Il CSKP 1589/22

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

22 czerwca 2023 r.
Sad Najwyzszy w |zbie Cywilnej w sktadzie:

SSN Krzysztof Wesotowski (przewodniczgcy, sprawozdawca)
SSN Mariusz Zatucki
SSN Oktawian Nawrot

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym 22 czerwca 2023 r. w Warszawie,
skargi kasacyjnej Gminy Wroctaw

od wyroku Sgdu Apelacyjnego we Wroctawiu

z 24 marca 2021 r., | ACa 173/21,

w sprawie z powoédztwa Gminy Wroctaw

przeciwko J. t.

0 zaptate,

1. oddala skarge kasacyjna;
2. zasadza od powodki na rzecz pozwanego 5400 (pie¢ tysiecy

czterysta) ztotych tytulem kosztéw postepowania kasacyjnego.

M.L.
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UZASADNIENIE

Wyrokiem z 21 pazdziernika 2020 r. Sgd Okregowy we Wroctawiu zasgdzit od
pozwanego J. t. na rzecz powodki - Gminy Wroctaw 445 346,120 zt wraz z
ustawowymi odsetkami za opdznienie i orzekt o kosztach procesu.

Stan faktyczny ustalony przez Sad Okregowy byt nastepujgcy:

Powddka oraz pozwany, dziatajgcy w imieniu i na rzecz swojego ojca E. t.,
zawarli 2 pazdziernika 2009 r. w formie aktu notarialnego umowe sprzedazy lokalu
mieszkalnego nr [...], usytuowanego na parterze budynku w W. przy ul. [...] wraz z
prawami zwigzanymi z wtasnoscig tego lokalu. Strony ustality cene na 447 000 zt.
Nabywcy udzielona zostata bonifikata w wysoko$ci 90 % z tytutu jednorazowej wptaty
ceny sprzedazy mieszkania. Cene po uwzglednieniu bonifikaty okreslono na 44 700
zt, do ktorej dodano koszty przygotowania nieruchomosci do sprzedazy.

W § 8 umowy sprzedazy zawarte zostato postanowienie zgodnie z ktoérym,
jezeli nabywca lokalu mieszkalnego zbedzie przedmiotowy lokal lub wykorzysta go
na inne cele niz mieszkalne przed uptywem 5 lat, liczagc od dnia nabycia, jest
zobowigzany do zwrotu kwoty rownej udzielonej bonifikacie po jej waloryzacji. Zwrotu
bonifikaty nie zgda sie w przypadku: zbycia mieszkania na rzecz osoby bliskiej,
zamiany mieszkania na inny lokal mieszkalny albo nieruchomos$¢ przeznaczong lub
wykorzystywang na cele mieszkaniowe, sprzedazy mieszkania, jezeli srodki
uzyskane z jego sprzedazy przeznaczone zostang w ciggu 12 miesiecy na nabycie
innego lokalu mieszkalnego albo nieruchomosci przeznaczonej lub wykorzystywanej
na cele mieszkaniowe. Zgdanie zwrotu bonifikaty kierowane bedzie réwniez do osoby
bliskiej, ktdra zbyta lub wykorzystata lokal na cele inne niz mieszkalne przed uptywem
5 lat liczgc od dnia pierwotnego nabycia. Tozsamej tresci postanowienie zawarte byto
w § 3 protokotu rokowan, ktory strony podpisaty przed zawarciem umowy sprzedazy
28 grudnia 2005 r.

Umowg darowizny z 9 listopada 2009 r. E. . darowat swojemu synowi J. L.
ww. lokal mieszkalny, a pozwany darowizne te przyjgt. Strony ustality warto$é
przedmiotu darowizny na kwote 447 000 zt.

W dniu 26 lipca 2012 r. pozwany sprzedat lokal mieszkalny przy [...] w W.

wraz z prawami zwigzanymi za cene 430 000 zt. Srodki ze sprzedazy ww. lokalu
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mieszkalnego pozwany przeznaczyt na budowe domu jednorodzinnego w M. na
nieruchomosci gruntowej zakupionej wczesniej, tj. 5 czerwca 2008 r., za srodki z
uzyskanego kredytu. W 2010 r. zostata na tej nieruchomosci wylana tzw. ptyta
fundamentowa. Koszty zwigzane 2z wybudowaniem i wykonczeniem domu
przewyzszyty kwote ceny uzyskanej ze sprzedazy przez pozwanego lokalu
mieszkalnego przy ul. [...] w W., a sam dom zostat zrealizowany w wersji bez garazu,
z uwagi brak $rodkéw na jego wybudowanie. Srodki te zostaty wydane w okresie od
sierpnia 2012 r. do lipca 2013 r. Prace budowlane rozpoczety sie w pazdzierniku
2012 r. i zakonczyty we wrzesniu 2013 r.

