Il CSKP 1731/22

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

7 maja 2024 r.
Sad Najwyzszy w Izbie Cywilnej w sktadzie:

SSN Mariusz todko (przewodniczacy)
SSN Krzysztof Grzesiowski (sprawozdawca)
SSN Marcin tochowski

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym 7 maja 2024 r. w Warszawie
skargi kasacyjnej gminy miejskiej K.

od wyroku Sgdu Apelacyjnego w Krakowie

z 8 kwietnia 2021 r., | ACa 317/19,

w sprawie z powodztwa gminy miejskiej K.

przeciwko Z. K.

o zapfate,
1) oddala skarge kasacyjna,
2) zasadza od powddki na rzecz pozwanej kwote 5400 zi
(pie¢ tysiecy czterysta zlotych) tytutem zwrotu kosztéw
postepowania kasacyjnego.
Krzysztof Grzesiowski Mariusz todko Marcin tochowski

UZASADNIENIE
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1. Wyrokiem z 8 kwietnia 2021 r. Sad Apelacyjny w Krakowie oddalit apelacje
powddki gminy miejskiej K. od wyroku Sgdu Okregowego w Krakowie z 4 grudnia
2018 r. oddalajgcego powodztwo o zaptate kwoty 382 934,37 zt przeciwko pozwanym
Z.K.iM. K.

2. Z ustalen faktycznych poczynionych przez Sad Okregowy
i zaakceptowanych przez Sad Apelacyjny wynika, ze 28 lutego 2008 r. powddka
zawarta z pozwanymi umowe ustanowienia odrebnej wlasnosci oraz sprzedazy
lokalu mieszkalnego przy ul. [...] w K. wraz z udziatami w nieruchomosci wspdlnej za
cene 78 727,93 zt po zastosowaniu bonifikaty w wysokosci 90%. Nastepnie lokal ten
zostat sprzedany przez pozwanych 16 czerwca 2009 r. za cene 795 000 zt. Srodki
uzyskane ze sprzedazy lokalu pozwani przeznaczyli na sfinansowanie zakupu
spotdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego przy ul. [...] w K. za
cene 380 000 zt (umowa z 29 czerwca 2009 r.) oraz spétdzielczego wtasnosciowego
prawa do lokalu mieszkalnego przy ul. [...] w K. za cene 335 000 zt (umowa z dnia
27 lipca 2009 r.). Pozwani poniesli rowniez koszty zawarcia umow w formie aktu
notarialnego oraz wynagrodzenia posrednikbw w obrocie nieruchomosciami w
tacznej kwocie 29 263,20 zt. 14 czerwca 2010 r. pozwani darowali ww. spotdzielcze
wiasnosciowe prawa do lokali swojej corce, A. K., ata na mocy umowy z 5 lipca 2017
r. darowata spotdzielcze witasnosciowe prawo do lokalu mieszkalnego przy ul. [...]
swojej coérce (wnuczce pozwanych) A. K., a spotdzielcze witasnosciowe prawo do

lokalu mieszkalnego przy ul. [...] swojemu synowi (wnukowi pozwanych) A. K..

Pismem z 9 lutego 2017 r. pozwani zostali wezwani przez powddke do zwrotu
kwoty 749 969,40 zt z tytutu zwaloryzowanej kwoty udzielonej bonifikaty. Powddka
odstgpita od zgdania zwrotu czesci zwaloryzowanej kwoty bonifikaty udzielonej od
ceny przedmiotowego lokalu mieszkalnego, odpowiadajgcej sSrodkom finansowym
przeznaczonym na nabycie lokalu mieszkalnego przy ul. [...] (48,94% udzielonej
bonifikaty).

W lokalach przy ul. [...] i ul. [...]1 zamieszkali odpowiednio A. K. i A. K.1 ; z
uwagi na mtody wiek wnukow pozwanych spétdzielcze wtasnosciowe prawa do lokali
zostaty najpierw przeniesione na ich matke, a dopiero po zakonczeniu studiéw przez

A. K. zostaty przekazane dzieciom przez A. K. w drodze darowizny. 9 marca 2017 r.
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pozwani wptacili na konto powddki kwote 48 679,15 zt z tytutu zwrotu 6,40%
bonifikaty wraz z odsetkami, odpowiadajgcej wydatkom na remonty lokali przy ul. [...]
iul [...]1.

