Sygn. akt VI ACa 1169/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 2 marca 2018 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie VI Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczqcy — Sedzia SA Grazyna Kramarska
Sedziowie: SA Jolanta Pyzlak

SO del. Tomasz Paldyna (spr.)

Protokolant: sekr. sqdowy Katarzyna Lopacinska
po rozpoznaniu w dniu 2 marca 2018r. w Warszawie
na rozprawie

sprawy z powoéddztwa miasta (...) W.

przeciwko L. R. i K. R.

o zaplate

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sqdu Okregowego w Warszawie

z dnia 28 kwietnia 2016 r., sygn. akt XXV C 591/15

I. oddala apelacje;

II. zasgdza od miasta (...) W.narzecz L. R. i K. R. 7200 zl (siedem tysiecy dwiescie zlotych) tytutem
kosztow instancji odwolawczej.

Sygn. akt VI ACa 1169/16

UZASADNIENIE

wyroku z dnia 2 marca 2018 roku

W pozwie z 1 kwietnia 2015 roku m. (...) W. wnioslo o solidarne zasadzenie od L. R. i K. R. 104.418,75 zl z ustawowymi
odsetkami od 15 stycznia 2015 roku do dnia zaplaty, dochodzac tym samym zwrotu udzielonej pozwanym bonifikaty,
wobec dalszej sprzedazy przez nich lokalu wykupionego z zasobow lokalowych gminy przed uplywem piecioletniego
terminu przewidzianego w ustawie o gospodarce nieruchomo$ciami. Wskazano przy tym, ze podstawa prawng
roszczenia jest art. 68 ust. 2 u.g.n.

Pozwani domagali sie oddalenia powddztwa, zastaniajac sie zarzutem przedawnienia oraz wyjasniajgc, ze wszystkie
srodki uzyskane ze sprzedazy lokalu przeznaczyli na cele mieszkaniowe, a $cilej — na budowe i wykonczenie wlasnego
domu.

Zaskarzonym wyrokiem saqd okregowy oddalil powédztwo i orzekl o kosztach procesu.



Zustalen sadu pierwszej instancji wynika, ze pozwani nabyli od gminy lokal z 80% bonifikata w listopadzie 2000 roku,
zbyli go za$ osobie trzeciej w pazdzierniku 2004 roku. Kilka miesiecy wczesniej — w czerwcu 2004 roku zwracali sie do
Burmistrza gminy (...) z pisemna pro$ba o wyrazenie zgody na sprzedaz mieszkania, informujac, ze kwota uzyskana ze
sprzedazy zostanie przeznaczona na dokonczenie budowy domu jednorodzinnego. W odpowiedzi uzyskali informacje,
ze m. (...) W. moze zada¢ od wlasciciela lokalu zwrotu zwaloryzowanej bonifikaty udzielonej przy sprzedazy danego
lokalu tylko w przypadku, jezeli przed uplywem pieciu lat, liczac od dnia nabycia, zbyl lub wykorzystal lokal na inne
cele niz cele mieszkaniowe, za$ organem mogacym zaja¢ stanowisko w sprawie jest Prezydent m.(...) W.. Pozwani —
jak odnotowuje sad — nie zwracali sie z prosba do tegoz prezydenta.

Sad pierwszej instancji uznal, Ze roszczenie dochodzone pozwem nie jest przedawnione. Zdaniem sadu okregowego
bieg terminu przedawnienia rozpoczat sie z dniem upltywu roku, liczac od dnia zbycia lokalu, gdyz dopiero po takim
okresie powod uzyskal mozliwo$é wystapienia o zwrot zwaloryzowanej bonifikaty. Wtedy bowiem — jak przyjmuje sad
— mozna bylo stwierdzi¢, ze nie zostaly spelnione warunki zwalniajace z obowiazku zwrotu bonifikaty.

Powolujac sie na art. 68 ust. 2 ustawy z 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomos$ciami, w tym takze na
brzmienie tego przepisu obowiazujace ,w dacie zawarcia umowy”, sad pierwszej instancji uznal, ze nie zicily sie
przeslanki z tego przepisu, bo pozwani przeznaczyli kwote uzyskana ze sprzedazy lokalu na cele mieszkaniowe.
Pozwani — jak wyjasnia sad — potrzebowali $rodkéw finansowych na budowe i wykonczenie domu. Sad powoluje
sie w tym miejscu na dziennik budowy, zalaczony do akt oraz na deficyt budzetowy powodoéw, ktory zmusil ich do
sprzedazy lokalu w celu wykonczenia budowanego domu. Z dalszych ustalen wynika, ze budowa domu zakonczyla sie
oficjalnie w 2007 roku. Zdaniem sadu pierwszej instancji, dokonczenie budowy domu bylo celem, o ktérym mowa w §
8 umowy sprzedazy z 2000 roku, jak réwniez celem okreSlonym w ustawie o gospodarce nieruchomo$ciami. Budowe
domu - jak sie ocenia — mozna uznac za zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych w postaci polepszenia warunkow
mieszkaniowych. Zdaniem sadu zebrany material dowodowy wskazuje na to, ze uzyskana ze sprzedazy lokalu kwota
zostala przeznaczona na wykonczenie domu przed uplywem pieciu lat od daty zawarcia umowy z powodem oraz w
ciggu roku od dnia sprzedazy lokalu.

