Sygn. akt Il CSK 145/06

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 25 pazdziernika 2006 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :

SSN Gerard Bieniek (przewodniczgcy)
SSN Iwona Koper

SSN Zbigniew Kwasniewski (sprawozdawca)

w sprawie z powodztwa Gminy Miasto L.

przeciwko E.C., A.C. i S.C.

0 zaptate,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej

w dniu 25 pazdziernika 2006 r.,

skargi kasacyjnej strony powodowej od wyroku Sgdu Okregowego w L.

z dnia 30 listopada 2005 r., sygn. akt [...],

oddala skarge kasacyjna.



Uzasadnienie

Sad pierwszej instancji oddalit powodztwo Gminy o zaptate kwoty rowne;
wysokosci bonifikaty udzielonej nie uczestniczgcej w tym sporze nabywczyni lokalu
mieszkalnego. Powddztwo o zwrot bonifikaty Gmina skierowata przeciwko osobom
bliskim pierwotnego nabywcy, ktorzy nabyli lokal od swej matki i babci na mocy
umowy darowizny, a nastepnie, w bardzo krotkim odstepie czasu, zbyli go na rzecz
oséb trzecich. Uzasadniajgc oddalenie powodztwa Sad pierwszej instancji
stwierdzit, ze wynikajgcy z art. 68 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami
(dalej ,ugn.”) obowigzek zwrotu kwoty odpowiadajgcej wysokosci udzielonej
bonifikaty obcigza tylko pierwotnego nabywce nieruchomosci, a wiec tylko osobe,
ktéra nabyta nieruchomos¢ od Skarbu Panstwa lub jednostki samorzadu

terytorialnego za cene uwzgledniajgcg bonifikate.

Sad drugiej instancji oddalit apelacje powodowej Gminy w petni podzielajgc
wyktadnie art. 68 ust. 2 i art. 68 ust. 2a ugn., dokonang przez Sad pierwszej
instancji. Sad odwotawczy nadto stwierdzit, Zze aprobuje argumenty Sadu
Najwyzszego wyrazone w uchwale z dnia 6 listopada 2002 r., sygn. lll CZP 59/02,
a odwotujgce sie do wyktadni funkcjonalnej, a nie jezykowej, ale tylko w zakresie
w jakim dotyczg one sukcesji uniwersalnej. W konsekwencji Sad drugiej instancji
uznat, ze brak jest podstaw do przyjecia w drodze wyktadni funkcjonalnej aby
obowigzek zwrotu bonifikaty mdgt obcigza¢ inng osobe niz bezposredniego
(pierwotnego) nabywce nieruchomosci od Skarbu Panstwa lub gminy. Podkreslit
nadto, ze sady sg organami stosujgcymi prawo, a poglady skarzgcej mozna uznac
za postulat skierowany pod adresem ustawodawcy objecia obowigzkiem zwrotu

bonifikaty takze innych os6b niz pierwotny nabywca.

W skardze kasacyjnej powodowej Gminy zarzucono naruszenie prawa
materialnego przez btedng wykfadnie art. 68 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (tj. Dz.U. 2004, nr 261, poz. 2603 ze zm.),
polegajgcg na przyjeciu, ze wynikajgcy z tego przepisu obowigzek zwrotu kwoty

rownej udzielonej bonifikacie nie obcigza oséb bliskich pierwotnego nabywcy.



W uzasadnieniu skargi powodka wywodzi, ze z przepisu art. 68 ust. 2 ugn.
nie wynika wyraznie, iz nabywcg jest tylko pierwotny nabywca, a w sytuacji gdy
sens tego przepisu nie jest jednoznaczny to Sad drugiej instancji powinien
zastosowaé wyktadnie funkcjonalng, ktora zlikwiduje proceder nabywania lokali
przez najemcéw w celu dalszej ich sprzedazy poprzez osoby bliskie. Zdaniem
skarzgcej, na podstawie dokonanej darowizny pozwani weszli w prawa i obowigzki
zbywcy ze wszystkimi ograniczeniami zwigzanymi z nabytym lokalem, a osoba
bliska uprzywilejowanego nabywcy pierwotnego powinna by¢ traktowana jako

nabywca w rozumieniu art. 68 ust. 2 ugn.

Stanowisko Prokuratora Generalnego, przedstawione na podstawie art. 3982
§ 1 k.p.c., sprowadza sie do stwierdzenia, ze skarga kasacyjna powinna by¢
oddalona jako pozbawiona uzasadnionych podstaw, bowiem przepis art. 68 ust. 2
ugn. jednoznacznie obcigza obowigzkiem zwrotu bonifikaty wytgcznie nabywce,

ktory nabyt nieruchomosc¢ za cene z udzielong bonifikatg.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Skarga kasacyjna nie zastugiwata na uwzglednienie wobec braku w nigj

uzasadnionych podstaw.

