Sygn. akt I ACa 289/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 11 lipca 2013 1.

Sad Apelacyjny w Szczecinie I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSA Wiestawa KaZmierska (spr.)
Sedziowie: SSA Marta Sawicka
SSA Agnieszka Soltyka
Protokolant: sekr.sadowy Justyna Kotlicka

po rozpoznaniu w dniu 4 lipca 2013 r. na rozprawie w Szczecinie
sprawy z powbdztwa Gminy M. S.

przeciwko S. S. (1) i K. S. (1)

o zaplate

na skutek apelacji powodki

od wyroku Sadu Okregowego w Szczecinie

z dnia 1 lutego 2013 r., sygn. akt I C 1259/12

I. zmienia zaskarzony wyrok w ten sposob, ze:

1. zasqdza solidarnie od pozwanych K. S. (1) i S. S. (1) narzecz powéodki Gminy M. S. kwote 79.654,71
(siedemdziesiqt dziewieé tysiecy szescéset pieédziesiqt cztery zlote i siedemdziesiqt jeden groszy)

wraz z ustawowymi odsetkami od 24 kwietnia 2010 roku;

2. zasqdza solidarnie od pozwanych na rzecz powéddki kwote 7.586 (siedem tysiecy pieéset

osiemdziesiqt sze$c¢) zlotych tytulem zwrotu kosztéow procesu;

II. zasqdza solidarnie od pozwanych na rzecz powéddki kwote 6.686 (szes¢ tysiecy szescset
osiemdziesiqt sze$é) zlotych tytulem kosztow postepowania za instancje odwolawczq.

A. Soltyka W. Kazmierska M. Sawicka

Sygn. akt I ACa 289/13

UZASADNIENIE



Powodka Gmina M. S. pozwem z 25 pazdziernika 2012r. wniosla o zasadzenie od pozwanych K. S. (1) i S. S. (1)
solidarnie kwoty 79.654,71 zt wraz z odsetkami ustawowymi od 28 kwietnia 2010r, tytulem zwrotu kwoty réwnej
zwaloryzowanej bonifikacie udzielonej pozwanym przy sprzedazy 15 lutego 2002 r. mieszkania nr (...) polozonego
przy ul. (...) w S., a nastepnie zbytego przez pozwanych 11 kwietnia 2003r. na rzecz osdb nie bedacych dla nich osobami
bliskimi w rozumieniu art. 4 pkt 13 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, czym naruszyli warunki udzielenia
bonifikaty, wynikajace z art. 68 ust. 11 2 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami.

Nakazem zaplaty z 30 pazdziernika 2012r., wydanym w postepowaniu upominawczym, Sad Okregowy w Szczecinie
orzekl zgodnie z Zzadaniem pozwu.

W sprzeciw od nakazu zaplaty (k. 27 — 30), pozwani wniesli o oddalenie powddztwa w calosci podnoszac, ze roszczenie
powddki jest sprzeczne z zasadami wspolzycia spolecznego i jako takie powinno zostaé oddalone. Wskazali, ze trzy
dni po zbyciu lokalu przy ul. (...) w S. nabyli nieruchomo$¢ zabudowang budynkiem mieszkalnym polozona za kwote
250 000,00 zl, na zakup ktorej to nieruchomosci przeznaczyli calg sume uzyskana ze sprzedazy lokalu przy ul. (...),
1j. 95.000,00 zk, a w celu pokrycia reszty zaciagneli kredyt w wysokosci 150 00,00 zl. Podnosili, ze wprawdzie, ze
wzgledu na date zbycia lokalu, przepis art.68 ust.2a ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami, w nowym brzmieniu tj.
nadany ustawa z 24 sierpnia 2007 r. 0 zmianie ustawy o gospodarce nieruchomog$ciami oraz niektérych innych ustaw,
ktora przewidywala zwolnienie od obowigzku zwrotu gminie kwoty stanowiacej rownowarto$é¢ udzielonej bonifikaty,
dla osbb, ktore zbyly lokal kupiony od gminy na prewencyjnych zasadach a uzyskane ze sprzedazy Srodki przeznaczyly
w ciagu 12 miesiecy na nabycie lokalu mieszkalnego lub nieruchomosci wykorzystywanej na cele mieszkaniowe nie ma
zastosowania do pozwanych, ale okolicznos¢ ta- w ocenie pozwanych- nie stoi na przeszkodzie uznaniu, ze zgloszenie
przez powodke zadania zwrotu bonifikaty stanowi naduzycie prawa. Pozwani wskazali nadto, ze na zbycie lokalu
wplyw miala ich sytuacja osobista. W 1994r. pozwani dokonali przysposobienia maloletniej M., a w roku 1996 przyjeli
na wychowanie, jako rodzina zastepcza, piecioletnia K., ktéra od samego poczatku sprawiala powazne problemy
wychowawcze. W 2001r. problemy te zintensyfikowaly sie do tego stopnia, ze zachowanie K. zaczelo zagrazaé zdrowiu i
zyciu mtodszego dziecka i wowczas pozwani podjeli decyzje o rozwigzaniu rodziny zastepczej. Cala sytuacja i zwigzane
z nig traumatyczne przezycia, zmusila ich do zmiany Srodowiska i poszukiwania nowego miejsca do osiedlenia

Wyrokiem 1 lutego 2013 roku Sad Okregowy w Szczecinie oddalil powo6dztwo i zasadzil od powddki Gminy M. S. na
rzecz pozwanych solidarnie K. S. (1) i S. S. (1) kwote 3.600 zl tytutem zwrotu kosztéw procesu.

