Sygn. akt II Ca 417/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 10 stycznia 2014 roku

Sad Okregowy w Szczecinie II Wydziat Cywilny Odwolawczy

w skladzie:
Przewodniczacy: SSO Dorota Gamrat - Kubeczak (spr.)
Sedziowie: SSO Zbigniew Ciechanowicz
SSR del. Agnieszka Trytek - Blaszak
Protokolant: sekr. sadowy Malgorzata Idzikowska-Chrzaszczewska

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 10 stycznia 2014 roku w S.
sprawy z powodztwa Gminy (...)

przeciwko M. G. (1) i M. G. (2)

o zaplate

na skutek apelacji wniesionej przez powodke

od wyroku Sadu Rejonowego Szczecin - Centrum w Szczecinie
z dnia 17 grudnia 2012 r., sygn. akt I C 1118/12

1. oddala apelacje;

2. zasqdza od powédki Gminy (...) narzecz pozwanych M. G. (1) i M. G. (2) kwote 1.200 (jeden tysiqc
dwiescie) zlotych tytulem kosztow postepowania apelacyjnego.

Sygn. akt II Ca 417/13

UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 17 grudnia 2012 r. Sad Rejonowy Szczecin-Centrum w Szczecinie oddalil powodztwo o zasadzenie
od pozwanej M. G. (2) na rzecz powodki Gminy (...) kwoty 30.990,13 zl z ustawowymi odsetkami od dnia wniesienia
pozwu i odstapil od obcigzania powddki kosztami procesu poniesionymi przez strone pozwana.

Sad Rejonowy oparl swoje rozstrzygniecie na nastepujacym stanie faktycznym:

W dniu 4 listopada 1998 r. pow6dka Gmina (...) oraz pozwani M. G. (2) i M. G. (1) zawarli umowe, na postawie
ktérej Gmina (...) ustanowila odrebng wlasnoéé lokalu polozonego w S. przy ul. (...) o powierzchni 46 m(? i

sprzedala ten lokal pozwanym wraz z udzialem w czeéciach wspdlnych budynku wynoszacym (...) czedci i oddala we



wspotuzytkowanie wieczyste na 99 lat, udzial w dzialce gruntu znajdujacej sie pod budynkiem wynoszacy (...) czeSci.
Strony przyjely warto$¢ mieszkania wraz z udzialem we wspolnych czeéciach i urzadzeniach na kwote 40.762 zl. Cene
sprzedazy lokalu strony ustalily na kwote 17.120,04 zl. Cena ta zostala ustalona po uwzglednieniu 40 % bonifikaty
oraz 30 % ulgi na zakup lokalu poprzez dokonanie jednorazowej wplaty. Cene nabycia zostala zaplacona.

W ww. umowie nie zawarto informacji o obowigzku zwrotu przez nabywce lokalu zwaloryzowanej bonifikaty w
wypadku zbycia lokalu mieszkalnego przed uptlywem 10 lat od jego nabycia. Informacja taka nie byla rébwniez zawarta
w uchwale nr XLI/522/97 Rady Miasta S. z dnia 29 grudnia 1997 r. w sprawie prywatyzacji komunalnych lokali
mieszkalnych, uzytkowych, garazy i budynkow oraz w uchwale jg zmieniajacej nr (...) z dnia 30 marca 1999 r.

Pozwani w dalszym ciagu zamieszkiwali w w/w lokalu mieszkalnym, ktéry skladal sie z dwoch pokoi, kuchni,
przedpokoju i lazienki. Wraz z nim w lokalu tym mieszkala dwojka ich maloletnich dzieci.

Nastepnie stan zdrowia matki pozwanego M. G. (1) ulegl pogorszeniu na tyle, ze wymagala ona stalej opieki os6b
trzecich; matka pozwanego zamieszkiwala sama w nalezacym do niej lokalu mieszkalnym.

W tej sytuacji pozwani podjeli decyzje, iz matka M. G. (1) zamieszka z nimi. Na przeszkodzie jednak stanely warunki
mieszkaniowe. W tej sytuacji pozwani zdecydowali, ze sprzedadza swoje mieszkanie celem zakupu wiekszego lokalu,
umozliwiajacego zamieszkanie wraz z matka. Pozwany w sprawie sprzedazy mieszkania kontaktowal sie telefonicznie
z Urzedem Miasta S., a w szczeg6lno$ci dowiadywat sie, czy moze sprzedaé zajmowany lokal mieszkalny, w kontekécie
udzielonej mu wezeéniej bonifikaty. Urzednik obslugujacy pozwanego wskazywal, ze nie ma zadnych przeszkod, aby
lokal zby¢. Identyczna w swej treSci informacje uzyskala tez matka pozwanego. M. G. (1) pomimo wyzej wskazanych
zapewnien postanowil dodatkowo osobiécie udac sie do Urzedu Miasta S., gdzie pracownik wydzialu zajmujacego sie
tego typu sprawami poinformowal go, ze po uplywie 5 lat nie ma zadnych przeszkdd, aby zby¢ lokal wykupiony od
Gminy (...).

Pozwani dzialajgc w zaufaniu do udzielonych informacji podjeli dzialania zmierzajace do sprzedazy posiadanego
lokalu. Rowniez matka pozwanego postanowita sprzedaé swoéj lokal, aby méc dolozy¢ sie do zakupu wiekszego lokalu
mieszkalnego.

W dniu 8 kwietnia 2004 r. pozwani sprzedali B. M., J. M. i M. M. nabyty od Gminy (...) lokal za cene 85.000 zt.

Nastepnie w dniu 23 kwietnia 2004 r. pozwani zakupili od A. i L. T. lokal mieszkalny polozony w S. przy ul. (...) o pow.

102 m°>, skladajacy sie z 5 izb - za kwote 205.000 zl. Powyzsza cena zaplacona zostala ze $érodkéw pochodzacych ze
sprzedazy mieszkania przy ul. (...) w S. (85.000 z}1), z ceny uzyskanej ze sprzedazy lokalu matki pozwanego (80.000
z}) i w pozostalej czesci z kredytu mieszkaniowego zaciagnietego na ten cel przez pozwanych. Pozwani wraz z dzie¢mi
oraz matka pozwanego zamieszkali w tym lokalu i tak jest do chwili obecne;j.

