Sygn. akt VIII Ca 675/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 5 lutego 2014 r.

Sad Okregowy w Toruniu VIII Wydzial Cywilny Odwolawczy

w skladzie:
Przewodniczacy: SSO Malgorzata Konczal (spr.)
Sedziowie: SSO Jadwiga Siedlaczek
SSO Marek Lewandowski
Protokolant: st. sekr. sad. Izabela Baginska

po rozpoznaniu w dniu 5 lutego 2014 r. w Toruniu

na rozprawie

sprawy z powodztwa Miejskiego Przedsiebiorstwa (...) Spolki z ograniczong odpowiedzialnosciq w G.
przeciwko T. K.

o zaplate

na skutek apelacji pozwanego

od wyroku Sadu Rejonowego w Grudzigdzu

z dnia 22 marca 2013 r.

sygn. akt I C 633/12

1. oddala apelacje

2. zasqdza od pozwanego na rzecz powoda kwote 1.800 zl (jeden tysigc osiemset zlotych) tytutem
zwrotu kosztéow zastepstwa procesowego w instancji odwolawczej.

sygn. akt VIII Ca 675/13

UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 22 marca 2013 r. o sygn. akt I C 633/12 w sprawie z powddztwa Miejskiego Przedsiebiorstwa (...)
sp. z 0.0. w G. przeciwko T. K. Sad Rejonowy w Toruniu zasadzil od pozwanego na rzecz powoda kwote 55.279,30
z} z odsetkami ustawowymi od dnia 18 stycznia 2012 r. do dnia zaplaty (pkt 1 sentencji) oraz kwote 6.381 zt tytulem
zwrotu kosztéw postepowania (pkt 2 sentencji).



Wydajac powyzsze rozstrzygniecie Sad Rejonowy ustalil m.in., ze w styczniu 2008 r. matka pozwanego — G. K.,
jako najemca lokalu przy ul. (...) w G., (stanowigcego wlasnoé¢ powoda) otrzymata propozycje jego wykupu przy
zastosowaniu bonifikaty. W tym czasie pozwany mieszkat z matka, posiadal rowniez dziatke budowlang, na ktorej
zamierzal wybudowa¢ dom. G. K. wraz z pozwanym udali sie do siedziby powoda w celu zasiegniecia informacji na
temat mozliwosci zbycia lokalu przed uplywem 5 lat od chwili jego wykupienia bez konieczno$ci zwrotu bonifikaty. T.
i G. K. interesowalo w szczegblnoéci, czy w sytuacji darowania pozwanemu przez matke lokalu, nastepnie jego zbycia
przez pozwanego i przeznaczenia uzyskanych stad srodkéw na budowe domu, zaktualizuje sie koniecznosé¢ zwrotu
kwoty rownej udzielonej bonifikacie w zakupie lokalu. M. L., pracownik powoda, stwierdzila, ze jezeli tylko pozwany
przedstawi rozliczenie, w tym pozwolenie na budowe oraz faktury na sume, za ktéra zbyl lokal, nie bedzie podstaw
do zwrotu bonifikaty.

W dniu 7 lutego 2008 r. matka pozwanego zlozyla wniosek o wykup lokalu, odbyly sie rokowania z powodem,
zakonczone spisaniem protokotu w dniu 26 czerwca 2008 r., w ktérym zawarto zapis, ze sprzedawca moze zadac
zwrotu kwoty rownej udzielonej bonifikacie, jezeli przed uplywem 5 lat liczac od dnia nabycia, zbedzie lub wykorzysta
lokal na inny cel, niz mieszkalny.

