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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 11 marca 2016 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Jan Gérowski (przewodniczacy)
SSN Joézef Fragckowiak

SSN Monika Koba (sprawozdawca)

w sprawie z powodztwa Miasta [...]

przeciwko T. G. i W.L.

o zaptate,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej
w dniu 11 marca 2016 r.,

skargi kasacyjnej pozwanych

od wyroku Sgdu Apelacyjnego w [...]

z dnia 10 lipca 2014 r.,

. uchyla zaskarzony wyrok w punkcie 1 (pierwszym) i 3
(trzecim) i w tej czesci oddala apelacje powédki,

ll. kosztami postepowania apelacyjnego i kasacyjnego
obcigza powodke, pozostawiajac szczegotowe
rozstrzygnigecie referendarzowi sadowemu w Sadzie

Okregowym w [...].



UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 21 listopada 2013 r. Sad Okregowy w [...] oddalit
powddztwo Miasta [...] przeciwko T.G. i W.L. o zaptate kwoty 415.811,25 zt wraz z
ustawowymi odsetkami od dnia 18 lutego 2011 r., tytutem zwrotu kwoty rownej
zwaloryzowanej bonifikacie udzielonej pozwanym przy sprzedazy lokalu
mieszkalnego.

Sad Okregowy ustalit, iz pozwani w dniu 22 maja 2007 r. nabyli od powddki
zajmowany przez ich dwunastoosobowg rodzine, lokal komunalny potozony w [...]
przy ul. E.11/67 o powierzchni 89,12 m?, o wartosci rynkowej 410.617 zt, za cene
41.062 zt, wynikajacag z udzielonej im 90% bonifikaty. W dniu 31 pazdziernika 2007
r. pozwani zbyli ten lokal osobie obcej za cene 800.000 zt, a w dniu 5 listopada
2007 r. nabyli za kwote 435.000 zt spétdzielcze wtasnosciowe prawo do lokalu
pofozonego w [...] przy ul. W. 10 o powierzchni 63,3 m?, ktéry jednak nie zaspokajat
potrzeb mieszkaniowych dwunastoosobowej rodziny. Kolejny lokal przy ul. P. 8 w
[...], o powierzchni 68,8 m? za cene 458.000 zt nabyli dnia 29 wrze$nia 2009 r.,
jednak umowe przedwstepng dotyczacg tego lokalu zawarli dnia 26 lutego 2009 r. i
na jej podstawie uiscili na rzecz sprzedajgcej 290.000 zt, zajmujgc lokal na potrzeby
mieszkaniowe juz 1 stycznia 2009 r. Opodznienie w nabyciu drugiego lokalu
mieszkalnego wynikato z poszukiwania lokalu w poblizu ul. W., na parterze, z
podjazdem dla osob niepetnosprawnych, co byto uwarunkowane potrzebg pomocy
corce i jej gteboko niepetnosprawnemu dziecku, wymagajgcemu statej rehabilitaciji.
Wigzato sie réwniez z  pobytem  wiascicielki  zbywanego  lokalu
za granicg ipotrzebg uzyskania przez jej czionkéw rodziny niezbednych
petnomocnictw. W dniu 21 stycznia 2011 r. powddka wezwata pozwanych
do zwrotu zwaloryzowanej bonifikaty, a pozwani odmowili zwrotu, bezskutecznie
ubiegajgc sie o skorzystanie przez powddke z mozliwosci odstgpienia od zgdania
zwrotu bonifikaty na podstawie art. 68 ust. 2 c ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r.
0 gospodarce nieruchomoéciami (jedn. tekst: Dz.U. z 2015, poz.1774, ze zm.
- dalej: ,u.g.n.”).

