Sygn. akt I ACa 674/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 27 czerwca 2014 r.

Sad Apelacyjny we Wroclawiu — Wydzial I Cywilny w skladzie:

Przewodniczacy: SSA Janusz Kaspryszyn

Sedziowie: SSA Aleksandra Marszatek (spr.)

SSA Slawomir Jurkowicz

Protokolant: Malgorzata Kurek

po rozpoznaniu w dniu 27 czerwca 2014 r. we Wroclawiu na rozprawie
sprawy z powbdztwa Gminy W.

przeciwko P. B.

o zaplate

na skutek apelacji pozwanej

od wyroku Sadu Okregowego w Swidnicy

z dnia 20 marca 2014 r. sygn. akt I C 2599/13

1. oddala apelacje;

2. zasqdza od pozwanej na rzecz strony powodowej 2.700 zlotych tytulem zwrotu kosztéow
postepowania apelacyjnego.

UZASADNIENIE

Zaskarzonym wyrokiem z dnia 20 marca 2014 r. Sad Okregowy w Swidnicy zasadzil od pozwanej P. B. na rzecz
strony powodowej Gminy W. 91.764,47 z tytulem zwrotu zwaloryzowanej kaucji, jaka udzielona zostala przy nabyciu
mieszkania od powo6dki przez H. P. — prababcie pozwane;j.

Sad ten ustalil, ze pow6dka w dniu 15 lipca 2010 r. sprzedala lokal mieszkalny polozony w W. przy ul. (...) H. P. za
9.440 zt przy uwzglednieniu 90% bonifikaty. H. P. w dniu 21 lipca 2010 r. lokal ten darowala pozwanej, ta za$ sprzedata
go w dniu 10 grudnia 2012 1.

Zdaniem Sadu Okregowego na podstawie art. 68 ust. 2b ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami w zwiazku z art.
68 ust. 2 pozwana zobowigzana jest w tej sytuacji do zwrotu kwoty zwaloryzowanej bonifikaty, jaka udzielona zostat
pierwotnemu nabywcy, bowiem bedac osobg bliska nabywcy, ktorej darowal on lokal, zbyla go przed uplywem 5 lat.
Do os6b bliskich nie stosuje sie przy tym art. 68 ust. 2a ustawy, okreslajacego przesltanki zwalniajace od obowiazku



zwrotu kwoty roéwnej udzielonej bonifikacie, te bowiem odnosza sie tylko do pierwotnych nabywcéw. Bez znaczenia
jest wiec przeznaczenie kwot uzyskanych ze sprzedazy lokalu na zakup innego mieszkania, na co powolala sie pozwana.

Apelacje od wyroku wniosta pozwana. Zarzucila naruszenie przepiséw prawa materialnego, a to art. 68 ust. 2b ustawy
o gospodarce nieruchomos$ciami przez brak odpowiedniego stosowania przestanek negatywnych dla zZadania zwrotu
kwoty udzielonej bonifikaty, art. 5 ustawy o ksiegach wieczystych i art. 5 k.c.

Sad Apelacyjny zwazylt:
* Apelacja jest bezzasadna.

Spor niniejszy sprowadza sie do wykladni przepisow ustawy z dnia

27 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (tekst jednolity Dz. U. z 2014 r., poz. 518 ze zmiang) okoliczno$ci
faktyczne sprawy nie budza, bowiem watpliwosci

i sa bezsporne. Wbrew jednak zarzutom apelacji takze sporne przepisy, a to

art. 68 ust. 2, 2a i 2b, sa jednoznaczne, wielokrotnie tez przeprowadzal ich wykladnie

Sad Najwyzszy.

Zgodnie z art. 68 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomog$ciami, jezeli nabywca nieruchomosci stanowiacej lokal
mieszkalny zbyl ja przed uplywem 5 lat od dnia nabycia jest zobowigzany do zwrotu kwoty réwnej udzielonej
bonifikacie po jej waloryzacji. Ustep 2a z kolei zawiera enumeratywnie wskazane okoliczno$ci, kiedy nie stosuje sie
ust., za$ 2b stanowi, ze ustep 2 stosuje sie odpowiednio do osoby bliskiej, ktora zbyla nieruchomo$¢ stanowiaca lokal
mieszkalny przed uplywem 5 lat od dnia pierwotnego nabycia.

Strona powodowa sprzedawala lokale mieszkalne stosujac wysokie bonifikaty dla oséb spelniajacych okreslone
kryteria, w szczegdlnosci osob, ktore byly dlugoletnimi najemcami tych mieszkan. Tylko te osoby byly uprawnione
do nabycia

w tym trybie lokali mieszkalnych i skorzystania z przewidzianych ustawa dalszych uprawnien, w tym okolicznosci,
ktore zwalnialy od obowigzku zwrotu kwoty udzielonej bonifikaty, mimo zbycia lokalu przed uptywem 5 lat od dnia
nabycia.

