Sygn. akt I ACa 7/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 4 marca 2014 r.

Sad Apelacyjny w Poznaniu, I Wydzial Cywilny w skladzie:

Przewodniczacy: SSA Jacek Nowicki

Sedziowie: SSA Malgorzata Mazurkiewicz-Talaga
SSA Bogdan Wysocki (spr.)

Protokolant: st. sekr. sadowy Monika Cwirko

po rozpoznaniu w dniu 4 marca 2014 r. w Poznaniu
na rozprawie

sprawy z powodztwa Gminy M. S.

przeciwko A. W. (1)

o zaplate

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sadu Okregowego w Szczecinie

z dnia 24 czerwca 2013 1., sygn. akt I C 124/13

1. oddala apelacje;

2. zasqdza od powoda na rzecz pozwanego kwote 2 700 zl tytulem kosztow zastepstwa procesowego

w postepowaniu apelacyjnym.

/-/ M. Mazurkiewicz-Talaga /-/ J. Nowicki /-/ B. Wysocki

UZASADNIENIE

Powodka Gmina M. S. wniosla zasadzenie od pozwanego A. W. (1) kwoty 77.417,01 zl z odsetkami ustawowymi

od 2 listopada 2012 r. tytulem zwrotu bonifikaty udzielonej przy sprzedazy mieszkania.

Nakazem zaplaty w postepowaniu upominawczym z 3 stycznia 2013 r. Sad zobowigzal pozwanego do zaplaty

dochodzonej kwoty.

Pozwany A. W. (1) wniost sprzeciw od nakazu zaplaty domagajac sie oddalenia powodztwa.




Wyrokiem z dnia 24 czerwca 2013 r. Sad Okregowy w Szczecinie oddalil powoédztwo oraz zasqdzil
od powdéddki na rzecz pozwanego kwote 3.617 zt tytulem zwrotu kosztow zastepstwa procesowego i
oplaty skarbowej od pelnomocnictwa.

Podstawa orzeczenia byly nastepujace ustalenia faktyczne i rozwazania prawne Sadu I instancji.

Pozwany A. W. (1) oraz A. W. (2) zawarli zwigzek malzeniski w dniu 14 sierpnia 1997 r. Nie zawierali umow
majatkowych.

Pozwany stat sie najemca lokalu mieszkalnego przy ul. (...) w S. w dniu 22 kwietnia 1996 r., a jego malzonka A. W. (2)
w dniu 15 sierpnia 1997 r. Wczesniej zamieszkiwali ten lokal dziadkowie pozwanego.

Powyzszy lokal z chwilg oddania go pozwanemu w najem znajdowal sie w zlym stanie technicznym i wymagal
gruntownego remontu. Pozwany jako jego najemca, po $§mierci babci, w latach 1996 - 1997 r. m.in. dokonal wymiany
wewnetrznej instalacji gazowej, w tym Junkersa do podgrzewania wody i kuchenki gazowej, a takze wewnetrznej
instalacji grzewczej, instalacji wodno-kanalizacyjnej, przeprowadzil remont instalacji elektrycznej, a takze remont
lazienki obejmujacy polozenie glazury, wymiane wc, wanny, umywalki. Pozwany wyremontowal ro6wniez Sciany
mieszkania co obejmowalo naprawe tynkow, polozenie gladzi tynkowej, pomalowanie Scian, tapetowanie, ulozenie
glazury, a nadto wymienil on podtogi, odnowit i czeéciowo wymienil drzwi w mieszkaniu.

Pozwany wraz z Zong, a wcze$niej jego babcia, kilka razy kierowali do Gminy M. S. wnioski o sprzedaz na ich rzecz ww.
lokalu. Pierwszy wniosek zostal zlozony w 1993 r., pozostale dwa w 1996 r. i 2000 r. Pozwanemu odmawiano zgody na
wykup, powolujac sie na brak mozliwo$ci sprzedazy mieszkania z uwagi na to, ze budynek przy ul. (...) nie by} zgodny
z ustaleniami planu ogoélnego zagospodarowania przestrzennego miasta S.. Podkreslano, ze lokale znajdujace sie w
tej kamienicy postaly oficjalnie wylgczone ze sprzedazy. Ponadto pozwanego informowano, ze w zwigzku z planami
rozbudowy skrzyzowania ul. (...) z ul. (...) ww. budynek moze zosta¢ poddany w kazdej chwili rozbiorce.

