Sygnatura akt IT Ca 1222/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 10 grudnia 2013 r.

Sad Okregowy w Krakowie Wydzial II Cywilny Odwolawczy

w skladzie:
Przewodniczacy: Sedzia SO Malgorzata Loboz
Sedziowie: SO Beata Tabaka
SR Anna Krawczyk

po rozpoznaniu w dniu 26 listopada 2013r. w Krakowie na rozprawie

sprawy z powodztwa (...)

przeciwko K. S.

o zaplate

na skutek apelacji strony powodowej

od wyroku Sadu Rejonowego dla (...) — Nowej Huty w Krakowie

z dnia 5 marca 2013r., sygnatura akt I C 1556/12/N

1. oddala apelacje ;

2. zasgdza od strony powodowej na rzecz pozwanej kwote 1200 zl ( jeden tysiac
dwiescie zlotych ) tytulem zwrotu kosztéw postepowania odwotawczego .

UZASADNIENIE

(...) wniosla o zasadzenie od K. S. kwoty 17.316.80 z} wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 1 pazdziernika 2010
roku do dnia zaplaty. Na uzasadnienie zgloszonego zadania strona powodowa podala, ze umowa sprzedazy z dnia 23
lutego 2006 roku (...) zbyla udzial wynoszacy (...) czeSci, zwigzanej z lokalem nr (...), w nieruchomosci oznaczonej
jako dzialka nr (...) obr.(...), za kwote 310,08 zl. Zapis pkt XVII aktu notarialnego stanowil, ze w przypadku zbycia
nieruchomoéci przed uplywem 10 lat, liczac od daty jej nabycia, nabywca jest zobowigzany do zwrotu kwoty réwnej
udzielonej bonifikacie po jej waloryzacji. Powodowa strona podala rowniez, ze pozwana sprzedala lokal mieszkalny
nr (...) polozony na os. (...), wraz z udzialem w dzialce nr (...). W zwigzku z tym (...)pismem z dnia 16 sierpnia 2010
roku wezwata pozwana do zwrotu 98 % zwaloryzowanej bonifikaty w kwocie 17.316,80 zl, opierajac swoje zadanie na
interpretacji Ministra Infrastruktury.

Nakazem zaplaty z dnia 13 stycznia 2012 roku, wydanym w postepowaniu upominawczym powddztwo zostalo
uwzglednione. Od nakazu zaplaty wniesiony zostal sprzeciw, w ktérym pozwana wniosla o oddalenie powodztwa.



Przyznajac okolicznoéci faktyczne sprawy, pozwana podniosla, ze §rodki pochodzace ze sprzedazy przeznaczyla na
zakup udzialu w nieruchomosci, stanowiacej lokal mieszkalny nr (...), polozony przy ul. (...) w(...), wraz ze zwigzanym
z nim udzialem w nieruchomosci wspoélnej. Pozwana odwolala sie do tresci art. 68 ust 2 a pkt 5 ustawy o gospodarce
nieruchomoéciami, ze spelnione zostaly przestanki okreslone w tym przepisie. W szczego6lnosci, ze doszto do sprzedazy
lokalu mieszkalnego, a $rodki z jego sprzedazy zostaly przeznaczone w terminie 12 miesiecy na nabycie innego lokalu
mieszkalnego, w celu wykorzystania go na cele mieszkaniowe. Pozwana podala, r6wniez, ze bonifikata udzielona
przez (...)dotyczy nieruchomog$ci gminnych, pozostajacych w uzytkowaniu wieczystym wlascicieli lokali mieszkalnych,
nabytych od spoldzielni mieszkaniowych, bedacych wspétuzytkownikami wieczystymi nieruchomosci gruntowych,
zabudowanych budynkami, w ktorych lokale te sg polozone. Zdaniem pozwanej uzasadnieniem celu transakcji,
sprzedazy czeSci nieruchomosci wspolnej, zwigzanej z

lokalem nr (...), bylo zbycie gruntu uzytkownikowi wieczystemu, w zwiazku z ustanowieniem na rzecz czlonkow
spo6ldzielni odrebnej wlasnoSci lokali, a zasadniczy cel z zaspokojeniem potrzeb mieszkaniowych cztonkéw spoldzielni.

W odpowiedzi na sprzeciw (...) zarzucila, ze art. 68 ust 2 a pkt 5 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami, zgodnie z jego
literalnym brzmieniem odnosi sie tylko i wylacznie do zbycia lokalu mieszkalnego. Wobec tego, ze bonifikata dotyczyla
prawa wlasnoSci gruntu, a nie prawa wlasnosci lokalu mieszkalnego, to przepis ten nie moze zostaé zastosowany.

Wyrokiem z dnia 5 marca 2013r. Sad Rejonowy dla (...) — Nowej — Huty w Krakowie oddalil powbdztwo, nie
obciazajac(...)kosztami postepowania.