Na dzien 30 czerwca 2004 r. zwaloryzowana — przy zastosowaniu wskaznikéw cen towaréw i ustug konsumpcyjnych
oglaszanych przez Prezesa Gloéwnego Urzedu Statystycznego — bonifikata wynosila 30.990,13 zl.

Pismem z dnia 29 kwietnia 2011 r. Prezydent Miasta S. wezwal pozwanych do zaplaty w terminie 14 dni od dnia
otrzymania wezwania kwoty 38.053,98 zt.

Pozwana M. G. (2) pracuje obecnie jako nauczyciel i zarabia okolo 3.000 zl netto miesiecznie. Pozwany M. G. (1)
obecnie jest na emeryturze i Swiadczenie z tego tytulu wynosi ok. 2.000 zl miesiecznie. Pozwani majg na utrzymaniu
dwoje dzieci, a w tym doroslg studiujaca corke oraz maloletnig corke w wieku licealnym. Pozwani do dnia dzisiejszego
splacajg kredyt zaciggniety na pokrycie ceny mieszkania przy ul. (...) w S. w kwocie okolo 1.000 zl miesiecznie.
Dodatkowo oplaty za mieszkanie wynosza okolo 1.000 zl miesiecznie; oplaty za prad okoto 300- 400 zl raz na dwa
miesigce i za gaz okolo 150 — 200 zl miesiecznie.

Pozwany jest po zawale serca i na lekarstwa wydatkuje kwote okolo 200 zl miesiecznie.



W oparciu o powyzsze ustalenia Sad I instancji uznat powbddztwo wywiedzione przez Gmine (...) za nieuzasadnione z
powodu sprzecznodci zgtoszonego zadania z zasadami wspoélzycia spolecznego.

Dalej Sad wskazal, iz podstawe prawna zadania pozwu stanowi art. 68 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o
gospodarce nieruchomosciami. Przepis ten wielokrotnie byl nowelizowany. W dacie zbycia pozwanym przez Gmine
(...) lokalu mieszkalnego z uwzglednieniem bonifikaty, tj. w dniu 4 listopada 1998 r. obowiazywat art. 68 ust. 2 ustawy
o gospodarce nieruchomos$ciami w jego pierwotnym brzmieniu. Zgodnie z tym przepisem wlasciwy organ mogt zadac
zwrotu kwoty rownej udzielonej bonifikacie po jej waloryzacji, jezeli nabywca nieruchomosci przed uplywem 10 lat,
liczac od dnia jej nabycia, zbyl lub wykorzystal nieruchomos$é na inne cele niz wymienione w ust. 1 pkt 1-3 i 7. Nie
dotyczylo to jednak zbycia na rzecz osoby bliskiej.

Zgodne za$ z brzmieniem tegoz przepisu w kwietniu 2004 r., tj. w czasie zbycia przez pozwanych nabytego od
Gminy lokalu, wlasciwy organ mogl zadaé zwrotu kwoty réwnej udzielonej bonifikacie po jej waloryzacji, jezeli
nabywca nieruchomosci przed uplywem 10 lat, liczac od dnia jej nabycia, zbyl lub wykorzystal nieruchomosé na
inne cele niz wymienione w ust. 1 pkt 1-3 (pod budownictwo mieszkaniowe, na realizacje urzadzen infrastruktury
technicznej oraz innych celéow publicznych, osobom fizycznym i osobom prawnym, ktére prowadza dzialalnosé
charytatywna, opiekunczg, kulturalng, lecznicza, oSwiatowa, naukowa, badawczo-rozwojowa, wychowawcza lub
sportowo-turystyczna, na cele nie zwigzane z dzialalno$cia zarobkowa, organizacjom zrzeszajacym dziatkowcow z
przeznaczeniem na pracownicze ogrody dzialkowe), lub przed uplywem 5 lat na inne cele niz wymienione w ust. 1 pkt
7 (jako lokal mieszkalny). Nie dotyczylo to zbycia na rzecz osoby bliskiej.

Zgodnie z pogladem prawnym wyrazonym przez Sad Najwyzszy w uchwale z dnia 24 lutego 2010 r. ( III CZP
131/09, OSNC 2010/9/118, LEX nr 558104), ,skutek prawny umowy w postaci przeniesienia prawa do lokalu ma
charakter definitywny; takze zaplata preferencyjnej (uwzgledniajacej bonifikate) ceny za lokal (nieruchomo$¢) nie
jest opatrzna warunkiem. Oprocz tych dwu podstawowych dla umowy sprzedazy obowigzkéw ustawodawca nie
obcigzyl nabywcy innymi obowigzkami, w tym np. obowigzkiem powstrzymania sie w okre$lonym czasie (5-10 lat)
od dalszego rozporzadzania lokalem (nieruchomoscig), z zastrzezeniem, ze niewykonanie tego obowigzku bedzie
skutkowalo powstaniem po stronie gminy wierzytelnosci o zaplate kwoty odpowiadajacej zwaloryzowanej bonifikacie.
Wprawdzie takie zbycie rzeczywiscie prowadzi do powstania obowiazku zwrotu bonifikaty, jednak jest to efektem
zastosowania wprost art. 68 ust. 2 u.g.n., nie za$ skutkiem niewykonania obowigzku powstrzymania sie ze sprzedaza
lokalu”. Dalej Sad Najwyzszy stwierdzil, ze ,obowiazek zaplaty zwaloryzowanej rownowartoéci bonifikaty stanowi
tre$¢ zobowiazania wynikajacego z ustawy, odrebnego zobowigzania od stosunku prawnego nawigzanego umowa
zbycia(...). Zarowno przestanki powstania, jak i elementy treSci tego stosunku prawnego sg okre$lone w art. 68 u.g.n.
Perspektywy powstania w przyszloSci roszczenia o zwrot bonifikaty, cho¢ pozostajacej w zwigzku z zawarciem umowy
zbycia, nie mozna uznac za skutek tej umowy, wynikajacy z ustawy (art. 56 k.c.). Stosunek cywilnoprawny z umowy
sprzedazy wczedniej istniejacy tworzy jedynie sytuacje prawna, ktora jest potrzebna do wypelnienia hipotezy art. 68
ust. 2 u.g.n.”

