Sygn. akt II Ca 656/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 14 stycznia 2015 roku

Sad Okregowy w Szczecinie II Wydziat Cywilny Odwolawczy

w skladzie:
Przewodniczacy: SSO Tomasz Szaj (spr.)
Sedziowie: SSO Violetta Osiniska
SSR del. Marta Karnacewicz
Protokolant: sekr. sadowy Malgorzata Idzikowska-Chrzaszczewska

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 14 stycznia 2015 roku w S.
sprawy z powbdztwa Gminy M. S.

przeciwko R. G.

o zaplate

na skutek apelacji wniesionej przez powoda od wyroku Sagdu Rejonowego Szczecin - Centrum w Szczecinie z dnia 24
kwietnia 2014 r., sygn. akt I C 68/14

1. oddala apelacje;

2. zasqdza od powédki Gminy M. S. na rzecz pozwanej R. G. kwote 1200 (Jeden tysiqgc dwiescie)
zlotych tytulem kosztow postepowania apelacyjnego.

Sygn. akt IT Ca 656/14

UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 24 kwietnia 2014 r. Sad Rejonowy Szczecin- Centrum w Szczecinie oddalil pow6dztwo Gminy M.
S. przeciwko R. G. oraz w pkt. II zasadzil od pow6dki Gminy M. S. na rzecz pozwanej kwote 2.400 zl tytutem zwrotu
kosztoéw postepowania.

Sad Rejonowy oparl swoje rozstrzygniecie na nastepujacych ustaleniach i rozwazaniach.

R. G. byta najemczynia mieszkania komunalnego stanowigcego wlasnosé¢ Gminy M. S. polozonego w S. przy ulicy (...).

Mieszkanie powyzsze skladalo sie z jednego pokoju, kuchni, lazienki i przedpokoju i mialo 1aczng powierzchnie 41 m>.

W dniu 8 grudnia 1998 roku Gmina M. S. oraz R. G. przystapily do zawarcia w formie aktu notarialnego umowy
ustanowienia odrebnej wlasno$ci lokalu, sprzedazy oraz oddania we wspoluzytkowanie wieczyste. W tresci § 4



umowy zastrzezono, ze zostaje ona zawarta w trybie przepiséw ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce
nieruchomos$ciami (Dz.U. nr 115, poz. 741) oraz na podstawie ustawy z dnia 24 czerwca 1994 roku o wlasnosci
lokali (Dz.U. nr 85, poz. 388, ze zm.). Na mocy § 5 tej umowy ustanowiona zostala odrebna wlasnosé lokalu nr (...)
mieszczacego sie w budynku przy ulicy (...) w S., a nastepnie Gmina M. S. sprzedala prawo odrebnej wlasnosci wyzej
wskazanego lokalu na rzecz R. G. wraz z udzialem we wspotwlasnoSci domu i urzadzen, ktére nie stuza wylacznie
do uzytku wlacicieli poszczegoblnych lokali znajdujacych sie w budynku wynoszacym (...) czeci, jednocze$nie
oddajac nabywcy we wspotuzytkowanie wieczyste na okres lat 99 udzial w dzialce, na ktorej usytuowany jest budynek
wynoszacy (...) cze$ci. W § 8 umowy strony zastrzegly, ze cene sprzedazy lokalu mieszkalnego wraz z udzialem we
wspolnych cze$ciach i urzadzeniach budynku ustalono na kwote 15 868,65 zl po zastosowaniu: 40 % ulgi z tytulu
zlozenia przez kupujacego wniosku o nabycie w terminie do dnia 31 grudnia 1998 roku oraz 15 % ulgi wynikajacej z
wybranego sposobu platnosci. Warto$¢ rynkowg lokalu oszacowano na kwote 31 115 zb. R. G. zaplacila przy podpisaniu
umowy 3 173,73 zl, a reszte ceny w kwocie 12 694,92 zl strony rozlozyly na cztery roczne raty.

R. G. w mieszkaniu przy ulicy (...) w S. mieszkala sama.

Z biegiem lat stan zdrowia pozwanej pogarszal sie. Miala problemy z kregostupem oraz sercem, przebyla dwa zawaly,
zostaly jej wszczepione by—passy, miala klopoty z nogami i zZylami szyjnymi. Przez wiele lat opiekowata sie nig sasiadka,
ktoéra znajac jej stan zdrowia, czesto ja odwiedzala. Dzieci pozwanej rowniez sie nig opiekowaly, ale ze wzgledu na
prace zawodowa i inne obowigzki nie bywaly u matki tak czesto jak jej sgsiadka.

Kiedy sasiadka pozwanej zmarla pozwana pozostala jedynie pod opieka swoich dzieci. Ze wzgledu na pogarszajacy sie
stan zdrowia R. G. zaczela rozmawiaé z synem M. o wspdlnym z nim zamieszkaniu, na co poczatkowo syn nie chcial
sie zgodzi¢, obawiajac sie, ze to wplynie negatywnie na wzajemne relacje jego matki i jego zony. M. G. (1) mieszkal
wowezas wraz z zong i dwiema maloletnimi cérkami w dwupokojowym mieszkaniu o powierzchni 46 m®. Mieszkanie
to zostalo nabyte przez M. G. (1) i jego zone od Gminy M. S. réwniez za cene uwzgledniajaca bonifikate.

Okolo polowy 2003 roku stan zdrowia pozwanej znacznie sie pogorszyl. Zaczela ona nagle mdleé¢ w ré6znych miejscach
—na ulicy, w sklepie, w domu. Jezeli dzialo sie to w miejscach publicznych, to wzywano do pozwanej jej syna. W efekcie
omdlen i niekontrolowanych upadkéw R. G. doznawala pottuczen i rozbita sobie nos. Dochodzilo do sytuacji, ze syn
przez kilka godzin nie mogt skontaktowac sie z matka, ktora na skutek omdlenia nie byla w stanie odebra¢ telefonu.
W rezultacie pozwana bala sie mieszkaé¢ sama, a jej syn i synowa bali sie, ze moze sie jej co$ przytrafic.

Ostatecznie pozwana R. G., jej syn M. G. (1) i jego zona wspolnie podjeli decyzje, ze sprzedadza swoje mieszkania i
za uzyskane $rodki nabeda jedno wieksze, w ktéorym zamieszkaja razem, a pozwana bedzie miata swoj pokoj. W celu
realizacji tego pomystu zar6wno pozwana jak i jej syn M. G. (1) dowiadywali sie osobiécie i telefonicznie w Urzedzie
Miasta S. o konsekwencje sprzedazy nabytych od Gminy M. S. mieszkan. Uzyskali od urzednikow powo6dki informacje,
ze nie ma zadnych przeszkdd dla sprzedazy lokali, jezeli od ich nabycia uplynelo pieé lat. R. G. postanowila wobec tego
odlozy¢ sprzedaz mieszkania na kilka miesiecy, oczekujac na uplyw owego piecioletniego terminu.

W dniu 23 stycznia 2004 roku R. G. sprzedala A. i M. D. nalezacy do niej lokal mieszkalny polozony w S. przy ulicy (...)
w S. wraz z przynaleznymi udzialami w czeSciach wspélnych budynku oraz prawie wieczystego uzytkowania gruntu za
kwote 99 950 zl. Cena w calo$ci zostala zaplacona do dnia 30 stycznia 2004 roku. Kupujacy byli dla pozwanej osobami
obcymi. Kwote 60 000 zl pochodzaca ze sprzedazy nieruchomos$ci pozwana przeznaczyla na pokrycie ceny zakupu
przez jej syna M. G. (1) oraz synowa M. G. (2) lokalu mieszkalnego polozonego w S. przy ulicy (...), a reszte pieniedzy
przeznaczyla na pokrycie kosztow nabycia wskazanego lokalu.

Lokal mieszkalny przy ulicy (...) w S. zostal nabyty dnia 23 kwietnia 2004 roku za kwote 205 000 zl przez M. i M. G.
(1), ktorzy tak jak pozwana przeznaczyli na zakup tego mieszkania $rodki pochodzace ze sprzedazy nalezacego do nich
mieszkania wcze$niej nabytego od Gminy M. S.. Brakujaca cze$¢ ceny syn i synowa pozwanej pokryli z zaciggnietego
na ten cel kredytu. Lacznie koszt nabycia i remontu mieszkania przy ul. (...) wyni6st okolo 260 000 zl — 270 000 zl.



