Sygn. akt I ACa 517/16

WYROK

W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ
Dnia 23 wrze$nia 2016 r.

Sad Apelacyjny w Krakowie — I Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy: SSA Jan Kremer (spr.)
Sedziowie: SSA Grzegorz Krezolek
SSA Robert Jurga
Protokolant: sekr.sagdowy Marta Matys

po rozpoznaniu w dniu 23 wrzeénia 2016 r. w Krakowie na rozprawie
sprawy z powbdztwa Gminy Miejskiej K.

przeciwko K. N.

o zaplate

na skutek apelacji strony powodowej

od wyroku Sadu Okregowego w Krakowie

z dnia 4 grudnia 2013 r. sygn. akt I C 2125/12

1. zmienia zaskarzony wyrok w punkcie II i IIT w ten sposob, ze:

»II. zasqdza od pozwanej K. N. na rzecz strony powodowej Gminy Miejskiej K. dalszq kwote

304.710,29 zl (trzysta cztery tysiqce siedemset dziesie¢ ztotych 29/100),

II1. zasqdza od pozwanej K. N. na rzecz strony powodowej Gminy Miejskiej K. kwote 25.761 zl
(dwadziescia pieé tysiecy siedemset szesédziesiqt jeden zlotych) tytulem zwrotu kosztow procesu’;

2. zasqdza od pozwanej na rzecz strony powodowej kwote 39.472 zl (trzydziesci dziewieé
tysiecy czterysta siedemdziesiqt dwa zlote) tytulem zwrotu kosztow postepowania apelacyjnego i

kasacyjnego.
SSA Robert Jurga SSA Jan Kremer SSA Grzegorz Krezolek

I ACa 5517 /16

UZASADNIENIE



Powo6d Gmina Miejska K. wniosta o zasadzenie od pozwanej K. N. kwoty 371 218, 66 z} tytulem zwrotu zwaloryzowane;j
czeSci udzielonej bonifikaty z ustawowymi odsetkami od dnia 27 kwietnia 2010 r. wraz z zasadzeniem kosztow
postepowania. Na uzasadnienie swego zadania wskazala, ze pozwana nie dochowala warunkéw umowy zakupu
nieruchomo$ci w zakresie uzyskania od Gminy bonifikaty przy zakupie lokalu mieszkalnego nr (...) w budynku
potozonym w K. przy ul. (...), wobec jego zbycia na rzecz osoby trzeciej przed uplywem 5 lat od daty nabycia i
przeznaczenia otrzymanych Srodkéw na kupno czterech lokali mieszkalnych i udzialu w nieruchomo$ci.

Sad Okregowy w Krakowie, Wydzial I Cywilny wydal w dniu 23 paZzdziernika 2012 roku nakaz zaplaty w postepowaniu
upominawczym, uwzgledniajac roszczenie powddki.

Pozwana K. N. w sprzeciwie od nakazu zaplaty wniosla o oddalenie powddztwa i zasadzenie kosztéw postepowania.
Podala, Ze $rodki pieniezne pochodzace ze sprzedazy lokalu zostaly rozdysponowane na poprawe warunkow
mieszkaniowych pozwanej i 0sob jej najblizszych.

Sad Okregowy w Krakowie wyrokiem z dnia 4 grudnia 2013 r. uwzglednil pow6dztwo do kwoty 66 508,37 zl, oddalajac
dalej idace zadanie i orzekajac o kosztach postepowania.

Sad Okregowy ustalil, ze Gmina Miejska K. byla wlascicielem w 77/100 czeSciach nieruchomosci gruntowej objete;j
ksiega wieczysta nr (...), na ktorej znajduje sie budynek nr (...) przy ul. (...) w K..

Na podstawie podpisanego przez siebie protokotu rokowan z dnia 11 stycznia 2008 r. strony w dniu 18 stycznia 2008
r. zawarly w formie aktu notarialnego umowe ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu mieszkalnego nr (...) w w/w
budynku oraz jego sprzedazy na rzecz K. N.. Warto$¢ nieruchomosci lokalowej zostala w umowie okre§lona na kwote
807 524,22 7}, 7 czego wartos¢ lokalu mieszkalnego wraz z udzialem w czeSci wspolnej nieruchomoéci budynkowej
wynosila 580 066 zl, a warto$¢ udzialu w nieruchomosci gruntowej w wysokosci 1/100 czeéci wynosila 227 458,
22 z}. Przy okreSlaniu ceny sprzedazy Gmina Miejska K. zastosowala 90 % bonifikate wzgledem globalnej wartosci
nieruchomoéci, co stanowilo obnizenie ceny o kwote 726 771,40 zk. Ostateczna cena sprzedazy zostala ustalona w
wysoko$ci 80 752,82 z1. W punkcie (...)Jumowy zastrzezono prawo powddki do zadania zwrotu kwoty rownej udzielonej
bonifikacie po jej waloryzacji, jezeli pozwana lub jej osoba bliska zbyta lokal mieszkalny lub wykorzystal je na inne cele
niz cele uzasadniajace udzielenie bonifikaty przed uplywem pieciu lat, liczac od dnia nabycia. Uprawnienie to zostalo
ograniczone przez litere (...)tegoz punktu umowy w przypadkach okre§lonych w art. 68 ust. 2 a ustawy o gospodarce
nieruchomo$ciami, w szczego6lnosci zbycia lokalu na rzecz osoby bliskiej w rozumieniu tejze ustawy, zamiany lokalu
mieszkalnego na inny lokal mieszkalny albo nieruchomo$¢ przeznaczona lub wykorzystywang na cele mieszkaniowe
oraz sprzedazy lokalu mieszkalnego, jezeli Srodki uzyskane z jego sprzedazy przeznaczone zostang w ciggu dwunastu
miesiecy na nabycie innego lokalu mieszkalnego albo nieruchomosci przeznaczonej lub wykorzystywanej na cele
mieszkaniowe.

