Sygn. akt II C 1218/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 10 marca 2014 roku

Sad Okregowy w Lodzi II Wydzial Cywilny

w skladzie:

Przewodniczacy: SSO T. Jakubowska — Wojcik

Protokolant: S. Nowakowska

po rozpoznaniu w dniu 24 lutego 2014r. w Lodzi na rozprawie
sprawy z powodztwa Miasta L.

przeciwko D.Z.iR. Z.

o zaplate

1. zasadza od D. Z. i R. Z. solidarnie na rzecz Miasta L. kwoty:

a) 87.778,68 (osiemdziesiat siedem tysiecy siedemset siedemdziesigt osiem 68/100) z z ustawowymi odsetkami od
12 wrze$nia 2011r.,

b) 7990 (siedem tysiecy dziewiecset dziewieédziesiat) zl tytutem zwrotu kosztéw procesu;
2. oddala powddztwo w pozostalej czesci;
3. nie nadaje wyrokowi rygoru natychmiastowej wykonalnoSci.

Sygn. akt IT C 1218/13

UZASADNIENIE

W pozwie z dnia 30 lipca 2013 r. powod Miasto E.-Urzad Miasta L. wniost o zasadzenie od pozwanych D. Z. i R. Z.
solidarnie kwoty 87.784,38 zl z ustawowymi odsetkami liczonymi od kwoty 87.778,68 zt od dnia 12 wrze$nia 2011 .
do dnia zaplaty i od kwoty 5,70 zl od dnia wytoczenia powddztwa do dnia zaplaty, zasadzenie solidarnie od pozwanych
kosztow postepowania wedlug norm przepisanych oraz nadanie wyrokowi rygoru natychmiastowej wykonalnosci.
Roszczenie o zaplate 87.778,68 zl stanowi roszczenie o zwrot bonifikaty udzielonej przez powoda pozwanym przy
nabyciu lokalu mieszkalnego, ktory zostal sprzedany przez pozwanych osobie trzeciej przed uplywem dziesieciu lat
od dnia nabycia. /pozew- k. 3-6/

W odpowiedzi na pozew pozwani wnie§li o oddalenie powddztwa w caloéci i zasadzenie kosztow zastepstwa
procesowego wedlug norm przepisanych. Pozwani przyznali, ze dokonali zbycia lokalu przed uplywem pieciu lat,
tj. przed uplywem okresu, jaki obowiazywal wedlug 6wczesnych przepisow, jednakze wskazali na bezzasadnoéc
powddztwa w §wietle tresci art. 5 k.c. Pozwani nie zostali poinformowani przez Miasto, ani inny podmiot o mozliwoéci
zadania zwrotu bonifikaty. Powod przez wiele lat nie dochodzil zwrotu bonifikaty od pozwanych, a wystepowanie z
takim zadaniem w przededniu uplywu terminu przedawnienia stanowi naduzycie prawa. Ponadto, pozwani podniesli,
ze kwote uzyskang ze sprzedazy lokalu przeznaczyli na budowe domu, w ktérym zamieszkuja. Oznacza to, ze kwota



uzyskana ze zbycia zostala wykorzystana na cele mieszkaniowe. Pozwani wskazali rowniez, ze z uwagi na trudna
sytuacje materialng nie beda w stanie zaspokoi¢ roszczenia powoda. /odpowiedz na pozew- k. 39-45/

W piSmie procesowym z dnia 6 grudnia 2013 r. strona powodowa wskazala, ze celem nabycia przez pozwanych
lokalu od Gminy bylo odsprzedanie go z zyskiem. Pozwani w dacie sprzedazy lokalu osobom trzecim byli juz w
trakcie budowy domu, a pieniadze ze sprzedazy mieli zamiar przeznaczy¢ na jego wykonczenie i wyposazenie. W
domu zamieszkali zaraz po sprzedazy lokalu, co oznacza, ze de facto dom byl wybudowany za $rodki z innych
zrodel do stanu pozwalajacego na zamieszkanie w nim. Zdaniem powoda uprawnia to do wniosku, ze w momencie
sprzedazy lokalu potrzeby mieszkaniowe pozwanych byly zabezpieczone, a przepisy nie przewidywaly mozliwosci
przeznaczenia Srodkow ze sprzedazy na budowe lub wykonczenie domu. Sam powod nigdy nie zlozyl o§wiadczenia
woli, z ktérego wynikaloby, ze rezygnuje z prawa dochodzenia zwrotu bonifikaty. Z kolei pozwani zostali w akcie
notarialnym pouczeni o tresci art. 68 ust. 2 u.g.n., z ktérego wynikal obowiazek zwrotu bonifikaty, a zatem mieli
Swiadomo$¢ koniecznoSci jej zwrotu w przypadku zaistnienia przestanek. /pismo- k. 98-101/

Na poprzedzajacym wyrokowanie terminie rozprawy w dniu 24 lutego 2014 r. strony popieraly zaprezentowane
stanowiska. /o§wiadczenia do protokotu- k. 109, 111/

Sad Okregowy ustalil nastepujacy stan faktyczny:

W dniu 24 lutego 2003 r. pozwani jako dotychczasowi najemcy nabyli od Miasta L. lokal mieszkalny nr (...) znajdujacy
sie w budynku mieszkalnym posadowionym przy ul. (...) w L.. Pozwani mieszkali w tym lokalu od kwietnia 1993
r. Wartoé¢ lokalu ustalono zgodnie z protokolem rokowan na kwote 104.500 zl, od ktorej nastepnie udzielono
bonifikaty w wysoko$ci 80%. Do rozliczenia pozostala kwota 20.900 zl, a po uwzglednieniu dalszej bonifikaty z
tytulu jednorazowej wplaty wynoszacej 20% ostateczna cena sprzedazy lokalu wynosila 16.720 zl. Notariusz pouczyla
pozwanych jako kupujacych o tresci art. 68 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami. /
akt notarialny- k. 19-21; informacja o bonifikacie- k. 48; zeznania pozwanej- k. 109v-110; zeznania pozwanego- k. 111/

