Sygn. akt I ACa 791/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 24 stycznia 2013 r.

Sad Apelacyjny w Szczecinie I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSA Dariusz Rystal
Sedziowie: SSA Eugeniusz Skotarczak
SSO del. Krzysztof Gorski (spr.)
Protokolant: st. sekr. sadowy Beata Waclawik

po rozpoznaniu w dniu 24 stycznia 2013 r. na rozprawie w S.

sprawy z powodztwa Gminy Miasto S.

przeciwko B. S.

o zaplate

na skutek apelacji pozwanej

od wyroku Sadu Okregowego w Szczecinie

z dnia 28 wrzeénia 2012 r., sygn. akt I C 360/12

I. zmienia zaskarzony wyrok w ten sposob, ze:

1. powddztwo oddala,

2. zasqgdza od powddki na rzecz pozwanej kwote 3.617z1 (trzy tysiqce
sze$cset siedemnascie zlotych) tytutem kosztow procesu;

II. zasqdza od powodki na rzecz pozwanej kwote 2.700 zt (dwa tysigce
siedemset zlotych) tytulem, kosztéw procesu w postepowaniu
apelacyjnym,

II1. nakazuje pobraé od powdodki na rzecz Skarbu Panstwa-Sqdu

Okregowego w Szczecinie kwote 6.263 z1 (szes¢ tysiecy dwiescie



sze$cédziesiqt trzy zlote) tytulem nieuiszczonych kosztéow sadowych.
SSO del. K. Gorski SSA D. Rystal SSA E. Skotarczak

Sygn. akt I Aca 791/12

UZASADNIENIE

Powodka Gmina Miasto S. wniosla o zasadzenie od pozwanej B. S. kwoty 125.250,13 zl wraz z ustawowymi odsetkami
od 21 grudnia 2011 r., nadto obcigzenie pozwanej kosztami procesu wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu pozwu wskazano, ze powddka zbyla pozwanej lokal mieszkalny, udzielajac jednocze$nie bonifikaty
w kwocie 121.090,72 zl od ceny nabycia lokalu mieszkalnego. Po uplywie zaledwie dwéch lat, w dniu 24 lipca 2003 .
pozwana zbyla lokal na rzecz oséb trzecich, ktore nie sa dla niej osobami bliskimi. Tym samym pozwana dokonujac
zbycia przedmiotowego lokalu przed uplywem 10 - letniego okresu od daty jego nabycia od Gminy Miasta S. naruszyla
warunki udzielenia bonifikaty wynikajace art. 68 ust. 1 i 2 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami w brzmieniu
obowigzujacym w dniu nabycia lokalu. Wskazane naruszenie daje powodce podstawe do zadania od pozwanej zwrotu
udzielonej bonifikaty wraz z kwota waloryzacji ustalona na sierpien 2003 r.

Powodka podkreslila tez, ze pozwana nabyla lokal za kwote, po uwzglednieniu bonifikaty, niespelna 32.700 zl.
Zbywajac nastepnie ten lokal na wolnym rynku niejako kosztem powodki pozwana wzbogacila sie o 120.000 zl
Wezwana do zaplaty kwoty 125.250, 13 zl powoka odmoéwila zaplaty.

Nakazem zaplaty z 21 marca 2012 r., w sprawie o sygn. I Nc 81/12 referendarz sagdowy w Sadzie Okregowym w
Szczecinie uwzglednit w calo$ci Zadanie pozwu.

Pozwana B. S. zlozyla skutecznie sprzeciw od ww. nakazu zaplaty. Wniosla o oddalenie powo6dztwa w calo$ci
oraz zasadzenie kosztéw procesu wedlug norm przepisanych. W uzasadnieniu wskazala, ze powodka nie wykazala,
ze udzielila pozwanej bonifikaty rozumieniu art. 68 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami. W umowie nabycia
przedmiotowego lokalu zawartej pomiedzy powodka, a pozwana nie ma ani stowa o tym, Ze pozwana - w sytuacji zbycia
lokalu na rzecz innej osoby niz bliska przed uplywem 10 lat - bedzie zobowiazana do zwrotu udzielonej ulgi. Pozwana
uwazala ponadto, ze ulga zostala jej udzielona z uwagi na to, ze byla najemca przedmiotowego lokalu.

Pozwana podkreslita ponadto, ze powddka nie wykazala, iz Rada Miasta S. podjela uchwale w przedmiocie udzielenia
pozwanej bonifikaty. Z przepisow ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami wynika zas jednoznacznie, ze zastosowanie
bonifikaty musi zosta¢ poprzedzone wydaniem przez wojewode zarzadzenia lub podjeciem przez odpowiednig rade
lub sejmik wojewddztwa uchwaly w sprawie zwolnienia z obowiazku zastosowania przetargu.

Uchwala Rady Miasta S. nr (...) z dnia 29 grudnia 1997 roku na ktéra w pozwie powoluje sie powodka) jest uchwala,
ktora nie dotyczy ani indywidualnie pozwanej ani konkretnie nabytego przez nia lokalu, a skoro tak, to nie sposéb
uznaé, ze doszlo do skutecznego udzielenia pozwanej bonifikaty w rozumieniu art. 68 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 roku o gospodarce nieruchomo$ciami.

Pozwana podniosla rowniez, ze zwrot bonifikaty nastepuje na zadanie uprawnionego organu. Organem tym jest organ
wykonawczy Gminy. Zdaniem pozwanej Prezydent Miasta S. obowiazany byl wyda¢ w omawianym zakresie decyzje
administracyjng. Nie mozna uznaé, ze wystarczajgce jest tutaj wyrazenie woli przez wezwanie do zaplaty, udzielenie
pelnomocnictwa, czy tez wytoczenie powodztwa. Zatem zadanie zwrotu bonifikaty powinno przybraé postaé¢ aktu
administracyjnego zawierajacego podstawe prawna, podstawe faktyczna oraz uzasadnienie. W sprawie decyzja taka
nigdy nie zostala wydana.

W dalszej kolejnosSci pozwana wskazata, ze powodztwo jest pozbawione podstaw rowniez z uwagi na to, ze pozwana
sprzedala lokal (przy ktérego nabyciu otrzymala ulge) po to tylko, by naby¢ inny lokal w celu wykorzystania go



wylacznie dla potrzeb mieszkaniowych. Za Srodki uzyskane ze sprzedazy owego lokalu pozwana nabyla lokal w S.,
ktoéry darowala synowi K. S. (bedacemu dla pozwanej osoba bliska), a nadto niewielki i niedrogi lokal w B. dla siebie.

Wreszcie pozwana podniosta takze zarzut naduzycia przez powddke prawa. Dochodzenie bonifikaty jest w ocenie
pozwanej sprzeczne z zasadami wspoélzycia spolecznego. Gmina nie informowala jej o mozliwosci dochodzenia
zwaloryzowanej bonifikaty w przypadku zbyt szybkiej sprzedazy przedmiotowego lokalu. Gmina dochodzi swojego
roszczenia po blisko dziesieciu latach od zbycia go przez pozwana osobie trzeciej, pozwana byla slabszym partnerem
w relacjach z Gming a na nabycie tego lokalu pozwana przeznaczyla wszystkie swoje oszczednoéci, ktorych obecnie
nie posiada, utrzymujac sie z emerytury w kwocie 1900 zl, z ktérej splaca min. kredyt mieszkaniowy w kwocie 810 zt.

