Sygn. akt I ACa 479/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 13 wrzeénia 2012 1.

Sad Apelacyjny w Szczecinie I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSA Ryszard Iwankiewicz (spr.)
Sedziowie: SSA Halina Zarzeczna
SSA Dariusz Rystal
Protokolant: sekr.sadowy Magdalena Stachera

po rozpoznaniu w dniu 13 wrze$nia 2012 r. na rozprawie w S.
sprawy z powddztwa Gminy M. S.

przeciwko H. P.

o zaplate

na skutek apelacji powodki

od wyroku Sadu Okregowego w Szczecinie

z dnia 8 maja 2012 r., sygn. akt I C 234/12

I. zmienia zaskarzony wyrok w ten sposoéb, ze:

1. zasqgdza od pozwanej H. P. na rzecz powodki Gminy M. S. kwote 121.503,92 zl (sto dwadziescia
Jeden tysiecy piecset trzy zlote i dziewiecédziesiqt dwa grosze) z ustawowymi odsetkami od dnia 11
czerwca 2011 roku,

2. nie obciqza pozwanej kosztami procesu;

II. oddala apelacje w pozostalej czesci;

III. nie obciqza pozwanej kosztami postepowania apelacyjnego.
Dariusz Rystal Ryszard Iwankiewicz Halina Zarzeczna

Sygn. akt I ACa 479/12

UZASADNIENIE



Powodka Gmina M. S. pozwem z dnia 24 stycznia 2012 r. wniosla o zasgdzenie na jej rzecz od pozwanej H. P. kwoty
122.114 z} z ustawowymi odsetkami od dnia 11 czerwca 2011 r. do dnia zaplaty i obciazenie pozwanej kosztami procesu,
w tym kosztami zastepstwa prawnego wedlug norm przepisanych.

Nakazem zaplaty z dnia 26 stycznia 2012 r., wydanym w postepowaniu upominawczym, Sad Okregowy w Szczecinie
uwzglednil powbdztwo w calosci.

Pozwana H. P. w sprzeciwie od tego orzeczenia wniosla o oddalenie powo6dztwa, wskazujac na brak wiedzy w momencie
zakupu mieszkania jak i przed jego zbyciem, iz kiedykolwiek w przyszloSci bedzie musiala zwrdcié pieniadze z tytulu
uzyskanej bonifikaty, a nadto podniosla brak podstaw prawnych do zadania zwrotu bonifikaty.

Wyrokiem z dnia 8 maja 2012 roku Sad Okregowy w Szczecinie oddalil pow6dztwo w calo$ci.

Rozstrzygniecie to zostalo poprzedzone ustaleniem, ze w dniu 27 wrze$nia 1999 r. zostala zawarta umowa
ustanowienia odrebnej wlasnos$cilokalu polozonego w S. przy ul. (...), sprzedazy oraz oddania w wieczyste uzytkowanie
pomiedzy powddka Gming M. S. a pozwana H. P.. Zgodnie z § 5 tej umowy powodka ustanowila odrebng wlasnoéc
lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego w S. przy ul. (...) skladajacego sie zdwdch pokoi, kuchni, tazienki i przedpokoju
o powierzchni 62,41 m2 i sprzedala H. P. ten lokal wraz z udzialem we wspdlwlasnosci reszty budynku wynoszacym
(...) czesci i oddala jej we wspotuzytkowanie wieczyste na 99 lat udziat w dzialce znajdujacej sie pod tym budynkiem
wynoszacy (...) czeSci. Stosownie do tresci § 7 tej umowy pozwani zaplacili cene sprzedazy przedmiotowego w
wysokosci 20.790 zl po zastosowaniu bonifikaty 75 % oraz po zastosowaniu ulgi 30 % z tytulu jednorazowej wplaty
ceny od kwoty 118.800 zL. W tresci umowy przywolano, iz strony przedtozyly wsro6d dokumentéw uchwate Rady Miasta
S. Nr XLI/522/97 z dnia 29 grudnia 1997 r. w sprawie prywatyzacji komunalnych lokali mieszkalnych, uzytkowych,
garazy i budynkoéw (§2a) oraz okre$lono w §4 umowy, zZe strony zawierajg umowe na podstawie przepisow ustawy z
21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomog$ciami (Dz. U. nr 115 z 1997 r. poz. 741 ze zmianami) oraz na podstawie
przepiséw ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasno$ci lokali (Dz. U. nr 85 z 1994 r. poz. 388 ze zmianami). Pozwana
w toku uzgodnien w sprawie ustalenia warunkéw sprzedazy lokalu mieszkalnego stanowigcego wlasnosé Gminy ani
tez w trakcie zawierania powyzszej umowy w zaden spos6b nie byla informowana przez powodke o obowiazku zwrotu
kwoty pienieznej z tytulu bonifikaty w przypadku zbycia przedmiotowego lokalu mieszkalnego.

