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WYROK

W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 7 grudnia 2012 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :

SSN Barbara Myszka (przewodniczgcy, sprawozdawca)
SSN Joézef Fragckowiak
SSN Marta Romanska

w sprawie z powodztwa Gminy Miasto S.

przeciwko M. W. — J.

0 zapfate,

po rozpoznaniu na rozprawie w Izbie Cywilnej w dniu 7 grudnia 2012 r.,
skargi kasacyjnej pozwanej

od wyroku Sgdu Apelacyjnego

z dnia 8 grudnia 2011 r.,

1. oddala skarge kasacyjna,
2. zasadza od pozwanej na rzecz powodki kwote 1800 zi
(tysigc osiemset ziotych) tytulem zwrotu kosztéw

postepowania kasacyjnego.

Uzasadnienie



Sad Okregowy, po ponownym rozpoznaniu sprawy z powoddztwa Gminy
Miasta S. przeciwko M. W. — J., wyrokiem z dnia 18 kwietnia 2011 r. zasadzit od
pozwanej na rzecz powodki kwote 86 681,91 zt z ustawowymi odsetkami od dnia 4
czerwca 2009 r. do dnia zapfaty. Ustalit, ze w dniu 30 grudnia 1998 r. powddka
zawarta z pozwang i jej owczesnym mezem T. W. umowe, na podstawie ktorej
ustanowita odrebng wtasnos¢ lokalu mieszkalnego nr 1 w budynku przy P. [...] w S.
i sprzedata go pozwanej i jej mezowi na zasadzie wspolnosci majgtkowej wraz
z okreslonym udziatem we wspoétwtasnosci czesci budynku i urzgdzen, ktére nie
stuzg wytgcznie do uzytku wiascicieli lokali, oraz w uzytkowaniu wieczystym dziatki
gruntu pod budynkiem. Wartos¢ lokalu ustalono na kwote 103 205 zi, ktérg
obnizono o0 40% ze wzgledu na ztozenie wniosku w terminie do dnia 31 grudnia
1998 r. i 0 dalsze 30% ze wzgledu na jednorazowg wptate. Ostatecznie, tytutem
ceny nabywcy zaptacili kwote 43 346,10 zt. W § 4 umowy strony stwierdzity,
Zze zawierajg jg w trybie ustaw: z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami (Dz.U. Nr 115, poz. 741 ze zm.) i z dnia 24 czerwca 1994 r.

o wiasnosci lokali (Dz.U. Nr 85, poz. 388 ze zm.).

Za podstawe udzielenia bonifikaty powodka przyjeta uchwate nr XL1/5122/97
Rady Miasta S. z dnia 29 grudnia 1997 r. w sprawie prywatyzacji komunalnych
lokali mieszkalnych, uzytkowych, garazy i budynkow. W uchwale tej nie
skonkretyzowano, ze dotyczy ona lokalu potozonego w budynku przy P.[...], nie

zaznaczono tez, ze z bonifikaty majg skorzystac M. i T. W.

W dniu 22 grudnia 1999 r. pozwana wspolnie z 6wczesnym mezem sprzedali
lokal nabyty od powddki, potozony przy P.[...], synowej J. W. za cene 500 000 zt, a
za pienigdze uzyskane ze sprzedazy nabyli lokal mieszkalny potozony w S. przy ul.
O....]

W 2004 r. T. W. zmart, a spadek po nim nabyta w catosci pozwana. W 2005

r. pozwana wyszta za mgz ponownie.

Pismem z dnia 19 listopada 2008 r. Prezydent Miasta S. - powotujgc sie na
art. 68 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami
(jedn. tekst: Dz.U. z 2004 r. Nr 261, poz. 2603 ze zm.; obecnie: Dz.U. z 2010 r. Nr



102, poz. 651 ze zm. - dalej: ,u.g.n.”) — wezwat pozwang do zwrotu

zwaloryzowanej bonifikaty w kwocie 86 681,91 zt.