W apelagcji od tego wyroku powadd - zaskarzajac go w catoéci — zarzucit sagdowi pierwszej instancji naruszenie art.
68 ust. 2a ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami przez jego nieprawidlowa wykladnie i uznanie, ze przeznaczenie w
ciagu roku od sprzedazy lokalu mieszkalnego uzyskanego za bonifikatg, na wykonczenie rozpoczetej wezeSniej budowy
domu mieszkalnego, oznacza przeznaczenie Srodkdéw pienieznych pochodzacych z sprzedazy mieszkania nabytego za
bonifikata na zakup lokalu mieszkalnego przeznaczonego na zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych. Wniost przy tym
o zmiane zaskarzonego wyroku przez zasadzenie solidarnie od pozwanych na jego rzecz catej dochodzonej naleznos$ci
z odsetkami i kosztami.

W odpowiedzi na apelacje pozwani wniesli o jej oddalenie na koszt powoda.
Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacja jest bezzasadna. Sad apelacyjny nie podziela podniesionego w niej zarzutu.

Wyraznie umknelo apelujacemu, ze art. 68 ust. 2a pkt 5 ustawy z 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce
nieruchomo$ciami (t.j.: Dz.U. z 2018 roku, poz. 121; dalej jako u.g.n.), na ktéry sie powoluje, obowiazuje dopiero
od 22 pazdziernika 2007 roku, a to za sprawg ustawy z 24 sierpnia 2007 roku o zmianie ustawy o gospodarce
nieruchomoéciami oraz o zmianie niektorych innych ustaw (Dz. U. Nr 173, poz. 1218). Przepis ten zatem nie moze
mie¢ w sprawie niniejszej zastosowania. Jezeli roszczenie o zwrot kwoty réwnej udzielonej nabywcy bonifikacie juz
powstalo na podstawie wcze$niej obowigzujacego stanu prawnego, ponowne badanie przestanek tego roszczenia przy
uwzglednieniu takze negatywnej przesltanki, ktéra wprowadzil art. 68 ust. 2a pkt 5 ustawy, oznaczalaby wsteczne
stosowanie tego przepisu. Przelamanie zasady nieretroakcji (art. 3 k.c.) jest wprawdzie w wyjatkowych sytuacjach
dopuszczalne, ale ustawa nowelizujaca nie daje zadnych podstaw do przypisania temu przepisowi mocy wstecznej (tak
Sad Najwyzszy w uzasadnieniu wyroku z dnia 25 listopada 2011 roku, IT CSK 103/11).



Rozwigzanie zblizone do tego, ktore znalazlo sie w dodanym przepisie, zawarto w umowie laczacej strony. Okoliczno$c
ta nie ma jednak znaczenia dla rozstrzygniecia, bo powdd — jak expressis verbis wynika z pozwu — swoje roszczenie
wywodzi z ustawy, a §cilej z art. 68 ust. 2 u.g.n. Z uzasadnienia pozwu wynika jasno, ze podstawa faktyczna zadania
jest naruszenie przez pozwanych obowigzkoéw ustawowych a nie umownych. W orzecznictwie przyjmuje sie zreszta, ze
zastrzezenie obowigzku zwrotu bonifikaty nie jest elementem umowy sprzedazy nieruchomosci, lecz jest to obowiazek
ustawowy (tak Sad Najwyzszy w uzasadnieniach wyrokow z 7 grudnia 2012 roku, IT CSK 256/12 i z 28 stycznia 2016
roku, I CSK 1100/14 oraz w uzasadnieniu uchwaly z 24 lutego 2010 roku, III CZP 131/09).

W tych okolicznoSciach nie byto zadnych podstaw do tego, by — jak to zrobil sad okregowy — laczy¢ poczatek biegu
przedawnienia z uplywem rocznego terminu od daty sprzedazy lokalu. Sad nie wyjasnit zreszta, z czego wyprowadza
taki wniosek, ale mozna zaklada¢, ze kierowal sie brzmieniem § 8 umowy, zgodnie z ktérym (...) malzonkowie
R. zobowigzali sie do zwrotu gminie kwoty stanowiacej rownowarto$¢ udzielonej im bonifikaty przy sprzedazy
lokalu mieszkalnego, wynoszacej 80% ceny lokalu wraz z jej waloryzacja w przypadku zbycia przez nich lokalu lub
przeznaczenia go na inne cele przed uplywem 5 lat, liczac od dnia nabycia, jezeli kwoty uzyskanej z jego sprzedazy nie
wykorzystaja w terminie jednego roku od dnia zawarcia aktu notarialnego na zabezpieczenie potrzeb mieszkaniowych
wlasnych lub oséb bliskich. Z uwagi na ustawowa proweniencje roszczenia realizowanego w niniejszej sprawie
postanowienie umowne nie moze mie¢ wptywu na poczatek biegu terminu przedawnienia.

