Sygn. akt I ACa 653/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 19 stycznia 2017 roku

Sad Apelacyjny w Szczecinie I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSA Halina Zarzeczna
Sedziowie: SSA Agnieszka Soltyka
SSA Artur Kowalewski (spr.)
Protokolant: st. sekr. sadowy Beata Waclawik

po rozpoznaniu w dniu 19 stycznia 2017 roku na rozprawie w Szczecinie
sprawy z powddztwa Gminy Miasto S.

przeciwko O. W.

o zaplate

na skutek apelacji powodki

od wyroku Sadu Okregowego w Szczecinie

z dnia 6 czerwca 2016 roku, sygn. akt I C 1415/15

I. zmienia zaskarzony wyrok w ten sposob, ze zasadza od pozwanego O. W. na rzecz powodki Gminy
Miasto S. kwote 123.394 z1 (sto dwadziescia trzy tysiqce trzysta dziewieédziesiqt cztery zlote) wraz
zustawowymi odsetkami od dnia 31 lipca 2015 roku oraz kwote 9.770 zl (dziewieé tysiecy siedemset
siedemdziesiqt zlotych) tytulem kosztéw procesu,

II. zasqdza od pozwanego O. W. na rzecz powédki Gminy Miasto S. kwote 11.570 zt (jedenascie
tysiecy pieéset siedemdziesiqt zlotych) tytulem kosztow postepowania apelacyjnego.

SSA A. Kowalewski SSA H. Zarzeczna SSA A. Soltyka
Sygn. akt: I ACa 653/16

UZASADNIENIE

Powodka Gmina Miasto S. wniosla o zasadzenie na jej rzecz od pozwanego O. W. kwoty 123.394 zl wraz z odsetkami
ustawowymi od dnia 31 lipca 2015 r. do dnia zaplaty oraz zwrotu kosztéw postepowania, tytulem zwrotu bonifikaty
udzielonej matce pozwanego G. R. na podstawie umowy sprzedazy nieruchomosci stanowigcej lokal mieszkalny nr (...)



0 POW. 45,90 m>, polozony w S. przy ul. (...). Pozwany uzyskal tytul wlasnoéci ww. nieruchomosci w wyniku umowy
darowizny, a nastepnie dokonatl jej zbycia na rzecz D. B., ktéry nie nalezy do grona oséb bliskich w rozumieniu cyt.
art. 4 pkt 13 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomog$ciami (tekst jednolity: Dz.U. z 2015, poz. 782,
dalej: ,,u.g.n”). Jako podstawe prawng zadania powddka wskazala art. 68 ust. 2 u.g.n., przy czym dochodzona kwota
uwzglednia wymagana prawem waloryzacje.

Pozwany O. W. wniésl o oddalenie powodztwa w calo$ci oraz zasadzenie od powodki na jego rzecz
kosztow postepowania, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych. Nie kwestionujac
przedstawionego przez powodke stanu faktycznego wskazal, ze wszystkie §rodki uzyskane ze sprzedazy mieszkania
przeznaczyl na zakup od J. R. udzialu wynoszacego 5/8 w lokalu mieszkalnym nr (...) polozonym w S. przy ul. (...).
Podkreslil, ze sporzadzajacy wszystkie umowy notariusz M. N. poinformowal go, Ze nie bedzie miat obowiazku zwrotu
bonifikaty, a nadto podniost zarzut sprzeczno$ci powddztwa z zasadami wspoétzycia spolecznego. Na wypadek uznania
powddztwa wnibsl na podstawie art. 102 k.p.c. o nieobcigzanie go kosztami postepowania.

Notariusz M. N., zawiadomiony na wniosek pozwanego o toczacym sie postepowaniu nie przystapil do sprawy.

Wyrokiem z dnia 6 czerwca 2016 r. Sad Okregowy w Szczecinie oddalil powodztwo i zasadzit od powddki na rzecz
pozwanego kwote 3.600 zl. tytulem kosztéw zastepstwa procesowego, wspierajac to rozstrzygniecie nastepujacymi
ustaleniami faktycznymi i ich ocena prawna.

Pozwany O. W., ktéory ma obecnie ukoficzone 19 lat, wraz z matka, G. R., powod zamieszkiwal w S. w lokalu
mieszkalnym nr (...) przy ul. (...) (klatka 1E). Na podstawie umowy z dnia 30 lipca 2013 r. (Rep. A nr (...)), zawartej w
kancelarii notarialnej notariusza M. N. Gmina Miasto S. i G. R. ustanowili odrebna wlasnoéé ww. lokalu mieszkalnego,
ktory powddka sprzedala na rzecz G. R. wraz z udzialem 4.590/1.120.348 w prawie uzytkowania wieczystego dzialek
nr (...) w S., dla ktérych Sad Rejonowy w Swinoujéciu prowadzil ksiege wieczysta nr (...). Wartoéé przedmiotu ww.
umowy zostala okreS§lona na podstawie operatu szacunkowego na kwote 145.680 zl, w tym warto$¢ udzialu w gruncie
—17.620 zt oraz wartoéé lokalu — 128.060 zb. G. R., na podstawie uchwal Rady Miasta S. z dnia 29 maja 2008 r. nr (...)
oraz uchwaly z dnia 31 maja 2012 r. nr (...) udzielono bonifikaty w cenie w wysoko$ci 93% kwoty 128.060 z}l. Kwota
udzielonej bonifikaty wynosila 123.192,65 zl. Pozostalg nalezno$é z tego tytulu w kwocie 8.964 zt G. R. uiscita.