K. N. wdniu 5 grudnia 2008 r. sprzedala lokal mieszkalny na rzecz osoby trzeciej, nie bedacej jej zstepnym, wstepnym,
rodzenstwem, dzieckiem rodzenstwa, malzonkiem, osobg przysposabiajaca lub przysposobiona oraz osoba, z ktéra
pozostawata ona faktycznie we wspdlnym pozyciu.

Do chwili jego zbycia lokal mieszkalny przy ul. (...) pozwana zajmowala wspdlnie z dwoma synami i bylym mezem.

W dniu 29 stycznia 2009 r. pozwana kupita od spdélki akeyjnej (...) z siedziba w B.-B. lokal mieszkalny nr (...) przy ul.
(...) w K. za kwote 187 500 zl, obecnie zamieszkaly przez jej syna P. N., lokal mieszkalny nr (...) przy ul. (...) w K. za
kwote 197 500 zl, obecnie zamieszkaly przez jej syna T. N., oraz lokal mieszkalny nr (...) przy ul. (...) w K. za kwote
197 500 zl, w ktérym mieszka jej byly maz.

W dniu 5 lutego 2009 r. K. N. kupila od w/w spolki lokal mieszkalny nr (...) w budynku przy ul. (...) w K. za kwote
367 500 zt. Pozwana obecnie mieszka w tym lokalu.



W dniu 24 listopada 2009 r. pozwana nabyla od swoich rodzicow K. i M. S. udzial w wysokosci 1/6 czeSci w
nieruchomoéci lokalowej nr (...) przy ul. (...) w K. za kwote 22 000 zt.

Wszystkie ze wskazanych umow zostaly sporzadzone w formie aktu notarialnego, o kazdej z tych transakcji pozwana
powiadomila powddke.

Pismem z dnia 23 marca 2010 r. K. N. zostala wezwana przez strone powodowa do zaplaty kwoty 748 811,26 z} tytutem
zwrotu zwaloryzowanej bonifikaty od ceny sprzedazy lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego w budynku przy ul. (...).

Gmina Miejska K. wytoczyla uprzednio powddztwo przeciwko K. N. o zaplate 100 000 zl tytulem zwrotu czesci
bonifikaty. Sad Okregowy w Krakowie, Wydzial I Cywilny prawomocnym wyrokiem z dnia 7 grudnia 2011 r. zasadzil
na rzecz pow6dki zgodnie z zadaniem.

Z uwagi na bezsporno$¢ wszystkich okolicznoéci faktycznych istotnych z punktu widzenia rozstrzygniecia Sad nie
przeprowadzil postepowania dowodowego. Wnioski dowodowe o przestuchanie §wiadkéw M. P. S.na okolicznosé
tresci informacji udzielanych pozwanej przez pracownika powddki zostaly oddalone ze wzgledu na brak znaczenia
podanej okolicznosci dla wyniku sprawy. Urzednik zatrudniony w organie Gminy nie jest zobowigzany do udzielania
porad prawnych, ktérych pozwana winna szuka¢ u innych podmiotéw czy tez na wlasna reke. Pozwana nie moze
zastaniac¢ sie nieznajomo$cia prawa, a odpowiedzialno$é za taka ignorancje zrzuca¢ na pracownika Urzedu Gminy.
Stad informacje udzielane przez taka osobe sg calkowicie irrelewantne dla majgcego zapas$¢ w sprawie rozstrzygniecia.

Sad I instancji wywiodl, ze roszczenie powddki opieralo sie na art. 68 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o
gospodarce nieruchomo$ciami (Dz. U. 1997 nr 115 poz. 741. ze zm.) w brzmieniu z daty zbycia nieruchomosci lokalowej
przez pozwang osobie trzeciej, tj. z dnia 5 grudnia 2008 r. W mysl tego ustepu jezeli nabywca nieruchomoéci zbyt
nieruchomo$¢ lub wykorzystal ja na inne cele niz cele uzasadniajace udzielenie bonifikaty, przed uplywem 10 lat, aw
przypadku nieruchomosci stanowigcej lokal mieszkalny przed uplywem 5 lat, liczac od dnia nabycia, jest zobowiazany
do zwrotu kwoty réwnej udzielonej bonifikacie po jej waloryzacji. Zwrot nastepuje na zadanie wlaéciwego organu.
Wyjatki od obowigzku zwrotu przewidywala wtenczas tres¢ ust. 2a, zgodnie z ktérym przepisu ust. 2 nie stosuje sie
w przypadku: 1) zbycia na rzecz osoby bliskiej, z zastrzezeniem ust. 2b; 2) zbycia pomiedzy jednostkami samorzadu
terytorialnego; 3) zbycia pomiedzy jednostkami samorzadu terytorialnego i Skarbem Panstwa; 4) zamiany lokalu
mieszkalnego na inny lokal mieszkalny albo nieruchomo$¢ przeznaczona lub wykorzystywang na cele mieszkaniowe;
5) sprzedazy lokalu mieszkalnego, jesli érodki uzyskane z jego sprzedazy przeznaczone zostang w ciaggu 12 miesiecy
na nabycie innego lokalu mieszkalnego albo nieruchomo$ci przeznaczonej lub wykorzystanej na cele mieszkaniowe.
Za ustaleniem takiego czasu obowigzywania normy prawnej przemawia moment powstania obowigzku zwrotu
wynikajacy wprost z przepiséw ustawy, niezalezny od zastrzezen umownych, a uaktualniajacy sie z dokonaniem zbycia
lokalu przez pozwang. Poglad ten jest zbiezny z najnowsza linig orzecznictwa Sadu Najwyzszego, ktéry w wyroku z dnia
25 listopada 2011 r., I CSK 103/11, stwierdzil, ze ,jezeli bowiem powstanie obowigzku zwrotu kwoty rownej uzyskanej
bonifikacie po jej waloryzacji jest sankcja naruszenia ustawowych ograniczenn w dysponowaniu i rozporzadzaniu
nabyta nieruchomo$cia, to o tym, czy dane zdarzenie stanowi takie naruszenie i pocigga za soba powstanie tego
obowiagzku powinny rozstrzygac, zgodnie z zasada tempus regit actum, przepisy obowigzujgce w chwili zaistnienia
tego zdarzenia.” (por. np. uchwata Sadu Najwyzszego z dnia 31 marca 2011 r. III CZP 112/2010 OSNC 2011/7-8 poz.
75 1 wyrok Sadu Najwyzszego z dnia z dnia 7 lipca 2011 r. IT CSK 683/2010 LexPolonica nr 3876660). Na marginesie
mozna zauwazy¢, ze stan prawny miedzy chwilg nabycia lokalu mieszkalnego przez pozwang od Gminy, a chwila jego
zbycia osobie trzeciej nie zmienit sie w wyzej zakre§lonym zakresie.

