Sygn. akt I ACa 679/19

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 12 sierpnia 2020 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie I Wydzial Cywilny w skladzie nastepujgcym:
Przewodniczacy:Sedzia Roman Dziczek (spr.)

Sedziowie: Katarzyna Jakubowska - Pogorzelska

Dorota Markiewicz

Protokolant:Konrad Stanilewicz

po rozpoznaniu w dniu 12 sierpnia 2020 r. na rozprawie

sprawy z powddztwa (...) W.

przeciwko I. K.

o zaplate

na skutek apelacji pozwanej

od wyroku Sadu Okregowego w Warszawie

z dnia 12 pazdziernika 2018 r., sygn. akt I C 1192/17

I. zmienia zaskarzony wyrok w ten sposob, ze powoédztwo oddala;

II. zasagdza od (...) W. na rzecz I. K. kwote 500 zl (piecset zlotych) tytulem zwrotu kosztow
postepowania apelacyjnego;

III. nakazuje pobraé od (...) W. na rzecz Skarbu Panstwa — Sqdu Okregowego w Warszawie kwote
10 825 zl (dziesieé tysiecy osiemset dwadziescia pieé zlotych) tytulem czesci oplaty od apelacji, od
uiszczenia ktorej pozwana byta zwolniona.

Katarzyna Jakubowska — Pogorzelska Roman Dziczek Dorota Markiewicz

Sygn. akt I ACa 679/19

UZASADNIENIE

W pozwie wniesionym w dniu 08 listopada 2011 roku powdd - (...) W. wnioslo o orzeczenie nakazem zaplaty
w postepowaniu upominawczym, aby pozwana I. K. zaplacila powodowi kwote 226.496,58 zt wraz z odsetkami
ustawowymi od dnia 8 wrze$nia 2016 roku do dnia zaplaty. Ponadto powo6d wnibst o orzeczenie nakazem zaplaty
w postepowaniu upominawczym, by pozwana zaplacila na jego rzecz koszty postepowania sadowego, w tym
koszty zastepstwa procesowego. W uzasadnieniu pozwu powod powolal sie na to, ze dochodzona kwota stanowi
zwaloryzowang bonifikate udzielona pozwanej przy sprzedazy na jej rzecz lokalu nr (...) przy ul. (...) z zasobow (...)
W., ktorej obowiazek zwrotu wynika z faktu sprzedazy przez pozwana tegoz lokalu / pozew k. 2 — 6/.



Zarzadzeniem z dnia 15 listopada 2017 roku Przewodniczacy stwierdzil brak podstaw do wydania nakazu zaplaty w
postepowaniu upominawczym i skierowal sprawe do rozpoznania w trybie zwyklym /zarzadzenie k. 39/.

W odpowiedzi na pozew z dnia 19 grudnia 2017 roku pozwana I. K. wniosta o oddalenie powddztwa. Argumentujac
swe stanowisko pozwana podniosla, ze w sprawie niniejszej zastosowanie znajduje art. 68 ust. 2a pkt 5 ustawy
o gospodarce nieruchomosciami, albowiem $rodki pieniezne, ktére pozwana uzyskala ze sprzedazy wykupionego
lokalu, zostaly przez nig przeznaczone na zakup nieruchomosci przeznaczonej na cele mieszkaniowe oraz budowe
domu mieszkalnego jednorodzinnego przed uplywem 12 miesiecy. Pozwana wskazala, iz w dniu 6 kwietnia 2011 roku
nabyla nieruchomos¢ za kwote 50.000 zl, za$ koszty optat publiczno-prawnych zwiazanych z nabyciem nieruchomoéci
wyniosly 1802,65 zl. Podala réwniez, iz do dnia 16 maja 2011 roku na budowe domu, zgodnie z umowa zawartg
z wykonawca wydatkowala kwote 299.671,86 zl. Zdaniem pozwanej przeznaczenie kwoty 359 474,51 zt na zakup
nieruchomoéci, projekt, materialow oraz wykonawstwa budowy domu jest wydatkowaniem otrzymanej kwoty na
zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych /odpowiedZ na pozew k. 44-44v./.

W dalszym toku postepowania strony podtrzymywaly swoje stanowiska w sprawie /protokoét rozprawy k. 61/.

Wyrokiem z dnia 12 pazdziernika 2018 r. Sad Okregowy w Warszawie zasadzit od pozwanej I. K. na rzecz (...) W. kwote
226.496,58 zl wraz z ustawowymi odsetkami za op6znienie liczonymi od dnia 8 wrze$nia 2016 roku do dnia zaplaty
oraz zasadzit od pozwanej I. K. na rzecz powoda kwote 22.125 zl tytulem zwrotu kosztéw procesu.

Sad Okregowy ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Powodka I. K. wynajmowala od powoda - (...) W. lokal mieszkalny nr (...) przy ul. (...) w W.. Lokal ten mial

powierzchnie 28,70 m? i skladal sie z jednego pokoju, kuchni, przedpokoju, lazienki z w.c. /dowdd: akt notarialny
k. 10-15/.

