Sygn. akt: I ACa 775/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 16 stycznia 2013 1.

Sad Apelacyjny w Katowicach I Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy : SSA Mieczystaw Brzdak (spr.)
Sedziowie : SA Zofia Kawinska-Szwed
SA Ewa Jastrzebska
Protokolant : Anna Wieczorek

po rozpoznaniu w dniu 16 stycznia 2013 r. w Katowicach
na rozprawie

sprawy z powbddztwa Gminy D.

przeciwko M. S.

o zaplate

na skutek apelacji pozwanej

od wyroku Sadu Okregowego w Katowicach

z dnia 17 lipca 2012 r., sygn. akt I C 804/11

1) oddala apelacje;

2) nie obcigza pozwanej kosztami postepowania apelacyjnego.
Sygn. akt I ACa 775/12

Uzasadnienie.

Powodowa Gmina D. domagala sie zasadzenia od pozwanej kwoty 78 335,21 z} z odsetkami ustawowymi od dnia 12
lipca 2011 roku oraz kosztow procesu.

Na uzasadnienie swego zadania podala, ze pozwana na mocy umowy z 26 marca 2009 roku nabyla od powddki lokal
mieszkalny polozony w D. przy ul. (...), z ktérym zwiazany jest udzial wynoszacy 74/10 000 w cze$ciach wspélnych
budynku oraz w tej samej czeSci w prawie uzytkowania wieczystego dzialtki nr (...) o pow. 0,7552 ha. Warto$¢ lokalu
wynosila 80 725 zl. Przy sprzedazy, na podstawie art. 68 ust. 1 pkt 7 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce
nieruchomo$ciami oraz uchwaly Rady Miejskiej w D. z dnia 12 lipca 2007 roku, zastosowano bonifikate w wysokoéci



90 % wartoéci lokalu. Pozwana za lokal zaplacila 8 072,50 zl. Wysoko$¢ pierwszej oplaty za uzytkowanie wieczyste
wynosila 1 619,25 zl., a po bonifikacie ustalona zostata na kwote 161,92 zl.

W dniu 1 lipca 2009 roku pozwana opisany lokal sprzedala B. N. za kwote 155 000 z a w dniu 6 lipca 2009 roku nabyla
od A. F. lokal polozony w D., przy ul (...) za kwote 120 000 zl.

Poniewaz pozwana zbyla zakupiony z bonifikatg lokal przed uplywem 5 lat, zatem jest obowigzana do zwrotu
zwaloryzowanej bonifikaty w wysokoéci 78 335,21 zt.

Nakazem zaplaty w postepowaniu upominawczym z dnia 12 paZdziernika 2011 roku Sad Okregowy uwzglednil
powbdztwo.

Pozwana w sprzeciwie od wymienionego nakazu wniosla o oddalenie powo6dztwa i zasadzenie na jej rzecz kosztow
procesu zarzucajac, ze przepis art.68 ust.2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami nalezy
interpretowaé przy zastosowaniu wykladni celowoSciowe;j.

Zaskarzonym wyrokiem Sad Okregowy w Katowicach zasgdzil od pozwanej na rzecz powodki kwote 18.017,10 zl z
odsetkami ustawowymi od dnia 12 lipca 2011 roku, oddalil powddztwo w pozostalej czesci i zasadzil od pozwanej na
rzecz powodki 9o1zl tytutem cze$ci kosztéw procesu.

Swoje rozstrzygniecie nastepujaco uzasadnil.

Pozwana na mocy umowy z 26 marca 2009 roku nabyla od powddki lokal mieszkalny polozony w D. przy ul. (...), z
ktorym zwigzany jest udzial wynoszacy 74/10 000 w czeSciach wspolnych budynku oraz w tej samej czeéci w prawie
uzytkowania wieczystego dzialki nr (...) o pow. 0,7552 ha.

