Sygn. akt V ACa 885/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 21 listopada 2012 1.

Sad Apelacyjny w Gdansku — Wydzial V Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy: SSA Jacek Grela
Sedziowie: SA Artur Lesiak
SA Maria Sokolowska (spr.)
Protokolant: sekretarz sagdowy Joanna Makarewicz

po rozpoznaniu w dniu 21 listopada 2012 r. w Gdansku

na rozprawie

sprawy z powodztwa Miejskiego Przedsiebiorstwa (...) spoiki z ograniczona odpowiedzialnoscia w G.
przeciwko G. B.

o zaplate

na skutek apelacji pozwanej

od wyroku Sadu Okregowego w (...)

z dnia 4 lipca 2012 1., sygn. akt I C 2375/11

I. oddala apelacje;

II. zasadza od pozwanej na rzecz powoda kwote 2.700 (dwa tysiace siedemset) zlotych tytulem kosztow postepowania
apelacyjnego.

Na oryginale wlasciwe podpisy

UZASADNIENIE

Powod Miejskie Przedsiebiorstwo (...) sp. z 0.0. w G. wnidst o zasadzenie od pozwanej G. B. kwoty 90.103,85,- zt
z ustawowymi odsetkami od dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty oraz kosztami postepowania, tytutem zwrotu
bonifikaty udzielonej w zwiazku ze sprzedaza lokalu mieszkalnego.

W odpowiedzi na pozew pozwana G. B. wniosla o oddalenie pow6dztwa zarzucajac brak legitymacji czynnej powoda,
bezzasadno$é powodztwa i naduzycie prawa podmiotowego przez powoda (art. 5 k.c.).



Wyrokiem z dnia 4 lipca 2012 r. Sad Okregowy w (...) uwzglednil powddztwo w catosci.

Sad ten ustalil, iz 29 czerwca 2001 r. Gmina Miasta G. zalozyla Miejskie Przedsiebiorstwo (...) Sp. z 0.0. w G..
W celu pokrycia udzialbw w spélce ww. Gmina wniosta do Spolki tytulem aportow zaréwno $rodki trwale, jak
i nieruchomos$ci, w szczegbdlnoSci oddala w uzytkowanie wieczyste na okres 99 lat udzial wynoszacy 858/1000
czedci w nieruchomosci polozonej w G. przy ul. (...) oraz przeniosta wlasno$é takiego samego udzialu w budynku,
urzadzeniach i czedciach wspodlnych, stanowigcych odrebna nieruchomosé, zapisanych w kw nr (...), prowadzong
przez Sad Rejonowy w G.. Zgodnie z § 35 aktu zatozycielskiego powodowa spétka ma obowigzek respektowaé roszenia
wynikajace z przepiséw ustawowych dotyczacych gospodarowania nieruchomos$ciami, a w przypadku sprzedazy lokali
mieszkalnych respektowa¢ bedzie pierwszenstwo najemcoéw w ich nabyciu, zgodnie z art. 34 ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami.

Zgodnie z uchwala Rady Miejskiej G. nr (...) z 27 pazdziernika 2004 r. na terenie miasta G. przy sprzedazy lokali
mieszkalnych wraz z udzialem w nieruchomos$ci wspélnej w budynkach stanowiacych wlasnos¢é gminy Miasta G. i
wniesionych aportem do Miejskiego Przedsiebiorstwa (...) Sp. z 0.0. w G. stosuje sie 70% bonifikate.

11 lutego 2005 r. Nadzwyczajne Zgromadzenie Wspolnikow powodowej spotki podjelo uchwale w sprawie wyrazenia
zgody na sprzedaz lokali mieszkalnych na rzecz najemcoéw wraz z udzialem w nieruchomosci wspo6lnej w trybie
bezprzetargowym znajdujacych sie m.in. na nieruchomosci polozonej w G. przy ul. (...). Z kolei 29 marca 2006 r.
Zgromadzenie Wsp6lnikow powoda zobowiazalo zarzad spotki do stosowania 70% bonifikaty przy sprzedazy lokali
mieszkalnych na rzecz ich najemcéw z udzialem w nieruchomosci wspolnej, w budynkach wniesionych aportem przez
Gmine Miasto G. do Miejskiego Przedsiebiorstwa (...) Sp. z 0.0. w G..

Pozwana nabyla prawo do lokalu mieszkalnego przy ul. (...) w 1986 r. 16 stycznia 2007 r. zlozyta wniosek o kupno ww.
lokalu. Rokowania w sprawie zbycia nieruchomo$ci w drodze bezprzetargowej zakonczyly sie spisaniem protokolu
z rokowan w dniu 20 listopada 2007 r. Przed jego sporzadzeniem powodowa spotka przedstawila pozwanej operat
szacunkowy, z ktorego wynika cena lokalu, tj. 113.161,- zL.