Rozstrzygajac, Sad pierwszej instancji ustalil, ze 15 lutego 2000 r. strony zawarly umowa o ustanowienie odrebne;j
wlasno$ci lokalu i sprzedazy oraz o oddanie we wspoétuzytkowanie wieczyste, na podstawie ktorej powodka ustanowilta
odrebna wlasnosé lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego w budynku nr (...) przy ul. (...) w S. i sprzedala go
pozwanym wraz z udzialem w cze$ciach wspolnych budynku wynoszacym 13/1.000 oraz oddata we wspotuzytkowanie
wieczyste udzial 13/1.000 czeSci w dzialce, na ktorej posadowiony jest budynek. Nabyte prawo weszlo w skltad majatku
wspolnego pozwanych, objetego wspolno$cia ustawowa malzeniska. Warto$éc lokalu wraz z udzialem we wspolnych
czedciach i urzadzeniach budynku zostala wyceniona na kwote 85.850,00 zl. Przy ustalaniu ceny sprzedazy naleznej
od pozwanych powo6dka obnizyla ww. warto$¢ o 75% bonifikaty i uwzglednila 30 % ulgi z tytulu jednorazowej wplaty
ceny. Cena zakupu wyniosla ostatecznie 15.023,75 zl. i zostala w calo$ci przez pozwanych uiszczona. Postanowienia
umowy nie zawieraly wskazania dotyczacego ewentualnego obowigzku zwrotu kwoty réwnej udzielonej bonifikacie
w razie zbycia lokalu przed uplywem karencji ustanowionej art.68 ust.2 ustawy z 21 sierpnia 1997r. o gospodarce
nieruchomo$ciami. Powodka nie informowala pozwanych o przyslugujacym jej uprawnieniu do zadania zwrotu
zwaloryzowanej bonifikaty w warunkach okreslonych art. 68 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami. Pozwani
nie mieli wiedzy o jej uprawnieniu.

Pozwani powyzsza nieruchomos$é¢ (lokal mieszkalny wraz z udzialem we wspolnych czeSciach budynku i prawie
uzytkowania wieczystego dzialki gruntu) sprzedali 11 kwietnia 2003r S. G.iJ. G. za cene 95.000 zl., a trzy dni p6zniej,
w dniu 14 kwietnia 2003r. kupili od H. i A. malzonkéw M. nieruchomo$¢ stanowiaca dziatke gruntu nr (...), obreb (...)

P. 0 obszarze 456 m(?, polozong w S. przy ul. (...), zabudowang budynkiem mieszkalnym w zabudowie bliZniaczej



o powierzchni uzytkowej okolo (...) m'?, za cene 250.000 zl. Pozwani nabyli dom w celu zaspokojenia potrzeb

mieszkaniowych swojej rodziny i nieprzerwanie od tamtej pory w nim zamieszkuja. Ustalil Sad, ze zaré6wno umowa
sprzedazy lokalu przy ulicy (...), jak i nabycia domu przy ulicy (...), natomiast zostaly poprzedzona zawarciem umowy
przedwstepnej odpowiednio z 8 marca 2003r. i z 22 lutego 2003r. CzynnoS$ci zwiazane ze sprzedaza mieszkania i
znalezieniem nowego lokum przebiegaly réwnolegle i zajely pozwanym okolo cztery miesigce. Srodki pochodzace ze
sprzedazy lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego przy ul. (...) pozwani w calo$ci przeznaczyli na zaplate ceny nabycia
nieruchomoéci przy ul. (...). Reszte ceny w wysokoéci 155.000 zl pokryli sSrodkami pozyskanymi z kredytu bankowego,
a takze z wlasnych oszczednoéci.

