Sygn. akt IV CSK 746/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 19 listopada 2015 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Mirostawa Wysocka (przewodniczacy)
SSN Dariusz Donczyk

SSN Wojciech Katner (sprawozdawca)

w sprawie z powodztwa Gminy O.

przeciwko E. G.

o zaptate,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej
w dniu 19 listopada 2015 r.,

skargi kasacyjnej pozwanej

od wyroku Sgdu Okregowego w O.

z dnia 20 maja 2014 r.,

uchyla zaskarzony wyrok i przekazuje sprawe do ponownego
rozpoznania Sadowi Okreggowemu wraz z

rozstrzygnieciem o kosztach postepowania kasacyjnego.



UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 20 maja 2014 r. Sgd Okregowy w O. oddalit apelacje
pozwanej E. G. od wyroku Sgdu Rejonowego w O. z dnia 26 wrzesnia 2012 r.,
ktérym zasgdzona zostata od pozwanej na rzecz powddki Gminy O. kwota
61 640,81 ziotych, jako czesS¢ roszczenia wynikajgcego z obowigzku zwrotu
bonifikaty udzielonej przy zakupie mieszkania. Oddalajgc apelacje Sad drugiej
instancji podzielit w cato$ci ustalenia i argumentacje prawng zawartg w motywach
zaskarzonego wyroku. Argumentacja ta miata podstawe w art. 68 ustawy z dnia 21
sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (dalej jako u.g.n.), wedtug ktérego
obowigzek zwrotu przez osobe bliskg kwoty rownej zwaloryzowanej bonifikacie
udzielonej przy nabyciu nieruchomosci powstaje — niezaleznie od celu takiego
nabycia i osoby nabywcy — Ilub wykorzystania nieruchomosci na inny cel
uzasadniajgcy udzielenie bonifikaty, jesli to nastgpito przed uptywem wskazanego
terminu. Jak podkreslit Sad, lokal mieszkalny zostat sprzedany przez gmine w
okresie, gdy nie obowigzywaty ograniczenia zbycia lokalu mieszkalnego przez
osobe bliska, ktéra uzyskata lokal w drodze darowizny. Jednak stosunek ten wygast
w chwili spetnienia Swiadczenia stron, a odrebnym stosunkiem obligacyjnym jest
umowa sprzedazy zawarta dnia 30 kwietnia 2008 r. przez pozwang z nabywcami
lokalu, a wiec w czasie, gdy obowigzywaty juz ograniczenia w czasie dotyczace

zbycia nieruchomosci przez osobe bliska.

Z niekwestionowanych ustalen faktycznych wynika, ze aktem notarialnym
z dnia 16 sierpnia 2007 r. T. G. kupit do majgtku osobistego lokal mieszkalny w O.
Nabywcy udzielona zostata bonifikata w wysokosci 60 970 ztotych, z zastrzezeniem
w umowie, ze jezeli zbedzie lokal przed uptywem pieciu lat od dnia zawarcia
umowy lub wykorzysta go na inne cele niz te, ktore uzasadniajg udzielenie
bonifikaty, to zgodnie z art. 68 ust. 2 u.g.n. jest zobowigzany do zwrotu bonifikaty.
Dnia 19 wrzesnia 2007 r. T. G. darowat wymieniony lokal swojej siostrze E. G., a
siostra aktem notarialnym z dnia 30 kwietnia 2008 r. sprzedata ten lokal
wymienionemu w umowie matzenstwu. E. G. zostata wezwana przez Prezydenta

