Sygn. akt I ACa 868/21

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 31 stycznia 2022 r.

Sad Apelacyjny w (...) I Wydzial Cywilny i Wilasnosci Intelektualnej w skladzie:

Przewodniczacy: Sedzia Bogdan Wysocki

po rozpoznaniu w dniu 31 stycznia 2022 r. w (...)
na posiedzeniu niejawnym

sprawy z powoddztwa Gminy M. S.

przeciwko A. A.

o zaplate

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sadu Okregowego w(...)

z dnia 2 czerwca 2021 r., sygn. akt (...)

1. oddala apelacje;

2. zasqdza od powodanarzecz pozwanego kwote 8.100 zl (osiem tysiecy sto zlotych) tytulem zwrotu
kosztow zastepstwa procesowego w postepowaniu apelacyjnym.

Bogdan Wysocki

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 27 listopada 2017 r. powdéd Gmina M. S. wniést o wydanie nakazu zaplaty w postepowaniu
upominawczym i domagal sie: nakazanie pozwanemu, aby zaptacil powodowi kwote 217.470,90 zl wraz z ustawowymi
odsetkami od dnia 25 listopada 2016 r. do dnia zaplaty, obciazenie pozwanego kosztami procesu, w tym kosztami
zastepstwa prawnego wedlug norm przepisanych. W razie wniesienia sprzeciwu powdd wnioést o zasadzenie od
pozwanego kwoty 217.470,90 zt wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 25 listopada 2016 r. do dnia zaptlaty, obcigzenie
pozwanego kosztami procesu, w tym kosztami zastepstwa prawnego wedlug norm przepisanych.

Nakazem zaplaty w postepowaniu upominawczym z dnia 16 lutego 2018 r. referendarz sagdowy w Sadzie Okregowym
w (...) orzekl zgodnie z zagdaniem pozwu.

Pozwany wniost w przepisanym terminie sprzeciw od nakazu zaplaty, w ktérym zaskarzyl nakaz w caloéci i wniést o
oddalenie powo6dztwa na koszt powoda.



Wyrokiem z dnia 2 czerwca 2021 r. Sqd Okregowy w (...) oddalit powodztwo (pkt I) kosztami
postepowania obciqzyl w calosci powoda i tytulem zwrotu kosztéow zastepstwa procesowego
zasqdzil od powoda na rzecz pozwanego kwote 10.817 zt (pkt II).

Podstawe rozstrzygniecia stanowily nastepujace ustalenia faktyczne i wyprowadzone na podstawie tych ustalen
wnioski prawne.

Pozwany byl najemca lokalu mieszkalnego polozonego w S. przy ul. (...). W mieszkaniu tym pozwany mieszkal z
przerwami od dnia 29 marca 1973 r. Poczatkowo gléwnymi najemcami lokalu byli jego rodzice Z. i A. A.. Od dnia 12
listopada 1998 r. glbwnym najemca mieszkania byt pozwany.

W S. pozwany byt zameldowany na pobyt staly od dnia 19 maja 1973 r. W S. byt zameldowany na pobyt czasowy od dnia
24 pazdziernika 1983 r. do 31 grudnia 1986 r., od dnia 5 czerwca 1987 r. do 31 grudnia 1990 r. Nastepnie pozwany by}t
zameldowany na pobyt czasowy w S. do dnia 31 grudnia 1993 r. Przedluzono ten pobyt kolejno do dnia 31 grudnia 1997
r.1do dnia 1 stycznia 2003 r. Na kolejny pobyt czasowy w S. pozwany byl zameldowany od dnia 7 lutego 2003 r. do 31
grudnia 2010 r. Pozwany od dnia 5 stycznia 2011 r. zameldowany jest na pobyt czasowy (do 5 stycznia 2020 r.) w S..

Po ukonczeniu studiéw od dnia 1 marca 1984 r. pozwany zostal zatrudniony na czas nieokre$§lony w wymiarze pelnego
etatu w (...) w S. na stanowisku kierownika dzialu redakcji. Od tego czasu mieszkal on w S. ze swoja ciotka a w S.
bywat okazjonalnie.

Ciotka pozwanego - K. M. urodzila sie (...) Jest ona siostrag matki pozwanego. Przez caly czas zamieszkala w S. (...).
K. M. opiekowala sie pozwanym gdy by} on dzieckiem. Spedzal on u niej kazde wakacje. Relacje pomiedzy pozwanym
a K. M. byly bardzo dobre. Pozwany byl z ciotka emocjonalnie zwigzany, gdyz byla ona, jak to okreélal, jego ,,druga
matka”, ktora zajmowala sie nim kiedy rodzice przebywali w S.. Byla ona panng, nie miala dzieci. Stan zdrowia K. M.
stopniowo sie pogarszal w szczegolnosci po 2010 r. Cierpiala ona na rozne schorzenia zwigzane z wiekiem ( chorowala
ona na serce, zwyrodnienia stawu biodrowego i kolanowego ). K. M. byla stalg pacjentka Przychodni (...) w S. W..
Ostatecznie choroba uniemozliwiala K. M. samodzielne poruszanie sie. W mieszkaniu poruszala sie w niewielkim
zakresie, korzystajac z balkonika. Zostala ona uznana za osobe niezdolng do samodzielnej egzystencji. Jedyna osoba,
ktora mogla sie nia zaopiekowac byt pozwany.

Pozwany rozwazal mozliwo$¢ zabrania ciotki do S., gdyz zamierzal podjac prace w tej miejscowosci. Prowadzil w tym
zakresie rozmowy z urzednikami (...) w S., jednak plany te nie zostaly przez niego zrealizowane. Od 2010 r. pozwany
byl zaangazowany w opracowywanie internetowej encyklopedii S. i z tym wlasnie wigzal nadzieje na prace w S..

