Sygn. akt I ACa 25/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 1 marca 2013 1.

Sad Apelacyjny w Katowicach I Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy : SSA Mieczystaw Brzdak
Sedziowie : SA Ewa Jastrzebska
SO del. Tomasz Slezak (spr.)
Protokolant : Anna Wieczorek

po rozpoznaniu w dniu 1 marca 2013 r. w Katowicach
na rozprawie

sprawy z powodztwa Gminy T.

przeciwko A. K. (1) i A. K. (2)

o zaplate

na skutek apelacji pozwanych

od wyroku Sadu Okregowego w Katowicach

z dnia 11 pazdziernika 2012 r., sygn. akt I C 387/12

1) oddala apelacje;

2) nie obcigza pozwanych kosztami postepowania apelacyjnego.
I ACa 25/13

UZASADNIENIE

Powddka - Gmina T. wniosla o zasadzenie od pozwanych A. i A. K. (1) kwoty 86 895,96 zl., z odsetkami ustawowymi od
dnia 7 pazdziernika 2011 roku oraz o zwrot kosztéw procesu, ograniczajac nastepnie powodztwo, w zakresie zagdania
gléwnego, do zadania zasadzenia kwoty 84 375,98 zl. z odsetkami. Pow6dka podala, ze pozwani na mocy notarialnej
umowy z 4 stycznia 2008 roku nabyli od niej lokal mieszkalny polozony w T. przy ul. (...), dla ktérego Sad Rejonowy
w T. prowadzi ksiege wieczysta nr (...). Warto§¢ lokalu wynosila 117 166 zl., a przy sprzedazy zastosowana zostala, na
podstawie uchwaly rady miasta, bonifikata wynoszaca 70% tej wartosSci czyli 82 016,20 zt. W dniu 14 paZdziernika
2009 roku pozwani opisany lokal sprzedali, nie spehili przy tym warunku nabycia nowej nieruchomos$ci w okresie 12
miesiecy od chwili sprzedazy lokalu nabytego z bonifikata. Zdaniem powddki, pozwani zbyli ten lokal przed uplywem



5 lat, zatem sg obowiazani do zwrotu kwoty rownej udzielonej bonifikacie po jej waloryzacji tj. kwoty 86 895,96
zl. Pismem z dnia 16 wrzeénia 2011 r., doreczonym w dniu 22 wrze$nia 2011 r., powodka bezskutecznie wezwala
pozwanych do zaplaty tej kwoty, w terminie 14 dni od otrzymania wezwania.

W dniu 25 kwietnia 2012 roku Sgd Okregowy wydal nakaz zaplaty w postepowaniu upominawczym.

Od tego nakazu pozwani wniesli sprzeciw, w ktorym zaskarzyli nakaz zaplaty w catoSci, wniesli o oddalenie powodztwa
i zasadzenie na ich rzecz kosztéw procesu. Pozwani potwierdzili nabycie lokalu, przy zastosowaniu bonifikaty
wskazujac, ze $rodki pochodzace ze sprzedazy przeznaczyli na splate pozyczki zaciggnietej na zakup nieruchomosci
polozonej w L., z przeznaczeniem na cele mieszkaniowe. Zarzucili, ze nie zostali poinformowani przy zawieraniu
umowy o mozliwo$ci zagdania zwrotu bonifikaty, jezeli nieruchomo$¢ zostanie sprzedana w okresie piecioletnim od
zawarcia tej umowy. Zdaniem pozwanych ich dzialanie bylo zgodne z obowigzujacymi w tym zakresie przepisami
prawa, a zgdanie pow6dki jest sprzeczne z tymi przepisami i z zasadami wspétzycia spolecznego.

Zaskarzonym wyrokiem Sad Okregowy uwzglednil powddztwo, w jego zmodyfikowanej postaci, umorzyl
postepowanie w zakresie w jakim pozew zostal cofniety i orzekl o kosztach procesu, zasadzajgc od pozwanych na rzecz
powddki ich czes¢é odpowiadajaca wartosci oplaty od pozwu.

