Sygn. akt Il CZP 4/12

ZAGADNIENIE PRAWNE

W sprawie z powoddztwa Gminy Miasta T. przeciwko Ewie S. i Adamowi S. o zaptate

na skutek apelacji pozwanych od wyroku Sgd Rejonowego

Czy zbywca lokalu mieszkalnego uprzednio nabytego na zasadach
okreslonych w art. 68 ust. 1 pkt 7 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o
gospodarce nieruchomosciami ( t. j. Dz. U. z 2010 r. Nr 102, poz. 651
ze zm.) ma obowigzek zwrotu kwoty rownej udzielonej bonifikacie po
jej waloryzacji na podstawie art. 68 ust. 2 powofanej ustawy w
przypadku, gdy Srodki pieniezne uzyskane 2z jego sprzedazy
przeznaczyt w cigagu 12 miesiecy na spfate kredytu bankowego,
zaciggnietego na budowe i wykonczenie budynku mieszkalnego,
znajdujgcego sie na nieruchomosci, ktorej nabycie miato miejsce
przed datg sprzedazy lokalu mieszkalnego objetego bonifikata ( art.
68 ust. 2 a pkt 5 w/w ustawy)?

Uzasadnienie

Strona powodowa Gmina Miasta T. w pozwie wniesionym przeciwko Ewie S. i
Adamowi S. domagata sie zasgdzenia nakazem zaptaty w postepowaniu nakazowym
od pozwanych solidarnie zwrotu na swojg rzecz zwaloryzowanej bonifikaty udzielonej
przy zakupie lokalu mieszkalnego w kwocie 28.341,70 zt wraz z ustawowymi
odsetkami naleznymi od tej kwoty od dnia 08.05.2009 r. do dnia zaptaty, w terminie
dwoch tygodni od dnia doreczenia nakazu zaptaty oraz przyznanie stronie
powodowej od pozwanych zwrotu kosztéw postepowania wraz z kosztami
zastepstwa procesowego wedtug norm przepisanych. Na uzasadnienie zgtoszonego

zgdania strona powodowa podniosta, iz aktem notarialnym ustanowienia odrebnej



wiasnosci lokalu i sprzedazy z dnia 27.09.2005 r. rep. A [...], powodowa Gmina
dokonata na rzecz pozwanych ustanowienia na prawach ustawowej wspoélnosci
matzenskiej odrebnej wlasnosci lokalu mieszkalnego w T. ul. K. [...] i jego sprzedazy
wraz z udziatem wynoszgcym 46/2598 we wspoétwlasnosci czesci wspoélnej budynku i
innych urzgdzen za kwote 17940 zt wraz z oddaniem w uzytkowanie wieczyste
udziatu wynoszgcego 46/2598 czesci dziatek nr [...]J03 o powierzchni 713 m2 i nr
[..]119 powierzchni 2093 m2, potozonych w T. w obrebie [...]. W warunkach umowy
ustalono udzielenie nabywcom bonifikaty w cenie sprzedazy w wysokosci 60%
wartosci lokalu w kwocie 26.909,00 zt. W 2005 r. warunki udzielania bonifikaty
regulowaty przepisy art. 68 ust. 1 pkt 7 ust. 2 i ust. 2a ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami. W art. 68 ust. 2 powotanej ustawy zawarty byt obowigzek zwrotu
kwoty réwnej udzielonej bonifikacie po jej waloryzacji, na zgdanie wiasciwego
organu, jezeli nabywca nieruchomosci zbyt nieruchomosc¢ lub wykorzystat jg na inne
cele niz cele uzasadniajgce udzielenie bonifikaty przed uptywem 5 lat w przypadku
nieruchomosci stanowigcej lokal mieszkalny, jesli nie wystgpity warunki ustalone w
ust. 2a powotanego art. 68 ustawy. Pozwani sprzedali zakupiony z bonifikatg lokal
mieszkalny na rzecz Agnieszki i Wojciecha N. umowg sprzedazy w formie aktu
notarialnego z dnia 28.01.2008 r. za cene rynkowg 100.000 zt. Nabywcy nie nalezg
do o0s6b bliskich w rozumieniu art. 68 ust. 2a ustawy o gospodarce nieruchomosciami
i pozwani nie przeznaczyli srodkow uzyskanych z jego sprzedazy w ciggu 12
miesiecy na nabycie innego lokalu mieszkalnego albo nieruchomosci przeznaczonej
lub wykorzystanej na cele mieszkaniowe zgodnie z art. 68 ust. 2 pkt. 5 ustawy o
gospodarce nieruchomos$ciami w brzmieniu ustalonym po nowelizacji tej ustawy w
Dz. U. z 2007 r. nr 173 poz. 1218. Za potwierdzajgcy przeznaczenie srodkow
uzyskanych ze sprzedazy mieszkania zgodnie z tym warunkiem, nie mogt by¢
uznany wydatek poniesiony na zakup i wykohczenie budynku mieszkalnego
nabytego w 2000 r. W tych okolicznosciach pozwani zostali wezwani do wptaty
zwaloryzowanej kwoty udzielonej bonifikaty w wysokosci 28.341,70 zt w pismie z
dnia 17.04.2009 r., doreczonym w dniu 19.12.2008 r. w ciggu 14 dni od daty
doreczenia wezwania, czyli do dnia 3.01.2009 r. Obowigzku tego pozwani nie
wykonali.

Sad Rejonowy w T. w dniu 27.04.2011 r. wydat nakaz zaptaty w postepowaniu

upominawczym, w ktérym w catosci uwzglednit zagdanie pozwu.



