Sygn. akt [| CSKP 39/22

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 31 marca 2022 r.
Sad Najwyzszy w skfadzie:

SSN Dariusz Zawistowski (przewodniczgcy)
SSN Monika Koba

SSN Grzegorz Misiurek (sprawozdawca)

w sprawie z powodztwa J. J.

przeciwko Gminie Miejskiej K.

o ustalenie,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym

w |zbie Cywilnej w dniu 31 marca 2022 r.,

skargi kasacyjnej powoda od wyroku Sgdu Apelacyjnego w (...)
z dnia 7 lutego 2019 r., sygn. akt | ACa (...),

oddala skarge kasacyjna.

UZASADNIENIE

Powdd J. J. w pozwie skierowanym przeciwko pozwanej Gminie Miejskiej K.
domagat sie ustalenia nieistnienia obowigzku zwrotu 3/10 czesci zwaloryzowane;j
bonifikaty udzielonej M. i D. B. W. przy nabyciu przez nich od pozwanej lokalu

mieszkalnego potozonego w K. przy ulicy D.

Pozwana w odpowiedzi na pozew wniosta o jego oddalenie.



Sad Okregowy w K. wyrokiem z dnia 1 grudnia 2017 r. oddalit powodztwo
oraz zasadzit od powoda na rzecz pozwanej 5 400,00 zt tytutem zwrotu kosztow
procesu, przyjmujgc za podstawe rozstrzygniecia nastepujgce ustalenia faktyczne i

ich ocene prawna.

W dniu 5 maja 2014 r. matzonkowie D. i D. B. W. nabyli od pozwanej lokal
mieszkalny potozony w K. przy ulicy D, ktérego byli najemcami, za cene
uwzgledniajgcg bonifikate w wysokosci 90%, po czym w dniu 31 grudnia 2014 r.
sprzedali udziat 3/5 czesci w prawie wtasnosci tego lokalu powodowi - ojcu D. b. W.
za cene 320 000,00 zt. Pozostaty udziat w prawie wiasnosci lokalu (2/5) sprzedali
w dniu 9 pazdziernika 2015 r. P. G. za cene 214 00,00 zt. W tym samym dniu S. G.
nabyt udziat 3/5 czesci w prawie przedmiotowego lokalu od powoda za cene
320 000,00 zt, zas matzonkowie M. i D. B. W. kupili od powoda nieruchomo$¢
zabudowang domem mieszkalnym, potozong w O. za cene 534 000,00 z,
oSwiadczajgc w akcie notarialnym, Ze pienigdze przeznaczone na zakup tej
nieruchomosci pochodzg w catosci ze sprzedazy lokalu potozonego w K. przy ulicy
D..

Pozwana pismem z dnia 17 czerwca 2016 r. wezwata powoda do zaptaty
kwoty 144 213,78 zt w terminie do dnia 31 lipca 2016 r. tytutem zwrotu 3/10 czesci
zwaloryzowanej bonifikaty udzielonej od ceny lokalu mieszkalnego zbytego na

rzecz matzonkéw M. i D. B. W. oraz ceny udziatu w prawie wiasnosci gruntu.

Sad Okregowy wskazat, ze powdd - w Swietle art. 189 k.p.c. - ma interes
prawny w ustaleniu nieistnienia obowigzku zwrotu bonifikaty, gdyz pozwana nie
wystgpita jeszcze z pozwem o zaptate tej naleznosci a niepewnos¢ co do
zasadnosci ewentualnego zadania z tego tytutu niesie za sobg ryzyko obowigzku
zaptaty odsetek za opdznienie. Powddztwo nie zastuguje jednak na uwzglednienie,
gdyz przepisy ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami
(Dz. U. z 1997 r., Nr 115, poz. 741 ze zm.; dalej: ,u.g.n.”) nie przewidujg witgczen
od zwolnienia oséb bliskich nabywcy lokalu z obowigzku zwrotu bonifikaty.

Sad Apelacyjny w (...) wyrokiem zaskarzonym skargg kasacyjng
oddalit apelacje powoda od wyroku Sgdu Okregowego, aprobujgc przyjete za



podstawe tego orzeczenia ustalenia faktyczne i ich ocene prawng. Podkreslit przy

tym, ze do osob bliskich nabywcy art. 68 ust. 2a u.g.n. nie ma zastosowania.