Informacje o planowej rozbidrce budynku sklonila pozwanego i jego zone do podjecia staran o nabycie innego
mieszkania dla ich rodziny. Pozwani zdecydowali sie na wziecie kredytu na dom, a cze$¢ pieniedzy na zakup dziatki
pod budowe pozyczyli od rodzicow. Dzialke pod budowe domu przy ul. (...) w S. maltzonkowi W. zakupili w drodze
przetargu od miasta w 2002 r. W kwietniu 2003 r. rozpoczeli budowe domu.

Wiadomo$¢ o mozliwo$ci wykupu lokalu przy ul. (...) powzieli, gdy prace budowlane na dzialce przy ul. (...) byly juz
zaawansowane.

W dniu 18 grudnia 2003 r. powoédka Gmina M. S. zawarta z malzonkami A. W. (1) i A. W. (2) umowe wieczystego
uzytkowania i sprzedazy. Powddka ustanowila odrebng wlasno$é lokalu mieszkalnego przy ul. (...) i sprzedala ten lokal
wraz z udzialem w czeSciach wspolnych budynku oraz uzytkowania wieczystego dzialki za kwote 16.307,20 zl.

Zawarcie umowy poprzedzily rokowania. W dniu 8 grudnia 2003 r. powddka oraz malzonkowie A. W. (1) i A. W.
(2) podpisali Protokét z rokowan, w ktorym stwierdzili ze cena ww. lokalu wynosi 93.184,00 zl. Przy uwzglednieniu
75 % bonifikaty do zaplaty pozostaje kwota 23.296,00 zl, a po uwzglednieniu 30 % ulgi na zakup lokalu poprzez
dokonanie jednorazowej wplaty do zaplaty pozostaje kwota 16.307,20 zl. Protokdl zawieral pouczenie o obowigzku
zwrotu bonifikaty po waloryzacji w razie zbycia lokalu przed uplywem 5 lat, co nie dotyczy zbycia na rzecz osoby
bliskiej.

W dniu 13 lutego 2004 r. maltzonkowie A. W. (1) i A. W. (2) sprzedali ww. lokal rodzicom A. W. (2) za kwote 100.000
z}. Pieniadze uzyskane ze sprzedazy lokalu nr (...) przy ul. (...) pozwany i jego zona przeznaczyli w caloSci na cele
mieszkaniowe tj. na budowe i wykonczenie ich domu przy ul. (...) w S.. Pieniadze w kwocie 40.000,00 z} przeznaczyli
takze na czeSciowa splate kredytu mieszkaniowego.



W ocenie Sagdu Okregowego w $wietle dokonanych ustalen faktycznych zadanie powddki nie zastlugiwalo na
uwzglednienie.

Nabycie przez malzonkow A. W. (1) i A. W. (2) od Gminy M. S. lokalu przy ul. (...) mialo miejsce w dniu 18 grudnia
2003 T., a zbycie na rzecz rodzicéw zony pozwanego w dniu 13 lutego 2004 r. Do oceny zadania bedzie mialo zatem
znaczenie brzmienie 68 ust. 1 pkt 7 w zw. z ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami
(tekst jednolity: Dz.U. nr. 102, poz. 651 z 2010 r.) (dalej: u.g.n.) w brzmieniu nadanym przez art. 1 ust. 21 ustawy z
dnia 7 stycznia 2000 r. 0 zmianie ustawy o gospodarce nieruchomog$ciami oraz innych ustaw (Dz. U. Nr 6, poz. 70).