Dla ww. lokalu mieszkalnego zostala zalozona ksiega wieczysta nr (...), na ktérej zgodnie z umowa z dnia 30 lipca
2013 1. (Rep. A nr (...)) zostala ustanowiona na rzecz powodki hipoteka do kwoty 192.090,- zt z tytulu zabezpieczenia
zwrotu kwoty réwnej udzielonej bonifikaty po jej waloryzacji oraz innych kosztow, roszczen i Swiadczen ubocznych.

W dniu 27 lutego 2015 r. w S. w kancelarii notarialnej notariusza M. N. zawarta zostala umowa darowizny, na
podstawie ktorej G. R. darowala pozwanemu prawo wlasnosci ww. lokalu mieszkalnego wraz z udzialem w prawie
uzytkowania wieczystego opisanych dzialek.

W dniu 4 marca 2015 r. w kancelarii notarialnej notariusza M. N. pozwany O. W. oraz D. B. zawarli przedwstepna
umowe sprzedazy przedmiotowego lokalu mieszkalnego wraz z udzialem w prawie uzytkowania wieczystego dzialek.
Umowa przyrzeczona miala zosta¢ zawarta nie wezeéniej niz 31 lipca 2018 r., a nie pdzniej niz dnia 31 stycznia 2019 1.
Cena nieruchomosci zostala ustalona na kwote 100.000,- zl. Stawajacy oswiadczyli, ze D. B. juz zaplacil pozwanemu
ww. kwote. Nastepnie w dniu 27 marca 2015 r. pozwany O. W. i D. B. zawarli umowe przyrzeczong w stosunku do
umowy przedwstepnej z dnia 4 marca 2015 r. Notariusz odczytal stawajgcym treéc calego aktu notarialnego. Przed i
w trakcie sporzadzania ww. aktéw notarialnych notariusz informowal pozwanego O. W. oraz D. B., Ze pozwany moze
sprzeda¢ ww. nieruchomo$¢ i nie bedzie podlegal obowiazkowi zwrotu bonifikaty udzielonej przez powddke G. R.,
jezeli otrzymana cene sprzedazy pozwany wykorzysta na zakup innej nieruchomosci lub udzialu w nieruchomosci (na
cele mieszkaniowe). Notariusz informowal réwniez, ze D. B. bedzie mogt domagaé sie od Gminy Miasta S. wykreslenia
hipoteki z ksiegi wieczystej nieruchomoéci.

Tego samego dnia, tj. 27 marca 2015 r., w kancelarii notarialnej notariusza M. N. zawarto umowe, na podstawie ktorej
J. R. sprzedala pozwanemu udzial 5/8 w prawie wlasnoéci lokalu mieszkalnego nr (...) przy ul. (...)w S., dla ktérego Sad



Rejonowy w Swinoujéciu prowadzil ksiege wieczysta nr (...), wraz z udzialem 7.893/83.676 w nieruchomosci wspolnej,
tj. dzialki nr (...) w S., dla ktérej Sad Rejonowy w Swinoujéciu prowadzil ksiege wieczysta nr (...). Cena udzialu w
nieruchomosci zostala ustalona na kwote 100.000 zl. Stawajacy o$wiadczyli, ze pozwany zaplacit ww. kwote gotowka
w dniu zawarcia umowy, ktéra wedle jego o$wiadczenia pochodzila ze $rodkéw pochodzacych ze sprzedazy lokalu
mieszkalnego nr (...) przy ul. (...) (klatka 1E) w S..

Pozostaly udzial w ww. nieruchomosci przy ul. (...) w S. w wysokoéci 3/8 przystuguje w rownych czeéciach — po 1/8
—G.R,R.R.orazK. G..

W mieszkaniu wspolnie zamieszkujg pozwany, jego matka G. R. oraz babka J. R..

Pismami z dnia 29 czerwca i 15 wrze$nia 2015 r. powodka bezskutecznie wezwala pozwanego do zaplaty kwoty
123.394 zl, tytulem zwrotu zwaloryzowanej wysokoSci bonifikaty udzielonej G. R.. Na zaplacenie ww. kwoty powodka
wyznaczyla pozwanemu termin 14 dni od daty otrzymania wezwania.

W takich, bezspornych uwarunkowaniach faktycznych, Sad Okregowy uznal pow6dztwo za nieuzasadnione. Wskazal,
ze istota sporu sprowadzala sie do oceny, czy przepisy ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami nakladaja na osobe
bliska nabywcy lokalu komunalnego obowiazek zwrotu bonifikaty w przypadku zbycia lokalu przez te osobe bliska i
przeznaczenia Srodkéw ze sprzedazy na nabycie innego lokalu mieszkalnego.