W ramach rokowan strony ustalily, ze pow6d udzieli pozwanej bonifikaty w wysokoSci 70% ceny sprzedazy pod
warunkiem, ze pozwana zaplaci 30% ceny sprzedazy, tj. 33.948,30,- z w terminie 30 dni od daty podpisania protokotu.
Ponadto strony zaznaczyly w protokole, ze nabywca jest zobowigzany do zwrotu kwoty rownej udzielonej bonifikacie
po jej waloryzacji, jezeli przed uplywem 5 lat, liczac od dnia nabycia, zbedzie lokal lub wykorzysta go na inny cel niz
mieszkalny (§ 3 pkt 6 protokotlu z rokowan). Pozwana zaplacila kwote 33.948,30 zl w dniu 12 grudnia 2007 r.

9 stycznia 2008 r. strony zawarly w formie aktu notarialnego umowe ustanowienia odrebnej wlasnoéci lokalu
mieszkalnego i sprzedazy, na mocy ktorej powod sprzedal pozwanej lokal mieszkalny oznaczony numerem (...)
polozony w G. przy ul. (...). wraz z udzialem wynoszacym 17/1000 czeéci we wlasno$ci wszelkich cze$ci budynku i
innych urzadzen, ktore nie stuza wylacznie do uzytku wlascicieli poszczegolnych lokali oraz w prawie wieczystego
uzytkowania gruntu nieruchomosci o pow. 0,2251 ha, na ktorej znajduje sie budynek mieszkalny. Cene sprzedazy
lokalu i ulamkowej czeéci w uzytkowaniu wieczystym gruntu odpowiadajacg wartosci rynkowej umowy strony
okreélily na 113.161,- zl. przy czym stosownie do protokotu z 20 listopada 2007 r. kupujaca zaplacita cala cene
sprzedazy — uiszczajac kwot 33.948,30 zl, co strony zgodnie o§wiadczyty.

W § 7 pkt b) umowy strony zgodnie zastrzegly, ze stosownie do treSci protokotu z 6 listopada 2007 r. oraz art. 68
ust. 2 ustawy z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami, jezeli nabywca nieruchomosci zbyl nieruchomoéc
lub wykorzystal ja na inne cele niz cele uzasadniajace udzielenie bonifikaty, przed uplywem 10 lat, a w przypadku
nieruchomo$ci stanowigcej lokal mieszkalny przed uplywem 5 lat, liczac od dnia nabycia, jest zobowigzany do zwrotu
kwoty rownej udzielonej bonifikacie po jej waloryzacji. W imieniu powoda umowe podpisala H. S., 6wczesny prezes
zarzadu powodowej spotki.



Umoéw notarialnych dotyczacych ,,wykupu” lokali mieszkalnych przez najemcoéw powodowa spoélka zawierala bardzo
duzo, nawet kilkana$cie dziennie, zar6wno przed 22 pazdziernika 2007 r., jak i po tej dacie. Tre$¢ aktow notarialnych
sporzadzanych po 22 pazdziernika 2007 r. nie ulegla zmianie, pomimo wprowadzenia z tym dniem do ustawy o
gospodarce nieruchomosciami art. 68 ust. 2a pkt 5, ktory wylaczal obowigzek nabywcy lokalu zwrotu bonifikaty takze
w przypadku sprzedazy lokalu mieszkalnego, jesli Srodki uzyskane z jego sprzedazy przeznaczone zostaly w ciagu
12 miesiecy na nabycie innego lokalu mieszkalnego, albo nieruchomosci przeznaczonej lub wykorzystanej na cele
mieszkaniowe.

Przed podpisaniem aktu notarialnego z 9 stycznia 2008 r. notariusz odczytywal tre$¢ aktu i wyja$nil watpliwosci stron.
Pozwana nie poinformowala notariusza i H. S. zar6wno o tym, ze zamierza sprzeda¢ wkrétce przedmiotowy lokal
osobie trzeciej, jak i ze w 2006 r. nabyla nieruchomo$¢ przy ul. (...), tam postawila juz w stanie surowym dom ze
Srodkow z uzyskanego w 2006 r. kredytu.

Po odczytaniu aktu notarialnego pozwana nie domagala sie od notariusza zamieszczenia w umowie klauzuli
przewidzianej w art. 68 ust. 2a pkt 5 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami wylaczajacej obowigzek zwrotu
bonifikaty.

Takze po zawarciu umowy w dniu 9 stycznia 2008 r. pozwana nie zwrocila sie bezpos$rednio do powoda o
pisemna informacje, czy moze zby¢ przedmiotowy lokal osobie trzeciej, nie tracac prawa do bonifikaty. Pozwana nie
poinformowala powoda o sprzedazy lokalu oraz przeznaczeniu Srodkéw ze sprzedazy na zakup materialow i ustug
budowlanych zwigzanych z pracami wykonczeniowymi w budynku przy ul. (...).

Juz w grudniu 2006 r. pozwana zaciagnela kredyt na budowe domu przy ul. (...). Dodatkowa kwote kredytu, tj.
70.000,- z} pozwana otrzymala w grudniu 2007 r. W chwili nabycia lokalu mieszkalnego przy ul. (...) pozwana
postawila juz budynek mieszkalny w stanie surowym; budynek nie byt wykonczony, wymagal przeprowadzenia prac
wykonczeniowych zar6wno na zewnatrz jak i wewnatrz.

