Sygn. akt: I ACa 1208/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 26 marca 2014r.

Sad Apelacyjny w Lodzi I Wydziat Cywilny

w skladzie:
Przewodniczqcy: SSA Anna Cesarz
Sedziowie: SSA Lilla Mateuszczyk (spr.)
SSA Anna Beniak
Protokolant: st.sekr.sadowy Julita Postolska

po rozpoznaniu w dniu 13 marca 2014 r. w Lodzi

na rozprawie

sprawy z powbdztwa Miasta L. - Prezydenta Miasta E.
przeciwko K. J.

o zaplate

na skutek apelacji pozwanego

od wyroku Sadu Okregowego w Lodzi

z dnia 20 sierpnia 2013r. sygn. akt I C 830/13

I. zmienia zaskarzony wyrok na nastepujqcy:

»1. oddala powodztwo,

2. nie obcigza strony powodowej kosztami zastepstwa procesowego pozwanego.”;

II. nie obcigza strony powodowej kosztami zastepstwa procesowego pozwanego w postepowaniu
apelacyjnym.

IACa1208/13

UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 20 sierpnia 2013 roku. Sad Okregowy w Lodzi w sprawie z powodztwa Miasta L. — Prezydenta
Miasta w L. przeciwko K. J. o zaplate, zasadzil od pozwanego na rzecz strony pozwanej kwote 87.652,79 zlotych
wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 20 marca 2011 roku do dnia zaplaty oraz kwote 7.988,65 zlotych tytutem



zwrotu kosztow procesu (w tym kwote 3.600 zlotych tytulem kosztéw zastepstwa procesowego) i oddalil powbdztwo
w pozostalej czesci.

Rozstrzygniecie powyzsze Sad Okregowy oparl na ustaleniach opisanych w uzasadnieniu wyroku. Ustalenia te Sad
Apelacyjny podziela i przyjmuje za wlasne.

Na podstawie poczynionych ustalen, Sad Okregowy stwierdzil, ze powodztwo jest zasadne. Sad Okregowy wskazal,
Ze W rozpoznawanej sprawie maja zastosowanie przepisy ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami (Dz. U. z 2002 1., Nr 46, poz.543 ze zm.) w brzmieniu obowigzujacym w dacie pierwotnego nabycia
lokalu przez pozwanego, poniewaz obowigzek zwrotu bonifikaty jest zobowigzaniem warunkowym, wynikajacym z
pierwszej umowy sprzedazy nieruchomosci, w ramach ktorej kupujacemu udzielono bonifikaty. Sad meriti podniosl,
ze w dacie zawarcia umowy nabycia i sprzedazy na rzecz pozwanego spornego lokalu, obowigzywala ustawa o
gospodarce nieruchomos$ciami w brzmieniu z dnia 7 czerwca 2000 roku. Zgodnie z obowigzujacym wowczas art. 68
ust. 2 powolanej ustawy, jezeli nabywca nieruchomosci przed przed uplywem 10 lat liczac od dnia jej nabycia, zbyt lub
wykorzystal nieruchomos$é na inne cele niz wymienione w ustawie w ust. 1 pkt. 1 — 3 lub przed uptywem 5 lat przy czym
obowiazek ten nie dotyczyl zbycia na rzecz osoby bliskiej, wlasciwy organ mogl zadaé zwrotu kwoty rownej udzielonej
bonifikacie po jej waloryzacji. Natomiast wymieniona ustawa, w dacie sprzedazy przez pozwanego przedmiotowego
lokalu mieszkalnego obowiazywata w brzmieniu z 15 stycznia 2003 roku. Zgodnie z art. 68 ust. 2 u. g. n. wladciwy
organ moze zadac¢ zwrotu kwoty réwnej udzielonej bonifikacie po jej waloryzacji, jezeli nabyweca nieruchomosci przed
uplywem 10 lat, liczac od dnia jej nabycia, zbyl lub wykorzystal nieruchomos$¢ na inne cele niz wymienione w ust. 1 pkt.
1-3 lub przed uplywem 5 lat na inne cele niz wymienione w ust. 1 pkt. 7. Nie dotyczy to zbycia na rzecz osoby bliskiej".
Sad wskazal, ze ustawodawca w obu datach obowigzywania wymienionej ustawy, pozostawil uznaniu wladciwego
organu mozliwo$c¢ odstapienia od zadania zwrotu udzielonej bonifikaty, tym samym zadanie zwrotu bonifikaty mialo
charakter fakultatywny.

