Sygn. akt I ACa 522/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 13 listopada 2014 .

Sad Apelacyjny w Szczecinie I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSA Agnieszka Soltyka
Sedziowie: SSA Eugeniusz Skotarczak (spr.)
SSA Mirostawa Goluniska
Protokolant: sekretarz sadowy Piotr Tarnowski

po rozpoznaniu w dniu 13 listopada 2014 r. na rozprawie w Szczecinie
sprawy z powodztwa J. W.

przeciwko Gminie Miasto S.

o ustalenie

na skutek apelacji pozwanej

od wyroku Sadu Okregowego w Szczecinie

z dnia 6 maja 2014 r., sygn. akt I C 1054/13

I. oddala apelacje;

II. zasqdza od pozwanej na rzecz powoda kwote 2.700 (dwa tysigce siedemset) zlotych tytulem
kosztow zastepstwa procesowego w postepowaniu apelacyjnym.

SSA M. Gotunska SSA A. Sottyka SSA E. Skotarczak

Sygn. akt I ACa 522/14

UZASADNIENIE

Sad Okregowy w Szczecinie wyrokiem z dnia 6 maja 2014 roku ustalil, Ze nie istnieje zobowigzanie powoda J. W. do
zwrotu na rzecz pozwanej Gminy Miasto S. zwaloryzowanej bonifikaty udzielonej przy nabyciu lokalu mieszkalnego
nr (...) w budynku polozonym w S. przy ul. (...) oraz orzekl o kosztach procesu.

W lokalu mieszkalnym przy ul. (...) powdd J. W. mieszkal wraz z rodzicami i siostra Z. S. (1) od dziecinstwa. Matka J.
W.iZ.S. (1) umarla, gdy mieli 2 i 4 1at, a ojciec gdy byli w wieku 16 i 18 lat. Po $mierci rodzicow dalej razem mieszkali



w tym lokalu, do czasu gdy w 1993 r. Z. S. (1) wyprowadzila sie i zamieszkala z mezem Z. S. (2) w mieszkaniu przy ul.
(...) wS.. W 2006 r. powdd wykupil mieszkanie ,,po rodzicach” z bonifikata.

W dniu 5 pazdziernika 2006 r. pozwana Gmina Miasto S. na podstawie ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 1. r. 0 gospodarce
nieruchomos$ciami (Dz.U. z 2004 r. Nr 261, poz. 2603 ze zm.) oraz ustawy z dnia 24 czerwca 199 4r. o wlasnosci
lokali (Dz. U. z 2000 r., Nr 80 poz. 903) zawarla z powodem J. W. umowe o ustanowienie odrebnej wlasnoSci
lokalu, sprzedazy oraz o oddanie w uzytkowanie wieczyste, na mocy ktérej pozwana Gmina Miasto S. jako sprzedajacy
przeniosla na rzecz powoda prawo wlasno$ci lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego w S. w budynku przy ul. (...)

skladajacego sie z trzech pokoi, kuchni, lazienki i przedpokoju o powierzchni uzytkowej 52,99 m? wraz z udzialem w
wysokosci 14/1000 w czeSciach i urzadzeniach wspoélnych budynku, w ktérym polozony jest lokal oraz w wieczystym
uzytkowaniu dziatki nr (...) o pow. 0,0956 ha, obreb (...), (...),, polozonej przy ul. (...) dla ktérej Sad Rejonowy w
Szczecinie prowadzi ksiege wieczysta Kw nr (...).

Cena lokalu mieszkalnego wraz z udzialem w czeéciach wspolnych budynku zostala ustalona na kwote 110.749,- zt
zgodnie z wycena rzeczoznawcy majatkowego, przy czym po zastosowaniu 95 % bonifikaty — zgodnie uchwala Rady
Miasta S. nr (...) z dnia 16 lutego 2004 r. w sprawie sprzedazy lokali mieszkalnych, uzytkowych, garazy stanowiacych
wlasno$é Gminy Miasto S., do zaplaty pozostala kwota 5.537,45 zl, ktéra powdd uiscit na rzecz pozwane;j.

W § 14 umowy pelnomocnik Gminy Miasto S. o§wiadczyl, iz Nabywca zobowiazany jest do: a/ zwrotu kwoty 105.211,55
z} jezeli przez uptywem 5 lat (liczac od dnia nabycia) zbedzie lokal mieszkalny (nie dotyczy to zbycia na rzecz osoby
bliskiej okresSlony w art. 4 pkt. 13 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami, b) zwrotu
kwoty 105.211,55 7l jezeli przez uplywem 5 lat (liczac od dnia nabycia) wykorzysta lokal mieszkalny na cele inne
niz mieszkalne na podstawie wydanej w tym zakresie prawomocnej decyzji administracyjnej o zmianie sposobu
uzytkowania.