Sad drugiej instancji nie dopuscit sie zarzucanej skargg kasacyjng btednej
wyktadni art. 68 ust. 2 ugn. wskutek uznania, ze wystepujgce w tym przepisie
pojecie ,nabywca nieruchomosci” obejmuje tylko te osobe, ktéra nabyla
nieruchomos$¢ od Skarbu Panstwa lub jednostki samorzadu terytorialnego za cene
uwzgledniajgcg udzielong bonifikate (dalej okreslanego mianem ,pierwotnego
nabywcy”).

Trafne jest stanowisko Sadu odwotawczego, ze sporne pojecie, uzyte
w przepisie objetym zarzutem btednej wyktadni, nie obejmuje osob bliskich
pierwotnego nabywcy w konsekwencji czego nie obcigza tych oséb obowigzek
zwrotu sprzedawcy kwoty réwnej wysokos$ci bonifikaty udzielonej od ceny ustalone;j

zgodnie z art. 67 ust. 3 ustawy przy sprzedazy nieruchomosci.

Dokonana przez Sad drugiej instancji Scista wyktadnia jezykowa pojecia

,nabywca nieruchomosci” jest zgodna zaréwno ze stanowiskiem prezentowanym



w pismiennictwie, jak réwniez w orzecznictwie, mimo wskazywania w skardze na

istnienie rozbieznosci w judykaturze.

Sad Najwyzszy w skfadzie rozpoznajgcym niniejszg sprawe opowiada sie za
Scistg interpretacjg art. 68 ust. 2 ustawy, co oznacza, ze obowigzek zwrotu kwoty
rownej udzielonej bonifikacie spoczywa jedynie na tym nabywcy nieruchomosci,
ktory uiscit sprzedawcy cene uwzgledniajgcg udzielong bonifikate. Innymi stowy,
obowigzek wynikajgcy z tego przepisu obcigza jedynie pierwotnego nabywce
nieruchomosci, bowiem ustawodawca jego wtasnie uczynit beneficjentem korzysci
ekonomicznych polegajgcych na zaptacie ceny obnizonej o kwote rowng udzielonej
bonifikacie, przy réwnoczesnym uzaleznieniu skutecznego skorzystania z tego
przywileju od zachowania sie uprawnionego (a nie innych o0so6b) zgodnie
z ustawowymi przestankami. W literaturze zaprezentowano dos¢ Smiate
stanowisko, ze wykorzystanie nieruchomosci przez osobe bliskg nabywcy (zarazem
np. obdarowang przez pierwotnego nabywce) na inne cele niz uzasadniajgce
udzielenie bonifikaty nalezy traktowac¢ jako wykorzystanie nieruchomosci na inne
cele przez samego pierwotnego nabywce. Jednakze nawet ten daleko idgcy poglad
sktonit jego autora do stanowczego wniosku, ze podmiotem, od ktérego wtasciwy
organ mogtby w takiej sytuacji zgda¢ zwrotu kwoty bonifikaty jest osoba, ktéra

nabyta nieruchomo$¢ od Skarbu Panstwa lub gminy, a nie osoba bliska temu
nabywcy.

Wyktadnia jezykowa normy zawartej w przepisie art. 68 ust. 2 ugn. prowadzi
zatem do wniosku, ze przewidziany nim obowigzek nabywcy dokonania zwrotu
kwoty réwnej udzielonej od ceny bonifikacie obcigza tylko tego nabywce, ktéremu
udzielono tej bonifikaty, a wiec kupujgcego bedacego bezposrednim kontrahentem
sprzedawcy nieruchomosci udzielajgcym bonifikaty, ktorym w omawianej sytuaciji

jest Skarb Panstwa lub jednostka samorzgdu terytorialnego.

Za potrzebe dokonywania Scistej wyktadni jezykowej normy art. 68 ust. 2
ugn. przemawia rowniez i ta okolicznos¢, ze w dniu 22 wrzesnia 2004 r. weszta
w zycie zmiana tego przepisu, polegajgca na zastgpieniu dotychczasowego
uprawnienia wtasciwego organu do zagdania zwrotu kwoty réwnej udzielonej

bonifikacie po jej waloryzacji obowigzkiem wiasciwego organu zgdania zwrotu tej



kwoty. W dacie dokonanego zbycia lokalu mieszkalnego przez pierwotnego
nabywce na rzecz pozwanych osob bliskich (umowg darowizny z dnia 7 grudnia
2004 r.) przepis art. 68 ust. 2 ugn. obowigzywat juz w nowym brzmieniu.
Zastrzezenie w nim ustawowego obowigzku zgdania zwrotu przedmiotowej kwoty
tym bardziej musi by¢ tgczone z koniecznoscig dokonywania Scistej wyktadni normy
prawnej w czesci okreslajgcej podmiot, do ktérego omawiane zgdanie musi zostaé
skierowane. Do takiej wyktadni pojecia ,nabywca nieruchomosci’ uzytego w art. 68
ust. 2 ugn. sktadnia sie rowniez Sgd Najwyzszy w uzasadnieniu uchwaty z dnia
9 grudnia 2005 r., sygn. akt Ill CZP 112/05 (nie publ.) stwierdzajac, ze roszczenie
gminy o zwrot udzielonej nabywcy kwoty bonifikaty jest adresowane do nabywcy
lokalu bedgcego kontrahentem gminy, a wiec nie do kolejnego nabywcy tego

lokalu.

