Sygn. akt: I ACa 764/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 18 pazdziernika 2012r.

Sad Apelacyjny w Lodzi I Wydziat Cywilny

w skladzie:
Przewodniczqcy: SSA Bozena Wiklak
Sedziowie: SSA Hanna Rojewska (spr.)
SSA Tomasz Szabelski
Protokolant: st.sekr.sagdowy Jolanta Chrzanowska-Ponomarenko

po rozpoznaniu w dniu 18 pazdziernika 2012r. w Lodzi

na rozprawie

sprawy z powbddztwa Miasta L. - Prezydenta Miasta L.
przeciwko A. S. (1)) 1 W. S.

o zaplate

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sadu Okregowego w Lodzi

z dnia 25 kwietnia 2012r. sygn. akt I C 144/12

1. oddala apelacje;

2. zasqdza od Miasta L. — Prezydenta Miasta L. solidarnie na rzecz A. S. (1) i W. S. kwote 2.700
(dwa tysiqce siedemset) zlotych tytulem zwrotu kosztow zastepstwa procesowego w postepowaniu
apelacyjnym.

Sygn. akt I ACa 764/12

UZASADNIENIE

Zaskarzonym wyrokiem z dnia 25 kwietnia 2012 roku Sad Okregowy w Lodzi stwierdzil, ze nakaz zaplaty tegoz Sadu
z dnia 21 grudnia 2011 roku, sygn. akt I Nc 246/11 utracil moc w caloSci, oddalil powodztwo Miasta L.- Prezydenta
Miasta L. przeciwko W. S. i A. S. (1) o zaplate kwoty 102.235,59 z} i zasadzil od Miasta L. — Prezydenta Miasta L.
solidarnie na rzecz W. S. i A. S. (2) kwote 3.600 z} tytulem zwrotu kosztéw procesu.



Sadustalil, ze aktem notarialnym z dnia 30 sierpnia 1999 r., zawartym przed notariuszem A. S. (3), zostala
ustanowiona odrebna wlasno$¢ samodzielnego lokalu mieszkalnego nr (...), polozonego w L. przy ul. (...) o powierzchni

uzytkowej 83,55 m>, a nastepnie lokal ten zostal sprzedany przez Gmine L. malzonkom W. i A. S. (1) za cene 15.888
zl po uwzglednieniu bonifikat.

Warto$¢ lokalu zostala ustalona na kwote 99.300 zl. Od tej wartosci udzielona zostala bonifikata w wysokosci 80% i do
rozliczenia pozostala kwota 19.860 zl, od ktbrej udzielono bonifikaty z tytutu jednorazowej wplaty w wysokoéci 20%.
Notariusz pouczyla kupujacych o tresci art. 68 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomog$ciami.

Przy podpisywaniu aktu notarialnego notariusz poinformowat pozwanych, zZe istnieje przepis zabraniajacy sprzedazy
mieszkania przez okre§lony czas, ale Gmina nie wykorzystuje tego przepisu. Potwierdzil to przedstawiciel Gminy L.
obecny przy podpisywaniu aktu notarialnego.

Aktem notarialnym z dnia 19 marca 2002 r. W. S. i A. S. (1) sprzedali odrebng wlasnoéé lokalu mieszkalnego nr
(...) polozonego w L. przy ul. (...) M. B. za cene 105.000 zl. Kwota 50.000 zl zostala sprzedajacym zaplacona przed
zawarciem umowy, a kwota 55.000 zl miala zostaé zaplacona do dnia 15 kwietnia 2002 r.

Pozwani sprzedali mieszkanie wykupione od Gminy poniewaz pogorszyla sie ich sytuacja majatkowa. Na poczatku
2002 r. pozwany stracil prace, pozwani obawiali sie, Ze nie beda w stanie utrzymaé mieszkania i popadna w zadluzenie
CZynszowe.

Aktem notarialnym z dnia 19 kwietnia 2002 r. W. S.i A. S. (1) nabyli od K. S. i M. S. wlasno$ciowe spéldzielcze prawo

do lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego w L. przy ul. (...) o powierzchni uzytkowej 71,98 m® za ceng 90.000 7.