Sad Okregowy uznat, iz zgdanie powddki narusza zasady wspoizycia
spotecznego i nie zastuguje na ochrone w Swietle art. 5 k.c., skoro pozwani

zrealizowali cel udzielenia bonifikaty, przeznaczajgc catos¢ srodkéw uzyskanych



ze sprzedazy mieszkania na zakup dwoch lokali mieszkalnych, zaspokajajgc w ten

sposbb potrzeby mieszkaniowe swojej licznej rodziny.

Po rozpoznaniu apelacji powodki Sad Apelacyjny w [...] wyrokiem z dnia 10
lipca 2014 r. zmienit zaskarzony wyrok w ten sposob, ze uwzglednit powddztwo
w czesci, co do kwoty 189.734,67 zt z ustawowymi odsetkami od dnia 18 lutego
2011 r., a w pozostatym zakresie oddalit apelacje, znoszgc wzajemnie miedzy
stronami koszty procesu za obie instancje. Podzielajgc, w zakresie istotnym dla
rozstrzygniecia ustalenia faktyczne poczynione przez Sgd Okregowy, nie podzielit
jego oceny jakoby zgdanie zwrotu zwaloryzowanej bonifikaty byto sprzeczne z art.
5 k.c. Wskazat, iz pozwani zaledwie po uptywie 5 miesiecy od nabycia lokalu z
bonifikatg, sprzedali go za cene niemal dwudziestokrotnie wyzszg, nie dochowujgc
warunkéw umozliwiajgcych przeksztatcenie udzielonej pomocy publicznej w
bezzwrotng. Nie wykazali takze, by po nabyciu lokalu z bonifikatg nastgpity jakies
szczegoblne okolicznosci mogagce przemawiaC za oddaleniem powddztwa, a
regulacja art. 5 k.c. ma charakter wyjatkowy. Majgc jednak na wzgledzie, iz
pozwani po zbyciu lokalu nabytego z bonifikatg, zakupili przed uptywem 12
miesiecy inny lokal, uznat, iz zwrotowi nie moze podlega¢ cata zwaloryzowana
bonifikata, a jedynie jej czes¢ w takiej proporcji, w jakiej cena ze sprzedazy, nie
zostata przeznaczona na zakup mieszkania. W konsekwencji zasadzit na rzecz
powodki jedynie kwote 189.734,67 zt, jako 45, 63% zwaloryzowanej bonifikaty, a w

pozostatym zakresie apelacje oddalit.

W skardze kasacyjnej pozwani zaskarzajgc wyrok Sgdu Apelacyjnego
w czesci obejmujgcej rozstrzygniecia zawarte w punkcie pierwszym i trzecim
wyroku, zarzucili naruszenie: art. 68 ust. 2 w zwigzku z art. 68 ust. 2 a pkt 5 u.g.n.
oraz art. 5 k.c. Formutujgc te zarzuty skarzgcy domagali sie uchylenia wyroku
w zaskarzonej czesci i orzeczenia, co do istoty sprawy przez oddalenie apelacji

powoddki z uwzglednieniem kosztow postepowania apelacyjnego i kasacyjnego.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

W orzecznictwie Sadu Najwyzszego utrwalit sie poglad, iz art. 68
ust. 2a pkt5 wu.g.n. ma zastosowanie takze do uméw sprzedazy lokalu