Na wykup lokalu mieszkalnego przy ul. (...) pozwani zaciagneli kredyt w (...) Banku (...) S.A. na kwote 7.480 CHF z
oprocentowaniem w wysoko$ci 4,2883% w stosunku rocznym. Zadluzenie z tytulu kredytu ma zostaé uregulowane do
dnia 1 lutego 2015 r. /umowa kredytu- k. 57-61; zeznania pozwanego- k. 110v/

Pozwani nabyli przedmiotowy lokal z zamiarem odprzedania go i uzyskania pelnej ceny rynkowej. Uzyskane w ten
sposob Srodki zamierzali przeznaczy¢ na wykonczenie domu wzniesionego na dzialce budowlanej w A. przy ul. (...),
zakupionej w 1992 r. Intencja pozwanych bylo zwiekszenie komfortu mieszkania i posiadanie wiekszego domu,
zwlaszcza, ze chcieli powiekszy¢ rodzine. Pozwani informowali o tym zaréwno notariusza, jak i przedstawicieli (...),
ale nie prosili o udzielenie dodatkowych wyjasnien lub informacji w sprawie przestanek zwrotu bonifikaty.

Do wrze$nia 2004 r. inspektorzy ds. sprzedazy lokali informowali nabywcoéw, ze w przypadku zbycia lokalu, (...)
nie bedzie zadac zwrotu bonifikaty z uwagi na brak odpowiedniej uchwaly na terenie Miasta. W 2004r., po zmianie
przepisow ustawy, utworzono w (...) specjalny oddzial ds. dochodzenia zwrotu bonifikat od osob, ktére sprzedaty lokal
po 2004 r. Prezydent Miasta L. wydal rowniez zarzadzenie, na podstawie ktérego zadania zwrotu bonifikat zaczeto
kierowaé rowniez w stosunku do oséb, ktére sprzedaty lokal przed 2004 r. /zeznania U. J. (1)- k. 96-96v; zeznania
pozwanej- k. 109v; zeznania pozwanego- k. 111/

W dniu 31 lipca 2003 r. pozwani sprzedali lokal nr (...) przy ul. (...) M. i T. malzonkom K. za cene 90.000 zl. /akt
notarialny- k. 22-23/

M. i T. K. nie byli osobami bliskimi w stosunku do pozwanych. /bezsporne/

Dom przy ul. (...) w A. zostal wzniesiony w 1995 r., na nieruchomoéci zakupionej w 1992r. i do 2002 r. znajdowal
sie w stanie surowym. Kwota uzyskana ze sprzedazy lokalu przy ul. (...) zostala przeznaczona na jego wykonczenie.
W latach 2003-2004 zrobiono w nim prace wykonczeniowe w postaci: zalozenia okien, parapetow, instalacji c.o.,



wykonania rurarzu instalacji podtynkowych, instalacji grzejnikdw, a takze prace tynkarskie na parterze i pietrze oraz
ocieplenie stropodachu. W tym okresie wykonano réwniez montaz glazury na parterze i czeSciowo na pietrze. Koszt
zalozenia i obrébki okien oraz prac tynkarskich przy oknach wynosil okolo 30.000 zl. Montaz instalacji elektrycznej
kosztowal 15.000-16.000 zl, instalacji c.0. — 4.000 z}. W domu zalozono 17 kaloryferéw w cenie po 500 zl za sztuke.
Koszt robocizny przy otynkowaniu cze$ci mieszkalnej domu wynosil okolo 20.000 zl. Dach zostal pokryty gontem
bitumicznym. Pozwani dokonali jedynie nieformalnego odbioru prac i wprowadzili sie do domu w grudniu 2003 r.
Mieszkaja tam do tej pory. Do chwili obecnej nie zostal wykonany odbior techniczny domu, dlatego pozwani nie sg
zameldowani pod tym adresem. Dom nie jest calkowicie wykonczony np. balkon i klatka schodowa nie maja balustrad,
brak pelnej instalacji w garazu. Wykonanie odbioru technicznego kosztowaloby 20.000 zl. /zeznania J. P.- k. 96;
o$wiadczenie- k. 49; zeznania K. B.- k. 96v; zeznania J. M.- k. 97; zeznania pozwanej- k. 97 w zw. z k. 109v/

Pozwany jest na stale zameldowany w lokalu mieszkalnym nr (...) przy ul. (...) w LE.. Byl to lokal kwaterunkowy po
rodzicach pozwanego, ktory po $mierci ojca w 2010 r. zostal wykupiony na wlasno$§é. Obecnie lokal ten stanowi
wspotwlasno$¢ pozwanego i jego brata. Pozwany mieszkal w tym lokalu po sprzedazy mieszkania przy ul. (...) - do
grudnia 2003r.