W dniu 17 wrzeénia 2008 roku (...) W. zawarlo z I. K. umowe ustanowienia odrebnej wlasno$ci lokalu numer (...)
przy ul. (...) w W. i umowe sprzedazy tego lokalu oraz oddania czeéci gruntu w uzytkowanie wieczyste. Umowa
ta sporzadzona w formie aktu notarialnego przed notariuszem E. S. wpisana w Repertorium A nr 10093/2008
okreélata warto$¢ lokalu wedlug wyceny rzeczoznawcy majatkowego na kwote 286.109 zl. Cena sprzedazy lokalu po
zastosowaniu 90% bonifikaty stanowiacej kwote 257.498 zl wynosila 28.611 zl. Zgodnie z § 8 tej umowy kupujaca
zostala poinformowana o tresci art. 68 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomos$ciami
(tekst jednolity Dz. U. z 2004 roku, Nr 261 poz. 2603 ze zm.), ktory przewidywal, iz w przypadku zbycia nieruchomogci
stanowigcej lokal mieszkalny przed uplywem 5 lat, liczac od dnia nabycia, najemca jest zobowigzany do zwrotu kwoty
rownej udzielonej bonifikacie po jej waloryzacji /dowod: akt notarialny k. 10 — 15/.

W dniu 17 maja 2010 roku pozwana I. K. sprzedala przedmiotowy lokal wraz z prawami przynaleznymi do niego A.
K. za laczna kwote 293.000 zl /dowdd: akt notarialny k. 16-18/.

W dniu za$ 6 kwietnia 2011 roku pozwana I. K. nabyla wlasno$¢ nieruchomoéci polozonej przy ul. (...) we wsi R. w

gminie C. skladajacej sie dzialki nr (...) w obrebie 011 o pow. 1500 m? za kwote 50.000 z} /dowéd: akt notarialny k.
23-25/.

Wobec powziecia przez (...) W. informacji o sprzedazy przez pozwang lokalu nr (...) potozonego przy ul. (...) w W.
pismem z dnia 12 kwietnia 2016 roku wszczeto procedure wyjaéniajaca celem poinformowania i udokumentowania
wydatkowania kwoty uzyskanej ze sprzedazy wykupionego lokalu /dowdd: pismo k. 19/.

W odpowiedzi na przedmiotowe pismo powddka wyjasnila, ze $rodki uzyskane ze sprzedazy lokalu mieszkalnego
zostaly przeznaczone na nabycie nieruchomos$ci przeznaczonej na cele mieszkaniowe, zalaczajac przy tym kopie
aktu notarialnego, decyzji zatwierdzajacej projekt budowlany i udzielajacej pozwolenia na budowe, o§wiadczenia o
podjeciu obowiazkéw kierownika budowy, zawiadomienia o zamierzonym terminie rozpoczecia rob6t budowlanych i



wydruku ksiegi wieczystej nr (...) /dowdd: pismo k. 21, akt notarialny k. 23-25, decyzja k. 26-27, o§wiadczenie k. 28,
zawiadomienie k. 28v., odpis ksiegi wieczystej k. 29-33/.

Do dnia 16 maja 2011 roku pozwana budowe domu, zgodnie z umowa zawarta z wykonawca wydatkowala kwote
299.671,86 zl /dowody: faktury VAT k. 45-49/.

Pismem z dnia 29 lipca 2016 roku (...) W. wezwalo pozwana I. K. do zaplaty kwoty 226.270,76 z} tytulem zwrotu
zwaloryzowanej bonifikaty od ceny udzielonej przez powoda przy sprzedazy lokalu nr (...) przy ul. (...) /dowod: pismo
k. 35/.

Powyzszy stan faktyczny Sad pierwszej instancji ustalil na podstawie dowodéw z dokumentéw ztozonych przez
strony postepowania do akt sprawy. Sad uznal dowody te za wiarygodne, albowiem ich autentyczno$¢ nie zostata
zakwestionowana przez zadna ze stron, a ponadto Sad nie znalazl podstaw do ich podwazenia z urzedu.

W tym stanie faktycznym Sad Okregowy uznal, ze pPowo6dztwo zastuguje na uwzglednienie w caloSci.

Powod domagal sie zasadzenia od pozwanej kwoty 226.496,58 zl tytulem zwrotu zwaloryzowanej bonifikaty udzielonej
pozwanej przy sprzedazy lokalu numer (...) poloznego w budynku przy ul. (...) w W. wskazujac jako podstawe swojego
roszczenia art. 68 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomoéciami ( Dz.U. z 2016 roku,

poz. 2147).

