Sygn. akt I ACa 542/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 19 grudnia 2013 1.

Sad Apelacyjny w Szczecinie I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSA Artur Kowalewski (spr.)
Sedziowie: SSA Danuta Jezierska
SSA Maria Iwankiewicz
Protokolant: sekr.sagdowy Magdalena Goltsche

po rozpoznaniu w dniu 12 grudnia 2013 r. na rozprawie w Szczecinie
sprawy z powbdztwa Gminy M. S.

przeciwko R. Z.i K. Z. (1)

o zaplate

na skutek apelacji pozwanych

od wyroku Sadu Okregowego w Szczecinie

z dnia 29 maja 2013 r., sygn. akt I C 51/12

1. zmienia zaskarzony wyrok w ten sposob, ze:

1. oddala powédztwo;

2. zasqdza od powoéddki na rzecz pozwanych solidarnie kwote 3617 (trzy tysiqgce szeséset

siedemnascie) zlotych tytulem kosztow zastepstwa procesowego;

3. nakazuje pobraé od powodki na rzecz Skarbu Panstwa — Sqdu Okregowego w Szczecinie kwote
81,26 zI (osiemdziesiqt jeden zlotych dwadziescia szesé groszy) tytulem nieuiszczonych kosztow

sqdowych;

II. zasqdza od powdédki na rzecz pozwanych solidarnie kwote 9342 (dziewieé tysiecy trzysta

czterdziesci dwa) zlote tytulem kosztéw postepowania apelacyjnego.
Danuta Jezierska Artur Kowalewski Maria wankiewicz
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UZASADNIENIE

Powodka Gmina M. S. wniosta o zasadzenie solidarnie od pozwanych K. Z. (1) i R. Z. kwoty 161 322, 89 z} z ustawowymi
odsetkami od dnia 6 sierpnia 2010 r. oraz kosztami procesu, tytulem zwrotu bonifikaty udzielonej powodom przy
sprzedazy lokalu mieszkalnego polozonego w S., przy Al. (...) wraz z udzialem wynoszacym (...) czeSci we wspolnych
czeSciach i urzadzeniach budynku. Jako podstawe prawna zgdania wskazala art. 68 ust. 11 2 ustawy o gospodarce
nieruchomo$ciami, w brzmieniu obowigzujacym w dniu zbycia lokalu przez powod6w na rzecz B. K., co mialo miejsce
w dniu 20 listopada 2003 .

Nakazem zaplaty w postepowaniu upominawczym z dnia 18 listopada 2011 r., sygn. akt I Nc 325/11, Sad Okregowy w
Szczecinie uwzglednil w catoéci roszczenia dochodzone pozwem.

K. Z. (1) i R. Z. zlozyli skutecznie sprzeciw od ww. nakazu zaplaty, wnoszac o oddalenie powddztwa, a nadto o
zasadzenie na rzecz pozwanych solidarnie kosztéw procesu.

Wyrokiem z dnia Sad Okregowy w Szczecinie zasadzil od pozwanych solidarnie na rzecz powodki kwote 132.832,49
z}. z odsetkami ustawowymi od 6 sierpnia 2010 r., w pozostalym zakresie powddztwo oddalil, zasadzil od pozwanych
solidarnie na rzecz powddki kwote 8.963,22 zl. tytulem kosztéw procesu, a nadto orzekl o obowiazku pokrycia przez
strony nieuiszczonych kosztéw sadowych, proporcjonalnie do wyniku postepowania.

Podstawe tak opisanego wyroku stanowily nastepujace ustalenia i wnioski:

W dniu 10 stycznia 2000 r. pomiedzy powddka Gming M. S., a pozwanymi malzonkami K. Z. (1) i R. Z., zostala zawarta
umowa o oddanie w uzytkowanie wieczyste i sprzedazy . Na podstawie tej umowy powddka sprzedala pozwanym lokal
mieszkalny nr (...) polozony przy alei (...) w S., skladajacy sie z trzech pokoi, kuchni, lazienki, garderoby, przedpokoju i

korytarza o }3cznej powierzchni uzytkowej 96,07 m® wraz z udzialem we wspélnych czeéciach i urzadzeniach budynku
wynoszacym (...) czeSci, oddajac jednocze$nie we wspotuzytkowanie wieczyste udzial (...) czeSci w dzialce, na ktorej
posadowiono ten budynek. Cene sprzedazy tej nieruchomosci strony ustalily na kwote 24 562,65 zl, po uwzglednieniu
75 % bonifikaty i 30 % ulgi za zakup lokalu poprzez dokonanie jednorazowej wplaty — od kwoty 140 358 zL. W dacie
sprzedazy kupujacy zaplacili zbywcy ww. cene.

W dniu 21 listopada 2003 r. pozwani zawarli z B. K. umowe sprzedazy. Na podstawie tej umowy zbyli lokal mieszkalny
przy al. (...) za kwote 182 000 zt., odpowiadajgca cenom rynkowym za taki lokal, w szczeg6lnoSci przy uwzglednieniu
jego 6wcezesnego stanu, w tym nakladow. Nabywczyni nie byta dla malzonkéw Z. osoba bliska.

W dniu 27 listopada 2003 r. pozwani nabyli nieruchomos$é¢ stanowiaca dzialke gruntu nr (...) o obszarze 705

m®, polozong w D., gmina D. wraz ze znajdujaca sie na tym gruncie rozpoczeta budowa domu jednorodzinnego,
doprowadzona do stanu surowego zamknietego, za cene 170 000 zl. Powierzchnia uzytkowa tego budynku wynosi
72,02 m”. Cze$é ceny w kwocie 15 000 zt pozwani zaplacili najpézniej w dniu zawarcia umowy, pozostalg czesé
uiScili z kredytu bankowego, zaciagnietego specjalnie w tym celu kredytu bankowego w kwocie 84 473,73 frankow
szwajcarskich. Kwote uzyskana ze sprzedazy lokalu przy al. (...) pozwani przeznaczyli na nabycie i koszty wykonczenia
domu w D..

Przed zawarciem umowy sprzedazy z dnia 10 stycznia 2000 r. — od maja 1998 r. pozwani byli najemcami lokalu przy
al. (...). Wezeéniej zajmowali mniejszy lokal, potozony przy ul. (...) w S., po czym dokonali jego zamiany na lokal
przy al. (...), za doplata kwoty 15.000 zl i zaplata zaleglego czynsz w lacznej kwocie 3.559 zt. W trakcie gdy pozwani
byli najemcami lokalu przy al. (...) wykonali w nim szereg prac remontowych: zlikwidowali piece kaflowe, zatozyli
ogrzewanie gazowe, nowa instalacje elektryczna, wymienili okna, rury kanalizacyjne, armature w lazience, polozyli
nowe tynki, glazure w kuchni, lazience i przedpokoju. Koszt tych prac pozwani wyliczaja na kwote 50 000 — 55 000
z}. Wniosek o sprzedaz tego lokalu na ich rzecz przez wlaéciciela Gmine M. S. pozwani ztozyli w listopadzie 1998 r.



Gmina sprzedajac lokal przy al. (...) pozwanym nie poinformowala pozwanych o obowigzku zwrotu zwaloryzowane;j
bonifikaty w razie zbycia go w okresie 10 lat od daty zawarcia umowy na rzecz osoby nie bedacej dla nich osoba bliska.
Pouczenie o tym obowigzku nie zawiera umowa sprzedazy ani protoko6l uzgodnien. W umowie podano, ze sprzedaz
lokalu nastepuje w oparciu o uchwate Rady Miasta S. z 29.12.1997 r. numer (...)ze zm.

Pismem z dnia 14 lipca 2010 r. Prezydent Miasta S., reprezentowany przez upowaznionego w zakresie zadania zwrotu
bonifikaty zastepce dyrektora Wydzialu Gospodarki Nieruchomog$ciami, powolujac sie na tres¢ art. 68 ust. 2 ustawy
z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami bezskutecznie wezwal pozwanych do zaplaty kwoty 161 322,89
zl tytulem zwrotu zwaloryzowanej bonifikaty od ceny ww. lokalu.

Warto$¢ udzielonej bonifikaty, po jej waloryzowaniu do listopada 2003 r. (daty sprzedazy lokalu przez pozwanych),
wyniosta 132 832,49 zl.

W dniu 16 lutego 2004 r. Rada Miasta S. podjela uchwale nr(...)w sprawie sprzedazy lokali mieszkalnych, uzytkowych
i garazy stanowigcych wlasno$é Gminy M. S.. Zgodnie z § 3 tej uchwaly stracila moc uchwala nr (...)Rady Miasta S.
z dnia 29 grudnia 1997 r. w sprawie prywatyzacji gminnych lokali mieszkalnych, uzytkowych, garazy i budynkow,
zmieniana uchwalg Nr (...) z dnia 30 marca 1999 r., Nr (...) z dnia 18 grudnia 2000 r., Nr (...) z dnia 3 grudnia 2001
r., Nr (...) z dnia 27 maja 2002 r. Wprowadzono zasady sprzedazy lokali stanowigcych wlasno§¢ Gminy M. S. zawarte
w zalgczniku do tej uchwaly, stanowigcym jej integralna cze$c (§ 1). Zgodnie z § 17 zalacznika, jezeli nabywca lokalu
mieszkalnego zbedzie lokal lub wykorzysta go na inne cele niz mieszkalne przed uplywem 5 lat od zawarcia umowy
sprzedazy, jest zobowigzany do zwrotu kwoty réwnej udzielonej bonifikacie, po jej waloryzacji (ust.1). Przepis ust. 1
ma zastosowanie do tych nabywcow, ktorzy nabyli lokal od Gminy M. S. po wejéciu w zZycie niniejszej uchwaly (ust.
2). Przepis ust. 1 nie ma zastosowania, gdy zbycie nastapilo na rzecz osoby bliskiej okre$lonej w ustawie o gospodarce
nieruchomo$ciami (ust.3). Uchwala weszla w zycie po uplywie 14 dni od dnia ogloszenia w Dzienniku Urzedowym
Wojewoddztwa (...) (od 23 marca 2004 r., Dz. Urz. Woj. Zachodn. z 24, Nr 18, poz. 342), tj. 7 kwietnia 2004 r.). Jej
wykonanie powierzono Prezydentowi Miasta (§ 4).