Zgodnie z powyzszym przepisem, wlasciwy organ moze udzieli¢ bonifikaty od ceny ustalonej zgodnie z art. 67 ust.
3, jezeli nieruchomo$¢ jest sprzedawana m.in. jako lokal mieszkalny. Wlaéciwy organ moze zadac¢ zwrotu kwoty
rownej udzielonej bonifikacie po jej waloryzacji, jezeli nabywca nieruchomosci przed uplywem 10 lat, liczac od dnia
jej nabycia, zbyt lub wykorzystal nieruchomos$é 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 bliskie;j.

Zgodnie z art. 4 ust. 13 u.g.n. ilekro¢ w ustawie jest mowa o osobie bliskiej nalezy przez to rozumiec zstepnych,
wstepnych, rodzenstwo, dzieci rodzenstwa, malzonka, osoby przysposabiajace i przysposobione oraz osobe, ktéra
pozostaje ze zbywca faktycznie we wspdlnym pozyciu.

W ocenie Sadu w sytuacji, gdy zbywany lokal wchodzi w sklad majatku wspélnego malzonkoéw, rodzice jednego z
nich sg osobami bliskimi w rozumieniu art. 68 ust. 2 zd. drugie u.g.n. Lokal przy ul. (...) zostal zar6wno nabyty jak i
nastepnie zbyty przez oboje malzonkéw, co wynika z brzmienia aktéw notarialnych z 18 grudnia 2003 r. i 13 lutego
2004 r. Z uwagi na bezudzialowy charakter wspo6lno$ci ustawowej brak jest podstaw do przyjecia zalozenia, ze zbycia
dokonat tylko pozwany A. W. (1).

Zbycie lokalu nastapilo na rzecz wstepnych zony pozwanego, ktorzy sa dla niej osobami bliskimi w rozumieniu art. 68
ust. 2 w zw. z art. 4 ust. 13 u.g.n. Literalne brzmienie art. 4 ust. 13 u.g.n. wskazuje jednak, ze rodzice Zony pozwanego
nie sa dla pozwanego osobami bliskimi w rozumieniu ww. przepiséw. Powyzszej wyktadni gramatycznej nie da sie
jednak pogodzié z celem ww. przepisow.

Powyzsze przepisy przyznaja Gminie prawo zadania zwrotu bonifikaty w sytuacji zbycia lokalu na rzecz osoby nie
bedacej dla zbywcy zstepnym, wstepnym, rodzenstwem, dzieckiem rodzenstwa, malzonkiem, osobg przysposabiajaca
i przysposobiong oraz osoba, ktora pozostaje ze zbywcg faktycznie we wspolnym pozyciu.

Pojecie osoby bliskiej nalezy zatem rozumie¢ bardzo szeroko - obejmuje ono zar6wno osoby, ktore ze zbywca laczy wiez
o charakterze obiektywnym (np. pokrewienstwo, zwiazek malzenski, stosunek przysposobienia) jak i subiektywnym
tj. wspolne pozycie. Poza ostatnim przypadkiem, wiez taczaca strony umowy moze mie¢ wymiar wylacznie formalny tj.
niezalezny od tego, czy stosunek bliskoSci faktycznie istnieje. Pojecie blisko$ci w rozumieniu ww. przepisow obejmuje
zatem bardzo szeroki zakres relacji - od czysto formalnych do rzeczywistej blisko$ci w potocznym rozumieniu tego
stowa.

Doslowne brzmienie powyzszych przepiséw prowadzi jednak do wniosku, zZe oboje malzonkowie nie moga zby¢ lokalu
wchodzacego w sklad majatku wspolnego na rzecz wstepnych bez narazania sie na obowigzek zwrotu bonifikaty.

Takiego zbycia méglby natomiast dokona¢ tylko jeden z malzonkoéw - ten ktorego wstepni sg nabywcami (co bylo
mozliwe takze zgodnie z art. 37 k.r.o. w brzmieniu obowiazujacym do 19 stycznia 2005 r.). W takim przypadku drugi
malzonek powinien tylko wyrazi¢ zgode na zawarcie umowy, ale bez koniecznoSci bycia jej strona - wyrazenie zgody
do dokonania czynno$ci nie powoduje bowiem, ze ten z malzonkow, ktory wyrazil zgode, stal sie strona czynnosci
(Kodeks rodzinny i opiekunczy, Komentarz, jw,, teza 11 do art. 37).



