Sygn. akt I ACa 7/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 18 wrze$nia 2013 r.

Sad Apelacyjny w Szczecinie I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSA Agnieszka Sottyka
Sedziowie: SA Mirostawa Golunska (spr.)
SO del. Tomasz Zelazowski
Protokolant: st. sekr.sagdowy Beata Waclawik

po rozpoznaniu w dniu 5 wrze$nia 2013 r. na rozprawie w Szczecinie

sprawy z powbddztwa Gminy M. S.

przeciwko E.d.e C.-G.iJ.d.e C.-G.

o zaplate

na skutek apelacji pozwanej

od wyroku Sadu Okregowego w Szczecinie — zaocznego w stosunku do pozwanego J.d.e C.-G.
z dnia 14 maja 2012 r., sygn. akt I C 1315/11

I. oddala apelacje,

II. zasgdza od pozwanej na rzecz powddki kwote 2700 (dwa tysiace siedemset) zlotych tytulem kosztéw zastepstwa
procesowego w postepowaniu apelacyjnym.

SSA M.Goluniska SSA A.Sottyka SO del. T.Zelazowski

Sygn. aktIACa7 /13

UZASADNIENIE

Powddka Gmina M. S. w pozwie z 19 grudnia 2011 roku domagala sie zasadzenie od pozwanych E.d.e C. — G.iJ.d.e C.
— G. kwoty 117.796,42 zl. z ustawowymi odsetkami od dnia 28 czerwca 2011 roku oraz obciazenia pozwanych kosztami
procesu.

Podala powddka , ze zbyla pozwanym - udzielajac przy tym znacznej bonifikaty - lokal mieszkalny , ktory pozwani
sprzedali przed uplywem 10 - letniego okresu do daty jego nabycia , naruszajac w ten sposéb warunki udzielenia
bonifikaty wynikajace z art. 68 ust. 11 2 ustawy o gospodarce nieruchomoéciami. Gmina domagala sie zwrotu kwoty



udzielonej bonifikaty z waloryzacja dokonana na pazdziernik 2003 roku, to jest dzien, w ktérym uplynalby termin do
zadania zwrotu bonifikaty, gdyby wystapila z zadaniem niezwlocznie .

W odpowiedzi na pozew pozwana E.d.e C. — G. wniosla o oddalenie powodztwa i zasadzenie od powddki kosztow
procesu wedlug norm przepisanych.

Zarzucila ,ze Gmina nie udzielila skutecznie pozwanym bonifikaty skoro nie zostala podjeta uchwala Rady Miasta S.
o charakterze indywidualnym i konkretnym, a to oznacza, ze cena sprzedazy uiszczona przez pozwanych jest cena
sprzedazna nieruchomosci lokalowej .

Po drugie zarzucila powddce naruszenie art. 5 k.c. przez wykorzystanie pozwanych jako slabszej strony w stosunku
do organu wladzy publicznej, gdy pozwana dzialala w zaufaniu do organéw powddki. Podkreslila, ze ani w umowie,
ani w protokole uzgodnien nie wskazano na mozliwoé¢ i przeslanki zadania zwrotu bonifikaty, jak rowniez na
ograniczenie w zbywaniu tego lokalu. Pozwana zarzucila nadto , ze niepoinformowanie pozwanych przez powodke
o mozliwo$ci zadania zwrotu bonifikaty i wystgpienie po ponad 10 latach od zawarcia umowy sprzedazy z zadaniem
jej zwrotu stanowi naruszenie zasad wspoélzycia spolecznego . Po trzecie - wedtug pozwanej - nie moze pozostawaé
bez znaczenia fakt, ze pozwani Srodki uzyskane ze sprzedazy nabytego lokalu mieszkalnego przeznaczyli na zakup
innego mieszkania .Po czwarte, pozwana wskazala, ze to pow6dka wzbogacila sie jej kosztem, gdyz wezesniej pozwanie
poczynili naklady na adaptacje pomieszczenia strychowego , ktore zostato zamienione na lokal mieszkalny przy ulicy
(...) w S. ,a Gmina nie zwrocila kosztow adaptacji . Po piate, strona pozwana zanegowala wysoko$¢ zadanej przez
powddke kwoty, wskazujac, Ze ta nie przedstawila zadnego wskaznika waloryzacji dodajac ,ze cze$¢ z kwoty 102382,50
zlotych nie stanowila bonifikaty, lecz ulge w cenie zakupu lokalu, ktéra nie podlega zwrotowi. Pozwana wskazala
nadto , ze pomiedzy nia , a pozwanym od 30 grudnia 209 roku istnieje rozdzielno$¢ majatkowa, a 5 wrze$nia 2011 roku
przed norweskim urzedem stanu cywilnego orzeczono rozwod ich malzenstwa. To wszystko skutkuje tym ,iz pozwani
za zobowiazanie do zwrotu bonifikaty odpowiadaja nie solidarnie, lecz w udzialach po V2 czeéci .

Pozwany J.d.e C. — G. nie ustosunkowat sie do zadania pozwu.

Wyrokiem z dnia 14 maja 2012 r. , zaocznym w stosunku do pozwanego J.d.e C.-G. , Sad Okregowy w
Szczecinie :

zasadzil od pozwanych E.d.e C.-G. i J.d.e C.-G. solidarnie na rzecz powddki Gminy M. S. kwote 117.796,42 z} z
odsetkami w wysoko$ci ustawowej od dnia 28 czerwca 2011 roku (pkt 1.);

zasadzil od pozwanych na rzecz powddki kwote 9.490 zt tytulem zwrotu kosztow procesu (pkt I1.); a nadto wyrokowi
w stosunku do pozwanego nadal rygor natychmiastowej wykonalnosci .

Orzeczenie tej tredci zostalo oparte na nastepujacych ustaleniach :

lokal potozony w S. przy ulicy (...) skladajacy sie z trzech pokoi, kuchni, tazienki i przedpokoju o lgcznej powierzchni

uzytkowych 84,29 m” nalezacy do zasobé6w mieszkaniowych Gminy M. S. stanowil jej wlasnoéé. Najemcami tego
lokalu mieszkalnego pozwani E.d.e C. — G.iJ.d.e C. — G.. W dniu 7 grudnia 1999 roku Gmina M. S. zawarla z E.d.e
C. - G.iJ.d.e C. — G. umowe ustanowienia uzytkowania wieczystego, sprzedazy i ustanowienia odrebnej wlasno$ci
lokalu. Gmina ustanowita w budynku przy ul. (...) w S. odrebna wlasnoéé lokalu numer (...) i sprzedala pozwanym
ten lokal wraz z udzialem we wspotwlasnoSci pozostatej czeSci budynku wynoszacym (...) czeéci i oddala im we
wspotuzytkowanie wieczyste na 99 lat udzial w dzialce, na ktérej budynek byt posadowiony wynoszacy (...) czeSci.
Strony ustalily cene sprzedazy lokalu wraz z udzialem w czeSci wspdlnej na faczng kwote 21 717,50 zl, po zastosowaniu
75 % bonifikaty, a nastepnie dodatkowej ulgi w wysokosci 30 % z tytulu jednorazowej wplaty ceny nabycia lokalu ,
ktora pozwani uiScili. W umowie ustalono, ze warto$¢ zbywanego lokalu wynosila 124.100 zl i zaznaczono ,ze umowa
zawarta zostaje na podstawie przepis6w ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomog$ciami.



W dniu zawarcia powyzszej umowy obowiazywala uchwala Rady Miejskiej w S. z dnia 29 grudnia 1997 roku nr (...) w
sprawie prywatyzacji lokali mieszkalnych, uzytkowych, garazy i budynkéw, do ktérej odwolywala sie przedmiotowa
umowa .

W dniu 31 lipca 2003 roku pozwani E.d.e C. — G.iJ.d.e C. — G. zawarli umowe sprzedazy, na podstawie ktorej zbyli na
rzecz 0s6b z nimi niespokrewnionych - A. J. i M. K. lokal mieszkalny polozony w S. przy ulicy (...) za cene 140.000 zk.

W dniu 11 sierpnia 2003 roku pozwani zawarli umowe kupna - sprzedazy, na podstawie ktoérej nabyli od I. i J. K.
spoldzielcze wlasnoSciowe prawo do lokalu mieszkalnego polozonego w S. przy ulicy (...) za cene 70.000 zl.

Pozwani nastepnie wyremontowali kupione mieszkanie . 30 grudnia 2009 roku malzonkowie E. d.e C. - G.iJ. d.e
C. — G. zawarli umowe o ustanowieniu o rozdzielno$ci majatkowej , a nastepnie tego samego jeszcze dnia umownie
dokonali podzialu majatku wspolnego .Pozwana w wyniku podzialu otrzymala spoéldzielcze wlasno$ciowe prawo do
lokalu mieszkalnego w S. przy ulicy (...). W dniu 21 pazdziernika 2011 roku wlasciwy organ n. wydal zgode na rozwod
E.d.eC. - G.iJ. d.e C. — G. ze skutkiem od dnia 5 wrze$nia 2011 roku.