Pozwana jest natomiast zameldowana w lokalu mieszkalnym nr (...) przy ul. (...) w E.. Jest to mieszkanie spo6ldzielcze,
ktére rodzice pozwanej wykupili na wlasno$é. Pozwana zamieszkiwala u rodzicow w okresie pomiedzy zbyciem lokalu
przy ul. (...) amomentem wprowadzenia sie do domu w A.. /za§wiadczenia ze zbioru meldunkowego- k. 13-14; zeznania
pozwanej- k. 97 w zw. z k. 109v; zeznania pozwanego- k. 110v-111/

Kwota 87.780 zl przeliczona w oparciu o publikowane przez GUS wskazniki cen towardw i ustug konsumpcyjnych na
dzien 31 lipca 2003 r. wynosi 87.778,68 zl. /bezsporne; pismo Urzedu Statystycznego w L.- k. 18/

W wezwaniu do zwrotu bonifikaty z dnia 26 lipca 2011r. doreczonym pozwanym na adresy zameldowania w dniu
13 lipca 2011r., powod zazadal zaplaty przez pozwanych kwoty 87.778, 68 zl tytulem zwaloryzowanej bonifikaty
udzielonej przy sprzedazy lokalu. /wezwanie k.15, dowody doreczenia - k. 16-17/

Zadana przez powoda kwota 5,70 z stanowi koszty wystawienia wezwania do zaplaty./monity k.8-11/

Pozwana D. Z. jest zatrudniona w archiwum centralnym Banku (...) S.A. z wynagrodzeniem w kwocie 2.200 z} netto
miesiecznie. /zeznania pozwanej- k. 110; raport osoby ubezpieczonej- k. 51/

Pozwany R. Z. zaprzestal wykonywania wlasnej dzialalno$ci gospodarczej w czerwcu 2009 r. i do wrzeénia 2012 r. byl
osoba bezrobotng. We wrze$niu 2012 r. pozwany podjal prace na okres probny jako kierowca w (...) Stowarzyszeniu
na Rzecz Os6b z (...) w A.. Obecnie jest zatrudniony w tym Stowarzyszeniu na podstawie umowy o prace na 34 etatu.
Srednie wynagrodzenie pozwanego wynosi 1.200,09 z netto miesiecznie. /za$wiadczenie- k. 50; decyzje- k. 72, 74;
o$wiadczenie- k. 73; umowy o prace- k. 75, 76; zeznania pozwanego- k. 110v; zeznania pozwanej- k. 110/

Syn pozwanych B. Z. mieszka z rodzicami w domu przy ul. (...) w A.. Ma 21 lat i jest studentem P%, studiuje na kierunku
mechatronika w trybie stacjonarnym. /zeznania pozwanej- k. 110; wydruk- k. 52-53; karta osiggnieé- k. 54-55/

Pozwani splacaja obecnie trzy kredyty. Pierwszy kredyt zostal wziety w 2003r. we frankach szwajcarskich na okres
15 lat w wysoko$ci 20.000 zl. Drugi kredyt zostal zaciagniety na wykonczenie domu w 2004r. i opiewal na kwote
56.304,02 z} z ratg kapitalowo-odsetkowa wynoszaca 473,46 zL. Natomiast trzeci kredyt wziety w 2006r. obejmowal
kwote 57.047,24 zt z rata kapitalowo-odsetkowa w wysoko$ci 766,84 zl. /wydruk poczty elektronicznej- k. 56;
zawiadomienie o wysoko$ci rat- k. 62, 67, 69; aneksy do umow kredytowych- k. 63-66, 68; harmonogram- k. 70-71;
zeznania pozwanego- k. 111/

Sad oddalil wniosek dowodowy pozwanych o zobowigzanie powoda do udzielenia informacji, o ktérych mowa w pkt
6 odpowiedzi na pozew, tj. podanie w ilu przypadkach w latach 2000-2004 Urzad Miasta L. wystepowal z zadaniem
zwrotu bonifikaty w przypadku zbycia lokalu mieszkalnego zakupionego z bonifikata, a takze do udzielenia informacji



w ilu przypadkach zobowiazanie do zwrotu bonifikaty przedawnilo sie w okresie od 1 stycznia 2013 r. do 31 wrze$nia
2013 r., a Miasto mimo braku dobrowolnego zwrotu nie wystapilo na droge postepowania sadowego. Przedmiotowy
wniosek nie zmierza do wykazania braku merytorycznych podstaw roszczenia wynikajgcego z przepisu ustawy, a
okoliczno$ci nim objete nie maja znaczenia dla rozstrzygniecia w tej sprawie. Zaznaczy¢ nalezy, iz sam fakt, ze strona
powodowa dopiero po 2004 r. zaczela wystepowaé o zwrot bonifikat w podobnych sytuacjach nie jest sporny, co
jednak nie moze oznaczaé, ze miala miejsce jej rezygnacja z dochodzenia tego typu roszczen we wszystkich sprawach.
Jak zeznala $wiadek U. J. (1), zgodnie z zarzadzeniem Prezydenta Miasta Urzad Miasta L. zostal zobligowany do
wystepowania z zadaniami zwrotu bonifikat w przypadku zbycia lokalu przed uplywem okresu karencji réwniez
woweczas, gdy do ich wykupienia doszlo przed 2004 r.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Zgodnie z art. 68 ust. 2 w zw. z art. 68 ust. 1 pkt 7 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami w
brzmieniu obowiazujacym w dniu 24 lutego 2003 r. jak i 31lipca 2003 r. (Dz. U. z 2002 r. Nr 240, poz. 2058), wlaéciwy
organ mogt zada¢ zwrotu kwoty rownej udzielonej bonifikacie po jej waloryzacji, jezeli nabywca nieruchomosei przed
uplywem 5 lat zbyl lub wykorzystat nieruchomos$é na cele inne niz na cele zwigzane z lokalem mieszkalnym. Nie
dotyczylo to zbycia na rzecz osoby bliskie;j.