Sad podkreslil, ze dopiero zmiana ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami dokonana z dniem 22 wrze$nia 2004 roku
ustawg z dnia 28 listopada 2003 roku o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami oraz zmianie niektoérych
innych ustaw (Dz. U. z 2004 r, Nt 141, poz. 1492) wprowadzita obowiazek zwrotu bonifikaty.

W przedmiotowej sprawie Sad I instancji ustalil, Ze pozwany sprzedat sporng nieruchomos$é lokalowa w E. przy ul.
(...) przed uplywem 5 lat od dnia jego nabycia osobom trzecim, ktére nie pozostawaly wobec pozwanego w stosunku
blisko$ci. W ocenie Sadu Okregowego pozwany nie dzialal w ramach celu, ktéry przy$wiecal udzieleniu mu bonifikaty.
Pozwany z pieniedzy uzyskanych ze sprzedazy mieszkania przy ul. (...) w L. nie kupil innego lokalu mieszkalnego, ani
tez nie kupil nieruchomosci przeznaczonej na cele mieszkaniowe, ani nie przekazal mieszkania osobie pozostajacej w
stosunku blisko$ci z pozwanym.

Sad podkreslil, ze odstapienie od zadania zwrotu udzielonej bonifikaty pozostawione uznaniu wlasciwego organu,
stanowi wyjatek od przyjetej na gruncie ustawy o gospodarce nieruchomoéciami reguly zadania zwrotu udzielonej
bonifikaty i decyduja o tym szczegdlne okoliczno$ci. W ocenie Sadu Okregowego w rozpoznawanej sprawie takie
szczegoblne okoliczno$ci nie wystapily. Odmowa udzielenia ochrony prawnej stronie pozwanej na podstawie art. 5 ke,
z uwagi na jego wyjatkowy charakter musi by¢ uzasadniona istnieniem okoliczno$ci razacych i nieakceptowanych w
Swietle powszechnie uznawanych w spoleczenstwie wartoSci, co w rozpoznawanej sprawie nie zaistnialo.

Sad Okregowy stwierdzil, ze nie stanowilo naduzycia prawa przez powoda nieumieszczenie w akcie notarialnym
nabycia przedmiotowego lokalu mieszkalnego pouczenia pozwanego o ewentualnym obowigzku zwrotu bonifikaty.
Sad wskazal, ze akt notarialny zawieral odeslanie do przepis6w ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, a zatem gdyby
pozwany dzialal z nalezyta staranno$cig mogltby uzyskacé takg informacje.

Uznania Sadu meriti nie znalazly twierdzenia powoda, aby urzednik strony pozwanej L. G., poinformowata
pozwanego, iz Miasto L. nie bedzie zadalo zwrotu bonifikat w przypadku wczes$niejszej sprzedazy wykupionego lokalu
mieszkalnego.



Sad I instancji wskazal, ze pozwany zbyl lokal nabyty od powoda z bardzo duzym upustem po uplywie niespelna 3
lat za kwote ponad szeéciokrotnie wyzsza niz sam zaplacil. Pozwany nie kupil za pieniadze uzyskane ze sprzedazy
przedmiotowego lokalu zadnego innego mieszkania. A ponadto w momencie zakupu lokalu od Miasta L. nosil sie z
zamiarem budowy domu na uprzednio zakupionej nieruchomosci. W tych warunkach Sad uznal, ze postepowanie
pozwanego bylo ukierunkowane na osiagniecie korzyéci majatkowych kosztem strony powodowej i nie zastugiwato na
ochrone przewidziana w art. 5 k.c.