Po krétkim okresie zamieszkiwania pozwana postanowila sprzedac lokal mieszkalny przy ul. (...) w S., albowiem byl on
polozony na trzecim pietrze, wymagal remontu i byt opalany piecami, a to wigzalo sie z koniecznos$cia noszenia wegla
i samodzielnego opalania mieszkania. Po $mierci meza pozwana, majac lat 62 i bedac wdowa nie miala mozliwoéci
samodzielnego zamieszkiwania w mieszkaniu, ktorego byla wlascicielka. W dniu 17 maja 2004 r. zostala zawarta
pomiedzy pozwana H. P. umowa sprzedazy lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego w S. przy ul. (...), skladajacego
sie z dwoch pokoi, kuchni, tazienki i przedpokoju o powierzchni 62,41 m2 wraz z udzialem we wspotwlasnoSci reszty
budynku wynoszacym (...) czeSci i w prawie wspoluzytkowania wieczystego na 99 lat udzialu w dzialce znajdujacej
sie pod tym budynkiem wynoszacy (...) czesci. Zgodnie z § 3 ust. 1 tej umowy cena zostala ustalona przez strony na
kwote 106.000,00 zl.

Nastepnie pozwana przeznaczyla pieniadze z uzyskanej sprzedazy lokalu na zakup /2 udzialu nieruchomosci polozone;j
w M., w ktérym obecnie mieszka wraz z jedyna cérka - E. P. (do niej nalezy pozostaly udzial), pod opieka ktorej
pozostaje.

Pismem z dnia 26 maja 2011 r. Gmina M. S. wezwala pozwana do zwrotu bonifikaty tj. kwoty 148.448,16 zl w terminie
14 dni od dnia otrzymania wezwania tytulem zwrotu zwaloryzowanej bonifikaty od ceny lokalu mieszkalnego nr (...)
w budynku potozonym w S. przy ul. (...), udzielonej przy zbywaniu tego lokalu na mocy postanowien uchwaty Rady
Miejskiej S. Nr XLI/522/97 z dnia 29 grudnia 1997 r. w sprawie prywatyzacji komunalnych lokali mieszkalnych,
uzytkowych, garazy i budynkow.

Powyzsze wezwanie odebrala pozwana.



Czyniac powyzsze ustalenia Sad Okregowy zwazyl, ze powodztwo Gminy M. S. okazalo sie nieuzasadnione i podlegato
oddaleniu w calosci.

Sad podzielil stanowisko Sadu Najwyzszego zaprezentowane w uchwale z dnia 6 listopada 2002 r., IIT CZP
59/02, OSNC 2003, nr 7-8, poz. 101, w ktérym Sad Najwyzszy przyjal, ze miarodajna dla okreslenia prawa
czasowo wlasciwego dla ustalenia istnienia i zakresu obowiazku zwrotu bonifikaty jest chwila pierwotnego nabycia
nieruchomo4ci.

W oparciu o brzmienie przepisu przypadajacego na pierwotne nabycie lokalu przez pozwanych od powddki zwazyl,
ze art 68 ust. 2 u.g.n. nie mogl stanowié¢ samoistnej podstawy zadania pozwu. Sad Okregowy doszed! do konstatacji,
ze umowa sprzedazy lokalu na rzecz pozwanych przez powodke jest zwykla umowa prawa cywilnego, podlegajaca
wszelkim rygorom przepisow kodeksu cywilnego, uzupelnionym jedynie przez przepisy szczegdlne - ustawy o
gospodarce nieruchomosciami w zakresie sposobu wyznaczania ceny, czy §ciggania naleznych Swiadczen w przypadku
nie wywigzania sie z umowy nabywcow. Wychodzac wiec z zalozenia, ze strony taczy umowa sprzedazy zwrdcit uwage
na tre$¢ art. 353 k.c., ktory - jego zdaniem, nakazuje aby $wiadczenie dluznika byto oznaczone juz w momencie
powstania zobowigzania, a jeSli tak nie jest, to zobowigzanie stron powinno wskazywaé¢ kryteria umozliwiajace
rozpoznanie Swiadczenia dluznika najpdzniej przy wykonywaniu zobowiazania, a wiec zawieraé miedzy innymi
odestanie do innych przepisow konkretnych ustaw, jakie moga dookresla¢ obowiazki dluznika. Celem zobowigzania
jest bowiem na gruncie art. 353 k.c. zaspokojenie interesu wierzyciela i dluznik musi wiedzie¢, jakie sa jego obowiazki.
W niniejszej sprawie pozwana nie zostala poinformowana o tresci obowigzujacego przepisu stanowigcego o zwrocie
kwoty rownowartoSci udzielonej bonifikaty nie tylko w umowie, ale i w okresie uzgodnien poprzedzajacych zawarcie
umowy. Nadto, uchwala Rady Miasta S. nr XLI/522/97 z dnia 29 grudnia 1997 r. w sprawie prywatyzacji lokali
mieszkalnych, nie zawiera zadnego zobowigzania dla Urzedu Miasta wykonujacego te uchwaly do zawierania w treéci
umoéw z nabywcami informacji o prawie powodki do zadania zwrotu udzielonej ulgi.