Wedle dalszych ustalen Sadu, w lokalu nr (...) przy ul. (...) w S. pozwani zamieszkali w 1998r. wraz z przysposobiong
przez nich dwuletnig corka M. oraz siedmioletnig K. dla, ktbérej postanowieniem z dnia 14 lutego 1996r. zostali
ustanowieni rodzing zastepcza. Starsze dziecko od poczatku stwarzalo problemy wychowawcze - kradlo, klamato,
oczernialo pozwanych w oczach osbb trzecich. Pozwani wielokrotnie byli w zwigzku z tym wzywani do przedszkola,
potem szkoly oraz na komisariat Policji. Przez okolo dziewie¢ miesiecy pozwana chodzila z K. na terapie
psychologiczna, ale to nie przynosito zadnych rezultatow. K. zaczela przejawiac agresje w stosunku do corki pozwanych
M., a jej naganne zachowania przybieraly na sile. Kiedy doszlo do zdarzenia, podczas ktérego K. dusila M., wyniosta
jej rzeczy na balkon i oddala na nie mocz, pozwani zdecydowali sie rozwiazac¢ rodzine zastepcza. Postanowieniem z
29 listopada 2000r. Sad Rejonowy w Szczecinie rozwigzal na ich wniosek rodzine zastepcza i postanowil umiescic
K. S. (2) w placowce opiekuniczej. K. opuécita dom pozwanych mniej wiecej po roku od daty wydania postanowienia,
gdyz pozwani chcieli oszczedzi¢ jej pobytu w pogotowiu opiekuniczym. Cala ta sytuacja wzbudzila zainteresowanie
wérod rowiesnikow maloletniej M. oraz sgsiaddw, pojawialy sie pytania o K.. Maloletnia M. Zle to wszystko znosila, w
zwigzku z czym pozwani w trosce o jej dobro podjeli decyzje o zmianie otoczenia i zamieszkaniu w innej cze$ci miasta.
Wezeéniej pozwani planowali, ze beda mieszkaé z dzie¢mi w lokalu przy ulicy (...), ale kupia dom na wsi w celach
rekreacji i wypoczynku. W lokalu przy ulicy (...) wykonali prace remontowe i modernizacyjne, polegajace miedzy
innymi na zrobieniu lazienki z dwdch mniejszych pomieszczen, wymianie okien i podlog. Sytuacja rodzinna wymusila
na pozwanych zmiane powyzszych planow.

Jak ustalil Sad pierwszej instancji, pismem z 9 kwietnia 2010 r. powodka, powolujac sie na tre$c art. 68 ust. 2 ustawy z
21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami wezwala pozwanych do zaplaty w terminie 14 dni kwoty 95.870,25
z} tytulem zwrotu zwaloryzowanej bonifikaty od ceny lokalu przy ulicy (...) w S., pod rygorem skierowania sprawy na
droge sadowa. Pismo zostalo doreczone pozwanym w dniu 13 kwietnia 2010r. Pozwani w odpowiedzi na wezwanie
odmowili spelnienia §wiadczenia. Warto$¢ udzielonej bonifikaty, powiekszona o kwote waloryzacji naliczonej do maja

2003r. wyniosla 79.654,71 zl.

Po dokonaniu takich ustalen faktycznych, Sg pierwszej instancji doszedl do przekonania o bezzasadno$ci powodztwa.
Wprawdzie w sprawie ziécily sie przestanki powstania po stronie Gminy M. S. prawa do zadania od pozwanych
kwoty rownej udzielonej bonifikacie po waloryzacji przewidziane - a przywolane takze przez powodke w prawnym
uzasadnieniu zadania — w art. 68 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami z dnia 21 sierpnia 1997 r. (t.j. Dz.
U. z 2010, Nr 102, poz. 651; dalej: u.g.n.) w brzmieniu obowiazujacym w dacie sprzedazy przez pozwanych lokalu
mieszkalnego polozonego przy ulicy (...) w S. (11 kwietnia 2003r. ) gdyz lokal mieszkalny zostal przez nich sprzedany
przed uplywem pieciu lat, liczac od chwili nabycia i to nie na rzecz osoby bliskiej a waloryzacja zostala przez Gmine
dokonana zgodnie z z art. 227 u.g.n., to realizacja tego prawa przez Gmine byla jednak- w ocenie Sadu Okregowego-
sprzeczna z zasadami wspdlzycia spolecznego.

Pozwani, w ocenie Sadu, broniac sie przed roszczeniem pozwu wskazali, ze wykorzystali zakupiony z bonifikata
lokal zgodnie z celami, jakim przy$wiecalo samo udzielenie bonifikaty. Do sprzedazy tego lokalu zmusita ich
sytuacja osobista. Srodki ze sprzedazy przeznaczyli na zakup lokalu, w ktérym do dzisiaj zaspokajaja swoje potrzeby
mieszkaniowe. Pozwani podniesli nadto, ze nie mieli Swiadomosci zastosowanie zasad wspoélzycia spoteczne uzasadnia
takze okoliczno$¢, ze Gmina nie pouczyta pozwanych o obowigzku zwrotu kwoty réwnej udzielonej bonifikacie po jej
waloryzacji mimo, ze jako wladza publiczna byla w ich wzajemnych relacjach silniejszym partnerem. Zauwazyt Sad



