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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 20 stycznia 2011 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :

SSN Zbigniew Kwasniewski (przewodniczgcy, sprawozdawca)
SSN Katarzyna Tyczka-Rote
SSN Bogumita Ustjanicz

w sprawie z powodztwa Miasta W.

przeciwko Teresie P.

0 zapfate,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej
w dniu 20 stycznia 2011 r.,

skargi kasacyjnej pozwanej

od wyroku Sgdu Apelacyjnego

z dnia 18 czerwca 2009 r.,

uchyla zaskarzony wyrok i przekazuje sprawe Sadowi
Apelacyjnemu do ponownego rozpoznania i orzeczenia O
kosztach postepowania kasacyjnego.



Uzasadnienie

W procesie o zaptate kwoty 93.141,60 zt tytutem zwrotu kwoty bonifikaty,
udzielonej pozwanej przez poprzednika prawnego strony powodowej przy
sprzedazy lokalu mieszkalnego, Sad pierwszej instancji uwzglednit powddztwo.
Ustalit, ze pozwana nabyla od poprzednika prawnego strony powodowej
mieszkanie w dniu 20 grudnia 2001 r., a wczesniejszym protokotem z dnia
30 listopada 2001 r. strony tej umowy dokonaty uzgodnienia warunkow sprzedazy
w zakresie dotyczacym ewentualnego zwrotu bonifikaty w sposéb odbiegajgcy od
owczesnego brzmienia art. 68 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce
nieruchomosciami (Dz.U. z 2000 r. Nr 46, poz. 543 ze zm. — dalej cyt. jako u.g.n.).
Uznajgc zawartg w tym przepisie norme za majgcg charakter ius cogens Sad
Okregowy uznat jg za zrodto bezwzglednego obowigzku zwrotu bonifikaty i zasgdzit

od pozwanej dochodzong kwote.

Apelacje pozwanej oddalit Sad Apelacyjny uznajgc bezzasadnos¢ zarzutu,
ze strony odmiennie uregulowaty umownie warunki zwrotu bonifikaty w punkcie 4a
protokotu uzgodnien nr 4482/2001 z dnia 30 listopada 2001 roku.

W ocenie Sadu Apelacyjnego w umowie sprzedazy z dnia 20 grudnia 2001
roku strony nie wprowadzity klauzuli odmiennie okreslajgcej warunki zwrotu
bonifikaty, a zatem obowigzywaty warunki zwrotu bonifikaty ustanowione przepisem
art. 68 ust. 2 u.g.n., ktéry w brzmieniu obowigzujgcym od dnia 22 wrzesnia 2004
roku wytgczat obowigzek zwrotu zwaloryzowanej bonifikaty jedynie wéwczas, gdy
pierwotny nabywca lokalu od gminy zbyt go przez uptywem pieciu lat tylko na rzecz

osoby mu bliskiej.

Poniewaz pozwana sprzedata lokal przed uptywem pieciu lat od jego
nabycia, ale na rzecz osoby trzeciej niebedgcej osobg bliskg, to nie zaszty
przestanki wyfgczenia obowigzku zwrotu bonifikaty okreslone w przepisie art. 68
ust. 2a u.g.n., w brzmieniu wprowadzonym w dniu 22 wrzesnia 2004 roku, gdyz nie
przewidywat on przestanki zuzycia przez zbywce $rodkéw uzyskanych ze

sprzedazy lokalu na zaspokojenie wtasnych potrzeb mieszkaniowych.



Wyrok Sadu Apelacyjnego pozwana zaskarzyta w catosci, opierajgc skarge
kasacyjng na zarzutach mieszczgcych sie w ramach pierwszej podstawy
kasacyjnej. Skarzgca zarzucita btedng wyktadnie i niewtasciwe zastosowanie
art. 56 k.c., art. 65 k.c. i art. 353" k.c., skutkujgce zaniechaniem zastosowania
dyrektyw zawartych w art. 65 k.c. i uwzglednienia, poczynionych przez strony
w sporzgdzonym protokole, uzgodnieh odnos$nie do mozliwosci dalszej sprzedazy
przez pozwang lokalu mieszkalnego, z uwzglednieniem w pierwszej kolejnosci
tresci stosunkow wynikajgcych z dokonanej czynnosci prawnej, a w dalszej

kolejnosci z przepisow ustawy.

