Sygn. akt II Ca 429/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 15 stycznia 2014 roku

Sad Okregowy w Szczecinie II Wydziat Cywilny Odwolawczy

w skladzie:
Przewodniczacy: SSO Karina Marczak
Sedziowie: SSO Marzenna Ernest
SSR del. Katarzyna Longa (spr.)
Protokolant: sekr. sadowy Malgorzata Idzikowska-Chrzaszczewska

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 15 stycznia 2014 roku w S.
sprawy z powodztwa Gminy (...)

przeciwko A. E.i M. E.

o zaplate

na skutek apelacji wniesionej przez powodke

od wyroku Sadu Rejonowego Szczecin - Centrum w Szczecinie
z dnia 12 grudnia 2012 r., sygn. akt I C 1116/12

1. oddala apelacje;

2. zasqdza od powddki Gminy (...) na rzecz pozwanych A. E. i M. E. solidarnie kwote 1.200 (jeden
tysiqgc dwiescie) zlotych tytulem kosztow postepowania apelacyjnego.

Sygn. akt IT Ca 429/13

UZASADNIENIE

Pozwem zlozonym w dniu 21 czerwca 2012 roku powddka Gmina (...) wniosta o zasadzenie od pozwanych M. E.iA. E. —
solidarnie — kwoty 30.111,36 zl wraz z ustawowymi odsetkami liczonymi od dnia 19 maja 2011 do dnia zaplaty, a nadto
o zasgdzenie kosztéw procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych. W uzasadnieniu
zadania powodka wskazala, ze udzielita pozwanym bonifikaty w lacznej kwocie 29.782,50 z} od ceny nabycia przez nig
lokalu mieszkalnego nr 1a przy ul. (...) w S., ktory zostal nastepnie zbyty. Nakazem zaplaty z dnia 277 czerwca 2012 roku
Referendarz sagdowy w Sadzie Rejonowym Szczecin — Centrum w Szczecinie uwzglednil zadanie pozwu, rozstrzygajac
nadto kosztach postepowania.



W sprzeciwie od nakazu zaplaty pozwani M. E. i A. E., wnie$li o oddalenie powddztw, wskazujac, ze wywiedzione
przeciwko nim powodztwo narusza zasady wspolzycia spotecznego (art. 5 k.c.), a w szczegolno$ci zasade uczciwosci i
zasade zaufania obywateli do organéw wykonujacych wladze publiczna.

Sad Rejonowy ustalil, ze w dniu 16 pazdziernika 2002 roku pow6dka Gmina (...) oraz pozwani M. E. i A. E. zawarli
umowe, na postawie ktérej Gmina (...) ustanowila odrebna wlasnosc lokalu potozonego w S. przy ul. (...) o powierzchni

(2)4 sprzedala ten lokal pozwanym wraz z udzialem w czeSciach wspolnych budynku wynoszacym (...) czeSci

i oddata we wspoéluzytkowanie wieczyste na 99 lat, udzial w dzialce nr (...), obreb 19 - P o pow. 1.049 m'? Wynoszacy

(...) czeSci. Ostatecznie przy warto$ci mieszkania 36.100 zl, pozwani z uwagi na zastosowana bonifikate i ulge mieli do
zaplacenia kwote 6.317,50 zl. Cena ta zostala ustalona po uwzglednieniu 75 % bonifikaty oraz 30 % ulgi na zakup lokalu
poprzez dokonanie jednorazowej wplaty. Cene nabycia zostala zaptacona. Wysoko$¢ udzielonej bonifikaty wynosilta
29.782,50 zl. Sad wskazal rowniez, Ze umowa nie zawierala informacji o obowiazku zwrotu przez nabywce lokalu
zwaloryzowanej bonifikaty w wypadku zbycia lokalu mieszkalnego przed uptywem 10 lat od jego nabycia. Informacja
taka nie byla rowniez zawarta w uchwale nr XLI/522/97 Rady Miasta S. z dnia 29 grudnia 1997 w sprawie prywatyzacji
komunalnych lokali mieszkalnych, uzytkowych, garazy i budynkow oraz w uchwale ja zmieniajacej nr VII/330/99 z
dnia 30 marca 1999 roku. Pozwani nie wiedzieli, ze — w przypadku zbycia przedmiotowego lokali — bedg zobowigzana
do zwrotu bonifikaty. Nabywany lokal znajdowal sie w budynku przeznaczonym do rozbiérki. W lokalu nie bylo
ubikacji, azienki, ogrzewanie bylo na piece weglowe. Mieszkanie byto zawilgocone, a pozwani zamieszkiwali z nim

30,21 m

wraz z dwdjka maloletnich dzieci w wieki 101 12 lat.

