Sygn. akt ITI Ca 1511/13

UZASADNIENIE

Zaskarzonym wyrokiem z dnia 16 lipca 2013 roku, sprostowanym postanowieniem z dnia 11 wrze$nia 2013 roku, w
sprawie z powddztwa Miasta L. — Prezydenta Miasta L. przeciwko I. M. i J. M. o zaplate Sad Rejonowy dla Lodzi-
Srodmieécia w Lodzi oddalil powodztwo, zasadzit od powoda na pozwanej kwote 3.617 z} tytutem zwrotu kosztow
postepowania i na rzecz pozwanego taka samg kwote z tego samego tytutu.

W uzasadnieniu rozstrzygniecia Sad Rejonowy podal, ze powod domagal sie zasadzenia od pozwanych kwoty
55.437,76 zt wraz z odsetkami tytutem zwrotu zwaloryzowanej bonifikaty udzielonej od ceny sprzedazy w dniu 10 maja
2000 r. lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego w L. przy ul. (...) na podstawie art. 68 ust. 2 ustawy o gospodarce
nieruchomoéciami w brzmieniu obowiazujacym w dacie nabycia lokalu przez pozwanych i w dacie jego dalszej
odsprzedazy, wobec dokonania przez pozwanych w dniu 8 pazdziernika 2002 r. sprzedazy przedmiotowego lokalu
na rzecz J. T., niebedacej dla pozwanych osoba bliska w rozumieniu przepiséw powolanej ustawy. Kilka miesiecy
przed sprzedaza pozwani nabyli dzialke nr (...) w obrebie R.. Na dzialce tej pozwani wybudowali dom, do ktérego
przeprowadzili sie w 2005 r. Pieniadze uzyskane ze sprzedazy mieszkania przeznaczyli na budowe domu.

Sad I instancji oddalil powo6dztwo wskazujac, ze wystapienie powoda o zwrot bonifikaty jest sprzeczne z zasadami
wspolzycia spolecznego. Sad I instancji podal, ze od 2007 r. przepis art. 68 ust. 2a pkt 5 ustawy o gospodarce
nieruchomo$ciami wylaczyt obowiazek zwrotu bonifikaty, w sytuacji gdy $rodki uzyskane ze sprzedazy lokalu zostana
w ciggu 12 miesiecy przeznaczone na nabycie innego lokalu mieszkalnego albo nieruchomosci przeznaczonej na cele
mieszkaniowe. Cho¢ wskazana zmiana nie odnosi sie do przedmiotowej sprawy, to jednak podlega uwzglednieniu przy
ocenie zarzutu naruszenia art. 5 k.c. Pozwani dzialali w zaufaniu do przedstawicieli Gminy, ktérzy nie poinformowali
ich o obowigzku zwrotu bonifikaty w przypadku sprzedazy mieszkania. Sad I instancji Sad I instancji zwrdcil rowniez
uwage na sytuacje materialng pozwanych.

Apelacje od powyzszego orzeczenia wywiddl powod, skarzac je w caloSci i zarzucajac:
- naruszenie art. 5 k.c. poprzez jego zastosowanie w stanie faktycznym, ktéry tego nie uzasadnial,

- sprzeczno$¢ istotnych ustalen Sadu z treScia zebranego w sprawie materialu poprzez przyjecie, ze organy miejskie
wprowadzily w blad pozwanych informujac o rezygnacji z dochodzenia roszczenia, gdy w istocie powodowie uzyskiwali
informacje o mozliwosci sprzedazy lokalu mieszkalnego a o konsekwencje z tym zwigzane nie pytali nikogo i bazowali
na wlasnej wiedzy,

W oparciu o tak sformulowane zarzuty apelujacy wniést o zmiane zaskarzonego wyroku w calo$ci i zasadzenie
od pozwanych kwoty 55.437,76 zl z odsetkami ustawowymi od 10 grudnia 2010 r. do dnia zaplaty oraz kwoty
5,65 zt tytulem zwrotu kosztéw monitu z ustawowymi odsetkami od dnia wniesienia powddztwa do dnia zaplaty
oraz o zasadzenie od pozwanych kosztow procesu wedlug norm przepisanych i zasadzenie kosztow postepowania
apelacyjnego wedlug norm przepisanych, a ewentualnie o uchylenie zaskarzonego orzeczenia i przekazanie sprawy
Sadowi I instancji do ponownego rozpatrzenia — przy uwzglednieniu kosztéw postepowania apelacyjnego.

