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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 28 pazdziernika 2015 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Irena Gromska-Szuster (przewodniczgcy, sprawozdawca)
SSN Jan Gérowski
SSN Barbara Myszka

w sprawie z powodztwa Gminy Miasta t.
przeciwko G. F. i J. F.

o zaptate,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym

w Izbie Cywilnej w dniu 28 pazdziernika 2015 .,
skargi kasacyjnej strony powodowej

od wyroku Sgdu Okregowego w L.

z dnia 8 maja 2014 r.,

oddala skarge kasacyjna.



UZASADNIENIE

Zaskarzonym wyrokiem z dnia 8 maja 2014 r. Sad Okregowy w t.. oddalit apelacje
powodowej Gminy Miasta t. od wyroku Sgdu pierwszej instancji oddalajgcego
powddztwo przeciwko G. i J. F. o zasgdzenie kwoty 62 780,30 zt tytutem zwrotu
zwaloryzowanej bonifikaty udzielonej pozwanym od ceny sprzedazy lokalu
mieszkalnego.

Sady ustality, ze pozwani mieszkali wraz z matoletnim synem i corkg
w lokalu mieszkalnym o pow. 49,45 m. kw., sktadajgcym sie z dwoch pokoi, kuchni,
tazienki i przedpokoju. W dniu 21 marca 2001 r. pozwani kupili ten lokal od strony
powodowej za kwote 11 424 zt, przy zastosowaniu 80% bonifikaty od wartosci
rynkowej ustalonej na kwote 71 400 zt oraz 20% bonifikaty z tytutu jednorazowej
wptaty. W umowie sprzedazy zaznaczono, ze nastepuje ona na podstawie
przepisbw ustawy o gospodarce nieruchomosciami a w sprawach nie
uregulowanych w umowie majg zastosowanie przepisy tej ustawy oraz przepisy
ustawy o wiasnosci lokali. Pozwanych nie poinformowano o koniecznosci zwrotu
bonifikaty w razie sprzedazy nabytego lokalu przed uptywem terminu wskazanego
w ustawie, nie okazano im ustaw wymienionych w umowie ani nie pouczono
o tresci przepisow tych ustaw majgcych zastosowanie w takiej sytuaciji.

Dzieci pozwanych, miedzy ktorymi roznica wieku wynosi 5 lat, zajmowaty
w przedmiotowym mieszkaniu wspolnie jeden pokdj, co byto bardzo niekorzystne
z uwagi na ich stan zdrowia. Trzynastoletni syn przeszkadzat siostrze w nauce,
cierpiat bowiem na nerwice, zaburzenia emocjonalne, dysleksje i pozostawat pod
statg opiekg poradni psychiatrycznej oraz neurologa, od 16 roku zycia zostat
zaliczony do oséb o umiarkowanym stopniu niepetnosprawnosci, ze wskazaniem
pracy w warunkach chronionych. Cérka majgca wowczas 8 lat cierpiata na alergie
i astme objawiajgcg sie czestym kaszlem szczegdlnie w nocy, co budzito brata
i wywotywato u niego ataki nerwicy.

Pozwani w 1999 r. nabyli nieruchomos¢ w gminie S. celem wybudowania w
ciggu kilku lat systemem gospodarczym domu, w ktorym zamierzali zamieszkaé z

synem a mieszkanie pozostawic¢ corce, gdy sie usamodzielni. Rozpoczeli budowe w



2000 r. finansujac jg z réznych zrédet: pozyczek zacigganych w pracy i od rodzicéw,
darowizn oraz z pobranego kredytu. Mimo to mieli problemy ze sfinansowaniem
budowy domu, co sprawito, ze postanowili sprzeda¢ mieszkanie kupione od strony
powodowej, co uczynili w dniu 17 lutego 2003 r. sprzedajgc je osobie dla nich obcej
za kwote 55 000 zt, ktérg w catosci zuzytkowali na wykonanie robot budowlanych
polegajgcych na czesciowym wykonczeniu budowanego przez nich domu, co bez
tych Srodkow bytoby niemozliwe. Na zadanie urzedu skarbowego pozwani
przedstawili rachunki potwierdzajgce zuzycie w catosci kwoty 55000 zt ze
sprzedazy mieszkania na budowe domu, a urzad stwierdzit prawidtowos¢ tego
rozliczenia. Wiosng 2003 r. pozwani wraz z dzieémi przeprowadzili sie do
budowanego domu, uzyskujgc pozwolenie na uzytkowanie budynku w zakresie
jedynie parteru. Dzieci pozwanych zamieszkaty w odrebnych pokojach.