Miasta O. o zwrot zwaloryzowanej kwoty bonifikaty, czego odmoéwita, ttumaczac to



zbyciem lokalu na jej rzecz przez brata, przed wejsciem w zycie znowelizowanych

przepiséw ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

Wedtug stanowiska Sgdu Okregowego, ze wzgledu na uchwalenie ustawy
zmieniajgcej niekorzystnie dla pozwanej przepisy ustawy o gospodarce
nieruchomosciami, co nastgpito dnia 24 sierpnia 2007 r., a wiec przed dokonaniem
darowizny mieszkania przez brata na rzecz pozwanej, powinna mie¢ ona
Swiadomos¢, ze wraz z wejsciem tej ustawy w zycie dnia 22 pazdziernika 2007 r.
obejmie jg ograniczenie w dotychczas swobodnym dysponowaniu lokalem
korzystajagcym z bonifikaty. Skoro zbycie lokalu przez pozwang nastgpito juz dnia
30 kwietnia 2008 r., to przepisy w nowym brzmieniu, zdaniem Sadu, miaty
zastosowanie do skutkéw zbycia nieruchomosci nabytej uprzednio od gminy przez
najemce korzystajgcego z bonifikaty, jesli to zbycie nastgpito, tak jak
W rozpoznawanej sprawie, po wejsciu w zycie ustawy zmieniajgcej. Sad Okregowy
nie uwzglednit rowniez zarzutu pozwanej odnosnie nie zastosowania w sprawie art.
5 k.c. uznajgc, ze to pozwana pozostaje w niezgodzie z zasadami wspotzycia
spotecznego, skoro pierwotny nabywca uzyskujgc dzieki bonifikacie znaczng
korzy$¢ finansowg niemal od razu darowat lokal pozwanej, ktéra w nim nie

zamieszkujgc sprzedata go z zyskiem.

W skardze kasacyjnej powodka zarzucita Sgdowi Okregowemu naruszenie
przez wydanie zaskarzonego wyroku przepisow prawa materialnego, tj. art. 68 ust.
1 iust. 3 wzwigzku z art. 68 ust. 4 u.g.n. i art. 68 ust. 2b w zwigzku z art. 68 ust. 1
u.g.n. przez btedng ich wyktadnie; art. 68 ust. 4 w zwigzku z art. 68 ust. 3 u.g.n.
przez niezastosowanie; art. 2, art. 7, art. 10 w zwigzku z art. 8 ust. 2 Konstytucji RP
przez wkroczenie wladzy sgdowniczej w kompetencje wtadzy ustawodawczej; art. 5
k.c. w zwigzku z art. 68 u.g.n. przez btedng wyktadnie. W razie niepodzielenia tych
zarzutdw skarzgca zarzucita naruszenie przez Sad Okregowy przepisow
postepowania, tj. art. 378 i art. 382 w zwigzku z art. 328 § 2 i art. 391 k.p.c. oraz
naruszenie prawa materialnego, tj. art. 68 ust. 2b w zwigzku z art. 68 ust. 2 i 2a pkt
1 u.g.n. w zwigzku z art. 10 ustawy z dnia 21 sierpnia 2007 r. o zmianie u.g.n. przez
btedng wyktadnie i niewtasciwe zastosowanie. W wypadku niepodzielenia i tych
zarzutdw skarzgca zarzucita naruszenie prawa materialnego, tj. art. 6 ust. 1 i 2

w zwigzku z art. 39 ust. 1 i art. 11a ust. 3 ustawy z dnia 8 marca 1990 r.



0 samorzadzie gminnym w zwigzku z art. 68 ust. 1 i art. 4 pkt 9 i 9b u.g.n. ze
wzgledu na przekroczenie kompetencji gminy i zastosowanie bonifikaty niezgodnie
z prawem. Skarzgca wniosta o uchylenie zaskarzonego wyroku w czesci
oddalajgcej apelacje pozwanej i orzeczenie co do istoty sprawy i oddalenie
powddztwa, ewentualnie po uchyleniu tego wyroku przekazanie sprawy do

ponownego rozpoznania z rozstrzygnieciem o kosztach postepowania.

