Sygn. akt Il CSK 555/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 20 sierpnia 2015 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Agnieszka Piotrowska (przewodniczgcy, sprawozdawca)
SSN Joézef Fragckowiak
SSN Jan Gérowski

w sprawie z powodztwa Miasta L. - Prezydenta Miasta t..
przeciwko K.J.

o zaptate,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym

w Izbie Cywilnej w dniu 20 sierpnia 2015 r.,

skargi kasacyjnej strony powodowej

od wyroku Sgdu Apelacyjnego

z dnia 26 marca 2014 r.,

1. uchyla zaskarzony wyrok i oddala apelacje pozwanego;
2. zasadza od pozwanego na rzecz strony powodowej koszty
postepowania apelacyjnego i kasacyjnego w kwocie 8.883 (osiem

tysiecy osiemset osiemdziesiat trzy) zt.



UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 20 sierpnia 2013 r. Sad Okregowy w t. zasadzit od
pozwanego K. J. na rzecz Miasta t. Prezydenta Miasta t. kwote 87 652,79 ztotych
z ustawowymi odsetkami od dnia 20 marca 2011 r. do dnia zaptaty ustalajgc, ze w
dniu 28 grudnia 2000 roku pozwany nabyt od powoda zajmowany przez pozwanego
i jego rodzine komunalny lokal mieszkalny potozony w t. przy ul. C. [...] o
powierzchni 61 m? o wartosci rynkowej 96 100 ztotych za cene 15 376 ziotych,
wynikajgcg z udzielonej mu bonifikaty. Umowa sprzedazy lokalu odsytala w
sprawach w niej niewymienionych do przepiséw ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o
gospodarce nieruchomosciami (wedtug tresci opublikowanej w Dz. U. nr 115, poz.
741 - dalej u.g.n.). W 1998 roku K. J. kupit dziatke budowlang przy ulicy S. w t.;
rozpoczat na niej budowe domu jednorodzinnego przed zakupem przedmiotowego
mieszkania z uwagi na dobrg sytuacje finansowg i materialng rodziny. Wczesniej
kupit takze dziatke rekreacyjng z domkiem letniskowym w S. Mieszkanie przy ul. C.
skfadato sie z trzech pokoi, kuchni, tazienki, wc i przedpokoju; pozwany mieszkat w
nim z zong i corkg urodzong w 2000 roku. W dniu 12 czerwca 2003 roku, a wiec
przed uptywem 5 lat od daty zakupu mieszkania, pozwany zbyt ten lokal osobom
obcym za cene 100 000 ziotych. W styczniu 2011 roku powod zwrdcit sie do
pozwanego o zwrot zwaloryzowanej bonifikaty w kwocie 87 652,79 ziotych w
terminie 60 dni od daty wezwania. Pozwany odmowit zaptaty tej naleznosci. Biorgc
pod uwage powyzsze ustalenia Sgd Okregowy uwzglednit powddztwo o zwrot
zwaloryzowanej bonifikaty na podstawie art. 68 ust. 2 u.g.n. w brzmieniu
obowigzujgcym w dacie zawarcia umowy sprzedazy lokalu z dnia 28 grudnia 2000

roku.

Po rozpoznaniu apelacji pozwanego Sad Apelacyjny wyrokiem z dnia
26 marca 2014 r. zmienit zaskarzony wyrok w ten sposéb, ze oddalit powodztwo.
Sad drugiej instancji wskazat, ze wprawdzie art. 68 ust. 2 u.g.n. w brzmieniu
obowigzujgcym w dacie zawarcia umowy sprzedazy lokalu z dnia 28 grudnia 2000
roku przewidywat, ze Gmina moze zadac zwrotu udzielonej bonifikaty w przypadku
zbycia lokalu przed uptywem 5 lat osobie nie bedgcej osobg bliskg bytego najemcy,

ale w rozpatrywanej sprawie powdd, zgdajgc jej zwrotu, naruszyt, zdaniem Sgdu



Apelacyjnego, zasade uczciwosci i lojalnosci kontraktowej, poniewaz pozwany
sprzedat lokal przed uptywem 5 lat w przekonaniu, ze powodd nie bedzie dochodzi¢
zwrotu udzielonego upustu. Postepowanie powoda domagajgcego sie zaptaty
réwnowartosci udzielonej bonifikaty dopiero w 2011 roku, a wiec po uptywie kilku lat
od transakcji, narusza zasady wspotzycia spotecznego i nie zastuguje na ochrone

w Swietle art. 5 k.c.