Pieniadze uzyskane ze sprzedazy lokalu przy ul. (...) pozwani przeznaczyli w czeéci na splate kredytu mieszkaniowego
zaciagnietego w Banku (...) przy wykupieniu mieszkania od Gminy (kwote 14.286,58 zl), a w pozostalej czesci na
zakup nowego mieszkania przy ul. (...).

W dniu 17 grudnia 2010 r. Prezydent Miasta L. skierowal do A. i W. S. wezwanie do zwrotu bonifikaty w kwocie
102.235,59 zl, stanowiacej zwaloryzowang bonifikate, udzielong przy sprzedazy przez Miasto lokalu mieszkalnego nr
(...), usytuowanego w budynku potozonym w L. przy ul. (...). W uzasadnieniu wezwania wskazano, ze zwrot bonifikaty
uzasadniony jest zbyciem lokalu na rzecz M. B., ktory nie jest dla pozwanych osoba bliska przed uplywem dziesieciu
lat, liczac od dnia nabycia.

Kwota 83.412 zt z dnia 1 wrzeénia 1999 r. przeliczona w oparciu o publikowane przez GUS wskazniki cen towaréow i
ustug konsumpcyjnych na dzien 31 marca 2002 r. odpowiada kwocie 102.235,59 zk.

Pismem z dnia 15 lutego 2011 r. pozwani zwrocili sie do Prezydenta Miasta L. z pro$ba o odstgpienie od zadania zwrotu
bonifikaty, wskazujac ze sprzedaz mieszkania zwigzana byla z trudna sytuacja finansowa w jakiej znalazla sie ich
rodzina i brakiem mozliwos$ci dalszego utrzymywania przedmiotowego lokalu. Pozwani wskazali tez, ze za pienigdze
uzyskane ze sprzedazy zakupili inny (mniejszy i tanszy w utrzymaniu) lokal mieszkalny oraz dokonali splaty kredytu
hipotecznego, ktéry zaciagneli kupujac mieszkanie od Miasta E..

Miasto L. podtrzymalo zadanie zwrotu bonifikaty, kierujac do pozwanych kolejne wezwanie do zaplaty dnia 24
pazdziernika 2011 1.

Jedyny majatek pozwanych stanowia lokal mieszkalny przy ul. (...) oraz 10 -letni samoch6d marki R. (...). Pozwani
maja dwoje dzieci w wieku 18 1 15 lat. A. S. (1) jest nauczycielka, a W. S. murarzem. Oboje pracuja w swoich zawodach.
Pozwana zarabia 3.300 zl netto, w tym 800 zl stanowi dodatek z tytulu pelienia funkcji wicedyrektora szkoly.
Pozwany zarabia 1.700 zl netto.



Po dokonaniu powyzszych ustalen Sad Okregowy uznal, Ze pomimo, iz bezspornym jest, ze pozwani zbyli lokal osobie
nie bedacej w stosunku do nich osoba bliska w rozumieniu ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, a zatem nie zaszla
jedyna okoliczno$é, jaka w dacie zbycia lokalu zwalnialaby ich od obowigzku zwrotu bonifikaty, bowiem przeznaczenie
srodkow uzyskanych ze sprzedazy wykupionego od Gminy lokalu na zakup innego lokalu mieszkalnego nie stanowito
wowczas przestanki zwalniajgcej z obowiazku zwrotu bonifikaty, ktora zostata wprowadzona ustawa z dnia 24 sierpnia
2007 r. 0 zmianie ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami oraz o zmianie niektorych innych ustaw i weszla w zycie
z dniem 22.10.2007 r., za zasadny nalezalo uzna¢ zarzut pozwanych, ze zagdanie powoda stanowi naduzycie prawa
podmiotowego w rozumieniu przepisu art. 5 k.c. ze wzgledu na spoleczno — gospodarcze przeznaczenie prawa do
bonifikaty (oraz prawa do zadania jej zwrotu), w tym takze w kontekscie zasady réwnosci obywateli wobec prawa w
konteks$cie art. 32 ust. 1 Konstytucji RP.

