Sygn. akt Il CSK 683/10

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 7 lipca 2011 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :
SSN Grzegorz Misiurek (przewodniczacy)
SSN Wojciech Katner

SSN Iwona Koper (sprawozdawca)

w sprawie z powodztwa Gminy Miasto S.

przeciwko Urszuli B. i Janowi B.

0 zapfate,

PO rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym

w Izbie Cywilnej w dniu 7 lipca 2011 r.,

skarg kasacyjnych strony powodowej oraz pozwanych
od wyroku Sgdu Apelacyjnego

z dnia 16 czerwca 2010 .,

oddala obie skargi kasacyjne i znosi wzajemnie koszty

postepowania kasacyjnego.

Uzasadnienie



Zaskarzonym wyrokiem Sgd Apelacyjny zmienit wyrok Sgdu Okregowego,
ktérym oddalone zostato powddztwo Gminy Miasto S. przeciwko Urszuli i Janowi B.
o zaptate zwaloryzowanej kwoty bonifikaty udzielonej pozwanym przy sprzedazy
mieszkania i w jego czesciowym uwzglednieniu zasgdzit od pozwanych kwote

146.692,52 zt z ustawowymi odsetkami od dnia wytoczenia powodztwa.

Sad Okregowy ustalit, ze sprzedaz lokalu mieszkalnego pozwanym nastgpita
na podstawie uchwaty Rady Miasta S. z dnia 29 grudnia 1997 r. podjetej w oparciu
0 art. 34 ust. 6, art. 68 ust. 7, art. 70 ust. 4 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r., 0
gospodarce nieruchomosciami (obecnie tekst. jedn. Dz. U. z 2010 r., Nr 102, p. 651
ze zm. — dalej jako u.g.n.) i stanowigcej, ze mieszkania bedgce przedmiotem najmu
podlegajg sprzedazy na rzecz najemcow lub wskazanych przez nich oséb bliskich
w trybie bezprzetargowym. Uchwata nie zawierata postanowien dotyczgcych
ewentualnego zwrotu bonifikaty udzielonej kupujgcemu przy sprzedazy. W dniu 21
wrzesnia 1999 r. pomiedzy Urzedem Miasta S. a maizonkami B. doszio do
sporzgdzenia  protokotu uzgodnieh w  sprawie warunkow  sprzedazy
wynajmowanego przez nich lokalu mieszkalnego stanowigcego witasnos¢ Gminy,
przy zastosowaniu 75% bonifikaty oraz 30% ulgi z tytutu jednorazowej zaptaty ceny,
za ostateczng cene 31.107,48 zt. W protokole nie zamieszczono stwierdzenia o
obowigzku wstrzymania sie przez nabywcoéw z dalszg sprzedazg lokalu na
okreslony czas, w zwigzku z mozliwoscig zadania przez Gming zwrotu bonifikaty.
W dniu 19 pazdziernika 1999 r. zawarta zostata — na warunkach ustalonych w
protokole - umowa sprzedazy przedmiotowego lokalu. W dniu 25 pazdziernika 1999
r. pozwani sprzedali nabyty od Gminy lokal Stanistawowi D. i Zygmuntowi W. za
cene 320.000 z. W dniach 28 pazdziernika 1999 r. i 29 pazdziernika 1999 r.
pozwani nabyli wtasno$ciowe spétdzielcze prawo do 4-pokojowego lokalu
mieszkalnego o pow. 63,56 m? w Spétdzielni Mieszkaniowej ,K.” w S. za 138.000 zt
i wiasnosciowe spoidzielcze prawo do lokalu mieszkalnego o pow. 52.5 m? w S.
Spotdzielni Mieszkaniowej. Pozwani przeniesli sie do pierwszego z tych lokali, a

drugi udostepnili osobom trzecim. W 2007 r. matzonkowie B. rozwiedli sie i



zamieszkali oddzielnie w tych lokalach. We wrzesniu 2009 r. Prezydent Miasta
wezwat pozwanych do zwrotu kwoty rownej udzielonej bonifikacie, wynoszacej po
waloryzacji 205 722,94 zi.