jednoczesdnie, ze nieznajomos$¢ przepiso6w ustawy przez pozwanych nie uzasadnia, wbrew ich stanowisku, odmowy
udzielenia powddce ochrony prawnej, zwlaszcza, ze w umowie zawartej miedzy stronami wskazano, iz sprzedaz
dokonywana jest w trybie przepiséw ustawy z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami. Podkresli¢ jednak
nalezy, ze wedlug przepisdbw obowiazujacych zaréwno w dacie kupna, jak i sprzedazy lokalu przy ulicy (...) w S.
dochodzenie zwrotu kwoty réwnej udzielonej bonifikacie pozostawione byto swobodnemu uznaniu gminy. Od Gminy
nalezaloby w takiej sytuacji oczekiwac, ze wzgledu na potrzebe ochrony stabszego we wzajemnych relacjach podmiotu,
ze poinformuje o mozliwoéci i przestankach zadania zwrotu bonifikaty. Zastosowanie art. 5 k.c. uzasadniala w
sprawie rowniez, zdaniem Sadu, wyjatkowa sytuacja osobista i rodzinna pozwanych, ktéra wplynela na ich decyzje
o sprzedazy lokalu. Pozwani sprzedajac lokal kierowali sie przede wszystkim dobrem swojej corki i dobrem rodziny,
chcieli zapewni¢ dziecku zmiane otoczenia i lepsze warunki dalszego rozwoju. Zmiana Srodowiska byla, jak wynika z
okoliczno$ci przez nich przedstawionych konieczna, a inne, niz sprzedaz lokalu i kupno nowego, rozwigzanie problemu
nie wchodzito wowczas w rachube. Bez znaczenia dla powyzszej oceny jest okoliczno$é, ze pozwani nabyli lokal o okoto

50 m” wiekszy od lokalu, w ktérym dotychczas zamieszkiwali. Poprawa warunkéw mieszkaniowych nie byla w ich
przypadku celem samym w sobie.

Powolujac sie na wskazane uzasadnienia sadow powszechnych i Sadu Najwyzszego, Sad Okregowy stwierdzil, ze
uwzglednienie powo6dztwa stawialoby poza tym pozwanych w gorszej sytuacji od nabywcow, ktérzy w identycznych
okoliczno$ciach faktycznych zbyli lokal po 22 paZzdziernika 2007r., a takie roznicowanie sytuacji prawnej nie znajduje
w ocenie Sadu usprawiedliwienia. Bonifikata udzielana jest w celu umozliwienia stabilnego (przy uzyskaniu tytutu
wlasno$ci do lokalu) zaspokojenia potrzeb i brak jest wiec podstaw do réznicowania sytuacji osob, ktére nadal
zamieszkuja w lokalu nabytym z bonifikata i oséb, ktére dokonali jego zbycia, ale $rodki pozyskane ze zbycia w
caloéci przeznaczyli na zakup innego lokalu mieszkalnego. Wszystkie te osoby — bezposrednio (ci zamieszkujacy
nadal w lokalu nabytym z bonifikata, ktorzy go nie zbyli) albo posrednio (ci, ktérzy zbyli ten lokal i cene sprzedazy
przeznaczyli na zakup kolejnego lokalu, w ktérym zamieszkali) wykorzystali bonifikate do zaspokojenia swoich
potrzeb mieszkaniowych. Zmiana art. 68 dokonana w dniu 22 pazdziernika 2007r. na podstawie ustawy z dnia 24
sierpnia 2007r. o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami oraz o zmianie niektérych innych ustaw wyszla
naprzeciw spolecznym oczekiwaniom i wskazuje na brak akceptacji przez samego ustawodawce obowiazku zwrotu
bonifikaty w ww. przypadku. Zgodnie z art. 68 ust. 2a pkt 5, ktéry obowigzuje od dnia 22 pazdziernika 2007r.
i ma zastosowanie do zdarzen powstalych po tym dniu, obowigzek zwrotu kwoty rownej udzielonej bonifikacie
po jej waloryzacji nie powstaje w sytuacji, gdy $rodki uzyskane ze sprzedazy lokalu zostana przeznaczone w
ciggu 12 miesiecy na nabycie lokalu mieszkalnego albo nieruchomosci przeznaczonej lub wykorzystywanej na
cele mieszkaniowe. W ocenie Sadu zadanie zwrotu kwoty odpowiadajace wartoéci zwaloryzowanej bonifikaty w
sytuacji, gdy Srodki ze sprzedazy lokalu zostaly w calo$ci przeznaczone na zakup lokalu mieszkalnego jest w $wietle
powyzszego sprzeczne z zasadami wspolzycia spolecznego. Nie bez znaczenia dla powyzszej oceny jest rowniez to,
ze sprzedaz lokali komunalnych z bonifikata nastepowala z obopdlna dla stron umowy korzysScia. Wprowadzenie
bonifikaty mialo na celu upowszechnienie prywatyzacji zasobéw komunalnych i uwolnienie gmin od obowiazkéw
zwigzanych z utrzymaniem budynkow, w ktorych znajdowaly sie lokale mieszkalne. System bonifikat zmierzal do
zmiany stosunkéw wlasno$ciowych poprzez sprzedaz lokali zajmowanych przez najemcow na ich rzecz oraz do zmiany
sposobu finansowania utrzymania tych obiektow poprzez odstapienie od finansowania ze $rodkéw publicznych i
przerzucenie tego obowigzku na nowych wlascicieli.