Zasadzajac odsetki od powyzszej kwoty od daty doreczenia pozwanemu wezwania do zaplaty, tj. od 20 marca 2011
roku, Sad powolal sie na treéc art. 481§ 1 k. c.

O kosztach procesu Sad orzekl na podstawie art. 100 k.p.c.
Apelacje od powyzszego wyroku wniost pozwany zaskarzajac go w caloéci, zarzucajac mu naruszenie:

« art. 68 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami w brzmieniu z dnia zawarcia umowy sprzedazy to jest dnia
29 listopada 2002 r. Dz. U. nr 115 z 1997r. poz. 741 w zw. z uchwala nr (...) Rady Miejskiej w L. - poprzez bledne
przyjecie, ze na mocy powyzszych aktow prawnych roszczenie powoda jest zasadne;

- art. 5 kodeksu cywilnego w zw. art. 68 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami w brzmieniu z dnia zawarcia
umowy sprzedazy to jest dnia 29 listopada 2002 r. Dz.U. nr 115 z 1997r. poz. 741 - poprzez nie zastosowanie
zasad wspoélzycia spolecznego, w szczegblnosSci zasady pewno$ci obrotu prawnego, zasady lojalnosSci i uczciwoéci
kontrahenta, zasady sprawiedliwos$ci spolecznej i zasady zaufania do wladzy publicznej oraz nieprzyjecie, ze w
dzialaniu powoda doszlo do naduzycia przez powoda prawa podmiotowego;

- art. 233 § 1 k.p.c. poprzez bledna i dowolna ocene materialu dowodowego polegajaca na wyprowadzeniu
wnioskéw sprzecznych z zebranym materialem dowodowym a w szczego6lnosci blednej ocenie zeznan pozwanego i
nieuzasadnionej odmowie wiarygodnosci jego zeznan. W nastepstwie tak sformulowanych zarzutéw wnioést o zmiane
zaskarzonego wyroku i oddalenie pow6dztwa oraz zasadzenie od powoda na rzecz pozwanego kosztow procesu, w tym
kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych za obie instancje, ewentualnie o uchylenie zaskarzonego
wyroku i przekazanie sprawy Sadowi I instancji do ponownego rozpoznania i zwolnienie pozwanego od oplaty sadowe;j
od apelacji. Ponadto wniost o dopuszczenie dowodu z kopii dokumentu - pisma Urzedu Miasta L. z dnia 11 kwietnia
2003 r. zawierajacego stanowisko tego (...) na temat zwrotu udzielonych przez Gmine bonifikat oraz uchwaly Rady
Miejskiej w L. (...) a takze o zobowigzanie Urzedu Miasta L. do przedlozenia Sadowi akt sprawy(...), w ramach
ktorej wydane zostalo pismo z dnia 11 kwietnia 2003r. zalaczone do apelacji, dotyczace sprawy zwrotu bonifikat
udzielonych przez Gmine L., w celu zapoznania sie z dokumentami zawartymi w aktach sprawy i wskazania jako
dowodow dokumentéw znajdujacych sie w tych aktach, majacych istotne znaczenie dla toczacej sie sprawy sadowe;j.

W odpowiedzi na apelacje strona powodowa wniosla o jej oddalenie i zasgdzenie od pozwanego na rzecz powoda
kosztow zastepstwa procesowego w postepowaniu apelacyjnym wedlug norm przepisanych.

Sad Apelacyjny zwazyl co nastepuje:
Apelacja jest zasadna.

Whbrew twierdzeniom skarzgcego, Sad I instancji dokonat prawidlowej wykladni art. 68 ust. 2 ustawy o gospodarce
nieruchomo$ciami z dnia 21 sierpnia 1997 r., uznajac, ze wymieniony przepis ma zastosowanie w realiach
rozpoznawanej sprawy.