W odpowiedzi na skarge strona powodowa wniosta o oddalenie skargi

kasacyjnej i zasgdzenie kosztow postepowania kasacyjnego.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuije:

Przed przystgpieniem do rozpoznawania gtownych zarzutow skargi kasacyjnej
nalezy poczyni¢ ogdlng uwage co do skutecznosci ustalonego w sprawie udzielenia
T. G. bonifikaty w zwigzku z nabywanym lokalem mieszkalnym, ktéry zostat przez
niego z bonifikatg kupiony, a nastepnie skutecznie podarowany pozwanej, bedgcej
jego siostrg. Dopiero kolejng czynnoscig byto sprzedanie tego mieszkania przez
siostre pierwotnego nabywcy osobom trzecim. Twierdzenie zatem, ze zwrot
bonifikaty sie nie nalezy dlatego, ze powodka Swiadczyta te bonifikate T. G.
nienaleznie i w takim razie nie ma uprawnienia, niezaleznie od innych podstaw
prawnych, do domagania sie jej zwrotu - jest niezasadne. Tym samym chybione sg
zarzuty pozwanej odnoszgce sie do naruszenia przepiséw ustawy o samorzgdzie

gminnym.

Przechodzgc do podstawowych kwestii podniesionych w skardze kasacyjnej
pozwanej, rozwazenia wymaga czasowy zakres stosowania powotanych w skardze
przepisow ustawy o gospodarce nieruchomosciami, a zwtaszcza art. 68 ust. 2b tej
ustawy. Przepis ten, w wyniku nowelizacji u.g.n. obowigzujgcej od dnia
22 pazdziernika 2007 r. stanowi, ze obowigzek zwrotu zwaloryzowanej bonifikaty
udzielonej nabywcy lokalu mieszkalnego stosuje sie odpowiednio do osoby bliskiej,
ktéra zbyta ten lokal przed uptywem pieciu lat, liczgc od dnia pierwotnego nabycia.
Chodzi wiec o to, czy przepis ten powinien mie¢ zastosowanie do kazdej umowy
sprzedazy nieruchomosci, w ktérej jako nabywca wystepuje wskazana w nim osoba
bliska, czy tez tylko do tych wypadkéw, w ktérych do udzielenia bonifikaty doszto

juz pod rzgdem zmienionych - wskazang ustawg - przepiséw u.g.n. Do odpowiedzi



na to pytanie, ze wzgledu na brak przepisobw miedzyczasowych w ustawie
wprowadzajgcej nowy art. 68 ust. 2b u.g.n. nalezy postuzy¢ sie ogdlnymi regutami
intertemporalnymi, jakie dla prawa prywatnego zawierajg przepisy wprowadzajgce
kodeks cywilny. Zgodnie z nimi, do stosunkéw zobowigzaniowych ma z zasady
zastosowanie reguta dalszego dziatania ustawy dotychczasowej. Moze ona jednak
dozna¢ w rozpoznawanej sprawie pewnego zachwiania, gdyz wyodrebnienia
wymagajg w niej trzy powstate stosunki prawne. Pierwszy, zwany takze w u.g.n. -
pierwotnym dotyczy sprzedazy lokalu mieszkalnego bratu pozwanej z udzieleniem
mu 90% bonifikaty od ustalonej ceny, z zastrzezeniem w umowie obowigzku zwrotu
tej bonifikaty, jesli we wskazanych w umowie warunkach prawnych zostanie zbyty
przed uptywem pieciu lat. Drugi, to umowa darowizny uczynionej dwa miesigce po
Lpierwotnym” nabyciu mieszkania przez T.G. na rzecz siostry oraz trzeci stosunek
prawny, ktorym byta umowa sprzedazy, zawarta pot roku pdzniej przez pozwang z
osobami kupujgcymi od niej to mieszkanie. Ten trzeci stosunek prawny zostat
zawigzany po spetnieniu $wiadczenia i wygasnieciu zobowigzan wynikajgcych z
obu wczesdniejszych umow. Mozna zatem twierdzi¢, Zze kazdy z wymienionych
stosunkéw prawnych powinien zosta¢ z punktu widzenia regut prawa
miedzyczasowego rozpatrzony osobno i w konsekwencji do kazdego z nich
miatyby zastosowanie przepisy obowigzujgce w chwili jego powstania (wedtug
reguty tempus regit actum). Do kwestii tej przyjdzie jeszcze powrdci¢ w dalszej

czesci uzasadnienia.

