Sygn. akt VI ACa 1389/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 17 maja 2019 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie VI Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczacy - SedziaSA Urszula Wiercinska

Sedziowie:SA Tomasz Paldyna

SO del. Tomasz Gal (spr.)

Protokolant: Patryk Palka

po rozpoznaniu w dniu 17 maja 2019 roku w Warszawie

na rozprawie

sprawy z powodztwa miasta (...) W.

przeciwko K. O.

o zaplate

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sadu Okregowego Warszawa — Praga w Warszawie
z dnia 14 kwietnia 2017 r., sygn. akt ITI C 1371/16

I. zmienia zaskarzony wyrok w caloSci w ten sposob, ze:

1) zasadza od K. O. na rzecz miasta (...) W. kwote 120.799,73 z} (sto dwadziescia tysiecy siedemset dziewieédziesiat
dziewiec zlotych 73/100) z odsetkami ustawowymi od dnia 4 lutego 2015 r. do dnia 31 grudnia 2015 r. i z odsetkami
ustawowymi za op6znienie od dnia 1 stycznia 2016 r. do dnia 17 maja 2019 r.;

2) zasadzone w pkt 1 niniejszego wyroku §wiadczenie rozklada na raty miesieczne w wysokoéci 1000 zl (tysiac zlotych),
przy czym wysoko$¢ ostatniej raty wynosi 102,02 zl (sto dwa zlote 2/100), platne poczawszy od czerwca 2019 r. do
10 dnia kazdego miesiaca;

3) nie obcigza pozwanej kosztami procesu;
II. nie obcigza pozwanej kosztami procesu w instancji odwolawcze;j.
VIACa 1389/17

UZASADNIENIE

Powdd Miasto (...) W. w pozwie z 2 marca 2016 roku wniost o wydanie nakazu zaplaty w postepowaniu upominawczym
i orzeczenie aby pozwana K. O. zaplacila powodowi 120.799,73 zl (sto dwadzieScia tysiecy siedemset dziewie¢dziesiat
dziewiec i 73/100 zlotych) tytulem zwrotu kwoty zwaloryzowanej bonifikaty od ceny sprzedazy lokalu mieszkalnego nr



(...) polozonego przy ul. (...) w W. udzielonej przy zbywaniu tego lokalu przez powoda wraz z odsetkami ustawowymi
od dnia 4 lutego 2015 roku do dnia zaplaty oraz z kosztami postepowania.

Nakazem zaplaty wydanym w postepowaniu upominawczym w dniu 3 czerwca 2016 roku Sad Okregowy Warszawa
— Praga orzekl zgodnie z zadaniem powoda (k. 87).

Od nakazu zaplaty pozwana K. O. zlozyla sprzeciw, zaskarzajac nakaz zaplaty w caloSci, wnosila o oddalenie
powodztwa i zasadzenie kosztow procesu (k. 92-97). Przed zamknieciem rozprawy z ostroznosci procesowej, na
wypadek uwzglednienia powbddztwa pozwana wniosla o rozlozenie zasadzonej nalezno$ci na niewielkie miesieczne
raty (k. 191).

Wyrokiem z dnia 14 kwietnia 2017 r. Sad Okregowy Warszawa - Praga w Warszawie oddalil pow6dztwo i zasadzil od
powoda na rzecz pozwanej kwote 5.417 zl tytulem zwrotu kosztoéw procesu (k. 194).

Powyzsze rozstrzygniecie zapadlo w oparciu o nastepujace ustalenia faktyczne Sadu Okregowego:

Sad ten ustalil, Ze pozwana jest corka E. L., na rzecz ktorej oraz jej meza K. L. umowa zawartg w formie aktu
notarialnego z powodem 30 sierpnia 2005 roku ustanowiona zostala odrebna wtasno$¢ lokalu numer (...) przy ul.
(...) w W, sprzedazy tego lokalu na zasadzie wspolnosci ustawowej oraz oddania gruntu przypadajacego na ten lokal

w uzytkowanie wieczyste. Warto$¢ lokalu numer (...) o powierzchni 28,23 m(?

majatkowego 23 maja 2005 roku na 105.749,00 zl, a powdd sprzedal lokal dotychczasowym najemcom E. L. i K.
L. z zastosowaniem 90% bonifikaty stanowigcej kwote 95.174,00 zl za cene 10.575,00 zlotych. Notariusz pouczyla
kupujacych o treéci art. 68 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami w sprawie zwrotu kwoty, stanowiacej

zostala ustalona przez rzeczoznawce

rownowarto$¢ bonifikaty udzielonej przy sprzedazy lokalu, informujac, ze w przypadku zbycia lokalu mieszkalnego
przed uplywem 5 lat liczac od dnia jego nabycia, nabywca jest zobowiazany do zwrotu kwoty réwnej udzielonej
bonifikacie po jej waloryzacji, zwrot nastepuje na zadanie wlasciwego organu i nie dotyczy to zbycia na rzecz oséb
bliskich dla nabywcy. K. L. i E. L. umowg zawarta 25 lutego 2008 roku w formie aktu notarialnego z pozwang
darowali pozwanej, a pozwana darowizne przyjela lokal mieszkalny numer (...) stanowigcy odrebna nieruchomo$c

o powierzchni 28,23 m‘?

