Sygn. akt I ACa 447/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 17 sierpnia 2012 1.

Sad Apelacyjny w Szczecinie I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSA Edyta Buczkowska-Zuk
Sedziowie: SSA Maria Iwankiewicz
SSA Malgorzata Gawinek (spr.)
Protokolant: sekr.sagdowy Magdalena Stachera

po rozpoznaniu w dniu 9 sierpnia 2012 r. na rozprawie w Szczecinie
sprawy z powddztwa Gminy Miasta S.

przeciwko G. M.

o zaplate

na skutek apelacji pozwanej

od wyroku Sadu Okregowego w Szczecinie

z dnia 27 kwietnia 2012 r., sygn. akt I C 1256/11

I. oddala apelacje,

II. zasqdza od pozwanej na rzecz powodki kwote 2.700 (dwa tysigce siedemset) zlotych tytulem
kosztow zastepstwa procesowego w postepowaniu apelacyjnym.

M. Gawinek E. Buczkowska-Zuk M. Iwankiewicz

Sygn. akt I ACa 447/12

UZASADNIENIE

Powodka Gmina Miasto S. w dniu 16 listopada 2011 roku zlozyla pozew o zasgdzenie od pozwanej G. M. poczatkowo
kwoty 81 557,35 zl wraz z ustawowymi odsetkami od daty wniesienia pozwu do dnia zaplaty, nadto o zasadzenie
kosztoéw procesu wedlug norm przepisanych, ograniczajac w toku postepowania zadanie pozwu do kwoty 62 823,75
z} z odsetkami. Na zgdanie powodki skladaja sie kwoty: 60 672,15 zlotych udzielonej bonifikaty oraz kwota 2 151,60
zl waloryzacji, wyliczonej na miesiac sierpien 2001 r.



W uzasadnieniu pozwu powodka wskazala, ze w dniu 10 listopada 2000 r. pomiedzy G. i L. malzonkami M., a
Gming Miasto S. zawarta zostala umowa, na mocy ktorej powddka ustanowila odrebna wlasnosé lokalu mieszkalnego
polozonego przy ul . (...) w S. i sprzedala ten lokal pozwanej i jej mezowi. Cene strony ustalily na kwote 12 869,85
zlotych, po zastosowaniu 75% bonifikaty i 30% ulgi za zakup lokalu poprzez dokonanie jednorazowej wplaty. Dnia
7 czerwca 2001 r. G. i L. M. sprzedali D. K. (1) w/wym. lokal mieszkalny. L. M. zmar} 27 wrze$nia 2008 r. Zdaniem
powddki, pozwana winna zwrdci¢ powodce warto$¢ bonifikaty po jej waloryzacji stosownie do art. 68 ust. 112 w zw..
z art. 227 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami w brzmieniu obowiazujacym na dzien zbycia lokalu, tj. 7 czerwca
2001Tr.

Pozwana wniosla o oddalenie powddztwa w calo$ci oraz o zasgdzenie kosztoéw procesu wedlug norm przepisanych.

Pozwana podniosta, ze powddka, domagajac sie zwrotu bonifikaty dochodzi swego prawa z naruszeniem zasad
wspolzycia spolecznego. Zarzucila, ze nabywcy nie zostali poinformowani ani pouczeni o obowigzku zwrotu bonifikaty
w przypadku sprzedazy mieszkania przed uplywem 10 lat od dnia jego zakupu. Wskazala, ze w zwigzku z trudnymi
warunkami mieszkaniowymi pozwana wraz z mezem podjeli decyzje o zamianie mieszkania, co pozwolilo pozwanej
i jej rodzinie na polepszenie warunkéw mieszkaniowych. W wyniku sprzedazy spornego lokalu, ani pozwana ani
jej zmarly malzonek nie uzyskali zadnego przysporzenia - w zwiazku z rdznica cen obu lokali doplacili do ceny
nabycia nowego lokalu. Dodatkowo, w dacie transakcji syn pozwanej S. M. wraz z synowa spodziewali sie dziecka
i nie sposéb juz bylo pogodzi¢ potrzeb mieszkaniowych lgcznie pieciu dorosltych oséb i jednego noworodka, ktorzy
mieliby dzieli¢ tylko dwa pokoje. Pozwana powolala sie tez na zmiane przepisu art. 68 ust. 2a pkt 5 ustawy o
gospodarce nieruchomos$ciami. Podniosla ponadto, ze byla ona jedynie jednym ze wspotwlascicieli lokalu nabytego z
bonifikatg, natomiast po §mierci meza, to tylko ona zostala dotknieta powodztwem o zwrot bonifikaty. Podkreslila tez,
ze niezrozumiale jest dla niej skierowanie zadania zwrotu bonifikaty po uplywie przeszlo 10 lat od dokonania zbycia
nieruchomo4ci.

Wyrokiem z dnia 27 kwietnia 2012 r. Sad Okregowy Szczecinie zasadzil od pozwanej na rzecz powddki kwote 62
823,75 7t z odsetkami ustawowymi od 16 listopada 2011 r.; umorzy} postepowanie w pozostalym zakresie; zasadzil od
pozwanej na rzecz powodki kwote 936,70 z} tytulem cze$ciowego zwrotu oplaty od pozwu.