W pierwszej kolejnosci Sad podnidsl, ze przepisy ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami regulujace udzielanie
bonifikaty od ceny sprzedazy nieruchomo$ci oraz przestanki zwrotu tej bonifikaty byly wielokrotnie nowelizowane,
totez zachodzi konieczno$é¢ zrekonstruowania tresci przepiséw tej ustawy, ktore biorac pod uwage ustalone
okoliczno$ci faktyczne, powinny stanowi¢ podstawe rozstrzygniecia sprawy. W orzecznictwie przyjmuje sie aktualnie,
ze decydujace znaczenie dla oceny zaistnienia przestanek zwrotu bonifikaty oraz przestanek pozwalajacych nabywcy
nieruchomosci zwolnié¢ sie od obowigzku zwrotu rzeczonej bonifikaty, ma stan prawny obowigzujgcy w chwili
zbycia lokalu, przy zakupie ktorego udzielono bonifikaty. Jezeli bowiem powstanie obowiazku zwrotu kwoty rownej
uzyskanej bonifikacie po jej waloryzacji jest sankcja naruszenia ustawowych ograniczen

w dysponowaniu i rozporzadzaniu nabyta nieruchomo$cia, to o tym, czy dane zdarzenie stanowi takie naruszenie
i pociaga za soba powstanie tego obowigzku powinny rozstrzygaé, zgodnie z zasada tempus regit actum, przepisy
obowiazujace w chwili zaistnienia tego zdarzenia (tak Sad Najwyzszy w uchwale z dnia 24 lutego 2010 roku, III CZP
131/09,

LEX numer 210591 i w wyroku z dnia 25 listopada 2011 roku, II CSK 103/11, LEX numer 1110968). W okoliczno$ciach
przedmiotowej sprawy pozwana sprzedata objety bonifikatg lokal numer (...) usytuowany w budynku przy ul. (...) wW.
w dniu 17 maja 2010 roku, stad tez w sprawie znajdg zastosowanie przepisy ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami
obowiazujace wlasnie w tej dacie.

Zgodnie zatem z art. 68 ust. 1 pkt 1 in principio w zwigzku z art. 67 ust. 3 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o
gospodarce nieruchomo$ciami w brzmieniu na dzien 17 maja

2010 roku, wlaSciwy organ moze udzieli¢c bonifikaty od ustalonej ceny sprzedazy nieruchomo$ci w drodze
bezprzetargowej, na podstawie odpowiednio zarzadzenia wojewody albo uchwaly rady lub sejmiku, jezeli
nieruchomosé jest sprzedawana na cele mieszkaniowe. W myél art. 68 ust. 2 tej ustawy, jezeli nabywca nieruchomosci
zbyl nieruchomo$¢ lub wykorzystal ja na inne cele niz cele uzasadniajgce udzielenie bonifikaty, przed uplywem 10
lat, a w przypadku nieruchomosci stanowiacej lokal mieszkalny przed uplywem 5 lat, liczac od dnia nabycia, jest
zobowiazany do zwrotu kwoty rownej udzielonej bonifikacie po jej waloryzacji. Zwrot nastepuje na zgdanie wlaéciwego
organu.

Stosownie za$ do treéci art. 68 ust. 2a pkt 5 rzeczonej ustawy, przepisu art. 68 ust. 2 ustawy nie stosuje sie w przypadku
sprzedazy lokalu mieszkalnego, jesli $rodki uzyskane z jego sprzedazy przeznaczone zostana w ciggu 12 miesiecy na
nabycie innego lokalu mieszkalnego albo nieruchomosci przeznaczonej lub wykorzystanej na cele mieszkaniowe.



Podkreslil, ze przewidziana w art. 68 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomog$ciami mozliwo$¢ udzielenia przez gmine
bonifikaty od ceny komunalnego lokalu mieszkalnego, 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 ktérym najemca i czlonkowie jego rodziny realizuja potrzeby
mieszkaniowe (tak Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 15 stycznia 2003 roku, IV CKN 1637/00, Legalis numer 61380).
Udzielenie najemcy bonifikaty stanowi istotny przywilej finansowy nabywcy lokalu uzyskiwany kosztem $rodkéw
publicznych i niewatpliwie stawiajacy nabywce lokalu komunalnego w sytuacji lepszej od tych oséb, ktére zmuszone
s3 zaspokaja¢ swoje potrzeby mieszkaniowe droga zakupu mieszkan po ich cenie rynkowej. Te wzgledy uzasadniaja
poglad o koniecznoéci $cislej wykladni przepisow normujacych reguly korzystania przez nabywcoéw z przyznanego
im przywileju (tak Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 12 lutego 2015 roku, IV CSK 265/14, Legalis numer 1213089).
Przewidziany w art. 68 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami obowiazek zwrotu zwaloryzowanej kwoty
udzielonej bonifikaty obcigza uprawnionego do uzyskania bonifikaty nabywce nieruchomosci, ktory uiscil cene
uwzgledniajaca udzielong bonifikate (tak Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 25 pazdziernika 2006 roku, III CSK 145/06,
Legalis nr 96972).

