Sygn. akt Il CSK 494/10

WYROK

W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 15 kwietnia 2011 r.

Sad Najwyzszy w sktadzie :

SSN Iwona Koper (przewodniczacy, sprawozdawca)
SSN Grzegorz Misiurek
SSN Krzysztof Strzelczyk

w sprawie z powodztwa Gminy Miasto S.

przeciwko Alinie K.

0 zaptate,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej
w dniu 15 kwietnia 2011 r.,

skargi kasacyjnej pozwanej

od wyroku Sgdu Okregowego

z dnia 17 marca 2010 r.,

1)

2)

uchyla zaskarzony wyrok i zmienia wyrok Sadu
Rejonowego z dnia 30 listopada 2009 r., w ten sposoéb, ze
powddztwo oddala;

zasgdza od powoda na rzecz pozwanej zwrot catosci
poniesionych kosztéw postepowania, pozostawiajac ich
szczegotowe wyliczenie referendarzowi sgdowemu
w Sadzie Rejonowym .

Uzasadnienie



Powdd - Gmina Miasto S. domagat sie zasgdzenia od pozwanej Aliny K.
kwoty 59.210,22 zt, z ustawowymi odsetkami z tytutu zwrotu zwaloryzowanej

dopfaty udzielonej jej przy sprzedazy komunalnego lokalu mieszkalnego.

Nakazem zaptaty w postepowaniu upominawczym Sad Rejonowy orzekt

zgodnie z zgdaniem.

Pozwana  wnoszgc o oddalenie powddztwa podnosita, ze zaréwno
z protokotu uzgodnien poprzedzajgcego zawarcie umowy jak i z aktu notarialnego
nie wynikato, ze udzielenie jej bonifikaty ma charakter warunkowy. Nie wynikato to
rowniez z uchwaty Rady Miasta w sprawie sprzedazy lokali, ktéra powotywata sie
jedynie na art. 34 ust. 6, art. 68 ust. 7 i 70 ust. 4 ustawy z dnia 21 sierpnia
0 gospodarce nieruchomosciami (jedn. tekst Dz. U. 2004 r., Nr 261, poz. 2603
ze zm., dalej jako ,ugn”). Zarzucata, ze powdd nie informowat jej o mozliwosci
utraty bonifikaty, oraz, ze zgodnie z art. 68 ust. 2 u.g.n. w wersji éwczesnie
obowigzujgcej nie istniat obowigzek zwrotu bonifikaty w razie zbycia lokalu przed
uptywem karencji. Obecne Zzgdanie, po tak dtugim czasie, jest wiec naduzyciem
prawa. Nadto podniosta, ze istniejg przestanki do zwolnienia jej od zwrotu bonifikaty

na podstawie art. 68 ust. 2a pkt 5 u.g.n.

Sad Rejonowy uwzglednit powddztwo, rozktadajgc ptatnos¢ zasgdzonej

naleznos¢ na 74 raty.

Sad Rejonowy ustalit, ze pozwana byta najemcg przedmiotowego lokalu,
stanowigcego wtasnos¢ pozwanej Gminy. Wartos¢ lokalu na dzien 16 kwietnia
1999 r. wynosita 51.000 zt, a cena nabycia - z 75% bonifikatg, 30% ulgg za
jednorazowg wptatg i 10% ulgg kombatanckg — 8032,50 zt. W dniu 21 czerwca
1999 r. strony zawarty umowe wyodrebnienia i sprzedazy przedmiotowego lokalu.
Pozwana nie uzyskata od pracownikow powoda informacji o mozliwosci zgdania od
niej zwrotu ulgi cenowej. Nabyty od Gminy lokal pozwana zbyta w dniu 12 grudnia
2001 r. na rzecz osoby obcej za cene 51.000 zt. Pienigdze uzyskane ze sprzedazy
powodka darowata synowi na budowe domu, w ktérym razem z nim zamieszkata,
pokrywajagc dodatkowo czes$¢ kosztédw jego wykonczenia. Dom ten z uwagi na brak
srodkdw na jego catkowite wykonczenie zostat sprzedany, a w zamian kupione

mieszkanie, dla pozwanej i jej syna. Pozwana ma 80 lat, choruje, utrzymuje sie



z emerytury w kwocie 3172 zt. Pokrywa czesciowo koszty mieszkania. Nie ma
oszczednosci, gdyz uzyskiwane na biezgco srodki finansowe przeznaczata na

pomoc finansowg dla bezrobotnych przez kilka lat synow.

