Sygn. akt Il CZP 30/13

UCHWALA

Dnia 27 czerwca 2013 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:
SSN Anna Owczarek (przewodniczgcy, sprawozdawca)
SSN Krzysztof Pietrzykowski
SSN Agnieszka Piotrowska

w sprawie z powoédztwa Gminy O.

przeciwko R. W.

0 zapfate,

po rozstrzygnieciu w Izbie Cywilnej na posiedzeniu jawnym
w dniu 27 czerwca 2013 r.,

zagadnienia prawnego przedstawionego

przez Sad Okregowy w O.

postanowieniem z dnia 14 lutego 2013 r.,

"Czy art. 68 ust. 2b ustawy o gospodarce nieruchomosciami (jedn.
tekst Dz. U. z 2004 r. Nr 261, poz. 2603 ze zm.) ma zastosowanie do
osoby bliskiej najemcy, w sytuacji, gdy najemca zawart umowe
sprzedazy lokalu mieszkalnego z gming w czasie obowigzywania
art. 68 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomos$ciami (Dz. U. z 2004 r. Nr 141, poz. 1492), w brzmieniu

nadanym ustawg z 28 listopada 2003 r. o zmianie ustawy



0 gospodarce nieruchomosciami oraz o zmianie niektorych innych
ustaw tj. od dnia 22 wrzesnia 2004 r. do dnia 21 pazdziernika 2007 r.,
jezeli nabywca lokalu podarowat go osobie bliskiej po dniu
21 pazdziernika 2007 r., a osoba bliska zbyta lokal przed uptywem

pieciu lat, liczac od dnia pierwotnego nabycia?"

podjat uchwate:

Obowigzek zwrotu kwoty réwnej bonifikacie udzielonej
pierwotnemu nabywcy lokalu mieszkalnego, po jej waloryzacji,
obcigza - na podstawie art. 68 ust. 2b w zw. z ust. 2 i 2a pkt 1
ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o0 gospodarce
nieruchomosciami (jedn. tekst: Dz. U. z 2004 r. Nr 261, poz. 2603
ze zm.) w brzmieniu po nowelizacji dokonanej ustawa z dnia
24 sierpnia 2007 r. o zmianie ustawy o0 gospodarce
nieruchomosciami oraz o zmianie niektérych innych ustaw
(Dz. U. Nr 173, poz. 1218) - osobe bliska, ktéra nabyta i zbyta
lokal po dniu 21 pazdziernika 2007 r.



Uzasadnienie

Powodka Gmina O. wniosta o zasgdzenie od pozwanego R. W. kwoty
71.940,13 zt z ustawowymi odsetkami tytutem zwrotu zwaloryzowanej bonifikaty
udzielonej jego matce w zwigzku ze sprzedazg prawa odrebnej wiasnosci lokalu
mieszkalnego, ktére zbyta na rzecz pozwanego i ktére on nastepnie sprzedat

osobie trzeciej przed uptywem 5 lat, liczgc od dnia jego pierwszego nabycia.