W momencie zlozenia wniosku o wykup mieszkania w styczniu 2007 r. pozwana miala zamiar zby¢ nabyty przez nia
lokal swojej corce. P6Zniej jednak zmienilta plany z uwagi na to, ze corka po zakonczeniu studiéw w 2007 r. nie chciala
wro6ci¢ do G. i zamieszkac w lokalu przy ul. (...). W chwili podpisania z powodem umowy z 9 stycznia 2008 r. pozwana
odstagpila juz od zamiaru zbycia lokalu na rzecz corki, lecz chciala go sprzedac osobie trzeciej, za$ Srodki ze sprzedazy
przeznaczy¢ na wykonczenie budynku przy ul. (...).

28 marca 2008 r. pozwana sprzedala lokal przy ul. (...) w G. A. F. za kwote 140.000 zk

W zwiazku z powzieciem przez powoda informacji, ze pozwana zbyla lokal, ktéry nabyla od powoda z bonifikata
przed uplywem 5 lat od dnia nabycia pismem z dnia 18 sierpnia 2011 r. powdd wezwal pozwana do dostarczenia
dokumentow potwierdzajacych przeznaczenie Srodkdéw uzyskanych ze sprzedazy przedmiotowego lokalu na zakup
innej nieruchomosci przeznaczonej na cele mieszkaniowe w terminie do 15 wrze$nia 2011 r.

Pismem z dnia 12 wrze$nia 2011 r. pozwana poinformowala powoda, ze wszystkie Srodki pieniezne uzyskane ze
sprzedazy lokalu przeznaczyla w terminie 12 miesiecy od sprzedazy lokalu na budowe domu przy ul. (...), na
dowdd czego przedlozyla stosowne faktury (m.in. na montaz oczyszczalni, instalacji wod-kan i co, kotlowni, uslugi
remontowe, zakup stolarki okiennej i rolet, mebli, osprzetu elektrycznego, plytek, klei, parapetéw, farb, armatury
lazienkowej itp.).

Pismem z dnia 19 wrze$nia 2011 r. powdd zazadal od pozwanej zwrotu udzielonej bonifikaty po waloryzacji, uznajac,
ze pozwana utracila prawo do bonifikaty z powodu sprzedazy przedmiotowego lokalu i nieprzeznaczenia $rodkéw
ze sprzedazy na nabycie innego lokalu mieszkalnego albo nieruchomoéci przeznaczonej lub wykorzystywanej na
cele mieszkaniowe. Powod zazadal od pozwanej lacznie uiszczenia kwoty 90.103,85 zl platnej do 31 pazdziernika
2011 r. Powod zaznaczyl, ze w przypadku pozwanej udzielil 70% bonifikaty, tj. w kwocie 79.212,70 zl; zwrotowi
podlega kwota bonifikaty po waloryzacji, ktérej dokonuje sie przy zastosowaniu wskaznikoéw cen towaréow i ustug



konsumpcyjnych oglaszanych przez Prezesa Gléwnego Urzedu Statystycznego w drodze obwieszczen w Dzienniku
Urzedowym Rzeczpospolitej Polskiej ,Monitor Polski” (art. 227 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami).

Pozwana odmoéwila zwrotu zwaloryzowanej bonifikaty. Pismem z dnia 3 wrze$nia 2011 r. zwr6cila sie do Ministerstwa
(...Jo wykladnie art. 68 ust. 2 a pkt 5 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami. W odpowiedzi na to pismo
poinformowano pozwana pismem z 12 grudnia 2011 r., Ze zwolnienie z obowiazku zwrotu bonifikaty nastepuje
wylacznie w przypadku, gdy w terminie 12 miesiecy od dnia sprzedazy lokalu mieszkalnego, zostanie zawarta przez
zbywce umowa nabycia nieruchomosci wykorzystanej lub przeznaczonej na cele mieszkaniowe. Ustosunkowujac sie
do watpliwos$ci pozwanej dotyczacej mozliwoS$ci przeznaczenia $rodkéw uzyskanych ze sprzedazy lokalu mieszkalnego
na budowe i wykonczenie domu stwierdzono, ze w ww. przypadku nie zostaly spelnione wymogi ustawowe okreslone
w art. 68 ust. 2 a pkt 5 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami. Kwestia zwolnienia z obowigzku zwrotu bonifikaty w
przypadku przeznaczenia §rodkéw finansowych uzyskanych ze sprzedazy mieszkania na budowe i wykonczenie, czyli
w inny sposoOb niz wskazany w art. 68 ust. 2a pkt 5 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, moze byé rozwazana
na tle przepisu art. 68 ust. 2c tej ustawy. Zgodnie z tym przepisem wlasciwy organ moze odstapi¢ od zadania
zwrotu udzielonej bonifikaty w innych przypadkach niz okres$lone przez ustawodawce w art. 68 ust. 2a ww. ustawy.
Odstgpienie takie moze jednak nastgpié¢ po uprzednim uzyskaniu zgody rady gminy w tym zakresie.

