Sygn. akt I ACa 697/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 13 grudnia 2012 1.

Sad Apelacyjny w Szczecinie I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSA Dariusz Rystal
Sedziowie: SSA Eugeniusz Skotarczak (spr.)
SSA Maria Iwankiewicz
Protokolant: sekretarz sadowy Piotr Tarnowski

po rozpoznaniu w dniu 13 grudnia 2012 r. na rozprawie w Szczecinie
sprawy z powodztwa Gminy Miasto S.

przeciwko G. H.

o zaplate

na skutek apelacji pozwanej

od wyroku Sadu Okregowego w Szczecinie

z dnia 21 sierpnia 2012 r., sygn. akt I C 529/11

I. oddala apelacje;

II. zasqdza od pozwanej na rzecz powodki kwote 2.700 (dwa tysiqgce siedemset) zlotych tytutem
kosztow zastepstwa procesowego w postepowaniu apelacyjnym;

III. przyznaje od Skarbu Panstwa — Saqdu Okregowego w Szczecinie na rzecz radcy prawnego
T. P. kwote 2.700 (dwa tysigce siedemset) zlotych powiekszong o nalezny podatek VAT, tytulem
nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej pozwanej z urzedu w postepowaniu apelacyjnym.

SSA M. Iwankiewicz SSA D. Rystal SSA E. Skotarczak
Sygn. akt I ACa 697/12

UZASADNIENIE

Sad Okregowy w Szczecinie wyrokiem z dnia 21 sierpnia 2012 roku zasadzit od pozwanej G. H. na rzecz Gminy Miasto
S. kwote 107.211,46 zlotych z odsetkami ustawowymi od dnia 23 maja 2011 roku do dnia zaplaty.



W pozostalym zakresie umorzyl postepowanie oraz orzek! o kosztach procesu.

Sad ustalil, ze w dniu 17 listopada 2000 r. pomiedzy pow6dka Gming Miasto S. a pozwana G. H. doszlo do zawarcia
umowy o ustanowienie odrebnej wlasnosci lokalu i sprzedazy oraz oddania we wspotuzytkowanie wieczyste. Strony
o$wiadczyly, iz zawierajg niniejsza umowe na podstawie przepisow ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoéci lokali
oraz ustawy z 21 sierpnia. 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami.

Gmina Miasto S. ustanowila w budynku polozonym w S. przy ul, (...) odrebna wlasnos¢ lokalu i sprzedala najemczyni -
G. H. ten lokal wraz z udzialami do 87/1000 czeéci we wspotwlasnosci budynku i urzadzen, ktore nie shuza wylacznie do
uzytku wilascicieli poszczego6lnych lokali znajdujacych sie w budynku oraz oddala jej we wspotuzytkowanie wieczyste
na 99 lat udziat do 87/1000 czeSci w gruncie stanowigcym dzialke nr (...).

Cene sprzedazy lokalu mieszkalnego wraz z udzialami we wspotwlasnoSci budynku i urzadzen strony okreslily na
kwote 21.875,18 zl po zastosowaniu 75% bonifikaty oraz 30% ulgi za dokonanie jednorazowej wplaty ceny, od wartoSci
lokalu w kwocie 125.001 zt wyliczonej przez bieglego. Powyzsza cena zostala przez pozwana w caloSci uiszczona.

Powddka udzielila pozwanej przedmiotowej bonifikaty oraz ulgi na podstawie art. 68 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997
r. 0 gospodarce nieruchomo$ciami oraz uchwaly Rady Miasta Nr (...) z dnia 29 grudnia 1997 r. w sprawie prywatyzacji
komunalnych lokali mieszkalnych, uzytkowych, garazy i budynkow.

Weczesniej sporzadzono protokél uzgodnieh w sprawie ustalenia warunkéw sprzedazy lokalu mieszkalnego,
stanowigcego wlasno$¢ Gminy Miasto S., na podstawie ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasno$ci lokali oraz ustawy
z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami oraz ww. uchwaly Rady Miasta w S. Nr (...) z 29 grudnia
1997 .

Gmina Miasto S. przy zawarciu przedmiotowej umowy, jak i przy podpisaniu powyzszego protokolu uzgodnien nie
poinformowala pozwanej o mozliwoéci i przestankach zadania zwrotu udzielonej jej bonifikaty.

Pozwana nigdy nie zamieszkala w mieszkaniu przy (...). Uzyskala je w wyniku zamiany swojego mieszkania
komunalnego przy J. K., w ktdrym mieszkala od ponad 40 lat. Mieszkanie przy (...) nie bylo przeznaczone przez miasto
do wykupu. Sporne mieszkanie bylo zadluzone i wymagajace remontu. W mieszkaniu zamieszkali przyszli nabywcy, z
ktérymi pozwana zawarla umowe przedwstepna. W dniu 24 maja 2001 r. G. H. zawarla, z malzonkami - W. U.i M. U.
umowe sprzedazy lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego w budynku w S. przy ul. (...) wraz z udzialami wynoszacymi
87/1000 czesci we wspodlnych czesSciach budynku i w prawie uzytkowania wieczystego dzialki nr (...), na podstawie
ktdrej pozwana zbyta malzonkom U. niniejsza nieruchomosé za kwote 115.000 zt jako réwnowarto$é 20.000 marek.
W momencie sprzedazy lokalu przy (...) pozwana miala na utrzymaniu uczaca sie corke. Pozwana juz w 1999 roku
planowala wyjazd za granice. Wyjechala do B. z mezem, po roku przyjechala do nich coérka pozwanej. Pozwana i jej
maz obecnie nie pracuja utrzymuja sie z ,socjalu” po 320 i 340 Euro, oboje sa po wypadkach. Mieszkaja nadal w B.
wraz z matka pozwanej, ktdra z uwagi na wiek potrzebuje opieki. Dochody matki to emerytura w kwocie 1.400 zl, po
przeliczeniu przez urzad otrzymuje 340 euro.

Pozwana pieniadze uzyskane ze sprzedazy nieruchomosci przy (...) przeznaczyla na remont mieszkania w B., gdzie
zamieszkala waz z mezem. Po dwébch latach, zmienila miejsce zamieszkania, obecnie mieszka w innym mieszkaniu, w
utrzymaniu ktérego pomaga jej panstwo niemieckie.

Pismem z dnia 6 pazdziernika 2009 r. Gmina Miasto S., powolujac sie na tres¢ art. 68 ust. 2 ustawy z 21 sierpnia
1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami, wezwala G. H. do zaplaty na jej rzecz kwoty 130.189,41 zl tytulem zwrotu
zwaloryzowanej bonifikaty od ceny lokalu mieszkalnego nr (...) w budynku polozonym w S. przy ul. (...), w terminie
14 dni od dnia otrzymania niniejszego wezwania, pod rygorem skierowania sprawy na droge sadowa. W wezwaniu
Gmina zaznaczyla, iz pozwana nabyla przedmiotowy lokal 17 listopada 2000 r., natomiast 24 maja 2001 r. zbyla go na
rzecz osoby trzeciej, nie bedacej dla niej osoba bliska, W zwigzku z powyzszym od chwili nabycia przez G. H. od Gminy



do chwili zbycia ww. lokalu nie uplynatl okres 10 lat, dlatego tez zgodnie z przywolanym wyzej przepisem bonifikata,
podlega zwrotowi.