Do wnioskoéw takich prowadzi wykladnia nie tylko jezykowa, ale tez celowa

i funkcjonalna. Nie ma, bowiem uzasadnionych podstaw, by przyznane ustawa okreSlonemu kregowi osbéb
uprawnienia, ktére mozna odczytaé, jako rodzaj pewnego przywileju, byly rozciggane na dalsze podmioty, ktére nie
spelniaja ustawowych kryteriow.

Dotychczasowy najemca nabywajac lokal mieszkalny sankcjonuje niejako istniejacy stan faktyczny, ale rownocze$nie
zmienia tytul prawny do lokalu. Moze zby¢ lokal na rzecz osoby bliskiej (art. 68 ust. 2a) i nie powstaje wowczas
obowiazek zwrotu udzielonej bonifikaty. Jest to wylacznie jego uprawnienie, tym bardziej zrozumiale, gdy zwazy sie,
ze dlugoletni najemcy to z reguly osoby starsze, czasami oczekujace pomocy czy opieki, a nabywane lokale czesto
wymagaly znacznych nakladow

na remonty. Osoba bliska, ktéra godzi sie na nabycie lokalu, jako kolejny nabywca, nie korzysta jednak z uprawnien
zbywcy. Nie jest w zakresie stosunku, z ktérego wynika obowiazek zaplaty spornej kwoty nastepca prawnym
pierwotnego nabywcy,

a obowiazek zaplaty powstaje bezposrednio wobec niej, jako stosunek obligacyjny

z chwila dalszego rozporzadzenia lokalem. Nabywajac lokal osoba bliska musi stosowac sie do wymogow ustawy, by
zachowa¢ uprawnienie do bonifikaty.

Do takich samych wnioskow prowadzi wykladnia jezykowa art. 68 ust. 2b majacego charakter przepisu odsylajacego.
Zezwala on jedynie na odpowiednie stosowanie wobec osoby bliskiej ust. 2, ale nie takze ust. 2a. Gdyby ustawodawca
chcial, by enumeratywnie wyliczone tam okolicznoS$ci zwalniajace od zwrotu kwoty rownej bonifikacie dotyczyly takze
osoby bliskiej, ktéra nabyla lokal jako kolejna osoba, zawarlby odeslanie takze do tego przepisu.



Apelacja odwoluje sie do art. 75 Konstytucji, ktéry przewiduje prowadzenie przez wladze publiczne polityki
sprzyjajacej zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych obywateli. Przepisy ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami
przewiduja bonifikate dla okre$lonej kategorii 0osob, co nadaje jej charakter celowy. Stanowi ona wlasnie forme szeroko
rozumianej pomocy publicznej udzielanej pierwotnym nabywcom

w umowie sprzedazy, ktéra to pomoc powinna by¢ wykorzystywana tylko zgodnie

z przeznaczeniem. Interes pierwotnego nabywcy zabezpiecza dodatkowo terminowo$¢ obowigzku zaplaty kwoty
rownej bonifikacie, bowiem po uplywie okresu karencji — 5 lat w przypadku nabycia lokalu mieszkalnego tak on jak
i osoba

bliska — kolejny nabywca moze swobodnie rozporzadzac lokalem zachowujac

przy tym przysporzenie z tytulu nabycia lokalu po obnizonej cenie (wyrok SN

z 12 lutego 2014 r., IV CSK 274/13, Lex 1436177)

Brak tez w sprawie podstaw do zastosowania art. 5 k.c. Strona powodowa korzysta z przystugujacego jej prawa
podmiotowego. Rozstrzygniecia prowadzace

do redukcji lub unicestwienia tych praw musza wiec mieé¢ charakter wyjatkowy, uzasadniony istnieniem okoliczno$ci
razacych i nieakceptowanych w §wietle powszechnie uznawanych warto$ci. W niniejszej sprawie nie wystapily zadne
tego typu okolicznoéci, ktore pozwolilyby uznaé zadanie zwrotu kwoty réwnej bonifikacie za sprzeczne z zasadami
wspolzycia. To pozwana nie dotrzymala warunku

nie sprzedawania lokalu przez przewidziany w ustawie czas i sprzedajgc go

z zyskiem sama pozostaje w niezgodzie z zasadami wspoltzycia (wyrok SN

z 25 sierpnia 2011 1., I CSK 640/10, Lex 964496)

Chybionym jest tez zarzut naruszenia art. 5 ustawy o ksiegach wieczystych. Zaden przepis nie przewiduje obowigzku
wpisu informacji o udzielonej bonifikacie

i okoliczno$ciach powodujacych powstanie obowigzku jej zwrotu. Obowigzek taki wynika wprost z ustawy i
przenoszenie jej treéci do ksiegi wieczystej nie wydaje sie wladciwe a nawet mozliwe.

Majac powyzsze na uwadze na mocy art. 385 i 98 k.p.c. orzeczono jak
w sentencji.
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