Sygn. akt I ACa 148/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 10 czerwca 2015 T.

Sad Apelacyjny w Szczecinie I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSA Wiestawa Kazmierska
Sedziowie: SSA Mirostawa Gotunska (spr.)
SSO del. Violetta Osiniska
Protokolant: st. sekr. sadowy Beata Waclawik

po rozpoznaniu w dniu 10 czerwca 2015 r. na rozprawie w Szczecinie
sprawy z powddztwa Gminy Miasto S.

przeciwko B. W.

o zaplate

na skutek apelacji pozwanej

od wyroku Sadu Okregowego w Szczecinie

z dnia 3 grudnia 2014 r., sygn. akt I C 439/14

1. oddala apelacje,

II. zasqdza od pozwanej na rzecz powodki kwote 2.700 (dwa tysigce siedemset) zlotych tytulem
kosztow zastepstwa procesowego w postepowaniu apelacyjnym.

SSO del. V. Osinska SSA W. Kazmierska SSA M. Gotunska

Sygn. akt I A Ca 148/15

UZASADNIENIE

Powb6dka Gmina Miasto S. domagala sie o wydanie nakazu zaplaty w postepowaniu upominawczym przeciwko
pozwanej B. W. i nakazanie zaplaty kwoty 110 439,04 zl z ustawowymi odsetkami od 10 listopada 2013 r. i z kosztami
procesu. Jednocze$nie wniosta , w razie zlozenia sprzeciwu przez pozwana , by Sad zasadzit od pozwanej kwote 110
439,04 zt z ustawowymi odsetkami od dnia 10 listopada 2013 r. i z kosztami procesu.

Powdbdka wskazala ,ze na podstawie art. 68 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami , z uwzglednieniem uchwaly Rady
Miasta S. nr (...) z dnia 29 grudnia 1997r. w sprawie prywatyzacji komunalnych lokali mieszkalnych, uzytkowych,



garazy i budynkow, udzielila pozwanej bonifikaty w kwocie 91 327,50 zt od ceny nabycia lokalu mieszkalnego nr
(...) w budynku polozonym w S. przy ul. (...) ,ktory to lokal pozwana nastepnie zbyla przed uplywem ustawowo
zastrzezonego terminu naruszajac warunki udzielenia bonifikaty . B. W. wzywana do zaplaty 110 439,04 z} tytulem
zwrotu zwaloryzowanej bonifikaty w postepowaniu przesadowym odméwita zaplaty.

Sad Okregowy w Szczecinie nakazem zaplaty w postepowaniu upominawczym z 19 marca 2014 r. nakazal pozwanej
by zaplacila powodce kwote 110 436,04 zl wraz z ustawowymi odsetkami liczonymi od dnia 10 listopada 2013 r. oraz
kwote 4980,50 zl tytulem zwrotu kosztéw procesu w terminie dwoch tygodni od dnia doreczenia nakazu zaplaty albo
wniosta w tym terminie sprzeciw do tutejszego Sadu.

Pozwana wniosla w terminie sprzeciw od nakazu zaplaty zaskarzajac go w calo$ci. Jednoczeénie wniosla o oddalenie
powodztwa i zasadzenie od powddki kosztow procesu .

Wyjaénila, ze sprzedala mieszkanie kupione od powodki ze wzgledu na zalecenia lekarskie dotyczace zmiany miejsca
zamieszkania syna uzyskujac 180 000 zl , z czego za 100 000 zl nabyla dom na wsi wydatkujgc pozostale érodki na
remont domu. Te uzasadnia ocene zadania powodki jako sprzecznego z zasadami wspoélzycia spolecznego . Pozwana
zwrocila rowniez uwage, ze nie zostala jej przekazana informacja o regulacji ustawowej zawartej w art. 68 ust 2 ustawy
o gospodarce nieruchomos$ciami, przy braku takiej informacji rowniez w umowie stron. Dodata ,ze dopiero od 2004r.
Gmina zamieszcza w umowach warunki zwrotu bonifikaty. Zwrdcila tez uwage na to , ze obowiazywal wowczas 5 a
nie 10 - letni okres ograniczenia zbywalnoéci lokalu z uwagi na obowiazek zwrotu bonifikaty. Wskazala nadto , ze
sprzedany jej lokal wymagal powaznego remontu, na ktory nie bylo jej sta¢, do tego koszty ogrzewania mieszkania
byly ponadprzecietne.

Powodka w odpowiedzi na sprzeciw przekonywala ,ze nie zachodza w sprawie podstawy do oddalenia powbdztwa
z powolaniem sie na tre$¢ art. 5 k.c. szerzej takie swoje stanowisko uzasadniajac .Zwrdcila uwage, ze twierdzenia
pozwanej o jej trudnej sytuacji materialnej, jasno wskazuja, ze $rodki na zakup domu i jego remont w kwocie 160 000
z} zostaly przez nig pozyskane kosztem powddki.

Wyrokiem z dnia 3 grudnia 2014 r. Sad Okregowy w Szczecinie :

zasadzil od pozwanej na rzecz powddki kwote 110439,04 zl z ustawowymi odsetkami od 10 listopada 2013 roku (pkt
I.) , a nadto zasadzil od pozwanej na rzecz powodki kwote 5522 z} tytulem zwrotu oplaty od pozwu oraz kwote 3600
z} tytulem zwrotu kosztoéw zastepstwa procesowego (pkt I1.).

Orzeczenie to zostalo oparte na nastepujacych ustaleniach :

13 wrzeénia 1999 r., w zwigzku z weze$niejszymi uzgodnieniami w sprawie ustalenia warunkéw sprzedazy lokalu
mieszkalnego stanowigcego wlasno$¢ Gminy S., pomiedzy B. W. a powodowa gmina zostala zawarta umowa, na mocy
ktérej sprzedano pozwanej lokal mieszkalny przy nr (...) w budynku nr (...) przy ul. (...) w S. z udzialem 100/1000 we
wspotwlasnoéci w nieruchomosci wspolnej oraz oddano w uzytkowanie wieczyste taki sam udzial w dzialce , na ktorej
usytuowany jest budynek polozony w S. przy ul. (...). Warto$¢ mieszkania na 30 czerwca 1999r. wynosila 110 700
z}. Strony, zgodnie z wcze$niejszymi uzgodnieniami, ustalily cene zbycia lokalu na kwote 19 372,50 zl., ktora to cena
wynikata z uwzglednienia 75 % bonifikaty, co dawato redukcje do kwoty 27 675 zt oraz dodatkowo 30 % ulgi ,z tytulu
dokonania jednorazowej wplaty. W § 4 umowy podano, ze strony umowe zawarly na podstawie przepiséw ustawy
o gospodarce nieruchomos$ciami z dnia 21 sierpnia 1997 r. oraz na podstawie ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o
wlasnosci lokali. Gmina przy zawieraniu umowy nie poinformowala pozwanej o mozliwosci i przestankach zadania
zwrotu udzielonej jej bonifikaty. B. W. jest pracownikiem Urzedu Miejskiego w S..

Zbywany lokal pozwana, jako najemca , zamieszkiwala z rodzing od 1991r. Problemem w mieszkaniu byla wilgo¢ i
towarzyszace temu zagrzybienie Scian. Pozwana remontowala mieszkanie, odgrzybiala je i zwalczala wilgo¢ ,zmienila
aranzacje lokalu , wyremontowala lazienke. Syn pozwanej B. P. chorowal na przewlekly, alergiczny niezyt nosa,
alergiczne zapalenia spojowek, bronchit astmatyczny , schorzenia te objawialy sie w czestych stanach alergicznych



skory, zapaleniach spojowek, zapaleniach oskrzeli oraz dlugotrwalych napadach kaszlu powigzanych z duszno$ciami.
Lekarze wskazywali na warunki mieszkaniowe jako mozliwa przyczyne problemoéw z uzyskaniem w toku leczenia
oczekiwanej poprawy zdrowia. Problemy zdrowotne B. wystepowaly nie tylko gdy przebywal w mieszkaniu ale tez w
czasie pobytu na obozie wakacyjnym. Wtedy po powrocie do mieszkania przy ul. (...) i wdrozeniu wlasciwej terapii,
zaniedbanej podczas pobytu na obozie, stan zdrowia chlopca ulegt poprawie. B. P. po przeprowadzce do K. mieszkal
z matka i ojczymem oraz swoja malutka corka przez okolo trzy lata.

W dniu 15 marca 2004 r. B. W. sprzedala mieszkanie nabyte od Gminy za 180 000 zt I. i P. F.. ,ktorzy nie nalezeli do
kregu jej osob bliskich w rozumieniu art. 4 pkt 13 ustawy o gospodarce nieruchomoéciami.

Przyczyna sprzedazy przez pozwana mieszkania przy ul. (...) byl miedzy zamiar zmiany miejsca zamieszkania z uwagi
na stan zdrowia syna B..