Powyzsze pismo zostalo wyslane na adres (...), Niemcy, jednakze zostalo zwrécone nadawcy.

W zwiazku z powyzszym powodka zwrdcila sie do Ministerstwa Spraw Zagranicznych z pros$ba o ustalenie adresu
pobytu G. H.. W odpowiedzi Ambasada RP w Niemczech wskazala, iz G. H. przeprowadzila sie ze S. do B. i jest
zameldowana pod adresem (...).

Po uzyskaniu aktualnego adresu pozwanej Gmina Miasto S., pismem z dnia 12 lutego 2010 r. - 0 tej samej tresci co
pismo z 6 pazdziernika 2009 r., ponownie wezwala G. H. do zwrotu zwaloryzowanej bonifikaty, tym razem w wysokoSci
130.710,55 zk.

Pozwana nie ustosunkowala sie do powyzszego wezwania.
Obecnie powddka mieszka pod adresem (...).
Sad uznal, ze powbdztwo zasluguje na uwzglednienie.

Sad wskazal, ze w przedmiotowej sprawie niesporne jest, ze pozwana G. H. otrzymata od Gminy Miasto S. bonifikate
oraz, ze w efekcie za 21.875,18 zl nabyla od niej w dniu 17 listopada 2000 r. lokal mieszkalny nr (...), polozony w S.
przy ul. (...). Powyzsze wynika z przedlozonej do akt sprawy dokumentacji w postaci aktu notarialnego, wezwania
do zaplaty, ktdrych to wiarygodnosci i mocy dowodowej zadna ze stron nie kwestionowala. Poza sporem pozostato
rowniez to, ze w dacie 24 maja 2001 r., a zatem niespelna rok po nabyciu przez pozwana nieruchomoéci od Gminy, G.
H. zbyla przedmiotowy lokal mieszkalny na rzecz W. U. i M. U., ktore to osoby sa dla pozwanej obcymi.

Sad wskazal, ze w sprawie kwestia wymagajaca rozstrzygniecia pozostal stan prawny, jaki nalezalo przyjaé za podstawe
wyrokowania, w tym wiaéciwa jego wykladnia, pozwalajgca na orzeczenie co do zobowigzania pozwanej.

Sad odnibst sie do podniesionego przez strone pozwang zarzutu przedawnienia roszczenia.

Pozwana podniosla, iz zgdanie powo6dki nalezy traktowaé jako roszczenie zwigzane z prowadzong przez Gmine Miasto
S. dzialalno$cia gospodarcza, bowiem gospodarowanie lokalami mieszkalnymi przez powodke jest z cala pewnoscia
dzialalnoScia powtarzalna, wchodzaca w zakres zadan wlasnych gminy, prowadzong zawodowo o podporzadkowang
zasadzie racjonalnego dzialania. W tym stanie rzeczy, zdaniem pozwanej nalezy uznac, iz roszczenie o zwrot bonifikaty
jest zwigzane z prowadzona przez powodke dzialalno$cia gospodarcza i przedawnilo sie z uplywem trzech lat, tj. w
dniu 24 maja 2004 r.

Sad zwrocit uwage, iz w przedmiotowej sprawie winien mieé zastosowanie dziesiecioletni termin przedawnienia
roszczenia, bowiem w mniejszym przypadku nie mamy do czynienia z prowadzeniem przez powddke dziatalnosci
gospodarczej. Prowadzenie dzialalno$ci gospodarczej, o jakim mowa w przepisie art. 118 k.c., odniesione do gminy,
uwzgledniaé¢ musi charakter tego podmiotu, ktéry zgodnie z art. 7 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym zaspokaja
zbiorowe potrzeby wspolnoty.

Utrwalone juz orzecznictwo, wyksztalcilo stanowisko, zgodnie z ktérym realizacja przez gmine zadan wlasnych
moze stanowi¢ dzialalno$¢ gospodarcza, o ile wykazuje takie cechy jaki fachowo$¢, podporzadkowanie regutom
oplacalnosci i zysku lub zasadzie racjonalnego gospodarowania, dzialanie na wlasny rachunek, powtarzalnosé¢ dzialan
oraz uczestnictwo w obrocie gospodarczym. Przy czym ocena musi by¢ dokonywana w konkretnych okolicznoéciach i
kontek$cie prawnym danego przypadku, gdyz dzialalno$¢ gmin nie ma jednorodnego charakteru, a cele tej dzialalnosci
oraz sposoby ich osiggania sa bardzo réznorodne. Cechy prowadzenie dzialalno$ci gospodarczej gminie mozna
przypisa¢ wowczas, kiedy dzialalno$é ta polega na zaspokajaniu zbiorowych potrzeb ludnoéci w drodze §wiadczenia
ustug powszechnie dostepach. Dopoki zaspokajanie zbiorowych potrzeb odbywa sie na etapie realizacji zadan
statutowych, to taka dzialalno$é nie jest dzialalnoscia gospodarcza.



Gmina wypelnia swoje statutowe zadanie, jakim jest zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych ludnosci i nie jest to
ushuga, a tym bardziej majaca charakter powszechnie dostepny, poniewaz obejmuje jedynie waski krag mieszkancow
gminy. Sprzedaz lokalu mieszkalnego z bonifikata nastepuje na rzecz korzystajacego z prawa pierwszenstwa najemcy,
majgcego umowe najmu na czas nieoznaczony i zamieszkujacego w lokalu. Reasumujac trudno przyja¢ za pozwana,
ze sprzedaz lokalu na jej rzecz miala charakter gospodarczy.

W dalszej kolejnoéci Sad zwrocit uwage, iz w mniejszej sprawie zastosowanie ma tres$¢ art. 68 ust. 1 pkt 7 i ust.
2 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami (dalej u.g.n.) z dnia 21 sierpnia 1997 r. (t. j. Dz. U. z 2004 r., nr 261,
poz. 2603 z p6zn. zm.) w brzmieniu obowigzujacym na dzien. 24 maja 2001 r., a wiec w chwili sprzedazy przez
pozwang -G. H. lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego w S. przy ul. (...). Przyjecie za podstawe rozstrzygniecia
w sprawie wskazanego wyzej stanu prawnego wiaze sie z zasada lex retro non agit, wyrazong w art. 3 k.c. jako
ogoblna zasada nieretroakcji stanowigca, ze normy nowego prawa generalnie nie znajduja wstecznego zastosowania
do sytuacji zaistnialych przed wejSciem ich w Zycie. W konsekwencji nowe prawo nie modyfikuje sytuacji prawnych
(praw i obowigzkdéw), uksztaltowanych przed jego wejSciem w zycie. Takze skutki dawnych zdarzen prawnych nalezy
generalnie ustala¢ przy zastosowaniu norm obowigzujacych w chwili, w ktérej do niej doszlo.