W konsekwencji Sad przyjal, ze wskutek spelnienia S§wiadczen stron, czyli przeniesienia wlasnosci lokalu na
pozwanych przez Gmine oraz zaplaty ceny z uwzglednieniem bonifikaty przez pozwanych, stosunek prawny powstaly
w wyniku zwarcia umowy sprzedazy lokalu mieszkalnego polozonego w S. przy ul. (...) wygast. Natomiast stosunek
obligacyjny, z ktérego wynika obowiazek zwrotu przez pozwanych kwoty rownej zwaloryzowanej bonifikacie, jest
odrebnym stosunkiem prawnym, ktéry powstal dopiero w chwili dalszego zbycia prawa do lokalu, czyli w chwili zbycia
przedmiotowego tj. w dniu 8 kwietnia 2004 r. Ocena skutkéw tego zdarzenia zbycia lokalu przez pozwanych, pod
katem powstania stosunku prawnego pomiedzy Gming a pozwanymi powinna nastgpi¢ z uwzglednieniem tresci art.
68 u.g.n. w jego brzmieniu obowigzujacym w dniu w dacie wtoérnego zbycia lokalu.

Pozwani nie kwestionowali faktu nabycia lokalu mieszkalnego polozonego w S. przy ul. (...) w S., a nastepnie jego
zbycia po okresie ponad pieciu lat na rzecz osoéb, ktore nie byly dla nich osobami bliskimi. W $wietle powyzszego



oczywiste bylo, ze po stronie pozwanej powstal obowiazek zwrotu zwaloryzowanej bonifikaty udzielonej przy nabyciu
lokalu mieszkalnego od Gminy. Zrédlem tego obowigzku byl cytowany wyzej art. 68 ust. 2 u.g.n.

Sad nie podzielil stanowiska pozwanych wywodzacych brak swojego obowigzku zwrotu zwaloryzowanej bonifikaty
z dwczesnego brzmienia art. 68 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Racje ma przy tym pelnomocnik
powddki wskazujac, iz literalne brzmienie omawianego przepisu zdaje sie raczej wskazywaé, iz wylaczenie obowiazku
zwrotu bonifikaty po uplywie 5 lat dotyczy nie zbycia lokalu, a wykorzystania go na inne celem niz mieszkalne.
Faktycznie bowiem trudno byloby egzekwowaé 6w przepis w sytuacji, gdyby zgodnie z zamiarem stron lokal zostal
zbyty jako mieszkalny, a nastepnie przez nabywce — wbrew wcze$niejszemu porozumieniu — wykorzystywany jako
lokal uzytkowy.

Braku obowigzku zwrotu bonifikaty nie mozna réwniez, zdaniem Sadu Rejonowego , wywodzi¢ z samego faktu, ze
pozwani nie zostali o takiej mozliwoS$ci uprzedzeni, ani przez urzednikoéw powddki, ani notariusza sporzadzajacego
umowe sprzedazy lokalu mieszkalnego; bez znaczenia tez pozostawaly zapewnienia urzednikoéw samorzadowych
skladane pozwanym, choé te mialy znaczenie dla oceny zadania pod katem zasad wspolzycia spolecznego. Gmina
(...) nie miala obowigzku informowac¢ o powyzszym pozwanych. Rada Miasta S. w podejmowanych przez siebie
uchwalach nie musiala tez zawiera¢ regulacji zawartych w tym przedmiocie w ustawie z dnia 21 sierpnia 1997 r. o
gospodarce nieruchomos$ciami. Jak wyzej wskazano zrodlem obowiazku zwrotu bonifikaty jest sama ustawa, ktéra
wigze pozwanych niezaleznie od jej wiedzy i znajomos$ci prawa, a stosunek obligacyjny, z ktérego wynika obowigzek
zaplaty kwoty rownej zwaloryzowanej bonifikacie powstaje z chwila zbycia lokalu, w warunkach okre$lonych w art.
68 ust. 2 u.g.n.

Mimo powyzszego Sad Rejonowy uznal, ze powodztwo nie zastluguje na uwzglednienie ze wzgledu na sprzeczno$é
zadania powodki z zasadami wspolzycia spolecznego. Zgodnie z art. 5 k.c. nie mozna czyni¢ ze swego prawa uzytku,
ktory bylby sprzeczny ze spoteczno-gospodarczym przeznaczeniem prawa lub zasadami wspotzycia spolecznego. Takie
dzialanie lub zaniechanie nie jest uwazane za wykonywanie prawa i nie korzysta z ochrony. Wykonywanie prawa
podmiotowego w spos6b sprzeczny z ustanowionymi w art. 5 kryteriami oceny jest bezprawne i z tego wzgledu nie
korzysta z ochrony jurysdykcyjnej. O naduzyciu prawa podmiotowego decyduja obiektywne kryteria oceny w postaci
sprzecznos$ci z zasadami wspoélzycia spolecznego i ze spoleczno-gospodarczym przeznaczeniem prawa podmiotowego.
Zasady wspolzycia spolecznego to nieskodyfikowane powszechne normy postepowania, funkcjonujgce aktualnie
w spoleczenstwie polskim i majgce na celu ochrone spolecznie akceptowanych wartosSci (czyli stanéw rzeczy) lub
dobr niematerialnych. Zasady te majg silne zabarwienie aksjologiczne, co zbliza je do norm moralnych, charakter
obiektywny, w czym s3 podobne do zwyczajoéw, oraz walor powszechnosci, co odréznia je od zasad shusznoéci, ktore
odnosza sie takze do indywidualnych, rzadko spotykanych sytuacji (Komentarz do art. 5 kodeksu cywilnego A. Kidyba
(red.), K. Kopaczynska-Pieczniak, E. Niezbecka, Z. Gawlik, A. Janiak, A. Jedlinski, T. Sokolowski, Kodeks cywilny.
Komentarz. Tom I. Cze$¢ ogbdlna, LEX, 2009).