Wyrokiem z dnia 28 wrze$nia 2012 roku Sad Okregowy w Szczecinie, w sprawie o sygn. akt I C 360/12 zasadzil od
pozwanej na rzecz powodki kwote 125.250,13 zt z odsetkami ustawowymi od dnia 21 grudnia 2011 roku oraz zasadzil
od pozwanej na rzecz powodki kwote 6263 z} tytulem zwrotu oplaty od pozwu oraz kwote 3600 zl tytulem zwrotu
kosztow zastepstwa procesowego.

Wyrok powyzszy Sad oparl na ustaleniu, ze w dniu 23 kwietnia 2001 r. pow6dka Gmina Miasto S. oraz pozwana B.
S. zawarli umowe ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu, sprzedazy oraz oddania we wspdluzytkowanie wieczyste i
ustanowienia hipoteki. Umowe zawarto w trybie przepiséw ustawy wlasnosci lokali, o gospodarce nieruchomos$ciami i
na podstawie uchwal Rady Miejskiej w S. z dnia 29 grudnia 1997 r. o numerze (...) w sprawie prywatyzacji komunalnych
lokali mieszkalnych, uzytkowych, garazy i budynkéw i z dnia 30 marca 1999 r. o numerze (...) zmieniajacej ww.
uchwale (§ 2 1 3a umowy).

Cene sprzedazy strony ustalily na 32.675,28 zl. Cene ustalono po uprzednim zastosowaniu 75% bonifikaty od warto$ci
rynkowej okre§lonej wezes$niej przez rzeczoznawce na kwote 153.766 zl oraz 15% ulgi wynikajacej z wyboru sposobu
platnoéci. Cze$é ceny w kwocie 6.535,06 zt zostala uiszczona przez pozwana najpdzniej w dniu zawarcia umowy,
reszte ceny zobowiazala sie ui$ci¢ w czterech rownych ratach rocznych. W lokalu tym B. S. zamieszkiwala wowczas
z dwojgiem dzieci.

Pozwana dokonala zaplaty co najmniej czeSci ceny ze §rodkéw pochodzacych z wlasnych oszczednoéci, ze srodkow
pochodzacych ze spadku po matce, nieznaczna czes$é dotozyt jej byly mazi ojciec jej dwdch synow, ktérzy zamieszkiwali
wspolnie z B. S.. Po nabyciu rozpoczela remont lokalu.

W dniu 24 lipca 2003 r. B. S. zbyta ww. lokal R. C., nie bedacej dla niej osoba bliska, za cene 152.000 zt. Srodki
uzyskane ze sprzedazy B. S. przeznaczyla na zakup dwoch innych lokali, w cze$ci takze na splate zobowiazan wobec
Gminy Miasta S. i banku (splate co najmniej oprocentowania od rozlozonej na raty ceny). W dniu 2 sierpnia 2003

r. pozwana nabyla lokal polozony w S. przy ul. (...) o pow. uzytkowej 47,13 m(? za cene 78.000 zl, ktéry nastepnie

darowala swemu synowi. Nastepnie kupila dla siebie lokal mieszkalny w B. S., w ktérym mieszka do chwili obecne;j.

Sad Okregowy ustalil ponadto, ze warto$¢ lokalu przy (...) 3/1 z dnia zawarcia umowy jego sprzedazy pozwanej
odpowiadala wartoSci ustalonej przez rzeczoznawce. tj. 153.766 zl. Cena sprzedazy po zastosowaniu bonifikaty to
32.675,28 zL. Wysoko$¢ udzielonej bonifikaty to 121.090,72 zl. Wysoko$¢ ww. bonifikaty, po dokonaniu jej waloryzacji
za okres od kwietnia 2001 r. do sierpnia 2003 r., kiedy to Gmina dowiedziala sie o sprzedazy lokalu przez pozwang
obcej osobie, to lgczna kwota 125. 250,13 zl.

Pismem z 30 listopada 2011 r. Prezydent Miasta S. wezwal pozwang do zaplaty na rzecz Gminy Miasto S. kwoty 125
250,13 zt w terminie 14 dni od dnia otrzymania pisma. W piSmie z 19 grudnia 2011 r. pozwana odmoéwila zaplaty
zwaloryzowanej bonifikaty.

Gmina Miasto S. nie pouczyla pozwanej o brzmieniu art. 68 ust. 1 i 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami w
brzmieniu z dnia 23 kwietnia 2001 r. Zapis o zwrocie zwaloryzowanej bonifikaty nie zostal umieszczony w umowie
sprzedazy z 23 kwietnia 2001 r., ani w uchwalach Rady Miejskiej w S. i dokumentach przedlozonych przy zawieraniu
tej umowy sprzedazy. Pozwana nie wiedziala w dniu nabycia ww. lokalu od Gminy, jak i p6Zniej, dokonujac jego



sprzedazy obcej osobie, ze wlasciwy organ bedzie mdgl od niej skutecznie zazadaé - wobec dokonania tej sprzedazy
przed uplywem 10 lat od nabycia - zwrotu kwoty udzielonej jej weze$niej bonifikaty, po jej waloryzacji.

Rada Miejska w S. nie podjeta uchwaly. w ktoérej udzielita zgody na przyznanie bonifikaty zwigzanej ze sprzedaza lokalu
przy ul. (...) na rzecz B. S.. Prezydent Miasta S. nie wydal nigdy decyzji lub innego aktu administracyjnego, w ktérym
wskazal, ze chce dochodzi¢ od B. S. zwrotu udzielonej bonifikaty.

Sad ustalil, ze B. S. ma 66 lat, z zawodu jest chemikiem, aktualnie pobiera emeryture w kwocie okolo 2.000 zl netto
miesiecznie, weze$niej pobierala rente z tytulu niezdolno$ci do pracy w kwocie okolo 750 zl netto miesiecznie zwiazang
ze stwierdzong u niej choroba zawodowa w postaci astmy oskrzelowej i zespotu cie$ni nadgarstka lewego. Orzeczeniem
z 19 pazdziernika 2010 r. B. S. zostala uznana za niepelnosprawng w stopniu umiarkowanym, do dnia 31 pazdziernika
2015 r., Z uwagi na problemy zdrowotne ruchowe i oddechowo. Aktualnie nie pracuje, pobiera ww. emeryture, nie
posiada zadnych oszczednoSci. Jej miesieczne wydatki to: rata kredytu w kwocie okolo 800 zl, splata debetu na
rachunku bankowym w kwocie okolo 250 zl, koszt zakupu koniecznych lekdw w kwocie okoto 200 zk; na zZycie pozostaje
jej kwota okoto 750 zt miesiecznie. Niekiedy pomagajg jej finansowo synowie.

Przystepujac do rozwazan, Sad wskazal, ze powodztwo zastuguje na uwzglednienie w caloéci.

Podstawe prawna zadania pozwu stanowi art. 68 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami z dnia 21 sierpnia
1997 1. (t.j. Dz. U. z 2010, Nr 102, poz. 651) w brzmieniu z dnia dokonania przez pozwana sprzedazy lokalu nabytego
wezeséniej (tj. nabytego dnia 23 kwietnia 2001 r.) z bonifikata przez pozwana tj. w brzmieniu z 24 lipca 2003 r.

Powolujac sie na orzecznictwo Sadu Najwyzszego, Sad wskazal, ze w sprawie o zwrot zwaloryzowanej bonifikaty
zastosowanie maja przepisy obowiazujace w dniu zbycia lokalu osobie trzeciej przez osoby, ktore nabyly go wezeséniej
z bonifikatg. Za stanowiskiem takim przemawia przede wszystkim to, ze obowigzek zwrotu zwaloryzowanej bonifikaty
aktualizuje sie wlasnie tego dnia.