Lokal mieszkalny przy ulicy (...) ma 102 m®. S3 w nim cztery pokoje. Wspélnie zamieszkuja tam do dnia dzisiejszego
pozwana, jej syn, synowa oraz ich dwie corki. Pozwana ma swoj osobny pokdj. R. G. nie przystuguje prawo wlasnosci
mieszkania przy ulicy (...). Przy nabywaniu tego lokalu pozwana ustalila z synem i jego zona, ze prawo do mieszkania
bedzie przystugiwalo wylacznie im. Podjela taka decyzje z uwagi na swoje przekonanie, ze w jej wieku prawo wlasnosci
nie jest jej juz do niczego potrzebne, jako ze ma zaufanie do syna, od ktérego spodziewa sie dozgonnej opieki, zas
uzyskanie prawa do lokalu skutkowaloby po jej Smierci potrzeba przeprowadzenia sprawy spadkowej. R. G. ufa synowi
i nie ma zadnych obaw co do swoich dalszych loséw i mozliwo$ci zamieszkiwania w lokalu syna i jego zony.

W dniu 31 stycznia 2012 roku Gmina M. S. skierowala do R. G. oparte o tres$¢ art. 68 ust. 2 ustawy o gospodarce
nieruchomoéciami wezwanie do zaplaty kwoty 19 532,50 zl tytulem zwrotu zwaloryzowanej bonifikaty od ceny lokalu
mieszkalnego przy ulicy (...) w S. — w terminie 14 dni od otrzymania wezwania. W wezwaniu powddka wskazala, ze
pozwana zbyla lokal osobom trzecim, ktdre nie sa dla niej osobami bliskimi. Od nabycia lokalu nie uplynat w dacie
jego sprzedazy okres dziesieciu lat, stad tez bonifikata podlega zwrotowi na podstawie powotanego powyzej przepisu
po dokonaniu jej uprzedniego zwaloryzowania zgodnie z zasadami wyrazonymi w art. 227 w/w ustawy. Pozwana R.
G. odebrala przesylke w dniu 2 lutego 2012 roku.

W odpowiedzi na pismo powo6dki R. G. pismem z dnia 2 lutego 2012 roku wniosla o umorzenie zZadanej kwoty oraz
wyja$nila, ze jest w trudnej sytuacji finansowej oraz ze uzyskane ze sprzedazy Srodki przeznaczyta na zakup mieszkania
przy ulicy (...). Wyja$niala réwniez, ze zamieszkala z rodzing ze wzgledu na stan zdrowia.

Nastepnie pelnomocnik pozwanej pismem z dnia 6 lutego 2012 roku w odpowiedzi na wezwanie z dnia 31 stycznia
2012 roku do zwrotu bonifikaty ceny lokalu mieszkalnego potozonego w S. przy ulicy (...) wskazal, Ze wezwanie to jest
bezprzedmiotowe zar6wno co do podstawy prawnej jak i faktyczne;j.

Pozwana ma obecnie 74 lata. Jedynym zrédlem utrzymania jest dla emerytura, ktora otrzymuje w wysokosci 1 400 zt
netto miesiecznie. Z tej sumy okolo 500 zl miesiecznie wydaje na lekarstwa, 350 zl na koszty zwigzane z mieszkaniem, a
reszte na zycie. Nie kupuje wszystkich przepisanych jej lekarstw z uwagi na brak wystarczajacych §rodkow. W dalszym
ciggu ma problemy ze zdrowiem, czesto slabnie, potrzebuje pomocy. Wymaga regularnych wizyt u lekarzy r6znych
specjalno$ci oraz w szpitalach, a takze stalej opieki.

W tak ustalonym stanie faktycznym Sad Rejonowy uznal powoddztwo wywiedzione przez Gmine M. S. za
nieuzasadnione.

Jako podstawe prawng zadania pozwu wskazano przepis art. 68 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce
nieruchomos$ciami (tekst pierwotny - Dz.U. z 1997 roku, Nr 115, poz. 741 z pézn. zm.). Przepis ten wielokrotnie
byl nowelizowany. W dacie zbycia pozwanej przez Gmine M. S. lokalu mieszkalnego z uwzglednieniem bonifikaty,
tj. w dniu 8 grudnia 1998 roku obowiazywal przepis art. 68 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami w
jego pierwotnym brzmieniu. Zgodnie z tym przepisem wlasSciwy organ méglt zada¢ zwrotu kwoty réwnej udzielonej
bonifikacie po jej waloryzacji, jezeli nabywca nieruchomosci przed uplywem 10 lat, liczac od dnia jej nabycia, zbyl lub
wykorzystal nieruchomo$¢ na inne cele niz wymienione w ust. 1 pkt 1-3 i 7. Nie dotyczylo to jednak zbycia na rzecz
osoby bliskiej.

Zgodnie za$ z brzmieniem tegoz przepisu w styczniu 2004 roku, tj. w czasie zbycia przez pozwana nabytego od
Gminy lokalu, wlasciwy organ moégl zadaé zwrotu kwoty réwnej udzielonej bonifikacie po jej waloryzacji, jezeli
nabywca nieruchomosci przed uplywem 10 lat, liczac od dnia jej nabycia, zbyl lub wykorzystal nieruchomosé na
inne cele niz wymienione w ust. 1 pkt 1-3 (pod budownictwo mieszkaniowe, na realizacje urzgdzen infrastruktury
technicznej oraz innych celéw publicznych, osobom fizycznym i osobom prawnym, ktére prowadza dzialalnosé
charytatywng, kulturalna, naukowa, opiekuncza, lecznicza, o§wiatowa, badawczo — rozwojowa, wychowawcza lub
sportowo — turystyczna, na cele niezwigzane z dzialalno$cia zarobkowa, a takze organizacjom pozytku publicznego,
na cel prowadzonej dzialalno$ci pozytku publicznego, organizacjom zrzeszajacym dzialkowcoéw z przeznaczeniem na



pracownicze ogrody dzialkowe), lub przed uplywem 5 lat na inne cele niz wymienione w ust. 1 pkt 7 (jako lokal
mieszkalny). Nie dotyczylo to zbycia na rzecz osoby bliskie;j.

Sad I instancji opowiedzial sie w niniejszej sprawie za pogladem prawnym dotyczacym interpretacji art. 68 ust. 2
ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami dotyczacym zasad zastosowania tego przepisu, ktory zostal wyrazony przez
Sad Najwyzszy w uchwale z dnia 24 lutego 2010 roku (sygn. akt ITI CZP 131/09, OSNC 2010/9/118, LEX nr 558104).
Wskazal, ze wskutek spelnienia $wiadczen stron, czyli przeniesienia wlasnoSci lokalu na pozwana przez Gmine oraz
zaplaty ceny z uwzglednieniem bonifikaty przez pozwana, stosunek prawny powstaly w wyniku zwarcia umowy
sprzedazy lokalu mieszkalnego polozonego w S. przy ulicy (...) wygasl. Natomiast obowiazek zwrotu przez pozwana
kwoty rownej zwaloryzowanej bonifikacie wynika z odrebnego stosunku prawnego, ktory powstal dopiero w chwili
dalszego zbycia prawa do lokalu, tj. w dniu 23 stycznia 2004 roku. Tre$¢ przepisu art. 68 u.g.n. w jego brzmieniu
obowiazujacym w tej wladnie dacie powinna stanowié¢ podstawe oceny skutkow zbycia lokalu przez pozwana pod katem
powstania stosunku prawnego pomiedzy nia a Gmina.

Pozwana nie kwestionowala faktu nabycia lokalu mieszkalnego potozonego w S. przy ul. (...), a nastepnie jego zbycia
przed uplywem dziesieciu lat od daty nabycia na rzecz oséb, ktore nie byly dla niej osobami bliskimi. W $wietle
powyzszego po stronie pozwanej powstal obowiazek zwrotu zwaloryzowanej bonifikaty udzielonej przy nabyciu lokalu
mieszkalnego od Gminy. Zrédlem tego obowiazku byt cytowany wyzej art. 68 ust. 2 u.g.n.

