Sygn. akt IX Ca 728/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 5 listopada 2013 r.

Sad Okregowy w Olsztynie IX Wydzial Cywilny Odwolawczy

w skladzie:
Przewodniczacy: SSO Agnieszka Zegarska (spr.)
Sedziowie: SO Jolanta Strumilo
SR del. Jacek Barczewski
Protokolant: sekr. sadowy Ewelina Gryn

po rozpoznaniu w dniu 5 listopada 2013 r. w Olsztynie na rozprawie
sprawy z powbddztwa Gminy O.

przeciwko R. W.

o zaplate

na skutek apelacji powddki od wyroku Sadu Rejonowego w Olsztynie
z dnia 10 wrze$nia 2012 r., sygn. akt I C 660/12,

I. zmienia zaskarzony wyrok w calo$ci w ten sposob, ze zasadza od pozwanego R. W. na rzecz powodki Gminy O.
kwote 59.295 zl (piecdziesiat dziewieé tysiecy dwiescie dziewiecdziesiat pieé zlotych) z ustawowymi odsetkami od dnia
26 listopada 2011r. do dnia zaplaty i oddala powddztwo w pozostalym zakresie oraz nie obciaza pozwanego kosztami
procesu na rzecz powodki,

II. oddala apelacje w pozostalym zakresie,
III. nie obcigza pozwanego na rzecz powodki kosztami procesu za instancje odwolawcza.
Sygn. akt IX Ca 728/12 Uzasadnienie

Powb6dka Gmina O. wniosla o zasadzenie od pozwanego M. W. na swoja rzecz kwoty 71.940,13 zt z odsetkami
ustawowymi od dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty.

W uzasadnieniu wskazano, ze kwota dochodzona pozwem stanowi zwaloryzowana bonifikate udzielona matce
pozwanego w zwiazku z ustanowieniem i sprzedaza jej odrebnej wlasnosSci lokalu mieszkalnego, ktéry nastepnie zostal
darowany pozwanemu, a on go sprzedal przed uplywem 5 lat od dnia nabycia od powddki.



Pozwany wniost o oddalenie powbdztwa, podnoszac, ze istotny jest stan prawny, jaki obowiazywal przy pierwotnym
nabyciu przedmiotowego lokalu, zatem dochodzenie wobec niego zwaloryzowanej bonifikaty jest niezasadne.

Wyrokiem z dnia 10 wrze$nia 2012 r. Sad Rejonowy w Olsztynie oddalil powodztwo, nie obciazajac powddki kosztami
procesu.

W toku postepowania Sad ustalil, ze powdédka w dniu 13 lutego 2007 r. ustanowila odrebna wlasnoéc¢ lokalu
mieszkalnego polozonego w O. sprzedajac go wraz z udzialem w prawie uzytkowania wieczystego dzialki gruntu matce
pozwanego po uwzglednieniu stosownej bonifikaty. Moca umowy darowizny z dnia 9 czerwca 2008 r. pozwany nabyt
od swojej matki prawo wlasnoSci wyzej wskazanego lokalu, a moca umowy darowizny z dnia 4 kwietnia 2011 r. nabyt
od niej udzial w prawie uzytkowania wieczystego gruntu.

Sad Rejonowy poddal ocenie roszczenie powodki przez pryzmat art. 68 ust 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
o gospodarce nieruchomo$ciami w brzmieniu obowiazujacym w chwili zawarcia umowy zbycia przedmiotowego
lokalu mieszkalnego miedzy pierwotnym zbywca a gming. Sad uzasadnil to warunkowym charakterem zobowigzania
wynikajacego z tejze umowy i majace swe zZrédlo w ustawie.. Zdaniem Sadu Rejonowego wielokrotna nowelizacja art.
68 powolanej ustawy nakazuje wykluczy¢ uniwersalng wykladnie pojecia ,,nabywcy”.