Obowiazek zwrotu bonifikaty w przypadku zbycia lokalu przed uplywem okresu, o ktérym mowa w art. 68 ust. 2 u.g.n.
zostal wprowadzony z dniem 22 wrze$nia 2004 r., tj. z chwila wejécia w zycie ustawy z dnia 28 listopada 2003 r. o
zmianie ustawy o gospodarce nieruchomog$ciami oraz o zmianie niektérych innych ustaw (Dz. U. z 2004 r. Nt 141, poz.
1492). Ustawa nowelizujaca nie zawierala przepiséw przej$ciowych w zakresie tego, czy obowigzek zadania zwrotu
bonifikaty dotyczy rowniez przypadkow zbycia lokalu wykupionego przed dniem 22 wrzeénia 2004 r. Nalezy wobec
tego przyjac, ze w takich przypadkach wlasciwy organ zachowal mozliwoé¢ zadania zwrotu bonifikaty, natomiast nie
mial takiego obowiazku.

W niniejszej sprawie do okoliczno$ci bezspornych nalezy fakt wykupienia w dniu 24 lutego 2003 r. przez pozwanych
od powoda lokalu mieszkalnego za cene pomniejszong o kwote udzielonej bonifikaty. Pozwani sprzedali przedmiotowy
lokal w dniu 31 lipca 2003 r., a zatem przed uplywem tzw. okresu karencji 5 lat od jego wykupienia na wlasno$c¢. Dalsi
nabywcy lokalu nie byli dla pozwanych osobami bliskimi w rozumieniu art. 4 pkt 13 u.g.n. w brzmieniu obowiazujacym
na dzien 31 lipca 2003 r. Zgodnie z dyspozycja tego przepisu, ilekro¢ w ustawie mowa jest o osobie bliskiej nalezy
przez to rozumie¢ zstepnych, wstepnych, rodzenstwo, dzieci rodzenstwa, osoby przysposabiajace i przysposobione,
malzonka, ktéry nie pozostaje we wspdlnoSci ustawowej ze sprzedajacym nieruchomosé lub prawo uzytkowania
wieczystego, oraz osobe, ktéra pozostaje ze sprzedajacym faktycznie we wspdlnym pozyciu.

W $wietle przytoczonych przepiséw ustawy, w stanie faktycznym sprawy powdd zachowal uprawnienie do zadania od
pozwanych zwrotu bonifikaty udzielonej przy sprzedazy lokalu. Pozwani nie wykazali, ze strona powodowa zlozyla
o$wiadczenie woli, ktorego trescia bylaby rezygnacja z ustawowej mozliwosci zadania zwrotu bonifikaty w przypadku
naruszenia warunkéw preferencyjnego nabycia lokalu. Praktyka polegajaca na tym, ze w latach 2003-2004 Miasto
nie wystepowalo o zwrot bonifikat w tego typu przypadkach, nie byla jednoznaczna z zapewnieniem nabywcow lokali,
Ze to uprawnienie nie bedzie realizowane w ogoéle lub chocby tylko w ich sprawie. Jak ustalono na podstawie treéci
samego aktu notarialnego obejmujacego umowe sprzedazy, pozwani zostali pouczeni przez notariusza o treSci art. 68
ust. 2 u.g.n. okreslajacego przestanki zadania zwrotu bonifikaty. Pozwani nie proébowali zasiegnac¢ dalszych informacji
lub wyjasnien na temat charakteru tych przeslanek i ewentualnej mozliwoSci wystapienia z roszczeniem o zwrot
bonifikaty w przyszloSci. Jednoczeénie brak jest dowodéw na to, ze zaréwno pracownicy (...), jak i notariusz mieli
zapewni¢ pozwanych o tym, ze powod nie bedzie wystepowaé o zwrot bonifikaty w przypadku naruszenia przestanek
jej udzielenia.

W tym zakresie nalezy zaznaczy¢, ze w zeznaniach pozwanego zachodzi niekonsekwencja. Pozwany zeznal bowiem
(k. 111), Ze notariusz poinformowala go, iz w przypadku niewykorzystania catej kwoty ze sprzedazy lokalu — jak
nalezy sadzi¢ — na cele mieszkaniowe, bedzie on obowigzany zaplaty Urzedowi Skarbowemu podatku od réznicy



pomiedzy kwota uzyskana ze zbycia a kwota wykorzystana na cele mieszkaniowe. Notariusz miala réwniez zapewniac
pozwanych, iz powo6d nie bedzie zadaé zwrotu bonifikaty. Powyzsze kldci sie jednak z treScig samego aktu notarialnego,
w ktorym zawarto o§wiadczenie notariusza, zgodnie z ktérym pouczyt on pozwanych o tresci art. 68 ust. 2 u.g.n., a
wiec o przestankach zwrotu bonifikaty. Pozwany zeznal, ze zrozumial tre$¢ aktu notarialnego i pouczen udzielanych
przez notariusza. W tej sytuacji trudno przyjaé, ze notariusz faktycznie udzielal pozwanym sprzecznych zapewnien
i informacji wskazujac, ze wprawdzie powdd ma mozliwo$¢ zadania zwrotu bonifikaty, ale nie bedzie jej realizowad.
Treéc aktu notarialnego bedacego odzwierciedleniem o$§wiadczen woli stron skladajacych sie na umowe sprzedazy nie
pozwala tym bardziej na przyjecie, ze tego typu deklaracje i zapewnienia sktadal sam powdd.

Z kolei zapewnienia urzednikéw i pracownikéw (...) o tym, ze Miasto nie dochodzi zwrotu bonifikaty w podobnych
przypadkach nie moglo dawaé pozwanym podstaw do tego, aby uznac, ze Miasto definitywnie zrzeklo sie korzystania
ze swojego uprawnienia na przyszlo$é. Z zeznan $wiadka U. J., ktéra dokonala wyliczenia kwoty bonifikaty i
podpisala wezwanie pozwanych do ustalenia warunkéw wykupu, wynika, ze tego rodzaju deklaracje byly sktadane,
ale wynikaly one z braku wydania w tamtym okresie uchwaly gminy, ktéra regulowalaby kwestie dochodzenia zwrotu
bonifikaty. Sila rzeczy deklaracje te nie mogly by¢ uznane za ostateczne i bezwzglednie wiazace na przyszlosé, skoro
w przypadku przyjecia odpowiedniej uchwaly Miasto moglo zmieni¢ dotychczasowa praktyke i wystepowac o zwrot
bonifikat. Nalezy przy tym zaznaczy¢, ze samo prawo do zadania zwrotu bonifikaty wynikalo z przepiséw aktu prawa
powszechnie obowiazujacego, tj. art. 68 ust. 2 u.g.n., a zatem jego realizacja de facto nie byla uzalezniona od wydania
w tym przedmiocie jakiejkolwiek uchwaly samorzadu gminy.

