Sygn. akt I ACa 944/14

WYROK

W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ
Dnia 16 pazdziernika 2014 r.

Sad Apelacyjny w Krakowie — Wydzial I Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy: SSA Anna Kowacz-Braun
Sedziowie: SSA Wojciech Kos$ciolek
SSO del. Beata Kurdziel (spr.)
Protokolant: sekr.sagdowy Katarzyna Rogowska

po rozpoznaniu w dniu 16 pazdziernika 2014 r. w Krakowie na rozprawie
sprawy z powodztwa Gminy Miejskiej K.

przeciwko K. N.

o zaplate

na skutek apelacji strony powodowe;j

od wyroku Sgdu Okregowego w Krakowie

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

1. oddala apelacje;

2. zasqdza od strony powodowej na rzecz pozwanej kwote 5 400 zl (pieé tysiecy czterysta zlotych)
tytulem zwrotu kosztéw postepowania apelacyjnego.

Sygn. akt I ACa 944/14

UZASADNIENIE

Strona powodowa Gmina Miejska K. wniosla o zasadzenie od pozwanej K. N. kwoty 371.218 66 zt tytulem zwrotu
zwaloryzowanej czeSci udzielonej bonifikaty z ustawowymi odsetkami od dnia 277 kwietnia 2010 roku oraz zasadzenia
kosztow procesu. Na uzasadnienie swojego zadania podniosla, Ze pozwana nie dochowala warunkéw uzyskania od
gminy bonifikaty przy zakupie lokalu mieszkalnego nr (...)w budynku polozonym w K. przy ul. (...) wobec jego zbycia
na rzecz osoby trzeciej przed uplywem 5 lat od daty nabycia i przeznaczenia otrzymanych §rodkéw na kupno czterech
lokali mieszkalnych i udzialu w nieruchomosci.



Nakazem zaplaty wydanym w postepowaniu upominawczym Sad Okregowy w Krakowie uwzglednil zadanie strony
powodowe;.

Pozwana K. N. w sprzeciwie od nakazu zaplaty wniosla o oddalenie powoddztwa i zasadzenie kosztéw procesu.
Zarzucila, ze $rodki pieniezne pochodzace ze sprzedazy lokalu zostaly przeznaczone na zakup mieszkan, ktore
zaspokajaja potrzeby mieszkaniowe jej i 0sob jej najblizszych.

Wyrokiem z dnia 4 grudnia 2013 roku Sad Okregowy w Krakowie zasadzit od pozwanej K. N. na rzecz strony
powodowej Gminy Miejskiej K. kwote 66.508,37 zt wraz z ustawowymi odsetkami liczonymi od dnia 277 kwietnia 2010
roku do dnia zaplaty (pkt I), oddalil powddztwo w pozostalej czesci (pkt II), zasadzil od strony powodowej Gminy
Miejskiej K. na rzecz pozwanej K. N. kwote 1 281 zl tytulem zwrotu kosztéw procesu (pkt III).

Orzeczenie to zostalo wydane w nastepujacym stanie faktycznym, uznanym przez Sad Okregowy w caloSci za
bezsporny.

Gmina Miejska K. byta wlascicielem w 77/100 czeSci nieruchomosci objetej ksiega wieczysta nr (...), na ktérej znajduje
sie budynek nr (...) przy ul. (...) w K..

Na podstawie protokotu rokowan z dnia 11 stycznia 2008 roku strony w dniu 18 stycznia 2008 roku zawarly w formie
aktu notarialnego umowe ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu mieszkalnego nr (...) w w/w budynku oraz jego
sprzedazy na rzecz K. N.. Warto$¢ nieruchomosci lokalowej zostala w umowie okreslona na kwote 807 524,22 zl, z
czego warto$c lokalu mieszkalnego wraz z udzialem w cze$ci wspolnej nieruchomosci budynkowej wynosita 580 066 zl,
a warto$¢ udzialu w nieruchomogci gruntowej w wysokos$ci 11/100 czeSci wynosita 227 458,22 zl. Przy okreélaniu ceny
sprzedazy Gmina Miejska K. zastosowala 90 % bonifikate wzgledem globalnej warto$ci nieruchomosci , co stanowilo
obnizenie ceny o kwote 726 771,40 zl. Ostateczna cena sprzedazy zostala ustalona w wysokoéci 80 752,82 z1. W
punkcie VII literze a umowy zastrzezono prawo powddki do zadania zwrotu kwoty rownej udzielonej bonifikacie po jej
waloryzacji, jezeli pozwana lub jej osoba bliska zbyla lokal mieszkalny lub wykorzystata je na inne cele uzasadniajace
udzielenie bonifikaty przed uplywem pieciu lat, liczac od dnia nabycia. Uprawnienie to zostalo ograniczone rzez
litere b tegoz punktu umowy w przypadkach okre§lonych w art. 68 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami, w
szczegblnosci w razie zbycia lokalu mieszkalnego na rzecz osoby bliskiej w rozumieniu tejze ustawy, zamiany lokalu
mieszkalnego na inny lokal mieszkalny albo nieruchomos$é przeznaczong lub wykorzystywana na cele mieszkaniowe
oraz sprzedazy lokalu mieszkalnego, jezeli Srodki uzyskane z jego sprzedazy przeznaczone zostang w ciaggu dwunastu
miesiecy na nabycie innego lokalu mieszkalnego albo nieruchomosci przeznaczonej lub wykorzystywanej na cele
mieszkaniowe oraz sprzedazy lokalu mieszkalnego, jezeli Srodki uzyskane z jego sprzedazy przeznaczone zostang na
nabycie innego lokalu mieszkalnego albo nieruchomosci przeznaczonej lub wykorzystywanej na cele mieszkaniowe.