Sad zauwazyl, ze do chwili nowelizacji dokonanej na podstawie ustawy z dnia 24 sierpnia 2007 r. o zmianie ustawy o
gospodarce nieruchomog$ciami oraz o zmianie niektérych innych ustaw (Dz. U. Nr 173, poz. 1218), zasadnicza jego tresc
pozostawala taka sama. Przepis powyzszy dotyczyl sytuacji, gdy gmina sprzedawala okre§lonym, uprzywilejowanym
nabywcom nieruchomos$¢ lub odrebna wlasno$c¢ lokalu za preferencyjna cene pomniejszona o udzielona bonifikate.
Przepis ten przewidywal prawo zadania przez gmine zwrotu kwoty réwnej udzielonej bonifikacie po jej waloryzacji,
jezeli nabywca nieruchomosci przed uplywem czasu okreSlonego w ustawie zbyl lub wykorzystal nieruchomos$é na
inne cele, niz przewidziane w ustawie, co jednak nie dotyczylo zbycia na rzecz osoby bliskiej, Od dnia 22 wrze$nia
2004 r. tre$¢ tego przepisu ulegla na podstawie ustawy nowelizacyjnej z dnia 28 listopada 2003 r. (Dz. U. z 2004 r. Nt
141, poz. 1492) tylko takiej modyfikacji, ze przewidywal on obowigzek zwrotu kwoty rownej udzielonej bonifikacie po
jej waloryzacji, obciazajacy nabywce nieruchomosci tub odrebnej wlasnosci lokalu, ktory zbyl je w czasie okre§lonym
w ustawie albo wykorzystal na inne cele niz uzasadniajace udzielenie bonifikaty.

Na gruncie art. 68 ust. 2 u.g.n. w brzmieniu majacym zastosowanie w sprawie, bonifikata przybiera charakter
wzgledny. W razie zaistnienia warunkow przewidzianych w ustawie, sprzedawca ma prawo dochodzenia kwoty réwnej
bonifikacie - po jej zwaloryzowaniu. Innymi stowy, przewidziana w powyzszym przepisie ustawowa bonifikata zwrotna
oznacza sprzedaz nieruchomosci po cenie obnizonej, jezeli nabywca nie zbedzie tej nieruchomo$ci w okresie karencji
na rzecz osoby trzeciej. Dokonanie takiej sprzedazy, a wiec spelnienie sie warunku, rodzi mozliwo$¢ sprzedawcy
dochodzenia od kupujacego doplaty ceny - po jej zwaloryzowaniu. Z chwilg dalszego zbycia nieruchomo$ci gmina
jest uprawniona do dochodzenia od nabywcy zaplaty sumy odpowiadajacej kwocie zwaloryzowanej bonifikaty. Skoro
zatem, mozliwo$¢ zwrotu bonifikaty powstaje i staje sie wymagalna z momentem dalszego zbycia prawa do lokalu,
to oznacza, ze do roszczenia z tytulu zwrotu bonifikaty, nalezy stosowac przepisy obowiazujace w dacie powstania
tego zadania, a wiec w przedmiotowej sprawie w dacie 24 maja 2001 r. (chwila sprzedazy lokalu mieszkalnego przez
pozwang G. H.).

Stosownie do treSci przywolanego powyzej przepisu art. 68 ust. 1 pkt 7 wlaSciwy organ moze udzieli¢ za zgoda,
odpowiednio wojewody albo rady lub sejmiku, bonifikaty od ceny ustalonej zgodnie z. art. 67 ust. 3, jezeli
nieruchomo$c jest sprzedawana jako lokal mieszkalny.

Wlasciwy organ moze zadaé 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 lub przed uplywem 5 lat na inne cele niz wymienione w ust. 1 pkt 7. Nie dotyczy to zbycia
na rzecz osoby bliskiej (art. 68 ust. 2 ustawy).

W orzecznictwie podkreéla sie, ze ratio legis tego przepisu, polega na ulatwieniu zakupu lokalu przez najemce,
dla ktérego lokal ten stanowi centrum Zzyciowe, a najemca uzyskuje w ten sposéb stabilne zaspokojenie potrzeb



mieszkaniowych (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 15 stycznia 2003 r., IV CRN 1637/00, niepubl. lub uchwata z dnia
6 listopada 2002 r., III CZP 59/02). Realizacja tego celu nastepuje przez udzielenie nabywcy - dotychczasowemu
najemcy lokalu - upustu cenowego (bonifikaty) na sprzedawany lokal, przy czym trzeba podkresli¢, ze stosowane ta
droga obnizki cen sa bardzo radykalne. Oznacza to, Ze w ten sposéb dochodzi do przyznania kupujacemu znacznego
przywileju finansowego i pomocy ze $rodkdéw publicznych. Ustawodawca, chcac zapewni¢, zeby pomoc ta byla
wykorzystywana zgodnie z przeznaczeniem, przewidzial okres karencji (poczatkowo 10 lat, a od dnia 15 lutego 2002
r. - 5 lat), w ktdrym mozliwe jest dochodzenie zwrotu udzielonej bonifikaty, jezeli nabywca zbyl lub wykorzystal lokal
na cel inny niz mieszkalny, z zastrzezeniem, ze nie dotyczy to zbycia na rzecz osoby bliskiej, Ustawa zmieniajaca z
dnia 28 listopada 2003 r., ktéra weszla w zycie z dniem 22 wrzesnia 2004 r., wprowadzila obowiazek zagdania zwrotu
tej bonifikaty.

Sad wskazal, ze zaré6wno w orzecznictwie sadéow administracyjnych jak i w doktrynie wypowiadany jest poglad,
ze udzielenie bonifikaty przez organ wykonawczy gminy i zgoda rady gminy co do faktu jej udzielenia, zakresu,
a takze jej wysokoéci ma charakter indywidualny, co oznacza, ze powinna by¢ udzielana w kazdym przypadku
zbycia nieruchomosci, co nie wyklucza jednak mozliwoSci okreélania przez rade gminy w uchwale abstrakcyjnej
(generalnej) przypadkow, w ktorych dopuszcza sie zastosowanie bonifikaty. (...) Uchwala rady gminy w odniesieniu
do konkretnych przypadkéw faktycznych nie moze ustalac jako zasade zastosowanie obnizki ceny (bonifikaty) w $cile
okreslonej wysokoSci. Takie postanowienia uchwaly stanowia przekroczenie zakresu upowaznienia zawartego w art.
68 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, naruszaja przy tym konstytucyjna zasade sprawiedliwoéci, ktéra
nie wyczerpuje sie w przyjeciu kryterium réwnosci, lecz polega na ré6znicowaniu kryteriéw podzialu w odniesieniu do
odmiennych sytuacji.