Sad Okregowy podzielil zatem stanowisko pozwanej, iz brak podstaw aby zadanie powo6dki mialo jakiekolwiek podstaw
prawne.

Nadto, Sad I instancji dostrzegl, ze tre$¢ przepisu art. 68 ust 2 ustawy o gospodarce nieruchomoéciami w
brzmieniu obowiazujacym w dacie zbycia lokalu przez pozwanych nie nasuwa watpliwosci, ze sprzedajacy lokale
komunalne mogli, ale nie musieli domagaé sie zwrotu udzielonych bonifikat. Ustawa dala im do tego prawo, lecz
ich nie zobowigzala (obligatoryjnie) do domagania sie zwrotu tych ulg, gdy nabywca sprzedatl lokal przed uplywem
wskazanego w przepisie okresu. Oznacza to zdaniem Sadu, ze w dacie obowigzywania przepisu art. 68 ust. 2 u.g.n.,
w przypadku pozwanej powo6dka byla zobowiazana do zawarcia w umowie wszelkich istotnych postanowien, ktérych
bedzie wymagata od dtuznikéw w wykonaniu umowy.

Nadto, w ocenie Sadu zachowanie powddki narusza zasady wspolzycia spolecznego, bowiem mimo pozoru
wykonywania prawa podmiotowego powoddka tak naprawde nie ma uprawnienia do twierdzenia, ze takie prawo
posiada. Powodka nigdy w zadnej formie nie wspominala, ze zamierza uczyni¢ uzytek z przepisu art. 68 ust 2 ustawy
o gospodarce nieruchomos$ciami i domagac sie zwrotu ulgi, a wrecz przeciwnie przez 7 lat nie zglaszala zgdania jej
zwrotu. Zwrocit uwage, iz pozwana nie naduzyta prawa, gdyz pieniadze uzyskane ze sprzedazy lokalu przeznaczyla
ostatecznie na kupno udzialu w nieruchomosci (pozostaly udzial nalezy do corki). Mieszkajac z corka pozwana
pozostaje pod jej opieka, pozwana ma zapewnione poczucie bezpieczenstwa na tzw. ,stare lata", a to nie jest z
pewnoscia niezgodne z prawem.

Apelacje od powyzszego wyroku zlozyla powodka zaskarzajac go w caloSci i wnoszac o zmiane zaskarzonego orzeczenia
i uwzglednienie powddztwa w caloSci oraz zasadzenie od pozwanej na rzecz powddki - Gminy M. S. kosztow
postepowania za obie instancje, w tym kosztéw zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych ewentualnie
o uchylenie zaskarzonego orzeczenia i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania przez sad I instancji, z
pozostawieniem temu sadowi kwestii rozstrzygniecia o kosztach procesu za obie instancje.



Zaskarzonemu wyrokowi zarzucila naruszenie art. 68 ust 2 ustawy z dnia 21 sierpnia o gospodarowaniu
nieruchomo$ciami w brzmieniu obowiazujacym w dniu 17 maja 2004 r., a wiec w dacie wtornego zbycia przez pozwang
lokalu nabytego z bonifikata od powddki, poprzez jego nie zastosowanie w sprawie, naruszenie art. 353 kodeksu
cywilnego poprzez jego nieuzasadnione zastosowanie w niniejszej sprawie i przyjecie, ze skoro §wiadczenie pozwanej o
zwrot bonifikaty nie zostalo ujete jako element umowy sprzedazy lokalu, to roszczenie o zwrot bonifikaty powodce nie
przystuguje, gdyz powodka byla zobowigzana do zawarcia w umowie wszelkich istotnych postanowien, ktérych bedzie
wymagala od dluznika w wykonaniu umowy, naruszenie nart 353 1 k.c. poprzez bledne i nieuzasadnione przyjecie,
ze skoro w umowie sprzedazy lokalu przy ul. (...) strony nie przewidzialy, nie zastrzegly zwrotu bonifikaty, to art. 68
ust 2 u.g.n. nie jest norma bezwzglednie obowigzujaca. Tymczasem art. 68 ust 2 jest przepisem prawa bezwzglednie
obowigzujacym, tyle tylko, ze fakultatywnym jest uprawnienie wlasciwego organu do skorzystania z niego, naruszenie
art. 56 kodeksu cywilnego poprzezjego niezastosowanie w sprawie i przyjecie, ze art. 68 ust 2 u.g.n. obowigzuje jedynie
woweczas, gdy jego tresé jest powolana w umowie. Wskazala takze na bledne i nieuzasadnione przyjecie przez Sad I
instancji, ze powodce nie przystuguje roszczenie o zwrot bonifikaty, gdyz roszczenie to nie wynika ani z umowy, ani
z ustawy oraz bledne przyjecie przez Sad I Instancji, ze w $wietle uchwaly Rady Miasta S. nr XVI/ 316/ 04 z dnia 16
lutego 2004 r. zadanie powddki w stosunku do pozwanej nie ma jakichkolwiek podstaw prawnych oraz naruszenie
art. 5 kodeksu cywilnego poprzez jego nieuzasadnione zastosowanie w sprawie i nieuzasadnione przyjecie przez Sad
I instancji, Ze roszczenie powddki narusza zasady wspdlzycia spolecznego z tego powodu, ze powddka nie wskazata
zrodla stosunku prawnego, a jej zadanie ma charakter naduzycia prawa, bowiem mimo pozoru wykonywania prawa
podmiotowego powddka tak naprawde nie ma uprawnienia do twierdzenia, ze takie prawo posiada. Wskazala tez na
naruszenie art. 385 § 2 k.c. poprzez uznanie, ze umowa zbycia pozwanej lokalu mieszkalnego przy ul. (...) narusza
dobre obyczaje gdyz nie zawiera zastrzezenia o tresci art. 68 ust 2 u.g.n.