W dniu 6 sierpnia 2008 r. G. K. zawarla z powodem umowe w formie aktu notarialnego ustanowienia odrebnej
wlasno$cilokalu i jego sprzedazy za cene 71.100 zl z zastosowaniem 70% bonifikaty. Za wykup lokalu matka pozwanego
uiscila kwote 21.330 zl. W § 6 aktu notarialnego zawarto zapis, ze nabywajaca jest zobowigzana do zwrotu kwoty
rownej udzielonej bonifikacie po waloryzacji, jezeli przed uplywem 5 lat liczac od dnia nabycia zbedzie lub wykorzysta
lokal na inny cel niz mieszkalny, z wytaczeniem zbycia na rzecz osoby bliskiej, okre$lonej w kodeksie cywilnym. W dniu
14 listopada 2008 r. G. K. podarowala nabyty lokal pozwanemu, ktory podjat starania zmierzajace do jego sprzedazy.
Pozwany zawarl przedwstepng umowe sprzedazy przedmiotowego lokalu i w pierwszych dniach wrze$nia 2011 r. udat
sie do siedziby powoda celem upewnienia sie, czy zbycie lokalu i przeznaczenie uzyskanych srodk6w na budowe domu
nie bedzie podstawa do zwrotu udzielonej G. K. bonifikaty. E. K., pracownik powoda, poinformowala pozwanego, ze w
przedstawionym przez niego stanie faktycznym powdd zazada od pozwanego zwrotu udzielonej bonifikaty. Kilka dni
p6Zniej pozwany ponownie udat sie do powodowej spo6lki, ponownie rozmawial z E. K. i ponownie uslyszal, ze zbycie
lokalu bedzie podstawa do zwrotu udzielonej bonifikaty. Po otrzymaniu powyzszych informacji pozwany poprosil o
spotkanie z prezesem powodowej spotki. W dniu 12 wrze$nia 2011 r., jeszcze przed wyznaczonym terminem spotkania
pozwany zbyt lokal Z. C.. Tego samego dnia udal sie na spotkanie z Z. R. — prezesem powodowej spo6lki i przedstawil
swoja sytuacje. Nie poinformowal swego rozméwcy o dokonanej wezeéniej transakcji. Powolat sie na rozmowy z M. L.
i E. K.. Z. R. potwierdzil zdanie E. K. i wskazal, ze w razie sprzedazy lokalu powd6d zazada od niego zwrotu udzielonej
bonifikaty.

W dniu 30 wrzeénia 2011 r. powdd wezwal pozwanego do zwrotu udzielonej bonifikaty. Pozwany zwroécil sie do
Prezydenta G. oraz Wojewody (...) o odstapienie od zadania zwrotu bonifikaty.

W tak ustalonym stanie faktycznym Sad Rejonowy zwazyl, ze zgodnie z art. 68 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami (Dz.U. z 2010 r., Nr 102, poz. 651 ze zm.) — zwanej dalej ugn - udzielone
bonifikaty podlegaja zwrotowi, jezeli nabywca nieruchomosci zbyl nieruchomo$é lub wykorzystal ja na inne cele
niz cele uzasadniajace udzielenie bonifikaty przed uplywem 10 lat, a w przypadku nieruchomosci stanowiacej lokal
mieszkalny przed uplywem 5 lat, liczac od dnia jej nabycia. Wtedy nabywca zobowiazany jest do zwrotu kwoty
rownej udzielonej bonifikacie po jej waloryzacji, przy czym zwrot nastepuje na zadanie wlaéciwego organu. Powyzsza
regulacje w myS$l art. 68 ust. 2 b powolanej ustawy stosuje sie odpowiednio do osoby bliskiej, ktéra zbyla lub
wykorzystala nieruchomoé¢ na inne cele, niz cele uzasadniajace udzielenie bonifikaty, przed uplywem 10 lat, a w
przypadku nieruchomoéci stanowigcej lokal mieszkalny przed uplywem 5 lat, liczac od dnia nabycia. Zadanie zwrotu
jest uzasadnione wtedy, gdy osoba bliska pierwotnego nabywcy zbedzie lokal na rzecz osoby niebedacej osoba bliska
w rozumieniu ustawy. Waloryzacji bonifikaty dokonuje sie w oparciu o wskazniki zmian cen nieruchomosci oglaszane
przez Prezesa GUS, zgodnie z art. 5 powolanej ustawy. Sad Rejonowy nie miat watpliwoSci, ze wskazany przepis
znajduje zastosowanie w stanie faktycznym rozpoznawanej sprawy.