Sad Okregowy nie podzielil stanowiska pozwanej, ze powodowa spotka nie ma uprawnienia do dochodzenia
zwrotu zwaloryzowanej bonifikaty zgodnie z zasadami przewidzianymi w ustawie o gospodarce nieruchomog$ciami.
Przedmiotowa nieruchomosé przy ul. (...) — weszla w 2001 r. w sklad zasob6w powoda. To powdd, a nie Gmina Miasta
G. prowadzila najpierw rokowania z pozwana, a pdzniej zawarla z nia umowe zbycia na jej rzecz lokalu nr (...) przy ul.
(...). Zatem wylacznie powod jako strona umowy moze dochodzi¢ wszelkich roszczen wynikajacych z niewykonania
obowiazkéw umownych przez pozwana.

Sad I-instancji zwazyl, Ze umowa z 9 stycznia 2008r. zostala zawarta w trybie przepisow ustawy o gospodarce
nieruchomosciami. Do przepisow tych kilkakrotnie odwolano sie wprost w akcie notarialnym. Zaznaczono w nim,
ze pozwana jako najemczyni lokalu nabyla go za cene stanowiaca zaledwie 30% jego warto$ci oraz ze udzielona jej
bonifikata podlega zwrotowi na zasadach przewidzianych w ustawie o gospodarce nieruchomo$ciami. Biorgc pod
uwage, ze umowa z 9 stycznia 2008 r. zostala zawarta w oparciu o przepisy ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami w
brzmieniu obowiazujacym w tym dniu, nalezy do niej stosowac nie tylko art. 68 ust. 2 (ktérego brzmienie powolano
wprost w akcie notarialnym), ale rowniez art. 68 ust. 2a pkt 5.

Pozwana domagajac sie oddalenia powddztwa, twierdzila, ze przeznaczajac w 2008 r. Srodki ze sprzedazy lokalu na
zakup uslug i materialéow budowlanych niezbednych do wykonczenia domu przy ul. (...) w G., pozbawila powoda
skutecznego dochodzenia zwrotu zwaloryzowanej bonifikaty zgodnie z art. 68 ust. 2 ustawy.

Sad Okregowy nie podzielil tego stanowiska pozwanej powolujgc sie na ugruntowany w orzecznictwie poglad, ze
nabywca lokalu mieszkalnego z bonifikata, ktory zbyl ten lokal przed uplywem pieciu lat od dnia nabycia i w ciagu 12
miesiecy przeznaczyl Srodki uzyskane z jego sprzedazy na cele inne anizeli wymienione wprost w art. 68 ust. 2a pkt 5
jest zobowigzany do zwrotu kwoty rownej udzielonej bonifikacie po jej waloryzacji.

W uchwale z dnia 30 marca 2012 r., III (...) LEX nr 1128321, Sad Najwyzszy podkreslil, ze z dniem 22 pazdziernika
2007 r. w my$l art. 68 ust. 2a pkt 5 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, wylaczono obowiazek zwrotu bonifikaty
takze w przypadku sprzedazy lokalu mieszkalnego, jesli §rodki uzyskane z jego sprzedazy przeznaczone zostana w
ciggu 12 miesiecy na nabycie innego lokalu mieszkalnego albo nieruchomos$ci przeznaczonej lub wykorzystanej na
cele mieszkaniowe.

W uchwale tej Sad Najwyzszy zwazyl, iz wykladnia jezykowa art. 68 ust. 2a pkt 5 ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami prowadzi do wniosku, ze warunkiem zastosowania tego przepisu, a tym samym wylaczenia
obowiagzku zwrotu kwoty réwnej udzielonej bonifikacie po jej waloryzacji, jest nabycie innego lokalu mieszkalnego
albo nieruchomo$ci przeznaczonej lub wykorzystanej na cele mieszkaniowe, ktére nastapilo po zbyciu lokalu
objetego bonifikata i wydatkowanie — na nabycie tego innego lokalu albo innej nieruchomos$ci o okreslonym



przeznaczeniu — §rodkow uzyskanych ze sprzedazy. Zgodnie z definicja ustawowa zawarta w art. 4 pkt 3b ustawy o
gospodarce nieruchomo$ciami, zbywanie albo nabywanie nieruchomosci oznacza dokonywanie czynnosci prawnych,
na podstawie ktérych nastepuje przeniesienie wlasno$ci nieruchomosci lub przeniesienie prawa uzytkowania
wieczystego nieruchomosci gruntowej albo oddanie jej w uzytkowanie wieczyste. Dyrektywy wykladni jezykowej
w powiagzaniu z przytoczong definicja legalng przemawiaja wiec jednoznaczne na rzecz tezy, ze do wylaczenia
obowiagzku zwrotu kwoty réwnej udzielonej bonifikacie po jej waloryzacji moze prowadzi¢ jedynie nabycie innego
lokalu mieszkalnego lub nieruchomosci o okre§lonym przeznaczeniu. Przestanke przeznaczenia Srodkéw uzyskanych
ze sprzedazy lokalu z bonifikata na nabycie innego lokalu albo nieruchomo$ci nalezy uzna¢ za speliong takze w
wypadku przeznaczenia $§rodkéw uzyskanych ze sprzedazy na koszty nabycia lokalu, takie jak oplaty notarialne,
sadowe oraz podatki, ale nie na koszty kredytu bankowego. Zwolnieniem z obowigzku zwrotu kwoty réwnej bonifikacie
objete jest jedynie nabycie, a nie naklady zwigzane z wykonczeniem lub remontem lokalu.