Wezwaniem do zaplaty z dnia 6 czerwca 2011 roku Gmina M. S. zazadala od pozwanych zaplaty w terminie 14 -
dni od dnia otrzymania wezwania kwoty 149.916,66 z} , tytulem zwrotu zwaloryzowanej bonifikaty od ceny lokalu
mieszkalnego nr (...) w budynku polozonym w S. przy ul. (...). W wezwaniu tym wskazano ,ze waloryzacji podlegajacej
zwrotowi bonifikaty dokonano przy zastosowaniu wskaznikoéw cen towaréw i ustug konsumpcyjnych oglaszanych
przez Prezesa Gléwnego Urzedu Statystycznego w drodze obwieszczenia w Dzienniku Urzedowym Rzeczypospolitej
Polskiej ,Monitor Polski”. E.d.e C. — G. odméwila zaplaty . Kwota 102 382,50 zl zwaloryzowana - przy zastosowaniu
wskaznikow cen towaréow i ustug konsumpcyjnych oglaszanych przez Prezesa Glownego Urzedu Statystycznego w
Dzienniku Urzedowym Rzeczypospolitej Polskiej Monitor Polski — za okres od grudnia 1999 roku do pazdziernika
2003 roku dalo kwote 117 796,42 zk.

Po tak poczynionych ustaleniach Sad Okregowy uznal ,ze roszczenie powodki jest w calosci uzasadnione . Sad
podkreslit ,ze stan faktyczny byl w istocie niesporny miedzy stronami. Strony natomiast dokonywaly odmiennej jego
kwalifikacji prawnej . Powodka w tym procesie domagala sie zasadzenia od pozwanych kwoty 117.796,42 zl tytutem
zwaloryzowanej bonifikaty, jakiej udzielila pozwanym w odniesieniu do ceny nabycia lokalu mieszkalnego przy ul.
(...) w S. w trybie ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomos$ciami, przy czym podstawy prawnej
swojego roszczenia upatrywata art. 68 ust. 2 ustawy. Wyjasnil dalej Sad ,ze ustawa o gospodarce nieruchomos$ciami w
jej pierwotnym brzmieniu stanowila zasade ustalania ceny zbycia nieruchomosci jednostek samorzadu terytorialnego
w oparciu o jej warto$¢ - art. 67 ust. 11 3. W art. 68 wprowadzono szereg wyjatkow od tej zasady, ktore usprawiedliwialy
zastosowanie przywileju w postaci udzielenia bonifikaty cenowej dla ich nabywcow. Do wyjatkow tych w szczegolnoéci
zaliczono sprzedaz nieruchomosci jako lokalu mieszkalnego - art. 67 ust. 1 pkt 7 . Zauwazyl Sad, ze ustawodawca
chcac zapewni¢ by udzielona pomoc byla wykorzystana zgodnie z jej przeznaczeniem, przewidzial w pierwotnym
brzmieniu art. 68 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami dziesiecioletni okres karencji, w ktéorym mozliwe jest
dochodzenie zwrotu udzielonej bonifikaty, jezeli nabywca zbyl lub wykorzystat lokal na inny cel niz mieszkaniowy,
chyba ze zbycie tego lokalu nastgpilo na rzecz osoby bliskiej. Wedlug Sadu ustawowa bonifikata skutkuje w
istocie sprzedaza nieruchomosci po cenie obnizonej, z zastrzezeniem ograniczenia nabywcy w rozporzadzaniu
nieruchomo$cig w okresie karencji na rzecz osoby trzeciej, poprzez obwarowanie takich rozporzadzen sankcjami
cywilnoprawnymi. Dokonanie sprzedazy lokalu dawalo uprawnienie dla jednostki samorzadu terytorialnego do
dochodzenia od pierwotnego nabywcy (uprzedniego najemcy ) zwrotu udzielonej mu przy sprzedazy nieruchomosci
lokalowej zwaloryzowanej bonifikaty.

Sad podkreslit ,ze nie budzilo jego watpliwosci to ,iz przedmiotem umowy byl lokal mieszkalny z zasobow
komunalnych w S. przy ul. (...), sprzedany za kwote 21 717,50 zl., przy wartoSci -124 100 zl. Cene sprzedazy lokalu wraz
z udzialem we wspolnych czeSciach i urzadzeniach budynku ustalono po zastosowaniu 75 % bonifikaty, a nastepnie
dodatkowej ulgi w wysokos$ci 30 % z tytutu jednorazowej wplaty ceny nabycia lokalu.



Wedlug Sadu ulga udzielona pozwanym w cenie nabycia lokalu mieszkalnego objetego umowa z dnia 7 grudnia 1999
roku stanowila skutecznie udzielona bonifikate w rozumieniu art. 68 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomog$ciami.
Podkreslit Sad ,ze zgodnie z tre$cia umowy z 7 grudnia 1999 roku podstawa do ustalenia ceny sprzedazy lokalu
byla uchwala Rady Miejskiej w S. z dnia 29 grudnia 1997 roku nr (...)w sprawie prywatyzacji lokali mieszkalnych,
uzytkowych, garazy i budynkéw. Uwzgledniajac ,ze uchwala ta stanowila akt prawa miejscowego uznatl Sad ,ze jej
prawidlowo$¢ nie mogla by¢ oceniana w tym procesie , nalezy to do wylacznej kognicji sadownictwa administracyjnego
iz tego wzgledu nawet ewentualna wadliwo$¢ uchwaly nie moglaby skutkowaé wnioskiem , ze bonifikata nie zostala w
ogole udzielono. Uprawnilo to Sad do konkluzji ,ze doszto do skutecznego udzielenia przez powddke bonifikaty w cenie
sprzedazy lokalu mieszkalnego polozonego w S. przy ulicy (...) na rzecz pozwanych , na podstawie art. 68 ustawy z dnia
21 sierpnia 1997 roku ustawy o gospodarce nieruchomoéciami , ze wszystkimi skutkami wynikajacymi z powyzszej
regulacji prawnej, w tym réwniez z uprawnieniem powddki do zadania zwrotu udzielonej pozwanym bonifikaty w
przypadku ziszczenia przestanek okreslonych w art. 68 ust. 2 tejze ustawy.

W ocenie Sgdu brak wprost zastrzezenia w umowie z dnia 7 grudnia 1999 roku mozliwo$ci dochodzenia zwrotu
bonifikaty nie ma tu znaczenia .Uprawnienie to wynika wprost z u.g.n. , w oparciu o ktdra to zawarto umowe sprzedazy
oraz z uwagi na fakt ,iz przepisy wskazanej ustawy zostaly przywolane w uchwale Rady Miasta S. Nr (...) z dnia 29
grudnia 1997 roku w sprawie prywatyzacji komunalnych lokali mieszkalnych. Uznatl Sad , ze uprawnienie Gminy do
domagania sie od pozwanych zwrotu Swiadczenia pienieznego stanowiacego rownowarto$¢ udzielonej bonifikaty w
cenie nabycia lokalu mieszkalnego w razie spelnienia przestanek okre$lonych w art. 68 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 roku o gospodarce nieruchomo$ciami stanowilo integralny element zawartej przez strony umowy . Zgodnie za$
z tredcig art. 56 k.c. czynno$¢ prawna wywohuje nie tylko skutki w niej wyrazone, lecz roéwniez te, ktére wynikaja z
ustawy, z zasad wspoélzycia spolecznego i z ustalonych zwyczajow. Dotyczy to takze normy prawnej zawartej w art. 68
ust. 2 u.g.n. , ktory ma charakteru przepisu bezwzglednie obowigzujacego.

W konsekwencji Sad przyjal, ze brak w umowie wprost zapisu o mozliwoéci zadania zwrotu bonifikaty udzielonej na
podstawie art. 68 ust. 1 u.g.n. nie wylacza prawa wlasciwego organu do domagania sie zwrotu bonifikaty w przypadku
zaistnienia ustawowych przestanek.

To uprawnienie staje sie aktualne dopiero po spelieniu przeslanek z art. 68 ust. 2, tj. po zbyciu nieruchomosci, ktéra
uprzednio zostala nabyta przy uwzglednieniu bonifikaty okre$lonej w art. 68 ust. 1.