Obecnie nalezy stwierdzi¢, ze poczyniona konstatacja nie rozwigzuje
problemu ze wzgledu na to, iz wszystkie trzy umowy sg potgczone wspdlnym
elementem, jakim jest bonifikata udzielona przy zawarciu pierwszej z nich, ktéra
w razie bezposredniego zastosowania art. 68 ust. 2b u.g.n. powinna zostac
zwrocona przez osobe bliskg na rzecz gminy. Uwzglednienie reguty tempus regit
actum miatoby ten skutek, ze mogtyby zosta¢ zmienione powinnosci w odniesieniu
do zwrotu bonifikaty juz po jej udzieleniu i wygasnieciu zwigzanego z tym stosunku
prawnego miedzy gming a pierwotnym nabywcg lokalu mieszkalnego. Przyjecie
zatem w normalnym toku czynnosci obowigzku zwrotu bonifikaty na podstawie art.
68 ust. 2b u.g.n. mogtoby godzic w interesy osob bliskich, zaskakujgc je

koniecznoscig zwrotu bonifikaty w sytuacji, gdy nabywajgc nieruchomos¢ ze



zwrotem takim nie liczyly sie. Potrzebnego wyjasnienia motywoéw zamieszczenia
nowego ust. 2b w art. 68 u.g.n. nie znajdzie sie w uzasadnieniu projektu nowelizacji
u.g.n., poza wnioskami wyprowadzonymi ze stwierdzenia, ze chodzi o zapobiezenie
wykorzystywaniu sytuacji, w ktdrej ma miejsce sprzedaz mieszkania z bonifikatg
i po podarowaniu go osobie bliskiej, ponowna sprzedaz go z zyskiem,
stanowigcym réznice miedzy ceng z bonifikatg zaptacong gminie a ceng rynkowg

uzyskang od kolejnego nabywcy.

Na tym tle mozna prezentowaC dwa poglady. Pierwszy, to taki jaki
W rozpoznawanej sprawie przyjety sgdy w toku instancji. Jego istotg jest uznanie,
ze pozwana powinna byta zdawaé sobie sprawe z sankcji jakg jest zwrot bonifikaty,
ktory to obowigzek objat takze jg po wejsciu w zycie zmienionej u.g.n.; 0 zmianie tej
byto gtosno oraz weszta ona w zycie w pazdzierniku 2007 r., a wiec w chwili
sprzedawania mieszkania osobom trzecim juz obowigzywata. Drugi poglad, ktory
z kolei przedstawia pozwana, to niezasadno$¢ dzielenia zlozonego zdarzenia
prawnego, jakim bylo nabycie mieszkania z bonifikatg przez brata pozwanej,
a nastepnie przez nig pod tytutem darmym, po czym zbycia tego mieszkania
w krotkim czasie, ktore to czynnosci miaty ze sobg zwigzek. Jak przyznata
pozwana, nie bytoby mozliwosci sprzedazy przez nig mieszkania, gdyby nie
wczesniejsze jego nabycie przez brata pozwanej w warunkach prawnych z chwili
zawarcia tej umowy, a takze dokonania na jej rzecz darowizny poddanej tej samej
regulacji prawnej, a wiec bez obowigzku ustawowego zwrotu bonifikaty w razie

sprzedania mieszkania przez uptywem pieciu lat.

Ten drugi punkt widzenia postuguje sie czeSciowo argumentacjg wywiedziong
wczesniej z watpliwosci jakie niesie zastosowanie wprost zasady tempus regit
actum. Dodac¢ do niej mozna i to, ze jezeli miedzy umowg sprzedazy mieszkania
przez gmine a dokonaniem darowizny na rzecz pozwanej zostata uchwalona
ustawa o gospodarce nieruchomosciami, wprowadzajgca ograniczenie czasowe
zbycia lokalu nabytego z bonifikatg bez konsekwencji finansowych, przy czym
ogtoszenie zmiany tej ustawy oraz wejscie jej w zycie nastgpito po dokonaniu
darowizny, to obdarowana nie powinna ponosi¢ ujemnych konsekwencji czynnosci
prawnej sprzedazy lokalu, pozostajgcej w ciggu czasowym z uzyskang wiasnoscig

tego lokalu.



