Uchwata z dnia 24 lutego 2010 r., Ill CZP 131/09

Sedzia SN Jacek Gudowski (przewodniczgcy)
Sedzia SN Marian Kocon (sprawozdawca)

Sedzia SN Bogumita Ustjanicz

Sad Najwyzszy w sprawie z powddztwa Gminy W. przeciwko Marlenie B. i
Andrzejowi B. o zaptate, po rozstrzygnieciu w Izbie Cywilnej na posiedzeniu jawnym
w dniu 24 lutego 2010 r. zagadnienia prawnego przedstawionego przez Sad
Okregowy we Wroctawiu postanowieniem z dnia 24 listopada 2009 r.:

"Czy regulacja art. 68 ust. 2a pkt 5 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o
gospodarce nieruchomosciami, w brzmieniu nadanym przez art. 1 ustawy z dnia 24
sierpnia 2007 r. o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz o zmianie
niektorych innych ustaw (Dz.U. Nr 173, poz. 1218), przewidujgca zwolnienie
nabywcy nieruchomosci stanowigcej lokal mieszkalny od obowigzku zwrotu kwoty
réwnej udzielonej bonifikacie po jej waloryzacji w przypadku sprzedazy lokalu
mieszkalnego przed uptywem 5 lat, jezeli Srodki uzyskane z jego sprzedazy
przeznaczone zostang w ciggu 12 miesiecy na nabycie innego lokalu mieszkalnego
albo nieruchomosci przeznaczonej lub wykorzystanej na cele mieszkaniowe, odnosi
sie wytgcznie do umow sprzedazy zawieranych przez gming z najemcami po dacie
wejscia w zycie wskazanej nowelizaciji, tj. po 22 pazdziernika 2007 r., czy tez
znajduje zastosowanie takze do uméw sprzedazy zawieranych przez gmine z
najemcami w czasie obowigzywania art. 68 ust. 2 wymienionej ustawy w jej
brzmieniu nadanym ustawg z dnia 28 listopada 2003 r. (Dz.U. z 2004 r., Nr 141,
poz. 1492), tj. od dnia 22 wrze$nia 2004 r. do dnia 21 pazdziernika 2007 r.)?"

podjat uchwate:

Przepis art. 68 ust. 2a pkt 5 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o
gospodarce nieruchomosciami (jedn. tekst: Dz.U. z 2004 r. Nr 261, poz. 2603
ze zm.) ma zastosowanie takze do umow sprzedazy lokalu mieszkalnego
zawieranych przez gmine z najemcami w czasie obowigzywania art. 68 ust. 2

tej ustawy w brzmieniu nadanym ustawa z dnia 28 listopada 2003 r. o zmianie



ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz o 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.

Uzasadnienie

Sad Rejonowy dla Wroctawia-Srédmiescia wyrokiem z dnia 25 wrze$nia 2008
r. oddalit, oparte na art. 68 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami (jedn. tekst: Dz.U. z 2000 r. Nr 46, poz. 543 ze zm. — dalej:
"u.g.n."), powoddztwo Gminy W. przeciwko Marlenie i Andrzejowi matzonkom B. o
zasgdzenie kwoty 50 000 zt z odsetkami tytutem ,zwrotu” bonifikaty udzielonej
pozwanym przy sprzedazy w dniu 2 sierpnia 2005 r. przez Gmine na ich rzecz
lokalu mieszkalnego. U podtoza tego rozstrzygniecia legt poglad, ze do sytuacii
osoby zbywajgcej lokal nabyty od gminy nalezy stosowac zasade bezposredniego
dziatania ustawy nowej w stosunku do zdarzen powstatych po wejsciu jej w zycie.
W czasie zbycia lokalu przez pozwanych, tj. w dniu 6 grudnia 2007 r. obowigzywat
art. 68 ust. 2a pkt 5 u.g.n., dodany ustawg z dnia 24 sierpnia 2007 r. 0 zmianie
ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz o zmianie niektorych innych ustaw
(Dz.U. Nr 173, poz. 1218). Wedtug jego tresci, przepisu art. 68 ust. 2 tej ustawy,
przewidujgcego obowigzek zwrotu udzielonej bonifikaty, nie stosuje sie w
przypadku sprzedazy lokalu mieszkalnego, jesli srodki uzyskane z jego sprzedazy
przeznaczone zostang w ciggu 12 miesiecy na nabycie innego lokalu mieszkalnego
lub nieruchomosci przeznaczonej lub wykorzystywanej na cele mieszkaniowe.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