Sad ustalil, ze pozwani — za posrednictwem gazety ogloszeniowej K. — znaleZli ogloszenie zawierajace oferte zamiany
mieszkan, zamieszczone przez osoby, ktore zajmowaly bez tytulu prawnego lokal mieszkalny nalezacy do (...) S.A. Z
uwagi na fakt, ze pozwana M. E. jest czynnym pracownikiem kolei rozpoczela rozmowy zmierzajace do umozliwienia
zamiany lokali. W tym zakresie pozwani poinformowali o zamiarze zamiany takze Gmine (...), ktéra nie zglosila
zadnych zastrzezen. W trakcie wizyty w Urzedzie Miasta S. — w przedmiotowej sprawie, pozwani uzyskali ustnag zgode
na planowang czynno$ci od jednego z obstugujacych ich urzednikéow.

Po uzyskaniu wymaganych pozwolen, w dniu 3 marca 2003r. w kancelarii notarialnej notariusza A. W. (Rep. A numer
(...)) doszlo do zawarcia pomiedzy A. E. i M. E., a T. F. i H. O. (1) umowy sprzedazy i zlozenia o§wiadczenia. Na
mocy powyzszego aktu notarialnego pozwani sprzedali H. O. (1) lokal mieszkalny polozony w S. przy ul. (...) wraz
z pomieszczeniem przynaleznym i przynaleznymi udzialami za cene 100 zl. Jednoczesnie H. O. (2) i R. F. zrzekli
sie swoich uprawnien do zajmowanego lokalu mieszkalnego nr (...), znajdujacego sie w budynku wielolokalowym,
stanowigcym wlasnoéc¢ (...) S.A., polozonym w S. przy ul. (...) skladajacego sie z trzech pokoi, kuchni, lazienki,

przedpokoju i werandy o lacznej powierzchni uzytkowej 84,60 m” i przystugujacego im roszczenia o zawarcie umowy
najmu. Pozwani zawarli z (...) S.A. umowe najmu lokalu mieszkalnego, poloznego w S. przy ul. (...) i w tym lokalu
zamieszkuja do chwili obecne;j.

Na kwiecien 2003 roku zwaloryzowana — przy zastosowaniu wskaZnikéw cen towaréw i ustug konsumpcyjnych
oglaszanych przez Prezesa Gléwnego Urzedu Statystycznego — bonifikata wynosita 30.111,36 zl. Pismem z dnia 29
kwietnia 2011 roku Prezydent Miasta S. wezwal pozwanych do zaplaty w terminie 14 dni od dnia otrzymania wezwania
kwoty 38.053,98 zt. Pozwani nie zastosowali sie do powyzszego wezwania.

W oparciu o tak ustalony stan faktyczny Sad Rejonowy powodztwo wywiedzione przez Gmine (...) uznal za sprzeczne
z zasadami wspdlzycia spolecznego. Sad wskazal, ze podstawe prawna zadania pozwu stanowi przepis art. 68 ust. 2
ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomos$ciami (tekst pierwotny - Dz.U. z 1997 roku, Nr 115, poz. 741
z pézn. zm.), ktéry w dacie nabycia przez pozwanych lokalu od Gminy, obowiazywal w brzmieniu nadanym mu przez
ustawe z dnia 7 stycznia 2000 roku o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami oraz zmianie innych ustaw
(Dz. U. z 2006 roku, Nr 64, poz. 456). Sad przytoczyt uzasadnienie uchwaly Sadu Najwyzszego z dnia 24 lutego 2010
roku w sprawie III CZP 131/09 (OSNC 2010/9/118, LEX nr 558104) i uznal, ze w wyniku sprzedazy przez pozwanych



lokalu polozonego w S. przy ul. (...) zaktualizowal sie stosunek obligacyjny, z ktérego wynika obowigzek zwrotu przez
pozwanych kwoty réwnej zwaloryzowanej bonifikacie.

Sad podkreslil, ze pozwani nie kwestionowali faktu nabycia lokalu mieszkalnego polozonego w S. przy ul. (...) w S., a
nastepnie jego zbycia po okresie niespelna p6l roku na rzecz oséb, ktére nie byly dla niej osobami bliskimi.