Sad Okregowy ustalil, ze dnia 30 listopada 2000 r. Gmina Miasto S. oraz malzonkowie G. M. i L. M. zawarli umowe
ustanowienia odrebnej wlasnoéci lokalu, sprzedazy oraz oddania we wspoéluzytkowanie wieczyste. Umowe zawarto
w trybie przepiséw o gospodarce nieruchomo$ciami. Przy zawieraniu tej umowy strony przedlozyly uchwale Rady
Miejskiej w S. z dnia 29 grudnia 1997 r. o numerze (...) w sprawie prywatyzacji komunalnych lokali mieszkalnych,
uzytkowych, garazy i budynkow, uchwale Rady Miejskiej w S. z dnia 30 marca 1999 r. o numerze (...) zmieniajaca
w/wym. uchwale oraz protokol uzgodnien warunkéw umowy sprzedazy zawarty dnia 20 listopada 2000 r. miedzy
Zarzadem Miasta S., a G. i L. M.. Zgodnie z ta umowa strony ustanowily odrebna wlasnoé¢ lokalu numer (...),
potozonego w S. przy ul . (...), usytuowanego na pierwszym pietrze, skladajacego sie z dwoch pokoi, kuchni, tazienki

i przedpokoju o lacznej powierzchni uzytkowej 43,26 m® oraz postanowily, ze kazdoczesnemu wlascicielowi tego
lokalu bedzie przystugiwat udzial wynoszacy (...) w czesciach wspdlnych budynku mieszkalnego oraz taki sam udzial
w prawie wieczystego uzytkowania gruntu, na ktéorym budynek jest posadowiony, do 30 listopada 2099 r. Gmina
Miasto S. sprzedala ww. lokal wraz z udzialem w czeSciach wspoélnych budynku i prawie wieczystego uzytkowania
gruntu malzonkom L. i G. M.. Malzonkowie M. o$wiadczyli, ze nabycia dokonuja z majatku dorobkowego oraz ze nie
zawierali uméw majatkowych malzeniskich. Cene sprzedazy strony ustalily na kwote 12 869,85 zlotych, po uprzednim
zastosowaniu bonifikat: w wysokosci 75 % oraz w wysokosci 30 % - z tytulu zakupu lokalu poprzez dokonanie
jednorazowej wplaty. Warto$é lokalu z dnia zawarcia umowy to 73 542 zl.

Jak ustalil nastepnie Sad pierwszej instancji w dniu 7 czerwea 2001 r. malzonkowie M. oraz malzonkowie D. K. (2) i
R. K. zawarli umowe sprzedazy i ustanowienia hipoteki. Zgodnie z t3 umowa G. i L. M. sprzedali D. i R. K. nabyty od
powddki lokal mieszkalny za kwote 78 000 zl. D. K. (2) i R. K. nie byli osobami bliskimi dla pozwanej, ani jej meza.



Nastepnie, dnia 18 czerwca 2001 r. malzonkowie G. M. i L. M. oraz K. F. zawarli umowe sprzedazy, zgodnie z ktora K. F.
sprzedal malzonkom M. na ich majatek wspolny malzenski spoldzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu mieszkalnego

numer (...), polozonego w S. przy ul . (...) o }acznej powierzchni uzytkowej 63 m* wraz z wkltadem budowlanym. Cene
sprzedazy strony ustalily na 125 000 zt. Cena ta zostala uiszczona najpdzniej w dniu zawarcia umowy m.in. ze $rodkoéw
uzyskanych ze sprzedazy lokalu przy ul . (...).

Z ustalen Sadu Okregowego wynika, ze w okresie 15 -19 stycznia 2006 r. L. M. byl hospitalizowany w zwigzku ze stanem
po przebytej operacji wszczepienia pomostow aortalno - wiencowych. Wezesniej, okolo 2005 r. (juz po sprzedazy
lokalu przy ul . (...)) L. M. przeszed!l zawal serca, nastepnie cierpial na depresje, usilowal popelni¢ samobojstwo. L.
M. zmarl 27 wrze$nia 2008 .

Pismem z 2 czerwca 2011 r. Prezydent Miasta S. wezwal G. M. do zaplaty na rzecz Gminy Miasto S. kwoty 81 557, 15 zl
w terminie 14 dni od dnia otrzymania pisma, tytulem zwrotu zwaloryzowanej bonifikaty od ceny lokalu mieszkalnego
polozonego w S. przy ul . (...). Gmina wskazala, ze warto$¢ lokalu na dzien sprzedazy wynosila 73 542,00 zl, po
zastosowaniu bonifikat wyniosla 12 869,85 zl. Zwrotowi podlega kwota zwaloryzowana, ktéra wyniosta, na dzien 1
czerwcea 2011 r. - 81557,15 zlotych. Pismo to doreczono G. M. 30 czerwca 2011 T.