Uchylona uchwala nr(...)z 29 grudnia 1997 r. nie zawierala postanowienia odpowiadajacego treScia ww. § 17
zalacznika.

Gmina M. S. dokonujac sprzedazy lokali mieszkalnych z bonifikatg przed 2003 r., w tym lokalu na rzecz pozwanych,
dazyla do wyzbycia sie lokali generujacych po jej stronie znaczne wydatki (m.in. wydatki na remonty nieruchomoéci
wspolnych).

Okolo 2008 r. Centralne Biuro Antykorupcyjne dokonalo fragmentarycznej kontroli poprawnoéci zbywania lokali
komunalnych przez Gmine M. S., w wyniku ktoérej zarzucono jej m.in. niegospodarno$¢ poprzez niedochodzenie
zwrotu bonifikat udzielonych przy sprzedazy lokali, ktore to bonifikaty zostaly wykorzystane sprzecznie z ustawa (lokal
odsprzedano w okresie karencji). Wyniki tej kontroli mialy wplyw na dochodzenie przez Gmine kwot udzielonych
bonifikat.

W czasie udzielania bonifikaty pracownicy pozwanej, gldbwnie zatrudnieni w wydzialach odpowiedzialnych za sprzedaz
lokali z bonifikatami uwazali, ze Gmina nie bedzie dochodzila zwrotu bonifikat, prowadzili rozmowy — miedzy soba —
na ten temat. Gmina nie zlozyla pozwanym oswiadczenia o rezygnacji z dochodzenia udzielonej im bonifikaty.

Lokal mieszkalny polozony przy al. (...) znajduje sie w budynku wielorodzinnym, wybudowanym przed 1939 r. W
okresie zamieszkiwania w tym lokalu przez pozwanych na podworzu przed budynkiem czesto schodzily sie osoby
spozywajace alkohol, gléwnie mieszkancy, ktérzy zaczepiali przechodzace tamtedy osoby, w tym pozwana, nadto
hatasowali, niekiedy zaklocajgc sen. Pozwana byta nachodzona w mieszkaniu — proszono ja o pozyczenie pieniedzy. Za
$rodki mieszkancow Wspoélnoty dokonano wymiany bramy wejSciowej do budynku. W niedlugim czasie zostala ona
zdewastowana przez dzieci sagsiadéw. Pozwana zwracata im uwage. Po takich interwencjach w pojezdzie pozwanych
uszkodzono kilkakrotnie lusterko, przebito opony. Pozwana bala sie wypuszczaé dziecko na podworze. Pozwany



okresowo pracowal poza S., obawial sie o rodzine. Powyzsze zdarzenia mialy miejsce tak przed, jak i po nabyciu
powyzszego lokalu — w budynku tym stale zamieszkiwaly te same osoby, z tym ze okolo 1999 r. wrocit jeden z
mieszkancow, ktory wezedniej przebywal w zakladzie karnym.

Pozwany w okresie 3 pazdziernika 2011 r. — grudzien 2011 1. byt bezrobotny. W okresie 8 marca 2011 r. — 1 grudnia 2011
r. pobierat zasilek dla bezrobotnych w zmieniajacej sie kwocie 4851 660,87 zl netto. Pozwana od 1 wrze$nia 2004 r. jest
zatrudniona na podstawie umowy o prace na czas nieokreslony, jej wynagrodzenie w grudniu 2011 r. wynosilo 3 828
z} brutto, 2 732,90 zl netto, aktualnie okolo 3 000 z} netto. Pozwany aktualnie pracuje, otrzymuje wynagrodzeniem
w kwocie 4 500 — 5 000 zl netto miesiecznie. Pozwani sa wlascicielami dwoch samochodéw — H. (rok produkeji
2006) i M. (rok produkcji 2006). Splacaja kredyt zaciggniety w 2003 r. na nabycie i dokonczenie budowy budynku
mieszkalnego polozonego przy ul. (...) w D.. Splata kredytu bankowego rozlozona zostala na 295 rat miesiecznych.
Rata miesieczna wynosi obecnie 1 350 zl.

W ocenie Sadu Okregowego powddztwo zastugiwalo na cze$ciowe uwzglednienie. Jego podstawe prawna stanowi
art. 68 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami z dnia 21 sierpnia 1997 r. (t.j. Dz. U. z 2010, Nr 102, poz.
651; dalej: u.g.n.) w brzmieniu z dnia dokonania sprzedazy lokalu nabytego wczeéniej od powddki w dniu 10
stycznia 2000 r. z bonifikata przez pozwanych osobie trzeciej, tj. z dnia 21 listopada 2003 r. Za stanowiskiem
takim przemawia przede wszystkim brak przepiséw przejsciowych w ustawach nowelizujacych art. 68 u.g.n. (w
szczegolnos$ei tej z 24.8.2007 r., Dz. U. Nr 173, poz. 1218, ktéra weszla w zycie 22.10.2007 r.), zakaz dzialania
prawa wstecz, nakaz stosowania przez sady obowigzujacego prawa (nie za$ jego faktycznego tworzenia takze poprzez
stosowanie przepisOw nieobowiazujacych gdy rozszerzenia czasookresu ich obowigzywania — z uzasadnionych lub
nieuzasadnionych obiektywnie przyczyn — zaniechat sam ustawodaweca) oraz to, ze obowiazek zwrotu zwaloryzowanej
bonifikaty aktualizuje sie wlasnie w dniu odsprzedazy lokalu nabytego uprzednio z bonifikata.

Zgodnie z art. 68 ust. 2 u.g.n. wlasciwy organ moze zada¢ zwrotu kwoty rownej udzielonej bonifikacie po jej
waloryzacji, jezeli nabywca nieruchomosci przed uplywem 10 lat, liczac od dnia jej nabycia, zbyl lub wykorzystal
nieruchomo$é na inne cele niz wymienione w ust. 1 pkt 1-3 lub przed uplywem 5 lat na inne cele niz wymienione
w ust. 1 pkt 7 (jako lokal mieszkalny). Nie dotyczy to zbycia na rzecz osoby bliskiej. Z art. 227 u.g.n. wynika, ze
waloryzacji dokonuje sie przy zastosowaniu wskaznikéw cen towardw i ustug konsumpcyjnych oglaszanych przez
Prezesa Glownego Urzedu Statystycznego.

Ciezar wykazania okolicznoSci objetych dyspozycja art. 68 ust. 2 u.g.n. spoczywal, zgodnie z art. 6 k.c., na powddce.

Pierwszoplanowo Sad Okregowy rozwazyl, czy pozwanym zostala udzielona bonifikata, a w przypadku pozytywnej
odpowiedzi — czy aktualnie powddka w sposéb skuteczny zazadala jej zwrotu. W $wietle ugruntowanego dorobku
judykatury, bonifikata jest udzielana przez organ wykonawczy Gminy, za uprzednig zgoda Rady, ktora to zgoda
musiala mie¢ charakter indywidualny, tzn. winna byla okresla¢ konkretny lokal lub osobe korzystajaca z bonifikaty
i okreslona procentowo wysoko$é bonifikaty, za§ uchwala Rady Miasta S. nr (...), obowiazujaca w czasie zbycia z
bonifikata nie wskazywala indywidualnie pozwanych lub ich lokalu. Nie zmienia to jednak faktu, ze umowa zbycia
tego lokalu — z bonifikata wlasnie — zostala zawarta, wlasnoé¢ lokalu przy ul. (...) przeszla na pozwanych i to za
cene wielokrotnie nizsza od odpowiadajacej jego rzeczywistej wartoSci. Nieprawidlowosci poprzedzajace udzielenie
bonifikaty (brak indywidualnego aktu o zgodzie na bonifikate, przy poprzestaniu na wydaniu tylko aktu generalnego)
nie moga rzutowa¢ w zaden sposob na obowiazek zwrotu faktycznie udzielonej bonifikaty, szczeg6lnie, ze nie byly
kwestionowane przez pozwanych w toku postepowania administracyjnego. Nie jest tak jak podnosza pozwani, ze
brak aktu indywidualnego o wyrazeniu zgody skutkuje przyjeciem, ze nie doszlo do udzielenia pozwanym bonifikaty.
Chybiony byl tez zarzut pozwanych, ze dla skutecznego dochodzenia zwrotu bonifikaty konieczne bylo 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 obowiazku wydania
w omawianym zakresie decyzji administracyjnej, wystarczajace bylo zatem przejawienie przez niego, jako organu
wykonawczego powddki, woli zwrotu bonifikaty w dowolny sposdb, co w niniejszej sprawie przybralo to postac
wezwania pozwanych do zaplaty kwoty objetej pozwem



Poza sporem bylo, ze powddka sprzedala pozwanym w dniu 10 stycznia 2000 r. lokal mieszkalny polozony przy al.
(...) w S. za cene 24 562,65 zl, przy czym warto$¢ rynkowa tego lokalu strony okreélily na kwote 140 358 zl. Tym
samym doszlo do obnizenia ceny o bonifikate w kwocie 115 795,35zt (140 358 — 24 562,65). W dniu 21 listopada
2003 r. pozwani zbyli ten lokal osobie nie bedacej dla nich osoba bliska w rozumieniu art. 4 pkt 13 u.g.n., za cene
182 000 zl. Zbycie nastapilo w 5 — letnim okresie karencji. Pozwani nie kwestionowali wysoko$ci kwoty waloryzacji,
kwestionowanie przez nich wysoko$ci roszczenia polegalo na odwotlaniu sie do poniesionych przez nich na lokal przy
ul. (...) nakladow i zakwestionowaniu potraktowania ulgi z tytulu jednorazowej wplaty jako bonifikate. Sad Okregowy
wskazal w tym zakresie na wadliwo$éc¢ stanowiska powddki, polegajacego za zadaniu kwoty zwaloryzowanej za okres
od zbycia lokalu pozwanym az do swojego wystapienia z zadaniem jej zwrotu (do czerwca 2010 r.). Waloryzacja taka
byla bowiem zasadna wylacznie za okres od zbycia pozwanym lokalu do jego odsprzedazy, tj. do miesiaca listopada
2003 r. W u.g.n. nie sprecyzowano, na jaki dzieh dokonywa¢ nalezy waloryzacji. Z brzmienia art. 68 ust. 2 u.g.n. i
jego ratio legis wynika jednak, iz waloryzacja dokonywana by¢ winna na dzien, w ktérym uprawniony w najwczeséniej
mozliwym terminie mogl zazadaé jej zwrotu od zobowigzanego, tj. na dzien wymagalno$ci, w rozumieniu art. 120 § 1
k.c., roszczenia o zwrot. Powddka nie wykazala, aby wiedze o zbyciu powzieta p6zniej niz w listopadzie 2003 r.