Sad Rejonowy w O. wyrokiem z dnia 10 wrzesnia 2012 r. oddalit powddztwo.
Podstawa faktyczna rozstrzygniecia byta bezsporna. Powdédka w dniu 13 lutego
2007 r. ustanowita odrebng wtasnosc¢ lokalu mieszkalnego i sprzedata je wraz z
udziatem w prawie uzytkowania wieczystego gruntu matce pozwanego za kwote
14.823 zt przy uwzglednieniu bonifikaty w wysokosci 80% ceny lokalu. W umowie
stwierdzono, ze zgodnie z art. 68 ustawy o gospodarce nieruchomosciami
Prezydent miasta O. zazgda zwrotu udzielonej bonifikaty w kwocie 59.294,40 zt po
jej waloryzaciji, jezeli nabywca lokalu przed uptywem pieciu lat, liczgc od dnia jego
nabycia, zbedzie lub wykorzysta lokal mieszkalny na inne cele niz cele
uzasadniajgce udzielenie bonifikaty, nie dotyczy to zbycia na rzecz osoby bliskiej.
Pozwany nabyt od matki prawo odrebnej wtasnosci lokalu na podstawie umowy
darowizny z dnia 9 czerwca 2008 r., a zwigzany z nim udziat w prawie uzytkowania
wieczystego gruntu na podstawie umowy darowizny z dnia 4 kwietnia 2011 r. W
dniu 31 sierpnia 2011 r. pozwany sprzedat osobie trzeciej prawo odrebnej
wiasnosci lokalu za cene 130.000 zt i darowat jej udziat w prawie uzytkowania
wieczystego gruntu. W ocenie Sadu Rejonowego wielokrotna nowelizacja art. 68
ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami nakazuje
wykluczy¢ uniwersalng wyktadnie pojecia nabywcy. Przyjmujgc, ze obowigzek
zwrotu bonifikaty jest nastepstwem umowy zawartej z pierwotnym nabywcg przed
dniem 22 pazdziernika 2007 r., Sad Rejonowy uznat, iz art. 68 ust 2 w zwigzku z
ust. 2b tej ustawy w aktualnym brzmieniu nie ma zastosowania, a roszczenie
powddki o zwrot bonifikaty podlega ocenie na podstawie tego przepisu w brzmieniu
obowigzujgcym w dacie zawarcia umowy zbycia lokalu pierwotnemu nabywcy.

Przemawia za tym warunkowy charakter zobowigzania wynikajgcego z tej umowy,



ale majgcego zrodto w ustawie. Sad wskazat ponadto, Zze roszczenie powddki jest
sprzeczne z zasadami wspotzycia spotecznego, obejmujgcymi reguty wzajemnego

zaufania miedzy osobami bliskimi, zaufania do prawa i pewnosci obrotu prawnego.

Sad Okregowy w O., rozpoznajgc apelacje powodki, powzigt watpliwos$¢ czy
roszczenie o zwrot zwaloryzowanej bonifikaty od osoby bliskiej najemcy powinno
by¢ oceniane na podstawie art. 68 ust. 2b ustawy o gospodarce nieruchomosciami
w aktualnym brzmieniu w sytuacji, gdy najemca, bedacy poprzednikiem osoby
bliskiej, nabyt lokal w stanie prawnym obowigzujgcym od dnia 22 wrzesnia 2004 r.
do dnia 21 pazdziernika 2007 r., kiedy ten przepis nie obowigzywat i mozliwos¢
zbycia lokalu na rzecz osoby bliskiej w okresie 5 lat od dnia nabycia nie byta
ograniczona ani nie powodowata zwrotu bonifikaty (art. 68 ust. 2 i 2a), nastepnie po
dniu 21 pazdziernika 2007 r. zbyt go osobie bliskiej, a ta ponownie zbyta go przed
uptywem pieciu lat liczgc od dnia pierwotnego nabycia. Nowelizacja art. 68 ustawy
nie zawierata przepiséw przejsciowych, ktore mogtyby wyjasni¢, czy o
zastosowaniu tego przepisu w nowym brzmieniu ma rozstrzyga¢ chwila nabycia
nieruchomosci od gminy, zbycia na rzecz osoby bliskiej, czy takze zbycia przez
osobe bliskg na rzecz osoby trzeciej. Sad Okregowy odwotat sie do uchwaty Sadu
Najwyzszego z dnia 24 lutego 2010 r. (Il CZP 131/09, OSNC 2010, nr 9, poz. 118),
w ktorej przyjeto, ze art. 68 ust. 2a pkt 5 u.g.n., odnoszacy sie do przeznaczenia na
cele mieszkaniowe srodkow uzyskanych przez nabywce ze sprzedazy lokalu
mieszkalnego, ma zastosowanie takze do umow sprzedazy lokalu mieszkalnego
zawieranych przez gmine z najemcami w czasie obowigzywania art. 68 ust. 2 u.g.n.
w brzmieniu nadanym ustawg z dnia 28 listopada 2003 r. o zmianie ustawy o
gospodarce nieruchomosciami oraz o zmianie niektérych innych ustaw, tj. od dnia
22 wrzesnia 2004 r. do dnia 21 pazdziernika 2007 r., jezeli nabywca tego lokalu
sprzedat go po dniu 21 pazdziernika 2007 r. Odnoszac te regute do osoby bliskiej
nabywajgcej, a nastepnie zbywajgcej lokal po dniu wejscia w zycie art. 68 ust. 2b.
nalezatoby uzna¢, ze przepis ten znajduje zastosowanie takze do dalszej
odsprzedazy. Stanowisko takie dominuje w orzecznictwie, ktére wskazuje,
ze powstanie obowigzku zwrotu kwoty réwnej uzyskanej bonifikacie po jej
waloryzacji jest sankcjg naruszenia ustawowych ograniczen w dysponowaniu