Powolujac sie na przepisy art. 68 ust 2 u.g.n. i art. 227 u.g.n., Sad wskazal, Ze na powddce spoczywal ciezar wykazania
okolicznoSci objetych dyspozycja art. 68 ust. 2 u.g.n.

Wskazujac na okolicznoéci bezsporne miedzy stronami, Sad skonstatowal, ze spér sprowadzat sie do oceny prawne;j
okoliczno$ci podniesionych przez pozwang w sprzeciwie od nakazu zaplaty i piSmie z 21 wrze$nia 2012 roku.

Odnoszac sie do kwestii braku uchwaly Rady Miejskiej w S. dotyczacej udzielenia pozwanej bonifikaty, Sad uznal, ze
w $wietle art. 68 ust 1 u.g.n. uchwala taka niewatpliwie powinna by¢ podjeta. Jednak mimo, Ze nie zostala podjeta,
to umowa zbycia - z bonifikatg wlasnie - zostala zawarta, wlasno$¢ lokalu przy ul. (...) przeszla na pozwana i to
za cene znacznie nizszg od odpowiadajacej jego rzeczywistej warto$ci. Nieprawidtowos$ci poprzedzajgce udzielenie
bonifikaty (brak indywidualnego aktu o zgodzie na bonifikate, przy poprzestaniu na wydaniu tylko aktu generalnego)
nie mogg rzutowaé¢ w zaden sposéb na obowiazek zwrotu faktycznie udzielonej bonifikaty, szczegdlnie, ze nie byly
kwestionowane przez pozwana w toku postepowania administracyjnego

W umowie sprzedazy strony wyraznie zaznaczyly, ze umowe zawierajga w trybie ustawy o gospodarce
nieruchomo$ciami, wskazaly tez, ze Gmina udziela 75% bonifikaty i 15% ulgi. Powyzsze $wiadczy o tym, Ze pozwanej
udzielona zostala bonifikata w rozumieniu art. 68 u.g.n. Sad zasygnalizowal réwniez, ze pozwana nie wykazala
okoliczno$ci, jaka podniosta w toku przesluchania, mianowicie jakoby warto$¢ lokalu przy (...) 3/1 nie odpowiadata
kwocie 153.766 zl, ustalonej w 2001 r. przez rzeczoznawce. Z umowy sprzedazy z 23 kwietnia 2001 r. plynie wniosek
odwrotny, a przesluchanie pozwanej i zeznania jej syna byly w tym zakresie niewystarczajace.

W ocenie Sadu Okregowego, chybiony byl drugi zarzut pozwanej jakoby dla skutecznego dochodzenia zwrotu
bonifikaty konieczne byto wydanie decyzji administracyjnej przez Prezydenta Miasta S.. Zdaniem Sadu decyzja ta
nie byla potrzebna. Zaden z przepiséw prawa administracyjnego lub ustawy o gospodarce nieruchomoéciami nie
naklada na Prezydenta obowigzku wydania w omawianym zakresie decyzji administracyjnej, wystarczajace bylo



zatem przejawienie przez niego, jako organu wykonawczego powddki, woli zwrotu bonifikaty w dowolny spos6b. W
rozpoznawanej sprawie przybralo to posta¢ wezwania pozwanej do zaplaty kwoty objetej pozwem.

Pozwana podniosla takze, ze zadanie zwrotu jest nieuzasadnione gdyz Srodki uzyskane ze sprzedazy lokalu objetego
bonifikata przeznaczyla nastepnie na zakup innych lokali mieszkalnych. Sad wskazal, ze ustawa z 24 sierpnia 2007 r.
o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami oraz zmianie niektérych 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 srodki uzyskane ze sprzedazy lokalu w warunkach art. 68 ust. 2 u.g.n. zostang
przeznaczone w ciagu 12 miesiecy na nabycie innego lokalu mieszkalnego. Bezsporne bylo, ze stan taki zaistnial w
sprawie. Co jednak istotne, przepis ten nie ma, z uwagi na jego nieobowiazywanie w dniu zbycia lokalu przez pozwang
obcej osobie, zasade niedzialania prawa wstecz i brak przepiséw przejSciowych, zastosowania w sprawie.

Przyjecie mozliwoSci uwzglednienia tresci tego przepisu stanowiloby wkraczanie w zakres wylacznych uprawnien
ustawodawcy.

Odnoszac sie do zarzutu pozwanej, ze zadajac zwrotu zwaloryzowanej bonifikaty powo6dka naduzywa swojego prawa
w rozumieniu art. 5 k.c. Sad zaznaczyl, ze pozwana powolala sie na brak pouczenia ja przez Gmine, notariusza lub inny
podmiot o koniecznoéci zwrotu zwaloryzowanej bonifikaty w przypadku zbycia lokalu w okresie karencji i wywolany
tym brak po jej stronie wiedzy o takim obowiazku, bycie slabsza strona w stosunkach z Gmina, wystapienie przez
Gmine z ww. zadaniem po uplywie az blisko 10 lat od dokonania kwestionowanej sprzedazy oraz na swoja ciezka
sytuacje zdrowotng i finansowa.

Przytaczajac tre$¢ art. 5 k.c. oraz wnioski plyngce z licznych judykatéw Sadu Najwyzszego, w tym m.in., ze
zastosowanie art. 5 k.c. winno mie¢ charter wyjatkowy, a na przepis ten nie moze powolywacé sie osoba, ktéra sama
zachowuje sie w sposob sprzeczny z zasadami wspolzycia spotecznego, Sad Okregowy doszed}l do wniosku, ze powddka,
zadajac zwrotu zwaloryzowanej bonifikaty nie naduzywa swojego prawa. Zadna z okolicznoséci, na ktére powolala
sie pozwana samodzielnie, jak i tez wszystkie one lacznie nie §wiadcza o sprzecznoSci zadania powodki z zasadami
wspoOlzycia spolecznego.

Uzasadniajac powyzsze stanowisko Sad wskazal, ze z zadnego przepisu prawa nie wynikal obowigzek Gminy do
pouczenia pozwanej o uprawnieniu Gminy do zadania zwrotu bonifikaty w warunkach art. 68 ust. 2 u.g.n. W umowie
sprzedazy znalazlo sie natomiast postanowienie, zgodnie z ktérym umowa byla zawierana w trybie przepiséw u.g.n.
Ponadto obowigzki stron wynikaly nie tylko z samej umowy, ale takze, zgodnie z art. 56 k.c. - z art. 68 u.g.n.

Sad przyznal racje pozwanej, ze pow6dka bardzo p6zno wystapila z zazadaniem zwrotu bonifikaty. Wskazat jednak, ze
jest uprawnienie wierzyciela, a wobec zgdania kwoty waloryzacji tylko za okres do sierpnia 2003 r. i zazagdania odsetek
dopiero od 21 grudnia 2011 r. nie mozna powiedzie¢, ze zachowanie Gminy bylo sprzeczne z zasadami wspoélzycia
spolecznego, nielojalne lub nieuczciwe wobec pozwane;j.

Za chybiony Sad uznat zarzut pozwanej, ze jej sytuacja finansowa i zdrowotna uzasadnialy oddalenie powodztwa.
Analizujac sytuacje finansowa i zdrowotng pozwanej Sad skonstatowal, Ze nie jest tak jak twierdzi pozwana, ze
uwzglednienie powddztwa spowoduje konieczno$é zbycia przez nia aktualnie zajmowanego lokalu. Zatem w sprawie
brak podstaw do zastosowania art.5 k.c.