W uzasadnieniu skargi kasacyjnej pozwana wywodzi, Zze zdarzenie uznane
zdaniem powoda za przestanke uzasadniajgcg zgdanie zwrotu kwoty bonifikaty
stanowi, okreslong w protokole uzgodnien warunkéw sprzedazy, okolicznosc¢

wytaczajgcg zasadnos¢ zgdania zwrotu bonifikaty.

Skarzgca wniosta o wydanie wyroku reformatoryjnego oddalajgcego
powodztwo, ewentualnie o uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy

do ponownego rozpoznania Sgdowi Apelacyjnemu albo Sgdowi Okregowemu.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Skarga kasacyjna zastuguje na uwzglednienie wobec stusznosci
podniesionego w ramach pierwszej podstawy kasacyjnej (art. 398 § 1 pkt 1 k.p.c.)

zarzutu naruszenia art. 65 k.c.

Wynikajgca z art. 65 k.c. tzw. kombinowana metoda wyktadni oswiadczen
woli wymaga od sgdu, przy dokonywaniu wyktadni umowy, w pierwszej kolejnosci
ustalenia znaczenia stéw uzytych w umowie przez strony dokonujgce tej czynno$ci
prawnej. Sad stwierdzajgc bowiem, ze strony w sposob tozsamy rozumiaty uzyte
w umowie sformutowania, ze wzgledu na brzmienie art. 65 § 2 k.c. nakazujgcego
w pierwszej kolejnosci bada¢ zgodng wole stron niz dostowne brzmienie umowy,
jest zwigzany dokonang przez niezgodng interpretacjg postanowien umowy.
Dopiero w przypadku braku porozumienia stron co do rozumienia tresci ztozonych
przez nie oswiadczen woli, do dokonania ich wyktadni zastosowanie ma wynikajgca
z art. 65 k.c. dyrektywa interpretacyjna nakazujgca ttumaczyé oswiadczenia woli

tak, jak wymagajg tego ze wzgledu na okolicznosci, w ktérych zostaty ztozone,



zasady wspotzycia spotecznego i ustalone zwyczaje (tzw. obiektywny wzorzec
wyktadni oswiadczen woli, por. np. wyrok SN z dnia 30 pazdziernika 2008 r., sygn.
akt 1 CSK 263/08, niepubl.; uchwata SN z dnia 29 czerwca 1998 r., sygn. akt Il
CZP 66/95; publ. OSNC 1995, nr 12, poz. 168, wyrok SN z dnia 22 lutego 2002 r.,
sygn. akt V CKN 931/00, niepubl.; wyrok SN z dnia 4 pazdziernika 2004 r.,
sygn. akt V CK 670/03, publ. OSNC 2005, nr 9, poz. 162).

Nie ulega watpliwosci, ze podstawowg role przy dokonywaniu wykfadni
oswiadczen woli ztozonych w formie pisemnej stanowi dokument, w ktérym nadano
okreSlone brzmienie interpretowanym o$wiadczeniom woli. W procesie
dokonywania wykfadni zawartych w nim postanowien zasadnicze znaczenie nalezy
nadac jezykowym regutom znaczeniowym. Odwotanie sie do regut jezykowych, ze
wzgledu na brzmienie art. 65 § 2 k.c., nie moze jednak stanowi¢ wytgcznej
podstawy ustalenia sensu ztozonych przez strony oswiadczen woli. Wyktadnia
umowy wymaga bowiem analizy zgodnego zamiaru stron i celu umowy, ktorej
dokonuje sie z uwzglednieniem catego kontekstu oswiadczen badanego w aspekcie
tresci, jak i okolicznosci w ktorych zostaty ztozone (por. wyrok SN z dnia
23 kwietnia 2009, sygn. akt IV CSK 558/08, publ. Biul. SN 2009, nr 7, poz. 11,
wyrok SN z dnia 10 pazdziernika 2003 r., sygn. akt [l CK 104/02, niepubl.; wyrok
SN z dnia 14 listopada 2008 r., sygn. akt V CSK 174/08, niepubl.; wyrok SN z dnia
13 stycznia 2005 r., sygn. akt IV CK 448/04, niepubl.). Oznacza to zatem, ze sad,
kierujgc sie wynikajgcymi z art. 65 k.c. dyrektywami wykfadni umowy, powinien bra¢
pod uwage nie tylko postanowienie spornego fragmentu umowy, lecz réwniez
uwzglednia¢ inne zwigzane z nim postanowienia umowy, a takze kontekst
faktyczny w ktérym projekt umowy uzgodniono i z uwzglednieniem ktérego jg
zawierano (por. wyrok SN z dnia 8 lipca 2004 r., sygn. akt IV CK 582/03, niepubl.).