Sad Okregowy zauwazyl, ze dopiero ustawa z dnia 28 listopada 2003 r. o zmianie ustawy o gospodarce
nieruchomoéciami oraz niektérych innych ustaw (Dz.U. z 2004 r., Nt 141 poz. 1492), ktéra weszla w zycie z dniem 22
wrze$nia 2004 r., wprowadzila obowigzek zadania zwrotu bonifikaty w razie zbycia lokalu. Oznacza to, ze w przypadku
zbycia lokalu przed ta data gmina mogla, uwzgledniajgc cel ustawy, odstapi¢ od zadania zwrotu udzielonej bonifikaty.
Ztego wzgledu w sytuacji, gdy pozwani przeznaczyli $rodki uzyskane ze zbycia lokalu wykupionego od Gminy na splate
kredytu mieszkaniowego oraz na zakup nowego lokalu mieszkalnego istnialy podstawy do odstapienia przez Gmine od
zadania zwrotu udzielonej bonifikaty, gdyz cel udzielenia bonifikaty zostal osiagniety pomimo zbycia dotychczasowego
lokalu.

W ocenie Sadu I instancji wystapienie z roszczeniem o zwrot kwoty rownej wartoSci bonifikaty udzielonej przy wykupie
lokalu mieszkalnego nalezalo uznaé za naduzycie przez gmine prawa podmiotowego (art. 5 k.c.). Roszczenie o zwrot
bonifikaty mialo bowiem stuzy¢ jedynie zapewnieniu wykorzystania bonifikaty zgodnie z jej celem. Inne rozumienie
celowosci zastosowania w rozpoznawanym przypadku art. 5 k.c. rodziloby nieuzasadnione zr6znicowanie obywateli
w kontek$cie znalezienia sie przez nich w takiej samej sytuacji faktycznej, jednak w innym czasie. Gdyby pozwani
zbyli swdj lokal nie w roku 2002, a w 2007 (takze przed uplywem 10-letniego okresu karencji), Gmina nie mialaby
mozliwo$ci zadania od nich zwrotu bonifikaty.

Zwracajac rOwniez uwage na sytuacje materialng pozwanych Sad Okregowy stwierdzil, ze brak bylo podstaw do
uwzglednienia roszczenia, ktére zastugiwalo na oddalenie.

Sad I instancji orzekl o kosztach procesu na podstawie art. 98 k.c. zasadzajac na rzecz pozwanych zwrot kosztow
zastepstwa adwokackiego.

Apelacje od powyzszego orzeczenia wnidst powdd, zaskarzajac wyrok w calo$ci. Zarzucil naruszenie przepiséw prawa
materialnego tj. art. 68 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomo$ciami w brzmieniu z daty
dokonania czynno$ci prawnej, tj. zdnia 19 marca 2002 roku poprzez jego bledna wykladnie i niewlasciwe zastosowanie
polegajace na tym, ze Sad I instancji przyjal, ze przeznaczenie Srodkow uzyskanych ze sprzedazy nieruchomosci
stanowigcej lokal mieszkalny na cele mieszkaniowe stanowi przestanke odstapienia przez Gmine M. L. od zadania
zwrotu bonifikaty; i naruszenia art. 5 k.c. w zw. z art. 68 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami w brzmieniu
obowigzujacym dnia 19 marca 2002 r., poprzez jego zastosowanie w sprawie i przyjecie, ze zadajac zwrotu bonifikaty
Gmina M. L. naduzyla przystugujacego jej prawa podmiotowego.

Skarzacy wniost o zmiane wyroku poprzez uwzglednienie powodztwa w calo$ci, tj. zasadzenie solidarnie od pozwanych
na rzecz powoda kwoty 102.235,59 zl z odsetkami ustawowymi od dnia 20 lutego 2011 roku do dnia zaplaty oraz
zasgdzenie zwrotu kosztow zastepstwa procesowego za obie instancje.

Sad Apelacyjny zwazyl co nastepuje:

Apelacja powoda nie zastuguje na uzwglednienie.