umowg zawarta w formie aktu notarialnego 21 sierpnia 2008 roku sprzedala P. B. wolny od wszelkich obciazen lokal
mieszkalny numer (...) przy ul. (...) wraz z prawami zwigzanymi z jego wlasnoécia za cene w kwocie 300.000,00
zlotych. Pozwana i jej maz R. O. zawarli 22 wrze$nia 2008 roku w formie aktu notarialnego umowe kupna lokalu
mieszkalnego numer (...), stanowiacego odrebna nieruchomos$é potozonego w L. przy ul. (...), o powierzchni 56,80

, polozony w W. przy ul. (...) wraz z prawami zwigzanymi z jego wlasno$cia. Pozwana

m'? wrazze zwigzanym z wlasnoscia lokalu udziatem 130/10000 czeéci we wspdlwlasnoéci czesci wspolnych budynku
iinnych urzadzen, ktore nie shuza wylgcznie do uzytku wlascicieli poszczegdlnych lokali oraz taki sam udzial w prawie
uzytkowania wieczystego dzialki gruntu, na ktdrej znajduje sie budynek za cene 260.000,00 zlotych. Pozostala kwote
40.000,00 zt po sprzedazy lokalu numer (...) przy ul. (...) w W. pozwana i jej maz przeznaczyli na remont nabytego
na potrzeby rodziny lokalu. Pozwana otrzymala 5 stycznia 2015 roku wezwanie do zwrotu 120.799,73 zl tytulem
zwaloryzowanej bonifikaty, udzielonej przez powoda przy sprzedazy 30 sierpnia 2005 roku lokalu mieszkalnego
numer (...) przy ul. (...) w W.. Pozwana wnosila o umorzenie naleznoéci we wniosku z 27 stycznia 2015 roku, na co
powdd nie wyrazil zgody podnoszac, ze pozwana nie spelnia warunkéw okre$lonych w uchwale Rady m.(...) W.z 9
wrzesnia 2010 roku w sprawie szczegdltowych zasad, sposobu i trybu udzielania ulg w splacie naleznosci o charakterze
cywilnoprawnym oraz okreslenia warunkéw dopuszczalno$ci pomocy publicznej — okolicznoéci bezsporne.

Ponadto Sad Okregowy ustalil, ze pozwana ma dwoje dzieci: M. O. urodzonego (...) w W. i F. O. urodzonego (...)
w W.. Pozwana oczekuje trzeciego dziecka, przewidywany termin porodu 18 czerwca 2017 roku. Maz pozwanej jest
zatrudniony na stanowisku (...) w (...) spolka z ograniczona odpowiedzialnos$cia w W. ze §rednim wynagrodzeniem
netto miesiecznie za okres od 1 listopada 2016 roku do 31 stycznia 2017 roku w kwocie 4.270,81 zl, wynagrodzenie w
granicach 4.000,00 zl miesiecznie netto miesiecznie maz pozwanej otrzymywal w 2016 roku. Pozwana jest z zawodu
(...), nie pracuje w zawodzie, jest zatrudniona na stanowisku (...) na czas okre§lony od 15 maja 2015 roku do 31 maja
2018 roku w (...) spdlce z 0.0., spolce komandytowej z miesiecznym wynagrodzeniem brutto 1.750,00 zl, w 2016 roku



pozwana otrzymala miesiecznie netto okolo 1.300,00 zl miesiecznie. Pozwana choruje przewlekle na niedoczynnos$é
tarczycy, zespét (...).

Sad Okregowy wskazatl, ze dokonal ustalen faktycznych w oparciu o przedstawiony przez strony materiat dowodowy,
takze w oparciu o dowody z dokumentéw, ktorych tresé nie byta kwestionowana przez strony. Sad ten oparl sie réwniez
na zeznaniach pozwanej, ktérych wiarygodno$¢ nie budzila jego zdaniem watpliwosci.

Sad ten oddalil wnioski pozwanej o dopuszczenie dowodu z zeznan Swiadkéw R. O. i P. C. na okoliczno$é nabycia
lokalu w L. i stanu tego lokalu, gdyz okoliczno$ci te wynikaly wprost z dokumentéw urzedowych — uméw kupna —
sprzedazy lokali mieszkalnych i nie byly kwestionowane przez powoda.

W tak ustalonym stanie faktycznym Sad Okregowy dokonal nastepujacych rozwazan prawnych:

W pierwszym rzedzie Sad I instancji podniosl, iz powdd powoluje sie na przepis art. 68 ust. 2b ustawy z 21 sierpnia 1997
roku o gospodarce nieruchomo$ciami jako materialnoprawna podstawe roszczenia przeciwko pozwanej i podkresla,
ze zbycie lokalu numer (...) przy ul. (...) przez pozwana rodzi zobowigzanie zwrotu kwoty réwnej udzielonej bonifikacie
po jej waloryzacji nawet wowczas, gdy ,,pierwotne” nabycie lokalu mialo miejsce przed wejéciem w zycie przepisu art.
68 ust. 2b ustawy.