Sad pierwszej instancji ustalil, ze pozwani, na mocy notarialnej umowy z 4 stycznia 2008 roku o ustanowieniu
odrebnej wlasnosci lokalu i umowy sprzedazy, nabyli od powo6dki lokal mieszkalny polozony w T. przy ul. (...), dla
ktoérego Sad Rejonowy w T. prowadzi ksiege wieczysta nr (...). Warto$¢ lokalu wynosita 117 166 zt., a przy sprzedazy
zastosowana zostala bonifikata 70 % warto$ci lokalu na podstawie uchwaly Rady Miasta T. nr (...) z dnia 26 czerwca
2003 r. , ktéra wyniosla 82 016,20 zl. Pozwani zostali poinformowani przez notariusza o tredci art.68 ust.2 i 2a
ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami. W dniu 14 pazdziernika 2009 roku pozwani opisany
lokal zbyli na rzecz W. S. za 167 000 zl. Pozwani na podstawie umowy przeniesienia wlasnosci z dnia 14 marca
2008 r. nabyli niezabudowang nieruchomo$¢ gruntowa polozona w L., za 75 500 zl. Wczeéniej, w dniu 30 stycznia
2008 r., pozwani zawarli umowe pozyczki konsumenckiej zaciagnietej na kwote 72 000. Pozwani, na wezwanie
powodki, z dnia 11marca 2011 r. o zwrot udzielonej bonifikaty na zakup lokalu mieszkalnego oraz wyja$nienia, czy
zbyli lokal na rzecz osoby bliskiej, przedlozyli kopie notarialnej umowy przeniesienia wlasnos$ci z dnia 14 marca
2008 r. oraz kopie umowy pozyczki konsumenckiej zaciaggnietej na kwote 72 000 zt., z dnia 30.01.2008 r. wskazujac,
ze kwota uzyskana ze sprzedazy lokalu przeznaczona zostala przez nich na splate pozyczki, ktéra zaciagneli na
nabycie nieruchomos$ci wykorzystanej na cele mieszkaniowe. Pismem z dnia 16 wrzeénia 2011 r., doreczonym w
dniu 22 wrzeénia 2011 r., pozwani zostali ponownie wezwani do zwrotu udzielonej bonifikaty, po jej waloryzacji,
w terminie 14 dni od otrzymania wezwania. Pozwani aktualnie mieszkaja w domu wzniesionym na nieruchomosci
polozonej w L., ktéra nabyli w dniu 14 marca 2008 r. Czeé¢ pieniedzy pozostalej pozwanym ze sprzedazy mieszkania
nabytego od pozwanej z bonifikatga, pozwani przeznaczyli na budowe tego domu mieszkalnego. Dom jest dwupietrowy,

o powierzchni uzytkowej okolo 163 m(? z garazem. Nieruchomo$¢ jest obcigzona kredytem hipotecznym, ktory

zaciagneli w kwocie 330 000 zl. Zaciagneli jeszcze inne kredyty, zeby mieszkanie wyposazy¢ w meble i sprzet AGD.
Wieksza czeS¢ dochoddéw przeznaczaja na splate zaciagnietych kredytow. W utrzymaniu pomagaja im te$ciowie.
Pozwana nie pracuje, zajmuje sie niepelnosprawng coérka, ktéra ma 12 lat i otrzymuje §wiadczenie pielegnacyjne w
kwocie 153 zl. miesiecznie. Pozwany pracuje jako elektronik, ma stala prace, zarabia $rednio, netto okolo 3000 zl.
miesiecznie. Pozwani maja takze na utrzymaniu syna w wieku 19 lat

