Sygn. akt | CSK 623/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 11 lutego 2015 .
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Dariusz Zawistowski (przewodniczgcy)
SSN Mirostaw Baczyk

SSN Katarzyna Tyczka-Rote (sprawozdawca)

w sprawie z powddztwa Miasta W.
przeciwko D. P.

o zaptate,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym
w Izbie Cywilnej w dniu 11 lutego 2015 .,
skargi kasacyjnej pozwanej

od wyroku Sgdu Apelacyjnego

z dnia 11 grudnia 2013 r.,

1) uchyla zaskarzony wyrok w czesci zmieniajgcej wyrok Sadu
Okregowego w W. z dnia 28 czerwca 2013 r. (pkt 1)
oraz w czesci oddalajgcej apelacje pozwanej (pkt 2)
i orzekajacej o kosztach postepowania apelacyjnego
(pkt 3), przekazujac w tym zakresie sprawe do ponownego

rozpoznania Sadowi Apelacyjnemu



i pozostawiajgc temu Sadowi rozstrzygniecie o kosztach
postepowania kasacyjnego

2) odrzuca skarge kasacyjng w pozostatej czesci.



UZASADNIENIE

Sad Okregowy w W. wyrokiem z dnia 28 czerwca 2013 r. uwzglednit
czesciowo powodztwo Miasta W. przeciwko pozwanej D. P. i zasgdzit od pozwanej
kwote 51 238,67 zt z odsetkami ustawowymi od dnia 22 pazdziernika 2011 r.
stanowigcg rownowarto$¢ czesci bonifikaty udzielonej pozwanej przy sprzedazy
nieruchomosci lokalowej nr 1 przy ul. D. 8 w W. W pozostatym zakresie, tj. co do
kwoty 288.081,05 zt z odsetkami powddztwo zostato oddalone. Sad ustalit, ze
pozwana kupita od powoda w dniu 21 lutego 2008 r. odrebng wiasnosé
wynajmowanego przez nig dotychczas lokalu mieszkalnego o pow. 46,97 m?
wycenionego na kwote 328.650 zt. Sprzedaz nastgpita przy zastosowaniu 90%
bonifikaty i w rezultacie zaptacona przez pozwang cena lokalu wyniosta 33.648 zi,
ponadto pozwana uiscita pierwszg optate z tytutlu uzytkowania wieczystego w
wysokosci 783 zt. W umowie sprzedazy pozwana zobowigzata sie do zwrotu na
zadanie powoda kwoty rownej zwaloryzowanej bonifikacie w wypadku zbycia lokalu
mieszkalnego przed uptywem 5 lat od dnia nabycia. Zamieszczono w niej takze
zapis, ze kupujgca zostata poinformowana o wyjgtkach od tego obowigzku
przewidzianych w art. 68 ust. 2a ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami (jedn. tekst Dz. U. z 2014 r., poz. 518, ze zm., wedtug stanu
obowigzujgcego w dniu zawarcia umowy — dalej ,u.g.n.”). W dniu 6 sierpnia 2009 r.
pozwana sprzedata kupiony od powoda lokal za 450 000 zt i 8 dni pdzniej kupita
nowe, mniejsze mieszkanie przy ul. K. za 365.000 zl, a ponadto poniosta koszty
podatku od czynnosci cywilnoprawnych (7.300 z), wynagrodzenia notariusza
(1.115 zt), optaty sadowej (200 zt) i podatku od towardw i ustug (245,30 zt). Zmiana
mieszkania byta podyktowana potrzebg poprawy warunkéw bezpieczenstwa
(mieszkanie przy ul. D. potozone byto na parterze) i zamieszkania blizej cérki. W
2011 r. powod wezwat pozwang do wptacenia rownowartosci udzielonej jej
bonifikaty w kwocie 339.319,72 zt.

Sad Okregowy wskazat, ze w chwili wykupu przez powddke mieszkania
przy ul. D., sprzedazy tego mieszkania i nabycia mieszkania przy ul. K.