W okolicznoéciach niniejszej sprawy poza sporem pozostawalo, ze w dniu 17 wrze$nia 2008 roku pozwana nabyla od
powoda lokal numer (...) usytuowany w budynku przy ul. (...) w W. o warto$ci 286.109 zl, za cene 28.611 zl, ktéra
uwzgledniala udzielona pozwanej 90% bonifikate w kwocie 257.498 zl. Bezsporne bylo rowniez to, ze w dniu 17 maja
2010 roku, a wiec przed uplywem 5lat od daty nabycia od powoda, pozwana sprzedala wyzej wymieniony lokal na rzecz
0s0b trzecich za cene w wysokoSci 293.000,00 z1. Nie ulega wiec watpliwos$ci, ze w takim stanie rzeczy, w $wietle art.
68 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz § 8 umowy sprzedazy z dnia 17 wrze$nia 2008 roku, po stronie
pozwanej powstal ex lege obowigzek zwrotu kwoty rownej udzielonej bonifikacie po jej waloryzacji. W tej sytuacji
Sad badal, czy ziscila sie okoliczno$¢ zwalniajaca pozwana od obowigzku zwrotu udzielonej jej bonifikaty wskazana
w art. 68 ust. 2a pkt 5 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, a wiec czy pozwana w ciggu 12 miesiecy przeznaczyla
srodki uzyskane ze sprzedazy przedmiotowego lokalu mieszkalnego na nabycie innego lokalu mieszkalnego albo
nieruchomo$ci przeznaczonej lub wykorzystanej na cele mieszkaniowe.

Pozwana zmierzajac do wykazania wyzej wymienionej okoliczno$ci, powolywala sie na fakt, ze kwote uzyskana ze
sprzedazy lokalu numer (...) usytuowanego w budynku przy ul. (...) w W. przeznaczyla na zaplate za nieruchomo$c

gruntowa nr (...) w obrebie (...) o pow. 1500 m” polozonej we wsi R. w gminie C. w wysokos$ci 50.000 z1, za$ kwote
1802,65 zl przeznaczyta na koszty oplat publiczno- prawnych zwigzanych z nabycie nieruchomoéci. Dalej powolywala
sie na fakt, ze do dnia 16 maja 2011 roku na budowe domu zgodnie z umowa zawarta z wykonawca wydatkowala kwote
299 671,86 zl.

Zdaniem Sadu Okregowego, fakt zawarcia przez pozwana umowy kupna nieruchomosci z dnia 6 kwietnia 2011 roku
oraz uiszczenia na jej poczet zaplaty 50.000 zl nie byl kwestionowany. Nie kwestionowano rowniez w pdZniejszym
okresie wydatk6éw poniesionych przez pozwana na budowe domu.

Strony sporu przedstawily jednak odmienng interpretacje skutkéw jakie na gruncie art. 68 ust. 2a pkt 5 ustawy
o gospodarce nieruchomos$ciami wywolalo przez pozwang zawarcie rzeczonej umowy kupna nieruchomosci oraz
uiszezenie kwoty 50.000 zl.

Zdaniem Sadu, w okoliczno$ciach niniejszej sprawy nalezalo zgodzi¢ sie ze stanowiskiem powoda, ze $§rodki uzyskane
ze sprzedazy lokalu mieszkalnego nr (...) przy ul. (...) nie zostaly w caloéci przeznaczone na zaspokojenie celow
mieszkaniowych. Podkreslil, ze wykladnia jezykowa art. 68 ust. 2a pkt 5 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami
prowadzi do wniosku, ze warunkiem zastosowania tego przepisu, a tym samym wylaczenia obowigzku zwrotu
kwoty réwnej udzielonej bonifikacie po jej waloryzacji, jest nabycie innego lokalu mieszkalnego albo nieruchomosci
przeznaczonej lub wykorzystanej na cele mieszkaniowe, ktére nastapilo po zbyciu lokalu objetego bonifikata, i
wydatkowanie — na nabycie tego innego lokalu albo innej nieruchomosci o okre§lonym przeznaczeniu — $rodkéw
uzyskanych ze sprzedazy.



Zgodnie z definicja ustawowa zawarta w art. 4 pkt 3b ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, zbywanie albo
nabywanie nieruchomo$ci oznacza dokonywanie czynno$ci prawnych, na podstawie ktorych nastepuje przeniesienie
wlasno$ci nieruchomosci lub przeniesienie prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej albo oddanie
jej w uzytkowanie wieczyste.