W oparciu o te ustalenia Sad Okregowy, powolujac sie na przepisy art. 67, 68 ust 2 i 2a oraz art. 4 pkt 3b ustawy o
gospodarce nieruchomos$ciami uznal, ze zadanie pozwu jest zasadne, pozwani nie spehili bowiem zawartych w tych
przepisach wymogdw zwalniajacych od zwrotu bonifikaty. Sad pierwszej instancji odniést sie réwniez do argumentacji
pozwanych powolujacych sie na zasady wspoélzycia spolecznego przemawiajace ich zdaniem za oddaleniem powo6dztwa
i stwierdzil, ze pozwani nie wskazali jakie konkretne zasady wspdlzycia spolecznego zostaly naruszone, a sami
Swiadomie lamigc przepisy prawa i sprzedajac lokal mieszkalny wbrew pouczeniu przez notariusza o skutkach takiego
postepowania, nie moga skutecznie powolywac sie na zasady wspoétzycia spolecznego.



Jako podstawa rozstrzygniecia o kosztach procesu, ktdrymi pozwani zostali obciazeni tylko czeSciowo, wskazany zostal
art. 102 k.p.c.

W apelacji od tego wyroku pozwani zarzucili naruszenie prawa materialnego, art. 68 ust. 2 i 2a ustawy o gospodarce
nieruchomo$ciami poprzez nieuwzglednienie okoliczno$ci przeznaczenia nalezno$ci ze sprzedanego mieszkania na
cele mieszkaniowe — zakup nieruchomosci gruntowej i prace remontowo budowlane w nieruchomoéci budynkowej
pozwanych oraz naruszenie art. 5 k.c.(blednie oznaczonego jako art. 6 k.c.) poprzez nieuwzglednienie zasad wspdlzycia
spolecznego podczas gdy pozwani kupili nieruchomo$é¢ gruntows dla zapewnienia swojej niepelnosprawnej corce
lepszych warunkéw bytowych i mozliwosci pozostawania w bliskim sasiedztwie rodziny. W apelacji sformutowane
zostaly takze zarzuty naruszenia prawa procesowego, a mianowicie art. 233 § 1 k.p.c. poprzez oparcie wyroku na
niezupelnym materiale dowodowym po pominieciu dowodéw z zeznan $wiadkéw i opinii bieglego oraz art. 322
k.p.c. poprzez nierozwazenie wszystkich okolicznoéci sprawy przy ustaleniu przeznaczenia Srodkéw pochodzacych
ze sprzedazy nieruchomoéci przez pozwanych. W oparciu o te zarzuty pozwani wniesli o zmiane zaskarzonego
wyroku przez oddalenie powodztwa i zasadzenie kosztéw postepowania za obie instancje lub uchylenie tego wyroku
i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania.

Sad Apelacyjny zwazyl co nastepuje.
Apelacja nie zastuguje na uwzglednienie.

W pierwszej kolejnosci nalezy sie odnie$¢ do zawartych w niej zarzutow naruszenia prawa procesowego, tylko
bowiem prawidlowo ustalony stan faktyczny sprawy moze stanowi¢ podstawe oceny poprawnos$ci zastosowanego
prawa materialnego. Zarzuty te sa bezzasadne. Podstawowy argument, w ramach zarzutu naruszenia art. 233 § 1
k.p.c., sprowadza sie do oddalenia wnioskéw dowodowych pozwanych o przestuchanie §wiadkéw i z opinii bieglego
z zakresu szacowania nieruchomosci na okolicznosci wymienione w pismach procesowych pozwanych z dnia 22
sierpnia i 20 wrze$nia 2012 roku. W pierwszym z tych pism pozwani wniesli o przestuchanie $wiadka Z. B. na
okoliczno$¢ przeznaczenia naleznoéci uzyskanych ze sprzedazy nieruchomosci na cele mieszkaniowe wraz ze splatg
zobowigzania wzgledem pozyczkodawcy i okolicznoéci towarzyszace uregulowaniu tego zobowigzania. W drugim
piSmie procesowym pozwani wnieéli o przestuchanie tego samego §wiadka oraz innych trzech czlonkéw rodziny na
okoliczno$¢ etapu prac budowlanych oraz poczynionych nakladéw i ich wartoéci na ich nieruchomos$é zabudowana
budynkiem mieszkalnym przed i po sprzedazy mieszkania nabytego z bonifikata, a takze o dopuszczenie dowodu
z opinii bieglego z zakresu szacowania nieruchomosci na okoliczno$ci nakladéw poczynionych na ta nieruchomoéé
budynkowa po 14 pazdziernika 2009 roku. Sad Okregowy decyzje o pominieciu tych wnioskow dowodowych (pozwani
zlozyli wowczas zastrzezenie do protokotu rozprawy w trybie art. 162 k.p.c.) wyjasnil w uzasadnieniu zaskarzonego
wyroku tym, ze okoliczno$ci faktyczne istotne dla rozstrzygniecia sprawy zostaly ustalone na podstawie pozostalych
wskazanych w uzasadnieniu dowodow.