W odpowiedzi pozwana wniosla o oddalenie apelacji i zasgdzenie kosztoéw zastepstwa procesowego od powoda na
rzecz pozwanej w postepowaniu drugoinstancyjnym.

Na terminie rozprawy apelacyjnej w dniu 29 listopada 2013 r. pelnomocnik pozwanych podtrzymat swe stanowisko
W sprawie.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

apelacja nie jest zasadna i podlega oddaleniu.



Zaskarzone orzeczenie nalezalo uzna¢ za prawidlowe, stanowigce wynik wlaéciwej oceny zebranego materialu
dowodowego. Sad odwolawczy w pelni podziela ustalenia faktyczne Sadu pierwszej instancji, przyjmujac je za wlasne
iuznajac za zbedne powielanie ich w calo$ci w treéci uzasadnienia.

Wszystkie sformulowane przez powoda zarzuty zmierzaja do zakwestionowania stanowiska Sadu I instancji o braku
podstaw do udzielenia powodowi ochrony prawnej w zakresie zadania zwrotu zwaloryzowanej bonifikaty udzielonej
przy sprzedazy mieszkania na rzecz pozwanych. Apelujacy podniosl, ze pozwani nie moga powolywac sie na naruszenie
w stosunku do nich zasad wspolzycia spolecznego, w sytuacji gdy podstawe dochodzonego od nich roszczenia stanowi
przepis bezwzglednie obowigzujacy, tj. art. 68 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomoéciami
(tj. Dz.U. z 2010 r., nr 102, poz. 651 ze zm.) w brzmieniu obowigzujacym w dacie sprzedazy mieszkania przez
powoda na rzecz pozwanych oraz w dacie sprzedazy mieszkania przez pozwanych na rzecz osoby trzeciej. Apelujacy
wskazal, ze pozwanym nikt nie udzielil mylnej informacji o braku koniecznoéci zwrotu bonifikaty. Zastosowanie za$
art. 5 k.c. to promowanie braku rozwagi w podejmowaniu najwazniejszych decyzji zyciowych, tj. zakupu i sprzedazy
nieruchomogci.

Stanowisko to jest nietrafne. W rozpoznawanej sprawie brak podstaw do uwzglednienia powodztwa zostal stusznie
wywiedziony przez Sad I instancji z zasad wspoélzycia spolecznego nakazujacych traktowanie wszystkich uczestnikow
obrotu prawnego znajdujacych sie w identycznej sytuacji w ten sam sposob. Jak stusznie zauwazyl Sad I instancji,
powolujac sie na orzecznictwo Sadu Najwyzszego, ratio legis przepisu przyznajacego bonifikate polega na ulatwieniu
zakupu lokalu przez najemce, dla ktoérego lokal ten stanowi centrum Zyciowe, a najemca uzyskuje w ten sposob
stabilne zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych. Dopiero ustawa zmieniajgca ustawe o gospodarce nieruchomo$ciami
z dnia 28 listopada 2003 r., ktéra weszla w zycie z dniem 22 wrze$nia 2004 r., wprowadzila obowiazek zadania
zwrotu tej bonifikaty. Oznacza, ze w przypadku zbycia lokalu przed ta data gmina mogla, uwzgledniajac cel ustawy,
odstapi¢ od zadania zwrotu udzielonej bonifikaty. W ocenie Sadu odwolawczego stusznie Sad I instancji pomocniczo
postuzyt sie przy ocenie granic korzystania przez powoda z przystlugujacych mu praw podmiotowych norma art.
68 ust. 2a pkt 5 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami w brzmieniu nadanym ustawg
z dnia 24 sierpnia 2007 r. (Dz.U. Nr 173, poz. 1218), ktéra weszla w zycie 22 pazdziernika 2007 r. Wedle tego
przepisu obowiazek zwrotu bonifikaty nie ma zastosowania w przypadku sprzedazy lokalu mieszkalnego, jesli Srodki
uzyskane z jego sprzedazy przeznaczone zostana w ciggu 12 miesiecy na nabycie innego lokalu mieszkalnego albo
nieruchomodci przeznaczonej lub wykorzystanej na cele mieszkaniowe. Nalezy podkresli¢, ze powolany przepis nie ma
zastosowania do rozpoznawanej sprawy, lecz zostal jedynie pomocniczo i trafnie uwzgledniony przez Sad I instancji.
Zdaniem Sadu odwolawczego, norma ta wyznacza zamiar ustawodawcy realizowany poprzez udzielanie bonifikat. W
rozpoznawanej sprawie pozwani nalezycie wykazali, Ze Srodki uzyskane ze sprzedazy mieszkania nabytego od Gminy
przeznaczyli na splate zobowigzan zaciggnietych w zwiazku z zakupem kilka miesiecy wecze$niej innego lokalu, w
ktorym nadal zamieszkuja. Skoro zatem cel ten nadal zostal spelniony (pozwani zamieszkali w domu wybudowanym
ze Srodkéw pochodzacych ze sprzedazy mieszkania uprzednio zakupionego od Gminy) to réwne traktowanie oséb
znajdujacych sie w tej samej sytuacji prawnej wymaga odstapienia od realizacji uprawnienia powoda do zadania
zwrotu bonifikaty. W ocenie Sadu odwolawczego okoliczno$cia przemawiajaca za zastosowaniem dobrodziejstwa z
art. 5 k.c. jest rowniez to, ze powdd zwlekal z wystapieniem o zwrot zwaloryzowanej bonifikaty przez okres prawie
10 lat i wystgpit z przedmiotowym roszczeniem w dniu 26 wrze$nia 2012 r., w sytuacji gdy zdarzeniem prawnym, z
ktérym nalezy taczy¢ obowigzek zwrotu bonifikaty, jest sprzedaz mieszkania przez pozwanych, ktéra nastapila w dniu
8 pazdziernika 2002 r. Wprawdzie wczesniej powod wezwal pozwanych do zwrotu bonifikaty, ale nie doprowadzilo to
do przerwania biegu terminu przedawnienia roszczenia. Takie dzialanie nie zasluguje na aprobate i uzasadnia ocene,
ze zgloszone roszczenie nalezy uznac za sprzeczne z zasadami wspoélzycia spolecznego ujetymi w art. 5 k.c.

