Sygn. akt II Ca 619/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 5 marca 2014 roku

Sad Okregowy w Szczecinie II Wydziat Cywilny Odwolawczy

w skladzie:
Przewodniczacy: SSO Mariola Wojtkiewicz
Sedziowie: SSO Karina Marczak
SSO Malgorzata Grzesik (spr.)
Protokolant: sekr. sadowy Malgorzata Idzikowska-Chrzaszczewska

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 5 marca 2014 roku w S.

sprawy z powodztwa Gminy (...)

przeciwko J. K. i M. K.

o zaplate

na skutek apelacji wniesionych przez pozwanych

od wyroku Sadu Rejonowego Szczecin - Prawobrzeze i Zachod w Szczecinie
z dnia 5 marca 2013 r., sygn. akt I C 1541/12

1. zmienia zaskarzony wyrok w ten sposoéb, ze:

a) w punkcie I powoédztwo oddala;

b) w punkcie IT zasgdza od powodki Gminy (...) na rzecz pozwanego J. K. oraz na rzecz pozwanej
M. K. kwoty po 1.217 (tysigc dwiescie siedemnascie) zlotych tytulem czesci kosztéow procesu;

2. zasqdza od powddki Gminy (...) na rzecz pozwanego J. K. oraz na rzecz pozwanej M. K. kwoty po
1.233 (tysiqc dwiescie trzydziesci trzy) zlote tytulem czesci kosztéow postepowania apelacyjnego.

Sygn. akt IT Ca 619/13

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 06 czerwca 2012 r. Gmina (...) wniosla o wydanie nakazu zaplaty zobowiazujacego pozwanych M. K. i
J. K. do uiszczenia solidarnie na jej rzecz kwoty 12.657,91 zl wraz z ustawowymi odsetkami od dnia wniesienia pozwu
do dnia zaplaty w terminie 2 tygodni od dnia doreczenia nakazu oraz o obcigzenie pozwanych kosztami postepowania,
w tym kosztami zastepstwa prawnego. W przypadku wniesienia przez pozwanych sprzeciwu wniosla o zasadzenie



od pozwanych solidarnie na jej rzecz kwoty i odsetek wskazanych jak wyzej oraz o obciazenie pozwanych kosztami
postepowania, w tym kosztami zastepstwa prawnego wedlug norm przepisanych.

Nakazem zaplaty z dnia 13 czerwca 2012 r. wydany w postepowaniu upominawczym orzeczono zgodnie z zagdaniem
pozwu.

Sprzeciwem od nakazu zaplaty pozwana zaskarzyta go w calo$ci, wnoszac o oddalenie powddztwa i zasadzenie kosztow
procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego.

Sprzeciwem od nakazu zaplaty pozwany zaskarzyl go w caloéci, wnoszac o oddalenie powodztwa i zasadzenie kosztow
procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego.

Na rozprawie w dniu 22 lutego 2013 r. strony podtrzymaly swoje stanowiska.

Wyrokiem z dnia 05 marca 2013 r. Sad Rejonowy Szczecin — Prawobrzeze i Zachdd w Szczecinie wydanym w sprawie
o sygn. akt I C 1541/12: zasadzil od pozwanych na rzecz powo6dki solidarnie kwote 12.657,91 zt wraz z ustawowymi
odsetkami w stosunku rocznym od dnia 06 czerwca 2012 r. do dnia zaplaty (pkt I); odstapil od obcigzania pozwanych
kosztami procesu na rzecz powoda (pkt II).

Sad I instancji ustalil w sprawie nastepujqcy stan faktyczny i prawny:

Lokal mieszkalny potozony w S. przy ul. (...), nalezatl do zasob6w komunalnych Gminy (...) i stanowil jej wlasnosé.
Najemcami przedmiotowego lokalu od 19 maja 1998 r. byli malzonkowie M. i J. K.. Od 1993 r. o wykup tego lokalu
starat sie pozwany, za$ po zawarciu zwigzku malzenskiego juz razem z pozwana. W tym czasie remontowali lokal.

W dniu 29 grudnia 1998 r. powddka zawarla z pozwana umowe o ustanowienie uzytkowania wieczystego, sprzedazy
i ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu. W § 5 umowy powddka ustanowila w budynku przy ul. (...) w S. odrebna
wlasno$é lokalu numer (...) i sprzedala pozwanym w/w lokal oraz pomieszczenie przynalezne (piwnice nr 15) wraz
z udzialem we wspotwlasnosci reszty budynku ( (...)) i oddata im we wspotuzytkowanie wieczyste na 99 lat udziat w
dzialce, na ktérej budynek byl posadowiony wynoszacy (...) czeSci. Strony ustalily cene lokalu wraz z udzialem we
wspolnych czeéciach i urzadzeniach budynku na laczna kwote 7.154,70 zl po zastosowaniu ulgi 40% z tytulu wplyniecia
wniosku o nabycie w terminie do 31 grudnia 1998 r., po zastosowaniu ulgi 30 % za zakup lokalu poprzez dokonanie
jednorazowej wplaty od kwoty 17.035,00 zl (§ 8 umowy), ktéra pozwani uiscili. W § 15 umowy wskazano, iz dla celéw
pobrania oplat, strony podaly warto$¢ przedmiotu umowy na kwote 17.379,96 zl, w tym pierwsza oplata roczna na
kwote 344,96 zl. W § 4 umowy stwierdzono, iz przedmiotowa umowa zawarta zostaje na podstawie przepisow ustawy
z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (dalej: u.g.n.) oraz na podstawie ustawy z dnia 24 czerwca
1994 r. o wlasno$ci lokali.

