Sygn. akt Il CSK 728/10

WYROK

W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 15 wrzesnia 2011 r.

Sad Najwyzszy w sktadzie :

SSN Grzegorz Misiurek (przewodniczacy, sprawozdawca)
SSN Wojciech Katner
SSN Anna Koztowska

w sprawie z powodztwa Gminy Miasto S.

przeciwko Piotrowi S.

0 zapfate,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w lIzbie Cywilnej

w dniu 15 wrzesnia 2011 r.,

skargi kasacyjnej pozwanego

od wyroku Sgdu Apelacyjnego

z dnia 17 czerwca 2010 r.,

1)

2)

oddala skarge kasacyjng i zasadza od pozwanego na
rzecz strony powodowej 1.800 zt (tysiagc osiemset)
tytutem zwrotu kosztéw postepowania kasacyjnego;

przyznaje radcy prawnemu Elzbiecie G. od Skarbu
Panstwa - Sadu Apelacyjnego kwote 2.700 zt (dwa
tysigce siedemset) powiekszong o stawke podatku od
towaréw i ustug tytulem pomocy prawnej udzielonej
pozwanemu z urzedu w postepowaniu kasacyjnym.



Uzasadnienie

Wyrokiem z dnia 29 stycznia 2010 r. Sgd Okregowy oddalit powddztwo
Gminy Miasto S. skierowane przeciwko Piotrowi S. o zwrot bonifikaty udzielonej na

zakup lokalu mieszkalnego.

Sad Okregowy ustalit, ze w dniu 27 sierpnia 1999 r. Gmina Miasto S.
sprzedata dotychczasowym najemcom Piotrowi i Annie matzonkom S. prawo
wiasnosci lokalu mieszkalnego nr 39 potozonego w S. przy ul. D. [...] oraz udziat
we wspoélnych czesciach i urzadzeniach budynku wynoszacy 16/100 czesci oraz
oddata we wspoétuzytkowanie wieczyste udziat w dziatce gruntu wynoszacy 16/1000
czesci. W § 6 umowy strony postanowity, ze cena sprzedazy lokalu ustalona w
kwocie 13.177,50 zt jest wynikiem zastosowania bonifikaty w wysokosci 75% oraz
ulgi z tytutu zakupu przez dokonanie jednorazowej wpfaty ustalonej od kwoty
75.300 zt, okreslonych szczegotowo w § 3 umowy. Strony nie zawarly uzgodnienia
w przedmiocie zwrotu kwoty rownej udzielonej bonifikacie po jej waloryzacji w razie
zbycia lokalu mieszkalnego przez nabywce lub wykorzystania na inne cele niz

mieszkalne przed uptywem 10 lat od zawarcia umowy sprzedazy.

Podstawg prawng udzielenia bonifikaty byt § 5 ust. 2 uchwaty Rady Miasta
S. z dnia 29 grudnia 1997 r. Nr XLI/522/97 w sprawie prywatyzacji komunalnych
lokali mieszkalnych, uzytkowych, garazy i budynkéw, zmieniony nastepnie uchwatg
z dnia 30 marca 1999 r. Nr VI11/330/99.

W dniu 20 pazdziernika 1999 r. Piotr i Anna malzonkowie S. zawarli
z Grzegorzem i Grazyng matzonkami W. umowe sprzedazy opisanego wyzej lokalu
mieszkalnego. Cena sprzedazy zostata ustalona na kwote 88.000 zt i nabywcy

uiscili jg w dniu zawarcia umowy. Anna S. zmarta 27 czerwca 2004 r.

W dniu 3 listopada 2008 r. Gmina wezwata Piotra S. do zaptaty kwoty
85.679,45 zt w terminie 14 dni tytutem zwrotu zwaloryzowanej bonifikaty z uwagi na
sprzedaz lokalu osobie trzeciej, niebedgcej osobg bliskg dla sprzedawcy, przed

uptywem 10 lat od nabycia lokalu od Gminy.



Sad Okregowy stwierdzit, ze ustawodawca w art. 68 ust. 1 i 2 ustawy
0 gospodarce nieruchomosciami - w brzmieniu obowigzujgcym w dniu zawarcia
umowy miedzy Gming a matzonkami S. - nie wprowadzit obowigzku zwrotu
zwaloryzowanej bonifikaty i dlatego zasadnicze znaczenie dla oceny zasadnosci
zgdania powodki powinna mieC analiza uzgodnien stron. Zarowno w protokole
uzgodnien warunkow sprzedazy lokalu mieszkalnego z dnia 2 sierpnia 1999 r. jak
i w umowie sprzedazy z dnia 27 sierpnia 1997 r. strony nie zawarty Zzadnych
postanowien naktadajgcych na pozwanego i Anne S. obowigzku zwrotu udzielonej
bonifikaty w przypadku jego zbycia osobie trzeciej, ktéra nie jest osobg bliskg
najemcom, przed uptywem okresu 10 lat od nabycia lokalu. Z tego wzgledu

odmoéwit ochrony prawnej powodowej Gminie.

