Sygn. akt I ACa 571/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 27 listopada 2013 r.

Sad Apelacyjny w Szczecinie I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSA Ryszard Iwankiewicz (spr.)
Sedziowie: SA Wieslawa KaZmierska
SA Agnieszka Soltyka
Protokolant: sekr. sadowy Justyna Kotlicka

po rozpoznaniu w dniu 27 listopada 2013 r. na rozprawie w Szczecinie
sprawy z pow6dztwa Gminy Miasto S.

przeciwko C. Z.iT. Z.

o zaplate

na skutek apelacji pozwanych

od wyroku Sadu Okregowego w Szczecinie

z dnia 29 maja 2013 r., sygn. akt I C 186/13

I. zmienia zaskarzony wyrok w ten sposob, ze oddala powddztwo i nie obciqza powoddki kosztami
procesu,

II. nie obciqza powdéddki kosztami postepowania apelacyjnego.
Wieslawa Kazmierska Ryszard hvankiewicz Agnieszka Soltyka
Sygn. akt I ACa 571/13

UZASADNIENIE

Powodka Gmina Miasto S. wniosla o zasadzenie od C. Z. i T. Z. solidarnie kwoty 153.855 zl z ustawowymi odsetkami
od 15 kwietnia 2010 r. oraz zwrot kosztow procesu wedlug norm przepisanych. Powodka uzasadniala, iz pozwani
naruszyli warunki udzielenia bonifikaty wynikajace z art. 68 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami w
brzmieniu obowigzujacym w chwili odsprzedazy lokalu polozonego w S. przy ul. (...).

W dniu 23 stycznia 2013 r. Sad Okregowy w Szczecinie wydal nakaz zaplaty w postepowaniu upominawczym, ktérym
uwzglednil Zadanie powodki.



W sprzeciwie od tego nakazu zaplaty pozwani wnie$li o oddalenie powo6dztwa i zasadzenie kosztéw procesu wedlug
norm przepisanych. Podniesli brak podstaw prawnych do Zadania zwrotu bonifikaty udzielonej pozwanym, brak
podstawy prawnej do jej waloryzacji, zarzut przedawnienia, naruszenie art. 5 k.c. i art. 353 k.c.

Wyrokiem z dnia 29 maja 2013 r., sygn. I C 186/13, Sad Okregowy w Szczecinie zasadzit od pozwanych C. Z.i T. Z.
solidarnie na rzecz pow6dki Gminy Miasto S. kwote 153.394,58 zt z odsetkami ustawowymi od dnia 15 kwietnia 2010
r. (pkt 1.); w pozostalym zakresie powodztwo oddalil (pkt 2.); odstapil od obcigzenia pozwanych kosztami procesu
poniesionymi przez powodke (pkt 3.).

Podstawe powyzszego rozstrzygniecia stanowily ustalenia faktyczne, z ktorych wynikalo, ze w dniu 2 wrzeénia 1999
r. pomiedzy pow6dka Gming Miasto S. a pozwanymi malzonkami C. Z. i T. Z. zostala zawarta umowa o ustanowienie
odrebnej wlasnoéci lokalu i sprzedazy. Na podstawie tej umowy powddka ustanowila odrebna wlasnos$c lokalu
mieszkalnego nr (...) polozonego przy ul. (...) w S. i sprzedala te nieruchomo$¢ lokalowg pozwanym wraz z udzialem
w czeSciach wspolnych budynku. Lokal mieszkalny sprzedany pozwanym mial 107,01 m2 powierzchni uzytkowej,
skladat sie z trzech pokoi, kuchni, lazienki, przedpokoju i skrytki (§ 11 § 4). Warto$¢ lokalu ustalono w umowie na
kwote 155.300 zl Nastepnie, przy ustalaniu wysokoSci naleznej sprzedawcy ceny zastosowano bonifikate 75 % i 30 %
ulgi z tytulu jednorazowej wplaty. Cene ustalono ostatecznie na kwote 27.177,50 zl, ktérg kupujacy zaplacili najp6zniej
w dniu zawarcia umowy (§ 3 pkt b, 6). Gmina nie pouczala pozwanych o mozliwoSci domagania sie zwrotu udzielonej
bonifikaty. Nastepnie w dniu 8 listopada 2003 r. pozwani zawarli z D. B. umowe sprzedazy, na podstawie ktorej zbyli
lokal mieszkalny przy ul. (...) w S., za cene sprzedazy w wysoko$ci 130.000 zl. Nabywca nie byl dla malzonkéw Z.
osoba bliska. Z kolei w dniu 29 listopada 2003 r. pozwani nabyli od J. i J. malzonkow S. spoéldzielcze wlasnosciowe
prawo do lokalu mieszkalnego numer (...) polozonego przy ul. (...) w S., skltadajacego sie z czterech pokoi, kuchni,
lazienki, wc i przedpokoju o powierzchni uzytkowej 71,51 m2, za cene 109.000 zi. W lokalu tym zamieszkuja do
chwili obecnej. Cene sprzedazy lokalu przy ul. (...) pozwani przeznaczyli w caloSci na nabycie i remont lokalu przy
ul. (...). Na remont pozyczyli dodatkowo pienigdze. Pozwani byli najemcami lokalu przy ul. (...) w S. od 1988 r.
Lokal ten znajdowat sie w kamienicy, na I pietrze, schody na klatce schodowej byly niebezpieczne — byly to stare,
przedwojenne schody, krete, strome, drewniane, miejscami z dziurami, okresowo pozbawione poreczy. Pozwana
dwukrotnie spadla z tych schodéw, w tamtym czasie cierpiala na bdle kregostupa, nosila sie z zamiarem wykonania
zabieg6w operacyjnych z tym zwigzanych. Tak przed nabyciem ww. lokalu od Gminy (1999 r.), jak i p6Zniej pozwany
mial problemy z wchodzeniem po nich — pozwany choruje na cukrzyce, wchodzil po tych schodach ale byto to dla
niego bardzo uciazliwe. Pozwani, przed wprowadzeniem sie do tego lokalu w 1988 r. wykonali jego remont w zakresie
umozliwiajagcym zamieszkanie w nim. Okolo 1991 lub 1992 r. dokonali wymiany instalacji elektrycznej, pokrywania
i rownania Scian, kafelkowania, wymiany armatury w lazience; wymienili takze piec weglowy na gazowy. Okolo
1993 r. w lokalu polozonym bezposrednio nad pozwanymi zamieszkali lokatorzy pochodzenia cyganskiego, wowczas
zaczely sie regularne zalewania lokalu pozwanych — od tej pory pozwani wiedzieli, Ze jest problem z instalacja do
odprowadzania wody znajdujgca sie nad nimi. Zamieszkiwanie w lokalu przy ul. (...) w S. byto dla pozwanych uciazliwe
tez z przyczyny sasiadow. Koszty ogrzewania gazowego bylo dla pozwanych znacznym obcigzeniem finansowym,
podobnie jak koszty energii do podgrzania wody (w lokalu byl bojler). Lokal byt wysoki (okolo 4 m), okna byly
duze i nieszczelne. Lokal przy ul. (...) w S. byl w zlym stanie technicznym. Po jego zakupie pozwani wymienili w
nim instalacje elektryczna, okna, podloge, kafle w lazience, deski na $cianach w przedpokoju, armature w lazience.
Lokal ten znajduje sie na IV pietrze, w budynku wykonanym z tzw. ,wielkiej plyty". W budynku jest winda, wysoko$¢
lokalu pozwanych jest nizsza niz lokalu przy ul. (...), co wplynelo takze na koszt jego utrzymania. Warto$c¢ bonifikaty
udzielonej pozwanym przez Gmine, po jej waloryzowaniu do listopada 2003 r. (sprzedazy lokalu przez pozwanych)
wyniosta 153 394,58 zL. W dniu 16 lutego 2004 r. Rada Miasta S. podjeta uchwale nr (...) w sprawie sprzedazy lokali
mieszkalnych, uzytkowych i garazy stanowiacych wlasno$é¢ Gminy Miasto S.. Uchylona uchwala nr (...) z 29 grudnia
1997 r. nie zawierala postanowienia odpowiadajgcego trescig §17 zalacznika do uchwaly z 2004 r. Obecnie pozwana
C.Z.ma 60 lat. Juz po wprowadzeniu sie do lokalu przy ul. (...) przeszla operacje kregostupa, jest po resekeji zolgdka,
wymaga stosowania diety, cierpi na reumatoidalne zapalenie stawow. Natomiast pozwany T. Z. ma 777 lat. Od okolo
17 lat choruje na cukrzyce, weze$niej mial problemy z prostata, aktualnie nawracajace, ma problemy z poruszaniem
sie, porusza sie o lasce. Pozwany przeszed! operacje oczu (zaéma) oraz inne zabiegi laserowe zwigzane z oczami, ma



