Uchwata z dnia 26 stycznia 2012 r., lll CZP 87/11

Sedzia SN Jacek Gudowski (przewodniczgcy)
Sedzia SN Jozef Frgckowiak (sprawozdawca)

Sedzia SN Iwona Koper

Sad Najwyzszy w sprawie z powddztwa Gminy Miasta G. przeciwko Annie F. i
Katarzynie K. o zaptate, po rozstrzygnieciu w Izbie Cywilnej na posiedzeniu jawnym
w dniu 26 stycznia 2012 r. zagadnienia prawnego przedstawionego przez Sad

Apelacyjny w Gdansku postanowieniem z dnia 27 pazdziernika 2011 r.:

"Czy w przypadku zbycia lokalu mieszkalnego przez gmine na rzecz osoby
fizycznej na zasadach preferencyjnych polegajgcych na udzieleniu bonifikaty od
ceny (art. 68 ust. 1 pkt 7 i ust. 1a ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 o gospodarce
nieruchomosciami, jedn. tekst: Dz.U. z 2004 r. Nr 261 poz. 2603 ze zm.) nabywca
lokalu mieszkalnego zobowigzany jest do zwrotu catej kwoty réwnej udzielonej
bonifikacie po jej waloryzacji, jesli sprzedat ten lokal mieszkalny przed uptywem 5
lat od dnia nabycia, a $rodki uzyskane ze sprzedazy lokalu przeznaczyt tylko w
czesci na nabycie innego lokalu mieszkalnego (art. 68 ust. 2 w zwigzku z ust. 2a
ustawy o gospodarce nieruchomosciami), czy tez obowigzek ten aktualizuje sie
jedynie proporcjonalnie w odniesieniu do pozostatej czesci srodkow

nieprzeznaczonych bezposrednio na nabycie innego lokalu?"

podijat uchwate:

Nabywca lokalu mieszkalnego z bonifikatg, ktéry zbyt ten lokal przed
uptywem pieciu lat od dnia nabycia, ma obowigzek zwrotu czesci bonifikaty w
wysokosci proporcjonalnej do kwoty uzyskanej ze zbycia, nieprzeznaczonej na
nabycie innego lokalu mieszkalnego (art. 68 ust. 1 i ust. 2a pkt 5 ustawy z dnia

21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami, jedn. tekst: Dz.U. z 2010 r.



Nr 102, poz. 651 ze zm.).

Uzasadnienie

Powddka Gmina Miasta G. wniosta o zasgdzenie solidarnie od pozwanych
Anny F. i Katarzyny K. kwoty 75 213,62 zt tytutem zwrotu kwoty rownej udzielone;j
bonifikacie po jej waloryzacji. Powddka twierdzita, ze w dniu 8 czerwca 2006 r.
pozwane nabyly od powddki lokal mieszkalny o powierzchni 50,60 m? wraz z
udziatem w nieruchomosci wspdlnej, potozony w G. Powddka udzielita pozwanym
bonifikaty od ceny w wysokosci 90% ceny lokalu, tj. 70 805,70 zt. Pozwane w dniu 3
kwietnia 2008 r. zbyly ten lokal mieszkalny za kwote 293 000 zt, a nastepnie w dniu
7 listopada 2008 r. nabyty inny lokal mieszkalny w G. za kwote 234 344,73 zi.

Sad Okregowy w Gdansku wyrokiem z dnia 17 marca 2011 r. zasgdzit od
pozwanych na rzecz powddki kwoty po 37 606,81 zt z odsetkami ustawowymi od
dnia 10 lipca 2010 r., proporcjonalnie do ich udziatbw w nabytej od powodki
nieruchomosci, co miato odniesienie do wielkosci udzielonej kazdej z pozwanych
bonifikaty. Co do zasady Sad Okregowy podzielit stanowisko powddki, przyjmujgc
ze zostaty spetnione przestanki zgdania zwrotu catej zwaloryzowanej kwoty
bonifikaty. W ocenie Sadu pierwszej instancji, ustawodawca w art. 68 ust. 2a pkt 5
ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (jedn. tekst:
Dz.U. z 2010 r. Nr 102, poz. 651 ze zm. — dalej: "u.g.n.") postuzyt sie precyzyjnym
zwrotem "nabycie" przez co nalezy rozumiec¢ przeznaczenie catej ceny sprzedazy
lokalu zakupionego z bonifikatg na nabycie innego lokalu. Tylko wydatkowanie catej
ceny uzyskanej ze zbycia lokalu na nabycie innego lokalu zwalnia nabywce lokalu
nabytego wczesniej od gminy od obowigzku zwrotu kwoty rownej udzielone;j

bonifikacie po waloryzacji.

