Sygn. akt I ACa 138/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 13 wrzeénia 2016 1.

Sad Apelacyjny w Lublinie, I Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy - Sedzia SA Danuta Mietlicka
Sedzia: SA Bozena Oworuszko (spr.)
Sedzia: SA Ewa Popek
Protokolant sekr. sadowy Maciej Mazuryk

po rozpoznaniu w dniu 13 wrze$nia 2016 r. w Lublinie na rozprawie
z powodztwa Gminy L.

przeciwko M. D. (1)

z udzialem interwenienta ubocznego po stronie pozwanej J. T.

o zaplate

na skutek apelacji powoda od wyroku Sadu Okregowego w Lublinie

z dnia 29 grudnia 2015 r. sygn. akt I C 799/15

I. prostuje zaskarzony wyrok w zakresie oznaczenia strony pozwanej w ten sposob, ze w miejsce wadliwego imienia

(...) jako wlasciwe wpisuje (...);

II. zmienia zaskarzony wyrok w caloéci w ten sposob, ze zasadza od pozwanego M. D. (1) na rzecz powoda Gminy L.

w L. kwote 151.918,08 (sto pieédziesiat jeden tysiecy dziewiecset osiemnascie 8/100) zlotych

z ustawowymi odsetkami od dnia 21 marca 2014 roku do dnia zaplaty oraz kwote 11.213 (jedena$cie tysiecy dwiescie

trzynascie) zlotych tytulem kosztow procesu;

III. zasadza od pozwanego M. D. (1) na rzecz powoda Gminy L. kwote 12.996 (dwanascie tysiecy dziewiecset

dziewiecdziesiat sze$é) zlotych tytulem kosztoéw postepowania apelacyjnego.

I ACa138/16

UZASADNIENIE



Wyrokiem z dnia 29 grudnia 2015 r. Sad Okregowy w Lublinie oddalil powddztwo Gminy L., ktéra domagala sie
zasadzenia od pozwanego M. D. (1) zwaloryzowanej bonifikaty w kwocie 151 918,09 zl. z ustawowymi odsetkami od
dnia 21 marca 2014 r. oraz kosztami procesu.

Rozstrzygniecie to zapadlo wobec nastepujacych ustalen i wnioskéw:

T. D. wynajmowala, w oparciu o umowe zawarta na czas nieokre$lony, od Gminy L. lokal mieszkalny nr (...) polozony

przy ul. (...) w L., o po w. uzytkowej 46,33 m'?, znajdujacy sie w budynku wielomieszkaniowym. 8 stycznia 2010
r. strony ustalily warunki nabycia przez T. D. w/w lokalu wraz z zwigzanymi z nim prawami oraz uzytkowaniem
wieczystym gruntu. Warto$¢ lokalu okreslona, na podstawie wyceny sporzgdzonej w toku rokowan przez rzeczoznawce
majatkowego, wynosila 163.636 zi. Na podstawie § 5 ust. 1 uchwaty Rady Miasta L. nr (...) z 26 czerwca 2003 r.,
cena kt6éra miala zaplaci¢ nabywezyni zostala pomniejszona o 85% udzielonej bonifikaty i wynosilta 24.545 zt. Do
bonifikaty mialy zastosowanie przepisy art. 68 ust. 2, ust.2a pkt 1, 4, 5 ust. 2B ustawy z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomo$ciami ( Dz. U. z 2004, nr 261, poz.2603 ze zm.). Wraz z nabyciem lokalu najemca mial naby¢ réwniez
prawo do czeSci wspolnych domu i innych urzadzen niestuzacych do wylacznego uzytku w wysokos$ci 4633/263600
oraz taka samg cze$¢ gruntu oddanego

w uzytkowanie wieczyste. Do pierwszej oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego rowniez zastosowano 85% bonifikate.
Tym samym oplata ustalona na 339 zt zostala pomniejszona do 51 zl, a z podatkiem od towar6ow i ustug do 62,22 zk.

T. D. zostala poinformowana o obowigzku zwrotu kwoty réwnej udzielonej bonifikacie po jej waloryzacji, do kwoty
181.000 zl, w razie zbycia lub wykorzystania na inne cele lokalu w ciagu pieciu lat od dnia nabycia. Ustalenia te
czynione byly w oparciu o przepisy art. 28, 31, 34 ust. 1 pkt 3, art. 35 ust. 3, art. 70 ust. 21i 3, art. 72 ust. 1, 2, 3 pkt
4 ustawy z 21 sierpnia 1997 1.

o gospodarce nieruchomo$ciami. W dniu 8 kwietnia 2010 r. przed notariuszem E. B. Gmina L. ustanowila odrebng
wlasno$é lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego przy ul. (...) w L. wraz

z prawem zwigzanym z jego wlasnoscia tj. udzialem 4633/263600 w czesciach wspoélnych domu i urzadzeniach
niestuzacych do wylacznego uzytku wlascicieli poszczegoblnych lokali i takim samym udzialem w prawie uzytkowania

wieczystego gruntu stanowigcego dzialke nr (...) o pow. 853 m(?, dla ktorej Sad Rejonowy w L. prowadzi ksiege
wieczysta nr (...), na ktérym znajduje sie w/w dom. Nastepnie zostala zawarta umowa, moca ktorej Gmina L. sprzedala
wyodrebniony lokal mieszkalny wraz z prawem do 4633/263600 czeéci we wspolwlasnosci czedci wspodlnych na rzecz
T. D. za cene 24.545 zt i jednocze$nie oddala w uzytkowanie wieczyste udzial wynoszacy 4633/263600 czeSci gruntu,
na ktérym znajduje sie budynek do dnia 24 marca 2103 r., pobierajac pierwsza oplate w wysokos$ci 62,22 zi. Kwota
12.295 zt zostala uiszczona przed zawarciem umowy, za$ dalsza cze$¢ ceny miala zostaé uiszczona w pieciu ratach
rocznych w wysokoSci po 2.450 zl. T. D. wniosla jednoczesnie o wydzielenie z ksiegi wieczystej nr (...) nabytego na
wlasno$é lokalu mieszkalnego do nowej ksiegi wieczystej z wpisaniem w niej wlasnoéci lokalu na swoja rzecz.