W wyniku nowelizacji ustawy o gospodarce nieruchomosciami ustawg z dnia
24 sierpnia 2007 r. o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami oraz o
zmianie niektorych innych ustaw (Dz.U. Nr 173, poz. 1218) z dniem 22 pazdziernika
2007 r. nastgpito rozszerzenie katalogu sytuaciji, ktore wytgczaty obowigzek,
okreslony w art. 68 ust. 2 u.g.n., zwrotu kwoty réwnej udzielonej bonifikacie po jej
waloryzacji. Ustawodawca wytgczyt ten obowigzek takze w razie sprzedazy lokalu
mieszkalnego, jesli srodki uzyskane z jego sprzedazy przeznaczone zostang w
ciggu 12 miesiecy na nabycie innego lokalu mieszkalnego albo nieruchomosci

przeznaczonej lub wykorzystanej na cele mieszkaniowe (art. 68 ust. 2a pkt. 5



u.g.n.). Istota przedstawionego zagadnienia prawnego wymaga wiec
rozstrzygniecia, w jakiej chwili powstaje stosunek prawny, ktérego trescig jest
obowigzek zwrotu bonifikaty przewidziany w art. 68 ust. 2 u.g.n.

W orzecznictwie, a takze niekiedy w doktrynie przyjmuje sie, ze zastrzezenie
obowigzku zwrotu udzielonej bonifikaty jest elementem umowy sprzedazy lokalu
(por. uzasadnienie uchwaty Sgdu Najwyzszego z dnia 9 grudnia 2005 r., Il CZP
112/05, OSNC 2006, nr 11, poz. 184). Zastrzezenie to, Scisle zwigzane ze
stosunkiem sprzedazy, w ramach ktérego bonifikata zostata udzielona, stanowi jej
konieczny element nawet wéwczas, gdy w umowie sprzedazy nie zostato wyraznie
przewidziane. Tre$¢ stosunku zobowigzaniowego, jaki powstaje na podstawie tej
umowy jest bowiem okreslona nie tylko jej postanowieniami, ale rowniez przepisami
prawa, w tym art. 68 ust. 2 i 2a u.g.n. To, ze czynnos¢ prawna wywotuje skutki
prawne nie tylko w niej wyrazone, lecz wynikajgce takze z ustawy, przewidziano
jednoznacznie w art. 56 k.c. Z tych zatozeh wyprowadzone zostato stanowisko, ze
stosunek prawny, kreujacy ,potencjalny” obowigzek zwrotu bonifikaty powstaje juz
w chwili nabycia lokalu mieszkalnego od gminy.

Skfad Sadu Najwyzszego rozpoznajgcy niniejsze zagadnienie prawne tego
stanowiska nie podziela. Z punktu widzenia konstrukcji prawnych znanych prawu
cywilnemu ,potencjalny” charakter obowigzku zwrotu bonifikaty najblizszy jest
warunkowi w rozumieniu art. 89 k.c. Artykut 68 u.g.n. jednak nie postuguje sie tym
pojeciem w odniesieniu do zadnego z obowigzkéw powstajgcych w zwigzku z
nabyciem lokalu, a jednocze$nie tezy o zastosowaniu konstrukcji warunku nie
mozna posrednio wywies¢ z brzmienia tego artykutu. Skutek prawny umowy w
postaci przeniesienia prawa do lokalu ma charakter definitywny; takze zaptata
preferencyjnej (uwzgledniajagcej bonifikate) ceny za lokal (nieruchomos¢) nie jest
opatrzona warunkiem. Oprocz tych dwu podstawowych dla umowy sprzedazy
obowigzkéw ustawodawca nie obcigzyt nabywcy innymi obowigzkami, w tym np.
obowigzkiem powstrzymania sie w okreslonym czasie (5-10 lat) od dalszego
rozporzgdzania lokalem (nieruchomoscig), z zastrzezeniem, ze niewykonanie tego
obowigzku bedzie skutkowato powstaniem po stronie gminy wierzytelnosci o
zaptate kwoty odpowiadajgcej zwaloryzowanej bonifikacie. Wprawdzie takie zbycie
rzeczywiscie prowadzi do powstania obowigzku zwrotu bonifikaty, jednak jest to
efektem zastosowania wprost art. 68 ust. 2 u.g.n., nie zas skutkiem niewykonania

obowigzku powstrzymania sie ze sprzedazg lokalu.



Z art. 68 ust. 2 u.g.n. wynika, ze obowigzek zaptaty zwaloryzowanej
rownowartosci bonifikaty stanowi tres¢ zobowigzania wynikajgcego z ustawy,
odrebnego zobowigzania od stosunku prawnego nawigzanego umowg zbycia i
aktualizujgcego sie w razie przedwczesnego dalszego zbycia lokalu
(nieruchomosci) nabytego od gminy. Zaréwno przestanki powstania, jak i elementy
tresci tego stosunku prawnego sg okreslone w art. 68 u.g.n. Perspektywy powstania
w przysztosci roszczenia o zwrot bonifikaty, cho¢ pozostajgcej w zwigzku z
zawarciem umowy zbycia, nie mozna uznac za skutek tej umowy, wynikajgcy z
ustawy (art. 56 k.c.). Stosunek cywilnoprawny z umowy sprzedazy wczesniej
istniejgcy tworzy jedynie sytuacje prawna, ktora jest potrzebna do wypetnienia
hipotezy art. 68 ust. 2 u.g.n.

