Sygn. akt Il CZP 24/08

UCHWALA

Dnia 30 maja 2008 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :
SSN Dariusz Zawistowski (przewodniczacy)
SSN Irena Gromska-Szuster (sprawozdawca)

SSN Katarzyna Tyczka-Rote

w sprawie z powodztwa Gminy Miejskiej w R.

przeciwko S. i H. matzonkom B.

oraz T.i T. matzonkom K.

0 zaptate,

po rozstrzygnieciu w Izbie Cywilnej na posiedzeniu jawnym
w dniu 30 maja 2008 r.,

zagadnienia prawnego przedstawionego

przez Sad Okregowy

postanowieniem z dnia 27 grudnia 2007 r., sygn. akt [...],

"Czy w sytuacji, gdy przed datg nowelizacji przepisu art. 68 ust. 2
ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami
(tekst jedn. Dz.U. z 9.12.2004 r., Nr 261, poz. 2603 ze zm.), to jest
przed dniem 22 wrzesnia 2004 r., nabywca lokalu mieszkalnego od
gminy zbyt go na rzecz osoby bliskiej, ktdra nastepnie - przed
uptywem terminu zakresSlonego w art. 68 ust. 2 w/w ustawy
(w brzmieniu sprzed nowelizacji) - zbyta ten lokal osobie trzeciej, nie
bedgcej osobg bliskg, gmina uprawniona jest do zgdania zwrotu
zwaloryzowanej bonifikaty ?

W przypadku odpowiedzi twierdzgcej, czy zobowigzanym do zwrotu
bonifikaty na rzecz gminy jest "pierwotny" nabywca lokalu, czy osoba
dla niego bliska ?"



podjat uchwate:

Przepis art. 68 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
o gospodarce nieruchomosciami, w brzmieniu obowigzujgcym
do dnia 22 wrzesnia 2004 r. (jedn. tekst: Dz.U. z 2004 r., Nr 261,
poz. 2603) nie miat zastosowania w sytuacji, gdy osoba bliska,
ktérej nabywca lokalu mieszkalnego od gminy zbyt ten lokal,

zbyla go osobie trzeciej.



Uzasadnienie

Przedstawione Sadowi Najwyzszemu do rozstrzygniecia zagadnienie
prawne powstato w sprawie, w ktorej Sgd Rejonowy w R. wyrokiem z dnia 21
sierpnia 2007 r. uwzglednit oparte na art. 68 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997
r. o gospodarce nieruchomosciami (tekst jedn: Dz. U. z 2000 r., Nr 46, poz. 543 ze
zm. - dalej: ,u.g.n”) powodztwo Gminy Miejskiej w R. przeciwko S. i H. matzonkom
B. oraz T. i T. matzonkom K. o zasgdzenie solidarnie kwoty 18 125,39 zt z
ustawowymi odsetkami i kosztami procesu tytutem zwrotu zwaloryzowanej
bonifikaty udzielonej pozwanym B. przy sprzedazy przez Gmine na ich rzecz lokalu

mieszkalnego.

Sad Rejonowy ustalit miedzy innymi, ze w dniu 21 listopada 2001 r. Gmina
Miejska w R. zawarta z H. B. umowe sprzedazy odrebnej witasnosci lokalu
mieszkalnego nr 39 potozonego w R. przy ul. S.[...], w ktérej w § 5 stwierdzono, ze
lokal zostaje sprzedany na podstawie przepiséw ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o
gospodarce nieruchomosciami za cene 5 580 zi, ustalong po uwzglednieniu 75%
bonifikaty, zas H. B. nabywa go do wspdlnosci ustawowej wraz z mezem S. B. W
dniu 2 czerwca 2004 r. matzonkowie B. darowali wyzej opisany lokal rodzicom H.

B.: T.K.iT. K., zas oni w tym samym dniu sprzedali lokal E. B. za kwote 23 000 zi.