Ze stanowiskiem tym nalezy sie zgodzié. Podstawowy argument, o czym szerzej przy rozwazaniach opartych na
majacych w sprawie zastosowanie przepisach prawa materialnego, sprowadza sie do tego, ze nawet gdyby pozwani
wykazali w oparciu o pominiete dowody, iz czynili naklady na swoj dom i splacali zaciggniete pozyczki z Srodkow
pochodzacych ze sprzedazy mieszkania nabytego od powddki z bonifikata, to i tak nie bylaby to podstawa do
zwolnienia ich z obowiazku zwrotu bonifikaty. Wykazywanie zatem tych okolicznoéci bylo zbedne, prowadziloby to
poza tym do niepotrzebnego wydtuzenia postepowania i zwiekszenia jego kosztow. Uznaé zatem nalezy, ze wbrew
temu zarzutowi apelacji, Sad Okregowy w zgodzie z regulami zawartymi w art. 233 § 1 k.p.c. ustalil stan faktyczny i
Sad Apelacyjny ustalenia te uznal za wlasne.

Niezrozumialy jest dugi zarzut apelacji naruszenia prawa procesowego, art. 322 k.p.c., blizej przez skarzacych nie
wyjadniony. Przepis ten przewiduje, ze jezeli w sprawie o naprawienie szkody, o dochody, zwrot bezpodstawnego
wzbogacenia lub o $wiadczenie z umowy o dozywocie sad uzna, iz $cisle udowodnienie wysokoéci zadania nie jest
mozliwe lub nader utrudnione, moze w wyroku zasadzi¢ odpowiednia sume wedlug swej oceny, opartej na rozwazeniu
wszystkich okolicznosci sprawy. Ta regulacja w okoliczno$ciach tej sprawy zastosowania mie¢ nie moze. Nie jest



to zadna ze spraw wymienionych w tym przepisie, a gdyby nawet poszukiwaé analogii roszczenia powodki o zwrot
bonifikaty ze sprawa o zwrot bezpodstawnego wzbogacenia, to art. 322 k.p.c. nie mialby zastosowania wysoko$¢
bonifikaty bowiem, zwrotu ktérej powddka sie domagala, nie byta watpliwa, a nawet nie byla sporna.