Odnoszac sie do podniesionego przez pozwanego zarzutu naduzycia prawa Sad pierwszej instancji zauwazyl, ze
zaréwno przy podpisywaniu w dniu 26 czerwca 2008 r. protokolu z rokowan, jak i przy zawieraniu umowy o
ustanowieniu odrebnej wlasnosci lokalu i jego sprzedazy, pozwany i jego matka byli informowani o skutkach
wynikajacych z wypelienia dyspozycji art. 68 ugn. Wprawdzie tekst przepisu nie zostal tam przytoczony w calosci,
ale stanowil sygnalizacje dla pozwanego, ze bedzie musial zwrdci¢ kwote réwna udzielonej bonifikacie w przypadku
sprzedazy lokalu przed uplywem 5 lat liczac od jego zakupu. Zdaniem Sadu Rejonowego, powinno to sklonic¢
pozwanego do zaznajomienia sie ze swoja sytuacja prawng, skorzystania z opinii prawnika. Oceniajac zasadno$é
podniesionego zarzutu Sad a quo mial na uwadze, ze pozwany uzyskat korzystna dla niego informacje od M. L., jednak
przed zawarciem transakcji zgola odmienny poglad odnoénie do jego sytuacji prawnej przedstawila E. K.. Pozwany
zatem zostal ostrzezony o konsekwencjach sprzedazy lokalu i mimo to nie wycofal sie z uméwionej transakcji. W tej
sytuacji, jak stwierdzil Sad Rejonowy, odwolywanie sie pozwanego do zasad wspdlzycia spolecznego pozbawione jest
jakichkolwiek podstaw.

Majac na uwadze powyzsze Sad Rejonowy uznal roszczenie powoda za zasadne i zasadzil na jego rzecz na podstawie
art. 68 ust. 2 ugn kwote 55.279,30 zl . O odsetkach orzeczono po mysli 481 § 1i 2 k.c.. O kosztach Sad Rejonowy orzekl
na podstawie art. 98 § 11 3 w zw. z art. 99 k.p.c. zgodnie z zasada odpowiedzialnosci za wynik procesu.

Apelacje od tego wyroku wywi6dl pozwany, zaskarzajac go w calo$ci i zarzucajac obraze prawa materialnego, tj.:

1) art. 68 § 2 ugn poprzez przyjecie, ze brzmienie przepisu naktada obowiazek zwrotu bonifikaty w sytuacji sprzedazy
lokalu i wykorzystania cato$ci kwoty na nabycie wlasnego lokalu,

2) art. 5 k.c. poprzez jego bledne niezastosowanie polegajace na nieuwzglednieniu zarzutu naruszenia przez powoda
zasad wspolzycia spolecznego w sytuacji, gdy z okolicznoéci sprawy wynika, ze zadanie zwrotu udzielonej bonifikaty
jest sprzeczne z zasadami wspdlzycia spolecznego.

Nadto z uzasadnienia apelacji wynikalo, iz pozwany zarzucil Sadowi Rejonowemu obraze art. 68 ust. 2a pkt 5 w zw. z
art. 68 ust. 21 2b ugn poprzez jego niezastosowanie w sytuacji, gdy zdaniem skarzacego brak bylo podstaw do zadania
od niego zwrotu udzielonej bonifikaty, bowiem Srodki uzyskane ze sprzedazy zakupionego po obnizonej cenie lokalu
przeznaczyl na nabycie nieruchomo$ci przeznaczonej na cele mieszkaniowe (art. 68 ust. 2a pkt 5 ugn).

Majac na uwadze podniesione zarzuty pozwany wni6sl o zmiane zaskarzonego rozstrzygniecia przez oddalenie
powddztwa i stosowne rozstrzygniecie o kosztach procesu.

W odpowiedzi na apelacje powod wniost o jej oddalenie i zasadzenie od pozwanego na swoja rzecz kosztéw
postepowania apelacyjnego, w tym kosztdw zastepstwa procesowego wg norm prawem przepisanych lub zgodnie
z zestawieniem kosztow sporzadzonych na dzien zamkniecia rozprawy, jezeli zestawienie takie zostanie zlozone, z
uwzglednieniem kosztow dojazdu na rozprawe pelnomocnika powoda.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Apelacgja pozwanego jako bezzasadna podlegala oddaleniu

W pierwszej kolejnosci zauwazy¢ nalezy, ze ustalenia faktyczne poczynione przez Sad Rejonowy w pelni znajduja
odzwierciedlenie w zebranym materiale dowodowym i Sad Okregowy przyjmuje je za wlasne, co powoduje, ze nie
zachodzi konieczno$c¢ ich ponownego przytaczania.