obowigzywat art. 68 ust. 2 u.g.n., ktéry uzasadniat zgdanie zwrotu bonifikaty w



wypadku, kiedy nabywca lokalu, korzystajgcy przy jego zakupie z bonifikaty, zbyt
ten lokal przed uptywem pieciu lat. Jednakze, na podstawie art. 68 ust. 2a pkt 5
u.g.n. obowigzek zwrotu rownowartosci bonifikaty nie powstawat, jezeli nabywca
Srodki uzyskane ze sprzedazy lokalu mieszkalnego przeznaczyt w ciggu 12
miesiecy na nabycie innego Ilokalu mieszkalnego albo nieruchomosci
przeznaczonej lub wykorzystywanej na cele mieszkaniowe. Sad ten opowiedziat sie
za wyktadnig art. 68 ust. 2a pkt 5 u.g.n., zgodnie z ktorg przeznaczenie na nabycie
innego lokalu mieszkalnego tylko czesci Srodkdw uzyskanych ze sprzedazy
mieszkania zakupionego z bonifikatg uzasadnia zgdanie zaptaty réwnowartosci
tylko odpowiedniej czesci bonifikaty, odpowiadajgcej proporcji w jakiej pozostaje
wartos¢ nowo zakupionego mieszkania do kwoty uzyskanej ze zbycia lokalu
zakupionego z bonifikatg. Sad ustalit, Ze pozwana na zakup nowego mieszkania
przeznaczyta 83,08% S$rodkéw otrzymanych ze sprzedazy lokalu nabytego od
powoda, co oznacza, ze powinna zwréci¢ powodowi jedynie odpowiednik 16,92%
wykorzystanej bonifikaty w kwocie 51 238,67 zt. Sgd nie zgodzit sie z pozwana,
ze do kosztow zakupu nowego lokalu mozna zaliczy¢ takie wydatki, jak prowizja

agencji nieruchomosci, czy koszty wykonczenia lub remontu tego lokalu.
Od wyroku Sgdu Okregowego apelacje wniosty obydwie strony.

Sad Apelacyjny wyrokiem z dnia 11 grudnia 2013 r. zmienit orzeczenie
Sadu pierwszej instancji w ten sposoéb, ze zasadzit od pozwanej na rzecz powoda
dalszg kwote 3 263, 63 zt z ustawowymi odsetkami od dnia 22 pazdziernika 2011 r.
i odpowiednio zmienit orzeczenie o kosztach procesu. W pozostatej czesci

apelacje powoda oddalit, za$ apelacje pozwanej oddalit w cato$ci.

Zmiana wyroku byta konsekwencjg podzielenia przez Sad drugiej instancji
stanowiska powoda, ze na podstawie art. 68 ust. 2a pkt 5 u.g.n. przystuguje mu
prawo domagania sie zaptaty roéwnowartosci zwaloryzowanej, a nie tylko
nominalnej kwoty udzielonej bonifikaty. Zasgdzona kwota 3 263, 63 zt uaktualnia
warto$¢ zasgdzonej od pozwanej naleznosci za okres od wrzesnia 2009 r. do
sierpnia 2011 r. w oparciu o wskaznik cen towarow i ustug konsumpcyjnych podany
przez Gtéwny Urzad Statystyczny. Dalej idgce zadania zawarte w apelacji powoda
Sad oddalit.



Apelacje pozwanej, ktora podtrzymywata stanowisko, 2ze Srodki
przeznaczone na remont i wykonczenie lokalu oraz na prowizje agencji
posredniczgcej w zakupie powinny takze by¢ uznane za wydatkowane na zakup
nowego lokalu w rozumieniu art. 68 ust. 2a pkt 5 u.g.n., Sad odwotawczy oddalit
w cafosci, poniewaz zgodzit sie ze stanowiskiem Sadu pierwszej instancji, ze do
kosztow zakupu nowego lokalu, o ktdérych mowa w tym przepisie zaliczy¢ mozna,

oprocz ceny tego lokalu, jedynie optaty publiczne i notarialne zwigzane z zakupem.

Pozwana wniosta skarge kasacyjng od powyzszego wyroku zaskarzajgc go

w catosci. Skarga oparta zostata na podstawie naruszenia prawa materialnego:

- przez btedng wyktadnie art. 68 ust. 2a pkt 5 u.g.n. polegajgcg na wadliwym
przyjeciu, ze konieczne jest wykorzystanie catej kwoty uzyskanej ze sprzedazy
lokalu nabytego z bonifikatg, aby nie powstat obowigzek zwrotu jakiejkolwiek czesci

bonifikaty;
- przez niezastosowanie art. 5 k.c.

We wnioskach skarzgca domagata sie uchylenia zaskarzonego wyroku
i orzeczenia co do istoty sprawy przez oddalenie powodztwa w catosci,
ewentualnie uchylenia tego wyroku i przekazania sprawy Sgdowi Apelacyjnemu do
ponownego rozpoznania oraz w obu wypadkach — o stosowne orzeczenie kosztach

postepowania kasacyjnego.