Sad zaakcentowal, Ze nie podzielil stanowiska pozwanych wywodzacych brak swojego obowigzku zwrotu
zwaloryzowanej bonifikaty z samego faktu, ze nie zostali oni o takiej mozliwo$ci uprzedzeni, ani przez urzednikow
powodki, ani notariusza sporzadzajacego umowe sprzedazy lokalu mieszkalnego; bez znaczenia tez pozostawaly
zapewnienia urzednikéw samorzadowych skladane w sposéb publiczny. Sad wskazal, ze Zrodlem obowigzku zwrotu
bonifikaty jest sama ustawa, ktora wiaze pozwanych niezaleznie od jej wiedzy i znajomosci prawa, stad Gmina (...),
nie miala obowigzku informowac o powyzszym pozwanych. Rada Miasta S. w podejmowanych przez siebie uchwatach
nie musiala tez zawiera¢ regulacji zawartych w tym przedmiocie w ustawie z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomoéciami (tekst pierwotny - Dz.U. z 1997 roku, Nr 115, poz. 741 z pdzn. zm.).

Mimo powyzszego Sad uznal, ze powbdztwo nie zasluguje na uwzglednienie ze wzgledu na sprzeczno$é zadania
powodki z zasadami wspoélzycia spolecznego. Powolujac przepis art. 5 k.c. Sad wyjasénil, ze wykonywanie prawa
podmiotowego w sposdb sprzeczny z ustanowionymi w tym przepisie kryteriami oceny jest bezprawne i z tego
wzgledu nie korzysta z ochrony jurysdykcyjnej. O naduzyciu prawa podmiotowego decyduja obiektywne kryteria
oceny w postaci sprzeczno$ci z zasadami wspoétzycia spolecznego i ze spoleczno-gospodarczym przeznaczeniem prawa
podmiotowego. Dokonujac oceny caloksztaltu szczegbdlnych okoliczno$ci rozpatrywanego wypadku w powigzaniu z
ustalonym stanem faktycznym Sad uznal, iz roszczenie Gminy (...) jest sprzeczne z zasadami wspoétzycia spolecznego.
Co prawda powddka nie miala prawnego obowigzku poinformowania pozwanych w trakcie procedury wykupywania
przez nig mieszkania komunalnego o ewentualnym obowigzku zwrotu udzielonej bonifikaty, to jednak miala taka
mozliwo$¢. Dodatkowo Sad wskazal, ze dochodzenie zwrotu zwaloryzowanej bonifikaty od osoby, ktéra przekonana
jest, ze nie cigzy na niej juz zadne zobowigzanie wobec Gminy (...) narusza zasade zaufania obywateli do wladzy
publicznej. W szczegblnoséci w ocenie Sadu, nie sposéb akceptowaé postepowania urzednikéw powodki, ktérzy nie
zwrocili pozwanym uwagi na mozliwo$é obowigzku zwrotu bonifikaty w zwiazku z planowang zamiana lokali. Poza tym
Sad pokreslil, ze powddka wystapila z roszczeniem po uplywie 8 lat od zbycia przedmiotowego lokalu przez pozwanych.
Ostatecznie dla oceny sprzecznosci zagdania z zasadami wspolzycia spolecznego mial znaczenie cel sprzedazy lokalu
przy ul. (...) - polepszenie warunkéw socjalnych rodziny pozwanych, w sklad ktoérej wchodzila dwojka maloletnich

dzieci w wieku szkolnym. Sad wyjasénil, ze pozwani zamieszkiwali dotychczas w lokalu o pow. 30 m( 2), bez lazienki
i ubikacji, a budynek przeznaczony byl do rozbiorki. Zbywajac lokal dokonali w istocie zamiany prawa wlasnosSci na
ekspektatywe najmu wiekszego lokalu i w zaden sposéb sie nie wzbogacili, a symboliczna zaplate w kwocie 100 zt
przeznaczyli na remont mieszkania. Dodatkowo Sad zwazyl, ze aktualna sytuacja materialna i rodzinna pozwanych,
ktbérzy maja tgczny dochod 2.400 zl, uniemozliwia im zaplate kwoty ponad 30.000 zt i w konsekwencji nalozenie na
nich tego obowiazku, doprowadziloby do znacznego pogorszenia ich sytuacji zyciowej na wiele lat.