W kontekscie tak opisanych okolicznoéci zaistnialy — w ocenie Sadu I instancji - przestanki odpowiedzialnosci cywilnej
pozwanych w oparciu o art. 68 ust. 2 u.g.n., poza odpowiedzialnoScig co do kwoty wynikajacej z waloryzacji za okres
grudzien 2003 r. — czerwiec 2010 r., ktére to zadanie podleglo oddaleniu.

Zdaniem Sadu Okregowego, nie zastlugiwal na uwzglednienie zZaden z zarzutéw pozwanych, ktére przeciwstawili oni
zadaniu pozwu.

Wadliwie twierdzili skarzacy, jakoby w sprawie znajdowal zastosowanie 3 — letni termin przedawnienia, bowiem
udzielenie bonifikaty, a nastepnie dochodzenie jej zwrotu, nie jest roszczeniem zwigzanym z prowadzeniem przez
powodowa Gmine dzialalnoSci gospodarczej. Roszczeniem zwigzanym z prowadzeniem dzialalno$ci gospodarczej
przez Gmine moze byé¢ co prawda roszczenie zwiazane z wykonywaniem jej zadah wlasnych, w tym zaspokajanie
zbiorowych potrzeb mieszkaniowych jej mieszkancow (art. 7 ust. 1 pkt 1 ustawy z 8.03.1990 r. 0 samorzadzie gminnym,
tj. Dz. U. z 2001, Nt 142, poz.1591) ale tylko wowczas gdy dzialalnosé taka cechuje przede wszystkim nastawienie
na zysk, uczestnictwo w powszechnym obrocie gospodarczym, co w analizowanym przypadku nie zachodzi, skoro
udzielenie bonifikaty nie jest nastawione na zysk, zakup z bonifikata byl dostepny jedynie dla $ciéle ograniczonego
kregu podmiotéw, bonifikaty udzielono mieszkaficom Gminy (nie podmiotom trzecim), co do ktérych Gmina miala
obowiazek zaspokojenia ich potrzeb mieszkaniowych. Powyzszego nie zmienia fakt, ze — co wynikalo m.in. z zeznan
swiadkow: K., T., G. — pozwana Gmina, dokonujac zbycia z bonifikatg miala na uwadze dazenie do ograniczenia
kosztow utrzymania nieruchomogci wspdlnych i uzyskania dodatkowych dochodéw z cen sprzedazy. Faktem bowiem
pozostaje, ze na skutek sprzedazy z bonifikata doszlo do realizacji zadania wlasnego Gminy, mianowicie trwalego (w
miejsce dotychczasowego najmu) zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych nabywcy, przy rezygnacji Gminy z mozliwego
zysku (cena sprzedazy duzo nizsza od wartoSci rynkowej), czemu jedynie towarzyszyto zmniejszenie wydatkdw Gminy
zwiazanych dotychczas ze zbywanymi lokalami i uzyskanie dochodu w postaci cen zbycia lokali. Roszczenie Gminy
stalo sie wymagalne w rozumieniu art. 120 § 1 k.c. w miesigcu, w ktérym doszlo do odsprzedazy lokalu, tj. w listopadzie
2003 r., a powddztwo w niniejszej sprawie zostalo wytoczone 14 pazdziernika 2011 r., tym samym dziesiecioletni
termin przedawnienia z art. 118 k.c. zostal zachowany.

Chybione bylo twierdzenie, iz zachowanie powoddki, tj. brak zapisu w umowie o obowigzku zwrotu bonifikaty,
dlugotrwale zwlekanie z zadaniem zwrotu bonifikaty, dochodzenie bonifikat dopiero na skutek dzialan organow
kontrolnych; zachowanie niektérych z jej pracownikéw, tj. publiczne wypowiedzi o mozliwoéci zrezygnowania z
dochodzenia bonifikaty, dyskusje tych pracownikéw w swoim gronie, ze nie beda dochodzi¢ zwrotu bonifikat, a
takze tre$¢ § 17 uchwaly nr(...) uzasadnialy wniosek, ze powodka ,,odstgpila od zadania zwrotu bonifikaty”. Umowa
sprzedazy zawarta miedzy stronami wywolala nie tylko skutki w niej zawarte, ale réwniez i te ktére wynikaly z ustawy,
w tym z art. 68 ust. 2 u.g.n. (art. 56 k.c.). Z tej przyczyny zawarcie w umowie sprzedazy postanowienia o obowiazku
zwrotu bonifikaty nie bylo konieczne do skutecznego dochodzenia tego roszczenia, w tym nie $§wiadczyto o rezygnacji



z prawa do dochodzenia zwaloryzowanej bonifikaty (przy obowiazujacym wowczas ustawowym uprawnieniu — nie
obowiazku — do zgdania zwrotu). Wbrew pozwanym, zapis o zwrocie bonifikaty nie stanowit essentalia negotii umowy
sprzedazy — cena zostala wyraznie ustalona w umowie, umowa zawierala wszystkie przedmiotowo istotne elementy
umowy sprzedazy.

Odnosénie § 17 ww. uchwaly Sad I instancji wskazal, Ze uchwala ta nie stanowila o$wiadczenia woli zlozonego
pozwanym, a jej analiza prowadzi do wniosku, ze Gmina zmierzala wylacznie do dostosowania prawa miejscowego
do zmieniajacych sie przepiséw u.g.n. Konkretyzujac, prawo Gminy do zadania zwrotu bonifikaty (a co do lokali
odsprzedanych po 22 wrzeénia 2004 r. — obowigzek Gminy) wynika wprost z art. 68 ust. 2 u.g.n. Omawiana uchwata
nie obowigzywala w czasie gdy powddka zbyla lokal, obowiazywala wéwczas uchwala nr (...). Uchwala nr (...) miala
charakter wewnetrzny, nie miala charakteru o$wiadczenia zlozonego pozwanym. Wynika to z powolanego w jej
wstepnej czedci art. 18 ust. 2 pkt 9 a ustawy z 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (w éwczesnym brzmieniu).
Zgodnie z nim do wylacznej kompetencji tego organu nalezalo podejmowanie uchwal w sprawach majatkowych
gminy, przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu, dotyczacych m.in. okreélania zasad nabycia, zbycia i obciazenia
nieruchomoéci gruntowych oraz ich wydzierzawiania lub najmu na okres dluzszy niz trzy lata, o ile ustawy szczegdlne
nie stanowig inaczej; do czasu okreélenia zasad zarzad moze dokonywaé tych czynnoS$ci wylacznie za zgoda rady
gminy. Uchwala miala wylacznie charakter programowy — okreslala kierunek dzialania Gminy w odniesieniu do
lokali mieszkalnych, uzytkowych, garazy oraz budynkéw stanowiacych jej wlasno$é lub wspdtwlasnoéé, nie przyznajac
nabywcom uprawnien dotyczacych bonifikaty. Taki sam charakter miala tez wezeéniejsza uchwata nr(...)Rady Miasta
S.z 29 grudnia 1997 r., na ktora strony powolaly sie w umowie sprzedazy. Zatem § 17 uchwaly nie mozna interpretowac
jako oswiadczenia Gminy o zrzeczeniu sie prawa do dochodzenia zwrotu bonifikaty. Jej adresatem byl Prezydent
Miasta, co wynika z § 4 uchwaly, nie za$§ nabywcy lokali. Osobom nabywajacym lokale od Gminy przed jej wej$ciem
w zycie, uchwala ta nie przyznala zadnych uprawnien, a Gmina nie zrzekla sie prawa do zadania zwrotu bonifikaty.

Co sie tyczy oceny zachowania pracownikow Gminy Sad Okregowy podkreslil, ze z zeznan §wiadkéw S. M. (notariusza),
T. T. (2) (pracownika Gminy, kierownika Referatu Prywatyzacji), K. G. (pracownika Gminy), Z. G. (pracownika
Gminy, dyrektora Wydzialu Budynkéw i Lokali Komunalnych) wynikalo, ze poczatkowo Gmina nie rozwazala
nawet dochodzenia zwrotu bonifikat wykorzystanych sprzecznie z ustawg, impulsem do ich dochodzenia by} raport
pokontrolny CBA, co potwierdzajg takze wydruki artykuléw prasowych, przedstawione przez pozwanych. Gmina, jako
wierzyciel jest uprawniona do dochodzenia bonifikat, jej poczatkowa bezczynno$¢ oraz motywy, jakimi sie kierowala,
decydujac sie na dochodzenie zwrotu sa bez znaczenia. Tak samo Sad potraktowal rozmowy pracownikéw powddki,
gtownie wydzialow zajmujacych sie zbywaniem lokali z bonifikata, ktorzy byli prze$wiadczeni, ze Gmina nie bedzie
dochodzi¢ zwrotu bonifikat — wyrazali wowczas wylacznie swoje zdanie i to dodatkowo miedzy soba, nie na zewnatrz
(pozwanym). Istotne w tym zakresie jest wylacznie to, ze pozwani nie wykazali aby powddka, ktéra jako osoba prawna
dziala przez swoje organy (art. 38 k.c.), zlozyta im kiedykolwiek (przed zawarciem umowy, w umowie lub p6Zniej)
o$wiadczenie, w ktorym zrzeklaby sie dochodzenia zwrotu bonifikat. Co wiecej, z przestuchania pozwanej wynikato,
ze temat bonifikat nie byl nigdy — miedzy stronami — poruszany, potwierdzajg to zreszta zeznania Swiadka A. L.
(pracownika Gminy).