W dacie zawarcia umowy obowigzywala uchwata Rady Miasta S. z dnia 29 grudnia 1997 r. numer XVI/522/97 w
sprawie prywatyzacji komunalnych lokali mieszkalnych, uzytkowych, garazy i budynkéw. W tresci umowy sprzedazy
lokalu z dnia 29 grudnia 1998 r. nie zastrzezono mozliwoSci zadania zwrotu udzielonej ulgi cenowej za nabycie
wskazanego lokalu w przypadku jego zbycia przed uplywem okreslonego terminu od daty nabycia prawa wlasnoSci
lokalu. O istnieniu uprawnienia powddki do zadania zwrotu udzielonej bonifikaty nie informowali pozwanych takze
pracownicy powddki przed zawarciem umowy sprzedazy.

W dniu 12 stycznia 2004 r. pozwani zbyli w/w lokal na rzecz A. T. za cene 60.000 zl. Strony umowy nie byly ze soba
spokrewnione. Pozwana w dniu 20 marca 2003 r. zawarla z E. i H. W. umowe uzyczenia cze$ci budynku mieszkalnego

(ok. 100 m?®), polozonego w S. przy ul. (...). Uzyczajacy wyrazili zgode na dokonywanie przez pozwang nakladow
na przedmiot umowy, przekraczajacych zwykle uzywanie rzeczy. Pieniadze ze sprzedazy spornego lokalu zostaly
przeznaczone na rozbudowe domu rodzicéw pozwanej tak, by dostosowac go do potrzeb pozwanych i ich dzieci. Zostal
m.in. wykonany remont na kwote ponad 31.000 zl.



Decyzje o sprzedazy lokalu nabytego od powddki pozwani podjeli w celu poprawy wlasnych warunkéw
mieszkaniowych, gléwnie zapewnienia warunkéw lokalowych swoich dzieci. W tej dacie posiadali dwdoch synow w
wieku 71 2 lat. Nadto zajmowali mieszkanie w oficynie z ubikacja na poélpietrze, piwnica byla zawilgocona a sgsiedzi
ucigzliwi. Przed zbyciem lokalu zasiegali ustnych informacji, co do zasad sprzedazy. Pozwani nie zwracali sie do
powddki na pi$mie o zajecie stanowiska w tej kwestii.

Pozwani nie sa malzenstwem od 2006 r. Aktualnie pozwana wraz z dzie¢mi mieszka w domu rodzicow, ktory w
czesci zostal jej uzyczony. Z pracy osiaga doch6d w kwocie 3.000 zl netto. Nadto otrzymuje alimenty od pozwanego
na dzieci w lacznej kwocie 800 zl. Jej wydatki pochlaniaja cale jej dochody, ponosi tez z rodzicami koszty optat
za lokal, w ktérym zamieszkuje. Pozwana nie jest wlascicielkg zadnych nieruchomosci, nie posiada akgcji, obligacji
czy innych oszczedno$ci. Pozwany zamieszkuje u swoich rodzicow, ponoszac cze$é kosztow, tj. ok. 400 zl. Uzyskuje
wynagrodzenie za prace w kwocie 2.800 zl, placi alimenty na trdjke dzieci w lacznej kwocie 1.200 zl. Nie ma
oszczednoSci, ani swojego mieszkania.

Wobec tak ustalonego stanu faktycznego, Sad Rejonowy uznal wywiedzione powddztwo oparte o art. 68 ust. 2 u.g.n.
za zasadne. Wskazal, iz u.g.n. ksztaltuje generalng zasade ustalania ceny zbycia nieruchomogci Skarbu Panistwa oraz
jednostek samorzadu terytorialnego w oparciu o jej warto$¢. W art. 68 ust. 1 pkt 7 u.g.n. przewidziano wyjatek od tej
zasady, polegajacy na udzieleniu bonifikaty cenowej dla nabywcéw lokali mieszkalnych.

Sad zwazyl, Ze bezspornie powddka zawarla z pozwanymi umowe sprzedazy przedmiotowego lokalu, jak réwniez, ze
udzielila pozwanym bonifikaty od ceny stanowigcej rownowarto$c¢ jej warto$ci w tacznej wysokosci 70% (9.880,30
z}). Pozwani nie kwestionowali wysoko$ci dochodzonego przez powodke roszczenia. Sad I instancji podkreslil, iz z
uwagi na tre$¢ § 2 oraz 4 umowy niewatpliwie laczaca strony umowe zawarto w trybie u.g.n. Bowiem réznica pomiedzy
ustalong przez rzeczoznawce warto$cig lokalu (17.035,00 z1), a ceng uiszczong przez pozwanych (7.154,70 zl) stanowila
bonifikate w rozumieniu przepiséw tej ustawy.

Wskazal, ze art. 68 ust. 2 u.g.n. dotyczy sytuacji, w ktdrej gmina sprzedaje uprzywilejowanym nabywcom odrebna
wlasno$¢ lokalu za preferencyjna cene pomniejszong o udzielona bonifikate. Przewiduje prawo zadania zwrotu kwoty
rownej udzielonej bonifikacie po jej waloryzacji, jezeli nabywca lokalu przed uplywem czasu okre$lonego w ustawie
zbytlub wykorzystal nieruchomo$¢ na inne cele, niz przewidziane w ustawie, z wyjatkiem zbycia na rzecz osoby bliskiej.
W pierwotnym brzmieniu tego przepisu termin ,karencji” wynosil 10 lat. Wskutek ustawy nowelizujacej z dnia 7
stycznia 2000 r. od dnia 15 lutego 2000 r. termin ,karencji” ulegl skroceniu do 5 lat. Od dnia 22 wrzeSnia 2004 r. tre$¢
tego przepisu ulegla takiej modyfikacji, ze przewidywatl on obowiazek zwrotu kwoty rownej udzielonej bonifikacie po
jej waloryzacji, obciazajacy nabywce nieruchomosci lub odrebnej wlasno$ci lokalu, ktory zbyt je w czasie okreSlonym w
ustawie albo wykorzystal na inne cele niz uzasadniajace udzielenie bonifikaty. Natomiast ustawa nowelizujaca z dnia
24 sierpnia 2007 r. dokonano w przedmiotowym zakresie istotnej zmiany poprzez dodanie art. 68 ust. 2a pkt 5 u.g.n.,
zgodnie z ktérym przepisu ust. 2 nie stosuje sie w przypadku sprzedazy lokalu mieszkalnego, jesli $rodki uzyskane z
jego sprzedazy przeznaczone zostang w ciggu 12 miesiecy na nabycie innego lokalu mieszkalnego albo nieruchomosci
przeznaczonej lub wykorzystanej na cele mieszkaniowe.