Ostatecznie Sad wskazal, ze skoro staranie sie o zwrot bonifikaty jest uprawnieniem Gminy, a nie jej obowiazkiem, tow
tych konkretnych okoliczno$ciach winna ona tego zaniechaé¢, majac na uwadze ze gtéwnym celem samorzadno$ci jest
obowigzek wspierania wspoélnoty samorzadowej, ktérej pozwani sa czlonkami. Sad wskazal takze, ze celem a zarazem
intencja ustawodawcy bylo ograniczenie obrotu lokalami mieszkalnymi, nabytymi na preferencyjnych zasadach za
cene znacznie nizsza 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 pehit robwniez w 2003 roku. Ostatecznie sam ustawodawca dostrzegl niezasadnoéé¢ zadania zwrotu bonifikaty w
kazdym przypadku zbycia nabytego lokalu, nowelizujac z dniem 22 pazdziernika 2007 roku przepis art. 68 ustawy
o gospodarce nieruchomos$ciami, w taki sposob, ze nie mozna zadaé zwrotu zwaloryzowanej bonifikaty w przypadku
sprzedazy lokalu mieszkalnego, jezeli Srodki uzyskane z jego sprzedazy przeznaczone zostaly w ciagu 12 miesiecy



na nabycie innego lokalu mieszkalnego. Zdaniem Sadu, nalezy przyjac, iz Srodki przeznaczone na nabycie lokalu
mieszkalnego, to rowniez te, ktére wykorzystane sg na jego wyremontowanie.

Sad wskazal réwniez, ze powddka nie przedlozyla decyzji wlasciwego organu samorzadu terytorialnego ustalajacego
obowiazek zwrotu bonifikaty i jej wysokos¢, a jedynie skierowane do pozwanej wezwanie z dnia 29 kwietnia 2011
roku. Obowiazek zwrotu zwaloryzowanej bonifikaty wynika co prawda z ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, ale
ponadto powinien on by¢ réwniez skonkretyzowany w decyzji podjetej przez uprawniony organ, we wlasciwym trybie.

O kosztach postepowania Sad orzekl w oparciu o tresci art. 102 k.p.c.

Apelacje od powyzszego rozstrzygniecia wywiodla Gmina (...) zarzucajgc naruszenie prawa materialnego poprzez
bledne zastosowanie art. 5 k.c. i w konsekwencji oddalenie powbddztwa, w sytuacji gdy w sprawie nie zachodza
szczegoblne okolicznoSci pozwalajace na przyjecie, ze roszczenie powddki nie zastluguje na uwzglednienie. Powbddka
wniosla o zmiane zaskarzonego wyroku poprzez zasadzenie zgodnie z zagdaniem pozwu oraz zasadzenie od pozwanych
na rzecz powoda kosztéw postepowania za obie instancje, ewentualnie uchylenie wyroku i przekazanie sprawy do
ponownego rozpoznania.

W uzasadnieniu apelacji zostalo podniesione, ze lokale znajdujace sie w budynkach przeznaczonych do rozbiorki
nie byly przeznaczone do sprzedazy. Powodka podniosla, ze pozwani nabywajac lokal znali jest stan techniczny i
odsprzedali mieszkanie ze §wiadomo$cig pogarszajacego sie stanu technicznego, czy wrecz bedac przekonanymi, ze
budynek nadaje sie do rozbioérki. Tym samym poszukujac ochrony prawnej przez sadem i zarzucajgc naruszenie zasad
wspolzycia spolecznego, nalezy wykazaé ze samemu postepowalo sie rzetelnie.

Dalej powodka podniosla, ze dazenie pozwanych do polepszenia warunkéw mieszkaniowych nie moze doprowadzi¢ do
uznania, ze Gmina korzystajac ze swoich ustawowo przyznanych uprawnien narusza zasady wspoéltzycia spolecznego.
W ocenie pozwanej nabywajac ekspektatywe prawa najmu wiekszego lokalu pozwani wzbogacili sie wzgledem
wspolnoty samorzadowej. Celem udzielenia bonifikaty nie bylo bowiem podniesienie komfortu zycia pozwanych, lecz
zaspokojenie ich podstawowych potrzeb mieszkaniowych.

Zdaniem apelujacej argumentacja Sagdu Rejonowego, ze uznanie powodztwa stawialoby pozwanych w gorszej sytuacji
anizeli nabywcow, ktorzy dokonali nabycia po dniu 22 pazdziernika 2007 r. stoi w sprzeczno$ci z uzasadnieniem
wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 07 lipca 2011 r. III CZP 683/10, w ktérym wskazano ze obowigzek zwrotu bonifikaty
cigzy na wlascicielu lokalu w takim ksztalcie jaki istnial w dacie dokonywania czynnoSci prawej, w ktoérej mial
obowiazek liczy¢ sie z istnieniem posrednich ograniczen rozporzadzania nieruchomoécig. P6Zniejsze rozluZnienie
tego obowiazku mogloby mie¢ miejsce tylko w ramach ewentualnego skutku wstecznego ustawy, z ktorym w
obowigzujacym stanie prawnym nie mamy do czynienia.