Oznacza to ,ze roszczenie powodki o zwrot $wiadczenia stanowigcego rownowarto$¢ bonifikaty udzielonej pozwanym
w zwiagzku z nabyciem przez nich lokalu mieszkalnego polozonego w S. przy ul. (...) powstalo w dniu zbycia przez
nich tego lokalu tj. w dniu 31 lipca 2003 roku. Dlatego roszczenia powddki o zwrot bonifikaty udzielonej stronie
pozwanej podlega ocenie wedlug stanu prawnego na ten dzien tj. z uwzglednieniem przepiséw u.g.n. w brzmieniu
nadanym ustawa z dnia 7 stycznia 2000 r. 0 zmianie ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami oraz innych ustaw
(Dz. U. z 2000 r. Nt 6, poz. 70). Przepis art. 68 ust.2 stanowil wowczas , ze ,wlasciwy organ moze zada¢ zwrotu
kwoty rownej udzielonej bonifikacie po jej waloryzacji, jezeli nabywca nieruchomoéci przed uptywem 10 lat, liczac
od dnia jej nabycia, zbyl lub wykorzystal nieruchomoé¢ na inne cele niz wymienione w ust. 1 pkt 1-3 lub przed
uplywem 5 lat na inne cele nizZ wymienione w ust. 1 pkt 7. Nie dotyczy to zbycia na rzecz osoby bliskiej”. W
sprawie byly spelmione wszystkie przeslanki wymagane przez cyt. wyzej przepis , a mianowicie pozwani zbyli lokal
mieszkalny przed uplywem dziesieciu lat od jego nabycia od Gminy i powyzsze zbycie nie nastgpilo na rzecz
osoby bliskiej. Gminie przystlugiwalo wiec w stosunku do pozwanych roszczenie o zwrot §wiadczenia pienieznego
stanowiacego réwnowarto$¢ udzielonej bonifikaty, po jej waloryzacji. Wedlug Sadu zwrotowi podlega cala udzielona
pozwanym bonifikata rozumiana jako r6znica pomiedzy warto$cia przedmiotu sprzedazy a ostateczna cene sprzedazy.
W powyzszej kwocie mieéci sie takze wskazana w umowie z dnia 77 grudnia 1999 roku ,ulga za jednorazowa wplate
ceny nabycia”, albowiem jest to integralny element bonifikaty udzielonej pozwanym w oparciu o ten sam przepis art.
68 u.g.n. oraz postanowienia uchwaty Rady Miasta S. Nr (...) z dnia 29 grudnia 1997 roku w sprawie prywatyzacji
komunalnych lokali mieszkalnych... Oznacza to, ze bonifikata wyniosla 102 382,50 zl. i podlega zwrotowi w kwocie
zwaloryzowane;j. Sad zaaprobowal przyjeta przez powddke metode waloryzacji bonifikaty uznajac, ze przywroci ona



poczatkowa warto$¢ bonifikaty z daty jej udzielenia. Gmina dokonala waloryzacji bonifikaty, z uwzglednieniem
regulacji z art. 227 u.g.n. , przy zastosowaniu wskaznikéw cen towardw i ustug konsumpcyjnych oglaszanych przez
Prezesa Glownego Urzedu Statystycznego w Dzienniku Urzedowym Rzeczypospolitej Polskiej Monitor Polski . Taka
metoda waloryzacji uwzglednia wskazniki comiesiecznego wzrostu (spadku) cen towardéw i ustug w okresie od daty
udzielenia pozwanym bonifikaty, a pazdziernikiem 2003 r. Z wyliczenn powodki , zaakceptowanych przez Sad 1
instancji jako prawidlowych , wynika, ze na te date zwaloryzowana kwota bonifikaty , przy zastosowaniu przywolanych
wyzej wskaznikow ,daje kwote 117 796,42 zl.

Sad uznal ,ze zobowiazanie obojga pozwanych do zwrotu tak obliczonej kwoty ma charakter solidarny. Wskazala ,ze
przepis art. 370 k.c. stanowi , ze jezeli kilka os6b zacigga zobowigzanie dotyczace ich wspolnego mienia, sa one
zobowigzane solidarnie, chyba ze umoéwiono sie inaczej. W tej sprawie zrodlem uprawnienia powodki do zadania
zwrotu bonifikaty w przypadku spelnienia ustawowych przestanek i odpowiadajacego mu zobowiazania pozwanych
do zwrotu réwnowarto$ci zwaloryzowanej bonifikaty byta umowa ustanowienia uzytkowania wieczystego, sprzedazy i
ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu z dnia 7 grudnia 1999 roku, ktérej integralng czeScig byly regulacje zawarte w
art. 68 ust. 2 u.g.n . Strong tej umowy byli oboje pozwani, ktéry dokonujac czynnosSci wspoélnie zaciggneli zobowiazanie
dotyczace ich wspdlnego mienia, jakim by} lokal mieszkalny polozony w S. przy ulicy (...) . Z tego wzgledu zobowiazanie
pozwanych do zwrotu bonifikaty, jako objete treScia oznaczonej wyzej czynnosci prawnej, dotyczace ich wspolnego
mienia, ma charakter solidarny. Taki wniosek nadto uzasadnia ta okoliczno$¢, Zze pozwani wspolnie dokonali takze
czynnodci prawnej polegajace na zbyciu lokalu mieszkalnego polozonego w S. przy ulicy (...) , co spowodowalo
ziszczenie sie przestanek do dochodzenia roszczenia o zwrot rdbwnowartosci udzielonej bonifikaty. Bez znaczenia
dla odpowiedzialnoéci solidarnej Sad uznat péZniejsze zdarzenia , a mianowicie umowne ustanowienie rozdzielnosci
ustawowej ,podzial majatku wspoélnego czy tez rozwigzanie zwigzku malzenskiego pozwanych przez rozwod.

Za chybiong uznal Sad obrone pozwanej w oparciu o przepis art. 5 k.c. Do takiej konkluzji doszed} stwierdziwszy
uprzednio ,ze art. 5 k.c. znajduje zastosowanie w sytuacji, gdy osobie uprawnionej przysluguje okreslone prawo
podmiotowe, lecz w $wietle oceny danego stanu faktycznego i przy uwzglednieniu tresci konkretnej normy prawnej
korzystanie przez nia z tego prawa pozostaje w sprzecznoéci z zasadami wskazanymi w tym przepisie. Do powyzszych
zasad ustawodaweca zalicza zasady wspolzycia spolecznego nie dokonujac jednak ich zdefiniowania .W ocenie Sadu
przez zasady wspoélzycia spolecznego nalezy rozumieé¢ podstawowe zasady etycznego i uczciwego postepowania.
Przenoszac to do roszczenia powddki Sad stwierdzil ,ze zgdanie przez nia zwrotu udzielonej bonifikaty nie
stoi w sprzecznoéci z tak rozumianymi zasadami wspdlzycia spolecznego, a takze ze spoleczno - gospodarczym
przeznaczeniem tego prawa. Roszczenie pow6dki wynika wprost z regulacji ustawowej, ktéra wskazuje na obowiazek
zwrotu bonifikaty w przypadku zbycia lub wykorzystania nieruchomo$ci na inne cele niz cele uzasadniajace
udzielenie bonifikaty przed uplywem 10 lat, a korzystanie przez powddke z jej uprawnien ustawowych nie moze
by¢ generalnie uznawane za sprzeczne ze spoleczno - gospodarczym przeznaczeniem tego prawa. Pozwana nie
wykazala istnienia szczegblnych okoliczno$ci ,ktére by obalily domniemanie , ze Gmina korzysta ze swojego
prawa. W konsekwencji w ustalonym stanie faktycznym sprawy Sad nie dopatrzyl sie w zachowaniu Gminy
dzialan uprawniajacych do wniosku ,ze naduzywa ona przyslugujacego jej prawa podmiotowego. Tak oceniajac
zachowanie Gminy Sad podkreslil ,ze ratio legis unormowan zawartych w ustawie o gospodarce nieruchomos$ciami
pozwalajacych na udzielenie upustu cenowego najemcy, na rzecz ktorego gmina zbyla lokal komunalny, bylo
przyznanie pomocy ze Srodkéw publicznych dla zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych lokatoréw pod warunkiem
wszakze, iz lokal objety bonifikata wykorzystywany bedzie przez oznaczony okres w tym wlasnie celu. Z tego wzgledu
umozliwienie pozwanym bezprzetargowego nabycia nieruchomos$ci - w dodatku po skorzystaniu z bonifikaty -
stanowilo niewatpliwie formy pomocy w zabezpieczeniu potrzeb mieszkaniowych pozwanych. Podkreslil Sad, ze
poprzez sprzedaz lokali mieszkalnych na warunkach preferencyjnych pow6dka doprowadzila do zmniejszenia swego
majatku, realna korzy$¢ z tego tytulu odniesli przede wszystkim najemcy lokali mieszkalnych, ktorzy uzyskiwali
prawo wlasnoSci zajmowanych mieszkan za cene znacznie nizsza niz obowigzujaca na wolnym rynku. Z tego wzgledu
zasady sprawiedliwo$ci spolecznej wymagaly, aby osoby, ktére w ten sposéb nabyly lokale mieszkalne, przeznaczyly
te lokale na zaspokojenie swych potrzeb mieszkaniowych, a nie czynily je przedmiotem obrotu prawnego, gdyz
odmienne rozwiazanie prowadziloby do uzyskiwania korzy$ci majatkowych przez poszczegdlne jednostki kosztem