Pismem z dnia 15 lipca 2011 r. strona powodowa wezwata pozwanych do
zwrotu kwoty 62 780,30 zt zwaloryzowanej bonifikaty.

Sad pierwszej instancji stwierdzit, ze Zzgdanie strony powodowej znajduje
podstawe w art. 68 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami (jedn. tekst: Dz. U. z 2010 r., Nr 102, poz. 651 ze zm. - dalej:
,=U.g.n.”), w brzmieniu obowigzujgcym w dacie zaréwno zbycia lokalu przez strone
powodowg pozwanym jak i w dacie zbycia lokalu przez pozwanych osobie trzeciej.
Uznat jednak, ze jest ono w okolicznosciach sprawy sprzeczne z zasadami
wspotzycia spotecznego. Stwierdzit, ze obywatel w stosunkach z wtadzg publiczng
jest stabszym partnerem i ma prawo pozostawa¢ w przekonaniu, ze dziatanie czy
zaniechanie organdw wiadzy nie narazi go na konflikt z prawem ani nie spowoduje
niekorzystnych dla niego skutkow finansowych. Te zasade, jak rowniez obowigzki
sprzedawcy przewidziane w art. 546 k.c., naruszyto, zdaniem Sadu, zaniechanie
przez strone powodowg poinformowania pozwanych o mozliwosci i przestankach
zgdania zwrotu zwaloryzowanej bonifikaty, czego nie zastgpito powotanie sie
wumowie na u.g.n. i uw.l, bez wskazania jednak konkretnych przepisow.
Sad stwierdzit rowniez, ze zgodnie z art. 7 i art. 9 kpa na organach administracji
samorzgdowej i wtadzy publicznej cigzy obowigzek dziatania zgodnego z prawem
i uwzgledniajgcego interes spoteczny i stuszny interes obywateli oraz obowigzek

nalezytego i wyczerpujgcego informowania stron o okolicznosciach faktycznych



i prawnych mogacych mie¢ wplyw na ustalenie ich praw i obowigzkéw bedacych
przedmiotem postepowania administracyjnego. Organy powinny czuwac by strony
i uczestnicy postepowania nie poniosty szkody z powodu nieznajomos$ci prawa
I powinny im udziela¢ stosownych informac;ji i pouczen.

Oceniajgc roszczenie na gruncie art. 5 k.c., Sad pierwszej instancji wzigt
réwniez pod uwage okolicznos¢, ze dodany w 2007 r. do u.g.n. przepis art. 68 ust.
2a pkt 5 wylgczyt obowigzek zwrotu bonifikaty w razie sprzedazy lokalu
i przeznaczenia uzyskanych srodkéw w ciggu 12 miesiecy na nabycie innego lokalu
mieszkalnego albo nieruchomosci przeznaczonej na cele mieszkaniowe,
co wskazuje, iz celem ustawodawcy bylo aby wzglad na zabezpieczenie
finansowych intereséw gminy ustgpit waznemu spotecznie interesowi wspierania
budownictwa mieszkaniowego obywateli. Chociaz przepis ten nie ma zastosowania
w sprawie, to jednak jego celu nie mozna pomija¢ przy ocenie zarzutu naruszenia
art. 5 k.c. i nalezy uwzgledni¢, ze pozwani catos¢ uzyskanych ze sprzedazy
mieszkania $rodkéw przeznaczyli na budowe domu, a zatem wykupienie od
Gminy mieszkania z bonifikatg nie nastgpito w celach spekulacyjnych ani dla zysku.

Z tych wszystkich wzgledéw Sad pierwszej instancji uznat roszczenie za
sprzeczne z zasadami wspofzycia spotecznego.