Stad tez brak bylo podstaw do ustalenia, ze strona powodowa lub notariusz jednoznacznie i stanowczo zapewnili
pozwanych o tym, ze nigdy nie dojdzie do skierowania przeciwko nim zadania zwrotu bonifikaty. Skladanie tego
rodzaju deklaracji i oéwiadczen, przy jednoznacznej tresci art. 68 ust. 2 u.g.n., do ktérego odeslanie znalazto sie w
akcie notarialnym, musialoby by¢ uznane jako nieracjonalne i pozbawione logiki.

Do rozwazenia pozostaja zatem kwestie, czy kwota uzyskana przez pozwanych ze sprzedazy mieszkania dalszym
nabywcom przed uplywem 5 lat zostala przeznaczona na cele zwigzane z nabyciem innego lokalu mieszkalnego,
czy tez szerzej ujmowane cele mieszkaniowe, jak rowniez czy zadanie powoda nie stanowi in casu naduzycia prawa
podmiotowego.

Brzmienie przepisu art. 68 ust. 1 pkt 7 w zw. z ust. 2 u.g.n. nakazuje $cisle interpretowac przestanki, zaistnienie
ktérych zwalnia nabywce lokalu od obowigzku zwrotu bonifikaty na zadanie uprawnionego w przypadku jego
dalszego zbycia przed uplywem okresu karencji. Przepis ten okreéla bowiem wyjatek od zasady zwrotu bonifikaty w
przypadku, jezeli jego zbycie nastapi wprawdzie na rzecz osoby trzeciej i przed uplywem 5 lat, jednakze zbycie lub
wykorzystanie nieruchomo$ci nastepuje na cel zwigzany z nabyciem innego lokalu mieszkalnego. Sama przestanka
przeznaczenia Srodkow uzyskanych ze zbycia lokalu na zakup lokalu mieszkalnego jest spelniona réwniez w przypadku
ich przeznaczenia na pokrycie kosztéw zwiazanych z nabyciem np. oplat notarialnych, kosztéw sadowych i podatkow
(por. wyrok Sadu Apelacyjnego w Lodzi z dnia 1 pazdziernika 2012 r., I ACa 674/12, LEX nr 1237050).

Analogicznie zagadnienie to nalezy ujmowaé¢ w przypadku nabycia budynku mieszkalnego (np. domu
jednorodzinnego), ktéry bedzie stuzy¢ zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych zbywcy lokalu. Jak jednak wskazuje
sie w orzecznictwie opisana sytuacja nie mieSci sie w dyspozycji art. 68 ust. 2 u.g.n. woéwczas, gdy dzialka i
posadowiony na niej budynek zostaly nabyte (ewentualnie budynek zostal wzniesiony) przed zbyciem lokalu. Oznacza
to bowiem, ze zbycie lokalu i uzyskanie z tego tytulu okreslonych $§rodkéw nie bylo powigzane przyczynowo, ani
funkcjonalnie z nabyciem domu mieszkalnego, do ktérego doszlo wezeéniej za $rodki pozyskane w inny sposéb.
W takiej sytuacji nie jest mozliwe wykazanie, ze $rodki uzyskane ze zbycia lokalu zostaly spozytkowane na
zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych w postaci nabycia dzialki i domu przeznaczonych do zamieszkania, skoro do
ich nabycia doszlo wczeéniej. Natomiast przeznaczenie Srodkéw na cele jedynie po$rednio zwigzane z zaspokojeniem
potrzeb mieszkaniowych, a zatem np. remont, modernizacje, czy wykonczenie wybudowanego uprzednio domu
oraz zaciagniecie na te cele kredytu nie moze zosta¢ uznane za przeznaczenie $rodkow ze zbycia lokalu na cele
mieszkaniowe.



Zgodnie z art. 68 ust. 2a pkt 5 u.g.n. w brzmieniu obowigzujacym od dnia 22 paZdziernika 2007 r. (Dz. U. z
2007 r. Nr 173, poz. 1218), nie stosuje sie art. 68 ust. 2 u.g.n. 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. Konstrukcja normatywna przestanki
zwalniajacej od obowigzku zwrotu bonifikaty jest w istocie identyczna jak jej okreslenie w znajdujacym zastosowanie
w sprawie art. 68 ust. 2 w zw. z ust. 1 pkt 7 u.g.n. w brzmieniu obowiazujacym w 2003 r., aczkolwiek obecne
brzmienie przepisu art. 68 ust. 2a pkt 5 u.g.n. jest niewatpliwie bardziej precyzyjne. Niemniej jednak sens omawianego
zwolnienia od poczatku wyrazal sie w tym, aby $§rodki uzyskane ze zbycia lokalu wykorzystane byly na zakup innego
lokalu albo nieruchomo$ci na cele mieszkaniowe. W orzecznictwie SN na przestrzeni ostatnich kilkunastu lat (a wiec
rowniez przez nowelizacja przepisu art. 68 u.g.n. w 2007 r.) przyjmowano, zZe przywilej nabycia lokalu z bonifikata
zmierza do ulatwienia zakupu lokalu przez najemce, dla ktérego stanowi on centrum Zyciowe, dzieki czemu najemca
uzyskuje stabilne zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych. Nabycie lokalu z bonifikatg jest zaspokojeniem tych potrzeb i
- choé nie ma zakazu sprzedazy pozyskanego lokalu - nie jest uzasadnione, by zamiarem ustawodawcy bylto stworzenie
w ten spos6b mozliwosci pozyskania §rodkow finansowych na realizacje innych, wezeéniej rozpoczetych projektow
mieszkaniowych (uchwala z dnia 6 listopada 2002 r., III CZP 59/02, OSNC 2003, z. 7-8, poz. 101, wyrok z dnia 15
stycznia 2003 r., IV CKN 1637/00, LEX nr 83823, uchwala z dnia 30 marca 2012 r., III CZP 4/12, OSNC 2012, z. 10,
poz. 116). Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 24 stycznia 2013 r. wydanym w sprawie II CSK 286/12 wskazal, ze rowniez
w aktualnym stanie prawnym Srodkéw uzyskanych ze sprzedazy lokalu w okresie karencji nie mozna przeznaczy¢ na
wykonczenie domu, a jedynie na zamiane, zakup innego lokalu mieszkalnego lub nieruchomosci przeznaczonej lub
wykorzystywanej na cele mieszkaniowe.