Sad Rejonowy stwierdzil, ze okoliczno$c¢, ze pozwana, a takze jej syn dokonujacy w tym samym czasie analogiczne;j
transakcji, nie zostali poinformowani przez urzednikow powodowej gminy o mozliwosci zadania przez powodke
zwrotu udzielonej bonifikaty, a nawet byli zapewniani o braku obowigzku jej, nie zwalnia pozwanej z obowiazku
zaplaty. Gmina M. S. nie miala obowigzku informowaé pozwanej o treéci przepisow prawa. Jak wyzej wskazano
zrodlem obowigzku zwrotu bonifikaty jest sama ustawa, ktéra wigze pozwang niezaleznie od jej wiedzy i znajomosci
prawa, a stosunek obligacyjny, z ktérego wynika obowiazek zaplaty kwoty rownej zwaloryzowanej bonifikacie powstaje
z chwila zbycia lokalu w warunkach okre$lonych w art. 68 ust. 2 u.g.n.

Mimo powyzszego Sad Rejonowy uznal, ze powodztwo nie zastluguje na uwzglednienie ze wzgledu na sprzeczno$é
zadania powodki z zasadami wspolzycia spolecznego. Zgodnie z art. 5 k.c. nie mozna czyni¢ ze swego prawa uzytku,
ktory bylby sprzeczny ze spoleczno — gospodarczym przeznaczeniem prawa lub zasadami wspoélzycia spolecznego.
Takie dzialanie lub zaniechanie nie jest uwazane za wykonywanie prawa i nie korzysta z ochrony. Zaznaczono, ze
przepis art. 5 k.c. ma zastosowanie z urzedu bez wzgledu na to, czy zostal podniesiony zarzut naduzycia prawa
podmiotowego.

Sad I instancji dokonujac oceny caloksztaltu szczegélnych okolicznoéci rozpatrywanej sprawy uznal, ze roszczenie
Gminy M. S. jest sprzeczne z zasadami lojalnego traktowania kontrahenta, koniecznosci ochrony strony stosunku
prawnego bedacej w szczegdlnie ciezkim polozeniu oraz niemozno$ci czynienia ze swego prawa uzytku, ktory
prowadzi do pozbawienia drugiej strony Srodkéw koniecznego utrzymania. Jak wyzej wskazano powodka nie miala
prawnego obowiazku poinformowania pozwanej w trakcie procedury nabywania przez nig mieszkania o ewentualnym
obowigzku zwrotu udzielonej bonifikaty. Miala jednak taka mozliwo$¢, z ktorej winna byla uczynic¢ uzytek, aby
zapewnié¢ drugiej stronie pelng wiedze co do skutkoéw zawieranej umowy oraz zasad zwigzanych z udzieleniem
bonifikaty. Pow6dka dysponowata w tym celu wykwalifikowanym personelem, ktory zajmowal sie zbywaniem lokali
komunalnych. Osoby te z pewnoScig posiadaly biegla znajomo$¢ przepisow ustawy o gospodarce nieruchomog$ciami
i byly w stanie podzieli¢ sie nia z nabywcami lokali. Lojalne i rzetelne potraktowanie drugiej strony kontraktu
nakazywaloby gminie, jako stronie dysponujacej silniejszym potencjalem zaré6wno w zakresie kadrowym jak réwniez
finansowym, aby poinformowala o mozliwych konsekwencjach zbycia lokalu przewidzianych w art. 68 ust. 2
wskazanej powyzej ustawy. Taka informacja nie wymagala od strony powodowej szczegblnego nakladu sit i Srodkow,
a u$éwiadomilaby nabywcy potencjalne ryzyko zwigzane ze zbyciem lokalu. Sad Rejonowy zwrdcil uwage, ze gmina nie
jest zwyklym uczestnikiem obrotu i nie dziala na zasadzie prostego rachunku ekonomicznego, w ramach ktorego w jej
interesie jest wystapienie sytuacji przewidzianej w art. 68 ust. 2 u.g.n. i zZadanie zwrotu zwaloryzowanej bonifikaty, co
zapewnia dodatkowe Zrodto dochodu. Powddka jest na gruncie prawa cywilnego emanacja wspolnoty samorzadowej,



ktora sklada sie z obywateli ja tworzacych, w ktorych interesie gmina zostala powolana i na ktérych rzecz winna
dzialaé oraz ktérym winna shuzy¢. Nie ma co do zasady konkurencji intereséw pomiedzy jednostka samorzadowa a jej
mieszkancami, jako ze zar6wno gmina, jak i jej mieszkancy winni wspolnie dziala¢ dla dobra wspoélnoty samorzadowe;j.
W sytuacjach za$, gdy gmina podejmuje dziatania korzystne dla poszczeg6lnych jednostek tej wspdlnoty, jak zbycie na
ich rzecz skladnika majatku komunalnego, to winno to nastgpié nie tylko z pelnym poszanowaniem norm prawnych,
ale takze przy respektowaniu dobrych obyczajow, co oznacza miedzy innymi udzielenie mozliwie pelnych informacji
dotyczacych dokonywanej czynnos$ci. Tego rodzaju informacji udzielonej pozwanej przy okazji zbywania na jej rzecz
przez powddke mieszkania przy ulicy (...) zwyczajnie zabraklo.

Co wiecej, w dniach poprzedzajacych sprzedaz przez pozwang mieszkania przy ulicy (...) w S., kiedy zaréwno pozwana,
jakijej syn, starali sie zaréwno osobiScie, jak i telefonicznie uzyskac¢ informacje o konsekwencjach sprzedazy mieszkan
nabytych po cenie uwzgledniajacej bonifikate, pracownicy powo6dki winni byli udzieli¢ im odpowiedzi zgodnych ze
stanem prawnym. Zaréwno pozwana jak i jej syn, nie tylko nie uzyskali wla$ciwej informacji od pracownikéw urzedu
miasta, lecz wrecz zostali wprowadzeni w blad. Uzyskali bowiem zapewnienie, ze nie ma zadnych przeszkod dla
sprzedazy mieszkan, co mieli prawo zrozumie¢ jako informacje, ze zbycie lokali nie bedzie rodzilo dla nich zadnych
negatywnych konsekwencji, w tym réwniez finansowych. Wynika to z zeznah samem pozwanej, ale rowniez jej syna M.
G. (1) oraz $wiadkéw A. T.iS. K.. A. T. byla Swiadkiem rozmowy telefonicznej R. G. z pracownikiem Urzedu Miejskiego,
podczas, ktbrej pracownik ten zapewnil pozwana, ze jezeli uplynelo pieé lat od zakupu to moze mieszkanie sprzedad.
Natomiast S. K. spotkal w Urzedzie Miasta S. M. G. (1). Obaj udali sie tam w celu uzyskania informacji dotyczacych
warunkéw sprzedazy mieszkan nabytych od Gminy i obaj uzyskali informacje, ze moga je zby¢ bez negatywnych
konsekwencji. Informacja uzyskana przez syna pozwanej ma w niniejszej sprawie o tyle istotne znaczenie, ze sprzedaz
mieszkania przez pozwana zostala dokonana celem realizacji ich wspolnego planu zbycia dwéch mniejszych mieszkan,
aby kupi¢ jedno wieksze, a obowiazek zwrotu bonifikaty, takze przez M. G. (1) rzutowalby zapewne na decyzje o zbyciu
kazdego z dwoch mniejszych lokali. W takich okoliczno$ciach dochodzenie zwrotu zwaloryzowanej bonifikaty od
osoby, ktéra przekonana jest, ze nie cigzy na niej juz zadne zobowigzanie wobec Gminy M. S. narusza zasade zaufania
obywateli do wladzy publicznej. W szczegblnoSci zdaniem Sadu Rejonowego nie sposéb akceptowaé postepowania
urzednikéw powddki, ktérzy pomimo wielu zapytan w tej kwestii, konsekwentnie utwierdzali zainteresowanych w
przekonaniu, ze w razie sprzedazy lokalu nie powstana zadne ujemne nastepstwa tej czynnoSci. Konieczno$é zas
zwrotu bonifikaty po jej waloryzacji niewatpliwie jest za$ dla pozwanej tego rodzaju negatywnym nastepstwem
sprzedazy mieszkania.

Dla oceny sprzeczno$ci zadania z zasadami wspolzycia spolecznego mialy znaczenie takze okoliczno$ci towarzyszace
sprzedazy lokalu przy ul. (...) w S. oraz cel, jaki tej czynno$ci przy$wiecal. Sad Rejonowy ustalil na podstawie
spontanicznych, rzeczowych i sp6jnych zeznan pozwanej i $wiadkéw, ze celem podjetych w tym zakresie czynno$ci
bylo przede wszystkim zapewnienie mozliwo$ci sprawowanie opieki nad schorowang R. G. przez jej syna oraz synowa.
Pozwana miala wowczas 64 lata. Miala powazne problemy zdrowotne i wymagala stalej opieki, ktérej dzieci ze
wzgledu na obowiazki zawodowe nie mogly sprawowac. W tych warunkach wspoélne zamieszkanie pozwanej z kims,
kto zapewnilby jej staly nadzor i opieke bylo zdaniem Sadu Rejonowego nie tylko pozadane, ale wrecz konieczne.