I rozporzgdzaniu nabytg nieruchomoscig, zatem o tym, czy dane zdarzenie stanowi



takie naruszenie i pocigga za sobg powstanie tego obowigzku powinny rozstrzygac¢
przepisy obowigzujgce w chwili zaistnienia zdarzenia polegajgcego na wtornym

zbyciu lokalu.

Sad Okregowy zwrdcit uwage, ze uprawnienie jednostki samorzadu
terytorialnego do Zzagdania zwrotu zwaloryzowanej bonifikaty udzielonej nabywcy
lokalu mieszkalnego, wykazuje raczej zwigzek z pierwotng umowg sprzedazy.
Stosunek, z ktérego wynika obowigzek zwrotu bonifikaty, jest wprawdzie odrebny
wzgledem pierwszej umowy sprzedazy lokalu ale budzi watpliwosci, czy obowigzek
zwrotu bonifikaty wynika z ustawy. Zbycie przez pierwotnego nabywce
nieruchomos$ci na rzecz osoby bliskiej nastgpito na podstawie darowizny, nie
powodujgcej wzbogacenia sie zbywcy, pozwany nie wstgpit w sytuacje prawng
darczyncy, zatem nie powinien go obcigza¢ obowigzek zwrotu, zwtaszcza z uwagi
na zasady wspotzycia spotecznego i konkretne okolicznosci sprawy. Sgd Okregowy
wskazat, ze umowa sprzedazy lokalu na rzecz matki pozwanego byta umowag
prawa cywilnego, uzupetniong przez przepisy ustawy o gospodarce
nieruchomosciami jedynie w zakresie sposobu wyznaczania ceny, czy sciggania
naleznych swiadczen w przypadku niewywigzania sie¢ z umowy przez nabywce.
Tres¢ art. 353 k.c. nakazuje, aby sSwiadczenie dituznika bylo oznaczone juz
w momencie powstania zobowigzania, bagdz powinno wskazywac¢ kryteria
umozliwiajgce rozpoznanie sSwiadczenia dtuznika najpozniej przy wykonywaniu
zobowigzania, m.in. zawiera¢ odestanie do przepisbw ustaw, ktoére mogag
dookreslaé obowigzki dtuznika. Celem zobowigzania jest zaspokojenie interesu
wierzyciela i dtuznik musi wiedzie¢, jakie sg jego obowigzki. Pierwotny nabywca nie
byt ograniczony przez regulacje art. 68 ust. 2b u.g.n. i plyngce stamtad
zobowigzania. Sgd wskazat, ze Sad Najwyzszy opowiedziat sie za przyjeciem
prawa obowigzujgcego w chwili pierwotnego nabycia nieruchomosci dla ustalenia
istnienia i zakresu obowigzku zwrotu bonifikaty w uzasadnieniu uchwaty z dnia
6 listopada 2002 r., lll CZP 59/02. Sad Okregowy odwotat sie takze do wyroku
Sadu Najwyzszego z dnia 25 pazdziernika 2006 r., Il CSK 145/06, w ktérym
wskazano na potrzebe ochrony praw kolejnych nabywcow, ktérzy mogg swobodnie
rozporzadzaé przedmiotem prawa wiasnosci. Stwierdzit, Zze skorzystanie z tego

uprawnienia nie moze skutkowa¢ negatywnymi konsekwencjami majgtkowymi



w postaci obowigzku zwrotu kwoty réwnej wysokosci bonifikaty udzielonej innemu
podmiotowi, jesli taka sankcja, bedgca przejawem ingerencji w sfere prawa

wiasnosci kolejnych nabywcéw, nie zostata wyraznie zastrzezona w ustawie.