W koncowym okresie zycia K. M. byla pensjonariuszka (...) Fundacji Zaklady (...) wJ.. Byla wowczas osoba catkowicie
niepelnosprawna i niesamodzielng. W grudniu 2020 r. stwierdzono u niej C.(...) w czasie leczenia epidemii w (...).
Zmarta ona w dniu 7 stycznia 2021 .

K. M. sporzadzila testament w ktorym do calo$ci spadku powolala pozwanego. Pozwany nadal mieszka w S..

W dniu 15 stycznia 2009 r. zostala zawarta pomiedzy Gming M. S. oraz pozwanym, jako gldéwnym najemca lokalu,
umowa o ustanowieniu odrebnej wlasnosci lokalu mieszalnego oraz sprzedazy tego lokalu na rzecz pozwanego. Gmina
M. S. sprzedala pozwanemu lokal mieszkalny nr (...), potozony w budynku przy ul. (...) w S., a przy sprzedazy udzielono
nabywcy bonifikaty w wysokoSci 95 % oszacowanej wartoSci nieruchomosci, tj. w wysoko$ci 191.653,00 zth.

Nastapilo to zgodnie z zasadami okre§lonymi w Uchwale (...) Rady Miasta S. z dnia 16 lutego 2004 r. w sprawie
sprzedazy lokali mieszkalnych, uzytkowych i garazy stanowiacych wtasno$¢ Gminy M. S. /Dz.Urz. Woj. (...) z (...). Nt
(...) poz.(...) ze zmianami/.

Zgodnie z § 17 ust.1 uchwaly, nabywca lokalu mieszkalnego byl zobowiazany do zwrotu bonifikaty w przypadku zbycia
lokalu lub wykorzystania go na inne cele niz mieszkalne przed uplywem 5 lat od zawarcia umowy sprzedazy.



W § 9 aktu notarialnego z dnia 15 stycznia 2009 r., Rep. A nr (...), w nawigzaniu do art. 68 ust.2 ustawy z dnia 21
sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami, zostalo zamieszczone o§wiadczenie nabywcy lokalu ( pozwanego),
ze zobowiazuje sie zwrdci¢ Gminie M. S. kwote rowng udzielonej mu przy sprzedazy lokalu mieszkalnego bonifikaty
po jej waloryzacji, jezeli w ciggu 5 lat od dnia zawarcia umowy sprzedazy lokalu mieszkalnego:

- dokona zbycia lokalu mieszkalnego (z wyjatkiem zbycia go na rzecz osoby bliskiej, sprzedazy lokalu mieszkalnego,
jesli érodki uzyskane z jego sprzedazy wykorzystane zostang w ciggu 12 miesiecy na nabycie innego lokalu
mieszkalnego albo nieruchomosci przeznaczonej lub wykorzystywanej na cele mieszkaniowe, zamiany lokalu
mieszkalnego na inny lokal mieszkalny albo nieruchomo$¢ przeznaczong lub wykorzystywana na cele mieszkaniowe),

- wykorzysta nabyty lokal mieszkalny na inne cele.

Zabezpieczeniem wykonania powyzszego zobowigzania bylo ustanowienie na rzecz Gminy M. S. hipoteki kaucyjnej
na nabywanym przez pozwanego lokalu mieszkalnym w wysokoéci 206.869,00 zl.

W § 10 aktu notarialnego zawarte zostalo oswiadczenie pozwanego, ze poddaje sie egzekucji w trybie art. 777 §
1 pkt 5 k.p.c., co do obowiagzku zwrotu Gminie M. S. udzielonej przy sprzedazy lokalu mieszkalnego bonifikaty.
Jednocze$nie zaznaczono, ze przestanka prowadzenia przez Gmine M. S. egzekucji przeciwko nabywcy bylo spelnienie
nastepujacych warunkow:

- zbycie przez nabywce lokalu mieszkalnego przed uplywem 5 lat od daty jego nabycia ( z wylaczeniem zbycia go na
rzecz osoby bliskiej, sprzedazy lokalu mieszkalnego, jesli §rodki uzyskane z jego sprzedazy wykorzystane zostang w
ciggu 12 miesiecy na nabycie innego lokalu mieszkalnego albo nieruchomosci przeznaczonej lub wykorzystywanej
na cele mieszkaniowe, zamiany lokalu mieszkalnego na inny lokal mieszkalny albo nieruchomosé przeznaczong lub
wykorzystywang na cele mieszkaniowe), lub wykorzystanie go w tym okresie na inne cele niz mieszkalne, na podstawie
wydanej w tym zakresie prawomocnej decyzji administracyjnej o zmianie sposobu uzytkowania (art. 68 ust. 2 ustawy
z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami),

- doreczenie kupujacemu wezwania do zwrotu udzielonej bonifikaty w terminie 7 dni od daty doreczenia i nie
uiszczenia wymaganej kwoty w wyznaczonym terminie.

W dniu 30 grudnia 2009 r. zostal spisany przez strony postepowania protokol uzgodnien w sprawie ustalenia
warunkow sprzedazy w trybie bezprzetargowym lokalu w ktorym takze zostaly wskazane okolicznoSci uzasadniajace
obowiazek zwrotu przez pozwanego udzielonej bonifikaty, tozsame z zapisami aktu notarialnego.

Po nabyciu lokalu, pozwany przeprowadzil w nim w 2010 r. kapitalny remont, obejmujacy wymiane okien,
drzwi, podlog, instalacji elektrycznej, przebudowe lazienki i kuchni. Koszt remontu wyniést okolo 50.000 zi. Po
przeprowadzeniu tego remontu bywal on w nim mniej wiecej raz na 3 tygodnie, przewaznie w weekendy.