W ocenie prawnej przytoczonych ustalen Sad Okregowy wskazat,
ze obowigzek zgdania zwrotu kwoty réwnej bonifikacie udzielonej przy sprzedazy
lokalu wprowadzony zostat dopiero ustawg zmieniajgcg ustawe o gospodarce
nieruchomosciami, ktéra weszta w zycie w dniu od 22 wrzesnia 2004 r., a strony nie
zastrzegty w umowie sprzedazy przedmiotowego lokalu, zawartej przed tg zmiang,
mozliwosci zgdania zwrotu bonifikaty przez Gmine. Za decydujgcg dla oceny
0 bezzasadnosci zgdania pozwu uznat jednak zmiane art. 68 u.g.n. polegajaca na
wprowadzeniu z dniem 22 pazdziernika 2007 r. do jego tresci przepisu ust. 2a
pkt 5, wytgczajgcego wystgpienie o zwrot bonifikaty w razie nabycia ze srodkow
uzyskanych ze sprzedazy lokalu innego lokalu mieszkalnego lub nieruchomosci na
cele mieszkaniowe. Przyjat bowiem, ze przepis ten, z uwagi na cel wynikajgcy z tej

jego zmiany - po mysli art. 3 k.c. - ma zastosowanie w niniejszej sprawie.

Sad Apelacyjny, rozpoznajgc sprawe na skutek apelacji strony powodowej
od wyroku Sgdu Okregowego podzielit zarzut skarzacej, iz zapadt on z obrazg
przepisdOw prawa materialnego. Stwierdzit, Zze zgodnie z zasadg przyjmowang w
doktrynie i orzecznictwie, w razie braku przepisow przejsciowych lub innych
istotnych racji watpliwosci nalezy rozstrzyga¢ na rzecz bezposredniego dziatania
ustawy nowej. Oznacza to, ze nowy przepis znajduje zastosowanie do wszystkich
opisanych w nim faktéw zachodzacych od chwili jego wejscia w zycie. Na tym tle
podnidést, ze pozwani sprzedali lokal w czasie obowigzywania art. 68 przed
wprowadzeniem do niego ust. 2a pkt 5, a zatem nie bedzie on miat do nich
zastosowania. Nadto wskazat, ze uprawnienie do zgdania zwrotu kwoty rownej
udzielonej bonifikacie powstaje dopiero po dokonaniu sprzedazy lokalu, i ma
podstawe w art. 68 ust. 2 u.g.n. Sprzedaz w tym zakresie ma charakter niejako
warunkowy, aczkolwiek nie jest to warunek w rozumieniu art. 89 k.c., gdyz zbycie
lokalu nastepuje definitywnie, Obowigzek zwrotu kwoty réwnej bonifikacie nie jest
nastepstwem niewykonania wynikajgcego z umowy obowigzku powstrzymania sie
ze sprzedazg lokalu, dlatego zastrzeganie mozliwosci zgdania jej zwrotu na rzecz

sprzedajgcego w umowie sprzedazy lokalu nie jest konieczne. Stwierdzit,



ze w okolicznosciach sprawy nie zachodzg przestanki do oddalenia powoddztwa
w dalszej czesci w oparciu o art. 5 k.c. Rownoczesnie jednak Sad Apelacyjny nie
podzielit stanowiska powoda, ktéry domagat sie waloryzacji dochodzonej kwoty na
dzien wytoczenia powddztwa i przyjat, ze datg wiasciwg dla jej dokonania jest
moment, w ktérym powod najwczesniej mogt skorzysta¢ z mozliwosci zgdania jej
zwrotu, po uzyskaniu informacji o sprzedazy przedmiotowego lokalu przez
pozwanych tj. na poczatku listopada 1999 r. Waloryzacja powinna wiec objg¢ okres
od udzielenia bonifikaty do tak okreslonej wymagalnosci dochodzonego roszczenia.
W konsekwencji tego z dochodzonej przez powoda kwoty 205.722,94 zt zasgdzit
kwote 146.649,52 zt.

Skargi kasacyjne od wyroku Sgdu Apelacyjnego wniosty obie strony,

opierajgc je na podstawie naruszenia prawa materialnego.

Pozwani, zaskarzajgc wyrok w cato$ci zarzucili naruszenie art. 56 k.c. przez
przyjecie, ze brak zastrzezenia w umowie mozliwosci zgdania zwrotu bonifikaty nie
pozbawia powoda tego prawa, majgcego w stanie prawnym niniejszej sprawy
fakultatywny charakter, oraz naruszenie art. 3 k.c. przez przyjecie, ze w sprawie
nalezy stosowac przepisy znowelizowanej ustawy o gospodarce nieruchomosciami
w brzmieniu wprowadzonym ustawg z dnia 24 sierpnia 2007 r., z pominieciem art.
68 ust. 2a, co narusza zasade rownosci okreslong w art. 32 Konstytucji.
Whiesli o uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy do ponownego

rozpoznania Sgdowi Apelacyjnemu.