Podzielajac w caloSci argumentacje Sadu Najwyzszego Sad I-instancji zwazyl, ze przepis art. 68 ust. 2a pkt 5 ustawy
o gospodarce nieruchomos$ciami jako wyjatek od zasady przewidzianej w art. 68 ust. 2 ustawy wymaga Scislej
interpretacji. Pozwana wykorzystujac $rodki ze sprzedazy mieszkania w marcu 2008 r. na wykonczenie budynku
mieszkalnego polozonego na nieruchomosci nabytej przez pozwang w 2006 r. nie zwolnila sie wiec z obowiazku zwrotu
powodowi zwaloryzowanej bonifikaty przewidzianej w art. 68 ust. 2 ustawy.

Odnoszac sie do podnoszonego przez pozwang zarzutu naduzycia prawa (art. 5 k.c.), polegajacego na tym, ze
nabywajac mieszkanie zostala wprowadzona w blad przez osoby reprezentujace powoda co do konsekwencji prawnych
zbycia przez nig lokalu, oraz na tym, ze pow6d dochodzi roszczenia dopiero po uplywie ponad 3 lat od zawarcia umowy
sprzedazy, Sad Okregowy zwazyl, iz w $wietle pogladow wyrazonych w orzecznictwie Sagdu Najwyzszego uprawnieni z
tytulu udzielenia przy kupnie lokalu bonifikaty, jesli nie dotrzymuja warunku nie sprzedawania lokalu w okre$lonym
przez ustawe czasie i sprzedaja go z zyskiem, sami pozostajac w niezgodzie z zasadami wspolzycia spolecznego, nie
moga skutecznie zwalcza¢ prawa do dochodzenia zwrotu udzielonej im bonifikaty, zarzucajgc naruszenie art. 5 k.c.

Nadto w ocenie Sadu I-instancji — jak powszechnie przyjmuje sie w doktrynie i judykaturze art. 5 kc — nie
moze by¢ wykorzystany jako podstawa nabycia lub utraty prawa podmiotowego. Zarzut naduzycia prawa nie ma
charakteru peremptoryjnego (niweczacego), a tylko dylatoryjny (odraczajacy). Stosownie art. 5 ke. jest mozliwe tylko
w wyjatkowych, szczegblnie uzasadnionych wypadkach.

Zdaniem Sadu Okregowego okoliczno$ci wskazywane przez pozwang nie uzasadniaja oddalenia powddztwa na
podstawie art. 5 k.c. Sad ten podkreslil, ze pozwana nie wykazala w toku procesu, by zostala wprowadzona w blad
przez reprezentantéw powoda co do skutkéw sprzedazy przez nig lokalu osobie trzeciej. W tym zakresie Sad uznal za
wiarygodne zeznania $w. H. S..

Z ustalen Sadu wynika, ze pozwana nie poinformowata swojego kontrahenta o zamiarze zaspakajania swoich potrzeb
mieszkaniowych w budynku przy ul. (...), o budowie domu na tej nieruchomo$ci, zaciagnietym kredycie, a nadto o
zamiarze niezwlocznej sprzedazy nabytego lokalu, ktory nabyla na wlasno$é za stosunkowo niewielka — stanowiaca
30% jego warto$ci — kwote jako najemca lokalu tj. osoba, ktéra w nim zaspakaja swoje potrzeby mieszkaniowe.

Sad Okregowy nie podzielil rowniez zapatrywania pozwanej, ze pow6dztwo winno zosta¢ oddalone w uwagi na to, ze
pozew w nin. sprawie zostal wniesiony przez powoda dopiero po uplywie ponad 3 lat od sprzedazy przez niag mieszkania
przy ul. (...). Pozwana nie wykazala bowiem w zaden sposéb, ze powdd celowo wni6st sprawe dopiero w grudniu 2011
r.; nie udowodnila takze, ze pow6d wiedzial wezeéniej o umowie sprzedazy z marca 2008 r. oraz kiedy mog} to ustalié¢
przy dolozeniu nalezytej starannosci.

We wniesionej apelacji pozwana G. B. zaskarzyta wyrok Sadu Okregowego w caloSci domagajac sie jego zmiany
poprzez oddalenie powddztwa w calo$ci oraz zasadzenie od powddki na jej rzecz kosztow procesu za obie instancje,
ewentualnie uchylenie tego wyroku i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania Sagdowi Okregowemu.



Nadto na podstawie art. 380 kpc oraz art. 381 kpc wniosla o zmiane postanowienia Sadu I-instancji o oddaleniu
wniosku o przestuchanie w charakterze $wiadka A. K. oraz przeprowadzenie dowodu z dokumentacji medycznej
zalaczonej do apelacji na okoliczno$é stanu zdrowia rodzicéw pozwanej, konieczno$é sprawowania nad nimi opieki
stanowigcych przyczyny dla ktérych pozwana zmuszona byla naby¢ i wykonczy¢ nieruchomos¢ przy ul. (...) w G..

