Sygn. akt: I ACa 1453/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 16 kwietnia 2013r.

Sad Apelacyjny w Lodzi I Wydziat Cywilny

w skladzie:
Przewodniczqcy: SSA Bozena Blaszczyk (spr.)
Sedziowie: SA Anna Miastkowska
SO (del.) Joanna Walentkiewicz — Witkowska
Protokolant: st.sekr.sadowy Grazyna Michalska

po rozpoznaniu w dniu 16 kwietnia 2013r. w Lodzi
na rozprawie

sprawy z powbdztwa Miasta E.

przeciwko D. R. i A. R.

o zaplate

na skutek apelacji pozwanych

od wyroku Sadu Okregowego w Lodzi

z dnia 18 wrzeénia 2012r. sygn. akt I C 1139/12

1. oddala apelacje;

2. zasqdza od powodoéw D. R. i A. R. na rzecz pozwanego Miasta L. kwote 2.700 (dwa
tysigce siedemset) zlotych tytulem zwrotu kosztéow zastepstwwa procesowego w postepowaniu
apelacyjnym.

Sygn. akt I ACa 1453/12

UZASADNIENIE

Powod Miasto L. wnioslo o zasadzenie solidarnie od pozwanych D. R. i A. R. kwoty 77.284,89 zl z ustawowymi
odsetkami od dnia 27 czerwca 2011 r. do dnia zaplaty oraz kosztow postepowania.

W dniu 18 czerwca 2012 r. Sqd Okregowy w Lodzi wydal nakaz zaplaty w
postepowaniu upominawczym, ktérym zasadzil od pozwanych na rzecz powoda zadang kwote wraz z kosztami
postepowania.



W sprzeciwie od nakazu zaplaty pozwani wnie$li o oddalenie powbdztwa.

Wyrokiem z dnia 18 wrzesnia 2012 r. Sqd Okregowy w Lodzi zasadzit solidarnie od pozwanych D. R.i A. R.
kwote 77.284,89 z} z ustawowymi odsetkami od dnia 27 czerweca 2011 r. do dnia 18 wrzeénia 2012 r., odroczy} termin
platnosci powyzszej kwoty na okres 5 miesiecy od dnia uprawomocnienia sie wyroku i zasadzil ustawowe odsetki od
kwoty zasadzonej od dnia nastepnego po bezskutecznym uplywie odroczonego terminu platnosci oraz nie obciazyl
pozwanych kosztami procesu.

Powyzszy wyrok zostal oparty o nastepujace ustalenia:

Umowa z dnia 17 lipca 2001 r. zawarta w formie aktu notarialnego Miasto L. zbylo na rzecz D. R. i A. R. stanowiacy
odrebna nieruchomos$é lokal mieszkalny Nr (...) polozony w budynku mieszkalnym w L. przy ul. (...) wraz z
udzialem wynoszacym (...) w prawie wlasnosci czeéci wspolnych budynku i urzadzen nie stuzacych wylacznie do
uzytku wlascicieli poszczeg6lnych lokali oraz takim samym udzialem w prawie uzytkowania wieczystego dziatki pod
budynkiem oznaczonej Nr (...). Nabyty przez pozwanych lokal znajdowal sie na III pietrze i sktadal sie z 3 pokojow,

kuchni, azienki z ubikacja i przedpokoju o lacznej powierzchni uzytkowej wynoszacej 74,15 m®. Cena nieruchomosci
zostala oznaczona na kwote 90.100 zl, przy czym sprzedajacy udzielil nabywcom 80 % bonifikaty od tej sumy, co
dawatlo kwote do zaplaty wynoszacg 18.020 zl, a nastepnie 20 % bonifikaty od tej ostatniej kwoty. W rezultacie pozwani
zaplacili powodowi kwote 14.416 zI. W umowie zaznaczono, ze we wszystkich sprawach w niej nieuregulowanych
zastosowanie znajduja przepisy ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali oraz ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami, jednak ani notariusz ani przedstawiciel kontrahenta nie pouczyli pozwanych
wprost o treSci art. 68 tej ostatniej ustawy. Pozwani nie sprawdzili, w jakim zakresie ich sytuacje prawna normuja
wspomniane w akcie notarialnym ustawy.

W dniu 11 czerwca 2002 r. umowa zawarta w formie aktu notarialnego pozwani dokonali sprzedazy przedmiotowego
lokalu za kwote 85.000 zl.

W dniu 28 czerwca 2002 r. pozwani zakupili za kwote 60.000 zl inny samodzielny lokal mieszkalny polozony w
budynku mieszkalnym przy ul. (...), na II pietrze, sktadajacy sie z czterech pokojow, kuchni, tazienki, w.c. i przedpokoju

o lacznej powierzchni uzytkowej wynoszacej 72,32 m>, a z prawem wlasnoéci nabytego lokalu zwigzany jest udzial
wynoszacy (...) we wspotwlasnosci czedci wspolnych budynku i urzadzen niestuzacych wylacznie do

uzytku wlaécicieli poszczegdlnych lokali oraz taki sam udzial w prawie wspotuzytkowania wieczystego gruntu pod
budynkiem oznaczonego Nr (...).

Urzad Skarbowy skorzystal z prawa podwyzszenia stanowigcej podstawe obliczenia podatku od czynnoSci
cywilnoprawnej wartoéci przedmiotu umowy i pozwani musieli doplacié z tego tytulu kwote 1.700 zl.

Pozwani zdecydowali sie na sprzedaz lokalu nabytego od Gminy i kupno innego w celu polepszenia swoich warunkow
mieszkaniowych. Budynek przy ul. (...) byl zaniedbany, cho¢ sam lokal byt w bardzo dobrym stanie. Pozwani w 1997
r. dokonali zamiany wczeéniej posiadanego przez nich lokalu, doplacajac poprzednim najemcom kwote 15.000 zl, z
czego znaczna cze$¢ zostala przeznaczona na splate istniejacego zadtuzenia czynszowego poprzednikow. Po
zamianie poczynili naklady na lokal, ktéry p6Zzniej nabyli od powoda.

Mieszkanie przy ul. (...) bylo polozone, zdaniem pozwanych, w lepszej lokalizacji, ponadto miato jeden pokdj wiecej,
dzieki czemu dzieci malzonkéw R. mogly korzystaé z osobnych pokojéw. Lokal byl zadbany i w bardzo dobrym
stanie technicznym. Mimo to, pozwani zdecydowali sie w ciggu kilku lat dokonaé¢ remontéw i ulepszenn. Remonty
wykonywane byly do roku 2007. Powyzsze naklady zostaly sfinansowane z kwoty, ktéra pozostala pozwanym po
sprzedazy lokalu przy ul. (...) i zakupie nowego mieszkania

Kwota 75.684 zl z dnia 1 sierpnia 2001 r. — odpowiadajaca udzielonej pozwanym przez powoda bonifikacie —
zwaloryzowana w oparciu o publikowane przez GUS wskazniki cen towaréw i uslug konsumpcyjnych na dzieh 31



maja 2002 r. wynosila 77.284,89 zl. Powod wezwal pozwanych do zaplaty tej zwaloryzowanej kwoty pismem z dnia 21
kwietnia 2011 r., doreczonym w dniu 277 kwietnia 2011 r., wyznaczajac im 60 — dniowy termin na jej od dnia doreczenia
pisma.