interesow gminy, czyli de facto calej lokalne spolecznoéci. Pozwani po nabyciu lokalu mieszkalnego na preferencyjnych
warunkach zaledwie po czterech latach zbyli mieszkanie za cene rynkowa, ktéra znacznie przewyzszala cene zaptacona
powbddce. Sad wzigl pod uwage, ze pozwani uzyskane w ten sposob Srodki przeznaczyli na zaspokojenie w inny
sposob swych potrzeb mieszkaniowych, jednak okoliczno$é ta nie mogla zniweczy¢ zasadnosci roszczenia pozwu i to
takze w $wietle normy prawnej zawartej w art. 5 k.c. Wykorzystywanie pomocy publicznej na polepszenie warunkow
swojego bytu, poprzez nabycie i remont innego lokalu mieszkalnego, w Zadnej mierze nie stanowi wypadku szczegoblnie
uzasadnionego, ktory obecnie moéglby powodowac oddalenie powddztwa na zasadzie art. 5 k.c. Sad nie uwzglednil
tez argumentow pozwanej , ze nie miala ona wiedzy co do skutkow zbycia lokalu zaznaczajac ,ze nieznajomo$¢ prawa
nie stanowi okolicznoSci zwalniajacej od negatywnych skutkow zastosowania okre§lonych norm prawnych. Co do
rozliczenia naktadéw poczynionych na adaptacje pomieszczenia strychowego przy ulicy (...) ,to wedlug Sadu nie
pozostawalo w zadnym zwiazku z roszczeniem powddki dochodzonym w tym procesie .

W konsekwencji tak poczynionych ustalen faktycznych , po ich ocenie prawnej , Sad Okregowy uznal, ze uzasadnione
jest zasadzenie od pozwanych na rzecz powodki solidarnie kwote 117 796,42 z} tytulem zwaloryzowanej rownowartosci
bonifikaty uzyskanej przez pozwanych w zwiazku z nabyciem lokalu mieszkalnego przy ulicy (...) w S.. O odsetkach Sad
orzekl na podstawie art. 481 § 11 2 k.c. Z przepisu tego wynika, ze powoddce za czas opdznienia w wyplacie naleznych
$wiadczen przystuguja odsetki za okres op6znienia w wysoko$ci ustawowej. Biorac pod uwage, ze termin spelienia
powyzszego $wiadczenia nie byl oznaczony ani nie wynikal z istoty zobowiazania, Sad przyjal stosowanie do tresci
art. 455 k.c. ,ze obowiazek zaplaty powstal niezwlocznie po wezwaniu. Pozwani zostali wezwani do zaplaty pismem
doreczonym w dniu 13 czerwca 2011 r., w ktéorym wyznaczono im termin 14 dni do zaplaty zadanej kwoty, co uznal
Sad za termin wlasciwy . Biorac pod uwage, ze termin ten uplynal bezskutecznie w dniu 27 czerwca 2011 r, pozwani
popadli w op6znienie w zaplacie z dniem nastepnym, czyli 28 czerwca 2011 roku i od tej daty powodce przystugiwaly
odsetki za opdZnienie, co uzasadnialo uwzglednienie troszczenia o nalezno$ci odsetkowe w calosci .

O kosztach procesu Sad orzekl podstawie art. 98 § 1 i 3 k.p.c. w zwigzku z art. 99 k.p.c. i art. 105 § 2
k.p.c. ,szerzej powyzsze postanowienie kosztowe uzasadniajac. W oparciu o art. 333 § 1 k.p.c. wyrokowi nadano rygo
natychmiastowej wykonalnoS$ci w stosunku do pozwanego .

Pozwana E. de C.-G. wniosla apelacje od przedmiotowego wyroku Sadu Okregowego w Szczecinie co do
rozstrzygnieé zawartych w pkt i i IT w czeSci jej osoby dotyczacych .

Zaskarzonemu orzeczeniu zarzucila :

1) naruszenie prawa materialnego tj. art. 68 ust. 1 ustawy z dnia sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami,
poprzez wykladnie i tym samym niewlaSciwe zastosowanie i w konsekwencji przyjecie, ze pow6dka 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 dochodzié zwrotu bonifikaty bez uprzedniej
decyzji administracyjnej w tym zakresie,

2) naruszenie prawa materialnego w postaci przepisow art. 369 k.c. w zwiazku z art. 30 § 1 k.r.o. w zwiazku z
art. art. 68 ust. 2 u.g n. poprzez ich wadliwa wykladnie i niewlasciwe zastosowanie i w konsekwencji przyjecie, ze
pozwana odpowiada solidarnie z mezem za dtug, ktéry powstal juz po ustanowieniu pomiedzy pozwang a jej mezem
rozdzielno$ci majatkowe;j,

3) naruszenie prawa materialnego w postaci art. 370 k.c. przez jego zastosowanie w niniejszej sprawie w sytuacji,
gdy nie bylo ku temu podstaw bowiem pozwana i jej byly maz nie zaciagneli zadnego zobowigzania dotyczacego ich
majatku. Obowigzek zwrotu udzielonej bonifikaty jest sankcja wynikajaca z przepiséw ustawy, ktora jest stosowana
pod warunkiem ziszczenia sie okre§lonych przestanek. Nie mozna jednak twierdzi¢, jak uczynil to Sad pierwszej
instancji, ze pozwana i jej maz zobowiazali sie do zwrotu bonifikaty. Pozwana i jej maz nigdy nie zlozyli powodce
o$wiadczenia, w ktérym zobowiazaliby sie do zwrotu bonifikaty,



4) naruszenie prawa materialnego tj. art. 5 k.c. w zwiazku z art. art. 68 ust. 2 u.g.n. przez ich niewlasciwe zastosowanie
i w konsekwencji przyjecie, ze nie jest sprzecznym z zasadami wspdlzycia spotecznego zaniechanie przez powodke
poinformowania pozwanej (bedacej pomiotem stabszym, nie znajacej przepiso6w prawa) o mozliwosci i przestankach
zwrotu udzielonej bonifikaty, a nastepnie po uplywie wielu lat dochodzenie od pozwanej zwrotu udzielonej bonifikaty,

5) naruszenie przepisdw postepowania w postaci art. 232 i 233 § 1 k.p.c., majace istotny wplyw na wynik
sprawy, poprzez niewystarczajaco wszechstronne rozwazenie zebranego w sprawie materialu dowodowego i przez
przekroczenie granic swobodnej oceny dowodow 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, ze mozna dochodzi¢ zwrotu bonifikaty bez uprzedniej decyzji administracyjnej
w tym zakresie, jak rowniez, ze pozwana odpowiada solidarnie z mezem za dlug, ktory powstat juz po ustanowieniu
pomiedzy pozwana a jej mezem rozdzielnoSci majatkowe;j.

W konsekwencji tak sformulowanych zarzutéw , szerzej uzasadnionych ,pozwana wniosla o zmiane zaskarzonego
wyroku poprzez oddalenie powddztwa wobec niej ewentualnie uchylenie przedmiotowego wyroku w zaskarzonej
czesci i przekazanie sprawy

Sadowi I Instancji do ponownego rozpoznania . Apelujgca pozwana wniosla nadto o zasadzenie od powodki na jej
rzecz kosztow procesu za I i II Instancje, w tym kosztéw zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

Pozwana wnosila nadto by Sad II instancji wystapil do Sadu Najwyzszego z zapytaniem prawnym, czy brak zgody
rady gminy na udzielenie okre$lonej bonifikaty na okreslonych warunkach na nabycie konkretnego lokalu na rzecz
indywidualnie oznaczonej osoby, o ktéorym mowa w art. 68 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce
nieruchomo$ciami, ma wplyw na skuteczno$¢ udzielenia bonifikaty, a tym samym na mozliwo$¢ zadania przez organ
wykonawczy gminy w przypadku zaistnienia przeslanek z art. 68 ust. 2 u.g.n. zwrotu zastosowanego upustu w zakresie
ustalonej ceny lokalu, a nadto czy zadanie zwrotu bonifikaty o ktérym mowa w art. 68 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 roku o gospodarce nieruchomos$ciami, musi przybraé¢ dla swej skutecznosci posta¢ aktu administracyjnego
obejmujacego podstawa prawna, faktyczna oraz uzasadnienie.