Sad Okregowy zaznaczyl, Ze nie zgadza sie z takim stanowiskiem powoda, nie akceptuje takze przywolywanych
pogladéw orzecznictwa, w tym z uchwaly Sadu Najwyzszego z 27 czerwca 2013 roku, sygn. akt III CZP 30/13. Sad
Okregowy podkresdlil, ze ten poglad Sadu Najwyzszego nie byl od wejscia w Zycie przepisu art. 68 ust. 2b ustawy
jednoznaczny, a stanowisko orzecznictwa od 2008 roku nie bylo tak stanowcze. Sad ten zgodzit sie z krytykami
stanowiska Sadu Najwyzszego, ze nie jest ono przekonujace (co do obowigzku obcigzajacego nabywce na podstawie
art. 68 ust. 2b zwrotu kwoty réwnej bonifikacie udzielonej pierwotnemu nabywcy lokalu mieszkalnego, po jej
waloryzacji), gdyz roszczenie gminy jest w istocie zadaniem zwrotu kwoty bonifikaty udzielonej pierwotnemu nabywcy
oraz z tym, ze uzasadnienie uchwaly Sadu Najwyzszego wywoluje wrazenie, iz mimo wnikliwej analizy samego
zdarzenia prawnego na gruncie rozpatrywanej regulacji, o samej tresci konkluzji rozwazan Sadu Najwyzszego zawazyl
bardziej sam cel regulacji, a wiec zabezpieczenie interesu majatkowego gmin, ktéry doznal swoistego uszczerbku
na skutek obowigzywania art. 68 ustawy o gospodarce nieruchomosciami w dotychczasowym brzmieniu, niz samo
bezpieczenstwo obrotu. Sad Okregowy uznal, Ze ten interes majatkowy gminy nie doznat uszczerbku, w sytuacji zuzycia
bonifikaty na zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych najemcow i oséb bliskich najemcom. Pomoc publiczna zostala
wykorzystana zgodnie z celem na jaki zostala udzielona. Przepis art. 68 ust. 2 ustawy ma bowiem zastosowanie
wobec osoby bliskiej najemcy ,odpowiednio”. Bonifikata zostala udzielona przez powoda najemcom lokalu w celu
jego zakupu dla zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych rodziny. W tym znaczeniu do pozwanej, ktéra ze swoja
rodzing mieszkala w darowanym jej przez pierwotnych nabywcow lokalu, a ktérym udzielona zostata bonifikata przed
nowelizacja z 24 sierpnia 2007 roku, powinien mie¢ zastosowanie art. 68 ust. 2a ustawy. Tak wiec Sad ten nie podzielil
pogladu zgodnie, z ktéorym obowiazek zwrotu kwoty réwnej bonifikacie udzielonej pierwotnemu nabywcy lokalu
mieszkalnego, po jej waloryzacji, obcigza - na podstawie art. 68 ust. 2b w zwigzku z ust. 2 i 2a pkt 1 ustawy z dnia
21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami w brzmieniu po nowelizacji dokonanej ustawg z dnia 24 sierpnia
2007 r. 0 Zzmianie ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami oraz o zmianie niekt6érych innych ustaw - osobe bliska,
ktéra nabyla i zbyla lokal po dniu 21 pazdziernika 2007 roku.

Dodatkowo Sad I instancji wskazal, ze roszczenie powoda stanowi naduzycie prawa podmiotowego w rozumieniu art.
5 k.c. W tym zakresie Sad ten podniésl, ze istota prawa cywilnego jest ochrona praw podmiotowych. Odmowa jej
udzielenia osobie, ktora korzysta z przystugujacego jej prawa podmiotowego w sposob zgodny z jego treScia, moze miec
miejsce zupehie wyjatkowo i musi by¢ uzasadniona istnieniem szczego6lnych okoliczno$ci uzasadniajacych przyjecie,
ze w okre§lonym ukladzie stosunkéw uwzglednienie powbddztwa prowadziloby do skutkow szczegélnie dotkliwych
i nieakceptowanych. Klauzula generalna okre$lona w art. 5 k.c. ma charakter wyjatkowy. Oznacza to, ze odmowa
udzielenia ochrony prawnej musi by¢ uzasadniona istnieniem okolicznoSci razacych i nieakceptowanych w $wietle
powszechnie uznawanych w spoleczenstwie wartosci, prowadzacych do przyjecia, ze uwzglednienie powo6dztwa,



powodowaloby skutki razaco niesprawiedliwe i krzywdzace, nieakceptowalne z punktu widzenia norm moralnych i
warto$ci powszechnie uznawanych w spoleczenstwie.