Na podstawie umowy zawartej przed notariuszem E. B. w L. 1lipca 2010 r. T. D. darowala nabyty lokal mieszkalny wraz
z przynaleznymi do niego prawami swojemu wnukowi M. D. (1). Jednocze$nie obdarowany ustanowil nieodplatnie
na rzecz darczyncy prawo stuzebnosci osobistej polegajacej na prawie korzystania przez T. D.

z calego darowanego lokalu. Notariusz pouczyla strony umowy darowizny

o przepisach art. 68 ust. 2, 2a i 2b ustawy o gospodarce nieruchomog$ciami,

w szczeg6lnosci o obowigzku zwrotu bonifikat.

W dniu 9 sierpnia 2012 r. M. D. (1) reprezentowany przez umocowang przez niego matke M. D. (2) darowal lokal
objety ksiega wieczysta nr (...), prowadzona przez Sad Rejonowy Lublin-Wschod w L. z siedziba w S. wraz z prawami
zZwigzanymi

z wlasno$cig tego lokalu na nieruchomosci wspoélnej (dla nieruchomosci wspoélnej Sad Rejonowy Lublin-Wschod w L.
zsiedzibg w S. prowadzi ksiege wieczysta nr (...), na rzecz Z. D.. Czynnoéé prawna zostala dokonana przed notariuszem
J. T.w L.. W zwigzku z darowizng dokonana przez M. D. (1) 11 lutego 2014 r. Urzad Miasta L. skierowal do pozwanego
pismo, w ktérym wskazal, Ze zostaly naruszone postanowienia art. 68 ust. 2b ustawy z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce



nieruchomo$ciami, wskutek czego jest on obowiazany do zwrotu kwoty zwaloryzowanej bonifikaty, udzielonej przez
Gmine L. przy pierwotnej sprzedazy w wysoko$ci 151.918,08 zl. Wezwano pozwanego do uiszczenia tej kwoty w ciagu
14 dni . W piémie z 17 lipca 2014 r. skierowanym do powoda M. D. (1) podal, Ze nie znajduje podstaw do zwrotu
otrzymanej bonifikaty .

12 wrze$nia 2014 r. M. D. (1) oraz Z. D. przed notariuszem R. G. w L. zlozyli o§wiadczenia woli o uchyleniu sie
od skutkéw oswiadczen woli sktadajacych sie na umowe darowizny dokonanej 9 sierpnia 2012 r., jako przyczyne
podajac dzialanie pod wplywem bledu co do obowigzku zwrotu na zgdanie wlasciwego organu kwoty réwnej
udzielonej bonifikacie po jej waloryzacji w przypadku zbycia nieruchomosci lub wykorzystania jej na inne cele
niz uzasadniajace udzielenie bonifikaty przed uplywem 5 lat liczac od dnia nabycia, zgodnie z art. 68 ust. 2 i 2b
ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami z 21 sierpnia 1997 r. Na skutek w/w o$wiadczen M. D. (1) uznal, ze jest
wlascicielem przedmiotowego lokalu wraz z prawami z nim zwigzanymi. Nastepnie réwniez tego dnia stawajaca przed
w/w notariuszem T. D. o§wiadczyla, ze odwoluje darowizne dokonang na rzecz M. D. (1) 1 lipca 2010 r. umowa objeta
aktem notarialnym rep. (...) przed notariuszem E. B., z powodu razacej niewdzieczno$ci obdarowanego. M. D. (1)
o$wiadczyl, ze w wykonaniu zobowiazania do zwrotu na rzecz T. D. przedmiotu darowizny, przenosi na jej wlasno$¢
nalezacy do niego lokal mieszkalny nr (...) polozony w L. przy ul. (...) wraz ze zwigzanymi z nim prawami, a T. D.
o$wiadczyla, Ze na niniejsze przeniesienie wyraza zgode. Wniosla takze o dokonanie przez Sad Rejonowy Lublin-
Wschéd z siedzibg w S. o stosownych wpiséw w ksiedze wieczystej nr LU

W tych okoliczno$ciach Sad I instancji uznal, ze powodztwo nie jest uzasadnione i podlega oddaleniu.

Bonifikata zostata udzielona w zwiazku z nabyciem przez T. D. wlasnoSci lokalu mieszkalnego, ktérego uprzednio byta
najemca, w oparciu

o umowe na czas nieokre$lony, zgodnie z przepisami art. 34 ust. 1 pkt 3 i art. 35 ust. 3 ustawy z 21 sierpnia 1997 r.
o gospodarce nieruchomo$ciami (tj. Dz. U. z 2015 r. poz. 782 ze zm.). Przy sprzedazy lokalu na cele mieszkaniowe
zastosowano bonifikate, o ktérej mowa w art 68 ust. 1 pkt 1 ustawy

o gospodarce nieruchomos$ciami. Podstawe prawng powb6dztwa stanowig przepisy art. 68 ust. 2 w zw. z art. 68 ust. i
2b ustawy o gospodarce nieruchomosciami, ktore stanowia, ze jezeli osoba bliska, na rzecz ktdrej nabywca pierwotny
zbyl nieruchomo$¢ w warunkach art. 68 ust. 2a pkt 1 ustawy, zbyla nieruchomos$é lub wykorzystala ja na inne
cele niz cele uzasadniajace udzielenie bonifikaty, przed uplywem 10 lat, a w przypadku nieruchomosci stanowigcej
lokal mieszkalny przed uplywem 5 lat, liczac od dnia nabycia, jest zobowigzana do zwrotu kwoty réwnej udzielonej
bonifikacie po jej waloryzacji. Zwrot nastepuje na zagdanie wlasciwego organu.