Rozpoznajgc apelacje strony powodowej, opartg na zarzutach naruszenia art.
51 art. 546 k.c. oraz art. 7 i art. 9 k.p.a, Sad drugiej instancji podzielit ustalenia
faktyczne i ocene prawng Sadu Rejonowego. Uznajgc réwniez roszczenie
za sprzeczne z zasadami wspotzycia spotecznego dodatkowo stwierdzit,
ze dochodzenie przez gmine zwrotu zwaloryzowanej bonifikaty nie byto,
w obowigzujgcym wowczas stanie prawnym, obligatoryjne, zalezato od decyzji
gminy a strona powodowa nie wskazata, co w przypadku pozwanych zadecydowato
o dochodzeniu zwrotu bonifikaty. Mogtoby to by¢ jedynie wzbogacenie sie
pozwanych kosztem Gminy, poniewaz jednak przeznaczyli oni $rodki uzyskane
ze sprzedazy na poprawe swoich warunkéw mieszkaniowych, dziatali w ramach
celu, ktéry zadecydowat o udzieleniu im bonifikaty jako cztonkom wspdinoty
samorzadowej. Sad drugiej instancji podkreslit, ze poprawa warunkéw
mieszkaniowych nie byta podyktowana checig zapewnienia sobie komfortu lecz
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do prawidtowej egzystenc;ji i rozwoju. W Swietle wskazanych przez pozwanych i nie
kwestionowanych przez strone powodowg przyczyn sprzedazy mieszania, takie
dziatanie pozwanych i taki transfer Srodkéw nie jest w zaden sposob watpliwy od
strony moralnej , tym bardziej, ze od nowelizacji w 2007 r. takie rozporzgdzenie
srodkami jest prawnie chronione przed obowigzkiem zwrotu bonifikaty. W tych
okolicznosciach decyzja strony powodowej o zgdaniu zwrotu bonifikaty, choc¢
prawnie dopuszczalna, byta, zdaniem Sadu, dowolna i ta dowolno$¢ nosita cechy
naduzycia prawa, w rozumieniu art. 5 kc. Zachowanie strony powodowej naruszato
zasade zaufania obywateli do wladzy publicznej, godzito w zasady stusznosci
i podwazato bezpieczenstwo ekonomiczne rodziny pozwanych.

Sad Okregowy stwierdzit rowniez, Ze rozstrzygniecie Sadu pierwszej
instancji nie narusza art. 546 k.c. ani art. 7 i art. 9 k.p.a., podzielit bowiem jego
stanowisko, ze choC nie mozna skutecznie powotywac sie na nieznajomos¢ prawa,
to jednak w okolicznosciach w jakich znalezli sie pozwani mozna uznac¢ za
usprawiedliwiong ich nieSwiadomos¢ co do konsekwencji prawnych sprzedazy
mieszkania, bowiem obywatel w relacjach z wtadzg, jako partner stabszy ma prawo
spodziewac¢ sie, iz dziatanie jej organéw nie narazi go na konflikt z prawem i nie
spowoduje dla niego negatywnych konsekwenciji finansowych.

W skardze kasacyjnej opartej na pierwszej podstawie strona powodowa
zarzucita naruszenie art. 68 ust. 2 u.g.n. przez btedng wykfadnie i niewtasciwe
zastosowanie w wyniku uznania, ze art. 5 k.c. moze co do zasady, a nie w drodze
absolutnego wyjatku, wytgczy¢ zgdanie zwrotu bonifikaty, jak rowniez przez
zastosowanie art. 68 ust. 2 u.g.n. w brzmieniu wprowadzonym w 2007 r. do
zdarzenia majgcego miejsce wczesniej, a takze nie wyjasnienie dlaczego strona
powodowa miata szczegdétowo ttumaczyC przyczyny skorzystania z mozliwosci
zadania zwrotu bonifikaty, cho¢ zaden przepis tego nie przewiduje; naruszenie art.
5 kc przez btedng wyktadnie i niewtasciwe zastosowanie w wyniku odstgpienia od
nakazu powsciggliwego stosowania tego przepisu i stosowanie go do ogotu
roszczen strony powodowej o zwrot bonifikaty oraz naruszenie art. 7 i art. 9 k.p.a.
przez akceptacje stanowiska Sgdu pierwszej instanciji, ktory zastosowat te przepisy
do stosunkow cywilnoprawnych.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:



Oczywiscie stuszne jest stanowisko skarzgcej, ze stosowanie art. 5 k.c. do
roszczen przewidzianych w art. 68 ust. 2 u.g.n., podobnie jak do wszystkich innych
roszczen stanowigcych realizacje praw podmiotowych, musi by¢é powsciggliwe
i mie¢ podstawe w szczegolnych i wyjgtkowych okolicznosci lezgcych po stronie
nabywcéw lokalu (poréwnaj miedzy innymi wyroki Sgdu Najwyzszego z dnia
22 listopada 1994 r. Il CRN 127/94 i z dnia 24 stycznia 2013 r. Il CSK 286/12,
niepubl.). Stusznie tez wskazuje, ze gmina nie ma obowigzku pouczania przy
sprzedazy lokalu o tresci art. 68 ust. 2 u.g.n., o mozliwosci zgdania zwrotu
bonifikaty i o okolicznosciach, od ktérych to zalezy, gdyz wobec réwnosci stron
stosunku cywilnoprawnego, jakim jest wskazana umowa sprzedazy, taki obowigzek
nie spoczywa na zadnym z kontrahentow i kazdy z nich powinien we wilasnym
interesie sam zapoznac sie z odpowiednimi przepisami ksztattujgcymi jego sytuacje
prawng wynikajgcg z zawartej umowy. Trafnie takze powoddka podnosi, ze oceny
obowigzkéw kontraktowych gminy przy zawieraniu umowy sprzedazy lokalu na
podstawie art. 68 ust. 2 u.g.n., nie mozna dokonywac¢ na gruncie art. 7 ani art. 9
kpa, ktore nie majg zastosowania przy czynnos$ciach cywilnoprawnych gminy,
w ktorych wystepuje ona nie jako organ administracji publicznej, lecz jako strona
umowy cywilnoprawnej. Podobnie nie ma tez zastosowania do roszczeh
dochodzonych w sprawie art. 546 kc., ktéry naktada na sprzedawce obowigzek
udzielenia kupujgcemu potrzebnych wyjasnien o stosunkach prawnych
i faktycznych dotyczacych sprzedanej rzeczy, nie naktada natomiast obowigzku
wyjasniania jakie ewentualnie roszczenia i w jakich okolicznosciach, moze
realizowac¢ sprzedawca wobec kupujgcego juz po sprzedazy rzeczy czy prawa.
Roszczenia takie wynikajg bowiem z przepiséow ustawy, w tym wypadku z art. 68
ust. 2 u.g.n. i obowigzkiem kupujgcego jest znajomosc tych przepiséw.

Stusznie takze skarzgca stwierdza, ze zaden przepis prawa nie naktada na
gmine obowigzku wyjasniania, dlaczego wystgpita z roszczeniem przewidzianym
w art. 68 ust. 2 u.g.n. w stosunku do okreslonych nabywcéw lokalu. Wystgpienie
z roszczeniem przewidzianym w tym przepisie w razie zajscia okolicznosci w nim
wskazanych jest uprawnieniem gminy, ktora moze z niego skorzystac lub nie,
a korzystajgc, nie musi wyjasniac dlaczego to uczynita. Jednakze w sytuacji, gdy
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powotujgc sie na istotne okolicznosci, ktore, w jego ocenie, uzasadniaty zbycie
lokalu przed uptywem terminu okreslonego w art. 68 ust. 2 u.g.n., gmina, jezeli nie
kwestionuje tych okolicznosci, powinna, w celu odparcia zarzutu naduzycia prawa,
wyjasni¢, dlaczego, mimo ich wystgpienia zdecydowata sie jednak na dochodzenie
fakultatywnego roszczenia przewidzianego w omawianym przepisie. Wskazanie
takich okolicznosci mogtoby bowiem wptyngé na ocene zgtoszonego przez
pozwanych zarzutu naruszenia art. 5 k.c. Tymczasem w rozpoznawanej sprawie
powodowa Gmina, ktéra nie zakwestionowata twierdzen pozwanych, przyjetych
przez Sady do podstawy faktycznej wyroku, wskazujgcych, iz przyczyng zbycia
lokalu przez uptywem terminu okreslonego w art. 68 ust. 2 u.g.n. byta koniecznos¢
poprawienia wyjatkowo trudnych warunkéw mieszkaniowych, zdrowotnych
i zyciowych ich matoletnich dzieci, a nie che¢ wzbogacenia sie - nie wyjasnita
dlaczego, mimo wystgpienia po stronie pozwanych nabywcow tych szczegdlnych
i wyjatkowych okolicznosci, zdecydowata sie na dochodzenie przystugujgcego jej
roszczenia. Takze w skardze kasacyjnej powodka nie zakwestionowata ustalonych
w sprawie i wigzacych Sad Najwyzszy (art. 398" § 2 k.p.c.) okolicznosci
faktycznych stanowigcych przyczyny sprzedazy przez pozwanych lokalu, jak
réowniez nie podwazyta stanowiska zajetego przez Sady, iz sg to przyczyny
szczegolne i wyjgtkowe, ktére pozwalajg na przyjecie, ze dochodzenie w tych
okolicznosciach przez powddke roszczenia przewidzianego w art. 68 ust. 2 u.g.n.,
stanowi naduzycie prawa w rozumieniu art. 5 k.c.