Tymczasem syn pozwanej — M. G. (1) mieszkal wéwczas w dwupokojowym mieszkaniu o powierzchni 46 m® wraz z
zong i dwiema maloletnimi corkami. Zamieszkanie wiec pozwanej u syna, ze wzgledu, na maly metraz mieszkania i
ilo$¢ os6b tam przebywajacych nie wchodzilo w gre. Podobnie rodzina M. G. (1) nie mogla przeprowadzié sie do lokalu
pozwanej, poniewaz jej mieszkanie bylo jeszcze mniejsze. Jedynym racjonalnym w tych okoliczno$ciach rozwigzaniem
byla sprzedaz obu mieszkan i kupno wiekszego. Syn pozwanej i jego zona, za uzyskane ze sprzedazy swojego

mieszkania $rodki nabyli lokal mieszkalny przy ul. (...) w S.. Mieszkanie to ma 102 m®. Zaspokaja wiec potrzeby
mieszkaniowe wszystkich czlonkéw rodziny, w tym réwniez pozwanej. R. G. w tym mieszkaniu ma swdéj pokéj, a
ponadto zapewniong stala opieke ze strony czlonkéw rodziny, ktoérej niezmiennie do dzi§ potrzebuje. Zauwazono,
ze pozwana w dalszym ciagu choruje, stabnie. Wymaga czestych wizyt u lekarzy i w szpitalach. Wieksze mieszkanie
za$ zapewnia rodzinie mozliwo$¢ roztoczenia nad nig stalej, koniecznej w tych warunkach opieki. Nalezy podzieli¢
stanowisko strony powodowej, Ze nastapilo polepszenie warunkéw bytowych rodziny syna pozwanej. Ocena, czy
polepszenie tych warunkow miesci sie w kategorii okolicznoSci, ktdre czynily roszczenie powo6dki nieakceptowanym ze



wzgledu na sprzeczno$c z zasadami wspolzycia spolecznego, powinna by¢ dokonywana przede wszystkim w kontekscie
koniecznos$ci podjecia opieki na schorowana pozwang. Znamienne jest, na co nalezy zwroci¢ uwage, ze pozwana
wecze$niej cheiala zamieszkaé z synem, na co on poczatkowo nie wyrazal zgody, obawiajac sie wzajemnych relacji zony
i matki. Nie kierowal sie wiec checig uzyskania na wlasno$¢ wiekszego mieszkania. Zakup nowego mieszkania wigzal
sie dla niego réwniez z koniecznoS$cia zaciagniecia kredytu. Dopiero, kiedy stan zdrowia matki stal sie na tyle powazny,
ze mdlala w r6znych miejscach, M. G. (1) zgodzil sie na wspblne zamieszkanie z pozwang i wowczas tez zostaly podjete
przez niego i R. G. dzialania zmierzajace do zbycia posiadanych lokali dla nabycia jednego o wiekszym metrazu.

M. G. (1) i jego zona uzyskana ze sprzedazy mieszkania kwote przeznaczyli na zakup mieszkania przy ul. (...) w S..
Brakujaca kwote pokryli z kredytu. Natomiast pozwana cze$¢ ceny uzyskanej ze sprzedazy swojego mieszkania w
kwocie 60 000 zl dolozyla do zakupu tego lokalu, a pozostalg kwote przeznaczyla na pokrycie kosztow transakcji.
Eacznie koszt zakupu mieszkania przy ul. (...) w S., i jego remontu wyniést okoto 260 000 — 270 000 zl. Pozwana
zbywajac mieszkanie przy ul. (...) nie kierowala sie zatem checia zysku, jako ze zadnej wymiernej korzysci nie
odniosta. Jej stan posiadania sie zmniejszyl, a nie zwiekszyl i nie dorobila sie kosztem majatku powodowej gminy.
Nalezy mie¢ na uwadze, ze zbycie mieszkania bylo wymuszone okoliczno$ciami, jako ze bez decyzji o jego sprzedazy
i nabyciu przez M. G. (1) wiekszego lokalu nie byloby mozliwoéci wspolnego zamieszkania przez pozwana ze
swym synem. Sad Rejonowy uznal za calkowicie zrozumiale, ze czlonkowie najblizszej rodziny podejmuja dzialania
motywowane dazeniem do zapewnienia opieki tym swoim bliskim, ktérzy opieki takiej wymagaja. W niniejszej
sprawie w sposob dla Sadu I instancji niewatpliwie tym byla podyktowana sprzedaz przez pozwang jej mieszkania
i nabycie czeSciowo za te $rodki wiekszego lokalu przez jej syna i synowa. Tymczasem celem a zarazem intencja
ustawodawcy przy wprowadzeniu art. 68 ust. 2 u.g.n., byto ograniczenie obrotu lokalami mieszkalnymi, nabytymi
na preferencyjnych zasadach za cene znacznie nizsza od warto$ci rynkowej, dla osiggania nienaleznych korzysci
majatkowych kosztem wspo6lnoty samorzadowej. Z tego powodu wprowadzone zostaly sankcje za zbycie lokalu
mieszkalnego nabytego z zastosowaniem bonifikaty przed uplywem wskazanych w ustawie termin6w. W ocenie Sadu
Rejonowego przy zastosowaniu art. 68 ust. 2 u.g.n. pierwszoplanowa role winna odgrywa¢ funkcja ochrony przed
dowolnym obrotem lokalami komunalnymi w celach stricto zarobkowych. Taka funkcje przepis ten pelil rowniez w
2004 roku. Celem posiadanego przez Gmine mienia komunalnego w postaci lokali mieszkalnych jest zaspokajanie
potrzeb mieszkaniowych mieszkancow, ktdérzy z réznych powoddw potrzebuja w tym zakresie wsparcia ze strony wladz
publicznych — jednostki samorzadu terytorialnego. Srodki uzyskane ze sprzedazy lokalu nabytego przy zastosowaniu
bonifikaty zostaly przez pozwana spozytkowane na sfinansowanie zakupu mieszkania, ktore stalo sie jej zyciowym
centrum. Cel, dla jakiego bylo przeznaczone mieszkanie polozone w S., przy ulicy (...) w S., jak i cel udzielenia
bonifikaty, mégl by¢ wiec nadal realizowany w mieszkaniu syna pozwanej przy ulicy (...) w S..

Sam ustawodawca dostrzegl niezasadno$¢ zadania zwrotu bonifikaty w takich przypadkach, nowelizujac z dniem
22 pazdziernika 2007 roku przepis art. 68 ustawy o gospodarce nieruchomoéciami, w taki sposob, Ze nie mozna
zadaé zwrotu zwaloryzowanej bonifikaty w przypadku sprzedazy lokalu mieszkalnego, jezeli §rodki uzyskane z jego
sprzedazy przeznaczone zostaly w ciagu dwunastu miesiecy na nabycie innego lokalu mieszkalnego.

Zdaniem Sadu Rejonowego bez istotnego znaczenia jest fakt, ze pozwana nie jest wla$cicielem mieszkania przy ulicy
(...) w S.. Pozwana wyjasnila w swoich zeznaniach motywy, dla ktoérych jedynymi nabywcami tego mieszkania byt
jej syn i synowa. Podala, ze nie potrzebuje formalnego prawa wiasno$ci lokalu. Nie obawia sie o swoja przyszlo$é,
ufa synowi, a ponadto, gdyby byla wlascicielem mieszkania, jej syn musialby, po jej Smierci przeprowadzi¢ sprawe
spadkowa, co stanowiloby dla niego niepotrzebny klopot, ktérego chciala mu oszczedzi¢. Wyjasnienia te sg logiczne
i wiarygodne. Nalezy mieé na wzgledzie, ze podejmujac decyzje pozwana dzialala w prze§wiadczeniu, ze jej relacje
oraz rozliczenia z gming sa juz zakonczone, w czym utwierdzily jg informacje uzyskane w od pracownikéw Urzedu
Miejskiego, zatem nie brala pod uwage ewentualnej konieczno$¢ zabezpieczenia sie od strony formalnej na wypadek
roszczen strony powodowej, ktorych zgloszenia w przyszloSci miala prawo nie braé¢ pod uwage. Doswiadczenie zyciowe
wskazuje, ze wiele os6b w podeszlym wieku decyduje sie ze wskazanych przez pozwang przyczyn na przeniesienie
wlasno$ci posiadanych nieruchomosci na swoje dzieci. Jest to typowe i czesto spotykane. W zamian pozwana ma



zapewniong opieke i zaspokojone potrzeby mieszkaniowe, a to jest wystarczajace dla uznania, ze cel dla jakiego bylo
przeznaczone mieszkanie polozone w S., przy ulicy (...) w S., jak i cel udzielenia bonifikaty jest nadal realizowany.