Zasady obnizania cen sprzedazy lokali komunalnych reguluje art. 68 u.g.n. Przewidziana w tym przepisie mozliwo$é
udzielenia bonifikaty stanowi odstepstwo od zasady sprzedazy lokali gminnych za cene odpowiadajaca ich wartosci
rynkowej i ma na celu, ulatwienie zakupu lokalu przez dotychczasowego najemce, dla ktorego lokal ten stanowi
centrum zyciowe, w ktorym najemca i czlonkowie jego rodziny realizuja potrzeby mieszkaniowe. Udzielenie
najemcy bonifikaty stanowi istotny przywilej finansowy nabywcy lokalu uzyskiwany kosztem $rodkéw publicznych i
niewatpliwie stawiajacy nabywce lokalu komunalnego w sytuacji lepszej od tych oso6b, ktore zmuszone sa zaspokajac
swoje potrzeby mieszkaniowe droga zakupu mieszkan po ich cenie rynkowej. Te wzgledy uzasadniaja poglad
o konieczno$ci $cislej wykladni przepisow normujacych reguly korzystania przez nabywcoéw z przyznanego im
przywileju

Powyzszy przepis ulegal wielokrotnym zmianom i w czasie zawierania powyzszych umoéw mial nastepujace brzmienie:

art. 68 ust. 2. Jezeli nabywca nieruchomosci zbyl nieruchomos¢ lub wykorzystal ja na inne cele niz cele uzasadniajace
udzielenie bonifikaty, przed uplywem 10 lat, a w przypadku nieruchomosci stanowigcej lokal mieszkalny przed
uplywem 5 lat, liczac od dnia nabycia, jest zobowigzany do zwrotu kwoty réwnej udzielonej bonifikacie po jej
waloryzacji. Zwrot nastepuje na zadanie wlaSciwego organu.

2a. Przepisu ust. 2 nie stosuje sie w przypadku:
1) zbycia na rzecz osoby bliskiej, z zastrzezeniem ust. 2b;

2) [...]

5) sprzedazy lokalu mieszkalnego, jesli Srodki uzyskane z jego sprzedazy przeznaczone zostang w ciggu 12 miesiecy na
nabycie innego lokalu mieszkalnego albo nieruchomosci przeznaczonej lub wykorzystanej na cele mieszkaniowe.

2b. Przepis ust. 2 stosuje sie odpowiednio do osoby bliskiej, ktéra zbyla lub wykorzystala nieruchomoéé na inne cele
niz cele uzasadniajace udzielenie bonifikaty, przed uplywem 10 lat, a w przypadku nieruchomosci stanowiagcej lokal
mieszkalny przed uplywem 5 lat, liczac od dnia pierwotnego nabycia.

W ocenie Sadu I instancji wykladnia tych przepiséw winna uwzglednia¢, ze zasadg wynikajaca z art. 140 k.c. jest
uprawnienie wlasciciela do rozporzadzania rzecza. Obowigzek zwrotu bonifikaty w razie dokonania rozporzadzenia,
jako czynnik skutecznie zniechecajgcy do zbycia lokalu, w istocie jest ograniczeniem tego prawa i jako taki podlega



wykladni écislej a nie rozszerzajacej. Powddka dochodzi zaplaty od O. W, jako osoby bliskiej nabywcy lokalu G. R.. W
odniesieniu do osoby bliskiej nabywcy lokalu komunalnego obowiazek zwrotu bonifikaty wynika z art. 68 ust. 2 u.g.n.
- ktéry ma zastosowanie na mocy odestania z art. 68 ust. 2b u.g.n. Przepisu ust. 2 nie stosuje sie jednak w przypadku
sprzedazy lokalu, gdy uzyskane $rodki zostana przeznaczone na nabycie innego lokalu, co bezspornie mialo miejsce
Ww niniejszej sprawie (art. 68 ust. 2a pkt 5 u.gn.n.). W tej sytuacji wydaje sie — zdaniem Sadu Okregowego - oczywiste,
ze powddka nie moze domagac sie zwrotu bonifikaty od O. W.. W ramach hipotezy przewidzianej w ust. 2a pkt 5
sytuacja osoby nabywcy i osoby bliskiej jest bowiem taka sama — moga dokonywac sprzedazy lokalu bez narazania sie
na zadanie zwrotu bonifikaty, jezeli za uzyskane $rodki kupig inny lokal. W rezultacie zadanie zwroty bonifikaty od O.
W., jako osoby bliskiej nabywcy lokalu komunalnego podlega oddaleniu.

Dodatkowo Sad I instancji wskazal, ze sprzedaz lokali komunalnych z bonifikata dotychczasowym najemcom jest
elementem gospodarowania nieruchomog$ciami stanowigcymi wlasnoé¢ jednostek samorzadu terytorialnego (art. 1
ust. 1 pkt 1 u.g.n.). Jednym z celéw tych przepiséw, wynikajacym z art. 68 ust. 2a pkt 1 u.g.n., jest pozostawienie
nabywcom lokali komunalnych mozliwoéci ich zbywania na rzecz oso6b bliskich. Ustawodawca najwyrazniej nie
zamierzal blokowa¢ na okres 5 lat obrotu nabytymi lokalami, a jedynie go ograniczy¢ w stopniu, ktory jednak nie
pozbawi nabywcow istotnych atrybutow prawa wlasnosci, w tym prawa do rozporzadzania przewidzianego w art. 140
k.c. W zwiazku z tym, w ocenie tego Sadu, brak jest podstaw do réznicowania sytuacji nabywcy i osoby bliskiej, w
sposob polegajacy na odebraniu osobie bliskiej mozliwo$ci sprzedazy lokalu z przeznaczeniem uzyskanych $rodkow
na nabycie innego lokalu mieszkalnego. Takie zr6znicowanie przede wszystkim powinno pozostawa¢ w bezpo$rednim
zwigzku z celami przepiséw powyzszej ustawy, jak i stuzy¢ ich realizacji. Tymczasem za$ powolane przepisy wskazuja,
ze ich celem jest ograniczenie mozliwosci rozporzadzania lokalami komunalnymi nabytymi z bonifikata, ale tylko
w zakresie, w jakim uzyskane Srodki nie zostang przeznaczone na zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych zbywey —
niezaleznie od tego, czy tym zbywcg jest osoba, ktéra nabyla lokal bezposrednio od Gminy, czy osoba dla niej bliska
W rozumieniu art. 4 ust. 3 u.g.n.