Powodka, dochodzac zwrotu zwaloryzowanej bonifikaty nie naduzywa, wbrew twierdzeniom pozwanych,
przystugujacego jej prawa. W orzecznictwie ugruntowane jest stanowisko, ze ocena czy zachodzi podstawa do
zastosowania art. 5 k.c.:

- winna by¢ dokonywana w $cistym powigzaniu z okoliczno$ciami konkretnej sprawy, formulowanie jakichkolwiek
ogoblnych twierdzen jest nieuprawnione,

- przepis ten winien znalez¢ zastosowanie w wypadkach wyjatkowych, gdy uzasadnione to jest istnieniem okoliczno$ci
razacych i nieakceptowanych w Swietle powszechnie uznawanych w spoleczenstwie wartosSci, nadto

- na klauzule naduzycia praw podmiotowych nie moze powolywaé sie osoba, ktéra sama zachowuje sie — w zwigzku z
przedmiotem sporu — w spos6b sprzeczny z zasadami wspolzycia spotecznego.



Pozwani nabyli lokal mieszkalny od Gminy w dniu 10 stycznia 2000 r. za kwote 24.562,65 zl, z bonifikata w kwocie
115.795,35 zL. Zbyli go w ponad 3 lata p6zniej za cene 182.000 zk. W kilka dni poéZniej nabyli za kwote 170.000 zt
nieruchomo$¢ gruntowg z rozpoczeta budowa, ktoéra ostatecznie ukonczyli, aktualnie w domu tym zamieszkuja. Ich
faktyczne przysporzenie stanowila zatem wowczas kwota 157.437,35 zt (182 000 — 24 562,65). To sami pozwani
zachowali sie w spos6b sprzeczny z zasadami wspoélzycia spolecznego poprzez zbycie lokalu w okresie karencji.

Ratio legis przepisow dotyczacych udzielania i zasad zwrotu bonifikat, wzglad na unikniecie nieuzasadnionego
roznicowania nabywcoéw (w zwigzku ze zmianami wprowadzonymi ustawa nowelizujaca, ktéra weszla w zycie
22.10.2007 T., tj. wprowadzenie art. 68 ust. 2a pkt 5 u.g.n. wylaczajacego obowiazek zwrotu bonifikaty przy
wykorzystaniu jej na cele mieszkaniowe), ktorzy zbyli lokal przed i po 22.10.2007 r., przy wzieciu pod uwage sposobu,
w jaki pozwani wykorzystali $rodki uzyskane z jego sprzedazy nie $§wiadczy o naduzyciu przez powodke prawa. Wola
ustawodawcy art. 68 ust. 2 a pkt 5 u.g.n. nie nadano mocy wstecznej, a zachowanie pozwanych bylo sprzeczne z
zasadami wspoélzycia spolecznego, nastawione na polepszenie warunkdéw mieszkaniowych, podczas gdy cel sprzedazy
z bonifikatg, to trwale zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych, nie za$§ zwiekszenie ich komfortu (do czego docelowo
zostala wykorzystana udzielona bonifikata).

Bez znaczenia byly motywy, jakimi kierowala sie powodka (zmniejszenie wydatkow na stare, zniszczone i zaniedbane
nieruchomos$ci wspoélne oraz uzyskanie wplywu z tytulu ceny sprzedazy), zbywajac pozwanym lokal przy al. (...) w
S.. Umowa sprzedazy zostal zawarta, zbycie nastgpilo z bonifikata, wykorzystang nastepnie sprzecznie z u.g.n. w jej
6wczesnym brzmieniu.

Sad Okregowy dal wiare pozwanym, ze nie byli §wiadomi prawa Gminy do Zadania od nich zwrotu bonifikaty w
przypadku sprzedazy osobie nie bedacej bliska w okresie karencji; nie zostalo to zapisane w umowie, ani protokole
uzgodnien. Umowa sprzedazy zawarta miedzy stronami wywolala jednak nie tylko skutki w niej zawarte, ale réwniez
i te ktore wynikaly z ustawy, w tym z art. 68 ust. 2 u.g.n. (art. 56 k.c.). Na powodce nie cigzyl obowiazek pouczania
pozwanych, bezzasadne jest upatrywanie zrédla tego rzekomego obowiazku w fakcie, ze Gmina jest jednostka
samorzadu terytorialnego i z tej przyczyny ma silniejsza pozycje od obywatela, wzglednie w art. 546 § 1 k.c., jak czynig
to pozwani (k.37 — 40) — obowiazek zwrotu wynika z ustawy, pouczenie o zwrocie bonifikaty nie nalezy do obowiazkow
informacyjnych sprzedawcy.

Okolicznos$ci natury osobistej i majatkowej — te z czasu odsprzedazy lokalu oraz istniejace aktualnie — nie maja
przymiotu wyjatkowosci i jako takie nie uzasadniajg zastosowania art. 5 k.c. Pozwani zamieszkali w spornym lokalu
na kilka lat przed jego odsprzedaza — najemcami byli od maja 1998 r., lokal nabyli w styczniu 2000 r. Z zeznan K.
Z. (2) oraz pozwanej wynikalo, ze sytuacja wokol budynku, w ktérym znajdowal sie lokal nie ulegta w tym czasie
zmianie. Nie zmienili sie mieszkancy, spozywanie alkoholu pod budynkiem, halasowanie po nocach, dewastowanie
wspolnego mienia. Wprowadzajac sie w 1998 r. do tego lokalu pozwana byla w cigzy, zawierajac z powddka umowe
sprzedazy pozwani akceptowali, ze ich dziecko bedzie wychowywalo sie w takim Srodowisku. Pozwani nie podniesli
nawet, tym bardziej nie wykazali, aby te uciazliwe zachowania gléwnie innych mieszkancow przybraly znacznie
na sile po zakupie lokalu przez pozwanych, a takze, aby po zawarciu umowy sprzedazy zaistnialy zupelnie nowe,
nieprzewidywalne w dniu zawierania umowy, wyjatkowe zdarzenia uzasadniajace zbycie tego lokalu w okresie
karencji. Co do uszkadzania pojazdu pozwani nie wykazali kiedy mialo to miejsce, nadto tkwilo to w okolicznoSciach
istniejacych i znanych pozwanym (§rodowisko, w jakim zamieszkali) juz w dacie zawierania umowy. Aktualna sytuacja
majatkowa pozwanych jest bardzo dobra, sa przede wszystkim wlascicielami domu, oboje maja dobrze platna prace,
na utrzymaniu maja wylgcznie jedno dziecko, obciaza ich przede wszystkim co miesieczna rata kredytu, brak podstaw
do przyjecia, ze obiektywnie niemozliwe bedzie dla nich zaspokojenie roszczenia powddki.

Nie zaslugiwalo na uwzglednienie rowniez zadanie — nie w trybie art. 676 k.c. ale jak sie zdaje wlasnie w kontekscie
zarzutu naduzycia prawa, przy kwestionowaniu wysokosci roszczenia — pomniejszenia bonifikaty o warto$¢ naktadow,
jakie pozwani poczynili na sporny lokal. Zakres, warto$¢ i czas poczynienia nakladéw na sporny lokal wynikaly
z zeznan $wiadkow M. G., K. Z. (2), A. K. (1), R. P. i pozwanych, poérednio z rachunkéw i faktur za okres od
19.06.1998 r. — 15.02.1999 r. Pozwani zaakceptowali cene sprzedazy, okreslona w oparciu o ww. operat. Pozwani



nadal tez zamieszkiwali w ww. lokalu i to (takze albo wylacznie) oni odniesli korzy$¢ z dokonania tych nakladow
(oni nastepnie zbyli lokal w stanie odpowiadajacym aktualnej warto$ci rynkowej, uwzgledniajacym naklady, co
potwierdzili w toku procesu). Pozwani nie wykazali czy, a jezeli tak to jaki (kwotowo) wplyw na wysoko$¢ ceny
sprzedazy, w tym poérednio na dochodzona bonifikate, mialy ww. nakltady. Zdaniem Sadu Okregowego, zadanie
rozliczenia nakladéw, z powolaniem na art. 5 k.c. stanowiloby w istocie niedopuszczalne obejscie art. 677 k.c.,
okres$lajacego termin przedawnienia roszczenia o zwrot nakladow, ktory juz uplynal (a powodka o$wiadczyla, ze
podnosi zarzut przedawnienia) — od nabycia lokalu przez pozwanych do wystapienia z zadaniem zwrotu uplynat rok.

Rozstrzygniecie w przedmiocie odsetek Sad Okregowy opart o art. 455 w zw. z art. 481 § 11 2 k.c. Powodka wezwala
pozwanych do zaplaty w terminie do 5 sierpnia 2010 r., upltynal on bezskutecznie, zatem mogla zada¢ odsetek od dnia
nastepnego.

Podstawe orzeczenia o kosztach procesu stanowil art. 100 zd. pierwsze k.p.c. i zasada ich stosunkowego rozdzielenia,
wedlug proporcji, w jakiej kazda ze stron utrzymala sie ze sowim stanowiskiem procesowym.

