Sygn. akt Il CSK 93/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 9 listopada 2016 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Irena Gromska-Szuster (przewodniczgcy)
SSN Wojciech Katner

SSN Anna Owczarek (sprawozdawca)

w sprawie ze skargi S. M. i B. M.

0 wznowienie postepowania zakonczonego prawomocnym wyrokiem
Sadu Rejonowego w L.

z dnia 8 lutego 2013 r., sygn. akt 1 C (...)
wydanym w sprawie z powodztwa Miasta t..
przeciwko S. M. i B. M.

o zaptate,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym
w Izbie Cywilnej w dniu 9 listopada 2016 r.,
skargi kasacyjnej strony powodowej

od wyroku Sgdu Okregowego w t.

z dnia 20 lipca 2015 r., sygn. akt Ill Ca (...),

uchyla zaskarzony wyrok i przekazuje sprawe do ponownego
rozpoznania Sadowi Okregowemu w L., pozostawiajac temu

Sadowi rozstrzygniecie o kosztach postepowania kasacyjnego.



UZASADNIENIE

Powdd - Miasto t. pozwem wniesionym w dniu 8 czerwca 2012 r. wnidst
0 zasgdzenie od pozwanych B. i S. M. kwoty 51.580,83 z, tytutem zwrotu

zwaloryzowanej bonifikaty, udzielonej przy nabyciu lokalu mieszkalnego.

Wyrokiem z dnia 8 lutego 2013 r. Sgd Rejonowy w L. uwzglednit powddztwo
w catosci. Sgd Rejonowy wyrokiem z dnia 20 listopada 2014 r., po wznowieniu
postepowania w nastepstwie uwzglednienia skargi pozwanych, opartej na
podstawie niewaznosci, zmienit wskazane orzeczenie i oddalit powddztwo. Sad

Okregowy w t. wyrokiem z dnia 20 lipca 2015 r. oddalit apelacje powoda.

Podstawa faktyczna i prawna rozstrzygnie¢ sgadow obu instancji byfa
zbiezna. Ustalono, ze pozwani umowg z dnia 17 grudnia 2002 r. nabyli od powoda
prawo odrebnej wtasnosci lokalu mieszkalnego potozonego w L. przy ul. T. wartosci
61.100 zt. W nastepstwie bonifikaty cene lokalu obnizono do kwoty 9.776 z. W
umowie zamieszczono pouczenie o mozliwosci dochodzenia zwrotu bonifikaty na
podstawie art. 68 ust. 2 u.g.n. Pozwani zbyli lokal w dniu 28 lutego 2003 r. osobom
trzecim za cene 59.000 zt. Wczesniej, tj. w 1998 r. pozwani nabyli niezabudowang
nieruchomos$¢ potozong w L. przy ul. K., przy czym zbywca przeniést na ich rzecz
pozwolenie na budowe. Pozwani wzniesli budynek mieszkalny, na ktéry w okresie

od marca do grudnia 2003 r. wydatkowali kwote 41 200 zt.

Sad drugiej instancji podzielit ocene, ze zgdanie zwrotu bonifikaty jest
zasadne, ale nie korzysta z ochrony prawnej wobec naruszenia zasad wspoétzycia
spotecznego (art. 5 k.c.). Wskazat, ze zgodnie z art. 68 ust. 2 ustawy z dnia
21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami, w brzmieniu obowigzujgcym
w dacie zawarcia umow nabycia i zbycia lokalu wtasciwy organ mogt zZgdaé zwrotu
bonifikaty lub, uwzgledniajgc cel ustawy, od tego odstgpi¢ zatem przepis nie miat
charakteru bezwzglednie obowigzujgcego. Celem rozwigzania ustawowego byto
utatwienie zakupu lokalu i stabilne zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych przez
najemce. Zmiana przepisu, wprowadzona z dniem 22 pazdziernika 2007 r.,
przewidywata ze obowigzek zwrotu nie ma zastosowania, jezeli Srodki uzyskane