W zwiazku z powyzszym Sad Okregowy uznal, ze Zadanie zwrotu zwaloryzowanej bonifikaty nie zasluguje
na uwzglednienie. W tej sytuacji analizowanie pozostalych zarzutow podnoszonych przez strone pozwana, w
szczegolnos$ci sprzecznoéci zadania z zasadami wspolzycia spolecznego, bylo zbedne

O kosztach procesu Sad I instancji orzekl na podstawie art. 98 k.p.c. w zw. z § 6 ust. 6 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwosci z 28 wrzeSnia 2002 r. w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa
kosztoéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu (tekst jednolity: Dz.U. z 2013 r., poz. 461) w zw. z § 21
rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynnoéci adwokackie (Dz.U.
Z 2015 I., poz. 1800).

Powyiszy wyrok w calosci zaskarzyla apelacja powédka Gmina Miasto S., zarzucajac naruszenia norm prawa
materialnego w postaci art. 68 ust. 2b ustawy z dn. 21 sierpnia 1997 r. o0 gospodarce nieruchomo$ciami w zw. z art. 68
ust. 2 i 2a ww. ustawy poprzez przyjecie, iz osoba bliska nabywcy gminnego lokalu mieszkalnego, sprzedanego przy
zastosowaniu bonifikaty finansowej jest zwolniona z obowigzku zwrotu kwoty stanowiacej zwaloryzowana warto$c
bonifikaty, w przypadku sprzedazy tego lokalu przed uptywem okresu 5 lat liczac od dnia nabycia, o ile §érodki uzyskane
ze sprzedazy przeznaczy w ciggu 12 miesiecy na nabycie innego lokalu lub nieruchomos$ci mieszkalne;j.

Wskazujac na ten zarzut, szczegdtowo rozwiniety w uzasadnieniu apelacji, skarzaca wniosta o zmiane zaskarzonego
wyroku przez zasadzenie od pozwanego O. W. na rzecz powddki Gminy Miasto S. kwoty 123.394 zl wraz z ustawowymi
odsetkami od dnia 31 07 2015 r. i kosztami postepowania z uwzglednieniem kosztéw postepowania odwolawczego,
ewentualnie o jego uchylenie i przekazanie sprawy Sadowi I instancji do ponownego rozpoznania.

W odpowiedzi na apelacje pozwany wniost o jej oddalenie i zasadzenie od powddki na jego rzecz kosztéw postepowania
apelacyjnego.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:



Apelacja powddki okazala sie w caloSci uzasadniona.

Trafnie Sad Okregowy zauwazyl, ze ocena zasadno$ci dochodzonego przez powddke roszczenia — wobec bezspornosci
stanu faktycznego, na ktérym zostalo ono oparte - sprowadza sie w istocie rzeczy do przesadzenia kwestii prawnej,
dotyczacej istnienia obowiazku zwrotu bonifikaty przez osobe bliska nabywcy lokalu z bonifikata, w przypadku
zbycia lokalu przez te osobe bliska i przeznaczenia §rodkéw ze sprzedazy na nabycie innego lokalu mieszkalnego.
Argumentacji przedstawionej wszakze przez ten Sad w tym zakresie, a w konsekwencji takze opartej na nich
ostatecznej konkluzji o nieistnieniu tego rodzaju obowiazku, podzieli¢ nie sposéb.

Na wstepie przypomniec nalezy, ze przepis art. 68 u.g.n. mial ulatwié¢ zakup lokalu przez najemce, dla ktérego lokal ten
stanowi centrum zyciowe oraz zapewnic¢ wlaénie temu najemcy stabilne zaspokojenie jego potrzeb mieszkaniowych
(por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 15 stycznia 2003 r., IV CKN 1637/00). Realizacja tego celu nastepowala
przez udzielenie nabywcy - dotychczasowemu najemcy lokalu - upustu cenowego (bonifikaty) na sprzedawany
lokal. Podkreélenia wymaga, ze przyznanie bonifikaty na zakup lokalu, stanowi udzielenie znacznego przywileju
finansowego i pomocy ze Srodkéw publicznych, ktérej otrzymanie nie moze by¢ w zadnym wypadku traktowane
jako bezwarunkowo nalezne. Udzielenie bonifikaty nalezy bowiem postrzegaé jako wyjatek, od zasadniczo rownego
dostepu do $wiadczen finansowanych ze $rodkéw publicznych. Wprowadzone ograniczenia w rozporzadzeniu
nabytym lokalem maja za$§ m.in. to znaczenie, ze sluza zapewnieniu, ze chociaz pewna wyodrebniona grupa
spolecznosci lokalnej otrzyma tego typu przywilej finansowy, to jego usprawiedliwiony spolecznie nadrzedny cel,
pozostanie zabezpieczony. Twierdzenie to determinuje postrzeganie bonifikaty, jako Srodkéw o przeznaczeniu
celowym, ktorych otrzymanie i wykorzystanie ma charakter ekstraordynaryjny i $ciSle warunkowy, za$ roszczenie o
ich zwrot wobec naruszenia tychze warunkéw, nie powinno by¢ co do zasady, spolecznie nieakceptowalne.