K. N. w dniu 5 grudnia 2008 roku sprzedala lokal mieszkalny na rzecz osoby trzeciej, nie bedacej jej zstepnym,
wstepnym, rodzenstwem, dzieckiem rodzehstwa, malzonkiem, osoba przysposabiajaca lub przysposobiong czy osoba,
z ktbéra pozostawala 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 roku pozwana kupila od spotki akeyjnej (...) z siedziba w 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 roku K. N. kupila od w/w spolki lokal mieszkalny nr (...) w budynku przy ul. (...) w K. za kwote
367 500 zl. Pozwana obecnie mieszka w tym lokalu.

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



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

Gmina Miejska K. wytoczyta uprzednio powddztwo przeciwko K. N. o zaplate 100 000 z} tytulem zwrotu czesci
bonifikaty. Sad Okregowy w Krakowie prawomocnym wyrokiem z dnia 7 grudnia 2011 roku zasadzil na rzecz powodki
zadana przez nia kwote.

W rozwazaniach prawnych Sad Okregowy jako podstawe prawna dochodzonego przez powddke roszczenia przyjal art.
68 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomoéciami (Dz. U. z 1997 r., nr 115, poz. 741 ze zm.).
Jakkolwiek z literalnego brzmienia art. 68 ust. 2a pkt 5 — ustanawiajacego wyjatek od obowigzku zwrotu kwoty rowne;j
bonifikacie - nie wynika mozliwoé¢ nabycia wiecej niz jednego lokalu w zamian za Srodki uzyskane ze zbycia lokalu
nabytego uprzednio z bonifikata, to za taka interpretacja przemawia wykladnia celowo$ciowa przepisow art. 68 ust.
2a pkt 11 5 ustawy, w sytuacji w ktorej nabyte mieszkania stuzg zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych uprawnionego
do bonifikaty i os6b mu bliskich. Sad Okregowy wskazal, ze nie ma podstaw do dyferencjacji sytuacji, w ktorej
uprawniony do bonifikaty za Srodki uzyskane kupuje kilka mniejszych lokali zamiast jednego duzego, w szczeg6lnosci
jezeli lepiej realizuje to jego potrzeby mieszkaniowe z uwzglednieniem potrzeb mieszkaniowych zamieszkujacych z
nim do tej pory oséb bliskich. Wskazana wykladnia znajduje rowniez uzasadnienie w analizie art. 68 ust. 2a pkt 1
ustawy dopuszczajacym mozliwo$¢ zbycia lokalu nabytego z bonifikata na rzecz osoby bliskiej bez obowiazku zwroty
kwoty rownej bonifikacie. Ustawodawca za uzasadniony cel udzielenia bonifikaty przyjmuje rowniez zapewnienie
potrzeb mieszkaniowych osob bliskich dla najemcy. Nabycie lokali mieszkalnych: nr (...) w budynku przy ul. (...) w
K. za kwote 367 500 zl, nr(...)przy ul. (...) w K. za kwote 187 500 zl oraz nr (...) przy ul. (...) w K. za kwote 197 500
z} stanowilo realizacje przeslanek z art. 68 ust. 2a pkt 5 u.g.n. i w tym zakresie prowadzilo do cze$ciowego oddalenia
powdbdztwa. Nabycie lokalu mieszkalnego, w ktorym mieszka byly malzonek nie nastapilo w ramach dyspozycji art.
68 ust. 2a pkt 5 u.g.n., gdyz osoba ta nie jest osoba bliska w rozumieniu ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami.
Podobnie $rodki przeznaczone na zakup udzialu w nieruchomosci nie zostaly wykorzystane na cel przewidziany w art.
68 ust. 2a pkt 5 u.g.n. Jezeli na nabycie nowych lokali przeznaczono tylko czeé¢ Srodkow uzyskanych ze sprzedazy
lokalu nabytego od gminy, obowiazek zwrotu zwaloryzowanej bonifikaty ulega proporcjonalnemu pomniejszeniu o te