Pozwana zakwestionowala wysoko$¢ kwoty waloryzacji. Nie wskazala jednak nawet na czym ma polegaé, jej zdaniem,
wadliwo$¢ wyliczenia kwoty waloryzacji, dokonanego przez powodke. Takie ogoélne tylko zaprzeczenie, nie podwaza
samo przez sie prawidlowoéci ww. wyliczenia.

Rozstrzygniecie w przedmiocie odsetek Sad opart o dyspozycje art. 481§ 1i 2 k.c. wzw. z art. 455 k.c. Powodka wezwala
pozwang do zaplaty kwoty objetej pozwem pismem z 30 listopada 2011 r., wyznaczajac termin 14 dni do zaplaty.
Pozwana otrzymala je 6 grudnia 2011 r., termin zaplaty minal bezskutecznie z koiicem 20 grudnia 2011 r., tym samym
odsetki przystuguja powodce od dnia nastepnego.



Rozstrzygniecie w przedmiocie kosztow procesu Sad opart o art. 98 § 11 3 k.p.c.
Wyrok powyzszy zaskarzyta pozwana w caloSci, zarzucajac:

1. naruszenie prawa materialnego w postaci przepiséw art. 68 ust. 1 i 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku
o gospodarce nieruchomos$ciami, poprzez ich wadliwa wykladnie i tym samym niewlaSciwe zastosowanie i w
konsekwencji przyjecie, ze powddka udzielila pozwanej skutecznie bonifikaty na nabycie lokalu mieszkalnego
polozonego w S. przy ul. (...) pomimo braku uchwaly rady gminy o charakterze konkretnym i indywidualnym, a nadto
uznanie, ze mozna dochodzi¢ zwrotu bonifikaty bez uprzedniej decyzji administracyjnej w tym zakresie;

2. naruszenie prawa materialnego w postaci przepisu art. 5 k.c. w zw. z art. art. 68 ust. 2 ustawy o gospodarce
nieruchomo$ciami poprzez ich niewlasciwe zastosowanie i w konsekwencji przyjecie, ze dzialanie powddki nie stoi w
sprzeczno$ci z zasadami wspolzycia spotecznego;

3. naruszenie przepisOw postepowania w postaci art. 232 i 233 § k.p.c., majace istotny wplyw na wynik sprawy,
poprzez niewystarczajaco wszechstronne rozwazenie zebranego w sprawie materiatu dowodowego i przekroczenie
granic swobodnej oceny dowodéw przez przyjecie, ze powodka udzielita pozwanej skutecznie bonifikaty na
nabycie lokalu mieszkalnego polozonego w S. przy ul. (...) pomimo braku uchwaly rady gminy o charakterze
konkretnym i indywidualnym, a nadto poprzez uznanie, ze mozna dochodzi¢ zwrotu bonifikaty bez uprzedniej
decyzji administracyjnej w tym zakresie, jak rowniez poprzez ustalenie, ze nie stanowi naduzycia prawa dochodzenie
przez powodowa gmine $wiadczenia, o ktorego mozliwosci zadania pozwana nie wiedziala (i o czym nie zostala
pouczona przez powodowa gmine), w czasie, w ktérym obowiazujace przepisy nie dopuszczaja mozliwoéci zadania
zwrotu bonifikaty, gdy $rodki ze sprzedazy zostaly przeznaczone na cele mieszkaniowe, a pozwana jest chorujaca
emerytka ze stwierdzona niepelnosprawnoécia, ktérej nie sta¢ nawet na zaspokojenie wszystkich elementarnych
potrzeb zyciowych.

Podnoszac powyzsze zarzuty pozwana wniosla o zmiane zaskarzonego wyroku w poprzez oddalenie powddztwa
w caloéci, ewentualnie o uchylenie zaskarzonego wyroku w caloSci i przekazanie sprawy Sadowi I Instancji do
ponownego rozpoznania, a takze zasadzenie od powddki na rzecz pozwanej kosztow procesu za I i II Instancje, w tym
kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

Nadto skarzaca wniosta o wystapienie przez Sad odwolawczy z pytaniem prawnym do Sadu Najwyzszego.

W uzasadnieniu apelacji, odnoszac sie do poszczeg6lnych zarzutéw skarzaca wskazala, ze skoro uchwala Rady Gminy
S. nr (...) z dnia 29 grudnia 1997 roku jest uchwala, ktoéra nie dotyczy ani indywidualnie pozwanej ani konkretnie
nabytego przez nia lokalu (jest to bowiem uchwala w sprawie prywatyzacji komunalnych lokali mieszkalnych,
uzytkowych, garazy i budynkéw, a nie w sprawie zgody na udzielenie pozwanej bonifikaty na nabycie lokalu
polozonego w S. przy ul. (...), nie sposéb uznac, ze doszlo do skutecznego udzielania pozwanej bonifikaty w rozumieniu
art. 68 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomo$ciami. Nie sposéb uznaé, ze choé taka
uchwala jest wadliwa i nie mogta by¢ podstawa do udzielenia bonifikaty, tylko dlatego Ze nie zostala zakwestionowana
w postepowaniu administracyjnym zainicjowanym jej podjeciem, a przy tym zostala podjeta w granicach kompetencji,
stala sie jednak podstawa do skutecznego udzielenia bonifikaty.

Stosowna uchwala powinna obejmowa¢ nie tylko sam fakt udzielenia bonifikaty, ale takze jej zakres, a wiec rowniez
warunki udzielenia bonifikaty i wysoko$é stawek procentowych. Nie do przyjecia jest poglad, Ze pomimo braku
uchwaly Rady Gminy w przedmiocie wyrazenia zgody na udzielenie bonifikaty w okreslonej wysoko$ci na nabycie
konkretnie wskazanego lokalu na rzecz indywidualnie okres$lonej osoby doszlo do skutecznego udzielenia bonifikaty.

Pozwana wskazala rowniez, ze w umowie nabycia przedmiotowego lokalu zawartej pomiedzy powodka a pozwang
nie ma ani slowa o tym, ze pozwana w sytuacji zbycia lokalu na rzecz innej osoby niz bliska przed uplywem 10 lat
bedzie zobowigzana do zwrotu udzielonej ulgi. Zadne warunki co do ograniczenn w zbywaniu lokalu, ewentualnie
konsekwencji jego zbycia przed uplywem lat 10, nie zostaly okreslone. Gmina Miasto S. nie pouczyla pozwanej



o brzmieniu art. 68 ust. 1 i 2 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, a zapis o mozliwoéci zadania zwrotu
zwaloryzowanej bonifikaty nie znalazl sie ani w tre$ci umowy sprzedazy ani w zadnym z dokument6w przedtozonych
przez powddke przy zawieraniu umowy.

Whbrew ocenie Sadu I instancji, Prezydent Miasta S., aby mo6c zadaé zwrotu bonifikaty, w tym zakresie decyzje
administracyjng. Nie mozna zgodzi¢ sie z pogladem, ze wystarczajace do zadania zwrotu bonifikaty bylo wyrazenie
woli przez wezwanie do zaplaty, udzielenie pelnomocnictwa czy tez wytoczenie pow6dztwa. Skoro za§ w niniejszej
sprawie Prezydent Miasta S. nie wydal zadnego aktu administracyjnego, to uznaé nalezy, ze powddce brak legitymacji
czynnej do dochodzenia spornej naleznosSci od pozwane;.

