Sygnatura akt ITI Ca 678/17

UZASADNIENIE

Zaskarzonym wyrokiem z dnia 10 listopada 2016 roku, Sad Rejonowy dla Lodzi - Srédmieécia w Lodzi oddalil
powddztwo M. L. skierowane przeciwko pozwanym J. J. i M. J. o zaplate kwoty 13.491 zlotych i pozostawit szczegdolowe
wyliczenie kosztow postepowania referendarzowi sadowemu.

Sad Rejonowy swoje rozstrzygniecie oparl na nastepujgcych ustaleniach i zwazyl co nastepuje:

Pozwani w dniu 11.10.2006 r. nabyli lokal mieszkalny nr (...), usytuowany przy ul. (...) w L. w budynku
wielomieszkaniowym wraz z udzialem wynoszacym (...) w czeSciach wspélnych budynku i urzadzen nie stuzacych do
wylacznego uzytku wlascicieli poszczegodlnych lokali oraz w prawie wieczystego uzytkowania dzialki gruntu nr (...).

Cene nabycia ustalono na kwote 60.300 z} od ktdrej zostala odliczona wysoko$é¢ kaucji mieszkaniowej 209,94 zt. W
zwigzku z czym warto$¢ lokalu wyniosla 60.090,06 zl od ktérej zostala udzielona bonifikata w wysokoéci 80%. Do
zaplaty pozostalo 12.018,01 zl. Paragraf 11 zawartej umowy sprzedazy zawieral pouczenie pozwanych o tresci art. 68
ust.2 i 2a ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. (Dz. U. z 2004 .261.2003) o gospodarce nieruchomos$ciami, w brzmieniu
obowigzujacym na dzien zawarcia umowy.

W dniu 22 lipca 2008 r. pozwani sprzedali wyzej opisany lokal mieszkalny na rzecz A. C. za kwote 188.000,00 zl.
Nabywca nie byt dla pozwanych osoba bliska w rozumieniu ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

W dniu 2 grudnia 2008 roku, pozwani zawarli ze Spoéldzielnia Mieszkaniowa (...) w E. umowe na budowe lokalu
mieszkalnego w celu ustanowienia odrebnej wlasnosci i o budowe garazu wielostanowiskowego w celu ustanowienia
udzialu we wspolwlasnos$ci. Na podstawie tej umowy pozwani wplacili tytutem wkladu budowlanego kwote 191.417,11
z}., w tym na poczet mieszkania 162.061,85 zlotych. W dniu 23 grudnia 2010 roku zostal sporzadzony akt notarialny
umowy ustanowienia i przeniesienia odrebnej wlasnosci lokalu w wykonaniu umowy o budowe lokalu.

W dniu 3 czerwca 2009 roku pozwani, wobec konieczno$ci opréznienia lokalu mieszkalnego przy ul. (...), kupili lokal
mieszkalny nr (...) polozony w L. przy ul. (...), na zasadach spo6ldzielczego wlasnoSciowego prawa do lokalu, za cene
135.000 zlotych, ktory nastepnie zostal sprzedany, a uzyskane w ten sposéb $rodki wplacone do Spoéldzielni na poczet
wkladu budowlanego.

Sad Rejonowy ustalil, ze pozwany od 2000 roku jest na rencie w wysoko$ci ok 1.300 zl. Ma orzeczony umiarkowany
stopien niepelnosprawnosci. Jego choroba postepuje. Zanikaja mu mie$nie z uwagi na uszkodzenie nerwéw. W 2010
roku, pozwany poruszat sie jeszcze bez kuli, lecz nie jest pewne, ze w przyszloéci poruszaé sie bedzie przy pomocy
wozka inwalidzkiego. Sprzedany lokal byl bez windy i bez balkonu. W nowym lokalu jest winda i balkon. Przyczyna
zbycia lokalu i kupna nowego bylo polepszenie warunkéw mieszkaniowych z uwagi na chorobe pozwanego. Wszystkie
pieniadze ze sprzedazy lokalu w ciggu roku pozwani przeznaczyli na nabycie nowego lokalu. Pozwani posiadaja tylko
to jedno mieszkanie. Mieszkaja w nim sami. Pozwana jest emerytowanym nauczycielem, ma ok. 2.000 z} emerytury.
Okolo 900 zl miesiecznie wynosi koszt kredytu mieszkaniowego zaciggnietego przez pozwanych.