Powodka liczy 72 lata, a jej mgz 85 lat. Nadal jest wiascicielkg mieszkania
przy ul. O., ale zamieszkuje w mieszkaniu meza. W mieszkaniu przy ul. O. nikt nie
mieszka, czasami korzystajg z niego wnuki pozwanej. Pozwana pobiera emeryture

w kwocie 1 449 zt miesiecznie.

Sad Okregowy uznat, ze dla oceny zasadnosci zgdania zwrotu bonifikaty
istotny jest stan prawny obowigzujgcy w dacie zbycia przez pozwang i jej meza
lokalu nabytego od powddki. Art. 68 ust. 2 u.g.n. wowczas stanowit, ze wiasciwy
organ moze zgdac¢ zwrotu kwoty réwnej udzielonej bonifikacie po jej waloryzaciji,
jezeli nabywca nieruchomosci przed uptywem 10 lat, liczgc od jej nabycia, zbyt lub
wykorzystat nieruchomos¢ na inne cele niz wymienione w ust. 1 pkt 1-317. W dniu
22 grudnia 1999 r. powstato zatem roszczenie o zwrot zwaloryzowanej bonifikaty,
ktore stato sie wymagalne w styczniu 2000 r., kiedy to powddka dowiedziata sie
0 sprzedazy lokalu. Podniesiony przez pozwang zarzut sprzecznosci zgdania

z zasadami wspotzycia spotecznego Sad uznat za nieuzasadniony.

Na skutek apelacji pozwanej, Sgd Apelacyjny wyrokiem z dnia 8 grudnia
2011 r. zmienit wyrok Sgdu Okregowego w ten sposob, ze zasgadzong na rzecz
powddki kwote 86 681,91 zt obnizyt do kwoty 65 988,79 zt, a w pozostatej czesci
powddztwo oraz apelacje oddalit. Sad Apelacyjny uznat za nieuzasadniony zarzut
pozwanej, ze w umowie z dnia 30 grudnia 1998 r. nie doszto do udzielenia
bonifikaty, poniewaz udzielenie bonifikaty mogto nastgpi¢ za zgodg rady gminy,
auchwata Rady Miasta S. z dnia 29 grudnia 1997 r. nie miata charakteru
indywidualnego. Stwierdzit, ze uchwata ta byta wprawdzie wadliwa, niemniej zostata
podjeta w granicach kompetenciji rady gminy i w zwigzku z tym stanowita podstawe
udzielenia bonifikaty, a tre§¢ zawartej umowy dowodzi jednoznacznie, ze pozwana
I jej niezyjacy obecnie maz z bonifikaty skorzystali. Wola zgdania zwrotu bonifikaty
— wbrew odmiennemu poglagdowi pozwanej — nie musiata by¢ wyrazona przez

organ wykonawczy gminy w formie decyzji administracyjne;j.

Powotujgc sie na stanowisko Sgdu Najwyzszego wyrazone w uchwatach
z dnia 24 lutego 2010 r., Il CZP 131/09 i z dnia 17 grudnia 2010 r., lll CZP 102/10,



oraz w wyroku z dnia 7 lipca 2011 r., Il CSK 683/10, Sad Apelacyjny przyjat,
ze obowigzek zwrotu bonifikaty ma swe zrédio w ustawie i powstaje z chwilg
spetnienia sie przestanek okreslonych w art. 68 ust. 2 u.g.n., bez wzgledu na to, czy
w umowie sprzedazy zamieszczono zastrzezenie o mozliwosci zwrotu, czy zostato

ono pominiete.