Warto$é lokalu wynosila 80.725 zt. Przy sprzedazy zastosowano bonifikate 9o % wartoéci lokalu na podstawie art. 68
ust. 1 pkt 7 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomo$ciami oraz uchwaly Rady Miejskiej w D.
z dnia 12 lipca 2007 roku.

Pozwana za lokal zaplacila 8 072,50 zI. Wysokos§¢ pierwszej oplaty za uzytkowanie wieczyste wynosila 1619,25 zl., a
po bonifikacie ustalona zostata kwota 161,92 z}.

W dniu 1 lipca 2009 roku pozwana opisany lokal sprzedala B. N. za kwote 155 000 zl.

W dniu 6 lipca 2009 roku pozwana nabyla od A. F. lokal polozony w D., przy ul (...), objety KW (...) Sadu Rejonowego
w D. za kwote 120 000 zl.

Pismem z dnia 22 czerwca 2011 r., doreczonym w dniu 27 czerwca 2011 r., pozwana zostala wezwana do zwrotu
udzielonej bonifikaty, po jej zwaloryzowaniu, w terminie 14 dni od otrzymania wezwania.

Pozostale $rodki uzyskane ze sprzedazy mieszkania, nabytego od powodki z bonifikata, pozwana wykorzystala na
remont nowo nabytego mieszkania. Mieszkanie sprzedala dlatego, ze zostala wdowa i nie byla w stanie utrzymac
mieszkania z jednej emerytury. Nowy lokal, ktéry kupila jest mniejszy, zrobila w nim remont, dostosowala go
do potrzeb niepelnosprawnego syna, ktéry sie porusza na wozku inwalidzkim. Aktualnie syn mieszka w innym
mieszkaniu, lecz w przyszloSci pozwana planuje, by zamieszkal w jej mieszkaniu. Opiekuje sie synem, ktory w razie
choroby przebywa u niej.

Ustalil tez Sad I instancji, ze pozwana ma 63 lata, jest wdowg, mieszka sama, utrzymuje sie z emerytury w kwocie 1600
z}. netto. Pomaga synowi, ktéry ma rente w wysokos$ci 860 zt. Syn mieszka oddzielnie w mieszkaniu, ,ktére otrzymatl od
Gminy” i sam prowadzi gospodarstwo domowe. Pozwana nie ma zadnego majatku poza nowo nabytym mieszkaniem.



W ocenie Sadu I instancji Sagdu w warunkach przepiséw ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, zadanie pozwu jest
w czedci zasadne.

Wskazatl Sad, Ze pozwana po skorzystaniu z mozliwosci zakupu lokalu mieszkalnego bedacego w zasobach
komunalnych za jedynie 10 % wartoSci winna byla liczy¢ sie z ograniczeniami w ewentualnym obrocie ta
nieruchomoécia lokalowa. W zwiazku z tym ,zakupujac” inny lokal winna byla na nabycie przeznaczy¢ cala cene
uzyskana ze sprzedazy z dnia 1lipca 2009 roku, a nie tylko jej czeS¢. Przeznaczenie pozostalych srodkéw na remont nie
spelnia wymogéw ustawowych. Stosownie do art. 4 pkt 3b ustawy o gospodarce nieruchomosciami $§rodki te musza
by¢ przeznaczone wylacznie na nabycie — ,na czynnosé prawng” a

sponoszenie kosztdw przystosowania nieruchomosci do uzytkowania nie spelia juz kryteriow nabycia zgodnie z
ustawa o gospodarce nieruchomog$ciami”.