Nastepnie w dniu 16 kwietnia 2004r. B. W. za kwote 100 000 zl uzyskane ze sprzedazy mieszkania w S., w wykonaniu
warunkowej umowy sprzedazy nieruchomoéci zabudowanej z 5 kwietnia 2004r., kupila od L. i T. S. dzialke gruntu nr

(...) o powierzchni 1798m‘? | potozona w K. nr (...), w gminie G., wojewddztwo (...). K. jest potozone w centralnej czesci
Puszczy (...). Dzialka byla zabudowana domem mieszkalnym o powierzchni 54,6 m® oraz budynkiem gospodarczym

o powierzchni 72 m(?. Stan budynku mieszkalnego byt dobry i pozwalal na natychmiastowe zamieszkanie, bez
remontowania. Pozostale pieniadze ze sprzedazy (...) mieszkania w kwocie ok. 80 000 zl pozwana przeznaczyla na
przebudowe i rozbudowe budynku mieszkalnego, w szczego6lnosci na instalacje centralnego ogrzewania, w tym pieca
oraz przebudowe dotychczasowego pieca kaflowego. Pozwana wybudowala tez na dzialce garaz wolnostojacy ,remonty
i inwestycje trwaly dluzej niz rok.

Pismem z 23 pazdziernika 2013 r., doreczonym 25-ego , powodowa gmina wezwata B. W. do zaplaty w terminie 14
dni kwoty 110 439,04 zt , tytulem zwrotu zwaloryzowanej bonifikaty udzielonej od ceny zbytego lokalu mieszkalnego
pod rygorem skierowania sprawy do sadu. W odpowiedzi oéwiadczyla ona Prezydentowi Miasta S., ze brak podstaw
zadania od niej zaplaty. Wskazujac art. 68 ust 2a pkt 5 u.g.n. B. W. wskazala brak podstaw do zwrotu bonifikaty
w przypadku wykorzystania w ciggu 12-miesiecy $rodkéw uzyskanych ze sprzedazy mieszkania na zaspokojenie
potrzeb mieszkaniowych. W odpowiedzi powddka wskazala ,ze w sprawie zastosowanie maja przepisy w brzmieniu
obowiazujacym w chwili wtoérnej sprzedazy lokalu.

Po tak poczynionych ustaleniach Sad stwierdzil , ze pow6dztwo jest zasadne.

W sprawie bylo sporne czy wystapily przyczyny uzasadniajace stanowisko pozwanej o braku podstaw do zwrotu
zwaloryzowanej bonifikaty . Pozwana wskazywala na szczegblne okolicznoSci towarzyszace jej decyzji o sprzedazy
mieszkania nabytego od Gminy. Zarzucala, ze dzialanie powddki w zakresie udzielenia informacji o warunkach
udzielenia bonifikaty byly niedostateczne i dlatego jej zadanie narusza zasade zaufania obywatela do panstwa.
Zwracala tez uwage na zmiany ustawowe podnoszac tez ,ze wobec wykorzystania pieniedzy ze sprzedazy mieszkania
na zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych brak jest podstaw do Zadania zwrotu bonifikaty udzielonej przy zakupie
mieszkania .Powodka pozew opierala na art. 68 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami z 21 sierpnia 1997 r. , w
brzmieniu obowigzujacym w dacie 15 marca 2004 r.

Oceniajgc powyzsze Sad wskazal ,ze obowigzek zwrotu bonifikaty z art. 68 ust. 2 u.g.n. co do zasady powstaje
dopiero w momencie zbycia nieruchomosci przed uplywem oznaczonego w ustawie terminu zaznaczajac ,ze takie
stanowisko wynika tez z orzeczenia Sad Najwyzszy z 24 lutego 2010 r., sygn. akt III CZP 131/09 .Do chwili nowelizacji
dokonanej na podstawie ustawy z dnia 24 sierpnia 2007 r. o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami oraz o
zmianie niektérych innych ustaw zasadnicza tres¢ art. 68 pozostawala taka sama. Przepis dotyczyl sytuacji, gdy gmina
sprzedawala okre§lonym, uprzywilejowanym nabywcom nieruchomosé lub odrebna wlasno$c¢ lokalu za preferencyjng
cene pomniejszong o udzielona bonifikate. W oparciu o ten przepis gmina mogla domaga¢ sie zwrotu kwoty rownej
udzielonej bonifikacie po jej waloryzacji, jezeli nabywca nieruchomosci przed uplywem 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 wrzesnia 2004 r. tre$¢ przepisu ulegla na podstawie ustawy nowelizacyjnej z
dnia 28 listopada 2003 r. tylko takiej modyfikacji, ze przewidywal on obowiazek zwrotu kwoty réwnej udzielonej
bonifikacie po jej waloryzacji, obcigzajacy nabywce nieruchomosci lub odrebnej wlasnos$ci lokalu, ktory zbyl je w czasie
okre$lonym w ustawie albo wykorzystal na inne cele niz uzasadniajace udzielenie bonifikaty.

Na gruncie art. 68 ust. 2 u.g.n. ,w brzmieniu majacym zastosowanie w sprawie, bonifikata w zakresie zwrotnosci miala
charakter wzgledny. W razie zaistnienia warunkéw przewidzianych w ustawie, sprzedawca mial prawo dochodzenia
kwoty réownej bonifikacie, po jej zwaloryzowaniu. Przewidziana ustawowa bonifikata zwrotna oznacza sprzedaz
nieruchomoéci po cenie obnizonej, jezeli nabywca nie zbedzie tej nieruchomosci w okresie karencji na rzecz osoby
trzeciej. Dokonanie takiej sprzedazy, a wiec spelienie sie warunku, rodzi mozliwo$é sprzedawcy dochodzenia od
kupujacego doplaty ceny — po jej zwaloryzowaniu. Z chwilg dalszego zbycia nieruchomosci gmina jest uprawniona
do dochodzenia od nabywcy zaplaty sumy odpowiadajacej kwocie zwaloryzowanej bonifikaty. Skoro zatem mozliwo$¢
zwrotu bonifikaty powstaje i staje sie wymagalna z momentem dalszego zbycia prawa do lokalu, to oznacza, ze do
roszczenia z tytulu zwrotu bonifikaty, nalezy stosowaé przepisy obowigzujace w dacie powstania tego zadania, a wiec
w niniejszej sprawie 15 marca 2004 r. ,tj. chwila sprzedazy lokalu mieszkalnego przez B. W.. Stosownie za$ do tresci
art. 68 ust. 1 pkt 7 ustawy wlaéciwy organ moze udzieli¢ za zgoda, odpowiednio wojewody albo rady lub sejmiku,
bonifikaty od ceny ustalonej zgodnie z art. 67 ust. 3, jezeli nieruchomo$é¢ jest sprzedawana jako lokal mieszkalny.

Wilasciwy organ moze zada¢ zwrotu kwoty réwnej udzielonej bonifikacie po jej waloryzacji, jezeli nabywca
nieruchomoéci przed uplywem 10 lat, liczac od dnia jej nabycia, zbyt lub wykorzystal nieruchomos$é 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, co oznacza
przeznaczenie $rodkdéw na inne cele niz zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych. Nie dotyczy to zbycia na rzecz osoby
bliskiej (art. 68 ust. 2 u.g.n.).

Sad podkreslil ,ze w orzecznictwie przyjmuje sie ,ze wskazany przepis miat ulatwia¢ zakup lokalu przez najemce, dla
ktdrego lokal ten stanowi centrum zyciowe dajac najemcy w ten mozliwo$¢ stabilnego zaspokojenie swoich potrzeb
mieszkaniowych . Nastepuje to poprzez udzielenie nabywcy - dotychczasowemu najemcy lokalu - upustu cenowego
(bonifikaty) na sprzedawany lokal, a stosowane ta droga obnizki cen sa bardzo radykalne. W ten sposob dochodzi
do przyznania kupujacemu znacznego przywileju finansowego i pomocy ze $Srodkdéw publicznych. Ustawodaweca,
chcac zapewnié¢, zeby pomoc ta byla wykorzystywana zgodnie z przeznaczeniem, przewidzial okres karencji, w
ktorym mozliwe jest dochodzenie zwrotu udzielonej bonifikaty, jezeli nabywca zbyl lub wykorzystat lokal na cel inny
niz mieszkalny, z zastrzezeniem, ze nie dotyczy to zbycia na rzecz osoby bliskiej. W razie zaistnienia warunkow
przewidzianych w ustawie, sprzedawca ma prawo dochodzenia kwoty rownej bonifikacie - po jej zwaloryzowaniu,
albowiem przewidziana w art. 68 ust. 2 ustawy ustawowa bonifikata zwrotna oznacza sprzedaz nieruchomosci po cenie
obnizonej, pod warunkiem, ze nabywca nie zbedzie tej nieruchomosci w okresie karencji na rzecz osoby trzeciej. Sad
podkreslit ,ze mozliwo$¢ zadania zwrotu jest zwigzana ze stosunkiem sprzedazy lokalu, w ramach ktérego bonifikata
zostala udzielona, a prawo to przystuguje ex lege i jest niezalezne od tego, czy w umowie badZ odrebnej uchwale
zostalo to wyraznie przewidziane. Czynno$¢ prawna wywoluje bowiem nie tylko skutki w niej wyrazone, lecz rowniez
te, ktore wynikajg z ustawy (art. 56 k.c.). Jezeli zatem doszlo do sprzedazy lokalu w specjalnym trybie, o czym przesadza
akt notarialny, w ktéorym wyraznie wskazano, ze sprzedaz nastepuje z zastosowaniem bonifikaty, to tym samym
uznaé nalezy, ze w przypadku odsprzedazy lokalu na rzecz osoby obcej, sprzedawca mial prawo zadaé zwrotu jej
zwaloryzowanej wartoSci.