Powdd w skardze kasacyjnej opartej na podstawie naruszenia prawa
materialnego (art. 398 § 1 pkt 1 k.p.c.) zarzucit naruszenie: art. 189 k.p.c., art. 68
ust. 2b u.g.n. i art. 5 k.c. - przez niewtasciwe zastosowanie oraz art. 68 ust. 2b
w zwigzku z art. 68 ust. 2 u.g.n., art. 68 ust. 2b w zwigzku z art. 68 ust. 2a pkt 1
iw zwigzku z art. 68 ust. 2 u.g.n. - przez ich btedng wykfadnie. W konkluzji wniést
0 uchylenie zaskarzonego wyroku i zmiane tego orzeczenia co do istoty sprawy
przez ustalenie, ze powdd nie jest zobowigzany do zwrotu kwoty rownej bonifikacie

udzielonej przez pozwang nabywcy lokalu.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Podniesione w skardze kasacyjnej zarzuty zmierzaty w pierwszym rzedzie
do podwazenia dokonanej przez Sgd Apelacyjny wyktadni art. 68 ust. 2, 2a i ust. 2b

u.g.n. Zarzuty te nie mogty odnies¢ zamierzonego skutku.

Przepisy ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami
w brzmieniu sprzed nowelizacji dokonanej ustawg z dnia 24 sierpnia 2007 r.
0 zmianie ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami oraz o zmianie niektorych
innych ustaw (Dz. U. z 2007 r. Nr 173, poz. 1218) nie przewidywaty obowigzku
zwrotu przez osobe bliskg nabywcy kwoty réwnej udzielonej bonifikacie po jej
waloryzacji w przypadku zbycia lub wykorzystania przez te osobe nieruchomosci
na inny cel niz uzasadniajgcy udzielenie bonifikaty; obowigzek ten - z mocy art. 68
ust. 2 u.g.n - spoczywat wylgcznie na pierwotnym nabywcy nieruchomosci
(zob. uzasadnienie uchwaty Sgdu Najwyzszego z dnia 9 grudnia 2005 r., lll CZP
112/05, OSNC 2006, nr 11, poz. 184 oraz wyrok Sadu Najwyzszego z dnia
25 pazdziernika 2006 r., Il CSK 145/06, OSP 2008, nr 4, poz. 41). Krytyka tego
rozwigzania, nie zapewniajgcego petnej realizacji celu lezgcego u jej podtoza,
skitonita ustawodawce do wprowadzenia wzmiankowang nowelg unormowania
rozciggajacego obowigzek zwrotu kwoty réwnej udzielonej bonifikacie po jej
waloryzacji na osobe bliskg nabywcy nieruchomosci (zob. uzasadnienie projektu
stawy z dnia 24 sierpnia 2007 r. - Sejm RP V kadencji, nr druku 1468). W dodanym

ustepie 2b art. 68 przewidziano nakaz odpowiedniego stosowania ust. 2 tego



artykutu do osoby bliskiej, ktora zbyta lub wykorzystata nieruchomos¢ na inne cele
niz cele uzasadniajgce udzielenie bonifikaty, przed uptywem 10 lat, a w przypadku
nieruchomosci stanowigcej lokal mieszkalny przed uptywem 5 lat, liczagc od dnia

pierwotnego nabycia.

W orzecznictwie Sgdu Najwyzszego zostato juz wyjasnione, ze przestanki
zwolnienia od obowigzku zwrotu kwoty réwnej udzielonej bonifikacie po jej
waloryzacji, przewidziane w art. 68 ust 2 u.g.n., majg zastosowanie do pierwotnych
nabywcéw nieruchomosci wskazanych w art. 68 ust. 2 u.g.n., a nie do oséb im
bliskich, na ktorych rzecz zbyty nieruchomos¢, o ktérych mowa w art. 68 ust. 2b tej
regulacji (zob. wyroki Sgdu Najwyzszego; z dnia 14 lipca 2010 r., V CSK 15/10,
OSNC-ZD 2011, nr 1, poz. 15 oraz z dnia 22 stycznia 2021 r., [l CSKP 26/21,
nie publ.). Wynika to jednoznacznie z tresci art. 68 ust. 2b u.g.n., przewidujgcego
odpowiednie stosowanie do osoby bliskiej jedynie art. 68 ust. 2 u.g.n., regulujgcego
obowigzek zwrotu rownowartosci bonifikaty, a nie - rowniez - art. 68 ust. 2a,
przewidujgcego wyjatki od tej zasady; taki byt tez - jak wspomniano - jednoznaczny

zamiar ustawodawcy.