Wreszcie skarzaca wskazala, ze nawet przyjmujac z ostrozno$ci, ze mieliSmy do czynienia z bonifikata a powodka
ma prawo do zadania zwrotu bonifikaty, postepowanie powodki stanowi naduzycie prawa. Oczywistym jest bowiem,
ze pozwana sprzedala lokal (przy ktérego nabyciu otrzymala ulge) na inny lokal tego samego rodzaju takze w celu
wykorzystania go wylacznie dla potrzeb mieszkaniowych. Jak wynika za$ z przepisu art. 68 ust. 2a pkt 4 ustawy
o gospodarce nieruchomos$ciami w brzmieniu obowigzujacym od 2007 roku - nie ma podstaw do zadania zwrotu
bonifikaty w przypadku zamiany lokalu mieszkalnego na inny lokal wykorzystywany takze w celach mieszkaniowych.
Oznacza to, ze w §wietle obowiazujacych przepiséw, a przy tym réwniez w $wietle przepisow obowigzujacych w
czasie, w ktérym powoddka wystapila wobec pozwanej z zagdaniem zwrotu ulgi, ustawodawca takiego uprawnienia
w analogicznej sytuacji juz nie przewiduje. Racjonalny ustawodawca doszedl bowiem do wniosku, ze niecelowe i
nieuzasadnione jest ,karanie” osob, ktore zbyly lokal po to naby¢ inny takze w celu mieszkaniowym. Pozwana byla
slabszym partnerem w relacji z Gming Miasto S. i nie majac zadnej wiedzy o tym, ze zbycie przez nig lokalu moze
narazi¢ ja na negatywne konsekwencje finansowe, dokonata zbycia lokalu w dobrej wierze a przy tym zbyciu temu
przy$wiecal wylacznie cel mieszkaniowy. Ponadto niezgodne z regulami moralnoéci istniejacymi miedzy ludzmi jest
domaganie sie zwrotu udzielonej ulgi od osoby, nie posiadajacej zadnych oszczednosci, bedacej emerytka (a przy tym
osoba niepelnosprawng, niezdolna do pracy) z problemami ze zdrowiem, z czym lacza sie czeste wizyty u lekarzy, w
szpitalach i znaczne stale wydatki na leki, po uplywie 10 lat od zawarcia umowy zbycia mieszkania komunalnego, w
treéci ktorej nie wskazano ani na ograniczenia w zbywaniu lokalu ani na konsekwencje jego zbycia przed uplywem lat
10, tylko dlatego, ze doszlo do w istocie do zamiany nabytego lokalu na inny lokal takze mieszkaniowy, tym bardziej,
ze obowiazujace przepisy dopuszczaja mozliwo$¢ zamiany nabytego lokalu komunalnego na inne mieszkania bez
ponoszenia konsekwencji.

Skarzgca wskazata réwniez, ze zadanie zaplaty kwoty stanowigcej rownowarto$¢ udzielonej bonifikaty podyktowane
jest powszechnie znana zmiang stanowiska powddki co do zwrotu bonifikaty. Powddka bowiem do 2008 roku nie
wystepowala praktycznie przeciwko zadnemu nabywcy z zadaniem zwrotu bonifikaty. Obecne dzialania powd6dki
nakierowane na zwrot rownowarto$ci bonifikaty podyktowane sa wylacznie aktualna polityka. W jednym z wyrokow
w analogicznej sprawie Sad Okregowy w Szczecinie wyrazil zapatrywanie, ze uwzglednienie powodztwa stawialoby
pozwanego w gorszej sytuacji od nabywcow, ktorzy w identycznych okolicznosSciach faktycznych zbyli lokal po dniu
22 pazdziernika 2007 roku, a to nie znajduje zadnego usprawiedliwienia.

Pozwana nabyla od Gminy Miasto S. lokal o zlym stanie technicznym wymagajacym remontu. Pozwana nabyla
ten lokal z uwagi na obawe zmuszenia jej do opuszczenia tego lokalu przez Gmine po uprzednim wypowiedzeniu
najmu. Ponadto nabywajac ten lokal od Gminy Miasto S. pozwana byta w zlej sytuacji finansowej. Pozwana nie miala
Swiadomosci, ze nie moze zby¢ nabytego od Gminy lokalu i ze ewentualne zbycie moze wigzaé sie z ryzykiem zadania
przez Gmine zwrotu ,bonifikaty”. Pozwana zbyla ten lokal nie w celu zysku, ale dlatego, ze musiala splaci¢ naleznosé
na rzecz Gminy za to mieszkanie (rozlozona na raty), nie sta¢ ja bylo na remont nabytego lokalu a nadto by pomadc
mieszkaniowo synowi a reszte pieniedzy przeznaczy¢ na nabycie malego mieszkania dla siebie.

W konkluzji skarzaca stwierdzila, ze zadania powddki pozostaja w oczywistej sprzecznoéci z zasadami wspolzycia
spolecznego.



W odpowiedzi na apelacje powodka wniosta o oddalenie apelacji w caloéci oraz zasgdzenie od pozwanej na rzecz
powddki kosztow zastepstwa procesowego za II instancje wedlug norm przepisanych.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacja okazala sie uzasadniona i doprowadzila do zmiany zaskarzonego orzeczenia oraz oddalenia powo6dztwa.

Wstepnie stwierdzi¢ jednak nalezy, ze Sad I instancji w spos6b prawidlowy przeprowadzil postepowanie dowodowe i
na podstawie jego wynikoéw poczynil trafne ustalenia faktyczne. Ustalenia te Sad odwolawczy czyni czeScia wlasnego
uzasadnienia, nie znajdujac potrzeby ponownego szczegdltowego ich przytaczania.

Trafna tez jest kwalifikacja prawna dochodzonego roszczenia przedstawiona przez Sad Okregowy i wywody dotyczace
znaczenia poszczeg6lnych aktow administracyjnych (uchwaly indywidualno — konkretnej Rady Miasta czy tez decyzji
Prezydenta) dla jego istnienia. Prawidlowe i nie wymagajace poglebienia sg wreszcie wywody Sadu I instancji
dotyczace stosowania prawa miedzyczasowego i wskazujace na brzmienie art. 68 u.g.n. znajdujace zastosowanie dla
rozstrzygniecia sporu w niniejszej sprawie.

Odmienne rozstrzygniecie Sadu Apelacyjnego jest wynikiem wylgcznie innej oceny powbdztwa w plaszczyznie normy
art. 5 k.c.

Odnoszac sie jednak w pierwszej kolejnoséci do zarzutéw apelacji dotyczacych wadliwych ustalen w przedmiocie
udzielenia bonifikaty z uwagi na brak decyzji indywidualno — konkretnej Rady Miasta o udzieleniu bonifikaty,
stwierdzi¢ nalezy, ze kwestia ta byla przedmiotem analizy w orzecznictwie sadowym. Dostrzegajac sprzecznosé z
regulacjami prawa administracyjnego dzialania rady gminy, polegajacego na wydawaniu uchwaly jedynie w spos6b
generalny wskazujacej nieruchomosci podlegajace sprzedazy z bonifikatami oraz wysokoéci bonifikat, przyjmuje
sie zatem w orzecznictwie, ze uchwala taka nie moze by¢ przedmiotem kontroli sadu powszechnego pod katem
prawidlowos$ci wyrazenia w niej zgody wymaganej przez przepis art. 68 u.g.n. Kontrola zgodno$ci z prawem tego
rodzaju wadliwej uchwaly mogla by¢ przeprowadzona wylacznie wedlug przepisow o nadzorze nad dzialalnoécia
gminy- przez organy nadzoru i sady administracyjne (na podstawie art. 85 i nast. ustawy z dnia 8 marca 1990
o samorzadzie gminnym). JeSli za§ uchwala nie zostala na podstawie tych przepisow wyeliminowana z obrotu,
wiaze sady powszechne (por. np. wyrok z dnia 25 listopada 2011, II CSK 111/11, LEX nr 1129094 i tam cytowane
orzecznictwo).