Przechodzgc do zarzutdéw naruszenia prawa materialnego zawartych w apelacji wskazaé¢ nalezy, ze kluczowym
zagadnieniem byla tu interpretacja majacych zastosowanie w sprawie przepisow ustawy z dnia 21 sierpnia 1997
r. o gospodarce nieruchomo$ciami, tekst jedn. Dz.U. z 2010 r. Nr 102, poz. 651 ze zm.(zwanej dalej ustawa).
Wynika z nich, ze w razie nabycia nieruchomosci od gminy z bonifikata obowiazuja okreSlone reguly dotyczace
mozliwo$ci zbycia takiej nieruchomosci. Jezeli zatem nabywca nieruchomoéci zbyl nieruchomosé lub wykorzystal
ja na inne cele niz cele uzasadniajgce udzielenie bonifikaty, przed uptywem 10 lat, a w przypadku nieruchomosci
stanowiacej lokal mieszkalny przed uplywem 5 lat, liczac od dnia nabycia, jest zobowigzany do zwrotu kwoty rownej
udzielonej bonifikacie po jej waloryzacji. Zwrot nastepuje na zadanie wlaSciwego organu ( art.68 ust. 2 ustawy ).
Wylaczenie tego obowigzku jest mozliwe w kilku przypadkach, przy czym w tej sprawie chodzi o jeden z nich,
wymieniony w art. 68 ust. 2a pkt 5 ustawy, ktory przewiduje taka mozliwos$¢ jesli $rodki uzyskane ze sprzedazy lokalu
mieszkalnego przeznaczone zostana w ciagu 12 miesiecy na nabycie innego lokalu mieszkalnego albo nieruchomoéci
przeznaczonej lub wykorzystanej na cele mieszkaniowe. Sad Okregowy trafnie, siegajac do znaczenia pojecia ,,nabycie”
wynikajgcego wprost z art. 4 pkt 3b ustawy uznal, ze przeznaczenie przez pozwanych §rodkéw uzyskanych ze sprzedazy
mieszkania nabytego z bonifikata, przed uplywem wymienionego wyzej terminu, na splate kredytéw i wykonczenie
budynku mieszkalnego, nie mieéci sie w przestankach ustawowych art. 68 ust. 2a pkt 5 ustawy. Kwestie mozliwoSci
wylaczenia obowiazku zwrotu bonifikaty z powodu przeznaczenia Srodkow uzyskanych ze sprzedazy mieszkania
nabytego z taka bonifikata, ale tez szerzej- interpretacje omawianego przepisu ustawy, wyja$nil Sad Najwyzszy, miedzy
innymi w uchwale z dnia 30 marca 2012 r. (III CZP 4/12, OSNC 2012/10/116). Wynika z niej, ze nabywca lokalu
mieszkalnego z bonifikatg, ktory zbyt ten lokal przed uplywem pieciu lat od dnia nabycia i w ciagu 12 miesiecy
przeznaczy! Srodki uzyskane z jego sprzedazy na splate kredytu bankowego zaciagnietego na budowe i wykonczenie
budynku mieszkalnego, znajdujacego sie na nieruchomos$ci nabytej przed data sprzedazy, jest zobowigzany do
zwrotu kwoty réwnej udzielonej bonifikacie po jej waloryzacji. Dokonujgc wykladni art. 68 ust. 2a pkt 5 ustawy,
poczynajac od wykladni jezykowej, Sad Najwyzszy stwierdzil, ze warunkiem zastosowania tego przepisu, a tym samym
wylaczenia obowigzku zwrotu kwoty roéwnej udzielonej bonifikacie po jej waloryzacji, jest nabycie innego lokalu
mieszkalnego albo nieruchomosci przeznaczonej lub wykorzystanej na cele mieszkaniowe, ktére nastapilo po zbyciu
lokalu objetego bonifikata, i wydatkowanie - na nabycie tego innego lokalu albo innej nieruchomosci o okre$lonym
przeznaczeniu - $rodkow uzyskanych ze sprzedazy. Zgodnie z definicja ustawowa zawarta w art. 4 pkt 3b ustawy,
zbywanie albo nabywanie nieruchomosci oznacza dokonywanie czynnoS$ci prawnych, na podstawie ktérych nastepuje
przeniesienie wlasno$ci nieruchomoéci lub przeniesienie prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej
albo oddanie jej w uzytkowanie wieczyste. Dyrektywy wykladni jezykowej w powiazaniu z przytoczona definicja
legalng przemawiaja wiec jednoznacznie na rzecz tezy, ze do wylaczenia obowigzku zwrotu kwoty rownej udzielonej
bonifikacie po jej waloryzacji moze prowadzi¢ jedynie nabycie innego lokalu mieszkalnego lub nieruchomosci
o okreSlonym przeznaczeniu. Za Scisla wykladnig art. 68 ust. 2a pkt 5 ustawy przemawia takze konieczno$c
zapobiegania wykorzystywaniu przywileju bonifikaty do zarabiania (kosztem §rodkéw publicznych) na odprzedazy
lokalu. Stworzenie zainteresowanym osobom mozliwo$ci nabycia lokalu mieszkalnego z bonifikata stanowi realizacje
wskazanej w art. 75 ust. 1 Konstytucji polityki wladz publicznych, sprzyjajacej zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych
obywateli i popierajacej ich dzialania zmierzajace do uzyskania wlasnego mieszkania. Uzyskanie przez obywatela
wlasno$ci lokalu mieszkalnego jest wyrazem realizacji wskazanej polityki, brak wiec powodéw do rozszerzania, bez
wyrazniej woli ustawodawcy, przywileju bonifikaty poza granice przewidziane w ustawie (por. wyrok Trybunalu
Konstytucyjnego z dnia 21 wrzeénia 1999 r., K6/98, OTK Zb.Urz. 1999, nr 6, poz. 117; uchwatla sktadu siedmiu sedziow
Sadu Najwyzszego z dnia 11 kwietnia 2008 r., III CZP 130/07, OSNC 2008, nr 10, poz. 108).