Wspomnie¢ nadto trzeba, ze obowigzek zwrotu kwoty rownej bonifikacie ma zrédlo bezpoérednio w ustawie i powstaje
z chwila spelienia sie przeslanek z art. 68 ust. 2 u.g.n., tj. zbycia lokalu nabytego od Gminy z bonifikata przed uptywem
wskazanego tam okresu. Oznacza to, ze obowiazek zaplaty zwaloryzowanej rownowarto$ci bonifikaty stanowi tre$c
zobowigzania wynikajacego z ustawy, odrebnego od stosunku prawnego nawigzanego umowa zbycia i aktualizujacego
sie ex lege w razie przedwczesnego dalszego zbycia lokalu (nieruchomoéci) nabytego od gminy (por. uchwala SN z
dnia 24 lutego 2010 r., III CZP 131/09, uchwala SN z dnia 17 grudnia 2010 r., III CZP 102/10).

W takich uwarunkowaniach prawnych oczywistym jest wniosek, na co slusznie pierwszoplanowo zwrécita uwage
skarzaca, ze przepisy u.g.n., w zakresie dotyczacym korzystania przez nabywcoéw lokali z przyznanego im przez
ustawodawce przywileju w postaci udzielonej bonifikaty, winny byé¢ interpretowane SciSle i nie moga podlegac
wykladni rozszerzajacej. Poglad taki wyrazil rowniez Sad I instancji, tym niemniej jego dalszy wywdd prawny stoi z
nim w oczywistej sprzeczno$ci. Co wiecej, nie uwzglednia on réwniez jednolitego stanowiska judykatury, ktérego - co
symptomatyczne - Sad Okregowy nie poddat jakiejkolwiek krytyce.

W orzecznictwie za ugruntowany uzna¢ bowiem nalezy poglad, ktéry Sad Apelacyjny w caloSci podziela, zgodnie
z ktérym interpretacja art. 68 ust. 2b u.g.n. prowadzi do jednoznacznego wniosku, ze obowiazek zwrotu przez
osobe bliska kwoty rownej zwaloryzowanej bonifikacie powstaje z chwila zbycia przez osobe bliska nieruchomosci
- niezaleznie od celu takiego zbycia oraz osoby nabywcy - lub wykorzystania przez nia nieruchomosci na inny cel
niz cel uzasadniajacy udzielenie bonifikaty. Obowiagzek ten powstaje oczywiScie tylko w sytuacji, gdy zbycie lub
wykorzystanie nieruchomosci na inny cel niz cel na jaki zostala udzielona bonifikata, nastgpilo przed uplywem 10
lat, a w przypadku nieruchomo$ci stanowiacej lokal mieszkalny przed uplywem lat 5, liczac od dnia pierwotnego
nabycia (art. 68 ust. 2b in fine u.g.n.). W stosunku do osoby bliskiej, zobowigzanej na podstawie art. 68 ust. 2 w zw.
z art. 68 ust. 2b u.g.n. do zwrotu kwoty rownej udzielonej bonifikacie po jej waloryzacji, nie ma zastosowania art.
68 ust. 2a u.g.n. Wykladnia art. 68 u.g.n wskazuje, ze enumeratywne przestanki zwolnienia od obowigzku zwrotu
kwoty réwnej udzielonej bonifikacie po jej waloryzacji (art. 68 ust. 2a u.g.n.) znajduja zastosowanie wylacznie do
pierwotnych nabywcow nieruchomosci wskazanych w art. 68 ust. 2 u.g.n., a nie do os6b im bliskich (art. 68 ust. 2b



u.g.n.), na rzecz ktorych zbyly nieruchomosé. Z art. 68 ust. 2b u.g.n. wynika bowiem nakaz odpowiedniego stosowania
wylacznie art. 68 ust. 2 u.g.n., a nie takze art. 68 ust. 2a u.g.n.

Z art. 68 ust. 2a pkt 1 u.g.n. nie wynika, ze ustawodawca zroéwnuje zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych nabywcy
lokalu z bonifikata i jego bliskich. Przepis ten daje tylko nabywcy lokalu z bonifikata, mozliwo$é¢ zbycia lokalu na
rzecz osoby bliskiej. Zawsze chodzi o jeden lokal i wybor sposobu w jaki beda zaspokajane potrzeby nabywcy lokalu
z bonifikata i jego bliskich. To nabywca lokalu decyduje, czy zbedzie lokal na wolnym rynku i za uzyskane $rodki
nabedzie lokal, w ktérym bedzie mieszkal sam lub gdy spoczywa na nim taki obowigzek takze z bliskim, albo czy
zbywajac lokal osobie bliskiej bedzie oczekiwal, ze to ona zaspokoi jego potrzeby mieszkaniowe, badZ ma na uwadze, iz
swoje potrzeby mieszkaniowe zaspokoi w inny sposob. Zawsze jednak, warunkiem, od ktérego ustawodawca uzaleznia
mozliwo$¢ zatrzymania przez nabywce bonifikaty jest zbycie jednego lokalu osobie bliskiej lub nabycie przez nabywce
mieszkania z bonifikata za uzyskane od osoby trzeciej Srodki, jednego lokalu