Automatyzm powstania roszczenia oraz bezwzgledny charakter konstruujacych go przeslanek normatywnych
skutkowal ostatecznym wnioskiem Sadu, ze obowigzek udzielenia informacji o warunkach zwrotu bonifikaty nie
spoczywal na Gminie i nie stanowil Zzr6dla powstania zobowigzania. Nie doszlo zatem do naruszenia art. 546 k.c.
poprzez nie wywiazanie sie Gminy Miasto S. z obowigzkéw informacyjnych okreslonych tym przepisem. Niesporne
jest bowiem ,ze tresci art. 68 ust. 2 u.g.n., normy powszechnie obowigzujacej, wynika wprost powstanie zobowiazania
po stronie pierwotnego nabywcy lokalu do zwrotu kwoty rownej udzielonej bonifikacie, jezeli zbycie lub wykorzystanie
nabytego lokalu od Gminy nastapito w okresie karencji. Niewatpliwie ustawa o gospodarce nieruchomog$ciami stanowi
zrodlo powszechnie obowiazujacego prawa w Rzeczypospolitej Polskiej i kazdy obywatel jest obligowany przepisy te



zna¢. Tym samym skutek czynno$ci prawnej zastrzezony w ustawie (w tym przypadku - prawo do zadania zwrotu
zwaloryzowanej bonifikaty) powstaje ex lege i tre$é¢ przepiso6w ustawy nie musi by¢ powtarzana w tresci umowy,
aby staly sie one obowigzujace dla stron. Dla wzmocnienia swojego stanowiska Sad odwolal sie do orzecznictwa
Sadu Najwyzszego tej materii tyczacego. Sad ostatecznie nie podzielil przekonania pozwanej by tylko z przyczyny
braku poinformowania jej jako kupujacej i konsumentki przez Gmine o mozliwosci i przestankach zgdania zwrotu
udzielonej bonifikaty, pozew trzeba uzna¢ za sprzeczny z zasadami wspolzycia spolecznego. Zauwazyt ,ze co do zasady
nieznajomo$¢ prawa szkodzi i dzialanie tej reguly dotknelo pozwana. Sad dodat ze pozwana w dacie zawarcia umowy
wtbrnego zbycia lokalu, byla wieloletnim pracownikiem Urzedu Miejskiego w S. ,miala zatem niewatpliwie wieksza
niz przecietny obywatel mozliwo$¢ uzyskania wiedzy o warunkach, na jakich pow6dka udzielila jej bonifikaty przy
sprzedazy mieszkania. Tylko wykazanie przez pozwana, ze pozwana zrzekla sie prawa zadania zwrotu udzielonej
bonifikaty by uzasadnialo oddalenie powddztwa z przyczyny braku stosownego pouczenia w przedmiocie obowigzku
jej zwrotu . Tak wiec wtérne zbycie lokalu mieszkalnego nabytego uprzednio z bonifikatg juz w dniu 15 marca 2004 r.
naruszalo przewidziany przez prawodawce 5 - letni okres karencji w zbywalno$ci.

Fakt przeznaczenie pieniedzy ze sprzedazy mieszkania w cze$ci na zakup zabudowanej domem mieszkalnym i
budynkiem gospodarczym nieruchomos$ci w K. , a w czeSci na rozbudowe i remont domu oraz pomieszczen
gospodarczych nie uzasadnial , wedlug Sadu Okregowego , oceny roszczenia powodki jako niestusznego.
Spowodowane jest to tym ,ze dopiero ustawa z 24 sierpnia 2007 r. o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomoéciami
oraz zmianie niektorych innych ustaw, obowigzujacej od 22 pazdziernika 2007 r., dodano do art. 68 ust. 2a pkt 5,
ktory wylaczal obowiazek zwrotu bonifikaty, jezeli Srodki uzyskane ze sprzedazy lokalu w warunkach art. 68 ust. 2
zostaly przeznaczone w ciagu 12 miesiecy na nabycie innego lokalu mieszkalnego. Przepis ten nie obowiazujacy w dacie
wtbrnej sprzedazy lokalu przez pozwang nie ma zastosowania w sprawie . Obowiazek zwrotu kwoty réwnej udzielonej
bonifikacie istnial przeto bez wzgledu na to czy i kiedy $rodki uzyskane ze sprzedazy lokalu wykorzystane zostaly
przez pozwana na cele mieszkaniowe, tj. na nabycie innego lokalu mieszkalnego. Pozwana mogla zosta¢ zwolniona z
obowigzku zwrotu udzielonej jej bonifikaty jedynie w przypadku, gdyby zbyla wlasno$é lokalu na rzecz osoby bliskiej
W rozumieniu art. 4 pkt 13 u.g.n. ,co nie mialo miejsca .

Sad nie podzielit tez przekonania pozwanej, ze uwzglednienie powddztwa jest niezgodne z zasadami wspolzycia
spolecznego. Pozwana twierdzila , ze sprzedajac mieszkanie w S. i realizujac cel mieszkaniowy swojej rodziny
nie wzbogacila sie, a zadana przez powddke kwota przekracza jej mozliwosci finansowe .Oceniajac te twierdzenia
pozwanej Sad zauwazyt , ze nieruchomo$¢ w K. zostala nabyta za kwote 100 000 zl, a za mieszkanie przy ul. (...)
pozwana uzyskala 180 000 zl. Sama pozwana w trakcie przestuchania w charakterze strony podata, ze dom w K.
nadawal sie od razu do zamieszkania byl bowiem w dobrym stanie. Mimo to pozwana z pozostalej reszty $rodkow
zmodernizowata budynek, instalujac centralne ogrzewanie , remonty wykonywala stopniowo, w ciggu kilku lat.
Wynika to z zeznah pozwanej oraz przedlozonych faktur . Pozwana o$wiadczyla ,ze §rodki ze sprzedazy mieszkania w
S. pomogly jej ustabilizowaé sytuacje zyciowa po przeprowadzce.

To wszystko , wedlug Sadu pierwszej instancji, oznacza ,ze pozwana nie wykazala nawet tego by pieniadze uzyskane ze
sprzedazy nieruchomog$ci w S. w caloSci przeznaczyla ,w okresie roku od sprzedazy (...) mieszkania, na zaspokojenie
swoich potrzeb mieszkaniowych . Okolo 80000 zl pozwana przeznaczyla w znacznym udziale na inne cele niz
mieszkaniowe skoro kupiony dom byl w dobrym stanie, remonty i rozbudowa nieruchomosci byla rozlozona na wiele
lat.

W tej sytuacji pozwana nie moze skutecznie powolywaé sie nawet na tre$¢ aktualnie obowigzujacych przepiséw
argumentujac, ze winny one mie¢ zastosowanie jako wskazowki interpretacyjne dawnego stanu prawnego, wlaéciwego
dla niniejszej sprawy.

Co do twierdzen powodki ,ze sprzedaz mieszkania byla spowodowana stanem zdrowia syna B. - Sad przyznal, ze
zgromadzony w sprawie material dowodowy potwierdza ,iz B. P. cierpial m.in. z powodu silnej alergii.Za udowodnione
Sad uznal tez twierdzenie o wystapieniu wilgoci i grzyba w mieszkaniu przy ul. (...) w S. . Okolicznoécia powszechnie
znanag jest tez fakt, ze przebywanie przez alergikow w pomieszczeniach wilgotnych i zagrzybionych moze w okreslonych



okoliczno$ciach wzmagaé ich dolegliwo$ci, to pozwana nie przedstawila dostatecznego dowodu na to, ze w przypadku
jej syna tez tak bylo .Sama pozwana przyznatla ,ze syn B. doznal gwaltownego nasilenia objawow alergicznych w czasie
pobytu na obozie letnim. Wrécil wiec wezeéniej do domu, czyli do mieszkania na ulicy (...) w S. i tu po podaniu mu
odpowiednich lekow, we wlasciwy sposdb, jego stan zdrowia poprawil sie .To uzasadnia wniosek , ze objawy alergii
nie byly zwiazane wylacznie z warunkami w mieszkaniu istnialy niewatpliwie inne czynniki je wywolujace. Wasciwe
leczenie doprowadzilo do poprawy zdrowia i to w tym mieszkaniu w ktérym mialy istnie¢ czynniki alergenne. Syn
pozwanej w chwili przeprowadzki do K. mial juz dziecko i w nowym domu z matka mieszkal krétko. To wedlug Sadu
dowodzi ,ze sytuacja zdrowotna B. czy nawet jego dziecka nie bylo decydujace przy zmianie miejsca zamieszkania
pozwane;j.