kwote. Pozwana zgodnie z celem ustawy nabyla trzy lokale mieszkalne: nr (...) w budynku przy ul. (...) w K. za kwote
375 500 zl dla siebie, nr (...)przy ul. (...) w K. za kwote 187 500 zl przeznaczony dla syna P. oraz nr (...) przy ul. (...)
w K. za kwote 197 500 zl przeznaczony dla syna T.. Na zakup tych lokali spozytkowala srodki w lacznej wysokoSci
752 000 zl, za§ wspolczynnik tej warto$ci do uzyskanej kwoty 970 000 zl z tytutu sprzedazy lokalu mieszkalnego przy
ul. (...) wynosi 77,6 %. Po zastosowaniu tego wspoélczynnika do kwoty udzielonej bonifikaty w wysoko$ci 726 771,40
z} otrzymujemy kwote 563 809,77 zl, ktérej gmina nie moze sie domagaé w mysl art. 68 ust. 2A pkt 5 u.g.n. Wraz z
zasadzonymi przez Sad Okregowy 100 000 zt kwota ta daje lacznie kwote 663 809,77 zL. R6znica miedzy ta ostatnia
kwota a wartoécig bonifikaty wynosi 62 961,63 zl, za$ po zwaloryzowaniu 66 508,33 zL. Waloryzacja zostala dokonana
na miesigc listopad 2009 r., kiedy gmina powziela wiadomos¢ o zbyciu nieruchomosci. O odsetkach Sad Okregowy
orzekl na podstawie art. 481 k.c., wskazujac jako date poczatkowa naleznosSci odsetkowych 27 kwietnia 2010 roku,
kiedy strona powodowa wezwala pozwana do spehlienia §wiadczenia. O kosztach procesu Sad I Instancji orzekl na
podstawie art. 100 k.c., stosunkowo rozdzielajac te kosztéw pomiedzy stronami.

Powyzszy wyrok zostat zaskarzony w czesci w zakresie pkt I1 i III apelacja wniesiona przez strone powodowa, ktora
zarzucila:

1. naruszenie prawa materialnego, tj. art. 68 ust. 2A pkt 5 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce
nieruchomo$ciami poprzez jego bledna wykladnie, prowadzaca do bezzasadnego oddalenia powo6dztwa w zakresie
kwoty 304 710,29 zl;

2. bledng ocene stanu faktycznego i materialu dowodowego, prowadzaca do uznania, ze pozwana uprawniona byla do
nabycia ze $srodkow uzyskanych ze sprzedazy lokalu nowych lokali dla swoich synow, bez obowigzku zwrotu bonifikaty,
na preferencyjnych warunkach;



3. bledne wnioski w przedmiocie powierzchni i wielko$ci lokali bedacych przedmiotem obrotu oraz komfortu
mieszkaniowego pozwanej i jej zstepnych — co mialo istotny wplyw na rozstrzygniecie sprawy;

4. naruszenie prawa procesowego, tj. niezastosowanie art. 386 § 6 k.p.c. w zakresie oceny prawnej dokonanej przez
Sad Apelacyjny w wyroku z dnia 15 maja 2012 roku, sygn. akt I ACa 403/12;

5. pominiecie istotnej dla rozstrzygniecia sprawy kwestii, iz ustawodawca postuzyl sie w art. 68 ust. 2A pkt 5 ustawy
z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomos$ciami liczba pojedyncza - ,lokal”, a nie liczba mnoga ,lokali”.

Podnoszac ww. zarzuty strona powoda wniosla o zmiane zaskarzonego wyroku w zakresie pkt II i III i orzeczenie
zgodnie z zadaniem pozwu, tj. zasadzenie od strony pozwanej na rzecz powodowej gminy kwoty 304 710,29 zl wraz
z odsetkami od dnia 27.04.2010 r. do dnia zaplaty. Wniosla réwniez o obciazenie pozwanej kosztami procesu oraz
zasgdzenie kosztow zastepstwa procesowego wg norm za obie instancje. Ewentualnie apelujaca wniosta o uchylenie
zaskarzonego wyroku w zakresie pkt 111 Il i przekazanie sprawy Sadowi I instancji do ponownego rozpoznania, przy
uwzglednieniu kosztéw postepowania apelacyjnego jako czeSci kosztéw procesu.