staby wzrok — z tej przyczyny nie wychodzi wieczorem z domu. Pozwana do styczna 2013 r. wykonywata odplatnie
przerobki krawieckie, w tym okresie czesto przebywala na zwolnieniach lekarskich; przez ostatnich 12 lat pobierala
rente z tytulu niezdolno$ci do pracy (z uwagi na kregoshup). Od marca 2013 r. pobiera emeryture w kwocie 717,35 zl
netto/ m — c. Pozwany prowadzil zaktad krawiecki do okolo 2008 r., otrzymywal rente z tytutu niezdolnoéci do pracy.
Aktualnie pobiera emeryture z zasitkiem opiekunczym w lacznej kwocie 1 594,68 zl netto/ m — c¢. Innych dochodéw
poza emeryturami pozwani nie maja. Nie maja tez — oprocz lokalu, w ktérym zamieszkuja — zadnych warto$ciowych
rzeczy, praw, oszczednoSci. Miesieczny, Sredni koszt utrzymania ich lokalu (czynsz, gaz, energia) wynosi 800 zi. Na
leki dla pozwanego wydatkuja okoto 200 zl/m-c, pozwana nie kupuje lekow dla siebie, nie stosuje diety. Koszt zakupu
koniecznych lekéw dla obojga pozwanych wynosi okolo 400 — 450 zl. Laczny miesieczny dochéd pozwanych wynosi
2.312,03 zt netto. Pozwani maja dwoje wspolnych dzieci, pozwany ma dwoje z poprzedniego zwiazku. Pismem z 26
marca 2010 r. Gmina wezwala pozwanych do zaplaty zwrotu zwaloryzowanej bonifikaty, lecz nie odnioslo skutku.

Po dokonaniu powyzszych ustalen Sad Okregowy uznal, ze powodztwo oparte o tre§é art. 68 ust. 2 ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami, w brzmieniu z dnia 8 listopada 2003 r. czyli z dnia dokonania sprzedazy lokalu nabytego w dniu 2
wrze$nia 1999 r. z bonifikata przez pozwanych osobie trzeciej, zastugiwalo na uwzglednienie w przewazajacej czesci.

Sad przyjal, iz Gmina powziela wiedze o zbyciu lokalu juz w listopadzie 2003 r., wiec zadanie kwoty waloryzacji
za grudzien 2003 r. bylo bezzasadne i stad zasadzil bonifikate wraz z kwota waloryzacji za okres: wrzesien 1999 r.
— listopad 2003 r. Za chybiony uznal tez zarzut przedawnienia roszczenia. Ocenit nadto jako nietrafne stanowisko
pozwanych jakoby § 17 uchwaly nr (...) oznaczal, iz powodka nie miala woli dochodzenia zwrotu bonifikat udzielonych
przed wejSciem tej uchwaly w zycie, dochodzac jej zas narusza prawo miejscowe i nie zasluguje to na ochrone,
wzglednie, ze Gmina zrzekla sie prawa do dochodzenia tej bonifikaty.