W skardze kasacyjnej powod zarzucit naruszenie art. 68 ust. 2 u.g.n.
w brzmieniu obowigzujgcym w dacie zawarcia umowy sprzedazy lokalu z dnia
28 grudnia 2000 roku oraz art. 5 k.c. przez btedng wyktadnie i w rezultacie
niewtasciwe jego zastosowanie prowadzgce do uznania, ze art. 5 k.c. moze jako
zasada, a nie wyjatek, wytgczy¢ zgdanie Gminy zwrotu zwaloryzowanej bonifikaty
bez uwzglednienia okolicznosci kazdego rozpatrywanego przypadku. Formutujgc
te zarzuty powod domagat sie uchylenia zaskarzonego wyroku i orzeczenia co do
istoty sprawy przez oddalenie apelacji pozwanego od wyroku Sgdu Okregowego
lub uchylenia zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy Sgdowi Apelacyjnemu do

ponownego rozpoznania i orzeczenia o kosztach postepowania.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Skarga kasacyjna powoda zastuguje na uwzglednienie wobec trafnosci
jej zasadniczego zarzutu, a to naruszenia prawa materialnego - art. 5 k.c. Klauzula
generalna niedopuszczalno$ci czynienia ze swego prawa uzytku sprzecznego
z zasadami wspotzycia spotecznego ma na celu zapobieganie stosowania prawa
w sposob prowadzgcy do skutkdéw nieetycznych lub rozmijajgcych sie w sposob
zasadniczy z celem danej regulacji prawnej. Jesli wiec uwzglednienie powodztwa,
zgodnego z literg prawa, powodowatoby skutki razgco niesprawiedliwe
i krzywdzgce (summum ius summa iniuria), nie dajgce sie zaakceptowac¢ z punktu
widzenia norm moralnych i wartosci powszechnie uznawanych w spoteczenstwie,
art. 5 k.c. zezwala na jego oddalenie. Nalezy jednak pamietac, ze istotg prawa
cywilnego jest ochrona praw podmiotowych, tak wiec odmowa udzielenia tej
ochrony osobie, ktora korzysta z przystugujgcego jej prawa podmiotowego
w sposob zgodny z jego trescig, moze mie¢ miejsce zupetnie wyjatkowo i musi by¢
uzasadniona istnieniem szczegodlnych okolicznosci uzasadniajgcych przyjecie,



ze w okreslonym ukfadzie stosunkdéw uwzglednienie powodztwa prowadzitoby
do skutkdow szczegdlnie dotkliwych i nieakceptowanych (por. wyroki Sadu
Najwyzszego: z dnia 25 sierpnia 2011 roku, Il CSK 640/10, niepubl. i z dnia
24 stycznia 2013 r., Il CSK 286/12, niepubl.).