Nie zostato jednak w sprawie zbadane, czy obdarowana wiedziata
0 obowigzku umownym cigzgcym na bracie - darczyncy do niezbywania lokalu
w okreslonym czasie i o przyczynie tego, lezgcej w udzielonej mu, a nie jej -
bonifikacie. Nie wiadomo takze, czy wiedziata, pomimo takiego stwierdzenia
w uzasadnieniu zaskarzonego orzeczenia, ale bez powofania przeprowadzonych
w tym zakresie dowoddéw, ze zostata uchwalona zmiana umowy i ze moze jej
dotyczy¢ nakaz utrzymania mieszkania przez piec¢ lat pod rygorem zwrotu bonifikaty
udzielonej swojemu darczyncy. Stwierdzi¢ natomiast mozna, ze z pewnos$cig nie
wigzata jej zmieniona umowa przed jej wejsciem w zycie, ale obowigzywata ona juz
w chwili sprzedawania mieszkania przez pozwang w kwietniu 2008 r. Swiadomo$¢
zatem wystepowania ograniczenia w swobodnym zbyciu lokalu przez okres pieciu
lat od pierwotnego nabycia mieszkania przez brata pozwanej moze mie¢ znaczenie

dla obcigzenia jej obowigzkiem zwrotu.

Z uzasadnienia wyroku Sadu drugiej instancji wynika, ze nie powinno sie
aprobowac sytuacji, w ktorej udzielana jest znaczgca bonifikata co do ceny za
zakupienie lokalu przeznaczonego na cele mieszkalne, ktory nastepnie jest
w petnej swiadomosci kupujgcego darowany osobie bliskiej tylko po to, zeby ona
wykorzystujgc niejasng sytuacje prawng i w ogole z tego lokalu mieszkalnego nie
korzystajgc - sprzedata go po kilku miesigcach po cenie odpowiadajgcej wartosci
tego lokalu na rynku, a wiec wigcznie z kwotg odpowiadajgcg uzyskanej bonifikacie

(w okolicznosciach sprawy odpowiadajgcej 90% tej wartosci).

W orzecznictwie jest wszakze prezentowany poglad, ze powigzanie
wskazanych wczesniej czynnosci ze sobg sprawia, iz zwrot bonifikaty przez osobe
bliskg nabywcy mieszkania powinien obowigzywac¢ jg tylko wtedy, gdy zbycie
mieszkania oraz kolejna sprzedaz nastgpita juz po dniu 22 pazdziernika 2007 r.
(por. uchwate Sadu Najwyzszego z dnia 27 czerwca 2013 r., Il CZP 30/13, OSNC
2014, nr 1, poz. 6 oraz wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 14 listopada 2013 r.,
Il CSK 140/13, nie publ.). Poglad ten ma zrédto w ogdlniejszym twierdzeniu,
ze jezeli osoba bliska nabyta nieruchomos¢ od pierwotnego nabywcy przed dniem
22 pazdziernika 2007 r., to nie ma obowigzku zwrotu kwoty réwnej bonifikacie,
niezaleznie od tego, kiedy zbyla nieruchomos¢ (uchwata skfadu siedmiu
sedziéw Sadu Najwyzszego z dnia 11 kwietnia 2008 r., Ill CZP 130/07, OSNC 2008,