Pozwany podnosil, ze do osoby bliskiej znajdujg zastosowanie przepisy art. 68 ust. 2a ustawy, zwalniajace ja z
obowiagzku zwrotu zwaloryzowanej bonifikaty w razie spelnienia jednego z warunkéw w tym przepisie okre$lonych,
co wynika¢ mialo z funkcjonalnej i celowosciowej wykladni przepisow.

Sad Okregowy nie podzielit stanowiska pozwanego co do braku obowiazku zwrotu bonifikaty. Wywiddl, ze art. 68
ustawy (przewidujacy obowigzek zwrotu bonifikaty przez pierwotnego nabywce) stosuje sie odpowiednio do osoby
bliskiej, ktoéra zbyla lub wykorzystala nieruchomo$¢ na inne cele niz cele uzasadniajace udzielenie bonifikaty, przed
uplywem 10 lat,

a w przypadku nieruchomosci stanowiacej lokal mieszkalny przed uplywem

5lat, liczac od dnia pierwotnego nabycia. Zwolnienie od obowigzku zwrotu rownowartoSci zwaloryzowanej bonifikaty
przez osobe, ktéra nabyla nieruchomo$¢ od jednostki samorzadu terytorialnego z ta bonifikata przewiduja natomiast
przepisy art. 68 ust. 2a. Odpowiedniego ich stosowania ustawodawca nie przewidzial dla os6b bliskich. Odwolat sie
tez do stanowiska Sgdu Najwyzszego (por. uzasadnienie do wyroku z 14 lipca 2010 r., CSK 15/10, OSNC 2011, Zb.
dod. A, poz. 15) ktéry wskazal, ze ,literalna wykladnia art. 68 ust. 2b u.g.n. prowadzi do jednoznacznego wniosku,
ze obowigzek zwrotu przez osobe bliskg kwoty rownej zwaloryzowanej bonifikacie powstaje z chwilg zbycia przez
osobe bliska nieruchomoéci - niezaleznie od celu takiego zbycia oraz osoby nabywcy - lub wykorzystania przez nig
nieruchomoé$ci na inny cel niz cel uzasadniajacy udzielenie bonifikaty. Obowigzek zwrotu - co nalezy podkreslic
- powstaje jednak tylko w sytuacji, gdy zbycie lub wykorzystanie nieruchomo$ci na inne niz cel na jaki zostata



udzielona bonifikata, nastapilo przed uplywem 10 lat, a w przypadku nieruchomosci stanowiacej lokal mieszkalny
przed uplywem lat 5, liczac od dnia pierwotnego nabycia (art. 68 ust. 2b in fine u.g.n.). Nie ma podstaw do przyjecia,
ze w stosunku do osoby bliskiej, zobowigzanej na podstawie art. 68 ust. 2 w zw. z art. 68 ust. 2b u.g.n. do zwrotu
kwoty réwnej udzielonej bonifikacie po jej waloryzacji, ma zastosowanie art. 68 ust. 2a u.g.n. Wykladnia art. 68
u.g.n prowadzi do wniosku, ze enumeratywne przeslanki zwolnienia od obowiazku zwrotu kwoty réwnej udzielonej
bonifikacie po jej waloryzacji (art. 68 ust. 2a u.g.n.) znajduja zastosowanie wylgcznie do pierwotnych nabywcéw
nieruchomoé$ci wskazanych w art. 68 ust. 2 u.g.n., a nie do oséb im bliskich (art. 68 ust. 2b u.g.n.), na rzecz ktérych
zbyly nieruchomo$¢. Z art. 68 ust. 2b u.g.n. wynika nakaz odpowiedniego stosowania wylacznie art. 68 ust. 2 u.g.n.,
a nie takze art. 68 ust. 2a u.g.n.” (analogicznie SN w uzasadnieniu do uchwaly z 27 czerwca 2013 r, III CZP 30/13, do
wyroku SN z 20 marca 2014 r. II CSK 367/13, a takze wyrok SA w Warszawie z 4 wrze$nia 2014 r. I ACa 241/14, LEX
nr 1509119, wyrok SA w Poznaniu z 8 stycznia 2013 r.  ACa 1068/12, LEX nr 1264385). W judykaturze podkre$la sie,
ze dokonana przez sad orzekajacy

w sprawie wykladnia ignorujaca wyrazna tre$é¢ przepisu moze stanowi¢ podstawe skutecznego zarzutu wykladni
contra legem, albo dzialania bedacego raczej tworzeniem niz stosowaniem prawa, gdyz taki sposéb interpretacji
prawa przez organ wladzy sadowniczej, z punktu widzenia konstytucyjnej zasady tréjpodziatu wladzy, jest dzialaniem
niedopuszczalnym (por. wyrok SN z 12 wrze$nia 2003 r. sygn. akt I CK 46/02, niepubl.; uchwala SN z 7 czerwca 2001
r. sygn. akt III CZP 29/01, pubL OSNC 2001, nr 12, poz. 171; uchwala SN z 25 lipca 2002 r. sygn. akt III CZP 46/02,
publ. OSNC 2003, nr 7-8, poz. 98).

