Sygn. akt Il CSK 600/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 20 sierpnia 2015 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Agnieszka Piotrowska (przewodniczgcy)
SSN Jozef Fragckowiak (sprawozdawca)
SSN Jan Gérowski

w sprawie z powodztwa Miasta L.
przeciwko |. M. i J. M.

o zaptate,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym
w Izbie Cywilnej w dniu 20 sierpnia 2015 r.,
skargi kasacyjnej strony powodowej

od wyroku Sgdu Okregowego w L.

z dnia 15 kwietnia 2014 r.,

uchyla zaskarzony wyrok i przekazuje sprawe Sadowi
Okregowemu w L. do ponownego rozpoznania i orzeczenia

o kosztach postepowania kasacyjnego.



UZASADNIENIE

Zaskarzonym przez powoda Miasto t. wyrokiem z dnia 15 kwietnia 2014 r.
Sad Okregowy w L. oddalit apelacje powoda od wyroku Sgdu Rejonowego w t. z

dnia 16 lipca 2013 r. W sprawie tej ustalono co nastepuje:

Powdd Miasto L. domagat sie zasgdzenia od pozwanych — I. M. i J.M. kwoty
55 437,76 zt wraz z odsetkami tytutem zwrotu zwaloryzowanej bonifikaty udzielone;j
w dniu 10 maja 2000 r. od ceny sprzedazy lokalu mieszkalnego nr 33 potozonego
w L. przy ul. T. [...], na podstawie art. 68 ust. 2 ustawy 0 gospodarce
nieruchomosciami w brzmieniu obowigzujgcym w dacie nabycia lokalu przez

pozwanych i w dacie jego dalszej odsprzedazy.

Powdd dochodzit zwrotu bonifikaty wobec dokonania rzez pozwanych w dniu
8 pazdziernika 2002 r. sprzedazy ww. lokalu na rzecz J. T., niebedacej dla
pozwanych osobg bliskg w rozumieniu przepisow powotanej ustawy. Kilka miesiecy
przed sprzedazg pozwani nabyli dziatke nr 105/15 w obrebie R. Na dziatce tej
pozwani wybudowali dom, do ktérego przeprowadzili sie w 2005 r. Pienigdze

uzyskane ze sprzedazy mieszkania przeznaczyli na budowe domu.

Wyrokiem z dnia 16 lipca 2013 r. Sad pierwszej instancji powddztwo oddalit.
Rozpoznajgcy apelacje Sgd Okregowy uznat to rozstrzygniecie za prawidtowe
i przyjgt za witasne ustalenia faktyczne poczynione w Sagdzie Rejonowym. Sad
drugiej instancji za nietrafne uznat stanowisko powoda, ze pozwani nie mogg
powotywaé sie na naruszenie w stosunku do nich zasad wspotzycia spotecznego,
w sytuacji gdy podstawe dochodzonego od nich roszczenia stanowi przepis
bezwzglednie obowigzujacy, tj. art. 68 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
0 gospodarce nieruchomosciami, w brzmieniu obowigzujgcym w dacie sprzedazy
mieszkania przez powoda na rzecz pozwanych oraz w dacie sprzedazy mieszkania
przez pozwanych na rzecz osoby trzeciej. W rozpoznawanej sprawie brak podstaw
do uwzglednienia powddztwa zostat stusznie wywiedziony przez Sad | instancji
z zasad wspotzycia spotecznego nakazujgcych traktowanie wszystkich uczestnikéw

obrotu prawnego znajdujgcych sie w identycznej sytuacji w ten sam sposaéb.