W uzasadnieniu apelacji strona powodowa wskazala na argumenty odnoszace sie do wykladni jezykowej art. 68 ust.
2a pkt 5 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, w ktérym to przepisie uzyto okreslenia lokal w liczbie pojedynczej
oraz na nakaz zawezajacej wykladni wyjatkow. Zarzucila, iz Sad I instancji blednie zinterpretowal cel udzielenia
bonifikaty jako stuzacej rowniez zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych os6b bliskich osoby uprawnionej do bonifikaty
oraz nie uwzglednil oceny prawnej i wskazan co do dalszego postepowania zawartych w wyroku Sadu Apelacyjnego
z dnia 15 maja 2012 roku, czym naruszyl art. 386 § 6 k.p.c. W powyzszym wyroku Sad Apelacyjny stwierdzil, ze
zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych os6b bliskich uprawnionemu do bonifikaty nie jest realizacja celu ustawy.
Skarzacy zaznaczyl, ze ustawa o gospodarce nieruchomo$ciami nie uprawnia do poréwnywania powierzchni czy
liczby pokoi lokalu sprzedanego do lokalu nabywanego w zamian za uzyskane $rodki. Ze wzgledu na usytuowanie
lokali nabytych przez powodke nie mozna powolywac sie na mozliwo$¢ polaczenia lokali. Sad I instancji w sposob
nieuprawniony przyjal roéwniez, ze poprzez samotne zamieszkiwanie w jednym lokalu i oddanie do uzywania
pozostalych lokali synom w wiekszym stopniu sa zaspokojone potrzeby mieszkaniowe pozwanej. Ponadto, zbedne sg
rozwazania w przedmiocie treSci art. 68 ust. 2a pkt 1 ustawy, skoro wszystkie mieszkania sa wlasnoécia pozwane;.
Majac na uwadze, ze lokal nabywany na podstawie 68 ust. 2a pkt 1 ustawy ma by¢ przeznaczony lub wykorzystywany na
cele mieszkaniowe, ustawowe zwolnienie od bonifikaty moze dotyczy¢ wylacznie sytuacji zakupu za uzyskane $rodki
tylko i wylacznie jednego lokalu mieszkalnego, brak jest bowiem mozliwos$ci zamieszkiwania jednocze$nie w kilku
lokalach. Inna wykladnia prowadzilaby do nieuprawnionego wzbogacenia uprawnionego do bonifikaty.

W odpowiedzi na apelacje pozwana wniosta o oddalenie apelacji i zasgdzenie na jej rzecz od strony powodowej zwrotu
kosztow procesu.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:

Zarzuty sformulowane w apelacji strony powodowej nie zasluguja na uwzglednienie, a Sad Apelacyjny w caloéci
podziela ustalenia faktyczne i wywody prawne poczynione przez Sad I instancji.

Zasadnym jest ustosunkowanie sie w pierwszej kolejno$ci do podniesionych w $rodku zaskarzenia zarzutéw
naruszenia prawa procesowego.

W niniejszej sprawie nie moglo doj$¢ do naruszenia art. 386 § 6 k.p.c. Zgodnie z tym przepisem ocena prawna
i wskazania co do dalszego postepowania wyrazone w uzasadnieniu wyroku sadu drugiej instancji wigza zar6wno
sad, ktoremu sprawa zostala przekazana, jak i sad drugiej instancji, przy ponownym rozpoznaniu sprawy; nie
dotyczy to jednak wypadku, gdy nastapila zmiana stanu prawnego. Wnioskujac chociazby z argumentu a rubrica
— odnoszacego sie w tym przypadku do usytuowania zacytowanej normy jako kolejnego paragrafu art. 386 k.p.c.
- jest oczywistym, ze dyspozycja przepisu art. 386 § 6 k.p.c. odnosi sie jedynie do oceny prawnej i wskazan co
do dalszego postepowania zawartych w wyroku sadu II instancji o charakterze kasatoryjnym — uchylajacym wyrok



