Sygn. akt IV CSK 356/11

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 16 marca 2012 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :
SSN Marta Romanska (przewodniczacy)
SSN Krzysztof Pietrzykowski (sprawozdawca)
SSN Maria Szulc

w sprawie z powodztwa Gminy Miasta G.

przeciwko Mirostawie S.

0 zaptate,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej
w dniu 16 marca 2012 r.,

skargi kasacyjnej strony powodowej

od wyroku Sgdu Apelacyjnego

z dnia 8 kwietnia 2011 .,

oddala skarge kasacyjna.



Uzasadnienie

Gmina Miasta G. domagata sie zasgdzenia od Mirostawy S. kwoty
157 080,98 zt z ustawowymi odsetkami tytutem zwaloryzowanej bonifikaty od ceny
lokalu mieszkalnego. Sad Okregowy wyrokiem z dnia 25 listopada 2010 r. oddalit
powddztwo. Ustalit, ze w dniu 29 listopada 2006 r. powddka ustanowita odrebng
witasnos¢ lokalu nr 5 przy ul. W. 1 isprzedata go pozwanej wraz z udziatem w
uzytkowaniu wieczystym gruntu, udzielajgc bonifikaty w wysokosci 148 652,20 zi.
W dniu 3 czerwca 2008 r. pozwana sprzedata ten lokal za 405 000 zt, a nastepnie
w dniu 8 lipca 2008 r. nabyta za 300 000 zt udziat wynoszacy 1/3 w prawie
uzytkowania wieczystego dziatki potozonej przy ul. F. 20 i w prawie wilasnosci

budynku mieszkalnego.

Wedtug Sgdu Okregowego, powodztwo jest bezzasadne. Zgodnie bowiem
zart. 68 ust. 1 pkt 7 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami (jedn. tekst: Dz.U. z 2004 r. Nr 261, poz. 2603 ze zm.; obecnie:
Dz.U. z 2010 r. Nr 102, poz. 651 ze zm.; dalej ,u.g.n.”), wtasciwy organ moze
udzieli¢ bonifikaty od ceny ustalonej zgodnie z art. 67 ust. 3, na podstawie
odpowiednio zarzgdzenia wojewody albo rady lub sejmiku, jezeli nieruchomos¢ jest
sprzedawana jako lokal mieszkalny. W mysl art. 68 ust. 2 tej ustawy, jezeli nabywca
nieruchomosci zbyt nieruchomosc¢ lub wykorzystat jg na inne cele niz uzasadniajgce
udzielenie bonifikaty przed uptywem 10 lat, a w przypadku nieruchomosci
stanowigcej lokal mieszkalny przed uptywem 5 lat, liczac od dnia nabycia, jest
zobowigzany do zwrotu kwoty réwnej udzielonej bonifikacie po jej waloryzacji, przy
czym zwrot nastepuje na zgdanie wtasciwego organu. Jednakze, w mys| art. 68
ust. 2a pkt 5 tej ustawy, przepisu ust. 2 nie stosuje sie w przypadku sprzedazy
lokalu mieszkalnego, jezeli $rodki uzyskane =z jego sprzedazy zostang
przeznaczone w ciggu 12 miesiecy na nabycie innego lokalu mieszkalnego albo
nieruchomos$ci przeznaczonej Ilub wykorzystanej na cele mieszkaniowe.
Skoro zatem pozwana w ciggu 12 miesiecy od zbycia lokalu nabytego z bonifikatg
nabyfa nieruchomos¢ wykorzystywang na cele mieszkaniowe, to nie ma obowigzku

zwrotu bonifikaty. Sgd Okregowy uznat, ze przepis o zwrocie bonifikaty nalezy



interpretowa¢ scisle. Nie wymaga on, aby cato$¢ sSrodkdw uzyskanych
ze sprzedazy lokalu nabytego z bonifikatg zostata przeznaczona na zakup innej
nieruchomosci mieszkaniowej. Nie sposob tez twierdzi¢, ze w razie zakupu
nieruchomosci za cene minimalnie nizszg od ceny sprzedazy nieruchomosci
nabytej z bonifikatg istniat obowigzek zwrotu catej bonifikaty. Przepis nie przewiduje

obowigzku zwrotu czesci bonifikaty.

Powoddka wniosta apelacije od wyroku Sgdu Okregowego, zaskarzajgc

g0 W CzZesci.