Za takg scistg wyktadnig pojecia ,nabywca nieruchomosci” rozumianego jako
podmiotu zobowigzanego wobec sprzedawcy nieruchomosci zbywajgcego mu te
nieruchomos$¢ za cene uwzgledniajgcg bonifikate, przemawia réwniez potrzeba
ochrony praw kolejnych jej nabywcéw. Jesli sg nimi nawet osoby bliskie
pierwotnego nabywcy to skutkiem dokonania waznej czynnosci prawnej takze
w takiej konfiguracji podmiotowej, jest nabycie przez osoby bliskie (wobec
pierwotnego nabywcy) prawa witasnosci nieruchomosci. Trescig przystugujacego im
wowczas prawa jest m.in. swoboda dowolnego rozporzgdzania przedmiotem prawa
wlasnosci. Skorzystanie z tego uprawnienia nie moze jednak skutkowac
negatywnymi konsekwencjami majgtkowymi w postaci obowigzku zwrotu kwoty
rownej wysokosci udzielonej innemu podmiotowi bonifikaty jesli sankcja taka,
bedgca niewatpliwie przejawem ingerencji w sfere prawa wiasnosci kolejnych
nabywcow, nie zostata wyraznie zastrzezona w ustawie (art. 64 ust. 2 i ust. 3
Konstytucji RP). Ewentualna potrzeba udzielenia ochrony uzasadnionym interesom
Skarbu Panstwa i jednostek samorzadu terytorialnego wymaga przeto stosowne;j
ingerencji ustawodawcy, ktdrej nie mozna skutecznie zastgpi¢ probg dokonywania
nie dajgcej sie zaaprobowac wyktadni prawa.

Powyzsza interpretacja w istocie nie sprzeciwia sie stanowisku Sadu
Najwyzszego zajetemu w uchwale z dnia 6 listopada 2002 r. (OSNC 2003 r., Nr 7-

8, poz. 101), jesli zwazyC ze uchwata ta zostata podjeta w sprawie wymagajgcej



uwzglednienia jej konkretnego stanu faktycznego. Niezmiernie istotnym jego
elementem byto ustalenie, ze zbycia lokalu mieszkalnego, nabytego najpierw przez
spadkodawce za cene uwzgledniajgcg bonifikate, dokonata osoba bliska, ale
bedgca zarazem spadkobiercg pierwotnego nabywcy. W takiej sytuacji trafnie
podkreslono w uzasadnieniu ostatnio powotanej uchwaty, ze m.in. i obowigzki
wigzgce sie z zawartg umowg sprzedazy nieruchomosci lokalowej podlegaja
sukcesji uniwersalnej i przechodzg na spadkobiercow zmartego w drodze
dziedziczenia. Jednym z takich obowigzkéw zmartego pierwotnego nabywcy lokalu
byt obcigzajgcy go obowigzek zwrotu — w razie wystgpienia okreslonych ustawowo
przestanek — kwoty réwnej udzielonej bonifikacie. Smieré nabywcy nie wygasita
tego obowigzku, a poniewaz przepisy ugn. nie dajg podstaw do wnioskowania
0 niedziedzicznosci tego obowigzku, przeto stat sie on elementem spadku,
a w konsekwencji obowigzkiem spoczywajgcym na spadkobiercy, ktéry nabyt
spadek. W sytuacji wystgpienia sukcesji uniwersalnej, bedacej nastepstwem
dziedziczenia, spadkobierce pierwotnego nabywcy nieruchomosci mozna wiec
wyjatkowo traktowac jako nabywce tej nieruchomosci obcigzonego obowigzkiem
zwrotu, o ktorym stanowi art. 68 ust. 2 ugn. Wniosek taki jest jednak wytgcznie
konsekwencjg zastosowania normatywnych regut okreslajagcych porzadek i skutki
spadkobrania, a zatem stanowisko zajete w ostatnio powotanej uchwale SN,
podjetej w innym stanie faktycznym, nie uzasadnia trafnosci poglgdu strony
skarzgcej o dokonaniu wadliwej wykfadni art. 68 ust. 2 ugn. przez Sad drugiej
instancji.

W tym stanie rzeczy Sad Najwyzszy orzekt jak w sentencji dziatajgc na

podstawie art. 398 k.p.c.