Jak trafnie przyjgt Sad | instancji, powotujgc sie na orzecznictwo Sagdu
Najwyzszego, ratio legis przepisu przyznajgcego bonifikate polega na ufatwieniu
zakupu lokalu przez najemce, dla ktorego lokal ten stanowi centrum Zzyciowe,
a najemca uzyskuje w ten sposob stabilne zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych.
Dopiero ustawa zmieniajgca ustawe o0 gospodarce nieruchomosciami z dnia
28 listopada 2003 r., ktéra weszta w zycie z dniem 22 wrzesnia 2004 r. wprowadzita
obowigzek zgdania zwrotu tej bonifikaty. Oznacza to, ze w przypadku zbycia lokalu
przed tg datg gmina mogta, uwzgledniajgc cel ustawy, odstgpi¢ od Zzgdania zwrotu
udzielonej bonifikaty. W ocenie Sgadu odwotawczego trafnie Sgd | instancji
pomochiczo postuzyt sie przy ocenie granic korzystania przez powoda
z przystugujgcych mu praw podmiotowych normg art. 68 ust. 2a pkt 5 ustawy z dnia
21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami w brzmieniu nadanym ustawg
z dnia 24 sierpnia 2007 r., ktéra weszta w zycie 22 pazdziernika 2007 r. Zgodnie
z tym przepisem, obowigzek zwrotu bonifikaty nie ma zastosowania w przypadku
sprzedazy lokalu mieszkalnego, jesli srodki uzyskane =z jego sprzedazy
przeznaczone zostang w ciggu 12 miesiecy na nabycie innego lokalu mieszkalnego
albo nieruchomosci przeznaczonej lub wykorzystanej na cele mieszkaniowe.
Nalezy podkreslic, ze powotany przepis nie ma zastosowania do rozpoznawane;j
sprawy, lecz zostat jedynie pomocniczo i trafnie uwzgledniony przez Sad | instanciji.
Zdaniem Sagdu odwoftawczego, norma ta wyznacza zamiar ustawodawcy
realizowany poprzez udzielanie bonifikat. W rozpoznawanej sprawie pozwani
nalezycie wykazali, ze s$rodki uzyskane ze sprzedazy mieszkania nabytego
od Gminy przeznaczyli na sptate zobowigzan zaciggnietych w zwigzku z zakupem
kilka miesiecy wczesniej innego lokalu, w ktérym nadal zamieszkujg. Skoro zatem
cel ten nadal zostat spetniony (pozwani zamieszkali w domu wybudowanym
ze srodkow pochodzgcych ze sprzedazy mieszkania uprzednio zakupionego od
Gminy) to rowne traktowanie osdb znajdujgcych sie w tej samej sytuacji prawnej

wymaga odstgpienia od realizacji uprawnienia powoda do zgdania zwrotu bonifikaty.

W  ocenie Sgdu odwotawczego  okolicznoscia  przemawiajgca
za zastosowaniem dobrodziejstwa z art. 5 k.c. jest rowniez to, ze powdd zwlekat
z wystgpieniem o zwrot zwaloryzowanej bonifikaty przez okres prawie 10 lat

i wystgpit z przedmiotowym roszczeniem w dniu 26 wrzesnia 2012 r., w sytuacji gdy