nr 10, poz. 108 i uchwata Sgdu Najwyzszego z dnia 30 maja 2008 r., Il CZP 24/08,
OSNC- ZD 2009, nr A, poz. 13). Podobny poglad wyrazit Sgd Najwyzszy w uchwale z
dnia 17 grudnia 2010 r., lll CZP 102/10 (OSNC 2011, nr 7-8, poz. 82), ktéra przyjeta
wystepowanie sygnalizowanego wczesniej ztozonego zdarzenia prawnego, na ktore
sktada sie udzielenie bonifikaty oraz zbycie nieruchomosci przed uptywem terminu.
Wedtug Sadu Najwyzszego, do oceny skutkédw prawnych tego zdarzenia nalezy
stosowac ustawe obowigzujgcg w chwili, gdy zdarzyt sie ostatni fakt nalezgcy do stanu
faktycznego danego zdarzenia, chyba Ze kitéry§ z elementow ma donioslejsze
znaczenie. Te podstawowg doniostos¢ ma sprzedaz nieruchomosci z udzieleniem
bonifikaty i temu jest podporzgdkowane zdarzenie, z ktérego wynika obowigzek zwrotu
bonifikaty. Obowigzek ten wystepuje tylko w takim zakresie, w jakim wystepowat
w chwili, w ktérej zobowigzana osoba bliska powinna sie liczy¢ sie z ograniczeniami
w zbyciu nieruchomosci, tj. w chwili jej nabycia. Nalezy wiec te zdarzenia powigzac¢ ze
sobg w taki sposéb, ze ma sie do czynienia z obowigzkiem zwrotu bonifikaty
wynikajgcym z ustawy, jako odrebnym zdarzeniem od nabycia nieruchomosci przez
pierwotnego nabywce i przekazania jej osobie bliskiej. Jednakze to pierwotne nabycie
nieruchomosci jest zdarzeniem wczesniejszym i zbycie przed uptywem terminu
ustawowego jest nastepstwem tego wczesniejszego zdarzenia. Dlatego, wedtug Sadu
Najwyzszego nie nalezy do oceny skutkédw prawnych tego ztozonego zdarzenia
prawnego stosowac ustawy, ktéra obowigzywata w dacie zajscia ostatniego elementu,

a ustawe pod rzgdami ktorej nastgpit fakt o donioslejszym znaczeniu.

Wykiadnia jezykowa przez sformutowanie w art. 68 wust. 2a wu.g.n.
,Z zastrzezeniem ust. 2b” zdaje sie wskazywaé rowniez na obowigzek zwrotu
bonifikaty przez osoby bliskie, ktére nabyty nieruchomosc¢ po nowelizacji z 2007 r.,
wprowadzajgcej ust. 2b do art. 68 u.g.n. W chwili nabywania witasnosci lokalu
mieszkalnego przez osobe bliskg uzyskata wiec ona prawo swobodnego nim
dysponowania. Nie cigzy na takiej osobie obowigzek zwrotu bonifikaty, jesli nie cigzyt
on na niej przed wejsciem w zycie ustawy nowelizujgcej, a obowigzek taki powstaje dla
os6b, ktére nabyly nieruchomosc i zbyly jg dopiero po wejsciu w zycie ustawy
nowelizujgcej u.g.n. Mozna zatem twierdzi¢, ze co do zasady, skoro nie przewidziane
zostaty ani przepisy wprowadzajgce zmiane u.g.n. w 2007 r., ani przepisy przejsciowe

do ustawy nowelizujgcej u.g.n., a ma sie do czynienia ze zbyciem lokalu mieszkalnego



dokonanym przez gmine, bedaca publiczng osobg prawng udzielajgcg bonifikaty do
ceny, to obcigzanie osoby bliskiej nabywcy obowigzkiem zwrotu tej bonifikaty, jesli
ograniczenie czasowe zbycia zostato wprowadzone dopiero po uzyskaniu wtasnosci
przez takg osobe, nie powinno mie¢ miejsca. Mogtoby to dotyczy¢ tylko sytuaciji,
w ktorej zaréwno nabycie wiasnosci nieruchomosci (lokalu mieszkalnego) przez osobe

bliska, jak i dalsze zbycie wiasnosci tego lokalu nastgpito pod rzgdem zmienionej u.g.n.