Powodka wnosila o oddalenie apelacji i zasadzenie od pozwanej kosztow postepowania apelacyjnego .
Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
apelacja pozwanej okazala sie bezzasadna.

Jezeli sad drugiej instancji nie uzupelnia postepowania dowodowego ani, po rozwazeniu zarzutéw apelacyjnych, nie
znajduje podstaw do zakwestionowania oceny dowoddéw i ustalen faktycznych orzeczenia pierwszoinstancyjnego,
moze te ustalenia przyja¢ za podstawe faktyczng swojego orzeczenia. Co do stosowania prawa materialnego to
na sadzie orzekajacym spoczywa zawsze obowigzek dokonania z urzedu subsumcji pod wlaSciwa norme prawa
materialnego roszczenia procesowego strony powodowej . Sad drugiej instancji w toku postepowania apelacyjnego,
bedacego kontynuacja merytorycznego rozpoznania sprawy, powinien usuna¢ w granicach zaskarzenia wyroku sadu
I instancji wszelkie dostrzezone naruszenia prawa materialnego przez ten sad , choéby nie byly one objete zarzutami
apelacji ,jako ze ma obowiazek z urzedu kontrolowaé ,co juz wyzej zaznaczono , prawidlowo$¢ zastosowanego w
sprawie prawa materialnego .

Sad Okregowy poczynil w przedmiotowej sprawie prawidlowe ustalenia, ktére Sad Apelacyjny przyjmuje za wlasne.
Ustalenia te, mimo zarzutu procesowego pozwanej ,s3 w istocie niesporne miedzy stronami .Sad I instancji opart
sie na zebranych w toku procesu dowodach ,zasadniczo z dokumentéw , a jego ocena odpowiada zasadom logiki i
obejmuje wszystkie okolicznosci sprawy. W wyczerpujacym i sporzadzonym zgodnie z art. 328 § 2 k.p.c. uzasadnieniu
wyroku, Sad Okregowy dokladnie okreslit dowody, na ktérych sie oparl, wyjasnit precyzyjnie podstawe prawna wyroku



i przytoczyl w tym zakresie wszystkie konieczne przepisy prawa ,z odwolaniem sie do orzecznictwa Sadu Najwyzszego
i sadow powszechnych w kwestiach bedacych istotnymi w sprawie .

Zakres i tre$¢ zarzutdw apelacyjnych stanowi zasadniczo streszczenie twierdzen i zarzutoéw podnoszonych - w ramach
obrony przez roszczeniem Gminy - przez pozwanga w toku postepowania przed Sadem I instancji . Sad Okregowy
odniost sie do nich w sposob pelny , przekonujacy ,a ocena przezen dokonana w pelni jest aprobowana przez Sad
Apelacyjny . Uzupelniajaco zatem, odnoszac sie do zarzutéw pozwanej , w pierwszej kolejnoSci trzeba ocenié jej zarzut
naruszenia prawa procesowego, poniewaz ewentualne uchybienia w tym zakresie moze rzutowaé na prawidlowosé
ustalen faktycznych, stanowigcych podstawe rozstrzygania o zasadno$ci dochodzonego roszczenia. Natomiast zarzuty
naruszenia prawa materialnego moga by¢ wtasciwie ocenione i rozwazone tylko na tle prawidlowo ustalonej podstawy
faktyczne;j.

Apelujaca zarzucita Sadowi Okregowemu ,ze ten uchybil przepisom postepowania - art. 232 1 233 § 1 k.p.c. ,a to
przelozylo sie na wynik sprawy, przez niewystarczajaco wszechstronne rozwazenie zebranego w sprawie materialu
dowodowego i przez przekroczenie granic swobodnej oceny dowodow wskutek przyjecia , ze powddka udzielita
pozwanej skutecznie bonifikaty na nabycie lokalu mieszkalnego pomimo braku uchwaly rady gminy o charakterze
konkretnym i indywidualnym, a nadto przez przyjecie , ze mozna dochodzi¢ zwrotu bonifikaty bez uprzedniej decyzji
administracyjnej w tym zakresie, jak rowniez, ze pozwana odpowiada solidarnie z mezem za dlug, ktéry powstal juz
po ustanowieniu pomiedzy pozwang , a jej mezem rozdzielno$ci majgtkowe;j.

Z tak sformulowanych zarzutéw w zasadzie wynika ,ze skarzaca zarzuca poczynienie blednych ustalen faktycznych
stanowiagcych podstawe dla wydanego w sprawie wyroku , powyzsze z kolei mialo zosta¢ spowodowane tym , ze Sad
Okregowy w niekwestionowanym przeciez stanie faktyczny — czyli istnienia uchwaly rady miasta S. z 1997 r. dot.
udzielania bonifikat oraz braku decyzji Prezydenta Miasta S. dot. zwrotu bonifikaty przyjat ,ze bonifikata zostala przy
zawieraniu umowy sprzedazy udzielona oraz , ze przy braku decyzji administracyjnej Gmina moze powodka w ogole
dochodzi¢ zwrotu bonifikaty , z uwzglednieniem waloryzacji . Przy takim uzasadnieniu zarzutu naruszenia przepisow
procesowych jest oczywiste ,Ze jest on nieuzasadniony. Pozwana w istocie zarzucala naruszenie prawa materialnego
twierdzac ,ze w ustalonym stanie faktycznym Sad Okregowy blednie uznal ,iz istnialy w ogole podstawy do przyjecia ,
ze roszczenie powodowej gminy mialo oparcie w art. 68 ust 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce
nieruchomos$ciami (dalej - u.g.n.) .Co do zasady blad w podciggnieciu konkretnego stanu faktycznego pod abstrakeyjny
stan faktyczny zawarty w normie prawnej moze byé rozpatrywany w ramach podstawy naruszenia prawa materialnego
przez niewlaSciwe jego zastosowanie lub bledng jego wykladnie prowadzaca do zastosowania przepisu prawa, ktory
nie powinien by¢ zastosowany, badz niezastosowania przepisu prawa, ktéry powinien by¢ zastosowany. Pozwana ,
zwazywszy na sposob sformulowania zarzutow i ich uzasadnienie twierdzila, ze nie bylo podstaw do zastosowania art.
68 ust. 2 u.g.n. , dalej argumentowala , ze gdyby nawet podstawy takie istniaty to pow6dztwo powinno by¢ oddalone
w oparciu o art. 5 k.c. , a w razie uznania ,ze powbddztwo jest jednak uzasadnione nalezalo przyjac ,ze moze ona
odpowiada¢ za dlug najwyzej w V2 czeéci.

Tak wiec w ocenie Sadu Odwolawczego zarzut naruszenia przez Sad I instancji przepis6w prawa procesowego okazal
sie w konsekwencji nieuzasadniony .

Przed przejSciem do oceny zarzutdbw naruszenia prawa materialnego Sad Apelacyjny za Sadem Okregowym
przypomina ,ze przepis art. 68 u.g.n. mial ulatwi¢ zakupu lokalu przez najemce, dla ktorego lokal ten stanowi centrum
zyciowe oraz zapewni¢ wlasnie temu najemcy stabilnego zaspokojenia jego potrzeb mieszkaniowych. Realizacja tego
celu nastepowala przez udzielenie nabywcy - dotychczasowemu najemcy lokalu - upustu cenowego (bonifikaty)
na sprzedawany lokal, przy czym trzeba podkresli¢, ze stosowane tg droga obnizki cen byly bardzo radykalne.
Oznacza to, ze w ten sposéb dochodzilo do przyznania kupujacemu znacznego przywileju finansowego i pomocy ze
Srodkéw publicznych. Ustawodawca, chcac zapewnié, zeby pomoc ta byla wykorzystywana zgodnie z przeznaczeniem,
przewidzial okres karencji , w ktorym mozliwe jest dochodzenie zwrotu udzielonej bonifikaty. Postanowil mianowicie,
Ze jest to mozliwe jezeli nabywca nieruchomoéci - tu lokalu mieszkalnego - przed uplywem 10 lat , liczac od dnia
nabycia zbyt ten lokal , z zastrzezeniem, ze nie dotyczy to zbycia na rzecz osoby bliskiej. W przypadku sprzedazy lokalu