Na tej podstawie Sgd Rejonowy uznat, ze mimo braku zastrzezenia
w umowie sprzedazy lokalu mozliwosci zgdania przez Gmine zwrotu ulgi udzielonej
powddce, zgdanie pozwu jest uzasadnione. Zawarta na podstawie u.g.n.
i Z powotanie sie na nig umowa wywotata bowiem nie tylko skutki w nigj
przewidziane, ale takze wynikajgce z ustawy (art. 56 k.c.), przewidujgcej takag
mozliwos¢é. Wskazat, ze zasgdzenie zwrotu ulgi udzielonej kupujgcemu lokal
mieszkalny od Gminy jest uzasadnione niezrealizowaniem celu jej ustanowienia
w postaci ufatwienia dotychczasowemu najemcy nabycie lokalu stanowigcego
centrum jego spraw zyciowych. Ustawowa regulacja bonifikaty pozwala na
obnizenie ceny sprzedazy pod warunkiem, Zze nabywca nie sprzeda lokalu
w okresie karencji (z wytgczeniem sprzedazy na rzecz osoby bliskiej).
Sad Rejonowy nie podzielit stanowiska pozwanej, ze jest ona zwolniona od zwrotu
bonifikaty na podstawie art. 68 ust. 2 a pkt 5 u.g.n., ktéry wszedt w zycie w dniu
22 pazdziernika 2007 r. i nie ma zastosowania do zdarzen sprzed tej daty.
Dochodzone przez Gmine roszczenie powstato w momencie sprzedazy lokalu,
a wiec przed wejsciem w zycie tego przepisu. Stwierdzit, ze z uwagi na cigzacy na
powodowej Gminie obowigzek racjonalnego gospodarowania publicznymi srodkami
finansowymi nie zachodzg przestanki do przyjecia, ze wystgpienie z powddztwem

przeciwko pozwanej stanowi naduzycie prawa.

Zaskarzonym obecnie wyrokiem Sgd Okregowy oddalit apelacje pozwanej
podzielajgc ustalenia faktyczne i ich ocene prawng przyjete przez Sad pierwszej
instancji. W zwigzku z zarzutami apelacji wskazat, Ze bonifikata obejmowata
wszystkie udzielone pozwanej ulgi. Oddalit wniosek apelujgcej o roziozenie
zasgdzonej kwoty na mniejsze raty, jako nieuzasadniony ze wzgledu na wysokosc¢

pobieranej przez nig emerytury.

W skardze kasacyjnej pozwana, w nawigzaniu do zarzutéw podnoszonych
we wczeshiejszym postepowaniu zarzucita naruszenie art. 65 w zw. z art. 5 k.c., 68

ust. 2a pkt 5, art. 68 ust. 2 u.g.n., art. 546 k.c., art. 64 ust. 3 Konstytucji i art. 5



Protokotu dodatkowego Nr 1 do Konwencji o ochronie praw cziowieka
i podstawowych wolnosci w zw. z art. 17 Powszechnej Deklaracji Praw Cztowieka.
Wywodzita, Zze nakazanie jej zwrotu bonifikaty, narusza zasady wspotzycia
spotecznego oraz standardy demokratycznego panstwa prawa. W ramach
podstawy naruszenia przepisow postepowania, podniosta zarzuty naruszenia art.
233 § 1 k.p.c., przez dokonanie dowolnej i btednej oceny dowoddw i art. 328 § 2
K.p.c. w zw. z art. 224 § 1 k.p.c. poprzez niewyjasnienie wszystkich okolicznosci

zwigzanych z przestankami zawarcia umowy i zamiarami stron.
Whnosita o uchylenie zaskarzonego wyroku w catosci i oddalenie powodztwa.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Nie mogg odnies¢ skutku zarzuty skargi oparte na podstawie naruszenia
przepisow postepowania, dotyczgce art. 328 § 2 k.p.c. - z uwagi na brak
precyzujgcego go uzasadnienia, i art. 233 § 1 k.p.c. — jako z ustawy

niedopuszczalny, stosownie do art. 398° § 3 k.p.c.

Po zmianie art. 68 ust. 2 ugn, ktéra weszta w zycie 22 wrzesnia 2004 r. takze
w odniesieniu do sprzedazy lokali przez Gmine przed tg datg, a zbytych juz po tej
dacie, istnieje obowigzek (a nie jak uprzednio mozliwos¢) zagdania przez Gmine od
osoby, ktéra zbyta lokal nabyty od Gminy z bonifikatg przed uptywem karenciji,
jej zwrotu. Jest tak takze wowczas, gdy Gmina oswiadczyta, Zze nie bedzie
korzysta¢ z tego prawa. Strony nie mogg bowiem zmieni¢ swojg wolg przepisu

bezwzglednie obowigzujgcego.

Zbycie lokalu mieszkalnego przez pozwang nastgpito w dniu 12 grudnia
2001 r. tj. przed wejsciem w zycie zmienionego art. 68 ust. 2 u.g.n., a co za tym
idzie wystgpienie z zgdaniem zwrotu bonifikaty — co zasadnie podnosi skarzaca -

pozostawione byto uznaniu powodowej Gminy.