Jednakze nalezy zwr6cic uwage rowniez na stanowisko orzecznictwa
modyfikujgce takie proste konkluzje. Wedtug uchwaty Sgdu Najwyzszego z dnia
24 lutego 2010 r., Il CZP 131/09 (OSNC 2010, nr 9, poz. 118) obowigzek zwrotu
bonifikaty nie wynika z obowigzku przechodzgcego z pierwotnego nabywcy na osobe
bliskg, lecz z odrebnego stosunku prawnego sprzedazy lokalu w warunkach
obowigzywania ustawy nakazujgcej zwrot, a dotyczgcej osoby bliskiej. Obowigzek
zwrotu ma podstawe w sygnalizowanym wczesniej w uzasadnieniu, odrebnym
stosunku obligacyjnym powstajgcym w chwili dalszego zbycia nieruchomosci przez
osobe bliskg bez zachowania warunkéw okreslonych w art. 68 ust. 2 u.g.n. (podobnie
Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 14 lipca 2010 r., V CSK 15/10, OSNC-ZD 2011, nr 1,
poz. 15 oraz w postanowieniu z dnia 9 listopada 2010 r., Il CSK 334/10, nie publ.).
uwypuklajg bowiem jedynie trzeci z wyodrebnionych stosunkéw prawnych, ktory
powstaje juz po wygasnieciu zobowigzan wynikajgcych z pierwotnej umowy z nabywcg
lokalu mieszkalnego i umowy darowizny tego nabywcy z osobg bliskg. Dotyczy on
nowego zobowigzania, ktére dla osoby bliskiej powstaje dopiero wraz ze spetnieniem
sie przestanek do zwrotu bonifikaty, ze wzgledu na zbycie mieszkania przed uptywem
terminu ustawowego i umownego, jak to w rozpoznawanej sprawie dotyczyto

zastrzezenia w umowie gminy z pierwotnym nabywca.

Wprawdzie zostato wykazane, Zze na pozwanej, co do zasady, nie cigzyt
ustawowy obowigzek zachowania lokalu mieszkalnego przez pie¢ lat od uzyskania go
w wyniku darowizny przez brata, a to ze wzgledu na wejscie stosownych przepiséw
u.g.n. juz po kupieniu tego lokalu przez brata i nastepnie dokonaniu darowizny na
rzecz pozwanej, jednak w zwigzku z trescig skargi i odpowiedzig na nig oraz
uzasadnieniem wyroku Sgdu drugiej instancji, blizszego rozwazenia wymaga

zastosowanie w okolicznosciach sprawy art. 5 k.c. Jest bowiem do ustalenia, czy
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w zachowaniu darczyncy, a wczesniej pierwotnego nabywcy lokalu mieszkalnego
z bonifikatg oraz jego siostry nie byto dziatania skierowanego na zupetnie inne cele,
niz wynikatyby z przyznania bonifikaty w maksymalnej wysokosci w razie zakupu
takiego lokalu przez brata pozwanej w celu dalszego w nim zamieszkiwania,
a nabycia tego mieszkania z bonifikatg z zamiarem jego zbycia z ominieciem
obowigzku zwrotu bonifikaty przez postuzenie sie darowizng na rzecz osoby bliskiej.
Ustalenie w tej mierze mogtoby skutkowa¢ wnioskiem o naduzyciu prawa
podmiotowego i z tego wzgledu, a nie na podstawie przepisbw wskazanych
wadliwie w zaskarzonym wyroku, obcigzenie pozwanej obowigzkiem zwrotu
bonifikaty do gminy. Zbieznos$¢ termindbw dokonania kolejnych transakcji miedzy
gming i pierwotnym nabywcg oraz miedzy nim i pozwang, a nastepnie
kilkumiesieczny tylko odstep do zawarcia umowy miedzy pozwang a osobami
trzecimi, z uchwaleniem i wejsciem w 2zycie zmian w u.g.n. moze znalez¢
potwierdzenie co do zamiaru skorzystania z prawa do bonifikaty w sposob
sprzeczny z zasadami stusznosci. Dowiedzenie tego oznaczatoby, zgodnie
z przyjeta na gruncie polskiego prawa teorig wewnetrzng jego naduzycia,
ze Kkorzystajgcy z prawa podmiotowego juz go nie wykonuje i dziatajgc bezprawnie
nie moze ubiega¢ sie o ochrone. Kwestia ta wymagata zbadania w toku

rozpoznawania sprawy.