Dokonujac interpretacji przepisu art. 68 ust. 2a pkt 5 u.g.n. w brzmieniu obowigzujacym od dnia 22 pazdziernika
2007 r., takze odnoszacego sie do sposobu wykorzystania §rodkéw uzyskanych z tytutu zbycia lokalu, Sad Apelacyjny
w Lodzi w wyroku z dnia 22 pazdziernika 2013 r. w sprawie I ACa 507/13 (LEX nr 1391947) uznal, Zze przeznaczenie
srodkéw uzyskanych ze sprzedazy mieszkania nabytego z bonifikata na naklady zwiazane z wykonczeniem (badz
modernizacja czy remontem) domu budowanego na dzialce nabytej wcze$niej, tj. przed sprzedaza tego mieszkania,
nie miedci sie w dyspozycji art. 68 ust. 2a pkt 5 u.g.n. Do wylaczenia obowigzku zwrotu kwoty rownej udzielonej
bonifikacie po jej waloryzacji, moze prowadzi¢ bowiem jedynie nabycie innego lokalu mieszkalnego lub nieruchomosci
o okreS§lonym przeznaczeniu. Tozsame stanowisko w tej kwestii zajgl takze Sad Apelacyjny w Katowicach w wyroku
z dnia 1 marca 2013 r. w sprawie I ACa 25/13 (LEX nr 1293608) oraz Sad Apelacyjny w Lodzi w wyroku z dnia 24
pazdziernika 2013 r. w sprawie I ACa 541/13 (LEX nr 1383507).

Poglady prawne wyrazane w judykaturze na gruncie art. 68 ust. 2a pkt 5 u.g.n. nalezy zatem odnosi¢ rowniez do
stanéw faktycznych rozpatrywanych w $wietle art. 68 ust. 1 pkt 1 w zw. z ust. 2 u.g.n., poniewaz przepis ten przewiduje
analogiczna przestanke zwolnienia zbywcy lokalu od obowigzku zwrotu bonifikaty, a mianowicie przeznaczenie kwoty
uzyskanej ze zbycia na cele mieszkaniowe. W drodze zabiegow interpretacyjnych nie mozna kreowaé normy, ktorej
przepisy te nigdy nie zawieraly, a mianowicie normy, w Swietle ktérej $rodki uzyskane ze zbycia lokalu mozna
przeznaczy¢ na kazdy cel niewiazacy sie bezpos$rednio z zaspokajaniem potrzeb mieszkaniowych bez konsekwencji w
postaci koniecznoéci zwrotu bonifikaty.

W niniejszej sprawie pozwani dokonali zbycia lokalu w niespelna sze$¢ miesiecy od jego wykupienia od Miasta, a
zatem przed uplywem ustawowego okresu karencji. Pozwani przeznaczyli §rodki uzyskane ze zbycia lokalu na prace
wykonczeniowe prowadzone w domu wybudowanym w 1995 r., na dzialce gruntu zakupionej w 1992 r., a zatem na
wiele lat przed wykupieniem lokalu. Stad nawet zakladajac, Ze calo$é Srodkoéw uzyskanych ze zbycia byla przeznaczona
na wykonczenie domu mieszkalnego, to nie mozna przyjaé, ze stanowilo to realizacje celéw mieszkaniowych, o ktérych
mowa w art. 68 ust. 1 pkt 7 u.g.n. w brzmieniu obowiagzujacym w dniu 31 lipca 2003 r. Pozwani nie ukrywali bowiem,
ze dazyli do sfinalizowania inwestycji rozpoczetej wezesniej za $rodki pochodzace z innych Zrodel, a zatem ich celem
nie bylo zaspokajanie biezacych potrzeb mieszkaniowych, tj. uzyskanie miejsca, w ktérym mogliby dalej mieszka¢ po
sprzedazy lokalu. Potrzeby mieszkaniowe pozwanych byly bowiem wowczas efektywnie zaspokajane, a sprzedaz lokalu
przed uplywem okresu karencji miala na celu odniesienie zysku wynikajacego z jego zbycia po cenie rynkowej, bez



uwzglednienia bonifikaty, czy upustu. W okolicznoéciach tej sprawy zauwazy¢ dodatkowo nalezy, iz pozwani w okresie
pomiedzy zbyciem lokalu, tj. od 31 lipca 2003 r. do grudnia 2003 r., kiedy wprowadzili sie do domu w A., mieszkali w
lokalach nalezacych do rodzicow. Rowniez zatem w tym okresie — kiedy nie mogli jeszcze wprowadzi¢ sie do nowego
domu - ich potrzeby mieszkaniowe rozumiane jako potrzeba posiadania miejsca zamieszkania byly zabezpieczone,
a kwota uzyskana ze zbycia lokalu nie byla wykorzystana na ich realizacje. Motywem dzialania pozwanych bylo
natomiast uzyskanie dodatkowych srodkéw na sfinansowanie inwestycji rozpoczetej juz wezeéniej, ktoéra - co nalezy
podkresli¢ — nie zostala zakoniczona do chwili obecnej z uwagi na brak wykonania wszystkich niezbednych prac i brak
odbioréw technicznych.