mieszkalnego bonifikata mogla by¢ zastosowana, gdy sprzedawany byl samodzielny lokal mieszkalny, o ktérym mowa
w ustawie o wlasnosci lokali, bo tylko taki lokal moze w my$l art. 2 ust. 1 u.w.l. by¢ przedmiotem odrebnej wlasnosci.
Zastosowanie bonifikaty moglo mie¢ miejsce, gdy lokal byl sprzedawany w drodze bezprzetargowej - taka sytuacja
miala miejsce w przypadku lokalu najmowanego uprzednio przez pozwanych . Bonifikata co do zasady dotyczyla
ceny calego lokalu, a wiec obejmowala takze cene udzialu w prawie wlasnosci gruntu lub - w przypadku gdy udzial
obejmowata prawo uzytkowania wieczystego - pierwszg oplate z tego tytulu, a przy tym bonifikata udzielana od ceny
lokalu obejmuje wszystkie jego sktadniki w jednakowej wysokoéci. W ocenie Sadu Apelacyjnego zgodzi¢ nalezy sie z
Sadem Okregowym ,iz kazda sprzedaz po cenie nizszej niz cena rynkowa jest sprzedaza z zastosowaniem bonifikaty
o jakiej mowa w art. 68 ustawy. Tym samym jako bonifikate tratowac¢ nalezy takze ulge w wysoko$ci 30% z tytulu
jednorazowej wplaty. Skoro bowiem w art. 68 ust.1 ustawy wyraznie mowa jest o bonifikacie od ceny ustalonej zgodnie
z art. 67 ust. 3 ustawy a tam mowa jest o cenie nieruchomosci nie nizszej niz jej warto$¢, to kazda roéznica w tym
zakresie bedzie wlagnie bonifikate, bez wzgledu na to czy nazwie sie ja upustem, ulga czy tez opisze sie ja w jakikolwiek
inny sposdb nie pozostawiajacy watpliwoéci, iz do czynienia mamy z obnizeniem ceny rynkowej lokalu ustalonej przez
rzeczoznawce majatkowego (art. 67 ust. 1).

Udzielenie bonifikaty przez organ wykonawczy gminy ,za zgodg rady gminy , od ceny sprzedawanego lokalu
mieszkalnego ustalonej zgodnie z art. 67 ust. 3 u.g.n., w ogole co do faktu jej udzielenia, zakresu , a takze jej wysoko$ci
ma charakter indywidualny. To za$ ,iz zgoda odpowiedniego organu,okres§lonego w art. 68 ust.2 u.g.n., ma charakter
indywidualny oznacza , ze w sensie przedmiotowym odnosi sie ona zawsze (niezaleznie od czasu jej podjecia) do
zindywidualizowanej (konkretnej) czynnoéci prawnej (umowy), tj. do samego faktu udzielania bonifikaty oraz jej
wysokosci. Przyjmuje sie ,Ze czym innym jest natomiast sam sposéb (posta¢ prawna) wyrazenia wspomnianej zgody,
m.in. wlasnie w wyniku podjecia stosownej uchwaly obejmujacej zasady udzielania bonifikaty (okreslonej w uchwale
grupie osob) do ceny sprzedazy oznaczonych nieruchomosci lokalowych (kiedy taka bonifikata ma by¢ udzielona
i w jakiej wysokos$ci). Taka uchwala moze stanowi¢ wlasciwe wyrazenie zgody w rozumieniu art. 68 ust. 1 u.g.n. i
tym samym — spelia¢ odpowiednie funkcje kontrolne w stosunku do zarzadu gminy ( postanowienie SN z dnia
14 pazdziernika 2010 r.,III CZP 60/10, Lex nr 653644 ). Sprzedaz lokalu mieszkalnego jego najemcy (art. 34 ust.
1 pkt 3 u.g.n.) nie nastepuje nigdy "z urzedu", lecz moze nastapi¢ tylko na wniosek zainteresowanego podmiotu.
Podobnie sprawa przedstawia sie w przypadku udzielenia bonifikaty zwiazanej z taka sprzedaza (por. wyrok WSA
w Gliwicach z dnia 18.11.2008 r. ,II SA/GIl 928/08, LEX nr 509654) . Zgoda odpowiedniego organu na udzielenie
bonifikaty, a takze jej wysokoSci ma charakter indywidualny, tzn. winna by¢ udzielana w kazdym przypadku zbycia
nieruchomoéci. Przywolany poglad nie wyklucza jednak mozliwoéci okreslania przez rade gminy w drodze uchwaly
ogoblnych zasad udzielania bonifikat do ceny sprzedazy nieruchomos$ci gminnych, okreélenia - w sposéb generalny
- kiedy moze by¢ stosowana bonifikata, a takze, jaki ma ona mie¢ zakres (j/w). Podzielenie tych pogladéw oznacza
w konsekwencji , wbrew odmiennemu przekonaniu pozwanej prezentowanemu przed Sadem Okregowym oraz w
samej apelacji , ze uchwala Rady Miasta S. nr (...) z dnia 29 grudnia 1997 r., zmieniona uchwala nr VII/330/99
z dnia 30 marca 1999 r. , spelniala wymdg zindywidualizowania co do zgody na udzielenie pozwanym bonifikaty
od ustalonej przez rzeczoznawce majatkowego ceny zbywanej nieruchomosci lokalowej . Organem uprawnionym
do udzielenia bonifikaty (za zgoda Rady) byl organ wykonawczy Gminy, ktoéry bonifikaty takiej udzielil, wyrazajac
stosowne o§wiadczenie woli co wynika wprost z umowy z dnia 7.12.1999 r. Ocena prawna zaprezentowana w tej materii
przez Sad Okregowy jest w konsekwencji jak najbardziej poprawna.

Co do samego zgdania zwrotu bonifikaty - art. 68 ust. 2 ustawy wskazywat fakultatywno$é dochodzenia zwrotu kwoty
pienieznej stanowiacej rownowarto$c udzielonej bonifikaty po jej waloryzacji , decyzje w tym przedmiocie podejmowat
wladciwy organ . Przez wlasciwy organ , zgodnie z brzmieniem art. 4 pkt 9 u.g.n. ,uwaza sie w odniesieniu do
nieruchomos$ci stanowiacych wlasno$é gminy organ wykonawczy gminy. Organem wykonawczym w miastach powyzej
100.000 mieszkancdw, jest prezydent miasta (art. 26 u . 4 ustawy o samorzadzie gminnym). Oznacza to ,ze organem
wykonawczym S. jest Prezydent S..

W ocenie Sadu Apelacyjnego Prezydent Miasta S. wyrazil swoja decyzje (wole) co do zadania zwrotu réwnowartos$ci
udzielonej bonifikaty - uczynit to bowiem kierujac, przez osobg upowazniong wezwanie do zaplaty, a nastepnie



udzielajgc pelnomocnictwa do wytoczenia w przedmiotowej sprawie powodztwa o zaplate i popierajac je
konsekwentnie. Notabene pozwana nigdy nie zwracala sie do Gminy o zwolnienie jej od obowigzku zwrotu udzielonej
bonifikaty z uwagi na szczego6lne okoliczno$ci po jej stronie wystepujace.

Co do podstawy prawnej zgdania zwrotu kwoty udzielonej bonifikaty, a mianowicie, czy stanowi ja umowa sprzedazy
nieruchomoéci lokalowej na rzecz najemecéw (art. 68 ust. 2 w zw. z art. 56 k.c.), czy tez wprost ustawa (art. 68 ust. 2
u.g.n.) poglady prezentowane w orzecznictwie zmienialy sie .Dominujacy poczatkowo pierwszy z tych pogladow oparty
na zalozeniu, ze obowiazek zwrotu bonifikaty jest zobowigzaniem warunkowym (m.in. uchwala SN z dnia 6 listopada
2002 r., III CZP 59/02, OSNC 2003, nr 7-8, poz. 101, wyrok SN z dnia 25 pazdziernika 2006 r., III CSK 145/06,
OSP 2008, nr 4, poz. 41, uchwala SN z dnia 9 grudnia 2005 r., III CZP 112/05, OSNC 2006, nr 11, poz. 184) ustgpil
w pOzniejszym orzecznictwie pogladowi, ze obowigzek zwrotu kwoty rownej bonifikacie ma zrédlo bezposérednio w
ustawie i powstaje z chwila spelnienia sie wszystkich przestanek z art. 68 ust. 2 u.g.n., tj. dalszego (przed uplywem
karencji) zbycia lokalu nabytego od Gminy z bonifikata, za$ skutek umowy w postaci przeniesienia prawa wlasnosci
lokalu ma charakter definitywny (uchwata SN z dnia 24 lutego 2010 r., III CZP 131/09, OSNC 2010, nr 9, poz. 118,
uchwata SN z dnia 17 grudnia 2010 r., III CZP 102/10 lex nr 646672). Przekonujace uzasadnienie takiego to pogladu ,
z odwolaniem sie do wcze$niejszego orzecznictwa , wyzej przedstawionego , zaprezentowany zostal w wyroku SN z
dnia 7.07.2011,II CSK 683/10 (Lex nr 951297 ). Sad Apelacyjny z pelnym przekonaniem je podziela .