W Swietle przytoczonej wyktadni art. 68 ust. 2, 2a i 2b u.g.n., aprobowanej
przez sktad orzekajgcy, osoba bliska - wbrew odmiennemu zapatrywaniu
skarzgcego - nie moze powotywac sie na zwolnienie z obowigzku zwrotu kwoty
réwnej bonifikacie po jej zwaloryzowaniu przewidziane w tym ostatnim przepisie.
Obowigzek ten spoczywa na osobie bliskiej, a nie na nabywcy nieruchomosci
(zob. uzasadnienie uchwaty Sgdu Najwyzszego z dnia 30 maja 2008 r., lll CZP
24/08, OSNC-ZD 2009, nr 1, poz. 13). Powstaje on na podstawie ustawy z chwilg
dalszego rozporzadzenia prawem do lokalu w okolicznosciach nieobjetych
dziataniem art. 68 wust. 2a u.g.n. Tym samym, w razie spetnienia sie
przestanek okres$lonych wart. 68 ust. 2w zwigzku z art. 68 ust. 2bu.g.n.,
po stronie gminy, z mocy powotanych przepiséw, powstaje przeciwko osobie
bliskiej wierzytelno$¢ o zaptate sumy odpowiadajgcej zwaloryzowanej bonifikacie,
mimo, ze osoba bliska nie byta strong umowy pierwotnego nabycia lokalu
(zob. uzasadnienie uchwaty Sadu Najwyzszego z dnia 24 lutego 2010 r., 1l CZP
131/09, OSNC 2010, nr 9, poz. 118). Nalezy podkresli¢, ze obowigzek zwrotu

zwaloryzowanej rownowartosci bonifikaty spoczywajgcy na osobie bliskiej ma



charakter bezwzgledny; powstaje on zatem niezaleznie od tego, czy pierwotny
nabywca przeznaczyt Srodki ze sprzedazy lokalu na zakup innego lokalu
mieszkalnego lub nieruchomosci przeznaczonej lub wykorzystywanej na cele
mieszkalne oraz od tego, czy osoba bliska wzbogacita sie na skutek udzielonej
bonifikaty. Z tych wzgledow zarzuty naruszenia przytoczonych w skardze
kasacyjnej przepisébw ustawy o gospodarce nieruchomosciami, opatre na

odmiennym - wadliwym - zatozeniu nie mogty odnie$¢ zamierzonego skutku.
Za chybiony nalezato uznac¢ rowniez zarzut naruszenia art. 5 k.c.

Sad Najwyzszy wielokrotnie wypowiadat sie w kwestii oceny zgdan zwrotu
kwoty réwnej bonifikacie, zgtaszanych przez organy samorzgdowe, w kontekscie
naduzycia prawa podmiotowego, zwracajgc uwage na koniecznos$¢ dostrzegania
wyjatkowego charakteru tej klauzuli generalnej i mozliwosC jej stosowania
w sytuacjach wyjagtkowych, gdy uwzglednienie powddztwa prowadzitoby do sytuacii
nieakceptowalnych ze wzgledéw aksjologicznych i teleologicznych (zob. m.in.
wyroki: z dnia z dnia 25 sierpnia 2011 r., Il CSK 640/10, z dnia 12 kwietnia
2012 r., Il CSK 484/11, z dnia 11 maja 2012 r., Il CSK 540/11, z dnia 24 stycznia
2013 r., 1l CSK 286/12, z dnia 9 listopada 2016 r., Il CSK 93/16 - nie publ.).
Nie wchodzgc w ocene trafnosci tych rozwazan, nalezy zauwazy¢, ze powddka
nie realizuje jeszcze przystugujgcego jej wobec powoda roszczenia o zwrot
zwaloryzowanej wartosci bonifikaty, lecz powdéd domaga sie ustalenia nieistnienia
tego obowigzku. Skarzgcy nie moze zatem skutecznie zarzuci¢ pozwanej
w postepowaniu w sprawie niniejszej, ze zgdanie zaptaty tej naleznosci stanowitoby

naduzycie prawa podmiotowego.

Z przytoczonych wzgledow Sad Najwyzszy na podstawie art. 3984 k.p.c.

orzekt, jak w sentenciji.