Niespornym w sprawie pozostawal fakt zbycia lokalu mieszkalnego przez pozwana przed uplywem 5 lat od jego
nabycia z bonifikata od Gminy Miejskiej K.. Jednak by stwierdzi¢ obowigzek zwrotu przez pozwana kwoty rownej
udzielonej bonifikacie po jej waloryzacji nalezy zbadaé, czy nie zachodza przeslanki wylaczajace jego powstanie
wymienione w art. 68 ust. 2a u. g. n. Jedynym punktem tego ustepu mogacym mie¢ bezpos$rednie zastosowanie
w sprawie jest pkt (...) stanowiacy, ze przepisu przewidujacego obowiazek zwrotu 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 albo nieruchomo$ci przeznaczonej lub wykorzystanej na cele mieszkaniowe.
Pozwana za pienigdze otrzymane z tytulu sprzedazy lokalu mieszkalnego przy ul. (...) kupila cztery inne lokale
mieszkalne oraz udzial w nieruchomosci lokalowej, zachowujac przy tym okres 12 miesiecy przewidziany przez
ustawodawce. Z literalnego brzmienia art. 68 ust. 2a pkt 5 u.g.n. nie wynika mozliwo$¢ nabycia wiecej niz
jednego lokalu mieszkalnego, jednakze niektére sytuacje powstale na gruncie tej ustawy wymagaja zastosowania
wykladni celowos$ciowej wskazanych przepiséw. Ich wprowadzenie motywowane bylo checia zapewnienia zasad
prawidlowej i racjonalnej gospodarki publicznymi zasobami nieruchomosci, spelniajacych konstytucyjny obowiazek
zaspokajania potrzeb mieszkaniowych obywateli z jednej strony, z drugiej za$ chroniacych wilasno$¢ publiczng
przed wykorzystywaniem preferencyjnych warunkéow w celu osiggniecia osobistego zysku. Zapis ustawy realizujacy
ten ostatni zamysl nie moze wszakze przyémiewac ogoélnej intencji ustawodawcy, bowiem takie uregulowanie
traciloby postulowang racjonalno$¢. Tym samym mozliwy jest zakup kilku innych lokali mieszkalnych za $rodki
uzyskane ze sprzedazy nieruchomosci lokalowej nabytej z bonifikata, choéby w celu ich polgczenia i stworzenia
wiekszej przestrzeni zyciowej. Sprzeczne ze zdrowym rozsadkiem byloby traktowanie kupna dwdch sasiadujacych
ze soba mieszkan z zamiarem ich zespolenia odmiennie od kupna jednego mieszkania o powierzchni réwnej sumie
powierzchni tych dwoch. Idge tym tokiem rozumowania, rownie nielogiczne staje sie rozroznienie przypadku, w
ktorym osoba uzyskujaca bonifikate uprzednio mieszkala z dwojgiem zstepnych w lokalu mieszkalnym nabytym od
gminy i po jego sprzedazy kupila trzy inne lokale mieszkalne dla siebie i kazdego dziecka z osobna, od przypadku,
kiedy nabylaby ona jeden zdecydowanie wiekszy lokal, gdzie zamieszkalyby wszystkie te osoby razem. W szczegdlnoSci
do niejakiego absurdu dochodzi taka dyferencjacja, jesli suma powierzchni trzech nabytych mieszkan réowna jest
sumie powierzchni jednego wiekszego mieszkania, jak réwniez gdy laczna cena tych trzech mieszkan pokrywa
sie z ceng zakupu jednego. Taka wykladnia celowo$ciowa art. 68 ust. 2a pkt 5 u.g.n., dopuszczajaca mimo jego
literalnej tresci nabycie wiecej niz jednego lokalu mieszkalnego bez zamierzonego celu ich polaczenia w jedna calosé,
moglaby sie jakkolwiek nie osta¢ w Swietle zakazu rozszerzajacej interpretacji wyjatkdéw, gdyby opierala sie jedynie
na wskazanym powyzej argumencie niespéjnosci logicznej. Jednak shuszno$¢ jej zastosowania wspiera zapis art.
68 ust. 2a pkt 1 u.g.n. przewidujacego, ze zbycie lokalu mieszkalnego na rzecz osoby bliskiej przekre$la obowiazek
zwrotu kwoty odpowiadajacej zwaloryzowanej bonifikacie. Tym samym obawa wykorzystania bonifikaty niezgodnie
z celem regulacji, a wiec zaspokajaniem potrzeb mieszkaniowych najemcy, jest wyeliminowana w przypadku nabycia
lokalu mieszkalnego przez osobe bliska najemcy. PodkreSlenia wymaga, ze takie nabycie nie musi nastapi¢ za cene
wolnorynkowa lokalu, moze by¢ réwniez nieodplatne. Jedyne ograniczenia w tym zakresie ustawa wprowadza w
ust. 2b omawianego artykulu, a dotycza one dalszego obrotu nieruchomoscig lokalows i ksztaltuja sie analogiczne
wzgledem restrykcji nalozonych na pierwotnego nabywce-najemce. Taka regulacja, powielajaca niejako sytuacje
prawna nabywcy otrzymujacego bonifikate, prowadzi do wniosku, ze ustawa nastawiona jest na pomoc publiczng
umozliwiajaca uzyskanie wlasnego lokalu mieszkalnego nie tylko osobie zawierajacej umowe z gming, lecz réwniez
posrednio osobom jej bliskim, w tym zstepnym. Stad teleologiczne ujecie art. 68 ust. 2a pkt 5 w zw. z pkt 1 u.g.n.
pozwala przyjac, ze pozwana zamieszkujgca uprzednio lokal mieszkalny przy ul. (...) wraz ze swoimi synami, ktorzy
uzaleznieni byli w tamtym czasie od mozliwoéci mieszkaniowych matki, uprawniona byla do nabycia ze $rodkéw
uzyskanych z jego sprzedazy innych lokali mieszkalnych w liczbie uzasadnionej przez jej sytuacje zyciowa. W niniejszej
sprawie pozwana dla siebie kupila 2-pokojowe mieszkanie za cene 367 500 zl, za$ dla swych syn6ow nabyla dwa
mieszkania (...)-pokojowe za 187 500 z} oraz za 197 500 zl. Gdyby kupila ona jedno mieszkanie (...)-pokojowe, placac
za nie cene rzedu 752 500 zl, nie bytaby zobowiazana do zwrotu kwoty odpowiadajacej zwaloryzowanej bonifikacie w
tej czedci. Nadto, nalezy mie¢ na uwadze, ze w sposdb pelniejszy spelnione zostaly jej potrzeby mieszkaniowe, bowiem
komfort zycia w pojedynke w mniejszym mieszkaniu jest wyzszy w poréwnaniu z zamieszkaniem z dwoma dorostymi
mezczyznami choéby na znacznie wiekszej przestrzeni. W koncu podnie$é nalezy kolejny argument wywodzony z
wykladni celowo$ciowej przepisow ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, a dotyczacy dazenia ustawodawcy przez
jej zapisy do zapewnienia lokalu mieszkalnego na preferencyjnych warunkach takze osobom bliskim dla najemcy
otrzymujacego bonifikate. W kregu takich oséb, nie bedacymi wladcicielami zadnych nieruchomosci, znalezli sie
synowie pozwanej. Konkludujac, nabycie lokalow mieszkalnych: nr (...) w budynku przy ul. (...) w K. za kwote 367 500
z}, nr(...)przy ul. (...) w K. za kwote 187 500 zl, oraz nr (...) przy ul. (...) w K. za kwote 197 500 zl, wyczerpalo przestanki
art. 68 ust. 2a pkt 5 u.g.n., co dalo podstawe do oddalenia w tym zakresie pow6dztwa.