Pozwani widzieli o postanowieniu umowy dotyczacym obowigzku zwrotu bonifikaty. Zwroécili sie w tej sprawie do
Urzedu Miasta, wskazujac na ich sytuacje, chorobe i konieczno$é zmiany miejsca zamieszkania. Powod nie udzielit
pozwanym wiazacej odpowiedzi. Poinformowano pozwanych, ze ,beda sie martwié¢ jak Urzad Miasta zazada zwrotu
bonifikaty”.

W $wietle powyzszych ustalen Sad Rejonowy wskazal, ze dochodzone przez strone powodowa zadanie znajduje
podstawe prawna w przywolanym w tre$ci pozwu unormowaniu art. 68 ust. 2 ustawy z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomo$ciami.



Sad Rejonowy podkreslil, ze w chwili sprzedazy lokalu z bonifikata, tj. dnia 11.10.2006 roku nie byla przewidziana
w ustawie okoliczno$¢ wylaczajaca obowiazek zwrotu bonifikaty, jeli $rodki uzyskane ze sprzedazy nieruchomosci
dokonanej w okresie karencji zostang przeznaczone w oznaczonym terminie na nabycie innej nieruchomosci
lokalu mieszkalnego albo nieruchomosci przeznaczonej lub wykorzystanej na cele mieszkaniowe. To wylaczenie
obowiazywalo juz jednak w momencie sprzedazy przedmiotowego lokalu przez pozwanych, tj. 22 lipca 2008r.,

Sad Rejonowy podkreslil, ze rozpoznajac zadanie zwrotu bonifikaty nalezy dokonaé oceny dopuszczalnodci ww.
zadania z punktu widzenia art. 5 k.c., tj. z punktu widzenia zgodno$ci ww. zadania z zasadami wspolzycia spolecznego.

Nie bez znaczenia w ocenie Sadu I instancji pozostaje okoliczno$é, iz mimo, ze pozwani rozporzadzili nieruchomoécia
lokalowa nr 6, mieszczaca sie w budynku posadowionym na nieruchomo$ci gruntowej polozonej w L. przy ul. (...) w
okresie piecioletniej karencji od dnia jej nabycia i nie przeznaczyli pieniedzy uzyskanych ze sprzedazy przedmiotowej
nieruchomos$ci na nabycie prawa wlasno$ci innej nieruchomosci, to jednak nie mozna nie dostrzec okolicznoéci,
iz pozwani przeznaczyli uzyskane $rodki w caloSci na polepszenie warunkéw mieszkaniowych - uzyskanie lokalu
pozbawionego barier architektonicznych i posiadajacego balkon w zwiazku z postepujaca niepelnosprawnoécia
pozwanego. Zachowali sie zatem zgodnie z intencja ustawodawecy istniejaca przez caly czas obowigzywania ustawy -
to jest wykorzystali uzyskana pomoc mieszkaniowa na cele mieszkaniowe, a w szczegdlnoéci rozporzadzajac lokalem
pozwani nie dziatali w celach handlowych, z checi zysku, lecz w celu zaspokojenia wlasnych potrzeb mieszkaniowych.
Pieniadze uzyskane ze sprzedazy przeznaczyli na polepszenie standardu mieszkania.