3. Sad Apelacyjny uznat, ze sp6r w sprawie ogniskowat sie wokot trzech
kwestii zwigzanych z interpretacjg przepiséw ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
0 gospodarce nieruchomos$ciami obowigzujgcych w dacie skorzystania przez
pozwanych z bonifikaty. Sgd Apelacyjny podkreslit, ze przewidziany w art. 68 ust. 2
u.g.n. obowigzek zwrotu bonifikaty nie ma charakteru absolutnego, a jego celem jest
uniemozliwienie uzyskania przez beneficjenta dodatkowej korzysci zwigzanej
ze zbyciem lokalu niepozostajgcym w zwigzku z zaspokojeniem potrzeb

mieszkaniowych jego lub domownikoéw z kregu osob najblizszych.

Artykut 68 ust. 2a pkt 5 u.g.n. w brzmieniu obowigzujgcym na dzien 28 lutego
2008 r. (tj. date zawarcia umowy przez strony) wytgczat obowigzek zwrotu bonifikaty
w przypadku sprzedazy lokalu mieszkalnego, jesli sSrodki uzyskane z jego sprzedazy
przeznaczone zostatyby w ciggu 12 miesiecy na nabycie innego lokalu mieszkalnego
albo nieruchomosci przeznaczonej lub wykorzystanej na cele mieszkaniowe. Sad
Apelacyjny uznat, ze pod pojeciem ,nabycia lokalu” nalezy rozumieé nabycie prawa
do lokalu dajgcego mozliwos¢ realizacji wzgledem niego praw wtascicielskich, co
moze obejmowac prawo odrebnej wiasnosci lokalu, jak i spétdzielcze wtasnosciowe
prawo do lokalu. Sad Apelacyjny podzielit réwniez poglad, zgodnie z ktérym
art. 68 ust. 2a pkt 5 u.g.n. znajduje takze zastosowanie w przypadku nabycia wiecej
niz jednego lokalu dla zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych uprawnionego do
bonifikaty i zamieszkujgcych z nim oso6b bliskich (zob. wyrok Sgdu Najwyzszego
z 11 marca 2016 r., | CSK 167/15). Sad Apelacyjny przyjat rowniez, ze nabycie
spoétdzielczych wiasnosciowych praw do dwéch lokali mieszkalnych nastgpito w celu
zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych dotychczasowych najemcéw (pozwanych)

i mieszkajgcych z nimi wnukow, czyli osob bliskich w rozumieniu art. 4 pkt 13 u.g.n.

Ponadto Sad Apelacyjny wskazat, ze skorzystanie przez powodke z prawa do
dochodzenia zwrotu bonifikaty uznac nalezatoby za naduzycie prawa podmiotowego

w rozumieniu art. 5 k.c., poniewaz po stronie pozwanych wystgpit brak wzbogacenia
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sie i nastgpito zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych osob bliskich mieszkajgcych

dotychczas z pozwanymi.

4. W skardze kasacyjnej powddka zaskarzyta wyrok Sadu Apelacyjnego
w catosci, wnoszgc o jego uchylenie i orzeczenie co do istoty sprawy, ewentualnie
0 przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania. Powoddka zarzucita
zaskarzonemu orzeczeniu naruszenie prawa materialnego, tj. art. 68 ust. 2a
pkt 5 u.g.n. w brzmieniu adekwatnym na dzien nabycia lokalu gminnego z bonifikatg

przez pozwang, przez jego btedng wyktadnie, prowadzgcg do uznania, ze:

1) pozwana uprawniona byta do nabycia ze $rodkdw uzyskanych
ze sprzedazy lokalu nabytego od gminy miejskiej K. z 90% bonifikatg spotdzielczych
wiasnosciowych praw do 2 innych, mniejszych lokali (ktérych pozwana ani jej maz
nigdy nie wykorzystali na cele mieszkaniowe, a ktére pozwana darowata swojej
corce, mimo ze potrzeby mieszkaniowe corki pozwanej w chwili darowizny byty
zaspokojone), bez obowigzku zwrotu bonifikaty, na preferencyjnych warunkach — co
doprowadzito do bezzasadnego oddalenia powddztwa o zaptate rownowartosci

zwaloryzowanej bonifikaty;

2) art. 68 ust. 2 pkt 5 u.g.n. zwalnia z obowigzku zwrotu bonifikaty w sytuac;ji
gdy $rodki ze sprzedazy lokalu nabytego od gminy z bonifikatg zostang
przeznaczone wytgcznie na zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych osob bliskich
nabywcéw, z wytgczeniem samych nabywcow;

3) art. 68 ust. 2 pkt 5 u.g.n. przewiduje mozliwos¢ nabycia wiecej niz jednego
lokalu mieszkalnego na cele mieszkaniowe za srodki uzyskane ze sprzedazy lokalu

nabytego od gminy z bonifikata;

5. W odpowiedzi na skarge kasacyjng pozwana Z. K. wniosta o oddalenie

skargi kasacyjnej oraz zasgdzenie zwrotu kosztéw postepowania kasacyjnego.