zaskarzony apelacja i przekazujacy w tym zakresie sprawe do ponownego rozpoznania. Poprzedzajace wskazang
jednostke redakcyjna przepisy paragrafu 4 i 5 dotycza wlasnie tego rodzaju orzeczen sadu odwolawczego. Zresztg
samo uzycie w analizowanym art. 386 § 6 k.p.c. sformulowan ,sad, ktéremu zostala sprawa przekazana” oraz ,przy
ponownym rozpoznaniu sprawy” jednoznacznie wskazuje, ze przepis ten odnosi sie jedynie do zwigzania oceng
prawna i wskazaniami zawartymi w wyroku uchylajacym zaskarzony wyrok i przekazujacym sprawe do ponownego
rozpoznania. Zreszta — co oczywiste - tylko w uzasadnieniu tego rodzaju orzeczenia sad odwolawczy zawiera wskazania
co do dalszego postepowania. Juz zatem chociazby z tych tylko wzgledéw ocena prawna wyrazona w oddalajacym
apelacje w innej sprawie wyroku Sadu Apelacyjnego w Krakowie z dnia 15 maja 2012 roku, sygn. akt I ACa 403/12
nie mogla wigza¢ na podstawie art. 386 § 6 k.p.c. w niniejszej sprawie. Niezaleznie od powyzszego — majgc na uwadze
warto$ci plynace z realizacji postulatu jednolito$ci orzecznictwa — godzi sie zaznaczy¢, ze Sad Apelacyjny w Krakowie
w uzasadnieniu wyroku z dnia 15 maja 2012 roku expressis verbis zastrzegl, ze nie ustalal ostatecznej kwoty, jaka
winna zwrdbci¢ pozwana, oceniajgc jedynie zasadno$é¢ zgloszonego zgdania zasadzenia kwoty 100 0oo zl. W tym
przedmiocie Sad Apelacyjny wskazal, ze kwota 20 000 z} przeznaczona na nabycie 1/6 udzialu w lokalu mieszkalnym
przy ul. (...) i kwota 187 500 zl przeznaczona na nabycie lokalu przy ul. (...), udostepnionego bylemu mezowi
pozwanej - nie mogg zosta¢ uznane za wykorzystane zgodnie z przepisem art. 68 ust. 2a pkt 5 ustawy o gospodarce
nieruchomoéciami. W tym zakresie ocena prawna dokonana przez Sad Apelacyjny jest zbiezna z ocena Sadu
Okregowego w niniejszej sprawie. Sad odwolawczy w sprawie prowadzonej pod sygn. I ACa 403/12 nie przesadzal, czy
zakup lokali mieszkalnych przeznaczonych dla realizacji potrzeb mieszkaniowych synéw pozwanej spelnia przestanki
wyrazone w art. 68 ust. 2a pkt 5 ustawy. Jednocze$nie wnioskujac z tre$ci wyjatkow, w przypadku ktérych wylaczony
zostal obowiagzek zwrotu bonifikaty (art. 68 ust. 2a pkt 1 i 5 ustawy) - za cel udzielenia bonifikaty uznal realizacje
potrzeb osoby uprawnionej do bonifikaty i jej bliskich w rozumieniu ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami. W
omawianym wyroku Sad Apelacyjny nie wyrazil rowniez pogladu, zgodnie z ktorym za $rodki uzyskane z tytulu zbycia
lokalu nabytego uprzednio z bonifikata pozwana mogla naby¢ jedynie jeden lokal.

Zarzut apelacji dotyczacy wadliwej oceny stanu faktycznego i materialu dowodowego prowadzacej do uznania, ze
pozwana uprawniona byla do nabycia ze §rodkéw uzyskanych ze sprzedazy lokalu nowych lokali dla swoich synéw
bez obowiazku zwrotu bonifikaty w istocie nie odnosi sie do czynionych przez Sad Okregowych ustalen faktycznych,
a interpretacji przepisu art. 68 ust. 2a pkt 1 i 5 ustawy. Ocena prawidlowo$ci poczynionej przez Sad Okregowy
wykladni w/w przepisu bedzie przedmiotem dalszych rozwazan. Jedynie dla porzadku nalezy zaznaczyé¢, ze Sad
Okregowy nie ustalil, ze lokale nabyte ze Srodkéw ze sprzedazy lokalu przy ul. (...) staly sie wlasnoS$cia syndéw pozwane;.
Podobnie, uwagi Sadu I instancji odnoszace sie do powierzchni, polozenia, ukladu nabytych przez pozwana lokali
i komfortu mieszkania nie stanowily ustalen faktycznych, a jedynie cze$¢ argumentacji prawnej przemawiajacej za
odstapieniem od literalnego brzmienia przepisu art. 68 ust. 2a pkt 5 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami. W tym
zakresie rozwazania Sadu odnosily sie do hipotetycznych stanéw faktycznych uzasadniajacych odmienne rozumienie
wskazanego przepisu.