Sad Okregowy oceniajac zebrany w sprawie material dowodowy nie dal wiary twierdzeniom pozwanych, ze przed
zakupem przez nich lokalu od Gminy, jedna z urzedniczek Urzedu Miasta L. udzielila im informacji skutkujacej
powstaniem u nich prze$wiadczenia, ze sprzedaz mieszkania w krotkim czasie od jego zakupu nie bedzie wigzala
sie dla nich z zadnymi negatywnymi konsekwencjami. Zwazywszy, ze chodzilo o urzedniczke, ktéra pracowala
w departamencie zajmujacym sie m.in. sprzedaza lokali gminnych i ktérej z pewnoscia znana byla tres¢ art. 68
ustawy z 1997 r., raczej malo prawdopodobne jest w $wietle zasad doswiadczenia zyciowego, ze przekazala ona
pozwanym doslownie taka niezgodna z prawda informacje o braku negatywnych konsekwencji sprzedazy lokalu.
Wymagaloby to przyjecia zalozenia o skrajnej niekompetencji urzednika samorzadowego lub wrecz o jego dzialaniu
ze z}a wolg, co — chociaz nie jest niemozliwe — wymagaloby jednak w ocenie Sadu Okregowego przedstawienia
bardziej przekonywujacych dowodéw, niz golostowne oswiadczenia pozwanych. Sad pierwszej instancji powolat sie
na to, ze z jego praktyki orzeczniczej wynikalo, ze strony do$¢ czesto probuja usprawiedliwi¢ postepowanie wbrew
ciazacym na nich obowigzkom, uzyskaniem blednej informacji, co do zakresu tych obowiazk6w od osoby, ktorej w tym
zakresie ufaly, a twierdzenia te niejednokrotnie pozostaja w sprzecznoéci z pozostalym zebranym w toku postepowania
materialem dowodowym. W przekonaniu sadu a quo, okoliczno$¢, ktoéra sama w sobie moglaby przesadzi¢ o oddaleniu
powddztwa ze wzgledu na dochodzenie roszczenia w sposob sprzeczny z zasadami wspolzycia spolecznego — wobec
koniecznoSci przyjecia uprzedniego zawinionego dzialania powoda na szkode kontrahenta — winna by¢ wykazana
takze innymi wiarygodnymi dowodami, poza o§wiadczeniami osob, ktére uzyskalyby bezposrednia korzy$¢ w sytuacji
uznania jej przez sad za element stanu faktycznego sprawy.

Podstawg faktyczna zadan powoda byl przepis art. 68 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami
w brzmieniu sprzed jego nowelizacji ustawg z dnia 24 sierpnia 2007 r. o zmianie ustawy o gospodarce
nieruchomoéciami oraz o zmianie niektérych innych ustaw (Dz. U. Nr 173 z 2007 1., poz. 1218). Sad Okregowy powolal
sie na prezentowane aktualnie w judykaturze dwa stanowiska co do charakteru obowigzku zaplaty kwoty rownej
udzielonej bonifikacie.

Sad Okregowy rozpoznajacy niniejszg sprawe przyjal, ze przy ocenie zasadnosci roszczenia powoda nalezalo oprzec
sie o stan prawny wynikajacy z obowiazujacego wowczas brzmienia przepisu art. 68 w/w ustawy. Art. 68 ust. 2
w/w ustawy w brzmieniu obowigzujagcym w chwili nabycia lokalu od powoda, jak i zbycia go przez pozwanych
stwierdzal, ze wlasciwy organ moze zadaé¢ zwrotu kwoty réwnej udzielonej bonifikacie po jej waloryzacji, jezeli
nabywca nieruchomosci przed uplywem 10 lat, liczac od dnia jej nabycia, zbyl lub wykorzystal nieruchomos$¢ 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. Nie dotyczy
to zbycia na rzecz osoby bliskiej.

Wobec powyzszego Sad Okregowy przyjal, ze przeslanka wylaczajaca powstanie obowigzku zwrotu zwaloryzowanej
bonifikaty wynikajaca z art. 68 ust. 2 ustawy w brzmieniu sprzed roku 2007 realizuje sie w przypadku wykorzystywania
przez nabywce kupionego lokalu na cele mieszkaniowe, nie za$ — jak chca tego pozwani — w przypadku zbycia go i
przeznaczenia uzyskanych w ten sposob srodkéw pienieznych na zakup nowego lokalu.

Oznacza to, ze wobec zbycia przez malzonkéw R. przedmiotowego lokalu juz po uplywie niecalego roku od jego
zakupu od powoda z powolywanego wyzej przepisu wynikal obowiazek zaplaty kwoty rownej udzielonej bonifikacie
po zwaloryzowaniu jej, stosownie do art. 5 w zwigzku z art. 227 w/w ustawy z 1997 r., przy zastosowaniu wskaznikéw
cen towarow i ustug konsumpcyjnych oglaszanych przez Prezesa GUS. Poniewaz obowiazek zwrotu zwaloryzowanej
kwoty powstaje z chwila dalszego zbycia lokalu w okolicznoSciach

objetych unormowaniem art. 68 ust. 2, na ta tez chwile powinna by¢ dokonywana

waloryzacja, tym bardziej, ze przedluzajaca sie bezczynno$é wierzyciela i niewzywanie przez wiele lat dluznika
do zaplaty nalezno$ci nie powinna by¢ Zrédlem zwiekszenia §wiadczenia dluznika przez przyznanie wierzycielowi
waloryzacji za czas do ostatecznego wystgpienia o zasadzenie.



Bonifikata udzielona dluznikom wynosita 75.684 zt (90.100 zl - 14.416 z}), po zwaloryzowaniu na koniec maja 2002
r. w wyzej wskazany sposob, wyniosta ona 77.284,89 zi. W myél art. 455 k.c. zaplata tej nalezno$ci winna nastgpic
po terminie wyznaczonym pozwanym w wezwaniu do zaplaty, czyli po uplywie 60 dni od dnia doreczenia wezwania.
Doreczenie nastgpilo w dniu 27 kwietnia 2011 r., wiec termin platnosSci uplyngl z dniem 26 czerwca 2011 r. i od
nastepnego dnia pozwani pozostawali w opdznieniu. Okolicznosé¢ ta, stosownie do art.

481 § 1 k.c., daje wierzycielowi prawo do zadania odsetek ustawowych od niezaspokojonego dtugu, poczawszy od dnia
nastepnego po uplywie terminu do zaplaty.

Sad a quo nie podzielil pogladu pozwanych, ze powdd, wystepujac z powddztwem o zaplate kwoty réwnej
zwaloryzowanej kwocie udzielonej bonifikaty, uczynil ze swojego prawa uzytek niezgodny z zasadami wspdlzycia
spolecznego. Istotg prawa cywilnego jest udzielanie ochrony prawom podmiotowym i nie ulega watpliwo$ci, ze istnieje
domniemanie, iz osoba uprawniona korzysta ze swego prawa w sposob legalny, zgodny z

zasadami wspolzycia spolecznego i zastlugujacy na ochrone. Wszelkie rozstrzygniecia prowadzace do redukcji czy
unicestwienia tych praw musza z konieczno$ci mie¢ charakter wyjatkowy i moga by¢ podejmowane tylko w
sytuacjach uzasadnionych istnieniem okoliczno$ci razacych i nie akceptowalnych w §wietle powszechnie uznawanych
w spoleczenstwie wartoSci, w

szczegoOlno$ci wowcezas, gdy zachowanie uprawnionego godzi w zasady etycznego i uczciwego postepowania.
Konsekwencja stwierdzenia przez sad zaistnienia takiej sytuacji na gruncie okoliczno$ci ustalonych w toku
postepowania jest uznanie, ze w takiej sytuacji powod nie wykonuje swojego prawa, ale dziala bezprawnie, a
dochodzenie roszczenia to wowczas tylko pozér wykonywania prawa podmiotowego.