Nastepnie Sad Okregowy wyrazil ocene, iz dochodzac zwrotu zwaloryzowanej bonifikaty powodka nie naduzywa
przystugujacego jej prawa. Sad wyjaénil, ze wola ustawodawcy art. 68 ust. 2 a pkt 5 u.g.n. nie nadano mocy
wstecznej. Okoliczno$¢ zbycia zbyli lokalu przed 22.10.2007 r., przy wzieciu pod uwage sposobu, w jaki pozwani
wykorzystali §rodki uzyskane z jego sprzedazy, nie §wiadczy o naduzyciu przez powodke prawa. W takiej sytuacji
udowodniony przez pozwanych fakt wykorzystania §rodkéw uzyskanych ze sprzedazy lokalu nabytego z bonifikata
na cele mieszkaniowe nie mogl by¢ samoistnie podstawa do oddalenia tego powodztwa. Na powodce nie ciazyl tez
obowiazek pouczania pozwanych. Natomiast okoliczno$ci natury osobistej i majatkowej podniesione w sprzeciwie —
te z czasu odsprzedazy lokalu oraz istniejace aktualnie — nie maja przymiotu wyjatkowo$ci, jako takie nie uzasadniaja
zastosowania art. 5 k.c. Sad akcentowal, ze pozwani zamieszkali w spornym lokalu na 11 lat przed jego odsprzedaza
— znali i dotychczas funkcjonowali w tym budynku i lokalu. Dotyczy to w szczegdlnoSci wysokich pomieszezen,
duzych i nieszczelnych okien, niebezpiecznych schodéw na klatce schodowej. Problem z instalacja do odprowadzania
wody (zalewaniem ich lokalu przez mieszkancéw zamieszkujacych nad nimi i zwigzanym z tym niszczeniem ich
lokalu) ujawnil sie na kilka lat przed nabyciem tego lokalu od Gminy, to samo dotyczy uciazliwych lokatoréw
zamieszkujacych sgsiednie lokale na nizszej i wyzszej kondygnacji. Pozwani nie wykazali tez, ze ich stan zdrowia,
w szczeg6lnoSci pozwanego (w zakresie rzutujacym na mozliwo$¢ poruszania sie po ww. schodach) w okresie
bezposrednio poprzedzajacym zbycie przez nich lokalu nabytego wcze$niej z bonifikata od powodki ulegt znacznemu
pogorszeniu, przez co powyzej wskazane, znane pozwanym niedogodne warunki mieszkaniowe zyskaly na znaczeniu,
uniemozliwiajac dalsze zamieszkiwanie w tym lokalu. Pozwani zamieszkuja obecnie na IV pietrze, w budynku z winda,
a jak wskazal Sad w takich budynkach zdarzaja sie awarie windy, wiec pozwany musi rowniez w tym budynku pokona¢
schody. Roznica sprowadza sie do tego, ze sa one bezpieczniejsze od tych z budynku przy ul. (...). Sad dal wiare
pozwanym, ze koszt utrzymania lokalu przy ul. (...) byl wyzszy niz koszt utrzymania aktualnego lokalu. Nie wykazali
oni jednak, ze sprzedaz pierwszego lokalu nastapila z uwagi na brak srodkéw na jego utrzymanie. Pozwani zbyli
przedmiotowy lokal, chcac poprawi¢ swoje warunki mieszkaniowe, nie za$ dlatego ze bylo to obiektywnie konieczne.
Aktualna sytuacja majatkowa i zdrowotna pozwanych jest doé¢ trudna, ale zdaniem Sadu nie uzasadniala wniosku,
ze powodka naduzywa przyshugujacego jej prawa dochodzac zwrotu kwoty objetej pozwem. Istnieje przy tym realna
mozliwo$¢ zamiany tego lokalu na inny, mniejszy, generujacy przy tym mniejsze koszty utrzymania.



Rozstrzygniecie w przedmiocie odsetek Sad opart o art. 481 § 11 2 k.c. w zw. z art. 455 k.c., a rozstrzygniecie o kosztach
procesu wydal na podstawie art. 98 § 11 3 k.p.c. w zw. 100 zd. pierwsze k.p.c. i art. 102 k.p.c.

Apelacje od powyzszego wyroku w czesSci, tj. w punkcie 1., wywiedli pozwani, domagajac sie jego zmiany poprzez
oddalenie powo6dztwa w caloSci i zasadzenie od powddki na rzecz pozwanych zwrotu kosztéw procesu za obie instancje
wedlug norm przepisanych, w tym kosztéow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych, ewentualnie
uchylenia zaskarzonego wyroku i przekazania sprawy sadowi I instancji do ponownego rozpoznania. Zaskarzonemu
rozstrzygnieciu apelujacy zarzucili:

1. obraze prawa materialnego sprowadzajaca sie do naruszenia:

- art. 5 k.c. poprzez jego niezastosowanie w niniejszej sprawie, podczas, gdy powodka ewidentnie naruszyla zasady
wspolzycia spotecznego, a tym samym naduzyla swoje prawo podmiotowe, ktdre to prawo nie moze zatem korzystaé
z ochrony;

- art. 353 k.c. poprzez przyjecie, iz $wiadczenie dluznikow - pozwanych bylo oznaczone w umowie juz w chwili
powstania zobowigzania, podczas gdy akt notarialny repertorium A numer (...) nie zawieral w swej tresci zadnych
postanowien co do konieczno$ci zwrotu bonifikaty przez pozwanych w przypadku zbycia lokalu mieszkalnego przed
uplywem 5 lat od dnia jego nabycia;

- 81 uchwaly nr (...) Rady Miasta S. w zw. z §17 ust. 2 Zalacznika przedmiotowej Uchwaly poprzez nieuzasadnione
przyjecie, iz Gmina Miasto S., miala uprawnienie do dochodzenia zwrotu bonifikaty, podczas gdy wskazana Uchwala
w momencie jej wejScia w zycie zagwarantowala ochrone pozwanym w postaci braku realizowania roszczen przez
powodke o zwrot bonifikaty;

- art. 7 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym w zw. z art. 5 k.c. poprzez jego niezastosowanie, podczas gdy gmina jest
jednostka samorzadu terytorialnego powolana w celu zaspokajania potrzeb wspolnoty, do ktérej naleza pozwani;

2. blad w ustaleniach stanu faktycznego poprzez nieuzasadnione przyjecie, iz pozwani sprzedali lokal wylgcznie z
przyczyn polepszenia sobie warunkéw bytowych, podczas gdy gléwna przyczyna sprzedazy lokalu bylo radykalne
pogorszenie sie stanu zdrowia pozwanych oraz rosnace koszty utrzymania lokalu.

W uzasadnieniu apelacji pozwani w szczegdlno$ci podtrzymali swoje stanowisko, ze dzialanie pow6dki ewidentnie
prowadzi do razacego naruszenia zasad wspolzycia spolecznego. Akcentowali zmiany stanu prawnego w zakresie
warunkow zwrotu bonifikat, ktére nastapily po dokonaniu odsprzedazy lokalu przez pozwanych. Podkreslali, iz nie byli
pouczani przez powoddke o ewentualnych sankcjach z tytulu zbycia nabywanego lokalu komunalnego z zastosowaniem
ulg i bonifikat, nie zostaly takie informacje zapisane z tre$ci umowy ani nie byly w ogole poruszane przy okazji
zawierania umowy wykupu, a zreszta tre$¢ uchwaly nr (...) wskazywala na wole zwolnienia nabywcoéw lokali sprzed
daty tej uchwaly od obowiazku zwrotu bonifikaty. Zdaniem skarzacych bledne jest tez stanowisko Sadu I instancji,
iz pozwani zbyli lokal mieszkalny przy ulicy (...) z uwagi na cheé¢ poprawienia warunkéw bytowych. Juz bowiem w
sprzeciwie pozwani zaznaczali, ze stan zdrowia T. Z. znaczgco sie pogarszal. Fakt, iz pozwany niedomagal, mial duze
klopoty z chodzeniem na skutek zaawansowanej cukrzycy - potwierdzili §wiadkowie, ktorzy zeznawali w sprawie. Nie
mozna zgodzic¢ sie z twierdzeniem Sadu I instancji jakoby mieszkanie w budynku z winda nie mialo dla pozwanych
znaczenia z punktu widzenia fatwo$ci poruszania sie. Winda jest urzadzeniem, ktére znaczaco ulatwia dostep do lokali
mieszkalnych, wiec dla os6b mieszkajacych na wysokich pietrach, os6b niepelnosprawnych i starszych stanowi ona
nieocenione ulatwienie. Wbrew twierdzeniom Sadu I instancji, awarie windy nie zdarzaja sie czesto, sa to przypadki
incydentalne i krotkotrwate. Zatem sam fakt, iz budynek jest wyposazony w winde mial duze znaczenie przy zakupie
mieszkania przez pozwanych. Pozwani byli wiec zmuszeni przez sytuacje i okolicznosci do sprzedazy poprzedniego
lokalu, albowiem doszlo do tego wskutek pogarszajacych sie stanéw zdrowia pozwanych, jak i rosngcych ciggle kosztéw
utrzymania lokalu, ktérym nie byli w stanie sprostac.