»Dokonujac wykladni celowosciowej przepisu art.68 ust.2a pkt.5 ustawy o gospodarce nieruchomosciami i podzielajac
poglad Sad Najwyzszego wyrazony w uchwale z 26 stycznia 2012r. (III CZP 87/11), Sad orzekajacy ,stanal na
stanowisku”, ze w ustalonych okolicznoéciach sprawy pozwana zachowala prawo do zatrzymania kwoty uzyskanej
bonifikaty w takiej czeéci, w jakiej pozostaje cena za jaka zaplacila za nowy lokal do wysokosci §érodkéw, ktore uzyskata
ze sprzedazy lokalu nabytego od gminy, tj. w 0,77 czeSci odpowiadajacej kwocie 60 318,11 zt. (120.000 zl. : 155 000
zt. = 0,77 (78 335,21 z1 x 0,77 = 60 318,11 z1.). Zatem — wedlug Sadu I instancji — pozwana zobowigzana jest zwrocié
powddce kwote 18.017,10 zl, ktéra Sad zasadzil od pozwanej na rzecz powo6dki, na podstawie art.68 ust.2 a pkt.5
ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, z odsetkami ustawowymi za czas op6znienia ,,w oparciu o przepis art.455 ke
iart.481811 2 ke ,, i oddalil powodztwo w pozostalej czedci jako niezasadne”.

Jako podstawe orzeczenia o kosztach procesu Sad powolal art.102 kpc podajac, ze zasadzil od pozwanej, jako
przegrywajacej tylko czesé kosztow procesu majgc na uwadze szczegdlna sytuacje majatkowa i zyciowa pozwanej,
ktoérej jedynym Zrodlem utrzymania jest emerytura, w kwocie ok.1600 zh netto, a takze i to, ze pozostale Srodki
uzyskane ze sprzedazy mieszkania, nabytego od powoddki z bonifikata, pozwana wykorzystala na remont nowo
nabytego mieszkania, dostosowujac go do potrzeb niepelnosprawnego syna.

Wyrok ten w czeéci uwzgledniajacej powddztwo oraz w czeéci zasadzajacej koszty procesu w kwocie 901 zl zaskarzyla
pozwana, ktora zarzucila:

1) naruszenie prawa materialnego poprzez;

a) bledng wykladnie art. 68 ust. 2a ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (Dz. U. 1997
Nr 115 poz. 741) ktéra skutkuje sprowadzeniem ad absurdum tzw. instytucji zwrotu bonifikaty okreslonej w ust. 2
cyt. przepisu”.

2)naruszenie przepiséw postepowania, ktére moglo mie¢ wplyw na wynik sprawy ,a mianowicie art. 328 § 2 k.p.c.
poprzez pominiecie w uzasadnieniu wyroku twierdzen pozwanej i brak omoéwienia przyczyn, dla ktérych odméwil im
wiarygodno$ci”.

W oparciu o tak sformulowane zarzuty powddka wniosla o:

1) zmiane wyroku w czesci zaskarzonej oraz zasadzenie kosztow postepowania za obie instancje na rzecz powoda
2) zasadzenie od powoda na rzecz pozwanej ,zwrotu kosztow za apelacje”.

Sad Apelacyjny zwazyl co nastepuje.

Przede wszystkim podkreslenia wymaga, ze skarzaca nie kwestionuje prawidlowo$ci dokonanych przez Sad I instancji
ustalen faktycznych, w szczeg6lnoéci co do nabycia przez pozwana od powddki lokalu mieszkalnego z bonifikata a
nastepnie, przed uplywem 5 lat od nabycia sprzedazy tego lokalu za 155.000 zl, za kt6ra to kwote pozwana nabyla inny



lokal za 120.000 zl a reszte $rodkéw przeznaczyla na remont (przystosowanie lokalu do potrzeb niepelnosprawnego
syna, ktéry z pozwang nie mieszka).

Ustalenia Sadu Okregowego Sad Apelacyjny podziela i przyjmuje za wlasne.

Nie jest uzasadniony, zawarty w apelacji pozwanej zarzut naruszenia art.328§2 kpc, zgodnie z ktérym uzasadnienie
wyroku powinno zawiera¢ wskazanie podstawy faktycznej rozstrzygniecia, a mianowicie: ustalenie faktéw, ktore
sad uznal za udowodnione, dowodéw, na ktérych sie oparl, i przyczyn, dla ktérych innym dowodom odmoéwil
wiarygodno$ci i mocy dowodowej, oraz wyjasnienie podstawy prawnej wyroku z przytoczeniem przepis6w prawa.