Z uwagi na to, ze ustawy nowelizacyjne nie zawieraly przepisow przejSciowych, miarodajnym dla oceny obowigzku
zwrotu udzielnej bonifikaty winien byé, zdaniem Sadu, stan prawny istniejacy w dacie zdarzenia bedacego przestanka
ziszczenia sie roszczenia zwrotnego. Zdarzeniem tym byl fakt zbycia przez pozwanych nieruchomos$ci w dniu 12
stycznia 2004 r. zatem ocena winna nastgpi¢ na podstawie brzmienia art. 68 ust. 2 u.g.n. ustalonego ustawag
nowelizujaca z dnia 7 stycznia 2000 r. To jest w nastepujacym brzmieniu: ,wlasciwy organ moze zada¢ zwrotu kwoty
rownej udzielonej bonifikacie po jej waloryzacji, jezeli nabywca nieruchomoéci przed uptywem 10 lat, liczac od dnia
jej nabycia, zbyt lub wykorzystal nieruchomo$¢ na inne cele niz wymienione w ust. 1 pkt 1-3 lub przed uplywem 5 lat
na inne cele niz wymienione w ust. 1 pkt 7. Nie dotyczy to zbycia na rzecz osoby bliskiej”. Za$ art. 68 ust. 1 pkt 7 u.g.n.
mial wowczas brzmienie: ,,wlasciwy organ moze udzieli¢ za zgoda, odpowiednio wojewody albo rady lub sejmiku,
bonifikaty od ceny ustalonej zgodnie z art. 67 ust. 3, jezeli nieruchomoé¢ jest sprzedawana jako lokal mieszkalny”.



W sprawie bezspornym bylo, iz w dniu 12 stycznia 2004 r. - a zatem przed uplywem 10 lat, ale po uplywie 5 lat od
dnia nabycia lokalu od powddki - pozwani zbyli powyzszy lokal na rzecz osoby, nie nalezacej do kregu osob bliskich.
W konsekwencji w tej dacie zaktualizowalo sie wynikajace z art. 68 ust. 2 u.g.n. uprawnienie powodki do dochodzenia
od pozwanych zwrotu bonifikaty. W ocenie Sadu wynika to z tredci art. 68 ust. 2 u.g.n., bowiem okres 10-letni nalezy
odnie$¢ do zbycia nieruchomo$ci a okres 5— letni do wykorzystania nieruchomosci na inny cel niz wymieniony w ust.
1 pkt 7 (tj. inny niz lokal mieszkalny).

Sad nie podzielil zapatrywania strony pozwanej, co do tego, iz powddka nie moze domagac sie od niej zwrotu udzielonej
bonifikaty, albowiem uprawnienia zadania jej zwrotu w przypadku wczesniejszego niz to wynika z art. 68 ust. 2
u.g.n. zbycia lokalu mieszkalnego, nie zastrzezono w laczacej strony umowie sprzedazy tego lokalu, jak réwniez nie
poinformowano jej o tym na etapie uzgadniania warunkéw wykupu wskazanego lokalu. Niewatpliwie do zawarcia
umowy doszlo w szczegdlnym trybie u.g.n., co wynika z tredci tej umowy (§ 4). W konsekwencji dokonana z udzialem
stron czynno$¢ prawna wywolala nie tylko skutki w niej wyrazone, ale i skutki wynikajace z ustawy stanowiacej
podstawe jej dokonania, w tym objete treécia art. 68 ust. 2 u.g.n. (art. 56 k.c.). Co istotne, zastrzezony ustawowo
skutek czynno$ci prawnej powstaje ex lege. Zatem pomimo niezastrzezenia w umowie uprawnienia do zadania zwrotu
udzielonej bonifikaty i nie poinformowania o tym pozwanych przez pracownikow powddki, dyspozycja art. 68 ust.
2 ustawy stala sie z mocy prawa elementem tresci powstalego stosunku prawnego. Niezaleznie od powyzszego Sad
podkreslil, iz prawidlowo ogloszony i obowigzujacy akt prawa powszechnie obowiazujacego obliguje kazdego do jego
przestrzegania bez wzgledu na to, czy zna jego unormowania.

Na koncu Sad zwazyl, iz w jego ocenie w sprawie nie zaistnialy wyjatkowe okolicznoS$ci, uzasadniajace uznanie
wywiedzionego powodztwa za sprzeczne z zasadami wspolzycia spolecznego (art. 5 k.c.). Istotne znaczenie mialy przy
tym okolicznoSci, w jakich doszlo do powstania zdarzenia, rodzacego zgloszone zadanie oraz rodzaj prawa uzyskanego
przez pozwanych w drodze rozporzadzenia prawem uzyskanym w trybie art. 68 ust. 1 u.g.n. W ocenie Sadu z uwagi
na postawe pozwanych przed podjeciem decyzji o zbyciu lokalu okoliczno$cia pozwalajaca na zastosowanie art. 5 k.c.
byloby zwrocenie sie na pisémie do powddki o zajecie stanowiska w tej kwestii i uzyskanie informacji o mozliwoSci
zbycia nabytej nieruchomo$ci lokalowej po uplywie 5 lat bez zadania zwroty udzielonej bonifikaty.