Sad Rejonowy powotujgc sie na stanowisko Sgdu Najwyzszego wyrazone
w uzasadnieniu uchwaty z dnia 6 listopada 2002 r. 1ll CZP 59/02 (OSNC z 2003 r.,
z. 7-8, poz. 101) uznat, ze przewidziany w art. 68 ust. 2 u.g.n. (w brzmieniu
obowigzujacym w dacie zbycia lokalu przez Gmine matzonkom B., to jest przed
zmiang przepisu obowigzujgcg od dnia 22 wrzesnia 2004 r.) obowigzek zwrotu
zwaloryzowanej bonifikaty powstaje takze w sytuacji dalszego zbycia lokalu przez
osobe bliskg pierwotnego nabywcy osobie trzeciej, przed uptywem terminu
okreslonego w ustawie. Obowigzek zwrotu zwaloryzowanej bonifikaty obcigza
wowczas solidarnie pierwotnego nabywce i jego osobe bliskg, ktéra zbyta lokal

osobie trzeciej.



Przy rozpoznawaniu apelacji pozwanych Sgd Okregowy powzigt powazng
watpliwosé prawng wyrazong w przedstawionym zagadnieniu wskazujgc, ze art. 68
ust. 2 u.g.n. byt kilkakrotnie zmieniany w kierunku coraz bardziej restrykcyjnym,
jednak w dacie zawarcia umowy sprzedazy przedmiotowego lokalu przez
powodowg Gmine z pozwang H. B. jego literalne brzmienie wskazywato, ze
zgdanie zwrotu zwaloryzowanej bonifikaty moze dotyczyC tylko sytuacji, gdy
pierwotny nabywca lokalu od Gminy zbyt go, przed uptywem terminu okreslonego w
ustawie, osobie trzeciej nie bedgcej jego osobg bliskg. Nie obejmowato natomiast
sytuacji, gdy pierwotny nabywca zbyt lokal osobie bliskiej, a ta z kolei zbyta go
osobie trzeciej. Sad Okregowy wyrazit watpliwosc¢, czy dopuszczalna jest wyktadnia
funkcjonalna omawianego przepisu, rozszerzajgca pojecie ,nabywcy” takze na
osoby bliskie pierwotnego nabywcy. Wskazat, ze przy przyjeciu takiej wyktadni
powstaje dalsza watpliwosc¢, czy do zwrotu zwaloryzowanej bonifikaty zobowigzany

jest pierwotny nabywca lokalu od gminy, czy jego osoba bliska.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuije:

Na wstepie nalezy wskazaé, ze choé, jak stusznie stwierdzit Sgd Okregowy,
art. 68 ust. 2 u.g.n. byt wielokrotnie zmieniany, to jednak do chwili nowelizaciji
dokonanej na podstawie ustawy z dnia 24 sierpnia 2007 r. o zmianie ustawy
0 gospodarce nieruchomosciami oraz o zmianie niektorych innych ustaw (Dz. U.
nr 173, poz. 1218), zasadnicza jego tres¢ pozostawata taka sama. Dotyczyt on
sytuacji, gdy gmina sprzedawata okreslonym, uprzywilejowanym nabywcom
nieruchomos$¢ lub odrebng wiasnosé lokalu za preferencyjng cene pomniejszong
0 udzielong bonifikate. Przewidywat prawo Zzgdania przez gmine zwrotu kwoty
réwnej udzielonej bonifikacie po jej waloryzacji, jezeli nabywca nieruchomosci
przed uptywem czasu okreslonego w ustawie zbyt lub wykorzystat nieruchomos¢ na
inne cele, niz przewidziane w ustawie, co jednak nie dotyczyto zbycia na rzecz
osoby bliskiej. Od dnia 22 wrzesnia 2004 r. tres¢ tego przepisu ulegta na podstawie
ustawy nowelizacyjnej z dnia 28 listopada 2003 r. (Dz. U. z 2004 r., Nr 141,
poz. 1492) tylko takiej modyfikacji, ze przewidywat on obowigzek zwrotu kwoty
rownej udzielonej bonifikacie po jej waloryzacji, obcigzajagcy nabywce
nieruchomosci lub odrebnej wtasnosci lokalu, ktéry zbyt je w czasie okreslonym

w ustawie albo wykorzystat na inne cele niz uzasadniajgce udzielenie bonifikaty.