W $wietle przytoczonych regulacji, pojecie zbywania i nabywania nieruchomo$ci jest pojeciem szerokim, obejmujacym
wszelkie prawne formy przeniesienia prawa wlasnoéci (uzytkowania wieczystego) nieruchomosci Skarbu Panstwa
oraz jednostek samorzadu terytorialnego, m.in.: sprzedaz, zamiane, darowizne, oddanie nieruchomosci w
uzytkowanie wieczyste. Definicja legalna pojecia ,zbycie nieruchomosci" nawiazuje do poje¢ z zakresu prawa
cywilnego. W nauce prawa cywilnego przeniesienie wlasnoéci stanowi przejScie prawa wlasnoéci z jego
dotychczasowego podmiotu (zbywcy) na inny podmiot (nabywce) na podstawie umowy (tak E. Klat — Goérska,
Komentarz do art. 4 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami, LEX). Dyrektywy wykladni jezykowej w powigzaniu
z przytoczona definicja legalna przemawiaja wiec na rzecz tezy, ze do wylaczenia obowiazku zwrotu kwoty
rownej udzielonej bonifikacie po jej waloryzacji moze prowadzi¢ jedynie nabycie innego lokalu mieszkalnego lub
nieruchomoéci o okre§lonym przeznaczeniu (tak Sad Najwyzszy w uchwale z dnia 30 marca 2012 roku, III CZP 4/12,
Legalis numer 447436).

Majac na uwadze powyzsze Sad pierwszej instancji wskazal, iz pozwana z pieniedzy uzyskanych ze sprzedazy lokalu
nr (...) przy ul. (...) nabyta kolejna nieruchomos¢ za kwote 50.000 zt. Tym samym nabycie innego lokalu mieszkalnego
albo nieruchomosci przeznaczonej lub wykorzystanej na cele mieszkaniowe, w rozumieniu art. 68 ust. 2a pkt 5 u
stawy o gospodarce nieruchomog$ciami nalezy rozumieé w taki sam sposéb, jak nabycie pierwotnego lokalu przy uzyciu
bonifikaty. Jesli wiec, przy pierwotnym nabyciu lokalu mieszkalnego uzasadniajacym uzyskanie bonifikaty istotne
bylo, aby lokal ten umozliwial nabywcy zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych, uzyskanie wlasnego mieszkania,
stworzenie jego centrum zyciowego, to réwniez przy nabyciu kolejnego lokalu za pieniadze ze sprzedazy lokalu
pierwotnie nabytego winny by¢ brane pod uwage te same zasady.

Zakupiona przez pozwang nieruchomo$¢ tych warunkoéw nie speklniala. Zdaniem Sadu koszty oplat publiczno -
prawnych zwigzanych z nabyciem nieruchomos$ci w kwocie 1802,65 z} oraz kwoty wydatkowane przez pozwang na
wybudowanie domu w wysokos$ci 299 671,86 zl nie moga zosta¢ zaliczone na cele mieszkaniowe na podstawie art. 68
ust. 2 pkt 5 u.g.n.

Roszczenie powoda bylo zatem usprawiedliwione co do zasady.

Podkreslil jednoczes$nie, ze w toku postepowania pozwana nie kwestionowala ani przyjetej przez powoda metodologii
waloryzacji, ani wartoSci ustalonej w wyniku waloryzacji bonifikaty, ktéra podlega zwrotowi, nie przedstawiajac
w tym zakresie zadnych zarzutéw, co zdaniem Sadu, przy uwzglednieniu wynikéw calej rozprawy, pozwala uznac
te okoliczno$ci za przyznane, a wysoko$¢ dochodzonej kwoty za wlasciwa. W tej sytuacji wywiedzione powddztwo
podlegalo uwzglednieniu w catoéci w zakresie roszczenia gldwnego.

Sad doszed! takze do przekonania, ze nie zaistnialy takze przestanki przemawiajace za oddaleniem powodztwa na
podstawie art. 5 k.c., stosownie do ktérego nie mozna czynié ze swego prawa uzytku, ktory bylby sprzeczny ze spoleczno
— gospodarczym przeznaczeniem tego prawa lub z zasadami wspoélzycia spolecznego.

Jesli uprawnieni z tytulu udzielenia przy kupnie lokalu bonifikaty nie dotrzymuja warunku nie sprzedawania lokalu
w okreS§lonym przez ustawe czasie i sprzedaja go z zyskiem, to sami pozostajac w niezgodzie z zasadami wspdlzycia
spolecznego, nie moga skutecznie powolywac sie na art. 5 k.c. (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 25 sierpnia 2011
roku, IT CSK 640/10, wyrok Sadu Apelacyjnego z dnia 07 maja 2013 roku, I ACA 1443/12, LEX nr 1316307).