Pozwani wniesli sprzeciw od nakazu zaptaty, domagajgc sie uchylenia
zaskarzonego nakazu w cato$ci, a po przekazaniu sprawy do sgdu wedtug
wiasciwosci ogolnej, oddalenia roszczenia jako bezzasadnego oraz zasadzenia
kosztow postepowania, a w tym kosztow =zastepstwa procesowego wg norm
przepisanych. Na uzasadnienie swojego stanowiska pozwani wskazali, iz nie negujg
okolicznosci faktycznych przedmiotowej sprawy wskazanych w uzasadnieniu pozwu,
nie zgadzajg sie jednak z twierdzeniem pozwu, jakoby nie przeznaczyli srodkow
uzyskanych ze sprzedazy lokalu mieszkalnego potozonego w T. przy ul. K. [...], na
nabycie innego lokalu mieszkalnego albo nieruchomosci przeznaczonej lub
wykorzystanej na cele mieszkaniowe. Pozwani wskazali, iz Srodki uzyskane w wyniku
sprzedazy przedmiotowej nieruchomosci zostaty przeznaczone na cele
mieszkaniowe, tj. budowe i wykonczenie budynku mieszkalnego potozonego w t.
Pozwani zaciggneli w banku PKO BP S.A. kredyt mieszkaniowy na budowe i
wykonczenie domu potozonego w £. Natomiast kwota uzyskana ze sprzedazy lokalu
przy ul. K. [...] w T., zostata przeznaczona na sptate tego wiasnie kredytu. Nabycie
nowego lokalu czy budynku za uzyskane pienigdze byto niemozliwe, jako ze srodki te
byty dalece niewystarczajgce. Uzyskane pienigdze umozliwity natomiast zakonczenie
budowy i wykonczenie domu w t. Zdaniem pozwanych brzmienie przepiséw nie
przesgdza o tym, ze uzyskane ze sprzedazy srodki powinny zostaC bezposrednio
przeznaczone na zakup kolejnej nieruchomosci mieszkalnej. To czy nabycie tej
nowej nieruchomosci nastgpito wczesniej, czy dopiero po zbyciu wczesniejszej
nieruchomosci, nie ma w tym przypadku znaczenia. Srodki ze sprzedazy lokalu
zostaty przeznaczone na cele mieszkaniowe, sfinansowanie zakupu nieruchomosci,
w ktorej aktualnie zamieszkuja.

Sad Rejonowy w T. wyrokiem dnia 17 czerwca 2011 r. zasgdzit od pozwanych
solidarnie na rzecz strony powodowej kwote 28 341,70 zt z ustawowymi odsetkami
od dnia 8 maja 2009 r. do dnia zaptaty oraz kwote 3 835 zt tytutem zwrotu kosztéw
procesu.

U podstaw takiego rozstrzygniecia legty nastepujgce ustalenia faktyczne:

Pozwani Ewa S. i Adam S. zawarli ze strong powodowg Gming Miasta T. umowe
dotyczgcg warunkéw zbycia samodzielnego lokalu mieszkalnego potozonego w T.
przy ul. K. [...]. Gmina Miasta T. miata sprzeda¢ Adamowi S. i Ewie S. samodzielny
lokal mieszkalny w budynku potozonym w T. przy ul. K. [...] zlokalizowany na IV
pietrze pod numerem [...], skltadajacy sie z 2 pokoi i kuchni o tgcznej powierzchni



45,78 m2. Cene przedmiotowego lokalu ustalono na podstawie wartosci okreslone;j
przez rzeczoznawce majgtkowego w operacie szacunkowym w kwocie 44.849,00 zt.
Na wniosek nabywcy cena sprzedazy lokalu zostata roztozona na 7 rat rocznych, w
zwigzku z czym udzielona zostata bonifikata w wysokosci 60 % wartosci lokalu, tj.
26.909,00 zt. Sprzedajgcy zastrzegt w umowie, iz zbycie tak nabytego lokalu - za
wyjatkiem zbycia na rzecz osoby bliskiej lub wykorzystanie go na inne cele niz
mieszkalne przed uptywem 5 lat od dnia jego nabycia - obliguje nabywce tego lokalu
do zwrotu na rzecz Gminy Miasta T. kwoty réownej udzielonej bonifikacie po jej
waloryzacji, corocznie sredniorocznym wskaznikiem wzrostu cen towardw i ustug
konsumpcyjnym za rok poprzedni i pozwani zobowigzali sie tak ustalong kwote w
dniu zajscia opisanych zdarzen wpfaci¢ na konto Urzedu Miasta T. i odnosnie
dopetnienia tego obowigzku zobowigzali sie poddac¢ egzekucji wynikajgcej z art. 777
§ 1 pkt 5 k.p.c.