W odpowiedzi pozwana wniosta o oddalenie apelacji w calo$ci.
Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje.
Apelacja powddki okazala sie uzasadniona.

W pierwszej kolejnosci wskazaé nalezy, ze ustalenia faktyczne Sadu Okregowego sg bezsporne, albowiem powodka
nie kwestionuje ich we wniesionej apelacji. Ustalenia te Sad odwolawczy przyjmuje zatem jako wlasne.

Stad tez jurydycznej weryfikacji poddac nalezalo sformulowana na podstawie ustalen faktycznych ocene prawng
roszczenia zaprezentowana przez Sad Okregowy w uzasadnieniu zaskarzonego orzeczenia.

Konkretyzujac podstawe prawna zadania pozwu, Sad pierwszej instancji stusznie stwierdzil, ze stanowil ja przepis 68
ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami (zwanej u.g.n.) w brzmieniu obowigzujacym do dnia 22 wrze$nia 2004
roku. Podzielajac przy tym stanowisko Sadu Najwyzszego zawarte w orzeczeniu Sadu Najwyzszego z 24 lutego 2010
r (sygn. akt III CZP 131/09, OSNC 2010/9/118, Biul.SN 2010/2/9) i podtrzymane w orzeczeniach z 7 lipca 2011 r.
(sygn. akt IT CSK 683/10, LEX nr 951297), z dnia 25 sierpnia 2011 r (sygn. akt II CSK 640/10, LEX nr 964496) i z
dnia 25 listopada 2011 1. (sygn. akt II CSK 103/11, LEX nr 1110968), stwierdzi¢ nalezy, iz jezeli powstanie obowigzku
zwrotu kwoty réwnej uzyskanej bonifikacie po jej waloryzacji jest sankcja naruszenia ustawowych ograniczeh w
dysponowaniu i rozporzadzaniu nabyta nieruchomoscia, to o tym, czy dane zdarzenie stanowi takie naruszenie i
pociaga za soba powstanie tego obowiazku powinny rozstrzygaé, zgodnie z zasada tempus regit actum, przepisy
obowiazujace w chwili zaistnienia tego zdarzenia. Miarodajnym dla jego okreSlenia jest wiec chwila wtérnego zbycia
lokalu jako momentu powstania roszczenia o zwrot bonifikaty, co w przypadku pozwanej nastgpilo w dniu 17 maja
2004 T.

Choc art. 68 ust. 2 u.g.n. byl wielokrotnie zmieniany, to jednak do chwili nowelizacji dokonanej na podstawie ustawy
z dnia 24 sierpnia 2007 r. o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami oraz o zmianie niektérych innych
ustaw (Dz. U. Nr 173, poz. 1218), zasadnicza jego tre$¢ pozostawala taka sama. Regulowal on sytuacje, gdy gmina
sprzedawala okreslonym, uprzywilejowanym nabywcom nieruchomos$é lub odrebna wlasnoéc¢ lokalu za preferencyjna



cene pomniejszong o udzielong bonifikate. Przepis ten przewidywal prawo zadania przez gmine zwrotu kwoty rownej
udzielonej bonifikacie po jej waloryzacji, jezeli nabywca nieruchomosci przed uptywem czasu okre$lonego w ustawie
zbyl lub wykorzystal nieruchomo$¢ na inne cele, niz przewidziane w ustawie, co jednak nie dotyczylo zbycia na rzecz
osoby bliskiej. Od dnia 22 wrzesSnia 2004 r. (a wiec takze po wtérnym zbyciu lokalu przez pozwanych) tresé tego
przepisu ulegla na podstawie ustawy nowelizacyjnej z dnia 28 listopada 2003 r. (Dz. U. z 2004 r. Nr 141, poz. 1492)
tylko takiej modyfikacji, ze przewidywat on obowigzek zwrotu kwoty réwnej udzielonej bonifikacie po jej waloryzacji,
obcigzajacy nabywce nieruchomosci lub odrebnej wlasnosci lokalu, ktdry zbyt je w czasie okreslonym w ustawie albo
wykorzystal na inne cele, niz uzasadniajgce udzielenie bonifikaty.