Zgodnie z trescig tego przepisu, w brzmieniu obowiazujacym w dniu nabycia lokalu przez pozwanego, wlasciwy organ
mogt zadac¢ zwrotu kwoty rownej udzielonej bonifikacie, jezeli nabywca nieruchomosci na cele mieszkaniowe zbyt
nieruchomo$¢ przed uplywem 5 lat, z wyjatkiem zbycia na rzecz oséb bliskich, tym samym zadanie zwrotu bonifikaty,
w Odwcezesnym stanie prawnym miato charakter fakultatywny.



Ustawodawca pozostawil ocene czy istnieje podstawa do zwrotu bonifikaty, wlasciwemu organowi, ktéry kazdorazowo
decydowal czy zadac jej zwrotu, czy tez od Zadania tego odstapic. Zdaniem Sadu Apelacyjnego okolicznos¢ ta ma
istotne znaczenie dla rozstrzygniecia w niniejszej sprawie. Ustawodawca dopuscil bowiem mozliwo$é, by organ mogt
podejmowa¢é decyzje o zwrocie bonifikaty w zalezno$ci od wlasnej oceny konkretnego wypadku, oceniajac, czy zadanie
zwrotu bonifikaty jest sprzeczne z zasadami wspolzycia spolecznego.

Zasadny okazal sie podniesiony w apelacji zarzut naruszenia art. 5 k.c. w my$l ktérego nie mozna czynié ze swego prawa
uzytku, ktéry by byl sprzeczny ze spoleczno-gospodarczym przeznaczeniem tego prawa lub z zasadami wspdlzycia
spotecznego. Takie dzialanie lub zaniechanie uprawnionego nie jest uwazane za wykonywanie prawa i nie korzysta
z ochrony. Stosowanie klauzuli generalnej wyrazonej w tym przepisie moze mie¢ miejsce jedynie w sytuacjach
wyjatkowych, gdy uwzglednienie powodztwa prowadziloby do sytuacji nieakceptowanej ze wzgledow aksjologicznych
i teleologicznych.

Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 25 sierpnia 2011 r. wydanym w sprawie IT CSK 640/10 LEX nr 964496) nie wykluczyl
mozliwo$ci zastosowania przepisu art. 5 k.c. w sytuacji zadania przez Gmine zwrotu udzielonej bonifikaty i wskazal, ze
wykonanie takiego prawa w czasie dozwolonym przez ustawe, a wiec takze pod koniec przewidzianego w niej okresu,
moglo by prowadzié¢ do oceny o naduzyciu prawa przez strone powodowa, gdyby istnialy szczegélne okolicznoéci, w
ktorych taki stan rzeczy prowadzilby do nie dajacego pogodzi¢ sie z zasadami sprawiedliwos$ci rozstrzygniecia sprawy.
Dodal, iz odmowa udzielenia ochrony prawnej na podstawie art. 5 k.c. musi by¢ uzasadniona istnieniem okoliczno$ci
razacych i nieakceptowanych w $wietle powszechnie uznawanych w spoteczenstwie wartoSci.

Przenoszac te uwagi na grunt omawianej sprawy, Sad Apelacyjny stwierdzil, ze zadanie przez powoda zwrotu
udzielonej pozwanemu bonifikaty naruszylo zasade uczciwosci i lojalnosSci kontrahenta. Pozwany, dzialal bowiem w
prze$wiadczeniu, ze pomimo sprzedazy lokalu mieszkalnego nie bedzie obowigzany do zwrotu bonifikaty, bowiem
takie zapewnienie otrzymal od przedstawiciela Miasta .. W toku postepowania pozwany wykazal, ze Gmina nie
podjela przed sprzedaza stosownej uchwaly, stwierdzajacej, ze bedzie zada¢ zwrotu zwaloryzowanej bonifikaty w
przypadku sprzedazy przez nabywce lokalu przed uplywem terminu okre$lonego w art. 68 ust. 2 u. g. n. (k.109 — 113).
Nie mozna zatem uznaé, ze zmiana stanowiska i zazadanie zwrotu bonifikaty po uplywie prawie 10 lat nie narusza
zasad wspolzycia spolecznego i spoleczno gospodarczego przeznaczenia prawa do zgdania zwrotu bonifikaty.