Niespornym jest, ze uchwala Rady Miasta S. z dnia 29 grudnia 1997 r. nie spelniala wymogu zindywidualizowania.
Jednak z tego faktu nie sposéb wywieé¢ skutku prawnego w postaci niemoznoSci dochodzenia zwrotu bonifikaty.
Bez watpienia Rada Gminy uprawniona byla do opiniowania bonifikat i wyrazania zgody na bonifikate. Organem
uprawnionym do udzielenia bonifikaty byt organ wykonawczy Gminy, ktory bonifikaty takiej udzielil, wyrazajac
stosowne o$wiadczenie woli.

Nie mozna réwniez mie¢ watpliwosci, ze powddka wyrazila takze wole zagdania zwrotu bonifikaty. Powyzsze wynika z
kierowanego do pozwanej wezwania do zaplaty, jak i z faktu wytoczenia niniejszego powoddztwa.

Przenoszac powyzsze rozwazania na grunt okoliczno$ci niniejszej sprawy Sad zwrdécil uwage, iz z zebranego w sprawie
materiatu dowodowego wynika, iz zbycie lokalu, mieszkalnego, nabytego przez pozwang, od Gminy Miasto S. z
uwzglednieniem bonifikaty w dniu 17 listopada 2000 r. nastapito w niespelna rok pdzniej - 24 maja 2001 r. i nie
spehilo przewidzianego przez prawodawce 10 - letniego okresu karencji.

Sad nie zgodzit sie z twierdzeniami strony pozwanej jakoby powodka dla skuteczno$ci konstruowanego na wyzej
wymienionej podstawie roszczenia o zwrot bonifikaty zobligowana byla do poinformowania pozwanej o jego
przestankach. Jest to wnioskowanie, zdaniem Sadu, zbyt daleko idace.

Zastrzezenie mozliwosci zadania zwrotu jest $ci$le zwiazane ze stosunkiem sprzedazy lokalu, w ramach ktérego
bonifikata zostala udzielona. Stanowi jej konieczny element nawet wéwczas, gdy w umowie nie zostalo to wyraznie
przewidziane. Czynnoé¢ prawna wywotuje nie tylko skutki w niej wyrazone, lecz rowniez te, ktére wynikaja z ustawy
(art. 56 k.c.). Jezeli zatem doszlo do sprzedazy lokalu w specjalnym trybie, o czym przesadza akt notarialny, w
ktérym, wyraznie wskazano, iz sprzedaz nastepuje z zastosowaniem bonifikaty, to tym samym uznaé nalezy, ze doszlo
do sprzedazy warunkowej: w przypadku odsprzedazy lokalu sprzedawca mial prawo zadac zwrotu zwaloryzowanej
bonifikaty.

Automatyzm powstania roszczenia oraz bezwzgledny charakter konstruujacych go przeslanek normatywnych
prowadzi do konkluzji, ze obowigzek udzielenia informacji o warunkach zwrotu bonifikaty nie spoczywat na Gminie i
nie stanowit Zrédla powstania zobowiazania. Takie wnioski plyna z treéci art. 68 ust. 2 u.g.n. jako normy powszechnie
obowiazujacej, z ktérej wynika wprost powstanie zobowigzania po stronie pierwotnego nabywcy do zwrotu kwoty



rownej udzielonej bonifikacie, jezeli zbycie lub wykorzystanie nabytego lokalu od Gminy nastapilo w okresie karencji.
Strona stosunku zobowigzaniowego musi sie liczy¢ z tym, ze uprawniony moze domagaé sie swojej naleznos$ci, a
jedynie w przypadku zwolnienia z dlugu, ewentualnego zrzeczenia sie dochodzenia przyszlego roszczenia strona moze
mie¢ uzasadnione przekonanie, ze z uprawnienia przystugujacego strona moze nie korzystac. W tej sprawie nie ma
sporu co do tego, ze zapisu o zrzeczeniu sie dochodzenia przez Gmine ewentualnych przyszlych roszczen nie ma. Tym
samym zatem powodka moze w takiej sytuacji skutecznie domaga¢ sie zwrotu bonifikaty.

Biorac pod uwage powyzsze rozwazania nieracjonalne, a z calg pewno$cia contra legem bytoby wymaganie od powédki,
aby juz w momencie podpisywania aktu notarialnego deklarowala czy z prawa tego bedzie, czy tez nie bedzie,
korzystala w przyszloSci. Co prawda w uchwale z dnia 24 lutego 2010 r. (sygn. akt III CZP 131/09, niepubl.) Sad
Najwyzszy uznal, iz z ark 68 ust. 2 ustawy wynika, ze obowigzek zaplaty zwaloryzowanej bonifikaty stanowi tre$é¢
zobowigzania wynikajacego z ustawy, odrebnego zobowigzania od stosunku, prawnego nawigzanego umowa zbycia i
aktualizujgcego sie w razie przedwczesnego dalszego zbycia, lokalu nabytego od gminy, to jednakze i przy przyjeciu
takiej konstrukcji, tym bardziej zreszta, zastrzeganie w umowie zbycia lokalu obowiazku zwrotu nie jest potrzebne,
skoro obowiazek zwrotu powstaje z mocy prawa, i moze by¢ realizowany przez wierzyciela. Zatem mozliwo$é zwrotu
powstaje i staje sie wymagalna z momentem dalszego zbycia, prawa, do lokalu i nie ma wiekszego znaczenia czy w
akcie notarialnym, wskazano czy tez nie, ze w przypadku sprzedazy lokalu przed uplywem terminu okreSlonego w art
62 ust, 2 ustawy powodka bedzie uprawniona do dochodzenia zwrotu zwaloryzowanej kwoty udzielonej bonifikaty.

Sad nie podzielil rowniez zapatrywania pozwanej jakoby dochodzenie przez pow6dke przedmiotowego roszczenia jest
sprzeczne z zasadami wspotzycia spolecznego.

Sad podkreslil, ze zgodnie z trescig przepisu art. 5 k.c. nikt nie moze czyni¢ ze swego prawa uzytku, ktéry by byl
sprzeczny ze spoleczno-gospodarczym przeznaczeniem tego prawa lub z zasadami wspolzycia spolecznego. Takie
dzialanie lub zaniechanie uprawnionego nie jest uwazane za wykonywanie prawa i nie korzysta z ochrony. Sad zwrdcit
uwage, iz zasady wspdlzycia spolecznego w rozumieniu art. 5 k.c. sa pojeciem pozostajacym w nierozlgcznym zwigzku
z caloksztaltem okolicznoéci danej sprawy i w takim calo$ciowym ujeciu wyznaczaja podstawy, granice i kierunki
rozstrzygniecia w sytuacjach wyjatkowych, ktére przepis ten ma na wzgledzie. Dla jego zastosowania konieczna jest
ocena caloksztaltu szczegbdlnych okolicznosci rozpatrywanego wypadku, w Scistym powiazaniu naduzycia prawa z
konkretnym stanem faktycznym.