Przyjmujac, ze obowiazek zwrotu bonifikaty jest wynikiem umowy zbycia lokalu zawartej z pierwotnym nabywca a ta
byla zawarta przed wej$ciem w zycie nowelizacji ustawy o gospodarce nieruchomoéciami Sad wykluczyt , aby przepis
art. 68 ust. 2 w zwigzku z ust.2b komentowanej ustawy w aktualnym brzmieniu pozwalal na uwzglednienie powodztwa.
Poza tym uznano, ze roszczenie powddki jest sprzeczne z zasadami wspolzycia spolecznego, a mianowicie zasadami
wzajemnego zaufania miedzy osobami bliskimi, zaufania do prawa i pewno$ci obrotu prawnego. Pozwany nie byl,
bowiem zdaniem Sadu informowany w chwili obdarowywania przez matke o obowiazku zwrotu bonifikaty udzielonej
przy nabyciu lokalu przez matke od gminy.

Powyzsze rozstrzygniecie apelacja zostalo zaskarzone przez powodke Gmine O., ktora zarzucila naruszenie prawa
materialnego, to jest:

1. art. 68 ust .2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami poprzez uznanie, ze do zgloszonego
roszczenia o zwrot zwaloryzowanej bonifikaty ma zastosowanie art. 68 ust. 2 ustawy w brzmieniu obowigzujacym w
chwili zawarcia umowy zbycia lokalu miedzy pierwotnym nabywca a gmina,

2. art. 68 ust. 2 w zwigzku z ust. 2 b poprzez niezastosowanie ust 2b podczas gdy roszczenie powodki winno opierac
sie na aktualnym brzmieniu ustawy, co w konsekwencji powinno skutkowaé zasadzeniem od pozwanego na rzecz
powddki zwaloryzowanej bonifikaty.

Skarzacy domagal sie zmiany wyroku poprzez uwzglednienie powodztwa.

Sad Okregowy na tle ustalen faktycznych sprawy poczynionych przez Sad I Instancji, podjal watpliwoSci czy zgloszone
roszczenie powodki o zwrot zwaloryzowanej bonifikaty od osoby bliskiej najemcy jest mozliwe w $wietle art. 68 ust.
2b ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami w brzmieniu aktualnym, w sytuacji, gdy najemca, jako poprzednik osoby
bliskiej nabyl lokal mieszkalny od gminy w czasie obowiazywania ustawy w okresie od 22 wrzeénia 2004 r. do 21
pazdziernika 2007 r.

Watpliwosci te wynikaly z faktu, ze w czasie pierwotnego nabycia nieruchomosci od gminy nie obowigzywal art. 68
ust 2b, a zatem ograniczenie niemozno$ci zbycia nabytego lokalu mieszkalnego ustanowione na okres lat 5 od dnia
nabycia ( art. 68 ust 2) zostalo wylaczone, gdy zbycie nastepowalo na rzecz osoby bliskiej ( art. 68 ust 2 i 2a).

Ze wzgledu na powyzsze zwrdcono sie do Sadu Najwyzszego z pytaniem prawnym.

Sad Najwyzszy uchwala z dnia 27 czerwca 2013 r. wskazal, ze obowiazek zwrotu kwoty réwnej bonifikacie udzielonej
pierwotnemu nabywcy lokalu mieszkalnego, po jego waloryzacji obcigza na podstawie art. 68 ust 2 b w zwigzku z ust



2 i 2a pkt 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami w brzmieniu po nowelizacji dokonanej
ustawa z dnia 24 sierpnia 2007 r. o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami oraz zmianie niektérych innych
ustaw — osobe bliska, ktéra nabyla i zbyta lokal po dniu 21 pazdziernika 2007 r.

Stanowisko Sadu Najwyzszego ze wzgledu na jego znaczenie dla rozstrzygniecia przedmiotowej sprawy zostanie
przytoczone w obszernych fragmentach.