Jako bezsporne okoliczno$ci faktyczne wskazano, iz umowg sprzedazy z dnia 23 lutego 2006 roku, sporzadzong w
formie aktu notarialnego Rep. A. 530/2006, przed notariuszem R. F., (...)zbyla K. S. udzial wynoszacy (...) czesci
zwiazanej z lokalem nr (...), w nieruchomosci oznaczonej jako dziatka nr (...) obr.(...), za kwote 310,08 zl, oraz ze zapis
pkt XVII aktu notarialnego stanowil, ze w przypadku zbycia nieruchomosci przed uplywem 10 lat, liczac od daty jej
nabycia, nabyweca jest zobowigzany do zwrotu kwoty rownej udzielonej bonifikacie po jej waloryzacji. Niesporna byla
roéwniez okoliczno$¢, ze K. S. umowa sprzedazy z dnia 11 marca 2010 roku, sporzadzong w formie aktu notarialnego
Rep. A. 1174/2010 zbyla lokal mieszkalny nr (...) polozony na os. (...), wraz z udzialem wynoszacym (...) czesci, w
dzialce ewidencyjnej nr (...) obr. (...). Jako ustalenia faktyczne przyjat Sad, ze Zgodnie z uchwala (...) (...)z dnia 2 lipca
2003r., zmienionej uchwala nr (...) (...)z dnia 30 czerwca 2004r. w sprawie wyrazania woli na udzielenie bonifikaty
od ceny sprzedazy nieruchomos$ci gruntowych, stanowiacych wlasno$¢ (...) na rzecz spéldzielni mieszkaniowych,
wyrazono zgode na udzielenie bonifikat od ceny sprzedazy nieruchomosci gminnych pozostajacych w uzytkowaniu
wieczystym wla$cicieli lokali mieszkalnych, nabytych od sp6tdzielni mieszkaniowych, bedacych wspotuzytkownikami
wieczystymi nieruchomosci gruntowych, zabudowanych budynkami, w ktérych lokale te sa polozone. Okres$lono,
ze bonifikata bedzie wynosila 2 % warto$ci rynkowej prawa wlasnosci sprzedawanej nieruchomosci gruntowej, lub
warto$ci udzialu w nieruchomoéci gruntowej. Aktem notarialnym Rep. A 2065/2010 sporzadzonym w dniu 14 maja
2010 r. przed notariuszem S. J., K. S. nabyla wraz z M. W. lokal mieszkalny nr (...) w budynku mieszkalnym przy ul.
(...) w (...), wraz z zwigzanym z nim udzialem w nieruchomosci wspélne;j.

Majac na wzgledzie ustalony stan faktyczny, Sad I Instancji przyjal, ze powodztwo nie zaslugiwalo na uwzglednienie.
Wskazal, ze obowiazek zwrotu bonifikaty ma zrédlo bezposrednio w ustawie i powstaje z chwila spelnienia sie
wszystkich przesltanek z art. 68 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami ( w skrécie u.g.n.), tj. dalszego (przed
uplywem karencji) zbycia lokalu nabytego od(...) z bonifikata, za§ skutek umowy w postaci przeniesienia prawa
wlasno$ci lokalu ma charakter definitywny . Zgodnie z art. 68 ust. 2a pkt 5 u.g.n., zwolnienie od obowigzku zwrotu
kwoty réwnej bonifikacie udzielonej przy sprzedazy lokalu mieszkalnego, zbytego nastepnie przed uplywem okresu
karencji, ma miejsce, jezeli $rodki pochodzace z jego sprzedazy przeznaczone zostang w ciggu 12 miesiecy m.in. na
nabycie innego lokalu mieszkalnego. Dalej wskazal Sad za judykatura, ze z kolei zgodnie z art. art. 3.1. ustawy o
wlasno$ci lokali, w razie wyodrebnienia wlasnoéci lokali, wlascicielowi lokalu przysluguje udziat w nieruchomosci
wspolnej jako prawa zwigzanego z wlasnoécia lokalu. Z chwila wyodrebnienia (ustanowienia odrebnej wlasnosci)
dochodzi do powstania w danej nieruchomosci budynkowej swoistego podzialu i powstania kilku nieruchomosci.
Mozna wyr6znié nieruchomos$é lokalowa, powstala w wyniku wyodrebnienia lokalu, nieruchomos$é w sklad ktoérej