Dnia 3 czerwca 2011 r. Gmina Miasto S. wniosla, przed Sadem Rejonowym Szczecin - Prawobrzeze i Zach6d w
Szczecinie, o zawezwanie G. M. do proby ugodowej. Przedmiotem ugody mialo by¢ ww. roszczenie Gminy w stosunku
do G. M. zgloszone w piSmie z 2 czerwca 2011 r. Do zawarcia ugody nie doszlo.

Warto$¢ lokalu przy ul . (...) wynosila w dniu 30 listopada 2000 r. 73 542 zl. Cena sprzedazy, po zastosowaniu
bonifikaty - 12 869,85 zl. Wysokos$¢ udzielonej bonifikaty to 60 672,15 zL. Wysoko$§¢é ww. bonifikaty, po dokonaniu jej
waloryzacji za okres do maja 2011 r. to 81 557,15 zl. Wysokos$¢é ww. bonifikaty, po dokonaniu jej waloryzacji za okres
do sierpnia 2001 r. to 62 823.75 z1. Gmina Miasto S. powziela informacje o dokonaniu przez pozwana G. M. i jej meza
zbycia nabytego z bonifikata lokalu przy ul . (...) okolo 15 czerwca 2001 .

Sad pierwszej instancji ustalil takze, ze przed zakupem lokalu przy ul . (...) G. i L. M. byli jego najemcami. W lokalu tym
zamieszkiwali wowczas: w jednym pokoju matzonkowie M., w drugim pokoju ich dwéch pelnoletnich synéw (ur. 1976
11978 r.) oraz dziewczyna jednego z nich, ktéra byla wéwczas w cigzy. Sprzedazy powyzszego dwupokojowego lokalu
oraz zakupu wiekszego, czteropokojowego lokalu przy ul . (...) malzonkowie M. dokonali z uwagi na to, ze w lokalu
przy ul . (...) bylo im, szczegélnie po urodzeniu dziecka, zbyt ciasno. Aktualnie G. M. zamieszkuje w lokalu polozonym
wS. przy ul . (...). G. M. ma 59 lat. Utrzymuje sie z renty rodzinnej w kwocie okolo 1 500 zlotych brutto miesiecznie.

Gmina Miasto S. nie pouczyla pozwanej G. M., ani jej meza L. M. o treéci art. 68 ust. 2 i 1 ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami w brzmieniu z dnia 30 listopada 2000 r. Zapis o zwrocie zwaloryzowanej bonifikaty w warunkach
art. 68 ust. 2 u.g.n. nie znajdowal sie tez w umowie sprzedazy z 30 listopada 2000 r., w uchwalach Rady Miejskie;j
w S. i protokole uzgodnien warunkéw umowy sprzedazy, przedlozonych przy zawieraniu tej umowy sprzedazy. Ani
pozwana, ani jej maz nie wiedzieli dokonujac sprzedazy z 7 czerwca 2001 r., ze wlaéciwy organ bedzie mogt od nich
skutecznie zazadaé zwrotu kwoty udzielonej im wezeéniej bonifikaty, po jej waloryzacji.

Po dokonaniu powyzszych ustalen Sad Okregowy doszed} do przekonania, ze powddztwo, ktérego podstawe prawng
stanowi art. 68 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami z dnia 21 sierpnia 1997 1. (t.j. Dz. U. z 2010, Nr 102, poz.
651; dalej: u.g.n.) w brzmieniu z dnia dokonania sprzedazy nabytego lokalu (bowiem w tym momencie aktualizuje sie
obowiazek zwrotu bonifikaty) zastuguje w czeéci na uwzglednienie, w czeSci za$ podlega umorzeniu.

Zgodnie z art. 68 ust. 2 u.g.n. w brzmieniu z dnia 7 czerwca 2001 r. wlasciwy organ moze zadaé zwrotu kwoty rownej
udzielonej bonifikacie po jej waloryzacji, jezeli nabywca nieruchomosci przed uplywem 10 lat, liczac od dnia jej
nabycia, zbyl lub wykorzystal nieruchomo$¢ 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. Z kolei z art. 227 u.g.n, wynika,



ze waloryzacji dokonuje sie przy zastosowaniu wskaznikow cen towar6éw i ustug konsumpcyjnych oglaszanych przez
Prezesa Glownego Urzedu Statystycznego.

W pierwszej kolejnosci Sad Okregowy zaznaczyt, ze powddka dokonala czeSciowego cofniecia pozwu. Sad dokonat
oceny skutecznos$ci cofniecia, zgodnie z art. 203 § 4 kpc uznajgc je za zgodne z prawem, zasadami wspolzycia
spolecznego i nie zmierzajace do obejécia prawa. Powddka bowiem, zgodnie z art. 68 ust. 2 u.g.n. w majacym
zastosowanie w sprawie brzmieniu, moze zada¢ zwrotu kwoty réwnej bonifikacie po jej waloryzacji. Powddka nie
ma zatem obowigzku dochodzenia zwaloryzowanej bonifikaty. Odwolujac sie do pogladéw judykatury Sad Okregowy
zwazyl przy tym, ze dlugotrwala bezczynnosé Gminy w zazadaniu zwrotu nie powinna byé¢ zréodlem zwiekszenia
Swiadczenia dluznika przez przyznanie wierzycielowi waloryzacji za czas az do wystapienia o jego zasadzenie. Samo
roszczenie wierzyciela staje sie wymagalne w dniu, w ktorym $wiadczenie powinno by¢ spelnione, gdyby wierzyciel
wezwal dluznika do wykonania zobowiazania w mozliwie najkrétszym terminie.