Odsetki ustawowe od wskazanej nalezno$ci gléwnej Sad zasadzil od dnia 8 wrze$nia 2016 roku. Roszczenia odsetkowe
majg swe zrodlo w tresci art. 481 § 1 k.c., zgodnie z ktérym, jezeli dtuznik opdznia sie ze spelnieniem $wiadczenia
pienieznego, wierzyciel moze zadac¢ odsetek za czas op6Znienia, chociazby nie poniost zadnej szkody i chociazby



op6Znienie bylo nastepstwem okoliczno$ci, za ktére dluznik nie ponosi odpowiedzialnosci. Diuznik popada w
opOznienie, gdy nie spelnia $wiadczenia w terminie. Pozwana zostala zobowigzana przez powoda do zaptaty kwoty 226
270,76 zlotych w terminie 30 dni od daty doreczenia jej wezwania. Korespondencje z wezwaniem do zaplaty w imieniu
I. K. odebrala matka Z. S. w dniu 8 sierpnia 2016 roku, termin do zaptaty dochodzonej kwoty minat 7 wrzesnia 2016
roku. Zatem pozwana od dnia 8 wrze$nia 2016 roku popadla w opdZznienie wobec wierzyciela i od tego dnia powodowi
nalezg sie odsetki ustawowe za opdznienie.

Rozstrzygniecie o kosztach procesu, w tym zastepstwa procesowego Sad oparl na treSci art. 98 k.p.c. oraz § 2 pkt
7 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwos$ci z dnia z dnia 22 paZdziernika 2015 roku w sprawie oplat za czynnoSci
radcéw prawnych (Dz. U. 2015, poz. 1804 ze zm.). Powod wygral proces w caloSci, a na koszty procesu zasadzone
na rzecz powoda sklada sie poniesiona przez oplata sadowa od pozwu w kwocie 11.325 zlotych, oraz wynagrodzenie
pelnomocnika w kwocie 10 800 zlotych.

Z wyrokiem tym nie zgodzila sie pozwana, ktora wniosla apelacje.
Zaskarzyta wyrok w caloSci, zarzucajac Sadowi pierwszej instancji:

- naruszenie art. 233 § 1 k.p.c. poprzez wadliwe ustalenie, ze pozwana nie wydatkowala §érodkéw uzyskanych ze zbycia
lokalu na nabycie nieruchomos$ci przeznaczonej na cele mieszkaniowe,

- naruszenie art. 233 § 1k.p.c. wzw. zart. 234 k.p.c.iart. 227 k.p.c. poprzez brak oceny, zalaczonych faktur zakupowych
w kontek$cie wydatkowania uzyskanych §rodkéw ze zbycia mieszkania,

- naruszenie art. 210 § 2 k.p.c.,

- naruszenie art. 231 § 1 k.p.c. poprzez wadliwe uznanie, ze zakup nieruchomosci przez pozwana nie dotyczyl zamiaru
przeznaczenia jej na cele mieszkaniowe.

- naruszenie prawa materialnego — art. 68 ust. 11 2 u.g.n. i art. 5 poprzez uznanie, Ze roszczenie powoda zastuguje
na ochrone prawng, podczas gdy w $wietle okolicznoéci sprawy zadanie zwrotu udzielonej bonifikaty jest sprzeczne
z zasadami wspolzycia spolecznego.

- blad w ustaleniach faktycznych poprzez poczynienie ustalen faktycznych wbrew dowodom w sprawie.
Whiosla o uchylenie wyroku w caloSci ewentualnie jego zmiane i oddalenie powoddztwa.

Sad Apelacyjny zwazyl co nastepuje:

Apelacja jest usprawiedliwiona.

Sad Okregowy o tyle tylko dopusScil sie naruszenia przepiséw postepowania, o ile trafnie uznajac za pozwana, ze $rodki
uzyskane ze sprzedazy lokalu mieszkalnego zostaly przeznaczone na nabycie nieruchomosci gruntowej w kwocie 50
000 7zl oraz na budowe domu na tym gruncie do dnia 16 maja 2011 roku - na kwote 299.671,86 zt /dowody: faktury
VAT k. 45-49/, wadliwie ocenil, Ze owe ostatnie $rodki nie byly przeznaczone na cele mieszkaniowe w rozumieniu art.
68 ust. 2a pkt 5 u.g.n.

W istocie wiec Sad pierwszej instancji nie tyle dokonal wadliwych ustalen faktycznych, lecz dokonal wadliwej
subsumpcji, poprzez uznanie, ze pozwana nie korzysta ze zwolnienia ustawowego w zakresie zwrotu bonifikaty, w
spornym zakresie.

Zdaniem Sad Apelacyjnego pozwana korzysta z ustawowego zwolnienia, o ktérym mowa w art. 68 ust. 2a pkt 5
u.g.n., takze co do wydatkow na budowe domu, a odmienna wykladnia tego przepisu naruszala zasady wykladni
funkcjonalnej i celowoSciowe;.