Nalezy mie¢ rowniez na uwadze, ze powdd — wbrew tezom stawianym w apelacji — nie wykazal, by pozwanym nie
udzielono mylnej informacji o braku obowiazku zwrotu uzyskanej bonifikaty w przypadku sprzedazy mieszkania na
rzecz osoby trzeciej. W tym zakresie Sad Okregowy podziela poglad Sadu Najwyzszego wyrazony w wyroku z dnia
15 wrzeénia 2011 r., sygn. akt II CSK 728/10, opubl. LEX nr 1102856, wedle ktérego brak w tresci umowy sprzedazy
lokalu zapisu o mozliwoSci zZadania zwrotu bonifikaty udzielonej na podstawie art. 68 ust. 1 ustawy o gospodarce



nieruchomo$ciami nie wylgcza prawa wlasciwego organu do domagania sie jej zwrotu w przypadku zaistnienia
przestanek warunkujacych zwrot. Treé¢ stosunku zobowiazaniowego, jaki powstaje na podstawie umowy sprzedazy
zawartej pomiedzy gming a nabywca, jest okre$lona nie tylko postanowieniami tej umowy, ale réwniez przepisami
prawa, w tym art. 68 ust. 2 powolanej ustawy. Oznacza to, Ze przestanka zadania zwrotu bonifikaty nie jest uprzednie
pouczenie nabywcow lokalu o powyzszym obowigzku zwrotu w przypadku zbycia lokalu przed uplywem terminu,
wskazanego w art. 68 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami.

Niemniej jednak nalezy zwrdci¢ uwage, ze z zasad wspoélzycia spolecznego wynika nakaz dla wszystkich stron
stosunku prawnego postepowania zgodne z dobrymi obyczajami i ciazacy na podmiotach zaufania publicznego, w tym
jednostkach samorzadu terytorialnego, obowigzek szczegoblnie starannego dzialania z uwzglednieniem nieréwnosci
stron, tj. zjednej strony organu dysponujgcego zapleczem urzedniczym i do§wiadczeniem w zakresie przeprowadzania
wskazanych transakcji, a z drugiej strony osobg fizyczna nie posiadajaca powyzszych waloréw. Podobne stanowisko
zajal Sad Najwyzszy wyroku z dnia 15 kwietnia 2011 r., sygn. kt IT CSK 494/10, opubl. L., w ktérym stwierdzil, ze w
relacjach z wladza publiczng obywatel, bedacy w nich slabszym partnerem, ma prawo pozostawac¢ w przekonaniu,
iz dzialanie jej organ6w nie narazi go na konflikt z prawem, nie spowoduje dla niego negatywnych konsekwencji
finansowych. Zasade te, a w sferze stosunkéw prywatnych art. 546 k.c., narusza zaniechanie poinformowania
przez gmine o mozliwo$ci i przestankach zadania zwrotu bonifikaty udzielonej przy sprzedazy komunalnego lokalu
mieszkalnego.