Sad podkreélit rowniez, iz art. 5 ma zastosowanie z urzedu bez wzgledu na to, czy zostal podniesiony zarzut naduzycia
prawa podmiotowego. Stosownie do okoliczno$ci sad obowigzany jest z urzedu prowadzi¢ postepowanie dowodowe
w celu wyjaénienia okoliczno$ci majacych istotne znaczenie dla zastosowania art. 5. Niemniej jednak ciezar dowodu
okoliczno$ci relewantnych z tego punktu widzenia spoczywa na stronie, ktéra powotuje sie na ochrone, jaka zapewnia
jej art. 5.

Sad dokonujac oceny caloksztaltu szczegoblnych okolicznoSci rozpatrywanego wypadku w powigzaniu z ustalonym
stanem faktycznym uznal, iz roszczenie Gminy (...) jest sprzeczne z zasadami wspoélzycia spolecznego. Jak wyzej
wskazano powodka nie miala prawnego obowigzku poinformowania pozwanych w trakcie procedury wykupywania
przez nia mieszkania komunalnego o ewentualnym obowiazku zwrotu udzielonej bonifikaty. Miala jednak taka
mozliwo$é. Sad zwazyt jednak, ze w takich okoliczno$ciach dochodzenie zwrotu zwaloryzowanej bonifikaty od osoby,
ktoéra przekonana jest, ze nie cigzy na niej juz zadne zobowigzanie wobec Gminy (...) narusza zasade zaufania obywateli
do wladzy publicznej. W szczegdlno$ci nie sposob akceptowaé postepowania urzednikdow powodki, ktérzy pomimo
wielu zapytan w tej kwestii, konsekwentnie utwierdzali pozwanych w przekonaniu, iz w razie sprzedazy lokalu nie



beda musieli zwracac bonifikaty. Oczywistym bowiem jest, iz taki obowigzek w sposob zasadniczy rzutuje na podjecie
decyzji o zbyciu lokalu, co podkreslili sami pozwani. Gmina jednak pomimo informowania jej o planowanej czynno$ci
zaniechala tego — jak sie wydaje — naturalnego obowiazku. Jako co najmniej zastanawiajgce jawi sie w postepowaniu
powddki to, ze wystapila ona z roszczeniem po uplywie 7 lat od zbycia przedmiotowego lokalu przez pozwanych.

Dla oceny sprzeczno$ci zadania z zasadami wspolzycia spolecznego miata znaczenie okoliczno$é sprzedazy lokalu przy
ul. (...) oraz cel, jaki tej czynno$ci przy$wiecat. Jak to ustalono na podstawie umowy sprzedazy z dnia 23 kwietnia 2004
r. oraz spontanicznych, rzeczowych i spéjnych zeznan pozwanych, celem podjetych w tym zakresie czynno$ci byto
polepszenie warunkow bytowych rodziny pozwanych, w sktad ktérej wchodzila dwojka maloletnich dzieci w wieku
szkolnym — w kontekécie konieczno$ci podjecia opieki na schorowang matka pozwanego. Pozwani zamieszkiwali

dotychczas w lokalu o pow. 46 m?, skladajacym sie z dwoch pokoi. Pozwani dokonujac zbycia przedmiotowego lokal, w
ciggu dwoch tygodni przeznaczyli pozyskane w ten sposéb Srodki na zakup nowego wiekszego mieszkania, positkujac
sie dodatkowo wsparciem finansowym matki pozwanego, ktéra rowniez sprzedata swoje mieszkanie; dodatkowo takze
zaciagnietym na ten cel kredytem, ktory splacaja po dzien dzisiejszy.

W tym miejscu Sad wskazal dodatkowo, Ze celem a zarazem intencja ustawodawcy bylo ograniczenie obrotu
lokalami mieszkalnymi, nabytymi na preferencyjnych zasadach za cene znacznie nizszg od wartoéci rynkowej,
poprzez wprowadzenie sankcji za zbycie lokalu mieszkalnego nabytego z zastosowaniem bonifikaty. W ocenie
Sadu przy zastosowaniu art. 68 u.g.n pierwszoplanowa role winna odgrywaé¢ funkcja ochrony przed dowolnym
obrotem lokalami komunalnymi w celach stricto zarobkowych. Taka funkcje przepis ten pehil rowniez w 2004
roku. Celem posiadanego przez Gmine mienia komunalnego w postaci lokali mieszkalnych jest zaspokajanie potrzeb
mieszkaniowych mieszkancow, ktorzy z réznych powoddéw potrzebuja w tym zakresie wsparcia ze strony wiladz
publicznych — jednostki samorzadu terytorialnego. Symboliczne $rodki uzyskane ze sprzedazy lokalu nabytego przy
zastosowaniu bonifikaty zostaly przez pozwanych spozytkowane na remont mieszkania, ktore stalo sie ich centrum
zyciowym. Cel, dla jakiego bylo przeznaczone mieszkanie polozone w S. przy ul. (...), jak i cel udzielenia bonifikaty,
mogl by¢ wiec nadal realizowany w mieszkaniu przy ul. (...) w S..

Sam ustawodawca dostrzegl niezasadno$¢ zadania zwrotu bonifikaty w takich przypadkach, nowelizujac z dniem
22 pazdziernika 2007 r. art. 68 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami w taki sposob, Ze nie mozna zgda¢ zwrotu
zwaloryzowanej bonifikaty w przypadku sprzedazy lokalu mieszkalnego, jezeli Srodki uzyskane z jego sprzedazy
przeznaczone zostaly w ciaggu 12 miesiecy na nabycie innego lokalu mieszkalnego.