Sad Okregowy uznal, ze takie szczegoOlne okoliczno$ci zachodza w niniejszej sprawie i wyartykulowal je w
nastepujacych punktach:

1. Niewatpliwie fakt licznych zmian art. 68 ustawy o gosp. nieruchomos$ciami w czesci regulujacej przestanki zwrotu
rownowartoéci bonifikaty udzielonej nabywcy nieruchomosci, stwarzal problemy dla obywateli, ktérzy zmian nie
§ledzili i nie byli o tre$ci zmian prawa informowani. Sad nie podwaza stosowania paremii ingorantia iuris nocet lub
ignorantia legis non excusat. Jednak jest powszechnie wiadomym, Ze orzecznictwo sadowe dotyczace art. 68 ust. 2,
2a i 2b nie bylo jednolite. Jak zatem wymagac¢ od przecietnego uczestnika obrotu, ktory nie jest informowany, czy
to przez notariusza, czy osoby zalezne od powoda wiedzy o zmianach prawa i o obowigzku zwrotu zwaloryzowanej
bonifikaty. W umowie ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu i jego sprzedazy z 30 sierpnia 2005 roku notariusz
poinformowala nabywcow o treéci art. 68 ustawy o gosp.nier. Przy zawarciu umowy darowizny 25 lutego 2008 roku,
ani przy zawarciu umowy sprzedazy z 21 sierpnia 2008 roku pozwana nikt nie informowal o tresci art. 68 ust. 2b
ustawy. Tej okoliczno$ci powdd nie brat pod uwage, a jest ona znaczgca. Pozwana jest przecietnym uczestnikiem
obrotu prawnego, bez rzetelnej informacji nie jest w stanie zapoznac sie z przepisami zamieszczanymi w Dzienniku
Ustaw. Jest to podstawa do przyjecia, ze uchybienia w informowaniu pozwanej o tre$ci obowiazujacych przepisow,
znane powodowi z tre$ci uméw powinny powodowac oddalenie powodztwa na podstawie art. 5 k.c..

2. Pozwana obrocila §rodki uzyskane ze sprzedazy lokalu mieszkalnego, na zakup ktorego powod udzielil najemcom
bonifikaty na cel okre$lony w przepisie art. 68 ust. 2a pkt 5a ustawy o gosp. nieruchomos$ciami. Pozwana nie mogtaby
bez pomocy publicznej inaczej zaspokoi¢ potrzeb swojej rodziny. Powodka twierdzi, ze pozwana nie zashiguje na
pomoc publiczng, gdyz w jej rodzinie dochdd przekracza 6.000,00 zt miesiecznie. Z rzeczywistego dochodu netto
5.700,00 zl miesiecznie pozwana utrzymuje obecnie 4 osobowa rodzine, a lacznie ze §wiadczeniem 500+ z kwoty
6.200,00 zl, co na osobe daje 1.550,00 zl netto miesiecznie. Jedli jest to kwota przekraczajaca dopuszczalng do
udzielenia pomocy publicznej to na pewno nieznacznie, a od polowy czerwca 2017 roku w rodzinie pozwanej bedzie
5 0s6b i lacznie ze $wiadczeniem 500+ na dwoje dzieci na osobe bedzie przypadalo 1.340,00 zl miesiecznie netto.
Z takiego dochodu netto trudno jest o kredyt komercyjny dla zaspokojenia zadania powoda. Nalezy braé takze pod
uwage szczeg6lng sytuacje pozwanej, ktéra wkrotce majac troje dzieci i przewlekla chorobe tarczycy bedzie miala
ograniczone mozliwo$ci podjecia zatrudnienia, zwlaszcza ze dotychczas zawarta umowa konczy sie 31 maja 2018 roku.

3. Pozwana nie powinna ponosi¢ konsekwencji bezczynnos$ci wierzyciela. Powod wystapil o zwrot bonifikaty po ponad
6 latach od daty sprzedazy lokalu numer (...) przy ul. (...) przez pozwana. Pozwana w tym czasie nie majac wiedzy
o konieczno$ci zwrotu zwaloryzowanej bonifikaty podjela decyzje o powiekszeniu rodziny o trzecie dziecko, co przy
przewleklej chorobie pozwanej musialo wigzaé¢ sie z wieloma trudnoSciami. Zdaniem Sadu nie nalezy premiowac
opieszatosci urzedniczej kosztem zycia i zdrowia obywateli.

O kosztach procesu Sad I instancji orzekl na podstawie art. 98 § 11 § 3 k.p.c.

Apelacje od wyroku wniosla strona powodowa, zaskarzajac go w caloSci i wnoszac o jego zmiane poprzez
uwzglednienie powodztwa w caloSci oraz o zasadzenie kosztoéw procesu za obie instancje.

Powdd zarzucit Sagdowi Okregowemu:

1) naruszenie prawa materialnego poprzez niezastosowanie art. 68 ust. 2 b w zw. z art. 68 ust. 2 ustawy o gospodarce
nieruchomo$ciami poprzez bledne zastosowanie art. 68 ust. 2 a w/w ustawy,

2) naruszenie prawa materialnego poprzez zastosowanie art. 5 ke, podczas gdy okolicznoéci sprawy nie uzasadnialy
uznania powddztwa za sprzeczne z zasadami wspolzycia spolecznego,



3) naruszenie przepisu art. 233 par. 1 kpc poprzez uznanie, ze w sprawie zachodzg okolicznoéci uzasadniajace
zastosowanie art. 5 ke (k. 209 1 nast.).