Sad Apelacyjny w niniejszej sprawie nie znajduje podstaw do odmiennej oceny stanu prawnego tworzonego przez
uchwale Rady Miasta S. nr (...) z dnia 29 grudnia 1997. Strona pozwana bowiem nie przedstawila zadnych dowodéw
wskazujgcych na to, ze uchwala ta zostala wyeliminowana z obrotu prawnego zgodnie z powolanymi wyzej regulacjami
prawa administracyjnego.

Nie zasluguje na uwzglednienie argumentacja apelujacej sprowadzajaca sie do stwierdzenia, ze dla uzyskania
legitymacji czynnej, Prezydent Miasta winien przed wytoczeniem powddztwa wydaé decyzje administracyjna
stwierdzajaca obowiazek zwrotu réwnowartos$ci bonifikaty.

Przypomnie¢ nalezy, ze dla powstania roszczenia o zwrot zwaloryzowanej rownowartosci bonifikaty wymagane bylo
w stanie prawnym obowiazujacym w niniejszej sprawie bylo zawarcie umowy o sprzedaz lokalu za cene z bonifikatg
oraz zbycie lokalu przez jego nabywce (lub wykorzystanie na inne cele niz wymienione w art. 68 ust 1 pkt. 1 — 3) u.g.n.
przed uplywem okresu 10 lat od daty zawarcia umowy sprzedazy.

Niewatpliwie sprawa o zwrot rownowartoéci bonifikaty jako wynikajaca z faktu zawarcia umowy sprzedazy (a
zatem ze zdarzenia o charakterze cywilnoprawnym), jest sprawa cywilng. Zwrot réwnowarto$ci bonifikaty nie
zostal poddany przez ustawodawce wykonaniu (egzekucji) w drodze postepowania administracyjnego. Zatem dla
dochodzenia zadania zwrotu bonifikaty jako roszczenia o charakterze cywilnoprawnym zastosowanie znajduja
przepisy przewidujace sposob reprezentacji Gminy w stosunkach cywilnoprawnych.



Na brak administracyjno- prawnego charakteru ewentualnych uchwal zarzadéw gminy co do dochodzenia roszczen z
art. 68 ust 2 wskazywat tez NSA w uchwale powolywanej w apelacji (uchwala z dnia 9 pazdziernika 2000 OPK 15/00,
ONSA 2001/1/18).

Skoro wiec ustawa nie uzalezniala aktualizacji roszczenia o zwrot réwnowartosSci bonifikaty od dodatkowych
przestanek dotyczacych przeprowadzenia postepowania administracyjnego (w tym zwlaszcza od wydania ostatecznej
decyzji administracyjnej), to nie znajduje podstaw prawnych argumentacja skarzacej wskazujaca na brak legitymacji
czynnej powoda ze wzgledu na zaniechanie wydania takiej decyzji.

Odnoszac sie do kolejnych dwbch grup zarzutow dotyczacych naruszenia normy art. 5 k.c. oraz 232 i 233 §1
k.c. stwierdzi¢ nalezy wstepnie, ze skarzaca nie przedstawila w apelacji wywodu podwazajacego prawidlowosé
ustalen faktycznych dokonanych przez Sad I instancji. Warstwa argumentacyjna apelacji dotyczy bowiem wylacznie
odmiennej oceny prawnej ustalonych w sprawie przez Sad Okregowy okolicznos$ci faktycznych dotyczacych sytuacji
majatkowej i rodzinnej pozwanej w kontekscie oceny jej zachowania polegajacego na zbyciu lokalu i przeznaczeniu
pozyskanych $rodkéw na cele mieszkaniowe przy uwzglednieniu zaniechania poinformowania pozwanej prze
powddke o ograniczeniu prawa do zbycia lokalu wynikajacym z art. 68 ust. 2 u.g.n.

Rekapitulujac zatem — mimo formalnego wyrdznienia zarzutu naruszenia normy art. 233 §1 k.p.c.i232 k.p.c. wistocie
argumentacja pozwanej sprowadza sie do wywodu kwestionujacego poprawno$c zastosowania w niniejszej sprawie
normy art. 5 k.c. i do tej sfery ograniczone zostaja wywody Sadu odwolawczego.

W tej plaszczyZnie natomiast nalezy przyznac racje skarzacej o tyle, iz wywod Sadu Okregowego wskazujacy stusznie
na konieczno$¢ uwzglednienia nadzwyczajnego charakteru normy art. 5 k.c. i stosowania jej jedynie w wyjatkowych
i szczegoblnie uzasadnionych sytuacjach, w realiach niniejszej sprawy koncentruje sie zasadniczo wylgcznie na ocenie
sprzeczno$ci dochodzenia roszczenia objetego pozwem z zasadami wspoélzycia spolecznego.

Norma art. 5 k.c. zakazuje jednak réwniez czynienia z prawa uzytku niezgodnego z jego spoleczno gospodarczym
przeznaczeniem. Zatem zachowanie powoda dochodzacego roszczenia moze nie popada¢ w kolizje z zasadami
wspolzycia spolecznego, a mimo to jako pozostajace w sprzecznosci z przeznaczeniem dochodzonego prawa moze byc
uznane za sprzeczne z art. 5 k.c.

Ustali¢ zatem nalezy w pierwszej kolejnoSci istote prawna roszczenia o zwrot rownowartosSci bonifikaty i rowniez w
tym kontekécie dokonaé oceny dochodzonego roszczenia.

Dokonujac analizy jurydycznej roszczenia o zwrot rownowartoéci udzielonej bonifikaty przypomnieé nalezy, ze
bonifikata, o ktérej mowa w art. 68 ust 1 u.g.n., stanowi niewatpliwie forme pomocy publicznej, udzielanej przez
gmine czlonkom lokalnej spotecznos$ci w celu umozliwienia zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych. Ten cel udzielenia
bonifikaty musi by¢ brany pod uwage przy okredleniu réwniez istoty (spoleczno-gospodarczego przeznaczenia)
roszczenia o zwrot jej rownowartoSci.

Roszczenie o ktérym mowa w art. 68 ust 2 stanowi¢ ma zatem sankcje zmierzajaca do wyeliminowania sytuacji, w
ktorej osoba korzystajaca z pomocy publicznej, przeznacza uzyskana korzy$é sprzecznie z jej celem (a zatem zbywa
lokal i w istocie wzbogaca sie kosztem spotecznosci czy tez przeznacza $rodki na cele inne, niz zaspokojenie potrzeb
mieszkaniowych).

Przy ocenie istoty prawnej roszczenia o zwrot rownowartoéci bonifikaty uwzgledniaé¢ nalezy sytuacje, w ktoérych
roszczenie to jest z mocy ustawy wylaczone. Wedlug stanu prawnego znajdujacego zastosowanie w niniejszej sprawie
wylgczonym bylo zadanie zwrotu rownowarto$ci bonifikaty w przypadku zbycia lokalu na rzecz osoby bliskie;j.