Uznajgc zadanie zwrotu bonifikaty za usprawiedliwione co do zasady,
Sad Apelacyjny stwierdzit, Ze waloryzacja zostata dokonana w sposob
nieprawidtowy. Nie mozna bowiem dokonywacC waloryzacji bonifikaty na dzien
wystgpienia z zgdaniem jej zwrotu, skoro powodka dowiedziata sie o spetnieniu
przestanek tego zgdania w styczniu 2000 r., a wystgpita z nim dopiero w pozwie
z dnia 5 maja 2009 r. Bonifikata powinna by¢ zwaloryzowana wedtug wskaznikéw
obowigzujgcych w styczniu 2000 r. i wyrazac sie kwotg 65 988,79 zt. Skoro zas
roszczenie o zaptate tej kwoty powstato w styczniu 2000 r., a wiec za zycia T. W.,

to - zgodnie z art. 922 § 1 k.c. - przeszto na pozwana, jako jego spadkobierczynie.

Sad Apelacyjny podzielit poglad Sadu pierwszej instancji w kwestii braku

podstaw do objecia pozwanej ochrong przewidziang w art. 5 k.c.

W skardze kasacyjnej od wyroku Sadu Apelacyjnego pozwana, powotujgc
sie na podstawe okreslong w art. 398° § 1 pkt 1 k.p.c., wniosta o jego uchylenie
w czesci orzekajgcej co do istoty sprawy (pkt I) i oddalajgcej apelacje (pkt Il) oraz
o uchylenie wyroku Sgdu Okregowego z dnia 18 kwietnia 2011 r. i przekazanie
sprawy temu Sagdowi do ponownego rozpoznania ewentualnie o uchylenie
w zaskarzonej czesci wyroku Sadu Apelacyjnego i przekazanie sprawy do
ponownego rozpoznania temu Sgdowi ewentualnie orzeczenie co do istoty sprawy
izmiane wyroku Sagdu pierwszej instancji przez oddalenie powddztwa.
Wskazata na naruszenie art. 68 ust. 1 i 2 u.g.n. przez przyjecie, ze pomimo braku
uchwaty rady gminy o charakterze indywidualnym powoddka skutecznie udzielita
bonifikaty oraz ze mozna dochodzi¢ zwrotu bonifikaty bez uprzedniej decyzji
administracyjnej, art. 922 § 1 i art. 1034 k.c. w zwigzku z art. 68 ust. 2 u.g.n. przez
przyjecie, ze pozwana odpowiada solidarnie z mezem za dtug, ktéry powstat po

jego smierci, i art. 5 k.c. przez przyjecie, ze zaniechanie poinformowania pozwanej



o mozliwosci zgdania zwrotu bonifikaty i przestankach tego Zzadania nie jest

sprzeczne z zasadami wspotzycia spotecznego.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

W chwili zawarcia umowy ustanowienia odrebnej wiasnosci lokalu nr 1
w budynku przy P. [...] oraz jego sprzedazy skarzgcej i jej bwczesnemu mezowi
artykut 68 ust. 1 pkt 7 u.g.n. stanowit, ze wtasciwy organ moze udzieli¢ za zgoda,
odpowiednio wojewody lub rady gminy, bonifikaty od ceny ustalonej zgodnie z art.
67 ust. 3, jezeli nieruchomos¢ jest sprzedawana jako lokal mieszkalny, a art. 68 ust.
2 u.g.n. — ze wiasciwy organ moze zgdaC zwrotu kwoty rowniej udzielonej
bonifikacie po jej waloryzacji, jezeli nabywca nieruchomosci przed uptywem 10 lat,
liczac od dnia jej nabycia, zbyt lub wykorzystat nieruchomos¢ na inne cele niz

wymienione w ust. 1 pkt 1-31i 7.

Nawigzujgc do przytoczonej regulacji, skarzgca zmierza do wykazania,
ze wumowie z dnia 30 grudnia 1998 r. nie doszto do skutecznego udzielenia
bonifikaty, poniewaz powotanie sie na uchwate Rady Miasta S. nr XLI/522/97 z dnia
29 grudnia 1997 r. w sprawie prywatyzacji komunalnych lokali mieszkalnych,
uzytkowych, garazy i budynkow — ze wzgledu na jej generalny charakter — nie moze
by¢ uznane za spetnienie wymaganej przez art. 68 ust. 1 u.g.n. przestanki zgody na

udzielenie bonifikaty.