W $wietle wyzej przedstawionych racji nalezy wykluczy¢, by nabycie lokalu mieszkalnego dla bylego malzonka
mieScilo sie w ramach przyjetej przez Sad wyktadni celowoSciowej przepisow ustawy o gospodarce nieruchomog$ciami.
Nie przekonuje w tym wzgledzie uprzednie wspdlne zamieszkanie z pozwana w lokalu nabytym od Gminy, gdyz
rozwiedziony maz nie pozostaje w kregu oséb dla niej bliskich w rozumieniu ustawy. Tym samym upada argument
wyprowadzany z art. 68 ust. 2a pkt 1 u.g.n. Jednoczeénie nalezy podkreéli¢, ze z uwagi na wczesniejsze rozwiazanie
malzenstwa nabycie prawa wlasnoSci lokalu przy ul. (...) przez pozwana nie nastgpilo na prawach wspolnosci lacznej
z bylym malzonkiem. Ewentualne stwierdzenie po jego stronie ekspektatywy takiego prawa uzasadnialoby jedynie
roszczenie do pozwanej o rozliczenie kwoty ze sprzedazy lokalu mieszkalnego przy ul. (...), co stanowi kwestie
nieistotng z punktu widzenia niniejszej sprawy.

Rowniez $rodki przeznaczone na wykup przez pozwang udzialu w nieruchomosci lokalowej rodzicéw nie zostaly
wykorzystane na cel zgodny z ratio legis cyt. ustawy. Wstepni pozwanej nie zajmowali wraz z nia lokalu
mieszkalnego przy ul. (...), nadto przyslugujace im prawo wlasno$ci mieszkania w K. usamodzielnia ich pod wzgledem
mieszkaniowym. Pozwana nie moze réwniez podnosi¢, ze ich lokum stanowi jej centrum zyciowe, skoro stala sie
wlascicielem mieszkania (...)-pokojowego przy ul. (...). W konsekwencji Sad w przypadkach nabycia przez pozwana
lokalu mieszkalnego nr (...) przy ul. (...) w K. za kwote 197 500 zl oraz udzialu w wysokosci 1/6 cze$ci w nieruchomosci
lokalowej nr (...) przy ul. (...) w K. za kwote 22 000 zl, a wiec wydatku w globalnej wysokosci 219 500 zl, nie stwierdzit
zadnego z wyjatkoéw przewidzianych w art. 68 ust. 2a u.g.n. i uznal w tym zakresie roszczenie powodki opierajace sie
na art. 68 ust. 2 u.g.n..