Pozwany wniost o podjecie uchwaty o tresci stwierdzajgcej, ze przepis art.68
ust. 2b ustawy o gospodarce nieruchomosciami w aktualnym brzmieniu nie ma
zastosowania w sytuacji, gdy zbycie na rzecz osoby bliskiej nastgpito po dniu
21 pazdziernika 2007 r.

Sad Najwyzszy zwazyt:

Przepis art. 68 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami byt przedmiotem wielu zmian, czesto niespojnych, co zwtaszcza
wobec dokonywania ich w okresie karencji (przed uptywem dziesieciu lat,
a w przypadku nieruchomosci stanowigcej lokal mieszkalny, przed uptywem pieciu
lat liczac od dnia jej pierwotnego nabycia) oraz braku przepiséw przejsciowych byto

I jest zrédtem wielu watpliwosci przy dokonywaniu jego wyktadni.

W pierwszym rzedzie rozwazy¢ nalezy - w zakresie relewantnym dla
rozstrzygniecia przedstawionego zagadnienia prawnego, tj. odnoszgcym sie do
lokalu mieszkalnego - problemy prawa miedzyczasowego zwigzane ze zmiang
tresci art. 68 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami,
dokonanej z dniem 22 pazdziernika 2007 r., na podstawie ustawy z dnia 24 sierpnia
2007 r. o zmianie ustawy o0 gospodarce nieruchomosciami oraz o zmianie
niektorych innych ustaw (Dz. U. 2007, Nr 173, poz. 1218). Cytowana ustawa
w odniesieniu do powotanego przepisu nie zawierata przepisow przejsciowych,
stanowigc jedynie w art. 10, ze wchodzi on w zycie po uptywie 30 dni od dnia
ogtoszenia. Wskazany przepis art. 68 u.g.n. zawierat szereg jednostek
redakcyjnych, a jego zmiana polegata zarbwno na wwigzaniu sie w dotychczasowe
ustepy 1, 2, 2a, jak i dodaniu nowych ust. 1a, 2b, 2c, 3a. Dotychczasowy przepis
ust. 2 - przewidujgcy zobowigzanie nabywcy nieruchomosci do zwrotu kwoty réwnej
udzielonej bonifikacie, gdy zbyt jg lub wykorzystat na inne cele niz cele
uzasadniajgce udzielenie bonifikaty przed uptywem dziesieciu lat, a w przypadku
nieruchomosci stanowigcej lokal mieszkalny, przed uptywem pieciu lat liczagc od