W dniu 27.09.2005 r. pozwani zawarli z Gming Miasta T. umowe ustanowienia
odrebnej wtasno$ci lokalu i umowe sprzedazy w formie aktu notarialnego. Umowg tg
Gmina Miasta T. na podstawie przepisow ustawy z dnia 21.08.1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami i ustawy o wtasnosci lokali w wykonaniu uchwaty nr XIV /216/2003
Rady Miejskiej w T. z dnia 11.09.2003 r. w sprawie okreslania zasad nabywania,
zbywania i obcigzania nieruchomosci oraz ich wydzierzawiania lub najmu na okres
dtuzszy niz trzy lata oraz Uchwaty Nr XXXII1/551/2005 Rady Miejskiej w T. z dnia
24.02.2005 r. ustanowita odrebng witasnos¢ lokalu nr [...] potozonego przy ulicy K. nr
[...] | sprzedata go Adamowi i Ewie matzonkom S. wraz z udzialem wynoszgcym
46/2598 czesci we wspotwlasnosci budynku i innych urzadzen, ktére nie stuzg
wytgcznie do uzytku wiascicieli poszczegdlnych lokali, za kwote 17.940 zi. Cena
sprzedawanego lokalu ustalona zostata na podstawie wartosci okreslonej przez
rzeczoznawce majgtkowego w operacie szacunkowym i wynosita 44.849,00 zt. Na
wniosek nabywcy cena sprzedazy lokalu zostata roziozona na 7 rat rocznych, w
zwigzku z czym udzielona zostata bonifikata w wysokosci 60% wartosci lokalu tj.
26.909 zt. Sprzedajacy zastrzegt, iz zbycie tak nabytego lokalu za wyjatkiem zbycia
na rzecz osoby bliskiej przed uptywem pieciu lat od dnia jego nabycia lub
wykorzystanie go na inne cele niz mieszkalne przed uptywem pieciu lat obliguje
nabywce do zwrotu na rzecz Gminy Miasta T. kwoty rownej udzielonej bonifikacie po
jej waloryzacji, corocznie wskaznikiem wzrostu cen towarow i ustug konsumpcyjnych

za rok poprzedni i pozwani zobowigzali sie tak ustalong kwote w dniu zajscia



opisanych zdarzen wptaci¢ na podane konto bankowe i odnosnie dopetnienia tego
obowigzku poddali sie egzekuciji.

Na podstawie ustanowienia odrebnej wtasnosci lokalu i umowy sprzedazy z dnia
27.09.2005 r. Rep. A nr [...] sporzadzonej Kancelarii Notarialnej w T., wypisu z
rejestru gruntdw wyodrebniono z ksiegi wieczystej nr [...]J06 urzadzonej dla
nieruchomosci potozonej w T., obreb [...], przy ulicy K. nr [...] lokal mieszkalny nr [...]
i zatozono dla niego nowg ksiege wieczystg nr [...]86 oraz dokonano wpisu prawa
wiasnosci na rzecz Adama S. i Ewy S. na prawach wspaolnosci ustawowej.

Zgodnie z § 13 ust. 1i 2 ¢) Uchwaty Nr XIV /216/2003 Rady Miejskiej T. z dnia
11.09.2003 r. w sprawie okreslenia zasad nabywania, zbywania i obcigzania
nieruchomos$ci oraz ich wydzierzawiania lub najmu na czas dtuzszy niz trzy lata
zmienionej Uchwatg Nr XXXIII/551/2005 Rady Miejskiej w T. z dnia 24.02.2005 r.,
przy sprzedazy lokali mieszkalnych wchodzgcych w sktad mieszkaniowego zasobu
Miasta stosuje bonifikaty liczone w stosunku do wartosci lokalu okreslonej przez
rzeczoznawce majgtkowego po odjeciu wartosci udziatu w prawie wieczystego
uzytkowania bgdz wiasnosci gruntu wchodzgcego w sktad nieruchomosci wspodlne;.
Dla najemcéw, ktérzy wyrazg wole nabycia lokalu w terminie roku od daty
opracowania operatu szacunkowego wartosci lokalu bonifikata wynosita 60% przy

roztozeniu ceny sprzedazy na 6 do 7 rat rocznych .

W dniu 28.01.2008 r. Ewa S. dziatajgca w imieniu wlkasnym oraz w imieniu
swojego meza Adama S., zawarta z Agnieszkg N. i Wojciechem N. umowe
sprzedazy w formie aktu notarialnego. Umowg tg pozwani sprzedali Agnieszce N. i
Wojciechowi N. nieruchomos¢ objetg KW nr [...]/8, stanowigcg lokal mieszkalny
numer [...] znajdujgcy sie w budynku potozonym w T., obreb [...], przy ul. K. numer
[...] wraz z udziatem wynoszgcym 46/2598 czesci elementach budynku i innych
urzgdzen, za cene 100000,00 zt.

Pismem z dnia 31.01.2008 r. pozwani zawiadomili Gmine Miasta T. o zbyciu
lokalu mieszkalnego potozonego przy ul. K. [...] i oswiadczyli, ze cato$¢ kwoty
uzyskanej ze sprzedazy lokalu zostanie przeznaczona w ciggu 12 miesiecy na cele
mieszkaniowe. W odpowiedzi na pisemne zawiadomienie pozwanych z dnia
31.01.2008 r., Prezydent Miasta T. poinformowat ich, iz w ciggu dwunastu miesiecy
od dnia zbycia lokalu mieszkalnego, tj. do dnia 28.01.2009 r. nalezy przedtozy¢