Od powyzszego wyroku apelacje wniesli pozwani K. Z. (1) i R. Z., zaskarzajac go w czeSci tj. co do pkt. 1,3,4 i zarzucajac
naruszenie przepiséw prawa materialnego:

1. art. 68 ust. 2 u.g.n. w zw. z art. 56 i 60 k.c. poprzez przyjecie, ze powodowa gmina nie zrezygnowata z dochodzenia
zwrotu bonifikaty i uznanie, iz w niniejszej sprawie znajdzie zastosowanie wprost uregulowanie z art. 68 ust. 2 u.g.n,
podczas gdy okolicznoSci niniejszej sprawy wskazuja, ze powoddka odstapita od zagdania zwrotu bonifikaty;

2. art. 5 k.c. poprzez przyjecie, ze powbdka nie naduzyla prawa poprzez swoje dzialania nakierowane na dochodzenie
roszczen od pozwanych, podczas gdy caloksztalt okoliczno$ci sprawy, w tym talach okolicznosci jak:

» prze$wiadczenie pozwanych o braku obowigzku zwrotu bonifikaty i prawie swobodnego dysponowania nabytym
lokalem przy ul. (...) w S., wynikajace z treSci samej umowy sprzedazy i protokotu negocjacji, a przede wszystkim
z faktu przemilczenia przez powddke mozliwosSci domagania sie przez nia zwrotu bonifikaty w przypadku
odsprzedazy lokalu przed uplywem okresu karencji, zaréwno na etapie skladania przez pozwanych wniosku o
wykup, a takze na etapie negocjacji warunkéw wykupu i samej sprzedazy,

« nieinformowanie kupujacych o mozliwoéci domagania sie od nich w przyszlo$ci zwrotu bonifikaty przez powddke
podyktowane prze$wiadczeniem jej reprezentantdéw, a takze notariuszy o braku jakichkolwiek obwarowan
zwigzanych z obrotem lokalami komunalnymi nabytymi przed 2004 r. przez ich najemcoéw, a takze o braku
zamiaru zadania przez powddke w przyszloSci zwrotu bonifikat w odniesieniu do tych nabywcow,

« fakt, iz decyzja pozwanych o odsprzedazy lokalu podyktowana koniecznoS$cia zyciowa i przeznaczenie $rodkow z
odsprzedazy lokalu w catoéci na cele mieszkaniowe,

« niewywiazanie sie przez powodke z obowiazkéw informacyjnych nalozonych na niag m.in. jako sprzedawce w
drodze art. 546 k.c.,

» jednakowe, a tym samym niesprawiedliwe traktowanie przez powodke tych mieszkancéw, ktéorych umowy
zawieraly zastrzezenie o mozliwoSci zadania przez powodke zwrotu bonifikaty i tych, ktorych umowy takie
ostrzezenia nie zawieraly,

« wieloletni okres zwloki w dochodzeniu roszczen i wystapienie z powodztwem dopiero na skutek podjetych wobec
gminy dzialan nadzorczych,

» faktyczna polityka mieszkaniowa gminy sprowadzajaca sie do wyzbycia starych, zdewastowanych kamienic i
mieszkan,



« wliczenie przez powodke rownowartosci dokonanych przez pozwanych ulepszen w lokalu przy ul. (...) w S. do jego
wartoSci, stanowigcej podstawe do ustalenia ceny jego sprzedazy i tym samym bonifikaty udzielonej pozwanym,;

uzasadniaja oddalenie powddztwa w caloSci z uwagi na niezgodno$é dzialan powodki z zasadami wspdlzycia
spolecznego;

3. art. 118 k.c. poprzez przyjecie, ze termin przedawnienia roszczenia

powodki o zwrot bonifikaty wynosi 10 lat, gdy tymczasem zadanie to stanowi de facto

roszczenie zwigzane z prowadzong przez gmine dzialalnoScia gospodarcza w ramach ktoérej dokonuje ona sprzedazy
lokali i uleglo przedawnieniu z uptywem 3 lat od daty dalszej odsprzedazy lokalu przez najemcow.

W konsekwencji tak sformulowanych zarzutéw pozwani wnieéli o zmiane zaskarzonego orzeczenia poprzez oddalenie
powdbdztwa w calosci i zasadzenie od powodki na rzecz pozwanych solidarnie zwrotu kosztéw postepowania za obie
instancje, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

Zarzut naruszenia przez Sad I instancji dyspozycji art. 5 k.c. zostat dodatkowo rozwiniety w pi$émie pozwanych z dnia
4 lipca 2013 r. stanowigcym uzupelnienie apelacji (k. 1328 — 1329).

W odpowiedzi na apelacje powodka wniosla o jej oddalenie i zasadzenie na jej rzecz od pozwanych solidarnie kosztéw
postepowania apelacyjnego, w tym kosztéw zastepstwa radcowskiego wedlug norm przepisanych.

Sad Apelacyjny, zwazyl co nastepuje:

Apelacja pozwanych okazala sie uzasadniona, a to wobec uwzglednienia zarzutu sprzecznoéci dochodzonego
roszczenia z dyspozycja art. 5 k.c.

Zakres kognicji Sagdu odwolawczego, stosownie do art. 378 § 1 k.p.c., wyznaczaja granice apelacji. W tych granicach,
Sad ten zobowigzany jest do merytorycznej, kompleksowej oceny zaskarzonego wyroku. Obowigzek ten nie ma
wszakze charakteru absolutnego, wyabstrahowanego od tresci wyartykulowanych przez skarzacego zarzutéow. O ile
bowiem, w zakresie naruszenia prawa materialnego tre$¢ tych zarzutow ma znaczenie marginalne, o tyle — co sie
tyczy zarzutdw naruszenia prawa procesowego — Sad II instancji jest nimi zwiazany (tak Sad Najwyzszy w uchwale z
dnia 31 stycznia 2008 r., III CZP 49/07). Innymi slowy, jesli apelujacy zarzutéw tego rodzaju nie zglosi, zagadnienie
naruszenia przepisOw procesowych pozostawaé¢ musi poza sfera zainteresowania tego Sadu (za wyjatkiem tych
przepisow, ktore przelozy¢ sie moga na stwierdzenie niewazno$ci postepowania, co w niniejszej sprawie niemiato
miejsca). Podkreslenia wymaga nadto, ze zarzut wadliwych ustalen faktycznych, niewatpliwie stanowi konsekwencje
naruszenia zasad oceny materialu procesowego przewidzianych w k.p.c., w tym zwlaszcza w jego art. 233 § 1 k.p.c.
Chcac zatem skutecznie stanowisko Sadu I instancji w przedmiocie dokonanych przez niego ustalen faktycznych
w zakresie materialnoprawnych przestanek roszczenia poddaé ocenie sadu odwolawczego, skarzacy winni wyraznie
sformulowa¢ stosowny zarzut apelacyjny. Zarzut taki, zgodnie z art. 368 § 1 k.p.c., jest wyodrebnionym konstrukcyjnie
elementem apelacji (pkt 2), wyraznie przeciwstawionym jego uzasadnieniu (pkt 3). Stad tez jurydycznie poprawny
jest wylacznie taki poglad, ktory dyskwalifikuje mozliwo$¢ wyinterpretowywania zarzutéw apelacyjnych z tresci
jej uzasadnienia. Uzasadnienie to stuzy bowiem jedynie przedstawieniu argumentacji popierajacej juz uprzednio
zgloszone zarzuty.

W tak opisanym stanie prawnym nie moze budzi¢ watpliwosci, ze rozstrzygniecie przedmiotowej sprawy
przez sad odwolawczy sprowadzalo sie do kontroli zaskarzonego wyroku wylgcznie w sferze zagadnien o
charakterze materialnoprawnym. Skarzacy nie podniesli bowiem jakichkolwiek zarzutéw dotyczacych naruszen
prawa formalnego, w tym takich, ktére mialyby wplyw na prawidlowos¢ dokonanych przez Sad I instancji
ustalen faktycznych. Jesli za§ dodatkowo zwazy¢ na brak podstaw do podwazenia zasadnosci tych ocen prawnych
przedstawionych w uzasadnieniu tego wyrokow, ktorych apelacja nie kontestuje, faktyczne granice merytorycznej
kontroli Sadu Apelacyjnego, wyznaczala tre$¢ zgloszonych w niej zarzutow.



Za nieskuteczny uzna¢ nalezalo zarzut pozwanych, jakoby Sad Okregowy naruszyt art. 68 ust. 2 u.gn. w
zw. z art. 56 i 60 k.c. poprzez uznanie, ze powoddka nie zrezygnowala z dochodzenia zwrotu bonifikaty.
Komplementarnemu i niewymagajacemu uzupehien stanowisku wyrazonemu w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku,
skarzacy przeciwstawili obszerny wywod, nie pozbawiony wewnetrznych sprzecznodci, stanowiacy w istocie
powtoérzenie stanowiska prezentowanego przed Sadem I instancji. Szeroko opisujac okolicznoéci towarzyszace
zawarciu przedmiotowej umowy, stosunek urzednikoéw powddki do mozliwoéci realizacji prawa do domagania sie
zwrotu bonifikat, tre$¢ aktow prawa miejscowego, sami skarzacy nie wskazali na tego rodzaju zdarzenia (badz
ich sekwencje), z ktérego wyprowadzi¢ mozna bytoby wniosek o zlozeniu przez powodke w sposéb dorozumiany
o$wiadczenia woli o zrzeczeniu sie prawa podmiotowego, ktorego realizacji w niniejszym procesie dochodzi.

Nalezy zwazy¢, ze zgodnie z art. 38 k.c. od§wiadczenie takie zlozy¢ mébgt jedynie organ gminy lub ustanowiony przez
niego pelnomocnik. W stanie prawnym majacym zastosowanie w niniejszej sprawie organem takim jest Prezydent
Miasta S. (art. 26 ust. 4 ustawy o samorzadzie gminnym), a poprzednio (do momentu reformy samorzadowej z
pazdziernika 2002 r.) byl nim zarzad gminy (zob. tez wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 30 listopada 2004 r., sygn. IV CK
300/04). W aktach sprawy brak dowodu przemawiajgcego za teza, ze tak uksztaltowany organ powddki os§wiadczenie
o takiej treéci — choc¢by w sposob dorozumiany — zlozyl. Jak wskazal Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 15 wrze$nia 2011
r., sygn. akt IT CSK 728/10, o rezygnacji gminy z realizacji uprawnienia z art. 68 ust. 2 winny $§wiadczy¢ - jednoznaczne
i nie nasuwajace zadnych watpliwoéci - o§wiadczenia woli stron zlozone przed zawarciem umowy.

W ocenie Sadu Apelacyjnego pozwani - w sposob z punktu widzenia art. 60 k.c. niedopuszczalny — nadaja tego rodzaju
znaczenie, niewatpliwie wynikajacemu z akt sprawy zachowaniu powddki, przejawiajacemu sie w wieloletnim braku
uzewnetrznienia woli realizacji tego prawa. Czym innym jest jednak zrzeczenie sie okreslonego prawa podmiotowego
z bezpos$rednimi konsekwencjami dla sytuacji prawnej uprawnionego, czym innym za$ sytuacja polegajaca na
nie realizowaniu tego prawa. Sami apelujacy deprecjonuja donioslo$¢ prawng (w tym zakresie) przywolanych w
apelacji zeznan pracownikdéw powddki, skoro konkluduja je stwierdzeniem, ze ,gmina nie zamierzala podejmowac
jakichkolwiek dzialan celem wyegzekwowania rownowarto$ci bonifikat” (k. 1313). Przeczy to rowniez twierdzeniom,
jakoby w czasie negocjacji poprzedzajacych zawarcie przez strony umowy, ich zgodnym zamiarem bylo wylaczenie
uprawnienia powddki do zadania zwrotu bonifikaty. Godzi sie przy tym podkreslié, ze apelujacy nie przedstawili
jakichkolwiek zachowan przedstawicieli Gminy, ktore w ten sposéb moglyby by¢ kwalifikowane, skoro z akt sprawy
w ogole nie wynika, aby zawarcie umowy poprzedzaly tego rodzaju negocjacje, ktérych przedmiotem bylyby inne niz
wysoko$¢ ceny, istotne elementy tej umowy.