Pomimo tego, ze ww. nowelizacja nie obowiazywala w dniu zbycia przez pozwanych lokalu mieszkalnego, to
pozwani zbywajac mieszkanie nie dzialali wbrew intencji ustawodawcy i nie naruszyli celu art. 68 u.g.n. takiego
samego wowczas, jak i obecnie. Nie dokonali zbycia lokalu w celach zarobkowych, a w celu polepszenia warunkéw
mieszkaniowych, w kontekscie konieczno$ci sprawowania osobistej opieki na najstarszym czlonkiem rodziny.

Zuwagi na powyzsze zadanie pow6dki jako sprzeczne z zasadami wspolzycia spolecznego jest w ocenie Sadu I instancji
niezasadne.

Na marginesie Sad zauwazyl jeszcze, ze powoddka nie przedlozyla decyzji wlasciwego organu samorzadu terytorialnego
ustalajacego obowiazek zwrotu bonifikaty i jej wysokoé¢, a jedynie skierowane do pozwanej wezwanie z dnia 16 maja
2012 r. Obowiazek zwrotu zwaloryzowanej bonifikaty wynika co prawda z ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, ale
ponadto powinien on by¢ rowniez skonkretyzowany w decyzji podjetej przez uprawniony organ, we wlasciwym trybie.

Odnoénie rzekomego sfalszowania podpiséw na zwrotnych poswiadczeniach odbioru (k. 11), to Sad wskazal, iz to
na stronie powodowej ciazyl obowigzek wykazania skutecznego doreczenia pozwanym wezwania do zaplaty; na
pozwanych za$ spoczywat ciezar udowodnienia, ze znajdujace sie na potwierdzeniach odbioru podpisy od nich nie
pochodzg (art. 253 k.p.c.). Pozwani w ty zakresie jedynie zaprzeczyli, izby podpisy nalezaly do nich, a pozwana M.
G. (2) przedlozyta nadto za$wiadczenie od pracodawcy (k. 54), iz w dniu doreczenia pozwana ta w godzinach od
10:40, do 14:35 prowadzila zajecia lekcyjne, a o godz. 15:30 wyjechala na impreze rekreacyjna do D.. Dowody z



zeznan pozwanych oraz ze w/w dokumentu nie byly wystarczajace — w ocenie Sadu Rejonowego — dla udowodnienia
podniesionych w tej mierze twierdzen. Jednakze w kontekscie rozstrzygniecia o zadaniu pozwu oraz w zakresie
skonstruowanego zadania odsetkowego okoliczno$ci te nie mialy zadnego znaczenia dla przedmiotowej sprawy.

O kosztach postepowania Sad orzekl w oparciu o treSci art. 102 k.p.c., zgodnie z ktérym wypadkach szczegoblnie
uzasadnionych sad moze zasadzi¢ od strony przegrywajacej tylko czes¢ kosztow albo nie obciazaé jej w ogole kosztami.
Strona przegrang jest powddka. Z uwagi jednak na fakt, ze jej zadanie sprzeczne z nieskodyfikowanymi zasadami
wspolzycia spolecznego, bylo jednak zasadne w $wietle obowigzujacych przepisow prawa, Sad uznal, ze w niniejszej
sprawie zachodzi szczego6lnie uzasadniony przypadek przemawiajacy za nieobciazaniem powo6dki kosztami procesu.

Majac na uwadze powyzsze apelujaca wniosta o:
1. zmiane zaskarzonego wyroku z dnia 17 grudnia 2012 r., poprzez zasadzenie zgodnie z zadaniem pozwu,
2. zasgdzenie od pozwanych na rzecz powoda kosztéw postepowania za obie instancje wedlug norm przepisanych,

ewentualnie o uchylenie wyroku i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania, z uwzglednieniem kosztow
postepowania odwolawczego.

Apelujaca wywodzi, iz okoliczno$é, ze pozwani dazyli do polepszenia swoich warunkéw mieszkaniowych nie moze w
konsekwencji doprowadzi¢ do uznania, ze Gmina korzystajac ze swych ustawowo przyznanych uprawnien narusza
zasady wspolzycia spolecznego. Pozwani mieli prawo do zbycia lokalu, ale sprzedajac go przed uplywem ustawowo
zastrzezonej karencji, winni zwréci¢ kwote réwng udzielonej bonifikacie niezaleznie od pobudek, ktorymi kierowali
sie dokonujac zbycia.

Zadanie powddki oparte jest na przepisie art. 68 ustawy o gospodarce nieruchomog$ciami. Powstanie obowigzku
zwrotu kwoty réwnej uzyskanej bonifikacie po jej waloryzacji jest sankcja naruszenia ustawowych ograniczeh w
dysponowaniu i rozporzadzaniu nabyta nieruchomoscia i pociaga za soba powstanie tego obowiazku.

Gdyby ustawodawca zamierzal przyznaé bonifikate wskazang w art. 68 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami
okreslonej grupie podmiotéw bez jakichkolwiek ograniczen, to tych ograniczen w ustawie by nie wprowadzil. Skoro
jednak wskazal komu i pod jakim warunkiem ta bonifikata przysluguje, a takze okreslil przeslanki jej utraty w
przyszlosci, trzeba przyjaé, ze okreslit zamkniety katalog sytuacji pozwalajacych na zachowania uprawnienia do
bonifikaty (tak w wyroku Sadu Apelacyjnego z dnia 9 czerwca 2011 r., I ACa 568/11, LEX nr 936516). Jedyna
przeslanka uzasadniajaca zwolnienie z obowiazku zwrotu bonifikaty bylo zbycie na rzecz osoby bliskiej, co w realiach
niniejszej sprawy nie mialo miejsca.