Jezeli na nabycie nowego lokalu (nowych lokali) przeznaczono tylko czesé $rodkéw uzyskanych ze sprzedazy lokalu
nabytego od gminy, obowiazek zwrotu zwaloryzowanej bonifikaty ulega proporcjonalnemu pomniejszeniu o te kwote.
Taka interpretacje art. 68 ust 2 u.g.n. mimo mozliwoSci wywiedzenia innego wniosku z jego literalnego brzmienia,
przyjmuje jednolicie orzecznictwo. Sad Najwyzszy w uchwale z 26 stycznia 2012 r., III CZP 87/11 (LexPolonica nr
3034724), stwierdzil, ze ,nabywca lokalu mieszkalnego z bonifikata, ktoéry zbyl ten lokal przed uplywem pieciu lat
od dnia nabycia, ma obowiazek zwrotu czesci bonifikaty w wysokosci proporcjonalnej do kwoty uzyskanej ze zbycia,
nieprzeznaczonej na nabycie innego lokalu mieszkalnego”. Warto przytoczy¢ tu argumentacje Sadu Najwyzszego z
uzasadnienia powyzszej uchwaly: ,przyjmujac taka Scisle literalng wykladnie art. 68 ust. 2a pkt 5 ustawy o gospodarce
nieruchomo$ciami nalezaloby wiec uznac, ze sa one zobowiazane do zwrotu calej kwoty uzyskanej bonifikaty. Za
taka wykladniag wspomnianego przepisu zdaje sie tez przemawiac to, ze jest on wyjatkiem od zasady, iz nabytego od
gminy lokalu nie mozna zby¢ wezeé$niej niz przed uptywem 5 lat od jego nabycia. Taka wykladnia prowadzi jednak do
konsekwencji, ktére pozostaja w opozycji do celu jaki ma realizowac regulacja zawarta w art. 68 ustawy o gospodarce
nieruchomo$ciami, ktéra z kolei jest urzeczywistnieniem zasady wyrazonej w art. 75 Konstytucji. Zasadniczy cel
pomocy publicznej udzielanej najemcy w ramach tej ustawy to zapewnienie mu wlasnego lokalu. Realizacja tego celu
prowadzi przede wszystkim do tego, ze najemca, a nastepnie wlasciciel lokalu moze zby¢ go na rynku, dostosowujac
zaspokajanie swoich potrzeb mieszkaniowych do swoich mozliwosci i potrzeb. Ustawodawca dostrzega to, ze wlasciciel
lokalu moze chcieé go zby¢ i dlatego od 2007 roku umozliwia mu realizacje tego uprawnienia w stosunkowo krétkim
czasie (jednego roku) od chwili jego nabycia. Jednoczes$nie, aby $rodki pomocy publicznej byly dalej wykorzystywane
zgodnie ze swoim przeznaczeniem, czyli na cele mieszkaniowe, pozwala na zachowanie bonifikaty, gdy nowy lokal
zostanie nabyty za $rodki pochodzace ze sprzedazy lokalu nabytego od gminy. Gdyby literalnie wykladaé art. 68 ust. 2a
pkt 5 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, to cena nabycia nowego lokalu z zachowaniem prawa do zatrzymania
bonifikaty musiatoby co do grosza zgadza¢ sie z wysoko$cia §rodkéw uzyskanych ze sprzedazy lokalu nabytego od
gminy. Oznaczaloby to, konieczno$¢ poszukiwania lokalu, ktérego warto$¢ bylaby identyczna jak lokalu nabytego
od gminy, co wydaje sie w praktyce malo realne. W istocie taka interpretacja tego przepisu zmuszalby nabywce
lokalu od gminy do ukrywania w umowach prawdziwej wartoSci nabywanego lokalu i wpisywania ceny réwnej
wysokosci Srodkéw otrzymanych ze sprzedazy lokalu nabytego od gminy, aby nie straci¢ najczesciej kilkudziesieciu
tysiecy zlotych. Nie taki jest cel ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, ktéra realizujac konstytucyjny obowigzek
zapewnienia zaspakajania potrzeb mieszkaniowych obywateli w lokalu stanowigcym wlasno$¢, nie moze zachecaé do
dzialan niezgodnych z prawem.” Jak widac, potrzeba wykladni teleologicznej nie jest wcale obca tej ustawie.



Pozwana zgodnie z celem ustawy nabyla trzy lokale mieszkalne: lokal mieszkalny nr (...) przy ul. (...) w K. za kwote 187
500 zl przeznaczony dla jej syna P., lokal mieszkalny nr (...) przy ul. (...) w K. za kwote 197 500 zl przeznaczony dla jej
syna T. oraz lokal mieszkalny nr (...) w budynku przy ul. (...) w K. za kwote 367 500 zl zakupiony dla siebie. W sumie
spozytkowala §rodki w lgcznej wysokoSci 752 500 zl, wspolezynnik tej wartosci do uzyskanej kwoty 970 000 zl z tytulu
sprzedazy lokalu mieszkalnego przy ul. (...) wynosi 77,6 %. Po zastosowaniu tego wspdlczynnika wzgledem kwoty
udzielonej bonifikaty w wysoko$ci 726 771,40 zl otrzymujemy kwote 563 809,77 zl, ktérej Gmina nie moze sie domagaé
w my$l art. 68 ust. 2a pkt 5 u.g.n. Wraz z zasadzonymi przez Sad Okregowy 100 000 zl kwota ta daje lacznie kwote
663 809,77 zk. Roznica miedzy ta ostatnig kwota a warto$cig bonifikaty wynosi 62 961,63 zl, za$ po zwaloryzowaniu
66 508, 37 z}. Waloryzacja zostala dokonana na dzien, w ktérym Gmina powziela informacje o zbyciu nieruchomosci,
a wiec na miesiac listopad 2009 roku. Wobec powyzszego Sad zasadzil na rzecz powddki kwote 66 508, 37 zl.

O odsetkach orzeczono na mocy art. 481 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (Dz. U. 1964 nr 16 poz. 93 ze
zm.), ktoéry umozliwia wierzycielowi w sytuacji opdznienia dtuznika ze spelnieniem $wiadczenia pienieznego zadania
odsetek za czas tego op6zZnienia. Roszczenie to wierzyciel zyskuje niezaleznie od powstania szkody w jego majatku czy
odpowiedzialnoS$ci dtuznika za okoliczno$ci bedace przyczyna opb6znienia. W niniejszej sprawie nalezaly sie, w sytuacji
braku oznaczenia innej stopy odsetek, odsetki ustawowe za opdznienie od daty wezwania do zaplaty pozwanej przez
powddke. Te, zgodnie z zadaniem powddki, zostaly zasadzone od dnia 277 kwietnia 2010 r.