Pozostat jeszcze do rozwazenia problem wielkosci kwoty przypadajgcej do
zwrotu, jesli uznatoby sie, ze jednak ten zwrot powinien nastgpi¢. Watpliwosci co do
wielkosci naleznej kwoty powstajg ze wzgledu na zabytkowy charakter
nieruchomosci lokalowej, o ktorg chodzi w sprawie. Zgodnie z art. 68 ust. 3 u.g.n.
kupujgcemu nieruchomosc¢ nalezy sie bonifikata w wysokosci 50% ceny, gdy
przedmiotem sprzedazy przez gmine jest nieruchomos¢, ktéra w catosci lub
w czesci jest wpisana do rejestru zabytkdéw. Wiasciwy organ moze, za zgodg
odpowiednio wojewody albo rady lub sejmiku, podwyzszy¢ lub obnizy¢ te bonifikate
(art. 68 ust. 3 zdanie drugie u.g.n.), co w niniejszej sprawie nie nastgpito. Dalsza
bonifikata jest mozliwa, ale ma charakter uznaniowy i to w rozpoznawanym sporze
miato miejsce, gdyz powodowa Gmina zastosowata bonifikate w ogélnej wysokosci

90% wartosci zbywanej nieruchomosci lokalowej. Analizujgc obowigzek zwrotu
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bonifikaty nalezy rozwazy¢, czy bedzie on obejmowaé cato$¢ udzielonej bonifikaty,

czy tylko nadwyzke ponad 50%.

Z systematyki przepisbw moze sie wydawac¢, ze zwrotu dotyczy tylko
nadwyzka ponad 50%, a to dlatego, ze obowigzek zwrotu przez osobe bliskg
pierwotnego nabywcy, majacy podstawe w art. 68 u.g.n. jest zawarty w nowym ust.
2b. Tymczasem obligatoryjna bonifikata jest w ust. 3, a wiec, jak mozna préobowac
interpretowac, juz poza obowigzkiem zwrotu. Z systematyki przepiséw - ktora
w sytuacjach watpliwych tez musi zostaé uwzgledniona w ramach wykfadni
jezykowej — wynika, ze bonifikata w wypadku budynkéw zabytkowych nalezy sie
zawsze, przynajmniej do 50% ustalonej ceny, w dodatku ust. 3 w art. 68 u.g.n. byt

zawarty w ustawie od poczatku jej obowigzywania.

Jednakze z systematyki poszczegdlnych jednostek w ramach tego samego
artykutu nie powinno sie wyprowadzac¢ wnioskow, ktére oznaczajg nieracjonalnos¢
wyktadni. Zwraca uwage to, ze powotywane przepisy nie dzielg bonifikaty na czesci,
to znaczy na te, ktéra wynika z obnizenia ceny ex lege oraz tej, ktéra juz zalezy
wytgcznie od organu decydujgcego o ostatecznej wysokosci bonifikaty.
Przepisy tego nie wymagajg i zgodnie z utrwalong w takich wypadkach praktykg
rowniez Gmina O. okreslita jednolicie cene obowigzujgcg brata pozwanej za
sprzedawane mu mieszkanie. Wskazata jg na kwote z 90% bonifikatg, a wiec
obnizeniem w stosunku do okreslonej petnej ceny. To przekonuje, a majgc jeszcze
na uwadze cel bonifikaty oraz przyczyny wprowadzenia obowigzku jej zwrotu
w razie spetnienia odpowiednich przestanek, ze zwrot powinien obejmowac catosc
udzielonej bonifikaty. Innymi stowy, w razie ustania przyczyn, dla ktorych
wystepowato uprawnienie do bonifikaty, za sprzedany lokal mieszkalny powinna sie
naleze¢ cata okreslona cena i wymagany zwrot bonifikaty ma do tego doprowadzic.
W tej sytuacji nalezato na podstawie art. 398" § 2 k.p.c. zaskarzone orzeczenie
uchyli¢ i przekaza¢ sprawe do ponownego rozpoznania wraz z rozstrzygnieciem
0 kosztach postepowania na podstawie art. 108 § 2 w zwigzku z art. 391 § 1 i art.
3982 k.p.c.
kc
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