Sad Apelacyjny zwrdcit jednocze$nie uwage na fakt znany Sadowi, ze dzialania powoda (wystapienie z niniejszym
powodztwem) mialy zwiazek z wynikami kontroli NIK, ktéra zarzucila Gminie M. L. zaniechania w zakresie
wystepowania z zadaniem zwrotu bonifikat. Dopiero bowiem po powyzszej kontroli powdd zaczal wystepowac z
pozwami o zwrot bonifikat, pomimo wcze$niejszych zapewnien o niestosowaniu takich praktyk.

W ocenie Sadu Odwolawczego ta okoliczno$¢ ma istotne znaczenie dla oceny roszczenia powoda w kontekscie
art. 5 k.c., bowiem bezsprzecznie zadanie zwrotu bonifikaty od lojalnych obywateli po uprzednim wprowadzeniu
ich w blad narusza zasady wspdlzycia spolecznego i zasady sprawiedliwoSci, tym bardziej ze trudno uzna¢, iz
pozwani bedac w trudnej sytuacji finansowej celowo narazaliby sie na ryzyko przeprowadzenia transakcji obciazonej
niebezpieczenstwem zadania zwrotu niebagatelnej bonifikaty.

Podkresli¢ nalezy, ze z okolicznoSci sprawy wynika, ze decyzja o sprzedazy lokalu byla podyktowana zla sytuacja
ekonomiczng pozwanego, a nie checia uzyskania korzySci materialnej z otrzymanej bonifikaty. Z ustalen faktycznych
w sprawie nie wynika by pozwany dzialal z takim zamiarem. Pozwany przeznaczyl wszystkie $rodki uzyskane ze
sprzedazy przedmiotowego mieszkania na budowe domu, tym samym poprawil warunki mieszkaniowe swoje i swojej
rodziny i w zaden sposéb nie ulegl wzbogaceniu o kwote uzyskana ze sprzedazy spornego lokalu. Probowal on
ustabilizowaé swoja trudng sytuacje finansowa stosownie do swoich mozliwosci zarobkowych zaciagajac kredyty,
ktoérych obecna rata wynosi ok. 2000 zlotych miesiecznie. Ze zlozonego w sprawie o§wiadczenia o stanie rodzinnym,
majatku, dochodach i Zrodlach utrzymania wynika, ze obecna sytuacja pozwanego jest bardzo niestabilna, posiada
on wysokie zadluzenie (k.114 — 117). Pozwany ma na utrzymaniu maloletnia corke, mieszka z zone i teSciowa. W
Swietle powyzszego uznaé nalezy, ze pozwany z trudem zaspokaja podstawowe potrzeby swoje i swojej rodziny.



Obciazenie go obowiazkiem zwrotu kwoty dochodzonej pozwem spowoduje dalsze pogarszanie sie jego sytuacji
zyciowej i materialne;j.

Sad Apelacyjny zbadal zasadno$¢ zarzutow dotyczacych naruszenia przepisOw postepowania tj. obrazy art. 233 §
1 k.p.c. i uznal, ze ocena zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego zostala dokonana bez przekroczenia
granic wyznaczonych treScia tego przepisu. Uwzglednienie caloksztaltu zgromadzonego materialu dowodowego w tym
zeznan pozwanego skutkowalo przyjeciem, ze zgloszone roszczenie, choé merytorycznie uzasadnione jest sprzeczne z
zasadami wspolzycia spolecznego (art. 5 k.c.) i nie zasluguje na ochrone.

Majac na uwadze powyzsze, Sad Apelacyjny zmienil zaskarzony wyrok na podstawie art. 386 § 1 k.p.c., w ten sposob,
ze oddalil powodztwo i nie obciazyl strony powodowej kosztami zastepstwa procesowego pozwanego.

O kosztach postepowania apelacyjnego, orzekt stosownie do treéci art. 102 k. p. c. w zw. z art. 391 § 1 k. p. ¢,
uwzgledniajac to, ze powbdztwo bylo uzasadnione co do zasady.



