Sygn. akt VIII Ca 375/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 20 pazdziernika 2015 r.

Sad Okregowy w Toruniu VIII Wydzial Cywilny Odwolawczy

w skladzie:
Przewodniczacy: SSO Rafat Krawczyk (spr.)
Sedziowie: SSO Hanna Matuszewska
SSO Jadwiga Siedlaczek
Protokolant: st. sekr. sad. Izabela Baginska

po rozpoznaniu w dniu 7 pazdziernika 2015 r. w Toruniu
na rozprawie

sprawy z powodztwa Gminy Miasta T.

przeciwko S. S. 1 E. S.

o zaplate

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sadu Rejonowego w Toruniu

z dnia 15 kwietnia 2015 .

sygn. akt I C 1577/14

1. oddala apelacje,

2. zasqdza od powoda Gminy Miasta T. na rzecz pozwanych S. S. i E. S. solidarnie kwote 1.800z1
(Jeden tysiqgc osiemset zlotych) tytulem zwrotu kosztéow procesu za instancje odwolawczq.

/SSO Hanna Matuszewska/ /SSO Rafal Krawczyk/ /SSO Jadwiga Siedlaczek/
Sygn. akt VIII Ca 375/15

UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 15 kwietnia 2015 r. w sprawie o zaplate z powodztwa Gminy Miasta T. przeciwko S. S. i E. S., Sad
Rejonowy w Toruniu



L. oddalil powbdztwo,
II. zasadzil od powddki solidarnie na rzecz pozwanych 3617 zl tytulem zwrotu kosztow procesu.

Sad Rejonowy ustalil, Zze w dniu 11 pazdziernika 2006 r. J. G. na podstawie umowy naby} od powoda lokal mieszkalny
or (...), znajdujacy sie w budynku polozonym w T. przy ul. (...) wraz z udzialem w nieruchomosci wspoélnej i prawie
uzytkowania wieczystego wynoszacym (...) czeSci. Przedmiotowy lokal zostal sprzedany dotychczasowemu najemcy z
80 % bonifikata wynoszaca 58.175,16 zk. Sad ustalil jednoczes$nie, ze w dniu 1 czerwea 2008 r. zmarl nabywca lokalu, a
spadek po nim na podstawie testamentu notarialnego z dnia 11 pazdziernika 2006 r. nabyli S. S. 1 E. S.. W sklad spadku
wchodzil lokal mieszkalny polozony w T. przy ul. (...). Sad wskazal tez, ze w dniu 11 czerwca 2010 r. na podstawie
aktu notarialnego pozwani dokonali zbycia odziedziczonego od J. G. lokalu mieszkalnego na rzecz osoby nie bedacej
osoba bliska.

Sad Rejonowy stwierdzil, ze obowiazek zwrotu kwoty odpowiadajacej udzielonej bonifikacie po waloryzacji, nie
obcigza spadkobiercy pierwotnego nabywcy, ktory zbyt lokal przed uplywem okreélonej w przepisach karencji. Skoro
bowiem spadkodawca nie rozporzadzil nieruchomoscia za zycia, to jego spadkobiercy nie moga zosta¢ obciazeni
obowiazkiem zwrotu rownowarto$ci bonifikaty, gdyz obowiazek taki w chwili otwarcia spadku nie powstal. Sad zgodzit
sie ze stanowiskiem, wedlug ktérego obowiazek zwrotu bonifikaty ma jedynie charakter potencjalny i jest obowigzkiem
odrebnym od konieczno$ci zaplacenia ceny za lokal. Sad nie mial watpliwoSci, ze nabywca lokalu - J. G. nie dokonat
jego zbycia w znaczeniu wynikajacym z art. 4 pkt 3b ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami. Sad uznal zatem, ze
pozwani jako spadkobiercy nie otrzymali w spadku dlugu w postaci obowiazku zwrotu bonifikaty.