Dodatkowo wskazano na aktualng sytuacje materialng pozwanej. Jej dochéd to raptem 1.400 zl miesiecznie, z czego
R. G. wydaje 500 zl na cze$¢ z potrzebnych lekarstw, a 350 zl na koszty zwigzane z utrzymaniem mieszkania, za$ reszte
przeznacza na zycie. Nie jest w stanie nawet sfinansowa¢ zakupu wszystkich przepisanych jej lekdw z uwagi na brak
koniecznych $§rodkow. Niewatpliwie nalozenie na nig obowigzku zaplaty kwoty ponad 19.000 zt doprowadziloby do
znacznego pogorszenia jej sytuacji zyciowej na wiele lat. Nie lezy to w niczyim interesie, aby w doprowadzi¢ pozwana
do ruiny w jesieni zycia. Posiadane przez nia $rodki wystarczaja na niezwykle skromna egzystencje, za$ pozbawienie
pozwanej R. G. cho¢by czesci z nich bedzie stanowito de facto skazanie jej na nedze.

Z uwagi na powyzsze zadanie powodki jako sprzeczne z zasadami wspélzycia spolecznego jest niezasadne.

Na marginesie zauwazono, ze powodka nie przedlozyla decyzji wlasciwego organu samorzadu terytorialnego
ustalajacego obowigzek zwrotu bonifikaty i jej wysoko$é, a jedynie skierowane do pozwanej wezwanie z dnia
31 stycznia 2012 roku. Obowiazek zwrotu zwaloryzowanej bonifikaty wynika co prawda z ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami, ale ponadto powinien on by¢ réwniez skonkretyzowany w decyzji podjetej przez uprawniony
organ, we wlasciwym trybie, ktérej w niniejszej sprawie zabraklo.

Orzeczenie o kosztach wydano na podstawie art. 98 k.p.c. majac na uwadze, iz powédka w calo$ci przegrata
proces. Wysoko$¢ kosztow zastepstwa procesowego zostala okre§lona zgodnie z treécia rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynnosci radcéw prawnych oraz ponoszenia przez
Skarb Panistwa kosztow pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu (Dz.U. 2002, nr
163, poz. 1349). Sad przyjal za podstawe obliczenia kosztow rownowartosé¢ stawki minimalnej z uwagi na to, ze proces
nie wymagal od pelnomocnika pozwanej aktywno$ci i nakladu pracy wiekszego niz przecietnie w tego typu sprawach.

Apelacje od wyroku zlozyta powodka i zaskarzajac go w caloSci wniosta o zmiane zaskarzonego wyroku w calo$ci
i zasadzenie zgodnie z zadaniem pozwu oraz zasgdzenie od pozwanej na rzecz powodki kosztoéw procesu za obie
instancje, ewentualnie o uchylenie wyroku i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania, z uwzglednieniem
kosztow postepowania odwolawczego.

Zaskarzonemu wyrokowi zarzucono:
a) wadliwo$¢ ustalen faktycznych przejawiajaca sie w:

- sprzeczno$ci ustalen Sadu z tre$cia zebranego w toku sprawy materiatu dowodowego, poprzez bledne przyjecie,
ze stan zdrowia pozwanej zaczal drastycznie pogarszaé sie po zakupie od powddki lokalu, podczas gdy z materiatu
dowodowego zebranego w sprawie jednoznacznie wynika, ze pozwana miala klopoty ze zdrowiem na dlugo przed
decyzja o zakupie mieszkania przy ul. (...);

- sprzecznosci ustalen Sadu z treécig zebranego w toku sprawy materialu dowodowego, poprzez bledne przyjecie, ze
pracownicy powodki konsekwentnie utwierdzali pozwang w przekonaniu, ze w razie sprzedazy lokalu nie powstang
dla niej zadne ujemne nastepstwa tej czynnoéci, a takze, iz wprowadzili pozwana w blad zapewniajac pozwana o braku
obowiazku zwrotu udzielonej bonifikaty w przypadku sprzedazy lokalu nabytego z bonifikata przed uplywem 10 lat od
dnia jego zakupu na rzecz osoby nie bedacej dla pozwanej osobag bliska, podczas gdy tre$é zebranego w toku sprawy
materialu dowodowego, a takze zasady logiki oraz do§wiadczenia zyciowego nie pozwalaja na uznanie ww. okoliczno$ci
za udowodnione;

b) naruszenie prawa materialnego poprzez:



- naruszenie art. 5 kodeksu cywilnego poprzez jego bledna wykladnie, co w konsekwencji doprowadzilo do oddalenia
powddztwa, w sytuacji gdy w przedmiotowej sprawie nie zachodza okolicznoSci pozwalajace na przyjecie, ze roszczenie
powodki nie zastuguje na ochrone;

- naruszenie art. 5 kodeksu cywilnego poprzez jego btedna wykladnie, polegajaca na przyjeciu, iz sprzeczne z zasadami
wspolzycia spolecznego jest roszczenie, ktére prowadzi do pozbawienia drugiej strony stosunku prawnego Srodkow
koniecznego utrzymania, podczas gdy ww. funkcje ochrony minimum egzystencji pehni nie art. 5 kodeksu cywilnego,
a normy postepowania egzekucyjnego, wylaczajace spod egzekucji Srodki finansowe ewentualnie skladniki majatku
nie przekraczajace okre§lonej wysokoSci;

- naruszenie art. 68 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami w brzmieniu z dnia wtérnej sprzedazy lokalu przez
pozwana (tj. z dnia 23 stycznia 2004 r.) poprzez jego bledna wykladnie, zgodnie z ktora z obowiazku zwrotu udzielonej
bonifikaty wynikajacego ze sprzedazy lokalu przed uplywem okreséw wskazanych w ustawie, zwalnia jakiekolwiek
zagospodarowanie Srodkow uzyskanych ze sprzedazy na cele mieszkaniowe;

- naruszenie art. 68 ust. 2a pkt 5 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami poprzez jego zastosowanie, a zatem
nadanie ww. przepisowi charakteru retroaktywnego, cho¢ intencja taka nie zostala w zaden sposbéb ujawniona przez
ustawodawce np. poprzez brzmienie przepiséw intertemporalnych;

- naruszenie art. 68 ust. 2a pkt 5 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami poprzez jego bledna wykladnie, zgodnie
z ktora celem wprowadzenia ww. regulacji bylo zwolnienie z obowiazku zwrotu udzielonej bonifikaty, pomimo
wypelnienia sie przeslanek o ktorych mowa w art. 68 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, w sytuacji gdy
nabywca lokalu z bonifikata ,spozytkuje” w jakikolwiek sposéb $rodki uzyskane z jego sprzedazy na zaspokojenie
potrzeb mieszkaniowych, podczas gdy zaréowno tre$¢ ww. przepisu oraz reguly wykladni nakazuja przyjecie
stanowiska, zgodnie z ktérym art. 68 ust. 2a pkt 5 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami ma zastosowanie jedynie
w razie nabycia (w rozumieniu art. 4 pkt 3b ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami) innego lokalu mieszkalnego;

C) naruszenie prawa procesowego poprzez:

- naruszenie art. 233 kodeksu postepowania cywilnego, polegajace na wybidrczej, a nie wszechstronnej, a takze
niezgodnej z zasadami logiki oraz doSwiadczenia zyciowego ocenie zebranego w sprawie materialu dowodowego,
w konsekwencji czego Sad I instancji wadliwie ustalil stan faktyczny sprawy, dochodzac do wniosku, ze skoro stan
zdrowia pozwanej zaczal pogarszaé sie po zakupie lokalu z bonifikata od powodki, powddztwo powddki podlega
oddaleniu jako niezgodne z zasadami wspolzycia spolecznego oraz ze spoleczno — gospodarczym przeznaczeniem
prawa;

- naruszenie art. 233 kodeksu postepowania cywilnego, polegajace na przekroczeniu zasad swobodnej oceny
dowodow, poprzez przyjecie, ze przeznaczenie przez pozwang Srodkow uzyskanych ze sprzedazy lokalu nabytego z
bonifikata na zakup przez jej syna ponad 100-metrowego mieszkania, a nastepnie zamieszkanie w nim przez pozwana
prowadzi do uznania, ze powo6dka korzystajac ze swoich ustawowych uprawnien, zmierzajacych do odzyskania
publicznych §rodkéw, narusza zasady wspolzycia spolecznego, oraz ze cel dzialania pozwanej, ktorym byto wspolne
zamieszkanie z synem, uzasadnia oddalenie powodztwa;

- naruszenie art. 320 kodeksu postepowania cywilnego poprzez jego niezastosowanie, podczas gdy przyjmujac, iz w
sprawie zachodza szczegoblne okoliczno$ci po stronie pozwanej, Sad I instancji, zamiast oddali¢ powodztwo, winien
uwzgledni¢ powodztwo jednoczesnie rozkladajac na raty zasadzone §wiadczenie.