Sad Najwyzszy zwazylt, co nastepuje:

6. Przedmiotem skargi jest prawidlowo$¢ dokonanej przez Sad Apelacyjny
wyktadni art. 68 ust. 2a pkt 5 u.g.n. o tre$ci obowigzujgcej do 28 sierpnia 2015 r.,

ktéry wytgczat obowigzek zwrotu bonifikaty w przypadku sprzedazy lokalu
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mieszkalnego, jesli srodki uzyskane z jego sprzedazy przeznaczone zostaty w ciggu
12 miesiecy na nabycie innego lokalu mieszkalnego albo nieruchomosci
przeznaczonej lub wykorzystanej na cele mieszkaniowe. Z dniem 29 sierpnia 2015 r.
weszta w zycie bowiem nowelizacja (zob. ustawe z 12 czerwca 2015 r. 0 zmianie

ustawy o gospodarce nieruchomosciami), ktéra zmienita tre$¢ wskazanego przepisu.

7. Zgodnie z przyjetym w orzecznictwie Sadu Najwyzszego pogladem
podstawg rozstrzygniecia o powstaniu obowigzku zwrotu kwoty réwnej uzyskanej
bonifikacie jest stan prawny z chwili zbycia nieruchomosci nabytej na preferencyjnych
warunkach cenowych (zob. uchwaty SN: z 24 lutego 2010 r., Il CZP 131/09,
OSNC 2010, nr 9, poz. 118; z 17 grudnia 2010 r., Il CZP 102/10, OSNC 2011,
nr 7-8, poz. 82, oraz wyroki SN: z 7 lipca 2011 r., Il CSK 683/10; z 16 marca 2012 .,
IV CSK 356/11).

8. W niniejszej sprawie nabycie lokalu z bonifikatg nastgpito w 2008 r., a zbycie
lokalu i nabycie spoétdzielczych wiasnosciowych praw do lokalu mieszkalnego
w 2009 r., czyli w trakcie obowigzywania art. 68 ust. 2a pkt 5 u.g.n. o tresci

obowigzujgcej do 28 sierpnia 2015 .

9. Nalezy przypomnie¢, ze wprowadzenie do ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami regulacji prawnych przyznajgcych najemcom komunalnych lokali
mieszkalnych uprawnienie otrzymania znacznego upustu od ceny nabywanych
lokali, ustalonej zgodnie z ich wartoscig rynkowg stanowi przejaw realizacji
wskazanej w art. 75 ust. 1 Konstytucji polityki wkadz publicznych, sprzyjajgcej
zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych obywateli, popierajgcej ich dziatania
zmierzajgce do uzyskania wiltasnego mieszkania i stabilizacji w ten sposob ich
sytuacji zyciowej. Celem przyznawanego przywileju finansowego kosztem srodkéw
publicznych jest utatwienie zakupu lokalu przez dotychczasowego najemce, dla
ktérego stanowi on centrum zyciowe, w ktérym najemca i cztonkowie jego rodziny
realizujg potrzeby mieszkaniowe (zob. uchwata SN z 30 marca 2012r., Il CZP 4/12;
wyrok SN z 15 stycznia 2003 r., IV CKN 1637/00).

10. Z Kkolei uchylenie obowigzku zwrotu bonifikaty w sytuacjach
przewidzianych w art. 68 ust. 2a pkt 5 u.g.n. stuzy temu samemu celowi, co jej

udzielenie, a wiec zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych bylego najemcy
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I zamieszkujgcej wraz z nim rodziny, w postaci akceptowanej przez ustawodawce,
a nie uzyskaniu przez niego kosztem srodkéw publicznych srodkéw finansowych na
realizacje innych celéw (zob. uchwate SN z 30 marca 2012 r., Il CZP 4/12,
OSNC 2012, nr 10, poz. 116; wyrok SN z 11 lutego 2015 ., | CSK 623/14).

11. Pierwszy zarzut skarzgcego sprowadza sie do kwestionowania mozliwosci
nabycia spoétdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu w miejsce sprzedanego
lokalu mieszkalnego. W pozostatym zakresie zarzut ten jest niedopuszczainy,
poniewaz posrednio kwestionuje ustalenia faktyczne sgdéw meriti, co jest wytgczone

w postepowaniu kasacyjnym zgodnie z art. 3983 § 2 k.p.c.