dnia jej nabycia - objeta jedynie zmiana redakcyjna dotyczgca usytuowania zwrotu



Jliczagc od dnia jej nabycia”®, art. 68 ust. 2a okreslajgcy, ze ust. 2 nie stosuje sie
w przypadku zbycia na rzecz osoby bliskiej, zostat uzupetniony o zwrot
,Z zastrzezeniem ust. 2b” oraz o nowe kolejne punkty odnoszgce sie do zamian
lokalu mieszkalnego (pkt 4) i sprzedazy lokalu mieszkalnego, jesli srodki uzyskane
Z jego sprzedaz przeznaczone zostang w ciggu 12 miesiecy na nabycie innego
lokalu mieszkalnego albo nieruchomosci przeznaczonej lub wykorzystanej na cele
mieszkaniowe (pkt 5). Ponadto wprowadzono nowy ust. 2b, wskazujgcy ze przepis
ust. 2 stosuje sie odpowiednio do osoby bliskiej, ktéra zbyta lub wykorzystata
nieruchomo$¢ na inne cele niz cele uzasadniajgce udzielenie bonifikaty przed
uptywem dziesieciu lat, a w przypadku nieruchomosci stanowigcej lokal mieszkalny,
przed uptywem pieciu lat liczgc od dnia pierwotnego nabycia. Tak zmodyfikowany
przepis art. 68 ust. 2b w zakresie odnoszgcym sie do obrotu lokalami mieszkalnymi
wprowadza ztozong konstrukcje prawng, ktorej zatozeniem jest dokonanie trzech
czynnosci prawnych w réznym czasie, tj. (1) umowy sprzedazy w drodze
bezprzetargowej miedzy Skarbem Panstwa (jednostkg samorzgdu terytorialnego)
a osobg fizyczng na cele mieszkaniowe, (2) zbycia dowolng czynnoscig prawng
przez osobe fizyczng (pierwotnego nabywcy na rzecz osoby bliskiej w rozumieniu
art. 4 pkt 13 u.g.n., (3) zbycia dowolng czynnoscig prawng przez nabywce,
bedacego osobg bliskg pierwotnego nabywcy na rzecz osoby trzeciej. Przewiduje
on ponadto powigzania podmiotowe tego rodzaju, ze tozsamosc¢ strony, z tym ze
o odmiennej pozycji prawnej (nabywcy - zbywcy), wystepuje jedynie w odniesieniu
do czynnosci (2) i (3), oraz jeden termin poczatkowy rozpoczynajgcy bieg w dniu
pierwotnego nabycia i termin koncowy wynoszacy pie¢ lat. ZauwazyC nalezy,
ze wskazane terminy sg takie same jak przy zbywaniu lokalu mieszkalnego przez
pierwotnego nabywce na rzecz osoby, nie bedacej osobg bliskg lub wykorzystania
na cele inne niz cele uzasadniajgce udzielenie bonifikaty (art. 68 ust. 2). Specyfika
wskazanej konstrukcji prawnej wymaga udzielenia odpowiedzi na pytanie, czy dla
zastosowania art. 68 ust. 2b, jako podstawy zwrotu kwoty réwnej udzielonej
bonifikacie po jej waloryzacji, wymagane jest dokonanie wszystkich trzech
czynno$ci prawnych w okresie obowigzywania ustawy w brzmieniu nadanym
ustawg z dnia 24 sierpnia 2007 r., co oznaczatoby Ze pierwotne zbycie musiatoby

nastgpi¢ po dniu 21 pazdziernika 2007r.. W nauce prawa wyroznia sie zdarzenia



prawne ztozone, sktadajgce sie z pewnej, skonczonej liczby zdarzeh prawnych
czgstkowych, ktére nastepujg po sobie w pewnych odstepach czasu, przy czym nie
muszg mie¢ jednorodnego charakteru. Tak zakwalifikowa¢ nalezy przedstawiony
ztozony stan faktyczny obejmujgcy trzy rézne czynnosci faktyczne o znamionach
samodzielnych czynnosci prawnych ktore, jako zalezne od woli stron — co do
zasady - nie majg charakteru powigzan koniecznych, ale muszg wystgpic¢ tgcznie.
Ztozone zdarzenie prawne mozna uznac¢ za zrealizowane wowczas, gdy nastgpit
ostatni fakt nalezacy do stanu faktycznego, co przemawiatoby — zgodnie z zasadg
tempus regit actum wskazujgcg, ze skutki czynnosci prawnych ocenia¢ nalezy na
podstawie ustawy, ktora obowigzywata w czasie gdy je] dokonano - za
zastosowaniem dla oceny catego zdarzenia ustawy o tej samej tresci,
obowigzujgcej w czasie, gdy doszio do ostatniego objetego nim faktu. Zasady
prawa miedzyczasowego prywatnego okreslajg jednak, ze dla oceny skutecznosci
czynnosci prawnych dotyczgcych przeniesienia praw rzeczowych nalezy stosowac
przepisy obowigzujgce w dacie ich dokonywania (art. XXXIX i art. XI p.w.k.c.) oraz,
ze do stosunkédw prawnych powstatych przed zmiang ustawy stosuje sie prawo
dotychczasowe (art. XXVI p.w.k.c.). Przemawia to za przyjeciem, ze jezeli
poszczegdblne fakty stanowig réwniez samoistne zdarzenia prawne, tgcznie
tworzgce ztozone zdarzenie prawne, to dla ich oceny stosowaé nalezy przepisy
obowigzujgce w czasie, gdy fakty te nastgpity. Sytuacja taka kwalifikowana jest
obecnie przez przedstawicieli nauk prawnych jako dziatanie bezposrednie ustawy