Sad Okregowy ustosunkowal sie réwniez do kwestii uchylenia sie przez pozwanego od skutkéw prawnych
o$wiadczenie woli o darowiznie lokalu na rzecz swego ojca z powodu bledu. W tym przedmiocie podnidsl, ze zgodnie
z art. 84 ke w razie bledu co do tresci czynno$ci prawnej mozna uchylié sie od skutkéw prawnych swego o§wiadczenia
woli. Jezeli jednak o§wiadczenie woli bylo zlozone innej osobie, uchylenie sie od jego skutkéw prawnych dopuszczalne
jest tylko wtedy, gdy btad zostal wywolany przez te osobe, chociazby bez jej winy, albo gdy wiedziala ona o bledzie
lub mogla z latwos$cia blad zauwazy¢; ograniczenie to nie dotyczy czynnoSci prawnej nieodplatnej (art. 84 § 1 k.c.),
przy czym nalezy pamietac¢, ze mozna powolywac sie tylko na blad istotny- uzasadniajacy przypuszczenie, ze gdyby
skladajacy o$wiadczenie woli nie dzialal pod wplywem bledu i ocenial sprawe rozsadnie, nie zlozylby oswiadczenia tej
tresci (art. 84 § 2 k.c.). Uchylenie sie od skutkéw prawnych os§wiadczenia woli, ktdre zostalo zlozone innej osobie pod
wplywem bledu lub grozby, nastepuje przez o§wiadczenie zlozone tej osobie na piSmie (art. 88 § 1 k.c.), uprawnienie
to wygasa z uplywem roku od wykrycia bledu (art. 88 § 2 k.c.).

Wobec tego, ze czynno$é prawna miala charakter nieodplatny, by oSwiadczenie pozwanego bylo skuteczne,
koniecznym bylo by:

1. blad dotyczyl treSci czynnos$ci prawnej,
2. byl to blad istotny,
3. zlozone zostalo w ciggu roku od wykrycia bledu.

W pi$miennictwie i orzecznictwie uwaza sie, ze bledem jest niezgodne

z rzeczywisto$cia wyobrazenie o czynno$ci, przy czym niezgodno$¢ moze dotyczy¢ zaréwno faktow, jak i prawa. Blad
o ktorym mowa w art. 84 k.c., obejmuje takze blad co do prawa, co dotyczy m.in. mylnego wyobrazenia

o skutkach prawnych wynikajacych ze zlozonego o$wiadczenia woli. Blad co do treéci czynnoS$ci prawnej oznacza
w istocie blad co do okolicznosci wehodzacych w sklad tresci tej czynno$ci (tak np. uzasadnienie uchwaly SN z 18
listopada 1967 r. III CZP 59/67, OSNC 1968, nr 7, poz. 117). Wymaga wiec uwzglednienia okoliczno$ci wymienionych
w art. 56 k.c., a wiec skutkow prawnych czynnoS$ci prawnej wynikajacych z ustawy, z zasad wspolzycia spolecznego
i z ustalonych zwyczajéow. Blad w sprawie niniejszej mial dotyczy¢ braku wiedzy pozwanego o obowigzku zwrotu
bonifikaty w razie zbycia nieruchomosci na rzecz osoby bliskiej. W ocenie Sadu blad ten nie moze zosta¢ uznany za
blad dotyczacy tresci czynno$ci prawnej. Nie stanowi bowiem jej integralnego elementu, tworzacego calo$¢ instytucji
prawnej umowy darowizny, lecz jedynie ubocznie zwigzany jest okolicznoSciami pierwotnego nabycia przedmiotu tej



umowy. W odniesieniu nawet do samej umowy sprzedazy nieruchomo$ci przez jednostke samorzadu terytorialnego,
obowiazek zwrotu bonifikaty stanowi stosunek prawny odrebny od stosunku nawigzanego umowg sprzedazy (por.
uzasadnienie do uchwaly SN z 24 lutego 2010 r. III CZP 131/09, OSNC 2010/9, poz. 118).

Nawet przyjmujac jednak odmienne stanowisko pozwalajace na uznanie w/w bledu za dotyczacy tresci czynnosci
prawnej, to nalezy zakwalifikowa¢ go jako blad co do prawa. M. D. (1) mial bowiem mylne wyobrazenie

o obowigzujacych normach prawnych. W takiej sytuacji nastepuje zlamanie zasady ignorantia iuris nocet. W
konsekwencji, gdy mylne wyobrazenie

o skutkach prawnych zlozonego o§wiadczenia woli zostalo spowodowane niedbalstwem strony w zakresie upewnienia
sie co do treSci obowiazujacych przepisdéw, nie mozna uznaé, ze wystapil blad prawnie relewantny (por. wyrok SN z
8 marca 2012 r., III CSK 221/11, LEX nr 1164737). Pozwany mial §wiadomo$¢, Ze nieruchomo$¢ nabyta przez niego
od T. D. objeta byla ograniczeniami zwigzanymi z przyznang jego babce bonifikata przy zakupie. Nie wskazal by
podejmowatl dziatania zmierzajace do co uzyskania odpowiednich informacji w tym zakresie, co w przypadku tego
typu czynno$ci winno by¢ udzialem przecietnie zorientowanego i rozsadnego uczestnika obrotu prawnego. Zaré6wno
tre$¢ pism procesowych pozwanego jak i wypowiedzi pozwanego wskazuja, ze pozwany prezentuje wysoki poziom
SwiadomoSci prawnej, co uzasadnia stwierdzenie, ze jego niewiedza w tym zakresie byla przejawem niedbalstwa.
Wprawdzie M. D. (1) podawal, ze nie byl informowany przez notariusza o treéci przepisé6w, niemniej jednak nie
zmienia to jego sytuacji w tym procesie.

Nawet spelnienie dwoch pozostalych przeslanek, tj. uznania bledu za istotny, co wobec dalszego postepowania
pozwanego, w szczegblnosci préb zniweczenia czynno$ci darowizny, a takze przy uwzglednieniu zasad do$wiadczenia
zyciowego, jest niewatpliwe oraz zachowania terminu rocznego, co wynika z zestawienia dat pisma obejmujacego
wezwanie do zwrotu bonifikaty oraz aktu notarialnego z 12 wrze$nia 2014 r., nie pozwala na uznanie o$wiadczenia
woli o uchyleniu sie od skutkéw prawnych czynnosci z 9 sierpnia 2012 r. za skuteczne.