O odsetkach Sad orzekl na podstawie art. 481 § 11 2 k.c. Powodka zadala odsetek od dnia wniesienia pozwu i od tej
daty sad zasadzil odsetki od zasadzonej kwoty.

Majac na wzgledzie powyzsze, Sad Rejonowy orzekl jak w pkt I sentencji wyroku.

O kosztach procesu Sad orzekl w pkt II na podstawie art. 102 k.p.c. biorac pod uwage aktualng sytuacje rodzinnag i
majatkowa pozwanych. Nadto wziagl po uwage, iz tres¢ art. 68 ut.2 u.g.n. zmienila z dniem 22 wrzesnia 2004 r., tj.
w krotkim czasie po zbyciu przez pozwanych lokalu. Jak rowniez, ze powodka wystapila z niniejszym zadaniem po
uplywie znacznego okresu czasu od daty zbycia przez pozwanych lokalu. Co moglo ich utwierdzaé w prze§wiadczeniu,
iz nie zrealizuje ona swego uprawnienia, a takze o przyjetej przez nich interpretacji art. 68 ust.2 u.g.n.

Apelacje od powyzszego wyroku wywiodla pozwana zaskarzajac go w caloSci oraz wnoszac o jego zmiane poprzez
oddalenie powodztwa, nadto zasadzenie od powddki na rzecz pozwanej kosztéw postepowania, w tym kosztow
zastepstwa procesowego za obie instancje. W razie nieuwzglednienia powyzszego wniosku wniosla o rozlozenie na
raty kwoty zasadzonej na rzecz powodki w pkt I wyroku na 24 réwne raty miesieczne, platne do 25 dnia kazdego
miesiaca poczawszy od miesigca nastepnego po uprawomocnieniu sie orzeczenia. Zaskarzonemu orzeczeniu zarzucila
naruszenie przepisOw prawa materialnego:

- art. 68 ust. 2 u.g.n. w brzmieniu obowigzujacym w dniu 12 stycznia 2004 r., poprzezjego bledna wykladnie polegajaca
na przyjeciu, ze wskazany w nim 5-letni okres karencji, zostal zastrzezony wylacznie na wypadek zmiany sposobu
wykorzystania lokalu mieszkalnego, natomiast dla zbycia lokalu mieszkalnego zastrzezony okres wynosil 10 lat;



- 7 ostroznos$ci procesowej naruszenie art. 5 k.c. poprzez jego niezastosowanie wskutek nieuzasadnionego przyjecia,
ze koniecznym dla zastosowania tego przepisu byloby uzyskanie przez pozwanych pisemnej informacji od gminy o
mozliwo$ci zbycia spornego lokalu po uplywie 5 lat bez zadania zwrotu bonifikaty, a tym samym, ze niewystarczajace
bylo uzyskanie ustnej informacji, w sytuacji, gdy caloksztalt okolicznoSci sprawy pozwala uznaé, iz gmina udzielila
pozwanym informacji co do tego, ze art. 68 ust. 2 u.g.n., po z nowelizacji z dnia 7 stycznia 2000 r., ustanowil dla zbycia
lokalu mieszkalnego 5-letni okres karencji.

Apelujaca nie zgodzila sie z dokonang przez Sad I instancji wykladnig art. 68 ust. 2 u.g.n., w brzmieniu obowigzujacym
w dniu 12 stycznia 2004 r. Podniosla, Ze w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku Sad nie wskazal zadnych argumentow,
uzasadniajacych przyjete stanowisko. Za$ w ocenie pozwanej, rekonstrukcja jezykowa art. 68 ust. 2 u.g.n. nie prowadzi
do jednoznacznej konstatacji, ze dodany nowelizacja z dnia 07 stycznia 2000 r. fragment o tresci: ,,Jub przed uplywem
5 lat na inne cele niz wymienione w ust 1 pkt 7” odnosi sie wylacznie do sformulowania ,wykorzystal nieruchomos$é”.
Mozliwe jest rowniez takie rozumienie tego przepisu, zgodnie, z ktérym dodany fragment odnosic nalezy do szerszego
sformutowania ,,zby} lub wykorzystal”. Taka interpretacja w/w przepisu prezentowana jest zar6wno w piSmiennictwie
prawniczym, jaki i orzecznictwie (np. wyrok SA w Lodzi z dnia 1.10.2012 1., I ACa 674/12; uchwala skltadu siedmiu
sedziow SN z dnia 11.04.2008 r., III CZP 130/07). Nadto w internetowych bazach aktéw prawnych publikowanych
na stronach BIP wielu gmin znalez¢é mozna uchwaly podejmowane przez organy stanowigce jednostek samorzadu
terytorialnego, z ktorych wynika, iz wspomniana nowelizacja byla interpretowana jako wprowadzajaca 5-letni okres
karencji przy zbyciu lokalu mieszkalnego.

Apelujaca podniosta, ze dla dokonania wykladni wskazanego przepisu konieczne jest odwolanie sie do argumentow
natury celowo$ciowej i historycznej. Wskazala, iz pierwotnie nie kazde udzielenie bonifikaty nakladalo na nabywcéw
obowiazek powstrzymania sie ze zbyciem nieruchomosci lub wykorzystaniem jej na inne cele przez czas oznaczony w
ustawie, pod rygorem zwrotu réwnowarto$ci bonifikaty. Z tego rygoru zwolnione byty podmioty uzyskujace bonifikate
na podstawie art. 68 ust. 1 pkt 4-6. Nowelizacja w/w przepisu od dnia 15 lutego 2000 r. nie zmienila tego zalozenia, a
jedynie skrocila do 5 lat okres, od ktérego uzaleznione jest prawo zadania zwrotu bonifikaty przyznanej przy sprzedazy
lokalu mieszkalnego na podstawie art. 68 ust. 1 pkt 7. Skoro od poczatku obowiazywania art. 68 ust. 2 ug.n. nalezalo
odnosi¢ lgcznie sformulowanie ,,zbyl lub wykorzystal nieruchomoéé na inne cele”, to po nowelizacji z dnia 7 stycznia
2000 r. nadal nalezy odczytywa¢ sformulowanie to lacznie. Dopiero nowelizacja obowigzujaca od dnia 22 wrze$nia
2004 1., rozszerzyla obowigzek zwrotu bonifikaty na wszystkie przypadki okreslone w art. 68 ust. 1 oraz wprowadzita
obowiazek zadania zwrotu tej bonifikaty.