Po jednej z wizyt w S. pozwany zauwazyl porysowany zamek drzwi wejSciowych. Wywolalo to u niego podejrzenie, ze
kto$ usilowal wlamac¢ sie do mieszkania. Wowczas pozwany uznal, ze dla zabezpieczenia mieszkania zasadne bedzie
jego wynajecie i od dnia 1 pazdziernika 2011 r. wynajmowal on je studentkom za niewielkie kwoty, od osoby 400 z}
miesiecznie.

Z otrzymywanej kwoty pozwany regulowal naleznosci do wspoélnoty mieszkaniowej — okoto 550 zl miesiecznie, oplacatl
podatek od nieruchomosci, skladke ubezpieczeniowy. Pozwany zglosit w Urzedzie Skarbowym w S. W.. obowigzek
podatkowy w podatku dochodowym od 0s6b fizycznych z tytutu ustug najmu od dnia 1 pazdziernika 2011 r. i od tego
momentu, co roku skladal zeznanie podatkowe do Urzedu Skarbowego w S. w ktorym wskazywal osiggniety z tego
tytulu przychod oraz dochod.

25 sierpnia 2016 r., pozwany zlozyl wniosek do Urzedu Miasta S. o wyrazenie zgody na wykreSlenie z ksiegi
wieczystej prowadzonej dla wspomnianego lokalu mieszkalnego hipoteki kaucyjnej ustanowionej na rzecz Gminy M.



S., zabezpieczajacej zwrot bonifikaty udzielonej przy sprzedazy lokalu, ze wzgledu na uplyniecie piecioletniego okresu
zabezpieczajacego wierzytelno$é powoda z tytutu udzielonej bonifikaty.

Pismem z dnia 2 wrzeSnia 2016 r. powod poinformowal pozwanego o koniecznoSci wypelnienia stosownego
o$wiadczenia.

W oswiadczeniu z dnia 26 wrze$nia 2016 r. pozwany wskazal, ze lokal mieszkalny przy ul. (...) w S. nie byl
wykorzystywany tylko i wylacznie przez niego na cele mieszkaniowe gdyz lokal byl wynajmowany, nie byl on miejscem
prowadzenia dzialalno$ci gospodarczej i nie nastgpila zmiana sposobu uzytkowania lokalu.

W pi$mie z dnia 6.10.2016 r. ( data wplywu do Urzedu Miasta w S.) pozwany ponownie zwrocil sie z prosba o wyrazenie
zgody na wykreSlenie hipoteki z ksiegi wieczystej podkreslajac, ze zaistniale okoliczno$ci nie wynikly z jego zlej woli
czy checi zysku, a jedynie z niewlaSciwej interpretacji warunkéw zawartych w akcie notarialnym.

Pismem z dnia 4.11.2016 r. pow6d poinformowal pozwanego, ze zgoda na wykreslenie hipoteki nie moze zostac
udzielona, a pozwany winien zwrécic udzielona bonifikate ( zwaloryzowana) w wysokoSci 217.470,90 zt z tego wzgledu,
ze w okresie okreSlonym w ustawie z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami nie zaspokajal on swoich
potrzeb mieszkaniowych, udostepniajac lokal osobom trzecim.

Pozwany w odpowiedzi na to pismo, wyjasnil co sie dzialo z lokalem od momentu jego nabycia od powoda, a
mianowicie, ze w lokalu zostal przeprowadzony przez niego remont kapitalny, a przyczyna wynajecia przez niego
lokalu bylo zabezpieczenie go przed dzikimi lokatorami. Wyjaénil on takze, ze ze wzgledu na prace przebywa w innej
miejscowosci. Wskazal réwniez, ze w lokalu nie prowadzono dzialalnoSci gospodarczej, wynajem nie byt dla niego
zrodtem dochodu, lokal byl przez caly czas wykorzystywany na cele mieszkalne, a porozumienie na podstawie ktérego
doszlo do sprzedazy na jego rzecz lokalu nie precyzuje kto ma w nim mieszkaé — czy wlasciciel czy inne osoby.

9 maja 2017 r. powod zlozyt w sadzie Rejonowym w (...) wniosek o zawezwanie A. A. do proby ugodowej w sprawie o
zaplate kwoty 217.417,90 zl tytulem zwrotu zwaloryzowanej bonifikaty od ceny lokalu mieszkalnego nr (...) w budynku
polozonym w S. przy ul. (...) oraz o wyznaczenie posiedzenia w celu zawarcia pomiedzy stronami ugody. Do ugody
jednak nie doszlo.

W ocenie Sadu Okregowego w S$wietle dokonanych ustalen faktycznych zadanie powoda nie zaslugiwalo na
uwzglednienie.

W pierwszej kolejno$ci nalezy wskazaé, ze zgodnie z treécig art. 68 ust. 1 pkt 7) ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o
gospodarce nieruchomo$ciami (tj. Dz. U. z 2020 r., poz. 1990 ze zm.) wla$ciwy organ moze udzieli¢ bonifikaty od ceny
ustalonej zgodnie z art. 67 ust. 3, na podstawie odpowiednio zarzadzenia wojewody albo uchwaly rady lub sejmiku,
jezeli nieruchomo$c¢ jest sprzedawana jako lokal mieszkalny.

Zgodnie z art. 68 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami jezeli nabywca nieruchomoéci
zbyt nieruchomoé¢ lub wykorzystal ja na inne cele niz cele uzasadniajace udzielenie bonifikaty, przed uptywem 10
lat, a w przypadku nieruchomo$ci stanowigcej lokal mieszkalny przed uplywem 5 lat, liczac od dnia nabycia, jest
zobowiazany do zwrotu kwoty rownej udzielonej bonifikacie po jej waloryzacji. Zwrot nastepuje na zadanie wlasciwego
organu.