Zdaniem pozwanych, o wykonywaniu przez powoda swego prawa w sposOb sprzeczny z zasadami wspdlzycia
spolecznego przesadza to, ze powdd dochodzi swojego roszczenia na drodze sadowej, mimo Ze pozwani przeznaczyli
uzyskane ze sprzedazy pienigdze na zakup kolejnego lokalu w celu zapewnienia sobie lepszych warunkow
mieszkaniowych. Sytuacja taka odpowiada stanowi faktycznemu, ktéry w mysl znowelizowanego w roku 2007 art. 68
ust. 2 w/w ustawy wyklucza juz mozliwo$¢ zadania zwrotu udzielonej bonifikaty. Zdaniem sadu a quo na zakup nowego
mieszkania malzonkowie R. przeznaczyli tylko 60.000 zt z sumy uzyskanej ze sprzedazy nabytego od Gminy lokalu i
wynoszacej 85.000 zt. Z pozostalej kwoty w ciggu kilku lat finansowali naklady na zakupione mieszkanie, ktorych nie
mozna jednak uznaé za konieczne, niezbedne do przystosowania lokalu do zamieszkania. Zgodnie z wyjasnieniami
pozwanych,

nabyty lokal nie tylko nadawal sie do zamieszkania, ale byt w bardzo dobrym stanie technicznym, a dokonane
naklady mialy na celu jedynie dostosowanie go do obecnych standardéw i upodoban nabywcdw, poniewaz poprzednio
zamieszkiwala w nim osoba w podeszlym wieku. Po drugie, podniesiony przez pozwanych argument opiera sie
milczaco na zalozeniu nieracjonalnego dzialania ustawodawcy i przyjeciu, ze przy poczatkowej redakcji art. 68 ustawy
popelniono ,blad”, ktory nastepnie zostat ,skorygowany” przez wprowadzenie dodatkowej przestanki umozliwiajacej
zbycie lokalu zakupionego od gminy bez narazania sie

na konieczno$¢ zwrotu bonifikaty, jesli cena sprzedazy zostanie przeznaczona na

zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych, w szczego6lnoSci na zakup innego lokalu

mieszkalnego. Dalszym ogniwem takiego rozumowania jest przyjecie przez pozwanych, ze ustawodawca poprzez
poczatkowo niewlaéciwe zakreSlenie ram hipotezy art. 68 ust. 2 ustawy ustanowil norme, ktorej stosowanie w
okoliczno$ciach niniejszej sprawy prowadzi do skutkow sprzecznych z zasadami wspdlzycia spolecznego, czego
dowodem jest to, ze nastepnie zdecydowal sie na jej nowelizacje w sposob, ktory, ich zdaniem, pelniej realizuje jej
ratio legis, jakim jest ulatwianie obywatelom zaspokajania ich potrzeb mieszkaniowych. W opinii skarzacych ich
zachowanie nawet pod rzadem art. 68

ust. 2 ustawy w brzmieniu z chwili sprzedazy lokalu lepiej odpowiadalo rzeczywistym intencjom ustawodawcy, ktore
jedynie z uwagi na jego nieudolno$¢ nie zostaly w pelni wyrazone w tresci przepisu, a powod, domagajac sie zaplaty w
mys$l dostownego brzmienia art. 68 ust. 2 ustawy, dziala wbrew tym intencjom, tym samym czynigc ze swego prawa
uzytek niezgodny z zasadami wspoélzycia spolecznego.



Sad ani takich zalozen, ani tez opartej na nich argumentacji nie moze podzieli¢. Ustawodawca dziala w sposéb
racjonalny i racjonalnie realizuje zamierzone przez siebie cele, a sad nie moze odmoéwi¢ ochrony prawnej
roszczeniom wynikajacym z ustanowionych przez niego unormowan, dlatego ze z tych czy innych wzgledow przepis
ulegl zmianie w czasie pomiedzy chwilg powstania roszczenia a wydaniem wyroku, a w szczeg6lnoSci zmiana
tresci normy prawnej nie moze przemawia¢ za uznaniem, ze uprawniony korzysta w sposéb niezgodny z zasadami
wspolzycia spolecznego ze swego prawa powstalego na gruncie przepisu w brzmieniu obowiazujacym przed jego
nowelizacja.

Sad podkreslil, ze pozwani skorzystali z dobrodziejstwa za pomoca, ktérego ustawodawca ulatwil obywatelom
zaspokojenie ich potrzeb mieszkaniowych i pozwani nabyli wlasnosé¢ lokalu za kilkanascie procent jego wartoSci.
Przywilej ten zostal obcigzony w zasadzie tylko jednym i nietrudnym do spelienia warunkiem, a mianowicie, aby
nabywcy przez kilka lat powstrzymali sie przed sprzedaza lokalu innym osobom niz bliskie badz wykorzystywaniem
go na cele inne niz mieszkaniowe. Pozwani, dzialajac ze staranno$cia wymagana od rozsadnie dzialajacego czlowieka,
mogli i powinni byli o tym warunku wiedzie¢. W akcie notarialnym stwierdzajacym nabycie mieszkania od Gminy
wskazano wyraznie, ze ich sytuacje prawna uksztaltowana wskutek zawarcia umowy sprzedazy normujg nie tylko
postanowienia tej umowy, ale takze ustawy o wlasnosci lokali i ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami. Zdaniem
sadu a quo, zapis taki, z ktérego jasno wynika, ze przepisy wymienionych aktow prawnych wplywaja na prawa i
obowiazki strony umowy, winien ja sktoni¢ do zainteresowania sie tym, w jaki spos6b i w jakim zakresie unormowania
te jej dotycza. Nalezy przyjaé, ze zamiar wyjasnienia tych kwestii, np. przez zasiegniecie informacji u prawnika, nie
wykracza poza zakres oczekiwanej od odpowiedzialnego czlowieka staranno$ci. Najprostszym sposobem na realizacje
tego zamiaru byloby zapytanie notariusza

sporzadzajacego akt o znaczenie nie do konica zrozumialego dla strony postanowienia umowy. Sad orzekajacy w
niniejszej sprawie nie podziela tym samym odosobnionego pogladu wyrazonego w wyroku SN z dnia 15 kwietnia
2011r., (II CSK 494/10, niepubl.), ze brak poinformowania nabywcy lokalu przez Gmine o mozliwosci i przestankach
zadania zwrotu udzielonych mu bonifikat stanowi wykorzystanie polozenia nabywcy, jako slabszego partnera w
relacjach z wladzg publiczng, a tym samym moze by¢ zakwalifikowane jako naganne zachowanie uprawnionego
uzasadniajgce samo przez sie odmowe udzielenia mu ochrony prawnej na podstawie art. 5 k.c. Stanowisko to wydaje
sie zbyt daleko idgce. Racje ma Sad Najwyzszy, stwierdzajac, ze obywatel ma prawo pozostawac w przekonaniu, ze
dzialanie organow wladzy publicznej nie spowoduje dla niego negatywnych konsekwencji finansowych, ale nie sposob
z tej slusznej konstatacji wywodzi¢ bezwzglednego obowiazku udzielania przez Gmine szczegétowych pouczen o
wszelkich konsekwencjach, jakie po zakupie lokalu wiaza¢ sie moga z p6Zniejszymi zachowaniami nabywcy. Dzialanie
Gminy nie skutkowalo przeciez, wbrew stwierdzeniu Sadu Najwyzszego, zadnymi negatywnymi konsekwencjami
finansowymi dla nabywcow, bez zbytniego ryzyka mozna zaprezentowaé wrecz przeciwne stanowisko., a mianowicie
o niemoznosci zakwalifikowania nieudzielenia nabywcom lokalu pouczenia o tresci art. 68 ustawy, jako nagannego
zachowania Gminy przemawiajacego za odmowa udzielenia ochrony jej

roszczeniu.