Wplywu takiego nie moze mieé takze zarzadzenie Nr (...) Prezydenta m. (...) W., o ktérym mowa w pi$§mie procesowym
pelnomocnika pozwanego z 16 lipca 2015 roku (k. 64), a w ktérym przyjeto takie samo rozwiazanie, stwierdzajac,
ze ,nie podlega zwrotowi bonifikata (...), jezeli nabywca lokalu mieszkalnego, kwote uzyskang z jego sprzedazy
wykorzysta w terminie 1 roku od dnia zawarcia aktu notarialnego na zabezpieczenie potrzeb mieszkaniowych
wlasnych i 0sdb bliskich”. Zarzadzenia organéw samorzadu terytorialnego nie stanowig zrédel prawa powszechnie
obowiazujacego. Dokument ten jest adresowany do urzednikéw gminy i nie wiaze uczestnikow obrotu.

W ocenie sadu apelacyjnego roszczenie o zwrot zwaloryzowanej bonifikaty powstalo w chwili sprzedazy lokalu przez
pozwanych i od tej daty — zgodnie z art. 120 § 1 zd. 2 k.c. — nalezy liczy¢ bieg przedawnienia (tak tez przyjmuje
sie w orzecznictwie — zob. uzasadnienia przywolanych wyzej wyrokéw Sadu Najwyzszego z 25 listopada 2011 roku
iz 7 grudnia 2012 roku). Roszczenie powoda przedawnilo sie zatem 29 pazdziernika 2014 roku a pozew w sprawie
niniejszej wniesiono 1 kwietnia 2015 roku. Powddztwo nalezalo wiec oddali¢ z uwagi na skutecznie podniesiony zarzut
przedawnienia.

Nie zmienia to faktu, ze ocena prawna sadu pierwszej instancji w kwestii zwolnienia z obowiazku zwrotu bonifikaty
jest prawidlowa. Ocena ta koncentruje sie na treéci § 8 umowy sprzedazy lokalu komunalnego i — z wyluszczonych
wyzej wzgleddw — tylko na tym tle moze by¢ aktualna, cho¢ — jak juz zaznaczono — jest ona irrelewantna z punktu
widzenia roszczenia zgloszonego w pozwie. Warto jednak zauwazy¢, ze z niekwestionowanych w apelacji ustalen
faktycznych sadu okregowego wynika, ze pozwani wydali pienigdze uzyskane ze sprzedazy mieszkania na dokonczenie
budowy domu, w ktérym zamieszkali. Ruch ten pozwolil im zaspokoi¢ swoje potrzeby mieszkaniowe, co bez watpienia
miesci sie w umoéwionych miedzy stronami przyczynach zwalniajacych nabywce mieszkania od obowiazku zwrotu
bonifikaty. O ile w art. 68 ust. 2a pkt 5 u.g.n. mowa jest o ,nabyciu” prawa do lokalu za pieniadze uzyskane ze
sprzedazy mieszkania wykupionego od gminy, o tyle w umowie stron — jedynie o ,wykorzystaniu (...) kwoty uzyskanej
ze sprzedazy” na ,zabezpieczenie potrzeb mieszkaniowych wlasnych lub oséb bliskich” (podobnie w przywolanym
wyzej zarzadzeniu Prezydenta m. (...) W.). Z tej racji wywody apelacji — odnoszace sie do niemajacego tu zastosowania
przepisu ustawy — nie trafiaja w sedno. Skoro umowa nie traktuje o nabyciu prawa ale o wykorzystaniu pieniedzy
na zabezpieczenie potrzeb mieszkaniowych, to uznaé trzeba, ze pozwani pieniadze uzyskane ze sprzedazy mieszkania
tak wlaénie wykorzystali. Jeszcze raz powtdrzy¢ trzeba, ze apelacja ustalen sadu okregowego nie kwestionuje. W
szczegolnos$ci, nie kwestionuje ustalenia, ze uzyskana ze sprzedazy lokalu kwota zostala przeznaczona na budowe i
wykonczenie domu, jak tez, ze nastapilo to w ciggu roku od dnia sprzedazy lokalu. Ustalenia sadu pierwszej instancji
sa prawidlowe, znajduja zakotwiczenie w materiale dowodowym i zostaly przez sad apelacyjny w pelni zaakceptowane.



Z tych wszystkich powodéw na podstawie art. 385 k.p.c. orzeczono jak na wstepie. O kosztach procesu przed sadem
odwolawczym rozstrzygnieto na podstawie art. 98 § 1 w zw. z art. 391 § 1 k.p.c. oraz wzw. z § 2 pkt 61 § 10 ust. 1
pkt 2 zd. 2 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwos$ci z dnia 22 pazdziernika 2015 roku w sprawie oplat za czynnosci
radcow prawnych (Dz. U. z 2015 roku, poz. 1804, ze zm.), w brzmieniu obowigzujacym w dacie wniesienia apelacji,
przy uwzglednieniu faktu, Ze w pierwszej instancji nie prowadzil sprawy ten sam radca prawny.