W ocenie Sadu Najwyzszego zakup lokalu mieszkalnego majgcego status
spotdzielczego witasnosciowego prawa do lokalu wypetnia cel ustawy polegajgcy na
zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych, wynikajgcy z art. 68 ust. 2a pkt 5 u.g.n.
Wprawdzie jednoznaczne wyartykutowanie przez ustawodawce, Zze nabycie
spoétdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego zwalnia od
obowigzku zwrotu udzielonej bonifikaty nastgpito dopiero na skutek ustawy z dnia
12 czerwca 2015 r. 0 zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami, ktéra weszta
w zycie 29 sierpnia 2015 r., ale zmiane tego przepisu nalezy postrzegac raczej, jako
usuniecie pojawiajgcych sie w tym zakresie watpliwosci i usankcjonowanie kierunku
wytyczonego przez wczesniejszg judykature. Wskazywano w niej bowiem,
ze spotdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu, jako ograniczone prawo rzeczowe,
przyznaje uprawnienia o zblizonym zakresie jak w przypadku prawa wiasnosci lokalu
i jest powszechnie nabywane w celu zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych
(zob. wyrok SN z 11 marca 2016 r., | CSK 167/15).

12. Kolejny zarzut skarzgcego dotyczy kwestionowania mozliwosci
przeznaczenia srodkow ze sprzedazy lokalu nabytego od gminy z bonifikatg na
zakup lokali mieszkalnych stuzgcych zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych osob
bliskich nabywcéw. W ocenie Sadu Najwyzszego wyktadnia art. 68 ust. 2a u.g.n.
wskazuje, ze wystarczajgce dla uchylenia obowigzku zwrotu bonifikaty jest
zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych oséb bliskich bytego najemcy. Skoro lokale
nabyte z bonifikatg mogg by¢ zbywane na rzecz oséb bliskich w celu zaspokojenia

wytgcznie ich potrzeb mieszkaniowych (art. 68 ust. 2a pkt 1 u.g.n.), to réwniez
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mozliwe jest zbycie na rzecz os6b bliskich lokalu mieszkalnego uzyskanego
ze srodkéw pochodzgcych ze sprzedazy lokalu nabytego od gminy z bonifikatg
(art. 68 ust. 2a pkt 5 u.g.n.).

13. W ostatnim zarzucie skarzgcy kwestionuje mozliwos$¢ nabycia wiecej niz
jednego lokalu mieszkalnego na cele mieszkaniowe za $rodki uzyskane
ze sprzedazy lokalu nabytego od gminy z bonifikatg. W ocenie Sgdu Najwyzszego
z wykfadni art. 68 ust. 2a pkt 5 u.g.n. nie wynika ograniczenie, by ze zwolnienia
z obowigzku zwrotu bonifikaty, moégt korzysta¢ tylko nabywca ,jednego lokalu”.
W tekscie prawnym czesto bowiem uzywane sg rzeczowniki w liczbie pojedynczej
bez intencji ograniczania zakresu ich zastosowania do pojedynczego desygnatu.
Zdaniem Sgdu Najwyzszego ustawodawca nie uzyt liczby pojedynczej w art. 68 ust.
2a pkt 5 u.g.n., zeby konstruowacC ograniczenia. Dlatego, wbrew stanowisku
skarzgcego, nalezy przyjgc¢, ze na gruncie art. 68 ust. 2 pkt 5 u.g.n. pozbawione jest
doniostos$ci, czy uprawnieni nabywajg za srodki pochodzgce ze sprzedazy jeden

wiekszy lokal, czy dwa mniejsze (zob. wyrok SN z 11 marca 2016 r., | CSK 167/15).

14. W zwigzku z powyzszym niezasadne okazaty sie zarzuty skarzgcego
dotyczgce naruszenia prawa materialnego, poniewaz Sad Apelacyjny prawidtowo
Zinterpretowat i wtasciwie zastosowat art. 68 ust. 2a pkt 5 u.g.n. o tresci

obowigzujgcej do 28 sierpnia 2015 .

15. W tym stanie rzeczy Sad Najwyzszy, na podstawie art. 3981 k.p.c., oddalit
skarge kasacyjng. O kosztach postepowania kasacyjnego orzeczono zgodnie
zart. 98 § 11§ 3 w zwigzku z § 2 pkt 7, § 10 ust. 4 pkt 2 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwosci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie optat za czynnosci radcow

prawnych.
[SOP]

[ms]
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