Zdaniem sadu orzekajgcego w niniejszej sprawie, strona powodowa nie ponosi odpowiedzialnoéci za ewentualny brak
Swiadomosci pozwanych, co do konsekwencji sprzedazy nabytego od Gminy lokalu, poniewaz obowiazki sprzedawcy
nie siegaja tak daleko, aby szczegdtowo wyjasniaé

kontrahentowi skutki jego ewentualnych przyszlych czynnoSci prawnych zwigzanych z nabyta rzecza.

Za odmowa udzielenia ochrony prawnej dochodzonemu roszczeniu nie przemawia takze fakt dochodzenia go po
prawie dziesieciu latach od chwili jego powstania. Nie zostalo wykazane, aby powdd uzyskal informacje o zdarzeniu
skutkujgcym powstaniem roszczenia — a wiec o sprzedazy lokalu przy ul. (...) — na wiele lat przed wystosowaniem do
pozwanych wezwania do zaplaty i ze moégl tym samym dochodzi¢ swoich roszczen wezeéniej. Natomiast od terminu
zakreSlonego w wezwaniu do chwili zloZenia pozwu w sadzie uplynal niecaly rok. Ponadto wystapienie z powddztwem
w prawie 10 lat po

powstaniu roszczenia nie wigze sie dla pozwanych z negatywnymi skutkami w poréwnaniu z sytuacja, w jakiej
byliby, gdyby powdd skorzystal ze swojego uprawnienia wezeéniej. Fakt ten nie powoduje przyznania wierzycielowi



waloryzacji $éwiadczenia na chwile wniesienia powo6dztwa, poniewaz §wiadczenie zwaloryzowane zostalo na chwile
zbycia lokalu przez malzonkéw R., a odsetki zadane byly od dnia uptywu terminu wyznaczonego pozwanym
w wezwaniu do zaplaty.

W okolicznoS$ciach niniejszej sprawy brak réwniez bylo okoliczno$ci niezaleznych od dzialan i zaniechan powoda,
ktore moglyby ewentualnie uzasadniaé zastosowanie art. 5 k.c. Przede wszystkim po stronie pozwanych nie zaistnialy
zadne nadzwyczajne okolicznoSci, ktére zmuszalyby ich do sprzedazy lokalu. Niewatpliwie mogg zaistnie¢ sytuacje,
kiedy z powodu zdarzenia, ktérego nabywcy nie mogli przewidzie¢ w chwili zawarcia umowy, powstanie uzasadniona
konieczno$é zbycia lokalu ze wzgledu na potrzebe ochrony szczegélnie cennych débr (np. nagla powazna choroba
nabywcy, ktéry nie ma innych mozliwosci uzyskania $rodkéw na pokrycie kosztow ratujacego jego zycie leczenia niz
sprzedaz lokalu. W takiej sytuacji wydaje sie, ze wystapienie z powoddztwem o zwrot zwaloryzowanej sumy bonifikaty
stanowiloby czynienie ze swojego prawa niestusznego uzytku, o ktérym mowi art. 5 k.c. O takich okoliczno$ciach

nie mozna jednak méwié w ustalonym stanie faktycznym niniejszej sprawy. Malzonkowie R. mieli zaspokojone
potrzeby mieszkaniowe. Przyczyng sprzedazy przez pozwanych lokalu nabytego od Gminy i kupna innego byla
potrzeba zapewnienia osobnych pokoi ich dorastajacym dzieciom i che¢ zamieszkania w bardziej odpowiadajacej im
lokalizacji. W takich okoliczno$ciach nie sposéb czyni¢ Miastu L. zarzutu z tego, ze korzysta z przyznanego przez
ustawe uprawnienia do odzyskania réwnowarto$ci zbytego majatku, jesli

nabywcy sami nie wywiazali z nalozonych przez ustawe obowiazkdéw, choé nie zaszly zadne nadzwyczajne okolicznosci,
ktérych nie mogli byli przewidzie¢ w chwili zawarcia umowy.

Nie jest jasne dla sadu, jakie znaczenie dla oceny sposobu czynienia przez powoda uzytku ze swego prawa ma fakt
poczynienia przez pozwanych nakladéw zaréwno na lokal zbyty jak i na lokal p6Zniej nabyty. Nawet uwzglednienie
powodztwa nie ma zadnego wplywu na prawa malzonkéw R. zwigzane z poczynieniem tych nakladéw i trudno
powiedzieé, dlaczego w przekonaniu pozwanych niepoczynienie przez nich zadnych nakladéw czyniloby roszczenie
powoda ewentualnie bardziej usprawiedliwionym w $wietle zasad wspolzycia spolecznego. Zauwazy¢ nalezy, ze
mieszkanie przy ul. (...) pozwani

sprzedali na wolnym rynku i zwazywszy, ze zaakceptowali zaoferowana im cene, stwierdzi¢ nalezalo, ze zapewne
odpowiadala ona wartoéci lokalu z uwzglednieniem poczynionych nakladéw. Jesli natomiast chodzi o remonty
ulepszenia mieszkania przy ul. (...), to bez watpienia zwiekszaja one warto$¢ tego lokalu i niczego w tym zakresie nie
zmienia fakt dochodzenia bonifikaty.

Pozwani, aby nie obcigzono ich obowiazkiem zwrotu kwoty rownej zwaloryzowanej warto$ci bonifikaty, mieli
obowiazek powstrzymac sie przez pewien czas od jego sprzedazy, ale z obowigzku tego nie wywigzali sie, co skutkowalo
powstaniem roszczenia po stronie powoda. Nie mozna w realiach niniejszej sprawy postawi¢ Gminie zarzutu, ze w
jakikolwiek sposo6b niezgodny z zasadami etycznego czy uczciwego postepowania przyczynila sie do podjecia przez
pozwanych decyzji o sprzedazy mieszkania; brak takze okoliczno$ci niezaleznych od zachowania powoda, ktore
skutkowalyby konstatacja, ze udzielenie ochrony opartemu na prawie roszczeniu Gminy prowadziloby w tym wypadku
do rozstrzygniecia razaco sprzecznego z powszechnym poczuciem sprawiedliwo$ci. Malzonkowie R., zaplaciwszy,
jak dotad, Gminie kwote 14.416 zl, sg obecnie wlaScicielami mieszkania, ktérego warto§¢ w chwili nabycia, a wiec
w roku 2002, oszacowana musiala by¢ przez Urzad Skarbowy na kwote 145.000 zl, jeli nalezny 2 — procentowy
podatek od czynnosci cywilnoprawnych /art. 7 ust. 1 pkt. 1 a ustawy z dnia 9 wrze$nia 2000 r. o podatku od czynno$ci
cywilnoprawnych (t.j. Dz. U. Nr 101 z 2010 1., poz. 649 ze zm.)/, okre§lony w akcie notarialnym z dnia 28 czerwca
2002 r. na kwote 1.200 zl,

zostal podwyzszony o kwote 1.700 zl. Nie nalezy tez zapomina¢, ze na Gminie cigzy obowigzek racjonalnego
gospodarowania publicznego Srodkami finansowymi i ze dochodzenie przez nig swojej wierzytelnosci dokonywanie
jest w interesie wszystkich czlonkdéw miejscowej spotecznoéci.