zdarzeniem prawnym, z ktorym nalezy tgczy¢ obowigzek zwrotu bonifikaty, jest
sprzedaz mieszkania przez pozwanych, ktéra nastgpita w dniu 8 pazdziernika
2002 r. Wprawdzie wczesniej powod wezwat pozwanych do zwrotu bonifikaty,
ale nie doprowadzito to do przerwania biegu terminu przedawnienia roszczenia.
Takie dziatanie nie zastuguje na aprobate i uzasadnia ocene, ze zgtoszone
roszczenie nalezy uznac za sprzeczne z zasadami wspotzycia spotecznego ujetymi
w art. 5 k.c. Zdaniem Sgdu Okregowego, trafnie rowniez Sad | instancji zauwazyt,
ze zmiana art. 68 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, wprowadzajgca
po stronie wiasciwego organu obowigzek (a nie tylko mozliwo$¢) zgdania zwrotu
udzielonej bonifikaty od osoby, ktéra zbyta lokal przed uptywem karencji - weszta
w zycie z dniem 22 wrzesnia 2004 r. Oznacza to, ze w stanie prawnym majgcym
zastosowanie w niniejszej sprawie przepis art. 68 ust. 2 ww. ustaw nie ma
charakteru bezwzglednie obowigzujgcego. Powdd ma mozliwos¢, lecz nie
obowigzek zgdania zwrotu kwoty udzielonej bonifikaty. Konkludujgc, trafnie Sad
| instancji uznat, ze w rozpoznawanej sprawie zachodzg podstawy do zastosowania
art. 5 k.c. Roszczenie powoda oparte na przepisie art. 68 ust. 2 ustawy
0 gospodarce nieruchomosciami, cho¢ uprawnione co do zasady, nie korzysta
z ochrony prawnej wobec naruszenia zasad wspotzycia spotecznego przez
przyjecie odmiennej sytuacji prawnej o0sob, ktore zbyty mieszkanie,
a pochodzgce ztego tytutu srodki przeznaczyly na zaspokojenie swych potrzeb
mieszkaniowych, stosownie do art. 68 ust. 2a pkt 5 ustawy o0 gospodarce
nieruchomosciami - w zaleznosci jedynie od daty zbycia tego mieszkania,
tj. przed lub po dniu 22 pazdziernika 2007 r., a takze wobec poinformowania
pozwanych o braku obowigzku zwrotu tejze bonifikaty w przypadku przeznaczenia
srodkdw pochodzgcych ze sprzedazy mieszkania na zakup innego mieszkania.
Nadto, za zastosowaniem instytucji naduzycia prawa podmiotowego z art. 5 k.c.
przemawiajg rowniez inne okolicznosci sprawy, tj. dotyczgce sytuacji bytowej

pozwanych.

W skardze kasacyjnej powod zarzucit naruszenie prawa materialnego,
t.. art. 1) art. 68 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomos$ciami (dalej u.g.n.) przez btedng wykfadnie i niewtasciwe zastosowanie,

prowadzgcg do uznania, iz art. 5 k.c. moze co do zasady a nie tylko w drodze



absolutnego wyjatku wytgczyé Zzadanie zwrotu bonifikaty za sprzedany
przez jednostke samorzadu terytorialnego lokal mieszkalny, poza nadzwyczajnymi
wypadkami. Btednie takze zastosowano brzmienie przepisu wprowadzone w 2007 r.
do zdarzenia majgcego miejsce wczesniej; 2) art. 5 k.c. przez btedng
wyktadnie i niewtasciwe zastosowanie przez przyjecie, iz przepis ten rozumiany
W sposbb szerszy niz przyjeto w wyroku Sgdu Najwyzszego z 15 kwietnia 2011 r.
wydanym w sprawie 1l CSK 494/10 ma zastosowanie w niniejszej sprawie
bez dokonania stosownego wymaganej przez orzecznictwo Sgdu Najwyzszego
rozwazenia interesbw obu stron stosunku prawnego, oraz przez odstgpienie
przez Sad Okregowy w niniejszej sprawie od zakazu powsciggliwego stosowania
art. 5 k.c.,, coprowadzi do przyjecia stosowania tej normy prawnej w sumie

do ogotu roszczen Miasta o zwrot bonifikaty od nabycia lokalu mieszkalnego.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Trafnie skarzgcy podniost w skardze kasacyjnej, ze zgodnie z utrwalonym
w orzecznictwie i doktrynie poglagdem powotywanie sie na odmowe udzielenia
ochrony prawnej podmiotowi, ktdremu przystuguje okreslone prawo z tego wzgledu,
ze wykonujgc swoje prawo naruszyt on zasady wspotzycia spotecznego musi byé
kazdorazowo poprzedzone szczegétowg analizg konkretnej sytuacji. Przepis art. 68
ust. 1 pkt 9 u.g.n., w brzmieniu obowigzujgcym w dacie w ktorej nastgpito zdarzenie
uzasadniajgce zgdanie zwrotu od powoddéw bonifikaty nie zobowigzywata
wprawdzie powoda do zgdania jej zwrotu, ale niewatpliwie przyznawat mu
jednak takie uprawnienie. Skoro z wyraznego przepisu wynikato prawo do zgdania
zwrotu zwaloryzowanej bonifikaty, to nie mozna odmowi¢ ochrony tego prawa
z powotfaniem sie na ogolne okolicznosci o jakich wspomina sie w zaskarzonym
wyroku, kwalifikujgc je jako naruszenie zasad wspotzycia spotecznego.
To, ze w poézniejszym okresie tj. poczynajgc od 22 pazdziernika 2007 r.
ustawodawca zniést takie prawo, nie moze byC¢ rownoznaczne z naruszeniem
zasady rownego traktowania podmiotow, ktore moze by¢é kwalifikowane
jako naruszenie zasad wspotzycia spotecznego. Taka kwalifikacja skutkéw
zmiany ustawy prowadzitaby do podwazenia bezpieczenstwa obrotu, gdyz
zawsze gdy ogranicza lub wytgcza ona okreslone prawo mozna by eliminowac jej