R. legis przepisu przyznajacego bonifikate polega na ulatwieniu zakupu lokalu przez najemce, dla ktérego lokal ten
stanowi centrum zyciowe, a najemca uzyskuje w ten sposob stabilne zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych.

Roszczenie, o ktorym mowa w art. 68 ust. 2 stanowi sankcje zmierzajaca do wyeliminowania sytuacji, w ktérej osoba
korzystajaca z pomocy publicznej, przeznacza uzyskang korzysé sprzecznie z jej celem.

Wprowadzenie bonifikaty dla najemcéw nabywajacych lokal na wlasno$¢ jest niewatpliwie instrumentem
zachecajacym do tego, aby coraz wieksza liczba os6b zaspakajala swoje potrzeby mieszkaniowe w formie prawa



wlasno$ci do lokalu lub domu mieszkalnego. Jest to pomoc publiczna skierowana do okreslonej grupy osob.
W ten sposéb wzmocniono dazenia do odwrdcenia tego co niosla za soba publiczna gospodarka lokalami i
jej nastepca - szczeg6lny tryb najmu. Te instytucje, przy pomocy Srodkéw publicznoprawnych, ograniczaty role
prawa wlasnoSci, aby w drodze najmu, ktérego podstawa byla administracyjnoprawna decyzja o przydziale,
zaspakajac potrzeby mieszkaniowe oséb, szczegdblnie tych, ktérych nie bylo staé, aby uczynic to z wlasnych srodkow.
Drastyczne ograniczanie prawa wlasno$ci budynkow i lokali mieszkalnych przestalo byé potrzebne wraz z rozwojem
budownictwa mieszkaniowego oraz wzrostem zamozno$ci spoleczenstwa. Dostrzegajac, ze zaspakajania potrzeb
mieszkaniowych w drodze przeksztalcenia najmu na prawo wlasnoSci, moze sprzyja¢ podniesieniu dbalosci o
zajmowane lokale oraz pozwala na bardziej elastyczne reagowanie samych zainteresowanych na zmieniajace sie
warunki na rynku mieszkaniowym, polski ustawodawca od lat siedemdziesigtych ubieglego wieku wprowadzil
mozliwo$¢ nabycia przez najemce zajmowanego przezen lokalu na wlasno$¢. Towarzyszy temu uprawnieniu pomoc w
postaci §srodkow publicznych, ktore kierowane sa do najemcoéw nabywajacych lokal na wlasno$é w postaci bonifikaty,
czyli obnizenia ceny zbywanego lokalu. Takie rozwiazanie, majac na wzgledzie, ze bonifikata moze siegac¢ 90% warto$ci
lokalu, wymaga stworzenia barier zapobiegajacych temu, aby bonifikata nie zostala wykorzystana w celach czysto
spekulacyjnych, ale stuzyla polepszeniu sytuacji mieszkaniowej najemcow.

Niewatpliwie tez okoliczno$¢, ze w umowie z dnia 15 stycznia 2009 r. w § 10 zostalo ustalone, ze warunkiem
prowadzenia przez Gmine M. S. egzekucji przeciwko kupujacemu bylo spelnienie sie warunku polegajacego na
wykorzystanie przez niego nabytego lokalu w okresie 5 lat od jego kupna, na inne cele niz mieszkalne, na podstawie
wydanej w tym zakresie prawomocnej decyzji administracyjnej o zmianie sposobu uzytkowania nie moze stanowié
podstawy, tak jak podnosil to pelnomocnik pozwanego, do odmowy udzielenia ochrony prawnej powodowi w sytuacji
jesli ziszcza sie warunki okre$lone w ustawie o gospodarce nieruchomos$ciami o ktérych mowa w art. 68 ust. 2. Nie
mozna w zadnym wypadku twierdzi¢, ze pozwany zostal przez ten zapis wprowadzony w blad co do okoliczno$ci
uzasadniajacych mozliwo$¢ domagania sie zwrotu bonifikaty oraz, ze na skutek takiego zapisu nastapilo zawezenie
jego odpowiedzialnoéci. Warunki zwrotu bonifikaty wynikaja bowiem z ustawy, strony nie mogly wprowadzi¢ w tym
zakresie jakichkolwiek ograniczen. W § g zostalo wprost wskazane, ze podstawa prawng domagania sie przez powoda
zwrotu bonifikaty sg przyczyny okreslone w ustawie. Zgodnie z ugruntowanym pogladem w orzecznictwie Gmina nie
ma obowiazku informowania przy sprzedazy lokalu ani o tresci art. 68 ust. 2 u.g.n., ani o mozliwosci zagdania zwrotu
bonifikaty i o okoliczno$ciach, od ktérych to zalezy, gdyz wobec réwnosci stron stosunku cywilnoprawnego, jakiego
zrodlem jest wskazana umowa sprzedazy, taki obowiazek nie spoczywa na zadnym z kontrahentéw. Kazdy z nich
powinien we wlasnym interesie sam zapoznac sie z odpowiednimi przepisami ksztaltujacymi jego sytuacje prawna
wynikajacg z zawartej umowy ( wyrok SN z dnia 9.11.2016 r., II CSK 93/19, Lex nr 2182276).

Udzielenie bonifikaty nabywcy nieruchomosci uzaleznione jest badZ od rodzaju podmiotu kupujacego nieruchomo$é,
badz od przeznaczenia takiej nieruchomoéci. W odniesieniu do nieruchomosci sprzedawanej jako lokal mieszkalny,
a taki charakter mial lokal mieszkalny, polozony w S. przy ul. (...) - sprzedany przez powoda pozwanemu, jedynym
warunkiem jaki naklada na nabywce ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami, aby mogt on
skutecznie skorzystac z udzielonej mu bonifikaty (oprocz zakazu sprzedazy takiej nieruchomosci przed uptywem 5 lat
od dnia jej nabycia, chociaz i od tej zasady ustawa przewiduje wyjatki) jest utrzymanie dotychczasowego charakteru
takiej nieruchomosci, tj. aby w ciggu 5 lat od chwili jego nabycia pozostawala ona lokalem mieszkalnym, nie byla
wykorzystywana na inne cele.

Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomog$ciami (tj. Dz. U. z 2020 r., poz. 1990 ze zm.) nie ogranicza
praw nabywcy co do tego, ze lokal ten musi by¢ zamieszkiwany przez niego, czy tez ze nie moze by¢ wynajmowany.

W tym zakresie wskazaé nalezy, ze wynajecie lokalu nie zmienia jego przeznaczenia, poniewaz dalej jest on lokalem
mieszkalnym.

Wykladnia jezykowa powolanego wyzej przepisu nie budzi zadnych watpliwoSci, w zwiazku z czym brak jest
jakichkolwiek podstaw do siegania po inne rodzaje wykladni, aby ustali¢ co oznacza uzyte w art. 68 ust. 2 ww. ustawy
okreélenie ,inne cele niz cele uzasadniajgce udzielenie bonifikaty”.



Zdaniem Sadu stanowisko powoda co do tego, ze nabyty od gminy lokal nie stanowil jego ,,centrum Zyciowego”, nie
powinno mie¢ istotnego znaczenia dla oceny zachowania pozwanego.

W art. 68 ust, 1 pkt 1-6, 8-12 ww. ustawy wskazane sa szczegbdlowo cele, realizacji ktorych sluzyé ma udzielenie
konkretnemu podmiotowi bonifikaty przy sprzedazy nieruchomoséci. W odniesieniu do lokalu mieszkalnego ustawa
nie wskazuje natomiast innych celow, jakie spelni¢ musi nabywca lokalu, z wyjatkiem zachowania go jako lokalu
mieszkalnego. Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (tj. Dz. U. z 2020 r., poz. 1990 ze
zm.) nie ogranicza praw nabywcy co do tego, ze lokal ten musi by¢ zamieszkiwany przez niego, czy tez ze nie moze by¢
wynajmowany. Samo wynajecie lokalu mieszkalnego dla celéw mieszkalnych nie zmienia bowiem jego przeznaczenia,
gdyz w dalszym ciagu pozostaje on lokalem mieszkalnym.

Obowiazek zwrotu udzielonej nabywcy bonifikaty w okre$lonych w ustawie przypadkach, stanowi ograniczenie
wlasciciela w jego prawie rozporzadzania wlasnoécia, w zwigzku z czym taka ingerencja w prawo wlasno$ci musi
wyraznie wynikac z przepisu ustawy, o czym wprost stanowi art. 64 ust. 2 i 3 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskie;j.
Niedopuszczalne jest wiec stosowanie wykladni rozszerzajacej przepisu, ktory, wyraznie ogranicza obowiazek zwrotu
bonifikaty tylko do $ciéle okreslonych sytuacji.

Zdaniem Sadu, wymaganie od nabywcy aby nie mogl zamieszka¢ w innej miejscowosci po zakupie lokalu np. w zwigzku
z podjeciem pracy wydaje sie nielogiczne. Udzielenie bonifikaty dla najemcy aby uzyskal on na skutek zakupu lokalu
od Gminy stabilne zaspokojenie swoich potrzeb mieszkaniowych, powodowaloby tego rodzaju sytuacje, ze nabywca
nie moglby szuka¢ zatrudnienia gdzie indziej. W odniesieniu do pozwanego z taka sytuacja mieliSmy niewatpliwie do
czynienia. Pozwany nie zamieszkiwali w S. juz od wielu lat, co bylo zwiazane przede wszystkim z tym, ze pracowal
on w S., a podejmowane przez niego proby znalezienia pracy w S. nie powiodly sie. Niewatpliwie w sytuacji jezeli
pozwany podjalby prace w S., to przeprowadzilby sie do tej miejscowosci. Zdecydowal sie on na zakup lokalu gdyz
zamierzal w przyszlosci, po przejSciu na emeryture zamieszkac¢ w nim na stale. Co takze istotne, przed nabyciem lokalu
wykorzystywal go kiedy przebywal w S..

Z kolei odnoszac sie do tresci wyroku Sadu Okregowego w (...) z dnia 22 grudnia 2016 r. sygn. akt: (...), na ktory to
powolywal sie powod, a ktéry jego zdaniem mial uzasadniaé, ze brak zamieszkiwania w nabytym od gminy lokalu
stanowi wystarczajaca przestanke do uwzglednienia powddztwa opartego na art. 68 ust. 2 ustawy o gospodarce
nieruchomo$ciami - wskazaé nalezy, ze w sprawie tej przyczyng uwzglednienia powodztwa o zaplate, byla zmiana
sposobu uzytkowania lokalu mieszkalnego, ktéry wykorzystywany byl jako kancelaria radcow prawnych. W ustalonym
w tej sprawie stanie faktycznym wlascicielka lokalu, ktérej udzielono bonifikaty wyjechala na stale do Niemiec,
pozostawiajac mieszkanie pod opieka sasiadki, ktora bez jego zgody i wiedzy wynajela go na kancelarie prawna. W
uzasadnieniu tego orzeczenia wskazano, ze wlasciciel lokalu nie ma obowigzku bezpoérednio wykonywac swoich praw
i dopelniaé¢ obowiazkéw zwiazanych z przystugujacym mu prawem wlasno$ci nieruchomosci. Jesli jednak powierza
lokal pod czyja$ piecze, takze sgsiadki, winien nadzorowaé¢ swoje mienie i osobe sprawujaca biezaca opieke nad
mieszkaniem. Fakt stalego przebywania poza granicami kraju nie uchyla tego obowigzku. Tres¢ uzasadnienia tego
orzeczenia umacnia teze, ze okolicznos$é, ze miejscowos¢ w ktdrej znajduje sie lokal sprzedany z bonifikata, nie stanowi
centrum zyciowego wlasciciela, ktory wyprowadzil sie na stale do innej miejscowosci, a tym samym nie zamieszkuje
w nim, nie stanowi podstawy do domagania sie przez Gmine zwrotu udzielonej bonifikaty.