Zgodnie z art. 2a przepis ten nie miat zastosowania w przypadku zbycia na rzecz

osoby bliskiej.

Z uwagi na to, ze wskazana ustawa nowelizacyjna z 2003 r. nie zawierata
przepiséw przejsciowych, zgodnie z o0golng zasadg nieretroakcji, do umodw
sprzedazy lokali zawieranych przez gmine z najemcg miaty zastosowanie przepisy
w brzmieniu obowigzujgcym w chwili ich zawierania i te przepisy okreslaty prawa
i obowigzki stron umowy, w tym ewentualny obowigzek zwrotu zwaloryzowanej
bonifikaty wedtug zasad obowigzujgcych w dacie zawarcia umowy. Skoro zatem
W rozpoznawanej sprawie pierwotna umowa sprzedazy lokalu przez powodowg
Gmine pozwanym matzonkom B. zawarta zostata w dniu 21 listopada 2001 r., a
wiec pod rzgdami art. 68 u.g.n. w brzmieniu obowigzujgcym przed nowelizacjg
dokonang na podstawie ustawy z dnia 28 listopada 2003 r., réwniez zasady
ustalajgce obowigzek zwrotu zwaloryzowanej bonifikaty okres$lat art. 68 ust. 2 u.g.n.
w brzmieniu obowigzujgcym przed dniem 22 wrzesnia 2004 r. Jak wskazano wyzej,
nie ma to decydujgcego znaczenia dla rozstrzygniecia przedstawionego
zagadnienia prawnego, bowiem tres¢ przepisu przed tg nowelizacjg i po niej, az do

chwili nowelizacji z dnia 24 sierpnia 2007 r., byta co do istoty taka sama.

Wskazat juz na to Sad Najwyzszy w uzasadnieniu uchwaty skfadu siedmiu
sedziéw z dnia 11 kwietnia 2008 r. Il CZP 130/07 (jeszcze nie publikowanej),
dokonujgc wykfadni pojecia ,nabywcy nieruchomosci” zawartego w art. 68 ust. 2
u.g.n., w brzmieniu sprzed nowelizacji dokonanej ustawg z dnia 24 sierpnia 2007 r.
Stwierdzit, ze przy wszystkich réznicach wystepujgcych miedzy kolejnymi wersjami
art. 68 ust. 2, az do nowelizacji z dnia 24 sierpnia 2007 r. jego zasadniczy trzon
pozostawat niezmieniony: zbycie lokalu lub nieruchomosci na rzecz osoby bliskiej
pierwotnego nabywcy nie pociggato za sobg obowigzku zwrotu udzielonej
bonifikaty, a watpliwosci budzita jedynie kwestia, czy przez ,nabywce
nieruchomosci” (lokalu) powinno sie rozumiec tylko nabywce pierwotnego, czy tez

takze jego osobe bliskg, ktéra nabyty od niego lokal zbyta nastepnie osobie trzeciej.

Z tych wzgledéw nalezy uzna¢, ze dokonana przez Sad Najwyzszy we
wskazanej wyzej uchwale z dnia 11 kwietnia 2008 r. wykfadnia pojecia ,nabywcy

nieruchomosci” (lokalu), uzytego w art. 68 ust. 2 u.g.n. w brzmieniu sprzed



nowelizacji dokonanej ustawg z dnia 24 sierpnia 2007 r., obejmuje takze to pojecie
uzyte w omawianym przepisie w brzmieniu obowigzujgcym do dnia 22 wrzes$nia
2004 r., a wiec przed nowelizacjg dokonang ustawg z dnia 28 listopada 2003 r.
W uchwale tej Sad Najwyzszy stwierdzit, Zze nabywcg nieruchomosci, o ktérym
mowa w art. 68 ust. 2 u.g.n. (t.j: Dz. U. z dnia 24 sierpnia 2004 r. Nr 261, poz. 2603)
przed jej zmiang ustawg z dnia 24 sierpnia 2007 r. (Dz. U. Nr 173, poz. 1218), jest
wytgcznie kupujgcy nieruchomos¢ od Skarbu Panstwa lub jednostki samorzadu

terytorialnego.