Zdaniem Sadu Okregowego, w rozpoznawanej sprawie poza sporem bylo, ze pozwana oraz jej maz dokonali nabycia
lokalu przy ul . (...) z bonifikata w trybie art. 68 u.g.n., nastepnie zbyli go przed uplywem 10 lat, liczac od dnia
nabycia - malzonkom K., za uzyskang cene nabyli za$ kolejny lokal mieszkalny (cze$¢ ceny pochodzila z innych Zrodeb).
Bezsporne bylo tez, ze malzonkowie K. nie byli ani dla pozwanej, ani dla jej meza osobami bliskimi w rozumieniu art.
68 ust. 2 w zw. z art. 4 pkt 13 u.g.n. Pozwana nie kwestionowat nadto wysoko$ci udzielonej bonifikaty, wartosSci lokalu
z dnia dokonywania jego nabycia, ani wysoko$ci kwoty waloryzacji, wyliczonej przez pow6dke. Pozwana podnosila
natomiast, ze powo6dka, zadajac od niej zaplaty zwaloryzowanej bonifikaty naduzywa swojego prawa w rozumieniu
art. 5 ke. W tym zakresie pozwana powolywala sie na: brak pouczenia jej przez Gmine o zwrocie zwaloryzowanej
bonifikaty, niezasadne zgdanie przez Gmine zwrotu bonifikaty w sytuacji gdy jest to tylko jej uprawnienie, nie za$
obowiazek, sytuacje osobista pozwanej i jej rodziny, konieczno$¢ zwrotu przez pozwang zwaloryzowanej bonifikaty
samodzielnie - bez wsparcia meza, ktory nie zyje, przeznaczenie $rodkow uzyskanych ze sprzedazy lokalu w calo$ci na
zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych, co w aktualnym stanie prawnym nie rodziloby po jej stronie obowigzku zwrotu
zwaloryzowanej bonifikaty i zwigzany z tym brak przysporzenia po stronie pozwanej, znaczny uplyw czasu (ponad
10 lat) miedzy zazadaniem przez Gmine zwrotu zwaloryzowanej bonifikaty, a preferencyjnym nabyciem lokalu przez
malzonkéw M..

Sad Okregowy zwazyl, ze ocena czy zachodzi podstawa do zastosowania art. 5 ke winna by¢ dokonywana w $cistym
powiazaniu z okoliczno$ciami danej sprawy. Przepis ten winien znalezé zastosowanie w wypadkach wyjatkowych,
gdy uzasadnione to jest istnieniem okolicznoéci razacych i nieakceptowanych w $wietle powszechnie uznawanych w
spoleczenstwie wartoéci a nadto na klauzule naduzycia praw podmiotowych nie moze powolywac sie osoba, ktéra
sama zachowuje sie - w zwiazku z przedmiotem sporu - w sposéb sprzeczny z zasadami wspdlzycia spolecznego.

Sad orzekajacy w tej sprawie doszedl do wniosku, ze powddka, zadajac zwrotu zwaloryzowanej bonifikaty nie
naduzywa swojego prawa. Zadna z okolicznosci, na ktére powolala sie pozwana samodzielnie, jak i tez wszystkie one
lacznie nie §wiadczg o sprzecznosci zadania powodki z zasadami wspolzycia spotecznego.

W ocenie Sadu pierwszej instancji, z zadnego przepisu prawa nie wynikal obowigzek Gminy pouczenia pozwanej i jej
meza o uprawnieniu Gminy do zadania zwrotu bonifikaty w warunkach art. 68 ust. 2 u.g.n. Pozwana i jej maz mieli
mozliwo$¢ zaznajomienia sie z przepisem stanowigcym aktualnie podstawe zadania od nich zwrotu zwaloryzowanej
bonifikaty. Brak w tre$ci umowy sprzedazy lokalu zapisu o mozliwoéci zagdania zwrotu bonifikaty udzielonej na
podstawie art. 68 ust. 1 u.g.n. nie wylgcza prawa wilaéciwego organu do domagania sie jej zwrotu w przypadku
zaistnienia przestanek warunkujacych zwrot. Tres$¢ stosunku zobowigzaniowego, jaki powstaje na podstawie umowy
sprzedazy zawartej pomiedzy gming a nabywca, jest okre$lona nie tylko postanowieniami tej umowy, ale rowniez
przepisami prawa, w tym art. 68 ust. 2 u.g.n.