Powddka podkreslila, ze jej zadanie jest sankcjg naruszenia ustawowych ograniczen w dysponowaniu i rozporzadzaniu
nabyta nieruchomoscia.

Zdaniem apelujacej nie lamie ona zasad wspolzycia spolecznego, gdyz jej zadanie jest oparte na prawie i prawu
odpowiada. Fakt, ze pozwani zajmowali ciasny jak na 4 — osobowa rodzine lokal, nie jest sytuacja wyjatkowa. Nie
wykazali rowniez by ich sytuacja obecnie byla szczegolna.

Powolujgc sie na orzecznictwo Sadu Najwyzszego powodka podniosla, ze istotg prawa cywilnego jest strzezenie praw
podmiotowych, a zatem orzeczenia prowadzace do redukcji badZ unicestwienia tych praw maja charakter wyjatkowy,
za$ orzecznictwo przekonuje o potrzebie powsciagliwego i ostroznego stosowania art. 5 k.c.

Marginalnie zostalo rowniez zauwazone, ze powodka nie podziela koncepcji Sagdu Rejonowego, ze obowigzek zwrotu
zwaloryzowanej bonifikaty winien by¢ sprecyzowany w decyzji podjetej przez uprawniony podmiot. Decyzje sa bowiem
wydawane, jezeli znajduja podstawe w przepisach.



Pozwani w odpowiedzi na apelacje, wniesli o jej oddalenie i zasadzenie kosztow postepowania. Ich zdaniem Sad
oddalajac powddztwo dokonal prawidlowej oceny zgromadzonego materialu dowodowego i prawidlowej subsumcji.
Zdaniem pozwanych powoddka nie byla zobligowana do domagania sie zwrotu zwaloryzowanej bonifikaty. Stusznie
w ich ocenie, Sad Rejonowy zwrdcil uwage, ze celem i intencja ustawodawcy bylo ograniczenie obrotu lokalami
mieszkalnymi w celach zarobkowych. Pozwani podnosili, ze w relacji z pow6dka mieli prawo pozostawa¢ w
przekonaniu, ze dzialanie jej organéw nie narazi ich na konflikt z prawem i nie spowoduje negatywnych konsekwencji
finansowych. Slusznie Sad zauwazyl, Ze pozwani nie wzbogacili sie kosztem powddki, gdyz z transakeji otrzymali
jedynie 100 zl. W konsekwencji za prawidlowe nalezy uzna¢ wnioski Sadu I instancji, Ze pozwani nie naruszyli art. 68
ustawy o gospodarce nieruchomog$ciami.

Odnoszac sie do twierdzen powddki, ze sprzedaza nie byly objete lokale znajdujace sie w budynkach przeznaczonych
do rozbiorki, pozwani podniesli, ze w apelacji powodka nie podniosta zarzutu bledu w ustaleniach faktycznych.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja nie zastugiwala na uwzglednienie.

W ocenie Sadu Odwolawczego, ustalenia i ocena stanu faktycznego zawarta w orzeczeniu Sadu I instancji, obejmujace
dokonana przez ten Sad wykladnie zastosowanych przepiséw prawa okazala sie wlasciwa i nie budzi zastrzezen.
Sad Okregowy w pelni akceptuje stanowisko Sadu I instancji i przyjmuje je za wlasne, czynigc je integralng czeScia
ponizszych rozwazan.

Sad Odwolawczy wskazuje, ze konkretyzujac podstawe prawna zadania pozwu Sad Rejonowy slusznie stwierdzil,
iz stanowil ja przepis 68 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami, w brzmieniu
obowiazujacym do 22 wrze$nia 2004 roku. Miarodajnym dla rozstrzygniecia sprawy byl bowiem stan prawny z chwili
wtornego zbycia lokalu, jako momentu powstania roszczenia o zwrot bonifikaty, co w przypadku pozwanych nastapilto
3 marca 2003 r., choé¢ w niniejszym przypadku takze w dacie zawarcia pierwotnej umowy sprzedazy z pow6dka w dniu
16 pazdziernika 2002 r. brzmienie powolanego wyzej przepisu bylo identyczne.