Podejmujgc ten problem trzeba stwierdzi¢, ze byt on juz przedmiotem
rozwazan Sagdu Najwyzszego w sprawie o zwrot kwoty rownej bonifikacie
udzielonej nabywcy innego lokalu potozonego w tym samym budynku, zakonczonej
wyrokiem z dnia 25 listopada 2011 r., Il CSK 111/11 (nie publ.). W sprawie tej
Sad Najwyzszy zauwazyt, ze po wejsciu w zycie ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami rady gmin realizowaty kompetencje okreslone w art. 68 ust. 1
u.g.n. w drodze uchwat, w ktérych w sposob generalny wskazywaty nieruchomosci
podlegajgce sprzedazy z bonifikatami oraz wysokos¢ bonifikat. Praktyka ta zostata
zakwestionowana w orzecznictwie sgddéw administracyjnych, sady te bowiem,
na gruncie stanu prawnego obowigzujgcego do czasu nowelizacji art. 68 u.g.n.,
ktora weszta w zycie z dniem 7 stycznia 2010 r. (Dz.U. z 2009 r. Nr 206, poz.
1590), postrzegaty zgode na udzielenie bonifikaty jako akt indywidualny, odnoszacy



sie do konkretnej nieruchomosci lub do konkretnego nabywcy (zob. np. wyroki
Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 27 maja 2002 r., | S.A. 413/02,
nie publ., z dnia 6 marca 2007 r., | OSK 1941/06, nie publ., z dnia 3 kwietnia
2007 r., | OSK 61/07, nie publ., z dnia 22 lipca 2008 r., | OSK 166/08, nie publ.
| z dnia 10 marca 2009 r., | OSK 1340/08, nie publ.). Z dniem 7 stycznia 2010 r.
stan prawny ulegt zmianie, poniewaz ustawodawca w art. 68 ust. 1b u.g.n.
przewidziat, ze w uchwale rady, o ktérej mowa w ust. 1, okresla sie warunki
udzielania bonifikat i wysokos¢ stawek procentowych, a w art. 68 ust. 1 u.g.n. —
ze wtasciwy organ moze udzieli¢ bonifikaty od ceny ustalonej zgodnie z art. 67 ust.
3, na podstawie uchwaty rady. Ustawodawca zrezygnowat tym samym
z wymagania wyrazonej w uchwale indywidualnej zgody rady gminy na rzecz
generalnego okreslenia warunkow preferencyjnego nabycia nieruchomosci.
Sad Najwyzszy podkreslit, ze uchwata Rady Miasta S. nr XLI/522/97 z dnia 29
grudnia 1997 r. nie mogta by¢ przedmiotem kontroli sgdéw powszechnych pod
katem prawidtowosci wyrazenia w niej zgody, o ktérej mowa w art. 68 ust. 1 u.g.n.,
poniewaz kontrola zgodnosci tej uchwaty z prawem mogta by¢ przeprowadzona
tylko przez organy nadzoru i sady administracyjne (art. 85 i nast. ustawy z dnia
8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym, jedn. tekst: Dz.U. z 2001 r. Nr 142,
poz. 1591 ze zm.). Konkludujgc, Sad Najwyzszy stwierdzit, ze skoro we wiasciwym
trybie nie doszto do wyeliminowania uchwaty Rady Miasta S. nr XLI/522/97 z dnia
29 grudnia 1997 r., byta ona dla sgddéw orzekajgcych wigzgca i trzeba przyjgc, ze
jej podjecie czynito zados¢ przestance zgody wymaganej wéwczas przez art. 68
ust. 1 u.g.n.