W myél art. 68 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomo$ciami ( t.j. Dz.U.2010.102.651) zwanej
dalej u.g.n., jezeli nabywca nieruchomosci zbyl nieruchomos$é lub wykorzystal ja na inne cele niz cele uzasadniajace
udzielenie bonifikaty, przed uplywem 10 lat, a w przypadku nieruchomoéci stanowigcej lokal mieszkalny przed
uplywem 5 lat, liczac od dnia nabycia, jest zobowigzany do zwrotu kwoty réwnej udzielonej bonifikacie po
jej waloryzacji. Powyzszy przepis, wbrew twierdzeniom skarzacego, wprost wskazuje, ze pozwany bedac zbywca



nieruchomoéci, zobowigzany jest do zwrotu kwoty rownej udzielonej bonifikacie na zadanie organu w wypadku
zaistnienia przeslanek wskazanych w tym przepisie. Zadanie zwrotu bonifikaty nie jest wiec uzaleznione od uznania,
czy dobrej woli wlasciwego organu.

Zgodnie z art. 68 ust. 2a pkt 5 u.g.n. nabywca nieruchomosci nie bedzie zobowigzany do zwrotu bonifikaty w
przypadku sprzedazy lokalu mieszkalnego, jesli srodki uzyskane z jego sprzedazy przeznaczone zostang w ciagu
12 miesiecy na nabycie innego lokalu mieszkalnego albo nieruchomosci przeznaczonej lub wykorzystywanej na
cele mieszkaniowe. Wylgczenie obowigzku zwrotu udzielonej bonifikaty mozliwe jest, gdy beneficjent bonifikaty
(nabywca nieruchomosci lub jego osoba bliska) przeznacza Srodki uzyskane ze sprzedazy lokalu mieszkalnego w
ciggu 12 miesiecy na nabycie innego lokalu mieszkalnego albo nieruchomosci przeznaczonej lub wykorzystanej na
cele mieszkaniowe, ale nabycie innego lokalu mieszkalnego albo nieruchomosci przeznaczonej lub wykorzystanej
na cele mieszkaniowe musi nastapi¢ po zbyciu lokalu nabytego z bonifikata. Za nabycie nieruchomos$ci, w mysl
art. 4 pkt 3b u.g.n. uznaje sie dokonywanie czynno$ci prawnych, na podstawie ktérych nastepuje przeniesienie
wlasno$ci nieruchomosci lub przeniesienie prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej albo oddanie
jej w uzytkowanie wieczyste. Jak stusznie zauwazyl Sad Najwyzszy, dyrektywy wykladni jezykowej w powigzaniu z
przytoczong definicja legalng ,nabycia nieruchomosci” w rozumieniu u.g.n. przemawiajg wiec jednoznacznie na rzecz
tezy, ze do wylaczenia obowigzku zwrotu kwoty rownej udzielonej bonifikacie po jej waloryzacji moze prowadzié
jedynie nabycie innego lokalu mieszkalnego lub nieruchomos$ci o okreslonym przeznaczeniu. Wykluczona jest
mozliwo$¢ uznania, ze przeznaczenie Srodkéw uzyskanych w zwigzku ze zbyciem lokalu (na ktérego zakup udzielono
bonifikaty) na naklady zwigzane z wykonczeniem budowanego domu na dzialce nabytej przed uzyskaniem lokalu
objetego bonifikata mieéci sie w dyspozycji powolanego przepisu. Podzieli¢ nalezy tez poglad Sadu Najwyzszego, ze
nie mozna skorzystaé ze zwolnienia, przeznaczajac Srodki uzyskane ze sprzedazy lokalu na zaplate ceny wcze$niej
zakupionego lokalu lub na splate uzyskanego wezesniej kredytu, gdyz $rodki te musza by¢ otrzymane przed nabyciem
lokalu lub nieruchomoéci o okreslonym przeznaczeniu ( tak Sad Najwyzszy w uchwale z dnia 30 marca 2012 r. III
CZP 4/12).