Argumentacje powyzsza wspiera tez wykladnia jezykowa art. 68 ust. 2b u.g.n. majacego charakter przepisu
odsyltajacego, gdyz jedynie odpowiednio zezwalajacego na stosowanie przepisu ust. 2. W tej sytuacji dodatkowego
znaczenia nabiera postuzenie sie przez ustawe dla okreélenia tytutu roszczenia pojeciem "kwoty réwnej udzielonej
bonifikacie po jej zwaloryzowaniu" a nie "zwrotu bonifikaty", ktérej wszak osoba bliska pierwotnego nabywcy nie
uzyskala. Potwierdza to, ze stosunek zwrotu bonifikaty jest odrebny od stosunku sprzedazy lokalu, jaki powstal
pomiedzy jednostka samorzadu terytorialnego a najemca tego lokalu, a Zro6dlem zobowiazania jest przepis ustawy.

Stanowisko powyzsze znalazlo potwierdzenie w kolejnych orzeczeniach Sadu Najwyzszego: wyroku z dnia 14 lipca
2010r., VCSK15/10, LEX nr 603306, Biul.SN 2010/9/13-14, uchwale z dnia 27 czerwca 2013 r., III CZP 30/13, OSNC
2014/1/6, wyroku z dnia z dnia 12 lutego 2014 r., IV CSK 274/13, LEX nr 1436177, wyroku z dnia 21 stycznia 2016 r., I11
CSK 57/15, a takze wyroku Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 4 wrze$nia 2014 r., I ACa 241/14, LEX nr 1509119

Wynika z nich jednoznaczny wniosek, podzielany przez Sad Apelacyjny, iz obowigzek zwrotu kwoty réwnej bonifikacie
udzielonej pierwotnemu nabywcy lokalu mieszkalnego, po jej waloryzacji, obciaza - na podstawie art. 68 ust. 2b
w zwiazku z ust. 2 i 2a pkt 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami w brzmieniu po
nowelizacji dokonanej ustawg z dnia 24 sierpnia 2007 r. o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami oraz o
zmianie niektérych innych ustaw (Dz. U. Nr 173, poz. 1218) - osobe bliska, ktéra nabyla i zbyla lokal po dniu 21
pazdziernika 2007 r. i to niezaleznie od tego, na jaki cel przeznaczyla Srodki uzyskanie w wyniku tego zbycia.

Powyzszych uwarunkowan prawnych Sad Okregowy zupelnie nie dostrzeglt. W ocenie Sadu Apelacyjnego u podstaw
jego — ostatecznie blednej — koncepcji prawnej, leglo wadliwe zalozenie, jakoby ustawodawca w art. 68 ust. 2a pkt
5 u.g.n. zrownal sytuacje prawng osoby nabywcy i osoby bliskiej w ten sposob, ze moga oni dokonywac sprzedazy
lokalu bez narazania sie na obowiazek zwrotu réwnowarto$ci bonifikaty, jezeli za uzyskane $rodki kupia inny lokal.
Tymeczasem przepis ten — co wprost wynika z jego tresci - dotyczy wylacznie osoby nabywcy lokalu, skoro stanowi
on rozwiniecie art. 68 ust. 2 u.g.n., ktérego zakres normowania tylko osoby nabywcy dotyczy. Dokonywanie za$ jego
wykladni rozszerzajacej, co stwierdzit sam Sad I instancji, jest niedopuszczalne. Co wiecej, w swoich rozwazaniach Sad
ten w ogdle nie odniost sie do tego o czym stanowi art. 68 ust. 2b u.g.n. Przepis ten, o jasnym znaczeniu semantycznym,
nakazuje do os6b bliskich odpowiednio stosowa¢ wylacznie art. 68 ust. 2 u.g.n., a nie art. 68 ust. 2a u.g.n. To za$
wylacznie w tym drugim przepisie mowa jest o przypadkach, w ktérych nie powstaje obowiazek zwrotu bonifikaty.
Jakiekolwiek pozytywne dla pozwanego skutki, w zakresie analizowanego zagadnienia, nie wynikaja rowniez — wbrew
odmiennemu stanowisku Sadu Okregowego — z tresci art. 140 k.c. Pozwany mog} przeciez i to uczynil, korzystaé z
przyznanego w nim prawa do swobodnego rozporzadzania rzecza. Instytucja bonifikaty udzielonej przy nabyciu lokalu
w zaden spos6b na zakres tego uprawnienia nie wplywa i to nie tylko z uwagi na swoéj calkowicie odrebny, opisany wyzej
charakter prawny, ale réwniez dlatego, ze roszczenie o zwrot jej zwaloryzowanej rownowarto$ci, powstaje dopiero w
chwili zbycia lokalu. Innymi slowy, nie moze ograniczaé prawa wlasciciela co$, co w chwili korzystania przez niego z
tego prawa jeszcze nie istnialo. Wbrew Sadowi Okregowemu, sam ustawodawca zréznicowal sytuacje nabywcy lokalu
iosoby bliskiej nabywcy, w zakresie obowiazku zwrotu bonifikaty, w taki a nie inny sposob ksztaltujac tresé art. 68 ust.
2b.u.g.n. Gdyby jego intencja bylo, na co trafnie zwrécita uwage skarzgca, zréwnanie sytuacji prawnej tych podmiotow,



to przepis art. 68 ust. 2b u.g.n. bylby calkowicie zbedny: wystarczajace byloby rozszerzenie katalogu podmiotow w
art. 68 ust. 2 u.g.n., o osobe bliska nabywcy.