Nadto, w realiach sprawy, przez uznaniu, ze wydatek pozwanej w postaci budowy budynku mieszkalnego na nabytej
dzialce gruntu, nie mieéci sie w pojeciu ,nabycia nieruchomosci przeznaczonej na cele mieszkaniowe”, zachodzilty
podstawy do zastosowania art. 5 k.c. i uznania, ze zadanie zwrotu zwaloryzowanej bonifikaty stanowilo naduzycie
prawa, sprzeczne z zasadami wspoélzycia spotecznego w sytuacji, gdy pozwana w czasie wyznaczonym przez ustawe,
przeznaczyla calo$¢ $rodkow pozyskanych ze sprzedazy lokalu mieszkalnego, na cele mieszkaniowe w postaci nabycia
dziatki budowlanej i wybudowanie domu mieszkalnego.

I. Zasadnicza kwestig w sprawie jest wlasciwe odkodowanie art. 68 ust. 2a pkt 5 u.g.n.

Nie przytaczajac ponownie calego wywodu Sadu Okregowego, do$¢ zauwazy¢, ze Sad ten za miarodajne uznal
postuzenie sie przestankowo definicja ustawowa nabywania nieruchomosci z art. 4 pkt 3b u.g.n., gdzie jest mowa o
zespole czynno$ci prawnych, na podstawie ktorych nastepuje przeniesienie wlasnosci nieruchomosci lub przeniesienie
prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej albo oddanie jej w uzytkowanie wieczyste.

Z kolei w art. 68 w ust. 2a u.g.n. statuujacym wyjatki od prawa zadania zwrotu udzielonej bonifikaty, mowa jest
w punkcie 5 o sprzedazy lokalu mieszkalnego, jesli §rodki uzyskane z jego sprzedazy wykorzystane zostaly w ciagu
12 miesiecy na nabycie m.in. nieruchomos$ci przeznaczonej lub wykorzystywanej na cele mieszkaniowe bedacej
przedmiotem prawa wlasno$ci lub prawa uzytkowania wieczystego.

Zasadnicze pytanie relewantne dla odkodowania istotnej tresci tego przepisu brzmi, czy nabycie nieruchomosci w
czasie wyznaczonym przez ustawodawce, z przeznaczeniem na cele mieszkaniowe oznacza tylko jednoczesne nabycie
dzialki budowlanej wraz budynkiem mieszkalnym, albo samej dzialki budowanej, czy takze nabycie dzialki budowlanej
oraz $ciéle czasowo - wybudowanie na niej domu mieszkalnego (jako jej czeSci sktadowe;j).

Odpowiednio, przy nabyciu prawa uzytkowania wieczystego dzialki budowlanej, czy jej nabycie w rozumieniu
powolanego art. 68 ust. 2a pkt 5 u.g.n., oznacza tylko nabycie samego prawa uzytkowania wieczystego do dzialki, czy
takze nabycie odrebnej nieruchomosci budynkowej (domu mieszkalnego) wraz z tym prawem do dzialki, czy wreszcie,
nabycie prawa uzytkowania wieczystego dzialki i wybudowanie domu mieszkalnego, ktory staje sie (przez sam fakt
budowy), odrebnym prawem wiasnosci budynku, na prawie wieczystego uzytkowania.

Owe pytania sa konsekwencja unormowania prawnorzeczowego art. 46 i art. 48 k.c. oraz art. 235 § 1 k.c.

Budynek mieszkalny wybudowany na gruncie stanowigcym wlasno$¢, stanowi cze$¢ skladowa dzialki gruntu
(nieruchomosci gruntowe;j); z kolei budynek wybudowany na prawie uzytkowania wieczystego stanowi przedmiot
odrebnej wlasnoéci uzytkownika wieczystego. Sam fakt wybudowania skutkuje wiec powstanie odrebnej wlasnos$ci
budynkowej, albo poszerzeniem wlasnosci gruntowej na jej czeSé skltadowa — budynek mieszkalny.

Do tej ostatniej kwestii nawigzuje zresztg tre$c art. 4 pkt 1 u.g.n., ktéry stanowi, ze przez nieruchomos$é gruntowa
nalezy rozumie¢ grunt wraz z czeSciami skladowymi, z wylaczeniem budynkoéw i lokali, jezeli stanowia odrebny
przedmiot wlasnoéci.

Nawigzuje ta definicja do art. 46, art. 48 i art. 235 k.c.

Ponowié¢ wiec nalezy pytanie, czy nabycie w okresie rocznym od zbycia lokalu mieszkalnego dzialki gruntu (dziatki
budowlanej) i wybudowanie w tym czasie budynku mieszkalnego, jako czesci skladowej gruntu (a w przypadku
dzialki w uzytkowaniu wieczystym — uzyskanie wskutek budowy — odrebnej nieruchomosci budynkowej) wyczerpuje
przesltanke z art. 68 ust. 2a pkt 5 u.g.n., zwalniajaca od zwrotu udzielonej bonifikaty, w calym spektrum tych czynnoéci,
tj. zar6wno co do kosztdéw nabycia dzialki (prawa uzytkowania wieczystego dzialki), jak i czynnosci wybudowania i
powstania budynku mieszkalnego, jako czesci skladowej gruntu lub odrebnej wlasnosci budynkowej ?