O kosztach orzeczono na zasadzie art. 100 zd. 1 k.p.c., obciazajac powoda kosztami w 82% , a pozwanego w 18%,
proporcjonalnie do zakresu uwzglednienia zagdania pozwu.

Na koszty te sktadajg sie kwoty :

poniesione przez powoda : 18.561 zl., tytulem naleznej oplaty od pozwu, 7.200 zl tytulem wynagrodzenia radcy
prawnego; razem 25.761zl;

poniesione przez pozwang : 17 zl tytulem oplaty skarbowej o pelnomocnictwa, 7.200 zl tytulem wynagrodzenia
adwokackiego; razem 7.217 zl.

Suma wydatkow to kwota 32.978 zl.

Stosownie do wyniku postepowania powdd poniesé tytulem kosztow kwote 27.042 zl., a poniost 25.761 zl, pozwana za$
powinna ponie$¢ kwote 5.936 zl., a poniosta 7.217zL Powdd winien wiec zwroci¢ pozwanej brakujaca kwote 1.281 zl.

W kosztach tych nie zostaly uwzglednione koszty mediacji bowiem na dzien wyrokowania zadna ze stron ich nie
uiScila, a nie jest to wydatek obciazajacy Skarb Panstwa. Wyrok ten zaskarzyla apelacjg strona powodowa w czeéci
oddalajacej zadanie pozwu, wraz z odsetkami ( 304 710,29 zl ), oraz orzeczenie o kosztach postepowania i wniosta
o zmiane zaskarzonego wyroku w pkt II oraz III i uwzglednienie powodztwa w caloéci, przy uwzglednieniu juz
zasadzonej kwoty, jak i kosztow postepowania. Apelujaca zarzucila naruszenie prawa materialnego, to jest art. 68
ust. 2a pkt 5 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami, przez bledna wykladnie prowadzaca
do oddalenia powddztwa, co do kwoty 304 710,29zL Ponadto zarzucila bledna ocene stanu faktycznego i materialu
dowodowego prowadzaca do uznania, ze pozwana uprawniona byla do nabycia ze Srodkéw uzyskanych ze sprzedazy
lokalu nowych lokali dla synéw, bez obowigzku zwrotu bonifikaty; bledne wnioski o przedmiocie powierzchni i
wielkosci lokali bedacych przedmiotem obrotu oraz komfortu mieszkaniowego pozwanej i jej zstepnych, co miato
wplyw na rozstrzygniecie sprawy; pominiecie tego, ze ustawodawca w art. 68 ust 2a pkt 5 u.g.n. postuzyt sie liczba
pojedyncza,” lokal”, a nie mnoga ,lokali”; naruszenie prawa procesowego przez niezastosowanie art. 386 § 6 k.p.c.
w zakresie oceny prawnej dokonanej przez Sad Apelacyjny w sprawie I ACa 403/12 w wyroku z dnia 15 maja
2012 r. Sad Apelacyjny w Krakowie wyrokiem z dnia 16 pazdziernika 2014 r. oddalil apelacje strony powodowej,
orzekajac o kosztach postepowania apelacyjnego. Sad Apelacyjny podzielil wywody prawne Sadu I instancji oddalajac
apelacje. Sad odniosl sie do zarzutu pominiecia odniesienia do wyroku zasadzajacego od pozwanej czesé bonifikaty w
innej sprawie i stanowiska Sadu II instancji tam wyrazonego. Rozwinal argumentacje przemawiajacg za zasadnoécia



przyjecia mozliwo$ci nabycia w okre§lonych okolicznosciach wiecej niz jednego lokalu, w szczego6lnoéci gdy dzieci
nabywcy zamieszkiwaly z nim przed wykupieniem lokalu. Wskazal na przestanki odstapienia od jezykowej wykladni
przepisu art. 68 u.g.n.

Strona powodowa wywiodla skarge kasacyjna od powyzszego wyroku, w ktérej wniosla o uchylenie zaskarzonego
wyroku i orzeczenie co do istoty sprawy poprzez zasadzenie na rzecz Gminy K. kwoty 304 710,29z}, lub uchylenie
zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania przez Sad Apelacyjny. Zaskarzonemu
wyrokowi zarzucila naruszenie prawa materialnego, to jest art. 68 ust. 2a pkt 5 u. g. n. przez bledna wykladnie
prowadzaca do uznania, ze pozwana byla uprawniona do nabycia ze Srodkéw uzyskanych ze sprzedazy lokalu nowych
lokali dla synéw, bez obowigzku zwrotu bonifikaty, uzyskanej na preferencyjnych warunkach , co doprowadzilo
do bezzasadnego oddalenia powodztwa Gminy o zaplate kwoty 304 710,29z). Wyrokiem z dnia 21 stycznia
2016 r. Sad Najwyzszy uwzglednil skarge kasacyjna i przekazal sprawe Sadowi Apelacyjnemu do ponownego
rozpoznania i orzeczenia o kosztach postepowania kasacyjnego. Sad Najwyzszy wskazal, ze bonifikaty dla nabywcow
lokali mieszkalnych byly niewatpliwie pomocg publiczna skierowang do okreslonej grupy oso6b i instrumentem
zachecajacym do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych w formie prawa wlasnoéci do lokalu. Przedstawil przestanki
rozwigzania umozliwiajgcego nabywanie lokali na preferencyjnych warunkach z bonifikata siegajaca 90% jego
wartoSci. Wskazal na to, ze orzecznictwo odwoluje sie do $cislej wykladni przepisu art. 68 u.g.n., wyjatkowosé
regulacji, utrzymanie proporcji pomiedzy wykorzystaniu bonifikaty w celach spekulacyjnych, a zapobieganiu
niepotrzebnym ograniczeniom w rozporzadzaniu nabytym lokalem. Rozwazyl mozliwoé¢ zakres odstapienia od
literalnej wykladni przepisu i gleboko$§é odstapienia od nie przez sady w rozpoznawanej sprawie. Przedstawil
argumenty przemawiajgce przeciwko wykladni i stanowisku Sadu Apelacyjnego majacemu uzasadnié mozliwo$c
nabycia wiecej niz jednego lokalu mieszkalnego. Podkreslil brak obowigzku dostarczenia lokali osobom bliskim
nabywecy lokalu z bonifikatg. W konsekwencji brak podstaw jurydycznych dla uzasadnienia rozszerzajacej wyktadni
art. 68 ust. 2a u.g.n. Zwrocil tez uwage na mozliwoé¢ wynajmu lokali i czerpania korzysci z nich, poprzez wynajem,
badZ z czasem sprzedaz. Podsumowujgc stwierdzil, ze brak podstaw do tego aby nabywca lokalu z bonifikatg
mogt kupié za uzyskane za niego $rodki kilka lokali na swoje nazwisko z przeznaczeniem na zaspokojenie potrzeb
mieszkaniowych bliskich.