stosowanie z powotaniem sie na zasady wspotzycia spotecznego. Nalezy przy tym



wyraznie odrdézni¢ sytuacje zmiany ustawy, ktdra ogranicza lub wylgcza prawa
juz nabyte, kiedy mozna uprawnionego chroni¢ powotujgc sie na zasade praw
nabytych, od sytuacji z jakg mamy do czynienia w rozpoznawanej sprawie.
Pozwani nie nabyli Zzadnego prawa, a tylko ustawodawca ograniczyt w 2007 r.
prawo powoda do zgdania zwrotu udzielonej zwaloryzowanej bonifikaty nabywcom
lokali mieszkalnych. Taka zmiana ustawy nie narusza zasady rownego traktowania

podmiotow znajdujgcych sie w analogicznej sytuaciji.

Sad Okregowy uznat, ze brak poinformowania pozwanych o obowigzku
zwrotu bonifikaty nie wylgcza prawa powodowej gminy do zgdania jej zwrotu.
W tej sytuacji wywodzenie z zasad wspoétzycia spotecznego obowigzku zwrotu
takiej bonifikaty nie zastuguje na aprobate. Nie mozna bowiem z jednej strony
wywodzié, ze stosunek jaki powstat na skutek umowy sprzedazy lokalu pozwanym
nie zawiera obowigzku poinformowania ich o koniecznosci zwrotu zwaloryzowanej
bonifikaty, a z drugiej strony przyjmowaé, ze jednak taki obowigzek istniat
a podstawg tego obowigzku sg zasady wspétzycia spotecznego w nawigzaniu
do art. 546 k.c.

Nie przekonuje takze stwierdzenie Sgdu Okregowego, ze wystgpienie
z powodztwem dopiero po kilku latach narusza zasady wspotzycia spotecznego.
Terminy przedawnienia roszczen sg okreslone w przepisach ius cogens i nie mogg
by¢ skracane przez czynnos¢ prawng. Tylko wiec w wyjgtkowych przypadkach
dopuszcza sie ich nieuwzglednienie i to w nie w sytuacji odwrotnej, gdy uprawniony
dochodzi roszczenia po ich uptywie. Skracanie tych terminéw z powotaniem sie na
zasady wspoOfzycia spotecznego nie znajduje wobec tego podstaw prawnych

w art. 5 k.c.

Jedynym istotnym argumentem jaki podniést Sad Okregowy byto
stwierdzenie, ze za zastosowaniem art. 5 k.c. w rozpoznawanej sprawie
przemawia sytuacja bytowa pozwanych. Ten akurat watek nie zostat rozwiniety.
Dopiero zas rozwazenie aktualnej sytuacji pozwanych mogtoby uzasadni¢
badz roztozenie naleznej powodowej gminie kwoty na raty albo w wyjgtkowo trudne;j
sytuacji zwolnienie ich w catosci lub czesci z obowigzku jej zaptaty z powotaniem

sie na art. 5 k.c.



Majgc na wzgledzie, ze zarzuty podniesione w skardze kasacyjnej okazaty

sie trafne Sad Najwyzszy, na podstawie art. 398"° k.c., orzekt jak w sentenciji.