Podstawe prawna orzeczenia o kosztach procesu stanowi przepis art. 98 § 1i 3 k.p.c.i§ 6 pkt 6 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwos$ci z 28 wrze$nia 202 r. w sprawie oplat za czynno$ci radcow prawnych oraz ponoszenia przez Skarb
Panstwa kosztéw pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu.

Apelacje od powyzszego wyroku wywiodla powodka, ktora zaskarzyla wyrok w calo$ci zarzucajac naruszenie prawa
materialnego poprzez bledne zastosowanie art. 5 kodeksu cywilnego i w konsekwencji oddalenie powo6dztwa, gdy
w sprawie nie zachodza jakiekolwiek szczegoélne okoliczno$ci pozwalajace na przyjecie, ze roszczenie powoda nie
zastuguje na ochrone oraz nieprawidlowe zastosowanie art. 68 ust. 2a pkt 5 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o
gospodarce nieruchomoéciami i wnoszac o zmiane zaskarzonego wyroku poprzez zasadzenie zgodnie z zagdaniem



pozwu wraz z zasadzenie od pozwanych na rzecz powoda kosztéw postepowania za obie instancje wedlug norm
przepisanych, a ewentualnie o uchylenie wyroku i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania, z uwzglednieniem
kosztoéw postepowania odwolawczego.

W uzasadnieniu podkreslila, ze korzystajac ze swego, ustawa przewidzianego, prawa Gmina M. S. nie lamie zasad
wspblzycia spolecznego. Zadanie strony powodowej jest oparte na prawie i mu odpowiada. Sad I instancji poprzez
nieprawidlowe zastosowanie art. 5 kodeksu cywilnego ksztaltuje stosunek prawny, co powoduje, ze to orzeczenie nie
powinno zostaé utrzymane. Nie zgodzila sie ze stanowiskiem Sadu Okregowego, kiedy uznaje on, zZe realizacja przez
Gmine prawa jest sprzeczna z zasadami wspolzycia spolecznego z uwagi, na to ze pozwani wykorzystali zakupiony z
bonifikata lokal zgodnie z celami, jakim przy$éwiecalo samo udzielenie bonifikaty, do sprzedazy zmusila ich sytuacja
osobista i rodzinna, $rodki ze sprzedazy przeznaczyli na zakup lokalu, w ktéorym do dzisiaj zaspokajaja swe potrzeby
mieszkaniowe, nie mieli Swiadomosci o obowigzku zwrotu kwoty rownej udzielonej bonifikacie po jej waloryzacji oraz
ze Gmina nie pouczyla ich o tym obowiazku.

Odnoszac sie do sytuacji rodzinnej pozwanych podniosla apelujaca, ze pozwani mieli §wiadomosé konsekwencji
swoich decyzji dotyczacych adopcji, jak i rozwigzania rodziny zastepczej (pozwana jest zawodowym kuratorem
rodzinnym - zar6éwno jej wyksztalcenie oraz do$wiadczenie zawodowe przemawia za takim stwierdzeniem).
Odmawiajac ochrony zadania Gminy, Sad I instancji faktycznie przerzuca na powodke skutki decyzji pozwanych.
Nadto, Sad I instancji nie wskazuje, jakim zasadom wspoélzycia spolecznego uchybila powodka, zadajac zaplaty w
oparciu o art. 68 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomoéciami. Pozwani mieli prawo do zbycia ale nie spos6b przyjac,
ze nabywajac dom jednorodzinny, nie wzbogacili sie kosztem wspdlnoty samorzadowe;j.

Odnoszac sie do braku pouczenia apelujaca podkreslita brak konsekwencji Sadu I instancji, ktory przyjmujac, ze strona
powodowa winna pouczy¢ o brzmieniu przepisu art. 68 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, wskazuje,
Ze ,nhieznajomos$¢ przepiséw nie uzasadnia odmowy udzielenia powddce ochrony prawnej, zwlaszcza ze w umowie
zawartej miedzy stronami wskazano, iz sprzedaz dokonywana jest w trybie przepiséw ustawy z dnia 21 sierpnia 1997
r. 0 gospodarce nieruchomoéciami".