Ta cze$¢ wywodow skarzacych, w ktorych powolywali sie oni na brak zastrzezenia prawa do domagania sie zwrotu
bonifikaty w tresci protokolu z negocjacji, uchwaly Rady Miasta S. nr (...) czy tez umowy z dnia 10 stycznia 2000 r.,
samoistnie dyskredytuje stusznie uwypuklony przez Sad I instancji ustawowy charakter tego prawa podmiotowego.
Zgodnie bowiem z art. 56 k.c. czynno$¢ prawna wywoluje nie tylko skutki w niej wyrazone, lecz rowniez te, ktore
wynikaja z ustawy (art. 56 k.c.). Z treSci art. 68 ust. 2 u.g.n. jako normy powszechnie obowiazujacej, wynika wprost
powstanie zobowigzania po stronie pierwotnego nabywcy do zwrotu kwoty rownej udzielonej bonifikacie, jezeli
zbycie lub wykorzystanie nabytego lokalu od Gminy nastapilo w okresie karencji. Normatywna forma przepisu
pozostaje zbiezna z ugruntowana w tej mierze linia orzecznicza wskazujaca, ze brak w treSci umowy sprzedazy
lokalu zapisu o mozliwosci zadania zwrotu bonifikaty udzielonej na podstawie art. 68 ust. 1 u.g.n. nie wylacza prawa
wlasciwego organu do domagania sie jej zwrotu w przypadku zaistnienia przestanek warunkujacych zwrot. Tresé
stosunku zobowiazaniowego, jaki powstaje na podstawie umowy sprzedazy zawartej pomiedzy gming a nabywca,
jest okreslona nie tylko postanowieniami tej umowy, ale réwniez przepisami prawa, w tym art. 68 ust. 2 u.g.n.
(vide wyrok SN z dnia 15 wrzeénia 2011 r., sygn. akt II CSK 728/10, LEX nr 1102856). Jezeli zatem doszlo do
sprzedazy lokalu w specjalnym trybie, o czym przesadza akt notarialny, w ktérym wyraznie wskazano, iz sprzedaz
nastepuje z zastosowaniem bonifikaty, to tym samym uznac nalezy, ze w przypadku odsprzedazy lokalu sprzedawca
mial prawo zadac zwrotu jej zwaloryzowanej wartos$ci. Tym samym obowigzek udzielenia informacji o warunkach
zwrotu bonifikaty nie spoczywal na powodce w znaczeniu prawotwoérczym dla powstania zobowigzania. Z tych
przyczyn prawnie obojetne sa rozwazania pozwanych dotyczace obligatoryjnych elementéw tresci czynnoéci prawnej



dokonywanej w formie aktu notarialnego. Z art. 92 § 3 ustawy prawo o notariacie nie wynika bowiem wniosek, ze
stanowi on lex specialis w stosunku do dyspozycji art. 56 k.c., a tylko wowcezas skarzacy mogliby racjonalnie twierdzié,
ze stosunek prawny laczacy ich z powddka wyczerpujaco ksztaltowala jedynie sama tresé umowy.

Jakiekolwiek pozytywne dla pozwanych skutki nie wynikaja réwniez z tre$ci uchwaly Rady Miasta S. nr(...) z dnia 16
lutego 2004 r. (k. 169 — 171v). Nie ulega watpliwoéci (vide: tre$¢ uchwaly), ze podstawe jej podjecia stanowit art. 18 ust.
2 pkt 9 lit. a ustawy o samorzadzie gminnym. Orzecznictwo sagdéw administracyjnych zajmuje jednolite stanowisko
co charakteru prawnego uchwal podejmowanych w trybie tego przepisu sprowadzajace sie do tezy, ze uchwaly te
nie rodza dla podmiotu, cho¢by byl nawet okreslony w tych uchwalach, jakiegokolwiek uprawnienia o charakterze
podmiotowym. Adresatem tego rodzaju uchwat jest wylacznie organ wykonawezy gminy (w tym przypadku Prezydent
Miasta S.. Stanowi ona jedynie zgode na dokonanie czynnoSci objetej hipoteza art. 18 ust. 2 pkt g lit. a ustawy o
samorzadzie gminnym (nabycie, zbycie i obcigzenia nieruchomosci gruntowych oraz ich wydzierzawiania lub najmu
na okres dluzszy niz trzy lata), nie za$ akt ksztaltujacy konkretng czynno$¢ prawna. Znaczenie takiej uchwaly mozna
zatem rozpatrywac jedynie w kontekScie relacji organu prawodawczego (rada gminy) z organem wykonawczym
( prezydent miasta), a zatem z jej tresci nie wynikaly tego rodzaju skutki, ktére moglyby by¢ uznane za element tresci
czynno$ci prawnej laczacej strony i to niezaleznie od ustalenia podmiotu (zdaniem pozwanych Prezydenta Miasta S.),
bedacego inicjatorem jej podjecia.

Wadliwie zarzucajg skarzacy naruszenie art. 118 k.c., co mialoby przejawiac sie w wadliwym przyjeciu, ze zastosowanie
znajduje og6lny 10—letni, a nie 3—letni termin przedawnienia, przewidziany dla roszczen zwiagzanych z dzialalnoécia
gospodarcza. Podzielajac w calo$ci argumentacje Sad Okregowego w tej materii, w ktoérej Sad ten odniost sie
do wszystkich kwestii podniesionych takze w apelacji, podkresli¢ nalezy, ze poglad o dziesiecioletnim okresie
przedawnienia roszczen dochodzonych na podstawie art. 68 ust. 2 u.g.n. nalezy uznaé za ugruntowany i jednolity w
judykaturze (vide: wyrok Sadu Apelacyjnego w Poznaniu z dnia 23 wrze$nia 2010 r., sygn. akt I ACa 684/10; wyrok
Sadu Apelacyjnego w Szczecinie z 22 lutego 2012 roku, sygn. akt I ACa 37/12; postanowienie Sadu Najwyzszego z
dnia 19 pazdziernika 1999 roku, sygn. akt III CZ 112/99, OSNC 2000r., nr 4, poz. 78; wyrok Sadu Najwyzszego z
dnia 25 listopada 2011 r., IT CSK 103/11, LEX nr 1110968). Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 10 lutego 2012 r. (I CSK
294/11, OSNC 2012/9/103) jednoznacznie wyjasnil, ze stosunek, z ktérego wynika obowiazek zwrotu bonifikaty, jest
odrebny wzgledem stosunku sprzedazy lokalu, jaki powstal pomiedzy jednostka samorzadu terytorialnego a najemca
tego lokalu, za$ zadanie zwrotu bonifikaty nie moze by¢ tez kwalifikowane jako przejaw dzialalno$ci gospodarczej
jednostki samorzadu terytorialnego, gdyz realizacja przyznanego jej uprawnienia ma na celu jedynie zapewnienie,
aby Srodki publiczne, ktore ta jednostka przekazala w postaci upustu cenowego nabywcy lokalu, byly rzeczywiscie
przeznaczone na uzyskanie samodzielnego mieszkania, a nie wykorzystywane w innym celu. Ten wlaénie specyficzny
charakter roszczenia, wyklucza mozliwo§¢ odwolywania sie — jak to czynia skarzacy — do pogladéw prawnych
(niejednolitych) kwalifikujgcych jako zwigzane z dzialalnoécia gospodarcza spory, dotyczace wykonania umoéw najmu
lokali komunalnych.

Przechodzac do omoéwienia zarzutu naruszenia art. 5 k.c. wskaza¢ na wstepie nalezy, ze dla jego zastosowania
konieczne jest wystgpienie trzech podstawowych przestanek: istnienie prawa, ktére zostaje naduzyte, czynienie z
niego uzytku oraz sprzeczno$é tego uzytku z kryteriami naduzycia prawa (vide: orzeczenie Sadu Najwyzszego z dnia
26 listopada 2004 r., I CK 279/04, LEX nr 277859). Nie jest przy tym kwestionowany w judykaturze poglad ,
ze stosowanie art. 5 k.c. moze mie¢ miejsce jedynie w sytuacjach wyjatkowych, gdy uwzglednienie powodztwa
prowadziloby do sytuacji nieakceptowanej ze wzgledéw aksjologicznych i teleologicznych. Nie moze by¢ ono
wymierzone przeciwko treéci prawa postrzeganego jako niesprawiedliwe, lecz musi byé nastepstwem wykonania
prawa podmiotowego przez strone godzacego w fundamentalne wartoéci, ktdrych urzeczywistnieniu ma shuzy¢ prawo
(tak min. Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 24 stycznia 2013 r., I CSK 286/12, LEX nr 1293949). Kwalifikacja okreélonej
sytuacji faktycznej jako szczegoblnej nie musi by¢ przy tym wylgcznie nastepstwem ustalenia, iz zaistnialo jedno
okreslone zdarzenie, posiadajace ceche wyjatkowosci. Wystarczajace jest tu bowiem stwierdzenie, ze kwalifikowane
w calej swojej ztozonoéci zachowania obu stron $§wiadcza o ich nietypowosci, wyjatkowosci o takim natezeniu, ktore
racjonalizuje wniosek o naduzyciu przez strone powodowa przystugujacego jej prawa podmiotowego.