wchodza niewyodrebnione lokale oraz nieruchomo$¢ wspdlng. Ostatnia nieruchomo$¢, w sktad ktoérej wchodza
elementy wspolne budynku, oraz prawo do gruntu, formalnie nie jest wyodrebniona. Prawnie jednak istnieje i jest
objeta ustawowg wspolwlasnoscig. Udzial w tej wspolwlasnosci jest ustawowo zwigzany z wlasno$cia nieruchomoscei
lokalowej. Dalej: w sytuacji jak w rozpoznawanej sprawie mamy do czynienia z prawem zwigzanym budynku z
wlasno$cia nieruchomosci, na ktorej zostal posadowiony. Budynek dzieli los prawny gruntu, na ktérym zostal
posadowiony (zasada superficies solo cedit). W takim przypadku nalezy méwié o nieruchomoséci zabudowanej np.
budynkiem mieszkalnym (ktéry nie stanowi jednak odrebnej nieruchomosci) w konsekwencji przedmiotem obrotu
nie jest budynek mieszkalny, lecz nieruchomo$¢ gruntowa zabudowana takim budynkiem. Budynek trwale zwigzany z
gruntem, jako cze$¢ skladowa gruntu nie moze by¢ przedmiotem odrebnej wlasnosci, ani odrebnej czynnoéci prawne;j.
Dlatego sprzedaz nieruchomosci obejmuje zbycie gruntu i jego czeéci skladowej, tj. budynku trwale z tym gruntem
zwigzanego. Przeniesienie wlasno$ci nieruchomosci gruntowej obejmuje zatem odplatne zbycie nieruchomosci z jej
czescig sktadowa, jaka jest budynek. Majac powyzsze na uwadze, Sad orzekl jak w sentencji na podstawie powyzej
wskazanych przepiséw prawa, uznajac ze K. S. nabywajac nieruchomo$¢, stanowiacg lokal mieszkalny nr (...), polozony
przy ul. (...) w (...), i przeznaczajac na ten cel $rodki ze sprzedazy lokalu, wraz z cze$cia wspolna na wykup ktdrego
zostala udzielona bonifikata wypelhila dyspozycje art. art. 68 ust. 2a pkt 5 u.g.n.. Przede wszystkim przepisy te
nalezy interpretowac¢ w oparciu o wykladnie celowoSciowa, w szczegdlnosci, ze udzielona przez (...) bonifikata od
ceny sprzedazy nieruchomos$ci gminnych, pozostajacych w uzytkowaniu wieczystym wlascicieli lokali mieszkalnych,
nabytych od spéldzielni mieszkaniowych, bedgcych wspoéluzytkownikami wieczystymi nieruchomos$ci gruntowych,
zabudowanych budynkami, w ktorych lokale te sa polozone zostala udzielona zgodnie z art. 68 pkt 1 ust 1, a wiec
na cele mieszkaniowe. Argumentacja Podsekretarza Stanu Ministra Infrastruktury, ze w sytuacji gdy przedmiotem
zbycia jest udzial w nieruchomosci gruntowej, zwiazany z wlasno$cia lokalu mieszkalnego, stanowigcego pierwotnie
wlasno$¢ spoldzielni mieszkaniowej, to bonifikata zostala udzielona od ceny udzialu w nieruchomosci gruntowej, a
nie od ceny lokalu jest dla Sadu niewystarczajacym argumentem i taka interpretacja pozostawalaby w niezgodzie z
zasadami obowigzujgcymi w przepisach prawa. Art. 68 pkt 2a ust 5 wylgcza zastosowanie art. 68 pkt 2 w sytuacji,
gdy doszlo do sprzedazy lokalu mieszkalnego, a Srodki uzyskane ze sprzedazy zostaly przeznaczone na nabycie innego
lokalu mieszkalnego, albo nieruchomosci przeznaczonej lub wykorzystanej na cele mieszkaniowe. Skoro udzial w
nieruchomo$ci wspoélnej nie moze by¢ przedmiotem samodzielnego obrotu, i sprzedaz moze zosta¢ dokonana lacznie
z wlasnoécig lokalu, z ktérego prawem udzial w nieruchomosci wspoélnej jest zwigzany, w takim razie literalne
interpretowanie przepiso6w prowadziloby do nieuzasadnionej dyskryminacji oséb, ktére wykupily na wlasnoéé grunt
oddany w uzytkowanie wieczyste w poréwnaniu z osobami ktoére uzyskaly bonifikate na wykup samego lokalu
mieszkalnego.

Apelacje od tego orzeczenia zlozyla (...), zaskarzajac go w caloéci i zarzucajgc naruszenie przepisdbw prawa
materialnego, a to art. 68 § 2a pkt 5 u.g.n. oraz tego przepisu w zwiazku z art. 68 ust.2 u.g.n. (...) domagala sie zmiany
wyroku i zasadzenia od pozwanej na jej rzecz kwoty 17.316,80 zl z odsetkami od 1.10.2010 r., do dnia zaplaty, oraz
zasadzenia kosztow procesu za obie instancje.

W ocenie skarzacej stanowisko Sadu nie znajduje oparcia w przepisach prawa.

Analizowane przepisy nie wymagaja siegania do wykladni celowo$éciowej. W. nie pozostawia watpliwoéci, iz przepis
art. 68 ust. 2a pkt. 5 u.g.n. dotyczy braku koniecznos$ci zwrotu udzielonej bonifikaty na zakup lokalu mieszkalnego
stanowiacego wlasno$¢ gminy (po jej waloryzacji) jesli Srodki uzyskane ze sprzedazy przeznaczone zostang na nabycie
w ciagu 12 miesiecy innego lokalu mieszkalnego. Powyzszy przepis odnosi sie zatem tylko i wylgcznie do zbycia
lokalu mieszkalnego i nie ma podstaw do przyjecia innej interpretacji niz wynikajaca literalnie z tego przepisu.
Interpretacja przy udzielaniu bonifikat nie moze mie¢ charakteru rozszerzajacego. By¢ moze gdyby powodka wykupila
lokal mieszkalny wraz z przystlugujacym jej udzialem we wspotwlasnosci gruntu od(...) wyktadnia Sadu znalazlaby
zastosowanie. Nalezy jednak zwrdci¢ uwage, iz powodka od kogo innego wykupila lokal mieszkalny ((...)), a od kogo
innego udzial w prawie wlasno$ci nieruchomoéci ((...)). Umowg sprzedazy z dnia 23.02.2006 r. (rep. A Nr 530/2006)
(...)zbyta udzial wynoszacy (...) czeéci zwiazanej z lokalem nr (...) w nieruchomo$ci oznaczonej jako dziatka nr (...) obr.
(...)na rzecz pozwanej za cene 378,30 zl. brutto. Wobec powyzszego, skoro zbycie dotyczylo prawa wlasno$ci gruntu, a