Dodatkowo zbyweca zastrzegl sobie prawo do dochodzenia kwoty o jaka ulegnie zwiekszeniu kwota 105.211,55 zlotych
w wyniku jej waloryzacji, ktéra dokona przy zastosowaniu wskaznikow cen towardw i ustug.

W dniu 24 sierpnia 2007 r. powod J. W. zawarl ze swoja siostra J. S. oraz jej malzonkiem Z. S. (2) umowe zamiany na
mocy ktorej Z. i Z. matzonkowie S. oraz powod J. W. dokonali zamiany, przystugujacego malzonkom S., nalezacego
do Spoéldzielni Mieszkaniowej (...) spoldzielczego wlasno$ciowego prawa do lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego

w S. przy ul. (...) skladajgcego sie z dwoch pokoi, kuchni, lazienki i przedpokoju o powierzchni uzytkowej 55,08 m*
w S. i lokalu mieszkalnego przystugujacy powodowi tj. nr (...) polozonego w S. przy ul. (...) skladajacego sie z trzech

pokoi, kuchni, azienki i przedpokoju o powierzchni uzytkowej 52,99 m?.
Warto$¢ przedmiotéw umowy zamiany - jednego jak i drugiego lokalu zostala okreslona na 200.000,- zlotych.

Mieszkania podlegajace zamianie byly o zblizonej powierzchni i standardzie, oddalone od siebie w niewielkiej
odlegloéci, a zawarcie umowy zamiany podyktowane bylo faktem, iz malzonkom S. zalezalo na posiadaniu trzech pokoi
z uwagi na dorastajace corki, powodowi zas bylo obojetna ilo$¢ pokoi w mieszkaniu.

Przed zawarciem umowy zamiany, powod zwrdcil sie, na prywatnym gruncie do znajomego E. R. — pracownika Urzedu
Miejskiego w S. (wydzialu mieszkaniowego) o informacje, czy w jego sytuacji prawnej planowana zamiana lokali
mieszkalnych moze narazi¢ go na konsekwencje zwrotu uzyskanej bonifikaty. E. R. nie potrafil udzieli¢ informacji,
gdyz przedmiot sprawy nie lezal w zakresie jego kompetencji i skierowal powoda do konkretnej komorki Urzedu
Miasta w S., ktéra wedtug niego mogla udzieli¢ wlasciwej informacji. Powod udal sie do wskazanej przez E. R. komorki
urzedowej gdzie blizej nieokreslony urzednik polecil pozostawi¢ dokumenty dotyczace sprawy i zglosi¢ sie za kilka dni
po informacje. Powdd udat sie po kilku dniach do wskazanej osoby, ktéra po ustaleniach poinformowala powoda, iz
zawarcie umowy zamiany z siostra — Z. S. (1) i jej malzonkiem Z. S. (2) nie bedzie obarczone obowigzkiem zwrotu
udzielonej bonifikaty, gdyz taka transakcja uznawana jest za zawarta z osoba bliska.



Po uzyskaniu powyzszych informacji powdd pozostawal w przekonaniu, ze nie ma obowiazku zwrotu bonifikaty
wynikajacego z aktu notarialnego umowy sprzedazy z dnia 5 pazdziernika 2006 .

Pismem z dnia 29 kwietnia 2013 r. pozwana Gmina Miasto S. wezwala powoda J. W., na podstawie art. 68 ust. 2 ustawy
z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomoéciami (Dz. U. z 2004 r. poz. 2603) do zaplaty na rzecz Gminy
Miasto S. kwoty 106.687,39 zl w terminie 14 dni od dnia otrzymania wezwania, tytulem zwaloryzowanej bonifikaty
od ceny lokalu mieszkalnego nr (...) w budynku polozonym w S. przy ul. (...), udzielonej przy zbywaniu tego lokalu na
mocy uchwaly Rady Miasta S. nr (...) z dnia 16 lutego 2004 r. w sprawie sprzedazy lokali mieszkalnych, uzytkowych,
garazy stanowiacych wlasno$¢ Gminy Miasto S..

Podstawa zadania zaplaty, bylo przyjecie przez Gmine Miasto S., iz zbyty na rzecz powoda w dniu 5 pazdziernika 2006
r. lokal mieszkalny, zostal w dalszej kolejnosci zbyty przez powoda osobom trzecim, ktére nie sa dla powoda osobami
bliskimi w rozumieniu ustawy, a od nabycia lokalu od Gminy nie uplynal okres 5 lat.

Pismem z dnia 21 maja 2013r. oraz dalszych pismach z dnia 18 czerwca 2013 r. i 23 lipca 2013 r. kierowanych do
Prezydenta Miasta S. powod wniost o odstapienie od zadania zwrotu bonifikaty przestawiajac argumentacje tozsama
z podana w niniejszym pozwie.