Zdaniem Sadu I instancji, zwrotowi bonifikaty przez pozwanych na podstawie art. 68 ust. 2a pkt 1 i ust. 2b ustawy o
gospodarowaniu nieruchomo$ciami sprzeciwia sie dostowne brzmienie tych przepiséw. Tym samym Sad I instancji
uznal, ze okreslenie ,,osoba bliska” uzyte w art. 68 ust. 2b ustawy odnosi sie do osoby, o ktérej stanowi art. 68 ust.
2a pkt 1, czyli takiej osoby bliskiej nabywcy, ktéra nabyla od niej lokal mieszkalny przed uplywem 5 lat od daty
jego pierwotnego nabycia. Tak wiec nie kazda osoba bliska nabywcy lokalu mieszkalnego zobowiazana bedzie do
zwrotu zwaloryzowanej bonifikaty, a jedynie ta, ktora wczesniej nabyla (w rozumieniu z art. 4 pkt 3b ustawy) od
nabywcy prawo wlasnoSci tego lokalu przed uplywem 5 lat od jego pierwotnego nabycia od gminy, a nastepnie przed
uplywem 5 lat zbyla lub wykorzystala ten lokal na inne cele niz cele uzasadniajace udzielenie bonifikaty. Ostatecznie
Sad stwierdzil, ze okoliczno$ci sprawy wskazuja, na to, iz nawet, gdyby pozwani byli spokrewnieni ze spadkobierca
to i tak nie zostalyby spelione przeslanki przewidziane w art. 68 ust. 2a pkt 1 i ust. 2b ustawy o gospodarce
nieruchomo$ciami.

Apelacje od powyzszego wyroku zlozyla powddka, zaskarzajac go w calo$ci oraz wnoszac o jego zmiane i zasadzenie
od pozwanych solidarnie na swoja rzecz kwoty 65.211,75 zl wraz z odpowiednimi kosztami postepowania za obie
instancje, ewentualnie o przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania przez Sad I instancji. Powddka zarzucila
orzeczeniu

1) naruszenie przepisu art. 68 ust. 2b w zw. z art. 68 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomo$ciami poprzez bledna wykladnie i jego niewlasSciwe zastosowanie, polegajace na przyjeciu, ze przepis
ten nie obowiazuje spadkobiercow pierwotnego nabywcy lokalu mieszkalnego, bedacych dla niego osobami obcymi,
ktorzy zbyli lokal przed uplywem okresu przewidzianego w powolanej ustawie,

2) naruszenie art. 922 § 1 k.c. poprzez jego niezastosowanie i naruszenie art. 922 § 2 k.c. poprzez jego zastosowanie
pomimo, ze prawa i obowiazki wynikajgce z zawarcia umowy sprzedazy lokalu mieszkalnego z bonifikata nie sg $cisle
zwigzane z osoba zmarlego, a zatem powinny wej$¢ do spadku i by¢ przejete przez spadkobiercow.

W odpowiedzi na apelacje pozwani wniesli o jej oddalenie w calo$ci i zasadzenie od powddki solidarnie na swoja rzecz
kosztow postepowania.



Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja okazala sie bezzasadna, a zarzuty skarzqcej nalezalo uznaé za nieuzasadnione.

Sad Okregowy podzielit ustalenia faktyczne Sadu I instancji, przyjmujac je za wlasne i czyniac podstawa wlasnego
rozstrzygniecia. Ustalenia te znajduja oparcie w prawidlowo ocenionym materiale dowodowym. Dodatkowo Sad
Odwolawczy podzielil rozstrzygniecie prawne przedstawione przez Sad Rejonowy.

Jedynie dla porzadku przypomnieé nalezy, ze na podstawie umowy z dnia 11 pazdziernika 2006 r. J. G. nabyl od
powoda lokal mieszkalny polozony w T. przy ul. (...) z 80% bonifikata. Na podstawie testamentu notarialnego z dnia
11 pazdziernika 2006 r. spadek po J. G., w sktad ktérego wchodzil przedmiotowy lokal, nabyli pozwani S. S. i E.
S.. Nastepnie mocg aktu notarialnego z dnia 11 czerwca 2010 r. pozwani dokonali zbycia odziedziczonego lokalu
mieszkalnego na rzecz osoby trzecie;j.