Uzasadnienie zaskarzonego wyroku zawiera wszystkie wymagane wymienionym przepisem elementy a ,pominiecie
w uzasadnieniu wyroku twierdzen pozwanej i brak oméwienia przyczyn, dla ktérych odméwil im wiarygodnoéci” nie
sprawia, ze przepis ten zostal naruszony.

Zauwazy¢ przy tym nalezy, ze Sad Okregowy ustosunkowal sie do zarzutéw pozwanej (powtérzonych takze w apelacji)
ktora twierdzila, ze nie jest zobowigzana do zwrotu bonifikaty, bowiem calo$é Srodkéw uzyskanych ze sprzedazy lokalu
pozwana przeznaczyla na zakup innego mieszkania oraz jego remont (cele mieszkaniowe) wskazujac, ze ,,zakupujac”
inny lokal pozwana winna byla na nabycie przeznaczy¢ cala cene uzyskang ze sprzedazy z dnia 1 lipca 2009 roku, a
nie tylko jej cze$é oraz, ze przeznaczenie pozostalych srodkéw na remont nie spelnia wymogow ustawowych.

Powyzsze uwagi prowadza do wniosku, ze zawarty w apelacji zarzut naruszenia art.32882 kpc okazal sie bezzasadny.

Nieuzasadniony jest rowniez zarzut naruszenia art. 68 ust. 2a ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomos$ciami.

W uzasadnieniu uchwaly z dnia z dnia 26 stycznia 2012 r. (IIl CZP 87/11), na ktoéra powolal sie takze Sad
Okregowy w swoim orzeczeniu, Sad Najwyzszy trafnie podkreslil, ze ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomo$ciami zastrzega miedzy innymi takze dla najemcow pierwszenstwo w nabywaniu zajmowanego lokalu
polozonego w budynkach stanowigcych wlasno$é panstwa lub jednostek samorzadu terytorialnego (art. 11 art. 34 ust.
1 pkt 3) a unormowanie zawarte w wymienionych przepisach pozwala najemcy na bardziej elastyczne dostosowanie
jego sytuacji mieszkaniowej do jego mozliwoSci ekonomicznych oraz, ze wzgledu na to, ze wlasciwy organ moze
udzieli¢ przy sprzedazy najemcy takich lokali znacznego upustu od wartoéci takiego lokalu, najemca uzyskuje ze
Srodkoéw publicznych istotna pomoc w zaspokajaniu swoich potrzeb mieszkaniowych. Taka konstrukcja sprzedazy
lokali polozonych w budynkach stanowigcych wlasnos§é Skarbu Panstwa lub jednostek samorzadu terytorialnego jest
realizacja zasady wyrazonej w art. 75 Konstytucji, zgodnie z ktérym wiladza publiczna prowadzi polityke sprzyjajaca
zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych obywateli, w szczegblnoSci popierajac ich dzialania zmierzajace do uzyskania
wlasnego mieszkania.