nowej, polegajgce na jej zastosowaniu ogélnym a nie retrospektywnym.

Oceny wymaga réwniez, czy odstepstwa od wskazanej zasady nie
uzasadniajg powigzania miedzy wskazanymi trzema czynnosciami prawnymi tego
rodzaju, ze skutkowa¢ powinny wymogiem ziszczenia sie ich w okresie
obowigzywania tego samego stanu prawnego. Za tym stanowiskiem przemawiatyby
nabycie pierwotne bez ustawowych ograniczen w zakresie rozporzgdzania nabytym
prawem wiasnosci na rzecz osob bliskich oraz uzaleznienie biegu obu terminéw od
daty tego nabycia. Argumentem przeciwko jest okreslenie tytutu roszczenia wprost
jako ,kwoty rownej udzielonej bonifikacie po jej zwaloryzowaniu” a nie zwrotu
bonifikaty. Brak podstaw do przyjecia, ze osoba bliska w zakresie stosunku

z ktérego wynika obowigzek zaptaty tej kwoty jest nastepcg prawnym (sukcesorem)



pierwotnego nabywcy. Jak trafnie wskazano w judykaturze na skutek zaistnienia
stanu faktycznego odpowiadajgcego hipotezie normy prawnej zawarte] w art. 68
ust. 2a u.g.n. powstaje stosunek prawny jednostronnie zobowigzujgcy, okreslany
jako stosunek zwrotu bonifikaty, przy czym jest on odrebny od umowy sprzedazy
bedagcej podstawg pierwotnego nabycia, jakkolwiek pozostaje =z nig
w funkcjonalnym zwigzku. Szczego6lne znaczenie w zakresie wyktadni art. 68 u.g.n.
zwigzanej z nowelizacjg dokonang ustawg z dnia 24 sierpnia 2007 r. ma uchwata
Sadu Najwyzszego z dnia 24 lutego 2010 r., lll CZP 131/09 (OSNC 2010, nr 9,
poz.118). Jakkolwiek wprost odnosi sie ona do przepisu art. 68 ust. 2a pkt 5 u.g.n.
(takze objetego wskazang zmiang) dotyczacego przeznaczenia srodkow
uzyskanych ze sprzedazy lokalu mieszkalnego nawigzuje w uzasadnieniu réwniez
do art. 68 ust. 2b u.g.n. Podzieli¢ nalezy wyrazony w nim poglad, ze umowa
pierwotna nie jest zawarta pod warunkiem ani obcigzona obowigzkiem
powstrzymania sie od dalszego rozporzadzania lokalem 2z zastrzezeniem
odpowiedzialnosci za jego niewykonanie, ze wygasa na skutek wykonania,
a obowigzek zaptaty nie przechodzi na osobe bliskg tylko powstaje bezposrednio
wobec niej jako stosunek obligacyjny z chwilg dalszego rozporzgdzenia lokalem.
Podstawg tego stosunku jest zatem wprost ustawa. Do stanowiska przyjetego we
wskazanej uchwale odwotujg sie kolejne judykaty, w wiekszosci dotyczgce
sposobu lub zakresu przeznaczenia na cele mieszkaniowe kwoty uzyskanej przez
pierwotnego nabywce po zbyciu lokalu mieszkalnego stwierdzajgc, ze jezeli
powstanie obowigzku zwrotu kwoty rownej uzyskanej bonifikacie stanowi sankcje
naruszenia ustawowych ograniczen w dysponowaniu i rozporzgdzaniu nabytg
nieruchomoscig to o tym, czy dane zdarzenie stanowi takie naruszenie i pocigga za
sobg powstanie obowigzku, powinny rozstrzygac przepisy obowigzujgce w chwili
tego zdarzenia (por. uchwaty Sadu Najwyzszego z dnia 26 stycznia 2012 r.,
Il CZP 87/11, OSNC 2012, nr 7-8, poz. 84, z dnia 30 marca 2012 r., lll CZP 4/12,
OSNC 2012, nr 10, poz. 116, wyroki Sadu Najwyzszego z dnia 25 listopada 2011 r.,
II CSK 103/11, niepubl., z dnia 10 lutego 2012 r., Il CSK 294/11, niepubl., z dnia
16 marca 2012r., IV CSK 356/11, niepubl.).