W ocenie apelujacej celem wprowadzenia bonifikat byto ulatwienie najemcom nabywania lokali mieszkalnych i w ten
spos6b umozliwienie im zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych. Wykorzystanie lokalu na inny cel niz mieszkaniowy
nalezy pod wzgledem skutkéw oceni¢ tak samo, jak zbycie tego lokalu - oba zdarzenia sa w takim samym stopniu
niezgodne z ratio legis wskazanego przepisu. Brak jest podstaw, aby uznaé, ze wykorzystanie lokalu mieszkalnego na
inny cel niz mieszkalny zaslugiwalo na szczego6lne uprzywilejowanie ze strony ustawodawcy. Zalozenie racjonalnego
ustawodawcy nakazuje przyjaé, ze nowelizacja z dnia 07 stycznia 2000 r. skrocila do 5 lat zar6wno okres przewidziany
dla wykorzystania lokalu mieszkalnego na inne cele, jak i dla zbycia lokalu.

Z ostrozno$ci procesowej wskazala, ze zaskarzony wyrok narusza art. 5 k.c. Podniosla, ze pozwani przed podjeciem
decyzji o sprzedazy lokalu zasiegali informacji, co do skutkéw zbycia tego lokalu. Fakt ten nie byt sporny miedzy
stronami. W tej sytuacji brak pisemnego stanowiska gminy nie powinien by¢ uznany za okoliczno$¢ przesadzajaca o
braku mozliwo$ci zastosowania w sprawie art. 5 k.c. Oceniajgc postawe powodki, Sad winien uwzglednié rowniez fakt,
ze wérdd organ6éw gmin stosujacych art. 68 ust. 2 u.g.n., rozpowszechniony byt poglad, wedlug ktérego nowelizacja
wprowadzona 15 lutego 2000 r. skrocita - w stosunku do lokali mieszkalnych - do 5 lat okres, w ktérym zbycie
nieruchomosci kreowalo po stronie organu prawo do zadania zwrotu kwoty rownej bonifikacie. Pozwani dzialali
w dobrej wierze i w zaufaniu do organéw wladzy publicznej, dolozyli nalezytej starannos$ci, aby spelni¢ warunki
uzyskanej bonifikaty.



Apelacje od powyzszego wyroku zlozyt rowniez pozwany zaskarzajac go w czesci, tj. co do pkt I, wnoszac o jego
zmiane poprzez oddalenie powodztwa, nadto zasadzenie od powddki na rzecz pozwanego kosztéw postepowania, w
tym kosztow zastepstwa procesowego za obie instancje. W razie nie uwzglednienia powyzszego wniosku wniést o
rozlozenie na raty kwoty zasadzonej na rzecz powddki na 24 rowne raty miesieczne, platne do 25 dnia kazdego miesiaca
poczawszy od miesigca nastepnego po uprawomocnieniu sie orzeczenia. Zaskarzonemu wyrokowi zarzucit:

- naruszenie prawa materialnego, tj. art. 68 ust. 2 u.g.n., w brzmieniu obowigzujacym w dniu 12 stycznia 2004 r.,
poprzez jego bledna wykladnie i przyjecie, ze okres 5-letniej karencji zostal przewidziany wylacznie w sytuacji zmiany
sposobu wykorzystania lokalu mieszkalnego, natomiast w przypadku zbycia lokalu obowigzywal okres karencji o
dlugosci 10 lat, podczas gdy okres 5-letni dotyczyt obu tych sytuacji;

- naruszenie prawa procesowego, tj. art. 328 ust. 2 k.p.c. poprzez naruszenie zasad sporzadzania uzasadnienia
wyroku, objawiajace sie brakiem przeprowadzenia wykladni przepisow prawa materialnego stanowigcych jedna
z najistotniejszych podstaw prawnych wydanego orzeczenia w sytuacji, w ktorej przepisy te rodza watpliwosci
interpretacyjne, co mialo istotny wplyw na tre$¢ wydanego orzeczenia;

- z ostroznoSci procesowej: naruszenie art. 5 k.c. poprzez jego niezastosowanie w sprawie ze wzgledu na
nieuzasadnione przyjecie, iz okolicznoScia pozwalajaca na zastosowanie w sprawie art. 5 k.c. byloby pisemne
zwrocenie sie do powodki o zajecie stanowiska w kwestii skutkéw zbycia lokalu mieszkalnego po uplywie 5 lat
od dnia nabycia lokalu na preferencyjnych warunkach i uzyskanie od niej informacji o mozliwo$ci zbycia nabytej
nieruchomo$ci lokalowej po uplywie 5 lat bez zadania zwrotu udzielonej bonifikaty, za$ uzyskanie ustnej w informacji
Miasta w tym zakresie bylo niewystarczajace.

W uzasadnieniu wywiedzionej apelacji, pozwany przytoczyl w istocie argumentacje tozsama ze wskazang przez
pozwana.