Lokal mieszkalny przy ul. [...] w W. potozony jest na tzw. wysokim parterze.
Dostep do lokalu wymagat pokonania schodéw, co sprawiato trudnos¢ E. L. oraz
pozwanemu J. £. W lokalu tym zamieszkiwali do 2012 r. pozwany wraz z zong,
synem, partnerkg syna i synem partnerki. Drugi syn pozwanego wyprowadzit sie z
tego lokalu okoto 2007 r. Ojciec pozwanego E. t. mieszkat w tym lokalu do chwili
swojej Smierci w 2010 r. W budowanym domu w M. miat zamieszka¢ pozwany, jego
zona, syn z partnerkg i jej dzieckiem oraz ojciec pozwanego E. £. Na podstawie
projektu budowlanego ustalono, ktéry pokdj bedzie zajmowat ojciec pozwanego,
zaprojektowano tez specjalne drzwi dla wygody E. t. Zamieszkanie w nowym domu
byto planowane przez pozwanego i jego rodzine ze wzgledu na zamiar polepszenia
warunkéw mieszkaniowych wielopokoleniowej rodziny oraz trudnosci w poruszaniu
sie E. L. i pozwanego.

Na tle tak ustalonego stanu faktycznego Sad pierwszej instancji uznat,
ze powodztwo jest w catosci uzasadnione. Pozwany, ktory nabyt przedmiotowy lokal
od swojego ojca w drodze darowizny sprzedat go 26 lipca 2012 r. przed uptywem
5- letniego okresu, o ktorym mowa w zastrzezeniu umownym warunkujgcym
utrzymanie bonifikaty. W ocenie Sgdu Okregowego ostatnia czynno$¢ prawna
niewatpliwie musi by¢ zakwalifikowana jako zdarzenie wskazane w hipotezie normy
zawarte] w art. 68 ust. 2 w zw. z art. 68 ust. 2b ustawy 0 gospodarce
nieruchomosciami (dalej - u.g.n.). Sad Okregowy dat wprawdzie wiare pozwanemu,
ze $rodki uzyskane ze sprzedazy lokalu mieszkalnego zostaty przez niego wydane
na dokonczenie budowy domu w Maniowie, jednak zdaniem Sadu pierwszej instancji,

srodki te nie zostaty przeznaczone, jak stanowi powotany art. 68 ust. 2a pkt 5 u.g.n.
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na nabycie nieruchomosci, ktéra miataby by¢ wykorzystana na cele mieszkaniowe,
a jedynie zostaty przeznaczone na kontynuacje budowy iwykonczenie domu
mieszkalnego na tej nieruchomosci.

Sad pierwszej instancji nie znalazt takze podstaw do zastosowania art. 5 k.c.

Wyrokiem z 24 marca 2021 r. Sad Apelacyjny we Wroctawiu, po rozpatrzeniu
apelacji pozwanego, zawierajgcej zarzuty naruszenia art. 233 § 1 w zw. z art. 244 §
1 k.p.c., art. 68 ust. 2a pkt 5 lit b) w zw. z art. 68 ust. 2 u.g.n. oraz art. 5 k.c. zmienit
wyrok Sgdu Okregowego, w ten sposob, ze oddalit powddztwo, zmienit
rozstrzygniecie o kosztach oraz orzekt o kosztach postepowania apelacyjnego.

Sad Apelacyjny podzielit ustalenia faktyczne dokonane przez Sad pierwszej
instancji, jednak w jego ocenie stanowisko zaprezentowane przez Sgd Okregowy,
oparte wytgcznie na wykladni jezykowej, nalezy postrzegaé jako nadmiernie
restrykcyjne, nieoddajgce istoty i celu omawianego zwolnienia.