Zwr6cono uwage, ze ustawa o gospodarce nieruchomosciami ( na ktérej powoddka oparta zgdanie pozwu) w
odniesieniu do przepisu art. 68 mimo wielokrotnej nowelizacji nie zawierala przepiséw przejSciowych, stanowiac
jedynie w art. 10, ze wchodzi on w Zycie po uplywie 30 dni od dnia ogloszenia. Dotychczasowy przepis art. 68 ust 2
przewidujacy zobowiazanie nabywcy nieruchomoéci do zwrotu kwoty rownej bonifikacie, gdy ja zbyt lub wykorzystal
na inne cele niz uzasadniajgce udzielenie bonifikaty przed uplywem dziesieciu lat, a w przypadku nieruchomosci
stanowiacej lokal mieszkalny przed uplywem lat pieciu liczac od dnia jej nabycia — objela jedynie zmiana redakcyjna
dotyczaca usytuowania zwrotu ,liczac od dnia jej nabycia” . Przepis art. 68 ust 2 a okre§lajacy, ze ust 2 nie stosuje
sie w przypadku zbycia na rzecz osoby bliskiej zostal uzupeliony o zwrot z zastrzezeniem ust 2b oraz o nowe kolejne
punkty odnoszace sie do zmian lokalu mieszkalnego i sprzedazy lokalu mieszkalnego, jezeli §rodki uzyskane z jego
sprzedazy przeznaczone zostana w ciggu 12 miesiecy na nabycie innego lokalu mieszkalnego albo nieruchomosci
przeznaczonej lub wykorzystanej na cele mieszkaniowe. Ponadto wprowadzono nowy ust. 2b, wskazujacy ze przepis
ust. 2 stosuje sie odpowiednio do osoby bliskiej, ktora zbyla lub wykorzystala nieruchomo$¢ na inne cele niz cele
uzasadniajace udzielenie bonifikaty przed uplywem dziesieciu lat, a w przypadku nieruchomosci stanowigcej lokal
mieszkalny, przed uptywem pieciu lat liczac od dnia pierwotnego nabycia. Tak zmodyfikowany przepis art. 68 ust. 2bw
zakresie odnoszgcym sie do obrotu lokalami mieszkalnymi wprowadza zlozong konstrukcje prawng, ktorej zalozeniem
jest dokonanie trzech czynnosSci prawnych w réznym czasie, tj. (1) umowy sprzedazy w drodze bezprzetargowej
miedzy Skarbem Panstwa (jednostka samorzadu terytorialnego) a osoba fizyczna na cele mieszkaniowe, (2) zbycia
dowolng czynno$cig prawng przez osobe fizyczng (pierwotnego nabywcy na rzecz osoby bliskiej w rozumieniu art. 4
pkt 13 u.g.n., (3) zbycia dowolna czynno$cia prawna przez nabywce, bedacego osoba bliska pierwotnego nabywcy na
rzecz osoby trzeciej. Przewiduje on ponadto powigzania podmiotowe tego rodzaju, ze tozsamo$¢ strony, z tym ze o
odmiennej pozycji prawnej (nabywcy - zbywcey), wystepuje jedynie w odniesieniu do czynnoéci (2) i (3), oraz jeden
termin poczatkowy rozpoczynajacy bieg w dniu pierwotnego nabycia i termin koncowy wynoszacy pie¢ lat.

Przy powyzszym zwrocono uwage, ze wskazane terminy sg takie same jak przy zbywaniu lokalu mieszkalnego przez
pierwotnego nabywce na rzecz osoby, nie bedacej osoba bliska lub wykorzystania na cele inne niz cele uzasadniajace
udzielenie bonifikaty (art. 68 ust. 2).

Za Sadem Najwyzszym nalezy wskaza¢, ze dla zastosowania art. 68 ust. 2b, jako podstawy zwrotu kwoty rownej
udzielonej bonifikacie po jej waloryzacji, wymagane jest dokonanie wszystkich trzech wyzej wymienionych czynnoéci
prawnych w okresie obowigzywania ustawy w brzmieniu nadanym ustawa z dnia 24 sierpnia 2007 r. Zlozone zdarzenie
prawne mozna bowiem uzna¢é za zrealizowane wowczas, gdy nastapi ostatni fakt nalezacy do stanu faktycznego, co
przemawialoby - zgodnie z zasada tempus regit actum wskazujaca, ze skutki czynnosci prawnych oceniaé¢ nalezy na
podstawie ustawy, ktéra obowigzywala w czasie gdy jej dokonano - za zastosowaniem dla oceny calego zdarzenia
ustawy o tej samej treSci, obowigzujacej w czasie, gdy doszlo do ostatniego objetego nim faktu. Jezeli zatem
poszczegodlne fakty stanowia rowniez samoistne zdarzenia prawne, lacznie tworzace zlozone zdarzenie prawne, to
dla ich oceny stosowaé nalezy przepisy obowigzujace w czasie, gdy fakty te nastgpily. Sytuacja taka kwalifikowana
jest obecnie przez przedstawicieli nauk prawnych jako dzialanie bezpos$rednie ustawy nowej, polegajace na jej
zastosowaniu og6lnym a nie retrospektywnym.