W pierwszym jak i drugim przypadku nastepuje przeniesienie skladnika majatku wspolnego obojga malzonkéw na
nabywce. Trudno zatem uzasadni¢, dlaczego obowiazek zwrotu bonifikaty mialby powstac tylko w razie zbycia lokalu
przez oboje matzonkow, a nie przez jednego z nich.

W zwiazku z powyzszym, majac na uwadze szerokie rozumienie pojecia osoby bliskiej Sad uznal, ze brak jest
argumentow przemawiajacych za wylaczeniem z tego kregu rodzicow jednego z malzonkéw zbywajacych lokal
wchodzacy w sklad ich majatku wspolnego. Prawidlowa interpretacja art. 68 ust. 2 u.g.n. w zw. z art. 14 ust. 13 u.g.n.
(w brzmieniu obowigzujacym w dacie zbycia) prowadzi do wniosku, ze Gmina nie moze zada¢ zwrotu kwoty réwnej
zwaloryzowanej bonifikacie w razie zbycia lokalu mieszkalnego wchodzacego w sklad majatku wspolnego malzonkow
na rzecz rodzicoOw jednego z nich.

O kosztach procesu Sad orzekl na podstawie art. 98 k.p.c.

Apelacje od wyroku zlozyla powédka zaskarzyla go w calosci. Powodka zarzucala orzeczeniu naruszenie
prawa materialnego, poprzez bledna wykladnie art. 68 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami w zwigzku z art.
4 ust. 13 ustawy o gospodarce nieruchomog$ciami (w brzmieniu obowigzujacym w dacie wtdrnej sprzedazy lokalu tj. w
dniu 13.02.2004 r.) poprzez przyjecie, ze pozwany jest osoba bliska, o ktérej mowa w art. 68 ust. 2 zd. 2, gdy z tresci
art. 4 ust. 13 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, zawierajacego definicje ustawowa osoby bliskiej, jednoznacznie
wynika, Ze rodzic jednego z malzonkdw nie jest osoba bliska dla drugiego malzonka, co w konsekwencji doprowadzilto
do niezastosowania przepisu art. 68 ust.2 u.g.n., czyli podstawy dochodzonego roszczenia i skutkowalo oddaleniem
powbdztwa. Wskazujac na powyzsze zarzuty powddka wniosla o zmiane zaskarzonego wyroku i zasadzenie zgodnie
z zadaniem pozwu oraz o zasadzenie od pozwanego na jej rzecz kosztdw postepowania za obie instancje wedlug
norm przepisanych, ewentualnie o uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania
z uwzglednieniem kosztoéw postepowania odwolawczego.

Pozwany wnioést o oddalenie apelacji oraz o zasadzenie od powodki na jego rzecz kosztow postepowania
apelacyjnego.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje.

Apelacja jest bezzasadna.

Ustalenia faktyczne sadu I instancji nie budza watpliwo$ci i nie s3 podwazane w apelacji.
Stad Sad Apelacyjny przyjmuje je za podstawe wlasnego rozstrzygniecia.

W sytuacji, gdy Sad Okregowy nie poczynil wlasnych rozwazan co do pozostatych zarzutéw pozwanego, ocenie sadu II
instancji podlega przede wszystkim prawidlowo$¢ wykladni i zastosowania w stanie faktycznym sprawy przepisu art.
68 ust. 2 u.g.n. w brzmieniu obowigzujacym do dnia 22 wrze$nia 2004r (obecnie jego hipotezy zostaly rozdzielone na
przepisy art. 68 ust. 2 i art. 68 ust. 2a pkt. 1 u.g.n.).

Podzieli¢ nalezy zarzut apelacji co do naruszenia przez sad orzekajacy przepis6w prawa materialnego.