W rozpoznawanej sprawie Gmina dochodzita, na podstawie art. 68 ust. 2
u.g.n. w brzmieniu obowigzujgcym w dacie zakupu tego lokalu (28 grudnia 2000 r.),
zwrotu zwaloryzowanej bonifikaty udzielonej pozwanemu przy zakupie
komunalnego lokalu mieszkalnego. Przepis ten stanowit, ze wtasciwy organ moze
zadac zwrotu kwoty réwnej udzielonej bonifikacie po jej waloryzacji, jezeli nabywca
nieruchomosci przed uptywem 10 lat, liczac od dnia jej nabycia, zbyt lub
wykorzystat nieruchomos¢ na inne cele niz wymienione w ust. 1 pkt 1-3 lub
przed uptywem 5 lat na inne cele niz wymienione w ust. 1 pkt 7. Nie dotyczyto to
zbycia na rzecz osoby bliskiej. W swietle uksztattowanych poglagdéw orzecznictwa
Sadu Najwyzszego, wprowadzenie do u.g.n. regulacji prawnych przyznajgcych
najemcom komunalnych lokali mieszkalnych nie tylko pierwszenstwo w ich nabyciu
bez przetargu, ale takze mozliwos¢ otrzymania znacznego upustu od ceny
nabywanych lokali ustalonej zgodnie z ich wartoscig rynkowa, stanowi przejaw
realizacji wskazanej w art. 75 ust. 1 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej polityki
wiadz publicznych, sprzyjajgcej zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych obywateli
i popierajgcej ich dziatania zmierzajagce do uzyskania wilasnego mieszkania
i stabilizacji w ten sposéb ich sytuacji zyciowej (por. uzasadnienie uchwaty Sadu
Najwyzszego z dnia 30 marca 2012 r., lll CZP 4/12, OSNC 2012, nr 10, poz. 116
oraz wyrok Sagdu Najwyzszego z dnia 15 stycznia 2003 r., IV CKN 1637/00,
niepubl.). Przewidziana w art. 68 ust. 1 u.g.n. mozliwos¢ udzielenia przez gmine
bonifikaty od ceny komunalnego lokalu mieszkalnego, ustalonej zgodnie z art. 67
ust. 3 u.g.n., stanowi odstepstwo od zasady sprzedazy lokali gminnych za cene
odpowiadajgcg ich wartosci rynkowej i ma na celu, utatwienie zakupu lokalu przez
dotychczasowego najemce, dla ktérego lokal ten stanowi centrum zyciowe,
w ktérym najemca i czionkowie jego rodziny realizujg potrzeby mieszkaniowe.
Udzielenie najemcy bonifikaty stanowi istotny przywilej finansowy nabywcy lokalu
uzyskiwany kosztem srodkéw publicznych i niewgtpliwie stawiajgcy nabywce lokalu

komunalnego w sytuacji lepszej od tych osob, ktére sg zmuszone zaspokaja¢ swoje



potrzeby mieszkaniowe drogg zakupu mieszkan po ich cenie rynkowej, co wigze
sie z koniecznoscig zgromadzenia znacznych srodkéw finansowych, zaciggniecia
kredytu itp. Te wzgledy uzasadniajg poglad o koniecznosci Scistej wyktadni
przepisow normujgcych reguty korzystania przez nabywcow lokali komunalnych
z przyznanego im przywileju (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 12 lutego
2015r., IV CSK 265/14, Biuletyn Sadu Najwyzszego 2015, nr 4, poz. 12).
Zastosowanie art. 5 k.c. jako srodka obrony bytego najemcy, ktory przed uptywem
terminu wskazanego w art. 68 ust. 2 u.g.n. zbyt lokal mieszkalny osobie
niespokrewnionej, przed roszczeniem Gminy o zwrot bonifikaty, wymaga zawsze
rozwazenia przeciwstawnych wartosci, dokonania pogtebionej oceny wszystkich
okolicznosci rozpatrywanego przypadku oraz unikania wszelkiego schematyzmu.
Nie sposob skonstruowaé katalogu okolicznosci uzasadniajgcych zastosowanie
w takiej sprawie art. 5 k.c., niemniej jednak niewatpliwie nalezg do nich sytuacje,
w ktérych byly najemca, z przyczyn od siebie niezaleznych, znalazt sie,
przyktadowo wskutek choroby, niepetnosprawnosci, wypadku losowego, utraty
pracy lub zrédta innych dochoddw, wdowienstwa lub wielodzietnosci w sytuacji
zyciowej i materialnej uniemozliwiajgcej lub powaznie utrudniajgcej mu zwrot
zwaloryzowanej bonifikaty. Nalezy przy tym wskaza¢ na mozliwos$¢ uwzglednienia
przez Sad orzekajgcy w takich sprawach, takze przy zastosowaniu art. 5 k.c.,
tylko czesci roszczenia Gminy lub mozliwos¢ roztozenia zasgdzonego swiadczenia

na raty (art. 320 k.p.c.).

Brak w tresci umowy sprzedazy lokalu mieszkalnego z dnia 28 grudnia
2000 roku zapisu o mozliwosci skorzystania przez powoda z prawa zgdania zwrotu
udzielonej bonifikaty w przypadkach, o ktérych mowa w art. 68 ust. 2 u.g.n.
nie wytgczyt uprawnienia powoda do zgdania zwrotu tej naleznosci w razie
spetnienia sie wskazanych w tym przepisie przestanek, skoro umowa odsytata
w paragrafie 7 do przepisow u.g.n. Wbrew takze stanowisku Sgdu drugiej instanciji
nie podjecie przez Rade Miasta uchwaty stwierdzajgcej, ze Gmina bedzie zgdac
zwrotu zwaloryzowanej bonifikaty w przypadku ziszczenia sie przestanek, o ktérych
mowa w art. 68 ust. 2 u.g.n., nie stanowito przeszkody do domagania sie zwrotu
bonifikaty, skoro uprawnienie organu wykonawczego do dochodzenia zwrotu