Ponadto, umowa sprzedazy lokalu mieszkalnego pozwanemu oparta zostala o uchwale (...) Rady Miasta S. z dnia
16 lutego 2004 r. w sprawie sprzedazy lokali mieszkalnych, uzytkowych i garazy stanowigcych wlasno$¢ Gminy M.
S. /Dz.Urz. Woj. (...) z 2004 r. Nr (...) poz. (...) ze zmianami/. W my$] § 1 uchwaly nr (...) Rady Miasta S. z dnia
16 lutego 2004 r. w sprawie sprzedazy lokali mieszkalnych, uzytkowych i garazy stanowigcych wlasno$¢ Gminy M.
S. wprowadzono zasady sprzedazy lokali stanowigcych wlasno§é Gminy M. S. zawarte w zalgczniku do tej uchwaly,
stanowigcym jej integralna czes¢. § 17 ust. 1 zalacznika do ww. uchwaly stanowi, ze jezeli nabywca lokalu mieszkalnego
zbedzie lokal lub wykorzysta go na inne cele niz mieszkalne przed uplywem 5 lat od zawarcia umowy sprzedazy, jest
zobowiazany do zwrotu kwoty rownej udzielonej bonifikacie, po jej waloryzacji.



Przepisy powyzszej uchwaly (...)Rady Miasta S. z dnia 16 lutego 2004 r. w sprawie sprzedazy lokali mieszkalnych,
uzytkowych i garazy stanowigcych wlasno$¢ Gminy M. S. /(...). (...) z 2004 r. Nr(...)poz. (...) sg zgodne z art. 68 ust
2 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, przy czym art. 68 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami wskazuje
na wykorzystanie nieruchomosci na inne cele niz cele uzasadniajace udzielenie bonifikaty, natomiast uchwala Rady
Miasta S. wskazuje na cele mieszkaniowe. Powyzsze akty prawne nie nakazuja by sprzedawany przez gmine lokal
mieszkalny stanowié ma ,,centrum zyciowe” nabywcy i wykorzystywany ma by¢ na zaspokojenie jego wlasnych potrzeb
mieszkaniowych.

Argumenty podnoszone przez strone powodowa, ze juz w chwili zawarcia umowy sprzedazy pozwany nie speknial
wymog6w uprawniajacych go do uzyskania bonifikaty oraz do nabycia lokalu gdyz w lokalu tym nie zamieszkiwal a
zatem, ze powod pozostawal w bledzie co do praw przystugujacych pozwanemu, nie moga by¢ brane pod uwage przy
ocenie zasadnoéci powddztwa. Prawo do domagania sie zwrotu bonifikaty wynika bowiem nie z tego, Ze osoba, ktora
uzyskala do niej prawo wprowadzila w blad swojego kontrahenta, lecz z przyczyn enumeratywnie wymienionych w art.
68 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami. Jesli strona powodowa uwazala, ze przy skladaniu o§wiadczenia
woli wystapily jakiekolwiek wady, to mogla skorzysta¢ w tym zakresie dla obrony swych praw ze stosownych
uregulowan prawnych w szczegdlnosci z przepisow kodeksu cywilnego ( art. 84 i nast. k.c.). Nalezy jednak zaznaczy¢,
ze z zeznan poznanego wynika, ze przed nabyciem lokalu, kiedy przebywal w S., to korzystal z niego.

Sad uznal takze, ze okoliczno$¢, iz pozwany za wynajem lokalu uzyskiwal okreslone dochody, przy uwzglednieniu
tego, Ze nie byly one zbyt duze i byly przeznaczane w gléwnej mierze na oplacenie kosztow zwiazanych z lokalem, nie
moze stanowi¢ podstawy do przyjecia tezy, ze w ten sposdb wykorzystal on dla wlasnych celdéw, w sposob sprzeczny
z zasadami wspdlzycia spolecznego, pomoc finansowa udzielong mu przez Gmine. Jak wynika z niezaprzeczonych
dowodem przeciwnym zeznan pozwanego, zdecydowal sie on na wynajecie lokalu nie po to aby z tego czerpaé jakies
ogromne zyski, ale przede wszystkim po to aby kto§ w tym lokalu stale przebywal i w ten sposéb chronil przed
ingerencja osdb trzecich.

Wobec tego, Sad uznal, ze skoro nie doszlo do zmiany funkcji nabytego lokalu, nie powstal tez obowigzek zwrotu kwoty
rownej udzielonej przy jego zakupie bonifikacie, po jej waloryzacji. Dopoki nabyty lokal jest wykorzystywany na cele
mieszkaniowe, niezaleznie czy przez wlaSciciela czy przez inne osoby, ktére za jego zgoda w tym lokalu zamieszkuja,
to zachowuje on status lokalu mieszkalnego.

Majac na uwadze powyzsze, powoddztwo podlegalo oddaleniu.

O kosztach procesu Sad orzekl na podstawie art. 98 § 1, 11 i 3 k.p.c., zgodnie z zasadg odpowiedzialno$ci za wynik
procesu, obciazajac nimi w calo$ci powoda jako strone przegrywajaca proces.