W uzasadnieniu zagadnienia prawnego przedstawionego Sgdowi
Najwyzszemu Sad Apelacyjny wskazat, ze zasadg przyjetg w art. 67 ust. 1 u.g.n.
jest ustalenie ceny nieruchomosci nalezgcej do Skarbu Panstwa lub jednostki
samorzadu terytorialnego, przeznaczonej do sprzedazy, na podstawie wartosci tej

nieruchomosci. Jednym z wyjatkow jest sprzedaz nieruchomosci jako lokalu



mieszkalnego (art. 68 ust. 1 pkt 7 u.g.n.); przy tej transakcji nabywca
(dotychczasowy najemca lokalu) uzyskuje upust cenowy (bonifikate). Sgd
Apelacyjny wskazat, nawigzujgc do orzecznictwa Sgdu Najwyzszego, ze ratio legis
tego przepisu polega na utatwianiu kupna lokalu przez najemce, dla ktérego lokal
ten stanowi centrum zyciowe, a najemca w ten sposob zaspokaja potrzeby
mieszkaniowe. Realizacja tego celu nastepuje przez udzielenie nabywcy upustu
cenowego — na ogot bardzo wysokiego — co oznacza, ze w ten sposob dochodzi do
przyznania kupujgcemu znacznego przywileju finansowego i pomocy ze srodkéw
publicznych. Ustawodawca, chcgc zapewnic, zeby pomoc ta byta wykorzystywana
zgodnie z przeznaczeniem, przewidziat okres karencji (w odniesieniu do lokali
mieszkalnych — 5 lat), w ktérym mozliwe jest dochodzenie zwrotu udzielonej
bonifikaty, jezeli nabywca zbyt lub wykorzystat lokal na inny cel niz mieszkalny.
Obowigzek zwrotu kwoty odpowiadajgcej udzielonej bonifikacie aktualizuje sie wiec
dopiero w razie zachowania sie nabywcy lokalu w sposéb sprzeczny z

zastrzezeniem zawartym w art. 68 ust. 2 u.g.n.

W art. 68 ust. 2a u.g.n. wymieniono przypadki, w ktorych nie stosuje sie
przepisu o zwrocie kwoty udzielonej bonifikaty. Watpliwos¢ prawng budzi sytuacja
przewidziana w art. 68 ust. 2a pkt 5 u.g.n., zgodnie z ktérg obowigzek zwrotu kwoty
réwnej udzielonej bonifikacie nie powstaje w przypadku sprzedazy lokalu
mieszkalnego, jesli srodki uzyskane ze sprzedazy przeznaczone zostang w ciggu
12 miesiecy na nabycie innego lokalu mieszkalnego albo nieruchomosci
przeznaczonej lub wykorzystywanej na cele mieszkaniowe. Przy przyjeciu, ze
chodzi o wyjatek podlegajgcy wyktadni scistej, uzasadnione jest stanowisko,
zajmowane przez czes$¢ doktryny, ze uzyskane $rodki powinny by¢ w catosci
przeznaczone na nabycie nowego lokalu oraz ze chodzi o nabycie, a nie naktady

zwigzane z wykonczeniem lub remontem lokalu.

Chociaz stanowisko to zajmowane jest takze niekiedy przez judykature,
zdaniem Sadu Apelacyjnego przedstawiajgcego zagadnienie prawne moze ono

budzi¢ watpliwosci. (...)
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Przeksztatcenie najmu lokalu mieszkalnego w prawo wtasnosci tego lokalu w