mieszkalnego zawieranych przez gmine z najemcami w czasie obowigzywania



art. 68 ust. 2 tej ustawy w brzmieniu nadanym ustawg z dnia 28 listopada 2003 r.
0 zmianie ustawy 0 gospodarce nieruchomosciami oraz o0 zmianie niektorych
innych ustaw (Dz.U. Nr 141, poz. 1492), tj. w okresie od dnia 22 wrzesnia 2004 r.
do dnia 21 pazdziernika 2007 r., jezeli nabywca tego lokalu - tak jak
w rozpoznawanym przypadku - sprzedat go po dniu 21 pazdziernika 2007 r.
W konsekwenciji, podstawg rozstrzygniecia o powstaniu obowigzku zwrotu kwoty
rownej uzyskanej bonifikacie jest stan prawny z chwili zbycia nieruchomosci nabytej
na preferencyjnych warunkach cenowych (por. uchwaty Sgdu Najwyzszego z dnia
24 lutego 2010 r., Il CZP 131/09, OSNC 2010, nr 9, poz. 118; z dnia 17 grudnia
2010 r., I CZP 102/10, OSNC 2011, nr 7-8, poz. 82 oraz wyroki Sadu
Najwyzszego z dnia 7 lipca 2011 r., Il CSK 683/10, nie publ., i z dnia 16 marca
2012 r., IV CSK 356/11, nie publ.). Przyjety przez Sad Najwyzszy kierunek wyktadni
intertemporalnych skutkdéw nowelizacji art. 68 u.g.n jest korzystny dla osob, ktore
nabyly lokal gminny przed 22 pazdziernika 2007 r., skoro mogg skorzysta¢ z palety
wytgczen obowigzku zwrotu bonifikaty, wprowadzonych przez ustawodawce juz po

dacie nabycia lokalu mieszkalnego.

Wbrew stanowisku skarzgcych z tresci analizowanej regulacji prawnej wprost
wynika, iz art. 68 ust.2 u.g.n. nie znajduje zastosowania w stanach faktycznych
unormowanych w art. 68 ust. 2 a pkt 5 u.g.n. jedynie w przypadku, gdy
wydatkowanie s$rodkow uzyskanych ze sprzedazy lokalu, nastgpi w ciggu
12 miesiecy od daty zbycia lokalu nabytego na preferencyjnych warunkach.
Wyktadnia celowosciowa nie powinna prowadzi¢ do wykreowania za pomocg
orzeczenia sgdowego normy prawnej niewyrazonej w przepisie. Nie mozna, zatem
akceptowac tezy skarzgcych jakoby zastrzezony przez ustawodawce termin na
wydatkowanie pozyskanych ze sprzedazy s$rodkoéw finansowych, miat by¢

pozbawiony znaczenia hormatywnego.

Nie sposéb natomiast odmowié racji skarzgcym w zakresie, w jakim
zarzucajg naruszenie przez zaskarzone rozstrzygniecie art. 5 k.c. Sad Apelacyjny
trafnie wskazat, na wyjgtkowy charakter tego przepisu, koniecznos¢
powsciggliwego jego stosowania i wnikliwego rozpatrzenia wszystkich aspektow
analizowanego przypadku. Rzecz jednak w tym, ze wbrew teoretycznym wywodom

akcentujgcym zwigzek art. 5 k.c. z catoksztattem okolicznosci danej sprawy, nie



uwzglednit w swoich rozwazaniach w najmniejszym chocby stopniu tych
okolicznosci. Tymczasem ocena zastosowania art. 5 k.c. jako srodka obrony bytego
najemcy przez zgdaniem zwrotu zwaloryzowanej bonifikaty wymaga zawsze
rozwazenia przeciwstawnych wartosci, dokonania pogtebionej oceny wszystkich

okolicznosci rozpatrywanego przypadku oraz unikania wszelkiego schematyzmu.