Strona powodowa, zaskarzyta wyrok w czesci oddajgcej powodztwo co do
kwoty 59.030,42 zt i oddalajgcej jej dalszg apelacje oraz rozstrzygajgcej o kosztach
procesu. Zarzucita naruszenie art. 68 ust. 2 w zw. z art. 5 oraz art. 227 u.g.n. przez
btedng wyktadnie i niewlasciwe zastosowanie i przyjecie, ze waloryzacja kwoty
udzielonej bonifikaty powinna by dokonana na dzien wymagalnosci roszczenia o jej
zwrot, a nie na date wystgpienia z pozwem o jej zaptate. Wniosta o uchylenie
wyroku w tej czesci i jego zmiane przez zasgdzenie catej dochodzonej kwoty
z odsetkami od dnia wniesienia pozwu i kosztami procesu lub uchylenie wyroku

I przekazanie sprawy Sgdowi Apelacyjnemu do ponownego rozpoznania.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:



I. Odnosnie do skargi kasacyjnej pozwanych.

Na tle sformutowanego przez pozwanych zarzutdw na plan pierwszy wysuwa
sie kwestia zastosowania w sprawie art. 68 ust. 2a pkt 5 u.g.n., wprowadzonego
ustawg z dnia 24 sierpnia 2007 r. o zmianie ustawy o0 gospodarce
nieruchomos$ciami oraz zmianie niektorych ustaw (Dz.U. Nr 1073, poz. 1218),
ustanawiajgcego z dniem 22 pazdziernika 2007 r. zwolnienie od obowigzku zwrotu
kwoty rownej bonifikacie udzielonej przy sprzedazy lokalu mieszkalnego, zbytego
nastepnie przed uptywem okresu karencji, jezeli srodki pochodzgce z jego
sprzedazy przeznaczone zostang w ciggu 12 miesiecy m.in. na nabycie innego
lokalu mieszkalnego. Jej rozstrzygniecie wymaga udzielenia odpowiedzi na pytanie
0 podstawe prawng zgdania zwrotu kwoty udzielonej bonifikaty, a mianowicie, czy
stanowi jg umowa sprzedazy nieruchomosci lokalowej na rzecz najemcoéw (art. 68
ust. 2 w zw. z art. 56 k.c.), czy tez wprost ustawa (art. 68 ust. 2 u.g.n.).
W dotyczgcym tego =zagadnienia orzecznictwie poglady Sgdu Najwyzszego
zmieniaty sie. Wskazac trzeba w tym zakresie, ze dominujgcy poczgtkowo pierwszy
z tych pogladow oparty na zatozeniu, ze obowigzek zwrotu bonifikaty jest
zobowigzaniem warunkowym (m.in. uchwata SN z dnia 6 listopada 2002 r., Ill CZP
59/02, OSNC 2003, nr 7-8, poz. 101, wyrok SN z dnia 25 pazdziernika 2006 r.,
I CSK 145/06, OSP 2008, nr 4, poz. 41, uchwata SN z dnia 9 grudnia 2005 r.,
Il CZP 112/05, OSNC 2006, nr 11, poz. 184) ustgpit w pdzniejszym orzecznictwie
poglgdowi, ze obowigzek zwrotu kwoty rownej bonifikacie ma zrédto bezposrednio
w ustawie i powstaje z chwilg spetnienia sie wszystkich przestanek z art. 68 ust. 2
u.g.n., tj. dalszego (przed uptywem karencji) zbycia lokalu nabytego od Gminy
z bonifikatg, za$ skutek umowy w postaci przeniesienia prawa wtasnosci lokalu ma
charakter definitywny (uchwata SN z dnia 24 lutego 2010 r., Ill CZP 131/09, OSNC
2010, nr 9, poz.118, uchwata SN z dnia 17 grudnia 2010 r., Il CZP 102/10 lex nr
646672). Sad Najwyzszy w obecnym skfadzie przychyla sie do drugiego
z przedstawionych poglgddéw, podzielajgc uzasadniajgcg go argumentacjg zawartg

w powotanych uchwatach.

W konsekwencji jego przyjecia uzna¢ nalezy - zgodnie ze stanowiskiem
zaskarzonego wyroku - ze dla powstania dochodzonego w sprawie roszczenia bez

znaczenia jest zarbwno powotanie w umowie sprzedazy pierwotnej zastrzezenia



0 obowigzku (mozliwosci) zwrotu kwoty bonifikaty w razie spetnienia sie przestanek
z art. 68 ust. 2 u.g.n., jak i jego pominiecie, z ktérym skarzgcy niezasadnie w tym
stanie rzeczy wigzg zarzut naruszenia art. 56 k.c.