Z tych wzgledéw powdd ma podstawy by domagac sie §wiadczenia okre§lonego w pozwie.

Niemniej jednak, jak zwazyl Sad I instancji, M. D. (1) podniost zarzut sprzecznoéci zadania z zasadami wspolzycia
spolecznego. W jego ocenie zadanie jest przejawem checi poddania go represji finansowej, za§ wykonywanie prawa
przez powoda moze skutkowaé jego bezpodstawnym wzbogaceniem, co narusza lojalno$¢ wobec uczestnikéw obrotu,
bowiem w razie wygrania w procesie powdd doprowadzi do uniemozliwienia zaspokajania potrzeb mieszkaniowych
mieszkancow lokalu. Podal takze, ze wlasno$¢ nieruchomo$ci lokalowej wrocilta obecnie do pierwotnej nabywczyni T.
D., co potwierdza aktualna tresé ksiegi wieczyste;j.

Artykul 5 k.c. stanowi, Ze nie mozna czynié ze swego prawa uzytku, ktory by byl sprzeczny ze spoleczno-gospodarczym
przeznaczeniem tego prawa lub

z zasadami wspolzycia spotecznego. Takie dzialanie tub zaniechanie uprawnionego nie jest uwazane za wykonywanie
prawa i nie korzysta z ochrony. Stosowanie art. 5 k.c. moze mie¢ miejsce jedynie w sytuacjach wyjatkowych, gdy
uwzglednienie powbddztwa prowadzitoby do sytuacji nieakceptowane;j. Nie moze by¢ ono wymierzone przeciwko tresci
prawa postrzeganego jako niesprawiedliwe, lecz musi by¢ nastepstwem wykonania prawa podmiotowego przez strone
godzacego w fundamentalne wartoSci, ktérych urzeczywistnieniu ma stuzy¢ prawo (wyrok SN z 24 stycznia 2013 r. IT
CSK 286/12, LEX nr 1293949).

Artykut 68 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami przedstawia stosunkowo szeroki i niejednorodny katalog
sytuacji, w ktorych jednostka samorzadu terytorialnego moze udzieli¢ bonifikaty przy zbyciu nieruchomosci, stad tez
nie mozna uznac, ze stuzy ona wylgcznie jednemu celowi. Z tych wzgledéw cel i przyczyne kazdego z przypadkow
dopuszczalno$ci zastosowania bonifikaty nalezy ocenia¢ osobno. Zasadniczo jako pierwszy z przypadkow, ktory
znajduje zastosowanie w sprawie niniejszej zostalo wymienione nabycie nieruchomosci na cele mieszkaniowe (art.
68 ust. 1 pkt 1). Ratio legis tego przepisu polega ulatwieniu zakupu lokalu przez najemce, dla ktérego lokal ten
stanowi centrum zyciowe. Najemca uzyskuje w ten sposob stabilne zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych (por. tak



Sad Najwyzszy w uchwale z 26 stycznia 2012 r. III CZP 87/11, wyrok SA w Lodzi z 18 stycznia 2013 r. I ACa 1035/12,
LEX nr 1280428).

Pozwany podnosil, ze wlasno$¢ przedmiotowej nieruchomosci lokalowej, na skutek o§wiadczen woli, ponownie jest
prawem T. D., jednak nalezy zauwazy¢, ze zgodnie z ocena dokonang przez Sad w sprawie niniejszej M. D. (1) nie
uchylil sie prawidtowo od skutkéw o§wiadczenia woli o darowaniu lokalu na rzecz Z. D..

M. D. (1) nie byl wiec wlascicielem nieruchomosci w chwili odwolywania darowizny przez T. D. (zasadniczo przyjmuje
sie, ze odwolanie darowizny wywoluje skutek ex nunc - L. Stecki (w:) System prawa prywatnego, t. 7, 2011, s. 354).,
wobec czego, zgodnie z zasadga nemo plus iuris in alium transferre potest quam ipse habet, nie bedac wlascicielem nie
mogl powrotnie przenieSé wlasnoSci nieruchomoéci na rzecz swojej babki. Nawet

w razie skuteczno$ci odwolania darowizny (czego Sad w niniejszym postepowaniu nie ocenia), zastosowanie poprzez
przepis art. 898 § 2 k.c. znajduja przepisy o bezpodstawnym wzbogaceniu art. 407 k.c. - w przypadku wyzbycia
sie korzysci (przedmiotu wzbogacenia) bezplatnie na rzecz osoby trzeciej, ,przenosza” obowiazek zwrotu na te
osobe. O$wiadczenie o odwolaniu darowizny z powodu razacej niewdzieczno$ci obdarowanego nie wywotuje skutku
rzeczowego, a jedynie obligacyjny (uchwala Sadu Najwyzszego w sktadzie siedmiu sedzidw z 7 stycznia 1967 r. III CZP
19/66, OSNCP 1968 nr 5, poz. 79, wyrok SA z Lodzi z 15 grudnia 1999 r. I ACa 651/99, OSA 2000, z. 5, poz. 19).
W konsekwencji, pomimo twierdzen pozwanego, potwierdzanych trescia ksiegi wieczystej nr (...), prowadzonej przez
Sad Rejonowy Lublin-Wschéd w L. z siedziba w S. dla nieruchomosci lokalowej, w toku niniejszego postepowania
(i jedynie ze skutkami dla jego rozstrzygniecia) obalone zostalo domniemanie wynikajace z tresci art. 3 ustawy o
ksiegach wieczystych i hipotece (uchwala skltadu siedmiu sedziéw SN z 18 maja 2010 r. III CZP 134/2009, LexisNexis
nr 2252572, OSNC 2010, nr 10, poz. 131).