Powotujgc sie na nowsze orzecznictwo dotyczace art. 68 ust. 2 i 2a u.g.n.,
Sad Apelacyjny wskazat, ze po nabyciu wtasnosci lokalu wtasciciel moze w dalszym
ciggu dagzy¢ do poprawy swoich warunkéw mieszkaniowych poprzez zbycie lokalu
i nabycie nowego, stosownie do swoich aktualnych mozliwosci i potrzeb.
W szczegdlnosci, wydatkowanie s$rodkéw uzyskanych ze sprzedazy lokalu
na wybudowanie budynku mieszkalnego jako czesci sktadowej nabytego wczeséniej
gruntu oznacza wykorzystanie tych $rodkdbw na nabycie nieruchomosci
przeznaczonej na cele mieszkaniowe, bedgcej przedmiotem prawa wiasnosci lub
prawa uzytkowania wieczystego. Sam fakt wybudowania budynku skutkuje
poszerzeniem wiasnosci gruntowej na jej czes¢ sktadowg - budynek mieszkalny.
Przeznaczenie choc¢by czesci srodkéw na budowe budynku mieszkalnego, a takze
na inne wydatki poprzedzajgce lub towarzyszgce takiej inwestyciji (zlecenie projektu,
zakup materiatbw budowlanych, itp.) pozostaje w Scistym zwigzku z ustawowym

celem mieszkaniowym, co wytgcza obowigzek ich zwrotu na rzecz gminy.

Sad Apelacyjny wskazat takze na fakt, ze pozwany korzystat ze zwolnienia
od podatku dochodowego od dochodu ze sprzedazy lokalu mieszkalnego ul. [...] w
W., w zwigzku z przeznaczeniem srodkéw ze sprzedazy na zaspokojenie wiasnych
celéw mieszkaniowych. Zdaniem Sadu Apelacyjnego w istocie oba przedmiotowe

zwolnienia, tj. od podatku dochodowego oraz od zwrotu bonifikaty, dotyczgca
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tozsamych sytuacji faktycznych - przeznaczenia pozyskanych ze sprzedazy lokalu
mieszkalnego srodkéw na zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych lub poprawe
warunkéw, w jakich potrzeby te sg zaspokajane. Jednoczesnie, zdaniem Sgdu
Apelacyjnego, brak jest przekonujgcych argumentéw za przyznaniem przypadajgce;j
wiasciwej gminie wierzytelnosci, majgcej charakter co najmniej czesciowo
cywilnoprawny, dalej idgcej ochrony w porownaniu do naleznosci Scisle
publicznoprawnych, korzystajgcych z reguty z roznych form uprzywilejowania,

pierwszenstwa zaspokojenia, itp.

W tej sytuacji swietle, wydatkowanie przez pozwanego srodkéw uzyskanych
ze sprzedazy lokalu mieszkalnego przy ul. [...] na wybudowanie budynku
mieszkalnego na dziatce w M., do ktdérego nastepnie przeniesione zostato centrum
zyciowe pozwanego i jego rodziny, nalezy traktowac jako nabycie nieruchomosci na
cele mieszkaniowe w rozumieniu przywofanych przepiséw ustawy o gospodarce

nieruchomos$ciami, co prowadzi w konsekwencji do zwolnienia od zwrotu bonifikaty.

Niezaleznie od powyzszego Sad Apelacyjny podzielit zarzut naruszenia
art. 5 k.c. W ocenie tego Sgdu nawet przy zatozeniu, ze wydatek na budowe budynku
mieszkalnego na nabytej wczesniej dziatce gruntu nie miesci sie w pojeciu ,nabycia
nieruchomos$ci przeznaczonej na cele mieszkaniowe” zachodzity podstawy
do zastosowania art. 5 k.c. i uznania, ze zgdanie zwrotu zwaloryzowanej bonifikaty
stanowito dziatanie sprzeczne z zasadami wspotzycia spotecznego, czyli naduzycie
prawa podmiotowego powoddki, skoro pozwany catos¢ srodkéw pozyskanych
ze sprzedazy lokalu mieszkalnego przeznaczyt na cele mieszkaniowe.

Zdaniem Sadu odwotawczego dochodzenie zwrotu bonifikaty jest sprzeczne
Z przeznaczeniem tego roszczenia w sytuacji, gdy nabywca lokalu wprawdzie zbyt
go przed uptywem terminu przewidzianego w art. 68 ust. 2 u.g.n., ale uczynit
to w wyniku wtasnej sytuacji zyciowej (wytgcznie w celu realizacji potrzeb rodziny),
a uzyskang wartos¢ przeznaczyt zgodnie z celem uzyskanej pomocy i nie odniost
jakiegokolwiek wzbogacenia z tytutu sprzedazy.