Sad Okregowy dla uzasadnienia pogladu przeciwnego, tj. ze za miarodajng

dla okreslenia prawa wiasciwego dla ustalenia istnienia i obowigzku zwrotu
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bonifikaty jest chwila pierwotnego nabycia nieruchomosci odwotat sie do uchwaty
z dnia 6 listopada 2002 r., Il CZP 59/02, OSNC 2003, nr 7-8, poz. 101 oraz do
wyroku Sgdu Najwyzszego z dnia 25 pazdziernika 2006 r., Il CSK 145/06,
pomijajgc jednak, ze dotyczyty one odmiennego stanu prawnego. Nie zastuguje na
akceptacje takze argumentacja wskazujgca, ze obowigzek zwrotu bonifikaty wynika
z pierwotnej umowy i powinien by¢ w niej zawarty. Pomija ona zgodne stanowisko
orzecznictwa, wyrazone juz na tle poprzedniego stanu prawnego, wskazujgce,
ze skoro zgodnie z art. 56 k.c. tres¢ stosunku zobowigzaniowego ksztattuje obok
umowy takze ustawa, to ustawowe prawo gminy do zgdania zwrotu kwoty réwnej
udzielonej bonifikacie stanowito element umowy sprzedazy, niezaleznie od braku
W niej zapisu w tym przedmiocie, chyba Zze zgodnym zamiarem stron byto
wytgczenie uprawnienia do zgdania zwrotu (por. uchwata z dnia 9 grudnia 2005 r.,
[l CZP 112/05, OSNC 2006, nr 11, poz. 184, wyroki Sgdu Najwyzszego z dnia 30
listopada 2004 r., IV CK 300/04, niepubl., z dnia 17 wrzesnia 2010 r., Il CSK
146/10, niepubl., z dnia 15 wrzesnia 2011 r., Il CSK 728/10, niepubl.).

W odniesieniu do zbycia lokalu mieszkalnego przez osobe bliskg
pierwotnego nabywcy w judykaturze wprost wyrazony zostat poglad, ze wykfadnia
gramatyczna ustepu 2b, zwilaszcza sformutowanie ,z zastrzezeniem ustepu 2b”
wskazuje, ze obowigzek zwrotu bonifikaty obejmuje wytgcznie te osoby bliskie,
ktére nabyly lokal mieszkalny po wejsciu w zycie ustawy z dnia 24 sierpnia 2007 r.
(por. wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 12 kwietnia 2012 r., Il CSK 462/11, niepubl.,
postanowienie Sgdu Najwyzszego z dnia 9 listopada 2010 r., Il CSK 334/10,
niepubl.). Zaakceptowac¢ rowniez nalezy stanowisko, ze przestanki zwolnienia od
obowigzku zwrotu kwoty réwnej udzielonej bonifikacie po jej waloryzaciji (art. 68 ust.
2a u.g.n.) majg zastosowanie do pierwotnych nabywcéw nieruchomosci
wskazanych w art. 68 ust. 2 ustawy, a nie do oséb im bliskich (art. 68 ust. 2b
u.g.n.), na rzecz ktérych zbyty nieruchomos$¢ (por. wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia
14 lipca 2010 r., CSK 15/10, OSNC 2011, Zb. dod. A, poz. 15).