Opisane zachowanie pozwanej, zdaniem Sadu, stalo w sprzecznoSci z celem, dla jakiego udzielona zostala jej
bonifikata, a mianowicie ulatwienie zakupu lokalu przez najemce, dla ktérego lokal ten stanowi centrum zyciowe.
Lokal przy (...) dla pozwanej nie byl centrum zyciowym albowiem od momentu zamiany lokalu przy (...) na lokal
przy (...), do wykupu tego ostatniego, a nastepnie jego odsprzedazy z zyskiem, nigdy w nim nie zamieszkala. Pozwana
zawarla zwiazek malzenski i planowa wyjazd do Niemiec. Pozwana kupujac lokal poszukiwata w istocie majatku,
ktéry moglaby spieniezy¢, a uzyskane za niego Srodki przeznaczy¢ na remont mieszkania w B.. Pozwana, ktora stoi w
sprzeczno$ci z obowiazujacym prawem nie moze zatem skutecznie domagac sie ochrony z powolaniem na art. 5 k.c.

Uwzgledniajac powyzsze, trudno uznaé, aby zasady wspoélzycia spolecznego sprzeciwialy sie zadaniu powddki,
zwlaszcza, ze realizuje ona tylko i wylacznie uprawnienia wynikajace z ustawy, co zostalo w sposéb wyczerpujacy
wyjasnione powyze;j.

Majgc na uwadze powyzsze rozwazania zadanie zwrotu waloryzowanej bonifikaty przez powodke nalezalo uwzglednié.

Przechodzac do oceny wysokoéci zadanej przez powddke kwoty, w tym jej waloryzacji Sad zwazyl, iz art. 68
ust. 2 ustawy w brzmieniu na dzien zawierania umowy sprzedazy pomiedzy pozwana a osobami trzecimi, nie
uszczegoblawial warunkow dokonywania owej waloryzacji. Przepis stanowil jedynie, iz wlasciwy organ moze zadaé
zwrotu kwoty réwnej udzielonej bonifikacie po jej waloryzacji. Zgodnie z art. 5 ustawy waloryzacji kwot naleznych z
tytulow okreslonych w ustawie dokonuje sie przy zastosowaniu wskaznikéw zmian cen nieruchomosci oglaszanych
przez Prezesa Gléwnego Urzedu Statystycznego, w drodze obwieszczen, w Dzienniku Urzedowym Rzeczypospolitej
Polskiej ,Monitor Polski". Do czasu ogloszenia przez Prezesa Glownego Urzedu Statystycznego wskaznikéw zmian



cen nieruchomoéci waloryzacji dokonuje sie przy zastosowaniu wskaznikéw cen towaréw i ustug konsumpcyjnych
oglaszanych przez Prezesa Glownego Urzedu Statystycznego (art. 2277 ustawy). Ustawodawca nie sprecyzowal, na jaki
dzien dokonywac nalezy waloryzacji. Przykladowo natomiast w tej samej ustawie, w art. 132 ust. 3 wskazane zostalo,
iz wysoko$¢ odszkodowania wyplacanego w zwiazku z wywlaszczeniem nieruchomosci podlega waloryzacji na dzien

zaplaty.

Opierajac sie przede wszystkim na literalnej wykladni przepisu art. 68 ust. 2, a takze dokonujac interpretacji tresci
przepisu z uwzglednieniem celéw wprowadzonej instytucji, Sad przyjal, ze waloryzacja dokonywana by¢ winna na
dzien, w ktorym uprawniony w najwcze$niej mozliwym terminie mogl zazadaé jej zwrotu od zobowigzanego: innymi
slowy na dziefi wymagalnoSci roszczenia o zwrot po my$li art. 120 §1 k.c. Przyja¢ nalezy, zdaniem Sadu, ze waloryzacja
zgodnie z powszechnym rozumieniem tego terminu, ma na celu uaktualnienie warto$ci dochodzonej kwoty.

Przechodzac do analizy niniejszego postepowania Sad stwierdzil, ze taka tez metodyke przyjela, konstruujgc swe
roszczenia, powbddka. Na gruncie niniejszej sprawy, do odsprzedania lokalu doszlo w dniu 24 maja 2001 ., a powodka,
0 jej zbyciu dowiedziala sie 11 czerwca 2001 1., a wiec od czerwca 2001 r. mogla zadaé zwrotu kwoty rownej udzielonej
bonifikacie. Pozwana nie kwestionowala poprawnos$ci samego wyliczenia bonifikaty po waloryzacji dokonanej przez
powddke, co pozwala okolicznosé te uznac za bezsporna.

Odnoszac sie do mozliwo$¢ dochodzenia takze ulgi z tytulu jednorazowej zaplaty w ocenie Sadu, kazda sprzedaz po
cenie nizszej niz cena. rynkowa jest sprzedaza z zastosowaniem bonifikaty, o jakiej mowa w art. 68 ustawy, Tym samym
jako bonifikate tratowaé nalezy takze ulge w wysokosci 30%. Skoro bowiem w art. 68 ust. 1 ustawy wyraznie mowa
jest o bonifikacie od ceny ustalonej zgodnie z art. 67 ust. 3 ustawy, a tamze mowa jest o warto$ci nieruchomosci nie
nizszej niz jej warto$¢, to kazda réznica w tym zakresie bedzie wlasnie bonifikatg, bez wzgledu na to czy nazwie sie ja
upustem, ulgg czy tez opisze sie ja w jakikolwiek inny sposéb nie pozostawiajacy watpliwoéci, iz do czynienia marny
z obnizeniem ceny rynkowej lokalu ustalonej przez rzeczoznawce majatkowego (art. 67 ust. 1 ustawy).

Przyjmujac, iz roszczenie powodki o zwrot udzielonej bonifikaty jest stuszne co do zasady, Sad uznal, iz waloryzacja
bonifikaty dokonana zostala przez nig w sposéb prawidlowy, po korekcie jak w pi$mie z dnia 12 lipca 2012 roku —
k. 149 akt.

W niniejszej sprawie powodka przegrala proces w zakresie w jakim, cofnela powddztwo tj. w 17,89%. W czeSci w jakie
powodka cofnela powodztwo Sad na podstawie art. 355 k.p.c. w zwiazku z art. 203 §1, 21 4 k.p.c. umorzyl postepowanie
(patrz punkt IT wyroku). Pozwana przegrata proces w 82,02%, co zgodnie z og6lna regula odpowiedzialno$ci za wynik
procesu, normowang w art. 98 § 11 3 k.p.c. w zw. z art. 99 k.p.c. skutkowalo stosownym wzajemnym zasgdzeniem
zwrotu kosztow procesu.

Apelacje od tego wyroku wniosta pozwana.

Zaskarzyta go co do pkt I, tj. w zakresie, w jakim Sad I instancji zasadzil od pozwanej na rzecz powddki kwote 107.211,46
zl wraz z odsetkami ustawowymi od dnia 23 maja 2011 r. do dnia zaplaty.

Zaskarzonemu wyrokowi Sadu Okregowego w Szczecinie zarzucila naruszenie przepiséw prawa materialnego, tj. art.
5 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeksu cywilnego i art. 546 §1 tej ustawy w zwigzku z art. 68 ust. 2 ustawy
z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami w brzmieniu obowigzujacym na dzieh 24 maja 2011 r. —
poprzezich niezastosowanie i przyjecie przez Sad I instancji, ze zaniechanie przez pow6dke poinformowania pozwanej
o mozliwosci i przestankach zadania zwrotu udzielonej bonifikaty nie stanowilo naruszenia prawa.