Kwestia wymagajaca rozwazenia w kontek$cie sporu, ktory zaistnial w niniejszej sprawie jest ustalenie znaczenia
pojecia ,nabywca nieruchomosci”, o ktérym stanowi art. 68 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami i dokonanie
jego interpretacji poprzez ustalenie czy pojecie to obejmuje rowniez spadkobiercoOw pierwotnego nabywcy. Wyktadnia
pojecia ,nabywca nieruchomosci” pozwala bowiem ustali¢ in concreto czy spadkobiercow J. G. (pozwanych) mozna
uznaé za osoby zobowiazane do zwrotu kwoty rownej udzielonej bonifikacie po jej waloryzacji zgodnie z przepisem
art. 68 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami.

W pierwszej kolejno$ci nalezy zatem wskazaé, ze Sad Okregowy nie mial watpliwoSci, ze zmiana przepisu art. 68
ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomoéciami dokonana ustawa z dnia 24 sierpnia 2007 r. o zmianie ustawy o
gospodarce nieruchomos$ciami oraz o zmianie niektérych innych ustaw (Dz. U. Nr 173, poz. 1218) nie miala znaczenia
dla interpretacji pojecia ,nabywca nieruchomos$ci”. Bez wzgledu na nowelizacje powolanego przepisu, orzecznictwo
Sadu Najwyzszego dotyczace interpretacji pojecia ,nabywca nieruchomosci” odnoszace sie do stanu prawnego sprzed
nowelizacji pozostaje aktualne na gruncie niniejszej sprawy. Sad Najwyzszy jednoznacznie stwierdzil, ze nabywca
nieruchomo$ci w rozumieniu przepisu art. 68 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami jest wylacznie kupujacy
nieruchomo$¢ od Skarbu Panstwa lub jednostki samorzadu terytorialnego (uchwala sktadu 7 sedziow SN z dnia 11
kwietnia 2008 r., III CZP 130/07, Lex nr 364507). Jednoczeénie Sad Najwyzszy uznal, ze obowiazek zwrotu kwoty
odpowiadajacej udzielonej bonifikacie po waloryzacji nie obcigza spadkobiercy pierwotnego nabywcy, ktory zbyt lokal
przed uplywem okresu przewidzianego w art. 68 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami (uchwala SN z dnia
17 grudnia 2010 r., ITI CZP 102/10, Lex nr 646672). Réwniez przed podjeciem uchwaly wydanej przez Sad Najwyzszy
w skladzie 7 sedzidw, tj. w wyroku z dnia 25 pazdziernika 2006 r., Sad ten w kontekScie przepisu art. 68 ust. 2
ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami opowiedziat sie za Scistym rozumieniem pojecia "nabywca nieruchomosci”,
ograniczajac je tylko do nabywcy pierwotnego, czyli bezposredniego kontrahenta sprzedawcy nieruchomoéci, co
w konsekwencji doprowadzilo Sad do wniosku, ze wlasciwy organ moze zadaé zwrotu bonifikaty tylko od tak
rozumianego nabywcy nieruchomosci, a nie od jego osoby bliskiej (III CSK 145/06, Lex nr 363017; w takim
charakterze wypowiedzial sie tez SN w wyroku z dnia 7 lutego 2008 r., V CK 461/07, niepubl.).

Wobec powolanego stanowiska Sadu Najwyzszego, poglad wyrazony w jego uchwale z dnia 6 listopada 2002 r. na
ktoéry rowniez powolal sie skarzacy (k. 82 akt), utracit swoja aktualnoéé.

Zdaniem Sadu Okregowego, tre$¢ przepiséw ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami, nie tylko ze wzgledu na
wykladnie gramatyczng, nie pozwala na zastosowanie rozszerzajacej interpretacji, w wyniku ktorej mozna byloby
rozciagnaé przewidziany w nich obowiazek zwrotu bonifikaty z bezposrednich kontrahentéw Skarbu Panstwa lub
jednostki samorzadu terytorialnego na osoby bliskie tych kontrahentéw, albo na zaliczenie os6b bliskich do kategorii
"nabywcow nieruchomosci". Trzeba zatem przyjac, ze przy braku wyraznej dyspozycji ustawowej, nie ma podstaw, aby
temu pojeciu nadawa¢ odmienng tre$¢ na gruncie art. 68 ust. 2 i 2a tego samego aktu prawnego (tak rowniez uchwala
skladu 7 sedziéw SN z dnia 11 kwietnia 2008 r., III CZP 130/07, Lex nr 364507).