Wyrokiem z dnia 17 czerwca 2010 r. Sad Apelacyjny zmienit zaskarzony
wyrok Sgdu Okregowego i zasgdzit od pozwanego Piotra S. na rzecz powddki
Gminy Miasto S. kwote 64.067,24 zt z odsetkami w wysokosci ustawowej od dnia
24 czerwca 2009 r. do dnia 17 czerwca 2010 r. i roztozyt jg na raty w wysokosci po
1000 zl, ptatne miesiecznie do 10-ego dnia kazdego miesigca, poczgwszy od lipca

2010 r. Ponadto oddalit powddztwo oraz apelacje w pozostatej czesci.

Sad Apelacyjny nie podzielajgc stanowiska Sagdu pierwszej instanciji
0 koniecznosci zastrzezenia w umowie prawa zgdania zwrotu udzielonej bonifikaty,
podkreslit, ze ustawodawca nie wprowadzit takiego wymogu. Majgc na uwadze,
ze zgodnie z art. 56 k.c. czynnos¢ prawna wywotuje rowniez skutki wynikajgce
z ustawy, uznat, ze obowigzek zwrotu zwaloryzowanej bonifikaty powstaje z mocy

prawa i wierzyciel moze skutecznie domagac sie realizacji tego obowigzku.

Opierajac sie na literalnej wyktadni art. 68 ust. 2 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami oraz majgc na uwadze cel tej instytucji, Sgd drugiej instancji
przyjat, ze waloryzacja powinna by¢ dokonywana na dzien, w ktérym uprawniony
w najwczesniej mozliwym terminie mogt zgda¢ jej zwrotu (art. 120 § 1 k.c.).
Waloryzacja mogta zatem objgé okres od momentu udzielenia bonifikaty do
momentu wymagalnosci roszczenia o jej zwrot, a nie — jak chciata powddka — do
chwili rzeczywistego wystgpienia ze stosownym zgdaniem. Skoro do kolejnej

sprzedazy lokalu doszto w dniu 20 pazdziernika 1999 r., to - uwzgledniajgc 14 —



dniowy termin na przestanie umowy — roszczenie powodki o zwrot kwoty rownej
udzielonej bonifikacie stawato sie wymagalne w dniu 4 listopada 1999 r.
Wowczas kwota ta, zgodnie z przedstawionym przez powodke i nie

kwestionowanym przez pozwanego wyliczeniem, wynosita 64.067,24 zi.

Sad Apelacyjny zaznaczyt, ze jako bonifikate traktowacC nalezy takze ulge
w wysokosci 30% z tytutu jednorazowej wpftaty. Kazda bowiem roznica miedzy
rynkowg ceng sprzedazy nieruchomosci a sprzedazg z zastosowaniem trybu

przewidzianego w art. 68 ustawy, stanowi bonifikate, bez wzgledu na uzytg nazwe.

Pozwany opart skarge kasacyjng na naruszeniu prawa materialnego, tj. art.
68 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami w brzmieniu
obowigzujgcym w dniu 27 sierpnia 1999 r. i na tej podstawie wnidst o uchylenie
zaskarzonego wyroku Sgdu Apelacyjnego w zakresie zasgdzajgcym kwote
64.067,24 z ustawowymi odsetkami, roztiozenia zasgdzonej kwoty na raty oraz
zasgdzenia kosztow procesu i kosztow postepowania apelacyjnego i orzeczenie co
do istoty sprawy przez oddalenie apelacji powodki w catosci. Ewentualnie wnidst o
uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania

Sadowi Apelacyjnemu.

W odpowiedzi na skarge kasacyjng powoddka wniosta o jej oddalenie

I przyznanie kosztéw postepowania kasacyjnego.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Skarga kasacyjna jest niezasadna. Sad Apelacyjny prawidiowo zastosowat
art. 68 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (dale;:
,=u.g.n.”) w brzmieniu obowigzujgcym w chwili zbycia lokalu przez Gmine
matzonkom S., tj. w dniu 27 sierpnia 1999 r. (Dz. U. z 1997 r., Nr 115, poz. 741 ze

zm.).

Artykut 68 ust. 2 u.g.n. stanowit, ze wtasciwy organ moze zgda¢ zwrotu
kwoty rownej udzielonej bonifikacie po jej waloryzacji, jezeli nabywca
nieruchomosci przed uptywem 10 lat, liczgc od dnia jej nabycia, zbyt lub
wykorzystat nieruchomos¢ na inne cele niz wymienione w ust. 1 pkt 1 — 3 i 7.
Nie dotyczyto to zbycia na rzecz osoby bliskiej. Z dniem 22 wrze$nia 2004 r.,

na skutek wejscia w zycie ustawy nowelizacyjnej z dnia 28 listopada 2003 r.



(Dz. U. 22004 r., Nr 141, poz. 1492), wprowadzono - w miejsce wskazanego wyzej
uprawnienia gminy - obowigzek zgdania zwrotu kwoty rownej udzielonej bonifikacie
po jej waloryzacji od nabywcy nieruchomosci lub odrebnej wiasnosci lokalu,
ktory zbyt je w czasie okreslonym w ustawie albo wykorzystat na inne cele

niz uzasadniajgce udzielenie bonifikaty.