Sad uznajac ,ze zgdanie zwrotu udzielonej bonifikaty nie stoi w sprzeczno$ci ze spoleczno-gospodarczym
przeznaczeniem prawa czy zasadami wspoélzycia spolecznego (art. 5 k.c.) odwolal sie do orzecznictwa Sadu
Najwyzszego .Podkreslil przy tym ,ze istota prawa cywilnego jest strzezenie praw podmiotowych, a zatem wszelkie
rozstrzygniecia prowadzace do redukceji badZ 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
by¢ uzasadniona istnieniem okolicznoSci razgcych i nieakceptowanych w $wietle powszechnie uznawanych w
spoleczenstwie warto$ci. Zgodnie z trescia art. 5 k.c. nikt nie moze czynié ze swego prawa uzytku, ktéry by byl sprzeczny
ze spoleczno - gospodarczym przeznaczeniem tego prawa lub z zasadami wspoétzycia spolecznego. Takie dzialanie lub
zaniechanie uprawnionego nie jest rzeczywiscie uwazane za wykonywanie prawa i nie korzysta z ochrony. Sad zwroécit
uwage, ze zasady wspolzycia spolecznego w rozumieniu art. 5 k.c. sa pojeciem pozostajacym w nierozlacznym zwigzku
z caloksztaltem okolicznoéci danej sprawy i w takim calo$ciowym ujeciu wyznaczaja podstawy, granice i kierunki
rozstrzygniecia w sytuacjach wyjatkowych, ktore przepis ten ma na wzgledzie. Dla jego zastosowania konieczna
jest ocena caloksztaltu szczegblnych okolicznoSci rozpatrywanego wypadku, w $cistym powigzaniu naduzycia prawa
z konkretnym stanem faktycznym. Na jego podstawie nie mozna konstruowaé dyrektyw o charakterze ogblnym
i dokonywa¢ uog6lnienn nawet w sytuacjach uznawanych za typowe Klauzula generalna zawarta w art. 5 k.c. w
szczego6lnosci nie ksztaltuje praw podmiotowych ani nie zmienia praw wynikajacych z innych przepiséw prawa. Przez
odwolywanie sie, zwlaszcza ogblne, do klauzul generalnych przewidzianych w omawianym przepisie, nie mozna
podwazaé posrednio mocy obowigzujacej przepiséw prawa. Taka praktyka moglaby prowadzi¢ do naruszenia zasady
praworzadnoS$ci w demokratycznym panstwie prawnym.

Zadanie zwrotu udzielonej bonifikaty wynika wprost z regulacji ustawowej, ktéra wskazuje na obowiazek zwrotu
bonifikaty w przypadku zbycia lub wykorzystania nieruchomosci na inne cele niz cele uzasadniajace udzielenie
bonifikaty przed uptywem okresu karencji. Korzystanie z uprawnien ustawowych nie moze by¢ generalnie uznawane
za sprzeczne ze spoleczno-gospodarczym przeznaczeniem tego prawa czy zasadami wspOlzycia spolecznego.
Przenoszac to wszystko do sprawy Sad stwierdzil ostatecznie brak jest podstaw do stwierdzenia, ze roszczenie powodki
mieSci sie w kategorii razacego nieodpowiedniego i by opieralo sie o nieakceptowane w spoleczenstwie wartosci.

Sad ostatecznie uznat ,ze argumenty pozwanej , ktéra sama naruszyla swoim zachowaniem ustawe, nie dowodzily
na tyle wyjatkowych okolicznosci by zasadne bylo zastosowanie art. 5 k.c. i oddalenie powodztwa. Skutkowalo
uwzglednieniem roszczenie Gminy Miasto S. o zwrot bonifikaty udzielonej pozwanej .

O kosztach procesu Sad orzekl zgodnie z zasada odpowiedzialnoéci za wynik postepowania wyrazong w art. 98 k.p.c.
Apelacje od wyroku Sqdu Okregowego wniosla pozwana ,ktéra orzeczenie zaskarzyla w calosci.

Zarzucila ona temu orzeczeniu :

1) naruszenie przepisbw postepowania tj. art. 217 k.p.c. w zw. z art. 503 § 1 k.p.c. w zw. z art. 227 k.p.c. w zw. z
art. 232 k.p.c. poprzez oddalenie wniosku o przeprowadzenie dowodu z zeznan $wiadka S. M., w sytuacji gdy dowdd
ten zmierzal do wykazania okoliczno$ci istotnych dla rozstrzygniecia, zostal zawnioskowany na poczatkowym etapie



postepowania (przed wyznaczeniem pierwszego terminu rozprawy), a jego przeprowadzenie nie spowodowaloby
zwloki w rozpoznaniu sprawy,

2) naruszenie art. 233 k.p.c. w zw. z art. 6 k.c. poprzez dowolna ocene oraz nietrafne ustalenia, ze:

a/. w niniejszej sprawie pozwana nie przedstawila dostatecznego dowodu na to, iz w przypadku jej syna B. P.
przebywanie w wilgotnych i zagrzybionych pomieszczeniach wzmagalo jego dolegliwosSci, podczas gdy z zasad
do$wiadczenia zyciowego, wiedzy powszechnej jak rowniez z zeznan lekarza prowadzacego D. K. wynika, iz warunki
mieszkaniowe (zagrzybienie i zawilgocenie) sprzyjaly rozwojowi i nasileniom choroby B. P.,

b/. faktu, iz syn pozwanej mieszkal z pozwana po przeprowadzce stosunkowo kroétko (3 lata) posrednio wynika, iz jego
sytuacja zdrowotna, a nawet zdrowie dziecka, nie bylo decydujacym czynnikiem wplywajacym na zmiane mieszkania,
podczas gdy: .

-w dacie przeprowadzki pozwana nie miala wiedzy (ani zamiaréw) dotyczacych dlugosci okresu dalszego
zamieszkiwania jej syna (oraz wnuczki) z pozwana,

-z zeznan $wiadkow (czlonkow rodziny pozwanej) oraz przestuchania pozwanej wynika, iz choroba syna pozwane;j B.
P. byla glbwnym powodem podjecia przez pozwana decyzji o zmianie miejsca zamieszkania, przy czym Sad nie wskazatl
czy i w jakim zakresie odmoéwit wiarygodnosci tymze dowodom, a powddka nie wnioskowala zadnych dowodéw na
okolicznoSci przeciwne,

c/. pozwana pozostaje w niezgodzie z zasadami wspodlzycia spolecznego z uwagi na fakt, iz uprawniono ja do
kupna lokalu z bonifikata, pod warunkiem, ze nie sprzeda danej nieruchomoéci w okre§lonym przez ustawe czasie,
tymczasem pozwana nie dotrzymala powyzszego warunku i sprzedala lokal z duzym zyskiem, w sytuacji gdy pozwana
kupila od powodowej Gminy lokal z zamiarem zamieszkiwania w nim, zmienila miejsce zamieszkania z przyczyn
zashugujacych na aprobate, wydatkowala wszystkie Srodki pochodzace ze sprzedazy lokalu na cele mieszkaniowe (choé
w okresie dluzszym niz jednego roku od daty sprzedazy lokalu), nie uzyskala zadnych korzy$ci majatkowych z racji
zmiany miejsca zamieszkania;

d/. pozwana na skutek zakupu i sprzedazy mieszkania kupionego od Gminy z bonifikata, przy uwzglednieniu zadania
powddki w niniejszej sprawie, zyskala 50.188,46 zlotych, w sytuacji gdy przez caly okres uzywania lokalu pozwana
dokonywala remontéw oraz czynila nan znaczace naklady, podnoszace jego warto$c;

3) naruszenie prawa materialnego, tj. art. 5 k.c. poprzez jego niezastosowanie w prawidlowo ustalonych
okolicznoSciach sprawy, jak réwniez poprzez wyrazona ocene, ze w przedmiotowej sprawie brak jest podstaw
do zastosowania tego przepisu , gdyz rozpatrywana materia znajduje $cisle uregulowanie w przepisach ustawy o
gospodarce nieruchomog$ciami.

Pozwana wniosta o dopuszczenie dowodu z zeznan §wiadka S. M. na okoliczno§é przyczyn nieumieszczenia w
umowie sprzedazy zapiséw dotyczacych zwrotu bonifikaty, braku informowania pozwanej o skutkach zbycia lokalu
przed uplywem oznaczonego okresu od daty jego nabycia, stanowiska Gminy w zakresie umieszczenia zapisow o
zwrocie bonifikaty w aktach notarialnych, wskazujac jednoczeénie, iz dopuszczenie wnioskowanego dowodu na etapie
postepowania odwolawczego uzasadnione jest niezasadnym oddaleniem przedmiotowego wniosku dowodowego
przez Sad pierwszej instancji, czego dotyczy zarzut pierwszy zawarty w niniejszej apelacji.