W ocenie Sadu Apelacyjnego Sad Okregowy dokonal wlaéciwej interpretacji przepiséw art. 68 ust. 2 ustawy o
gospodarce nieruchomos$ciami w brzmieniu z daty dokonania czynnosSci prawnej oraz art. 5 k.c.

W mysl pierwszego z nich, tj. art. 68 ust. 2 cytowanej ustawy w brzmieniu obowigzujacym w dniu 19 marca 2002
roku wlasciwy organ mogl zadaé zwrotu kwoty rownej udzielonej bonifikacie po jej waloryzacji, jezeli nabywca
nieruchomoéci przed uplywem 10 lat, liczac od dnia jej nabycia, zbyt lub wykorzystal nieruchomosé 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, przy czym nie dotyczylo
to zbycia na rzecz osoby bliskiej. Oznacza to, ze uprawnienie zgdania zwrotu bonifikaty bylo fakultatywne i dopiero
zmiana ustawy dokonana z dniem 22 wrze$nia 2004 roku ustawa z dnia 28 listopada 2003 roku o zmianie ustawy o
gospodarce nieruchomog$ciami oraz zmianie niektérych innych ustaw (Dz. U. z2004 r., Nr 141, poz. 1492) wprowadzila
obowiazek zwrotu przedmiotowej bonifikaty.

Whbrew twierdzeniom skarzgcego, Sad I instancji dokonat prawidlowej wykladni powyzszego przepisu, uznajac, ze
w/w przepis ma zastosowanie w realiach rozpoznawanej sprawy, stwierdzajac jedynie, ze przeznaczenie Srodkow
uzyskanych ze sprzedazy nieruchomos$ci stanowiacej lokal mieszkalny na cele mieszkaniowe moglo stanowic
przestanke odstapienia przez Gmine M. L. od zadania zwrotu bonifikaty, a zadanie obecnie takiego zwrotu stanowi
naduzycie przystlugujacego jej prawa podmiotowego, co uzasadnia zastosowanie przepisu art. 5 k.c.

Sad Apelacyjny pragnie w tym miejscu zauwazy¢, ze powod w swej apelacji podniost tylko i wylacznie zarzuty prawa
materialnego, natomiast nie wskazal na naruszenia przepisow prawa procesowego. Oznacza to, ze nie zakwestionowal
ustalen stanu faktycznego dokonanych przez Sad Okregowy, ani tez nie podwazylt mocy poszczegdlnych dowodow,
w tym dowodu z przestuchania stron. Podkre§lenia wymaga zatem okoliczno$c¢, ze skarzacy przyznal tym samym,
ze zeznania pozwanych dotyczace poinformowania ich przez notariusza o tresci art. 68 ust. 2 ustawy o gospodarce
nieruchomo$ciami w brzmieniu obowigzujacym w dacie dokonywania czynno$ci oraz o fakcie niewykorzystywania
przez Gmine M. L. powyzszego przepisu, a takze wskazujace na potwierdzenie stow notariusza przez przedstawiciela
Gminy obecnego przy sporzadzaniu aktu notarialnego, sa zgodne z prawda.

W Swietle tak ustalonego stanu faktycznego, ktory Sad Apelacyjny przyjmuje za wlasny, nalezy zatem stwierdzié, ze
niezaleznie od faktycznych przyczyn sprzedazy przez malzonkéw S. spornego lokalu, dzialajac w zaufaniu do oséb
urzedowych (zaréwno notariusza, jak i przedstawiciela Gminy Miasta L.), mieli oni prawo sadzi¢, ze pomimo sprzedazy
lokalu mieszkalnego przed terminem, zwrot bonifikaty nie bedzie od nich wymagany.

W myél art. 5 k.c. nie mozna czyni¢ 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.

Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 25 sierpnia 2011 roku wydanym w sprawie II CSK 640/10 (opubl. LEX nr 964496)
nie wykluczyl mozliwosci zastosowania przepisu art. 5 k.c. w sytuacji zadania przez Gmine zwrotu udzielonej
bonifikaty, lecz wskazal, ze wykonanie takiego prawa w czasie dozwolonym przez ustawe, a wiec takze pod koniec
przewidzianego w niej okresu, moglo by prowadzi¢ do oceny o naduzyciu prawa przez strone powodowa, gdyby
istnialy szczegoélne okoliczno$ci, w ktorych taki stan rzeczy prowadzilby do niedajacego pogodzic sie z zasadami
sprawiedliwoéci rozstrzygniecia sprawy. Dodal, iz odmowa udzielenia ochrony prawnej na podstawie art. 5 k.c.
musi by¢ uzasadniona istnieniem okolicznoS$ci razacych i nieakceptowanych w Swietle powszechnie uznawanych w
spoleczenstwie warto$ci.

Przenoszac te uwagi na grunt omawianej sprawy, w ocenie Sadu II instancji zadanie przez powoda zwrotu udzielonej
pozwanym bonifikaty naruszylo podstawowe zasady prawa cywilnego a mianowicie zasade uczciwosci i lojalno$ci
kontrahenta. Pozwani, dzialali bowiem w przeSwiadczeniu, ze pomimo sprzedazy lokalu mieszkalnego nie beda
obowiazani do zwrotu bonifikaty, bowiem takie zapewnienie otrzymali od przedstawiciela Gminy. Nie mozna zatem
uznaé, ze zmiana stanowiska i zazadanie zwrotu bonifikaty po uplywie prawie 8 lat nie narusza zasad wspdlzycia
spolecznego i spoleczno gospodarczego przeznaczenia prawa do zadania zwrotu bonifikaty.



Sad Apelacyjny zwrocit jednocze$nie uwage na fakt znany Sadowi notoryjnie, ze dzialania powoda ( wystapienie z
niniejszym pow6dztwem) mialy zwigzek z wynikami kontroli NIK, ktora zarzucita Gminie Miastu L. zaniechania w
zakresie wystepowania z zadaniem zwrotu bonifikat. Dopiero bowiem po powyzszej kontroli powo6d zaczal wystepowaé
z pozwami o zwrot bonifikat, pomimo wczeéniejszych zapewnien o niestosowaniu takich praktyk. Okoliczno$c¢ ta jest
doskonale znana stronie powodowej, a zostala ustalona miedzy innymi w sprawie Sadu Okregowego w Lodzi o sygn.
akt I C 132/11 z powddztwa Miasta L.- Prezydenta Miasta L. przeciwko innemu beneficjentowi udzielonej bonifikaty.

W ocenie Sagdu Odwolawczego ta wlasnie okoliczno$é ma istotne znaczenie dla oceny roszczenia powoda w kontekscie
art. 5 k.c., bowiem bezsprzecznie zadanie zwrotu bonifikaty od lojalnych obywateli po uprzednim wprowadzeniu
ich w blad narusza zasady wspdlzycia spolecznego i zasady sprawiedliwoSci, tym bardziej ze trudno uznaé, iz
pozwani bedac w trudnej sytuacji finansowej celowo narazaliby sie na ryzyko przeprowadzenia transakcji obcigzone;j
niebezpieczenstwem zadania zwrotu niebagatelnej bonifikaty.

Na marginesie wspomnie¢ nalezy, ze wbrew twierdzeniom powoda okoliczno$ci podnoszone przez Sad I instancji
dotyczace przeznaczenia $rodkéw uzyskanych ze sprzedazy nieruchomoéci na kupno nowego mieszkania oraz fakt, ze
za zastosowaniem art. 5 k.c. przemawia rowniez trudna sytuacja pozwanych, maja dla rozstrzygniecia sprawy jedynie
znaczenie poboczne i wspierajace dokonana powyzej argumentacje.

Z omoéwionych powyzej wzgledow, nie dostrzegajac naruszenia wskazanych w apelacji przepisow prawa materialnego,
Sad Apelacyjny na podstawie art. 385 k.p.c. oddalil apelacje i orzekt o kosztach postepowania na podstawie art. 98
§1i3kp.c. wzw. z § 6 pkt 6 w zw. z § 13 ust. 1 pkt 2 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 28 wrze$nia
2002 r. w sprawie oplat za czynnoSci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow nieoplaconej pomocy
prawnej udzielonej z urzedu (Dz. U. Nr 163, poz. 1348 ze zm.).