W konsekwencji przyja¢ nalezalo, ze w chwili zbycia przez pozwanego lokalu, nabytego przez jego matke od
powddki z bonifikata, powstalo skuteczne roszczenie o zwrot jej rownowartoSci. Implikowalo to konieczno$cia
kierunkowej zmiany zaskarzonego wyroku, przy czym — wobec niezakwestionowania przez pozwanego sposobu
ustalenia dochodzonej pozwem kwoty przedstawionego przez powoddke — ograniczyé sie w tej materii nalezy
do stwierdzenia, ze prawidlowo$é jej okreslenia nie budzi jakichkolwiek watpliwo$ci. Jest on w pelni zgodny z
ugruntowana linia orzecznicza (por. wyroki Sadu Apelacyjnego w Szczecinie: z dnia 13 wrze$nia 2012 r. sygn. akt I ACa
479/12, z dnia 10 maja 2012 r. sygn. akt I ACa 236/12), sprowadzajaca sie do tezy, ze waloryzacja taka dokonywana
jest za okres od zbycia lokalu do dnia, w ktérym uprawniony w najwczeéniej mozliwym terminie mogt zazadac jej
zwrotu od zobowigzanego. Obowigzek zaplaty odsetek za opdznienie od dnia 31 lipca 2015 r., wynika z treéci art. 481
§ 112 k.p.c. wzw. z art. 455 k.c.: pozwanemu wyslano wezwanie do zaplaty z dnia 29 czerwca 2015 r., w ktérym
wyznaczono 14 — dniowy termin do spelienia S$wiadczenia. Wprawdzie pozwany przesylki tej fizycznie nie odebrat,
tym niemniej wobec jej wyslania na wlaéciwy adres, prawidlowe awizowanie oraz brak twierdzen pozwanego co do
tego, ze zawiadomienie o nadejSciu przesylki i mozliwo$ci jej odbioru we wlasciwym urzedzie pocztowym do niego nie
dotarlo, uznac ja nalezalo za doreczong w trybie zastepczym, z uplywem okresu jej awizowania.

Do zniweczenia skutecznoSci zgloszonego powodztwa nie mogly prowadzi¢ argumenty powolywane przez skarzacego.
W szczegblnosci dotyczy to eksponowanej nie tylko w odpowiedzi na apelacje, ale takze w odpowiedzi na pozew,
kwestii wadliwego pouczenia pozwanego o braku obowigzku zwrotu bonifikaty przez notariusza M. N.. Pozostaje ona
bowiem calkowicie poza przestankami przedmiotowego roszczenia. O ile za$ sytuacja taka miala rzeczywiscie miejsce,
pozwanemu przystuguja stosowne érodki ochrony swoich praw podmiotowych, w tym roszczenie odszkodowawcze.

Za nieuzasadniony uznaé¢ réwniez nalezalo zarzut sprzecznoéci dochodzonego roszczenia z zasadami wspolzycia
spolecznego. W istocie rzeczy bowiem cala argumentacja pozwanego w tym zakresie, wskazujaca na sprzeczno$c
dochodzonego roszczenia z przewidzianymi w art. 5 k.c. klauzulami naduzycia prawa podmiotowego, sprowadzajgca
sie do tezy, ze uzyskane ze sprzedazy $rodki finansowe przeznaczyt on na zaspokojenie nie tylko wtasnych, ale rowniez
swojej matki potrzeb mieszkaniowych, co bylo — jego zdaniem zachowaniem zgodnym z intencjami ustawodawcy -
pozostaje poza zakresem znaczeniowym tego przepisu. Istotg jego stosowania, jest wylacznie weryfikacja skutkéw
wykonania wyroku uwzgledniajacego powddztwo, do czego niezbedne jest uprzednie ustalenie, ze prawotwdrcze
przestanki odpowiedzialnoéci pozwanego zaistnialy. Innymi slowy, badaniu w tym zakresie podlegaja wylacznie
okoliczno$ci dotyczace konsekwencji wykonania takiego wyroku, a nie te, ktére dotyczace materialnoprawnych
przeslanek dochodzonego roszczenia. Tymczasem jakichkolwiek istotnych faktow, ktére moglyby podlega¢ ocenie
na tak zdefiniowanej podstawie prawnej, pozwany nie przedstawil. Podobnie nie wskazal on, jaka konkretng zasade
wspolzycia spolecznego wyrok uwzgledniajacy powbddztwo bedzie naruszal. Na marginesie jedynie Sad Apelacyjny
zauwaza, ze wiarygodno$¢ stanowiska pozwanego w tym zakresie jawi sie jako wysoce problematyczna. Obiektywny
stan rzeczy jest bowiem taki, ze w konsekwencji kolejnych, opisanych szczegdlowo przez Sad Okregowy umow,
pozwany jest jedynie wspotwlascicielem, wraz z innymi czlonkami rodziny, w tym swojg matka, lokalu mieszkalnego,
stanowigcego uprzednio wlasnos¢ jego babki, w ktérym zamieszkuje, jak sam stwierdzil, wraz z matka i babka. Nie
sposéb zatem w ogoble przyjac, aby w wyniku tych czynno$ci, nastgpilo zaspokojenie — w wymiarze obiektywnym —
potrzeb mieszkaniowych pozwanego a takze jego matki), skoro z wlaSciciela lokalu darowanego mu przez matke,
stal sie jedynie wspolwtascicielem innego — co prawda wiekszego - lokalu, w ktérym jednak zamieszkuje z wieksza
liczba oséb. Co wiecej, cena zbycia przez pozwanego lokalu mieszkalnego nr (...) przy ul. (...) (klatka 1E), byla istotnie
nizsza, nie tylko niz jego warto$¢ rynkowa ustalona na potrzeby jego sprzedazy przez powodke G. R., ale takze od
samej wysokoS$ci udzielonej bonifikaty. W takim za$ przypadku co do zasady nie sposéb méwic o tym, aby udzielona
nabywczyni pomoc ze Srodkdw publicznych, zostala spozytkowana w sposob zastlugujacy na spoleczng akceptacje.