W konsekwencji takich zarzutoéw , szerzej uzasadnionych , pozwana wniosla o zmiane zaskarzonego wyroku poprzez
oddalenie powodztwa w calo$ci i rozstrzygniecie o kosztach postepowania zgodnie z wynikiem procesu ewentualnie
uchylenie wyroku i przekazanie sprawy sadowi pierwszej instancji do ponownego rozpoznania. Pozwana nadto
domagala sie zasagdzenia od powodki kosztéw postepowania apelacyjnego .



Powodka wnosila o oddalenie apelacji jako pozbawionej zasadno$ci domagajac sie nadto zasadzenia od pozwanej
kosztow postepowania apelacyjnego.

Sad Apelacyjny zwazyl co nastepuje :
apelacja pozwanej jest pozbawiona zasadno$ci i jako taka podlegala oddaleniu .

Sad drugiej instancji rozpoznajacy sprawe na skutek apelacji nie jest zwiazany przedstawionymi w niej zarzutami
dotyczacymi naruszenia prawa materialnego, wigza go natomiast zarzuty dotyczace naruszenia prawa procesowego;
w granicach zaskarzenia bierze jednak z urzedu pod uwage niewazno$¢ postepowania (zob.uchwala skladu siedmiu
sedziow Sadu Najwyzszego z dnia 31 stycznia 2008 r., III CZP 49/07, ktérej nadano moc zasady prawnej). Sad ten moze
- a jezeli je dostrzeze, to powinien - naprawic¢ wszystkie stwierdzone w postepowaniu apelacyjnym naruszenia prawa
materialnego przez sad pierwszej instancji, nawet jesli nie zostaly wytkniete w apelacji, pod warunkiem, ze mieszcza sie
w granicach zaskarzenia. Sad odwolawczy w sytuacji gdy nie uzupelnia postepowania dowodowego ani, po rozwazeniu
zarzutéw apelacyjnych, nie znajduje podstaw do zakwestionowania oceny dowodoéw i ustalen faktycznych orzeczenia
pierwszoinstancyjnego, moze te ustalenia przyjaé za podstawe faktyczna swojego orzeczenia. W takiej sytuacji jest
wystarczajace, by stanowisko to znalazlo wyrazne odzwierciedlenie w uzasadnieniu sadu odwolawczego ( por. wyrok
Sadu Najwyzszego z dnia 17 lipca 2009 r. IV CSK 110/09, LEX nr 518138). Uwzgledniajac powyzsze Sad Apelacyjny
stwierdza ,ze ustalenia Sadu pierwszej instancji akceptuje , przyjmuje za wlasne i uznaje za podstawa swojego
orzeczenia. Stad nie ma potrzeby ich powtarzania . W sytuacji gdy strona apelujaca zarzuca Sadowi Okregowemu
zarOwno naruszenie prawa procesowego, jak i materialnego , a taka sytuacja ma miejsce w rozpoznawanej sprawie ,
zasadniczo w pierwszej kolejnoéci trzeba sie odnie$¢ do zarzutéow obrazy prawa procesowego bowiem dopiero
poczynienie prawidlowych ustalen faktycznych umozliwia dokonanie prawidlowej kwalifikacji prawnej w oparciu
o przepisy prawa materialnego. Przed przystapieniem do oceny zarzutéw procesowych zasadne jest jednak kroétkie
przypomnienie art. 68 ust 2 ustawy z dnia z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomoéciami (Dz.U.2014.518
j-t.), przepisu kluczowego dla oceny zasadno$ci roszczenia powddki , a obecnie oceny zasadnoSci apelacji pozwane;j.

W dniu 15 marcu 2004 roku art. 68 ust. 2 u.g.n. stanowil ,ze w sytuacji gdy gmina sprzedala okreslonym,
uprzywilejowanym nabywcom, nieruchomo$é lub odrebna wlasnosé lokalu za preferencyjng cene pomniejszong
o udzielong bonifikate to w przypadku zbycia, przed uplywem czasu okreSlonego w ustawie, nieruchomoésci
osobom niebedacym bliskimi zbywcéw gmina miala roszczenie o zwrot kwoty rownej udzielonej bonifikacie po
jej waloryzacji. W orzecznictwie podkreéla sie, co juz podkreélit Sad Okregowy ,ze ratio legis ocenianego przepisu
mialo polega¢ na ulatwieniu zakupu lokalu przez najemce, dla ktérego lokal ten stanowi centrum zyciowe oraz
zapewnienie wlasnie temu najemcy stabilnego zaspokojenia jego potrzeb mieszkaniowych. Realizacja tego celu
nastepowala przez udzielenie nabywcy - dotychczasowemu najemcy lokalu - upustu cenowego (bonifikaty) na
sprzedawany lokal, przy czym trzeba podkresli¢, ze stosowane ta droga obnizki cen sg bardzo radykalne. W ten
sposob dochodzito do przyznania kupujacemu znacznego przywileju finansowego i pomocy ze §rodkow publicznych.
Ustawodaweca, chcac zapewnic¢, zeby pomoc ta byla wykorzystywana zgodnie z przeznaczeniem, przewidzial okres
karencji (poczatkowo 10 lat, a nastepnie 5 lat), w ktérym mozliwe jest dochodzenie zwrotu udzielonej bonifikaty,
jezeli nabywca zbyl lub wykorzystal lokal na cel inny niz mieszkalny, z zastrzezeniem, ze nie dotyczy to zbycia
na rzecz osoby bliskiej. W konteksécie powyzszego istotne znaczenie mialo rozumienie uzytego w art. 68 ust. 2
u.g.n. sformulowania ,, moze zada¢ zwrotu”, zwlaszcza w kontekscie wprowadzonej nastepnie zmiany i zastapienia go
sformulowaniem ,jest zobowiazany . Prezydent Miasta S. wyrazit niewatpliwie swoja decyzje ( wole) co do zadania
zwrotu rownowarto$ci udzielonej bonifikaty - uczynil to bowiem kierujac, przez osobg upowazniong wezwanie do
zaplaty, a nastepnie udzielajac pelnomocnictwa do wytoczenia w przedmiotowej sprawie powddztwa o zaplate i
popierajac je konsekwentnie. Z kolei pozwana nigdy nie zwracal sie do Gminy o zwolnienie od obowiazku zwrotu
udzielonej bonifikaty z uwagi na szczego6lne okoliczno$ci po jej stronie wystepujace. Tak jak to juz zauwazyl
Sad Okregowy w orzecznictwie sadow powszechnych , jak i Sadu Najwyzszego uksztaltowalo sie stanowisko, ze
omawiane roszczenie gminy ma swoje zrodlo wprost w ustawie , a mianowicie w art. 68 ust. 2 ustawy o gospodarce
nieruchomo$ciami i powstaje w ramach odrebnego od umowy sprzedazy stosunku obligacyjnego wynikajacego ex