Dokonujgc oceny roszczenia powoda z punktu widzenia zgodnosSci
z zasadami wspotzycia spotecznego Sad Apelacyjny podkreslit, ze pozwany
zrealizowat obiekt wedtug projektu zaktadajgcego szereg udogodnien dla jego ojca

(mimo jego S$mierci niezmodyfikowanego), sam jest osobg nie w petni sprawnag,
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majgcg trudnosci w poruszaniu sie i zwigzang z tym perspektywe operacji. Pozwany
liczy lat 73 i utrzymuje sie wraz z zong ze swiadczen emerytalnych. Nie posiada
innych zasobow majgtkowych poza nieruchomoscia w M.. W celu zaspokojenia
roszczenia powodki, pozwany musiatby zby¢ te nieruchomos¢ i dosy¢ watpliwe jest,
aby po sptacie na rzecz powddki mégt jeszcze dysponowaé sumg pozwalajgcg na
nabycie innej nieruchomosci. Wybudowanie domu ustabilizowato sytuacje zyciowg
pozwanego, jego zony i pozostatych, wspotzamieszkujgcych cztonkéw rodziny. Ich
warunki bytowe zdecydowanie poprawity sie. W takich okoliczno$ciach, zdaniem
Sadu Apelacyjnego, dochodzenie zwrotu bonifikaty przez powddke jawi sie jako
dziatanie nadmierne, nieadekwatne do rzeczywistej potrzeby uporzgdkowania
stosunkdbw miedzy stronami, a zatem jest przejawem naduzycia prawa
podmiotowego i nie moze korzysta¢ z ochrony.

Skarge kasacyjng od wyroku Sagdu Apelacyjnego wniosta powddka,

zarzucajgc mu naruszenie przepiséw prawa materialnego, a mianowicie:

1. art. 68 ust. 2b w zw. z art. 68 ust. 2 w zw. z art. 68 ust. 2a pkt 5
lit b u.g.n. poprzez ich btedng wyktadnie polegajgca na uznaniu, ze w
przypadku zbycia, lokalu mieszkalnego zakupionego z bonifikatg, przez osobe
bliskg pierwotnemu nabywcy, przystuguje na podstawie art. 68 ust.2a pkt 5 lit
b u.g.n. zwolnienie z obowigzku zwrotu bonifikaty, podczas gdy wykfadnia
jezykowa powotanych przepiséw prowadzi do jednoznacznego wniosku, ze
tylko pierwotny nabywca lokalu komunalnego zakupionego z bonifikatg od
gminy moze by¢ na podstawie art. 68 ust.2a pkt 5 lit b u.g.n. zwolniony z

obowigzku zwrotu bonifikaty;

2. art. 5 k.c. w zwigzku z art. 68 ust. 2a pkt 5 lit b u.g.n. poprzez

jego niewtasciwe zastosowanie.

Sad Najwyzszy zwazylt, co nastepuje:

Skarga kasacyjna nie jest zasadna.

Podniesiony w skardze kasacyjnej argument wynikajgcy z wyktadni jezykowej
art. 68 ust.2a pkt 5 lit b u.g.n., jakoby przepis ten dotyczyt wytgcznie pierwotnych
nabywcow lokali od gminy, nie byt rozpatrywany przez Sad Apelacyjny,

a przynajmniej — nie znalazto to odzwierciedlenia w uzasadnieniu wyroku. Sad ten
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rozwazat przede wszystkim zarzut odnoszacy sie rodzaju zdarzen prawnie
relewantnych dla zwolnienia z obowigzku zwrotu zwaloryzowanej bonifikaty i ich
sekwencji. Kwestia te nie sg przedmiotem skargi, stgd tez nie ma potrzeby
zajmowania stanowiska w tym zakresie. Przedmiotem skargi jest natomiast problem
podmiotdw moggcych korzystac z takiego zwolnienia.