nie prawa wlasnosci lokalu mieszkalnego, to z przyczyn podanych powyzej przepis nie moze by¢ zastosowany. Nie bez
znaczenia jest rowniez zapis pkt XVII ww. aktu notarialnego, ktéry stanowil, ze w przypadku zbycia nieruchomosci
przed uplywem 10 lat liczac od dnia jej nabycia, nabywca jest zobowigzany do zwrotu kwoty réwnej udzielonej
bonifikacie po jej waloryzacji. Sad zupelie pomija ta kwestie w uzasadnieniu swojego wyroku. Majac powyzsze na
uwadze w przypadku stwierdzenia, iz nastapilo zbycie lokalu mieszkalnego, z ktérym zwiazany udzial w gruncie zostatl
wezedniej zakupiony od (...)za cene z uwzglednieniem bonifikaty wynikajgcej z uchwaly Rady (...) z dnia 2 lipca 2003
roku nr (...)zmienionej uchwalg z dnia 30 czerwca 2004 roku nr (...)- (...) wystepuje z zadaniem zwrotu bonifikaty,
przy czym nie jest badany sposéb wykorzystania Srodkéw uzyskanych ze sprzedazy lokalu jako nie majacy znaczenia w
sprawie. Dodatkowo w piémie procesowym (...) wystapila o zwr6cenie sie do Sadu Najwyzszego z pytaniem prawnym
co do tego, czy przepis art. 68 § 2a pkt 5 u.g.n. w zwigzku z art. 68 ust.2 u.g.n. dotyczacy braku obowiazku zwrotu
bonifikaty obejmuje przypadek, gdy gmina udzielila bonifikaty wylacznie na nabywany udzial w prawie wlasnosSci
nieruchomos$ci, natomiast prawo do lokalu zostalo nabyte bez bonifikaty od sp6ldzielni mieszkaniowe;j.

W odpowiedzi na apelacje pozwana wniosla o jej oddalenie i zasagdzenie kosztoéw procesu.
Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja nie jest uzasadniona.

Przede wszystkim nalezy wskazadé, iz Sad Okregowy uznaje za wlasne ustalenia faktyczne Sadu I Instancji. Dodatkowo
wskazaé nalezy nastepujgce okolicznoéci:

Rada (...) uchwala nr (...)z dnia 7 maja 2003r. ustalila zasady gospodarowania nieruchomos$ciami (...), gdzie
w paragrafie 4 wskazano, ze do wylacznej kompetencji Rady (...) nalezy wyrazenie zgody m.in. na udzielanie
bonifikaty od ceny nieruchomosci przy sprzedazy oraz udzielanie bonifikaty od optat z tytulu przeksztalcenia prawa
uzytkowania wieczystego na wlasno$¢ w odniesieniu do nieruchomosci wykorzystywanych lub przeznaczonych
na cele mieszkaniowe. W dniu 2 lipca 2003r. Rada (...)wydala uchwale nr (...)w sprawie wyrazenia zgody na
udzielenie bonifikaty od ceny sprzedazy nieruchomosci gruntowych stanowigcych wlasno$¢ Miasta (...)na rzecz
spo6ldzielni mieszkaniowych. Uchwata zostala wydana na podstawie m.in. art. 68 ust. 1 pkt 9 u.g.n. i wskazano
w niej, ze wyraza sie zgode na udzielenie bonifikaty od ceny sprzedazy nieruchomoé$ci gruntowych stanowigcych
wlasnoéé Miasta (...), pozostajacych w uzytkowaniu wieczystym spo6ldzielni mieszkaniowych, zbywanych na rzecz
spotdzielni mieszkaniowych w zwigzku z ustanawianiem na rzecz cztonkéw spoldzielni odrebnej wlasnosci lokali lub z
przeniesieniem na czlonkow spoéldzielni wlasnoéci lokali lub domoéw jednorodzinnych w trybie ustawy o spéldzielniach
mieszkaniowych w takiej wysokosci, aby cena wynosila 10 % warto$ci rynkowej sprzedanej nieruchomosci gruntowe;j.
Nastepnie podjeto kolejng uchwale Rady Miasta (...) z dnia 30 czerwca 2004r. nr (...) w sprawie zmian uchwaly
Nr (...) z dnia 2 lipca 2003r. wyzej opisanej. Podstawa prawna wskazana w uchwale byl m.in. art. 68 ust. 1 pkt
11 pkt 9 u.g.n. Uchwalg zmieniono brzmienie § 1 —go wskazujac, ze wyraza sie zgode na udzielenie bonifikaty od
ceny sprzedazy nieruchomos$ci gruntowych stanowigcych wlasnosé (...) zabudowanych budynkami mieszkalnymi
wraz z infrastruktura sluzaca celom mieszkaniowym, zbywanych na rzecz ich uzytkownikéw wieczystych, tj.
spoldzielni mieszkaniowych w zwigzku z ustanawianiem na rzecz czlonkéw spoéldzielni odrebnej wlasnosci lokali
w trybie ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych, oraz na rzecz uzytkownikéow wieczystych wskazanych wyzej
nieruchomosci gruntowych — a to wlascicieli lokali mieszkalnych nabytych od spéldzielni mieszkaniowych, bedacych
wspoétuzytkownikami wieczystymi nieruchomosei gruntowych zabudowanych budynkami, w ktérych te lokale sa
potozone. Bonifikata miala by¢ udzielona w wysokoSci 2 % warto$ci rynkowej prawa wlasno$ci lub warto$ci udzialu
w nieruchomogci. Wskazano, ze bonifikata nie dotyczy nieruchomosci zabudowanych budynkami wykorzystywanymi
na cele inne niz mieszkalne. Waznym zapisem bylo tez stwierdzenie, ze bonifikata bedzie udzielona, o ile sp6ldzielnia
mieszkaniowa zobowiaze sie do ustanowienia na rzecz czlonkéw spoéldzielni odrebnej wlasnosci lokali mieszkalnych
za odplatnoécig gruntu nie wyzsza niz kwota przy nabyciu od (...) z bonifikata; nadto ustalono, ze bonifikata podlega
zwrotowi po jej waloryzacji w przypadku wykorzystania nieruchomosci na inne cele niz mieszkalne lub ich zbycia
przed uplywem 10 lat, z wylaczeniem zbycia przez spdldzielnie mieszkaniowe w zwiazku z ustanowieniem odrebnej



wlasno$ci lokali w trybie ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych oraz zbycia nieruchomo$ci przez osoby fizyczne na
rzecz osob bliskich.