Z uzasadnienia zaskarzonego wyroku nalezy bowiem wnioskowad¢, ze sad orzekajacy uznal powoda za osobe bliska, w
rozumieniu w/w przepisow, w stosunku do nabywcéw lokalu, a to z uwagi taczacy ich stosunek powinowactwa.

Tymczasem wykladnia taka pozostaje w ewidentnej sprzecznoéci z wyraznym brzmieniem przepisu art. 4 pkt. 13)
u.g.n., w ktéorym sam ustawodawca dokonat definicji pojecia osoby bliskiej dla potrzeb stosowania tej ustawy. Przy
tym spos6b sformulowania wymienionej normy wskazuje, ze zawarte tam wyliczenie ma charakter zamkniety a nie
przykladowy.

W tej sytuacji rozszerzanie katalogu ,,0s6b bliskich” na inne, niz wymienione tam podmioty mogloby nastapic jedynie
w drodze wykladni contra legem.



Co prawda, tego rodzaju wykladnia nie jest calkowicie zakazana, jednak, z uwagi na jej sprzeczno$¢ z co
najmniej dorozumiana wola ustawodawcy, moze by¢ stosowana jedynie w sytuacjach wyjatkowych, gdy np. tresc
interpretowanego przepisu nie da sie pogodzi¢ z preferowanym przez panstwo systemem warto$ci, jego stosowanie
godzitoby w sp6jnosé systemu prawnego itp.

W rozpatrywanym przypadku taki, wyjatkowy, przypadek nie zachodzil.
Niemniej zaskarzony wyrok odpowiada prawu, a apelacja nie zasluguje na uwzglednienie.
Oddalenie roszczen powodztwa nie wymagalo bowiem dokonywania rozszerzajacej wyktadni pojecia ,,osoby bliskiej”.

Zgodzic¢ nalezy sie z pozwanym, ze istotne bylo natomiast przeprowadzenie, na gruncie ustalonego stanu faktycznego,
interpretacji okre§lenia ,zbycie na rzecz osoby bliskiej”, a mianowicie rozstrzygniecie, czy obejmuje ono sytuacje
zbycia przez malzonkéw lokalu mieszkalnego (nieruchomosci), wehodzacego w sklad majatku wspoélnego na rzecz
rodzicow jednego z nich.

Wykladnia w tym zakresie musi uwzglednia¢ specyfike ustroju wspoélnosci ustawowej malzenskiej, wynikajaca z
przepisow art. 31-46 k.r. i op. (w realiach sprawy - w brzmieniu obowiazujacym do dnia 20 stycznia 2005r).

Z jego istoty wynika, po pierwsze, ze kazdy z malzonkdéw ma prawo do niepodzielnej wlasnosci calego majatku
wspolnego.

Z drugiej strony czynnoS$ci prawne zwigzane z zarzadem (przysparzajace i rozporzadzajace) tym majatkiem dotycza
zawsze praw i obowiazkoéw obajga malzonkow.

Wykladnia innych przepisow prawa musi zmierzac, w sytuacjach watpliwych, do zapewnienia tych podstawowych
regul funkcjonowania ustawowej wspdlnosci majatkowe;j.

Z tego wyplywa logiczny wniosek, ze jezeli powstanie skutkow czynnoSci prawnej, zwigzanej z zarzadem majatkiem
wspoélnym, uzaleznione zostalo w ustawie od posiadania okreslonych przymiotow osobistych, wystarczajace jest, aby
cechy takie posiadal tylko jeden z malzonkow.

Niedopuszczalne byloby bowiem w takich przypadkach rozszczepianie czynnoéci prawnej w ten sposob, ze
wywolywalaby ona skutki w sferze praw i obowigzkéw wylacznie jednego malzonka.

Stlusznie takze sad I instancji odwolal sie do tresci przepisu art. 37 k.r. i op. Nie byto bowiem przeszkdd, aby skutecznie
umowe sprzedazy lokalu zawarla jedynie zona pozwanego, ktéra, co nie ulega watpliwosci, jest wobec nabywcow osoba
bliska w rozumieniu art. 4 pkt. 13) u.g.n., a nastepnie pozwany czynnos$¢ taka by potwierdzit.