Rowniez zarzut pominiecia kwestii postuzenia sie przez ustawodawce w art. 68 ust. 2a pkt 5 ustawy o gospodarce
nieruchomo$ciami liczba pojedyncza odnosi sie do interpretacji tego przepisu, co uzasadnia oméwienie go przy okazji
rozpoznania sformulowanego przez apelujacego zarzutu naruszenia prawa materialnego.

Przechodzac zatem do rozpoznania sformulowanego w apelacji zarzutu naruszenia prawa materialnego art. 68 ust. 2a
pkt 5 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, wskaza¢ nalezy, ze wykladnia tego przepisu dokonana przez Sad meriti
jest prawidlowa i nalezycie umotywowana. Starajac sie nie powiela¢ wszystkich - niewatpliwie trafnych - argumentéow
zaprezentowanych przez Sad I instancji zasadne bedzie wskazanie dodatkowych okoliczno$ci przemawiajacych za
stanowiskiem prawnym przyjetym w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku. Jakkolwiek tres¢ art. 68 ust. 2a pkt 5 ustawy
prima facie wydaje sie jednoznaczna, w rzeczywisto$ci rodzi szereg problemo6w natury interpretacyjnej, wynikltych w
duzej mierze ze zlozono$ci stanéw faktycznych poddawanych pod ocene w kontek$cie realizacji wyrazonych w niej
przestanek oraz koniecznoSci wywazenia z jednej strony interesu w postaci ochrony mienia publicznego, z drugiej
strony uzasadnionych intereséw oséb uprawnionych do bonifikaty. Na zasadnos¢ powyzszej konstatacji jednoznacznie
wskazuje obszerno$¢ orzecznictwa odnoszacego sie do interpretacji analizowanych przepisow.



W tym miejscu warto zwrdcié uwage na wnioski sformulowane w powolywanej przez Sad I instancji uchwale Sadu
Najwyzszego z dnia 26 stycznia 2012 roku, III CZP 87/11, Lex Polonica nr 3034724, zgodnie z ktéra ,nabywca
lokalu mieszkalnego z bonifikatg, ktory zbyl ten lokal przed uplywem pieciu lat od dnia nabycia, ma obowigzek
zwrotu czeSci bonifikaty w wysokos$ci proporcjonalnej do kwoty uzyskanej ze zbycia, nieprzeznaczonej na nabycie
innego lokalu mieszkalnego”. W powyzszej uchwale, jakkolwiek w innym zakresie, zakwestionowano réwniez czysto
jezykowa wykladnie przepisu art. 68 ust. 2a pkt 1 i 5 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, wskazujgc na
zakorzeniony w Konstytucji cel ustawy w postaci zapewnienia dotychczasowym lokatorom mozliwosSci nabycia lokalu.
Realizacja tego celu, w ocenie Sadu Najwyzszego, moze nastepowac poprzez zbycie lokalu uzyskanego z bonifikata
i dostosowanie realizacji swoich potrzeb mieszkaniowych stosownie do uwarunkowanych réznymi wzgledami
potrzeb i mozliwoéci. Zatem nieracjonalne jawi sie wymaganie, by w konkretnych okolicznosSciach faktycznych,
kiedy potrzeby uprawnionego do bonifikaty bylyby w wiekszym stopniu zrealizowane poprzez nabycie dla celow
mieszkaniowych kilku mniejszych i tanszych lokali, wymaga¢ od niego nabycia wiekszego i drozszego lokalu. Brak ku
temu teleologicznego uzasadnienia.