panstwowych domach wielomieszkaniowych jest znane w polskim prawie od potowy



1972 r., kiedy wprowadzono takie uprawnienie dla najemcow ustawg z dnia 6 lipca
1972 r. o zmianie ustawy o gospodarce terenami w miastach i osiedlach oraz
ustawy o wytgczeniu spod publicznej gospodarki lokalami domow jednorodzinnych
oraz lokali w domach spétdzielni mieszkaniowych (Dz.U. Nr 27, poz. 193). Juz
wtedy, w odmiennych warunkach ustrojowych, byta to instytucja postrzegana jako
istotny srodek pozwalajgcy na dostosowanie potrzeb mieszkaniowych najemcy do
jego sytuacji majatkowej, a jednoczesnie jako srodek pomocy publicznej w
zaspakajaniu tych potrzeb. Takze obecnie ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o
gospodarce nieruchomosciami zastrzega dla najemcow pierwszenstwo w
nabywaniu zajmowanego lokalu potozonego w budynkach stanowigcych wtasnosé
panstwa lub jednostek samorzgdu terytorialnego (art. 1 i art. 34 ust. 1 pkt 3).
Wprawdzie mozliwos¢ nabycia lokalu zajmowanego przez najemce nie jest
zastrzezona tylko dla niego, gdyz jest on dopiero na trzecim miejscu posrod oséb,
ktére mogg taki lokal naby¢, to niewatpliwie jest to instrument, ktéry pozwala na
realizacje dwoch waznych celow. Po pierwsze, pozwala najemcy na bardziej
elastyczne dostosowanie jego sytuacji mieszkaniowej do jego mozliwosci
ekonomicznych i po drugie, ze wzgledu na to, ze wiasciwy organ moze udzieli¢ przy
sprzedazy najemcy takich lokali znacznego upustu od wartosci takiego lokalu,
najemca uzyskuje ze srodkdéw publicznych istothg pomoc w zaspokajaniu swoich
potrzeb mieszkaniowych. Taka konstrukcja sprzedazy lokali potozonych w
budynkach stanowigcych wiasnos$¢ Skarbu Panstwa lub jednostek samorzgdu
terytorialnego jest realizacjg zasady wyrazonej w art. 75 Konstytucji, zgodnie z
ktérym witadza publiczna prowadzi polityke sprzyjajgcg zaspokajaniu potrzeb
mieszkaniowych obywateli, w szczegblnosci popierajgc ich dziatania zmierzajgce do

uzyskania wlasnego mieszkania.

Udzielona pomoc publiczna powinna by¢ wykorzystana tylko w celu
okreslonym prawem. Zgodnie z art. 68 ust. 2 u.g.n., jezeli nabywca mieszkania
wykorzystat go na inne cele niz mieszkaniowe lub zbyt go przed uptywem pieciu lat
od dnia nabycia, jest zobowigzany do zwrotu kwoty réwnej udzielonej bonifikacie.
Taka regulacja ma zapewni¢, aby pomoc publiczna byt wykorzystywana, zgodnie z
art. 75 Konstytucji, na polepszenie standardu zaspakajania potrzeb
mieszkaniowych przez zapewnienie najemcy wlasnego mieszkania. Z drugiej

strony, majgc na wzgledzie, ze najemca po uzyskaniu prawa wtasnosci do



zajmowanego lokalu moze dgzy¢ do poprawy swoich warunkéw, takze w ten
sposob, ze lokal ten sprzeda i nabedzie inny, konieczne stato sie uczynienie
wyjatku od zasady okreslonej w art. 68 ust. 2 u.g.n. Taki wyjatek ustawodawca
wprowadzit z dniem 22 pazdziernika 2007 r. ustawg z dnia 24 sierpnia 2007 r. o
zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz o zmianie niektorych innych
ustaw (Dz.U. Nr 173, poz. 1218), zmieniajgca ust. 2a, dodany ustawg z dnia 28
listopada 2003 r. o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz o zmianie
niektorych innych ustaw (Dz.U z 2004 r. Nr 141, poz. 1492) Zgodnie z art. 68 ust.
2a pkt 5 u.g.n., zwrotu bonifikaty nie mozna zgda¢ od osoby, ktéra zbyta nabyty
lokal przed uptywem pieciu lat od dnia jego nabycia, 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.