Jak stusznie stwierdzit Sgd Najwyzszy w wyroku z dnia 15 kwietnia 2011 r.
[ CSK 494/10 (niepubl.), i co przyjety takze Sady obu instancji, dla oceny
roszczenia strony powodowej na gruncie art. 5 k.c., nie jest takze obojetna
okolicznos¢, ze uwzgledniajgc cele spoteczne, ustawodawca w 2007 r. dodat do
u.g.n. przepis art. 68 ust. 2a pkt 5, ktérym wytgczyt obowigzek zwrotu bonifikaty
w razie sprzedazy lokalu kupionego od gminy po preferencyjnej cenie, jezeli Srodki
ze sprzedazy zuzyte zostaty na okreslone w tym przepisie cele mieszkaniowe.
Wolg ustawodawcy byto zatem, by interes finansowy gminy ustgpit przed waznym
spotecznie interesem wspierania budownictwa mieszkaniowego i zaspokajania
uzasadnionych potrzeb obywateli w tym zakresie, co nalezy takze do obowigzkdéw

ustawowych gmin. Cho¢ niewatpliwie przepis ten nie miat zastosowania



W rozpoznawanej sprawie i Sgdy go nie zastosowaly, to jednak jego wprowadzenie
potwierdzito, ze takze wczesniej celem regulacji ustawowej dotyczgcej sprzedazy
przez gmine z bonifikatg mieszkan zajmowanych przez najemcow byto zapewnienie
im odpowiednich warunkow mieszkaniowych, co, jak wskazano wyzej, nalezy do
zadan wtasnych gmin. Fakultatywnos¢ dochodzenia zwrotu bonifikaty miata zas
spowodowaé, by gmina przez podjeciem decyzji o zazgdaniu zwrotu bonifikaty,
ocenita czy okolicznosci i przyczyny sprzedazy przed terminem mieszkania
nabytego z bonifikatg i cel na jaki zostaty zuzyte uzyskane ze sprzedazy Srodki,
odpowiada celowi wprowadzenia regulacji ustawowej przewidzianej w art. 68 ust. 1
u.g.n. i w razie zgodnosci odstgpita od zgdania zwrotu bonifikaty. Dlatego wiasnie,
takze przed wejSciem w zycie art. 68 ust. 2a pkt 5 u.g.n., przy ocenie roszczenia
zwrotu bonifikaty na gruncie art. 5 k.c., nie mozna pomingé celu, na jaki zostaty
zuzyte przez zbywce srodki uzyskane ze sprzedazy. Sad Okregowy prawidtowo
zatem okolicznosci te ustalit i rozwazyt w ramach oceny roszczenia na podstawie
art. 5 kc i stusznie uznat, ze zaréwno przyczyny sprzedazy przez pozwanych przed
terminem mieszkania nabytego od Gminy jak i cel, na ktory zuzyli uzyskane srodki,
odpowiadajg celowi, ktory przyswiecat ustawodawcy przy wprowadzaniu sprzedazy
mieszkan gminnych z bonifikatg oraz celowi udzielenia bonifikaty pozwanym,
co powinna uwzgledni¢ powodowa Gmina przed wystgpieniem z fakultatywnym
roszczeniem o zwrot bonifikaty. A skoro tego nie uwzglednita i wystgpita
z roszczeniem o zwrot bonifikaty, mimo istnienia po stronie pozwanych wyjgtkowo
trudnych warunkow mieszkaniowych i zyciowych usprawiedliwiajgcych sprzedaz
przed terminem lokalu nabytego z bonifikatg i zuzycie uzyskanych srodkéw na
konieczng poprawe warunkdéw mieszkaniowych, to trafnie Sgd Okregowy ocenit jej
decyzje o zgdaniu zwrotu bonifikaty jako dowolng i w okolicznosciach sprawy
stanowigcg naduzycie prawa podmiotowego. Zarzut naruszenia art. 5 k.c. jest
zatem nieuzasadniony.

Biorgc wszystko to pod uwage Sad Najwyzszy na podstawie art. 398
k.p.c. oddalit skarge kasacyjna.
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