Ustawa zmieniajgca ustawe o gospodarce nieruchomosciami z dnia
24 sierpnia 2007 r. nie zawiera przepisow miedzyczasowych, nie wynika z niej tym
samym, czy przepis art. 68 ust. 2a pkt 5 u.g.n. ma zastosowanie takze w przypadku
sprzedazy lokalu mieszkalnego dokonanej przed 22 pazdziernika 2007 r.,
jezeli uprawniony organ wystgpit o zwrot kwoty réwnej udzielonej bonifikacie po tej
dacie. Jak przyjmuje sie w doktrynie w sytuacji, gdy stosunek prawny
powstat przed wejsciem w zycie danego przepisu i trwa nadal, a wiec ma charakter
cigglty, zastosowanie ma zasada bezposredniego dziatania nowej ustawy.
Jednak jak trafnie uznat Sgd Najwyzszy w uchwale z dnia 24 lutego 2010 r., IIl CZP
131/09, stosunek prawny, z ktérego wynika obowigzek zwrotu bonifikaty powstaje
dopiero z chwilg dalszego zbycia nieruchomosci nabytej od gminy
w okolicznosciach nie objetych dziataniem art. 68 ust. 2a u.g.n., zas stosunek
prawny wynikajgcy z zawarcia umowy jej sprzedazy najemcy wygasa ha skutek
spetnienia swiadczen stron, tj. przeniesienia wtasnosci lokalu na najemce i zaptaty
naleznej - zuwzglednieniem bonifikaty - ceny. W te] sytuacji kwestia
miedzyczasowa powinna byc¢ rozstrzygnieta przy zastosowaniu reguty tempus regit
actum, co oznacza, ze przepis art. 68 ust. 2a pkt 5 u.g.n. bedzie mie¢ zastosowanie
do oceny skutkéw zbycia nieruchomosci nabytej uprzednio od gminy przez najemce
korzystajgcego z bonifikaty, jezeli miato ono miejsce po jego wejsciu w zycie.
Uzasadnieniem dla jego zastosowania w takiej sytuacji nie bedzie jednakze cel
nowelizacji (w postaci zwiekszenia swobody obrotu nieruchomosciami na rynku
wtérnym wykupionymi z zasobow publicznych) w znaczeniu jakie nadaje mu art. 3
k.c., do ktérego odwotujg sie skarzacy, zarzucajgc bezpodstawnie naruszenie tego
przepisu, lecz fakt, ze zdarzenie powodujgce obowigzek zwrotu kwoty bonifikaty
nastgpito pod rzgdami znowelizowanej ustawy. W okolicznosciach niniejszej
sprawy, przepis art. 68 ust. 2a pkt 5 u.g.n. nie bedzie wiec mieé zastosowania.

Do takiego samego wniosku prowadzitoby zresztg w tych okoliczno$ciach
takze rozumowanie oparte na odmiennym zatozeniu, prezentowanym w uchwale