Na rozprawie apelacyjnej powodka wniosta o oddalenie apelacji pozwanych oraz zasadzenie kosztéw zastepstwa
procesowego.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacja pozwanych okazala sie w ostatecznosci zasadna.

Sad Apelacyjny podziela ustalenia faktyczne Sadu Okregowego i wywiedzione na ich podstawie wnioski jurydyczne
sprowadzajace sie do uznania, ze w Swietle art. 68 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami
(tekst jednolity Dz. U. z 2010 r. Nr 102, poz. 651 ze zm.), zwanej dalej ,u.g.n.”, w brzmieniu obowigzujacym w dniu
zawarcia umowy dalszej sprzedazy lokalu nabytego przez pozwanych z zastosowaniem bonifikaty od Gminy Miasto
S., powodka byta co do zasady uprawniona do zadania zwrotu tej bonifikaty. Stad tez nie ma potrzeby powtarzania
przez Sad odwolawczy tej samej argumentacji prawnej w tym zakresie w ramach niniejszych rozwazan.

Sad odwotawczy juz jednak nie aprobuje stanowiska Sadu pierwszej instancji, iz czynienie przez powodke uzytku z
tego prawa w realiach niniejszej sprawy nie pozostaje w sprzecznosci z zasadami wspolzycia spotecznego, w czym
wyrazala sie istota rozstrzygniecia Sagdu odwolawczego w przedmiotowej sprawie.

Odnoszac sie zatem pokroétce do tych z zarzutéw apelacyjnych, ktore byly ukierunkowane na podwazenie roszczenia
dochodzonego w niniejszym postepowaniu przez powodke co do samej zasady, Sad Apelacyjny podkresla, iz byly one
calkowicie chybione. Notabene, sam pelnomocnik pozwanych, przedstawiajac stanowisko skarzacych na rozprawie
apelacyjnej, ostatecznie nie zakwestionowat istnienia tego prawa podmiotowego po stronie Gminy Miasto S., lecz
akcentowal potrzebe uwzglednienia w ramach oceny sedziowskiej tego przypadku m.in. intencji ustawodawcy przy
konstruowaniu przedmiotowego rozwiazania prawnego i kierunku, w ktorym to prawo w kolejnych latach ewoluowalo.

Trzeba wobec tego przypomniec, ze na gruncie art. 68 u.g.n. miarodajny jest stan prawny z chwili dalszej sprzedazy
lokalu nabytego pierwotnie od Gminy z bonifikata (vide: uzasadnienie wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 25 sierpnia
2011r., I CSK 640/10, LEX nr 964496; wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 7lipca 2011 1., IICSK 683/10, LEX nr 951297).
W rozpoznawanej sprawie znajduje zatem zastosowanie art. 68 u.g.n. w brzmieniu na dzien 8 listopada 2003 r. Tym
samym do oceny roszczenia powodki nie stosuje sie art. 68 u.g.n. w brzmieniu nadanym jej ustawa z dnia 24 sierpnia
2007 r. 0 zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz o zmianie niektérych innych ustaw (Dz. U. Nr 173,
poz. 1218). W szczegdlnoSci nie znajdzie wiec zastosowania wprowadzony nig przepis art. 68 ust. 2a pkt 4 i 5 u.g.n.,
ktory wylaczyl spod obowigzku zwrotu bonifikaty sytuacje zamiany lokalu mieszkalnego na inny lokal mieszkalny
albo nieruchomosé przeznaczona lub wykorzystywana na cele mieszkaniowe oraz sprzedazy lokalu mieszkalnego, jesli
srodki uzyskane z jego sprzedazy przeznaczone zostang w ciagu 12 miesiecy na nabycie innego lokalu mieszkalnego
albo nieruchomo$ci przeznaczonej lub wykorzystanej na cele mieszkaniowe. W zwigzku z tym w przypadku pozwanych
kazde zbycie nieruchomos$ci dokonane przed uplywem okreslonego w u.g.n. terminu rodzilo obowiazek zwrotu, bez
wzgledu na to czy rozporzadzenie lokalem nabytym na preferencyjnych warunkach nastepowalo w ramach zamiany,
czy z przeznaczeniem ceny uzyskanej ze sprzedazy na zakup innego lokalu mieszkalnego.

Dalej nalezy wyja$ni¢, ze wprawdzie art. 68 ust. 2 u.g.n. byl wielokrotnie zmieniany, to jednak do chwili powolanej
nowelizacji zasadnicza jego tre$¢ pozostawala taka sama. Dotyczyl on sytuacji, gdy gmina sprzedawala okre$lonym,
uprzywilejowanym nabywcom nieruchomos$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$lonego w ustawie zbyt lub wykorzystat
nieruchomo$¢ na inne cele, niz przewidziane w ustawie, co jednak nie dotyczylo zbycia na rzecz osoby bliskiej. Od dnia
22 wrzes$nia 2004 r. (a wiec takze po zamianie lokalu przez pozwanych) tre$c 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 przewidywat
on obowiazek zwrotu kwoty rownej udzielonej bonifikacie po jej waloryzacji, obciazajacy nabywce nieruchomosci lub
odrebnej wlasno$ci lokalu, ktéry zbyt je w czasie okreslonym 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.

Zdaniem Sadu Apelacyjnego, powddka dla skuteczno$ci konstruowanego na wyzej wymienionej podstawie roszczenia
o zwrot bonifikaty nie byla zobligowana do poinformowania uprawnionych o jego przestankach w ramach zawartej
umowy sprzedazy badZ podczas uzgodnien poprzedzajacych jej zawarcie, czy tez w formie uchwaly obligujacej do
zwrotu bonifikaty w warunkach normatywnie okre$lonych (jak stalo sie to po uchwaleniu nowelizacji ustawy o
gospodarce nieruchomosciami, ktéra weszla w zycie we wrzeéniu 2004 roku). W przekonaniu Sadu drugiej instancji w
razie zaistnienia warunkéw przewidzianych w ustawie, sprzedawca ma prawo dochodzenia kwoty réwnej bonifikacie
- po jej zwaloryzowaniu, albowiem przewidziana w art. 68 ust. 2 ustawy bonifikata zwrotna oznacza sprzedaz
nieruchomosci po cenie obnizonej, pod warunkiem, ze nabywca nie zbedzie tej nieruchomos$ci w okresie karencji
na rzecz osoby trzeciej. Mozliwo$¢ 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 badz odrebnej
uchwale zostalo to wyraznie przewidziane. Czynno$¢ prawna wywoluje bowiem nie tylko skutki w niej wyrazone, lecz
rowniez te, ktore wynikaja z ustawy (art. 56 k.c.). Jezeli zatem doszlo do sprzedazy lokalu w specjalnym trybie, o czym
przesadza akt notarialny, w ktorym wyraznie wskazano, iz sprzedaz nastepuje z zastosowaniem bonifikaty, to tym
samym uznaé nalezy, ze w przypadku wyzbycia sie lokalu na rzecz osoby obcej, sprzedawca mial prawo zadaé zwrotu
jej zwaloryzowanej wartoSci.