Dokonujac analizy roszczenia o zwrot rownowarto$ci udzielonej bonifikaty przypomnieé nalezy, ze bonifikata ta
stanowi niewatpliwie forme pomocy publicznej, udzielanej przez gmine czlonkom lokalnej spolecznoéci w celu
umozliwienia zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych. Ten cel udzielenia bonifikaty musi by¢ brany pod uwage
przy okresleniu rowniez istoty (spoleczno — gospodarczego przeznaczenia) roszczenia o zwrot jej rownowartoSci.
Roszczenie to stanowi¢ ma sankcje zmierzajaca do wyeliminowania sytuacji, w ktorej osoba korzystajaca z pomocy
publicznej, przeznacza uzyskana korzy$c sprzecznie z jej celem (a zatem zbywa lokal i w istocie wzbogaca sie kosztem
spolecznosci, czy tez przeznacza $rodki na cele inne, niz zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych). Przy ocenie istoty
prawnej roszczenia o zwrot rownowarto$ci bonifikaty uwzgledniaé nalezy sytuacje, w ktoérych roszczenie to jest z
mocy ustawy wylgczone. Wedlug stanu prawnego znajdujacego zastosowanie w niniejszej sprawie wylaczonym byto
zadanie zwrotu rownowarto$ci bonifikaty wylacznie w przypadku zbycia lokalu na rzecz osoby bliskiej. Nastepnie zas w
kolejnych nowelizacjach art. 68 u.g.n. ustawodawca rozszerzal katalog sytuacji wylaczajacych zwrot bonifikaty. Przyjac
trzeba, ze kolejne zmiany brzmienia tego przepisu, jakkolwiek nie znajduja bezpos$redniego zastosowania w niniejszej
sprawie, to jednak winny by¢ brane pod uwage przy ustalaniu celu regulacji takze w ksztalcie obowigzujacym w dacie
aktualizacji roszczenia o zwrot rGwnowartoSci bonifikaty poddanego pod osad w niniejszym procesie (podobny poglad
wyrazil Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 15 kwietnia 2011, II CSK 494/10, LEX nr 1027172).

Zatem w niniejszych rozwazaniach uwzglednic nalezy, Ze po zmianie obowigzujacej od dnia 22 pazdziernika 2007 roku
wylaczone jest zadanie zwrotu réwniez w sytuacji, gdy Srodki uzyskane ze sprzedazy lokalu w ciggu 12 miesiecy zostang
przeznaczone na nabycie innego lokalu mieszkalnego lub nieruchomosci wykorzystanej na cele mieszkaniowe. W tym
Swietle, w zgodzie z przeznaczeniem pomocy publicznej, o ktérej mowa w art. 68 ust 1 pozostaje obecnie zachowanie
polegajace na przeznaczeniu uzyskanych ze sprzedazy lokalu §rodkéw na zakup innego lokalu mieszkalnego.



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

Trafna w kontekécie poczynionych powyzej rozwazan, zdaniem Sadu Okregowego, okazala sie ocena zgloszonego
roszczenia w plaszezyZnie normy art. 5 k.c. Sad, rozpoznajac apelacje, tym samym nie podzielil zarzutu w niej
wyartykulowanego, naruszenia przepisu art. 5 k.c. Niewatpliwie odmowa udzielenia ochrony prawnej na podstawie
art. 5 k.c., z uwagi na jego wyjatkowy charakter musi by¢ uzasadniona istnieniem okoliczno$ci razacych i
nieakceptowanych w Swietle powszechnie uznawanych w spoleczenstwie wartoSci. Zgodnie z treécia art. 5 k.c. nie
mozna czyni¢ ze swego prawa uzytku, ktory bylby 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. Zastosowanie art. 5 k.c. wymaga zatem wszechstronnej oceny
caloksztaltu szczegblnych okolicznoéci rozpatrywanego przypadku w Scistym powigzaniu z konkretnym stanem
faktycznym.

Norma art. 5 k.c. zakazuje czynienia z prawa uzytku niezgodnego z jego spoleczno -gospodarczym przeznaczeniem.
Zatem zachowanie powoda dochodzacego roszczenia moze nie popadaé w kolizje z zasadami wspoélzycia spolecznego,
a mimo to jako pozostajace w sprzeczno$ci z przeznaczeniem dochodzonego prawa moze by¢ uznane za sprzeczne z
art. 5 k.c.