W uzasadnieniu powo6dka rozwinela ww. zarzuty apelacji. Podkreslila, ze zgodnie z utrwalonym orzecznictwem brak
zastrzezenia w umowie ograniczen oraz sankcji zwiazanych z rozporzadzaniem nabyta nieruchomoscig, wynikajacych
7z przepisdéw ustawy, nie uwalnia pozwanej od negatywnych skutkow czynnosci dokonanych wbrew tym zastrzezeniom.
Powddka nie miala obowigzku informowania pozwanej o skutkach sprzedazy nieruchomosci przed uplywem 10 lat od
dnia jej nabycia z bonifikata. Wskazala rowniez, ze ustalenia Sadu I instancji dotyczac udzielania przez pracownikow



powddki informacji niezgodnych z obowiazujacym stanem prawnym (w dniach poprzedzajacych sprzedaz przez
pozwang mieszkania) nie znajduja wiarygodnego oparcia w zebranym w toku sprawy materiale dowodowym, a
ponadto sg sprzeczne z zasadami do$§wiadczenia zyciowego. Pomimo ,wielokrotnych kontaktéw” ani pozwana, ani
jej syn nie dotozyli cho¢ minimum starannosci i nie probowali uzyska¢ w analizowanej sprawie np. stanowiska
Gminy na pi$mie. Dodatkowo, nie odnotowali nawet nazwiska urzednika (urzednikéw), ktérzy rzekomo udzielali im
nieprawdziwych informacji.

Skarzaca wskazala réwniez, ze zgodnie z ustaleniami poczynionymi w toku sprawy, pozwana byla osobg majgca
problemy ze zdrowiem na dlugo przed zakupem lokalu z bonifikata. Wynika to z zeznan A. T., ktéra stwierdzila, ze
pozwana miala problemy ze zdrowiem od wielu lat, natomiast problemy te nasilily sie, gdy pozwana skoniczyla lat 50
(a zatem ok. 1990 r.). W zwigzku z powyzszym, decydujac sie na zakup lokalu z bonifikatg, pozwana zdawala sobie
sprawe (lub powinna sobie zdawac¢), ze nie bedac juz osoba w pehni sit zdrowotnych, majac jednoczesnie doroste dzieci,
ktore zalozyly wlasne rodziny, bedzie zmuszona w mieszkaniu tym zamieszkiwaé sama.

Zdaniem powddki w analizowanej sprawie nie mialy miejsca okolicznoéci uzasadniajace oddalenie powodztwa z
powolaniem sie na art. 5 kodeksu cywilnego. Zgodnie z utrwalonym orzecznictwem, stosowanie art. 5 kodeksu
cywilnego odbywac¢ winno sie zupelnie wyjatkowo. W analizowanym stanie faktycznym, powddka nie dostrzegta
przestanek do zastosowania normy wynikajacej z art. 5 kodeksu cywilnego.

Ponadto podkres$lono, iz nawet na gruncie obecnie obowigzujacej ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, powddztwo
wynikajace ze sprzedazy lokalu przed uplywem terminéw ustawowych nie powinno zosta¢ oddalone, gdy zbywca
lokalu nie nabedzie innego lokalu w rozumieniu art, 4 pkt 3b ww. ustawy (nawet, jezeli wynika to z checi
zaoszczedzenia klopotow z postepowaniem spadkowych przyszlym spadkobiercom).

W ocenie skarzacej stanowisko Sadu Rejonowego sprowadza sie do tego, ze wspo6lnota samorzadowa
winna uprzywilejowywaé poszczegélnych mieszkancow, kosztem pozostalych, wspoHinansujac wbrew regulacjom
ustawowym, w znacznym stopniu, zakupy ponad 100-metrowych nieruchomosci. Zauwazyla, ze celem regulacji
zwigzanych z mozliwo$cia zakupu nieruchomo$ci z bonifikata bylo ulatwienie nabywcom zakupu konkretnego
lokalu, stanowigcego dla nabywcy centrum zyciowe, przez co najemca uzyskiwal stabilne zaspokojenie potrzeb
mieszkaniowych (np. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 15 stycznia 2003 r., IV CKN 1637/00; uchwala z dnia 6 listopada
2002r., III CZP 59/02), a nie pozyskanie od Gminy srodkéw na jego kupno, a juz tym bardziej na kupno lokalu przez
osoby trzecie.

Pelnomocnik pozwanej na rozprawie w dniu 14 stycznia 2015 r. wniést o oddalenie apelacji powddki i zasgdzenie
kosztow postepowania wedlug norm przepisanych.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje.
Apelacja powddki okazala sie niezasadna.

Rozpoznajac sprawe na skutek apelacji, Sad Okregowy ustalenia faktyczne poczynione przez Sad I instancji przyjmuje
za wlasne, oceniajac je jako prawidlowe i nie nasuwajace watpliwosSci co do ich zgodnosci z rzeczywistym stanem
rzeczy.

W pierwszej kolejnosci zauwazy¢ nalezy, ze podstawa rozstrzygniecia Sadu Rejonowego byl art. 5 k.c. W zwigzku
z tym zarzuty dotyczace naruszenia art. 68 ust. 2 i 2a pkt 5 ustawy o gospodarce nieruchomosciami okazaly sie
nieuzasadnione, poniewaz rozwazania prawne dotyczace ww. przepisOw maja jedynie charakter poboczny i nie
stanowily podstawy prawnej rozstrzygniecia w sprawie.

Odnoszac sie w dalszej kolejnosci do zarzutéw naruszenia art. 5 k.c. Sad Okregowy wskazuje, ze rowniez okazaly sie
one chybione.



Zwazy¢ nalezy, ze oddalenie powddztwa (w caloSci lub czeéci) z uwagi na sprzeczno$¢ zadania z zasadami
wspolzycia spolecznego jest mozliwe w granicach swobodnego uznania sedziowskiego, po uwzglednieniu caloksztattu
okoliczno$ci faktycznych konkretnej sprawy (por. wyroki Sagdu Najwyzszego z dnia 11 wrze$nia 1961 r., 1 CR 693/61,
OSN 1963 nr 2, poz. 31 oraz z dnia 9 lutego 2007 r., I BP 15/06, OSNP 2008 nr 7-8, poz. 92). Zastosowanie art. 5
k.c. zawsze prowadzi do oslabienia zasady pewnoSci prawa, w zwiazku z tym postuzenie sie w konkretnym przypadku
konstrukcja naduzycia prawa jest dopuszczalne tylko wyjatkowo i musi mieé szczegbélne, wyrazne uzasadnienie
merytoryczne i formalne, a zwlaszcza usprawiedliwienie we w miare skonkretyzowanych regulach, gtéwnie o konotacji
etycznej, a w pewnych wypadkach takze obyczajowej (por. wyroki Sadu Najwyzszego: z dnia 20 listopada 1996 r., I
PKN 14/96, OSNAPiUS 1997 nr 12, poz. 218 i z dnia 20 lipca 2000 r., I PKN 740/99, OSNAPiUS 2002 nr 3, poz. 72).

Rozpoznajac apelacje powodki, Sad Okregowy zbadal wiec, czy zastosowanie przez Sad Rejonowy art. 5 k.c. nie
wykraczalo poza dopuszczalne granice uznania sedziowskiego i czy bylo usprawiedliwione w skonkretyzowanych przez
Sad I instancji regutach.