Majac powyzsze zarzuty na uwadze wniosla o:

1. zmiane zaskarzonego wyroku poprzez oddalenie powddztwa w caloéci i zasadzenie od powddki na rzecz pozwanej
kosztow postepowania w pierwszej i drugiej instancji, w tym kosztéw pomocy prawnej udzielonej z urzedu wedlug



norm przepisanych, jednocze$nie o$wiadczajac, ze ww. koszty pomocy prawnej nie zostaly dotad zaplacone w
jakiejkolwiek czesci;

ewentualnie:

2. uchylenie wyroku w zaskarzonej czesci i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania Sadowi I instancji oraz
pozostawienie ternu Sadowi rozstrzygniecia o kosztach instancji odwolawcze;j.

W odpowiedzi na apelacje powddka wniosla o jej oddalenie oraz zasadzenie kosztow zastepstwa procesowego od
pozwanej na rzecz powodki w postepowaniu apelacyjnym.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacja pozwanej nie jest zasadna.
Sad Apelacyjny w pelni podziela ustalenia i rozwazania sadu I instancji.

Odnoszac sie do zarzutéw pozwanej w pierwszej kolejnosci nalezy wyjasni¢, ze wprawdzie art. 68 ust. 2 u.g.n.
byt wielokrotnie zmieniany, to jednak do chwili nowelizacji dokonanej na podstawie ustawy z dnia 24 sierpnia
2007 r. 0 zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz o zmianie niektérych innych ustaw (Dz. U. Nr 173,
poz. 1218), zasadnicza jego tre$¢ pozostawala taka sama. Dotyczyl on sytuacji, gdy gmina sprzedawata okre$lonym,
uprzywilejowanym nabywcom nieruchomo$é lub odrebng wlasnosé lokalu za preferencyjna cene pomniejszona o
udzielong bonifikate. Przepis ten przewidywal prawo zadania przez gmine zwrotu kwoty rownej udzielonej bonifikacie
po jej waloryzacji, jezeli nabywca nieruchomosci przed uplywem czasu okre$lonego w ustawie zbyt lub wykorzystal
nieruchomo$é na inne cele, niz przewidziane w ustawie, co jednak nie dotyczylo zbycia na rzecz osoby bliskiej. Od dnia
22 wrzeSnia 2004 1. (a wiec takze po wtérnym zbyciu lokalu przez pozwana) tre$¢ tego przepisu ulegla na podstawie
ustawy nowelizacyjnej z dnia 28 listopada 2003 r. (Dz. U. z 2004 r. Nr 141, poz. 1492) tylko takiej modyfikacji,
ze przewidywal on obowiazek zwrotu kwoty réwnej udzielonej bonifikacie po jej waloryzacji, obcigzajacy nabywce
nieruchomosci lub odrebnej wlasnoéci lokalu, ktory zbyl je w czasie okres§lonym w ustawie albo wykorzystal na inne
cele niz uzasadniajace udzielenie bonifikaty. Ratio legis tego przepisu polega na ulatwieniu zakupu lokalu przez
najemce, dla ktérego lokal ten stanowi centrum zyciowe, a najemca uzyskuje w ten sposob stabilne zaspokojenie
potrzeb mieszkaniowych.

Sformutowanie przepisu art. 68 ust. 2 ustawy, w brzmieniu majacym zastosowanie w sprawie, wskazuje zatem na jego
fakultatywno$¢. Nie oznacza to jednak zdaniem Sadu Apelacyjnego, aby powodka dla skutecznoéci konstruowanego
na wyzej wymienionej podstawie roszczenia o zwrot bonifikaty byla zobligowana do poinformowania uprawnionej
o jego przestankach w ramach zawartej umowy sprzedazy badz podczas uzgodnien poprzedzajacych jej zawarcie,
czy tez w formie uchwaly obligujacej do zwrotu bonifikaty w warunkach normatywnie okreslonych (jak stalo sie to
po uchwaleniu nowelizacji ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami, ktéra weszla w zycie we wrze$niu 2004 roku).
W przekonaniu Sadu II instancji w razie zaistnienia warunkéw przewidzianych w ustawie, sprzedawca ma prawo
dochodzenia kwoty rownej bonifikacie - po jej zwaloryzowaniu, albowiem przewidziana w art. 68 ust. 2 ustawy
ustawowa bonifikata zwrotna oznacza sprzedaz nieruchomos$ci po cenie obnizonej, pod warunkiem, ze nabywca nie
zbedzie tej nieruchomo$ci w okresie karencji na rzecz osoby trzeciej. Mozliwo$¢ zadania zwrotu jest zwigzana ze
stosunkiem sprzedazy lokalu, w ramach ktérego bonifikata zostala udzielona, lecz prawo to przystuguje ex lege i
jest niezalezne od tego, czy w umowie badzZ odrebnej uchwale zostalo to wyraznie przewidziane. Czynnoé¢é prawna
wywoluje bowiem nie tylko skutki w niej wyrazone, lecz roéwniez te, ktore wynikaja z ustawy (art. 56 k.c.). Jezeli zatem
doszlo do sprzedazy lokalu w specjalnym trybie, o czym przesadza akt notarialny, w ktérym wyraznie wskazano, iz
sprzedaz nastepuje z zastosowaniem bonifikaty, to tym samym uznaé nalezy, ze w przypadku odsprzedazy lokalu na
rzecz osoby obcej, sprzedawca mial prawo zadac zwrotu jej zwaloryzowanej wartoSci.

Automatyzm powstania roszczenia oraz bezwzgledny charakter konstruujacych go przeslanek normatywnych
prowadzi do konkluzji, Ze obowiazek udzielenia informacji o warunkach zwrotu bonifikaty nie spoczywal na Gminie



i nie stanowil Zr6dla powstania zobowigzania. Nie doszlo zatem do skutkujacego oddaleniem powddztwa naruszenia
art. 546 k.c. poprzez — jak twierdzi apelujaca — nie wywigzanie sie Gminy Miasto S. z obowiazkéw informacyjnych
okre§lonych tym przepisem. Takie wnioski plyng z tresci art. 68 ust. 2 u.g.n. jako normy powszechnie obowiazujacej,
z ktorej wynika wprost powstanie zobowigzania po stronie pierwotnego nabywcy do zwrotu kwoty rownej udzielonej
bonifikacie, jezeli zbycie lub wykorzystanie nabytego lokalu od Gminy nastgpilo w okresie karencji. Ustawa o
gospodarce nieruchomos$ciami stanowi zrédlo powszechnie obowiazujacego prawa w Rzeczypospolitej Polskiej i kazdy
obywatel jest obligowany przepisy te zna¢. Tym samym skutek czynno$ci prawnej zastrzezony w ustawie (w tym
przypadku - prawo do zadania zwrotu zwaloryzowanej bonifikaty) powstaje ex lege i tre$é przepis6w ustawy nie musi
by¢ powtarzana w tre$ci umowy, aby staly sie one obowigzujgce dla stron. Natomiast zadnych wzajemnych roszczen
odszkodowawczych w stosunku do powo6dki pozwana nie sformulowala.