Na zdecydowane podkreslenie zastuguje okoliczno$é, ze pozwani nie dzialali z checi zysku materialnego, jako ze w
istocie sprzedajac zakupiony od Gminy lokal dokonali jego zamiany na prawo najmu innego lokalu, ktéry zajmuja
do dnia dzisiejszego. Podyktowane bylo to checia poprawy warunkéw bytowych 4 osobowej rodziny, mieszkajacej
dotychczas w lokalu jednopokojowym. Nie bez znaczenia dla oceny caloksztaltu okolicznos$ci jest rowniez fakt, ze
powddka o planowanej zamianie byla informowana na biezaco, skoro juz w 2003 r. otrzymywala stosowne informacje
od (...). Tym samym odwolujac sie nawet do samej dlugosci okresu wyczekiwania przez powodke z wystapieniem
na droge procesu sadowego o zwrot bonifikaty, nalezy uznaé, ze wpisuje sie on w dzialanie sprzeczne z zasadami
wspolzycia spolecznego.

Pozwani wprawdzie zbyli lokal w okresie niespelna pot roku od jego nabycia z bonifikata, za cene 100 zl, to
jednak, niesporne jest miedzy stronami, iz umowa sprzedazy powiazana byla z nabyciem ekspektatywy prawa najmu
wiekszego lokalu i dodatkowo na skutek transakeji uzyskali wylacznie 100 zl, ktére przeznaczyli na remont wynajetego
ostatecznie od (...) lokalu.

W zachowaniu pozwanych (w $wietle zeznan ocenionych zaréwno przez Sad I instancji jak i Sad odwolawczy
jako wiarygodne), nie sposéb dostrzec jakiegokolwiek elementu, ktéry stanowilby asumpt do uznania, ze pozwani
sprzeniewierzyli sie celowi, ktéremu stuzy¢ miala pomoc uzyskana od powodowej Gminy w formie bonifikaty.

W tym kontekscie zadanie zwrotu réwnowartoSci bonifikaty wykorzystujace de facto nieSwiadomo$¢ prawna
pozwanych (wynikajgca z ich zeznanh nieznajomo$¢ ograniczen prawa do zbycia lokalu wynikajacych z treéci art. 68 ust
2 u.g.n.) nie moze by¢ uznane za dajgce sie pogodzi¢ ze spoleczno — gospodarczym przeznaczeniem prawa do zadania
zwrotu bonifikaty.

Sad Odwolawczy, podobnie jak i Sad Rejonowy, mial na uwadze ze powodka byla informowana o zamiarze pozwanych
i w toku tych negocjacji nikt nie zwrécil pozwanym uwagi na to, ze zaktualizuje sie obowiazek zwrotu bonifikaty.
Natomiast pozwani wskazali, ze gdyby o takim obowigzku mieli wiedze, nie dokonaliby zamiany lokali. Dokonujac
zatem oceny prawnej sprawy w plaszczyznie normy art. 5 k.c., uwzglednié¢ nalezalo réwniez zaakcentowana przez



pozwanych zasade lojalno$ci gminy jako osoby reprezentujacej wladze publiczna wobec nabywcy lokalu (por. wyrok
Sad Najwyzszego z dnia 11 kwietnia 2011 wydany w sprawie II CSK 494/10, LEX nr 1027172).

W tym kontek$cie stwierdzié¢ nalezy po pierwsze, ze $wietle zeznan pozwanych nie mozna uznaé, by pozwani w
jakikolwiek sposdb sami naduzywali prawo dokonujgc zbycia lokalu przed uplywem okresu, o ktérym mowa w art. 68
ust 2. Z materialu procesowego wynika bowiem, ze pozwani nie byli w ogdle Swiadomi treSci ograniczenia (nie zostali
w zaden sposob poinformowani o rezimie prawnym, jakiemu jest podporzadkowana zawierana przez nich umowa i
prawo do bonifikaty z ktérego korzystaja).

Zatem, mimo ze w $wietle stanowiska utrwalonego w orzecznictwie, powddka nie miala obowigzku pouczaé
(informowac) pozwanej w momencie zawarcia umowy sprzedazy czy tez w trakcie negocjacji przed jej zawarciem o
tresci regulacji art. 68 ust 2 u.g.n., to jednak brak takiego pouczenia zwlaszcza w sytuacji gdy pozwani konsultowali
zamiane lokali z Gming, powoduje, Ze nie mozna im zarzucié, iz powinni byli zdawa¢ sobie sprawe z ograniczen ich
prawa do dysponowania lokalem wynikajacych z art. 68 ust 2 u.g.n.