W odpowiedzi na apelacje pozwani wniesli o jej oddalenie w caloéci i zasadzenie od powodki na rzecz pozwanych
kosztow procesowych, w tym kosztéw zastepstwa procesowego w II instancji wedtug norm przypisanych. Pozwani
podkreslili stuszno$éc w ich ocenie stanowiska Sadu pierwszej instancji, iz majac na uwadze cel udzielenia bonifikaty,
czyli umozliwienie stabilnego zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych, nie ma podstaw do réznicowania sytuacji oséb,
ktore nadal zamieszkuja w lokalu nabytym z bonifikata i osob, ktére dokonaly jego zbycia, ale wszystkie Srodki
pozyskane ze zbycia w calo$ci przeznaczyli na zakup lokalu mieszkalnego. Pozwani zarzucili apelujacej bledna
interpretacje wplywu ich szczegélnej sytuacji rodzinnej, ze nie jest prawda twierdzenie, iz celem pozwanych byla
poprawa warunkéw mieszkaniowych, bowiem zmiana otoczenia byla niezbedna ze wzgledu na dobro corki.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacja strony powodowej okazala sie uzasadniona.

W pierwszej kolejnosci wskazac nalezy, ze ustalenia Sadu Okregowego co do przytoczonych faktéw — ale nie ustalenia
dokonane w oparciu o ocene tych faktéw w odniesieniu co do naruszenia zasad wspoélzycia spolecznego i naduzycia
prawa przez powbdke - sg bezsporne i nie kwestionuje ich apelujaca. Ustalenia te Sad II instancji przyjmuje jako
wlasne. Podzieli¢ nalezy takze cze$¢ rozwazan prawnych Sadu Okregowego.

Sad Okregowy, jako podstawe wydanego rozstrzygniecia uczynit naruszenia przez powodke zasad wspoéltzycia
spolecznego. W ocenie Sadu Apelacyjnego, nie jest shuszna konstatacja Sagdu Okregowego, iz w realiach niniejszej
sprawie zachodzily podstawy do oddalenia pow6dztwa w caloéci z powolaniem sie na treéc art. 5 k.c. Gwoli wyjasnienia
wskazac nalezy, iz w orzecznictwie panuje jednoznacznie zgodne stanowisko, iz stosowanie art. 5 k.c. odbywaé winno
sie zupelie wyjatkowo. Unormowanie art. 5 k.c. ma wyjatkowy charakter, gdyz przelamuje zasade, ze wszystkie prawa
podmiotowe korzystaja z ochrony prawne;j. Jej odmowa musi wiec by¢ uzasadniona faktem zachodzenia okoliczno$ci



razacych i nieakceptowanych ze wzgledéw aksjologicznych lub teleologicznych (wyrok Sadu Najwyzszego dnia 24
kwietnia 1997 r., II CKN 118/97, OSP 1998, nr 1, poz. 3). W orzecznictwie panuje zatem zgodnie przekonanie o
potrzebie powSciagliwego i ostroznego stosowania art. 5 k.c. W reprezentatywnym dla tego pogladu wyroku z dnia 22
listopada 1994 r., IT CRN 127/94 (niepubl.) Sad Najwyzszy wskazal, ze istota prawa cywilnego jest strzezenie praw
podmiotowych, a zatem wszelkie rozstrzygniecia prowadzace do redukcji badz unicestwienia tych praw wymagaja
z jednej strony ostroznosci, a z drugiej wnikliwego rozwazenia wszystkich aspektéw rozpoznawanego przypadku.
Zasady wspolzycia spolecznego w rozumieniu art. 5 k.c. sa bowiem pojeciem pozostajacym w nierozlacznym zwiazku
z caloksztaltem okoliczno$ci danej sprawy.

Sad Apelacyjny podzielil stanowiska apelujacej, iz zadanie zwrotu udzielonej bonifikaty nie stoi w sprzecznosci ze
spoleczno -gospodarczym przeznaczeniem tego prawa (art. 5 k.c.), albowiem wynika ono wprost z regulacji ustawowej,
ktora wskazuje na obowiazek zwrotu bonifikaty w przypadku zbycia lub wykorzystania nieruchomo$ci na inne cele niz
cele uzasadniajace udzielenie bonifikaty przed uplywem karencji, a korzystanie z uprawnien ustawowych nie moze
by¢ generalnie uznawane za sprzeczne ze spoleczno - gospodarczym przeznaczeniem tego prawa. art. 5 k.c. ma przy
tym charakter wyjatkowy, domniemywa sie, ze korzystajacy ze swego prawa czyni to w sposob zgodny ze spoleczno -
gospodarczym przeznaczeniem tego prawa i dopiero istnienie szczegdlnych okoliczno$ci moze obali¢ to domniemanie
i pozwoli¢ na zakwalifikowanie okre§lonego zachowania jako naduzycia prawa. W ocenie Sadu Apelacyjnego, takie
szczegoblne okolicznoSci w sprawie nie mialy miejsca; wskazywane przez pozwana fakty, jak konieczno$é sprzedazy
mieszkania ze wzgledu na rezygnacje z bycia rodzina zastepcza dla starszej z corek i zwigzane z tym zmiany zachowan
najblizszego otoczenia szczego6lnie dotkliwe dla mlodszej z corek (notabene sprowadzajace sie, jak jedynie wskazali
pozwani do pytan o to, gdzie przebywa starsza siostra) nie sg okolicznoscia wyjatkowa nie do pogodzenia z zasada
sprawiedliwo$ci spolecznej tym bardziej, ze pozwani zbyli z zyskiem nieruchomo$é, bo za cene 95.500 zl. natomiast
zakupili ja od powodki za kwote 15.220z1 podczas, gdy jego warto§é wolnorynkowa wynosila w owym czasie 85 850z}
Tez nade wszystko z tej przyczyny, ze to wlasnie pozwani, jak relacjonowal pozwany (protokét rozprawy apelacyjnej)
jeszcze przed nabyciem przez siebie lokalu z bonifikata pomagali naby¢ lokal mieszkalny rodzicom pozwanej, ktérzy
zajmowali uprzednio lokal nabyty przez pozwanych. Pozwani, zajmujacy lokal naprzeciwko zakupionego z bonifikata,
ale o mniejszej powierzchni, zamienili sie lokalami, aby moc naby¢ ten wladnie o wiekszej powierzchni i to z bonifikata.
A skoro tak, to juz w momencie zamiany lokali nie tylko polepszyli swoje warunki mieszkaniowe, ale sprzedajac
nastepnie to wieksze, po cenach rynkowych, uzyskali wiekszy ,zysk.” Z pewno$cia zaplacona suma byla symboliczna,
nabyli bowiem lokal z bonifikata za ulamkowa czeé¢ ceny rynkowej, osiagneli zatem wymierna korzy$¢ finansowa,
sprzedajac p6zniej lokal po cenie rynkowej, w zwigzku z czym powolywanie sie na tresé art. 5 ke, jest zupelie chybione.