Przenoszac powyzsze rozwazania na grunt niniejszej sprawy wskazaé nalezy, ze za $rodki pochodzace ze sprzedazy
lokalu objetego bonifikatg pozwany nie zakupil innej nieruchomosci, dokonal jedynie nakladéw na nieruchomosé
nabyta przed dniem zawarcia umowy, moca ktorej matka pozwanego nabyla od powoda przedmiotowy lokal. Z tych
wzgleddw wskazany w apelacji przepis nie mogl znalez¢ zastosowania w niniejszej sprawie.

Ewentualne bledne badz nieScisle pouczenia udzielone przez organ, na ktére powoluje sie skarzacy nie mogly mie¢
wplywu na zastosowanie przez Sad Rejonowy wskazanego przepisu, mogly jedynie stanowi¢ asumpt do rozwazenia
zasadnoSci powolanego przez pozwanego zarzutu naruszenia zasad wspoétzycia spolecznego.

Zgodnie z art. 5 k.c. nie mozna czynic ze swego prawa uzytku, ktory by byt sprzeczny ze spoteczno-gospodarczym
przeznaczeniem tego prawa lub z zasadami wspolzycia spotecznego. Takie dzialanie lub zaniechanie uprawnionego
nie jest uwazane za wykonywanie prawa i nie korzysta z ochrony. Przede wszystkim zauwazy¢ nalezy, ze przepis art. 5
k.c. ma charakter wyjatkowy i moze by¢ stosowany tylko w takich sytuacjach, w ktorych wykorzystywanie uprawnien
wynikajacych z przepiséw prawnych prowadzitoby do skutku nieaprobowanego w spoteczenistwie. Powolywanie sie
na art. 5 k.c. moze by¢ zasadne wowczas, kiedy nie ma innego sposobu uzyskania ochrony prawnej. Nieuprawnione
jest odnoszenie sie do art. 5 k.c. w sytuacji, gdy kwestionujacy uprawnienie przeciwnika procesowego sam nie dziala
w zgodzie z zasadami wspdlzycia spolecznego, nie zachowuje podstawowych regul staranno$ci wymaganych w danych
okoliczno$ciach. Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 25 sierpnia 2011r. w sprawie IICSK 640/10 w podobnym stanie
faktycznym (LEX nr 964496) trafnie stwierdzil, ze uprawnieni z tytulu udzielenia przy kupnie lokalu bonifikaty, jesli
nie dotrzymuja warunku nie sprzedawania lokalu w okre$lonym przez ustawe czasie i sprzedaja go z zyskiem, sami
pozostajac w niezgodzie z zasadami wspolzycia spolecznego, nie mogg skutecznie zwalczaé prawa do dochodzenia
zwrotu udzielonej im bonifikaty, zarzucajac naruszenie art. 5 k.c.

W rozpoznawanej sprawie mamy do czynienia wla$nie z taka sytuacja. Zostalo wprawdzie ustalone, ze powdd za
posrednictwem swoich pracownikow udzielil pozwanemu sprzecznych pouczen co do mozliwo$ci zbycia lokalu i



wykorzystania uzyskanych w ten sposéb $rodkow na wybudowanie domu na posiadanej przez niego dzialce bez
obowiagzku zwrotu uzyskanej bonifikaty, nie moze jednak uj$¢ uwadze, ze jeszcze przed sprzedaza nieruchomosci
pozwany uzyskal informacje, z ktérej wynikato wyraznie, ze jezeli sprzeda nieruchomo$¢, to bedzie zobowigzany do
zwrotu bonifikaty. Ze zbyciem nieruchomosci pozwany nie czekal nawet na spotkanie z Prezesem powoda umdwione
na nastepny dzien ( juz po sprzedazy nieruchomosci). Oznacza to, ze pozwany sprzedajac nieruchomos$é musial sie
liczy¢ z obowigzkiem zwrotu bonifikaty. Pozwany wiedzial, ze nie moze sprzeda¢ nieruchomosci nie narazajac sie
na koniecznos$¢ zwrotu bonifikaty, bo udatl sie do powoda i pytal o zwrot bonifikaty. Juz w protokole rokowan oraz
w akcie notarialnym nabycia nieruchomosci znajdowalo sie odestanie do przepiséw u.g.n. i rzecza pozwanego bylo
zapoznanie sie z nimi i ewentualne skorzystanie z porady prawnej, jezeli mial watpliwosci co do treéci tych przepisow.
Podejmowanie decyzji przez pozwanego w oparciu o informacje uzyskang od pracownika powoda, w sytuacji gdy w
p6zniejszym okresie powodd precyzyjnie informowal o konsekwencjach sprzedazy przedmiotowego lokalu, nie moze
stanowi¢ podstawy do skorzystania z art. 5 k.c. Tymczasem pozwany oczekiwal, ze udzielona przez pracownika M. L.
informacja, ktora nie znajdowala oparcia w obowiazujacych przepisach prawa, doprowadzi do rezygnacji powoda z
dochodzenia przystugujacych mu roszczen.