W ocenie Sadu Apelacyjnego przyjecie jedynie czysto jezykowej wykladni przepisu art. 68 ust. 2a pkt 11 5 ustawy o
gospodarce nieruchomo$ciami prowadzi do nieuprawnionej dyferencjacji sytuacji os6b uprawnionych do uzyskania
bonifikaty. W pierwszej kolejnos$ci, przyjecie uzytego zaré6wno na gruncie art. 68 ust. 2, jak i na gruncie art. 68 ust.
2a pkt 5 ustawy pojecia lokalu lub nieruchomoéci, jako obejmujacych jedynie jeden lokal lub jedna nieruchomos$é¢
prowadzi do nieakceptowalnych wnioskow. Omawiane pojecia nie obejmowalyby udzialu w prawie wlasnosci lokalu
czy nieruchomosci. Przyjecie takiej opcji interpretacyjnej pozwalatloby zatem uprawnionemu z jednej strony zby¢
jakiejkolwiek osobie udzial w prawie wlasnosci lokalu lub nieruchomosci uzyskanych z bonifikata bez obowiazku
jej zwrotu. Udzial ten moglby byé przy tym zblizony do jedno$ci. Obowiazek zwrotu bonifikaty wyrazony w art. 68
ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami - wykladajgc ten przepis za pomoca samych dyrektyw jezykowych -
nie obejmowalby bowiem sytuacji zbycia udzialu w prawie wlasnosci lokalu lub nieruchomoéci. Z drugiej strony,
przyjecie zaprezentowanej przez skarzacego opcji interpretacyjnej, uniemozliwialoby nabycie w zamian za $rodki
uzyskane ze zbycia lokalu udzialu w prawie wlasnosci lokalu lub prawie wlasno$ci nieruchomoéci, nawet w sytuacji,
kiedy dysponowanie okreslonym udzialem pozwalaloby uprawnionemu na realizacje swoich potrzeb mieszkaniowych.
Powyzsza argumentacja unaocznia, ze zastosowanie regul wykladni jezykowej do uzytego w analizowanych przepisach
pojecia lokalu prowadzi do niezadowalajacych z punktu widzenia celu ustawy rezultatow. Konieczne jest zatem
siegniecie do regul wykladni pozajezykowych, w tym przede wszystkim do wykladni funkcjonalne;j.

W ocenie Sadu Apelacyjnego nawet nabycie kilku lokali w zamian za lokal uzyskany z bonifikata bedzie spelniato
warunki przewidziane w art. 68 ust. 2a pkt 5 ustawy, jezeli kazdy z tych lokali bedzie przeznaczony lub wykorzystywany
na cele mieszkaniowe uprawnionego i jego bliskich. Nalezy w calo$ci podzieli¢ argumenty zaprezentowane przez Sad I
instancji odnoszace sie do koniecznoéci interpretacji przestanek wyszczegbdlnionych w punkcie 5 ust. 2a art. 68 ustawy
o gospodarce nieruchomo$ciami w powiazaniu do przewidzianego w punkcie 1 tego przepisu wyjatku od obowiazku
zwrotu bonifikaty. Wbrew twierdzeniom apelujgcego - analiza powyzszych dwoch przepisow prowadzi do twierdzenia,
ze ustawodawca jako rownowazne cele udzielenia bonifikaty uznaje tak realizacje potrzeb mieszkaniowych przez
pierwotnie uprawnionego, jak i realizacje tych potrzeb réwniez przez osoby mu bliskie. Przy czym lege non
distinguente art. 68 ust. 2a pkt 1 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami nie precyzuje, na czyje cele mieszkaniowe
ma by¢ przeznaczony lub wykorzystany lokal nabyty ze §rodkéw uzyskanych ze zbycia lokalu nabytego uprzednio z
bonifikata. Godzi sie przy tym zauwazy¢, ze na uzytek ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami ustawodawca bardzo
wasko definiuje krag oséb bliskich.

Zwazywszy na treS¢ przepisu art. 68 ust. 2a pkt 1 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami mozna wysnué wniosek,
iz skoro ustawa zezwala na przeniesienie wlasno$ci lokalu na osobe bliska zaréwno odptlatnie, jak i nieodplatnie,
to ustawodawca akceptuje uzyskanie takiej korzysci przez osobe bliska uprawnionemu i realizacje jej potrzeb
mieszkaniowych bez wzgledu na zaspokojenie tych potrzeb przez osobe pierwotnie uprawniong. Ustawodawca
uwzglednia zatem wole osoby uprawnionej, ktéra moze rozdysponowaé udzielong jej pomoca w zaspokojeniu potrzeb
mieszkaniowych na osoby bliskie. W §wietle powyzszych stwierdzen uprawniona jawi sie konstatacja, ze ustawodawca



pozostawia do uznania uprawnionego do bonifikaty sposob, w jaki zrealizuje potrzeby mieszkaniowe wiasne lub
osOb mu bliskich. Decyzja zatem, czy potrzeby te realizowane beda poprzez nabycie jednego lokalu czy kilku nalezy
do uprawnionego, pod warunkiem, ze kazdy z nabytych lokali bedzie przeznaczony i wykorzystywany na cele
mieszkaniowe uprawnionego i os6b mu bliskich. Istotne, ze uprawniony nie jest bardziej wzbogacony w sytuacji, w
ktorej ze sSrodkéw pochodzacych ze sprzedazy lokalu z bonifikata nabywa kilka mniejszych i tatiszych lokali, z ktérych
kazdy shluzy do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych jego i jego bliskich - niz w sytuacji, w ktorej za te sama kwote
nabywa jeden lokal, w ktorym wspolnie z swoimi bliskimi realizuje potrzeby mieszkaniowe.