Za tym stanowiskiem przemawia réwniez to, ze powstanie obowigzku zwrotu
jest uzaleznione od odrebnego zdarzenia — dokonania ,dalszego” zbycia lokalu
(nieruchomosci) przez podmiot, ktéry nabyt go z zasobéw komunalnych; dopiero ten
fakt ustawa wigze z mozliwoscig powstania obowigzku zwrotu bonifikaty. Odrebne
od zapfaty preferencyjnej ceny z umowy sprzedazy jest takze Swiadczenie nalezne
gminie, czyli ,zwrot kwoty rownej udzielonej bonifikacie po jej waloryzacji”. Trescig
powstatego w ten sposob stosunku prawnego nie jest potencjalny, warunkowy
obowigzek zaptaty kwoty réwnej zwaloryzowanej bonifikacie, lecz obowigzek takiej
zaptaty, ktory powstaje i staje sie wymagalny juz od czasu powstania tego stosunku
zobowigzaniowego, czyli z chwilg dalszego zbycia prawa do lokalu w
okolicznosciach nieobjetych dziataniem art. 68 ust. 2a u.g.n. Nie zachodzi natomiast
taki stan prawny, w ktérym stosunek zobowigzaniowy powstawatby z chwilg
pierwotnego zbycia, a wynikajgcego z niego potencjalnie obowigzku nie mozna
bytoby dochodzi¢ az do chwili dalszego zbycia prawa do lokalu.

Konstrukcja warunkowej skutecznosci jest wtasciwa dla zobowigzan
powstajgcych na podstawie czynnosci prawnych, przy czym warunek stanowi
dodatkowe zastrzezenie umowne. Zastrzezenie warunku powoduje, ze stosunek
prawny istnieje, a staje sie skuteczny lub przestaje wywotywac skutki prawne z
chwilg ziszczenia sie warunku. Tymczasem, jak wskazano, w swietle art. 68 ust. 2
u.g.n. zastrzezenie w umowie zbycia lokalu obowigzku zwrotu bonifikaty nie jest
potrzebne, a gdyby nawet nastgpito, stanowitoby jedynie powtdrzenie formuty
ustawowej. Dalsze zbycie nieruchomosci jest zatem blizsze przestance

skutecznosci zdarzenia prawnego (conditio iuris), powodujgcej, ze dopiero



dopetnienie sie tej przestanki — przy jednoczesnym zaistnieniu pozostatych
przestanek z art. 68 ust. 2 u.g.n. — moze by¢ uznane za ostatni element niezbedny
do powstania stosunku prawnego. Wynikajgcy z niego obowigzek zwrotu bonifikaty
nie ma juz charakteru warunkowego — z chwilg powstania stosunku prawnego
gmina jest uprawniona do dochodzenia od nabywcy zaptaty sumy odpowiadajgcej
kwocie zwaloryzowanej bonifikaty.

Konstrukcja prawna zaktadajgca wieloletnie (5, 10 lat) trwanie stosunku
prawnego, z ktorego nie wynika zaden obowigzek okreslonego zachowania sie, az
do zbycia nieruchomosci ,uruchamiajgcego” koniecznos¢ zwrotu bonifikaty jest
sztuczna. Prostsza i bardziej czytelna jest konstrukcja zaktadajgca, ze z chwilg
spetnienia sie wszystkich przestanek wskazanych w art. 68 ust. 2, a w odniesieniu
do o0s6b bliskich w art. 68 ust. 2 w zwigzku z ust. 2b, z mocy prawa powstaje
obowigzek zwrotu kwoty réwnej zwaloryzowanej bonifikacie, ktory niejako od razu
moze byc¢ realizowany przez wierzyciela.