Sad Apelacyjny nie podziela réwniez argumentu, jakoby tylko z przyczyny braku poinformowania pozwanej jako
kupujacej i konsumentke przez Gmine o mozliwoéci i przestankach zadania zwrotu udzielonej im bonifikaty, zadanie
powddki mozna byloby uznaé za sprzeczne z zasadami wspolzycia spolecznego. W istocie zaden przepis prawa nie
nakladal na powddke tego rodzaju obowiazku, nie jest nim jak juz wyjasniono art. 546 § 1 k.c., zas powolany przez
apelujaca poglad wyrazony przez Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 15 kwietnia 2011 r. (II CSK 494/10, LEX nr
1027172) nalezy traktowaé raczej jako majacy charakter odosobniony, jednostkowy, ktéry nie byt kontynuowany w
pOZniejszym orzecznictwie Sadu Najwyzszego. Powszechnie przyjmuje sie zas obowiazujaca nieskodyfikowana zasade,
ze nieznajomo$¢ prawa szkodzi i dzialanie tej zasady ma skutki réwniez wobec pozwanej. Przy odmiennym ujeciu
tego zagadnienia mozna byloby doj$¢ do blednego wniosku, ze w kazdym przypadku organ wladzy publicznej bylby
zobowiazany oddzielnie informowa¢ zainteresowanych o tresci powszechnie obowigzujacych przepiséw ustaw, ktore
sq oglaszane w jawnym dla wszystkich publikatorze, do ktérych obywatele maja nieograniczony dostep, a zatem
powinni ich przestrzegaé bez wzgledu na to czy zostali o ich treci ,,pouczeni”. W niniejszej sprawie trzeba réwniez
uwypukli¢, iz do wtérnego zbycia przedmiotowego lokalu doszlo juz po uplywie szeSciu miesiecy od jego nabycia przez
pozwang na preferencyjnych warunkach, a zatem jeszcze na dlugo przed tym, gdy nastapila liberalizacja przepiséw
dotyczacych warunkéw zwrotu udzielanej bonifikaty mieszkaniowej. W momencie zawierania z powddka umowy
sprzedazy w dniu 17 listopada 2000 r. pozwana G. H. nie mogla wiec jeszcze nawet przewidywaé¢ dokonania w
przysztoSci takiej nowelizacji, co rowniez sprzeciwia sie objeciu ich ochrong przepisu art. 5 k.c.

W judykaturze utrwalone jest zatem stanowisko, ze brak w treSci umowy sprzedazy lokalu zapisu o mozliwo$ci zagdania
zwrotu bonifikaty udzielonej na podstawie art. 68 ust. 1 u.g.n. nie wylacza prawa wlasciwego organu do domagania
sie jej zwrotu w przypadku zaistnienia przestanek warunkujacych zwrot. Tre$¢ stosunku zobowigzaniowego, jaki
powstaje na podstawie umowy sprzedazy zawartej pomiedzy gming a nabywca, jest bowiem okre$lona nie tylko
postanowieniami tej umowy, ale rowniez przepisami prawa, w tym art. 68 ust. 2 u.g.n. (vide: wyrok Sadu Najwyzszego
z dnia 15 wrze$nia 2011 r., sygn. akt II CSK 728/10, LEX nr 1102856; uchwala Sadu Najwyzszego z dnia 24 lutego
2010 1., IIT CZP 131/09, OSNC 2010/9/118; postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 14 pazdziernika 2010 r., III
CZP 60/10, LEX nr 653644). Z zadaniem zwrotu powbddka mogla zatem wystgpié niezaleznie od tego, czy odnosne
zastrzezenie zostalo zamieszczone w tre$ci umowy. Strona stosunku zobowigzaniowego — pozwana G. H. musiala
wiec sie liczy¢ z tym, ze uprawniony — Gmina Miasto S. moze domagaé sie przystlugujacego jej $wiadczenia, a
jedynie w przypadku zwolnienia z dlugu, ewentualnego zrzeczenia sie dochodzenia przyszlego roszczenia, pozwana
mogla mie¢ uzasadnione przekonanie, ze z uprawnienia tego strona nie bedzie korzysta¢. Jednakowe stanowisko
prezentowane bylo w orzecznictwie, w ktérym dopuszczano mozliwosé takiego wylaczenia uprawnienia gminy do
zadania zwrotu bonifikaty na tle stanow faktycznych uksztaltowanych przed wejéciem w zycie z dniem 22 wrze$nia
2004 r. nowelizacji art. 68 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomog$ciami. Mianowicie Sad Najwyzszy prezentowal
poglad, do ktérego odwoluje sie pozwana, iz brak w treSci umowy sprzedazy wzmianki o mozliwo$ci zagdania zwrotu
bonifikaty udzielonej na podstawie art. 68 ust. 1 u.g.n. nie wylgcza prawa wlaéciwego organu do domagania sie zwrotu
kwoty rownej bonifikacie w przypadku zaistnienia przestanek, od ktorych przepis ten uzaleznia zadanie zwrotu, chyba
ze z prowadzonych negocjacji wynika, ze zgodnym zamiarem stron bylo wylaczenie uprawnienia wlasciwego organu do
zadania zwrotu bonifikaty (vide: wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 17 wrzeénia 2010 r., II CSK 146/10, LEX nr 918508).
O rezygnacji z realizacji uprawnienia z art. 68 ust. 2 musialy jednak §wiadczy¢ - jednoznaczne i nie nasuwajace zadnych



watpliwoéci - oéwiadczenia woli stron zlozone przed zawarciem umowy (zob. przywolany wcze$niej wyrok Sadu
Najwyzszego 15 wrzeSnia 2011 r., sygn. akt Il CSK 728/10; oraz z dnia 30 listopada 2004 r., sygn. IVCK 300/04, LEX nr
589989). Tak wiec przykladowo w ostatnim z cytowanych wyrokoéw tego rodzaju skutek przypisano wystosowanemu -
jeszcze przed zawarciem umowy sprzedazy lokalu z bonifikata - wnioskowi zarzadu gminy, jako wlasciwemu organowi
w rozumieniu art. 68 ust. 1 u.g.n., o czym zawiadomiono kupujacych, o zmiane uchwaly rady gminy w sprawie
sprzedazy lokali, ktéra zawierala zapis o obowigzku zwrotu udzielonej bonifikaty w razie sprzedazy lokalu w ciagu
10 lat od daty nabycia, co spowodowalo podjecie przez rade gminy — takze poprzedzajacej transakcje sprzedazy -
uchwaly nie zawierajaca juz takiego postanowienia. W takiej sytuacji Sad Najwyzszy zakwalifikowat dzialanie zarzadu
gminy jako wyrazny przejaw udzielenia kupujacym bonifikaty, bez obowigzku jej zwrotu w razie zbycia przed uplywem
10 lat od jego nabycia. W tej sytuacji odméwiono gminie prawa powolywania sie na ustawowe uprawnienie o zwrot
bonifikaty, gdyz do zawarcia umowy doszlo tylko dlatego, ze kupujgcy uzyskali bonifikate nie podlegajaca zwrotowi.