Przeciwko przyjeciu rozszerzajacej wykladni pojecia "nabywca nieruchomos$ci" przemawia szczegélnie mocno
argument natury historycznej, zaczerpniety z treSci uzasadnienia projektu ustawy z dnia 24 sierpnia 2007 r. o zmianie
ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami oraz o zmianie niektérych innych ustaw (Dz. U. Nr 173, poz. 1218). W
uzasadnieniu tym motywowano konieczno$é zmiany art. 68 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami tym, ze
dotychczas obowigzujace przepisy dotycza jedynie pierwotnych nabywcoéw, co oznacza, ze w razie dalszego zbycia
nieruchomos$ci przez osobe bliska organ nie ma mozliwosci wyegzekwowania naleznych kwot z tytulu udzielonej
bonifikaty. Z tego wzgledu zaproponowano zmiane art. 68 przez dodanie ust. 2b, zgodnie z ktérym ustep 2 stosuje sie
odpowiednio do osoby bliskiej, ktora zbylta lub wykorzystata nieruchomos$é na inne cele niz uzasadniajace udzielenie
bonifikaty przed uplywem 10 lat, a w przypadku nieruchomos$ci stanowiacej lokal mieszkalny przed uplywem 5
lat, liczac od dnia pierwotnego nabycia. Pomimo, ze intencje lub wola ustawodawcy nie moga przesadzac treSci
wyinterpretowanej z uchwalonego przepisu normy prawnej, to jednak nie powinno sie od tych motywéw abstrahowac
(por. uzasadnienie wyroku SN z dnia 16 stycznia 2007 r., IV CSK 290/07, Lex nr 1614997; uzasadnienie postanowienia
SN z dnia 25 maja 2001 r., WA 15/01, Lex nr 48901).

Obowiazek zaplaty kwoty rownej zwaloryzowanej bonifikacie stanowi tre$¢ zobowiazania wynikajacego z ustawy,
tj. odrebnego od stosunku prawnego nawiazanego umowg sprzedazy i aktualizujacego sie w razie przedwczesnego
dalszego zbycia nieruchomos$ci lokalowej nabytej od Skarbu Panstwa lub jednostki samorzadu terytorialnego.
Przestanki powstania, jak i elementy tresci tego stosunku prawnego sa okreS§lone w art. 68 ustawy o gospodarce
nieruchomo$ciami. Perspektywy powstania w przyszloSci roszczenia o zwrot bonifikaty, cho¢ pozostajacej w zwiazku
z zawarciem umowy sprzedazy, nie mozna zatem uznaé¢ za wynikajacy z ustawy skutek tej umowy (art. 56 k.c.).
Stosunek cywilnoprawny wynikajacy z wezeéniej zawartej umowy sprzedazy tworzy jedynie sytuacje prawna, ktora
jest potrzebna do wypekienia hipotezy art. 68 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomosci. Powstanie obowigzku
zwrotu jest uzaleznione zatem od odrebnego zdarzenia - dokonania "dalszego" zbycia nieruchomosci lokalowej przez
podmiot, ktory nabyl go z zasobéw komunalnych lub Skarbu Panstwa - i dopiero z tym faktem ustawa wigze powstanie
obowiazku zwrotu bonifikaty.

Dodatkowo stwierdzi¢ trzeba, ze nie sposob jest przyjmowaé zalozenia, ze spadkodawca na mocy testamentu
przekazuje swoj majatek innej osobie, aby ,ominaé¢” przepisy dotyczace zwrotu kwoty rownej udzielonej bonifikacie
poniewaz byloby to rozumowanie absurdalne i wymagajace zalozenia daty wlasnej $mierci i przewidywania zbycia
lokalu przez spadkobiercow.