Po wtére pozwani w sposéb jednoznaczny przedstawili motywy gospodarcze, ktore powodowaly, iz jedynym
racjonalnym wyjSciem dla nich bylo dokonanie sprzedazy lokalu i poszukiwanie innego sposobu zaspokojenia potrzeb
mieszkaniowych. W ocenie Sadu Odwolawczego przedstawiona sytuacja pozwanych, stan fizyczny nabytego lokalu,
czy wreszcie potrzeby zwiazane z koniecznoécig zapewnienia 4 osobowej rodzinie normalnych warunkéw zycia,
wskazuja na to, iz pozwani podejmujac decyzje o zbyciu lokalu i zawarciu umowy najmu, dzialali wylacznie w
celu realizacji uzasadnionych ich 6wczesna sytuacjg zyciowa potrzeb mieszkaniowych i nie dazyli do uzyskania
jakichkolwiek korzysci.

W tym kontekécie nie mozna tez zasadnie twierdzié, ze pozwani sami pozostawali w sprzecznoéci z zasadami
wspo6lzycia spolecznego, zbywajac lokal i w zwiazku z tym nie mogli powolywac sie na naduzycie prawa przez powddke
dochodzaca roszezenia o zwrot bonifikaty.

Sad Odwolawczy, za jedynie sluszng uznal argumentacje apelujacej sprowadzajaca sie do stwierdzenia, ze dla
uzyskania legitymacji czynnej, Prezydent Miasta nie mial obowiazku, przed wytoczeniem powddztwa wydania decyzji
administracyjnej stwierdzajacej obowiazek zwrotu rownowarto$ci bonifikaty. Przypomnie¢ nalezy, ze dla powstania
roszczenia o zwrot zwaloryzowanej rownowarto$ci bonifikaty wymagane bylo, w stanie prawnym obowiazujacym w
niniejszej sprawie, zawarcie umowy o sprzedaz lokalu za cene z bonifikatg oraz zbycie lokalu przez jego nabywce
(lub wykorzystanie na inne cele niz wymienione w art. 68 ust 1 pkt. 1 — 3) u.g.n. przed uplywem okresu 10 lat od
daty zawarcia umowy sprzedazy. Niewatpliwie sprawa o zwrot rownowartoSci bonifikaty jako wynikajaca z faktu
zawarcia umowy sprzedazy (a zatem ze zdarzenia o charakterze cywilnoprawnym), jest sprawa cywilng. Zwrot
rownowartoSci bonifikaty nie zostal poddany przez ustawodawce wykonaniu (egzekucji) w drodze postepowania
administracyjnego. Zatem dla dochodzenia zagdania zwrotu bonifikaty jako roszczenia o charakterze cywilnoprawnym
zastosowanie znajduja przepisy przewidujace sposob reprezentacji Gminy w stosunkach cywilnoprawnych. Na brak
administracyjno - prawnego charakteru ewentualnych uchwal zarzadéw gminy co do dochodzenia roszczen z art. 68
ust 2 wskazywal tez NSA w uchwale z dnia 9 pazdziernika 2000 r. (OPK 15/00, ONSA z 2001 r., z. 1, poz.18). Skoro
wiec ustawa nie uzalezniala aktualizacji roszczenia o zwrot réwnowarto$ci bonifikaty od dodatkowych przestanek
dotyczacych przeprowadzenia postepowania administracyjnego (w tym zwlaszcza od wydania ostatecznej decyzji
administracyjnej), to nie znajduje podstaw prawnych argumentacja marginalnie podniesiona przez Sad Rejonowy.
Powyzsze nie mialo jednak zadnego znaczenia w rozpoznawanej sprawie.

Reasumujgc, apelacja jako niezasadna podlegata oddaleniu, o czym orzeczono w punkcie 1. wyroku w oparciu o art.
385 k.p.c.

Rozstrzygniecie o kosztach postepowania, Sad oparl na zasadzie odpowiedzialnoSci za wynik postepowania i przy
uwzglednieniu wartoSci przedmiotu zaskarzenia, wskazanej w apelacji. Apelacja zostala oddalona, stad powddke
nalezalo uznaé za przegrywajgca sprawe. Pozwani w odpowiedzi na apelacje wniesli o przyznanie im kosztow, w tym
kosztow zastepstwa prawnego wedlug norm przepisanych. Wysoko§é kosztow, ktére powddka jako przegrywajaca



sprawe winna zwrdci¢ pozwanym wynika z § 6 pkt 5 w zw. z § 12 ust. 1 pkt 1 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci
z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynnoS$ci radcoOw prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa
kosztéw pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu (Dz. U. z 2013 r. poz. 490), 0 czym

orzeczono w punkcie 2. wyroku.