W aktualnie obowigzujgcym modelu apelacji petnej, na sadzie drugiej instancji
spoczywa powinnos¢ samodzielnego ustalenia podstawy materialnoprawne;j
orzeczenia poprzez dokonanie wyboru i wyktadni przepiséw prawa materialnego
wchodzacych w gre, jako podstawa prawna orzeczenia (por. uchwata sktadu siedmiu
sedziéw Sgdu Najwyzszego z dnia 31 stycznia 2008 r., Il CZP 49/07, OSNC 2008,
Nr 6, poz. 55 - zasada prawna). W sSwietle powyzszego Sad odwotawczy, stosujgc
art. 68 ust.2a pkt 5 lit b u.g.n., powinien byt uwzgledni¢ prawidtowg jego wyktadnie.
Wobec braku wyraznych rozwazan co do mozliwosci zastosowania tego przepisu do
0so6b bliskich pierwotnego najemcy, nie jest mozliwe okreslenie, czy Sad Apelacyjny
dostrzegat problem podniesiony w skardze kasacyjnej. W ocenie Sgdu Najwyzszego,
nawet jesli uszedt on jego uwadze, zaskarzone skargg kasacyjng rozstrzygniecie jest
prawidtowe.

W dotychczasowym orzecznictwie Sadu Najwyzszego rzeczywiscie
kilkukrotnie zajete zostato stanowisko, zgodne z prezentowanym w skardze
kasacyjnej, a mianowicie, ze zwolnienie przewidziane w art. 68 ust.2a pkt 5 lit b
u.g.n., dotyczy wytgcznie pierwotnych nabywcéw lokali od gminy, a nie osob bliskich,
ktére uzyskaty tytut wtasnosci od pierwotnych najemcow, a nastepnie — w ciggu 5 lat
(wczesniej — 10 lat) od daty nabycia lokalu przez pierwotnego nabywce - sprzedaty
lokal przeznaczajgc srodki na polepszenie warunkow mieszkaniowych.
Uzasadnieniem dla takiego zapatrywania jest okolicznos¢, ze 2z przepisu
odsytajgcego, jakim jest art. 68 ust. 2b u.g.n. wynika nakaz odpowiedniego
stosowania art. 68 ust. 2 u.g.n., a nie takze art. 68 ust. 2a u.g.n., ktéry — jako przepis
szczegolny - nie moze byc¢ interpretowany rozszerzajgco, takze w odniesieniu do
podmiotowego zakresu jego zastosowania (zob. wyroki z 14 lipca 2010 r.
V CSK 15/10; z 12 lutego 2014r., IV CSK 274/13: z 20 marca 2014 ., Il CSK 367/13).

Sad Najwyzszy w skfadzie rozpatrujgcym skarge kasacyjng nie podziela

jednak tego zapatrywania, opartego wytgcznie na wyktadni jezykowej. Wspodtczesne
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koncepcje wykfadni prawa nakazujg, zgodnie z regutg omnia sunt interpretanda,
w kazdym zasadniczo przypadku uwzglednianie roznych metod wyktadni. Odrzuca
sie zatem regute clara non sunt interpretanda. Sama okolicznosé, ze wyktadnia
jezykowa nie prowadzi do réznych wynikéw nie stanowi wystarczajgcej podstawy do
zaniechania poszukiwania wtasciwego sensu normy prawnej poprzez odwotanie sie
do pozajezykowych metod wykfadni.

W odniesieniu do problemu stanowigcego istote pierwszego z zarzutow skargi
kasacyjnej trudno dostrzec argumenty natury funkcjonalnej, przemawiajgce
za rozwigzaniem oczekiwanym przez skarzgcg. Nalezy zauwazy¢, ze dodanie
do art. 68 u.g.n. postanowienia ust. 2b, przewidujgcego obowigzek zwrotu takze
przez osobe bliskg kwoty rownej udzielonej bonifikacie po jej waloryzacji w sytuaciji
zbycia przez nig lub wykorzystania nieruchomosci na inny cel niz mieszkaniowy,
nastgpito ustawg z dnia 24 sierpnia 2007 r. o zmianie ustawy o gospodarce
nieruchomosciami oraz o zmianie niektorych ustaw. Art. 68 u.g.n. w brzmieniu sprzed
nowelizacji nie przewidywat takiego obowigzku. W stanie prawnym obowigzujgcym
do 22 pazdziernika 2007 r. (tj. do dnia wejscia w zycie ustawy 24 sierpnia 2007 r.)
osoba bliska, ktéra nabyta nieruchomos¢ od pierwotnego nabywcy nie miata zatem
obowigzku zwrotu kwoty réwnej udzielonej bonifikacie, niezaleznie od daty dalszego
zbycia nieruchomosci (uchwata Sadu Najwyzszego z dnia 11 kwietnia 2008r.
[l CZP 130/07 z 30 maja 2008r. 11l CZP 24/08).