Sad Apelacyjny ponownie rozpoznajgc apelacje strony powodowej zwazyl co nastepuje: Apelacja strony powodowej
jest zasadna.

Sad Apelacyjny podziela ustalenia faktyczne Sadu Okregowego i przyjmuje je za wlasne, przy czym ustalenia te
pomiedzy stronami w zasadzie byly bezsporne. Istota zagadnienia wystepujacego w sprawie dotyczy wykladni i
sposobu rozumienia art. 68 ust. 2a pkt 5 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, przy uwzglednieniu jego tresci
tak w dacie dokonywania zbycia nieruchomo$ci przez Gmine na rzecz pozwanej, jak i w dacie nabywania przez
pozwang kilku nieruchomosci. Stan prawny, treS§¢ w/w przepisu w obu datach byt taki sam. Przepis ten stanowil,
ze:” art. 68 ust. 1 Wlasciwy organ moze udzieli¢ bonifikaty od ceny ustalonej zgodnie z art. 67 ust. 3, na podstawie
odpowiednio zarzadzenia wojewody albo uchwaly rady lub sejmiku, jezeli nieruchomo$¢ jest sprzedawana”:”7)jako
lokal mieszkalny”; a dalej ,1a. W przypadku, o ktérym mowa w ust. 1 pkt 7, bonifikata obejmuje cene lokalu, w
tym cene udzialu w prawie wlasnosci gruntu lub, w przypadku gdy udzial obejmuje prawo uzytkowania wieczystego,
pierwsza oplate z tego tytutu. Bonifikata udzielana od ceny lokalu obejmuje wszystkie jej skladniki w jednakowej
wysoko$ci”. Ustep 2 w/w przepisu stanowi, ze ,, Jezeli nabywca nieruchomosci zbyl nieruchomos$é lub wykorzystat
ja na inne cele niz cele uzasadniajace udzielenie bonifikaty, przed uplywem 10 lat, a w przypadku nieruchomoéci
stanowiacej lokal mieszkalny przed uplywem 5 lat, liczac od dnia nabycia, jest zobowigzany do zwrotu kwoty réwnej
udzielonej bonifikacie po jej waloryzacji. Zwrot nastepuje na zadanie wlasciwego organu. 2a. Przepisu ust. 2 nie
stosuje sie w przypadku: 1) zbycia na rzecz osoby bliskiej, z zastrzezeniem ust. 2b”;za$ pkt ,5)sprzedazy lokalu
mieszkalnego, jesli Srodki uzyskane z jego sprzedazy wykorzystane zostaly w ciagu 12 miesiecy na nabycie: a) innego
lokalu mieszkalnego bedacego przedmiotem prawa wlasnosci lub przedmiotem spétdzielczego wlasno$ciowego prawa
do lokalu mieszkalnego, albo b) nieruchomosci przeznaczonej lub wykorzystywanej na cele mieszkaniowe bedacej
przedmiotem prawa wlasnoéci lub prawa uzytkowania wieczystego. 2b. Przepis ust. 2 stosuje sie odpowiednio do



osoby bliskiej, ktora zbyla lub wykorzystala nieruchomo$¢ na inne cele niz cele uzasadniajace udzielenie bonifikaty,
przed uplywem 10 lat, a w przypadku nieruchomosci stanowiacej lokal mieszkalny przed upltywem 5 lat, liczac od
dnia pierwotnego nabycia. 2c. Wlasciwy organ moze odstapi¢ od zadania zwrotu udzielonej bonifikaty, w innych
przypadkach niz okreSlone w ust. 2a, za zgoda odpowiednio wojewody, rady lub sejmiku. 2d. Jezeli w przypadkach,
o ktérych mowa w ust. 2a pkt 4 lub 5, na nabycie albo zamiane nieruchomosci albo lokalu mieszkalnego nie zostaly
wykorzystane wszystkie uzyskane §rodki, obowigzek zwrotu, o ktérym mowa w ust. 2, dotyczy kwoty odpowiadajacej
czesci bonifikaty niewykorzystanej na nabycie lub zamiane, po jej waloryzacji”.

Rozpoznajac skarge kasacyjng strony powodowej Sad Najwyzszy podkreslil, ze z przepisu wynika, ze nabycie od
gminy, jak i w miejsce lokalu nabytego z bonifikata od gminy, zawsze dotyczy jednego lokalu mieszkalnego,
takze przy przeznaczeniu Srodkoéw uzyskanych ze zbycia lokalu nabytego z bonifikatg. Nie podzielit wywodow o
mozliwo$ci nabycia wiekszej ilo$ci lokali za kwote uzyskana ze zbycia lokalu uzyskanego z bonifikata wskazujac, ze
to zbywca sam decyduje o sposobie zaspokojenia wlasnych potrzeb mieszkaniowych. Zdaniem Sadu Apelacyjnego
kluczowa jest decyzja o zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych w innym niz nabyty lokal od gminy, wcze$niej
zajmowanym na podstawie innego tytulu niz wlasno$é¢, przed uplywem 5 lat od jego nabycia. W rozpoznawanej
sprawie pomiedzy nabyciem z bonifikata od Gminy, a zbycie uplyna mniej niz rok. Podzieli¢ nalezalo stanowisko
Sadu Najwyzszego dotyczace braku obowigzku zaspokajania potrzeb mieszkaniowych doroslych dzieci, jak i wywody
dotyczace maloletnich. Sad Apelacyjny podzielit stanowisko Sadu Najwyzszego dotyczace wykladni przepisu art. 68
ust 2a pkt 5 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami, stwierdzajace, ze ,, brak podstaw do tego, aby nabywca lokalu
z bonifikata mogt kupi¢ za Srodki uzyskane ze sprzedazy tego lokalu, kilka lokali na swe nazwisko z przeznaczeniem
ich dla zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych bliskich”. Podkres§lenia wymaga, ze Sad Najwyzszy w orzeczeniach
dotyczacych art. 68 u.g.n. odnosil sie do zbycia i nabycia jednego lokalu mieszkalnego, a nie rozwazal mozliwos$ci
nabyecia kilku lokali.