dokumenty potwierdzajgce nabycie innego lokalu mieszkalnego albo nieruchomosci



przeznaczonej lub wykorzystanej na cele mieszkaniowe. W przypadku, gdy pozwani
nie przedtozyliby odpowiednich dokumentéw, mieli by¢ zobowigzani do zwrotu na
rzecz Gminy Miasta T. kwoty rownej udzielonej bonifikacie po jej waloryzacji. W
piSmie z dnia 21.10.2008 r. skierowanym do Urzedu Miasta T. Wydziatu Geodezji i
Nieruchomosci pozwani o$wiadczyli, iz $rodki finansowe uzyskane ze sprzedazy
mieszkania przy ul. K. [...] w T. zostaly w catosci wykorzystane na cele
mieszkaniowe, tj. wykup i wykonczenie budynku mieszkalnego potozonego w t. [...].
Jako zatgczniki w pismie wskazane byty: kopia aktu notarialnego zakupu
nieruchomosci, kopia pozwolenia na budowe, zaswiadczenie z banku o wielkosci
zadtuzenia, kopia zaswiadczenia o oddaniu budynku do uzytkowania, zaswiadczenie
z banku o spfacie zadtuzenia. W odpowiedzi na pismo pozwanych Prezydent Miasta
T. podniost, iz nie wykazali oni, by srodki uzyskane ze sprzedazy lokalu
mieszkalnego zostaty przeznaczone na nabycie lokalu lub nieruchomosci, wobec
czego kwota bonifikaty winna by¢ zwrécona. W uzasadnieniu wskazano, iz pozwani
przedstawili akt notarialny nabycia nieruchomosci z daty 19.09.2000 r. jako dowdd
nabycia nieruchomosci, tymczasem przepis méwi o przeznaczeniu srodkow
uzyskanych ze sprzedazy na nabycie nieruchomosci, a zatem nie mozna méwi¢ o
umowie, ktora zostata zawarta osiem lat wczes$niej o przeznaczeniu srodkéw zgodnie
z zapisem ustawy. Nadto wskazano, iz zwaloryzowana na dzien sprzedazy lokalu
bonifikata wynosi 28.055,17 zt i kwota ta winna zosta¢ wptacona w ciggu 14 dni od
dnia otrzymania pisma. Pozwani pismo z dnia 19. 11.2008 r . odebrali w dniu
9.12.2008 r.

W odpowiedzi na pisma pozwanych w sprawie odstgpienia od zwrotu
zwaloryzowanej bonifikaty naleznej Gminie Miasta T., Prezydent Miasta T. w piSmie z
dnia 17.04.2009 r. poinformowat pozwanych, iz zwaloryzowang na dzien sprzedazy
lokalu mieszkalnego bonifikate w wysokos$ci 28.341,70 zt, powinni byli wpfaci¢ na
konto Urzedu Miasta w ciggu 14 dni od dnia otrzymania pisma. Pismo to pozwany
odebrat w dniu 24.04.2009 r., a petnomocnik pozwanych w dniu 21.04.2009 r.

W rozwazaniach prawnych wskazat Sad | Instancji, iz powddztwo zastugiwato na
uwzglednienie w catosci.

Sad podkreslit, ze stan faktyczny sprawy byt bezsporny, spoér sprowadzat sie
gtownie do oceny prawnej zdarzenia, na ktére powotywali sie pozwani, wnoszgc o
oddalenie powddztwa. Kwestig sporng byta ocena czy przeznaczenie srodkéw
uzyskanych przez pozwanych ze sprzedazy lokalu mieszkalnego dokonanego przed



uptywem 5 lat od wykupu od Gminy Miasta T. na sptate kredytu mieszkalnego
zaciggnietego na zakupiong w roku 2000 nieruchomos$¢ spetniato przestanki
ustawowe determinujgce zwrot otrzymanej od Gminy bonifikaty. Sad zwrécit uwage,
iz podstawe materialno - prawng dochodzonego roszczenia stanowig przepisy
ustawy z 21.08.1997 r. o gospodarce nieruchomosciami regulujgce m.in. cene, optaty
i rozliczenia za nieruchomosci stanowigce wtasnos¢ Skarbu Panstwa oraz jednostek
samorzadu terytorialnego, tj. przepis art. 68 ust. 1 pkt. 7 oraz ust. 2 i 2a, w brzmieniu
nadanym ustawg z dnia 2007 r. Dz. U. z 2007 r., Nr 173, poz. 1218 obowigzujgcym
od dnia 22.10.2007 r. do dnia 06.01.2010 r. Podkreslit, ze co do kwestii stosowania
przepisow odnosnie zwrotu kwoty roéwnej bonifikacie na tle licznych zmian
wprowadzanych do tresci art. 68 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami
wypowiadat sie juz Sad Najwyzszy w uchwale z dnia 24.02.2010 r. lll CZP 131/09,
ktérej teze Sad przyjat rowniez za swojg. Uchwata ta gtosi, ze , (...) odrebny
stosunek obligacyjny, z ktérego wynika obowigzek zaptaty kwoty rownej
zwaloryzowanej bonifikacie, powstaje dopiero w chwili dalszego zbycia prawa do
lokalu w okolicznosciach nieobjetych dziataniem art. 68 ust. 2a. oznacza to, ze gdy
takie zbycie miato miejsce po wejsciu w zycie ustawy nowelizujgcej, powinna
nastgpi¢ ocena skutkéw tego zdarzenia dokonana pod katem powstania stosunku
prawnego miedzy gming i" pierwotnym" nabywca lokalu z uwzglednieniem tresci
przepiséw tej ustawy." Zgodnie z art. 68 ust. 1 pkt. 7 w brzmieniu nadanym ustawg z
dnia 28.11.2003 r. wtasciwy organ moze udzieli¢ za zgodg, odpowiednio wojewody
albo rady lub sejmiku, bonifikaty od ceny ustalonej zgodnie z art. 67 ust. 3, jezeli
nieruchomos¢ jest sprzedawana jako lokal mieszkalny. Pozwani bonifikate takg przy
zakupie lokalu mieszkalnego przy ul. K. [...] w T. otrzymali. Sad przyjat jako zasade
to, ze jezeli nabywca nieruchomosci zbyt nieruchomos¢ lub wykorzystat jg na inne
cele niz cele uzasadniajgce udzielenie bonifikaty, przed uptywem 10 lat, a w
przypadku nieruchomosci stanowigcej lokal mieszkalny przed uptywem 5 lat, liczgc
od dnia nabycia, jest zobowigzany do zwrotu kwoty rownej udzielonej bonifikacie po
jej waloryzacji. Zwrot nastepuje na zgdanie wtasciwego organu. Zasady zawartej w
art. 68 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami nie stosuje sie na mocy art. 68
ust. 2a pkt 1 - 5 w przypadku zbycia:

1) narzecz osoby bliskiej,

2) pomiedzy jednostkami samorzagdu terytorialnego,



3) pomiedzy jednostkami samorzgdu terytorialnego i Skarbem Panstwa,

4) zamiany lokalu mieszkalnego na inny lokal mieszkalny albo nieruchomosé

przeznaczong lub wykorzystywang na cele mieszkaniowe,

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.