W odpowiedzi na obie apelacje powddka wniosla o ich oddalenie i zasgdzenie od pozwanych na jej rzecz kosztow
postepowania apelacyjnego, w tym kosztéw zastepstwa procesowego. Powodka podzielila w pelni interpretacje art.
68 ust. 2 u.g.n. dokonang przez Sad I instancji, przeto w jej ocenie nie istnieja podstawy do zmiany zaskarzonego
orzeczenia, albowiem odpowiada ono prawu.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacje pozwanych okazaly sie uzasadnione.

W ocenie Sagdu Odwolawczego prawidlowo Sad I instancji ustalil stan faktyczny przedmiotowej sprawy. Ustalenia
te nie budza zastrzezen Sadu II instancji, ktéry w pelni je akceptuje i przyjmuje za wlasne, czyniac je integralng
cze$cia ponizszych rozwazan. Jednakze Sad Okregowy nie podzielil zawartej w orzeczeniu Sadu I instancji wykladni
zastosowanych w niniejszej sprawie przepisOw prawa, tj. art. 68 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomo$ciami (u.g.n.), skutkujacej blednym przyjeciem przez ten Sad, iz pozwani z uwagi na naruszenie
wskazanego wyzej przepisu obowiazani sa do zwrotu na rzecz powoddki rownowartosci udzielonej im uprzednio przy
nabyciu nieruchomoéci bonifikaty.

W kontekscie rozpoznawanej sprawy Sad Okregowy wskazuje, iz na gruncie art. 67 ust. 1 u.g.n., cene nieruchomosci
ustala sie na podstawie jej wartosci. Z przepisu tego jednoznacznie wynika, iz cena, za jaka moze by¢ zbyta
nieruchomo$¢ nalezaca do Skarbu Panstwa lub jednostek samorzadu terytorialnego uzalezniona jest od wartoéci
tej nieruchomosci. Ustalana jest ona na podstawie wyceny dokonanej przez rzeczoznawce majatkowego zgodnie
z przepisami art. 149-159 u.g.n. Tak ustalona przez rzeczoznawce majatkowego warto$¢ nieruchomosci stanowi
podstawe ustalenia jej ceny, ktora to w dalszej kolejnosci staje sie podstawa do okreslenia kwoty za jaka Skarb Panstwa
lub jednostka samorzadu terytorialnego sg uprawnieni do jej sprzedazy.



Podkreslenia przy tym wymaga, iz od samego poczatku obowiazywania komentowanej ustawy, w art. 68 ust. 1 u.g.n.
przewidziana byla mozliwo$¢ zastosowania przez organ zbywajacy dana nieruchomo$¢ bonifikat (upustu) od ceny tej
nieruchomo$ci ustalonej na podstawie art. 67 u.g.n. Zastosowanie przy sprzedazy nieruchomosci bonifikaty oznacza
co do istoty zmniejszenie ceny, jaka kupujacy ma zaplaci¢ za nabywana nieruchomo$é. Powyzsze uregulowanie,
mimo jego wielokrotnej zmiany, zachowalo swodj zasadniczy cel, jakim niewatpliwe bylo i nadal pozostaje -
ulatwieniu zakupu lokalu przez najemce, dla ktérego lokal ten stanowi centrum zyciowe, a najemca uzyskuje w ten
sposob stabilne zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych (por. uchwala Sadu Najwyzszego z dnia 6 listopada 2002
r., IIT CZP 59/02). Realizacja tego celu nastepuje przez udzielenie nabywcy - dotychczasowemu najemcy lokalu,
bonifikaty na sprzedawany lokal. Niewatpliwie udzielenie bonifikaty skutkuje przyznaniem kupujgcemu znacznego
przywileju finansowego i pomocy ze §rodkéw publicznych. W zwigzku z tym, ustawodawca przewidzial jednocze$nie
w ust. 2 komentowanego przepisu - celem zapewnienia wykorzystywania wyzej wskazanej pomocy zgodnie z jej
przeznaczeniem - okres karencji, podczas ktorego mozliwe jest dochodzenie zwrotu udzielonej bonifikaty. Albowiem
wobec naruszenia warunkéw dzielenia bonifikaty, tj. naruszenie dyspozycji art. 68 ust. 2 u.g.n., aktualizuje sie
obowiazek nabywcy do zwrotu tejze bonifikaty.

Z uwagi na fakt wielokrotnej nowelizacji art. 68 ust. 2 u.g.n., koniecznym bylo ustalenie, w jakim brzmieniu ma
zastosowanie w niniejszej sprawie wskazany wyzej przepis. W tym zakresie wypowiedzial sie Sad Najwyzszy w wyroku
z dnia 25 listopada 2011 r., IT CSK 103/11, w ktérym to stangl on na stanowisku, ze: ,Jezeli powstanie obowigzku
zwrotu kwoty roéwnej uzyskanej bonifikacie po jej waloryzacji jest sankcja naruszenia ustawowych ograniczeh w
dysponowaniu i rozporzadzaniu nabyta nieruchomoscia, to o tym, czy dane zdarzenie stanowi takie naruszenie i
pociaga za soba powstanie tego obowiazku powinny rozstrzygaé, zgodnie z zasada tempus regit actum, przepisy
obowiazujace w chwili zaistnienia tego zdarzenia". Stanowisko to Sad Najwyzszy podtrzymal rowniez w p6Zniejszym
orzecznictwie (m.in. orzeczenie z dnia 07 lipca 2011 r., IT CSK 683/10; z dnia 25 sierpnia 2011 r., II CSK 640/101 z
dnia 25 listopada 2011 r., IT CSK 103/11). Powyzszy poglady Sad Odwolawczy w niniejszym skladzie w pelni podziela
iuznaje za wlasny.