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 sposéb 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
droga obnizki cen sa bardzo radykalne. Oznacza to, Ze w ten sposéb dochodzi do przyznania kupujacemu znacznego
przywileju finansowego i pomocy ze $rodkéw publicznych. Ustawodawca, chcac zapewni¢, zeby pomoc ta byla
wykorzystywana zgodnie z przeznaczeniem, przewidzial okres karencji, w ktérym mozliwe jest dochodzenie zwrotu
udzielonej bonifikaty, jezeli nabywca zbyl lub wykorzystat lokal na cel inny niz mieszkalny, z zastrzezeniem, Ze nie
dotyczy to zbycia na rzecz osoby bliskie;j.

Sformulowanie przepisu art. 68 ust. 2 ustawy w brzmieniu majacym zastosowanie w sprawie wskazuje na jego
fakultatywno$é. Sad Apelacyjny nie podziela jednakze stanowiska pozwanej, ktore to stanowisko zaakceptowal
Sad Okregowy, jakoby powddka dla skuteczno$ci konstruowanego na wyzej wymienionej podstawie roszczenia
o zwrot bonifikaty zobligowana byla do poinformowania uprawnionej o jego przeslankach w ramach zawartej
umowy sprzedazy badz podczas uzgodnien poprzedzajacych jej zawarcie, czy tez w formie uchwaly obligujacej do
zwrotu bonifikaty w warunkach normatywnie okreslonych (jak stalo sie w to po nowelizacji ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami z 2004 roku). Jest to wnioskowanie, zdaniem Sadu Apelacyjnego, zbyt dalece idace. W przekonaniu
Sadu II instancji w razie zaistnienia warunkéw przewidzianych w ustawie, sprzedawca ma prawo dochodzenia kwoty
rownej bonifikacie - po jej zwaloryzowaniu, albowiem przewidziana w art. 68 ust. 2 ustawy bonifikata zwrotna
oznacza sprzedaz nieruchomos$ci po cenie obnizonej, pod warunkiem, ze nabywca nie zbedzie tej nieruchomosci w
okresie karencji na rzecz osoby trzeciej. Dokonanie takiej sprzedazy, a wiec spelienie sie warunku, rodzi mozliwo$¢
sprzedawcy dochodzenia od kupujacego upustu, bonifikaty ceny - po jej zwaloryzowaniu. Zastrzezenie mozliwo$ci
zadania zwrotu jest $ciSle zwiazane ze stosunkiem sprzedazy lokalu, w ramach ktérego bonifikata zostala udzielona.
Stanowi jej konieczny element nawet wowczas, gdy w umowie czy odrebnej uchwale nie zostalo to wyraznie
przewidziane. Czynno$¢ prawna wywoluje bowiem nie tylko skutki w niej wyrazone, lecz rowniez te, ktore wynikaja z
ustawy (art. 56 k.c.). Jezeli zatem doszlo do sprzedazy lokalu w specjalnym trybie, o czym przesadza akt notarialny,
w ktéorym wyraznie wskazano, iz sprzedaz nastepuje z zastosowaniem bonifikaty, to tym samym uzna¢ nalezy, ze w
przypadku odsprzedazy lokalu sprzedawca mial prawo zada¢ zwrotu jej zwaloryzowanej wartosci.

Automatyzm powstania roszczenia oraz bezwzgledny charakter konstruujacych go przeslanek normatywnych
prowadzi do konkluzji, Ze obowiazek udzielenia informacji o warunkach zwrotu bonifikaty nie spoczywat na Gminie i
nie stanowil Zrédla powstania zobowigzania. Takie wnioski plyna z tresci art. 68 ust. 2 u.g.n. jako normy powszechnie
obowiazujacej, z ktorej wynika wprost powstanie zobowiazania po stronie pierwotnego nabywcy do zwrotu kwoty
rownej udzielonej bonifikacie, jezeli zbycie lub wykorzystanie nabytego lokalu od Gminy nastapilo w okresie karencji.
Normatywna forma przepisu pozostaje zbiezna z ugruntowana w tej mierze linia orzecznicza wskazujaca, ze brak
w treSci umowy sprzedazy lokalu zapisu o mozliwoéci zadania zwrotu bonifikaty udzielonej na podstawie art. 68
ust. 1 u.g.n. nie wylacza prawa wlasciwego organu do domagania sie jej zwrotu w przypadku zaistnienia przestanek
warunkujacych zwrot. Tre$§¢ stosunku zobowigzaniowego, jaki powstaje na podstawie umowy sprzedazy zawartej
pomiedzy gminag a nabyweca, jest okres$lona nie tylko postanowieniami tej umowy, ale rowniez przepisami prawa, w
tym art. 68 ust. 2 u.g.n. (vide wyrok SN z dnia 15 wrze$nia 2011 r., sygn. akt II CSK 728/10, LEX nr 1102856). Trafnie