Sad Apelacyjny wyrokiem z dnia 8 kwietnia 2011 r. zmienit zaskarzony wyrok
i zasgdzit od pozwanej na rzecz powodki kwote 40 841 zt z ustawowymi odsetkami i
kwote 2 982 zt tytutem zwrotu kosztéw procesu, oddalit apelacje w pozostatym
zakresie oraz zasgdzit od pozwanej na rzecz powddki kwote 2 744 zt tytutem
zwrotu kosztéw postepowania apelacyjnego. Uznat, Zze apelacja jest czesciowo
zasadna. Podkreslit, iz art. 68 ust. 2a pkt 5 u.g.n. stwarza trudnosci interpretacyjne,
bo nie rozstrzyga w sposob wyrazny, czy wiasciwy organ moze zgdacC zwrotu
bonifikaty w razie przeznaczenia na zakup innej nieruchomosci mieszkaniowej tylko
czesci ceny uzyskanej ze sprzedazy nieruchomosci nabytej z bonifikatg. Zdaniem
Sadu Apelacyjnego, wtasciwa wyktadnia tego przepisu polega na tym, ze w razie
przeznaczenia tylko czesci ceny uzyskanej ze sprzedazy lokalu nabytego z
bonifikatg na zakup innej nieruchomosci lokalowej wiasciwy organ moze zadac
zwrotu zwaloryzowanej bonifikaty w takiej proporcji, w jakiej cena uzyskana ze

sprzedazy nie zostata przeznaczona na zakup nowej nieruchomosci.

Powddka wniosta skarge kasacyjng, w ktorej zaskarzyta wyrok Sadu
Apelacyjnego w czesci oddalajgcej jej apelacje w pozostatym zakresie oraz
zasgdzajgcej zwrot kosztow procesu za pierwszg i drugg instancje proporcjonalnie
do uwzglednionej czeéci powddztwa, zarzucajgc naruszenie przepiséw prawa
materialnego, mianowicie art. 68 ust. 2a pkt 5 i art. 68 ust. 2 u.g.n. oraz art. 2, 7i 10

w zwigzku z art. 8 ust. 2 Konstytuciji.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:



Podniesione w skardze kasacyjnej zarzuty naruszenia art. 68 ust. 2a pkt 5
I art. 68 ust. 2 u.g.n. sg nietrafne, a zarzuty naruszenia art. 2, 7 i 10 w zwigzku z art.

8 ust. 2 Konstytucji sg nie tylko nietrafne, ale ponadto zdecydowanie przesadzone.

Przepisy art. 68 u.g.n. byty wielokrotnie nowelizowane. W niniejszej sprawie
istotne znaczenie miata ustawa z dnia 24 sierpnia 2007 r. 0o zmianie ustawy
0 gospodarce nieruchomosciami oraz o zmianie niektérych innych ustaw (Dz.U. Nr
173, poz. 1218), ktéra m.in. dodata punkty 4 i 5 w art. 68 ust. 2a u.g.n.
Ustawa ta weszta w zycie dnia 22 pazdziernika 2007 r. Ustanowienie odrebnej
wiasnosci lokalu i sprzedaz tego lokalu pozwanej oraz udzielenie bonifikaty
nastgpity przed wejsciem w zycie tej ustawy, a sprzedaz lokalu przez pozwang
osobie trzeciej i nabycie przez pozwang udziatu w prawie uzytkowania wieczystego
gruntu i w prawie witasnosci budynku mieszkalnego miaty miejsce juz po wejsciu
tej ustawy w zycie. Powstajgce w zwigzku z tym zagadnienie z zakresu prawa
miedzyczasowego prywatnego zostato wyjasnione przez Sgd Najwyzszy w uchwale
z dnia 24 lutego 2010 r., lll CZP 131/09 (OSNC 2010, nr 9, poz. 118), zgodnie
z ktorg art. 68 ust. 2a pkt 5 u.g.n. ma zastosowanie takze do uméw sprzedazy
lokalu mieszkalnego =zawieranych przez gmine z najemcami w czasie
obowigzywania art. 68 ust. 2 tej ustawy w brzmieniu nadanym ustawg z dnia
28 listopada 2003 r. o zmianie ustawy 0 gospodarce nieruchomosciami oraz
0 zmianie niektérych innych ustaw (Dz.U. z 2004 r. Nr 141, poz. 1492), 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. Sad Najwyzszy podzielit ten poglad
w wyroku z dnia 7 lipca 2011 r., Il CSK 683/10 (niepubl.). Podziela go réwniez Sgd

Najwyzszy w niniejszym sktadzie.

Skoro zatem art. 68 ust. 2a pkt 5 u.g.n. ma zastosowanie w niniejszej
sprawie, nalezy rozwazy¢, czy art. 68 ust. 2 u.g.n. pozwala na ograniczenie zadania
zwrotu zwaloryzowanej bonifikaty w takiej proporcji, w jakiej cena uzyskana
ze sprzedazy nie zostata przeznaczona na zakup nowej nieruchomosci.
Zagadnienie to zostato rozstrzygniete w uchwale z dnia 26 stycznia 2012 r., lll CZP
87/11 (dotychczas niepubl.), zgodnie z ktérg nabywca lokalu mieszkalnego
z bonifikatg, ktéry zbyt ten lokal przed uptywem pieciu lat od dnia nabycia, ma