Ostatecznie w ocenie Sadu Okregowego, wobec powolanej argumentacji oraz zgodnie z tre$cig przepisu art. 4
pkt 3b ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami (przez zbywanie albo nabywanie nieruchomosci nalezy rozumieé
dokonywanie czynno$ci prawnych, na podstawie ktérych nastepuje przeniesienie wlasno$ci nieruchomosci), przejscie
wlasno$ci nieruchomo$ci na podstawie innych zdarzen prawnych (np. dziedziczenia) nie jest nabyciem nieruchomosci
Ww rozumieniu powolanego przepisu, a w konsekwencji nie moze nim by¢ takze w rozumieniu przepisu art. 68 ust.
2 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami. Mechanizm dziedziczenia nie moze w oderwaniu od pojecia "nabywcy
nieruchomo$ci" uzasadnia¢ obcigzenia spadkobiercy obowiazkiem zwrotu roéwnowartoéci bonifikaty udzielonej
poprzednikowi. Tak wiec obowigzek przewidziany w art. 68 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami dotyczy
jedynie nabycia nieruchomosci, o ktérym stanowi przepis art. 4 pkt 3b oraz pierwotnych nabywcow nieruchomosci,
a nie ich spadkobiercow.

Zgodnie z przepisem art. 922 § 2 k.c., nie naleza do spadku prawa i obowigzki zmarlego Sciéle zwigzane z jego
0sobg, jak rowniez prawa, ktore z chwilg jego $mierci przechodza na oznaczone osoby niezaleznie od tego, czy sa one
spadkobiercami. Zdaniem Sadu Okregowego, przyjac nalezy, ze jezeli spadkodawca nie rozporzadzil nieruchomoscia
za zycia, to jego spadkobierca nie moze by¢ obcigzony obowigzkiem zwrotu réwnowartoéci bonifikaty, bo taki
obowiazek do chwili otwarcia spadku nie powstal. Skutkiem dziedziczenia nie moze by¢ przeksztalcenie zdarzenia
warunkujacego aktualizacje obowigzku, bo byloby to rownoznaczne z modyfikacja przestanek aktualizacji obowigzku,
czyli zmiana tredci stosunku, w ktéry mialby wstepowac spadkobierca. Aktualizacja tego potencjalnego obowiazku
uzalezniona jest od przeslanki, ktéra z chwilg Smierci pierwszego nabywcy nie moze sie juz speié, bo nie jest juz



mozliwe zbycie przez niego nieruchomo$ci (uzasadnienie uchwaly SN z dnia 17 grudnia 2010 r., III CZP 102/10, Lex nr
646672). Tak wiec, na co zwrdcit uwage Sad I instancji, obowiazek zwrotu bonifikaty ma jedynie charakter potencjalny
ijest obowiagzkiem odrebnym od konieczno$ci zaplacenia ceny za lokal. PrzejScie praw i obowigzkéw wynikajacych z
dziedziczenia testamentowego zaktualizowalo sie wzgledem pozwanych dopiero w chwili otwarcia spadku po J. G..

Co prawda w orzecznictwie Sadu Najwyzszego funkcjonuje poglad, ze ekspektatywa prawa moze wchodzi¢ w sklad
masy spadkowej (w szczegblnosSci w sprawach z zakresu prawa spéldzielczego), ale tylko w takiej sytuacji, gdy mamy do
czynienia z przeprowadzeniem odpowiednich czynno$ci zmierzajacych do dokonania czynno$ci gtéwnej (np. sprzedaz
nieruchomo$ci). Niezaleznie od przedstawionych rozwazan, stwierdzic trzeba, ze w niniejszej sprawie J. G. nie dokonal
zadnych czynno$ci w tym zakresie, np. nie zawarl umowy przedwstepne;.

Majac powyzsze na uwadze, na podstawie art. 385 k.p.c., Sad orzekl jak w punkcie pierwszym sentencji wyroku. O
kosztach procesu za instancje odwolawcza orzeczono w punkcie drugim sentencji orzeczenia na mocy art. 98 § 11 3
k.p.c. w zw. z § 6 pkt 6 w zw. z § 13 ust. 1 pkt 1 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrzeénia 2002
r. w sprawie w sprawie oplat za czynnos$ci radcow prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw pomocy
prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu (tekst jedn. Dz.U. z 2013, poz. 490 z p6Zn. zm.).
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