Z przyczyn trafnie wskazanych w zaskarzonym wyroku, bezpodstawne sg
ponowione w skardze kasacyjnej zarzuty naruszenia art. 65 w zw. z art. 56 k.c. i art.
68 ust. 2 u.g.n., ktérych uzasadnienie nie wykracza poza argumentacje juz
uprzednio podnoszong w apelacji, niedostateczng jednak — w ocenie Sadu
Najwyzszego - dla podwazenia wyrazonego przez Sgad Okregowy stanowiska

odnosnie do wyktadni tych przepisow.



Skarga kasacyjna pozwanej podlegata natomiast uwzglednieniu w oparciu

0 zarzut naruszenia art. 5 k.c.

Potrzebe istnienia w systemie prawa klauzul generalnych okresla wtasciwie
wyrazone w pismiennictwie stwierdzenie, iz brak takich klauzul mogtby prowadzié¢
do rozstrzygnie¢ formalnie zgodnych z prawem, ale w konkretnych sytuacjach
niestusznych, poniewaz nieuwzgledniajacych w rozstrzyganych przypadkach
uniwersalnych wartosci sktadajgcych sie na pojecie sprawiedliwosci nie tylko
formalnej lecz i materialnej. Jak wskazat Sgd Najwyzszy w wyroku z dnia
22 listopada 1994 r., Il CRN 127/94 (niepubl.) istotg prawa cywilnego jest
strzezenie praw podmiotowych, a zatem wszelkie rozstrzygniecia prowadzgce do
redukcji badz unicestwienia tych praw wymagajg z jednej strony ostroznosci,
a zdrugiej wnikliwego rozwazenia wszystkich aspektéw rozpoznawanego
przypadku. Zasady wspoétzycia spotecznego w rozumieniu art. 5 k.c. sg bowiem
pojeciem pozostajgcym w nieroztgcznym zwigzku z catoksztattem okolicznosci
danej sprawy. Istotng podstawe stwierdzenia o wystgpieniu naduzycia prawa
stanowi¢ powinna analiza zachowania uprawnionego. Jego negatywna ocena moze
wynika¢ m. innymi z faktu, ze zajscie zostato przez niego sprowokowane albo tez
z faktu wykorzystania potozenia drugiej strony (wyrok SN z dnia 9 grudnia 2009 r.,
IV CSK 290/09, Lex nr 560607).

W tym konteks$cie, trafnie podnosi skarzgca, ze w relacjach z wiadzg
publiczng obywatel, bedgcy w nich stabszym partnerem, ma prawo pozostawac
w przekonaniu, iz dziatanie jej organéw nie narazi go na konflikt z prawem, nie
spowoduje dla niego negatywnych konsekwencji finansowych. Zasade te,
a w sferze stosunkéw prywatnych art. 546 § 1 k.c., naruszato zaniechania przez
pozwang Gmine poinformowania pozwanej o mozliwosci i przestankach zgdania

zwrotu udzielonej jej bonifikat.

Wskaza¢ nalezy tez, ze dodany w 2007 r., do u.g.n. art. 68 ust. 2 a pkt 5
wytagczyt, obowigzek zwrotu bonifikaty w razie sprzedazy lokalu mieszkalnego,
jezeli srodki z niej uzyskane przeznaczone zostang w ciggu 12 miesiecy na nabycia
innego lokalu mieszkalnego, albo nieruchomosci przeznaczonej na cele

mieszkaniowe. W takiej sytuacji faktycznej, ktéra miata miejsce w przedmiotowej



sprawie, zgodnie z wolg ustawodawcy wzglad na zabezpieczenie interesow
finansowych Gminy powinien ustgpi¢ waznemu spotecznie interesowi wspierania
budownictwa mieszkaniowego i zaspakajania potrzeb obywateli w tym zakresie.
Chociaz przepis ten - jak zasadnie uznat Sad Okregowy - nie ma w sprawie
zastosowania, to jednak zawartej w nim normy i celu jej ustanowienia, nie mozna

poming¢ przy ocenie zarzutu naruszenia art. 5 k.c.

W tym stanie rzeczy przy uwzglednieniu catoksztattu przedstawionych
okolicznosci sprawy, udzielenie powodowi ochrony prawnej bytoby w ocenie Sgdu
Najwyzszego sprzeczne z zasadami wspoizycia spotecznego. Z punktu widzenia
powszechnie akceptowanych wartosci sktadajgcych sie na pojeciu sprawiedliwosci

rozstrzygniecie takie musiatoby by¢ uznane za niestuszne.

Kierujac sie powyzszym Sad Najwyzszy na podstawie art. 398%° § 1 k.p.c.
uchylit zaskarzony wyrok i zmienit poprzedzajgcy go wyrok Sgdu Rejonowego w ten
sposob, ze oddalit powddztwo oraz orzekt o kosztach procesu stosownie do jego
wyniku (art. 98 § 1i 3, w zw. z art. 391 § 1 k.p.c. i art. 398*' k.p.c.).