Co oznacza w rozumieniu ustawy ,wykorzystanie (ceny sprzedazy lokalu) w ciagu 12 miesiecy na nabycie
nieruchomo$ci przeznaczonej lub wykorzystywanej na cele mieszkaniowe bedgcej przedmiotem prawa wlasnosci lub
prawa uzytkowania wieczystego.” ?

Zdaniem Sadu Apelacyjnego wykladnia zaréwno literalna, ale w kontekScie powolanych wyzej przepiséw k.c. i
art. 4 pkt 1 u.g.n., przy wsparciu o wykladnie funkcjonalng i celowoSciowa, pozwala uznac, ze czynno$ci prawne
i faktyczne oraz wydatkowanie Srodkéw ze sprzedazy lokalu, na wybudowanie budynku mieszkalnego jako czeéci
skladowej nabytego wczesniej gruntu, jak i odrebnej nieruchomos$ci budynkowej na nabytym prawie uzytkowania
wieczystego dzialki gruntu, oznacza wykorzystanie tych Srodkoéw na ,nabycie nieruchomosci przeznaczonej na cele
mieszkaniowe bedacej przedmiotem prawa wlasno$ci lub prawa uzytkowania wieczystego.” Odmienna wykladnia
przeczylaby stanowigcym iuris cogentis przepisom okreslajacym, czym jest budynek mieszkalny wybudowany na
dzialce budowanej. Jest on czeScia skladowa gruntu, a wiec gdy powstanie w czasie wlaSciwym na gruncie, jest nabyty
przez wladciciela dziatki. Z kolei wybudowany na prawie uzytkowania wieczystego, staje sie odrebnym przedmiotem
wlasnoSci. Jest wiec nabyta wlasnoécia nieruchomosSci budynkowej wraz ze zwigzanym nim prawem uzytkowania
wieczystego, na cele mieszkaniowe.

Jako, ze okoliczno$¢ wydatkowania Srodkéw i wybudowania budynku mieszkalnego nie zostala podwazona przez
pozwanego, zachodzily podstawy do uznania, ze powodztwo nie mialo usprawiedliwionych podstaw, albowiem
zachodzila negatywna przestanka zwrotu, o ktérej mowa w art. 68 ust. 2a pkt 5 u.g.n.

II. I1. Juz tylko na marginesie i z ostrozno$ci procesowej wskaza¢ nalezy, ze w realiach sprawy, zachodzilyby podstawy
do oddalenia powddztwa takze na podstawie art. 5 k.c. w sytuacji uznania, ze budowa budynku na gruncie nabytym
w czasie wymaganym przez ustawe, z wydatkowaniem Srodkéw w tym czasie, nie mieSci sie w dyspozycji art. 68 ust.
2a pkt 5 u.g.n.

Jak wskazal Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 11 lutego 2015 r. (I CSK 623/14), nie budzi watpliwoSci w orzecznictwie,
ze zadanie zwrotu rownowarto$ci bonifikaty udzielonej na podstawie art. 68 ust. 1 u.g.n. podlega takze ocenie przez
pryzmat art. 5 k.c. (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 15 kwietnia 2011 r., IT CSK 494/10, nie publ. poza baza
Lex nr 1027172) i wymaga rozpatrzenia catloksztaltu okolicznoéci faktycznych wystepujacych w danej sprawie. Takie
stanowisko potwierdza mozliwo$¢ odstapienia przez wlaéciwy organ od zadania doplaty (zwrotu udzielonej bonifikaty)
w innych wypadkach, niz przewidziane w ustawie, ustanowione wprost art. 68 ust. 2c u.g.n.

Niesporne w sprawie jest, ze pozwana za pozyskane $rodki ze sprzedazy lokalu z bonifikata od gminy, zakupila nie
tylko dzialke budowlana, ale natychmiast zlecila przedsiebiorcy budowe domu mieszkalnego z tych $rodkéw i dom
ten wybudowala. Uzyskala wiec surogat mieszkania — dom mieszkalny, a wiec przeznaczyla je na cele mieszkaniowe
w formie naniesienia na nabytej dzialce budowalnej, budynku mieszkalnego. Zadanie w tej sytuacji zwrotu bonifikaty
stanowi dzialanie sprzeczne z zasadami wspolzycia spolecznego. Pozwana bowiem przeznaczyta Srodki na ten sam cel,
jaki ustawodawca preferuje, jako podstawe uchylenia obowiazku zwrotu.

III. Z tych wszystkich wzgledow, na podstawie art. 386 § 1 k.p.c. orzeczono jak w sentencji.

O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono na podstawie art. 98, art. 108 § 1 k.p.c. i art.109 k.p.c., zasadzajac
od powodki na rzecz pozwanej zwrot czedci uiszczonej oplaty od apelacji.

O kosztach sadowych orzeczono na podstawie art. 113 u.k.s.c. w zw. z art. 98 k.pc.
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