lege (zob. uchwata Sadu Najwyzszego z dnia 24 lutego z 2010 r., IIT CZP 131/09, OSNC 2010, z. 9 poz. 118 czy
postanowienie SN z dnia 14 pazdziernika 2010 r.,III CZP 60/10 , Lex nr 653644) . W uchwale z dnia 24 lutego 2010r.
Sad Najwyzszy stwierdzil m.in., ze ,, skutek prawny umowy w postaci przeniesienia prawa do lokalu ma charakter
definitywny. Takze zaplata preferencyjnej ( uwzgledniajacej bonifikate ) ceny za lokal (nieruchomos$é ) nie jest
opatrzona warunkiem . ... Zbycie lokalu prowadzi wprawdzie do obowiazku zwrotu bonifikaty , jednak jest to efektem
zastosowania wprost art. 68 ust. 2 u.g.n. , nie za$ skutkiem niewykonania obowigzku powstrzymania sie ze sprzedaza
lokalu ,.. Skoro wiec z art. 68 ust. 2 ustawy wynika, ze obowiazek zaplaty zwaloryzowanej bonifikaty stanowi tre$c
zobowigzania wynikajacego z ustawy, odrebnego zobowigzania od stosunku prawnego nawigzanego umowa zbycia i
aktualizuje sie w razie przedwczesnego dalszego zbycia lokalu nabytego od gminy, to przy przyjeciu takiej konstrukcji
prawnej , do ktorej Sad Apelacyjny sie przychyla , zastrzeganie w umowie zbycia lokalu obowigzku zwrotu nie jest
potrzebne (niezbedne), skoro obowiazek zwrotu powstaje z mocy prawa w razie zaistnienia odrebnego zdarzenia
tj. dokonanie dalszego zbycia lokalu przez podmiot ,ktory nabyl go z zasobé6w komunalnych .TreScia powstalego w
ten sposob stosunku prawnego jest obowiazek zaplaty kwoty rownej zwaloryzowanej bonifikacie . Sam obowiazek
zaplaty powstaje i staje sie wymagalny juz od chwili powstania stosunku zobowigzaniowego ,czyli z momentem
dalszego zbycia prawa do lokalu w okolicznoSciach nieobjetych dzialaniem art. 68 ust. 2 u.g.n. W konsekwencji
sam brak w tre$ci umowy sprzedazy lokalu zapisu o mozliwoéci zwrotu bonifikaty udzielonej na podstawie art. 68
ust. 1 u.g.n. nie wylacza prawa wlasciwego organu do domagania sie zwrotu bonifikaty w przypadku zaistnienia
przestanek ,od ktorych uzaleznione jest zadanie zwrotu bonifikaty , skoro jest to ustawowe uprawnienie. Na to
ustawowe uprawnienie Gmina nie mogtaby sie powolywac jedynie w sytuacji gdyby przed zawarciem umowy czy tez
w terminie p6Zniejszym pozwana uzyskala bonifikate nie podlegajaca zwrotowi, czy to wskutek zgodnych o§wiadczen
woli stron umowy czy to wskutek o§wiadczenia wlasciwego organu samej Gminy. W sprawie jest niekwestionowane,
ze strony ani w protokole rokowan , ani w samej umowie nie zawarly postanowien co do zwrotu bonifikaty aczkolwiek
z uwag na date zawarcia umowy mogly to przeciez uczyni¢. Na tamten czas nie bylo tez uchwaly Rady Miasta S.
w przedmiocie zaniechania zadania zwrotu zwaloryzowanej bonifikaty. O§wiadczenie woli w imieniu Gminy Miasto
S. o rezygnacji z dochodzenia od pozwanej przystugujacego z mocy ustawy uprawnienia do zwrotu ré6wnowartosci
udzielonej bonifikaty , po spelnieniu sie przestanek z ust. 2 art. 68 u.g.n. , mogt zlozy¢ jedynie Prezydent Miasta S.
( por.art.46 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym ), przy czym zasadniczo o§wiadczenie woli w przedmiocie udzielenia
w ogole bezzwrotnej bonifikaty powinno by¢ udzielone przed zawarciem umowy. Nadanie udzielonej bonifikacie
charakteru bezzwrotnej by nie moglo nastapi¢ bez stosownego o$wiadczenia woli zlozonego przez wlasciwy organ
Gminy . Nawet udzielenie przez pracownikéw Urzedu Miasta S. informacji co do prowadzenia okreslonej polityki
w zakresie zwrotu bonifikat z zapewnieniem ,ze Miasto rezygnuje z dochodzenia zwrotnej co do zasady bonifikaty ,
nie stanowi o§wiadczenia woli osoby prawnej tj. Gminy S. . Takich skutkéw by tez nie wywolalo stosowne pouczenie
notariusza , przed ktérym byla sporzadzana umowa zbycia mieszkania , dzialajacego w oparciu o przepisy ustawy z
dnia 14 lutego 1991 roku Prawo o notariacie ( art. 80 § 21 3 ) . Nalezy jednak w tym miejscu wyraznie podkresli¢ ,
ze pozwana nie twierdzila nawet by mylnych pouczen co do charakteru bonifikaty ktokolwiek jej udzielal. W tej
sytuacji bez znaczenia dla oceny roszczenia powodki sg tez ewentualne informacje przekazane notariuszowi przez
sprzedajaca co do przyczyn nie umieszczenia w umowie sprzedazy zapisow dotyczacych zwrotu bonifikaty czy nie
poinformowania pozwanej o skutkach zbycia lokalu przed uplywem okresu karencji oraz samego stanowiska Gminy
w zakresie umieszczenia zapiséw o zwrocie bonifikaty w aktach notarialnych. Niewatpliwie gdyby Gmina postanowila
nadac udzielonym bonifikatom charakter bezzwrotnych to by powyzsze zawarta w umowie, pominiecie kwestii zwrotu
bonifikat w rokowaniach przedumownych stron , nastepnie w umowie , jak tez w uchwale Rady Miasta z 29 grudnia
1997 r. skutkuje wnioskiem ,ze Gmina nie nadala bonifikatom charakteru bezzwrotnych i nie zrzekla sie w taki
sposob , wobec wszystkich nabywcow nieruchomosci lokalowych ,w tym wobec pozwanej jako nabywczyni lokalu
mieszkalnego , prawa przyslugujacego jej z mocy ustawy . Reasumujac : Gmina Miasto S. , za ktora o$wiadczenia
woli sklada Prezydent , nie zlozyla ani przed zawarciem umowy , ani tez w terminie p6Zniejszym o$wiadczenia woli o
zrezygnowaniu z zadania zwrotu bonifikaty w przypadku zbycia wtérnego lokalu mieszkalnego ( art. 68 ust. 2, art. 4
pkt 9 u.g.n. w zw. z przepisami ustawy o samorzadzie gminnym).

Uwzgledniajac powyzsze i przechodzac do zarzutdw apelacyjnych trzeba zauwazyé ,ze co do zasady, za przedmiot
dowodu uznaje sie fakty majace dla rozstrzygniecia sprawy istotne znaczenie ( art. 227 k.p.c.). O tym, ktére fakty



sq istotne dla rozstrzygniecia, decyduje przedmiot postepowania w sprawie, a $ciSlej przepisy majace do niego
zastosowanie. Strona powodowa przedstawia w pozwie okolicznoéci, ktore jej zdaniem kreuja dochodzone roszczenie
(art. 187 § 1 pkt 2) , ktére dowodowo wykazuje , co nastepnie podlega weryfikacji w Swietle przepisow prawa
materialnego, majacych zastosowanie w sprawie .Pozwana mogla z kolei podnie$¢ ,ze w ustalonym stanie faktycznym
powddka naduzywa prawa materialnego dochodzac roszezenia o zwrot zwaloryzowanej bonifikaty. W ocenie pozwanej
dla pelnego ustalenia obrazy sprawy konieczne mialo by¢ przestuchanie w charakterze §wiadka notariusza S. M.
, przed ktérag umowa nabycia przez nig lokalu od Gminy byla sporzadzana .Na ostatniej rozprawie przed Sadem
pierwszej instancji w dniu 19 listopada 2014 r. pozwana podtrzymala ten wniosek . Sad nie wydal postanowienia
dowodowego w tym zakresie z tym ,ze Przewodniczacy stwierdzit przed zamknieciem rozprawy ,ze zebrany material
(dowodowy) jest wystarczajacy . Z kolei w pisemnym uzasadnieniu wyroku Sad podat,ze dowod z zeznan tego Swiadka
pominal jako nieistotny. W ocenie Sadu Odwolawczego postanowienie dowodowe powinno obecnie obowigzujacej
procedurze zosta¢ wydane ,moze mie¢ tre$¢ pozytywna lub negatywna ( art. 162 k.p.c.) . Uchybienie jednak temu
obowiazkowi ,cho¢ moze by¢ potraktowane jako uchybienie procedurze , w przedmiotowej sprawie nie mialo wplywu
na tre$¢ rozstrzygniecia. Z przyczyn omdwionych juz wyzej zeznania notariusza co do jego wiedzy o tym dlaczego
w umowach nie zamieszczano pouczen dla nabywcow lokali komunalnych o karencji w zbyciu lokalu nie maja
znaczenia dla ustalenia koniecznej podstawy faktycznej rozstrzygniecia .To z kolei oznacza ,ze wskazane uchybienie
proceduralne jako nie przekladajace sie na wynik sprawy bylo bez znaczenia. Rowniez w kontek$cie zastosowania art.
5 k.c. Uwzgledniajgc taka ocene powyzszego wniosku dowodowego Sad Apelacyjny ponowiony w apelacji wniosek o
przesluchanie §wiadka S. M. oddalil. Dowdd ten nalezalo bowiem oceni¢ jako nieprzydatny dla ustalenia istotnych
dla rozstrzygniecia okoliczno$ci sprawy .Marginalnie juz tylko mozna zauwazy¢ ,ze notariusz mial moéwié o czynnosci
sprzed dziesieciu lat , a sama pozwana nie twierdzila by elementem umowy byly informacje czy pouczenia co do
charakteru zwrotnoéci bonifikaty udzielone jej choéby ustnie przed czy w toku zawierania umowy ,tylko to by
ewentualnie moglo mie¢ znaczenie w kontekécie zastosowania art. 5 k.c. Uwzgledniajac to wszystko Sad Odwotawczy
ostatecznie pierwszy z zarzutow apelacyjnych pozwanej ocenil jako niestuszny.