Tak wiec roszczenie gminy powodowej gminy o zwrot bonifikaty mialo swoje zrodlo wprost w ustawie , a mianowicie
w art. 68 ust. 2 u.g.n. i powstalo w ramach odrebnego od umowy sprzedazy stosunku obligacyjnego wynikajacego ex
lege ( por. m.in.wyrok SN z dnia 25 listopada 2011 r. ,IT CSK 111/11,Lex nr 1129094; wyrok SN z dnia 7.07.2011 r.,II
CSK 683/10,Lex nr 951297 ) . Obowigzek zaplaty powstat juz od chwili powstania stosunku zobowigzaniowego ,czyli
z momentem dalszego zbycia prawa do lokalu. Wymagalnos¢ roszczenia podlegala ocenie w oparciu o przepis art.
455 k.c. , co tez Sad Okregowy mial na uwadze wyrokujac w przedmiotowej sprawie. W konsekwencji sam brak w
treSci umowy sprzedazy lokalu zapisu o mozliwo$ci zwrotu bonifikaty udzielonej na podstawie art. 68 ust. 1 u.g.n.
nie wylacza prawa wla$ciwego organu do domagania sie zwrotu bonifikaty w przypadku zaistnienia przeslanek , od
ktorych uzaleznione jest zadanie zwrotu bonifikaty , skoro jest to ustawowe uprawnienie ( por. nadto wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 30 listopada 2004 roku ,IV CK 300/04 ,Lex nr 589989). Na to ustawowe uprawnienie Gmina
nie moglaby sie powolywaé jedynie w sytuacji gdyby przed zawarciem umowy, badz tez w terminie pdzniejszym
pozwani uzyskali obnizenie ceny nie podlegajace zwrotowi, czy to wskutek zgodnych o$wiadczen woli stron umowy
czy to wskutek o$wiadczenia wladciwego organu samej Gminy. Pozwana natomiast nigdy nawet nie twierdzila by
ktoérakolwiek z opisanych wyzej sytuacji miala miejsce . OSwiadczenie woli w imieniu Gminy M. S. o rezygnacji
z dochodzenia od pozwanych przystugujacego z mocy ustawy uprawnienia do zwrotu réwnowartoSci udzielonej
bonifikaty , po spelnieniu sie przestanek z ust. 2 art. 68 u.g.n. , mogl ztozy¢ jedynie Prezydent Miasta S. ( por.art.46 ust.
1u.s.g.), przy czym zasadniczo o$wiadczenie woli w przedmiocie udzielenia w ogole bezzwrotnej bonifikaty powinno
by¢ udzielone przed zawarciem umowy. Nadanie udzielonej bonifikacie charakteru bezzwrotnej nie moglo przeto
nastgpié¢ bez stosownego o$wiadczenia woli zlozonego przez wlaéciwy organ Gminy .

Tak wiec w ocenie Sadu Apelacyjnego sluszny jest , szeroko uzasadniony , poglad Sadu I instancji ,ze bonifikata
pozwanym w cenie sprzedawanego lokalu mieszkalnego zostala udzielona , nie miala ona przy tum charakteru
bezzwrotnego ,i Gmina, majaca oparcie w przepisach ustawy, byla uprawniona do dochodzenia jej zwrotu. Gdyby
Gmina postanowila nada¢ udzielonym bonifikatom charakter bezzwrotnych to by zapewne powyzsze zawarla w
umowie, pominiecie kwestii zwrotu bonifikat w rokowaniach przedumownych stron , nastepnie w umowie nie
uprawnia do wniosku ,ze Gmina nadata bonifikatom charakter bezzwrotnych czy tez zrzekta sie w taki sposob , wobec
wszystkich nabywcow nieruchomosci lokalowych , prawa przystugujacego jej z mocy ustawy .

Whbrew stanowisko pozwanej przepis art. 68 ust. 2a pkt 5 u.g.n. wprowadzony ustawg z dnia 24 sierpnia 2007
r. 0 zmianie ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami oraz zmianie niektorych ustaw (Dz. U. Nr 1073, poz. 1218),
ustanawiajacy z dniem 22 pazdziernika 2007 r. zwolnienie od obowigzku zwrotu kwoty rownej bonifikacie udzielonej
przy sprzedazy lokalu mieszkalnego, zbytego nastepnie przed uplywem okresu karencji, jezeli $rodki pochodzace z jego
sprzedazy przeznaczone zostang w ciaggu 12 miesiecy m.in. na nabycie innego lokalu mieszkalnego , w przedmiotowej



sprawie nie mdgl mie¢ zastosowania skoro wszedt w Zycie juz po zbyciu przez pozwanych lokalu osobie trzeciej ( por.
wyrok SN z dnia 7..07.2011 r. cyt. wyzej ). Zasada nieretroakcji oznacza ,ze nowego prawa nie stosuje sie do oceny
zdarzen prawnych i ich skutkow jezeli skonczyly sie przed wejSciem nowego prawa. Do oceny roszczenia powodowej
gminy co do obowiagzku zaplaty przez pozwanych kwoty rownej zwaloryzowanej bonifikacie nie mozemy stosowac
przepisow czy to z daty przedsadowego wezwania do zaplaty , z daty wniesienia pozwu , czy tez z daty wyrokowania
w przedmiotowej sprawie przez Sad Okregowy. Odmienna argumentacja prezentowana przez pozwana nie zastuguje
w konsekwencji na podzielenie.

W ocenie Sadu II instancji w stanie sprawy prawidlowo Sad Okregowy ocenil ,ze powddka nie naduzywa swojego
prawa podmiotowego zadajgc zwrotu udzielonej bonifikaty. Z punktu widzenia zasad stosowania art. 5 k.c. nie
jest rzecza obojetna ocena zachowania sie podmiotu prawnego pozostajgcego w konkretnym wypadku pod ochrong
prawa .Zwiazana z tym jest zasada ,,czystych rak” co oznacza ,ze nie moze korzystac z ochrony art. 5 k.c. kto sam narusza
zasady wspolzycia spolecznego. Wskazany przepis shuzy wylacznie do oceny ludzkich zachowan, nie za$ przepiséw ,
a Scislej skutkow prawnych ich stosowania. Nalezy tez dodac ,ze klauzula z art. 5 nie ma charakteru nadrzednego
w stosunku do pozostalych przepiséw prawa; przez odwolanie sie do spoleczno-gospodarczego przeznaczenia prawa
czy zasad wspolzycia spolecznego nie mozna podwaza¢ mocy obowigzujacej przepisow prawnych, z reguly nie mozna
definitywnie unicestwia¢ prawa podmiotowego, a wynikajgca z art. 5 k.c. ochrona powinna mieé charakter raczej
przejéciowy, a nie trwaly. Przede wszystkim jednak skoro nie moze powolywac sie na naruszenie zasad wspolzycia
spolecznego ten kto sam ich nie przestrzega ,to pozwana z uwagi na brak wskazania szczego6lnych okoliczno$ci ,nie
moze skutecznie , jedynie w oparciu o art. 5 k.c. , domaga¢ sie oddalenia powddztwa. W orzeczeniu z dnia
25.08.2011 1. Sad Najwyzszy stwierdzil przyjal, ze istotg prawa cywilnego jest strzezenie praw podmiotowych, a zatem
wszelkie rozstrzygniecia prowadzace do redukeji badz unicestwienia tych praw maja charakter wyjatkowy. Odmowa
udzielenia ochrony prawnej na podstawie art. 5 k.c., z uwagi na jego wyjatkowy - w powyzszym ujeciu, charakter
musi by¢ uzasadniona istnieniem okolicznoSci razacych i nieakceptowanych w Swietle powszechnie uznawanych w
spoleczenstwie warto$ci. Uprawnieni z tytutu udzielenia przy kupnie lokalu bonifikaty, jeli nie dotrzymujg warunku
nie sprzedawania lokalu w okre§lonym przez ustawe czasie i sprzedaja go z zyskiem, sami pozostajac w niezgodzie
z zasadami wspolzycia spolecznego, nie moga skutecznie zwalcza¢ prawa do dochodzenia zwrotu udzielonej im
bonifikaty zarzucajgc naruszenie art. 5 k.c. (II CSK 640/10,LEX nr 964496). Rowniez wykonanie przez Gmine prawa
zadania zwrotu kwoty rownej udzielonej bonifikacie w czasie dozwolonym przez ustawe , a wiec tak jak w tej sprawie
prawie pod koniec przewidzianego w niej okresu mogloby skutkowaé wnioskiem o naduzyciu prawa przez strone
powodowa ,gdyby istnialy przy tym szczego6lne okoliczno$ci, w ktorych taki stan rzeczy by prowadzil do nie dajacego sie
pogodzié z zasadami sprawiedliwo$ci rozstrzygniecia ( por. orzeczenie cyt. powyzej). W przedmiotowej sprawie takie
szczegoblne okolicznoSci nie zaistnialy , w kazdym razie pozwana ich nie przywolala. Sad Apelacyjny ma oczywiScie
Swiadomos¢ ,ze moga istnieé po stronie pozwanej rzeczywiScie szczegdlne okolicznoéci , ktére beda w oparciu o art. 5
k.c. uzasadnialy wyjatkowo oddalenie ( ostateczne ) powddztwa. Taka sytuacja miala miejsce w sprawie przytoczonej
przez pozwana w apelacji — tyczyla ona 80 letniej kobiety, kombatantki, utrzymujacej sie z niewysokiej emerytury , gdy
nabyty przez nig lokal mieszkalny miat niska warto$§é rynkowa - ok. 50 tys. zl. Pozwana jest osoba znacznie mlodsza ,
o stosunkowo wysokich zarobkach (k.205) , przebywa ( czy tez zamieszkuje w Norwegii) , nie mieszka przeto na stale
rowniez w lokalu przy ul. (...) w S. , nabyty od Gminy lokal mial duza powierzchnie uzytkowa i oczywiécie odpowiednio
wyzsza warto§é rynkowa , a udzielona bonifikata byla znaczna. Stad nie mozna méwié o zblizonych sytuacjach -
pozwanej w tej sprawie i pozwanej we wskazanym w apelacji orzeczeniu Sagdu Najwyzszego . NieznajomoS$¢ prawa
szkodzi , jest to niepisana regula obowiazujaca w prawie cywilnym . Powolujac sie na powyzsze pozwana nie moze
skutecznie domagac¢ sie oddalenia powodztwa . W konsekwencji w ocenie Sadu Apelacyjnego Sad I instancji dokonat
prawidlowej wykladni art. 5 k.c. uznajac ,iz przepis ten nie uzasadnia oddalenia powodztwa Gminy.