W odpowiedzi na powyzsze pozwana Gmina Miasto S. pismem z dnia 4 czerwca 2013 r. oraz kolejnej korespondencji
z dnia 9 lipca 2013 r. i 29 lipca 2013 r. podtrzymala zadania zwrotu bonifikaty.

Whioskiem z dnia 2 paZzdziernika 2013 r. pozwana Gmina Miasto S. wniosta do Sagdu Rejonowego Szczecin — Centrum
w Szczecinie VI Wydzial Egzekucyjny o nadania aktowi notarialnemu z dnia 5 paZdziernika 2006 r. Rep. A nr (...)
klauzuli wykonalnoSci.

Postanowieniem z dnia 23 pazdziernika 2013 r. Sad Rejonowy Szczecin — Centrum w Szczecinie VI Wydzial
Egzekucyjny w sprawie VI Co 3708/13 oddalil wniosek o nadanie klauzuli wykonalno$ci uznajac, iz istnieja
watpliwosci co do naruszenia przez J. W. nalozonego na niego zakazu zbycia lokalu zakupionego od Gminy Miasto
(...), okreslonego w akcie notarialnym Rep. A nr (...) z dnia 5 pazdziernika 2006 r.

Whiesione przez Gmine Miasto S. zazalenie zostalo oddalone prawomocnie postanowieniem Sadu Okregowego w
Szczecinie 1T Wydzial Odwolawcezy z dnia 12 grudnia 2013 r. w sprawie o sygn. akt: I Cz 1964/13.

Sad uznal, ze pow6dztwo oparte na podstawie art. 189 kpc jest zasadne.

Sad wskazal, ze w niniejszej sprawie powod J. W. domaga sie ustalenia na podstawie art. 189 k.p.c., ze nie istnieje
zobowiazanie powoda do zwrotu na rzecz pozwanej Gminy Miasto S. zwaloryzowanej bonifikaty udzielonej przy
nabyciu lokalu mieszkalnego nr (...) w budynku polozonym w S. przy ul. (...), ewentualnie, o ustalenie ze zobowigzanie
to nie istnieje w czedci tj. co do kwoty 53.343,70 zl stanowigcej V2 kwoty zwaloryzowanej bonifikaty wyliczonej
przez pozwang oraz ustalenie, ze dochodzenie przez pozwana Gmine Miasto S. od powoda zwrotu udzielonej
zwaloryzowanej bonifikaty stanowi naduzycie prawa gdyz jest sprzeczne z zasadami wspdlzycia spolecznego lub
spoleczno — gospodarczym przeznaczeniem prawa.

Sad wskazal, ze powddztwo o ustalenie jak wyzej, w oparciu o przepis art. 189 k.p.c. w niniejszej sprawie jest
dopuszczalne. W niniejszej sprawie, jak wykazaly ustalenia, pozwana Gmina Miasto S. podjela zdecydowane czynnosci
majace na celu wyegzekwowanie kwoty zwaloryzowanej bonifikaty udzielonej powodowi przy umowie sprzedazy
lokalu mieszkalnego przy ul. (...), w tym na razie bezskutecznie wnosila o nadanie klauzuli wykonalnoS$ci aktowi
notarialnemu z dnia 5 pazdziernika 2006 r. Rep A Nr (...), wedlug Sadu przyjac zatem nalezy, ze rozstrzygniecie w
niniejszej sprawie o ustalenie stanowi skuteczny Srodek ochrony intereséw powoda, ktoéry zapobiegnie powstaniu
sporu pomiedzy stronami na przyszto$¢.



Przedmiotem niniejszej sprawy jest roszczenie Gminy Miasto S. oparte na podstawie art. 68 ust. 2 ustawy z dnia
21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami o zwrot udzielonej przy zakupie nieruchomosci bonifikaty. Z
uwagi na date zawarcia umowy o ustanowienie odrebnej wlasnos$ci lokalu, sprzedazy oraz o oddanie w uzytkowanie
wieczyste na podstawie, ktérej powod nabyl lokal mieszkalny przy ul. (...) z 95% bonifikata tj. dniu 5 pazdziernika 2006
r., zastosowanie znajduja przepisy ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami w brzmieniu
nadanym ustawg z dnia 28 listopada 2003 r. o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami oraz o zmianie
niektorych innych ustaw (Dz. U. 2004, Nt 141 p0z.1492).