Wobec powyzszego, Sad Okregowy uwzglednil powddztwo w calosci, nie widzac w szczegdlnosci przyczyn do oddalenia
go z powolaniem sie na art. 5 kc. Sad mial jednak na uwadze, ze pozwani zostali obciazeni obowiazkiem zaplaty kwoty
stosunkowo duzej w poréwnaniu z mozliwo$ciami finansowymi przecietnej, a nawet stosunkowo dobrze sytuowanej
rodziny i wydaje sie, ze nie zabezpieczyli odpowiednich §rodkéw pienieznych na ten cel. Rozstrzygniecie sadu zmusi



ich do poczynienia niezbednych staran o uzyskanie takiej kwoty. Zwazywszy na to, sad na podstawie art. 320 k.p.c.
odroczyl termin spelnienia §wiadczenia, uznajac, ze zachodzi tu przypadek szczegolnie uzasadniony. Sad postanowil,
zatem, ze pozwani majg zaplaci¢ zasadzong kwote w terminie 5 miesiecy od dnia uprawomocnienia sie wyroku, uznajac
ten czas za wystarczajacy dla podjecia staran zmierzajacych do zaspokojenia naleznoéci, cho¢by

w drodze uzyskania kredytu bankowego.

Odroczenie platno$ci mialo tez wplyw na rozstrzygniecie o naleznych powodowi odsetkach. Zastosowanie przez sad
art. 320 k.p.c. skutkuje tym, ze wierzycielowi nie przysluguja odsetki za okres od dnia wyrokowania do okreslonego
w wyroku dnia platnosci §wiadczenia. Majac to na uwadze, sad zasadzil od pozwanych na rzecz powoda ustawowe
odsetki od nalezno$ci gtownej za okres od dnia nastepnego po dniu wymagalno$ci roszczenia, a wiec od 27 czerwca
2011 r. do dnia wyrokowania. Natomiast w pozostalym zakresie orzekl, ze odsetki nalezne beda powodowi od dnia
nastepnego po dniu platno$ci odroczonego $wiadczenia, jesli pozwani w tym terminie nie wywigza sie z nalozonego
na nich obowiazku.

Sad zdecydowal sie rowniez na odstapienie od zasady odpowiedzialno$ci za wynik procesu przy rozliczaniu kosztow
postepowania i zastosowal art. 102 k.p.c. z tych samych przyczyn, ktére mialy wplyw na decyzje o odroczeniu
terminu platnosci roszczenia dochodzonego pozwem. W ocenie sadu niecelowe byloby — i nie ulatwiloby pozwanym
wywigzania sie z obowiazku zaplaty tej nalezno$ci — zasadzenie od nich dodatkowo znacznej kwoty tytulem zwrotu
kosztoéw postepowania.

Apelacje wniesli pozwani w cze$ci uwzgledniajgcej powoddztwo. Zarzucili sadowi naruszenie prawa materialnego
wskutek blednej wykladni i blednego zastosowania:

1. art. 68 § 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (Dz. U. z 2000 r., nr 46, poz. 543 ze
zm.) w wersji obowiazujacej w dniu nabycia przez pozwanych wlasno$ci mieszkania i zbycia go na rzecz osoby trzeciej,
tj. obowiazujacej od dnia 22 wrzesnia 2004 r., poprzez przyjecie, ze brzmienie przepisu naklada obowigzek zwrotu
bonifikaty w sytuacji sprzedazy lokalu i wykorzystania caloSci kwoty na nabycie nowego lokalu;

2. art. 5 k.c. przez jego bledne niezastosowanie polegajace na nieuwzglednieniu zarzutu naruszenia przez powoda
zasad wspélzycia spolecznego, zasady uczciwego obrotu, w sytuacji, gdy z okolicznoéci sprawy wynika, ze zadanie
zwrotu udzielonej bonifikaty jest sprzeczne z zasadami wspélzycia spolecznego.

Wskazujac na powyzsze apelujacy wniesli o zmiane zaskarzonego wyroku poprzez oddalenie powodztwa i zasadzenie
kosztow procesu za obie instancje.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:

Sad odwolawczy w pelni podziela stanowisko sadu pierwszej instancji w kwestii, ktore przepisy ustawy o gospodarce
nieruchomosciami majg zastosowanie do zgdania zwrotu udzielonej pozwanym przez powoda bonifikaty.

W wyroku z dnia 25 listopada 2011 r. (I CSK 111/11, LEX nr 1129094) Sad Najwyzszy uznal, ze: ,Nieodzowna
przestanka przewidzianego w art. 68 ust. 2 u.g.n. roszczenia o zwrot kwoty réwnej udzielonej bonifikacie po jej
waloryzacji, jest przede wszystkim istnienie waznej umowy sprzedazy nieruchomosci z bonifikata dla nabywcy”
oraz, ze ,Obowiazek zwrotu kwoty réownej udzielonej nabywcy bonifikacie po jej waloryzacji jest konsekwencjg
poddania w art. 68 ust. 2 u.g.n. nabywcy nieruchomoéci, ze wzgledu na zastosowane upusty cenowe, pewnym
ograniczeniom w zakresie dysponowania i rozporzadzania nabyta nieruchomos$cia. Ograniczenia te i sankcja ich
naruszenia w postaci wspomnianego obowigzku sg, wiec skutkiem ustawowym. Nie zaleza one od ich zastrzezenia w
umowie stron, majacej za przedmiot nabycie nieruchomosci na preferencyjnych warunkach cenowych”. Kontynuujac
powyzsze watki, Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 25 listopada 2011 r., II CSK 103/11, LEX nr 1110968, orzekl, ze:
wJezeli powstanie obowigzku zwrotu kwoty rownej uzyskanej bonifikacie po jej waloryzacji jest sankcja naruszenia
ustawowych ograniczen w dysponowaniu i rozporzadzaniu nabyta nieruchomoscia, to o tym, czy dane zdarzenie
stanowi takie naruszenie i pociaga za soba powstanie tego obowiazku powinny rozstrzygac, zgodnie z zasada tempus



regit actum, przepisy obowiazujace w chwili zaistnienia tego zdarzenia”. Z tym stanowiskiem w pelni identyfikuje sie
Sad Apelacyjny w skladzie rozpoznajacym niniejsza sprawe.