Raza naiwno$cia twierdzenia pozwanego, ze nie mogl wycofaé sie z umowy przedwstepnej z obawy przed poniesieniem
kosztow wynikajacych z odmowy zawarcia tej umowy. Pozwany twierdzil, Ze odstepujac od umowy musialby zwrocié
zadatek, a ponadto nie chcial niweczy¢ planéw przyszlych nabywcéow, jakie mieli w zwiazku z zamiarem zakupu
nieruchomos$ci. Odstapienie od umowy przyrzeczonej, w ocenie Sadu Okregowego, by¢ moze naraziloby pozwanego na
koszty, ale koszty te bylyby z cala pewno$cig niewspolmierne w por6wnaniu z warto$cia bonifikaty, ktéra musi zwroécic.
Pozwany z pewno$cia zdawal sobie sprawe z tego, jakie poniesie koszty odstepujac od umowy, a jakie zwracajac
bonifikate.

Rowniez powolywanie sie przez pozwanego na trudna sytuacje majatkowa, podeszly wiek jego matki i jej marzenia
o malym domku, nie moglo wplynaé na uwzglednienie apelacji. Pozwany, jak sam przyznal na rozprawie apelacyjnej
posiadat 3 lokale, ktore zamierzal sprzeda¢, aby spelni¢ marzenia o domku, posiadal tez dziatke budowlana, na
ktérej budowal dom. Trudno wiec w takiej sytuacji uznaé, aby sytuacja materialna pozwanego byla trudna. Wprost
przeciwnie, sytuacja materialna pozwanego byla znacznie lepsza od znacznej czeSci spoleczenstwa i nie moze zmienié¢
tej oceny fakt, ze pozwany byl przez pewien okres osobg bezrobotna, a obecnie znalazl zatrudnienie z minimalnym
wynagrodzeniem.

Biorac pod uwage fakt, ze pozwany sprzedajac nieruchomo$¢ nabyta z bonifikata, zbyl ja przed uplywem terminu
uprawniajacego do zatrzymania bonifikaty, a tym samym naruszyl zasady wspolzycia spotecznego, sam nie moze
skutecznie powolywac sie na naduzycie prawa. Nawet gdyby uznaé, ze pozwany nie naruszyt swoim postepowaniem
zasad wspolzycia spolecznego, to i tak trudno uznaé, aby powod naduzywat prawa domagajac sie zwrotu bonifikaty.
Ratio legis przepisow dotyczacych sprzedazy nieruchomosci z zastosowanie preferencyjnych warunkéw bylo
zapewnienie uzyskania wlasno$ci osobom znajdujacym sie trudnej sytuacji, osobom ktdre bez tej bonifikaty nie bylyby
w stanie wykupi¢ zajmowanych lokali. Pozwany z pewno$cia do takich osob nie nalezy. Z tych wzgledéw zarzut
naruszenia art. 5 k.c. w ocenie Sagdu Okregowego jest bezzasadny.

Z uwagi na powyzsze, apelacja pozwanego, jako bezzasadna podlegala na mocy art. 385 k.p.c. oddaleniu.

O kosztach procesu w instancji odwolawczej Sad Okregowy orzekt na mocy art. 98 k.p.c. zgodnie z zasada
odpowiedzialnoS$ci za wynik procesu.