Niemniej jednak analiza treéci aktéw notarialnych, w tym adres6w stron czynnoSci prawnych w aktach tych
wyrazonych wskazuje, ze T. D. wcigz mieszka (i przez caly czas mieszkala) w lokalu nr (...) przy ul. (...). Lokal ten
darowany byl w kregu najblizszej rodziny, bowiem T. D. jest matka Z. D., na rzecz ktérego M. D. (1) dokonywal
darowizny. Przenoszac wlasnoé¢ lokalu na rzecz wnuka T. D. zachowala prawo do zamieszkiwania w tym lokalu,
wyrazone w ustanowionej na jej rzecz shuzebno$ci osobistej. Obrdt nieruchomoscia, w szczeg6lnoéci ten dokonany
przez pozwanego, miat charakter nieodplatny. Caly czas lokal pozostawal w kregu oséb najblizszych, zaspokajajac
potrzeby mieszkaniowe zaré6wno pierwotnej nabywczyni jak i jej zstepnych. Obrot mieszkaniem nie zmierzat do
osiagniecia zysku i nie pozostawal w sprzecznosci z idea stanowiaca podstawe udzielenia bonifikaty, wobec tego,
cho¢ uzasadnione w aspekcie literalnej tresci przepisOw ustawy o gospodarce nieruchomog$ciami, zadanie powoda
pozostaje w sprzecznoéci z zasadami wspoéltzycia spolecznego, w tym takze z zasada lojalnoSci, na ktérg powolywal
sie powdd. W okoliczno$ciach sprawy niniejszej jedyna modyfikacja stosunku prawnego wiazacego sie z obowigzkiem
ograniczenia obrotu nieruchomos$ciami na skutek udzielenia bonifikaty, zwiazana byla z dokonaniem czynno$ci
prawnej - darowizny przez osobe najblizsza pierwotnego nabywcy, na rzecz kolejnej osoby najblizszej tego nabywecy.
W zaden sposdb nie zostal naruszony cel udzielenia bonifikaty, lokal wciaz wykorzystywany jest na cele mieszkaniowe,
w tym takze T. D., na rzecz ktérej zostalo ustanowione ograniczone prawo rzeczowe, ktére niewatpliwe ma charakter
prawa pewniejszego, niz obowigzujgca uprzednio

w stosunkach z Gming L. umowa najmu. Wlaécicielem lokalu jest jej syn. Gmina, dzialajac jako wspdlnota
samorzadowa, wykonujaca zadania publiczne (art. 1 ust. 11 2 oraz art. 2 ust. 1 ustawy z 8 marca 1990 r. o samorzadzie
gminnym, tj. Dz. U. z 2013 r. poz. 594 ze zm.), nie bedac podmiotem komercyjnym, zmierzajacym w swej dzialalno$ci
do osiagniecia zysku i dzialajac lojalnie, nie powinna w opisanej sytuacji dazy¢ do zwrotu bonifikaty. Ubocznie Sad
Okregowy zwazyl, ze Z. D., jako syn T. D. nalezy

do pierwszej grupy spadkowej, skutkiem czego, w braku odmiennych postanowien testamentu, dziedziczy w pierwszej
kolejnoéci po pierwotnym nabywcy lokalu (art. 931 § 1 k.c.), a nadto jest osobg najblizsza w stosunku do pierwotnego
nabywcy, wobec czego gdyby nie nastapilo uprzednio zbycie na rzecz pozwanego, za$ wlascicielka darowalaby lokal
synowi, obowiazek zwrotu bonifikaty w ogole by nie powstal. Powyzsze czyni obowigzek zwrotu zwaloryzowanej
wartoSci bonifikaty obcigzajacy pozwanego sprzecznym



z zasadami wspolzycia spolecznego.
Apelacje od powyzszego rozstrzygniecia wniosta powodowa Gmina L., zaskarzajac wyrok w calo$ci i zarzucajac:

1. naruszenie przepisoOw postepowania — art. 233 § 1 kpc przez uznanie, ze
w sprawie niniejszej zachodza okolicznoéci uzasadniajace zastosowania art. 5 kc;

2. naruszenie prawa materialnego:

— art. 68 ust. 2b ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami w zw. art. 5 kc przez stwierdzenie,
ze wbrew literalnemu brzmieniu tego przepisu zbycie lokalu przez pozwanego na rzecz swego ojca przed terminem
karencji przemawia za udzieleniem pozwanemu ochrony prawnej w kontekécie zasad wspoélzycia spolecznego oraz
przyjecie, ze powod naduzyl swego prawa oraz

- art. 5 ke przez jego niewlasciwe zastosowanie i przyjecie, ze

w okoliczno$ciach rozpoznawanej sprawy zadanie zwrotu bonifikaty jest sprzeczne z zasadami wspdlzycia
spolecznego, podczas, gdy pominiete zostaly takie wartosci godne ochrony jak obowiazek ochrony mienia, literalna
tre$c¢ przepisdw ustawy o gospodarce nieruchomog$ciami.

Wskazujac na powyzsze skarzacy powod domagal sie zmiany wyroku poprzez uwzglednienie powddztwa w calosci i
zasadzenia kosztow procesu za obie instancje.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:

Apelacja jest uzasadniona, podniesione w niej zarzuty naruszenia art. 5 ke w okoliczno$ciach rozpoznawanej sprawy
— sluszne, co skutkowalo konieczno$cia zmiany zaskarzonego wyroku na zasadzie art. 386 § 1 kpc
w caloéci. Sad Apelacyjny w caloSci podziela argumenty i wywody apelujacej powodki i przyjmuje je za wlasne.