Wprowadzenie do u.g.n. regulacji prawnych przyznajgcych najemcom
komunalnych lokali mieszkalnych uprawnienie otrzymania znacznego upustu od
ceny nabywanych lokali, ustalonej zgodnie z ich warto$cig rynkowg stanowi przejaw
realizacji wskazanej w art. 75 ust.1 Konstytucji polityki wtadz publicznych,
sprzyjajacej zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych obywateli, popierajgcej ich
dziatania zmierzajgce do uzyskania wtasnego mieszkania i stabilizacji w ten sposéb
ich sytuacji zyciowej. Celem przyznawanego przywileju finansowego kosztem
srodkdw publicznych jest utatwienie zakupu lokalu przez dotychczasowego
najemce, dla ktérego stanowi on centrum zyciowe, w ktérym najemca i cztonkowie
jego rodziny realizujg potrzeby mieszkaniowe (por. uchwata Sgdu Najwyzszego
z dnia 30 marca 2012 r., lll CZP 4/12, OSNC 2012, nr 10, poz. 116, wyrok Sgdu
Najwyzszego z dnia 15 stycznia 2003 r., IV CKN 1637/00, nie publ.). Z kolei
uchylenie obowigzku zwrotu bonifikaty w sytuacjach przewidzianych w art. 68
ust. 2a punkt 5 u.g.n. stuzy temu samemu celowi, co jej udzielenie, a wiec
zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych bytego najemcy i zamieszkujgcej wraz z nim
rodziny, w postaci akceptowanej przez ustawodawce, a nie uzyskaniu przez niego
kosztem srodkow publicznych $srodkéw finansowych na realizacje innych celéw.
W konsekwencji osoba, ktéra uzyskata wtasnos¢ lokalu mieszkalnego ze znaczng
pomocg publiczng nie ma obowigzku zwrotu tej pomocy wowczas, kiedy
rozporzadzita tym prawem w okresie karencji jedynie po to, by uzyska¢ analogiczne
prawo lepiej odpowiadajgce jej potrzebom i nie odniosta przy tym dodatkowych
korzysci (por. uzasadnienie uchwaty Sgdu Najwyzszego z dnia 30 marca 2012 r.,
I CZP 4/12, OSNC 2012, nr 10, poz. 116; wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia
11 lutego 2015 r., | CSK 623/14, nie publ.).

Natomiast wprowadzenie terminu na wydatkowanie uzyskanych srodkow
w razie wtornego zbycia nieruchomosci przed uptywem karencji i natozenie na

wiasciwe organy obowigzku dochodzenia zwrotu udzielonej bonifikaty, miato



zapewnia¢ kontrole nad wykorzystaniem srodkéw publicznych, by bonifikaty nie
stawaty sie zbyt fatwym i pozbawionym kontroli sposobem umniejszania srodkow
publicznych i przeznaczania ich na inne cele niz te, ktére uzasadniaty udzielenie
bonifikaty (Druk sejmowy z 12 marca 2003r., Nr 1421, Sejm IV Kadencji).

Ustawodawca chcgc uelastyczni¢ system zwrotu bonifikat, i majgc na
wzgledzie, iz w okolicznosciach konkretnego przypadku dochodzenie zwrotu
zwaloryzowanej bonifikaty, mimo spetnienia przestanek ustawowych, moze byc¢
spotecznie nieuzasadnione, zapewnit gminie mozliwosc¢ fakultatywnego odstgpienia
od zagdania zwrotu (art. 68 ust. 2 ¢ u.g.n.). Miato to zapobiegac¢ rygorystycznemu
postrzeganiu tego obowigzku - co rodzi problemy w praktyce - czego przyktadem,

jest sprawa, w ktorej wniesiono skarge.

W analizowanym przypadku pozwani przeznaczyli cato$¢ srodkéw
pozyskanych ze sprzedazy lokalu na zakup dwdch lokali mieszkalnych majgcych
status spotdzielczego witasnosciowego prawa do lokalu, ktéry wypetnia zamiar
ustawodawcy dotyczacy zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych wynikajacy z art. 68
ust. 2a pkt 5 u.g.n. Wprawdzie jednoznaczne wyartykutowanie przez ustawodawce,
iz nabycie spétdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego zwalnia
od obowigzku zwrotu udzielonej bonifikaty nastgpito dopiero na skutek ustawy
zdnia 12 czerwca 2015r. o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami,
(Dz.U. z 2015r., poz. 1180) ktéra weszta w zycie z dniem 29 sierpnia 2015 r., ale
zmiane tego przepisu nalezy postrzegac jedynie, jako usuniecie pojawiajgcych sie
w tym zakresie watpliwosci i usankcjonowanie kierunku wytyczonego przez
judykature, w ktérej konsekwentnie wskazywano, iz spoétdzielcze wiasnosciowe
prawo do lokalu, jako ograniczone prawo rzeczowe przyznaje uprawnienia
0 zblizonym zakresie jak w przypadku prawa wtasnosci lokalu i jest powszechnie
nabywane w celu zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych (Druk sejmowy Nr 3296,
Sejm VII Kadencji).