Skarzaca zarzucila:

1) naruszenie prawa materialnego, tj. art. 5 kc poprzez jego niezastosowanie wskutek uznania, ze roszczenie powodki
nie stanowi naduzycia prawa podmiotowego, podczas gdy w Swietle caloksztaltu okoliczno$ci przedmiotowej sprawy
zadanie zwrotu bonifikaty udzielonej na zakup przez G. B. lokalu mieszkalnego ul. (...) w G. jako sprzeczne z zasadami
wspolzycia spolecznego, winno ulec oddaleniu w caloSci;

2) naruszenie prawa procesowego majace istotny wplyw na tre§¢ wyroku tj. art. 233 § 1 k.p.c. polegajace na
przekroczeniu przez Sad Okregowy granic swobodnej oceny dowod6éw poprzez odmowienie waloru wiarygodnoéci
zeznaniom pozwanej G. B. w zakresie w jakim wskazywala ona, ze nabywajac od powodowej spolki mieszkanie ul.
(...) w G. zostala wprowadzona w blad przez H. S. co do mozliwos$ci sprzedazy lokalu przed uplywem 5 lat bez utraty
prawa do bonifikaty, przy jednoczesnym obdarzeniu walorem wiarygodnosci zeznan §wiadka H. S. w tej materii, co w
konsekwencji prowadzito do blednego przyjecia, ze pozwana zobowiazana jest do zwrotu powddce zrewaloryzowanej
bonifikaty wraz z odsetkami;

3) naruszenie prawa procesowego majjce istotny wplyw na tre$¢ wyroku tj. art. 316 k.p.c. poprzez nie
wyjadnienie wszystkich okoliczno$ci faktycznych istotnych dla rozstrzygniecia sprawy wskutek nie przeprowadzenia
wnioskowanych przez powodke dowoddéw z uzupelniajacego przestuchania H. S., a w szczegdlnosci z zeznan $wiadka
A. K., co doprowadzilo do blednych ustalen Sadu Okregowego w zakresie wprowadzenia powddki w blad przez H. S.
co do mozliwosci sprzedazy lokalu przed uplywem 5 lat bez utraty prawa do bonifikaty.

W odpowiedzi na apelacje powdd domagal sie jej oddalenia oraz zasadzenia kosztéw postepowania apelacyjnego.
Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacja pozwanej nie jest zasadna.

Rozpoczynajac ocene apelacji od zarzutéw dotyczacych naruszen prawa procesowego stwierdzi¢ przede wszystkim
nalezy, iz nie zasluguje na uwzglednienie zarzut niewyjasnienia wszystkich okoliczno$ci faktycznych istotnych dla
rozstrzygniecia sprawy wskutek nie przeprowadzenia dowodéw z uzupelniajacego przestuchania §wiadka H. S. oraz
nieuwzglednienia wniosku o przestuchanie §wiadka A. K.. Swiadek H. S. zostala przestuchana w toku postgpowania
przed Sadem I-instancji na okolicznoéé tresci rozméw toczgcych sie pomiedzy Swiadkiem a pozwang w chwili
zawierania umowy z 9 stycznia 2008 r., a w szczeg6lnosci mozliwosci zbycia lokalu przez pozwana bez utraty prawa
do bonifikaty (k: 152v-153). W zlozonych zeznaniach $wiadek ta zaprzeczyla aby zapewniala pozwana, iz nie utraci ona
prawa do bonifikaty, jeli sprzeda lokal przed uplywem pieciu lat od jego nabycia, a Srodki ze sprzedazy przeznaczy
na zakup materialéow i ustug budowlanych w celu wykonania prac wykonczeniowych posiadanego domu. Wniosek
pozwanej o uzupehiajace przestuchanie omawianego swiadka dotyczyl okolicznosSci przebiegu rokowan w sprawie
nabycia lokalu, w szczego6lnoSci tego, ze z informacji przekazanych pozwanej przez §wiadka wynikato, ze zgodnym
zamiarem stron bylo wylaczenie uprawnionego organu od zadania zwrotu bonifikaty w przypadku przekazania
srodkéw uzyskanych ze sprzedazy na cele mieszkaniowe, w tym na budowe domu. (k. 160).

Zatem wniosek o uzupehliajace przestuchanie $wiadka H. S. dotyczyl tych okolicznosci co do ktoérych $wiadek
ta w zlozonych uprzednio zeznaniach wypowiedziala sie kategorycznie. Nie bylo wiec podstaw do ponownego
przestuchania §wiadka na te same okoliczno$ci i to w sytuacji, gdy pozwana nie wykazala, ze wskutek zmiany czy
zaistnienia nowych okolicznosci faktycznych, powstala potrzeba ponownego przestuchania swiadka.



Co do wniosku o przestluchanie w charakterze swiadka A. K. stwierdzi¢ nalezy, iz decyzja procesowa Sadu Okregowego
oddalajaca ten wniosek byla prawidlowa w $§wietle art. 217 § 2 kpc. Okoliczno$ci na jakie Swiadek ta miala zeznawac
tj. spowodowanie przez radce prawnego powoda mylnego wyobrazenia u nabywcoéw lokali o obowigzujacym stanie
prawnym i mozliwo$ci zbycia lokalu pod warunkiem przeznaczenia uzyskanych $§rodkow na budowe domu oraz ze
zgodnym zamiarem stron bylo wylaczenie uprawnienia wlasciwego organu do zadania zwrotu bonifikaty w przypadku
przeznaczenia $rodkow uzyskanych ze sprzedazy na budowe domu (k:160), nie mialy znaczenia dla rozstrzygniecia
sprawy niniejszej, w sytuacji, gdy powoddka oéwiadczyla, ze §wiadek A. K. nie uczestniczyla w rokowaniach stron,
nie byta obecna przy zawieraniu umowy z dnia 9.01.2008 r. a swoje spostrzezenia opierala na wlasnych relacjach z
powodem dotyczacych nabywanego przez $wiadka lokalu.