Zdaniem Sadu Najwyzszego istotne jest okreslenie tytulu roszczenia z art. 68 ust. 2 b jako ,kwoty roéwnej udzielonej
bonifikacie po jej zwaloryzowaniu" a nie zwrotu bonifikaty. Zwrocono przy tym uwage, ze na skutek zaistnienia stanu
faktycznego odpowiadajacego hipotezie normy prawnej zawartej w art. 68 ust. 2a u.g.n. powstaje stosunek prawny
jednostronnie zobowiazujacy, okres$lany jako stosunek zwrotu bonifikaty, przy czym jest on odrebny od umowy
sprzedazy bedgcej podstawa pierwotnego nabycia, jakkolwiek pozostaje z nig w funkcjonalnym zwigzku.



Na tle powyzszych uwag szczegbdlnego znaczenia nabiera uchwala Sagdu Najwyzszego z dnia 24 lutego 2010 . / III CZP
131/09 (OSNC 2010, nr 9, poz.118/, ktéra w uzasadnieniu nawigzuje réwniez do art. 68 ust. 2b u.g.n Ze stanowiska
tego wynika, ze umowa pierwotna nie jest zawarta pod warunkiem ani obcigzona obowiazkiem powstrzymania sie
od dalszego rozporzadzania lokalem z zastrzezeniem odpowiedzialno$ci za jego niewykonanie, ze wygasa na skutek
wykonania, a obowiazek zaplaty nie przechodzi na osobe bliska tylko powstaje bezposrednio wobec niej jako stosunek
obligacyjny z chwila dalszego rozporzadzenia lokalem. Podstawa tego stosunku jest zatem wprost ustawa / takze inne
orzeczenia Sadu Najwyzszego : z dnia 26 stycznia 2012 r., III CZP 87/11, OSNC 2012, nr 7-8, poz. 84, z dnia 30 marca
2012r., ITI CZP 4/12, OSNC 2012, nr 10, poz. 116, wyroki Sagdu Najwyzszego z dnia 25 listopada 2011 1., IT CSK 103/11,
niepubl., z dnia 10 lutego 2012 r., II CSK 294/11, niepubl., z dnia 16 marca 2012r., IV CSK 356/11, niepubl./.

Odwolujac sie ponownie do stanowiska Sadu Najwyzszego wyrazonego w uchwale odpowiadajacej na przedmiotowe
pytanie prawne Sadu Okregowego nalezy wskazac, ze zdaniem judykatury nie zasluguje na akceptacje argumentacja
wskazujaca, ze obowiagzek zwrotu bonifikaty wynika z pierwotnej umowy i powinien by¢ w niej zawarty. Skoro zgodnie
z art. 56 k.c. tre$¢ stosunku zobowigzaniowego ksztaltuje obok umowy takze ustawa, to ustawowe prawo gminy do
zadania zwrotu kwoty rowne udzielonej bonifikacie stanowilo element umowy sprzedazy, niezaleznie od braku w niej
zapisu w tym przedmiocie, chyba Ze zgodnym zamiarem stron bylo wylaczenie uprawnienia do zZadania zwrotu /por.
uchwala z dnia 9 grudnia 2005 r. III CZP 112/05, OSNC 2006, nr 11, poz. 184, wyroki Sadu Najwyzszego z dnia 3C
listopada 2004 r., IV CK 300/04, niepubl., z dnia 17 wrzesnia 2010 r., I CSK 146/10, niepubl., z dnia 15 wrzeénia
2011 1., IT CSK 728/10, niepubl./.