Dalej, Sad Okregowy skonstatowal, ze przyczyna wytoczenia powddztwa, na jaka w sposob bardzo lakoniczny powolata
sie pozwana (tj. skorzystanie z tego uprawnienia z uwagi na kontrole i raporty CBA) nie §wiadczy o naduzyciu przez



powodke prawa. Motywy, jakie kieruja Gming majg tu znaczenie drugoplanowe. Istotne jest to, ze doszlo do ziszczenia
sie przestanek z art. 68 ust. 2 u.g.n., co za tym idzie powstalo uprawnienie Gminy, z ktérego moze swobodnie korzystaé.

Rowniez sytuacja osobista pozwanej nie uzasadnia zarzutu naduzycia prawa. Sad Okregowy podkreslil, ze jeszcze
przed preferencyjnym nabyciem lokalu przy ul . (...) pozwana zamieszkiwata w niekomfortowych warunkach (byto
tam ciasno), tj. z mezem, dwoma synami, dziewczyna jednego z nich, ktéra juz wowczas byla w ciazy. Zmiana, jaka
nastapita po zakupie lokalu, a przed jego sprzeczna z art. 68 ust. 2 u.g.n. odsprzedaza polegata tylko na tym, ze pojawilo
sie dziecko. Odno$nie choroby meza pozwanej Sad Okregowy zauwazyl, Zze powazne problemy z jego zdrowiem
pojawily sie na dlugo po 2000 i 2001 r. Okolicznosci, jakie nastapily po zbyciu lokalu niewatpliwie pogorszyly szeroko
rozumiang sytuacje osobista powo6dki, tym niemniej jest to normalne losowe zdarzenie nieuzasadniajace zastosowania
art. 5 ke Odno$nie zarzutu jakoby $émieré meza spowodowala, ze aktualnie to pozwana musi samodzielnie uiécic¢
zwaloryzowang bonifikate, mimo, ze zbycia lokalu dokonali wspolnie Sad pierwszej instancji zaznaczyl, ze udzielona
bonifikata obiektywnie polepszyla sytuacje majatkowa pozwanej. Kwota dochodzona przez Gmine jest i tak nizsza niz
zysk pozwanej na skutek dokonania zbycia lokalu wbrew art. 68 ust. 2 u.g.n.

Sad Okregowy wyjasnil takze, ze ustawg z 24 sierpnia 2007 r. o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami oraz
zmianie niektorych innych ustaw (Dz. U. Nr 173, poz. 1218), ktéra weszla w zycie 22 pazdziernika 2007 r. dodano do
art. 68 ust. 2a pkt 5. Z przepisu tego wynika m.in., ze obowigzek zwrotu bonifikaty jest wylaczony gdy $rodki uzyskane
ze sprzedazy lokalu w warunkach art. 68 ust. 2 u.g.n. zostang przeznaczone w ciaggu 12 miesiecy na nabycie innego
lokalu mieszkalnego. Przepis ten nie ma jednakze zastosowania w sprawie.

Zdaniem Sadu pierwszej instancji nie ma racji pozwana, twierdzac, ze na skutek zbycia lokalu w warunkach art. 68
u.g.n. nie doszlo po jej stronie do zadnego przysporzenia. Przysporzeniem tym jest bowiem, co najmniej w czesci, lokal,
ktory stanowi aktualnie co najmniej jej wspotwlasnoséé, a wezesniej lokal przy ul . (...), ktérych ceny zostaly czeSciowo
uiszczone ze sprzedazy lokalu przy ul . (...).

Odno$nie zarzutu, ze powodka bardzo p6zno wystapila z zazadaniem zwrotu bonifikaty Sad Okregowy skonstatowal,
ze bylo to jej uprawnienie, a wobec cofniecia pozwu co do kwoty waloryzacji za okres oczekiwania z wytoczeniem
powbdztwa nie mozna zarzucié, ze jej zachowanie bylo sprzeczne z zasadami wspolzycia spotecznego.

Rozstrzygniecie w przedmiocie odsetek Sad opart o dyspozycje art. 481 § 11 2 ke w zw. z art. 455 ke. Sad wskazal, ze
powddka wezwala pozwana do zaplaty kwoty objetej pozwem pismem z 2 czerwca 2011 r., wyznaczajac termin 14 dni
do zaplaty. Pozwana otrzymala je 30 czerwca 2011 r. Tym samym odsetki przystuguja jej juz od dnia 15 lipca 2011 1.
Zadanie ich zasadzenia od daty p6zniejszej podlegalo zatem uwzglednieniu w catoéci.

Rozstrzygniecie w przedmiocie kosztéw procesu Sad wydal na podstawie art. 98 kpc w zw. z art. 100 kpec.

Apelacje od wyroku Sadu Okregowego wywiodla pozwana, zaskarzajac go w czeSci, tj. co do punktu I i ITI, wnoszac
o jego zmiane przez oddalenie powodztwa w calo$ci ewentualnie o uchylenie wyroku i przekazanie sprawy do
ponownego rozpoznania przez Sad I instancji.