W rozpoznawanej sprawie pozwane przeznaczyty srodki uzyskane ze
sprzedazy nabytego lokalu na nabycie nowego lokalu w okresie krotszym niz rok.
Problem sprowadza sie jednak do tego, jak interpretowac art. 68 ust 2a pkt 5 u.g.n.,
jezeli na nabycie nowego lokalu przeznaczono tylko czes¢ srodkow uzyskanych ze
sprzedazy lokalu nabytego od gminy. Wyktadnia literalna tego przepisu moze
prowadzi¢ do wniosku, ze skoro podstawg dla zachowania kwoty bonifikaty przez
nabywce lokalu od gminy jest przeznaczenie srodkéw uzyskanych ze sprzedazy na
kupno nowego lokalu, to chodzi o cato$¢ tych srodkéw. W rozpoznawanej sprawie
jest bezsporne, ze na kupno nowego lokalu pozwane przeznaczyty tylko czes¢
srodkow uzyskanych ze sprzedazy lokalu nabytego od gminy. Przyjmujgc te
wykfadnie art. 68 ust. 2a pkt 5 u.g.n. nalezatoby wiec uznaé, ze sg one
zobowigzane do zwrotu catej kwoty uzyskanej bonifikaty. Za takg wyktadnig
przemawia to, ze wspomniany przepis jest wyjagtkiem od zasady, iz nabytego od
gminy lokalu nie mozna zby¢ wczesniej niz przed uptywem pieciu lat od jego
nabycia.

Taka wyktadnia prowadzi jednak do konsekwenciji, ktére pozostajg w opozycji
do celu, jaki ma realizowac¢ regulacja zawarta w art. 68 u.g.n., urzeczywistniajgca
zasade wyrazong w art. 75 Konstytucji. Zasadniczy cel pomocy publicznej
udzielanej najemcy w ramach tej ustawy to zapewnienie mu wtasnego lokalu. Jego

realizacja prowadzi przede wszystkim do tego, ze najemca, a nastepnie wiasciciel



lokalu moze zby¢ go na rynku, dostosowujgc zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych
do swoich mozliwosci i oczekiwan. Ustawodawca dostrzegt to, ze wtasciciel lokalu
moze chciec go zby¢ i dlatego od 2007 r. umozliwit mu realizacje tego uprawnienia
w stosunkowo krotkim czasie (jednego roku) od chwili jego nabycia. Jednoczesnie,
aby srodki pomocy publicznej byty dalej wykorzystywane zgodnie ze swoim
przeznaczeniem, czyli na cele mieszkaniowe, pozwolit na zachowanie bonifikaty,
gdy nowy lokal zostanie nabyty za $rodki pochodzgce ze sprzedazy lokalu nabytego
od gminy. Zgodnie z literalng wyktadnig art. 68 ust. 2a pkt 5 u.g.n., cena nabycia
nowego lokalu z zachowaniem prawa do zatrzymania bonifikaty musiataby zgadza¢
sie z wysokoscig srodkow uzyskanych ze sprzedazy lokalu nabytego od gminy.
Oznaczatoby to koniecznos¢ poszukiwania lokalu, ktérego wartosc bytaby
identyczna jak lokalu nabytego od gminy, co jest mato realne. W istocie taka
interpretacja zmuszatby nabywce lokalu od gminy do ukrywania w umowach
prawdziwej wartosci nabywanego lokalu i wskazywania ceny rownej wysokosci
Srodkow otrzymanych ze sprzedazy lokalu nabytego od gminy. Nie taki jest cel
ustawy o gospodarce nieruchomosciami, ktdra nie moze zachecac do dziatan

niezgodnych z prawem.

Rozwigzaniem, ktdére zapewnia realizacje celu ustawy oraz pozwala na
racjonalne zachowanie nabywcy, jest uznanie, ze zachowuje on prawo do
zatrzymania kwoty uzyskanej bonifikaty w takiej cze$ci, w jakiej pozostaje cena
zaptacona za nowy lokal do wysokosci srodkow, uzyskanych ze sprzedazy lokalu
nabytego od gminy. W rozpoznawanej sprawie pozwane majg wiec prawo do
zachowania kwoty bonifikaty w takiej proporcji, w jakiej pozostaje cena nowego
lokalu, czyli kwota 234 344,73 zt do kwoty uzyskanej za zbycia lokalu nabytego od
gminy, czyli do kwoty 293 000 zt. Taka wykfadnia art. 68 ust. 2a pkt 5 u.g.n.
pozwala na stosowanie tego przepisu w sposob, ktory zapewnia realizacje tego,
aby pomoc publiczna nie prowadzita do konieczno$ci podejmowania przez

obywateli dziatan pozornych i sprzecznych z prawem.

Z tych wzgledéw Sad Najwyzszy orzekt, jak w uchwale (art. 390 k.p.c.).