zatem podniosla apelujaca, ze Sad Okregowy mylnie wywodzi, iz powstanie zobowigzania po stronie pozwanej ma
miejsce jedynie wowczas, gdy o prawie powszechnie obowigzujacym zostanie ona uprzedzona, a strony zawra w tym
zakresie stosowna umowe. Strona stosunku zobowigzaniowego musi sie liczy¢ z tym, ze uprawniony moze domagacé
sie swojej naleznoSci, a jedynie w przypadku zwolnienia z dlugu, ewentualnego zrzeczenia sie dochodzenia przysztego
roszczenia strona moze mie¢ uzasadnione przekonanie, ze z uprawnienia przystlugujacego strona moze nie korzystacé.
W tej sprawie nie ma sporu co do tego, ze zapisu o zrzeczeniu sie dochodzenia przez Gmine ewentualnych przyszlych
roszczen nie ma. Tym samym powddka moze w takiej sytuacji skutecznie domagac sie zwrotu bonifikaty, czemu dala
wyrazny upust niniejszym powddztwem.

Reasumujgc, nalezy w pelni podzieli¢ stanowisko skarzacej, ze pominiecie w tej sprawie z wyzej wymienionych
wzgledow przepisu 68 § 2 u.g.n. z uwagi na swobode konstruowania umowy sprzedazy (art. 353" k.c.) oraz obowigzek
dookreslenia praw i obowiazkéw nabywcow lokalu w umowie (art. 353 k.c.) jest bledne, skoro roszczenie powodki
wywodzi sie wprost z zapisu ustawy.

Odnoszac sie nadto do uchwaly Rady Miasta S. z dnia 16 lutego 2004 r., w ktorej na nowo okreslono zasady sprzedazy
lokali mieszkalnych stanowiacych wlasno$¢ powoddki, na ktéra to uchwale powolata sie pozwana, sugerujac, ze z
uchwaly tej wynika rezygnacja powodki z dochodzenia zwrotu bonifikat od os6b, ktore nabylty lokale przed dniem
jej wejécia w zycie, podkresli¢ nalezy, iz wniosku takiego nie da sie wywie$¢ ani z treéci tej uchwaly i jej zalgcznika,
ani z protokolu sesji Rady, na ktoérej ta uchwala zostala przyjeta. W ocenie Sadu Apelacyjnego, podkresli¢ nalezy, iz
glowna przyczyng wprowadzenia nowych regul zbywania mieszkan byla konieczno$¢ dostosowania prawa lokalnego
do zamienionych przepiséw ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Wskazuje na to okreslenie piecioletniego okresu
karencji, w ktorym odsprzedaz lokalu obligowalaby Gmine do dochodzenia zwrotu bonifikaty, co jednoznacznie wiaze
sie z treScia art. 68 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami w brzmieniu ustalonym ustawa nowelizacyjng z
dnia 28 listopada 2003 r. (Dz. U. z 2004 r. Nr 141, poz. 1492). Poza tym oczywistym jest, ze powyzsza uchwala nie
mogla mie¢ zastosowania do wczeéniejszych czynnoSci prawnych w mysl zasady, ze prawo nie dziala wstecz, co nie
oznacza tego, iz jednocze$nie anulowala ona uprawnienie powodki do zadania zwrotu bonifikaty w oparciu o art. 68
ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami.

Sad Apelacyjny nie podziela tez zapatrywania Sadu Okregowego jakoby roszczenie powodki bylo naduzyciem prawa
podmiotowego. W realiach niniejszej sprawy nie bylo podstaw do oddalenia powddztwa z powolaniem sie na tre$c
art. 5 k.c. Szeroko przytoczona przez Sad I instancji wyktadnia przepisu 68 u.g.n. sprzed nowelizacji z 2004 roku
odnosila sie do istoty i istnienia roszczenia o zwrot bonifikaty, w tym znaczeniu wykraczajac poza jego ocene w $wietle
naduzycia.