Dokonang zmiang ustawodawca dgzyt do zapobiezenia obchodzenia przepisu
nakazujgcego zwrot zwaloryzowanej bonifikaty w przypadku zbycia mieszkania
przed uptywem pieciu lat od daty nabycia. Z pewnoscig nie byto intencjg
ustawodawcy uniemozliwienie poprawy sytuacji mieszkaniowej rodzin, do czego
prowadzitaby wyktadnia prezentowana w skardze kasacyjnej. Nie uwzglednia ona
art. 75 ust. 1 Konstytucji formutujgcego dyrektywe postepowania adresowang do
organow wiadzy publicznej, w mysl ktorej organy wtadzy publicznej, w tym wiadzy
ustawodawczej, sg obowigzane podejmowacC dziatania sprzyjajgce zaspokojeniu
potrzeb mieszkaniowych obywateli. Podejmowanie dziatah, ktére utrudniatyby
obywatelom zaspokajanie ich potrzeb mieszkaniowych, stanowitby naruszenie
art. 75 wust. 1 Konstytucji (zob. postanowienie Trybunatu Konstytucyjnego

z 12 stycznia 2000 r., Ts 62/99). Stad tez trudno zaktadac, aby racjonalny
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ustawodawca, wprowadzajgc w odniesieniu do osob bliskich pierwotnego nabywcy
lokalu obowigzek zwrotu kwoty rownej udzielonej bonifikacie po jej waloryzaciji
w przypadku sprzedazy lokalu w okresie 5 lat od daty pierwotnego nabycia nie
zapewnit jednoczesnie mozliwosci skorzystania ze zwolnien przewidzianych
w art. 68 ust. 2a u.g.n., zwtaszcza w sytuacji, gdy uzyskane ze sprzedazy Srodki
zostaty przeznaczone wytgcznie na cele mieszkaniowe tej samej rodziny, do ktérej
nalezat pierwotny nabywca lokali (co ma miejsce w niniejszej sprawie).

W tym kontekscie nieprzekonujgce jest twierdzenie skarzgcej, wskazujgce na
,zasadnicze powody” zréznicowania sytuacji prawnej pierwotnego nabywcy i 0sob
mu bliskich, sprowadzajgce sie do tego, ze tylko najemca lokalu uprawniony jest do
uzyskania bonifikaty przy jego zakupie. Ta oczywista réznica w zadnej mierze nie
stanowi okolicznosci nakazujgcej w sposob niekorzystny dla osob bliskich regulowaé
ich sytuacji prawnej w przypadku zbycia lokalu przed uptywem 5 lat od chwili
pierwotnego nabycia od gminy.

Nalezy zatem przyjac, ze brak wyraznego odestania do art. 68 ust. 2a u.g.n.
przy normowaniu sytuacji prawnej oséb bliskich pierwotnego nabywcy nie jest
przejawem zamierzonego przez ustawodawce zamiaru pozbawienia tych osoéb
uprawnienia, nadanego w sposob wyrazny pierwotnemu nabywcy, umozliwiajgcego
poprawienie sytuacji mieszkaniowej bez obowigzku zwrotu kwoty roéwnej
zwaloryzowanej bonifikacie. Jest raczej wynikiem pewnego niedopatrzenia
wynikajgcego z niekonsekwentnie przeprowadzonej nowelizacji art. 68 u.g.n.
Okolicznos$¢ ta nie stoi jednak na przeszkodzie, aby art. 68 ust. 2a u.g.n. stosowany
byt w odniesieniu do takich oséb per analogiam ze wzgledu na daleko idgce
podobienstwo ich sytuacji prawnej do sytuacji pierwotnego nabywcy.