Przedmiotowemu orzeczeniu zarzucila naruszenie prawa materialnego tj. art. 5 kc przez jego niezastosowanie
i uznanie, ze okoliczno$ci nabycia lokalu od powddki z uzyskana bonifikatg, jak tez okolicznoSci zbycia lokalu
powolywane przez pozwana nie maja charakteru nadzwyczajnego i usprawiedliwionego potrzebami mieszkaniowymi
pozwanej i jej rodziny, podczas gdy sytuacja rodzinna i bytowa rodziny pozwanej jak i stan zdrowia meza pozwanej
zashuguja na ochrone prawna poprzez oddalenie powodztwa jako sprzecznego z zasadami wspdlzycia spolecznego.

W uzasadnieniu apelujaca podniosla, ze lokal przy ul . (...) nie zapewnial wlaéciwych warunkéw mieszkaniowych dla
kobiety w ciazy, a p6Zniej w pologu i nowonarodzonemu dziecku. Ponadto maz pozwanej réwniez wymagal bardziej
komfortowych warunkéw mieszkaniowych ze wzgledu na znaczne pogorszenie stanu zdrowia. Powyzsze stanowilo
przyczyne zbycia lokalu a nie cheé uzyskania korzySci majatkowej. Pozwana zarzucila ponownie, ze wraz z mezem nie
wiedziala, ze nie moze sprzedac lokalu mieszkalnego pod rygorem utraty bonifikaty. Zdaniem pozwanej Sad winien



spojrzet szerzej na zamiar ustawodawcy, ktory wprowadzit przepis zwalniajacy z obowiazku zwrotu bonifikaty w
sytuacji nabycia innego lokalu. Ustawodawca wprowadzajac ten przepis, zaaprobowal niejako dzialania nabywcéw,
ktére zmierzaly do poprawy warunkéw lokalowych, przy braku osiggania korzys$ci bowiem niewatpliwe nabywcy w
ramach sprzedazy lokalu mieszkalnego z bonifikata, sami ze swoich §rodkoéw pokrywaja réznice w cenie nabycia
nowego lokalu. W ocenie apelujacej, w relacjach z wladza publiczng obywatel, bedacy w nich slabszym partnerem,
ma prawo pozostawaé w przekonaniu, iz dzialanie jej organ6w nie narazi go na konflikt z prawem, nie spowoduje dla
niego negatywnych konsekwencji finansowych.

Powodka wniosla o jej oddalenie i zasadzenie kosztow postepowania w tym kosztow zastepstwa procesowego.
Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacja pozwanej okazala sie bezzasadna.

W pierwszej kolejnosci wskazaé nalezy, ze ustalenia Sad Okregowego sa zasadniczo bezsporne i pozwana nie
kwestionuje ich we wniesionej apelacji. Ustalenia te Sad II instancji przyjmuje jako wlasne, poza ustaleniem odno$nie
sytuacji rodzinnej pozwanej w dniu nabycia przez pozwana i jej meza lokalu od powodki, jako ze wnuczka pozwanej
urodzila sie — co pozwana przyznala na rozprawie przed Sadem Apelacyjnym — w roku 1998, a nie tuz po nabyciu lokalu
od Gminy . Sad odwolawczy w cato$ci natomiast podziela rozwazania prawne Sadu Okregowego. Jak stusznie zauwazyl
Sad pierwszej instancji art. 68 ust. 2 u.g.n. byt wielokrotnie zmieniany, jednak do chwili nowelizacji dokonanej
na podstawie ustawy z dnia 24 sierpnia 2007 r. o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomog$ciami oraz o zmianie
niektorych innych ustaw (Dz. U. Nr 173, poz. 1218), zasadnicza jego tre$¢ pozostawala taka sama. Dotyczyt on sytuacji,
gdy gmina sprzedawala okre§lonym, uprzywilejowanym nabywcom nieruchomo$¢ lub odrebng wlasno$c lokalu za
preferencyjna cene pomniejszong o udzielong bonifikate. Przewidywal prawo zadania przez gmine zwrotu kwoty
rownej udzielonej bonifikacie po jej waloryzacji, jezeli nabywca nieruchomosci przed uplywem czasu okre$lonego w
ustawie zbyl lub wykorzystal nieruchomo$¢ na inne cele, niz przewidziane w ustawie, co jednak nie dotyczylo zbycia na
rzecz osoby bliskiej. Od dnia 22 wrze$nia 2004 r. tres¢ tego przepisu ulegla na podstawie ustawy nowelizacyjnej z dnia
28 listopada 2003 r. (Dz. U. z 2004 r. Nt 141, poz. 1492) tylko takiej modyfikacji, ze przewidywat on obowiazek zwrotu
kwoty rownej udzielonej bonifikacie po jej waloryzacji, obcigzajacy nabywce nieruchomoéci lub odrebnej wlasnosci
lokalu, ktory zbyl je w czasie okre§lonym w ustawie albo wykorzystal na inne cele niz uzasadniajace udzielenie
bonifikaty.