W orzecznictwie podkresla sie, ze ratio legis przepisu polega na ulatwieniu zakupu lokalu przez najemce, dla ktorego
lokal ten stanowi centrum zyciowe, a najemca uzyskuje w ten sposéb stabilne zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych
(por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 15 stycznia 2003 r., IV CKN 1637/00, niepubl. lub uchwala z dnia 6 listopada
2002r., ITII CZP 59/02). Realizacja tego celu nastepuje przez udzielenie nabywcy - dotychczasowemu najemcy lokalu
- upustu cenowego (bonifikaty) na sprzedawany lokal, przy czym trzeba podkreslié, Ze stosowane tg droga obnizki
cen sa bardzo radykalne. Oznacza to, ze w ten sposéb dochodzi do przyznania kupujacemu znacznego przywileju
finansowego i pomocy ze §rodkéw publicznych. Ustawodaweca, checac zapewnié, zeby pomoc ta byta wykorzystywana
zgodnie z przeznaczeniem, przewidzial okres karencji (poczatkowo 10 lat, a od dnia 15 lutego 2002 r. - 5 lat), w
ktorym mozliwe jest dochodzenie zwrotu udzielonej bonifikaty, jezeli nabywca zbyl lub wykorzystat lokal na cel inny
niz mieszkalny, z zastrzezeniem, ze nie dotyczy to zbycia na rzecz osoby bliskiej. Nie mozna poming¢ takze — w
szczegolnosci w kontekscie stanowiska pozwanych, ze dalsza sprzedaz mieszkania nabytego od Gminy z bonifikatg
cenowa uwarunkowana byla sytuacja rodzing — Ze zaspokojenie wlasnych potrzeb mieszkaniowych powinno by¢
podstawowa troska kazdego czlowieka (tak Sad Najwyzszy w uchwale z 13 grudnia 2012r.IIICZP 48/11 OSNCnr,poz.57
7 2012r.), a cigzacy na organach administracji publicznej czy samorzadowej w tym zakresie obowigzek wynikajacy czy
to z Konstytucji (art.75 ust.1), czy tez z zaciagnietych zobowigzan miedzynarodowych (jak np. Konwencji o ochronie
Praw Czlowieka i podstawowych wolnoSci) realizuje sie w $ciSle okre$lonych sytuacjach , ktérych granice wyznaczaja
ustawy. Ustawa z 21 sierpnia 1977r. o gospodarce nieruchomo$ciami (niezaleznie od treSci zapisu art.68 w ré6znym
czasie jej obowigzywania) wypelnia ten obowiazek publiczny i to w stopniu znacznie przewyzszajacym podstawowe