Apelacje od powyzszego wyroku wniosl powadd, zaskarzyl go w calosci. Powdd zarzucal rozstrzygnieciu:

1. naruszenie art. 68 ust 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami poprzez jego razaco
bledng wykladnie polegajaca na:

* przyjeciu, ze jedynym warunkiem jaki ustawodawca naklada na nabywce (oprocz zakazu sprzedazy), aby uniknaé
obowiagzku zwrotu bonifikaty jest utrzymanie dotychczasowego charakteru nabytej nieruchomoéci, tj. aby w ciggu
5 lat od chwili nabycia pozostawata ona lokalem mieszkalnym,

* przyjeciu, ze skoro nie doszlo do zmiany funkcji nabytego lokalu i dopoki nabyty lokal jest wykorzystywany na
cele mieszkaniowe, niezaleznie czy przez wlasciciela czy przez inne osoby, ktére za jego zgoda w tym lokalu
zamieszkuja to lokal ten zachowuje status lokalu mieszkalnego, a zatem nie powstal obowiazek zwrotu kwoty
rownej udzielonej przy jego zakupie bonifikacie,



« calkowitym pominieciu drugiej przestanki ustawowej do domagania sie zwrotu bonifikaty tj. wykorzystywania
nabytego lokalu na cele inne niz uzasadniajace udzielenie bonifikaty, co doprowadzilo wprost do oddalenia
powbdztwa,

« przyjeciu, ze ustawa ta nie ogranicza praw nabywcy co do tego, ze nabyty z bonifikata lokal musi by¢
zamieszkiwany przez niego czy tez nie moze by¢ wynajmowany,

+ przyjeciu, ze fakt iz nabyty od gminy lokal nie stanowil centrum zyciowego pozwanego nie powinien mieé
istotnego znaczenia dla oceny roszczenia,

2. bledne przyjecie, ze wykorzystywanie przez pozwanego nabytego z bonifikatg lokalu niezgodnie z celem udzielenia
bonifikaty, a tak nalezy interpretowaé niezamieszkiwanie w lokalu od kilkudziesieciu lat, nie stanowi ustawowej
przestanki do domagania sie zwrotu bonifikaty,

3. bledne przyznanie prymatu nie$cistym zapisom umowy ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu oraz uchwaly Rady
Miasta S. Nr (...)w sprawie sprzedazy lokali mieszkalnych, uzytkowych i garazy nad zapisem ustawowym - art. 68 ust
2 u.g.n. ustanawiajagcym w okreslonych sytuacjach obligatoryjny obowiazek zwrotu bonifikaty,

4. bledne uznanie przez Sad I instancji, ze przepisy uchwaly Nr (...) w sprawie sprzedazy lokali mieszkalnych,
uzytkowych i garazy stanowigcych wlasno$¢ Gminy M. S. s zgodne z art. 68 ust 2 u.g.n., choé ustawa jako przestanke
do domagania sie zwrotu bonifikaty wskazuje na wykorzystywanie nieruchomosci na inne cele niz cele uzasadniajace
udzielenie bonifikaty, natomiast uchwata Rady Miasta méwi o wykorzystywaniu lokalu na inne cele niz mieszkalne,

5. bledne przyjecie, ze art. 68 ust 2 u.g.n. oraz uchwala Nr(...) Rady Miasta S. nie nakazuja by dla unikniecia
zwrotu bonifikaty sprzedawany przez gmine lokal mieszkalny mial dla nabywcy stanowié¢ centrum zyciowe i byl
wykorzystywany na zaspokojenie jego wlasnych potrzeb mieszkaniowych,

6. wewnetrzng sprzeczno$c, nielogiczno$¢ oraz niezgodno$é z przepisami prawa, w szczegolno$ci z art. 68 ust 2 u.g.n.
wysunietych przez Sad I instancji wnioskoéw. Sad przyjat bowiem z jednej strony ( prawidlowo) ze:

« ratio legis przepisu przyznajacego bonifikate polega na ulatwieniu zakupu lokalu przez najemce, dla ktérego lokal
ten stanowi centrum zyciowe, a najemca uzyskuje w ten sposob stabilne zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych,

+ roszczenie, o ktérym mowa w art. 68 ust 2 u.g.n. stanowi sankcje zmierzajaca do wyeliminowania sytuacji, w
ktoérej osoba korzystajaca z pomocy publicznej przeznacza uzyskana korzy$¢ sprzecznie z jej celem,

a z drugiej strony ze ustawa o gospodarce nieruchomos$ciami w Zzaden sposdb nie ogranicza praw nabywcy co do tego,
ze lokal ten nie musi by¢ zamieszkiwany czy tez wynajmowany przez niego.

Wskazujac na powyzsze zarzuty powdd wnidst o uwzglednienie powodztwa, obcigzenie pozwanego kosztami procesu,
w tym kosztami zastepstwa prawnego wg norm przepisanych, zasadzenie od pozwanego na rzecz powodki kosztow
postepowania w II instancji, w tym kosztow zastepstwa prawnego wg norm przepisanych, ewentualnie o uchylenie
zaskarzonego wyroku i przekazanie Sadowi I instancji sprawy do ponownego rozpoznania z pozostawieniem temu
sadowi rozstrzygniecia o kosztach procesu w obu instancjach.

Pozwany wniéslt o oddalenie apelacji oraz o zasadzenie od powoda zwrotu kosztow zastepstwa procesowego
za postepowanie apelacyjne wg norm przepisanych.

Sad Apelacyjny, zwazyl co nastepuje:
Apelacja okazala sie bezzasadna.

Ustalenia faktyczne sadu I instancji nie budza watpliwosci i nie sa kwestionowane w apelacji.



Stad ustalenia te Sad Apelacyjny przyjmuje w pehni za podstawe wlasnego rozstrzygniecia.

Nie doszlo natomiast do naruszenia przez Sad Okregowy jakichkolwiek przepiséw prawa materialnego, a w
szczegoblnosci art. 68 ust. 2 u.g.n.