Pozwana wniosla o oddalenie apelacji i o zasgdzenie kosztoéw procesu (k. 231).
Sad Apelacyjny, zwazyl, co nastepuje:
Apelacja zasluguje na uwzglednienie w catoéci.

Nalezy podkresli¢, ze w niniejszej sprawie pozwana zakwestionowala roszczenie powoda co do zasady, natomiast
przedmiotem sporu nie byly okoliczno$ci faktyczne, w tym wysoko$¢ naleznoSci powoda wobec pozwane;j.

Sad odwolawczy uznaje ustalenia faktyczne dokonane przez Sad I instancji za prawidlowe, tym samym przyjmuje
za wlasne, co czyni zbednym ich powtarzanie na aktualnym etapie postepowania. Jednocze$nie w tym zakresie
Sad Apelacyjny potraktowal zarzut apelacyjny strony powodowej odnoszacy sie do naruszenia przez Sad Okregowy
przepisu art. 233 par. 1 kpc za chybiony co do zasady. Skuteczne postawienie takiego zarzutu apelacyjnego (zarzutu
naruszenia zasady swobodnej oceny dowodéw) wystepuje jedynie w sytuacji, gdy strona skarzaca zarzuca Sadowi
dokonanie blednych ustalen faktycznych w nastepstwie dokonania wadliwej oceny dowod6éw). Tymczasem sytuacja
taka w ogole nie zaistniala w niniejszej sprawie, albowiem stron powodowa nie kwestionowala ustalen faktycznych
Sadu I instancji, fakty mialy w sprawie charakter bezsporny.

Natomiast pozostale zarzuty apelacyjny Sad Apelacyjny uznal za uzasadnione. Racje ma skarzacy, ze Sad I instancji
naruszyl przepisy prawa materialnego poprzez niezastosowanie art. 68 ust. 2 b w zw. z art. 68 ust. 2 ustawy o
gospodarce nieruchomos$ciami (dalej u.g.n.) na skutek btednego zastosowania art. 68 ust. 2 a w/w ustawy oraz poprzez
zastosowanie art. 5 ke, podczas gdy okolicznoS$ci sprawy nie uzasadnialy uznania roszczenia za sprzeczne z zasadami
wspolzycia spolecznego.

W pierwszym rzedzie podniesé nalezy, ze obowigzek zwrotu kwoty rownej bonifikacie ma Zrodlo w ustawie i powstaje z
chwilg spelnienia sie przestanek z art. 68 ust. 2 u.g.n., tj. zbycia lokalu nabytego od gminy z bonifikata przed uplywem
wskazanego tam okresu. Oznacza to, ze obowiazek zaplaty zwaloryzowanej rownowarto$ci bonifikaty stanowi tre$c
zobowigzania wynikajacego z ustawy, odrebnego od stosunku prawnego nawigzanego umowa zbycia i aktualizujacego
sie ex lege w razie przedwczesnego dalszego zbycia lokalu (nieruchomoéci) nabytego od gminy (zob. uchwata SN z dnia
24 lutego 2010 r., ITIT CZP 131/09, uchwala SN z dnia 17 grudnia 2010 r., III CZP 102/10). Jednoczeénie udzielenie
przedmiotowej bonifikaty nalezy traktowac jako wyjatek od zasady réwnego dostepu do $wiadczen finansowanych ze
Srodkoéw publicznych.

Za trafny nalezy uznac poglad przedstawiony przez powoda, ze przepisy u.g.n., w zakresie dotyczacym korzystania
przez nabywcow lokali z przyznanego im przez ustawodawce przywileju w postaci udzielonej bonifikaty, powinny by¢
interpretowane $ci$le i nie moga podlegaé¢ wykladni rozszerzajace;.

W orzecznictwie Sadu Najwyzszego i sadéow powszechnych za ugruntowany uznaé¢ bowiem nalezy poglad, ktory
Sad Apelacyjny rozpoznajgcy niniejszy spoér w calo$ci podziela, zgodnie z ktérym interpretacja art. 68 ust. 2b
u.g.n. prowadzi do jednoznacznego wniosku, ze obowiazek zwrotu przez osobe bliska kwoty réwnej zwaloryzowanej
bonifikacie powstaje z chwilg zbycia przez osobe bliska nieruchomosci - niezaleznie od celu takiego zbycia oraz
osoby nabywcy - lub wykorzystania przez nig nieruchomosci na inny cel niz cel uzasadniajacy udzielenie bonifikaty.
Obowiazek ten powstaje oczywiscie tylko w sytuacji, gdy zbycie lub wykorzystanie nieruchomosci na inny cel niz
cel na jaki zostala udzielona bonifikata, nastgpilo przed uplywem 10 lat, a w przypadku nieruchomosci stanowiacej
lokal mieszkalny przed uptywem lat 5, liczac od dnia pierwotnego nabycia (art. 68 ust. 2b in fine u.g.n.). W stosunku
do osoby bliskiej, zobowigzanej na podstawie art. 68 ust. 2 w zw. z art. 68 ust. 2b u.g.n. do zwrotu kwoty réwnej
udzielonej bonifikacie po jej waloryzacji, nie ma zastosowania art. 68 ust. 2a u.g.n. Wykladnia art. 68 u.g.n wskazuje,
ze enumeratywne przeslanki zwolnienia od obowigzku zwrotu kwoty roéwnej udzielonej bonifikacie po jej waloryzacji
(art. 68 ust. 2a u.g.n.) znajduja zastosowanie wylacznie do pierwotnych nabywcé6w nieruchomosci wskazanych w art.