Podzielajgc to stanowisko i argumenty je uzasadniajgce zawarte we
wskazanej uchwale mozna tylko powtorzyé, Zze za takg wykfadnia omawianego
przepisu przemawia zardwno jego tres¢ ustalana na podstawie wyktadni
gramatycznej, jak i wyktadnia systemowa oraz historyczna. Ustawodawca
jednoznacznie stwierdzit, ze obowigzek zwrotu zwaloryzowanej bonifikaty nie
wystepuje w razie zbycia nieruchomosci na rzecz osoby bliskiej pierwotnego
nabywcy. Z uwagi na to, ze obowigzek zwrotu bonifikaty stanowi ograniczenie
wiasciciela w jego prawie rozporzgdzania wtasnoscig, taka ingerencja w prawo
wiasnosci musi wyraznie wynika¢ z przepisu ustawy (art. 64 ust. 2 i 3 Konstytucji),
nie moze by¢ uzasadniana przy pomocy wykfadni rozszerzajgcej przepisu, ktory
wyraznie ogranicza obowigzek zwrotu bonifikaty tylko do sScisle okreslonych oséb
i sytuacji. Nie mozna tez poming¢, ze wyktadnia rozszerzajgca obejmowataby takze
osobe bliskg, ktora kupita od pierwotnego nabywcy nieruchomosc¢ za cene rynkowa,
czego nie mozna wykluczy¢, przy szerokiej ustawowej definicji osoby bliskiej,
a nastepnie zbyta jg takze za cene rynkowg osobie trzeciej. Obcigzenie w tej
sytuacji osoby bliskiej obowigzkiem zwrotu bonifikaty, z ktérej nie korzystata, bytoby

przy braku wyraznej regulacji ustawowej nieusprawiedliwione i bezpodstawne.

Takze wyktadnia systemowa przemawia przeciwko szerokiemu rozumieniu
pojecia ,nabywcy nieruchomosci”. Regulacje podobne do art. 68 ust. 2 zawarte
w art. 73 ust. 6 i 7 oraz w art. 109 ust. 1 pkt 1 i ust. 3 pkt 1 u.g.n. takze nie
pozwalajg, jak wskazat Sgd Najwyzszy w cytowanej uchwale z dnia 11 kwietnia
2008 r., na zastosowanie wykfadni rozszerzajgcej rozciggajgcej przewidziany

w nich obowigzek zwrotu bonifikaty z bezposredniego kontrahenta Skarbu Panstwa



lub gminy na osoby bliskie tych kontrahentow, albo na zaliczenie osob bliskich do

kategorii nabywcow nieruchomosci.

Niewatpliwie jednak decydujgce znaczenie trzeba przypisa¢ wyktadni
historycznej dokonanej przez Sgd Najwyzszy we wskazanej uchwale na podstawie
uzasadnienia projektu ustawy nowelizacyjnej z 2007 r., z ktérego jednoznacznie
wynika, ze koniecznos¢ zmiany art. 68 ust. 2 i natozenia obowigzku zwrotu
zwaloryzowanej bonifikaty takze na osoby bliskie pierwotnego nabywcy
nieruchomosci, ktére zbyly nabytg od niego nieruchomos¢ przed uptywem
okreslonego czasu, byta motywowana tym, Ze dotychczas obowigzujgce przepisy
taki obowigzek naktadajg tylko na pierwotnych nabywcéw. Wskazuje to, Ze
ustawodawca rozumiat dotychczasowg tres¢ art. 68 ust. 2 wasko i nie obejmowat
tym przepisem (w brzmieniu sprzed nowelizacji z 2007 r.) sytuacji, gdy osoba
bliska, ktérej nabywca lokalu od Skarbu Panstwa lub gminy zbyt ten lokal, zbyta go
osobie trzeciej.

Z tych wszystkich wzgledéw Sad Najwyzszy rozstrzygnat przedstawione

zagadnienie prawne jak w uchwale.