Sad Apelacyjny rozwazyl takze, nie podnoszone, zagadnienie zastosowania w sprawie art. 5 k.c., jednak okoliczno$ci
przemawiajgce za zastosowaniem tego przepisu nie wystepowaly w sprawie, przedstawione okolicznoéci faktyczne
przez pozwana, na naruszenie zasad wspoélzycia spolecznego nie wskazywaly. Ponadto, przy orzecznictwie Sadu
Najwyzszego by rozwazac ich wystapienie sytuacja musialaby by¢ nadzwyczajna Sad Najwyzszy wskazal, ze zbycie
lokalu i nie speklienie przestanek z art. 68 u.g.n. w zwigzku ze sprzedaza lokalu narusza te zasady, choé
dostrzegl potrzebe ich rozwazenia przy szczegdlnej sytuacji osobistej strony, by w innym orzeczeniu nie uwzglednic¢
argumentacji o przeznaczeniu §rodkow ze zbycia lokalu na dokonczenie budowy domu, rozwazania dotyczyly zbycia
i nabycia jednego, a nie kilku lokali ; orzeczenia Sadu Najwyzszego: z dnia 24 stycznia 2013 r. II CSK 271/12 LEX
nr 1293948; z dnia 11 lutego 2015 r. I CSK 623/14 LEX nr 1677119; z dnia 30 marca 2012 r. III CZP 4/12 OSNC
2012/10/116; z dnia 26 stycznia 2012 r. III CZP 87/11 OSNC 2012/7-8/8; a takze wyrok Sadu Apelacyjnego w Lodzi
z dnia 16 kwietnia 2013 r. I ACa 1453/12.

Zauwazy¢ nalezy takze przy ocenie sytuacji pozwanej, ze nabyla lokal za 80 752,82z, zbyla zas za 970 ooo0zl. Przy
ocenie takze obecnej sytuacji pozwanej okoliczno$¢ posiadanych w dacie nabycia lokalu od Gminy §rodkéw nie moze
by¢ pomijana.

W okolicznoéciach sprawy nie zachodzily przestanki dla zastosowania art. 5 k.c. W sprawie wysoko$¢ zadanej kwoty
zwrotu bonifikaty po waloryzacji wyliczonej proporcjonalnie do czeSci nie przeznaczonej na zaspokojenie potrzeb
mieszkaniowych pozwanej nie byla kwestionowana. Pozwana zaspokaja potrzeby mieszkaniowe w jednym lokalu i
przyjeto, trafnie, ze dotyczy to najwiekszego z nabytych lokali. Z przedstawionych wywodéw wynika, ze art. 68 u.g.n.
dotyczy jednego lokalu, a wiec brak potrzeby dalszego odnoszenia sie do tego zarzutu apelacji. Wobec tresci orzeczenia
brak takze potrzeby odnoszenia sie do pozostalych zarzutow podniesionych w apelacji w tym nie zastosowania art.
386 § 6 k.p.c. w zakresie oceny prawnej zawartej w wyroku Sadu Apelacyjnego z 15 maja 2012 r. w sprawie I ACa
403/12. Przepis ten jednak nie mogl mie¢ bezpos$redniego zastosowania w sprawie. Odno$nie odsetek to aktualne
pozostaje stanowisko Sadu I instancji uzasadniajace punkt I wyroku. Podsumowujac, apelacja strony powodowej byla
zasadna i zostala uwzgledniona na podstawie art. 386 § 1 k.p.c. O kosztach postepowania orzeczono na podstawie
art. 98 k.p.c. zmieniajac orzeczenie Sadu I instancji: zasadzono caloé¢ wpisu od dochodzonej kwoty 18 561zt — 5%



warto$ci przedmiotu sporu art.13 ustawy z dnia z dnia 28 lipca 2005 r. o kosztach sadowych w sprawach cywilnych
( Dz. U.2016.623 ) , oraz wynagrodzenie pelnomocnika w kwocie 7200zl wedlug obowigzujacego w dacie wyroku
rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrzeénia 2002 r. w sprawie oplat za czynnosci radcéw prawnych
oraz ponoszenia przez Skarb Panhstwa kosztow pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego urzedu (Dz. U. z
2013 I. poz. 490 oraz z 2015 r. poz. 617 i 1078) - § 6 pkt 7. Na koszty postepowania apelacyjnego i kasacyjnego —
art. 98 w zw. z art. 391 § 1 k.p.c. - zlozyly sie uiszczone przez powoda oplaty od apelacji i kasacji kwoty po 15 236z}
( razem 3047271 ) na wskazanej powyzej podstawie , oraz wynagrodzenie pelnomocnika za postepowanie apelacyjne
5400z i kasacyjne 3600z, przyznane na podstawie w/w rozporzadzenia z uwzglednieniem stawki minimalnej z w/w
paragrafu — 34 stawki za postepowanie apelacyjne i Y2 stawki za sporzadzenie skargi kasacyjnej, a wobec dat czynno$ci
zastosowanie mialo poprzednio obowiazujace rozporzadzenie.
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