W ocenie Sagdu Apelacyjnego nie jest takze uzasadniony zarzut apelacji pozwanej odnoszacy sie do naruszenia art. 233
§ 1 kpc poprzez uznanie za wiarygodne zeznan $wiadka H. S., a odmoéwienie tej wiarygodno$ci zeznaniom pozwanej
co do faktu wprowadzenia pozwanej przez tegoz $wiadka w blad. Sad I-instancji w sposob przekonujacy uzasadnit
swoje stanowisko w tej kwestii i Sad Apelacyjny w peli je podziela bez potrzeby powielania przytoczonych juz
argumentéw w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku. Podkre§li¢ jedynie nalezy, ze sam fakt, ze §wiadek H. S. nie
przypominala sobie okoliczno$ci zwigzanych z zawarciem umowy z pozwana wobec uplywu czasu i znacznej iloéci
zawieranych tego typu transakcji, nie moze przesadzacé o niklej mocy dowodowej tych zeznan, w sytuacji, gdy Swiadek
jednoznacznie stwierdzila, ze nie zapewniala nabywcow lokali o tym, ze nie utracg prawa do bonifikaty w sytuacji,
gdy sprzedadza lokal przed uplywem 5 lat, a $rodki uzyskane z tej sprzedazy zostana przeznaczone na nabycie innego
lokalu mieszkalnego.

Ustalenia Sadu Okregowego odnoszace sie do twierdzenia pozwanej o wprowadzeniu jej w blad przez reprezentantéw
powoda zostaly poczynione w zwiazku z podnoszonym przez pozwang zarzutem naduzycia przez powoda prawa
podmiotowego (naruszenie art. 5 kc). W tym zakresie skarzaca powolywala sie na wyrok Sadu Najwyzszego z
dnia 15 kwietnia 2011 r. w sprawie II (...), (LEX nr 1027172), w ktorym Sad Najwyzszy uznal za sprzeczne z
zasadami wspdlzycia spolecznego roszczenie o zwrot udzielonej bonifikaty w sytuacji, gdy nabywca lokalu nie zostal
poinformowany przez gmine o mozliwo$ci zadania zwrotu ulgi cenowe;j.

Pomijajac juz kwestie braku zwigzania sadéw orzekajacych w niniejszej sprawie wyzej powolanym wyrokiem Sadu
Najwyzszego, zwazy¢ przede wszystkim wypada, ze zapadl on na tle innych okoliczno$ci faktycznych i w innym stanie
prawnym anizeli wystepujace w niniejszej sprawie. Jak wynika bowiem z przedstawionych ustalen faktycznych w
sprawie II (...) Sadu Najwyzszego, pozwana od ktérej domagano sie zwrotu udzielonej bonifikaty nie uzyskala od
pracownikéw powoda informacji o mozliwoéci zadania jej zwrotu. Tymczasem w okolicznoSciach niniejszej sprawy
informacja o obowiazku zwrotu kwoty rownej udzielonej bonifikacie po jej waloryzacji w razie zbycia lokalu przed
uplywem 5 lat od dnia nabycia zostala pozwanej udzielona, na co wskazuje zar6wno tresé¢ protokotu rokowan jak i
tre$¢ aktu notarialnego. Wprawdzie wskazane dokumenty nie zawieraja informacji o wylaczeniu obowigzku zwrotu
udzielonej bonifikaty wynikajacego miedzy innymi z obowiazujacego juz w dacie nabycia przez pozwana lokalu art.
68 ust. 2a pkt. 5 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami, jednak okolicznoé¢ ta nie moze dziala¢ na niekorzysc
powoda, skoro zakres udzielonej informacji byl szerszy — dotyczyt bowiem obowigzku zwrotu bonifikaty w razie
zbycia lokalu przed uplywem 5 lat od dnia jego nabycia, nie obejmowal jedynie wylaczen tego obowigzku. Nadto — co
istotniejsze — w powolanej sprawie II(...) Sadu Najwyzszego obowigzywal inny stan prawny. Ot6z w tamtej sprawie
zbycie przez pozwana lokalu nastapilo w grudniu 2001 r., a zatem w czasie, kiedy art. 68 ust. 2 ustawy o gospodarce
nieruchomoéciami przewidywal jedynie mozliwo$¢ zadania przez uprawniony organ zwrotu kwoty rownej udzielonej
bonifikacie po jej waloryzacji (,Wlasciwy organ moze zadac zwrotu...”), podczas gdy w dacie zbywania lokalu przez
powbdke w niniejszej sprawie (marzec 2008 r.), przepis art. 68 ust. 2 ustawy przewidywal juz obowigzek zwrotu
udzielonej bonifikaty.