Co do drugiego zarzutu z apelacji pozwanej ,tj. naruszenia art. 23381 k.p.c. w zw. z art. 6 k.c. przez dowolna ocene
dowodow :

Sad Okregowy , wbrew zarzutom pozwanej , zebrany material dowodowy ocenil wlasciwie, ocena ta dokonana na
podstawie wszechstronnego rozwazenia , z uwzglednieniem zasad logiki i do§wiadczenia zyciowego , jest prawidlowa .
Sad ma obowiagzek wyprowadzenia z zebranego w sprawie materialu dowodowego wnioskow logicznie prawidlowych.
Regula ta, wspotokreslajaca granice swobodnej oceny dowodow nie bedzie jedynie wowczas zachowana, jezeli wnioski
wyprowadzone przez sad przy ocenie dowoddw nie uktadaja sie wlogiczna calo$¢ zgodna z do§wiadczeniem zyciowym,
lecz pozostaja ze soba w sprzecznoSci, a takze gdy nie istnieje logiczne powigzanie wnioskdéw z zebranym w sprawie
materialem dowodowym (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 9 grudnia 2009 r.,IV CSK 290/09, LEX nr 560607) .
W rozpoznawanej sprawie taka sytuacja jednak nie miala miejsca. Nalezy przy tym pamieta¢ ,ze nawet powazne,
watpliwosci co do trafnoéci oceny dokonanej przez sad pierwszej instancji, jezeli tylko nie wykroczyla ona poza granice
zakre$lone w art. 233 § 1 k.p.c., nie stwarzaja podstawy do zajecia przez sad drugiej instancji odmiennego stanowiska
(tak Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 16 grudnia 2005 r., sygn. akt III CK 314/05, Lex nr 172176). Podsumowujac :
zarzut naruszenia przepisu art. 233 § 1 k.p.c. bylby skuteczny tylko wowczas, gdyby skarzaca wykazala uchybienie
podstawowym regutom shuzacym ocenie wiarygodnoéci i mocy poszczegélnych dowodow, tj. regulom logicznego
mySlenia, zasadzie do§wiadczenia zyciowego i wlasciwego kojarzenia faktow, czego w sprawie nie wykazano . Wbrew
zarzutom apelacji Sad Okregowy w sposdb wszechstronny, bezstronny i zgodny z zasadg swobodnej oceny dowodéw
dokonal analizy zgromadzonego materiatu dowodowego . I tak oceniajac dowody z dokumentéw ( dokumentacja
medyczna B. P. ) oraz dowody osobowe uznal ,ze syn pozwanej B. chorowal, byt alergikiem .Zauwazyl jednoczeé$nie ,ze
byla taka sytuacja ,iz stan zdrowia chlopca bardzo sie pogorszyt gdy przebywatl poza mieszkaniem, a nastepnie po
wdrozeniu leczenia - pomimo dalszego zamieszkiwania w lokalu przy ul.(...) - jego stan ulegl wyraZnej poprawie.
Oznacza to tylko tyle, uznat Sad Okregowy ,ze przyczyn zlego stanu zdrowia chlopca bylo wiele . Syn powddki B. P.
urodzil sie (...) , leczony byt od 1996 roku , a w lokalu przy (...) zamieszkiwal od 1991 roku. Do wykupienia mieszkania
przez pozwana doszlo w dniu 13 wrze$nia 1999 r. ,czyli po 8 latach zamieszkiwania w nim oraz po kilku latach od



rozpoczecia w ogole przez B. leczenia, czyli w ogole zdiagnozowania jego schorzen. Oznacza to ,ze jezeli przedmiotowe
mieszkanie bylo zagrzybione i zawilgocone to pozwana o tym musiala doskonale wiedzie¢. Niesporne jest bowiem ,ze
dokonywala w mieszkaniu okreslonych prac remontowych. W 1999 r. wiedziala rowniez o chorobie syna . Tak wiec
jezeli ,mieszkanie bylo alergenne ,, to pozwana o tym doskonale wiedziala a pomimo tego mieszkanie wykupila ,
nie starala sie tez nigdy o uzyskanie w ramach najmu innego , niewadliwego mieszkania. Pozwana zreszta nawet
nie twierdzila ,ze wlascicielowi mieszkania czyli Gminie zglaszala wady mieszkania w postaci wlasnie zawilgocenia
i grzyba. Stad jezeli nawet mieszkanie mialo te wady to nie musialy by¢ one tak dokuczliwe jak obecnie pozwana
twierdzi .Kwestia pogorszenia zdrowia wnuczki pozwanej z uwagi na zamieszkiwanie przy ul (...) nie zostala w zaden
sposéb wykazana, niesporne jest przy tym i to ,ze syn powddki ze swoim dzieckiem stosunkowo szybko od daty
sprzedazy (...) mieszkania zamieszkal samodzielnie. Do tego niesporne jest tez ,ze pozwana sprzedala mieszkanie za
dobra cene, a jego nabywcy nie zglaszali do niej roszczen z tytutu wadliwo$ci lokalu. Obecne przyznawanie przez P. F.
stan u lokalu nie przesadza zakresu zawilgocenia i skali wystepowania grzyba. To uprawnia do wniosku o przesadzaniu
przez pozwang co do mankamentéw mieszkania .Podobnie jak i wplywu stanu technicznego mieszkania na stan
zdrowia syna pozwanej B. . Niesporne jest bowiem, ze w lokalu tym mieszkat on do 20-ego roku zycia i to przez
okres 13 lat. Pozwana podala w pozwie ,ze mieszkanie w S. sprzedala bo wymagalo remontu na ktory jej nie bylo
sta¢ , do tego ponosila duze koszty jego ogrzewania co tez uzasadnialo sprzedaz. Jednocze$nie w apelacji pozwana
niekonsekwentnie przekonywala ,ze stan mieszkania od jego wykupu w 1999 r. do wtérnej sprzedazy ulegt zmianie
bo w lokal ten duzo inwestowala. Do tego P. F. zeznal ,ze mieszkanie w ogole bylo w zlym stanie. Sama pozwana
byla wiec zmienna w swoich twierdzeniach , a w konsekwencji nie obalila ustalenn Sadu Okregowego ,ze w wyniku
wtornej sprzedazy mieszkania duzo zyskala finansowo w poréwnaniu z tym co uprzednio §wiadczyta na rzecz Gminy.
Wyliczone kwoty uzyskane ze sprzedazy mieszkania nabytego od Gminy i spos6b ich wydatkowania przedstawiony
przez Sad pierwszej instancji sa poprawne.

W ocenie Sadu Apelacyjnego w ustalonym stanie sprawy prawidlowo Sad Okregowy ocenil ,Zze powodowa gmina
nie naduzyla swojego prawa podmiotowego zadajac zwrotu udzielonej bonifikaty. Zgodzi¢ trzeba sie z Sadem
Okregowym ,Ze z punktu widzenia zasad stosowania art. 5 k.c. nie jest rzeczg obojetng ocena zachowania sie podmiotu
prawnego pozostajacego w konkretnym wypadku pod ochrong prawa .Zwigzana z tym jest zasada ,czystych rak” ,
a to oznacza ,ze nie moze korzysta¢ z ochrony art. 5 k.c. ten kto sam narusza zasady wspolzycia spolecznego.
Wskazany przepis stuzy wylgcznie do oceny ludzkich zachowan , nie za$ przepiséw , a Scislej skutkow prawnych ich
stosowania. Niewatpliwie klauzula z art. 5 nie ma charakteru nadrzednego w stosunku do pozostalych przepisow
prawa; przez odwolanie sie do spoleczno-gospodarczego przeznaczenia prawa czy zasad wspdlzycia spolecznego
nie mozna podwaza¢ mocy obowigzujacej przepisdbw prawnych, z reguly nie mozna definitywnie unicestwiaé¢ prawa
podmiotowego, a wynikajaca z art. 5 k.c. ochrona powinna mie¢ charakter raczej przej$ciowy, a nie trwaly. Przede
wszystkim jednak skoro nie moze powolywa¢ sie na naruszenie zasad wspolzycia spolecznego ten kto sam ich nie
przestrzega ,to pozwana z uwagi na brak wystepowania po jej stronie szczegdlnych okolicznosci ,nie moze skutecznie ,
jedynie w oparciu o art. 5 k.c. , domaga¢ sie oddalenia powodztwa. W tym miejscu zasadne jest przypomnienie
orzeczenia Sadu Najwyzszego z 25 sierpnia 2011 r., cyt. zreszta juz przez Sad Okregowy , w ktérym stwierdzono , ze
istotg prawa cywilnego jest strzezenie praw podmiotowych, a zatem wszelkie rozstrzygniecia prowadzace do redukcji
badz unicestwienia tych praw maja charakter wyjatkowy. Odmowa udzielenia ochrony prawnej na podstawie art.
5 k.c., z uwagi na jego wyjatkowy - w powyzszym ujeciu, charakter musi byé¢ uzasadniona istnieniem okoliczno$ci
razacych i nieakceptowanych w Swietle powszechnie uznawanych w spoleczenstwie warto$ci. Uprawnieni z tytulu
udzielenia przy kupnie lokalu bonifikaty, jesli nie dotrzymuja warunku nie sprzedawania lokalu w okreslonym przez
ustawe czasie i sprzedaja go z zyskiem, sami pozostajac w niezgodzie z zasadami wspdlzycia spolecznego, nie moga
skutecznie zwalcza¢ prawa do dochodzenia zwrotu udzielonej im bonifikaty zarzucajac naruszenie art. 5 k.c. (II CSK
640/10). Sad Apelacyjny dopuszcza oczywicie sytuacje ,ze moga istnieé¢ po stronie pozwanej rzeczywiScie szczegblne
okolicznosci , ktére beda w oparciu o art. 5 k.c. uzasadnialy wyjatkowo oddalenie (ostateczne ) powddztwa. W
rozpoznawanej sprawie jednak takie szczego6lne okolicznos$ci , tak jak to trafnie przyjal Sad Okregowy, nie zaistnialy.
Powodka , rocznik 1954 , pozostaje w zwigzku malzenskim , jest mezatka , ma doroste juz dzieci ,stalty dochéd. Nabyty
od Gminy lokal mial stosunkowo duza powierzchnie, miedzy kwota zaplacona przez pozwang Gminie a uzyskana w
wyniku wtbérnej sprzedazy jest bardzo duza réznica. Pozwana bez zadnego kredytu , oszczednos$ci kupila za to dom