Zbycie lokalu nastgpito celem zrealizowania potrzeb mieszkaniowych licznej
rodziny pozwanych w sposéb dostosowany do ich mozliwosci i potrzeb, a nie
wzbogacenia sie kosztem uzyskanej pomocy publicznej, w opozycji do celu, ktory
ma realizowac regulacja art. 68 u.g.n. Z poczynionych w sprawie ustalen wynika,



iz w nabytym od powodki lokalu ztozonym z trzech pokoi, zamieszkiwato dwanascie
osOb, w tym niepetnosprawna wnuczka skarzgcych. Nabycie dwoch lokali
mieszkalnych analogicznych wartosciowo i funkcjonalnie do lokalu zbytego przed
uptywem karenciji stuzyto, zatem rozkwaterowaniu licznej rodziny pozwanych, a nie
szybkiemu wzbogaceniu sie na réznicy miedzy ulgowg ceng nabycia wtasnosci,
a wartoscig rynkowg zbywanego mieszkania. Na gruncie art. 68 ust.2 pkt 5 u.g.n.
pozbawione jest doniostosci czy uprawnieni nabywajg za srodki pochodzace ze
sprzedazy jeden wiekszy lokal czy dwa mniejsze, istotne jest jedynie by kazdy
z nabytych lokali byt wykorzystywany na zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych

uprawnionych do bonifikaty i zamieszkujgcych z nimi oséb bliskich.

Jedynym uchybieniem pozwanych byto natomiast nie wydatkowanie catosci
Srodkdw uzyskanych ze sprzedazy mieszkania w stosunkowo krotkim czasie
(jednego roku) od jego zbycia. Zawarcie umowy przyrzeczonej dotyczgcej drugiego
lokalu nastgpito jedenascie miesiecy po uptywie terminu, ale przed tg datg strony
planowanej transakcji zawieraty umowy przedwstepne, a pozwani przeznaczyli
znaczng czesc¢ srodkéw na zakup lokalu i zajeli go na cele mieszkaniowe juz
w styczniu 2009 r. Z ustalen poczynionych przez Sady wynikato, iz do nabycia
drugiego lokalu po dwunastomiesiecznym terminie okreslonym w art. 68 ust. 2 pkt 5
u.g.n. doszto z uwagi na poszukiwania mieszkania zlokalizowanego w poblizu
pierwszego nabytego lokalu, spetniajgcego  warunki niezbedne dla
niepetnosprawnej wnuczki skarzgcych (parter, podjazd dla os6b niepetnosprawnych)
jak i komplikacje zwigzane z pobytem wiascicielki lokalu za granicg. W tych
warunkach zachowanie rocznego terminu mogto obiektywnie rzecz biorgc

nastreczac trudnosci.

W tych okolicznosciach wzglgd na zabezpieczenie intereséw finansowych
powodki, motywowany wytgcznie kwestiami formalnymi zwigzanymi z uchybieniem
terminu, powinien ustgpi¢ waznemu spotecznie interesowi zaspakajania potrzeb
mieszkaniowych skarzgcych i czionkow ich wielodzietnej rodziny. Nie sposéb
skonstruowaé w tego rodzaju sprawach katalogu okolicznosci uzasadniajgcych
zastosowanie art. 5 k.c., ale niewatpliwie nalezy do nich sytuacja, gdy byty najemca
przeznaczyt catos¢ srodkow uzyskanych ze zbycia lokalu przed uptywem karencji