/dowod: uchwaly (...)— k. 72-76/.

Analizujac sytuacje prawna bedaca wyjsciowa dla zagadnienia prawnego w sprawie, trzeba wlasciwie odczytac intencje
ustawodawcy przy ustanawianiu mozliwo$ci bonifikaty, w zakresie 6wcze$nie obowigzujgcego stanu prawnego. W
okresie, kiedy zostala zawarta umowa kupna — sprzedazy udzialu w gruncie z bonifikata (23 lutego 2006 roku) —
obowigzywal przepis art. 68 u.g.n. stanowiacy, ze wlasciwy organ moze udzieli¢ za zgoda odpowiednio rady miasta
bonifikaty od ceny ustalonej zgodnie z art. 67 ust. 3 ( odwzorowujacej warto§é rynkowa), jezeli nieruchomo$¢ jest
sprzedawana m.in.: na cele mieszkaniowe (pkt 1) oraz spoéldzielniom mieszkaniowym w zwiazku z ustanowieniem
na rzecz ich czlonkéw odrebnej wlasnoSci lokali lub z przeniesieniem na czlonkéw spoéldzielni wlasnosci lokali lub
domoéw jednorodzinnych (pkt 9). Jezeli nabywca nieruchomosci zbyt jg lub wykorzystal na cele inne niz uzasadniajgce
udzielenie bonifikaty, przed uplywem 10 lat, liczac od dnia jej nabycia, a w przypadku lokalu mieszkalnego przed
uplywem lat 5, byl obowiazany do jej zwrotu po waloryzacji na zadanie wlaSciwego organu (ust.2). Przepisu tego nie
stosowano w przypadku m.in. zbycia na rzecz osoby bliskiej (ust. 2a pkt 1).

Nalezy zatem zauwazy¢, ze pierwsza uchwala Rady (...)w sprawie wyrazenia zgody na udzielenie bonifikaty dotyczyta
sytuacji opisanej w art. 68 ust. 1 pkt 9, czyli sytuacji, gdy spoéldzielnie mieszkaniowe ustanawialy na rzecz
swych czlonkéw odrebna wlasnosé lokali ( lub wlasnoséé lokali i doméw jednorodzinnych). Wowcezas mozna bylto
udzieli¢ bonifikaty spéldzielni dla nabycia gruntu, a celem tego zabiegu bylo oczywiScie ulatwienie w nabyciu
gruntu finalnie przez czlonkéw spoéldzielni, w sytuacji ustanawiania odrebnej wlasnosci lokali w ramach ustawy
o spoldzielniach mieszkaniowych. Istotnie uchwala w swej tre$ci powoluje sie na ten przepis jako na podstawe
prawng jej wydania. Natomiast kolejna uchwala z dnia 30 czerwca 2004r. zmieniala tre$¢ uchwaly z dnia 2
lipca 2003r., poszerzajac mozliwo$¢ udzielenia bonifikaty na sytuacje zakupu gruntu nie tylko przez spoldzielnie
w celu ustanowienia nastepnie odrebnej wlasnosci lokalu dla czlonka, ale tez dla wlascicieli lokali mieszkalnych
nabytych od spoldzielni mieszkaniowych jako wspotuzytkownikow wieczystych gruntu, na ktorych stoja budynki
z tymi lokalami. Tutaj wymieniono jako podstawe prawng dla tej uchwaly nie tylko przepis art. 68 ust. 1 pkt 9
( dotyczacy spoéldzielni), ale takze pkt 1 — gdy nieruchomo$é sprzedawana jest na cele mieszkaniowe. Powigzanie tych
dwbch sytuacji wskazuje na oczywistg przyczyne zmiany uchwaly ( jej poszerzenia). Mianowicie sp6ldzielnie zaczely
korzystaé z trybu przewidzianego ustawa o spéldzielniach mieszkaniowych i ustanawialy na rzecz swoich czlonkow
odrebna wlasno$¢ lokali w sytuacji, gdy byly uzytkownikami wieczystymi gruntu, jeszcze przed zakupem wlasnos$ci
gruntu z bonifikata od gminy. Wobec tego w przypadku, gdy podjeto pierwsza uchwale o mozliwo$ci udzielenia
bonifikaty, mogla zaistnie¢ sytuacja, gdzie w jednej spdldzielni osoby, ktére nabyly uzytkowanie wieczyste, majac
juz wyodrebnione lokale, oraz ta spéldzielnia, nie moglyby naby¢ gruntu z bonifikata od gminy ( gdyz uchwala nie
dotyczyla wlascicieli juz wyodrebnionych lokali), gdy tymczasem spo6ldzielnie, ktore jeszceze nie rozpoczely procesu
uwlaszczenia swoich czlonkow, taka mozliwoé¢ by mialy. Byloby to oczywiscie z pokrzywdzeniem tych spdldzielni
iich czlonkoéw, ktére ,pospieszyly sie” z realizacja uwlaszczenia w trybie ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych.
Ta sytuacja lezala najprawdopodobniej u podstaw rozszerzenia pierwszej uchwaly Rady (...) Gdyby bylo inaczej,
zapadlaby przypuszczalnie odrebna uchwala, a nie uchwala zmieniajaca. Nalezy tez zauwazyc¢, ze tre$é drugiej uchwatly
( zmieniajacej) jest odwzorowaniem 6wcze$nie obowigzujacego stanu prawnego tak co do zwrotu bonifikaty w sytuacji
zbycia nieruchomosci, jak i zwolnienia od tego zwrotu, na przyklad w sytuacji zbycia na rzecz osoby bliskie;j.