Sprzedaz taka z jednej strony bytaby skuteczna i wazna, a drugiej strony pozwany nie bylby uwazany za strone takiej
umowy (por. uchwatla pelnego skladu Izby Cywilnej Sadu Najwyzszego z dnia 28 wrze$nia 1979r w spr. III CZP 15/79,
OSNCP, z. 4 z 1980r, poz. 63, wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 8 pazdziernika 1994r w spr. II CKN 490/98, Lex nr
527175).

Nie byloby w takim razie watpliwosci, ze doszloby w ten sposéb do zbycia lokalu, jako czynnoéci spelniajacej wymogi
z art. 68 ust. 2 zd. 2 u.g.n. (w brzmieniu obowigzujacym do dnia 22 wrze$nia 2004r), skoro wszystkie jej strony bylyby
wobec siebie osobami bliskimi.

Nie do przyjecia jednak, na gruncie wykladni jezykowej, bylaby sytuacja, w ktorej jedynie od formy (sposobu) zbycia
nieruchomoéci zalezaloby powstanie skutku w postaci obowiazku zwrotu udzielonej bonifikaty (lege non distinguente
nec nostrum est distinguere).



Oznacza to, ze jezeli malzonkowie nabyli do majatku wspolnego lokal mieszkalny od gminy lub Skarbu Panstwa wraz
z bonifikatg (art. 68 ust. 1 u.g.n.), a nastepnie przed uplywem 5 lat zbyli ten lokal na rzecz osoby bedacej osoba bliska
w stosunku do jednego tylko z malzonkdéw, to czynno$é taka musi by¢ uznana za zbycie na rzecz osoby bliskiej w
rozumieniu art. 68 ust. 2 zd. 2 u.g.n. (obecnie art. 68 ust. 2a pkt. 1 u.g.n.).

W takim zatem przypadku obowiazek zwrotu bonifikaty i odpowiadajace mu po stronie gminy lub Skarbu Panstwa
roszczenie nie powstaja.

Uzupehiajaco nalezy dodaé, ze analogiczna wykladnia funkcjonuje od dawna na tle stosowania np. przepiséw o
nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcow, nabywania nieruchomosci rolnych (zob. dawny art. 160 kc) czy tez
przekazywania gospodarstw rolnych (por. np. uchwata Sadu Najwyzszego z dnia 31 stycznia 1986r w spr. III CZP
70/85, OSNCP, z. 12 z 1986r, poz. 207, postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 16 listopada 2006r w spr. II CSK
174/06, LEX nr 439159, Kodeks cywilny z komentarzem pod red. J. Winiarza, Wyd. Prawnicze, Warszawa 1989r, Wyd.
II, Tom I, str. 160, Kodeks rodzinny i opiekuniczy, Komentarz pod red. K. Piaseckiego, Wyd. Prawnicze LexisNexis,
Wyd. 3, Warszawa 2006, str. 170 itp.).

Z tych przyczyn na podstawie art. 385 kpc oraz powolanych wyzej przepisow prawa materialnego Sad Apelacyjny
orzekl jak w punkcie 1 sentencji wyroku.

O naleznych stronie pozwanej kosztach zastepstwa procesowego w postepowaniu apelacyjnym orzeczono (punkt 2
wyroku) na podstawie przepisow art. 98 § 11 3 kpciart. 99 kpc w zw. z art. 391 § 1 kpc, przy uwzglednieniu § 2 ust. 11 2
oraz§ 12 ust. 1 pkt. 2) wzw. z § 6 pkt. 6) Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 28 wrze$nia 2002r w sprawie
oplat za czynno$ci radcéw prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw pomocy prawnej udzielonej przez
radce prawnego ustanowionego z urzedu (tekst jedn. Dz. U z 2013r, nr 490).

/-/ B. Wysocki /-/ J. Nowicki /-/ M. Mazurkiewicz-Talaga