W konsekwencji powyzszego stwierdzi¢ nalezalo, iz miarodajnym dla okreslenia w niniejszej sprawie wlasciwego
brzmienia przepisu art. 68 ust. 2 u.g.n. jest chwila wtérnego zbycia lokalu, jako moment powstania roszczenia o zwrot
bonifikaty, co w przypadku pozwanych nastapilo w dniu 12 stycznia 2004 r. W tym czasie brzmienie tego przepisu
wynikalo z ustawy nowelizujacej z dnia 07 stycznia 2000 r., ktéra weszla w zycie dnia 15 lutego 2000 r. (Dz. U. z 2000
r. Nt 6 poz. 70). Stosownie do ktorego, ,,WlaSciwy organ moze zadaé zwrotu kwoty rownej udzielonej bonifikacie po
jej waloryzacji, jezeli nabywca nieruchomosci przed uplywem 10 lat, liczac od dnia jej nabycia, zbyl lub wykorzystat
nieruchomo$¢ na inne cele niz wymienione w ust. 1 pkt 1-3 lub przed uplywem 5 lat na inne cele niz wymienione w
ust. 1 pkt 7. Nie dotyczy to zbycia na rzecz osoby bliskiej.”.

Sad Odwolawczy nie podzielil w tym zakresie stanowiska Sadu I instancji, jakoby wskazany w art. 68 ust. 2 u.g.n.
okres 5-letniej karencji odnosit sie wylacznie do "wykorzystywania” nieruchomoéci na inne cele niz wymienione w
ust. 1 pkt 7 (lokal mieszkalny) a nie do "zbycia lub wykorzystywania” tego lokalu na inne cele niz wskazane w ust. 1
pkt 7. Powyzszemu twierdzeniu sprzeciwia sie nie tylko literalne brzmienie cytowanego przepisu, lecz réwniez jego
wykladnia celowos$ciowa. W ocenie Sadu II instancji interpretacja art. 68 ust. 2 u.g.n. w jego brzmieniu majacym
zastosowanie w rozpoznawanej sprawie, nie budzi watpliwoé¢. Analizujac komentowany przepis stwierdzi¢ bowiem
nalezalo, iz juz z literalnej konstrukeji jego brzmienia wynika, ze 5-letnia karencja odnosi sie do obu opisanych
wyzej czynnoSci dokonywanych przez nabywce lokalu mieszkalnego. Albowiem nie powtorzenie w tym przepisie
czasownikow ,.zbyl lub wykorzystal” lub tez tylko jednego z nich, po regulacji dotyczacej 10- letniej karencji powoduje,
iz oba te czasowniki odnosza sie do dalszej regulacji zawartej w tym przepisie, a dotyczacej 5-letniego okresu karencji.
Tym samym, uzyty w tym przepisie zwrot ,,zbyt lub wykorzystal” w calo$ci odnosi sie rowniez do sytuacji, w ktorej
nabywca otrzymal bonifikate w zwiazku z nabyciem nieruchomosci na cele wskazane w art. 68 ust. 1 pkt 7 u.g.n., tj. na
lokal mieszkalny jak w niniejszej sprawie. Dodatkowo Sad Odwolawczy wskazuje, iz powyzszy poglad znajduje swoje
odzwierciedlenie rowniez w judykaturze, w tym w orzecznictwie Sadu Apelacyjnego w Szczecinie. W wyroku z dnia 29



maja 2013 r. (I ACa 162/13) Sad ten orzekajac w sprawie, w ktdrej zastosowanie ma art. 68 ust. 2 u.g.n. w brzmieniu
jak w niniejszym postepowaniu, w kontekscie zbycia lokalu mieszkalnego zastosowal okres 5-letniej karencji.

W ocenie Sadu II instancji rowniez wykladnia celowo$ciowa komentowanego przepisu prowadzi do tozsamych
wnioskow jak wyzej. W tredci art. 68 ust. 2 u.g.n. wjego pierwotnej wersji (Dz. U. z 1997 r. nr 115 poz. 741) ustawodawca
przewidzial 10-letni okres karencji w przypadku zbycia lub wykorzystania nieruchomosci na inne cele niz wymienione
w ust. 1 pkt 1 — 31 7. Zwazy¢ nalezalo, iz niejednokrotnie sytuacja rodzinna czy majatkowa oséb, ktérym udzielono
bonifikaty przy zbyciu nieruchomosci ulega zmianie. Zmiana okolicznoéci nie rzadko ma charakter niezalezny od
nabywcy i moze sie objawia¢ chociazby poprzez powiekszenie sie rodziny nabywcy czy tez przeciwnie — w przypadku
Smierci jednego z jego czlonkoéw. Wobec powyzszego, ustanowienie okresu 10-letniej karencji w odniesieniu do lokalu
mieszkalnego jawilo sie jak nadmierne. Bowiem w tak dlugim okresie czasu potrzeby mieszkaniowe nabywcy i jego
rodziny mogly odpowiednio zwiekszy¢ lub zmniejszy¢ sie w zalezno$ci od okolicznosci losowych. Celem ztagodzenia
rygoru wynikajacego z art. 68 ust. 2 u.g.n., ustawodawca ustawa nowelizujaca, ktéra weszla w zycie dnia 15 lutego 2000
r. (Dz. U. z 2000 1. nr 6 poz. 70), wylaczyt spod 10-letniego okresu karencji nabycie na cele wskazane ust. 1 pkt 7 1j.
w przypadku nabycia lokalu mieszkalnego. Jednoczesnie ustanowil dla nabywcow lokali mieszkalnych okres 5-letniej
karencji. Nie sposob jest przy tym uznaé, aby celem racjonalnego prawodawcy bylo wylgcznie zlagodzenie rygoréw
ustawowych w przypadku os6b wykorzystujacych lokal mieszkalny na inne cele, a w przypadku zbycia zachowaé
dotychczasowy dluzszy okres karencji. Albowiem bytoby to nieuzasadnione réznicowanie sytuacji prawnej nabywcow
nieruchomosci, nie znajdujace jakiegokolwiek racjonalnego uzasadnienia.