Skarzacej znany jest poglad, ze przeznaczenie $rodkéw finansowych uzyskanych ze sprzedazy lokalu nabytego z
bonifikata na cele mieszkaniowe powoduje, iz zgdanie zwrotu kwoty rownej udzielonej bonifikacie moze stanowié
naduzycie prawa. Jednakze nie dotyczy to kazdej sytuacji. Zasady wspolzycia spotecznego znajduja bowiem
zastosowanie jedynie w szczegblnych, wyjatkowych sytuacjach. Natomiast w realiach niniejszej sprawy brak
jakichkolwiek okolicznoSci, ktoére moglyby uzasadnia¢ zastosowanie art. 5 k.c.

Zadanie strony powodowej jest oparte na prawie i mu odpowiada. Sad I instancji poprzez nieprawidlowe zastosowanie
art. 5 k.c. ksztaltuje stosunek prawny, co powoduje, ze to orzeczenie nie powinno zosta¢ utrzymane. Fakt, ze pozwani
zajmowali ciasny jak na potrzeby czteroosobowej rodziny lokal nie jest sytuacja wyjatkowa. Pozwani nie wykazali
roéwniez, aby ich obecna sytuacja finansowa czy zyciowa byla szczegblna, co mogloby ewentualnie wplynaé na ocene
roszczenia powodki.

W §lad za Sadem Najwyzszym apelujgca podniosla, ze istota prawa cywilnego jest strzezenie praw podmiotowych,
a zatem wszelkie rozstrzygniecia prowadzace do redukcji badz unicestwienia tych praw maja charakter wyjatkowy.
Jej odmowa musi by¢ uzasadniona faktem zachodzenia okoliczno$ci razacych i nieakceptowanych (ww. wyrok Sadu
Najwyzszego z 25 sierpnia 2011 r. II CSK 640/10 oraz wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 24 kwietnia 1997 r., II



CKN 118/97, OSP 1998, nr 1, poz. 3), a orzecznictwo zgodnie przekonuje o potrzebie powsciagliwego i ostroznego
stosowania art. 5 k.c. W wyroku z dnia 25 sierpnia 2011 r., II CSK 640/10 (LEX (...)) Sad Najwyzszy stwierdzil, iz
takich okolicznosci nie stanowig normalne losowe zdarzenia, takie jak Smier¢ oséb bliskich czy urodzenia dziecka. Tym
bardziej wiec takiej szczegdlnej okoliczno$ci nie stanowi zmiana miejsca zamieszkania zwiazana z poprawa sytuacji
mieszkaniowe;j.

Na marginesie, skarzaca nie zgadza sie z pogladem Sadu I instancji jakoby obowiazek zwrotu zwaloryzowanej
bonifikaty winien by¢ skonkretyzowany w decyzji podjetej przez uprawniony organ we wlasciwym trybie.

Skarzaca zauwazyla, ze decyzje sa wydawane przez organ, jezeli znajduja podstawe w przepisach obowigzujacego
prawa. W tym przypadku obowiazek wydania decyzji nie wynika z zadnych przepiséw, a wrecz ustawodawca przyjal
taka konstrukcje, ze wprost z przepiséw prawa, przy spelieniu okreslonych przestanek konkretyzuje sie obowiazek
zwrotu bonifikaty. Sad I instancji sam sobie przeczy, gdyz w pierwszej czeSci zdania wskazuje, ze ,,Obowigzek zwrotu
zwaloryzowanej bonifikaty wynika co prawda z ustawy o gospodarce nieruchomosciami (...), by dalej dojsé do
konkluzji, ze ,(...) ponadto powinien on by¢ rowniez skonkretyzowany w decyzji podjetej przez uprawniony organ,
we wladciwym trybie”.

W odpowiedzi na apelacje pozwani wnieéli o jej oddalenie oraz o zasgdzenie od powoda na rzecz pozwanych kosztéw
postepowania wedlug norm przepisanych. W obszernym piSmie procesowym pelnomocnik pozwanych przedstawil
argumenty przemawiajace za zasadnym w jego ocenie zastosowaniem przez Sad I instancji art. 5 k.c.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja powddki okazala sie niezasadna.

Analiza akt sprawy przedmiotowego postepowania doprowadzila Sad Okregowy do przekonania, iz zastosowane przez
Sad I instancji przepisy prawa okazaly sie prawidlowe, tym samym rozwazania prawne Sad Odwolawczy akceptuje i
przyjmuje za wlasne, czynigc je integralng czeécia ponizszych wywodow.

W pierwszej kolejnosci nalezy zauwazy¢, iz zastosowanie w sprawie znajdg przepisy ustawy z dnia 21 sierpnia 1997
r. o gospodarce nieruchomo$ciami (dalej u.g.n.), w brzmieniu obowigzujacym na dzien zawarcia umowy miedzy
pozwanymi a osoba trzecia, ktorej przedmiotem byla sprzedaz lokalu mieszkalnego nr (...) przy ul. (...) w S., tj. 8
kwietnia 2004 r. Zwazy¢ bowiem wypada, iz obowiazek zwrotu bonifikaty, o jakim mowa w art. 68 ust. 2 u.g.n., co do
zasady powstaje dopiero w momencie zbycia nieruchomosci przed uplywem oznaczonego w ustawie terminu. Takie
stanowisko przyjal rowniez Sad Najwyzszy w uchwale z dnia 24 lutego 2010 r., sygn. akt III CZP 131/09 (opubl. OSNC
2010, nr 9, poz. 118).

Omawiang regulacja ustawodawca wprowadzil prawo zadania zwrotu bonifikaty (po jej waloryzacji) oraz okreslit
sytuacje, w ktérych prawo to powstaje. Art. 68 ust. 2 u.g.n. stanowil wowczas, ze wlasciwy organ moze zadaé zwrotu
kwoty rownej udzielonej bonifikacie po jej waloryzacji, jezeli nabywca nieruchomosci przed uplywem 10 lat, liczac od
dnia jej nabycia, zbyl lub wykorzystal nieruchomo$¢ na inne cele niz wymienione w ust. 1 pkt 1-3 lub przed uptywem
5 lat na inne cele niz wymienione w ust. 1 pkt 7. Nie dotyczy to zbycia na rzecz osoby bliskie;j.