Skfad orzekajgcy Sgdu Najwyzszego podziela stanowisko wyrazone
w powotanym wyroku Sgdu Najwyzszego oraz argumentacje przytoczong dla jego
uzasadnienia. Tym samym zarzut naruszenia art. 68 ust. 1 i 2 u.g.n. przez
przyjecie, ze powotanie sie w umowie z dnia 30 grudnia 1998 r. na uchwate Rady
Miasta S. nr XLI/522/97 z dnia 29 grudnia 1997 r. mogto by¢ uznane za spetnienie
przewidzianej w art. 68 ust. 1 u.g.n. przestanki zgody na udzielenie bonifikaty,

trzeba uznac za nieuzasadniony.

Skarzgca nie ma rowniez racji wskazujgc na naruszenie art. 922 § 1 i art.

1034 k.c. w zwigzku z art. 68 ust. 2 u.g.n. przez przyjecie, ze odpowiada za ditug



meza, ktory powstat po jego Smierci. Zarzut ten jest wynikiem btednego
przekonania skarzgcej, ze roszczenie, ktére powddka wywodzi z art. 68 ust. 2
u.g.n., mogtoby powsta¢ najwczes$niej w dniu wezwania do zwrotu bonifikaty
w kwocie 86 681,91 zt, tj. w dniu 19 listopada 2008 r., a wiec po smierci meza.
Zgodnie natomiast z utrwalonym juz w orzecznictwie stanowiskiem, obowigzek
zwrotu kwoty rownej udzielonej bonifikacie po jej waloryzacji ma swe Zzrédto
bezposrednio w ustawie i powstaje z chwilg spetnienia sie przestanek okreslonych
w art. 68 ust. 2 u.g.n.,, bez wzgledu na to, czy strony zamiescity stosowne
zastrzezenie w tym przedmiocie w umowie sprzedazy nieruchomos$ci na warunkach
preferencyjnych. Zastrzezenie obowigzku zwrotu bonifikaty nie jest elementem
umowy sprzedazy nieruchomosci, obowigzek ten bowiem — jak wynika z art. 68 ust.
2 u.g.n. — jest trescig odrebnego zobowigzania wynikajgcego z ustawy, ktére
aktualizuje sie w razie przedwczesnego zbycia nieruchomosci nabytej od gminy.
Zarébwno przestanki powstania, jak i elementy tres$ci tego stosunku prawnego
sg okreslone w art. 68 u.g.n. W konsekwencji, obowigzek zaptaty kwoty réwnej
udzielonej bonifikacie po jej waloryzacji powstaje i staje sie wymagalny z chwilg
przedwczesnego zbycia nieruchomosci nabytej na preferencyjnych warunkach
cenowych. Podstawe rozstrzygniecia o powstaniu obowigzku  zwrotu
zwaloryzowanej bonifikaty stanowi w zwigzku z tym stan prawny z chwili
przedwczesnego zbycia nieruchomosci nabytej na warunkach preferencyjnych
(zob. uchwaty Sgdu Najwyzszego z dnia 24 lutego 2010 r., Il CZP 131/09,
OSNC 2010, nr 9, poz. 118 i z dnia 17 grudnia 2010 r., Il CZP 102/10, OSNC
2011, nr 7-8, poz. 82, postanowienie Sgdu Najwyzszego z dnia 14 pazdziernika
2010 r., Il CZP 60/10, nie publ., oraz wyroki Sagdu Najwyzszego z dnia 7 lipca
2011 r., I CSK 683/10, nie publ.,, z dnia 25 sierpnia 2011 r., Il CSK 640/10,
nie publ., z dnia 25 listopada 2011 r., Il CSK 111/11, nie publ. i z dnia 25 listopada
2011 r., Il CSK 134/11, nie publ.).