68 ust. 2 u.g.n., a nie do oséb im bliskich (art. 68 ust. 2b u.g.n.), na rzecz ktorych zbyly nieruchomosé. Z art. 68 ust. 2b
u.g.n. wynika bowiem nakaz odpowiedniego stosowania wylacznie art. 68 ust. 2 u.g.n., a nie takze art. 68 ust. 2a u.g.n.

Z art. 68 ust. 2a pkt 1 u.g.n. nie wynika, ze ustawodawca zroéwnuje zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych nabywcy
lokalu z bonifikata i jego bliskich. Przepis ten daje tylko nabywcy lokalu z bonifikata, mozliwo$é¢ zbycia lokalu na
rzecz osoby bliskiej. Zawsze chodzi o jeden lokal i wybor sposobu w jaki beda zaspokajane potrzeby nabywcy lokalu
z bonifikata i jego bliskich. To nabywca lokalu decyduje, czy zbedzie lokal na wolnym rynku i za uzyskane $rodki
nabedzie lokal, w ktérym bedzie mieszkal sam lub gdy spoczywa na nim taki obowigzek takze z bliskim, albo czy
zbywajac lokal osobie bliskiej bedzie oczekiwal, ze to ona zaspokoi jego potrzeby mieszkaniowe, badZ ma na uwadze, iz
swoje potrzeby mieszkaniowe zaspokoi w inny sposob. Zawsze jednak, warunkiem, od ktérego ustawodawca uzaleznia
mozliwo$¢ zatrzymania przez nabywce bonifikaty jest zbycie jednego lokalu osobie bliskiej lub nabycie przez nabywce
mieszkania z bonifikata za uzyskane od osoby trzeciej Srodki, jednego lokalu Argumentacje powyzsza wspiera tez
wykladnia jezykowa art. 68 ust. 2b u.g.n. majacego charakter przepisu odsylajacego, gdyz jedynie odpowiednio
zezwalajacego na stosowanie przepisu ust. 2. W tej sytuacji dodatkowego znaczenia nabiera postuzenie sie przez
ustawe dla okreélenia tytulu roszczenia pojeciem "kwoty rownej udzielonej bonifikacie po jej zwaloryzowaniu" a nie
"zwrotu bonifikaty", ktorej wszak osoba bliska pierwotnego nabywcy nie uzyskala. Potwierdza to, ze stosunek zwrotu
bonifikaty jest odrebny od stosunku sprzedazy lokalu, jaki powstal pomiedzy jednostkg samorzadu terytorialnego a
najemca tego lokalu, a Zrédlem zobowiazania jest przepis ustawy (zob. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 14 lipca 2010
r., V CSK 15/10, LEX nr 603306, Biul.SN 2010/9/13-14, uchwale z dnia 27 czerwca 2013 r., III CZP 30/13, OSNC
2014/1/6, wyrok z dnia z dnia 12 lutego 2014 r., IV CSK 274/13, LEX nr 1436177, wyrok z dnia 21 stycznia 2016 r., III
CSK 57/15, robwniez wyroku Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 4 wrze$nia 2014 r., I ACa 241/14, LEX nr 1509119,
wyrok Sadu Apelacyjnego w Szczecinie z 19.01.2017 r., I ACa 653/16, Lex nr 2284853).

Powyzsze prowadzi do wniosku, ze obowigzek zwrotu kwoty réwnej bonifikacie udzielonej pierwotnemu nabywcy
lokalu mieszkalnego, po jej waloryzacji, obcigza - na podstawie art. 68 ust. 2b w zwigzku z ust. 2 i 2a pkt 1 ustawy
z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami w brzmieniu po nowelizacji dokonanej ustawa z dnia 24
sierpnia 2007 r. o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami oraz o zmianie niektorych innych ustaw (Dz. U.
Nr 173, poz. 1218) osobe bliska, ktéra nabyla i zbyla lokal po dniu 21 pazdziernika 2007 r. i to niezaleznie od tego, na
jaki cel przeznaczyla Srodki uzyskanie w wyniku tego zbycia.