W myél art. 68 ust. 11 2 u.g.n w brzemieniu obowiazujacym w chwili zawierania umowy sprzedazy wlaéciwy organ
moze udzieli¢ za zgoda, odpowiednio wojewody, albo rady lub sejmiku, bonifikaty od ceny ustalonej zgodnie z art.
67 ust. 3, jezeli nieruchomoé¢ sprzedawana m.in. jako lokal mieszkalny (pkt. 7). Jezeli nabywca nieruchomoéci zbyt
nieruchomoéé lub wykorzystal ja na inne cele niz cele uzasadniajace udzielenie bonifikaty, przed uptywem 10 lat, liczac
od dnia jej nabycia, a w przypadku nieruchomo$ci stanowiacej lokal mieszkalny przed uplywem 5 lat, jest zobowiazany
do zwrotu kwoty réwnej udzielonej bonifikacie po jej waloryzacji. Zwrot nastepuje na zadanie wlaSciwego organu.
Przy czym zgodnie z art. 68 ust. 2a. pkt. 1 cytowanej ustawy, przepisu ust. 2 nie stosuje sie w przypadku zbycia na
rzecz osoby bliskie;j.

Sad wskazal, Ze spor w niniejszej sprawie zasadniczo sprowadzal sie do ustalenia czy wylaczenie sankcji przewidzianej
w art. 68 ust. 2 u.g.n. w oparciu o art. 68 ust. 2a pkt. 1 u.g.n. nastepuje w sytuacji sprzedazy lokalu mieszkalnego na
rzecz osoby bliskiej i jej malzonka pozostajacych w zwiazku we wspolnosci majatkowej malzeniskie;j.

W ocenie Sadu zbycie przez powoda J. W. na rzecz siostry Z. S. (1) i jego szwagra Z. S. (2) lokalu mieszkalnego nr
(...) polozonego w S. przy ul. (...) na podstawie umowy zamiany z dnia 24 sierpnia 2007 r. nie wywoluje powstanie po
stronie Gminy Miasto S. roszczenia okre$§lonego w art. 68 ust. 2 u.g.n., wobec tego nie istnieje zobowigzanie powoda
do zwrotu na rzecz pozwanej Gminy Miasto S. zwaloryzowanej bonifikaty udzielonej przy nabyciu tego lokalu. O ile
definicja osoby bliskiej zawarta w art. 4 ust. 13 u.g.n., nie obejmuje swym zakresem szwagra, czyli malzonka siostry
to z uwagi na charakter instytucji wspdlnoSci majatkowej malzenskiej jak i cel spoleczny stojacy za uregulowaniem
art. 68 u.g.n. Sad przyjal, ze wylaczenie przewidziane w art. 68 ust. 2a u.g.n. ma zastosowanie roéwniez do sytuacji
ustalonej w niniejszej sprawie.

Sad wskazal, ze wspolno$¢ majatkowa malzenska — laczna ma charakter bezudzialowy i w czasie trwania wspolno$ci
udzialy wspolmalzonkéw w majatku wspolnym sa nieokre$lone. Konkretyzuja sie one dopiero z momentem ustania
wspolnosci praw, co wynika bezposrednio z art. 46 ustawy kodeks rodzinny i opiekunczy. Okoliczno$¢ ta uzasadnia
wylaczenie zobowigzania do zwrotu bonifikaty - w oparciu o art. 68 ust. 2a u.g.n. w sytuacji, gdy zbycie lokalu
mieszkalnego, nabytego z bonifikata nastgpilo na rzecz siostry oraz jej malzonka pozostajacych we wspolnosci
ustawowej malzenskiej. W przeciwnym razie nalezaloby uznac, ze mozliwo$¢ skorzystania przez uprawniona siostre
powoda z uprawnienia przewidzianego w art. 68 ust. 2a u.g.n. uzalezniona bylaby od jej stanu cywilnego, a taki z
pewnoscia nie jest cel przedmiotowej regulacji. Sad zwrocit uwage, ze w przepisie wyzej cytowanym za uprawnionych
uwaza sie takze osoby faktycznie zamieszkujace razem. W zwigzku z tym konkubina czy konkubent byliby w lepszej
sytuacji niz zamezna kobieta, ktdra ma prawo z ustawy do skorzystania z mozliwosci otrzymania lokalu mieszkalnego
zgodnie z jej przepisami. Konkubent z ustawy zostal potraktowany za osobe bliska, a maz uprawnionej do skorzystania
z przepisdéw ustawy jest dla Gminy obcy w rozumieniu tych przepiséw. Nie mozna w takiej sytuacji przej$¢ zdaniem
Sadu obojetnie obok wykladni celowo$ciowej przepisu nadajacego to uprawnienie skoro wykladnia literalna prowadzi
do sytuacji wrecz absurdalnej. Zdaniem Sadu sztywne trzymanie sie litery przepisu przez pozwang w tej sprawie
wypacza sens i idee celu tego przepisu i nie mozna tego akceptowaé. Interpretacja przepisu prezentowana przez
pozwang zmusza uprawniong z ustawy siostre powoda do podjecia dziatan wrecz naginajacych prawo. Na przyklad w
takiej sytuacji aby skorzystaé z dobrodziejstwa ustawy siostra powoda powinna rozwieé¢ sie i juz jako rozwiedziona
osoba wystapi¢ jako osoba bliska, a jej maz ktory faktycznie z nig bedzie nadal zamieszkiwal wystapilby jako
uprawniony do zamiany konkubent. Zmuszanie ludzi do takich dziatan nie moze by¢ wedlug Sadu akceptowane. Tym
bardziej, gdy uprawniony powod zdajac sobie sprawe z ewentualnych konsekwencji zasiega informacji u zrodla czyli w