i jeszcze kwota kilkudziesieciu tysiecy zlotych ,, na czysto ,, jej pozostala. Uwzgledniajac powyzsze, trudno uznadé,
aby zasady wspo6lzycia spolecznego sprzeciwialy sie zadaniu powddki, zwlaszcza, ze realizuje ona tylko i wylacznie
uprawnienia wynikajgce z ustawy, co zostalo w spos6b wyczerpujacy wyjasnione powyzej. Oczywiécie Miasto S.
wyzbywajac sie starej substancji mieszkaniowej pozbywalo sie przy okazji niejako klopotéw z jej remontowaniem ,
uzyskiwalo tez za okreSlone sumy pieniezne ,istotne dla budzetu Miasta. Powyzsze jednak nie uzasadnia tego by
uprzywilejowany krag oso6b tj. najemcy mieszkan komunalnych wzbogacali sie kosztem Gminy. To wlasnie byloby
sprzeczne z zasadami wspoélzycia spolecznego jezeli rozumiemy przez to reguly moralne , postawy spoleczne ,
obywatelskie, przy porzuceniu prawniczych wybiegéw , z uwzglednieniem prawdy i sprawiedliwosci.

Stad w ocenie Sadu Odwolawczego prawidlowo wykladajac art. 5 k.c. Sad pierwszej instancji zasadnie nie zastosowal
go w sprawie. Marginalnie juz tylko mozna zaznaczy¢ ,ze powodka zastosowala korzystny dla pozwanej spos6b
waloryzacji bonifikaty ,uznawany w orzecznictwie tut. Sadu za wlasSciwy , dokladniej opisany w pozwie i co do
zasady przez pozwang nie kwestionowany. Art. 68 ust. 2 ustawy w brzmieniu na dzien zawierania obu umowy ,
nie uszczegbdlawial warunkéw dokonywania waloryzacji kwoty udzielonej bonifikaty. Przepis stanowit jedynie, iz
wladciwy organ moze zadaé zwroty kwoty réwnej udzielonej bonifikacie po jej waloryzacji. Zgodnie z art. 5 ustawy
waloryzacji kwot naleznych z tytulow okre$lonych w ustawie dokonuje sie przy zastosowaniu wskaznikdéw zmian cen
nieruchomos$ci oglaszanych przez Prezesa Glownego Urzedu Statystycznego, w drodze obwieszezen, w Dzienniku
Urzedowym Rzeczypospolitej Polskiej ,Monitor Polski”. Do czasu ogloszenia przez Prezesa Gléwnego Urzedu
Statystycznego wskaznikéw zmian cen nieruchomosci waloryzacji dokonuje sie przy zastosowaniu wskaznikow cen
towarow i ustug konsumpcyjnych oglaszanych przez Prezesa Gléwnego Urzedu Statystycznego (art. 227 ustawy).Przy
waloryzacji bonifikaty w gre wchodzilby data wtornej sprzedazy lub data zaplaty. Powodka ostatecznie bonifikate
zwaloryzowala w pierwszy sposéb , a wiec korzystny dla pozwanej (por. k 16 akt sprawy). Tak jak to zauwazyl Sad
Okregowy nieznajomo$¢ prawa szkodzi , jest to niepisana regula obowigzujgca w prawie cywilnym . Rozpoznawana
sprawa stanowi tego klasyczny przyklad. Opierajac sie zasadniczo na powyzszym, przy braku podstaw do oddalenia
powodztwa w oparciu o art. 5 k.c. , pozwana nie moze skutecznie domaga¢ sie oddalenia powodztwa .W zadnym
wypadku za taka szczegolng okoliczno$é nie mozna uznawac jedynie stanu zdrowia syna pozwanej. W sprawie ,
co juz obszernie wyja$nial Sad Okregowy ,nie mial zastosowania art. 68 u.g.n. w brzmieniu obowigzujacym od
dnia 22 wrzeSnia 2004 r. Doda¢ tez trzeba ,ze okres karencji we wtornej sprzedazy przez pozwang nabytego od
powodki lokalu mieszkalnego wynosil 10, a nie 5 lat jak to twierdzila pozwana i jak to przyjal Sad pierwszy instancji.
Powyzsze nie mialo jednak znaczenia dla tre$ci wydanego w sprawie rozstrzygniecia skoro pozwana dokonala
wtornego zbycia lokalu jeszcze przed uptywem 5 lat. Rowniez przywolywany przez pozwang fakt ,ze powodowa gmina
w umowach sprzedazy najemcom lokali komunalnych zamieszcza stosowne pouczenia co do zwrotno$ci bonifikaty ,
w razie naruszenia warunkow jej udzielenia, dla oceny roszczenia powodki jest bez znaczenia. Rowniez oddalenie
w innej sprawie roszczenia Gminy o zwrot udzielonej bonifikaty nie moze sie przelozy¢ wprost na tre$é orzeczenia
w tej sprawie. Na koniec Sad jeszcze raz podkreéla ,ze w orzecznictwie sgdowym utrwalone jest juz stanowisko ,ze
» przewidziana w art. 68 ust. 1 u.g.n. mozliwo$¢ udzielenia przez gmine bonifikaty od ceny komunalnego lokalu
mieszkalnego, ustalonej zgodnie z art. 67 ust. 3 u.g.n., stanowi odstepstwo od zasady sprzedazy lokali gminnych za
cene odpowiadajgcg ich wartoSci rynkowej i ma na celu, ulatwienie zakupu lokalu przez dotychczasowego najemce,
dla ktorego lokal ten stanowi centrum zyciowe, w ktérym najemca i czlonkowie jego rodziny realizuja potrzeby
mieszkaniowe. Udzielenie najemcy bonifikaty stanowi istotny przywilej finansowy nabywcy lokalu uzyskiwany
kosztem $rodkéw publicznych i niewatpliwie stawiajacy nabywce lokalu komunalnego w sytuacji lepszej od tych osob,
ktore zmuszone sa zaspokajac swoje potrzeby mieszkaniowe droga zakupu mieszkan po ich cenie rynkowej. Te wzgledy
uzasadniajg poglad o konieczno$ci $cistej wykladni przepisow normujacych reguly korzystania przez nabywcow z
przyznanego im przywileju ,, (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 12 lutego 2015 r. IV CSK 265/14 LEX nr 1663411).
Orzekajac w sprawie Sad Apelacyjny tak tez rozumial mozliwo$é wyloZzenia przepisu art. 68 ust. 2 ustawy.

Sad Odwolawczy w konsekwencji podzielenia ustalen faktycznych i prawnych Sadu Okregowego , z uwzglednieniem
argumentacji przytoczonej powyzej , wszystkie zarzuty z apelacji pozwanej sprowadzajace sie w istocie do zarzutu
naruszenia art. 5 k.c. wskutek nie oddalenia powodztwa w oparciu o powyzszg regulacje , uznal za nieuzasadnione.
Omowienie przepisow ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami w szerszym zakresie mialo daé¢ pelniejszy obraz



sprawy , w celu umozliwienia jej pelnej kwalifikacji prawnej .To wszystko skutkowato , na podstawie art. 385 k.p.c.,
oddaleniem apelacji w calosci jako niestusznej .

O kosztach procesu za druga instancje Sad orzekl majac na uwadze wynik postepowania apelacyjnego , z
uwzglednieniem przepiséw - art. 108 § 1,art. 98 § 113, art.9giart. 391§ 1 k.p.c.oraz§ 6 pkt 6i§ 12 ust 1 pkt 2 wzw. z §
2 ust. 1 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28.09.2002 r. w sprawie oplat za czynnoéci radcoéw prawnych
oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z
urzedu (tekst jedn. Dz.U. z 2013, poz.461).
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