W uchwale z dnia 6 listopada 2002 r., III CZP 59/02 (OSNC 2003, nr 7 — 8, poz. 101) Sad Najwyzszy przyjal, ze
miarodajna dla okre$lenia prawa czasowo wlaéciwego dla ustalenia istnienia i zakresu obowigzku zwrotu bonifikaty
jest chwila pierwotnego nabycia nieruchomosci. Takie stanowisko bylo konsekwencja uznania, ze obowiazek zwrotu
bonifikaty jest zobowiazaniem warunkowym, wynikajacym z pierwszej umowy sprzedazy nieruchomosci w ramach,
ktoérej kupujacemu udzielono bonifikaty. Zdaniem Sadu Najwyzszego, udzielenie bonifikaty, o jakiej mowa w art.
68 u.g.n., jest rownoznaczne z obnizeniem ceny i stanowi element stosunku sprzedazy lokalu. W uchwale z dnia 9
grudnia 2005 r. (IIL CZP 112/05 OSNC 2006, nr 11, poz. 184) Sad Najwyzszy wyjasnil, ze po zaplacie przez nabywce
ceny obejmujacej udzielong mu bonifikate stosunek prawny laczacy sprzedajacego z nabywcea lokalu istnieje nadal,
poniewaz nabywca w razie zbycia nabytego od gminy lokalu lub zmiany jego przeznaczenia, w czasie okre§lonym w tym
przepisie, zobowigzany jest do zwrotu bonifikaty udzielonej mu w cenie sprzedazy. Wierzytelno$é o zwrot bonifikaty
wynika, zatem z istniejacego stosunku prawnego taczacego sprzedajgcego z nabywea lokalu. Istotniejsze znaczenie ma
sprzedaz nieruchomosci i uzgodnienie bonifikaty wowczas, bowiem ustalona zostaje jej wysokos$¢, a nabywca godzi sie
na ograniczenie swobody rozporzadzania rzecza, wynikajace z potencjalnego obowiazku zwrotu bonifikaty. Zdarzenie
aktualizujgce obowigzek zwrotu bonifikaty (zbycie nieruchomosci) jest podporzadkowane zdarzeniu wezeéniejszemu
(nabycie nieruchomosci), jako zdarzeniu gléwnemu, poniewaz pdzniejsze zdarzenie aktualizuje obowigzek zwrotu
tylko, dlatego, ze zgodnie z treécig pierwotnej umowy doszlo do udzielenia bonifikaty. W efekcie, na wlascicielu
powinien cigzy¢ obowigzek zwrotu bonifikaty tylko w takim ksztalcie, jaki istniat w chwili, w kt6rej mial obowigzek
liczy¢ sie z istnieniem posSrednich ograniczen rozporzadzania, a wiec w chwili nabycia nieruchomogci. PdZniejsze
obostrzenia lub rozluznienie obowigzku mogloby oddzialywaé tylko w ramach ewentualnego skutku wstecznego
ustawy. Obowigzek zwrotu bonifikaty jest obowigzkiem odrebnym od obowigzku zaplacenia ceny za lokal i ma
charakter jedynie potencjalny. Zrédlem tego obowigzku jest przepis ustawy. Obowigzek ten konkretyzuje sie wraz
z zaistnieniem sytuacji faktycznej przewidzianej w art. 68 ust. 2 u.g.n., tj. woéwczas, gdy nabywca nieruchomosci za
obnizong cene przed uplywem okresu karencji zbedzie ja lub wykorzysta na cel niezwigzany z udzieleniem bonifikaty.

Wobec powyzszego nalezy stwierdzié, ze pdzniejsze zmiany tresci art. 68 ust. 2 u.g.n., ktére mialy miejsce juz po zbyciu
lokalu przez pozwanych nie odnosza sie, zatem do przedmiotowej sprawy. Podkresli¢ nalezy w tym miejscu, ze pozwani
nabyli od powoda przedmiotowy lokal w dniu 17 lipca 2001r. W tej dacie obowiazywat tekst jednolity ustawy z dnia 21
sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami, w ktérym to akcie tresé art. 68 ust. 2 u.g.n. brzmiala: ,2. Wladciwy
organ moze zadaé zwrotu kwoty rownej udzielonej bonifikacie po jej waloryzacji, jezeli nabywca nieruchomosci przed
uplywem 10 lat, liczac od dnia jej nabycia, zbyl lub wykorzystal nieruchomo$¢ na inne cele niz wymienione w ust. 1
pkt 1 — 3 lub przed uplywem 5 lat na inne cele niz wymienione w ust. 1 pkt 7. Nie dotyczy to zbycia na rzecz osoby
bliskiej.” (Dz.U.2000.46.543j.t.). Rowniez w dacie zbycia nieruchomoéci przez pozwanych, tj. w dniu 28 czerwca 2002
r. art. 68 ust. 2 u.g.n. miat ta sama tres¢, jak przytoczono wyzej. Nie bylo zadnego warunku dotyczacego przeznaczenia
kwoty uzyskanej ze zbycia lokalu, ktéry umozliwialby nie stosowanie ust. 2. Oznaczalo to, ze zbycie lokalu przed
uplywem terminu zakre$lonego w tym przepisie bezwarunkowo wiazalo sie z obowigzkiem zwrotu bonifikaty.

Tre$¢ tego przepisu ulegla zmianie dopiero z dniem 22 wrze$nia 2004 r., gdyz zmienita go ustawa z dnia 28 listopada
2003 1. 0 Zzmianie ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami oraz o zmianie niektérych innych ustaw (Dz. U. z 2004 1.,
nr 141, poz. 1492). Przepis otrzymal brzmienie:

»2. Jezeli nabywca nieruchomos$ci zbyl nieruchomo$é lub wykorzystat ja na inne cele niz cele uzasadniajgce udzielenie
bonifikaty, przed uplywem 10 lat, liczac od dnia jej nabycia, a w przypadku nieruchomosci stanowiacej lokal
mieszkalny przed uplywem 5 lat, jest zobowigzany do zwrotu kwoty rownej udzielonej bonifikacie po jej waloryzacji.
Zwrot nastepuje na zadanie wlaSciwego organu.”, a ponadto dodano w tym przepisie ustep 2a w brzmieniu:

»2a. Przepisu ust. 2 nie stosuje sie w przypadku zbycia:

1) na rzecz osoby bliskiej,



2) pomiedzy jednostkami samorzadu terytorialnego,
3) pomiedzy jednostkami samorzadu terytorialnego i Skarbem Panstwa.”

Roéwniez w tym przypadku nie bylo zadnego warunku dotyczacego przeznaczenia kwoty uzyskanej ze zbycia lokalu,
ktory umozliwialby nie stosowanie ust. 2. Oznaczalo to, ze zbycie lokalu przed uplywem terminu zakre$lonego w tym
przepisie bezwarunkowo wiazalo sie z obowigzkiem zwrotu bonifikaty.

Dopiero ustawg z dnia 24 sierpnia 2007 r. 0 zmianie ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami oraz o zmianie niektérych
innych ustaw (Dz. U. Nr 173, poz. 1218) nadano nowe brzmienie ust. 21 2a, tj.:

»2. Jezeli nabywca nieruchomosci zbyl nieruchomo$¢ lub wykorzystal ja na inne cele niz cele uzasadniajace udzielenie
bonifikaty, przed uplywem 10 lat, a w przypadku nieruchomo$ci stanowigcej lokal mieszkalny przed uplywem 5 lat,
liczac od dnia nabycia, jest zobowigzany do zwrotu kwoty réwnej udzielonej bonifikacie po jej waloryzacji. Zwrot
nastepuje na zadanie wlaéciwego organu.