Sad Rejonowy zauwazyt, iz wprowadzone do ustawy wytgczenia stosowania
przepisu o obowigzku zwrotu bonifikaty, cho¢ wychodzgce naprzeciw praktyce
rynkowej, wywotujg w niektorych sytuacjach watpliwosci prawne. Chodzi tutaj w
szczegolnosci o przepis art. 68 ust. 2a pkt. 5, ktdérego interpretacja rowniez w
niniejszej sprawie przesgdzata o rozstrzygnieciu sporu. Z ustalonego stanu
faktycznego wynikato, iz pozwani sprzedali zakupiony od Gminy Miasta T. lokal
mieszkalny przed uptywem 5 lat od daty jego nabycia, a srodki w ten sposob
uzyskane przeznaczyli na sptate kredytu zaciggnietego na zakup nieruchomosci
nabytej w dniu 19.09.2000 r. oraz na wykonczenie budynku mieszkalnego. Pozwani
wnoszgc o oddalenie powddztwa wskazywali, iz ratio legis przepisbw o gospodarce
nieruchomos$ciami oraz zasady wyktadni prawa przemawiajg za takim rozumieniem
przepisow, ktore umozliwia wykorzystanie srodkéw pienieznych uzyskanych ze
sprzedazy lokalu mieszkalnego, na ktére wczesniej udzielono bonifikaty w sposoéb, w
jaki uczynili to pozwani.

Sad Rejonowy nie podzielit stanowiska pozwanych, iz cel, na jaki pozwani
przeznaczyli $rodki uzyskane ze sprzedazy mieszkania przy ul. K. [...] w T,
wykupionego uprzednio z udzielong przez Gmine bonifikatg, wypetnia przestanki art.
68 ust. 2a pkt 5 ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Przedstawiong przez nich
teze uznat za zbyt dowolng i daleko idgcg. Ratio legis przepisow zwigzanych z
przyznaniem bonifikaty miedzy innymi najemcy lokalu, polega na zastosowaniu
preferencyjnych cen wykupu tego lokalu, zdecydowanie nizszych od tych
dominujgcych na wolnym rynku i stuzy¢ miaty zaspokojeniu podstawowych potrzeb
mieszkaniowych tych osob. Z kolei odnosnie wyktadni przepisow zwrdocit uwage na
poglady prezentowane w literaturze przedmiotu, ktére przyjgt rowniez za swoje:

.praktyka stosowania tego przepisu sygnalizuje przyktadowo problem, czy uzyskane



ze sprzedazy lokalu srodki pieniezne muszg by¢ w catosci przeznaczone na nabycie
lokalu lub nieruchomos$ci przeznaczonej bagdz wykorzystywanej na cele
mieszkaniowe badz tez zagadnienie przeznaczenia tych srodkow na wykonczenie
lokalu lub jego remont. Zagadnienia te istotnie sg dyskusyjne, wszakze nalezy
pamietac o tym, ze wyjatki zawsze podlegajg wyktadni scistej. Zastosowanie zas tej
reguty uzasadnia przyjecie - jako wiodgcej - wyktadni gramatycznej. Taka zas
wyktadnia uzasadnia przyjecie pogladu, ze uzyskane srodki powinny by¢ w catosci (a
nie w czesci), przeznaczone na nabycie nowego lokalu lub innej nieruchomosci oraz
iz chodzi o nabycie, a nie naktady zwigzane z wykonczeniem lub remontem lokalu" [
tak Gerard Bieniek ( redakcja). Kalus Stanistawa, Mzyk Eugeniusz, Marmaj Zenon;
Ustawa o gospodarce nieruchomosci. Komentarz, Warszawa 2010 Lexis Nexis
(wydanie 1V) s. 922]. Sad Rejonowy stwierdzit, iz dziatanie pozwanych polegajgce na
przeznaczeniu srodkéw m.in. na wykonczenie budynku mieszkalnego potozonego w
L., nie stanowito realizacji uprawnien wynikajgcych z art. 68 ust. 2a pkt 5 ustawy o
gospodarce nieruchomosciami w brzmieniu nadanym ustawg z dnia 24.08.2007 r. W
ocenie Sgdu nie mogto rowniez wywota¢ pozytywnych dla nich skutkbw prawnych
przeznaczenie srodkow ze sprzedazy mieszkania na sptate kredytu mieszkaniowego
zaciggnietego na zakup nieruchomosci nabytej w 2000 r., a wiec na okoto 5 lat od
wykupu lokalu mieszkalnego od Gminy. Zdaniem Sadu | Instancji, zgodnym w tym
zakresie z stanowiskiem strony powodowej, wyktadnia gramatyczna przepisu art. 68
ust. 2 a pkt 5 ustawy o gospodarce nieruchomosciami pozwala na jednoznaczne
stwierdzenie, iz przestankg wylgczajgcg obowigzek zwrotu kwoty rownej
zwaloryzowanej bonifikacie, jest przy sprzedazy lokalu mieszkalnego w terminie
krotszym niz wymagany 5 letni okres karencji, przeznaczenie srodkow uzyskanych z
tego tytutu na nabycie innego lokalu mieszkalnego lub nieruchomosci spetniajgce;j
cele mieszkaniowe, pod warunkiem, Zze nastgpi to w ciggu 12 miesiecy od sprzedazy
lokalu. Oznacza to, iz zaptata za sprzedany lokal powinna zosta¢ zainwestowana w
inny lokal lub nieruchomos$¢ spetniajgce cele mieszkaniowe, przy czym inwestycja ta
powinna polega¢ na nabyciu tego lokalu lub nieruchomosci i by¢ zrealizowana w
ciggu 12 miesiecy od sprzedazy lokalu wykupionego na preferencyjnych zasadach
od Gminy. Przepis art. 68 ust. 2 a pkt 5 wskazuje bowiem wyraznie, iz ust. 2 ustawy
nie stosuje sie jesli srodki uzyskane ze sprzedazy lokalu przeznaczone zostang w
ciaggu 12 miesiecy na nabycie innego lokalu lub nieruchomosci, a wiec nabycie