Stusznie skarzacy wywodzi, ze powdd domaga sie zwrotu zwaloryzowanej bonifikaty. Zatem tak zgdanie pozwu, jak
i rozstrzygniecie sadowe nie dotyczy samego lokalu i nie wchodzi w stosunki wlasno$ciowe, jakie mialy miejsce na
skutek darowizny dokonanej przez T. D. na rzecz jej wnuka — pozwanego M. D. (1), a nastepnie, przez tego ostatniego
na rzecz swego ojca Z. D.. Zadanie pieniezne z jakim wystepuje powdd w zadnej mierze nie narusza wiec praw do
lokalu i nie uniemozliwia zaspokajania potrzeb mieszkaniowych jego mieszkancow.

Racje ma skarzacy, gdy zwraca uwage na cel udzielanej bonifikaty mieszkaniowej, jakim jest pomoc Panstwa
i jednostek samorzadu terytorialnego w realizacji szczegélnie waznych celow spolecznych. Bonifikata ta jest
przywilejem finansowym nabywcy i forma pomocy spoteczne;j.

W orzecznictwie podkresla sie, ze ratio legis tego przepisu polega na ulatwieniu zakupu lokalu przez najemce,
dla ktérego lokal ten stanowi centrum Zzyciowe, a najemca uzyskuje w ten sposob stabilne zaspokojenie potrzeb
mieszkaniowych (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 15 stycznia 2003 r., IV CKN 1637/00, niepubl., lub uchwala z
dnia 6 listopada 2002 r., III CZP 59/02).

Realizacja tego celu nastepuje przez udzielenie nabywcy - dotychczasowemu najemcy lokalu - upustu cenowego
(bonifikaty) na sprzedawany lokal, przy czym trzeba podkresli¢, ze stosowane ta drogg obnizki cen sg bardzo
radykalne. W okolicznoS$ciach rozpoznawanej sprawy — 85%. Oznacza to, ze w ten sposéb dochodzi do przyznania
kupujacemu znacznego przywileju finansowego i pomocy ze $§rodkéw publicznych. Ustawodawca, chcac zapewnié,
zeby pomoc ta byla wykorzystywana zgodnie z przeznaczeniem, przewidzial okres karencji (poczatkowo 10 lat, a od
dnia 15 lutego 2002 r. - 5 lat), w ktérym mozliwe jest dochodzenie zwrotu udzielonej bonifikaty, jezeli nabywca zbyt
lub wykorzystal lokal na cel inny niz mieszkalny, z zastrzezeniem, ze nie dotyczy to zbycia na rzecz osoby bliskie;j.
Zatem podkre§li¢ nalezy, ze roéwniez i mozliwo$¢ skorzystania z bonifikaty zostala rozciggnieta - oprocz pierwotnego
nabywcy lokalu, bedacego jego najemca, na jego osobe bliska.



Istotne zastrzezenia wzbudza mozliwo$¢ wykorzystywania takiego uprzywilejowanego statusu przez osobe bliska w
przypadku zbywania takiego lokalu - kosztem $rodkéw publicznych.

Jednym z praktycznych wymagan stawianych wykladni jest dazenie do zapobiegania tego typu naduzyciom przy
stosowaniu prawa; stad bierze sie postulat pod adresem interpretatora o mozliwe "uszczelnianie" obowigzujacego
stanu prawnego. Postulat ten spelnia niewatpliwie stanowisko zajete w uzasadnieniu uchwaly z dnia 6 listopada 2002
r., I CZP 59/02, w ktorym Sad Najwyzszy - postugujac sie wykladnia funkcjonalna - przyjal, ze nabywca w rozumieniu
art. 68 ust. 2 u.g.n. jest takze osoba bliska uprzywilejowanego nabywcy pierwotnego.

Dokonujac analizy regulacji art. 5 ke w tej materii przede wszystkim nie mozna bowiem traci¢ z pola widzenia
ugruntowanej w orzecznictwie Sadu Najwyzszego dyrektywy wyrazonej np. w wyroku tego Sadu z dnia 22 listopada
1994 r. wydanym w sprawie o sygnaturze akt II CRN 127/94 (niepubl.), ze wszelkie rozstrzygniecia prowadzace
do redukcji badzZ unicestwienia praw podmiotowych wymagaja z jednej strony ostrozno$ci, a z drugiej wnikliwego
rozwazenia wszystkich aspektoéw rozpoznawanego przypadku, bowiem istota prawa cywilnego jest strzezenie praw
podmiotowych. Dyrektywy tej Sad

I Instancji ewidentnie nie uwzglednil i nie zastosowatl rozstrzygajac o zasadno$ci powddztwa bedacego przedmiotem
niniejszego postepowania.

Chociaz nalezy zgodzi¢ sie z Sadem I Instancji, ze ocena w konteksScie

art. 5 k.c. nie moze abstrahowa¢ od ratio legis przepisu przyznajacego bonifikate, jak i przepisu przewidujacego jej
zwrot, jednak zwazy¢ trzeba, ze wprowadzenie przedmiotowej bonifikaty mialo na celu ulatwienie zakupu lokalu
przez najemce, dla ktorego lokal ten dotychczas stanowil centrum zyciowe, umozliwiajac mu znaczaca poprawe i
stabilizacje jego sytuacji mieszkaniowej, za$ przepisu przewidujacego jej zwrot zapewnienie by faktycznie byla ona
wykorzystywana zgodnie z jej przeznaczeniem, nie za$ zapewnienie realizacji przez jej beneficjenta jego dowolnych i
szeroko rozumianych planéw mieszkaniowych, jak zdaje sie przyjmowa¢ Sad Okregowy.

Zamiarem ustawodawcy nie bylo jednak zapewnienie beneficjentowi mozliwoSci przyznania Srodkéw finansowych
na realizacje innych projektéw mieszkaniowych, czy wydatkowania ich na dowolny cel. Gdyby bowiem ustawodawca
zamierzal przyznaé bonifikate wskazang w art. 68 ust. 1 przedmiotowej ustawy okreSlonej grupie podmiotéw bez
jakichkolwiek ograniczen to tych ograniczen w ustawie by nie wprowadzit.