referacie Wydziatlu zajmujacego sie bonifikatami. Jak dowodza zeznania przestuchanych $§wiadkow powdd w tym celu,
po zasiegnieciu informacji u znajomego E. R. udal sie do wskazanej przez niego komoérki Urzedu Miasta S., gdzie po
zapoznaniu sie ze sprawg urzednik poinformowal powoda, iz taka zamiana lokali bedzie uznana jako zawarta z osoba
bliska. Powdd dopiero po uzyskaniu przekonania, ze nie ma przeszkod w zawarciu umowy zamiany zdecydowat sie na
przystapienie do umowy, stad przyjaé nalezy, ze powod oczywiécie nie przystapitby do przedmiotowej umowy wiedzac,
ze pozwana bedzie uprawniona do domagania sie zwrotu udzielonej bonifikaty. Sad przyjal tym samym, ze powod
dokonujac zamiany lokali dzialal w zaufaniu do pozwanej, iz jej organ zgodnie z uzyskang informacja nie bedzie zadat
zwrotu udzielonej bonifikaty. W tej sytuacji dzialania pozwanej skierowane na wyegzekwowanie udzielonej bonifikaty
uzna¢ nalezy zdaniem Sadu za dzialania sprzecznie z zasadami wspoétzycia spolecznego, i jako takie nie podlegajace
ochronie prawne;j.

Sad podkreslil, ze za uwzglednieniem powodztwa przemawiata jednak nie tylko interpretacja przepisu art. 68 ust. 2
i 2a u.g.n. ale rowniez pozostale okoliczno$ci ustalone w sprawie, ktore uzasadniaja przyjecie, iz dochodzenie przez
pozwang zwrotu udzielnej bonifikaty od powoda stanowi czynienie z prawa uzytku niezgodnego z jego spoleczno-
gospodarczym przeznaczenie. Bonifikata o ktérej mowa w art. 68 ust. 1 u.g.n. stanowi forme pomocy publicznej
udzielanej przez gmine czlonkom lokalnej spoleczno$ci w celu umozliwienia zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych,
za$ przewidziana w art. 68 ust. 2 u.g.n. sankcja w postaci obowigzku zwrotu udzielonej pomocy, zmierza do
wyeliminowania sytuacji ktorej osoba korzystajaca z pomocy publicznej przeznacza ja sprzecznie z jej celem, w
szczegolnosci zbywa lokal i wzbogaca sie kosztem spolecznoSci, czy tez przeznacza Srodki na inne cele nie zaspokajanie
potrzeb mieszkaniowych. W ocenie Sadu nie ma watpliwoSci, iz pomimo zawarcia przedmiotowej umowy zamiany
z dnia 5 pazdziernika 2006 r. w dalszym ciagu realizowany jest cel na jaki udzielona zostala powodowi bonifikata,
czyli zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych powoda, a pow6d w konsekwencji jej zawarcia nie uleglt wzbogaceniu. Sad
zauwazyl, ze przedmiotem umowy zamiany byly lokale o podobnej powierzchni i standardzie, polozone w niewielkiej
od siebie odleglosci, za$ jedynym powodem dla ktérego dokonano zamiany, byla potrzeba zapewnienia osobnych
pokoi dla dorastajacych corek siostry powoda. Nie mozna stad wywodzi¢ zdaniem Sadu, ze udzielona powodowi
pomoc w postaci bonifikaty zostala przeznaczona niezgodnie z przeznaczeniem, gdyz powdd w dalszym ciagu dzieki
udzielonej bonifikacie zaspokaja swoje potrzeby mieszkaniowe, a lokale podlegajace zamianie byly bardzo podobne i
jak wskazano w umowie zamiany mialy ta samg warto$¢, nawet polozone sa w odleglo$ci kilkuset metrow od siebie.