Z jego odsprzedazy zostang przeznaczone w ciggu 12 miesiecy na nabycie innego



lokalu mieszkalnego. Zdaniem Sadu wszyscy uczestnicy obrotu prawnego,
znajdujacy sie identycznej sytuacji, powinni by¢ traktowani tak samo, a zasade te
narusza odmienna ocena uzalezniona od daty zbycia lokalu. Pozwani nalezycie
wykazali, ze uzyskane srodki przeznaczyli na budowe domu, zamieszkali w nim,
zatem cel ustawy zostat zrealizowany. Sad podkreslit, ze za zastosowaniem art. 5
k.c. przemawia wystgpienie przez gmine z zgdaniem zwrotu bonifikaty niemal po
dziesieciu latach, kiedy uzyskana kwota juz dawno zostata wydatkowana. Wobec
takiej zwtoki interes finansowy gminy powinien ustgpi¢ przed waznym spotecznie
interesem zaspakajania potrzeb mieszkaniowych obywateli. Sad dat wiare
pozwanym, ze przed kupnem o zamiarze odsprzedazy poinformowali pracownikéw
powoda i uzyskali informacje, ze w takiej sytuacji nie bedzie on dochodzit zwrotu
bonifikaty. Stwierdzit, Zze powdd nie wykazat, ze pozwanym nie udzielono mylnej
informacji w tym zakresie, a z zasad wspoizycia spotecznego wynika nakaz
postepowania zgodnie z dobrymi obyczajami, ponadto na podmiotach zaufania
publicznego, w tym jednostkach samorzgdu terytorialnego spoczywa obowigzek
szczegolnie starannego dziatania. Obywatel, bedacy stabszym partnerem, ma
prawo pozostawaC przekonaniu, ze dziatanie jego organdéw nie spowoduje
negatywnych konsekwencji finansowych i nie narazi go na konflikt z prawem.
Zasade te narusza zaniechanie poinformowania przez gmine o mozliwosci

i przestankach zgdania zwrotu bonifikaty udzielonej przy sprzedazy lokalu.

Od wyroku Sgdu Okregowego w L. skarge kasacyjng ztozyt powdd. Skarga,
oparta na podstawie z art. 398° § 1 pkt 1 k.p.c., zarzuca naruszenie prawa
materialnego, tj. art. 68 ust. 2 u.g.n. poprzez btedng wyktadnie i niewtasciwe
zastosowanie wyrazajgce sie w uznaniu, ze art. 5 k.c. moze co do zasady, a nie
tylko w drodze wyjatku wytaczyé zgdanie zwrotu bonifikaty, art. 5 k.c. poprzez
btedng wyktadnie i niewlasciwe zastosowanie wyrazajgce sie w przyjeciu,
ze przepis ten ma szersze zastosowanie, w szczegolnosci nie wymaga rozwazenia
interesdw obu stron i poprzez ogdine odwotanie do zasad wspotzycia spotecznego

moze pozbawi¢ gmine dyskrecjonalnego uprawnienia do zgdania zwrotu bonifikaty.

Sad Najwyzszy zwazyt:



Zgodnie z utrwalonym stanowiskiem judykatury i piSmiennictwa naruszenie
zasad wspotzycia spotecznego, wptywajgcych na zakres wyktadni i stosowania
prawa, nalezy traktowaC na rowni z naruszeniem prawa materialnego wowczas,
gdy nalezg one do podstawy prawnej rozstrzygniecia. Przepisy prawne odsytajgce
do tych zasad stanowig klauzule generalne, wskazujgce sadowi obiektywne
mierniki oceny majgce zapobiega¢ dowolnosci oceny sedziowskiej. Prawidtowos¢

ich zastosowania podlega kontroli w postepowaniu kasacyjnym.

W sprawie, w ktorej wywiedziono skarge kasacyjng Sgd Okregowy nie
zaprzeczyt obowigzywaniu normy prawnej przyznajgcej gminie roszczenie o zwrot
kwoty réwnej udzielonej bonifikacie po jej waloryzacji, m.in. jezeli nabywca
nieruchomosci przed uptywem 10 lat, liczagc od dnia jej nabycia zbyt nieruchomosc¢
(art. 68 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami
w brzmieniu obowigzujacym w dacie nabycia i odsprzedazy lokalu - jedn. tekst: Dz.
U. z 2000 r., Nr 46, poz. 543 ze zm.) za wyjgtkiem zbycia na rzecz osoby bliskiej. W
judykaturze przyjeto, ze skoro tres¢ stosunku zobowigzaniowego ksztattuje takze
ustawa (art. 56 k.c.), to przewidziane wskazanym przepisem uprawnienie gminy do
zgdania zwrotu kwoty réwnej udzielonej bonifikacie stanowi element umowy
sprzedazy, niezaleznie od zamieszczania w niej informacji w tym przedmiocie,
chyba Zze zgodny zamiar stron wytgczenia uprawnienia do zgdania zwrotu znalazt
wyraz w oswiadczeniu woli zbywcy zamieszczonym wprost w umowie (por. m.in.
uchwata Sadu Najwyzszego z dnia 9 grudnia 2005 r., Ill CZP 112/05, OSNC 2006,
nr 11, poz. 184, wyroki Sagdu Najwyzszego z dnia 30 listopada 2004 r., IV CK
300/04, nie publ., z dnia 17 wrzesnia 2010 r., Il CSK 146/10, nie publ., z dnia 15
wrzesnia 2011 r., Il CSK 728/10, nie publ.). Wyjasniono, ze na skutek zaistnienia
stanu faktycznego, odpowiadajgcego hipotezie normy prawnej zawartej w art. 68
ust. 2 u.g.n., tj. zbycia lokalu w oznaczonym terminie na rzecz oséb trzecich,
powstaje stosunek prawny jednostronnie zobowigzujgcy, okreslany jako stosunek
zwrotu bonifikaty, przy czym jest on odrebny od umowy sprzedazy bedacej
podstawg pierwotnego nabycia, jakkolwiek pozostaje z nig w funkcjonalnym