obowigzek zwrotu czesci bonifikaty w wysokosci proporcjonalnej do kwoty



uzyskanej ze zbycia, nieprzeznaczonej na nabycie innego lokalu mieszkalnego.
W uzasadnieniu Sgd Najwyzszy wyjasnit m.in., ze wyktadnia literalna art. 68 ust. 2a
pkt 5 u.g.n. moze prowadzi¢ do wniosku, iz skoro podstawg do zachowania kwoty
bonifikaty przez nabywce lokalu od gminy jest przeznaczenie srodkéw uzyskanych
ze sprzedazy na zakup nowego lokalu, to chodzi o cato$¢ tych srodkow.
Taka wyktadnia prowadzi jednak do konsekwencji, ktére pozostajg w opozycji do
celu, jaki ma realizowaC regulacja zawarta w art. 68 u.g.n., ktéra z kolei jest
urzeczywistnieniem zasady wyrazonej w art. 75 Konstytucji. Zasadniczym celem
pomocy publicznej udzielanej najemcy jest zapewnienie mu wiasnego lokalu.
Realizacja tego celu prowadzi przede wszystkim do tego, ze najemca, a nastepnie
wiasciciel lokalu moze zby¢ go na rynku, dostosowujgc zaspokajanie potrzeb
mieszkaniowych do swoich mozliwosci. Ustawodawca dostrzega to, ze witasciciel
lokalu moze chcie¢ go zby¢ i dlatego od 2007 roku umozliwia mu realizacje tego
uprawnienia w stosunkowo krotkim czasie (jednego roku) od chwili jego nabycia.
Jednoczesnie, aby srodki pomocy publicznej byty dalej wykorzystywane zgodnie
ze swoim przeznaczeniem, czyli na cele mieszkaniowe, pozwala na zachowanie
bonifikaty, gdy nowy lokal zostanie nabyty za Srodki pochodzace ze sprzedazy lokalu
nabytego od gminy. Gdyby literalnie wyktada¢ art. 68 ust. 2a pkt 5 u.g.n., to cena
nabycia nowego lokalu z zachowaniem prawa do zatrzymania bonifikaty musiatoby
co do grosza zgadzac sie z wysokoscig srodkow uzyskanych ze sprzedazy lokalu
nabytego od gminy. Oznaczatoby to koniecznos$¢ poszukiwania lokalu, ktérego
wartos¢ bytaby identyczna jak lokalu nabytego od gminy, co wydaje sie w praktyce
mato realne. W istocie taka interpretacja tego przepisu zmuszatby nabywce lokalu
od gminy do ukrywania w umowach prawdziwej wartosci nabywanego lokalu
I wpisywania ceny rownej wysokosci srodkéw otrzymanych ze sprzedazy lokalu
nabytego od gminy, aby nie straci¢ najczesciej kilkudziesieciu tysiecy ztotych.
Nie taki jest cel ustawy o gospodarce nieruchomosciami, ktora, realizujgc
konstytucyjny obowigzek zapewnienia zaspakajania potrzeb mieszkaniowych
obywateli w lokalu stanowigcym witasnos¢, nie moze zacheca¢ do dziatan
niezgodnych z prawem. Rozwigzaniem, ktore z jednej strony zapewnia realizacje
celu ustawy, zakorzenionego w art. 75 Konstytucji, z drugiej zas pozwala na

racjonalne zachowanie nabywcy, jest uznanie, ze zachowuje on prawo



do zatrzymania kwoty uzyskanej bonifikaty w takiej czesci, w jakiej pozostaje cena,
jakg zapfacit za nowy lokal, do wysokosci srodkéw, ktore uzyskat ze sprzedazy

lokalu nabytego od gminy.

Sad Najwyzszy w niniejszym sktadzie w peini podziela przedstawiong
wyktadnie art. 68 ust. 2 i 2a pkt 5 u.g.n. Nie tylko nie jest ona niezgodna
z powotanymi w skardze kasacyjnej przepisami Konstytucji, ale wrecz stanowi
realizacje zasady wypowiedzianej w art. 75 Konstytucji. Twierdzenie zas, ze Sad
Apelacyjny, dokonujgc takiej wtasnie interpretacji art. 68 ust. 2 i 2a pkt 5 u.g.n.,
wkroczyt w kompetencje witadzy ustawodawczej, oznaczatoby w istocie zakaz
odwotywania sie przez sady do innych sposobow wyktadni prawa niz wyktadnia
literalna, co w konsekwencji prowadzitoby do ograniczenia roli witadzy sgdowniczej
i naruszenia zasady tréjpodzialu wtadz. Oczywiscie jest to zatem twierdzenie

niemozliwe do akceptaciji.

Z przedstawionych powodéw Sad Najwyzszy na podstawie art. 398 k.p.c.

orzekt, jak w sentenciji.