Niezaleznie od powyzszego Sad Apelacyjny doszedl do przekonania, ze roszczenie powodki nie stanowi naduzycia
prawa z uwagi na brak uzasadniajacych go szczeg6lnych okolicznoéci. Pozwana przeznaczyla $rodki pozyskane z
wtornej sprzedazy lokalu na zakup udzialu w nieruchomosci, w ktorej aktualnie zamieszkuje. Samoistnie stan ten
nie przesadza o wystapieniu szczegdlnych okolicznosci, ktére uzasadnialyby obcigzenie Gminy — do czego w istocie
by doszlo, sfinansowaniem tej transakcji. Nalezy podkresli¢, ze celem udzielenia bonifikaty bylo ulatwienie nabycia
lokalu, a nie pozyskanie od Gminy §rodkéw na jego zakup. Smieré osoby bliskiej jest natomiast normalnym przejawem
zycia rodzinnego, ktéra wiaze sie z utrudnieniami w codziennym funkcjonowaniu drugiego matzonka. Stan taki,
biorgc pod uwage warunki nabywanego z bonifikata lokalu oraz wiek kupujacych, mozna bylo przewidzie¢ juz w
dacie pierwotnego zakupu. Nie jest to zatem okolicznoéé wyjatkowa o jakiej mowa w art. 5 k.c. Dodatkowo pozwana
nie wyjaénila, dlaczego przy ogrzewaniu mieszkania nie mogla pomdc jej corka. Tymczasem istotg prawa cywilnego
jest strzezenie praw podmiotowych, a zatem wszelkie rozstrzygniecia prowadzace do redukcji badzZ unicestwienia
tych praw maja charakter wyjatkowy. Odmowa udzielenia ochrony prawnej na podstawie art. 5 k.c., z uwagi
na jego wyjatkowy - w powyzszym ujeciu, charakter musi byé¢ uzasadniona istnieniem okolicznosSci razacych i
nieakceptowanych w $wietle powszechnie uznawanych w spoleczenstwie wartoéci (vide wyrok Sadu Najwyzszego
z dnia 25 sierpnia 2011 r., sygn. akt II CSK 640/10, LEX nr 964496). Nie mozna tez traci¢ z pola widzenia, ze
pozwana stoi w sprzecznosci z obowiazujacym prawem (art. 68 ustawy o gospodarce nieruchomoéciami w brzmieniu



sprzed nowelizacji z 2004 roku). Uprawnieni z tytutu udzielenia przy kupnie lokalu bonifikaty, jesli nie dotrzymuja
warunku niesprzedawania lokalu w okreSlonym przez ustawe czasie i sprzedaja go z zyskiem, sami pozostajac w
niezgodzie z zasadami wspoélzycia spolecznego, nie moga skutecznie zwalczaé prawa do dochodzenia zwrotu udzielonej
im bonifikaty zarzucajac naruszenie art. 5 k.c.

Ponadto, sytuacja pozwanej nie miesSci sie tez, jak sugeruje Sad Okregowy w swym uzasadnieniu, w zakresie
normowania art. 68 ust. 2 a pkt 5 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami w jego obecnym brzmieniu, albowiem
okoliczno$ci w jakich Sad I instancji upatruje kolizji roszczenia z art. 5 k.c. wywodzg sie z naruszenia, w tym przypadku
przez H. P., bezwzglednie obowiazujacego prawa. Uwzgledniajac powyzsze, trudno uznaé, aby zasady wspolzycia
spolecznego sprzeciwialy sie zadaniu skarzacej, zwlaszcza, ze realizuje ona tylko i wylacznie uprawnienia wynikajace
z ustawy, co zostalo w sposob wyczerpujacy wyjasnione powyzej. Sam fakt, iz wytoczenie powodztwa nastapito po
uplywie ponad siedmiu lat od daty powstania roszczenia o zwrot bonifikaty roéwniez nie zmienia tej oceny, skoro
powodka miala dziesieé lat na dochodzenie tego roszczenia (poglad o dziesiecioletnim okresie przedawnienia roszczen
powddki nalezy uznaé za ugruntowany i jednolity w judykaturze - vide wyrok Sadu Apelacyjnego w Poznaniu z dnia
23 wrze$nia 2010 r., sygn. akt I ACa 684/10, wyrok Sadu Apelacyjnego w Szczecinie z 22 lutego 2012 roku, sygn. akt
I ACa 37/12 oraz postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 19 pazdziernika 1999 roku, sygn. akt III CZ 112/99, OSNC
2000r., nr 4, poz. 78).

Przyjmujac zatem, iz roszczenie powodki o zwrot udzielonej bonifikaty jest stuszne co do zasady, Sad Apelacyjny uznal,
iz waloryzacja o jakiej zasgdzenie od pozwanych zwrdcila sie powoédka wymagata korekty co do wysoko$ci.