Ponadto nalezalo wzig¢ pod uwage, ze wykladnia gramatyczna ustepu 2b, zwlaszcza sformulowanie ,z zastrzezeniem
ustepu 2b” wskazuje, ze obowigzek zwrotu bonifikaty obejmuje wylgcznie te osoby bliskie, ktore nabyly lokal
mieszkalny po wejéciu w zycie ustawy z dnia 24 sierpnia 2007 r. /por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 12 kwietnia
2012r., II CSK 462/11, niepubl., postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 9 listopada 2010 ., I CSK 334/10, niepubl./.
Przeslanki zwolnienia od obowigzku zwrotu kwoty réwnej udzielonej bonifikacie po jej waloryzacji (art. 68 ust. 2a
u.g.n.) maja zastosowanie do pierwotnych nabywcoéw nieruchomosci wskazanych w art. 68 ust. 2 ustawy, a nie do
0s6b im bliskich (art. 68 ust. 2b u.g.n.), na rzecz ktérych zbyly nieruchomo$¢ /por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia
14 lipca 2010 r., CSK 15/10, OSNC 2011, Zb. dod. A, poz. 15/

Powyzsze rozwazania uzupehic nalezy argumentem o wykladni jezykowej art. 68 ust. 2b u.g.n. majacego charakter
przepisu odsylajacego, gdyz jedynie odpowiednio zezwalajacego na stosowanie przepisu ust. 2. W tej sytuacji
dodatkowego znaczenia nabiera postuzenie sie przez ustawe dla okreslenia tytulu roszczenia pojeciem ,kwoty rownej
udzielonej bonifikacie po jej zwaloryzowaniu" a nie ,zwrotu bonifikaty", ktorej wszak osoba bliska pierwotnego
nabywcy nie uzyskala. Potwierdza ona, ze stosunek zwrotu bonifikaty jest odrebny od stosunku sprzedazy lokalu jaki
powstal pomiedzy jednostka samorzadu terytorialnego a najemca tego lokalu, a zr6dlem zobowigzania jest przepis
ustawy.

Sad Najwyzszy wskazal takze, ze powyzsza argumentacje wspiera wykladnia funkcjonalna obejmujgca realizacje celow
i wartoS$ci preferowanych przez ustawodawce. Tre$¢ normatywna art. 75 Konstytucji przewiduje prowadzenie przez
wladze publiczne polityki sprzyjajacej zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych obywateli. Natomiast przepisy ustawy
o gospodarce nieruchomos$ciami przewidujg preferencje wylacznie w stosunku do pewnych kategorii oséb bedacych
bezposrednimi nabywcami lokali mieszkalnych. Bonifikata od ceny ma przy tym charakter celowy, stanowiac forme
szeroko rozumianej pomocy publicznej, udzielanej pierwotnym nabywcom w umowie sprzedazy, ktéra powinna by¢
wykorzystywana tylko zgodnie z przeznaczeniem. Interesy pierwotnego nabywcy i jego osob bliskich dostatecznie
zabezpiecza okres karencji umozliwiajacy, w wypadku niedokonywania dalszego obrotu prawem wtasnos$ci lokalu
mieszkalnego, zatrzymanie przysporzenia z tytulu nabycia po obnizonej cenie.

Powyzsza argumentacja lezala u postaw stanowiska Sadu Najwyzszego w powolanej wyzej uchwale, ktora na podstawie
art. 390 § 2 kpcjest wigzaca dla Sagdu w niniejszej sprawie. Ze zwigzania tego wynika niemozno$¢ dokonania odmiennej
oceny prawne;j.



Wobec powyzszego Sad Okregowy uznal, ze powddztwo bylo stuszne co do zasady. Natomiast kwestia samodzielnych
ustalen Sadu Okregowego byla wysoko$é dochodzonego roszczenia.

Zdaniem Sadu Okregowego powddka skutecznie moze domagac sie kwoty 59.295 zl. Kwota ta znajduje potwierdzenie
w aktach sprawy, jako wysoko$¢ faktycznie udzielonej bonifikaty. Roszczenie ponad ta kwote nie zostalo udowodnione
przez inicjujacego sprawe — to jest strone powodowa.