zrealizowane juz po sprzedazy mieszkania. Pozwani, poza naktadami na dom, srodki



ze sprzedazy przeznaczyli na sptate kredytu mieszkaniowego zaciggnietego na
zakup nieruchomosci nabytej juz wczes$niej, bo w 2000 r. Srodki te zatem nie zostaty
zainwestowane w nabycie nieruchomosci, ktorej wtasnos¢ pozwani uzyskali juz
wczesniej, lecz na sptate zobowigzan pozwanych w postaci kredytu, staty sie zatem
zrédtem pokrycia zadtuzenia pozwanych, a nie aktywami pokrywajgcymi cene innego
lokalu mieszkalnego (nieruchomosci). Zdarzenie to w ocenie Sgdu Rejonowego w
zaden sposoOb nie wypetniato przestanek zwalniajgcych pozwanych od zwrotu kwoty
rébwnej udzielonej bonifikacie, stgd powddztwo uznat za zasadne. Odnoszac sie do
wysokosci kwoty odpowiadajgcej zwaloryzowanej bonifikacie Sgd Rejonowy
podniést, iz nie budzita ona watpliwosci, jako ze w samej umowie sprzedazy
bonifikata okreslona zostata na kwote 26.909,00 z, a nadto okolicznosci tej nie
kwestionowata zadna ze stron postepowania. Z uwagi na to, iz pozwani obowigzani
byli zaptaci¢ nalezng stronie powodowej kwote tytutem rownowartosci
zwaloryzowanej bonifikaty, Sgd od zasgdzonej kwoty gtéwnej - zgodnie z zgdaniem,
zasgdzit rowniez odsetki. Naleznos¢ strony powodowej z tytutu udzielonej bonifikaty
stata sie wymagalna z dniem 02.01.2009 r., (pozwani pismo z dnia 19.11.2008 r.
wzywajgce do uiszczenia kwoty w ciggu 14 dni od otrzymania pisma odebrali w dniu
19.12.2008 r. ), zatem domaganie sie odsetek od dnia 08.05.2009 r. byto
uzasadnione i pozostawato w zgodzie z trescig art. 481 § 1 k.c. Od uwzglednionej
czesci roszczenia gtdwnego, zasgdzit Sgd na rzecz strony powodowej odsetki
ustawowe, zgodnie z zgdaniem pozwu, tj. od kwoty 28.341,70 zt od dnia 08.05.2009
r. do dnia zaptaty.

Orzekajgc o kosztach procesu Sgd swoje rozstrzygniecie opart na zasadzie
odpowiedzialnosci za wynik procesu, a podstawg prawng tego rozstrzygniecia
stanowit art. 98 k.p.c. Pozwani sprawe przegrali, wobec czego Sad obcigzyt ich
solidarnie kosztami postepowania, zasgdzajgc na rzecz strony powodowej kwote
3 835,00 zt, na ktérg sktadaty sie: koszty zastepstwa 2.400,00 zt (§ 6 pkt 5
Rozporzgdzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 8.09.2002 r. w sprawie optat za
czynnos$ci radcow prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw pomocy
prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu), koszt optaty
skarbowej od petnomocnictwa procesowego w kwocie 17,00 zt oraz koszt optaty

sgdowej od pozwu w kwocie 1.418,00 zi.
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Wyrok ten zaskarzyli pozwani, zarzucajgc mu naruszenie przepisOw prawa
materialnego, tj. art. 68 ust. 2a ustawy o gospodarce nieruchomosciami poprzez jego
btedng wyktadnie i przyjecie wagskiego rozumienia uzytego tam sformutowania:
"nabycie innego lokalu mieszkalnego", ktora to wyktadnia dokonana zostata jedynie
w oparciu o dostowne, literalne rozumienie tego terminu, nie uwzgledniajgce ratio
legis wskazanego przepisu oraz dyrektyw funkcjonalnych i celowosciowych,

przemawiajgcych za szerszym rozumieniem wskazanego terminu.

Wskazujgc na powyzsze uchybienia wnosili o:

1) zmiane zaskarzonego wyroku i oddalenie powoddztwa w catosci, ewentualnie
uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania
przez Sad | Instancji;

2) zasgdzenie kosztéw postepowania wg norm przepisanych.