Art. 68 ust. 2 ustawy w brzmieniu na dzien zawierania umowy sprzedazy pomiedzy pozwana a osoba trzecia, nie
uszczegOlawial warunkéw dokonywania owej waloryzacji. Przepis stanowil jedynie, iz wlaSciwy organ moze zadaé
zwrotu kwoty réwnej udzielonej bonifikacie po jej waloryzacji. Zgodnie z art. 5 ustawy waloryzacji kwot naleznych z
tytuldéw okre$lonych w ustawie dokonuje sie przy zastosowaniu wskaznikoéw zmian cen nieruchomoéci oglaszanych
przez Prezesa Glownego Urzedu Statystycznego, w drodze obwieszczen, w Dzienniku Urzedowym Rzeczypospolitej
Polskiej ,Monitor Polski”. Do czasu ogloszenia przez Prezesa Gléwnego Urzedu Statystycznego wskaznikéw zmian
cen nieruchomo$ci waloryzacji dokonuje sie przy zastosowaniu wskaznikéw cen towaréw i ustug konsumpcyjnych
oglaszanych przez Prezesa Glownego Urzedu Statystycznego (art. 2277 ustawy). Ustawodawca nie sprecyzowal, na jaki
dzien dokonywac nalezy waloryzacji. Przykladowo natomiast w tej samej ustawie, w art. 132 ust. 3 wskazane zostalo,
iz wysoko$¢ odszkodowania wyplacanego w zwiazku z wywlaszczeniem nieruchomosci podlega waloryzacji na dzien

zaplaty.

Opierajac sie przede wszystkim na literalnej wykladni przepisu art. 68 ust. 2, a takze dokonujac interpretacji tresci
przepisu z uwzglednieniem celéw wprowadzonej instytucji, przyjac nalezy, iz waloryzacja dokonywana by¢ winna na
dzien, w ktérym uprawniony w najwczesniej mozliwym terminie mog}l zazadac jej zwrotu od zobowigzanego, innymi
slowy na dzien wymagalno$ci roszczenia o zwrot po myéli art. 120 § 1 k.c. Przyjaé nalezy, iz waloryzacja zgodnie z
powszechnym rozumieniem tego terminu, ma na celu uaktualnienie warto$ci dochodzonej kwoty.

Przechodzac do analizy niniejszej sprawy, stwierdzic nalezy, ze taka tez metodyke nalezalo skonstruowaé w niniejsze;j
sprawie. Skoro bowiem do odsprzedania lokalu doszlo w dniu 17 maja 2004 roku to, uwzgledniajac czas przekazania
przez notariusza aktu notarialnego zawierajacego umowe wtérnego zbycia lokalu mieszkalnego do wilasciwego
sadu rejonowego oraz mozliwo$¢ dowiedzenia sie Gminy o sprzedazy lokalu mieszkalnego (uwzgledniwszy obieg
dokumentéw obowiazujacy w obu instytucjach), powddka mogla domagaé sie zwrotu bonifikaty najwcze$niej
po uplywie czterech miesiecy od daty sprzedazy mieszkania, to jest w miesigcu wrze$niu 2004 roku. Poniewaz
pozwana nie kwestionowala poprawnosci wyliczenia waloryzacji bonifikaty dokonanej przez powddke na ten miesiac
(okoliczno$¢ niesporna), taka tez kwote nalezato zasadzi¢ na rzecz powddki od pozwane;j.

Biorgc pod uwage powyzsze rozwazania, Sad Apelacyjny, uwzglednil apelacje powodki w czeSci, na podstawie art. 386
§ 1 k.p.c. i zmienil zaskarzony wyrok Sadu Okregowego w ten sposob, ze w punkcie 1.1. zasadzit od pozwanej H. P. na
rzecz powodki Gminy M. S. kwote 121 503,92 zlotych z odsetkami w wysoko$ci ustawowej od dnia 11 czerwca 2011 .



do dnia zaplaty. Poczatkowy okres zadania odsetek (nie kwestionowany przez uprawniong) wynika z art. 481§ 1i 2
k.c. i wigze sie z faktem upltywu terminu zaplaty okreslonym w wezwaniu.

Stosownie do zaskarzenia calego wyroku Sadu Okregowego, ktéry w nieznacznej czesci okazal sie stuszny, zgodnie z
art. 385 k.p.c. apelacja powodki podlegala oddaleniu co do nieuwzglednionej kwoty roszczenia, o czym orzeczono w
punkcie II orzeczenia.

W punkeie I.2. oraz III Sad Apelacyjny orzekl, na zasadzie art. 102 § 1 k.p.c. i art. 108 k.p.c. o kosztach postepowania
przed Sadem I Instancji oraz kosztach poniesionych w postepowaniu apelacyjnym odstepujac od obcigzania nimi
pozwanej. W tym wzgledzie Sad II instancji dostrzegt sytuacje pozwanej, ktora jest emerytkga w podeszlym wieku
oraz specyfike sprawy polegajaca na wytoczeniu powodztwa po upltywie 7 lat od powstania roszczenia. Powyzsze za$,
zdaniem Sadu Apelacyjnego uzasadnia odstapienie od obcigzania, na zasadzie stusznosci (art. 102 k.p.c.) kosztami
postepowania pozwanej zardwno za pierwszg, jak i za druga instancje.
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