Sad Okregowy podzielil stanowisko Sadu I instancji, iz w realiach przedmiotowej sprawy wystapily tego rodzaju
szczegoblne, nietypowe okoliczno$ci, ktére uzasadnialy zastosowanie normy art. 5 k.c. Przepis ten stanowi, iz nie mozna
czynit ze swego prawa uzytku, ktory by byl sprzeczny ze spoleczno-gospodarczym przeznaczeniem tego prawa lub z
zasadami wspoélzycia spotecznego. Takie dzialanie lub zaniechanie uprawnionego nie jest uwazane za wykonywanie
prawa i nie korzysta z ochrony.

W omawianym przepisie ustawodawca wylaczyl ochrone podmiotu, ktéry korzysta z przystugujacego mu prawa w
spos6b nie dajacy sie pogodzi¢ z zasadami wspolzycia spolecznego. Na zasady te sklada sie zespol szczegdlnych
regul postepowania w zyciu spolecznym pozwalajacych na ocene, ze okreslone zachowania zastuguja na akceptacje,
a inne muszg spotkac sie z krytyka. Weryfikacja zadania powodki w tym aspekcie doprowadzila Sad Odwotawczy
do przekonania, ze skorzystanie w tym przypadku przez powddke z przystugujacego jej prawa, stanowiloby jego
naduzycie. Przy dokonaniu oceny realizacji prawa istotne znaczenie mialy bowiem okolicznoéci, w jakich doszlo
do powstania zdarzenia rodzacego zgloszone zadanie oraz rodzaj prawa uzyskanego przez pozwana w drodze
rozporzadzenia prawem uzyskanym w trybie art. 68 ust. 1 u.g.n.

Odnoszac sie do poszczegdlnych okolicznoéci uzasadniajacych zastosowanie art. 5 k.c. w pierwszej kolejnosci Sad
Okregowy zauwaza, ze w art. 68 ust. 2 w brzmieniu zaréwno na dzieh 8 grudnia 1998 r., jak i 23 stycznia 2004
r. stanowil, ze prawo zadania zwrotu bonifikaty (po jej waloryzacji) ze wzgledu na zbycie nieruchomosci przed
wskazanym w ustawie terminem, nie dotyczy zbycia na rzecz osoby bliskiej.

Nie ulega watpliwosci, ze pozwana dokonala sprzedazy przedmiotowego lokalu osobom obcym. Jednakze, co zostalo
wykazane w niniejszej sprawie, $rodki pieniezne ze zbycia przekazane zostaly przez niag w drodze darowizny osobie
najblizszej (synowi), a osoba ta przeznaczyla je na cele mieszkaniowe, ktore stuzyly zar6wno jemu jak i samej pozwane;.

W zwiazku z tym, choé takie dzialanie pozwanej w $wietle art. 68 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami
dawalo powodce mozliwo$é wystapienia z zadaniem objetym pozwem, to jednak ogélny rachunek ekonomiczny
przeprowadzonych przez pozwang przesunie¢ majatkowych, jest taki sam, jak gdyby zbyla nieruchomo$¢ na rzecz
osoby bliskiej. Faktycznie bowiem pozwana nie darowala swojemu synowi nieruchomosci, lecz darowala mu $rodki
pochodzace z jej zbycia.

Podkresli¢ rowniez nalezy, ze pozwana nie kierowala sie checig wzbogacenia sie kosztem powddki, lecz jej celem byto
stworzenie warunkow do zamieszkania wraz z synem i jego rodzina, ze wzgledu na stan zdrowia pozwanej i jej wiek.
Zakup wiekszego mieszkania stal sie konieczno$cig. ROwniez syn pozwanej dokonat sprzedazy swojego mniejszego
dwupokojowego mieszkania i za wszystkie uzyskane z tych transakeji §rodki zakupil mieszkanie wieksze, w ktérym
razem z pozwang mogli wspdlnie zamieszkaé. Wezeéniej syn pozwanej nie byl w stanie zapewni¢ sobie, dwojce swoich
dzieci i matce odpowiednich warunkoéw. Dalszy ciag zdarzen réwniez wskazuje na to, iz jedynym powodem, dla
ktorego pozwana sprzedala nabyty wraz z bonifikata lokal, byl jej pogarszajacy sie stan zdrowia zwiazany z wiekiem.



W sprawie wykazane zostalo, ze dla realizacji tego celu rowniez syn pozwanej sprzedal swoje mieszkanie, a uzyskane
ze sprzedazy pieniadze lacznie z pieniedzmi od matki przeznaczyl na zakup nowego lokalu. Wszystkie te okoliczno$ci
Swiadcza o tym, ze pozwana nie dzialala z pobudek finansowych, a jej zamiarem nie bylo drogo sprzedaé¢ mieszkanie
wykupione wezesniej od Gminy ze znaczna bonifikata, ale zamiarem bylo zapewni¢ odpowiednie warunki mieszkanie
dla piecioosobowej rodziny i ulatwi¢ opieke nad soba rodzinie.

W ocenie Sadu Okregowego wbrew zarzutom powodki, w sprawie nie zostalo wykazane, ze powddka juz w 1998 r.
kupujac mieszkanie z bonifikatg zdawala sobie sprawe (lub powinna sobie zdawac), ze zajdzie koniecznoéé¢ zbycia
lokalu z uwagi na jej stan zdrowia i niemozno$¢ samodzielnego zamieszkiwania. Zakup mieszkania z bonifikatg byl
uprawnieniem pozwanej wynikajacym z przepisow ustawy, z ktérego pozwana skorzystala. Brak jest podstaw do
wysnuwania przypuszczen, ze juz w momencie kupna mieszkania z bonifikata pozwana, planowala, czy tez chocby
przypuszczala, ze sprzeda to mieszkanie i zamieszka z synem. Nie §wiadczy o tym okoliczno$¢ wskazywana przez
Swiadka A. T., ze problemy ze zdrowiem pozwanej nasilaly sie od kiedy skoniczyla 50 lat (od ok.1990 r.). Zdaniem Sadu
Okregowego, jest rzecza naturalna, ze stan zdrowia pogarsza sie z wiekiem i jest to fakt niewatpliwy, aczkolwiek trudno
przewidzieé, ze osoba w wieku 60 lat bedzie wymagala pomocy. W sprawie brak jest dowoddw na to, ze juz wowczas
stan zdrowia pozwanej byl taki, jak w roku 2004 r., gdy zdecydowala sie zamieszkaé z synem. Zdaniem Sadu wrecz
przeciwnie, pozwana zakladala, ze stan zdrowia pozwoli jej mieszkaé¢ samej przez najblizsze lata, co tez faktycznie sie
stalo. Pozwana bowiem od chwili zakupu mieszkania do chwili jego sprzedazy, przez ponad 5 lat mieszkala tam sama.
Nawet za$ jezeli pozwana planowala, ze kiedy$ w przyszloéci zamieszka z synem, to jest to normalne oczekiwanie
rodzica, ze bedac w podesztym wieku znajdzie opieke u dziecka. W konsekwencji chybiony jest zarzut naruszenia art.
233 k.p.c. i poczynienia blednych ustalen faktycznych.