Poglad, ze obowigzek zwrotu bonifikaty jest wynikajgcym z ustawy skutkiem
umowy ,pierwotnego” nabycia lokalu mieszkalnego, odnosit sie do art. 68 u.g.n. w
brzmieniu sprzed dniem 22 pazdziernika 2007 r. Wowczas podmiotem
zobowigzanym do zwrotu bonifikaty byt pierwotny nabywca lokalu, czyli strona
umowy z gming, a w drodze spadkobrania zobowigzanym mogt takze zostaé
spadkobierca pierwotnego nabywcy, ktéry na podstawie sukcesji uniwersalnej
wchodzit w sytuacje prawng spadkodawcy. Po zmianach wprowadzonych w 2007 r.
pogladu o umownym pochodzeniu obowigzku zwrotu bonifikaty nie mozna pogodzi¢
z powstaniem takiego obowigzku w odniesieniu do oséb bliskich, ktére na
podstawie art. 68 ust. 2b u.g.n. stajg sie zobowigzane do zwrotu bonifikaty. Osoba
bliska, bedgca nabywcg lokalu od ,pierwotnego” nabywcy, nie jest strong umowy z
gming, czyli tej umowy, ktéra miataby by¢ Zzrodtem obowigzku zwrotu bonifikaty,
wynikajgcego z ustawy (art. 56 k.c.), a niewyrazonego wprost w czynnosci prawnej.
Istotne natomiast zastrzezenia nasuwa stanowisko, ze potencjalny obowigzek
zwrotu bonifikaty powstaje wskutek zawarcia pierwszej umowy, a nastepnie w razie
kolejnego zbycia przechodzi na osobe bliska.

Wprawdzie po wejsciu w zycie nowelizacji ustawy z dnia 24 sierpnia 2007 r. w
orzecznictwie uzywano pojecia ,przejscia” obowigzku zwrotu bonifikaty z
pierwotnego nabywcy na rzecz osoby bliskiej, nastepujgcego w zwigzku z

dokonaniem zbycia lokalu, niemniej jednak do takiego wnioskowania nie ma



podstaw w tresci art. 68 u.g.n. Przeciwnie, obowigzek ten nie przechodzi na osobe
bliska, lecz na podstawie ustawy powstaje z chwilg dalszego rozporzadzenia
prawem do lokalu w okolicznosciach nieobjetych dziataniem art. 68 ust. 2a. Po
spetnieniu sie przestanek okreslonych w art. 68 ust. 2 w zwigzku z art. 68 ust. 2b
u.g.n. po stronie gminy, z mocy powotanych przepisow, powstaje przeciwko osobie
bliskiej wierzytelnos¢ o zaptate sumy odpowiadajgcej zwaloryzowanej bonifikacie,
mimo to, ze osoba bliska nie byta strong umowy pierwotnego nabycia lokalu.
Ponadto, jesli ten obowigzek miatby by¢ przedmiotem jakiego$ ,przejscia”,
przybieratby posta¢ zobowigzania realnego, w ktorym kazdoczesnym
zobowigzanym jest okreslony podmiot stosunku prawnorzeczowego. Méwigc
inaczej, osoba bliska bedgca sukcesorem prawa do lokalu pod tytutem
szczegoblnym stawataby sie jednoczesnie podmiotem zobowigzanym potencjalnie
do zwrotu bonifikaty. Konstrukcja zobowigzania realnego powinna jednak wyraznie
wynikac¢ z tresci przepisow, a trudno dostrzec jg w art. 68 ustawy.

Poglad, ze stosunek obligacyjny, z ktérego wynika obowigzek zaptaty kwoty
réwnej zwaloryzowanej bonifikacie, powstaje dopiero w chwili dalszego zbycia
prawa do lokalu w okolicznosciach nieobjetych dziataniem art. 68 ust. 2a u.g.n.,
wspiera zasada, iz w razie watpliwosci powinno sie stosowac¢ prawo nowe, réwniez
wskazujgca na stosowanie przepiséw ustawy w jej znowelizowanej postaci, a takze
postulat nierozszerzajgcej interpretacji przepisow wprowadzajgcych ograniczenia
prawa wtasnosci.

Reasumujgc, zasadne jest stanowisko, ze stosunek prawny powstaty w
wyniku zawarcia umowy sprzedazy lokalu mieszkalnego wygasa wskutek spetnienia
Swiadczen stron, czyli przeniesienia wtasnosci lokalu i zaptaty ceny uwzgledniajgcej
bonifikate. Kolejny natomiast, odrebny stosunek obligacyjny, z ktérego wynika
obowigzek zaptaty kwoty réwnej zwaloryzowanej bonifikacie, powstaje dopiero w
chwili dalszego zbycia prawa do lokalu w okolicznosciach nieobjetych dziataniem
art. 68 ust. 2a u.g.n. Oznacza to, ze gdy takie zbycie miato miejsce po wejsciu w
zycie ustawy nowelizujgcej, powinna nastgpi¢ ocena skutkéw tego zdarzenia
dokonana pod katem powstania stosunku prawnego miedzy gming i ,pierwotnym”
nabywcg lokalu z uwzglednieniem tresci przepiséw tej ustawy.

Z tych przyczyn podjeto uchwate, jak na wstepie.