W przedmiotowe] sprawie, co nalezy podkresli¢, Sgd Apelacyjny, opierajgc
sie wytgcznie na brzmieniu umowy sprzedazy lokalu mieszkalnego z dnia 20
grudnia 2001 roku, przyjat, ze strony w przedmiotowej umowie nie uregulowaty
warunkéw zwrotu udzielonej bonifikaty, a powotanie sie przez nie w § 2 umowy na
postanowienia poprzedzajgcego jej zawarcie protokotu uzgodnienia warunkoéw
sprzedazy z dnia 30 listopada 2001 roku, w ktérym to strony zmodyfikowaty — w

stosunku do 6wczesnego brzmienia art. 68 ust. 2 u.g.n. — przestanki obowigzku



zwrotu przez skarzgcag udzielonej bonifikaty, stuzyto jedynie okresleniu przedmiotu
umowy. Dokonana przez Sad drugiej instancji wyktadnia umowy odwotujgca sie
wylgcznie do brzmienia jej postanowien, jak stusznie podnosi skarzgca, pozostaje
w oczywistej sprzecznosci z normami art. 65 k.c. Jak bowiem wskazano powyzej
wyktadnia umowy nie moze ogranicza¢ sie wytgcznie do analizy jej tresci, lecz
powinna rowniez uwzgledniaC caty kontekst faktyczny, w ktorym zostaty ztozone
oswiadczenia woli. Oznacza to, ze badanie w umowie zgodnego zamiaru stron i
celu umowy sprzedazy wymaga uwzglednienia tresci poprzedzajgcego zawarcie tej
umowy protokotu uzgodnienia przez strony warunkow sprzedazy, a nie oparcia sie
jedynie na dostownym brzmieniu postanowien umowy sprzedazy. Sgd drugiej
instancji dokonujgc zatem wyktadni postanowien umowy z dnia 20 grudnia 2001
roku powinien ustali¢, uwzgledniajgc nie tylko brzmienie jej postanowien, ale
rowniez kontekst faktyczny w ktérym przedmiotowa umowa zostata zawarta, czy
odwotanie sie przez strony w umowie z dnia 20 grudnia 2001 roku do
poprzedzajgcego jej zawarcie protokotu z dnia 30 listopada 2001 roku stanowito
wyraz zgodnego zamiaru stron zmodyfikowania wynikajgcych art. 68 ust. 2 u.g.n.

przestanek zwrotu udzielonej bonifikaty.

Jednoczes$nie zwrdci¢ nalezy uwage na to, ze znaczenie dla rozstrzygniecia
przedmiotowej sprawy ma rowniez ustalenie przez sad drugiej instancji, jakie
ewentualne skutki prawne w zakresie uksztaltowania przez strony ich praw
i obowigzkéw, w tym takze w zakresie dopuszczalnosci modyfikacji obowigzku
zwrotu udzielonej bonifikaty, wynikajg z protokotu uzgodnienia warunkow sprzedazy

lokalu mieszkalnego z dnia 30 listopada 2001 roku.

Powyzsze wzgledy przemawiaty za stusznoscig podniesionego w ramach
pierwszej podstawy kasacyjnej (art. 398° § 1 pkt 1 k.p.c.), zarzutu naruszenia
art. 65 k.c.

Za przedwczesny nalezato natomiast uzna¢ zarzut naruszenia przez Sad
drugiej instancji art. 56 k.c. i art. 353" k.c. Stwierdzenie przez Sad Najwyzszy
uchybien Sgdu Apelacyjnego w zakresie wyktadni oswiadczen woli wynikajgcych z
umowy sprzedazy z dnia 20 grudnia 2001 roku uniemozliwia odniesienie sie do

podniesionych zarzutéw naruszenia art. 56 k.c. i art. 353" k.c. Dokonanie bowiem



oceny zgodnos$ci przedmiotowej umowy z przywotanymi przepisami, a tym samym
rozstrzygniecie o ewentualnej zasadnosci podniesionych przez skarzgcg zarzutow
naruszenia art. 56 k.c. i art. 353" k.c., wymaga uprzedniego prawidtowego ustalenia

przez Sad drugiej instancji rzeczywistego zamiaru stron i celu umowy.

Majac powyzsze na wzgledzie Sad Najwyzszy na podstawie 398 § 1 k.p.c.
orzekt jak w sentenciji.
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