Innymi slowy, w realiach rozpoznawanej sprawy, aby pozwana mogla skutecznie zniweczy¢ powolywanie sie przez
powddke na jej uprawnienie z art. 68 ust. 2 u.g.n., to musialaby wykazaé¢, ze o§wiadczenia woli skladane przez strony
przed zawarciem umowy z dnia 17 listopada 2000 r. wskazuja w sposéb nie nasuwajacy zadnych watpliwosci, iz
pominiecie w umowie zapisu dotyczacego zwrotu bonifikaty podyktowane bylo wlasnie zgodnym zamiarem stron,
aby ww. ustawowe uprawnienie nie bylo realizowane. Tymczasem Sad Odwolawczy podziela ocene Sadu pierwszej
instancji, ze takich okoliczno$ci pozwana nie wykazala.

Zwcze$niejszych rozwazaniach wyraznie bowiem wynika, iz dalece nie wystarczajace jest w tej mierze powolanie sie na
sam fakt braku w umowie sprzedazy, w protokole negocjacji czy w uchwale Rady Miasta S. nr (...) zapisu dotyczacych
zwrotu bonifikaty, skoro takie uprawnienie wynikalo z przepisow obowigzujacej woéwczas ustawy. W dokumentach
tych nie zostaly zawarte wyrazne postanowienia o zrzeczeniu sie przez powodowg Gmine uprawnienia do dochodzenia
zwrotu bonifikaty.

Nie sposob jest sie tez zgodzié z twierdzeniami pozwanej, ze o braku zamiaru po stronie Gminy Miasto S. zadania
zwrotu bonifikaty §wiadczy tre$¢é uchwaly nr (...) Rady Miasta S. z dnia 16 lutego 2004 r., kt6ra uchylono moc wyzej
wymienionej uchwaly wprowadzajac nowe zasady sprzedazy lokali mieszkalnych, uzytkowych i garazy stanowiacych
wlasno$§é Gminy Miasto S.. W § 17 powyzszych zasad postanowiono, ze jezeli nabywca lokalu mieszkalnego zbedzie
lokal lub wykorzysta go na inne cele niz mieszkalne przed uplywem 5 lat od zawarcia umowy sprzedazy, jest
zobowiazany do zwrotu kwoty rownej udzielonej bonifikacie, po jej waloryzacji, przy czym zaznaczono, iz przepis
ten ma zastosowanie do tych nabywcéw, ktérzy nabyli lokal do Gminy po wejécie w zycie ,niniejszej” uchwaly.
Odnoszac sie do tejze uchwaly Rady Miasta S. z dnia 16 lutego 2004 r., w ktbérej na nowo okre§lono zasady
sprzedazy lokali mieszkalnych stanowiacych wlasno$é powodki, a ktora to uchwata — zdaniem pozwanej — wskazuje
na wole rezygnacji z dochodzenia zwrotu bonifikat od oséb, ktére nabyly lokale przed dniem jej wejScia w zycie,
podkresli¢ nalezy, iz wniosku takiego nie da sie wywieS¢ ani z tredci tej uchwaly i jej zalacznika, ani z protokolu
sesji Rady, na ktorej ta uchwala zostala przyjeta. W ocenie Sadu Apelacyjnego gtéwna przyczyna wprowadzenia
nowych regul zbywania mieszkan byla konieczno$¢ dostosowania prawa lokalnego do zmienionych przepiséw ustawy
o gospodarce nieruchomos$ciami. Wskazuje na to okre$lenie piecioletniego okresu karencji, w ktérym odsprzedaz
lokalu obligowalaby Gmine do dochodzenia zwrotu bonifikaty, co jednoznacznie wiaze sie z treécia art. 68 ust. 2
ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami w brzmieniu ustalonym ustawa nowelizacyjng z dnia 28 listopada 2003 r.
(Dz. U. z 2004 r. Nr 141, poz. 1492). Poza tym oczywistym jest, ze powyzsza uchwala nie mogla mieé¢ zastosowania
do wczesniejszych czynnoéci prawnych w mysl zasady, ze prawo nie dziala wstecz, co nie oznacza wcale tego, iz
jednocze$nie anulowala ona uprawnienie powd6dki do zadania zwrotu bonifikaty w oparciu o art. 68 ust. 2 ustawy o
gospodarce nieruchomo$ciami.

Nalezy tez zwazy¢, iz w my$l art. 68 ust. 1 u.g.n. uprawnienie do podjecia decyzji o odstapieniu od zadania zwrotu
bonifikaty nalezalo do ,wlasSciwego organu", natomiast przez ,wlasciwy organ”, zgodnie z brzmieniem art. 4 pkt 9
u.g.n., uwaza sie w odniesieniu do nieruchomosci stanowigcych wlasno$é gminy organ wykonawczy gminy. Organem
wykonawczym w miastach powyzej 100.000 mieszkancéw jest obecnie prezydent miasta (art. 26 ust. 4 ustawy o
samorzadzie gminnym), a poprzednio (do momentu reformy samorzadowej z pazdziernika 2002 r.) byt nim zarzad



gminy (zob. tez wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 30 listopada 2004 r., sygn. IV CK 300/04). Oswiadczenie woli
w imieniu Gminy Miasto S. o rezygnacji z dochodzenia od pozwanej przystugujacego z mocy ustawy uprawnienia
do zwrotu rownowartoéci udzielonej bonifikaty mogt zltozy¢ jedynie Zarzad Gminy Miasto S., a Rada Miasta mogta
wyrazic¢ jedynie na to zgode. Jak akcentowal Sad Najwyzszy w powolanym wezeéniej wyroku z dnia 15 wrze$nia 2011 r.,
sygn. akt IT CSK 728/10, o rezygnacji gminy z realizacji uprawnienia z art. 68 ust. 2 winny $§wiadczy¢ - jednoznaczne i
nie nasuwajace zadnych watpliwosci - o§wiadczenia woli stron zlozone przed zawarciem umowy, ktére przy zawieraniu
umowy miedzy stronami w niniejszej sprawie nie zostalo zlozone przez Zarzad powdodki.

W tej sytuacji, majac powyzsze rozwazania na uwadze, Sad Apelacyjny oddalil apelacje pozwanej jako bezzasadna na
podstawie art. 385 k.p.c.

Orzeczenie o kosztach Sad Apelacyjny oparl na podstawie art. 98 k.p.c. w zwiazku z §6 pkt 6, §12 ust. 1 pkt 2, §151 §16
rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrzeénia 2002 r. w sprawie oplat za czynnosci radcéw prawnych
oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z
urzedu (Dz.U. Nr 163, poz. 1349 ze zm.).
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