W ocenie Sadu Apelacyjnego brak jest istotnych argumentéw jurydycznych, ktére stanowi¢ moglyby asumpt
do wnioskowania, Ze stosowanie klauzuli generalnej naduzycia prawa podmiotowego w sprawach, ktorych
przedmiotem jest zgdanie zwrotu zwaloryzowanej bonifikaty udzielonej najemcy lokalu mieszkalnego, pozostajacego
w zasobach gminy, przy zawarciu umowy jego sprzedazy, doznawa¢ moze istotnych ograniczen. Klauzule spoleczno-
gospodarczego przeznaczenia prawa i zasad wspdlzycia spolecznego, ujete w art. 5 k.c. nalezy bowiem traktowac
jako normy spoleczne ogdblne, odnoszace sie (w przeciwienstwie do regulacji tych zasad w przepisach szczeg6lnych
majacych charakter norm prawnych) do wszystkich mozliwych przypadkéw, gdy powolywanie sie na prawo
podmiotowe nie stanowi jego wykonywania, lecz jego naduzywanie, ktore nie jest spolecznie aprobowane i w zwiazku
z tym nie korzysta z ochrony. Zasady te zastapily w kodeksie cywilnym, a takze w innych ustawach regulujacych
stosunki cywilnoprawne takie dawne zasady, jak: sluszno$ci, dobrej wiary (w znaczeniu obiektywnym), porzadku
publicznego, uczciwego obrotu czy tez dobrych obyczajow. Za ich stosowaniem do wszystkich praw podmiotowych
opowiedzial sie min. Trybunal Konstytucyjny w wyroku z dnia 17 pazdziernika 2000 r., sygn. akt SK 5/99. Wprawdzie,
z uwagi na subsydiarny charakter wskazanej normy, orzecznictwo i przedstawiciele nauki prawa przytaczaja szereg
wyjatkdéw odnoszacych sie m.in. do samodzielnych regulacji odwolujacych sie do zasad wspolzycia spolecznego jako
podstawy pozbawienia ochrony prawnej i wskazuja na konieczno$é uwzgledniania w pewnych kategoriach spraw
tzw. nadrzednego interesu spolecznego (prawo wekslowe, ustawa o ksiegach wieczystych i hipotece, prawa stanu),
jednak niewatpliwie nie dotycza one realiow niniejszego procesu. W tego rodzaju sprawach, w zadnym ze znanych
Sadowi Apelacyjnemu orzeczen, Sad Najwyzszy mozliwoSci takiej nie wylaczyl. Takiego charakteru nie posiada
takze wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 25 sierpnia 2011 r., II CSK 640/11, akcentujacy jedynie, ze wyjatkowosé
potozenia beneficjenta bonifikaty- oceniana na plaszczyznie tego przepisu — musi przejawiaé sie istnieniem razacych i
nieakceptowanych okoliczno$ci w §wietle powszechnie uznawanych w spoleczenstwie wartosci. Nie jest zatem trafny
poglad Sadu Okregowego dezawuujacy co do zasady mozliwo$¢ powolania sie w tego typu sprawach na klauzule
naduzycia prawa podmiotowego z uwagi na sprzeczno$¢ zachowania beneficjenta z zasadami wspolzycia spolecznego,
przejawiajaca sie w zbyciu lokalu w okresie karencji (k. 1303). Donioslo$¢ prawna stwierdzenia faktu odsprzedazy
lokalu w tym czasie przejawia sie w tym, ze ulegla aktualizacji podstawowa prawotworcza okoliczno$é uprawniajgca
sprzedawce do domagania sie zwrotu bonifikaty. Nie moze ona zatem réwnocze$nie stanowi¢ podstawy do wylaczenia
stosowania klauzuli generalnej z art. 5 k.c., wedle zasady tzw. ,czystych rak”. Tego rodzaju spos6b wykladni ww.
przepisu, prowadzilby w istocie do zakwestionowania mozliwo$ci stosowania art. 5 k.c. — w stosunkach obligacyjnych
— co do zasady, bowiem kazde niewykonanie umowy, stanowiace przeciez podstawowe zdarzenie faktyczne, w oparciu
o ktore konstruowane jest powddztwo, samoistnie wylaczaloby mozliwo$é powolania sie przez dluznika na klauzule
naduzycia prawa podmiotowego.

Stusznie zaakcentowal Sad Okregowy (a takze obie strony procesu), ze z uwagi na ratio legis unormowan zawartych
w ustawie o gospodarce nieruchomos$ciami pozwalajacych na udzielenie upustu cenowego najemcy, na rzecz
ktérego gmina zbyla lokal komunalny, zasady sprawiedliwos$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. Dlatego tez w ocenie Sadu Apelacyjnego, dokonujgc oceny zachowan pozwanych
istotne znaczenie ma okoliczno$é, w jakim okresie po nabyciu lokalu mieszkalnego pozwani dokonali jego zbycia,
jakie byly przyczyny zbycia tego lokalu i na jaki cel zostaly przeznaczone srodki uzyskane ze sprzedazy powyzszej
nieruchomoéci lokalowe;j.

Poddajac analizie te wszystkie okolicznosci stwierdzi¢ nalezy, ze do zbycia przez pozwanych lokalu mieszkalnego
polozonego w S. przy al. (...) doszlo po blisko czterech latach od zawarcia umowy sprzedazy, a wiec niedlugo przed
uplywem terminu przewidzianego w art. 68 ust. 2 u.g.n. W okolicznoSciach sprawy nie jest rowniez kwestionowane
to, ze Srodki uzyskane z tej sprzedazy zostaly przez pozwanych w caloSci spozytkowane na zaspokojenie ich potrzeb
mieszkaniowych. Nie zostaly zatem w jakikolwiek sposob naruszone cele pomocy publicznej udzielanej najemcy w
ramach tej ustawy, a polegajace na zapewnieniu lokalu. Wadliwie wskazuje przy tym powddka (vide: odpowiedz
na apelacje k. 1357), jakoby cel ten niweczyla okoliczno$¢ przeznaczenia uzyskanych ze sprzedazy $rodkéw na
sfinansowanie zakupu i wykonczenia domu polozonego w sasiedniej gminie. Pozwani zaréwno w dacie uzyskania
bonifikaty, jak i odsprzedazy lokalu byli bowiem czlonkami wspoélnoty tworzacej powodowa Gmine (art. 1 ust. 1 ustawy



o samorzadzie gminnym). Nieprzekonujace jest rowniez stanowisko Sadu I instancji, jakoby przeciwko pozwanym
Swiadczylo przeznaczenie Srodkoéw uzyskanych ze sprzedazy na polepszenie ich warunkéw mieszkaniowych.
Abstrahujac od nieuprawnionego twierdzenia, ze celem udzielenia bonifikaty jest rowniez trwale zaspokojenie potrzeb
mieszkaniowych, skoro nawet w majacym zastosowanie w niniejszej sprawie stanie prawnym ustawodawca jedynie
czasowo ograniczyl uprawnienie do odsprzedazy lokalu, godzi sie zauwazy¢, ze jego zaakceptowanie prowadziloby
w istocie do sytuacji, w ktorych stosowanie art. 5 k.c. byloby w praktyce wylgczone. Zadysponowanie $rodkami
uzyskanymi ze sprzedazy, na inne cele niz mieszkaniowe, badz tez ich przeznaczenie na te cele w niepelnym
zakresie, spotkaloby sie bowiem z niewatpliwie, tym razem uzasadnionym, uzasadnionym zarzutem wyzbycia sie
wlasno$ci lokalu sprzecznie z charakterem udzielonej pomocy. Racje maja pozwani twierdzac, ze istotg preferencyjnej
sprzedazy mieszkan bylo stworzenie cztonkom spotecznos$ci lokalnej warunkow, ktére w sposob trwaly uniezaleznia
zaspokajanie ich potrzeb mieszkaniowych od pomocy publicznej. Jest zachowaniem naturalnym, akceptowanym
moralnie i pozagdanym spolecznie (takze w aspekcie ekonomicznym) dazenie kazdego czlowieka do poprawy jego
sytuacji zyciowej. Nie mozna zatem czynic¢ pozwanym zarzutu, ze podejmujac decyzje o zmianie miejsca zamieszkania
kierowali sie takze checia poprawy swoich warunkéw mieszkaniowych, zwlaszcza jesli zwazyé, ze jej ekonomiczne
skutki w zakresie przenoszacym warto$¢ zbytego lokalu, w zaden spos6b nie obcigzaly nie tylko pozwanej, ale i szerzej
— sektora finans6w publicznych.

Zgromadzony w sprawie material dowodowy prowadzi do wniosku, ze decyzja o sprzedazy lokalu nie byla
pierwszoplanowo motywowana zamiarem polepszenia warunkdéw mieszkaniowych pozwanych, lecz potrzeba
zapewnienia rodzinie spokoju i bezpieczenstwa. Nie powielajac w tym miejscu prawidlowych i niekwestionowanych
przez strony ustalen faktycznych dokonanych przez Sad Okregowy (k. 1298-1299) stwierdzi¢ trzeba, Ze nie zostaly
one przez ten Sad w sposéb wlasciwy ocenione. Nie jest bowiem tak, jakoby przedstawione przez pozwanych motywy
decyzji o wyprowadzce dezawuowalo to, ze naganne zachowania innych mieszkancéw budynku mialy miejsce takze w
okresie przed podjeciem decyzji o nabyciu lokalu, a pozwani nie wykazali, aby ulegly one eskalacji w pdzniejszym czasie
(k. 1304). Z punktu widzenia zasad do$wiadczenia zyciowego calkowicie zrozumiale jest, ze trwajace przez dluzszy
czas negatywne zachowania, cho¢by o tym samym natezeniu, poteguja poczucie bezradnoéci, zmeczenia i wywohujg
potrzebe zmiany istniejacego stanu rzeczy. Akceptowalnym spolecznie i moralnie jest zatem podjecie takich dzialan,
ktbre te negatywne uwarunkowania zyciowe zmienig. Skoro zmiana taka, poprawiajaca w sposob trwaly warunki
zamieszkiwania w nabytym u powddki lokalu nie istniala (co bezsporne), to pozwanym pozostawalo w istocie rzeczy
tylko podjecie decyzji o wyprowadzce. Faktem jest, ze pozwani wprowadzajac sie do tego budynku przy al. (...), mieli
wiedze co do tego, w jakim otoczeniu zamieszkaja. Tym bardziej posiadali ja w dacie nabycia lokalu. Nie oznacza to
wszakze, ze byli w sposob trwaly zmuszeni do znoszenia tego stanu rzeczy niezaleznie od skutkéow, jakie wywolywal
on dla ich zmieniajacej sie przeciez sytuacji rodzinnej (min. zwiazanej z urodzeniem, a w dalszej kolejnosci rozwojem
ich dziecka)

Okoliczno$cig, ktérej znaczenia dla oceny sprzeczno$ci dochodzonego roszczenia z dyspozycja art. 5k .c. nie sposob
przecenié¢, a ktéra — co symptomatyczne — calkowicie pomija powodka w odpowiedzi na apelacje, jest fakt podjecia
przez pozwanych decyzji o odsprzedazy lokalu przy braku $§wiadomoéci co do obowigzku zwrotu bonifikaty (vide:
uzasadnienie zaskarzonego wyroku k. 1303). To on bowiem dopiero pozwala na pelne rozeznanie sytuacji, w ktorej
pozwani decyzje ta podejmowali, skoro jak zeznal pozwany na rozprawie w dniu 20 maja 2013 r., na pewno nie
sprzedaliby lokalu do czasu istnienia obowigzku zwrotu bonifikaty. W takiej zas sytuacji otwiera sie konieczno$¢
ustalenia, czy na taki stan rzeczy wplyw miala powodka, a w szczegdlnosci czy jej zachowaniu w tym zakresie mozna
przypisa¢ jakiekolwiek uchybienia.