W ocenie Sadu Apelacyjnego brak jest podstaw do podzielenia pogladu, ze ustawodawca w art. 68 ust. 2a pkt 5 u.g.n.
zrownal sytuacje prawna osoby nabywcy i osoby bliskiej w ten sposdb, ze moga oni dokonywa¢ sprzedazy lokalu bez
narazania sie na obowigzek zwrotu réwnowartoSci bonifikaty, jezeli za uzyskane $rodki kupia inny lokal. Przepis ten
dotyczy wylacznie osoby nabywcy lokalu, skoro stanowi on rozwiniecie art. 68 ust. 2 u.g.n., ktérego zakres normowania
tylko osoby nabywcy dotyczy. Jak juz zostato to uprzednio podniesione, dokonywanie jego wykladni rozszerzajacej
jest niedopuszczalne. Sam ustawodawca zréznicowal sytuacje nabywcy lokalu i osoby bliskiej nabywcy, w zakresie
obowiazku zwrotu bonifikaty, w taki a nie inny sposob ksztaltujac tresé art. 68 ust. 2b.u.g.n. Gdyby jego intencja byto,
zroéwnanie sytuacji prawnej tych podmiotéw, to przepis art. 68 ust. 2b u.g.n. bylby calkowicie zbedny, a mianowicie
wystarczajace byloby rozszerzenie katalogu podmiotoéw w art. 68 ust. 2 u.g.n., o osobe bliska nabywecy.

W rezultacie uznac nalezalo, ze w chwili zbycia przez pozwang lokalu, nabytego przez jej matke od powoda z bonifikata,
powstalo skuteczne roszczenie o zwrot jej rownowartosSci. Skutkowalo to konieczno$cia zmiany zaskarzonego wyroku.

Pozostala argumentacja przedstawiona przez pozwana nie mogla podwazyé zasadnoéci dochodzonego roszczenia.
W szczego6lnoSci dotyczy to kwestii braku wiedzy pozwanej o obowigzywaniu w/w przepiséw. Zgodnie z ogblna
zasadg kazdy z uczestnikow obrotu powinien we wlasnym interesie sam zapoznaé sie z odpowiednimi przepisami
ksztaltujacymi jego sytuacje prawna (zob. wyrok SN z 09.11.2016 r., II CSK 93/16, Lex nr 2182276).

W ocenie Sadu Apelacyjnego brak jest rowniez podstaw do uznania, ze powdd wystepujac z przedmiotowym
powbdztwem naduzywa prawa podmiotowego w rozumieniu art. 5 ke.



W tym zakresie podkreéli¢ nalezy, ze klauzula zasad wspdlzycia spolecznego odwoluje sie do wartosci powszechnie
uznanych w kulturze danego spoleczenstwa, jest klauzula generalng, ktéra niejako wspoélistnieje z calym systemem
prawa cywilnego i z tego punktu widzenia musi by¢ brana pod uwage przez sady przy rozstrzyganiu kazdej
sprawy. Norma wyrazona w art. 5 k.c. ma charakter wyjatkowy i wchodzi w gre wtedy, gdy w inny sposob nie
mozna zabezpieczyC interesu zagrozonego wykonywaniem prawa podmiotowego (tak Trybunal Konstytucyjny w
uzasadnieniu wyroku z dnia 17 pazdziernika 2000 r., SK 5/99, OTK 2000, Nr 7, poz. 254). Wskazywal na to réwniez
wielokrotnie Sad Najwyzszy, podkreslajac, ze zasady wspdlzycia 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 art. 5 k.c. konieczna jest ocena caloksztaltu okolicznosci danego wypadku w
Scistlym powiazaniu naduzycia prawa z konkretnym stanem faktycznym (zob. wyroki Sadu Najwyzszego z dnia 22
listopada 1994 r., IT CRN 127/94, nie publ., z dnia 3 lutego 1998 r., I CKN 459/97, nie publ., z dnia 28 pazdziernika
2003 1.,  CK 222/02, nie publ., z dnia 15 kwietnia 2004 r., IV CK 284/03, nie publ., z dnia 25 sierpnia 2011 r., II CSK
640/10, nie publ., z dnia 11 maja 2012 r., IT CSK 540/11, nie publ., z dnia 12 kwietnia 2012 r., IT CSK 484/11, nie publ.,
z dnia 24 stycznia 2013 r., II CSK 286/12, nie publ., z dnia 11 kwietnia 2013 r., II CSK 438/12, nie publ. i z dnia 20
sierpnia 2015 r., II CSK 555/14, nie publ.).

Wymaga zaznaczenia, ze w wyroku z dnia 25 sierpnia 2011 r. I CSK 640/10 Sad Najwyzszy uznal, ze jezeli uprawniony
z tytulu udzielenia przy kupnie lokalu bonifikaty, nie dotrzymuje warunku niesprzedawania lokalu w okreslonym przez
ustawe czasie i sprzedaje go z zyskiem, sam pozostajac w niezgodzie z zasadami wspolzycia spotecznego, nie moze
skutecznie zwalcza¢ prawa do dochodzenia zwrotu udzielonej im bonifikaty zarzucajac naruszenie art. 5 k.c. W ocenie
Sadu Apelacyjnego poglad ten znajduje zastosowanie takze w realiach niniejszej sprawy.