Powdd wnidst o oddalenie skargi kasacyjnej i zasgdzenie na jego rzecz

od pozwanej kosztow postepowania wywotanego jej wniesieniem.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Pozwana zaskarzyta wyrok Sgdu odwotawczego w catosci, mimo ze czesé
tego orzeczenia zawierata rozstrzygniecia korzystne dla niej. Taki charakter miato
czes$ciowe oddalenie apelacji powoda. W tym zakresie zaskarzenie wyroku Sgdu
drugiej instancji nie lezato w interesie pozwanej, a jej skarga kasacyjna podlegata
odrzuceniu na podstawie art. 398° § 3 k.p.c. jako niedopuszczalna. W uchwale
sktadu siedmiu sedziow z dnia 15 maja 2014 r. (Il CZP 88/13, OSNC 2014/11/108),

majgcej moc zasady prawnej, Sad Najwyzszy przyjat, ze pokrzywdzenie



orzeczeniem (gravamen) jest przestankg dopuszczalnosci srodka zaskarzenia,
chyba ze interes publiczny wymaga merytorycznego rozpoznania tego srodka.
W rozpatrywanym wypadku nie zachodzi potrzeba rozpoznania skargi kasacyjnej
od niekrzywdzgcej pozwanej czesci orzeczenia oddalajgcego apelacje powoda

uzasadniona wystgpieniem interesu publicznego.

W pozostatym zakresie skarga kasacyjna wymaga merytorycznego
rozpoznania. Podstawowym zarzutem, jaki zgtosita skarzgca jest zarzut btednej
wyktadni art. 68 ust. 2a pkt 5 u.g.n. Pozwana nie zgadza sie z interpretacjg przyjeta
przez Sady obu instancji, zgodng z pogladem wyrazonym w uchwale Sadu
Najwyzszego z dnia 26 stycznia 2012 r. (Il CZP 87/11, OSNC 2012/7-8/84),
uznajgc jg za niedostatecznie daleko idgcg w interpretacji celu omawianego
przepisu i przedstawia wiasng propozycje jego rozumienia. Jej zdaniem
przewidziany w art. 68 ust. 2a pkt 5 u.g.n. wyjgtek od obowigzku zwrotu
rownowartosci udzielonej bonifikaty (doptaty bonifikowanej czesci ceny)
uzalezniony jest jedynie od tego, by na nabycie innego lokalu mieszkalnego
w okresie rocznym od dnia zbycia lokalu uzyskanego na preferencyjnych
warunkach cenowych wydatkowaé przynajmniej czes¢ Srodkow uzyskanych ze
zbycia. Odczytanie z tresci art. 68 ust. 2a pkt 5 u.g.n. takiej normy nie znajduje
jednak uzasadnienia w zadnej ze stosowanych metod wyktadni. Nie uzasadnia jej
wyktadnia jezykowa. Wytgczenie stosowania art. 68 ust. 2 u.g.n. nastepuje
W przypadku sprzedazy lokalu mieszkalnego, jesli srodki uzyskane z jego
sprzedazy przeznaczone zostang w ciggu 12 miesiecy na nabycie innego lokalu
mieszkalnego lub nieruchomosci przeznaczonej lub wykorzystywanej na cele
mieszkaniowe”. Srodkami uzyskanymi ze sprzedazy jest cena, za jaka nastgpita
sprzedaz. Przepis kltadzie nacisk na swoistg surogacje przedmiotu uzyskanego za
nizszg, zbonifikowang cene. Osoba, ktéra uzyskata wiasnosc lokalu mieszkalnego
ze znaczng pomocg publiczng nie ma obowigzku zwrotu tej pomocy wowczas,
kiedy rozporzadzita tym prawem w 5-letnim okresie karencji jedynie po to, aby
uzyska¢ analogiczne prawo lepiej odpowiadajgce jej potrzebom i nie odniosta przy
tym dodatkowych korzysci. Wniosek taki wspiera rowniez wykfadnia systemowa.
Drugi wyjatek zwalniajgcy nabywce od obowigzku rozliczenia sie z bonifikaty,
zwigzany z wyzbyciem sie lokalu mieszkalnego przed uptywem 5 lat na rzecz osoby