Automatyzm powstania roszczenia oraz bezwzgledny charakter konstruujacych go przeslanek normatywnych
prowadzi do konkluzji, ze obowigzek udzielenia informacji o warunkach zwrotu bonifikaty, czy zastrzezenie takiego
uprawnienia w samej umowie sprzedazy, nie spoczywal na Gminie i nie stanowil zrédla powstania zobowigzania.
Takie wnioski plyna 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 réwnej udzielonej bonifikacie, jezeli zbycie
lub wykorzystanie nabytego lokalu od Gminy nastapilo w okresie karencji. Ustawa o gospodarce nieruchomo$ciami
stanowi zrédlo powszechnie obowigzujacego prawa w Rzeczypospolitej Polskiej i tym samym skutek czynno$ci
prawnej zastrzezony w ustawie (w tym przypadku - prawo do zadania zwrotu zwaloryzowanej bonifikaty) powstaje
ex lege i tre$¢ przepisdw ustawy nie musi by¢ powtarzana w tre$ci umowy, aby staly sie one obowiazujace dla stron.
Wobec tego pozwani nie musieli by¢ wezeéniej uprzedzani przez powddke o treSci powszechnie obowiazujacego prawa.

Takze w orzecznictwie Sadu Najwyzszego, nie wspominajac juz nawet o dorobku orzeczniczym tutejszego Sadu
Apelacyjnego, utrwalone jest stanowisko, ze brak w tre$ci umowy sprzedazy lokalu zapisu o mozliwoS$ci zagdania zwrotu
bonifikaty udzielonej na podstawie art. 68 ust. 1 u.g.n. nie wylgcza prawa wlasciwego organu do domagania sie jej
zwrotu w przypadku zaistnienia ustawowych przestanek warunkujacych zwrot, gdyz zobowiazanie to powstaje z mocy
samego prawa. Tres$¢ stosunku zobowigzaniowego, jaki powstaje na podstawie umowy sprzedazy zawartej pomiedzy
gming a nabywca, jest wszak okres§lona nie tylko postanowieniami tej umowy, ale rowniez przepisami prawa, w tym
art. 68 ust. 2 u.g.n. (vide: wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 15 wrze$nia 2011 r., sygn. akt II CSK 728/10, LEX nr
1102856; uchwatla Sadu Najwyzszego z dnia 24 lutego 2010 1., III CZP 131/09, OSNC 2010/9/118; postanowienie Sagdu
Najwyzszego z dnia 14 pazdziernika 2010 r., III CZP 60/10, LEX nr 653644).

Strona stosunku zobowigzaniowego musi sie wiec liczy¢ z tym, ze uprawniony moze domagac sie swojej naleznoéci,
a jedynie w przypadku zwolnienia z dlugu czy ewentualnego zrzeczenia sie dochodzenia przyszlego roszczenia strona
moze mie¢ uzasadnione przekonanie, ze z przystugujacego mu uprawnienia moze on nie korzystaé. Réwnocze$nie
jednak zadne okoliczno$ci niniejszej sprawy nie wskazuja, aby przed zawarciem umowy, badZ w terminie pézniejszym,
nabywcy uzyskali bonifikate nie podlegajaca zwrotowi - czy to wskutek zgodnych o$§wiadczen woli stron umowy czy to
wskutek o§wiadczenia wlasciwego organu Gminy. W umowie, jak i w trakcie uzgodnien poprzedzajacych jej zawarcie,
strony nie zawarly postanowienl co do zrzeczenia sie uprawnienia do dochodzenia zwrotu bonifikaty, cho¢ z uwagi
na date zawarcia umowy mogly to przeciez uczyni¢. W $wietle zgromadzonego materialu dowodowego nie sposéb
rowniez uznaé, iz doszlo do tego w formie dorozumianej. Nie mozna tez zgodzié z twierdzeniami pozwanych, ze o braku
zamiaru zadania zwrotu bonifikaty po stronie Gminy Miasto S. §wiadczy tre$¢ uchwaly nr (...) Rady Miasta S. z dnia
16 lutego 2004 r., ktéra uchylono moc uchwaly Rady Miasta S. nr (...), wprowadzajac nowe zasady sprzedazy lokali



mieszkalnych, uzytkowych i garazy stanowiacych wlasnoé¢ 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 zobowigzany do zwrotu kwoty réwnej udzielonej bonifikacie, po jej waloryzacji,
przy czym zaznaczono, iz przepis ten ma zastosowanie do tych nabywcow, ktorzy nabyli lokal do Gminy po wejscie
w zycie niniejszej uchwaly. Niewatpliwie uchwala ta stanowi akt prawa miejscowego, na co wskazywali apelujacy,
niemniej nie zmienia to faktu, iz z jej tredci wraz z zalacznikiem nie da sie wywie$¢ wniosku o woli powodki rezygnacji
z dochodzenia zwrotu bonifikat od oséb, ktore nabyly lokale przed dniem jej wejsScia w zycie. Takze bowiem w ocenie
Sadu Apelacyjnego gtowna przyczyna wprowadzenia nowych regul zbywania mieszkan byta konieczno$é dostosowania
prawa lokalnego do zmienionych przepisoéw ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami. Wskazuje na to okreSlenie
piecioletniego okresu karencji, w ktorym odsprzedaz lokalu obligowalaby Gmine do dochodzenia zwrotu bonifikaty,
co jednoznacznie wiaze sie z treScig art. 68 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami w brzmieniu ustalonym
ustawg nowelizacyjna z dnia 28 listopada 2003 r. (Dz. U. z 2004 r. Nt 141, poz. 1492). Poza tym oczywiste jest, ze
powyzsza uchwata nie mogla mieé zastosowania do wezeéniejszych czynnoéci prawnych w mys$l zasady, ze prawo nie
dziala wstecz, co jednak wcale nie oznacza, iz jednocze$nie anulowala ona uprawnienie powodki do zadania zwrotu
bonifikaty w oparciu o art. 68 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomog$ciami.