Nie sposdb nie wskazac, ze uwadze Sadu I Instancji ewidentnie umknelo takze, ze ocena roszczenia na tle klauzuli
generalnej z art. 5 k.c. musi uwzgledniaé¢ interesy obu stron, na co slusznie w apelacji uwage zwraca skarzacy.
Ustawodawca w art. 5 k.c. wylaczyt ochrone podmiotu, ktéry korzysta

z przystugujacego mu prawa w sposob niedajacy sie pogodzic z zasadami wspotzycia spolecznego. Na zasady te sklada
sie zespol szczegb6lnych regul postepowania w zyciu spotecznym pozwalajacych na ocene, iz okreslone zachowania
zashuguja na akceptacje, a inne musza spotka¢ sie z krytyka. Oceny tej dokonuje sie poprzez rozwazenie intereséw
obu stron stosunku prawnego $wietle caloksztattu okoliczno$ci danego przypadku. Jesli okolicznosci te, rozpatrywane
lacznie wedlug kryteriow obowiazujacych w ramach zasad wspolzycia spotecznego takich jak np. zasada stusznosci,
sprawiedliwoéci spolecznej, nakazujg przyznaé ochrone dluznikowi, roszczenia na podstawie art. 5 k.c. podlega
oddaleniu.

W tym kontek$cie zwazy¢ za$ nalezy, ze w przedmiotowej sprawie roszczenie strony powodowej nie tylko zostalo
oparte na ustawowej podstawie, ale takze ma na celu zado$cuczynienie ciazacemu na niej obowiazkowi racjonalnego
gospodarowania Srodkami publicznymi. Nie mozna takze traci¢ z pola widzenia, ze na gminie cigza nie tylko obowigzki
w zakresie dyscypliny budzetowej, ale i obowiazki w zakresie zaspokajania potrzeb mieszkaniowych jej mieszkancow,
ktore wymagaja czynienia wydatkow. Dbalosé o budzet gmin nie jest zatem tylko uznawana, ale takze pozadana tak
z ekonomicznego, jak i spolecznego punktu widzenia. Powstanie obowigzku zwrotu réwnowartosci kwoty udzielonej
bonifikaty po jej waloryzacji jest za§ sankcja naruszenia ustawowych ograniczen w dysponowaniu i rozporzadzaniu
nabyta nieruchomo$cia, wynikajaca z korzystania z pomocy ze srodkéw publicznych. Pozwany za$ nie tylko realizowal
cel wynikajacy z ustawy o gospodarce nieruchomosciami, czyli uzyskal mozliwoé¢ stabilnego zaspokojenia potrzeb



mieszkaniowych, ale rowniez osiaggnal wzbogacenie o warto$ci bonifikaty. Jedynym warunkiem zachowania tego
wzbogacenia bylo powstrzymanie sie z inwestowaniem $§rodkéw pomocy publicznej przez okres 5 lat. Pozwany tego
warunku nie dotrzymal (por. wyrok SA w Lodzi z dnia z dnia 18 maja 2016 r. w sprawie I A Ca 1625/15).

W ocenie Sadu Apelacyjnego za oddaleniem powoddztwa w niniejszej sprawie w oparciu o art. 5 k.c. nie moze
rowniez przemawia¢ brak uprzedzenia pozwanych ze strony podmiotu profesjonalnego o konsekwencjach zbycia
lokalu nabytego z bonifikata przed uplywem okresu karencji. Zwazy¢ bowiem nalezy, ze warunki udzielenia i zadania
zwrotu bonifikaty wynikaja wprost z przepisow obowigzujacego prawa, a zwrot bonifikaty nie jest uzalezniony od tego
aby nabywca byl o tym pouczony, czy tez by sankcja ta zostala umieszczona w akcie notarialnym. Wskaza¢ przy tym
nalezy, ze w toku zawierania umowy darowizny ze swoja babka pozwany uzyskal informacje (zostal przez notariusza
pouczony), ze nabycie przedmiotowego lokalu nastepuje stosownie do przepiséw ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o
gospodarce nieruchomosciami oraz wprost § 6 in fine umowy zawartej przez pozwanego ze swoja babka (nabywczynia
pierwotna), w ktérym wskazano, ze obowigzek zwrotu bonifikaty cigzy takze na osobie bliskiej, ktora zbyta lokal (...)
przed uplywem 5 lat liczac od dnia pierwotnego nabycia (k. 49).

Za oddaleniem powddztwa w niniejszej sprawie w oparciu o art. 5 k.c. nie moze ré6wniez przemawiaé¢ sytuacja
materialna i Zyciowa pozwanego. Jest on co prawda aktualnie osoba bezrobotna, jednakze poprzednio przebywal
w USA, gdzie pracowal. Ponadto jego zlej kondycji finansowej przeczy dokonana na rzecz swego ojca darowizna
przedmiotowego lokalu, jako jedynego istotnego skladnika majgtkowego. Pozwany jest osobg mloda, zamieszkuje
wraz ze swymi rodzicami w innym od przedmiotowego lokalu. W tych okoliczno$ciach, gdy dodatkowo nie wskazywat
racji, jakie przemawialy za obdarowaniem swego ojca tak istotnym finansowo majgtkiem, trudno uznac, by znajdowat
sie w szczegOlnie trudnej zyciowo i materialnie sytuacji.

Z tych wszystkich wzgledéw Sad Apelacyjny uznal, ze apelacja i powddztwo zastuguje na uwzglednienie w oparciu o
art. 68 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami i brak jest podstaw dla oddalenia go
na mocy art. 5 ke.

O kosztach procesu za obie instancje orzeczono na zasadzie art. 98 § 11 3 kpc.