Klauzula generalna okreslona w art. 5 ke ma charakter wyjatkowy, co oznacza ze odmowa udzielenia powodowi
ochrony prawnej musi by¢ uzasadniona istnieniem okoliczno$ci razacych i nieakceptowalnych w §wietle powszechnie
uznawanych warto$ci, prowadzacych do przyjecia, ze uwzglednienie powddztwa, powodowaloby skutki razaco
niesprawiedliwe i krzywdzace, nieakceptowalne z punktu widzenia norm moralnych i wartoéci powszechnie
uznawanych w spoleczenstwie. Zdaniem Sadu II instancji takie okoliczno$ci nie wystepuja w niniejszej sprawie.

Majac na uwadze powyzsze Sad II instancji na podstawie art. 386 § 1 kpc zmienil zaskarzony wyrok i uwzglednil
powodztwo w caloéci, przy czym jednocze$nie na podstawie art. 320 kpc dokonal rozlozenia na raty zasadzonego
Swiadczenia.

Sad Apelacyjny uznal, ze w sprawie zachodzi szczegoélny wypadek uzasadniajacy rozlozenie na raty zasadzonego
$wiadczenia. Wynika on sytuacji majatkowej i rodzinnej powddki oraz charakteru sprawy. Ot6z powddka wraz
z mezem posiada na utrzymaniu troje maloletnich dzieci, a $§rednie miesieczne dochody calej rodziny wynosza
kwote okoto 4.500 zl netto, zarazem powodka nie posiada oszczedno$ci ani aktywoéw majatkowych poza lokalnym
mieszkalnym, w ktérym zamieszkuje razem z rodzing. W tym stanie rzeczy uzna¢ nalezalo, ze jednorazowe spelnienie
przez pozwana $wiadczenia o warto$ci dochodzonej przez powoda jest w istocie niewykonalne, albowiem potencjalna
egzekucja z nieruchomosci mieszkalnej powodki pozbawilaby ja i jej rodzine podstawy egzystencji. Rozlozenie
zasadzonego $wiadczenia na raty zostalo oparte na zalozeniu, ze orzeczenie bedzie mogto by¢ wykonane w ratach bez
potrzeby przeprowadzania egzekucji, albowiem pozwana bedzie w stanie spehic zasagdzone $§wiadczenie w dluzszym
okresie czasu w czeSciach. Majac na uwadze sytuacje majatkowa i rodzinng powddki, w tym wystepujace w rodzinie
powodki schorzenia Sad dokonal prognozy co do mozliwoSci posiadania przez pozwana przychodéw w przyszlosci
i uznal, ze powddka nie bedzie w stanie uiszcza¢ miesiecznie tytulem splaty dlugu kwoty wyzszej niz 1.000 zlotych.
Takie rozstrzygniecie oznacza, ze liczba rat bedzie bardzo znaczna, ale w ocenie Sadu wobec faktu, ze wierzycielem
jest podmiot publicznoprawny znajdujacy sie w dobrej i stabilnej formie finansowej, nie spowoduje to uszczerbku dla
tego podmiotu jako wierzyciela.

Wobec rozlozenia $wiadczenia na raty Sad obliczyl wysokosé odsetek ustawowych za okres od dnia 4 lutego 2015 r.
do dnia 31 grudnia 2015 r. oraz wysoko$¢ odsetek ustawowych za opdznienie za okres od dnia 1 stycznia 2016 r. do



dnia 17 maja 2019 r., liczac je od kwoty naleznoéci gléwnej w wysokosci 120.799,73 zlotych. Suma tych odsetek wynosi
kwote 37.302,29 zl, co oznacza ze laczna kwota podlegajaca rozlozeniu na raty wynosi 158.102,02 zlotych.

O odsetkach ustawowych Sad orzekl na podstawie art. 481 § 1i 2 k.p.c. w zw. z art. 455 k.c.

Konsekwencja zmiany wyroku Sadu I instancji jest konieczno$é zmiany rozstrzygniecia w przedmiocie kosztéw
procesu zawartego w punkcie drugim zaskarzonego wyroku. W tym zakresie Sad Apelacyjny rozstrzygnatl o kosztach
procesu na podstawie art. 102 kpc. Podobnie na tej podstawie Sad rozstrzygnat o kosztach procesu w postepowaniu
odwolawczym.

Sad Apelacyjny znalazl podstawe do zastosowania przepisu art. 102 kpc i do odstapienia od obcigzania pozwanej
kosztami procesu, albowiem w sprawie zaistnialy szczegolne okoliczno$ci uzasadniajace takie rozstrzygniecie. Sad
mial na uwadze w tym zakresie zlozone okolicznoSci faktyczne dotyczace przedmiotu sporu oraz trudng sytuacje
majatkowa pozwane;.

Majac na uwadze caloksztalt poczynionych powyzej rozwazan Sad orzekt jak w sentencji wyroku.