Przy takiej argumentacji prawnej niezasadne sg zatem podniesione przez apelujacych zarzuty naruszenia art. 353 k.c.,
art. 7 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym oraz przepis6w aktu prawa miejscowego w postaci uchwaly nr (...) Rady
Miasta S. z dnia 16 lutego 2004 r.

Sad Apelacyjny, odmiennie jednak anizeli Sad Okregowy, w oparciu o prawidlowe ustalenia faktyczne tego Sadu co do
sytuacji zyciowej i majatkowej pozwanych oraz motywow, ktérymi sie kierowali dokonujac w listopadzie 2003 r. zbycia
lokalu polozonego w S. przy ul. (...) i nabycia lokalu przy ul. (...) w S., doszed} do przekonania, ze umozliwienie powodce
realizacji jej prawa do bonifikaty doprowadziloby do naruszenia zasad wspolzycia spolecznego. Przy tym wyjasnic¢
trzeba, iz mamy tu do czynienia ze stosunkiem cywilnoprawnym i jak w kazdym innym, tak i w tym przypadku istnieje
mozliwo$¢ siegniecia do normy art. 5 k.c., co zreszta znajduje jasno wyraz w dotychczasowym dorobku orzeczniczym
Sadu Najwyzszego i tutejszego Sadu Apelacyjnego na kanwie spraw o tozsamym przedmiocie.

Zgodnie z treécig art. 5 k.c. nie mozna czynié ze swego prawa uzytku, ktéry bylby 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.

W wyroku z dnia 22 listopada 1994 r., II CRN 127/94 (LEX nr 82293) Sad Najwyzszy wskazal, ze istota prawa
cywilnego jest strzezenie praw podmiotowych, a zatem wszelkie rozstrzygniecia prowadzace do redukcji badz
unicestwienia tych praw wymagaja z jednej strony ostrozno$ci, a z drugiej wnikliwego rozwazenia wszystkich
aspektow rozpoznawanego przypadku. Zasady wspoélzycia spotecznego w rozumieniu art. 5 k.c. sa bowiem pojeciem
pozostajacym w nierozlacznym zwigzku z caloksztaltem okoliczno$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 szczegélnych okolicznosci danego
wypadku w $cistym powigzaniu naduzycia prawa z konkretnym stanem faktycznym.

Weryfikacja zadania powodki w tym aspekcie doprowadzila Sad odwotawczy do uznania, ze powolanie sie przez
pozwanych dla odparcia niniejszego powddztwa Gminy Miasto S. na przepis art. 5 k.c. zashugiwalo na akceptacje. Sad
Apelacyjny mial przy tym na wzgledzie, iz powolywanie na naduzycie prawa podmiotowego moze mie¢ miejsce tylko
w wyjatkowych przypadkach, niemniej po analizie realiéw tej sprawy uznal, ze taka sytuacja ma miejsce wlasnie w
zakresie wystosowanego w niej zagdania wzgledem pozwanych. Za taka oceng, w ramach rozpatrywanego przypadku,
przemawial zbieg szeregu argumentow, poérod ktorych nie mozna bylo oczywiScie pominaé przyczyn powstania
zdarzenia kreujacego zgloszone zadanie oraz rodzaju prawa uzyskanego przez pozwanych w drodze rozporzadzenia
prawem nabytym w trybie art. 68 ust. 1 u.g.n.



Z wyja$nien samych pozwanych oraz niekwestionowanych przez powodke ustalenn Sadu I instancji wynika, ze celem
dzialania C. i T. Z. nie bylo celowe dazenie do uzyskania korzysSci finansowych kosztem publicznego majatku, lecz
zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych, przy zapewnieniu bezpiecznych dla ich zdrowia i zycia warunkéw. Tymczasem
lokal przy ul. (...) wymagal ciaglych oraz szeroko zakrojonych remontéw, prowadzily do niego na klatce schodowej
strome i niebezpieczne schody, w budynku nie bylo windy, pozwani mieli tam ucigzliwych sasiadéw, regularnie
ich mieszkanie bylo zalewane przez sasiadow mieszkajacych na gorze, koszty ogrzewania z uwagi na duzy metraz
mieszkania i nieszczelno$é okien byly wysokie i ciagle wzrastaly, a dochody malzonkéw nie nadazaly za takim
wzrostem.

Niewatpliwie Sad Apelacyjny zdaje sobie sprawe z tego, iz pozwani byli §wiadomi tego rodzaju komplikacji juz w
dacie zawierania pierwotnej umowy sprzedazy w dniu 2 wrze$nia 1999 r. Tym niemniej argument, ze juz wykupujac
mieszkanie od Gminy Miasto S. malzonkowie Z. znajdowali sie w okreSlonej sytuacji zdrowotnej, majatkowe;j i znali
warunki lokalowe tam panujace, nie moze by¢ zdaniem Sadu Apelacyjnego okolicznoécig przesadzajaca w $wietle art.
5 k.c., czy w ogdle wykluczajaca mozliwosé¢ skorzystania z dyspozycji tego przepisu. Wrecz przeciwnie, nie wydaje sie
by¢ zgodne z zasadami wspolzycia spolecznego rozwiazanie sprowadzajace sie niejako do ,przywigzania" wlascicieli
do konkretnego lokalu, bez wzgledu na wszelkie sytuacje zyciowe.

Tymczasem co$ co moze sie w danym momencie wydawac, iz nie bedzie stanowilo takiej dolegliwosci, ktorej nie
da sie udzwignac¢, wraz z uplywem lat i naturalnym przeciez pogorszeniem stanu zdrowia u os6b o coraz bardziej
zaawansowanym wieku moze sta¢ sie jednak nadmierna ucigzliwoscia, czego wezeéniej nie przewidywali. Tak tez
zdarzylo sie w przypadku pozwanych. Jak przykladowo dostrzegal sam Sad I instancji, tak przed nabyciem ww. lokalu
od Gminy (1999 r.), jak i p6Zniej pozwany mial problemy z wchodzeniem po schodach prowadzacych do lokalu przy
ul. (...) — wchodzil po tych schodach, ale byto to dla niego bardzo ucigzliwe. Jakkolwiek wiec juz przed wykupem
tego mieszkania od powodki T. Z. mial pewne problemy z poruszaniem, z ktérych zdawal sobie sprawe, to wraz
z przybywajacymi z uplywem lat (w momencie wykupu mial 64 lata, a w dacie odsprzedazy juz przeszlo 68 lat)
problemami ze zdrowiem (wzrokiem i ukladem ruchu), dostep do tego mieszkania - przy koniecznosci korzystania
ze stromych i kretych schodéw - mogt sie okaza¢ w dluzszej perspektywie nadmierng trudnoécig i zagrozeniem
dla jego zdrowia, a nawet zycia. Pozwanej zdarzylo sie wszak juz nawet spa$¢ z tych schodow, co jest wysoce
niebezpieczne zwlaszcza dla os6b w podeszlym wieku, ktorych organizm nie ma juz takich zdolnoéci regeneracji jak
w przypadku oséb mlodszych. W ocenie Sadu Apelacyjnego nie mozna wiec w takiej sytuacji przypisa¢ C. Z. i jej
mezowi postepowania sprzecznego z zasadami wspoéltzycia spolecznego, dzialania z checi nieetycznego i niezgodnego
z celem ustawy wzbogacenia sie kosztem powddki, skoro pomoc Gminy nadal stuzyla zaspokojeniu ich potrzeb
mieszkaniowych, a tylko w innym lokalu, lepiej dostosowanym do potrzeb oséb starszych, ktorzy pragna w nim spedzic¢
w spokoju ostatnie lata ich zycia.