2a. Przepisu ust. 2 nie stosuje sie w przypadku:

1) zbycia na rzecz osoby bliskiej, z zastrzezeniem ust. 2b;

2) zbycia pomiedzy jednostkami samorzadu terytorialnego;

3) zbycia pomiedzy jednostkami samorzadu terytorialnego i Skarbem Panstwa;

4) zamiany lokalu mieszkalnego na inny lokal mieszkalny albo nieruchomos¢ przeznaczona lub wykorzystywana na
cele mieszkaniowe;

5) sprzedazy lokalu mieszkalnego, jesli $érodki uzyskane z jego sprzedazy przeznaczone zostana w ciagu 12 miesiecy na
nabycie innego lokalu mieszkalnego albo nieruchomosci przeznaczonej lub wykorzystanej na cele mieszkaniowe.”

Skoro nabycie i zbycie nieruchomo$ci przez pozwanych mialo miejsce przed wejScie w zycie noweli z dnia 24 sierpnia
2007 r(Dz.U.2000.46.543 j.t.), to nowela ta nie moze mie¢ zastosowania do stanu faktycznego objetego niniejszym
pozwem. Zastosowanie ma w tym przypadku przepis w brzmieniu obowiazujacym przed dniem 24 wrze$nia 2004 r.,
czyli zgodnie z tekstem jednolitym ogloszonym przez Prezesa rady Ministréw w Dz.U.2000.46.543). Zgodnie z tym
przepisem wlasciwy organ moze zadaé zwrotu kwoty rownej udzielonej bonifikacie po jej waloryzacji, jezeli nabywca
nieruchomoéci przed uptywem 10 lat zbyl lokal mieszkalny lub przed uplywem 5 lat wykorzystal nabyty lokal na inne
cele niz wymienione w ust. 1 pkt 77, czyli na cele mieszkalne. Ten przepis nie przewidywal obowigzku zadania zwrotu
bonifikaty, lecz dawal wlasciwemu organowi taka mozliwos$¢. Przez bonifikate nalezy rozumie¢ ,upust, obnizenie
ceny”. Zastosowanie przewidzianej w art. 68 ust. 2 u.g.n. ustawowej bonifikaty zwrotnej oznacza, zatem sprzedaz
nieruchomosci po cenie obnizonej, pod warunkiem, ze nabywca nie zbedzie tej nieruchomos$ci w okresie karencji
na rzecz osoby trzeciej. Dokonanie takiej sprzedazy, a wiec spelienie sie warunku, rodzi po stronie sprzedawcy
mozliwo$¢ dochodzenia od kupujacego doplaty ceny, po jej zwaloryzowaniu.

Nie jest, zatem uprawnione twierdzenie, ze sad pierwszej instancji naruszyl tres¢ art. 68 ust. 2 ustawy z dnia 21
sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami w wersji obowiazujacej przed dniem 22 wrze$nia 2004r. Pow6d mial
prawo na podstawie tego przepisu zada¢ od pozwanych, ktorzy zbyli nabyty z bonifikata od Gminy lokal mieszkalny
po uplywie roku od dnia nabycia. W wyroku z dnia 5 lipca 2012 r. Sad Najwyzszy uznal, ze art. 68 ust. 2a pkt 5 u.g.n.
nie wyklucza mozliwosci polepszenia przez nabywce lokalu wlasnych warunkéw mieszkaniowych (np. w zwigzku ze
zmiang sytuacji rodzinnej), jednakze taki stan rzeczy nie moze nastapic kosztem funduszy publicznych angazowanych
w formie stosownej bonifikaty o charakterze socjalnym (IV CSK 602/11, LEX Nr 1225306).

Ma raje apelujacy, ze osoba, korzystajaca dla wykonania swego prawa podmiotowego z legalnych Srodkéw, moze
go naduzy¢. Przez zasady wspolzycia spolecznego nalezy rozumie¢ podstawowe zasady etycznego i uczciwego



postepowania. Mozna, wiec odwolywac sie do takich znanych poje¢, jak ,zasady stusznos$ci”, ,zasady uczciwego
obrotu”, ,zasady uczciwos$ci” czy ,,lojalnosci”.

Sad Apelacyjny podziela twierdzenia sadu a quo, ze w postepowaniu powoda nie mozna w zadnym razie dopatrzec
sie naruszenia jakiejkolwiek zasady wspoétzycia spotecznego. Klauzula generalna musi by¢ wypelniona konkretng
tres$cia odnoszaca sie do okolicznoéci sprawy. Odmowa udzielenia ochrony prawnej na podstawie art. 5 k.c., z uwagi
na jego wyjatkowy charakter musi by¢ uzasadniona istnieniem okoliczno$ci razacych i nieakceptowanych w Swietle
powszechnie uznawanych w spoleczenstwie wartos$ci.

Ustawodawca zmieniajac zasady dotyczace zwrotu bonifikaty wskazywal, ze nalozenie obowigzku zwrotu bonifikaty
w wypadku zbycia nieruchomosci przed uplywem karencji lub wykorzystania jej na inne cele, jak te ktore uzasadnialy
udzielenie bonifikaty, wynika z naduzyé¢ i praktyki obrotu. ,,Organy udzielajace bonifikat nie dbajg wystarczajaco o
zachowanie korelacji z celem, na ktory bonifikata zgodnie z ustawa zostala udzielona, co sprawia, ze staja sie one
zbyt latwym i pozbawionym nalezytej kontroli sposobem umniejszania §rodkéw publicznych” (por. uzasadnienie
projektu ustawy o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami oraz o zmianie niektorych innych ustaw - druk nr
1421 Sejmu IV kadencji). Taki stan rzeczy w rozpoznawanej sprawie wystapil, gdyz wtoérna sprzedaz nieruchomosci
przyniosla przysporzenia pozwanym i zostala, zdaniem sadu ad quem, wykorzystana do wzbogacenia kosztem
podmiotu publicznego. Trafnie Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 25 sierpnia 2011 r. (II CSK 640/10, LEX Nr 964496)
stwierdzil, ze ,,Uprawnieni z tytulu udzielenia przy kupnie lokalu bonifikaty, je$li nie dotrzymuja warunku nie
sprzedawania lokalu w okre§lonym przez ustawe czasie i sprzedajg go z zyskiem, sami pozostajgc w niezgodzie
z zasadami wspolzycia spolecznego, nie moga skutecznie zwalcza¢ prawa do dochodzenia zwrotu udzielonej im
bonifikaty zarzucajac naruszenie art. 5 k.c.”. Sad Okregowy prawidlowo i szczegblowo uzasadnil, dlaczego nie podziela
wywodoéw strony pozwanej o konieczno$ci ochrony ich praw na podstawie art. 5 k.c. W apelacji pelnomocnik
pozwanych powtoérzyl te argumenty, ktére prezentowal przed sagdem a quo i do ktérych sad juz sie ustosunkowal w
swoich pisemnych motywach.