na zakup wartosciowo i funkcjonalnie analogicznych lokali mieszkalnych, ale



uczynit to po terminie, z przyczyn majgcych usprawiedliwienie w okolicznosciach
danego przypadku. Egzekwowanie przez powddke zwrotu bonifikaty w takim stanie
faktycznym zaprzepasci cel jej udzielenia, ktory zostat zrealizowany, mimo
wydatkowania czesci srodkow z uchybieniem terminu. Tego rodzaju dziatanie jest
sprzeczne z funkcjg spoteczno-gospodarczg przystugujgcego powddce prawa,
zwlaszcza, gdy zwazyC na jej szczegolny status w zakresie cigzgcych na niej
obowigzkéw w stosunku do czionkéw lokalnej spotecznosci. Powddka nie
korzystajgc w rozpatrywanym przypadku z mozliwosci zastosowania art. 68
ust. 2c u.g.n. traktuje przy tym identycznie osoby, ktore zbyty lokal i przeznaczyty
uzyskang pomoc publiczng na dowolne cele oraz te, ktore catos¢ srodkoéw
wydatkowaty zgodnie z przeznaczeniem, ale z przyczyn usprawiedliwionych

okolicznosciami po terminie.

W orzecznictwie Sadu Najwyzszego wskazywano, iz podstawg do
stosowania art. 5 k.c. w sprawach dotyczacych zwrotu zwaloryzowanej bonifikaty
mogg by¢ rowniez sytuacje, gdy byly najemca z przyczyn od siebie niezaleznych,
wynikajgcych przyktadowo z choroby, niepetnosprawnosci, wypadku losowego,
utraty pracy lub zrédta innych dochodow, wdowienstwa lub wielodzietnosci znajduje
sie w sytuacji zyciowej i materialnej uniemozliwiajgcej lub powaznie utrudniajgcej
mu zwrot zwaloryzowanej bonifikaty (por. wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia
20 sierpnia 2015 r., Il CSK 555/14, nie publ.). W okolicznosciach rozpoznawane;
sprawy pozwana z uwagi nha niepetnosprawnos¢ spowodowang wylewem,
utrzymuje sie z zasitku pielegnacyjnego i pomocy spotecznej w postaci statego
zasitku i nieodptatnych positkbw zapewnianych przez powddke. Z kolei pozwany
utracit Zzrodto zarobkowania w postaci dziatalnosci gospodarczej wskutek
zaangazowania w opieke i rehabilitacje zony, byt hospitalizowany w zwigzku
z depresjg i probg samobodjczg i korzysta z wsparcia powodki w ramach pomocy
spotecznej (nieodptatne positki). Ten stan rzeczy dodatkowo uwypukla sprzecznosc¢
dziatania powodki z trescig art. 5 k.c., skoro z jednej strony dostrzega potrzebe
udzielenia pozwanym wsparcia socjalnego w ich aktualnej sytuacji materialnej
i zyciowej, a jednoczesnie zgdajgc zwrotu bonifikaty, spowodowataby konieczno$¢
zbycia zajmowanego przez nich lokalu mieszkalnego, skoro nie byliby oni w stanie,

w inny sposéb zadoséuczynic jej roszczeniu.



Z przytoczonych wzgledéw Sad Najwyzszy na podstawie art. 398 k.p.c.
uchylit wyrok Sadu Apelacyjnego w zaskarzonym zakresie (punkt 1 i 3) i orzeki,
co do istoty sprawy w ten sposéb, ze oddalit rowniez w tej czesci apelacje powddki,
obcigzajac jg na podstawie art. 98, 99 i 108 §1 w zwigzku z art. 391 § 1 i art. 398%*
k.p.c. kosztami postepowania apelacyjnego i kasacyjnego i pozostawiajgc

szczegotowe ich wyliczenie referendarzowi sgdowemu w Sgdzie Okregowym w [...].
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