Zdaniem Sadu sytuacje prawng powoda, a w szczego6lnosci dzialanie pozwanej ocenia¢ nalezy rowniez przez pryzmat
zmiany przepisOw regulujacych przedmiotowe zagadnienie, tj. art. 68 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami
dokonang ustawg z dnia 24 sierpnia 2007 r. (Dz. U. Nr 173, poz. 1218), ktéra weszla w Zycie w dniu 22 pazdziernika
2007 r. poprzez wprowadzenie m.in. regulacji art. 68 ust. 2a pkt. 5 u.g.n. zgodnie z ktéra przepisu art. 68 ust. 2 u.g.n.
zobowigzujacego zbywce lokalu mieszkalnego do zwrotu udzielonej bonifikaty po jej waloryzacji w sytuacji wskazanej
w tym przepisie, nie stosuje sie w przypadku sprzedazy lokalu mieszkalnego, jesli Srodki uzyskane z jego sprzedazy
przeznaczone zostaly w ciagu 12 miesiecy na nabycie innego lokalu mieszkalnego albo nieruchomosci przeznaczonej
lub wykorzystywanej na cele mieszkaniowe. Powyzsza zmiana uzasadnia przyjecie, iz celem regulacji art. 68 u.g.n.
jest przede wszystkim zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych spoleczenstwa, i wola ustawodawcy jest wylaczenie
z obowigzku zwrotu bonifikaty w sytuacji przeznaczenia Srodkéw uzyskanych ze sprzedazy nieruchomoéci na cele
mieszkaniowe. W tym réwniez czynnoSci zamiany lokalu mieszkalnego na inny lokal mieszkalny albo nieruchomosci
przeznaczona lub wykorzystywana na cele mieszkaniowe.

Sad wskazal, ze o ile w niniejszej sprawie nie znajduja zastosowania przepisy ustawy o gospodarce nieruchomoéciami
w brzmieniu nadanym ustawa z dnia 24 sierpnia 2007 r. (Dz. U. Nr 173, poz. 1218), to jednak przy ocenie celu
poszczegdlnych regulacji uzasadnionym jest poshuzenie sie znowelizowanymi przepisami, przyjmujac, iz zasadniczy
cel przepisu art. 68 u.g.n., czyli zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych, pomimo zawarcia umowy zamiany lokalu z
dnia 5 pazdziernika 2006 r. zostal przez powoda zachowany.

Powyzsze okoliczno$ci zdaniem Sadu uzasadniaja twierdzenie, ze dochodzenie przez pozwana Gmine Miasto S.
zwrotu zwaloryzowanej bonifikaty stanowi czynienie z prawa uzytku niezgodnego z jego spoleczno-gospodarczym
przeznaczeniem i jest sprzeczne art. 5 k.c. zgodnie z ktérym nie mozna czynié ze swego prawa uzytku, ktory by byl



sprzeczny ze spoleczno-gospodarczym przeznaczeniem tego prawa lub z zasadami wspolzycia spotecznego. Takie
dzialanie lub zaniechanie uprawnionego wedlug Sadu nie jest uwazane za wykonywanie prawa i nie korzysta z ochrony,
co skutkowalo uwzglednieniem powddztwa.

O kosztach postepowania Sad orzekl na podstawie art. 98 k.c.
Apelacje od tego wyroku wniosta pozwana.

Zaskarzyla go w czeSci tj. co do punktu I ustalajac, ze nie istnieje zobowigzanie powoda J. W. do zwrotu na rzecz
pozwanej Gminy Miasto S. polowy kwoty zwaloryzowanej bonifikaty udzielonej przy nabyciu lokalu mieszkalnego
nr (...) w budynku potozonym w S. przy ul. (...) oraz w punkcie II, w czeSci zasadzajacej od pozwanej Gminy calo$é
kosztoéw procesu.

Zaskarzonemu wyrokowi pozwana zarzuca naruszenie prawa materialnego:

- poprzez bledna wykladnie art. 68 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami w zwigzku z art. 4 pkt. 13 ustawy
o gospodarce nieruchomosciami poprzez przyjecie przez Sad I instancji, ze o ile definicja osoby bliskiej nie obejmuje
swym zakresem szwagra to z uwagi na charakter instytucji wspo6lno$ci majatkowej malzenskiej i cel spoleczny stojacy
za uregulowaniem ww. przepisu przyjaé nalezalo, ze w okoliczno$ciach sprawy nie powstal obowigzek zwrotu potowy
zwaloryzowanej bonifikaty, podczas gdy zar6wno wspolno$é ustawowa malzonkéw, jak i cel ustawy nie stoja na
przeszkodzie ustaleniu, ze powod, zobowiazany jest do zwrotu polowy bonifikaty.

- poprzez nieprawidlowg interpretacje art. 68 ust. 2a pkt 1 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami poprzez przyjecie
przez Sad I instancji, Ze skorzystanie z uprawnienia przewidzianego w tym przepisie uzaleznione jest od stanu
cywilnego osoby bliskiej zbywcy lokalu nabytego z bonifikata, a w dalszej kolejnosci, ze zbycie lokalu osobie bliskiej i jej
malzonkowi nie powoduje powstania obowigzku okresSlonego w art. 68 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami,
podczas gdy w Swietle ugruntowanego orzecznictwa sgdowego, jak najbardziej pozwanej przysluguje roszczenie w
postaci prawa do zadania zwrotu polowy bonifikaty,