Poza sporem pozostawalo, ze pozwani dokonali sprzedazy przedmiotowego lokalu po niespelna szesciu latach od
chwili jego nabycia od Gminy (...). Pozwani sprzedali lokal osobom obcym. Takie dzialanie w $wietle art. 68 ust.
2 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami dawalo powddce mozliwosé wystapienia z zadaniem objetym pozwem,
takze w sytuacji, gdy celem tej sprzedazy bylo uzyskanie Srodkéw na zakup wiekszego mieszkania, odpowiadajacego
6wczesnym potrzebom pozwanych.

Niemniej Sad Okregowy podzielil stanowisko Sadu I instancji, iz w realiach przedmiotowej sprawy wystapily tego
rodzaju szczegblne, nietypowe okolicznosci, ktére uzasadnialy zastosowanie normy art. 5 k.c. Przepis ten stanowi, iz
nie mozna czyni¢ ze swego prawa uzytku, ktéry by byl sprzeczny ze spoleczno-gospodarczym przeznaczeniem tego



prawa lub z zasadami wspoélzycia spolecznego. Takie dzialanie lub zaniechanie uprawnionego nie jest uwazane za
wykonywanie prawa i nie korzysta z ochrony.

W omawianym przepisie ustawodawca wylaczyl ochrone podmiotu, ktéry korzysta z przystugujacego mu prawa w
sposob nie dajacy sie pogodzi¢ z zasadami wspoélzycia spolecznego. Na zasady te sklada sie zesp6l szczegolnych
regul postepowania w zyciu spolecznym pozwalajacych na ocene, ze okres§lone zachowania zasluguja na akceptacje,
a inne musza spotkac sie z krytyka. Weryfikacja zadania powodki w tym aspekcie doprowadzita Sad Odwolawczy
do przekonania, ze skorzystanie w tym przypadku przez powddke z przystugujgcego jej prawa, stanowiloby jego
naduzycie. Przy dokonaniu oceny realizacji prawa istotne znaczenie mialy bowiem okolicznoéci, w jakich doszlo
do powstania zdarzenia rodzacego zgloszone zadanie oraz rodzaj prawa uzyskanego przez pozwanych w drodze
rozporzadzenia prawem uzyskanym w trybie art. 68 ust. 1 u.g.n.

Celem dzialania pozwanych nie byla sama w sobie che¢ uzyskania kosztem powodki mieszkania o wiekszym
metrazu. Zakup wiekszego mieszkania stal sie bowiem konieczno$cia, z uwagi na to, ze pozwani zdecydowali sie
zamieszkaé wspolnie ze schorowang matka pozwanego, celem zapewnienia jej nalezytej opieki. W zakupionym od
Gminy mieszkaniu, skladajacym sie jedynie z dwdch pokoi, pozwani nie byliby w stanie zapewnié¢ sobie, dwdjce
swoich dzieci i matce pozwanego odpowiednich warunkéw. Dalszy ciag zdarzen rowniez wskazuje na to, iz jedynym
powodem, dla ktérego pozwani sprzedali nabyty wraz z bonifikata lokal, byta choroba matki pozwanego i koniecznoé¢
wspoélnego z nig zamieszkania. Wykazane bowiem zostalo, ze dla realizacji tego celu rowniez matka pozwanego
sprzedala swoje mieszkanie, a uzyskane ze sprzedazy pieniadze dotozyla pozwanym na zakup nowego lokalu. Nie bez
znaczenia jest rowniez fakt, ze pozwani zaciagneli kredyt na brakujaca czesé ceny lokalu przy ul. (...). Wszystkie te
okoliczno$ci $wiadcza o tym, ze pozwani nie dzialali z pobudek finansowych, ich zamiarem nie bylo drogo sprzedac
mieszkanie wykupione wczesniej od Gminy ze znaczna bonifikata, ale ich zamiarem bylo zapewnié¢ odpowiednie
warunki mieszkanie dla piecioosobowej rodziny, w tym starszej, schorowanej osobie.

W polu widzenia nalezy mie¢ réwniez okoliczno$é, ze pracownicy powddki kilkakrotnie upewniali pozwanego w
przekonaniu, ze moze on zby¢ lokal nabyty z bonifikata po uplywie 5 lat od chwili nabycia. Taka informacje uzyskali
pozwani i matka pozwanego. Malzonkowie G. dzialali zatem w zaufaniu do instytucji reprezentujgcej wladze. W takiej
sytuacji wycigganie przez powodke, po ponad o$miu latach od sprzedazy lokalu, negatywnych konsekwencji z faktu,
iz doszto do zbycia lokalu mieszkalnego nabytego z bonifikata (co spelnia przestanki z art. 68 ust. 2 u.g.n.), nie moze
zaslugiwac na aprobate.