Gdyby ustawodawca z jakiegokolwiek powodu chciat pozbawi¢ osoby bliskie
pierwotnego nabywcy uprawnienia, o ktorym mowa powinien to uczyni¢ wprost. Nie
mozna bowiem zapominaC, ze regulacja zawarta w ustawie o gospodarce
nieruchomosciami odnosi sie do oséb fizycznych, ktére w tego rodzaju stosunkach
wystepujg, z zalozenia, w sposob zupetnie sporadyczny. Zasady korzystania
z bonifikat przy zakupie mieszkan komunalnych, ktére to bonifikaty w okreslonych
sytuacjach podlegajg zwrotowi, powinny by¢ zatem jasno i jednoznaczne

sformutowane, a korzystajgcy z nich powinni by¢ z nimi w sposob peiny
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zaznajomieni. Ani w tresci samej umowy sprzedazy, zawartej pomiedzy stronami, ani
w tresci protokotu poprzedzajgcego zawarcie tej umowy, pomimo ze zawieraty
pouczenia co do obowigzku zwrotu bonifikaty takze przez osoby bliskie, nie ma
wzmianki o tym, ze brak obowigzku zwrotu bonifikaty w przypadku przeznaczenia
Srodkow pochodzgcych ze sprzedazy na zaspokojenie celow mieszkaniowych
dotyczy wytgcznie pierwotnego nabywcy lokalu (uprzedniego najemcy), a nie 0oséb
mu bliskich.

Niezaleznie od tego, gdyby nawet przyja¢ wyktadnie art. 68 ust.2a pkt 5 lit b
u.g.n. prezentowang w skardze kasacyjnej, skarga ta nie bytaby skuteczna ze
wzgledu na niezasadnos¢ drugiego zarzutu, tj. naruszenia art. art. 5 k.c. w zwigzku
z art. 68 ust. 2a pkt 5 lit b u.g.n.

Sad Najwyzszy prezentuje konsekwentnie poglad, ze zasady wspotzycia
spotecznego w rozumieniu art. 5 k.c. sg pojeciem pozostajgcym w nieroztgcznym
zwigzku z catoksztattem okolicznosci danej sprawy i w takim catosciowym ujeciu
wyznaczajg podstawy, granice i kierunki jej rozstrzygniecia w wyjatkowych
sytuacjach, ktére przepis ten ma na wzgledzie. Dlatego dla zastosowania art. 5 k.c.
konieczna jest ocena catoksztattu szczegdlnych okolicznosci danego wypadku
w Scistym powigzaniu naduzycia prawa z konkretnym stanem faktycznym (zob. m.in.
wyroki z 22 listopada 1994 r., Il CRN 127/94; z 2 pazdziernika 2015 r., Il CSK 757/14).
W konsekwencji stosowanie klauzuli generalnej z art. 5 k.c. pozostaje domeng sgdow
meriti, a Sgd Najwyzszy w postepowaniu kasacyjnym, mogtby zakwestionowaé
oceny tych sgaddéw, gdyby byty razgco btedne i krzywdzgce. Sad Najwyzszy nie
dostrzega takich uchybien, ktére uzasadniatyby ocene, ze Sad Apelacyjny,
odstepujgc od stosowania art. 5 k.c. w rozpoznawanej sprawie, dopuscit sie
kardynalnych bteddw, w stopniu przemawiajgcym za zasadnoscig skargi.

Sad Apelacyjny, odnoszgc sie do okolicznosci konkretnej sprawy, w sposéb
rzeczowy i przekonujgcy uzasadnit swoje stanowisko. Wskazat, ze pozwany
zamieszkiwat w mieszkaniu wraz z liczng i wielopokoleniowg rodzing, a wydatkujgc
uzyskane ze sprzedazy mieszkania srodki nie uzyskat nieuzasadnionej korzysci
majatkowej, ktdérej - w zatozeniu - ma zapobiec regulacja nakazujgca zwrot bonifikaty.
Pozwany przeznaczyt bowiem uzyskane $rodki na polepszenie sytuacji

mieszkaniowej swojej rodziny. W nowo wybudowanym domu zostaty przyjete



Il CSKP 1589/22 11

rozwigzania architektoniczne pozwalajgce na ufatwienie poruszania sie,
w pierwotnym zatozeniu ojcu powoda (nabywcy mieszkania od powddki), a obecnie
jemu samemu, ktéry - jako osoba starsza z dolegliwosciami - ma problemy
z mobilnoscig. Sad Apelacyjny odnidst sie takze do sytuacji majgtkowej powoda,
niepozwalajgcej na zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych po ewentualnym zwrocie
bonifikaty i - wymuszonej obowigzkiem zwrotu - sprzedazy domu.

Biorgc pod uwage powyzsze, Sgd Najwyzszy, na podstawie art. 398 k.p.c.,
oddalit skarge kasacyjng. O kosztach procesu Sad Najwyzszy orzekt za$ na
podstawie art. 98 k.p.c.

M.L.
[t.n]