W tej sytuacji pozwani nie mogg zasadnie twierdzié¢, ze sprzedaz lokalu osobom trzecim miala na celu pozyskanie
§rodkéw na zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych. Ich intencjg bylo zwiekszenie wlasnego komfortu i podniesienie
poziomu zaspokajanych juz potrzeb mieszkaniowych. Tego rodzaju motywy dzialania pozwanych nie moga byc
skutecznie przeciwstawione roszczeniu powoda opartemu na przepisach ustawy. Nalezy wskazaé, ze pozwani
mogliby skutecznie powotaé sie na sprzeczno$¢ roszczenia z zasadami wspoélzycia spotecznego (art. 5 k.c.), jezeli ich
postepowanie byloby w calo$ci zgodne z tymi zasadami. Tymczasem, czego pozwani nie ukrywali, od poczatku mieli
oni zamiar zbycia lokalu z zyskiem, a zatem skorzystania z udzielonej bonifikaty w sposob nieobjety wola ustawodawcy.
Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 25 sierpnia 2011 r. wydanym w sprawie II CSK 640/10 (LEX nr 964496) wskazal,
ze uprawnieni z tytulu udzielenia przy kupnie lokalu bonifikaty, ktérzy sami pozostaja w niezgodzie z zasadami
wspolzycia spolecznego, nie moga skutecznie zwalczaé prawa do dochodzenia jej zwrotu, zarzucajac naruszenie art. 5
k.c. Rowniez Sad Apelacyjny w Lodzi w wyroku z dnia 16 kwietnia 2013 r. w sprawie I ACa 1453/12 (LEX nr 1313334)
zajal jednoznaczne stanowisko, zgodnie z ktérym uprawnieni z tytulu udzielenia przy kupnie lokalu bonifikaty, jesli
nie dotrzymuja warunku niesprzedawania 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 zarzucajgc naruszenie art. 5 k.c.

Rozwazajac dalej zarzut naduzycia prawa podmiotowego, a wiec dokonujac oceny zasadno$ci roszczenia w Swietle art.
5 k.c. zauwazy¢ nalezy, ze w orzecznictwie podkre§la sie, iz ratio legis przepisu przyznajacego bonifikate (art. 68 ust.
1 pkt. 7 u.g.n.) polega na ulatwieniu zakupu lokalu przez najemce, dla ktérego lokal ten stanowi centrum zyciowe,
a najemca uzyskuje w ten sposéb stabilne zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych (por. wyrok SN z dnia 15 stycznia
2003 1., IV CKN 1637/00, LEX nr 63823, uchwale z dnia 6 listopada 2002 r., III CZP 59/02, LEX nr 270441, wyrok
Sadu Apelacyjnego w Poznaniu z dnia 23 wrzeénia 2010 r., I ACa 684/10, LEX nr 756704). W wyroku z dnia 25
sierpnia 2011 1. (I CSK 640/10, LEX nr 964496), Sad Najwyzszy podkreslil, ze istota prawa cywilnego jest strzezenie
praw podmiotowych, a zatem wszelkie rozstrzygniecia prowadzace do redukcji badz unicestwienia tych praw maja
charakter wyjatkowy. Odmowa udzielenia ochrony prawnej na podstawie art. 5 k.c., z uwagi na jego wyjatkowy — w
powyzszym ujeciu — charakter musi by¢ uzasadniona istnieniem okolicznoSci razacych i nieakceptowanych w Swietle
powszechnie uznawanych w spoteczenistwie wartosci. Tymczasem uprawnienie z tytutu udzielenia przy kupnie lokalu
bonifikaty, jedli nie dotrzymuja warunku nie sprzedawania lokalu w okreSlonym przez ustawe czasie i sprzedaja go z
zyskiem, sami pozostajac w sprzecznosci z zasadami wspodlzycia spolecznego, nie moga skutecznie zwalczaé prawa do
dochodzenia zwrotu udzielonej im bonifikaty zarzucajac naruszenie art. 5 k.c. (por. rowniez wyrok Sadu Apelacyjnego
w Warszawie z dnia 7 maja 2013 r., I ACa 1443/12, LEX nr 1316307).

Oddalenie powodztwa w tej sprawie na podstawie art. 5 k.c. byloby zatem nie do pogodzenia przede wszystkim z
litera prawa, ale takze celem wprowadzenia przepis6w regulujacych zwrot bonifikaty. Wykonanie przez Gmine prawa
do zadania zwrotu kwoty réwnej udzielonej bonifikacie w czasie dozwolonym przez ustawe, a wiec takze pod koniec
przewidzianego w niej okresu (do uplywu terminu przedawnienia), mogloby prowadzi¢ do naduzycia prawa przez
strone powodowa, gdyby istnialy przy tym szczegoélne okolicznoéci, w ktorych taki stan rzeczy prowadzitlby do nie
dajacego pogodzi¢ sie z zasadami sprawiedliwos$ci rozstrzygniecia sprawy. Takich szczeg6lnych okoliczno$ci w realiach
przedmiotowej sprawy brak. Oznacza to jednocze$nie, ze roszczenie powoda — jako oparte na przepisie ustawy - nie
moze zostac¢ uznane za naduzycie prawa podmiotowego z uwagi na naruszenie zasad wspolzycia spolecznego, nawet
wobec faktu, ze powddztwo zostalo wytoczone na dzien przed uplywem terminu przedawnienia.