Wobec powyzszego jest oczywistym, ze w tak nakre§lonym stanie prawnym umowa kupna — sprzedazy z dnia 23
lutego 2006r. A Nr (...) musiala uwzgledniac i w istocie uwzgledniala jego uwarunkowania. Przypomnie¢ nalezy, ze
umowa dotyczyla sytuacji sprzedazy udzialéw we wlasnosci gruntu jego uzytkownikom wieczystym, a wiec spoldzielni
mieszkaniowej, oraz osobom fizycznym, ktére byly wlascicielami wyodrebnionych juz przez spoéldzielnie lokali.
Poniewaz sytuacja ta odzwierciedlala dokladnie te opisana w uchwale zmieniajacej (...)mogta dokona¢é zbycia udzialow
zbonifikata; co wiecej, umowa powolywala wprost wspomniane obie uchwaty (...)/k.26/. Jest tez oczywistym, ze majac
na uwadze wyzej opisany stan prawny, spoldzielnia zobowigzywata sie do ustanawiania odrebnej wlasnoéci lokali
wzglednie przeniesienia wlasnos$ci lokali lub doméw jednorodzinnych za odplatno$cia ceny gruntu uwzgledniajaca



bonifikate (pkt XVI umowy), oraz, ze wszyscy wspoluzytkownicy wieczysci, tak spoldzielnia jak i osoby fizyczne (w
tym pozwana K. S.) zobowigzali sie do zwrotu bonifikaty po jej waloryzacji w przypadku zbycia udzialow w nabytej
nieruchomosci przed uplywem 10 lat od dnia nabycia (pkt XVII umowy), o czym zresztg odrebnie poinformowal
strony kupujace notariusz. Fakt, ze w umowie zawarto obowiazek zwrotu bonifikaty, wynikal jedynie z obowiazujacych
przepisow oraz uchwat (...) i byt ich konsekwencjg.

Ustawa z dnia 28 sierpnia 2007r. o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami oraz o zmianie niektérych innych
ustaw (DZ.U.2007.173.1218) zmieniono istotnie tre$¢ art. 68 u.g.n. Mianowicie rozszerzono katalog zwolnien od
opisanego w ustepie 2-gim wskazanego przepisu obowigzku zwrotu bonifikaty, jesli nabywca nieruchomosci zbyt ja
lub wykorzystal na inne cele niz mieszkaniowe przed uplywem 10 lat, a w przypadku nieruchomosci stanowiacej
lokal mieszkalny, przed uplywem 5 lat, liczac od dnia nabycia. Zanim zostanie on omoéwiony, nalezy wskazaé, ze w
odniesieniu do niniejszej sprawy, chodzito oczywiécie o sytuacje zbycia udzialu w nieruchomosci gruntowej, a wiec o
termin 10 letni. Obowigzek zwrotu bonifikaty powiazany z terminem dotyczyl bowiem tej nieruchomosci, ktéra byta
zwigzana z udzieleniem bonifikaty. Jesli zatem udzielono bonifikaty na grunt, to obowigzywal termin 10-letni; jesli
na cene lokalu — termin 5-letni.Potwierdza to zreszta interpretacja Ministra Infrastruktury z dnia 30 marca 2011r. /
k.14/, wystosowana do (...). Jednak wbrew stanowisku strony powodowej, ta interpretacja dotyczy jedynie odpowiedzi
na pytanie, jaki termin stosowaé w wypadku zbycia lokalu mieszkalnego, wraz z udzialem we wlasno$ci gruntu, jesli
bonifikata zostala udzielona od ceny gruntu, a nie od ceny lokalu.

Co do wspomnianej zmiany ustawowej w zakresie zwolnienia od obowiazku zwrotu bonifikaty, rozszerzono katalog
sytuacji m.in. takze na takie, gdzie dokonano sprzedazy lokalu mieszkalnego, jesli Srodki uzyskane z jego sprzedazy
przeznaczone zostang w ciggu 12 miesiecy na nabycie innego lokalu mieszkalnego albo nieruchomosci przeznaczonej
lub wykorzystanej na cele mieszkaniowe (art. 68 ust. 2a pkt 5 u.g.n.). Pierwsze pytanie zatem, jakie sie rodzi, dotyczy
tego, czy zwolnienie to obejmuje sytuacje sprzedazy lokalu mieszkalnego wrazz udzialem we wlasno$ci nieruchomosci,
jesli bonifikaty udzielono wylacznie na cene gruntu. Jest to podstawowa watpliwo$¢ zawarta w apelacji.