Argumentacje powyzszg wspiera wyktadnia jezykowa art. 68 ust. 2b u.g.n.
majgcego charakter przepisu odsyftajgcego, gdyz jedynie odpowiednio
zezwalajgcego na stosowanie przepisu ust. 2. W tej sytuacji dodatkowego

znaczenia nabiera postuzenie sie przez ustawe dla okreslenia tytutu roszczenia
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pojeciem ,kwoty rownej udzielonej bonifikacie po jej zwaloryzowaniu” a nie ,zwrotu
bonifikaty”, ktorej wszak osoba bliska pierwotnego nabywcy nie uzyskata.
Potwierdza ona, ze stosunek zwrotu bonifikaty jest odrebny od stosunku sprzedazy
lokalu jaki powstat pomiedzy jednostkg samorzgdu terytorialnego a najemca tego

lokalu, a zrédtem zobowigzania jest przepis ustawy.

Za stanowiskiem powyzszym przemawiajg takze dyrektywy wyktadni
funkcjonalnej, obejmujgce realizacje celéw i wartosci preferowanych przez

ustawodawce.

Po pierwsze tres¢ normatywna art. 75 Konstytucji wprawdzie przewiduje
prowadzenie przez wiadze publiczne polityki sprzyjajgcej zaspokojeniu potrzeb
mieszkaniowych obywateli, w szczegdlnosci poprzez popieranie dziatan
zmierzajgcych do uzyskania przez nich wtasnego mieszkania, ale przepisy ustawy
0 gospodarce nieruchomosciami przewidujg preferencje wytgcznie w stosunku do
pewnych kategorii oséb bedgcych bezposrednimi nabywcami lokali mieszkalnych.
Bonifikata od ceny ma zatem charakter celowy. Po drugie udzielenie bonifikaty
oznacza nieekwiwalentne wyzbycie sie sktadnika mienia przez Skarb Panstwa lub
jednostke samorzgdu terytorialnego i stanowi forme szeroko rozumianej pomocy
publicznej wudzielanej pierwotnym nabywcom w umowie sprzedazy, ktéra powinna
by¢ wykorzystywana tylko zgodnie z przeznaczeniem. Brak podstaw do przyjecia,
moze ona obejmowacC rowniez ich nastepcéw prawnych. Po trzecie wskazany
obowigzek zaptaty jest terminowy. Interesy pierwotnego nabywcy i jego osob
bliskich dostatecznie zabezpiecza okres karencji umozliwiajgcy, w wypadku
niedokonywania dalszego obrotu prawem wiasnosci lokalu mieszkalnego,
zatrzymanie przysporzenia z tytutu nabycia po obnizonej cenie. Po czwarte nie
mozna nie dostrzec, ze wprowadzenie zmiany zasad rozliczen z tytutu wczes$niegj
udzielonych bonifikat bytlo nastepstwem naduzy¢ i czerpania nieuzasadnionych
korzysci przez osoby bliskie czesto dziatajgce w porozumieniu z pierwotnymi

nabywcami.

Z tych wzgledéw przyjmujgc, ze obowigzek zwrotu kwoty réwnej bonifikacie
na podstawie art. 68 ust. 2b w zw. z ust. 2 i 2a pkt 1 u.g.n. obcigza osoby bliskie

pierwotnego nabywcy, ktére nabyly nieruchomosé i zbylty jg osobie trzeciej
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po wejsciu w zycie ustawy zdnia 24 sierpnia 2007 r. o zmianie ustawy
0 gospodarce nieruchomosciami oraz o zmianie niektorych innych ustaw (Dz. U. Nr
173, poz. 1218) Sad Najwyzszy rozstrzygngt przedstawione zagadnienie prawne
jak w uchwale (art. 390 § 1 k.p.c.).