Nie ma bowiem wystarczajacych podstaw do przyjecia, ze zaistniala w okoliczno$ciach sporawy ktérakolwiek z
ustawowych przestanek uzasadniajacych prawo gminy do zadania zwrotu bonifikaty udzielonej od ceny sprzedanego
powodowi, na podstawie umowy notarialnej z dnia 15 stycznia 2009 r., lokalu mieszkalnego.

Wywodom apelacji i argumentacji’ prezentowanej w tym przedmiocie przez powoda w toku procesu, w warstwie
aksjologicznej nie spos6b odmoéwi¢ shusznosci.

W odczuciu spolecznym rzeczywiScie bowiem udzielanie preferencji cenowych na zakup mieszkan, kosztem majatku
publicznego, powinno przyshugiwaé tym osobom, ktorym lokale potrzebne sg do zaspokajania osobistych (rodzinnych)
potrzeb mieszkaniowych.

Nie sposob jednak z drugiej strony byloby przyjaé tak rygorystycznego stosowania tej zasady, jak proponuje to
skarzacy, a mianowicie, ze kazde podnajecie lokalu mieszkalnego nabytego z bonifikata nalezaloby uznaé za przestanke
uzasadniajgcg zadanie jej zwrotu na podstawie art. 68 ust. 2 u.g.n.

Mozna sobie wyobrazié szereg sytuacji, gdy takie zachowanie nabywcy bedzie w pelni usprawiedliwione i akceptowalne
spotecznie (wyjazd zarobkowy do innego miasta czy panstwa, studia, konieczno$¢ opieki nad inng osobg itp.).

Przede wszystkim jednak w pelni podzieli¢ nalezy stanowisko sadu I instancji, zgodnie z ktérym roszczenie pozwu nie
znajduje dostatecznej podstawy prawne;.

Nie ulega watpliwoéci, ze ustawowa podstawa prawng udzielenia powodowi bonifikaty na zakup mieszkania byl
przepis art. 68 ust. 1 pkt. 7) u.g.n. (co prawda réwniez przepis art. 68 ust. 1 pkt. 3 u.g.n. odwoluje sie do ,celéw
mieszkaniowych” preferencyjnej sprzedazy nieruchomosci, jednak przyjmuje sie, ze dotyczy on co do zasady zbywania
nieruchomo$ci niezabudowanych, majacych stuzy¢ inwestycjom mieszkaniowym).

Powdd mial zatem podstawy aby przyjmowaé, ze ,wykorzystanie nabytego lokalu na inne cele, niz cele
uzasadniajace udzielenie bonifikaty”, skutkujace obowiazkiem zwrotu bonifikaty, nastapi tylko wowczas, gdy dojdzie
do administracyjnej zmiany przeznaczenia lokalu z mieszkalnego na inny (w praktyce uzytkowy).

W takim stanowisku mogl go utwierdzaé zapis w akcie notarialnym (§ 10 ust. 2), z ktérego moglo wynikac, ze takze
sprzedajacy w ten sposob interpretuje wystapienie przestanki z art. 68 ust. 2 u.g.n., uzasadniajgcej obowiazek zwrotu
bonifikaty.

W rzeczywisto$ci takie rozumienie wymienionych przepiséw bylo w pelni dopuszczalne na gruncie regul wykladni
gramatycznej (jezykowej).

Nie ma bowiem normy, ktéra kupujacemu lokal mieszkalny z bonifikata nakazywalaby wstrzymywanie sie z jego
podnajmowaniem, przez okres wymieniony w art. 68 ust. 2 u.g.n., pod grozba obowiazku zwrotu przyznanej
bonifikaty.

W tej sytuacji preferowane przez powoda reguly wykladni celowo$ciowej, mimo ich aksjologicznych podstaw, musza
ustapic przed wykladnia jezykowa.

Przepisy okre§lajace prawa i obowiazki obywateli w relacji z Panstwem (samorzadem terytorialnym) powinny by¢
konstruowane w sposéb prosty, przejrzysty, czytelny i zrozumialy dla kazdego przecietnego ich adresata.



Ich interpretacja, w razie sporu, powinna ograniczac sie z zasady do wykladni jezykowej, przede wszystkim na
poziomie jezyka potocznego (stownictwo, zwroty, zwiazki frazeologiczne itp.).

Inne reguly wykladni, np. odwolujace sie do nie ujetych normatywnie celéw ustawodawcy, uwarunkowan spotecznych
itp.,, powinny by¢ stosowane wowczas, jezeli mialoby to nastapié z korzyScia dla obywatela.

Poniewaz poza sporem bylo, ze po nabyciu przez powoda mieszkania nigdy nie utracilo ono statusu lokalu
mieszkalnego (w rozumieniu art. 2 ustawy o wlasnoéci lokali), nie zostala spelniona wymieniona w art. 68 ust. 2 u.g.n.
przeslanka zadania zwrotu udzielonej przy jego sprzedazy bonifikaty.

Z tych przyczyn na podstawie art. 385 kpc 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 przepisoéw art. 98 § 11 3 kpc w zw. z art. 391 kpc, przy uwzglednieniu tresci § 10 ust. 1 pkt 2) w
zw. z § 2 pkt. 7) Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 22 pazdziernika 2015r. w sprawie oplat za czynnosci
adwokackie (Dz. U. 2015.1800 ze zm.).

Bogdan Wysocki

Niniejsze pismo nie wymaga podpisu wlasnorecznego na podstawie § 21 ust. 4 zarzqdzenia Ministra
Sprawiedliwosci z dnia 19 czerwca 2019 r. w sprawie organizacji i zakresu dzialania sekretariatow
sqgdowych oraz innych dzialow administracji sqdowej jako wlasciwie zatwierdzone w sqdowym
systemie teleinformatycznym

Starszy sekretarz sagdowy

Sylwia Stefanska