Zeby odpowiedzie¢ na to pytanie, trzeba jeszcze raz siegnaé do zrodlowej sytuacji w niniejszej sprawie. Mianowicie,
jesli by spoéldzielnia najpierw nabyla grunt z bonifikata od gminy, a nastepnie dokonala wyodrebnienia lokalu i
sprzedala go ( takze z bonifikatg dotyczaca ceny gruntu) cztonkowi sp6ldzielni, to w przypadku sprzedazy lokalu wraz
z udzialem we wlasnoSci nieruchomos$ci gruntowej, gdzie bonifikata zostala udzielona od ceny gruntu, nie byloby
prawdopodobnie watpliwosci, ze obowiazek jej zwrotu ustaje z chwila sprzedazy lokalu i przeznaczenia Srodkéw na
nabycie innego lokalu mieszkalnego, zgodnie z cytowanym przepisem art. 68 ust. 2a pkt 5 u.g.n. W sprawie natomiast
wystapila sytuacja, gdy spoldzielnia wyodrebnila lokal mieszkalny dla pozwanej przed zakupem z bonifikata gruntu
od (...), wobec tego bonifikata zostala udzielona nie spoéldzielni, ale osobie fizycznej — wlascicielowi lokalu, zgodnie
z prezentowang juz uchwalg ,zmieniajaca”(...). Jesli nastepnie ta osoba chcialaby dokonaé zbycia nieruchomosci, to
oczywiScie chodziloby o ,}gczne” zbycie udzialu w nieruchomo$ci gruntowej i odrebnej wlasnosci lokalu mieszkalnego.
Niemozliwa jest bowiem, jak to stusznie pokazal Sad Rejonowy, sprzedaz samego udzialu w nieruchomosci gruntowej,
w oderwaniu od lokalu. Wynika to w sposob oczywisty z konstrukeji odrebnej wlasnosci lokalu, gdzie mamy
przymusowe zwigzanie wlasnoSci lokalu z udzialem we wspoélwlasnos$ci nieruchomosci wspolnej. Poki trwa odrebna
wlasno$¢ lokalu, nie mozna w zaden sposob tego oddzieli¢. Wobec tego nalezy zapytaé, czy w ust. 2 art. 68 u.g.n.
chodzié moze takze o sprzedaz udzialu we wlasno$ci nieruchomosei gruntowej, w sytuacji, gdy jest on powiazany z
wlasno$cia lokalu ( choé¢ w tym ustepie nie ma o tym mowy); nalezy stwierdzié, ze tak, co potwierdza interpretacja
Ministra Infrastruktury. Ale jesli tak jest, czyli jesli w sytuacji nabycia udzialu w nieruchomoéci gruntowej z bonifikata,
powiazanego z odrebna wlasnosScig lokalu, obowigzuje 10-letnia karencja, to w spos6b oczywisty trzeba tez przyjac,
ze zwolnienie od obowigzku zwrotu bonifikaty ma miejsce w sytuacji sprzedazy lokalu i przeznaczenia uzyskanych
Srodkow na cele mieszkalne. Nie mozna bowiem sprzedaé lokalu inaczej, jak z udzialem w nieruchomosci gruntowej
i odwrotnie: nie mozna sprzeda¢ odrebnie udzialu w nieruchomosci gruntowej jak tylko w powigzaniu z lokalem
mieszkalnym. Jesli zatem obowigzek zwrotu bonifikaty przez 10 lat od nabycia udziatu dotyczy sytuacji nabycia udziatu
w gruncie z bonifikata, powiazanego z odrebna wlasno$cia lokalu, to konsekwentnie zwolnienie od obowiazku zwrotu
bonifikaty w przypadku sprzedazy lokalu mieszkalnego musi rozciaga¢ sie na bonifikate udzielona na grunt, skoro



udzial w nieruchomo$ci gruntowej jest nierozerwalnie zwigzany z wlasnos$cia lokalu i inaczej nie mozna tego lokalu
zbyé.