W orzecznictwie podkresla sie, ze ratio legis tego przepisu polega na ulatwieniu zakupu lokalu przez najemce,
dla ktérego lokal ten stanowi centrum Zzyciowe, a najemca uzyskuje w ten sposob stabilne zaspokojenie potrzeb
mieszkaniowych (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 15 stycznia 2003 r., IV CKN 1637/00, niepubl. lub uchwala z
dnia 6 listopada 2002 r., III CZP 59/02). Realizacja tego celu nastepuje przez udzielenie nabywcy - dotychczasowemu
najemcy lokalu - upustu cenowego (bonifikaty) na sprzedawany lokal, przy czym trzeba podkre§li¢, ze stosowane ta
droga obnizki cen sa bardzo radykalne. Oznacza to, Ze w ten sposéb dochodzi do przyznania kupujacemu znacznego
przywileju finansowego i pomocy ze $rodkdéw publicznych. Ustawodawca, chcac zapewni¢, zeby pomoc ta byla
wykorzystywana zgodnie z przeznaczeniem, przewidzial okres karencji (poczatkowo 10 lat, a od dnia 15 lutego 2002
r. - 5 lat), w ktdrym mozliwe jest dochodzenie zwrotu udzielonej bonifikaty, jezeli nabywca zbyl lub wykorzystal lokal
na cel inny niz mieszkalny.

W ocenie Sadu Apelacyjnego prawidlowa jest przy tym wykladnia, zgodnie z ktéra kazde zbycie dokonane
przed uplywem okreSlonego ustawa terminu rodzi obowigzek zwrotu bez wzgledu na to czy zbycie nastepuje z
przeznaczeniem ceny uzyskanej ze sprzedazy na zakup innego lokalu mieszkalnego. Zwroci¢ bowiem nalezy uwage,
iz przywolywang juz ustawg nowelizacyjna z 22 pazdziernika 2007 r. ustawodawca dokonat rozszerzenia katalogu
sytuacji, ktore wylgczaly obowigzek okre§lony w art. 68 ust. 2 ustawy. Ustawodawca bowiem z dniem 22 pazdziernika
2007 r. wylaczyl ten obowiazek takze w razie sprzedazy lokalu mieszkalnego, jezeli $rodki uzyskane z jego sprzedazy
przeznaczone zostang w ciggu 12 miesiecy na nabycie innego lokalu mieszkalnego albo nieruchomosci przeznaczonej
lub wykorzystanej na cele mieszkaniowe. Z powyzszego wywie$¢ nalezy, iz uprzednio obowiazek zwrotu kwoty rownej



udzielonej bonifikacie istnial bez wzgledu na to czy i kiedy §rodki uzyskane ze sprzedazy lokalu wykorzystane zostaly na
cele mieszkaniowe tj. na nabycie innego lokalu mieszkalnego. Odmienna argumentacja apelujacej, jakoby zamiarem
ustawodawcy bylo niejako usankcjonowanie funkcjonujgcego wylaczenia nie zastuguje na uwzglednienie.

Sad Apelacyjny podziela takze stanowisko, iz mozliwo$¢ zadania zwrotu bonifikaty nie musiala byé¢ przewidziana w
umowie. W uchwale z dnia 24 lutego 2010r. (sygn. akt IIT CZP 131/09, niepubl.) Sad Najwyzszy uznal, iz z art. 68
ust. 2 ustawy wynika, ze obowigzek zaplaty zwaloryzowanej bonifikaty stanowi tre$¢ zobowigzania wynikajacego z
ustawy, odrebnego zobowigzania od stosunku prawnego nawigzanego umowg zbycia i aktualizujacego sie w razie
przedwczesnego dalszego zbycia lokalu nabytego od gminy. Zastrzeganie zatem w umowie zbycia lokalu obowiazku
zwrotu nie jest potrzebne, skoro obowigzek zwrotu powstaje z mocy prawa i niejako ,,od razu” moze by¢ realizowany
przez wierzyciela.

Odnoszac sie do kwestii naruszenia przez powddke zasad wspoélzycia spolecznego, w ocenie Sadu Apelacyjnego,
sluszna jest konstatacja Sadu Okregowego, iz w realiach niniejszej sprawie nie zachodzily podstawy do oddalenia
powodztwa z powolaniem sie na tre§¢ art. 5 ke. Podzielajac w caloSci przedstawiona w tej kwestii argumentacje
Sadu pierwszej instancji, doda¢ nalezy, ze w orzecznictwie panuje jednoznacznie zgodne stanowisko, iz stosowanie
art. 5 ke odbywac¢ winno sie zupelie wyjatkowo. Unormowanie art. 5 ke ma wyjatkowy charakter, gdyz przelamuje
zasade, ze wszystkie prawa podmiotowe korzystaja z ochrony prawne;j. Jej odmowa musi wiec by¢ uzasadniona faktem
zachodzenia okoliczno$ci razacych i nieakceptowanych ze wzgledow aksjologicznych lub teleologicznych (wyrok Sadu
Najwyzszego dnia 24 kwietnia 1997 r., II CKN 118/97, OSP 1998, nr 1, poz. 3). W orzecznictwie panuje zatem zgodnie
przekonanie o potrzebie pows$ciggliwego i ostroznego stosowania art. 5 kc. W reprezentatywnym dla tego pogladu
wyroku z dnia 22 listopada 1994 r., II CRN 127/94 (niepubl.) Sad Najwyzszy wskazal, ze istotg prawa cywilnego jest
strzezenie praw podmiotowych, a zatem wszelkie rozstrzygniecia prowadzace do redukcji badZ unicestwienia tych
praw wymagaja z jednej strony ostroznosci, a z drugiej wnikliwego rozwazenia wszystkich aspektow rozpoznawanego
przypadku. Zasady wspoélzycia spotecznego w rozumieniu art. 5 ke sa bowiem pojeciem pozostajagcym w nierozlacznym
zwigzku z caloksztaltem okolicznoSci danej sprawy.