W ocenie Sgdu Okregowego, rozpoznajgcego apelacje pozwanych, powstato
zagadnienie prawne budzgce powazne watpliwosci, a mianowicie ,, czy zbywca
lokalu mieszkalnego uprzednio nabytego na zasadach okreslonych w art. 68
ust. 1 pkt 7 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (
t.j.Dz. U.z2010r. Nr 102, poz. 651 ze zm.) ma obowiazek zwrotu kwoty rownej
udzielonej bonifikacie po jej waloryzacji na podstawie art. 68 ust. 2 powofanej
ustawy w przypadku, gdy sSrodki pieniezne uzyskane z jego sprzedazy
przeznaczyt w ciggu 12 miesiecy na spilate kredytu bankowego, zaciggnietego
na budowe i wykonczenie budynku mieszkalnego, znajdujgcego sie na
nieruchomosci, ktérej nabycie miato miejsce przed data sprzedazy lokalu
mieszkalnego objetego bonifikata ( art. 68 ust. 2 a pkt 5 w/w ustawy)?”.

Godzi sie zauwazyC, iz dotychczas Sgd Najwyzszy nie zajmowat sie takg
problematykg, zas dorobek doktryny prawa cywilnego materialnego w tej materii jest
bardzo skromny. Doktryna w pierwszej kolejnosci zwraca uwage na brak precyzji
przepisow art. 68 ust. 2 i 2 a pkt 5 powotanej ustawy i mozliwe rozbieznosci w ich
interpretacji, co powinno skfoni¢ ustawodawce do dokonania takiej zmiany
przepisow, ktdéra usunetaby powstate watpliwosci ( por. J. Jaworski, A. Prusaczyk, A.
Tutodziecki, M. Wolanin ,Ustawa o gospodarce nieruchomosciami. Komentarz” C. H.
Beck Wyd. 2 2011, - komentarz do art. 68 ustawy.). W pismiennictwie podnosi sie, iz
intencjg ustawodawcy byto ograniczenie obrotu lokalami mieszkalnymi, nabytymi na
preferencyjnych zasadach za cene znacznie nizszg od wartosci rynkowej. Dla
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przyktadu w niniejszej sprawie pozwani lokal mieszkalny nabyty od Gminy sprzedali
na wolnym rynku za cene pieciokrotnie wyzszg niz cena nabycia po odliczeniu
bonifikaty ( 100 000 zt : ok. 18 000 zt). W literaturze zwraca sie uwage na to, iz
ustawodawca jako zasade przewidziat obowigzek zwrotu rownowartosci udzielonej
bonifikaty po jej waloryzacji, w przypadku, gdy lokal mieszkalny zostat zbyty przed
uptywem 5 lat, liczac od dnia nabycia ( art. 68 ust. 2 ustawy). Natomiast wyjatki
zostaty wskazane w ust. 2a tegoz przepisu. Przy wyktadaniu przepisow, w ktérych
wskazano zasade oraz przewidziano od niej wyjatki, powszechnie uznaje sie, ze
wyjatki te nie mogg bycC interpretowane rozszerzajgco. W tym przypadku wykfadnia
jezykowa (restrykcyjna) przemawia za tym, aby przepisy ustawy wyktada¢ zwezajgco
(por. E. Bonczak-Kucharczyk ,, Ustawa o gospodarce nieruchomos$ciami. Komentarz”
— komentarz do art. 68, Lex 2011). Takg tez interpretacje przepisow ustawy o
gospodarce nieruchomosciami prezentuje strona powodowa. W literaturze zauwaza
sie, iz jednostki samorzadu terytorialnego stosujg bardzo rygorystyczng wyktadnie
ustawy, uznajgc, iz srodki pozyskane ze sprzedazy lokalu nabytego z bonifikatg, dla
unikniecia obowigzku zwrotu tej bonifikaty, powinny by¢ w catosci przeznaczone na
zaptate ceny nabycia kolejnego lokalu mieszkalnego albo nieruchomosci
przeznaczonej lub wykorzystanej na cele mieszkaniowe. Jednoczesnie zauwaza sie,
ze watpliwy jest problem mozliwosci zaliczania na poczet "kosztéw nabycia lokalu"
wydatkow na remont lub wykonczenie nowego mieszkania, oczywiscie o ile zostang
poniesione w ciggu 12 miesiecy od zbycia lokalu nabytego z bonifikatg (por. J.
Jaworski, A. Prusaczyk, A. Tufodziecki, M. Wolanin ,Ustawa o gospodarce
nieruchomo$ciami. Komentarz” C. H. Beck Wyd. 2 2011, - komentarz do art. 68
ustawy). Pismiennictwo do kosztow nabycia innego lokalu mieszkalnego (
nieruchomosci ) zalicza optaty notarialne, koszty sgdowe zwigzane z wpisem do
ksigg wieczystych, czy tez podatki wskazane w akcie notarialnym. Wyklucza jednak,
aby pojecie to obejmowato koszty uzyskania kredytu bankowego na zakup takiego
lokalu lub nieruchomosci. Co wiecej, w literaturze podnosi sie, ze nie mozna
skorzystaC ze zwolnienia, przeznaczajgc srodki uzyskane ze sprzedazy lokalu na
zaptate ceny wczesniej zakupionego lokalu (nieruchomosci) lub na spfate
uzyskanego wczesniej kredytu hipotecznego, gdyz srodki te muszg by¢ otrzymane
przed nabyciem lokalu (nieruchomosci), gdyz przesgdza o tym wskazany w ustawie

cel przeznaczenia srodkow uzyskanych ze sprzedazy lokalu mieszkalnego ( por. R.
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Karpinski ,Zagadnienia prawne dotyczgce bonifikaty udzielonej przy nabyciu lokalu

mieszkalnego. Cz. IllI”, Nieruchomosci 2011/6 C. H. Beck, Legalis).