Zmiana zaskarzonego wyroku co do istoty sporu skutkowata réwniez obowigzkiem jego modyfikacji w zakresie
rozstrzygniecia o kosztach procesu, ktérego podstawe stanowil art. 98 § 11 3 k.p.c. w zw. z art. 99 k.p.c. i zasada



odpowiedzialno$ci za wynik sprawy. Pozwany, jako przegrywajacy sprawe w calo$ci zobowigzany jest zwroci¢ powddce
poniesione przez nig koszty, na ktore zlozyly sie:

- 6.170 zl. — oplata sadowa od pozwu,
- 3.600 zl. — wynagrodzenie pelnomocnika powddki w stawce minimalnej, ustalone na podstawie

§ 6 pkt 6 w zw. z § 2 ust. 1 rozporzadzenia Ministra SprawiedliwoSci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za
czynno$ci radcoOw prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw pomocy prawnej udzielonej przez radce
prawnego ustanowionego z urzedu (Dz.U. 2013.490 j.t.).

W okolicznoéciach niniejszej sprawy brak bylo dostatecznych podstaw do wydania orzeczenia w przedmiocie
kosztow procesu wedlug zasady shusznosci. Mozliwo$é obciazenia strony przegrywajacej jedynie czeécig kosztow
albo nieobciazenia jej w ogdle tymi kosztami, uzalezniona jest, stosownie do art. 102 k.p.c., od wylonienia sie w
sprawie wypadkow szczeg6lnie uzasadnionych, wskazujacych ze ponoszenie kosztéw pozostawalo w sprzecznosci
z powszechnym odczuciem sprawiedliwo$ci oraz zasadami wspolzycia spolecznego. Naleza do nich okolicznosci
zwigzane z przebiegiem sprawy - charakter zgloszonego roszczenia, jego znaczenie dla strony, subiektywne — ale
majace jakiekolwiek merytoryczne, obiektywne uzasadnienie - przekonanie o swojego stanowiska, przedawnienie
roszczenia oraz lezace poza procesem - sytuacja majatkowa i zyciowa strony (por. postanowienie Sagdu Najwyzszego z
dnia 17 kwietnia 2013 r. V CZ 124/12). Podkresli¢ jednak nalezy, iz sama sytuacja ekonomiczna strony przegrywajacej,
nawet tak niekorzystna, ze strona bez uszczerbku dla utrzymania wlasnego i czlonkéw rodziny nie bylaby w
stanie ponie$¢ kosztoéw, nie stanowi podstawy zwolnienia - na podstawie art. 102 k.p.c. - od obowigzku zwrotu
kosztow przeciwnikowi, chyba ze na rzecz tej strony przemawiaja dalsze szczegélne okoliczno$ci, ktore same
moglyby by¢ niewystarczajace, lecz lacznie z trudng sytuacja ekonomiczna wyczerpuja znamiona wypadku szczegdlnie
uzasadnionego.

W realiach niniejszej sprawy, poza trudng sytuacja majatkowa pozwanego, wynikajaca z braku wlasnych dochodow,
nie sposob dostrzec jakichkolwiek innych okoliczno$ci, ktére pozwalalyby kwalifikowaé przedmiotowa sprawe jako
wyjatkowa, a co dopiero mogloby usprawiedliwia¢ odstepstwo od podstawowej, w zakresie orzekania o kosztach
procesu, zasady odpowiedzialno$ci za wynik sprawy.

Z tych wszystkich przyczyn konieczne stalo sie rozstrzygniecie jak w punkcie I wyroku, na podstawie art. 386 § 1 k.p.c.

O kosztach postepowania apelacyjnego Sad Apelacyjny orzekl na podstawie art. 108 § 1 k.p.c. wzw. z art. 98 §1i 3
k.p.c. w zw. z art. 99 k.p.c. Na zasadzona z tego tytulu od pozwanego na rzecz powodki w punkcie II sentencji kwote
zlozyly sie:

- 6.170 zL. — oplata sadowa od apelacji,

- 5.400 zk - wynagrodzenie pelnomocnika powd6dki w stawce minimalnej, ustalone na podstawie § 2 pkt 6 w zw. z §
10 ust. 1 pkt. 2 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynnoéci
radcow prawnych (Dz.U.2015.1804), w brzmieniu obowigzujacym w dacie zainicjowania postepowania apelacyjnego.
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