Umowa z dnia 10 stycznia 2000 r. zawarta zostala w specyficznym ukladzie podmiotowym: sprzedawca byta gmina
(bedaca ograniczong terytorialnie wspodlnota samorzadowa — art. 1 ust. 2 ustawy o samorzadzie gminnym), a
kupujacymi czlonkowie tej wspolnoty (art. 1 ust. 1 tej ustawy). Juz choéby z tego wzgledu, nie sposob przyjaé
ze kwalifikacja zachowan stron moze nastapi¢ wylacznie poprzez odwolanie sie do modelowej — dla stosunku
cywilnoprawnego — zasady réwnoéci stron. Jednym z zadan wlasnych gminy jest zaspokajanie zbiorowych potrzeb
wspoélnoty w zakresie gospodarowania nieruchomog$ciami (art. 7 ust. 1 cyt. ustawy). Realizacja tych potrzeb, odbywaé



sie zatem musi w interesie czlonkéw wspoélnoty, z pelnym poszanowaniem ich praw. Niezaleznie zatem od tego, czy
na powddce ciazyly obowiazki informacyjne wobec pozwanych wywodzone z innych podstaw prawnych, w tym art.
546 § 1 k.c. (vide: powolany w apelacji wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 15 kwietnia 2011 r., IT CSK 494/10), zasady
lojalnosci i uczciwosci wobec wlasnych cztonkéw obligowaly powodke do poinformowania pozwanych o tresci art.
68 ust. 2 u.g.n., czego bezspornie nie uczynita nie tylko do chwili zawarcia umowy, ale takze w okresie p6Zniejszym.
Podkresli¢ przy tym nalezy, ze realizacja tego obowigzku — jak juz wyjasniono — nie wplywala na istnienie samego
prawa podmiotowego powddki do zadania zwrotu bonifikaty, lecz mogta podlegac ocenie wylacznie w ramach zarzutu
naduzycia prawa podmiotowego.

Dla rozstrzygniecia sprawy — na plaszczyznie art. 5 k.c. — nie ma pierwszorzednego znaczenia akcentowane przez
skarzacych zagadnienie polityki mieszkaniowej powodki, w tym wynikajace z zeznan przestuchanych w sprawie
Swiadkéw przeSwiadczenie jej pracownikéw o braku zamiaru domagania sie zwrotu bonifikat w przyszlosci. Jego
donioslosé przejawia sie wszakze w tym, ze pozwala ono zracjonalizowa¢ opisane wyzej zaniechanie informacyjne.
Logicznym i zgodnym z zasadami do$wiadczenia zyciowego jest bowiem wniosek, ze nie informowano nabywcéw
lokali o mozliwo$ci domagania sie zwrotu bonifikaty wlasnie dlatego, ze realizacji tego uprawnienia w przyszloSci
nie przewidywano. Nie jest przy tym tak, jak sugeruje pozwana, jako dokonujac na szeroka skale zbycie
lokali komunalnych na rzecz ich najemcow, kierowala sie wylacznie potrzebg zapewnienia czlonkom wspoélnoty
odpowiednich warunkéw mieszkaniowych, a zatem celem wynikajacym z art. 68 ust. 1 u.g.n. Niezaprzeczone
pozostalym materialem procesowym pozostaja bowiem zeznania $wiadkow T., G. i L., wedle ktorych co najmniej
roéwnie istotnym motywem byly wzgledy ekonomiczne, polegajace na materialnym zaangazowaniu dotychczasowych
najemcoOw w utrzymanie pozostajacych w zlym stanie technicznym budynkow.

Trafnie uwypuklono w apelacji okolicznosci, z powodu ktéorych powddka zmienita swoje stanowisko w zakresie
korzystania z uprawnienia, o ktorym mowa w art. 68 ust. 2 u.g.n. Nie moga one bowiem pozostawaé obojetne dla
oceny zgodno$ci jej zachowania z dyspozycja art. 5 k.c., w sytuacji, gdy nastapilo to po wielu latach od zaktualizowania
sie przestanek do wystapienia z zadaniem zaptaty w stosunku do 0s6b ( w tym wobec pozwanych), ktdre nie tylko do
chwili odsprzedazy mieszkan, ale i w okresie nastepnych lat pozostawa¢ mogly w usprawiedliwionym przekonaniu,
ze ich zachowanie jest przez powddke akceptowane. Pomimo formalnego zaprzeczenia powodki, za wykazang przez
pozwanych (vide: dokumenty dolgczone do sprzeciwu od nakazu zaplaty) nalezalo uznaé okoliczno$é, ze wptyw na taki
stan rzeczy mialy dzialania czynnikéw zewnetrznych. Niewatpliwie wywoluje to konflikt wartosci przejawiajacy sie w
konieczno$ci rozwazenia, czy korzystac z ochrony moze prawo podmiotowe, dla ktérego realizacji determinantem jest
zmiana stanowiska uprawnionego motywowana czynnikami zewnetrznymi, pozostajaca w calkowitym oderwaniu od
dotychczasowego jej stosunku do tego prawa. W ocenie Sadu Apelacyjnego na tak postawione pytanie udzieli¢ nalezy
odpowiedzi przeczacej, bowiem caloksztalt okolicznosci przedmiotowego przypadku §wiadezy o jego szczegolnodci.
Jak juz wyzej wskazano, pozwanym nie tylko nie sposob postawi¢ usprawiedliwionych zarzutéw, wskazujacych
na sprzeczno$¢ ich zachowania z dyspozycja art. 5 k.c. zar6wno w zakresie przeznaczenia $rodkéw uzyskanych ze
sprzedazy lokalu nabytego z bonifikata, jak i przestanek, ktérymi kierowali sie podejmujac decyzje o tej sprzedazy,
ale wprost stwierdzi¢ nalezy, ze zachowania te zastlugiwaly na pozytywna oceng moralng. W sytuacji zatem, w ktorej
do zaktualizowania sie przeslanek faktycznych powstania przedmiotowego roszczenia doprowadzita sama powodka,
nie informujac pozwanych - wbrew zasadom lojalno$ci i uczciwosci - o ich sytuacji prawnej (vide: uwagi wyzej) i to
dlatego, co nalezy podkresli¢, Zze sama wowczas nie uwazala tej okolicznoSci za istotna, bowiem nie miala zamiaru
z uprawnienia, o ktérym mowa w art. 68 ust. 2 u.g.n. korzysta¢, realizacja jej prawa podmiotowego winna by¢
oceniona jako sprzeczna z art. 5 k.c. Obciazenie pozwanych konsekwencjami powstalego i realizowanych w takich
uwarunkowaniach faktycznych roszczenia, pozostawaloby — zdaniem Sadu Apelacyjnego — w sprzecznosci z zasada
shusznosci i spotecznie akceptowalnym poczuciem sprawiedliwosci.

Z tych wszystkich przyczyn konieczne bylo wydanie wyroku reformatoryjnego, o tresci jak w punkcie 1.1 sentencji, na
podstawie art. 386 § 1 k.p.c.



Konsekwencja zmiany zaskarzonego wyroku, byla konieczno$¢ weryfikacji rozstrzygniecia o kosztach procesu,
stosownie do wynikajacej z art. 98 k.p.c. zasady odpowiedzialnosci za wynik sprawy. Na zasadzong z tego tytulu od
powodki na rzecz pozwanych solidarnych kwote 3.617 zl. (pkt 1.2 wyroku) zlozyly sie:

- 17 z}. — oplata od pelnomocnictwa procesowego,

- 3.600 zl. - wynagrodzenie pelnomocnika w wysokoéci stawki minimalnej, stosownie do treSci § 6 pkt 6
rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynnosci adwokackie oraz
ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw pomocy prawnej udzielonej z urzedu (Dz.U. 2013.461 t.j.).

Na podstawie art. 113 ust. 1 ustawy o kosztach sadowych w sprawach cywilnych w zw. z art. 98 § 1 k.p.c. koniczne
stalo sie obciazenie powo6dki calo$cig nieuiszezonych w toku procesu kosztéw sadowych, tymczasowo pokrytych przez
Skarb Panstwa, a obejmujgcych koszty stawiennictwa swiadka w kwocie 81,26 z}. — pkt 1.2 wyroku.

O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono na podstawie art. 108 § 1 k.p.c. w zw. z art. 98 k.p.c. Na kwote
nalezna pozwanym z tego tytulu zlozyly sie:

- 6.642 zl. — oplata sadowa od apelacji,

- 2.700 zl. — wynagrodzenie pelnomocnika pozwanych w wysoko$ci stawki minimalnej, ustalonej na podstawie § 6
pkt 6 w zw. z § 13 ust. 1 pkt 2 cyt. rozporzadzenia Ministra SprawiedliwoSci z dnia 28 wrze$nia 2002 1.
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