Nalezy jeszcze podnie$é, iz przed zmiang art. 68 ust. 2 u.g.n. dokonang ustawa z dnia 24 sierpnia 2007 r. o
zmianie ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami oraz o zmianie niektorych innych ustaw (Dz. U. Nr 173, poz. 1218),
sytuacja, w ktorej osoby nabywajace lokal na zasadach preferencyjnych zbywaly go w celu zaspokojenia potrzeb
mieszkaniowych (poprzez nabycie lokalu wiekszego czy o wyzszym standardzie), nie wylaczala uprawnienia gminy
do zwrotu réwnowarto$ci bonifikaty w razie zbycia nieruchomoéci. Niemniej jednak nalezy mie¢ na wzgledzie cel
wprowadzenia preferencyjnych warunkow sprzedazy nieruchomosci, do ktérych nalezy miedzy innymi zaspokojenie
potrzeb mieszkaniowych dotychczasowego najemcy. Temu celowi nie odpowiadala w pelni regulacja okreslajaca
podstawy powstania zadania zwrotu réwnowartoéci bonifikaty, albowiem celowo$ciowa przestanka powstania tego
prawa bylo wykorzystanie nieruchomosci na cele inne niz cele uzasadniajace udzielenie bonifikaty, natomiast w razie
zbycia lokalu mieszkalnego osobie obcej, prawo do zwrotu bonifikaty powstawalo zawsze, niezaleznie od przyczyny
i celu zbycia. Zatem sytuacja prawna strony, ktéra nieruchomos$é nabyta w trybie art. 68 u.g.n. wykorzystuje na cele
mieszkaniowe oraz strony, ktéra zbywa ja w zamian za prawo wykorzystywane réwniez na cele mieszkaniowe, bedzie
— zgodnie z przepisem majgcym zastosowanie w niniejszej sprawie — odmienna. Ustawodawca ostatecznie dostrzegl
te niekonsekwencje, czemu dal wyraz we wskazanej wyzej nowelizacji. Oczywistym jest, ze zmiana ta, wobec braku
przepiséw przejSciowych, znajduje zastosowanie do stosunkéw powstalych po dniu jej wejScia w zycie, a zatem nie
do stanu faktycznego niniejszej sprawy, to jednak nie stoi na przeszkodzie uznaniu, ze zgloszenie niniejszego zadania
stanowi naduzycie prawa. Stwierdzi¢ nalezy, ze pozwani wskutek sprzedazy lokalu nie uzyskali korzy$ci majatkowe;j
w naturze, bowiem cena sprzedazy zostala w calo$ci przeznaczona na zakup wiekszego mieszkania, przy czym na jego
zakup pozwani wykorzystali takze Srodki pochodzace z kredytu i ze sprzedazy mieszkania przez matke pozwanego.



Zdaniem Sadu Okregowego pozwani nie wykorzystali zakupionego na preferencyjnych zasadach lokalu w sposéb
sprzeczny z celem udzielonej bonifikaty.

Odnoszac sie za$ stricte do zarzutu naruszenia przez Sad I instancji art. 5 k.c., nalezy przywola¢ wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 28 listopada 1967 r., sygn. akt I PR 415/67 (opubl. OSP 1968/10/210), w ktérym Sad stwierdzil,
iz zasady wspdlzycia spolecznego w rozumieniu art. 5 k.c. sa pojeciem pozostajacym w nierozlacznym zwigzku z
caloksztaltem okoliczno$ci danej sprawy i w takim calo§ciowym ujeciu wyznaczaja podstawy, granice i kierunki jej
rozstrzygniecia w wyjatkowych sytuacjach, ktore przepis ten ma na wzgledzie. Dlatego dla zastosowania tego przepisu
konieczna jest ocena catoksztaltu szczegélnych okolicznoéci danego rozpatrywanego wypadku w écistym powigzaniu
naduzycia prawa z konkretnym stanem faktycznym. Z tej tez przyczyny w $wietle art. 5 k.c. na podstawie zasad
wspolzycia spolecznego nie mozna formulowaé dyrektyw o charakterze ogélnym. Zasady wspolzycia spolecznego
moga stanowié podstawe dokonania korektury w ocenie nietypowego przypadku, nie stuza jednak do uogblnien w
sytuacjach uznawanych za typowe. Powyzszy poglad znalazl zastosowanie w niniejszej sprawie.

Nalezy bowiem zauwazy¢, po pierwsze, iz sprzedaz przez Gmine lokalu malzonkom G. miala zaspokoi¢ ich potrzeby
mieszkaniowe, umozliwi¢ nabycie wlasno$ciowego mieszkania za kwote zdecydowanie odbiegajaca od 6wczesnych cen
rynkowych. Jednak celem sprzedazy dokonanej przez pozwanych ponad pieé lat po nabyciu lokalu nie bylo pozyskanie
srodkéw finansowych czy wzbogacenie sie kosztem powddki, ale pozyskanie lokalu wiekszego, odpowiadajgcego
potrzebom juz piecioosobowej rodziny.

Wobec powyzszych ustalen, zdaniem Sadu II instancji w rozpoznawanej sprawie zaistniaty wyjatkowe okolicznoSci,
uzasadniajgce uznanie powddztwa o zaplate wywiedzionego przez Gmine (...) za sprzeczne z zasadami wspélzycia
spolecznego. Pozwani postepowali bowiem zgodnie ze wskazdéwkami pracownikow powodki, zbycie lokalu
mieszkalnego nie stluzylo wzbogaceniu sie, a pozwani dzialali kierujgc sie konieczno$cig zaspokojenia potrzeb
mieszkaniowych swojej rodziny. Uwzgledniajac zatem caloksztalt okoliczno$ci sprawy w kontekscie zgltoszonego
przez apelujaca zadania, Sad Okregowy uznal, ze powodka naduzyla przystugujacego jej prawa, godzac tym samym
w zasady wspoélzycia spolecznego. Fakt, ze pozwani dokonujac sprzedazy mieszkania, upewniajac sie wczeéniej u
pracownikéw powodki, ze taka czynno$é moze mie¢ miejsce po 5 latach od wykupu mieszkania od Gminy, uzyskali
wieksze mieszkanie, w ktérym aktualnie zamieszkuja wraz ze swoimi dzie¢mi i matka pozwanego, potwierdza ich
uzasadniong potrzebe zapewnienia odpowiednich warunkéw dla zycia swojej rodziny. Zmiany ustawy wylaczajace
obecnie prawa do zadania zwrotu bonifikaty w takich okoliczno$ciach, potwierdzaja negatywny wydzwiek spotecznych
wcezesdniejszej regulacji i tym bardziej uzasadniaja zastosowanie w sprawie art. 5 k.c.

W $wietle wszystkich powyzszych okolicznosci apelacje powddki jako bezzasadna nalezalo oddali¢, o czym Sad
Okregowy orzekl na podstawie art. 385 k.p.c. O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono w oparciu o przepis
art 98 kpc oraz regulacje rozporzadzenia Ministra SprawiedliwoSci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za
czynno$ci radcow prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw pomocy prawnej udzielonej przez radce
prawnego ustanowionego z urzedu (Dz. U. z 2013 ., nr 490 ze zm.).