Druga kwestia, ktéra pojawia sie w niniejszej sprawie, dotyczy odpowiedzi na pytanie, czy wskazane zwolnienie
moze mie¢ miejsce w sytuacji, gdy umowa kupna — sprzedazy udzialu z bonifikatg zostala zawarta przed zmiang
ustawy wprowadzajaca taka mozliwoé¢, za$ zbycie lokalu oraz udzialu i przeznaczenie $rodkow na inny lokal
mieszkalny nastgpilo juz po tej zmianie i wprowadzeniu zwolnienia od obowigzku zwrotu bonifikaty (odpowiednio
daty 11.03.2010r. i 14.05.2010r.). Na to pytanie odpowiada uchwala Sadu Najwyzszego z dnia 24 lutego 2010r.
III CZP 131/09 (OSNC 2010/9/118) z teza: ,Przepis art. 68 ust. 2a pkt 5 u.g.n. ma zastosowanie takze do umoéw
sprzedazy lokalu mieszkalnego zawieranych przez gmine z najemcami w czasie obowigzywania art. 68 ust. 2 tej
ustawy w brzmieniu nadanym ustawg z dnia 28 listopada 2003r. o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami
oraz o zmianie niektérych innych ustaw (DZ.U. z 2004r. Nr 141, poz. 1492), tj. od dnia 22 wrzeénia 2004r. do
dnia 21 pazdziernika 2007r., jezeli nabywca tego lokalu sprzedat go po dniu 21 pazdziernika 2007r.”. Wprawdzie w
tezie chodzi o sytuacje zbycia lokalu po cenie z bonifikatg najemcy, ale mechanizm rozumowania bedzie identyczny
takze w okoliczno$ciach faktycznych niniejszej sprawy. Sad Najwyzszy bowiem w uzasadnieniu wymienionej uchwaly
wskazal, Ze z art. 68 ust. 2 u.g.n. wynika, ze obowiazek zaplaty zwaloryzowanej rownowartos$ci bonifikaty stanowi tresc¢
zobowigzania wynikajacego z ustawy, odrebnego od stosunku prawnego nawigzanego umowa zbycia i aktualizujacego
sie w razie przedwczesnego dalszego zbycia lokalu (nieruchomo$ci) nabytego od gminy. Zaréwno przestanki
powstania, jak i elementy treéci tego stosunku prawnego sa okreslone w art. 68 u.g.n. Perspektywy powstania w
przysztoSci roszczenia o zwrot bonifikaty, cho¢ pozostajacej w zwigzku z zawarciem umowy zbycia, nie mozna uznaé za
skutek tej umowy, wynikajacy z ustawy (art. 56 k.c.). Stosunek cywilnoprawny z umowy sprzedazy wcze$niej istniejacy
tworzy jedynie sytuacje prawng, ktora jest potrzebna do wypelnienia hipotezy art. 68 ust. 2 u.g.n. Sad Najwyzszy
wyjaénial dalej, iz treScia nowego stosunku prawnego dotyczacego zwrotu kwoty rownej udzielonej bonifikacie po
jej waloryzacji jest obowiazek, ktory powstaje i staje sie wymagalny z chwila dalszego zbycia prawa do lokalu w
okolicznoS$ciach nieobjetych dzialaniem art. 68 ust. 2a u.g.n.; nie jest to natomiast taki stan prawny, w ktérym stosunek
zobowigzaniowy powstawalby z chwilg pierwotnego zbycia ( w tym przypadku udzialu we wspoétwlasnosci gruntu
przez (...) ). W efekcie tego konkludowal Sad Najwyzszy, iz stosunek prawny powstaly w wyniku pierwotnego zbycia
(tutaj udzialu we wspotwlasnosci gruntu) wygasa wskutek spelnienia §wiadczen stron, czyli przeniesienia wlasnosci i
zaplaty ceny z bonifikatg. Kolejny natomiast stosunek obligacyjny, z ktérego wynika obowigzek zaplaty kwoty rownej
zwaloryzowanej bonifikacie, powstaje dopiero w chwili dalszego zbycia prawa do nieruchomoéci, w okoliczno$ciach
nieobjetych dzialaniem art. 68 ust. 2a u.g.n. Wszystko to oznacza, ze jesli ten kolejny stosunek obligacyjny powstaje
w chwili obowigzywania ustawy w nowej wersji, po wprowadzeniu zwolnienia okre§lonego w art. 68 ust. 2a u.g.n., to
stosowa¢ nalezy ustawe w wersji nowej, obowigzujacej w chwili powstania owego kolejnego zobowiazania (czyli wraz
z poszerzonym zakresem zwolnienia).

Wobec faktu, ze w przedmiotowej sprawie obowiazek zwrotu kwoty rownej bonifikacie w zwigzku z umowa zbycia
lokalu wraz z udzialem we wspoétwlasnosSci gruntu powstal w roku 2010, czyli pod rzadem ustawy o gospodarce
nieruchomoéciami w nowej wersji, mozna zatem w mysl powyzszych zalozen, stosowac art. 68 ust. 2a pkt 5 u.g.n.

Reasumujac: 1/ wobec faktu, ze obowiazek zwrotu kwoty réwnej zwaloryzowanej bonifikacie powstaje dopiero z
chwilg zbycia nieruchomo$ci uzyskanej z bonifikatg, nalezy stosowaé prawo obowigzujace w chwili zbycia, czyli w tym
wypadku ustawe u.g.n. w wersji znowelizowanej i poszerzonej o kolejne mozliwosci zwolnienia od obowigzku zwrotu,
jak np. zastosowany w sprawie art. 68 ust. 2a pkt 5 u.g.n.; 2/ w tej sytuacji nie maja znaczenia zapisy pierwotnej
umowy dotyczace zobowigzania sie do zwrotu kwoty réwnej bonifikacie w razie zbycia gruntu w terminie lat 10,
gdyz byly one odwzorowaniem istniejacego woéwczas stanu prawnego, a ponadto chodzi w tym przypadku o kolejny
stosunek prawny, do ktérego stosujemy prawo nowe; 3/ skoro uznajemy, ze w sytuacji zbycia przez pozwang prawa do
lokalu wraz ze zwigzanym z wlasnoScia lokalu udzialem we wspoélwlasno$ci gruntu uzyskanym pierwotnie od gminy
z bonifikata — nalezy stosowa¢ 10-letni termin karencji okre§lony w art. 68 ust.2 u.g.n., to konsekwentnie zwolnienie
od obowigzku zwrotu dotyczace sprzedazy lokalu okre$lone w art. 68 ust. 2a pkt 5 u.g.n. musi obejmowac sytuacje



dalszego zbycia dla celow mieszkaniowych lokalu wraz z udzialem w gruncie uzyskanym z owa bonifikata. Sprzedaz
bowiem samego udzialu we wspdlwlasno$ci nieruchomosci wspélnej nie jest mozliwa.

Z powyzszych wzgledow nie mozna zarzuci¢ Sadowi Rejonowemu naruszenia prawa materialnego; przeciwnie,
stwierdzi¢ trzeba, ze apelacja nie jest zasadna, a zaskarzony wyrok odpowiada prawu.

Wobec tego w oparciu o art. 385 k.p.c. orzeczono jak w sentencji.

O kosztach orzeczono w oparciu o art. 98 k.p.c., wobec przegrania sprawy w II instancji.