nie nalezgcej do osob bliskich, odnosi sie do zamiany tego lokalu na inny lokal lub
na nieruchomosc¢ przeznaczong lub wykorzystywang na cele mieszkaniowe (art. 68
ust. 2a pkt 4 u.g.n.). Poréwnanie postanowien obydwu przepiséw prowadzi do
wniosku, ze ustawodawca konsekwentnie postanowit, iz wyzbycie sie zakupionego
ze znaczng ulgg lokalu przed uptywem wyznaczonego ustawowo okresu tylko
wtedy nie uzasadnia utraty ulgi, kiedy wigze sie jedynie z zastgpieniem zbywanego
prawa analogicznym wartosciowo i funkcjonalnie. W sposéb dorozumiany wyrazone
zostata w tych przepisach zatozenie, ze powazna pomoc udzielona ze Srodkow
publicznych, jakg stanowi sprzedaz wtasnosci lokali mieszkalnych znacznie ponizej
wartosci, wymaga wprowadzenia srodkdw wymuszajgcych realizacje celu takiego
rozwigzania, jakim jest zapewnienie wiasnych mieszkan takze osobom
niezamoznym i ograniczajgcych czasowo (na niezbyt dtugi okres 5-letni) mozliwosc
wzbogacenia sie nabywcy w drodze sprzedazy na wolnym rynku lokalu
zakupionego za utamek jego wartosci. Nie ma natomiast zadnego uzasadnienia,
aby za wystarczajgcy powdd rezygnacji z domagania sie zwrotu wartosci bonifikaty
(Scisle - jej proporcjonalnie okreslonej czesci) uznac¢ fakt wydatkowania na inny
lokal czesci uzyskanej ze sprzedazy kwoty, oznaczatoby to bowiem, ze w sensie
ekonomicznym ochronie podlegatby stan, w ktérym nabywca uzyskat ostatecznie
prawo do lokalu lub nieruchomosci mieszkalnej z bonifikatg o wiekszym rozmiarze,
a niewykluczone, ze catkowicie nieodptatnie, bgdz z dodatkowym zyskiem, co

nastgpito kosztem srodkow publicznych.

W rezultacie proponowany w skardze kasacyjnej kierunek wyktadni art. 68
ust. 2a pkt 5 u.g.n. nie moze zosta¢ uwzgledniony, na akceptacje zastuguje
natomiast przyjety przez Sady powszechne obu instancji poglad wyrazony i szeroko
umotywowany przez Sad Najwyzszy w uchwale z dnia 26 stycznia 2012 r. (Il CZP

87/11), ktéry podziela sktad orzekajgcy w niniejszej sprawie.

Natomiast uzasadniony jest zarzut nierozwazenia przez Sgd Apelacyjny
zasadnosci roszczen powoda pod katem ich zgodnosci z zasadami wspotzycia
spotecznego. Nie budzi watpliwosci w orzecznictwie, ze zgdanie zwrotu
réownowartosci bonifikaty udzielonej na podstawie art. 68 ust. 1 u.g.n. podlega takiej

ocenie (por. wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 15 kwietnia 2011 r., Il CSK 494/10,



nie publ. poza baza Lex nr 1027172) i wymaga rozpatrzenia catoksztaitu
okolicznosci faktycznych wystepujgcych w danej sprawie. Takie stanowisko
potwierdza mozliwosC odstgpienia przez wiasciwy organ od Zzgdania doptaty
(zwrotu udzielonej bonifikaty) w innych wypadkach, niz przewidziane w ustawie
ustanowione wprost art. 68 ust. 2c u.g.n. Z ustalen Sgdéw wynikato, ze do
wyzbycia sie mieszkania kupionego z bonifikatg i zakupu innego sktonity pozwang
okolicznosci zyciowe i zdrowotne, ktorych waga i znaczenie w zestawieniu z oceng
ogolnej sytuacji rodzinnej i majgtkowej pozwanej powinna staé sie bazg do
zbadania, czy w tym indywidualnym wypadku zachodzg przestanki umozliwiajgce
uznanie roszczenia zgtoszonego przez powoda za naduzycie jego prawa

podmiotowego.

Z tych wzgledow skarge kasacyjng pozwanej nalezato uwzgledni¢ w czesci,
w ktorym nie zostata odrzucona i uchylic zaskarzony wyrok w kwestionowanym nig
zakresie, przekazujgc sprawe do ponownego rozpoznania Sgdowi drugiej instanciji
na podstawie art. 398" § 1 k.p.c. Orzeczenie o kosztach postepowania

kasacyjnego uzasadnia art. 398%* w zw. z art. 391 § 1 i art. 108 § 2 k.p.c.