Zwréci¢ nalezy uwage, iz mozliwa jest tez inna interpretacja w/w przepisow, a
mianowicie  celowosciowa. Intencjg ustawodawcy, ograniczajgcego obroét
nieruchomosciami i lokalami mieszkalnymi nabytymi od jednostek samorzadu
terytorialnego, bylo to, aby pozyskane sSrodki pieniezne zostaty przeznaczone na
nabycie innego lokalu lub nieruchomosci ,przeznaczonej lub wykorzystanej na cele
mieszkaniowe”. Nie ulega watpliwosci, iz ustawodawca miat tu na mysli swego
rodzaju surogacje, czyli nabycie kolejnego lokalu ( nieruchomosci) z przeznaczeniem
na cele mieszkaniowe zamiast poprzedniego. W tym przypadku najwazniejszy jest
cel przeznaczenia $rodkdéw pienieznych, a mianowicie na zaspokojenie potrzeb
mieszkaniowych zbywcy w formie nabycia prawa witasnosci do nastepnego lokalu
mieszkalnego ( nieruchomosci). Taka interpretacja pozwala na wydatkowanie
uzyskanych sSrodkéw pienieznych na np. budowe domu mieszkalnego na
nieruchomosci , przeznaczonej na cele mieszkaniowe”, sptate kredytu bankowego
zaciggnietego na budowe domu, wykonczenie budynku mieszkalnego - bez ryzyka
narazenia sie na obowigzek zwrotu kwoty rownej bonifikacie albowiem kwoty
uzyskane ze sprzedazy lokalu objetego znizkg przeznaczone zostaty na cele
mieszkaniowe. W Swietle ustalonego, bezspornego stanu faktycznego, pozwani w
ciggu 12 miesiecy przeznaczyli kwoty uzyskane ze sprzedazy lokalu mieszkalnego
objetego bonifikatg na sptate kredytu bankowego zaciggnietego na budowe domu i

jego wykonczenie, czyli wykorzystali Srodki pieniezne na cele mieszkaniowe.

Sad Il Instancji stoi na stanowisku, iz dokonujgc egzegezy w/w przepiséw nalezy
postuzy¢ sie jednak wyktadnig jezykowg. Ratio legis ustawy byto ograniczenie obrotu
lokalami mieszkalnymi, nabytymi od jednostek samorzadu terytorialnego na
preferencyjnych zasadach za cene znacznie nizszg od wartosci rynkowej. Skoro
przepisy art. 68 ustawy skonstruowane zostaty jako zasada wraz z wyjgtkami, to
reguly wyktadni nakazujg takie wyjatki interpretowac scisle, a nie rozszerzajgco, do
czego prowadzitoby zastosowanie wykfadni celowosciowej. Wobec powyzszego za
uzasadniony nalezy uzna¢ poglad, wedle ktérego wykorzystanie kwoty uzyskanej ze
sprzedazy lokalu mieszkalnego nabytego z bonifikatg na sptate kredytu bankowego
zaciggnietego na zakup kolejnego lokalu mieszkalnego lub nieruchomosci, nie
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zwalnia z obowigzku zwrotu jednostce samorzadu terytorialnego kwoty rownej
bonifikacie po jej waloryzacji. W ocenie Sgdu Odwotawczego zbywca lokalu
mieszkalnego, na nabycie ktorego uzyskat bonifikate, bedzie miat obowigzek jej
zwrotu, gdy zbedzie lokal przed uptywem lat 5 i w ciggu 12 miesiecy i przeznaczy
srodki uzyskane ze sprzedazy lokalu na zaptate ceny wczesniej zakupionego lokalu
(nieruchomosci) lub na sptate uzyskanego wczesniej kredytu hipotecznego, gdyz
Srodki te muszg by¢ otrzymane przed nabyciem kolejnego lokalu (nieruchomosci).
Gdyby ustawodawcy zalezato na szerokim spektrum zwolnien od obowigzku zwrotu
bonifikaty, to przy konstrukcji wyjatku z art. 68 ust. 2a pkt 5 powinien postuzyc sie
0golnym zwrotem o przeznaczeniu srodkéw pienieznych w ciggu 12 miesiecy od daty
sprzedazy lokalu mieszkalnego , na cele mieszkaniowe”. Jednakze ustawodawca
ujgt ten wyjgtek dos¢ wasko i nie bez znaczenia jest tu sekwencja czasowa
poszczegodlnych czynnosci prawnych. Zdaniem Sadu |l Instancji najpierw powinno
mie¢ miejsce zbycie lokalu mieszkalnego nabytego na preferencyjnych warunkach od
jednostki samorzadu terytorialnego, a nastepnie nabycie kolejnego lokalu lub
nieruchomosci. Juz samo wczesniejsze nabycie nieruchomosci przeznaczonej na
cele mieszkaniowe, tj. przed zbyciem lokalu mieszkalnego nabytego od Gminy ( w
niniejszej sprawie roznica ta wynosi prawie 8 lat), przesgdza o obowigzku zwrotu

kwoty réwnej bonifikacie.

Przedstawiajgc w powyzszych wywodach kontrowersje i wahania w zakresie
omowionej tu problematyki, Sgd Okregowy uznat, ze przy rozpoznawaniu apelacji
pozwanych powstat powazny oraz istotny dla praktyki sgdowego stosowania prawa
problem prawny, ze pozadane okazato sie dla jego rozwigzania zaangazowanie
autorytetu Sgdu Najwyzszego. Stad tez na podstawie art. 390 § 1 k.p.c. Sad

postanowit jak w sentencji postanowienia.

[km/
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