Niewatpliwie nie sposob jest zaaprobowaé praktyki odsprzedazy mieszkan nabytych od gminy z bonifikata za cene
rynkowa przez osoby, ktore nie mialy nawet zamiaru w tym lokalu zamieszkiwaé i realizowaé swoich potrzeb
mieszkaniowych, lecz zamierzaly na tym mieszkaniu ,zarobi¢”. Niemniej w przypadku pozwanych, tak ze wzgledu na
przedstawiona wyzej motywacje ich dzialania, jak i z uwagi na date dalszej sprzedazy oraz szczeg6ly tej transakcji, nie
sposob jest im przypisaé tego typu nagannego zachowania.

Mianowicie, trzeba podkreslié¢, iz malzonkowie Z. dokonali sprzedazy mieszkania przy ul. (...) po ponad czterech
latach od daty jego zakupu z bonifikata. Okoliczno$¢ ta przemawia za wnioskiem, ze mieli oni zamiar kontynuowac
zamieszkiwanie w lokalu nabywanym na preferencyjnych warunkach i zachowa¢ nabyte prawo wlasnoéci dla siebie.
Przystepujac do zawarcia umowy w dniu 2 wrze$nia 1999 r. C. i T. Z. dochowali zatem zasad lojalnosci i uczciwosci
stron stosunku cywilnoprawnego, gdyz byli wtenczas zdecydowani na to, aby kupowany lokal stanowil centrum
zyciowe ich rodziny. Dopiero po kilku latach rzeczywisto$¢ zweryfikowala ich poczatkowe zalozenia.

Zadne okolicznosci tej sprawy nie przemawiaja réwniez za tym, aby pozwani kierowali sie przy tym checig zysku.
Przede wszystkim Srodki pieniezne uzyskane z tej sprzedazy lokalu przy ul. (...) pozwani przeznaczyli na zakup lokalu
przy ul. (...), ktory byt lepiej dostosowany do potrzeb ich stanu zdrowia. Budynek ten posiada bowiem winde, ktéra



jest urzadzeniem znaczaco ulatwiajacym dostep do lokali mieszkalnych, co jest zwlaszcza istotne dla oséb starszych
i zniedoleznialych. Takie za$ udogodnienie umozliwilo pozwanym przez te lata zamieszkiwania samodzielne oraz
w miare bezproblemowe opuszczanie mieszkania i kontakt ze §wiatem zewnetrznym. Nawet jesli, jak zauwazal Sad
I instancji, zdarzaja sie niekiedy awarie wind, to sa to przypadki o charakterze incydentalnym i krétkotrwalym.
Natomiast r6znice w cenie mieszkan pozwani przeznaczyli na remont lokalu przy B., ktorego lokal ten wymagat.
Nie spos6b wiec przyjaé, ze malzonkowie Z. wzbogacili sie cho¢by o kwote 21.000 zl, ktéra faktycznie takze zostala
wykorzystana na potrzeby mieszkaniowe. O rzeczywistych intencjach strony pozwanej §wiadczy wreszcie doskonale
fakt dalszego i nieprzerwanego zamieszkiwania tych os6b w mieszkaniu przy ul. (...), nabytym w dniu 29 listopada
2003 1. dzieki $rodkom pochodzacym ze sprzedazy w dniu 8 listopada 2003 r. mieszkania przy ul. (...). Zatem $rodki
uzyskane ze sprzedazy lokalu przeznaczono wylacznie na realizacje potrzeb mieszkaniowych pozwanych.

W zachowaniu pozwanych nie sposob wiec dostrzec jakiegokolwiek elementu, ktory stanowilby asumpt do uznania,
ze sprzeniewierzyli sie celowi, ktéoremu shuzy¢ miala pomoc uzyskana od powodowej Gminy w formie bonifikaty.
Natomiast temu celowi nie odpowiadala jeszcze wowczas w pelni regulacja okreslajaca podstawy powstania zadania
zwrotu rownowartoéci bonifikaty, albowiem celowosSciowa przestanka powstania tego prawa bylo wykorzystanie
nieruchomoéci na cele inne niz uzasadniajace udzielenie bonifikaty, natomiast w razie zbycia lokalu mieszkalnego
osobie obcej, prawo do zwrotu bonifikaty powstawalo zawsze, niezaleznie od przyczyny i celu zbycia. Zatem sytuacja
prawna strony, ktéra nieruchomo$¢ nabyta w trybie art. 68 ust. 2 u.g.n. wykorzystuje na cele mieszkaniowe oraz
strony, ktéra zbywa ja w zamian za prawo wykorzystywane réwniez na cele mieszkaniowe, byla - zgodnie z przepisem
majacym zastosowanie w niniejszej sprawie - odmienna. Ustawodawca ostatecznie dostrzegl te niekonsekwencje,
czemu dal wyraz w nowelizacji z 2007 r. Wobec braku przepiséw przej$ciowych zmiana ta niewatpliwie znajduje
zastosowanie do stosunkéw powstalych po dniu jej wejécia w zycie, a zatem nie do stanu faktycznego niniejszej sprawy.
Okoliczno$¢ ta, oczywiScie nie samoistnie lecz przy nagromadzeniu dodatkowo innych szczegblnych okoliczno$ci
faktycznych w realiach niniejszej sprawy, nie jest zatem pozbawiona znaczenia dla oceny roszczenia powodki pod
katem naduzycia prawa (tak np. Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 15 kwietnia 2011 r., I CSK 494/10, LEX nr
1027172). Nadto, norma art. 5 k.c. zakazuje przeciez roéwniez czynienia z prawa uzytku niezgodnego z jego spoleczno-
gospodarczym przeznaczeniem. Tymczasem bonifikata, o ktérej mowa w art. 68 ust. 1 u.g.n., stanowi niewatpliwie
forme pomocy publicznej, udzielanej przez gmine czlonkom lokalnej spotecznos$ci w celu umozliwienia zaspokojenia
potrzeb mieszkaniowych. Ten cel udzielenia bonifikaty musi by¢ wiec brany pod uwage przy okreSleniu istoty
(spoteczno-gospodarczego przeznaczenia) roszczenia o zwrot jej rownowartosci.