- art. 405 kodeksu cywilnego poprzez jego niezastosowanie, podczas gdy ustalenie braku zobowiagzania powoda do
zwrotu potowy kwoty zwaloryzowanej bonifikaty powoduje po jego stronie bezpodstawne wzbogacenie o ww. kwote,
do ktoérej zadania pozwang obliguja przepisy prawa,

- nieprawidlowe zastosowanie art. 5 kodeksu cywilnego poprzez nieusprawiedliwione przyjecie, ze pozwana korzysta
ze swych praw podmiotowych w sposdb sprzeczny ze spoleczno — gospodarczym przeznaczeniem prawa, podczas gdy
pozwana ma obowigzek zadaé zaplaty polowy bonifikaty, a w sprawie brak jakichkolwiek okoliczno$ci szczegblnych,
nadzwyczajnych uzasadniajgcych zastosowanie klauzul generalnych, a spoleczno - gospodarcze przeznaczenie prawa
nie stoi na przeszkodzie zadaniu zaptaty polowy bonifikaty.

Podnoszac powyzsze zarzuty pozwana , wniosta o:

1. zmiane zaskarzonego wyroku Sadu Okregowego w Szczecinie z dnia 6 maja 2014 r. - sygn. akt - I C 1054/13
poprzez ustalenie, ze istnieje zobowiazanie powoda J. W. do zwrotu na rzecz pozwanej Gminy Miasto S. polowy kwoty
zwaloryzowanej bonifikaty udzielonej przy nabyciu lokalu mieszkalnego nr (...) w budynku polozonym w S. przy ul.

(...) w wysokoéci 53 343,70 zl,

2. zasgdzenie od powoda na rzecz pozwanej kosztow procesu za obie instancje wedlug norm przepisanych.

Powo6d w odpowiedzi na apelacje wniost o jej oddalenie oraz zasadzenie od pozwanej na jego rzecz kosztow zastepstwa
procesowego w postepowaniu apelacyjnym.

Sad Apelacyjny zwazyl co nastepuje:



Apelacja pozwanej nie jest zasadna.

Nie moze budzi¢ watpliwosci interpretacja art. 4 pkt 13 u.g.n, ktéry nie obejmuje swym zakresem jako uprawnionego
Z.S. (2) jako szwagra zbywcy - powoda J. W.. Do 0s6b uprawnionych zgodnie z tym przepisem nalezy jedynie malzonek
Z.8S.(2) - Z.S. (1), ktora jest siostra powoda.

Powyzsze jednak nie przesadza zdaniem Sadu Apelacyjnego o niezasadno$ci powodztwa J. W., a tym samym o
zasadnoSci apelacji pozwane;.

Analizujac bowiem treéc art. 68 ust. 2 u.g.n obowigzujacy w dacie nabycia lokalu przez powoda - sankcje w nim
przewidziane dotyczace znizki bonifikaty nalezy mie¢ na uwadze cel tego przepisu. Celem tym niewatpliwie bylo
wyeliminowanie sytuacji, w ktorej gmina wyzbyla sie ze swego majatku lokalu mieszkalnego o okre$lonej realnej
wartosci, a dotychczasowi najemcy po nabyciu ich na wlasno$¢ za niewielka czeéc ich realnej wlasnosci, zbywaja je i to
w krotkim okresie od daty nabycia czesto z duzym zyskiem. Sad Apelacyjny niejako z urzedu potwierdza, ze sytuacje
te stosunkowo czesto maja miejsce.

Zdaniem Sadu Apelacyjnego w obowiazujacym w dacie zawarci umowy przez powoda z pozwang istniala sprzeczno$é
miedzy przepisami zawartymi w art. 4 ust 13 u.g.n oraz art. 68 ust. 2 u.g.n z przepisami dotyczacymi ustawowej,

bezudzialowej wysoko$ci malzenskiej - art 31, 34 “ 35, 36 k.r.i.o.
Sprzeczno$¢ tych przepiséw ustaw nie moze interpretowana na niekorzy$é zar6wno zbywcy jak i nabywcy lokalu.
Zbycie lokalu w 2007 roku nastapilo na rzecz Z. S. (1) - siostry powoda i jej meza, a szwagra powoda - Z. S. (2).

Lokal przy ul. (...) zgodnie z aktem notarialnym z dnia 24 sierpnia 2007 roku stal sie przedmiotem ich wspotwlasnosci
majatkowej malzenskiej, ktéry decyduje o bezudzialowym charakterze tej wspdlwlasnosci. Powoduje to, ze do daty
jej zniesienia malzonkowie nie nabywaja konkretnych udzialéw w rzeczy, lecz kazdy z nich nabywa prawo do catoéci
rzeczy.