Sad ad quem podziela argumentacje zawarta w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku. Nie bylo zadnej luki w przepisach
ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami obowiazujacej w dacie nabycia i zbycia nieruchomosci przez pozwanych.
Z uzasadnienia projektu ustawy z dnia 24 sierpnia 2007 r. (Dz.U.2007.173.1218) wynika, ze celem nowelizacji art.
68 ust. 2 ustawy jest zwiekszenie swobody obrotu nieruchomos$ciami (w tym lokalami mieszkalnymi) na rynku
wtornym, wykupionymi z zasobdw publicznych. Proponuje sie, aby zadanie zwrotu udzielonej przez organ bonifikaty,
w przypadku wtérnego zbycia nieruchomosci wykupionej z zasobéw jednostek samorzadu terytorialnego lub Skarbu
Panstwa, bylo fakultatywne, a nie obligatoryjne, jak to wynika z aktualnie obowigzujacych przepisow. W szczegdlnie
uzasadnionych przypadkach organ stanowiacy, czyli wojewoda, w przypadku nieruchomosci Skarbu Panstwa, albo
rada gminy, rada powiatu lub sejmik wojewodztwa, w przypadku nieruchomosci jednostek samorzadu terytorialnego,
bedzie wyraza¢ zgode na odstgpienie od Zadania zwrotu udzielonej bonifikaty. Przykladowo taka zgoda moglaby
by¢ wyrazona, w przypadku, gdy Srodki ze sprzedazy lokalu przeznaczone zostana na cele mieszkaniowe (np. zakup
wiekszego mieszkania). W zwiazku z powyzszym zaproponowana zmiana wydaje sie niezwykle potrzebna, bowiem
taka regulacja pozwoli na racjonalne wykorzystanie istniejgcych zasobow mieszkaniowych. Ta nowelizacja byla
spowodowana potrzeba uwzglednienia w przepisach ustawy wnioskow wynikajacych z kilkuletnich do§wiadczen w
jej stosowaniu przez organy administracji publicznej oraz §rodowiska zwigzane z nieruchomo$ciami, z orzecznictwa
sadéw administracyjnych, sadéw powszechnych oraz Trybunatu Konstytucyjnego. Nie bylo to, zatem wypeianie luki,
jak sugeruje strona pozwana, lecz przystosowanie przepisow do aktualnych potrzeb rynku lokalowego. Nie mozna, jak
tego chce apelujacy, stosowaé wykladni aktualnego ustawodawcy do sytuacji, w ktorej przepis w poprzednim stanie
prawnym nie przewidywal mozliwosSci odstapienia od zadania zwrotu udzielonej bonifikaty w przypadku zbycia lokalu
i przeznaczenia uzyskanych §rodkow na cele mieszkaniowe. Sad dopuéciltby sie w tym przypadku prawotwoérstwa,
do czego nie jest uprawniony. Nie mozna réwniez stosowac prawa wstecz, jesli ustawodawca nie przewidzial takiej
mozliwo$ci. Nietrafnie apelujacy powoluje sie, ze sad uwzgledniajac powodztwo dopuscil sie nier6wnego traktowania
obywateli wobec prawa, gdyz inne przepisy stosowal do oséb zbywajacych lokale nabyte z rzeczona bonifikata przed
2007 r., a inne do 0s6b zbywajacych takie lokale po 2007 r. R6wnos§¢é wobec prawa oznacza, ze kazdy obywatel moze



liczy¢ na to, ze wobec niego zostana zastosowane przepisy obowiazujace w chwili danego zdarzenia prawnego. Nikt
nie ma prawa zadac¢ od sadu, aby stosowal przepisy, ktére nie obowigzywaly w danej chwili, jezeli ustawodawca tego
nie przewidzial w przepisach intertemporalnych.

Nie stanowi réwniez naduzycia prawa przez powoda fakt, ze w akcie notarialnym nabycia nieruchomos$ci nie
zawarto pouczenia pozwanych o ewentualnym obowiazku zwrotu bonifikaty. Akt notarialny zawieral odeslanie
do przepisOw ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, a zatem gdyby pozwani dzialali z nalezyta starannoScia z
latwos$cia mogliby uzyskaé taka informacje. Pozwani wlasng biernoscia nie moga w chwili obecnej obcigza¢ powoda.
Powod ani notariusz nie wykorzystali nieznajomos$ci przepisow prawa przez pozwanych, lecz wyraZnie zaznaczono
w akcie notarialnym przeczytanym i podpisanym przez obie strony, ze zawierana umowa jest rdwniez uregulowana
w ustawie o gospodarce nieruchomo$ciami. Zaden podmiot umownego stosunku prawnego nie jest zobowiazany do
podawania treSci przepisoéw, na jakie powoluje sie w umowie. Rzecza stron umowy jest zapoznanie sie szczegoétowo
z przytoczonymi przepisami. Nie mozna uznaé¢, wiec, ze powod naruszyl zasady uczciwego obrotu. Podkreslenia
wymaga rowniez to, ze pozwani zbyli lokal nabyty od powoda z bardzo duzym upustem po uplywie zaledwie roku za
kwote prawie szeSciokrotnie wyzsza niz sami zaplacili. Wiedzieli, zatem, ze zbyli lokal z zyskiem kosztem Srodkow
publicznych. Powbd wytaczajac niniejsze powodztwo kierowal sie nalezyta dbaloScig o korelacje z celem, na ktory
bonifikata zgodnie z ustawg zostala udzielona, a zatem o nalezyta kontroli nad sposobem umniejszania $rodkéw
publicznych.

Pozwani nie kupili wiekszego mieszkania, lecz przeciwnie mieszkanie mniejsze. Nie dzialali, zatem dla poprawy swojej
sytuacji mieszkaniowej. Sam fakt, ze nowy lokal mial 4 pokoje, a ten nabyty od powoda trzy nie oznaczal, ze dzieci
pozwanych nie mogly mie¢ oddzielnych pokojéw skoro byto ich tylko dwoje. Pozwany w swoich zeznaniach wyraznie
stwierdzil, ze motywem sprzedazy byla che¢ mieszkania w lepszej okolicy. O tym, w jakiej okolicy jest potozony lokal
nabyty od powoda wiadomo bylo pozwanym od poczatki ich zamieszkiwania przy ul. (...), a wiec rowniez w dacie
nabycia przedmiotowego lokalu. Ponadto pozwany w swoich zeznaniach stwierdzil, ze juz w momencie zakupu nosit
sie z zamiarem sprzedazy tego lokalu, ale nie wiedzial kiedy to nastapi (zeznania pozwanego k. 262). Mozna, zatem
postawi¢ uprawniony wniosek, ze pozwani nabyli lokal od Gminy po to, aby go sprzeda¢ za duzo wyzsza cene niz sami
zaplacili. Jest to motywacja niezashugujaca na ochrone przewidziang w art. 5 k.c. To, ze pozwani wyzbyli sie pieniedzy
uzyskanych ze sprzedazy i obecnie nie posiadaja kwoty rownej zwaloryzowanej bonifikacie, nie zastuguje rowniez na
zastosowanie art. 5 k.c., albowiem pozwani w dacie zbycia przedmiotowego lokalu winni byli sie liczy¢ z obowigzkiem
zwrotu bonifikaty.

Maja na uwadze powyzsze okoliczno$ci Sad Apelacyjny na podstawie art. 385 k.p.c. oddalil apelacje pozwanych, jako
niezasadng. O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono na podstawie art. 98 w zw. z art. 108 § 11 391 § 1
k.p.c., kierujac sie zasada odpowiedzialno$ci za wynik postepowania. Sad ad quem nie dopatrzyl sie na tym etapie
postepowania zadnych wyjatkowych okoliczno$ci, ktére moglyby przemawiaé za zastosowanie art. 102 k.p.c.