Kontynuujgc utrwalony kierunek orzecznictwa, nalezy przyja¢, ze w niniejszej
sprawie roszczenie o zwrot kwoty rownej bonifikacie udzielonej skarzacej i jej
mezowi powstato w dniu 22 grudnia 1999 r., z chwilg sprzedazy lokalu nabytego od
powddki na warunkach preferencyjnych, a wiec za zycia T. W., ktéry zmart w 2004

roku. Obowigzek zwrotu zwaloryzowanej bonifikaty nie wygast z chwilg jego



Smierci, lecz zgodnie z art. 922 § 1 k.c. przeszedt na jego nastepczynie prawna,
ktorg jest skarzgca. Wedtug tego przepisu bowiem, o zakresie obowigzkow
majgtkowych zmartego, ktére przejdg na jego spadkobiercéw decyduje stan
istniejgcy w chwili otwarcia spadku. Jezeli w tej dacie istniato juz zobowigzanie,
ktorego trescig byt obowigzek zwrotu zwaloryzowanej bonifikaty, zobowigzanie to
przechodzi na spadkobiercow (zob. uchwaty Sgdu Najwyzszego z dnia 5 listopada
2002 r., Il CZP 59/02, OSNC 2003, nr 7-8, poz. 101 i z dnia 17 grudnia 2010 r., llI
CZP 102/10, wyroki Sgdu Najwyzszego z dnia 7 lutego 2008 r., V CSK 461/07, nie
publ. i z dnia 25 listopada 2011 r., Il CSK 134/11).

Myli sie tez skarzacg przyjmujac, ze wystgpienie przez powddke z zgdaniem
zwrotu kwoty rownej udzielonej bonifikacie po jej waloryzacji powinno by¢
poprzedzone wydaniem przez Prezydenta Miasta S. decyzji administracyjne;.
Roszczenie o zwrot bonifikaty powstaje bowiem ex lege z chwilg spetnienia sie
przestanek okreslonych w art. 68 ust. 2 u.g.n., ma charakter cywilnoprawny i jego
dochodzenie w drodze procesu cywilnego nie jest uzaleznione od uprzedniego

wydania przez wtasciwy organ decyzji administracyjne;.

Pozbawiony racji jest réwniez zarzut obrazy art. 5 k.c. przez przyjecie,
ze zaniechanie poinformowania skarzgcej o mozliwosci zgdania zwrotu bonifikaty
i przestankach tego zgdania nie jest sprzeczne z zasadami wspoétzycia
spotecznego. Trzeba przypomniec€, ze zasady wspotzycia spotecznego sg pojeciem
pozostajgcym w Scistym zwigzku z catoksztattem okolicznosci konkretnej sprawy
oraz ze art. 5 k.c. ma charakter wyjagtkowy. Sgdy orzekajgce nie dopatrzyty sie
szczegolnych i wyjatkowych okolicznosci $Swiadczagcych o  sprzecznosci
dochodzonego zgdania z zasadami wspoétzycia spotecznego i ocene te trzeba
uznac za prawidtowg. Zarzut braku poinformowania skarzgcej o mozliwosci zgdania
zwrotu bonifikaty nie moze odnie$¢ zamierzonego skutku, skoro w umowie z dnia
30 grudnia 1998 r. strony wyraznie stwierdzity, ze zawierajg jg w trybie ustawy
zdnia 21 sierpnia 1994 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz.U. Nr 115,
poz. 741).

Z tych wzgledéw Sad Najwyzszy na podstawie art. 398 k.p.c. oddalit skarge

kasacyjng jako pozbawiong uzasadnionych podstaw i zgodnie z art. 98 oraz



art. 99w zwigzku z art. 391 § 1 i art. 398% k.p.c. zasadzit od pozwanej
na rzecz powodki koszty postepowania kasacyjnego w wysokosci okreslonej w § 6
pkt 6 wzwigzku z § 12 ust. 4 rozporzgdzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia
28 wrzesnia 2002 r. wsprawie optat za czynnosci radcéw prawnych oraz
ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow pomocy prawnej udzielonej przez radce

prawnego ustanowionego z urzedu (Dz.U. Nr 163, poz. 1449 ze zm.).