Taka interpretacja przepiséw ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, majacych zastosowanie w tej sprawie, wyklucza
takze mozliwo$¢ uznania, ze przeznaczenie Srodkow, uzyskanych przez pozwanych ze sprzedazy mieszkania nabytego
z bonifikata, na naklady zwigzane z wykonczeniem budowanego domu na dzialce nabytej, (co wymaga podkreslenia)



przed sprzedaza tego mieszkania, mie$ci sie w dyspozycji art. 68 ust. 2a pkt 5 ustawy i powoduje wylaczenie obowiazku
zwrotu przez pozwanych dochodzonej przez powddke bonifikaty.

To, jak wskazano wyzej, z jednej strony uzasadnia pominiecie przez Sad Okregowy, zbednych w tej sytuacji, wnioskow
dowodowych pozwanych, z drugiej, czyni takze bezzasadnym podniesiony w apelacji zarzut naruszenia art. 5 k.c.
Obok argumentu uzytego przez Sad Okregowy w tym zakresie, wskaza¢ nalezy takze, ze pozwani powolywali sie w
toku postepowania przed Sadem pierwszej instancji na zasady wspolzycia spolecznego w zupelnie innym kontekscie.
Podnosili mianowicie, ze zasady te zostaly naruszone poprzez brak poinformowania ich przez powodke o skutkach
zbycia przed terminem mieszkania kupionego od niej z bonifikata. Tymczasem z aktu notarialnego z dnia 4 stycznia
2008 r. (karta 19 akt), i jego § (...) wynika, iz notariusz poinformowat pozwanych o tresci art. 68 ust. 2 i 2a ustawy,
zatem brak bylo podstaw, takze i z tego powodu, do zastosowania w sprawie art. 5 k.c.

Sytuacja materialna pozwanych zasadnie natomiast spowodowala zasadzenie przez Sad pierwszej instancji od
pozwanych, jako strony przegrywajacej, tylko czesci kosztéw procesu. Sad Apelacyjny natomiast uznal, biorac
pod uwage rowniez subiektywne przekonanie pozwanych o stuszno$ci swoich racji oraz ich sytuacje zyciowa, ze
uzasadnione jest rowniez nieobcigzanie pozwanych kosztami postepowania apelacyjnego.

Z tych wzgledow, na podstawie art. 385 k.p.c., oddalona zostala apelacja pozwanych, przy jednoczesnym nieobcigzaniu
ich kosztami postepowania apelacyjnego (art. 102 k.p.c.).