Sad Okregowy nie naruszyl tez wskazanych w apelacji przepiséw dotyczacych odpowiedzialno$ci solidarnej
pozwanych - art. 369 i 370 k.c., jak i przepiséw kodeksu rodzinnego i opiekuniczego , w tym art. 30.

Przepisy kodeksu rodzinnego i opiekuniczego nie reguluja w sposéb wyrazny kwestii odpowiedzialnosci za dlugi
zaciagniete wspolnie przez oboje malzonkdw ( przy czym dla oceny odpowiedzialnosci pozwanych zastosowanie beda



mialy przepisy kodeksu rodzinnego i opiekunczego w brzmieniu do 19 stycznia 2005 r.- por. art. 5 ustawy z dnia
17.06.2004 r. 0 zmianie ustawy —Kodeks rodzinny i opiekuniczy oraz innych ustaw ,Dz.U.2004.162.1691 ) . Przepis art.
36 k.r.o. méwi jedynie o wspodldzialaniu obojga maltzonkoéw w zarzadzie majatkiem wspolnym i uprawnieniu kazdego
z nich do samodzielnego podejmowania czynnosci wchodzacych w zakres zwyklego zarzadu. Podobnie inne przepisy
tego kodeksu normuja jedynie uprawnienia oraz ograniczenia uprawnien, wraz z wynikajacymi z tego skutkami co
do mozliwo$ci dokonywania czynno$ci prawnych w zakresie praw majatkowych przez poszczegolnych malzonkow.
Brak wyraznego uregulowania kwestii odpowiedzialnoSci malzonkéw za zaciagniete wspdlnie zobowigzania nie
oznacza, ze ich odpowiedzialno$¢ jest zawsze laczna i ze wyrok moze dotyczy¢ tylko obojga malzonkéw, a w
konsekwencji, ze sprawa moze toczy¢ sie lacznie tylko przeciwko obojgu malzonkom. Do matzonkow, ktorzy zaciggneli
wspolnie zobowiazanie dotyczace ich majatku wspdlnego, ma zastosowanie przepis art. 370 k.c., przewidujacy
odpowiedzialno$é solidarna kazdej z os6b, a wiec i kazdego z malzonkéw. Nie ma zadnych podstaw do przyjecia, ze
przepis art. 370 k.c. odnoszgcy sie do wspolnego mienia ma zastosowanie do wspotwtascicieli majacych prawo do
ulamkowych czeSci majatku wspolnego, a nie ma natomiast zastosowania do wspotwlasnosci lacznej i do zobowigzan
zaciagnietych przez malzonkéw odnoénie do ich majatku wspo6lnego, do ktérego stosuje sie przepisy o wspotwlasnosci
lacznej ( wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 27 grudnia 1979 r., Lex nr 2469).

Pojecie ,majatek , uzywane jest w dwoch znaczeniach, wedlug pierwszego , wezszego znaczenia majatek jest
synonimem ogo6tu aktywdédw danego podmiotu. Wedlug drugiego , szerszego znaczenia , majatek obejmuje zar6wno
aktywa i pasywa. Przez pojecie ,majatek wspélny malzonkéw” nalezy rozumieé jedynie ogdl praw nalezacych do
malzonkéw . W piSmiennictwie podkreéla sie ,ze za przyjeciem takiego stanowiska przemawia w szczego6lnosci
uregulowanie w kodeksie rodzinnym i opiekunczym odpowiedzialnoSci obojga malzonkéw za dlugi. Zaliczenie
dlugéow do majatku wspdlnego oznaczaloby stosowanie do nich ,odpowiednio, przepisow o wspolnosci ustawowe;j.
Dlugi takie stanowigc odpowiednik praw przyslugujacych matzonkom ,obcigzatyby ich lacznie. Oboje malzonkowie
byliby wspotdluznikami ,jednakze zaspokojenia dlugu mozna by zadaé od nich lacznie , a ich odpowiedzialno$é by
musiala ograniczac sie do majatku wspoélnego. Takie ograniczenie wymagaloby istnienia wyraznego przepisu ,ktorego
ustawodawca w kodeksie rodzinnym i opiekunczym nie zawarl . Kodeks rodzinny nie zajmuje sie sytuacja , w
ktorej dluznikami sg oboje malzonkowie ,to za$ oznacza ,ze w takim wypadku beda mialy zastosowanie odpowiednie
przepisy kodeksu cywilnego o odpowiedzialnoéci wspoldtuznikow. Kazdy z malzonkéw poniesie odpowiedzialno$é
nie tylko z majatku wspolnego ,ale takze ze swojego majatku odrebnego (obecnie - osobistego), zgodnie z zasada,
ze dluznik odpowiada calym swoim majatkiem ( zob. Rozliczenia majatkowe malzonkéw — Elzbieta Skowronska —
Bocian ,Wydawnictwo Prawnicze LexisNexis ,Warszawa 2005 ,s.64-65). Przenoszac to wszystko do rozpoznawanej
sprawy nalezy zgodzic¢ sie z Sadem Okregowym ,iz odpowiedzialno$¢ pozwanych za ich dlugi wobec powodowej Gminy
(powstale w 2003 roku , a wymagalne w stosunku do pozwanej od czerwca 2011 r. ) ma charakter odpowiedzialno$ci
solidarnej. Nie zmienia tego ani umowne ustanowienie rozdzielno$ci majatkowej ,ani podzial majatku (obejmujacy
jedynie aktywa ) ,ani tez rozwigzanie zwigzku malzeniskiego pozwanych przez rozwdd. Przywolany w apelacji art. 30
k.r.o. nie ma zastosowania w stanie faktycznym sprawy. W konsekwencji Sad Apelacyjny stwierdza ,ze Sad Okregowy
nie dopuscil sie naruszenia ani przepis6w kodeksu rodzinnego i opiekunczego ,ani tez przepiséw o odpowiedzialnosci
solidarnej przez ich zastosowanie w sprawie.

W konsekwencji poczynionych wyzej ustalen , akceptujac ustalenia faktyczne oraz ich ocene prawng zaprezentowana
przez Sad Okregowy , uznajac zarzuty zawarte w apelacji pozwanej za nieuzasadnione Sad Apelacyjny powyzsza
apelacje oddalil - art. 385 k.p.c.

Konsekwencja oddalenia apelacji pozwanej bylo , na podstawie art. 98 § 11 3 k.p.c. w zw. z art.99 k.p.c. i art. 391
81 k.p.c. , zasadzenie od pozwanej na rzecz powodki kosztéw postepowania apelacyjnego ,na ktore to skltadalo sie
wynagrodzenie profesjonalnego pelnomocnika procesowego strony.

Sad II instancji nie uznal za konieczne zwracanie sie do Sadu Najwyzszego w trybie art. 390 k.p.c. o wyjaénienie
zagadnienia prawego wskazanego przez pozwang dochodzac do wniosku ,iz wskazany problem prawny nie budzi w
istocie powaznych watpliwoSci .
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