zwigzku.

Sad drugiej instancji uznat, ze odwotanie sie do zasad stusznosci przez

pozwanych byto uzasadnione i - opierajgc sie na konstrukcji naduzycia prawa



podmiotowego poprzez jego wykonywanie, nie zastugujgce w okolicznosciach
sprawy na pozytywng ocene - uznat, ze roszczeniu powoda nalezy odmowic
udzielenia ochrony prawnej (art. 5 k.c.). Klauzula generalna zawarta w tym
przepisie wskazuje na niedopuszczalnos$¢ czynienia ze swego prawa uzytku, ktory
bytby sprzeczny z zasadami wspotzycia spotecznego i ma na celu zapobiezenie
stosowaniu prawa w sposob, ktory prowadzi do skutkow nie akceptowalnych
z aksjologicznego punktu widzenia (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia
4 kwietnia 1997 r., Il CKN 118/97, OSP 1998, z. 1, poz. 3, wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 3 lutego 1998 r., | CKN 459/97). Klauzula kazdorazowo musi
by¢ wypetniona konkretng trescig odnoszgcg sie do okolicznosci sprawy,
a kryterium oceny jest wykonywanie przez dang osobe, przystugujacego jej
uprawnienia materialno-prawnego w aspekcie zasad wspotzycia spotecznego,
przez ktére nalezy rozumie¢ podstawowe reguly etycznego i uczciwego
postepowania, akceptowane igodne ochrony reguty rzetelnego postepowania
w stosunkach spotecznych (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 3 lutego 1998 r.,
| CKN 459/97). Nalezg do nich "zasady stusznosci”, "zasady uczciwego obrotu",
"zasady uczciwosci" czy "lojalnosci" (por. wyrok Sagdu Najwyzszego z dnia
14 pazdziernika 1998 r., Il CKN 928/05, OSN 1999 nr 4, poz. 75).

Skarga kasacyjna trafnie  kwestionuje = zasadnos¢  zastosowania
w odniesieniu do roszczenia powoda art. 5 k.c. Jak wyjasniono w wyroku Sadu
Najwyzszego z dnia 24 stycznia 2013 r., Il CSK 271/12 (nie publ.) zastosowanie lub
odmowa zastosowania tego przepisu musi by¢ zobiektywizowana, co zapewnia
precyzyjna prezentacja argumentacji bedgcej podstawg rozstrzygniecia. Sad
oceniajgc stosowanie w konkretnej sprawie art. 5 k.c. musi wyjasni¢, jakim
wartosciom i ze wzgledu na jakie okolicznosci konkretnej sprawy dat
pierwszenstwo, nie kierujgc sie przy tym z gory okreslonym schematem myslowym.
Omawiana klauzula generalna ma charakter wyjgtku, co oznacza, ze odmowa
udzielenia ochrony prawnej musi by¢ uzasadniona istnieniem okolicznosci
szczegolnie razacych. Sad drugiej instancji odwotujgc sie do niej pomingt, ze
udzielenie bonifikaty stanowi istotny przywilej finansowy nabywcy lokalu
komunalnego uzyskiwany kosztem Srodkéw publicznych, stawiajgcy go w sytuacji