Nalezy podkresli¢ ,ze w odpowiedzi na pozew pozwany zakwestionowal zasade i wysokosé roszczenia powodki
wskazujac ,ze zadana kwota nie zostala w zaden sposbb wyliczona ,za$ powodka nie przedstawila sposobu waloryzacji
tej kwoty (k.54) .Brak jest w aktach sprawy jakiejkolwiek reakcji powddki w stosunku do tego zarzutu .W teczce akt
lokalu przy ul. (...) znajduje sie jedynie kserokopia obliczenia wysokoéci bonifikaty po waloryzacji podpisana przez E.
J., jednakze ze wzgledu na forme tego pisma (kserokopia ) i brak wykazania ,Ze jest to osoba uprawniona do dzialania
w imieniu Gminy nie mozna uzna¢ ,ze wysoko$¢ roszczenia zostala przez powoddke udowodniona .

Ponadto nalezy zwr6ci¢é uwage, ze ustawodawca w powolanych wyzej przepisanych nie sprecyzowal na jaki dzien
dokonywa¢ nalezy waloryzacji. Zgodnie z art. 5 ugn waloryzacji kwot naleznych z tytuléw okreslonych w ustawie
dokonuje sie przy zastosowaniu wskaznikow zmian cen nieruchomoéci oglaszanych przez Prezesa Glownego Urzedu
Statystycznego, w drodze obwieszczen, w Dzienniku Urzedowym Rzeczypospolitej Polskiej "Monitor Polski". Do
czasu ogloszenia przez Prezesa Glownego Urzedu Statystycznego wskaznikow zmian cen nieruchomosci waloryzacji
dokonuje sie przy zastosowaniu wskaznikow cen towardéw i ustlug konsumpcyjnych oglaszanych przez Prezesa
Gloéwnego Urzedu Statystycznego (art. 227 ustawy).

Opierajgc sie zatem przede wszystkim na literalnej wykladni przepisu art. 68 ust. 2 u.g.n., a takze dokonujac
interpretacji treéci przepisu z uwzglednieniem celéw wprowadzonej instytucji, przyja¢ nalezy, iz waloryzacja
dokonywana by¢ winna na dzien, w ktérym uprawniony w najwcze$niej mozliwym terminie mogl zazadacé jej zwrotu od
zobowigzanego. Roszczenie gminy o zwrot bonifikaty aktualizuje sie z chwilg uzyskania informacji o przedwczesnym
zbyciu przez nabywce lokalu albo wykorzystaniu go na inne cele niz ten, na ktory zostal okre$§lony w umowie sprzedazy
uwzgledniajacej bonifikate. Moment ten staje sie rowniez miarodajny dla dokonania waloryzacji /por. wyrok Sadu
Apelacyjnego w Szczecinie z dnia 22 listopada 2012 r. I ACa 632/12 Lex 1246879, wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 25
sierpnia 2011 r., II CSK 640/10 LEX nr 964496, wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 7 lipca 2011 r., II CSK 683/10, LEX
nr 951297, wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 15 wrze$nia 2011 r., II CSK 728/10 LEX nr 1102856/

Zasadnym bylo zatem ,aby waloryzacja obejmowala jedynie okres od udzielenia bonifikaty do sierpnia 2011 r.
( sprzedaz lokalu przez syna pierwotnej nabywczyni) kiedy najwcze$niej roszczenie o jej zwrot moglo staé sie
wymagalne. Odsetki natomiast nalezne sa od 26 listopada 2011 r. ze wzgledu naplyw terminu w jakim pozwany
dowiedziat sie o zobowiazaniu wzgledem powddki .

O zmianie orzeczenia Sad Okregowy orzekl na podstawie wyzej powolanych przepiséw, uwzgledniajac apelacje na
podstawie art. 386 § 1 kpc, w pozostalym zakresie ja oddalajac na podstawie art. 385 kpe. O kosztach za obie
instancje Sad Okregowy orzekl na podstawie art. 102 kpc, majac na uwadze szczegblny charakter sprawy, ktora budzila
zasadnicze watpliwos$ci Sadu Okregowego .