Rowniez powolane w apelacji orzeczenia Sadu Najwyzszego wydane w sprawach IIT CZP 130/07 i V CSK 461/07
potwierdzajg powyzszy wynik dokonanej interpretacji.

Majac powyzsze na wzgledzie, Sad Odwolawczy przychylajac sie do zarzutéow podnoszonych przez apelujacych
stwierdzil, iz interpretacja przepisu prawa materialnego bedacego podstawa rozstrzygniecia w niniejszej sprawie
dokonana przez Sad I instancji byta wadliwa. W zwigzku tym, oraz wobec faktu sprzedazy przez pozwanych spornego
lokalu mieszkalnego w dniu 12 stycznia 2004 r., tj. po uplywie okresu 5 lat od dnia nabycia nieruchomosci, pozwani
nie s3 zobligowani do zwrotu na rzecz pow6dki rownowartos$ci zwaloryzowanej bonifikaty udzielonej im przy nabyciu
nieruchomosci na podstawie umowy z dnia 29 grudnia 1998 r. Albowiem na gruncie art. 68 ust. 2 u.g.n. wlasciwy
organ moze zgdac zwrotu tejze kwoty jedynie wowczas, gdyby nie uplynelo 5 lat od dnia sprzedazy lokalu mieszkalnego
(art. 68 ust. 1 pkt 7 u.g.n.). Tym samym wywiedzione w niniejszej sprawie pow6dztwo okazalo sie niezasadne. Co za$
skutkowalo zmiang przez Sad Odwolawczy zaskarzonego orzeczenia poprzez oddalenie powodztwa.

Na marginesie Sad II instancji wskazuje, iz wobec wyzej przyjetego przez Sad stanowiska w przedmiotowej sprawie,
niecelowym bylo odnoszenie sie w tresci uzasadnienia niniejszego wyroku do zarzutu podniesionego przez pozwanych,
a dotyczacego naruszenia przez powddke swoim zachowaniem art. 5 k.c.

Powyzsze orzeczenie skutkowalo jednocze$nie zmiang rozstrzygniecia w przedmiocie kosztéw postepowania przed
Sadem I instancji. W tym zakresie Sad Odwolawczy majac na wzgledzie okolicznosci sprawy orzekt o kosztach
postepowania na podstawie art. 98 § 11 3 k.p.c. oraz 102 k.p.c. Sad zwazyl, iz kazdy z pozwanych byt w przedmiotowym
postepowaniu reprezentowany przez innego profesjonalnego pelnomocnika — radcéw prawnych. Przy czym, w
istocie prezentowane przez tych pelnomocnikéw stanowiska, jak roéwniez podnoszona w toku calego postepowania
argumentacja byla tozsama i nie réznila sie w zadnym istotnym zakresie. Powyzsze w ocenie Sagdu Odwolawczego
powoduje, iz w niniejszej sprawie zachodza szczeg6lne okolicznos$ci na gruncie art. 102 k.p.c. uzasadniajace zasgdzenie
do strony przegrywajacej, tj. powodki, na rzecz pozwanych jedynie cze$¢ kosztow zwigzanych z reprezentacja w
postepowaniu sagdowym. Zatem w zakresie wynagrodzenia pelnomocnikéw powddka, z powodow wyzej wskazanych,
winna zwréci¢ na rzecz kazdego z pozwanych jedynie cze$é tych kosztow, a mianowicie polowe wynagrodzenia
przystugujacego kazdemu z pelnomocnikéw w kwocie 1.200 zl (tysiac dwieScie zlotych) — ustalone na podstawie § 6 pkt
5 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynno$ci radcoéw prawnych
oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego
z urzedu (2.400 zt : 2 = 1.200 zl). Za$ pozostale koszty postepowania poniesione przez kazdego z pozwanych, tj.



koszty oplaty skarbowej od pelnomocnictwa w kwocie 17 zl (siedemnascie zlotych) powodka winna zwrécié na rzecz
pozwanego i pozwanej w calo$ci. Reasumujac, lacznie powoddka winna zwréci¢ na rzecz kazdego z pozwanych kwote
1.217 7} (tysigc dwieécie siedemnascie zlotych) tytulem zwrotu kosztéw postepowania pierwszoinstancyjnego.

Majac powyzsze na wzgledzie Sad Okregowy, na podstawie art. 386 § 1 k.p.c. orzekl jak w pkt I sentencji wyroku.

O kosztach postepowania apelacyjnego Sad II instancji rozstrzygnal na podstawie art. 98 § 11 3 k.p.c. oraz 102
k.p.c. w analogiczny sposo6b oraz z tozsamych powodow jak w przypadku powyzszego rozstrzygniecia o kosztach
postepowania przed Sadem I instancji. W zwigzku z tym, majac na wzgledzie wynik procesu, powédka winna zwrocié
na rzecz pozwanej i pozwanego calo$¢ poniesionych przez kazdego z nich kosztow oplaty od apelacji w kwocie
633 zl (szeStset trzydziesci trzy zlote). Za§ w zakresie wynagrodzenie reprezentujacych pozwanych pelnomocnikéw,
powddka winna zwrocié jedynie czeSci tych kosztow, a mianowicie polowe wynagrodzenia przypadajacego na kazdego
z pelnomocnikéw w kwocie 600 zt ( sze$cset zlotych) — ustalone na podstawie § 6 pkt 5 w zw. z § 12 ust. 1 pkt 1
Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwos$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynnos$ci radcow prawnych
oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z
urzedu (1.200 zt : 2 = 600 zl). Zatem powodka winna zwrdcic na rzecz kazdego z pozwanych lacznie kwote 1.233 zt
(tysiac dwiescie trzydziesci trzy zlote).

O czym orzeczono w pkt II sentencji wyroku.