Odnoszac sie do okolicznosci faktycznych niniejszej sprawy nalezy rowniez zauwazy¢, ze do czasu wyodrebnienia
lokalu i przeniesienia jego wlasnoéci na pozwana - w lokalu, w stosunku do ktérego udzielona byla bonifikata,
zamieszkiwaly dzieci pozwanej. Powyzsze wskazuje na konieczno$é uwzgledniania ich potrzeb mieszkaniowych przy
ocenie realizacji przeslanek z art. 68 ust. 2a pkt 5 ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Skoro potrzeby te zostaly
zrealizowane poprzez nabycie przez uprawniong kilku lokali nalezy doj$¢ do wniosku, ze zostal osiggniety cel, na jaki
powodowa gmina udzielila uprawnionej bonifikaty. Dzialanie pozwanej nie doprowadzilo takze do naruszenia celu
ograniczenia obrotu lokalem nabytym z bonifikata, jakim jest przeciwdzialanie spekulacyjnemu wykorzystaniu lokalu.
Przez okres 5 letniej ustawowej karencji lokale nabyte w zamian za Srodki ze sprzedazy uprzednio komunalnego lokalu
shuzyly jedynie zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych pozwanej i jej dzieci. Pozwana nie uzyskala zatem wiekszych
korzyéci finansowych, niz gdyby mieszkata wraz z dorosltymi synami w jednym, ale wiekszym mieszkaniu.

Powyzej przedstawione wzgledy odnoszace sie do teleologicznej analizy przepisow ustawy o gospodarce
nieruchomoéciami regulujacych obowiazek zwrotu udzielonej bonifikaty w ocenie Sagdu Apelacyjnego przemawiaja za
odstgpieniem od czysto jezykowej ich wykladni. Sa réwniez bardziej wazkie niz dyrektywa interpretacyjna nakazujgca
zawezajaco interpretowac statuowane przez ustawe wyjatki, ktora to wskazéwka interpretacyjna w niniejszej sprawie
musiala da¢ pierwszenstwo nakazowi wykladni zgodnie z celem i funkcjg ustawy. Niejako na marginesie mozna
zauwazyc¢, iz poglad, zgodnie z ktorym przepis art. 68 ust. 2 pkt 5 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami nie wyklucza
zwolnienia z obowiazku zwrotu bonifikaty w sytuacji przeznaczenia §rodkéw uzyskanych ze sprzedazy lokalu na
zakup wiecej niz jednego tanszego lokalu albo wiecej niz jednej nieruchomosci gruntowe;j zostal wyrazony réwniez w
literaturze, jakkolwiek bez szerszego jego uzasadnienia (por. M. Gdesz, Komentarz do art. 68 ustawy o gospodarce
nieruchomoéciami (w:) Ustawa o gospodarce nieruchomosciami. Komentarz, red. G. Bieniek, teza 277, LexPolonica
2012). Poglad ten nalezy zaakceptowa¢ w takim zakresie, w jakim nabycie kilku lokali jest uzasadnione realizacja
potrzeb mieszkaniowych os6b bliskich uprawnionego do bonifikaty. Dlatego tez, interpretacja art. 68 ust. 2 pkt 5
ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami dokonana przez Sad Okregowy jest prawidlowa, a sformulowany w apelacji
zarzut naruszenia prawa materialnego nie zasluguje na uwzglednienie.

O kosztach procesu w instancji odwolawczej Sad Apelacyjny orzekl na podstawie art. 391 § 1 k.p.c. w zw. z art. 98
k.p.c. oraz § 13 ust. 1 pkt 2 w zw. z § 6 pkt 7 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w
sprawie oplat za czynnoéci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow nieoplaconej pomocy prawnej
udzielonej z urzedu. (Dz.U. z 2002 roku, nr 163, poz. 1348 ze zm.) zasadzajac od apelujacej Gminy Miejskiej K. jako
strony przegrywajacej sprawe na rzecz pozwanej K. N. kwote 5400 zlotych, stanowigca zwrot kosztow zastepstwa
adwokackiego w postepowaniu odwolawczym przed Sadem Apelacyjnym.