Majac na uwadze przedstawiong przez pozwana jej sytuacje zyciowa, zwazy¢ nalezalo, iz podnoszone przez nig
okoliczno$ci nie mogly doprowadzi¢ do skutecznego odparcia wywiedzionego roszczenia. Zwazy¢ nalezalo, iz obszerne
powolywanie sie przez apelujaca czy to na chorobe meza czy to na cigze narzeczonej syna uzna¢ nalezalo za chybione
z uwagi na brak zwiazku owych zdarzen ze zbyciem lokalu nabytego od powoddki. Na rozprawie przed Sadem
Apelacyjnym pozwana o$wiadczyla, iz corka syna ma obecnie niecale 14 lat czyli urodzila sie w 1998 roku, co tez
potwierdzajg zeznania S. M. (k.74). Nieprawdziwe jest zatem konsekwentnie powtarzane przez pozwana twierdzenie,
iz powodem zakupu nowego lokalu w 2001 r. miala by¢ ciaza narzeczonej syna. Rowniez nie sposob przyjaé aby
sprzedaz lokalu nabytego od Gminy oraz zakup nowego mialy by¢ podyktowane choroba meza, ktory w czasie
nabywania lokalu od Gminy i jego dalszej odsprzedazy, nie byl jeszcze czlowiekiem chorym. Sama pozwana zeznawala,
ze podczas zamieszkiwania na ulicy (...) jej maz byt normalny chlop, myslal, ze normalnie bedzie mog} zyé” (k.75).

Podkreslenia wymaga, ze do zbycia nieruchomosci nabytej od Gminy doszlo w ok. 6 miesiecy po jej nabyciu.
Dzieki zastosowanej bonifikacie pozwana uzyskala kwote 78 000 zlotych. Nie jest przy tym tak, jak probuje
przekonywaé pozwana, iz do zadnego przysporzenia nie doszlo, skoro nabyla ona inny lokal. Przysporzenie oczywiScie
istniato i wyrazalo sie w uzyskaniu duzo mniejszym wlasnym nakladem finansowym wiekszego i drozszego lokalu
mieszkalnego. Nalezalo takze przyjaé, ze uprawniony z tytulu udzielenia przy kupnie lokalu bonifikaty, je$li nie
dotrzymuje warunku nie sprzedawania lokalu w okre§lonym przez ustawe czasie i sprzedaje go z zyskiem juz w 6
miesiecy po zakupie od Gminy, sam pozostaje w niezgodzie z zasadami wspoétzycia spolecznego i nie moze skutecznie
zwalczac prawa do dochodzenia zwrotu udzielonej bonifikaty zarzucajac naruszenie art. 5 kc. Powolywanie sie zatem w
tej sytuacji na okolicznoS$ci zwigzane z brakiem stosownych pouczen ze strony organéw Gminy, wystepujacej w danej
sprawie nie jako podmiot prawa publicznego, ale jako podmiot cywilnoprawny, uzna¢ nalezy za chybione.



Bez znaczenia pozostaje takze okoliczno$¢, iz maz pozwanej zmarl i to ona obecnie jedynie jest zobowiazana do zwrotu
bonifikaty. Pozwana przyznala na rozprawie apelacyjnej, iz w wyniku notarialnego dzialu spadku po mezu stala sie
jedynym wlascicielem majatku jej zmarlego meza.

Biorac pod uwage powyzsze, Sad Apelacyjny, dzialajac na podstawie art. 385 kpc oddalil apelacje pozwanej jako
bezzasadna.

O kosztach postepowania Sad orzekl na podstawie art. 98 § 1i 3, art. 99 i art. 108 § 1 kpc, zgodnie z zasada
odpowiedzialno$ci za wynik procesu. Uwzgledniajac, iz powddka wygrala postepowanie przed Sagdem drugiej instancji
Sad zasadzil na jej rzecz calo$¢ poniesionych kosztow w postaci wynagrodzenia radcy prawnego obliczonego na
podstawie § 6 pkt 6 w zw. z § 12 ust. 1 pkt 2 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002
r. w sprawie oplat za czynno$ci radcéw prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panistwa kosztow pomocy prawnej
udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu (Dz. U. nr 163, poz. 1349 ze zm.).
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