W tym stanie rzeczy zarzut pozwanych polegajacy na zakwestionowaniu zasadno$ci roszczenia jako niezgodnego z
zasadami wspolzycia spotecznego i stanowiacego naduzycie prawa nie mégl by¢ uznany za skuteczny.

Obowiazek zwrotu kwoty rownej zwaloryzowanej bonifikacie udzielonej najemcy powstaje z chwila dalszego zbycia
prawa do lokalu w okoliczno$ciach objetych przepisem art. 68 ust. 2 u.g.n. (uzasadnienie uchwaly Sadu Najwyzszego
z dnia 24 lutego 2010 r., III CZP 131/09), po uprzednim zazadaniu jej zwrotu przez wlasciwy organ. Przedluzajaca sie
bezczynno$c¢ wierzyciela w tym zakresie nie powinna by¢ Zzrodlem zwiekszenia §wiadczenia dluznika przez przyznanie
wierzycielowi waloryzacji za czas az do wystapienia (po upltywie kilku lat) o jego zasadzenie. Roszczenie wierzyciela
staje sie w takiej sytuacji wymagalne w dniu, w ktérym §wiadczenie powinno by¢ spelnione, gdyby wezwal on dtuznika
do wykonania zobowiazania w mozliwie najkrétszym terminie (por. wyrok SN z dnia 7 lipca 2011 r., IT CSK 683/10 ,
LEX nr 951297).

W tej sprawie strona powodowa wystgpila o zaplate przez pozwanych kwoty bonifikaty przeliczonej w oparciu
o publikowane przez GUS wskazniki cen towaréw i ustlug konsumpcyjnych na dzien 31 lipca 2003 r. Stad tez
waloryzacja zadanej kwoty bonifikaty nastagpila na dzien zbycia lokalu przed uptywem okresu karencji, zgodnie z
art. 227 w zw. z art. 5 u.g.n. Najwcze$niej w tym dniu strona powodowa byla bowiem uprawniona do skierowania
przeciwko pozwanym roszczenia o zwrot bonifikaty, wobec czego rowniez na te date powinna by¢ wyliczana kwota
zwaloryzowanej bonifikaty (vide wyrok Sadu Apelacyjnego w Lodzi z dnia 22 paZdziernika 2013 r., I ACa 507/13).

Wobec powyzszego powddztwo nalezalo uznac za w wiekszoSci uzasadnione.

W pozwie — oprocz kwoty 87.778, 68 zl tytulem zwaloryzowanej bonifikaty — pow6d domagal sie rowniez zasadzenia
kwoty 5,70 zl. Powod nie sprecyzowal, z jakiego tytulu zada zasadzenia przedmiotowej kwoty, jednakze biorac pod
uwage tre$¢ zalaczonego do pozwu monitu o zaplate kwota 5,70 zl to ,koszty wystawienia wezwania do zaplaty”.
Roszczenie w tym zakresie nie znajduje jednak oparcia w tresci art. 68 ust. 2 u.g.n., strona powodowa nie wykazala zas
konieczno$ci poczynienia wydatkow w zwigzku z wystawieniem wezwania do zaplaty wlasnie w tej kwocie ze skutkiem
uprawniajacym do zadania jej zwrotu np. na podstawie przepisoéw o naprawieniu szkody. Stad tez Sad nie dopatrzyl
sie wystarczajacych podstaw do zasadzenia na rzecz powoda takze kwoty 5,70 zl i oddalil powddztwo w tej czesci.

Majac to na uwadze Sad zasadzil solidarnie od pozwanych na rzecz powoda kwote 87.778,68 z} tytulem zwrotu
zwaloryzowanej kwoty bonifikaty wraz z odsetkami ustawowymi naliczanymi na podstawie art. 481 § 1 k.c. zasadzajac
je od dnia 12 wrze$nia 2011 r., tj. od dnia po uplywie 60- dniowego terminu od dnia doreczenia pozwanym wezwan
do uregulowania nalezno$ci, do dnia zaplaty.

O kosztach procesu Sad orzekl na podstawie art. 100 zd. 2 k.p.c., art. 99 k.p.c. i § 6 pkt 6 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynno$ci radcéw prawnych oraz ponoszenia przez
Skarb Panstwa kosztéw pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu (Dz. U. Nr 163,
poz. 1349 z p6zn. zm.), zasadzajac solidarnie od pozwanych na rzecz strony powodowej kwote 7.990 z} tytulem zwrotu
kosztoéw procesu obejmujacych oplate od pozwu (4.390 zl) oraz koszty zastepstwa procesowego (3.600 zl).

Sad nie nadal wyrokowi rygoru natychmiastowej wykonalno$ci z uwagi na brak zaktualizowania sie przeslanek jego
nadania z urzedu okreslonych w art. 333 § 1-2 k.p.c., jak rébwniez brak zasadnoéci wniosku strony powodowej - art. 333
§ 3 k.p.c. Zgodnie z art. 333 § 3 k.p.c., sad moze na wniosek nada¢ wyrokowi nadajacemu sie do wykonania w drodze
egzekucji rygor natychmiastowej wykonalnoSci, gdyby op6znienie uniemozliwialo lub znacznie utrudnialo wykonanie
wyroku albo narazalo powoda na szkode. Strona powodowa nie wykazala jednak istnienia zadnej z tych przeslanek,
dlatego Sad orzekl jak w punkcie 3 wyroku.