Ponadto, Sad odwolawczy zwraca uwage, iz brak wyraznego unormowania wyjatku od zasady w przepisach prawa,
tak jak ma to miejsce obecnie w art. 68 ust. 2a pkt 5 u.g.n., weale nie byl rownoznaczny z powstaniem po stronie
Gminy obowiazku zadania zwrotu bonifikaty od pozwanej, bez wzgledu na konkretne okoliczno$ci danego przypadku.
W razie zbycia lokalu przed ta data Gmina mogla bowiem odstapi¢ od zadania zwrotu udzielonej bonifikaty,
wlaénie uwzgledniajac omdéwiony powyzej cel ustawy i okoliczno$ci danej sprawy, kiedy to nabywcy w istocie zbyli
przedmiotowy lokal, aby w ten spos6b uzyskaé Srodki na nabycie innego lokalu mieszkalnego, dostosowanego lepiej
do ich potrzeb zdrowotnych.

Nie mozna réwniez pomingé faktu, ze sprzedaz lokalu, stanowigca podstawe faktyczna zgdania, nastgpila w listopadzie
2003 r., za$ powodka wystapila z pozwem dopiero w grudniu 2012 r., a wiec po 9 latach, na krétko przed upltywem
terminu przedawnienia, mimo, ze stan wywolany dokonang transakcjg byt od poczatku powodce znany. Dodatkowo,
zwazy¢ trzeba, iz pozwany T. Z. ma obecnie 78 lat, ma powazne problemy ze zdrowiem, zwlaszcza z cukrzyca, wzrokiem
i przemieszczaniem sie. Przy tym aktualnie jego stan zdrowia w poréwnaniu z postepowaniem przed Sadem pierwszej
instancji ulegl jeszcze dalszemu pogorszeniu, albowiem z powodu schorzenia pod postacig tzw. stopy cukrzycowej
jego poruszanie sie jest teraz dodatkowo znaczaco ograniczone. Takze pozwana C. Z. jest juz osoba w podeszlym
wieku i posiadajaca wlasne problemy zdrowotne, w tym z kregostupem, z ktérego to tytulu otrzymywala przez
dwanascie ostatnich lat rente z tytulu niezdolnoSci do pracy. Aktualnie obydwoje pozwani utrzymuja sie tylko z do$¢
niskich emerytur, ktore lgcznie ledwie starczaja im na pokrycie oplat mieszkaniowych, kosztéw lekarstw i leczenia
oraz na zaspokojenie pozostalych podstawowych potrzeb zyciowych na skromnym poziomie. Majac na wzgledzie



wysoko$é roszczenia oraz sytuacje osobista i finansowa pozwanych, niewatpliwie zwrot tak znaczacej sumy bytby wich
przypadku nierealny. Oznaczaloby to zatem faktycznie konieczno$¢ sprzedazy jedynego warto$ciowego sktadnika ich
majatku - lokalu, w ktérym obecnie zamieszkuja, i pozbawienie ich w ten sposéb mozliwo$ci przezycia ,,jesieni zycia”
w godnych warunkach. W $wietle zasad do$wiadczenia zyciowego mozna bowiem powatpiewaé, czy pozostala z tej
transakcji cena sprzedazy wystarczy nawet na zakup kawalerki w przyzwoitym standardzie i polozeniu adekwatnym
do ich stanu zdrowia.

Nie kwestionujac takze i tego, ze w $wietle stanowiska utrwalonego w orzecznictwie, pow6dka nie miala obowigzku
poucza¢ (informowac) pozwanej w momencie zawarcia umowy sprzedazy czy tez w trakcie negocjacji przed jej
zawarciem o tresci regulacji art. 68 ust. 2 u.g.n., a nieznajomo$¢ prawa szkodzi, to jednak brak $wiadomosci i
wiedzy po stronie pozwanych o ustawowych ograniczeniach w rozporzadzaniu lokalem przy ul. (...) w konkretnej
sytuacji osobistej, w ktorej sie znajdowali, zasluguje na zrozumienie. Nie bez znaczenia sa takie okolicznosci jak ich
wyksztalcenie, wiek, stan zdrowia, zachowanie powo6dki towarzyszace wykupowi tego lokalu, kiedy nie informowala
ona kupujacych nawet o istnieniu mozliwoSci domagania sie zwrotu takiego udzielonego upustu, a dodatkowo —
jak zeznala pozwana — pracownica Gminy namawiala ich, aby wrecz skorzystaé z okazji i wykupi¢ mieszkanie, nie
uprzedzajac ich jednak o wszystkich zwiazanych z tg transakcja uwarunkowaniach prawnych. Inna moze by¢ zatem
ocena takiego stanu niewiedzy, kiedy mamy do czynienia z osoba dobrze wyksztalcona i orientujacg sie biegle w
realiach prawnych oraz faktycznych zycia codziennego, a jeszcze inna kiedy mamy do czynienia z osobami mniej
wyksztalconymi, schorowanymi, w zaawansowanym wieku, ktorych troski zaczynaja sie juz koncentrowac na tym, aby
mieli mozliwo$§¢ samodzielnego opuszczenia mieszkania i spedzenia swych ostatnich lat zycia w miare przyzwoitych
warunkach bytowych. Nie wydaje sie wiec stuszne, aby te dwa roézne przypadki ze soba zrownywac i traktowaé bez
wzgledu na okolicznoéci ,jedna miara”. Tym bardziej, ze przeciez do dnia dzisiejszego, nieprzerwanie od momentu
zakupu, C. i T. Z. zamieszkujg w lokalu przy ul. (...), co dobitnie potwierdza ich zrozumialg intencje zapewnienia sobie
po prostu godnych warunkéw lokalowych na staro$é, adekwatnych do ich stale pogarszajgcego sie stanu zdrowia oraz
wysoko$ci ich dochodu.

Z tych wszystkich przyczyn Sad Apelacyjny doszed} do przekonania, iz zadanie pow6dki nie zaslugiwalo na ochrone
przez pryzmat powszechnie akceptowanych warto$ci, skladajacych sie na pojecie sprawiedliwoSci.

Kierujac sie zatem powyzszg argumentacja Sad Apelacyjny, na podstawie art. 386 § 1 k.p.c., zmienit zaskarzony wyrok
w ten sposob, ze powddztwo Gminy Miasto S. oddalit.

Natomiast z uwagi na taki wynik sprawy w zakresie naleznego pozwanym od powddki zwrotu kosztéw procesu tak
W postepowaniu pierwszoinstancyjnym, jak i w apelacyjnym, Sad odwolawczy zdecydowat sie - na zasadzie art. 102
k.p.c. - odstgpi¢ od obcigzania nimi powddki, o czym zadecydowala podstawa rozstrzygniecia jaka stanowit art. 5 k.c.
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