udzielonego upustu wynika wprost z ustawy. Nie sposéb takze przyjgé, aby



wystgpienie przez powoda z nieprzedawnionym zgdaniem zwrotu udzielonej
bonifikaty, opartym na ustawowej podstawie i wynikajgcym 2z obowigzku
racjonalnego gospodarowania srodkami publicznymi, stanowito naruszenie zasady
uczciwosci i lojalnosci kontraktowej, jak to przyjat Sad drugiej instancji. Pozwany
nie wykazat, aby w rozpoznawanej sprawie zaistnialy szczegdlne, wyjgtkowe
okolicznosci przemawiajgce za oceng, iz zgdanie powoda zwrotu udzielonej
bonifikaty jest sprzeczne z zasadami wspotzycia spotecznego i stanowi naduzycie
prawa podmiotowego w Swietle art. 5 k.c. Z wigzgcych Sad Najwyzszy przy
rozpoznawaniu niniejszej skargi kasacyjnej ustalen wynika, ze pozwany zajmowat
wraz z zong i Kilkuletnim dzieckiem przedmiotowe mieszkanie komunalne
o powierzchni 61 m? sktadajgce sie z trzech pokoi, kuchni, przedpokoju, tazienki
iwc, a wiec mieszkanie niewatpliwie zapewniajgce mu zaspokajanie potrzeb
mieszkaniowych rodziny. W 1998 roku kupit dziatke budowlang przy ulicy S. w t.;
rozpoczat na niej budowe domu jednorodzinnego przed zakupem przedmiotowego
mieszkania z uwagi na dobrg sytuacje finansowg i materialng rodziny. Wczesniej
kupit takze dziatke rekreacyjng z domkiem letniskowym w S. W dacie zakupu od
Gminy tego mieszkania powdd i jego zona pracowali zarobkowo, dodatkowo powdd
prowadzit dziatalnoS¢ gospodarczg przynoszgcg dochody rzedu 100 000 ziotych
rocznie. Mieszkanie kupione od Gminy w 2000 roku za kwote 19 220 ziotych,
pozwany zbyt w 2003 roku za 100 000 ztotych, a uzyskane pienigdze przeznaczyt
na dokonczenie budowy domu jednorodzinnego o powierzchni 210 m? na dziatce o
powierzchni 2980 m?, w ktdérym zamieszkuje aktualnie z zona, dzieckiem i te$ciowa.
Decyzja o podwyzszeniu komfortu zyciowego rodziny przez budowe domu
jednorodzinnego nalezata do pozwanego i byta oczywiscie jego prawem, niemniej
jednak z uwagi na tres¢ umowy sprzedazy mieszkania z dnia 28 grudnia 2000 roku,
odsytajgcg w paragrafie 7 do przepiséw u.g.n., powinien byt liczy¢ sie z
obowigzkiem zwrotu bonifikaty na zgdanie uprawnionej Gminy w razie zbycia lokalu
przed uptywem wskazanego w ustawie terminu. Udzielenie bonifikaty stuzy
zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych bylego najemcy, nie zas uzyskaniu przez
niego dodatkowych $rodkéow finansowych na realizacje innych, wczesniej
powstatych projektow mieszkaniowych (por. uzasadnienie uchwaty Sadu
Najwyzszego z dnia 30 marca 2012 r., lll CZP 4/12, OSNC 2012, Nr 10, poz. 116).



W tym stanie rzeczy Sad Najwyzszy na podstawie art. 398 k.p.c. uchylit
zaskarzony wyrok Sgdu Apelacyjnego i orzekt co do istoty sprawy w ten sposadb,
ze oddalit apelacje pozwanego od wyroku Sadu Okregowego, obcigzajac go,
na podstawie art. 98 i 108 w zwigzku z art. 398%* k.p.c., kosztami postepowania
apelacyjnego w kwocie 2.700 ztotych i kosztami postepowania kasacyjnego
w kwocie 6.183 ztotych, tgcznie 8.883 ziotych.