Zmiana art. 68 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami weszla w zycie w dniu 22.09.2004 r. i dotyczyla
sprzedazy lokali przez gmine przed ta data, a zbytych po tej dacie. Od tej chwili istnieje po stronie wlasciwego organu
obowiazek (a nie tylko mozliwo$¢) zadania zwrotu udzielonej bonifikaty od osoby, ktéra zbyla lokal przed uptywem



karencji. Oznacza to, ze w stanie prawnym majacym zastosowanie w niniejszej sprawie przepis art. 68 ust. 2 ma
charakter bezwzglednie obowiazujacy. Wlasciwy organ nie ,moze” ale ma obowiazek zadania zwrotu kwoty udzielonej
bonifikaty.

W tych warunkach przyja¢ nalezy, iz zadanie zwrotu udzielonej powodce bonifikaty nie bylo pozostawione uznaniu
powoda lecz przepisy prawa nakladaly na powoda obowiazek zglaszania takiego zadania. Taka sytuacja — w ocenie
Sadu Apelacyjnego — wylacza mozliwo$¢é powolywania sie przez pozwang na ochrone jaka przewiduje art. 5 kec. Nie
mozna bowiem skutecznie przeciwstawi¢ obowigzkowi bezwzglednemu spoczywajacemu na powodzie uprawnien
jedynie wzglednych opartych na klauzuli generalnej jaka stanowi art. 5 kc.

Nawet jednak, gdyby zaja¢ stanowisko odmienne i uznaé, iz art. 5 kc moze stanowi¢ podstawe zwalczania roszczen
wynikajacych z przepisow bezwzglednie obowigzujacych, to w okolicznoSciach niniejszej sprawy brak jest podstaw
do zastosowania tego przepisu. Powszechnie przyjmuje sie bowiem, ze instytucja naduzycia praw podmiotowych ma
zastosowanie w sytuacjach wyjatkowych charakteryzujacych sie istnieniem okoliczno$ci szczegdlnych powodujacych
nieakceptowania dochodzonych roszczen w $wietle powszechnie uznawanych w spoleczenistwie wartosci. Takie
okoliczno$ci nie wystepuja jednak w niniejszej sprawie. Argumenty powolywane w apelacji przez skarzaca dotyczace
wieku i stanu zdrowia jej rodzicow, wymagajacych stalej opieki a zamieszkujacych w poblizu budowanego przez
nig domu przy ul. (...) nie moga byé¢ oceniane jako okoliczno$ci szczegdlne, nietypowe jako takie zaslugujace na
uwzglednienie w kontekscie przeslanek z art. 5 k. Sa to normalne sytuacje zyciowe, z ktérymi zaistnieniem winna sie
liczy¢ pozwana, skoro jak twierdzi w apelacji choroba ojca datowala sie juz od 1995 r, a w roku 1998 przeszedt (...).
Powyzsze okoliczno$ci nie maja wiec znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy, a nadto jako niesporne pomiedzy stronami
nie wymagaly przeprowadzenia dowodow w postaci dokumentacji lekarskiej zalaczonej do apelacji. Z tych przyczyn,
Sad Apelacyjny orzekl o oddaleniu zgloszonych w apelacji wnioskéw dowodowych.

W tych warunkach Sad Apelacyjny przychyla sie do stanowiska Sadu I instancji, powolanego w §lad za orzeczeniem
Sadu Najwyzszego z dnia 25.08.2011 1. (I (...), LEX nr 964496), iz uprawnieni z tytulu udzielenia przy kupnie lokalu
bonifikaty, jesli nie dotrzymuja warunku niesprzedawania lokalu w okreslonym przez ustawe terminie i sprzedaja go
z zyskiem, sami pozostaja w niezgodzie z zasadami wspdlzycia spolecznego i w zwigzku z tym nie moga skutecznie
zwalcza¢ prawa do dochodzenia zwrotu udzielonej im bonifikaty, zarzucajac naruszenie art. 5 ke.

Jak wynika z treSci zarzutow apelacji i jej uzasadnienia pozwana obecnie juz nie kwestionuje, ze w $wietle art. 68
ust. 2a pkt.5 ustawy o gospodarce nieruchomosciami nie korzysta ona z wylgczenia obowiazku zwrotu udzielonej
jej bonifikaty przy nabyciu od powoda lokalu mieszkalnego. Kwestia ta zostala rozstrzygnieta bowiem w uchwale
Sadu Najwyzszego z dnia 30.03.2012 r., w sprawie III (...) i Sad Apelacyjny w calo$ci poglad ten podziela. Zatem
nalezy podzieli¢ poglad Sadu Okregowego, ze wykorzystujac $rodki ze sprzedazy mieszkania na wykonczenie budynku
mieszkalnego polozonego na nieruchomosci nalezacej juz uprzednio do pozwanej, nie zwalnia sie ona z obowiazku
zwrotu powodowi zwaloryzowanej bonifikaty wynikajgcego z art. 68 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami.

Majac powyzsze wzgledy na uwadze, Sad Apelacyjny, na mocy art. 385 kpc orzekl jak w sentencji wyroku.

O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono na podstawie art. 98 § 11 3 kpc, 99 kpc w zw. z art. 391 § 1 kpc.