Wbrew poglgdowi pozwanego, warunkiem zgtoszenia zgdania zwrotu
udzielonej bonifikaty po waloryzacji (art. 68 ust. 2) nie bylo zastrzezenie takiej
mozliwosci przez Gmine ani w toku prowadzonych rokowan ani w tresci umowy
sprzedazy lokali z dnia 27 sierpnia 1999 r. W judykaturze przyjmuje sie, ze brak
w tre$ci umowy sprzedazy lokalu zapisu o mozliwosci zgdania zwrotu bonifikaty
udzielonej na podstawie art. 68 ust. 1 u.g.n. nie wylgcza prawa wtasciwego organu
do domagania sie jej zwrotu w przypadku zaistnienia przestanek warunkujgcych
zwrot. Tres¢ stosunku zobowigzaniowego, jaki powstaje na podstawie umowy
sprzedazy zawartej pomiedzy gming a nabywcg, jest okreslona nie tylko
postanowieniami tej umowy, ale rowniez przepisami prawa, w tym art. 68 ust. 2
ustawy. To, ze czynnos¢ prawna wywotuje skutki prawne nie tylko w niej wyrazone,
lecz wynikajgce takze 2z ustawy, potwierdza jednoznacznie art. 56 k.c.
(zob. orzeczenia Sadu Najwyzszego z dnia: 30 listopada 2004 r., sygn. IV CK
300/04, niepubl., 9 grudnia 2005 r., Il CZP 112/05, OSNC 2006, nr 11, poz. 184).
Innymi stowy, ustawowe prawo gminy do zgdania zwrotu kwoty rownej udzielone;j
bonifikacie stanowito cze$¢ tgczacego strony umowy sprzedazy nieruchomosci
stosunku prawnego. Przed wejsciem w zycie z dniem 22 wrzesnia 2004 r.
zmiany art. 68 ust. 2 w orzecznictwie dopuszczano mozliwos¢ wytgczenia
uprawnienia gminy do Zzgdania zwrotu bonifikaty. O rezygnacji z realizacji
uprawnienia z art. 68 ust. 2 musiaty jednak sSwiadczy¢ - jednoznaczne i nie
nasuwajgce zadnych watpliwosci - oswiadczenia woli stron ztozone przed
zawarciem umowy (zob. przywotany wczes$niej wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia
30 listopada 2004 r., sygn. IV CK 300/04). W niniejszej sprawie nie ustalono,
ze zgodnym zamiarem stron byto wytgczenie uprawnienia wiasciwego organu
do zgdania zwrotu bonifikaty (art. 398 § 2 k.p.c.).

Roszczenie gminy o zwrot bonifikaty aktualizuje sie z chwilg uzyskania

informacji o przedwczesnym zbyciu przez nabywce lokalu albo wykorzystaniu go



na inne cele niz ten, na ktéry zostat okreslony w umowie sprzedazy uwzgledniajgcej
bonifikate. Moment ten staje sie rowniez miarodajny dla dokonania waloryzaciji.
Przyjecie popieranego przez strone powodowg stanowiska, wigzgcego mechanizm
waloryzacji z momentem faktycznego wystgpienia z zgdaniem zwrotu bonifikaty,
mogtoby stanowi¢ zachete do naduzy¢ ze strony uprawnionej gminy. Mogtaby ona
zwleka¢ z zadaniem zwrotu bonifikaty do konca biegu terminu przedawnienia
(art. 118 k.c.), tylko po to, aby na skutek pozniejszej waloryzacji uzyska¢ wieksze

sSwiadczenie.

Prawidtowo Sad drugiej instancji uznat, ze bonifikata podlegajgca zwrotowi
obejmuje takze ulge w wysokosci 30% z tytutu jednorazowej wptaty. Kazda roznica
miedzy rynkowg ceng sprzedazy nieruchomosci a sprzedazg z zastosowaniem
trybu przewidzianego w art. 68 u.g.n. stanowi bonifikate. Bez znaczenia pozostaje

nazwa uzyta przez strony w umowie sprzedazy lokalu.

Wobec powyzszego nalezato na podstawie art. 398 § 1 k.p.c. skarge

kasacyjng strony pozwanej oddali¢ jako niezasadna.

O kosztach postepowania kasacyjnego Sad Najwyzszy orzekt zgodnie z art.
98 i art. 108 § 1 w zwigzku z art. 398%" k.p.c. i § 6 pkt 6 oraz § 12 ust. 4 pkt 2
Rozporzgdzenia Ministra Sprawiedliwosci z 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie optat za
czynnos$ci radcow prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow
pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu (Dz. U.
Nr 163, poz. 1349 ze zm.).

O przyznaniu petnomocnikowi pozwanego kosztéw nieoptaconej pomocy
prawnej udzielonej z urzedu orzeczono na podstawie § 2 ust. 3, § 6 pkt 6 oraz § 12

ust. 4 pkt 2 ww. rozporzgdzenia.