Sadu Najwyzszego z dnia 17 grudnia 2010 r., Il CZP 102/10, zgodnie z ktorym



miarodajna w tym wzgledzie jest chwila pierwotnej sprzedazy lokalu, gdyz to
zdarzenie w konstrukcji zdarzenia prawnego ztozonego, z jakim mamy tu do
czynienia, ma wiekszg doniostos¢. W takim stanie rzeczy na wtascicielu powinien
cigzy¢ obowigzek zwrotu bonifikaty tylko w takim ksztatcie, jaki istniat w dacie
nabycia nieruchomosci, w ktorej miat obowigzek liczy¢ sie z istnieniem posrednich
ograniczen rozporzgdzania. Pozniejsze rozluznienie i zaostrzenie tego obowigzku
mogtoby mieé miejsce tylko w ramach ewentualnego skutku wstecznego ustawy.
Brak szerszego uzasadnienia twierdzenia skarzgcych o naruszeniu art. 32
Konstytucji majgcego w sformutowaniu podstawy skargi jedynie uzupetniajgcy
charakter w stosunku do podniesionego w niej zarzutu naruszenia art. 3 k.c. uchyla
potrzebe szerszego zajmowania sie zagadnieniem naruszenia zasady réwnosci
wobec prawa i pozwala ograniczy¢ sie do wskazania, ze zasada ta nie ma
charakteru absolutnego (do ktérego odwotuje sie ogolne stwierdzenie uzasadnienia
skargi o roznym traktowaniu obywateli wobec prawa) i powinna by¢ rozumiana jako
nakaz rownego traktowania podmiotow, ktore charakteryzujg sie pewng istotng
cechg wspodlng, stanowigcg kryterium wyréznienia okreslonej grupy (por. wyrok TK
z 21 lutego 2006 r., sygn. K 1/05 OTK ZU nr 2/A/2006, poz. 18 i powotane tam
orzecznictwo). Przyjete przez Sad Apelacyjny rozréznienie dla potrzeb wyktadni
i stosowania art. 68 ust. 2 i 2a u.g.n. do kategorii 0oséb, ktére zbyty nieruchomos$é
nabytg uprzednio z zasobu publicznego w oparciu o kryterium daty zbycia
nieruchomosci, zasadnie z punktu widzenia tresci i celu tej regulacji prawnej
roznicuje ich prawa do skorzystania ze zwolnienia od zwrotu kwoty uzyskanej przy
jej nabyciu bonifikaty i nie narusza konstytucyjnej zasady réwnosci w jej wyzej
przyjetym rozumieniu.
. Odnosnie do skargi kasacyjnej strony powodowej.

Sposodb waloryzacji kwoty rownej udzielonej bonifikacie, ktérg nabywca lokalu
mieszkalnego jest zobowigzany zwrdéci¢ na zgdanie wtasciwego organu stosownie
do art. 68 ust. 2 u.g.n. okresla art. 227 u.g.n. w zw. z art. 5 u.g.n., wskazujgcy
wiasciwe dla jej dokonania mierniki. Wytgcza to postuzenie sie w celu jej wyliczenia
instrumentem waloryzacji sadowej, dla ktérej przepis art. 358* § 3 k.c. nie
przewiduje zadnych konkretnych miernikdw, pozostawiajgc jg uznaniu

sedziowskiemu. Skarzgca, chociaz wskazuje w podstawie skargi na bfedng



wyktadnie i niewlasciwie zastosowane art. 227 i art. 5 u.g.n., nie kwestionuje
przyjetego przez Sad Apelacyjny na podstawie art. 227 u.g.n. miernika waloryzacji,
ani tez sposobu i rezultatu wyliczenia przy jego zastosowaniu naleznej jej do
zwrotu kwoty. Istote sformutowanej w ramach przytoczonej podstawy skargi
krytyki zaskarzonego wyroku, stanowi natomiast niewtasciwe - jak podnosi -
okreslenie w nim momentu, na ktory powinna by¢ dokonana waloryzacja.

Odnoszac sie do powyzszego zarzutu wskazac trzeba, ze celem waloryzaciji
Swiadczenia pienieznego jest dostarczenie wierzycielowi takiej samej wartosci
ekonomicznej, jakg miata jego wierzytelnos¢ w chwili powstania. Obowigzek zwrotu
kwoty rownej zwaloryzowanej bonifikaty udzielonej najemcy powstaje z chwilg
dalszego zbycia prawa do lokalu w okolicznosciach objetych przepisem art. 68 ust.
2 u.g.n. (uzasadnienie uchwaty Sadu Najwyzszego z dnia 24 lutego 2010 r., IIl CZP
131/09), jednak po uprzednim zazadaniu jej zwrotu przez wiasciwy organ.
Bezczynnos$¢ wierzyciela w tym zakresie — jak trafnie uznat Sad Apelacyjny — nie
powinna by¢, takze z uwagi na zasady wspoizycia spotecznego (do czego nie
odnoszg sie zarzuty skarzgcej) zrodiem zwiekszenia swiadczenia diuznika przez
przyznanie wierzycielowi waloryzacji za czas az do wystgpienia (tu po uptywie
niemal 10 lat) o jego zasgdzenie. Roszczenie wierzyciela staje sie w takiej sytuacii
wymagalne w dniu w ktérym swiadczenie powinno by¢ spetnione, gdyby wezwat on
dtuznika do wykonania zobowigzania w mozliwie najkrotszym terminie.

Z tych wzgledow obie skargi kasacyjne podlegaty oddaleniu stosownie do
art. 398 k.p.c. O kosztach postepowania kasacyjnego orzeczono na podstawie
art. 100 k.p.c. w zw. z art. 391 § 1 i art. 398%* k.p.c.