Nalezy w pelni zgodzi¢ sie ze stanowiskiem Sadu Najwyzszego wyrazonym w wymienionej uchwale, ze udzielona
pomoc publiczna powinna by¢ wykorzystana tylko w celu okre§lonym prawem. Zgodnie z art. 68 ust. 2 u.g.n., jezeli
nabywca mieszkania wykorzystal je na inne cele niz mieszkaniowe lub zbyt je przed uplywem pieciu lat od dnia nabycia,
jest zobowigzany do zwrotu kwoty réwnej udzielonej bonifikacie. Taka regulacja ma zapewnié, aby pomoc publiczna
byl wykorzystywana, zgodnie z art. 75 Konstytucji, na polepszenie standardu zaspakajania potrzeb mieszkaniowych
przez zapewnienie najemcy wlasnego mieszkania. Z drugiej strony, majac na wzgledzie, ze najemca po uzyskaniu
prawa wlasnoéci do zajmowanego lokalu moze dazy¢ do poprawy swoich warunkéw, takze w ten sposob, ze lokal
ten sprzeda i nabedzie inny, konieczne stalo sie uczynienie wyjatku od zasady okre§lonej w art. 68 ust. 2 u.g.n. Taki
wyjatek ustawodawca wprowadzil z dniem 22 pazdziernika 2007 r. ustawa z dnia 24 sierpnia 2007 r. o zmianie ustawy
o gospodarce nieruchomo$ciami oraz o zmianie niektérych innych ustaw (Dz.U. Nr 173, poz. 1218), zmieniajaca ust.
2a, dodany ustawg z dnia 28 listopada 2003 r. o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami oraz o zmianie
niektoérych 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 zadac od osoby, ktéra zbyla nabyty lokal przed uplywem pieciu lat od dnia jego nabycia, jezeli Srodki uzyskane z



jego sprzedazy przeznaczone zostana w ciagu 12 miesiecy na nabycie innego lokalu mieszkalnego albo nieruchomoéci
przeznaczonej lub wykorzystanej na cele mieszkaniowe.

W niniejszej sprawie bezspornym jest, ze pozwana przeznaczyla $rodki uzyskane ze sprzedazy nabytego lokalu na
nabycie nowego lokalu w okresie krotszym niz rok, przy czym nie jest takze spornym, ze na kupno nowego lokalu
pozwana przeznaczyla tylko czes$é (120.000 z1) Srodkéw uzyskanych ze sprzedazy lokalu nabytego od gminy. Literalna
wykladnia art. 68 ust. 2a pkt 5 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami prowadzilaby zatem do wniosku, ze pozwana
jest zobowigzana do zwrotu calej kwoty uzyskanej bonifikaty, za czym przemawia takze i to, ze wspomniany przepis
jest wyjatkiem od zasady, iz nabytego od gminy lokalu nie mozna zby¢ wcze$niej niz przed uplywem pieciu lat od jego
nabycia.

Jak jednak slusznie zauwaza Sad Najwyzszy w uzasadnieniu wymienionej uchwaly taka wykladnia prowadzi jednak
do konsekwencji, ktére pozostaja w sprzecznosci z celem, jaki ma realizowa¢ art. 68 u.g.n., urzeczywistniajacy zasade
wyrazona w art. 75 Konstytucji. Zasadniczy cel pomocy publicznej udzielanej najemcy w ramach tej ustawy to
zapewnienie mu wlasnego lokalu a realizacja tego celu prowadzi przede wszystkim do tego, Ze najemca, a nastepnie
wlaéciciel lokalu moze zbyé go na rynku, dostosowujac zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych do swoich mozliwoSci
i oczekiwan. Ustawodawca dostrzegl to, ze wlasciciel lokalu moze chcieé go zby¢ i dlatego od 2007 r. umozliwil mu
realizacje tego uprawnienia w stosunkowo krétkim czasie (jednego roku) od chwili jego nabycia. Jednocze$nie, aby
srodki pomocy publicznej byly dalej wykorzystywane zgodnie ze swoim przeznaczeniem, czyli na cele mieszkaniowe,
pozwolil na zachowanie bonifikaty, gdy nowy lokal zostanie nabyty za $rodki pochodzace ze sprzedazy lokalu nabytego
od gminy.