Trafnie réwniez Sad I instancji zauwazyl, ze zmiana art. 68 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami,
wprowadzajaca po stronie wlasciwego organu obowiazek (a nie tylko mozliwoé¢) zadania zwrotu udzielonej bonifikaty
od osoby, ktéra zbyla lokal przed uplywem karencji — weszla w zycie z dniem 22 wrzeénia 2004 r. Oznacza to, ze w
stanie prawnym majacym zastosowanie w niniejszej sprawie przepis art. 68 ust. 2 nie ma charakteru bezwzglednie
obowiazujacego. Powdd ma mozliwo$c, lecz nie obowigzek zadania zwrotu kwoty udzielonej bonifikaty.

Nalezy takze zauwazyé, ze przyczyna sprzedazy przez pozwanych lokalu nabytego od Gminy i wybudowania domu
byla potrzeba zapewnienia rodzinie pozwanych lepszych warunkow bytowych w zwigzku z oczekiwanymi narodzinami
dziecka. Nabyty od Gminy lokal byt zarobaczony i mimo podejmowanych przez pozwanych wysitkdw ten stan nie
ulegal zmianie. W ocenie Sadu odwotawczego okoliczno$¢ ta rowniez uzasadnia konieczno$¢ zbycia lokalu nabytego
od Gminy. W takiej sytuacji wystapienie z powodztwem o zwrot zwaloryzowanej sumy bonifikaty stanowi czynienie
ze swojego prawa niestusznego uzytku i usprawiedliwia zastosowanie art. 5 k.c.

Konkludujac, zdaniem Sadu Okregowego stusznie Sad I instancji uznal, Zze w rozpoznawanej sprawie zachodza
podstawy do zastosowania art. 5 k.c. Roszczenie powoda oparte na przepisie art. 68 ust. 2 ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami, cho¢ uprawnione co do zasady, nie korzysta z ochrony prawnej wobec naruszenia zasad wspolzycia
spolecznego poprzez przyjecie odmiennej sytuacji prawnej osob, ktore zbyly mieszkanie, a pochodzace z tego tytulu
Srodki przeznaczyly na zaspokojenie swych potrzeb mieszkaniowych stosownie do art. 68 ust. 2a pkt 5 ustawy
o gospodarce nieruchomo$ciami — w zaleznoSci jedynie od daty zbycia tego mieszkania, tj. przed lub po dniu
22 pazdziernika 2007 r., a takze wobec poinformowania pozwanych o braku obowiazku zwrotu tejze bonifikaty
w przypadku przeznaczenia Srodkéw pochodzacych ze sprzedazy mieszkania na zakup innego mieszkania. Nadto,
za zastosowaniem instytucji naduzycia prawa podmiotowego z art. 5 k.c. przemawiaja rowniez podniesione wyzej
okolicznosci sprawy, a dotyczace sytuacji bytowej pozwanych.

Majac na uwadze powyzsze, Sad Okregowy na podstawie art. 385 k.p.c. oddalil apelacje jako bezzasadna.

Zwazywszy na wynik kontroli instancyjnej o kosztach postepowania apelacyjnego Sad Okregowy orzekl na podstawie
art. 98 § 1i 3 k.p.c. w zw. z art. 391 § 1 k.p.c. i zasadzil od powoda na rzecz pozwanych kwoty po 1.800 zl tytultem
zwrotu kosztow zastepstwa procesowego - § 6 pkt 6 w zw. z § 13 ust. 1 pkt 1 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci
z dnia 28 wrzeénia 2002 r. w sprawie oplat za czynnoSci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow
nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu (t.j. Dz.U. z 2013 r., poz. 461).