Nalezy jeszcze podnie$é, iz przed zmiang art. 68 ust. 2 u.g.n. dokonang ustawa z dnia 24 sierpnia 2007 r. o
zmianie ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami oraz o zmianie niektorych innych ustaw (Dz. U. Nr 173, poz. 1218),
sytuacja, w ktorej osoby nabywajace lokal na zasadach preferencyjnych zbywaly go w celu zaspokojenia potrzeb
mieszkaniowych (poprzez nabycie lokalu wiekszego czy o wyzszym standardzie), nie wylaczala uprawnienia gminy
do zwrotu réwnowarto$ci bonifikaty w razie zbycia nieruchomoéci. Niemniej jednak nalezy mie¢ na wzgledzie cel
wprowadzenia preferencyjnych warunkow sprzedazy nieruchomosci, do ktérych nalezy miedzy innymi zaspokojenie
potrzeb mieszkaniowych dotychczasowego najemcy. Temu celowi nie odpowiadala w pelni regulacja okreslajaca
podstawy powstania zadania zwrotu réwnowartoéci bonifikaty, albowiem celowo$ciowa przestanka powstania tego
prawa bylo wykorzystanie nieruchomosci na cele inne niz cele uzasadniajace udzielenie bonifikaty, natomiast w razie
zbycia lokalu mieszkalnego osobie obcej, prawo do zwrotu bonifikaty powstawalo zawsze, niezaleznie od przyczyny
i celu zbycia. Zatem sytuacja prawna strony, ktéra nieruchomos$é nabyta w trybie art. 68 u.g.n. wykorzystuje na cele
mieszkaniowe oraz strony, ktéra zbywa ja w zamian za prawo wykorzystywane réwniez na cele mieszkaniowe, bedzie
— zgodnie z przepisem majgcym zastosowanie w niniejszej sprawie — odmienna. Ustawodawca ostatecznie dostrzegl
te niekonsekwencje, czemu dal wyraz we wskazanej wyzej nowelizacji. Oczywistym jest, ze zmiana ta, wobec braku
przepiséw przejSciowych, znajduje zastosowanie do stosunkéw powstalych po dniu jej wejScia w zycie, a zatem nie
do stanu faktycznego niniejszej sprawy, to jednak nie stoi na przeszkodzie uznaniu, ze zgloszenie niniejszego zadania
stanowi naduzycie prawa. Stwierdzi¢ nalezy, ze pozwana wskutek sprzedazy lokalu nie uzyskala korzy$ci majatkowej w
naturze, poniewaz cena sprzedazy zostala w calo$ci przeznaczona na zakup wiekszego mieszkania. Mimo iz faktycznie
pozwana nie stala sie wlaScicielem tego mieszkania, to jednak udowodnione zostalo, ze lokal zakupiony przez jej syna
czeSciowo za przekazane przez pozwang $rodki finansowe, stuzy zaspokojeniu jej potrzeb mieszkaniowych.

W konsekwencji zdaniem Sadu Okregowego pozwana nie wykorzystata zakupionego na preferencyjnych zasadach
lokalu w sposob sprzeczny z celem udzielonej bonifikaty.

Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 28 listopada 1967 r., sygn. akt I PR 415/67 (opubl. OSP 1968/10/210) stwierdzil,
iz zasady wspolzycia spolecznego w rozumieniu art. 5 k.c. sa pojeciem pozostajacym w nierozlacznym zwigzku z
caloksztaltem okoliczno$ci danej sprawy i w takim calo§ciowym ujeciu wyznaczaja podstawy, granice i kierunki jej
rozstrzygniecia w wyjatkowych sytuacjach, ktore przepis ten ma na wzgledzie. Dlatego dla zastosowania tego przepisu
konieczna jest ocena catoksztaltu szczegélnych okolicznoéci danego rozpatrywanego wypadku w écistym powigzaniu



naduzycia prawa z konkretnym stanem faktycznym. Z tej tez przyczyny w Swietle art. 5 k.c. na podstawie zasad
wspblzycia spolecznego nie mozna formutowaé dyrektyw o charakterze ogblnym. Zasady wspoélzycia spolecznego
moga stanowi¢ podstawe dokonania korektury w ocenie nietypowego przypadku, nie stuza jednak do uogoélnien w
sytuacjach uznawanych za typowe. Powyzszy poglad znalaz} zastosowanie w niniejszej sprawie.

Nalezy bowiem zauwazy¢, iz sprzedaz przez Gmine lokalu pozwanej miala zaspokoic jej potrzeby mieszkaniowe,
umozliwi¢ nabycie wlasnoSciowego mieszkania za kwote zdecydowanie odbiegajaca od 6wezesnych cen rynkowych.
Jednak celem sprzedazy dokonanej przez pozwana ponad pieé lat po nabyciu lokalu nie bylo pozyskanie $rodkéw
finansowych czy wzbogacenie sie kosztem powodki, ale pozyskanie lokalu wiekszego, odpowiadajacego potrzebom
piecioosobowej rodziny, a bezposrednia przyczyna tej decyzji byla potrzeba sprawowania opieki nad nia przez jej syna.

Odnoszac sie w dalszej kolejnoSci do kwestii informowania pozwanej przez pracownikéw powddki o okresie, po
jakim powodka nie mogla sie juz domagaé od pozwanej zwrotu bonifikaty, to wskaza¢ nalezy, ze Sad Rejonowy w
sposob prawidlowy ocenil zebrany w sprawie material dowodowy. Pozwana przedstawila dowody z przestuchania
swiadkow, ktorzy potwierdzili, iz niewatpliwie zasiegala informacji u powodki dotyczacych tej kwestii. Udowodnione
zostalo, iz dokonywala tego telefonicznie, a takze osobiécie informacji tych zasiegal syn pozwanej. Co prawda pozwana
nie przedstawila pisemnej odpowiedzi powddki na jej zapytanie, stusznie stwierdzila réwniez skarzaca, ze $§wiadek
rozmowy telefonicznej zazwyczaj nie slyszy, co méwi druga strona, jednakze zeznania pozwanej i $wiadkéw, iz
pracownicy powddki poinformowali ja, iz nastgpil uplyw 5 lat od zakupu z bonifikata, co uprawnia ja do zbycia lokalu
bez obowiazku zwrotu bonifikaty, sa wiarygodne w kontekscie dalszych dzialan pozwanej. Pozwana jako osoba starsza,
schorowana i o niskich dochodach, nie zdecydowalaby sie bowiem sprzedawac lokalu, jezeli wiedzialaby, ze bedzie
sie to wigzalo ze zwrotem bonifikaty. Zdaniem Sadu Okregowego taka ocena postepowania pozwanej jest zgodna z
zasadami logiki i do§wiadczenia Zyciowego. Pracownicy powodki kilkakrotnie upewniali pozwana w przekonaniu, ze
moze ona zby¢ lokal nabyty z bonifikata po uplywie 5 lat od chwili nabycia. Taks informacje uzyskali pozwana, jak
roéwniez jej syn. Pozwana dzialala zatem w zaufaniu do instytucji reprezentujacej wladze. W takiej sytuacji wyciagganie
przez powodke, po ponad o$miu latach od sprzedazy lokalu, negatywnych konsekwencji z faktu, iz doszlo do zbycia
lokalu mieszkalnego nabytego z bonifikata (co spelnia przestanki z art. 68 ust. 2 u.g.n.), nie moze zastugiwaé na
aprobate.

Wobec powyzszych ustalen, zdaniem Sadu II instancji w rozpoznawanej sprawie zaistnialty wyjatkowe okolicznoSci,
uzasadniajgce uznanie powodztwa o zaptate wywiedzionego przez Gmine M. S. za sprzeczne z zasadami wspélzycia
spolecznego. Pozwana postepowala bowiem zgodnie ze wskazowkami pracownikéw powodki, zbycie lokalu
mieszkalnego nie shuzylo wzbogaceniu sie, a pozwana dzialala kierujac sie koniecznoScia zaspokojenia potrzeb
mieszkaniowych swojej rodziny, z ktéra zamieszkala ze wzgledu na swdj wiek i stan zdrowia. Uwzgledniajac zatem
caloksztalt okoliczno$ci sprawy w konteksScie zgloszonego przez apelujaca zadania, Sad Okregowy uznal, ze powodka
naduzyta przystugujacego jej prawa, godzac tym samym w zasady wspolzycia spotecznego. Fakt, ze pozwana dokonujac
sprzedazy mieszkania, upewniajac sie wczeéniej u pracownikow powddki, ze taka czynno§é moze mie¢ miejsce po
5 latach od wykupu mieszkania od Gminy, uzyskala nastepnie cene, ktéra przekazala synowi na zakup wiekszego
mieszkania, w ktorym aktualnie zamieszkuje wraz z nim i jego rodzing, potwierdza uzasadniong potrzebe pozwanej
zapewnienia odpowiednich warunkéw dla zycia swojego i swojej rodziny. Zmiany ustawy wylaczajace obecnie prawo
do zadania zwrotu bonifikaty w takich okoliczno$ciach, potwierdzaja negatywny wydZzwiek spoleczny wezeéniejszej
regulacji i tym bardziej uzasadniaja zastosowanie w sprawie art. 5 k.c.

W $wietle wszystkich powyzszych okolicznosci apelacje powodki jako bezzasadna nalezalo oddali¢, o czym Sad
Okregowy orzekl na podstawie art. 385 k.p.c. O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono w oparciu o przepis
art 98 k.p.c. oraz regulacje rozporzadzenia Ministra SprawiedliwoSci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za
czynnoé$ci radcoOw prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw pomocy prawnej udzielonej przez radce
prawnego ustanowionego z urzedu (Dz. U. z 2013 1., nr 490 ze zm.).
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