Nastepnie za$ w kolejnych nowelizacjach art. 68 u.g.n. ustawodawca rozszerzal katalog sytuacji wylaczajacych zwrot
bonifikaty. Przyjac¢ trzeba, ze kolejne zmiany brzmienia tego przepisu, jakkolwiek nie znajduja bezposéredniego
zastosowania w niniejszej sprawie, to jednak winny byé¢ brane pod uwage przy ustalaniu celu regulacji takze w ksztalcie



obowiazujacym w dacie aktualizacji roszczenia o zwrot rownowarto$ci bonifikaty poddanego pod osad w niniejszym
procesie (podobny poglad wyrazil Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 15 kwietnia 2011, IT CSK 494/10, LEX nr 1027172).

Zatem w niniejszych rozwazaniach uwzgledni¢ nalezy, ze po zmianie obowiazujace od dnia 22 pazdziernika 2007 roku
wylgczone jest zadanie zwrotu réwniez w sytuacji, gdy $rodki uzyskane ze sprzedazy lokalu w ciggu 12 miesiecy zostana
przeznaczone na nabycie innego lokalu mieszkalnego lub nieruchomosci wykorzystanej na cele mieszkaniowe.

W tym $wietle w zgodzie z przeznaczeniem pomocy publicznej, o ktérej mowa w art. 68 ust 1 pozostaje
obecnie zachowanie polegajace na przeznaczeniu uzyskanych ze sprzedazy lokalu §rodkéw na zakup innego lokalu
mieszkalnego.

Odnoszac z kolei te uwagi do stanu prawnego objetego sporem w niniejszej sprawie stwierdzi¢ nalezy, ze uwzglednienie
ratio legis normy art. 68 ust 1 u.g.n. w kontekscie kolejnych zmian brzmienia art. 68 ust 2 u.g.n. nakazuje przyjac,
iz sprzeczne z przeznaczeniem roszczenia o zwrot rownowarto$ci bonifikaty jest jego dochodzenie w sytuacji, gdy
nabyweca lokalu wprawdzie zbyl go przed uplywem terminu z art. 68 ust 2 u.g.n. to jednak uczynit to nie z checi (w celu)
uzyskania korzy$ci majatkowych lecz jedynie w wyniku wlasnej sytuacji zyciowej (wylacznie w celu realizacji potrzeb
rodziny) a uzyskang warto$¢ przeznaczylt zgodnie z celem uzyskanej pomocy publicznej i nie odni6st jakiegokolwiek
wzbogacenia z tytulu sprzedazy.

Taka sytuacja zachodzi w niniejszej sprawie. Pozwana wprawdzie zbyla lokal w okresie dwoch lat od jego nabycia
z bonifikata, za cene odpowiadajaca ustalonej przez rzeczoznawce dla potrzeb okreslenia wysoko$ci bonifikaty, to
jednak, niesporne jest miedzy stronami, iz calo$¢ uzyskanych kwot przeznaczyla na zaplate reszty ceny wynikajacej z
zawarcia umowy nabycia lokalu z powddka oraz na kupno lokalu w ktérym zamieszkal jeden z jej synow z zalozong
przez siebie rodzing oraz na zaplate czeSci ceny za lokal wymagajacy remontu, polozony w B., w ktérym pozwana
ostatecznie zamieszkala.

Zatem $rodki uzyskane ze sprzedazy lokalu przeznaczono wylacznie na realizacje potrzeb mieszkaniowych pozwanej
ijej dziecka zamieszkujacego z nia w chwili kupna mieszkania.

W zachowaniu pozwanej (w Swietle jej obszernych zeznan ocenionych zaréwno przez Sad I instancji jak i Sad
odwolawczy jako wiarygodne), nie sposob dostrzec jakiegokolwiek elementu, ktory stanowilby asumpt do uznania,
ze pozwana sprzeniewierzyla sie celowi, ktéremu sluzy¢é miala pomoc uzyskana od powodowej Gminy w formie
bonifikaty. Podkresli¢c bowiem nalezy, ze takze wedlug stanu prawnego obowiazujacego w chwili zawarcia umowy
sprzedazy miedzy stronami zagdania zwrotu bonifikaty nie uzasadnialo zbycie lokalu osobie bliskiej (art. 68 ust 2 u.g.n).
Za zgodne zatem z ratio legis omawianej regulacji jest wiec réwniez przeznaczenie nabytego lokalu na zaspokojenie
potrzeb mieszkaniowych os6b bliskich nabywecy.

W tym kontek$cie zgdanie zwrotu réwnowartoS$ci bonifikaty wykorzystujace de facto nie§wiadomo$¢ prawng pozwanej
(wynikajaca z jej zeznan nieznajomos$¢ ograniczen prawa do zbycia lokalu wynikajacych z treéci art. 68 ust 2 u.g.n.)
nie moze by¢ uznane za dajace sie pogodzié¢ ze spoteczno — gospodarczym przeznaczeniem prawa do zadania zwrotu
bonifikaty.

Sad Apelacyjny dokonujgc oceny prawnej sprawy w plaszczyznie normy ar.t 5 k.c. uwzglednil rowniez przedstawione
w apelacji argumenty i racje oparte o wywody jurydyczne Sadu Najwyzszego zawarte w opartym o analogiczny stan
faktyczny i prawny wyroku z dnia 11 kwietnia 2011 wydanym w sprawie II CSK 494/10 , (LEX nr 1027172), w ktérym
akcentowano miedzy innymi zasade lojalnoSci gminy jako osoby reprezentujacej wladze publiczna wobec nabywcy
lokalu i konieczno$é oceny zachowania uprawnionego jak i zobowiazanego.

W tym kontekscie stwierdzi¢ nalezy po pierwsze, ze Swietle zeznan pozwanej i Swiadka w niniejszej sprawie nie mozna
uznaé, by pozwana w jakikolwiek spos6b sama naduzywata prawa dokonujac zbycia lokalu przed uplywem okresu o
ktérym mowa w art. 68 ust 2 ugn. Z materialu procesowego wynika bowiem, ze pozwana nie byta w ogble §wiadoma
tresci ograniczenia (nie zostala w zaden sposo6b poinformowana o rezimie prawnym jakiemu jest podporzadkowana



zawierana przez niag umowa i prawo do bonifikaty z ktérego korzysta). Biorac pod uwage wiek pozwanej i jej stan
zdrowia, czy wreszcie posiadane wyksztalcenie, trudno jest czynié pozwanej zarzut co do tego, iz wiedzy tej nie uzyskata
przez wlasne starania.

Zatem, mimo ze w $wietle stanowiska utrwalonego w orzecznictwie, powddka nie miala obowigzku pouczaé
(informowac) pozwanej w momencie zawarcia umowy sprzedazy czy tez w trakcie negocjacji przed jej zawarciem o
treéci regulacji art. 68 ust 2 ugn, to jednak brak takiego pouczenia w konkretnej sytuacji osobistej, w ktérej znajdowala
sie pozwana, powoduje, zZe nie mozna jej zarzucic, iz powinna byla zdawa¢ sobie sprawe z ograniczen jej prawa do
dysponowania lokalem wynikajacych z art. 68 ust 2 u.g.n.