powinnosci tych organéw, a skoro korzystajacych z dobrodziejstw tej ustawy - i co do zasady niezaleznie z jakich
powodéw — chce zagwarantowang mu na preferencyjnych warunkach wlasno$¢ — a nie tylko prawo uzytkowania,
a w kazdym razie prawo slabsze od wlasno$ci- mieszkania ,,zamieni¢” na prawo wilasno$ci do lokalu o wiekszym
metrazu czy standardzie, niewatpliwie moze to czynic, ale nie dalszym kosztem gminy. Nie moze umknaé¢ uwadze, ze
nabywcy lokali mieszkalnych z bonifikata wynikajaca z omawianej ustawy i tak pozostaja uprzywilejowani w stosunku
do tych obywateli, ktorzy takiej mozliwo$ci w ogble nie mieli. Zastrzezenie to jest istotne w kontekScie pogladu
prezentowanego przez Sad pierwszej instancji, jak i pozwanych, ze zmiana ustawy o gospodarce gruntami dokonana
22 pazdziernika 2007 roku umozliwiala sprzedaz po 12 miesigcach, bez rygoru zwrotu zwaloryzowanej bonifikaty
i ma zatem uzasadniaé zastosowanie jej dobrodziejstw do nabywcow, ktorzy sprzedali wtornie lokal przed ta data,
jezeli nie wprost- to jako zmiana uzasadniajaca stosowanie zasad wspolzycia spolecznego do nabywcow, ktorzy przed
ta zmiana sprzedali lokal z bonifikata, w sytuacji zadania przez gmine zwrotu bonifikaty w warunkach art.68 u.g.g.
Relatywizm takich ocen wskazuje na brak mozliwo$ci stosowania zasad wspolzycia spolecznego. Pozostajac przy takich
ocenach, Sad Apelacyjny wskazuje, ze w warunkach obowiazywania art. 68 ust.2 w brzmieniu obowiazujacym do
nowelizacji z 22 pazdziernika 2007 roku przed tut. Sadem zapadlo kilkadziesiat orzeczen, w ktérych pdzniejsze - niz
w momencie wtoérnej sprzedazy mieszkania nabytego z bonifikatg - rozwigzania ustawowe nie stanowily podstawy
rozstrzygniecia nawet, jako majace uzasadnia¢ oddalenie zgdania zwrotu bonifikaty ocenianego przez pryzmat
naduzycia prawa. W tym miejscu, za pozwanymi, nalezy wskaza¢, ze wprawdzie w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku
Sad I instancji odwoluje sie do brzemienia wskazanego przepisu (art.68 ust.2a pkt.5 u.g.g.), to jednak czyni to
wylacznie w kontekscie prezentacji celu, do ktérego dazyt ustawodawca dokonujac kojonych nowelizacji ustawy o
gospodarce nieruchomos$ciami, a nie jako podstawy prawnej dochodzonego roszczenia. Niezaleznie od powyzszego,
Sad Apelacyjny nie podziela stanowiska Sadu pierwszej instancji , jakoby mozliwo$é zadania zwrotu bonifikaty
winna stanowi¢ tre$¢ chociazby informacji udzielonej pozwanym, skoro nie ma wymogu zamieszczania tego zapisu w
umowie, jako wynikajacego z ustawy skoro — jak w sytuacji pozwanych nie mieli oni $wiadomos$ci obowigzku zwrotu
roéwnej udzielonej bonifikacie po jej waloryzacji. Powolywanie sie na nie§wiadomo$¢ prawng w przypadku przepiséw
prawa powszechnie obowiazujacych jest nieskuteczne co do zasady. Powolywanie sie na rézna $§wiadomo$¢ i status
stron takiej umowy nie moze by¢ wystarczajaca podstawa do odmowy udzielenia ochrony prawnej, a co jest szczegdlnie
istotne w odniesieniu do stron przedmiotowego sporu. Nie mozna bowiem pominaé¢- co stusznie wskazuje apelujaca
- Ze wystepujacy po drugiej stronie umowy pozwani, sa funkcjonariuszami publicznymi i tym bardziej nieznajomo$¢
przez nich przepiséw prawa nie moze by¢ okoliczno$cia uzasadniajaca odmowe udzielenia ochrony prawne drugiej
stronie umowy, jakg w sprawie jest Gmina.

Zdaniem Sadu Apelujacego, w okolicznoéciach sprawy wskazanych wyzej, calkowicie przekonuje stanowisko
apelujacej o niemoznoSci postawienia powodce zarzutu naduzycia prawa podmiotowego i brak jest podstaw do
nieuwzglednienia powddztwa z odwolaniem sie do zasad wspolzycia spotecznego.

Przyjmujac, iz roszczenie powodki o zwrot udzielonej bonifikaty jest stuszne co do zasady, Sad Apelacyjny uznal, ze
waloryzacja bonifikaty dokonana zostala takze w sposob prawidlowy, po myéli z art. 5, 132 ust.3 i art.227 ustawy u.g.g.

Biorac pod uwage powyzsze rozwazania, Sad Apelacyjny, na podstawie art. 386 § 1 k.p.c. zmienil zaskarzony wyrok
Sadu Okregowego w ten sposob, ze zasadzil od pozwanych na rzecz powodki Gminy M. S. kwote dochodzona
pozwem, wraz z odsetkami w wysoko$ci ustawowej po uplywie terminu wyznaczonego pozwanym w skierowanym don
wezwaniu do zaplaty. O kosztach procesu za$ orzekl po mysli art.98 par.1i 2 kodeksu postepowania cywilnego.