Trafnie tez zauwaza Sad Najwyzszy, ze zgodnie z literalng wykladnig art. 68 ust. 2a pkt 5 u.g.n., cena nabycia nowego
lokalu z zachowaniem prawa do zatrzymania bonifikaty musialaby zgadza¢ sie z wysokoscia Srodkéw uzyskanych
ze sprzedazy lokalu nabytego od gminy, co oznaczaloby konieczno$¢ poszukiwania lokalu, ktérego wartosé bylaby
identyczna jak lokalu nabytego od gminy a w konsekwencji taka interpretacja zmuszalaby nabywce lokalu od gminy
do ukrywania w umowach prawdziwej wartoSci nabywanego lokalu i wskazywania ceny rownej wysokoSci §rodkow
otrzymanych ze sprzedazy lokalu nabytego od gminy, co nie jest celem ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami, ktéra
nie moze zachecaé do dzialan niezgodnych z prawem.

Sad Apelacyjny podziela stanowisko Sadu Najwyzszego wyrazone w wymienionej uchwale, ze rozwigzaniem, ktbre
zapewnia realizacje celu ustawy oraz pozwala na racjonalne zachowanie nabywcy, jest uznanie, ze nabywca zachowuje
prawo do zatrzymania kwoty uzyskanej bonifikaty w takiej czeSci, w jakiej pozostaje cena zaplacona za nowy lokal do
wysoko$ci §rodkow, uzyskanych ze sprzedazy lokalu nabytego od gminy.

Takie tez stanowisko zajal Sad Okregowy w niniejszej sprawie prawidlowo przyjmujac, ze pozwana ma prawo do
zachowania kwoty bonifikaty w takiej proporcji, w jakiej pozostaje cena nowego lokalu, czyli kwota 120.000 zl do
kwoty uzyskanej za zbycia lokalu nabytego od gminy, czyli do kwoty 155.000 zl. Prawidlowym jest tez stanowisko
tego Sadu, ze przeznaczenie pozostalych §rodkow na remont lokalu czy tez przeznaczenie czesci z tych §rodkéw na
koszty przystosowania nieruchomoéci do uzytkowania nie spelnia kryteriow przewidzianych w ustawie o gospodarce
nieruchomo$ciami.

Whbrew wywodom apelacji wykladnia taka nie skutkuje sprowadzeniem ,ad absurdum” instytucji zwrotu bonifikaty
okreslonej w ust. 2 art.68 u.g.n.

Podkreslenia wymaga, na co zwrdcil tez uwage Sad Najwyzszy uzasadnieniu uchwaly z dnia 30 marca 2012r (III CZP
4/12, OSNC 2012/10/116) argumentem na rzecz akceptacji jezykowego znaczenia art. 68 ust. 2a pkt 5 u.g.n. jest jego
wyjatkowy charakter. Przewidziana w art. 68 ust. 1 u.g.n. mozliwo$¢ udzielenia bonifikaty od ceny ustalonej zgodnie
z art. 67 ust. 3 stanowi istotny przywilej finansowy nabywcy lokalu. Bonifikata jest przy tym wyjatkiem od zasady
sprzedazy lokalu za cene odpowiadajaca jego wartoéci rynkowej. Zgodnie z art. 68 ust. 2 u.g.n., w sytuacji, w ktorej
nabywca zbyl nieruchomos¢ stanowigca lokal mieszkalny przed uplywem pieciu lat od dnia nabycia, zasada jest zwrot



kwoty rownej udzielonej bonifikacie po jej waloryzacji. Przepis art. 68 ust. 2a pkt 5 u.g.n. jest wyjatkiem od tej zasady,
a - zgodnie z powszechnie uznawana regula - wyjatkow nie nalezy interpretowaé rozszerzajaco.

Powyzsze uwagi prowadza do wniosku, ze zawarty w apelacji pozwanej zarzut naruszenia prawa materialnego jest
roéwniez nieuzasadniony.

Whbrew stanowisku skarzacej Sad Okregowy prawidlowo zastosowal tez art. 100 kpc.

Z powolanych przyczyn apelacja pozwanej jako nieuzasadniona ulegala oddaleniu (art. 385 kpc). Ze wzgledu
na (prawidlowo ustalong przez Sad Okregowy) trudng sytuacje materialng pozwanej nie obciazono jej kosztami
postepowania apelacyjnego (art.102 kpc).