Po wtbre pozwana w sposbdb jednoznaczny przedstawila motywy gospodarcze, ktére powodowaly, iz jedynym
zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych. W ocenie Sadu odwolawczego przedstawiona sytuacja pozwanej, stan fizyczny
nabytego lokalu i wynikajace stad potrzeby dotyczace jego remontu, czy wreszcie potrzeby zwiazane ze zmiang
sytuacji rodzinnej jej syna i urodzeniem sie dziecka, wskazuja na to, iz pozwana podejmujac decyzje o zbyciu lokalu i
nabyciu innego tanszego mieszkania dla syna oraz przeznaczeniu (pozostalych po splacie naleznoéci wobec pozwanej
wynikajacych z umowy sprzedazy z dnia 23 kwietnia 2001 roku) §rodkéw na czeSciowa zaplate za kupno lokalu dla
siebie, dzialala wylacznie w celu realizacji uzasadnionych jej 6wczesna sytuacja zyciowa potrzeb mieszkaniowych i nie
dazyla do uzyskania jakichkolwiek korzysci.

W tym kontek$cie nie mozna tez zasadnie twierdzi¢, ze pozwana sama pozostawala w sprzeczno$ci z zasadami
wspolzycia spolecznego, zbywajac lokal (dzialala sprzecznie z prawem w sposob zarzucalny czy tez odnioslta
nieuzasadnione korzySci ze zbycia lokalu) i w zwigzku z tym nie mogla powolywac¢ sie na naduzycie prawa przez
powddke dochodzaca roszezenia o zwrot bonifikaty.

Sad mial wreszcie na wzgledzie utrwalong w orzecznictwie i trafnie uwypuklana przez Sad I instancji poglad wykladnie
normy art. 5 k.c., zgodnie z ktéra odmowa udzielenia ochrony na podstawie art. 5 k.c. z uwagi na jego wyjatkowy
charakter, musi by¢ uzasadniona istnieniem okolicznosci razacych i nieakceptowanych w $wietle uznawanych w
spoleczenstwie wartoéci. Sad odwolawczy podziela stanowisko Sadu Okregowego, zgodnie z ktérym trudno jest
doszukiwa¢ sie uzasadnienia zarzutu opartego o norme art. 5 k.c. w zdarzeniach zwigzanych naturalnymi procesami,
zwigzanymi ze starzeniem sie dluznika, pogarszajacym sie wraz z wiekiem stanem zdrowia czy tez ograniczeniem
mozliwo$ci zarobkowych.

Tym niemniej oceniajgc material procesowy w niniejszej sprawie stwierdzi¢ nalezy, ze zachodza wymagane przez
orzecznictwo wyjatkowe okolicznoSci czyniace dochodzone roszczenie sprzecznym z powszechnie akceptowanymi
w spoleczenstwie warto$ciami zwigzanymi z szeroko rozumiang solidarnoscia spoleczna, szczego6lnie wszak istotna
dla dzialania szeroko rozumianych instytucji (organizacji) samorzadu lokalnego, (ktére nade wszystko maja shuzyc
pomoca czlonkom lokalnej zbiorowosci).

Uwzgledni¢ bowiem nalezy opisywana przez powodke jej sytuacje zdrowotna istotnie odbiegajaca od typowej dla jej
wieku, a zwigzang z przebytymi chorobami zawodowymi i operacjami.

W tym kontekScie (nie zarzucajac powodowi, ze zadanie jego pozostaje w sprzeczno$ci z zasadami wspolzycia
spolecznego) dostrzec nalezy, ze w sytuacji, gdy stronie pozwanej nie mozna zarzuci¢ zawinionego braku §wiadomosci
co do obowiazujacego ja rezimu prawnego (ograniczen co do zbywania sankcjonowanych mozno$cia zagdania zwrotu
bonifikaty) i przy uwzglednieniu wyjatkowych okoliczno$ci dotyczacych sytuacji rodzinnej pozwanej i jej bliskich,
ktéra motywowala sprzedaz lokalu, powodka dochodzgc zwrotu réwnowarto$ci bonifikaty, czyni z prawa okreslonego
w art.. 68 ust 2 u.g.n. uzytek sprzeczny z jego przeznaczeniem.

Uwzglednienie powddztwa w specyficznej sytuacji objetej niniejsza sprawa powodowaloby, iz to powddka otrzymalaby
przysporzenie naruszajace cel gospodarczy udzielonej pozwanej pomocy w postaci bonifikaty (a zatem przysporzenie
aksjologicznie nieuzasadnione), za§ pozwana zostalaby tej pomocy pozbawiona, mimo ze w $wietle materialu



procesowego wszelkie okoliczno$ci (sytuacja zyciowa, wiek i stan zdrowia pozwanej) taka pomoc jak najbardziej
uzasadnialy, a sprzedaz lokalu nie spowodowala jej wzbogacenia sie (istotnej zmiany sytuacji majatkowej czy stopy
zyciowej).

Nie moga uzasadnia¢ stanowiska o braku przeslanek do zastosowania normy art. 5 k.c. wywody Sadu I instancji co
do tego, iz mimo braku w majatku pozwanej §rodkow na zwrot bonifikaty moze ona zwrocic sie o pomoc do swoich
doroslych dzieci. Sad pomija bowiem kwestie, ze syn, (ktory skorzystal ze sprzedazy lokalu i zamieszkuje z rodzing w
mieszkaniu kupionym za $§rodki uzyskane przez pozwang), znajduje sie rowniez w trudnej sytuacji zyciowej utrzymujac
przewlekle chore dziecko i niepracujacg ze wzgledu na chorobe dziecka Zone. Twierdzenia o potencjalnej mozliwoéci
uzyskania przez pozwana wsparcia finansowego od czlonkéw rodziny wydaja sie w Swietle materialu procesowego
wysoce iluzoryczne i nie mogg wplywa¢é na ocene powbddztwa w plaszczyznie normy art. 5 k.c.

Stad tez stosujac norme art. 386 §1 k.p.c. po dokonaniu odmiennej oceny dochodzonego roszczenia w plaszczyznie
normy art. 5 k.c. orzeczono o zmianie wyroku i oddaleniu powddztwa. Zmiana orzeczenia co do istoty sprawy
spowodowala konieczno$¢ modyfikacji rozstrzygniecia o kosztach procesu. Skoro powddka przegrala proces w
calodci, jest zobowigzana do zaplaty calo$ci kosztéw pozwanej, na ktore sklada sie oplata od pelnomocnictwa (17
z}) i wynagrodzenie pelnomocnika procesowego (3600 zl) ustalone w stawce minimalnej stosownej do wartosci
przedmiotu sporu w oparciu o tre$¢ §2 ust 1 w zw. z §6 pkt. 6) rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28
wrze$nia 2002 roku w sprawie oplat za czynno$ci radeéw prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw
pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu (Dz. U. nr 163 poz. 1349 ze zm.).

O kosztach postepowania odwoltawczego orzeczono na podstawie art. 98 k.p.c. w zw. z art. 108 k.p.c. Na zasgdzong
na rzecz pozwanej kwote sklada sie wynagrodzenie pelnomocnika procesowego ustalone jako 34 stawki minimalnej
stosownej do warto$ci przedmiotu zaskarzenia stosownie do tresci §6 pkt. 6 w zw. z §12 ust 1 pkt. 2) cytowanego wyzej
rozporzadzenia.

Z uwagi na to , ze pozwana zostala zwolniona od kosztéw sgdowych w zakresie oplaty od apelacji, stosujgc norme art.
113 ust 1 ustawy z dnia 28 lipca 2005 roku, o kosztach sadowych w sprawach cywilnych (Dz. U. nr 167 poz. 1398 ze
zm.) w zw. z art. 98 k.p.c. nalezalo powddke jako przegrywajgcg proces w calosci obcigzy¢ nieuiszczonymi kosztami
sadowymi na ktore sklada sie oplata od apelacji.

del. SSO K. Gorski SSA D. Rystal SSA E. Skotarczak