lepszej od tych oséb, ktére zmuszone sg zaspokajac swoje potrzeby mieszkaniowe



drogg zakupu mieszkan po ich cenie rynkowej, co nakazuje scistg wyktadnie
przepisbw normujgcych reguty korzystania przez nabywcoéw z przyznanego
im przywileju. Wbrew stanowisku Sgdu celem wustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami, wprowadzajgcej wskazane preferencje, nie byto utatwienie
pozyskania przez najemce srodkow pienieznych, w postaci réznicy pomiedzy ceng
sprzedazy i odsprzedazy prawa do lokalu, dla realizacji zaspokojenia potrzeb
mieszkaniowych w dowolny wybrany sposob, tylko kierunkowa pomoc utatwiajgca
stabilizacje dotychczasowych stosunkow prawnych zwigzanych z korzystaniem
z zajmowanego dotad lokalu poprzez umozliwienie uzyskania ,mocniejszego
prawa”. Uznaniowy charakter korzystania z roszczenia o zwrot bonifikaty miat
jedynie zapewni¢ podmiotowi publicznemu luz decyzyjny, niezbedny w sytuacjach
szczegolnych. Pozniejsze rozwigzania ustawowe swiadczg wprawdzie o zmianie
preferencji ustawodawcy, ale nie uzasadniajg antycypacyjnej oceny podjetych
czynnosci z odwotaniem do obecnych celdw i wartosci. Podkreslenia wymaga,
ze liczba zmian legislacyjnych dotyczgcych zasad zwrotu bonifikaty byta znaczna
i zmierzata do ich dostosowywania do praktyki rynkowej. Z jednej strony
ustawodawca utatwiat uzyskanie samodzielnego tytutu prawnego, z drugiej zmierzat
do ograniczenia naduzy¢ w zakresie wykorzystywania uprawnien oraz czerpania
nieuzasadnionych korzysci z obrotu lokalami mieszkalnymi. W tym kontekscie
wskazaC nalezy na niewielki odstep czasowy miedzy nabyciem, a zbyciem prawa
do lokalu przez pozwanych (2,5 miesigca) oraz znaczng kwote uzyskanego przez

nich przysporzenia majgtkowego (pieciokrotnie przekraczajgcego cene nabycia).

Chybione jest takze odwotywanie sie do rzekomej informacji anonimowego
pracownika Urzedu Gminy o ,nie dochodzeniu zwrotu” w wypadku, gdy kwota
uzyskana z odsprzedazy zostanie przeznaczona na cele mieszkaniowe. Oczywiste
jest, ze decyzja taka musiataby by¢ podjeta przez wtasciwy organ w odpowiednim
trybie. Niezaleznie od tego, ze w umowie zawartej przez strony zamieszczono
stosowne pouczenie przypomnie¢ nalezy, ze Gmina nie ma obowigzku
informowania przy sprzedazy lokalu ani o ftresci art. 68 ust. 2 u.g.n.,
ani o mozliwosci zgdania zwrotu bonifikaty i o okolicznosciach, od ktérych to zalezy,
gdyz wobec rownosci stron stosunku cywilnoprawnego, jakiego zrédtem jest

wskazana umowa sprzedazy, taki obowigzek nie spoczywa na zadnym z



kontrahentéw. Kazdy z nich powinien we wlasnym interesie sam zapoznac sie z
odpowiednimi przepisami ksztattujgcymi jego sytuacje prawng wynikajgcg z
zawartej umowy (por. wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 28 pazdziernika 2015 r., Il
CSK 763/14, nie publ.). Nieuzasadnione jest stosowanie w zwigzku z opoznieniem
dochodzenia roszczenia, wniesieniem pozwu krotko przed uptywem terminu
przedawnienia tak daleko idgcej sankciji, jak ubezskutecznienie catego roszczenia o
zwrot zwaloryzowanej bonifikaty. PrzypomnieC¢ ponadto nalezy poglad wyrazony
przez Sad Najwyzszy przy rozpoznaniu sprawy o podobnym stanie faktycznym, w
mys| ktérego uprawnieni z tytutu udzielenia przy kupnie lokalu bonifikaty, jesli nie
dotrzymujg warunku nie sprzedawania lokalu w okreslonym przez ustawe czasie
i sprzedajg go z zyskiem, sami pozostajgc w niezgodzie z zasadami wspotzycia
spotecznego, nie mogg skutecznie zwalcza¢ prawa do dochodzenia zwrotu
udzielonej im bonifikaty zarzucajgc naruszenie art. 5 k.c. (por. wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 25 sierpnia 2011 r., Il CSK 640/10, nie publ.).

Z tych wzgledow naruszenie wskazanych przepisow prawa materialnego
uzasadnia podstawe kasacyjng okreslong art. 398° § 1 pkt 1 k.p.c. w stopniu

skutkujacym konieczno$cig wydania orzeczenia kasatoryjnego (art. 398%° § 1 k.p.c.).

O kosztach postepowania kasacyjnego przed Sadem Najwyzszym

orzeczono w oparciu o art. 108 § 2 k.p.c. w zw. z art. 391 § 1 i art. 398%' k.p.c.

r.g.