Wskaza¢ nalezy, ze fakt, iz malzonkowie Z. i Z. S. (2) nabyli lokal mieszkalny do majatku wspolnego weale nie oznacza,
ze w przypadku ustania wspoélno$ci ustawowej udzialy te beda wynosi¢ po 1/2, a takie zalozenie przyjal apelujacy
domagajac sie zwrotu 1/2 warto$ci udzielonej bonifikaty.

Nie mozna wykluczy¢, ze udzialy te nie beda rowne, w gre moga wchodzi¢ naklady z majatku odrebnego na majatek
wspdlny. Dopdki trwa wsp6lno$é majatkowa cale prawo jest objete wlasno$cia obojga malzonkdéw, tym samym brak
jest podstaw do przyjecia, ze niezaplacong cene podlegajaca zwrotowi mozna podzieli¢ po polowie.

Sad Apelacyjny powracajac do celowosci zapisoéw art. 68 ust. 2 u.g.n pragnie wskazaé, ze interpretacja tego przepisu
w stosunku do stanu faktycznego w sprawie niniejszej jest sprzeczne z ogdlnymi zasadami prawa i sprawiedliwos$ci
spoleczne;j.

Celem powyzszego przepisu bylo zapewnienie godnych warunkéw mieszkaniowych mieszkancéw tutaj pozwanej
gminy a rébwnocze$nie zapobiezenie mogacym wystepowa¢ z tytulu realnego tego celu naduzy¢, ktore rzeczywiscie

wystepuja.

Nie sposob bowiem poréwnywaé w odbiorze spolecznym sytuacji powoda oraz malzonkéw Z. i Z. S. (2) z sytuacja
wlascicieli lokali, kt6rzy nabywali je np. za kilkanascie tysiecy zlotych, by nastepnie w okresie zaledwie kilku miesiecy,
a nawet tygodni zby¢ je osobom trzecim na lokale uzytkowe z zyskiem wynoszacym czesto ponad 100.000 zlotych.

Nie sposoéb w realiach niniejszej sprawy stawiaé zarzut o bezpodstawnym wzbogaceniu (art. 405 ke) i to zaréwno po
stronie zbywcy- powoda jak i nabywcow.

Powdd zbyt lokal w drodze zamiany.



Pozwana nie wykazala aby powdd z tego tytulu zyskal jakiekolwiek korzy$ci materialne, skoro z aktu notarialnego z
24 sierpnia 2007 roku wynika, ze warto$¢ przedmiotu umowy zamiany zostala okreslona na 200000 zlotych (§ 11),
a brak dowodéw przeciwnych.

Oba lokale sa o bardzo zblizonej powierzchni. Lokal przy ul. (...), ktérego zamienil powdd na powierzchnie 52,99 m2
i sklada sie z trzech pokoi, kuchni, lazienki i przedpokoju.

Lokal ktéry uzyskal powdd w drodze zamiany od malzonkow Z. i Z. S. (2) polozony w S. przy ul. (...) na powierzchnie

55,08 m” (zaledwie o 2 m” wiekszy) i sklada sie z dwoch pokoi, kuchni, lazienki i przedpokoju.

Ze zgodnych zeznan powoda, Swiadkow Z. i Z. S. (2) wynika, ze jedyna przyczyna dokonanej zamiany byla cheé
polepszenia warunkoéw lokalowych dzieci malzonkéw Z. i Z. S. (2) - zapewnienie im odrebnych pokoi (zbywany lokal
ma trzy pokoje, nabyty przez powoda ma dwa pokoje).

Zamiany lokali zbywajacy powdd z nabywcami dokonali w dobrej wierze, a przeciez zgodnie z prawem przy tak
zredagowanym art. 68 ust 2 u.g.n. powod méglby dokonaé zamiany lokalu wylacznie na majatek odrebny swojej
siostry, ktéra to nastepnie rozszerzylaby wlasnos¢ uzyskanego lokalu na majatek wspdlny Z. i Z. S. (2) i wowczas
pozwana nie miataby podstaw do kwestionowania takich umoéw.

W tej sytuacji Sad Apelacyjny majac powyzsze rozwazania na uwadze nie znalazl podstaw do uznania zasadnoSci
naruszenia przez Sad I instancji art. 68 ust. 2 u.g.n w zwiazku z art. 4 pkt 13 u.g.n, art. 68 ust 2a pkt 1 u.g.n, art. 405
k.c, art. 5 k.c i uznajac apelacje pozwanej za bezzasadna oddalil ja na podstawie art. 385 k.p.c.

Orzeczenie o kosztach Sad Apelacyjny oparl na podstawie art. 98 k.p.c w zwigzku z § 6 pkt 6 i § 13 ust. 1 pkt 2
rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 28 wrzeénia 2002 roku w sprawie oplat za czynnoéci adwokackie
oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu (Dz.U. nr 163 poz.
1348 ze zm.)

SSA M. Gotlunska SSA A. Soltyka SSA E. Skotarczak