Sad Rejonowy uznal, ze zachodzila sprzeczno$é zagdania powoda z zasadami wspélzycia spolecznego podkreslajac,
ze pozwany od 2000 roku jest na rencie w wysokoéci ok 1.300 zl. Ma orzeczony umiarkowany stopien
niepelnosprawnosci. Jego choroba postepuje. Zanikaja mu mie$nie z uwagi na uszkodzenie nerwéw. W 2010 roku
poruszal sie jeszcze bez kuli, ale jego choroba postepuje. Sprzedany lokal byl bez windy i bez balkonu. W nowym lokalu
jest winda i balkon. Przyczyna zbycia lokalu i kupna nowego bylo polepszenie warunkéw mieszkaniowych z uwagi na
chorobe pozwanego. Wszystkie pieniadze ze sprzedazy lokalu w ciagu roku pozwani przeznaczyli na nabycie nowego.
Pozwani posiadaja tylko to jedno mieszkanie. Mieszkaja w nim sami. Pozwana jest emerytowanym nauczycielem,
ma ok. 2.000 zl emerytury, za$ okolo 900 zI miesiecznie wynosi koszt kredytu mieszkaniowego zaciagnietego przez
pozwanych.

Zdaniem Sadu I instancji uwzglednienie powo6dztwa prowadziloby do wydania rozstrzygniecia formalnie zgodnego z
prawem, lecz niestusznego. nieuwzgledniajacego uniwersalnych wartosci sktadajacych sie na pojecie sprawiedliwo$ci
nie tylko formalnej, ale i materialne;j.

Przedmiotowe rozstrzygniecie zaskarzyt apelacjg, pelnomocnik powoda kierujac apelacje do calosci wyroku.

W apelacji pelnomocnik powoda zarzucil Sadowi Rejonowemu naruszenie prawa materialnego poprzez niewlaéciwe
zastosowanie oraz bledna wyktadnie:

- art.68 ust.2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami poprzez bledna wykladnie
i niewla$ciwe zastosowanie prowadzace do uznania, iz art. 5 k.c. moze co do zasady a nie tylko w drodze
absolutnego wyjatku wylaczy¢ zadanie zwrotu bonifikaty ze sprzedazy przez jednostke samorzadu terytorialnego
lokalu mieszkalnego, poza nadzwyczajnymi wypadkami;

- art.5 kodeksu cywilnego poprzez fakt przyjecia zastosowania tego przepisu w stanie faktycznym, ktéry powyzszego
nie uzasadnia.

Skarzacy wniost o zmiane zaskarzonego wyroku w calosci i zasadzenie od pozwanych solidarnie kwoty 13.490,30
z}. z ustawowymi odsetkami o jakich mowa w art. 481 § 2 k.c. brzmieniu obowigzujacym do 31 grudnia 2015
r. i odsetek ustawowych za op6Znienie o jakich mowa w art.481 § 2 k.c. w brzmieniu obowiazujacym od 1
stycznia 2016 r. od dnia 1 stycznia 2016 roku do dnia zaplaty . W zakresie kwoty 6,10 zl odsetek ustawowych za
opOZnienie o jakich mowa w art. 481 § 2 k.c., w brzmieniu obowiazujacym od 1 stycznia 2016 r. od dnia wytoczenia



powodztwa do dnia zaplaty. Skarzacy wnibst o zasadzenie od pozwanych na rzecz powoda kosztéw procesu wg
norm przepisanych i zasadzenie kosztéw procesu za postepowanie apelacyjne wg norm przepisanych; ewentualnie: o
uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy sagdowi pierwszej instancji do ponownego rozpatrzenia — przy
uwzglednieniu kosztéw postepowania odwolawczego.

Pelnomocnik pozwanych wniést o oddalenie apelacji i zasadzenie od powoda na rzecz pozwanych kosztow
postepowania apelacyjnego.

Sad Okregowy zwazyt:
Apelacja jest bezzasadna.

Sad Okregowy podziela dokonane przez Sad Rejonowy ustalenia faktyczne i rozwazania w zakresie oceny materiatu
dowodowego oraz podstawy prawnej rozstrzygniecia, przyjmujac je za podstawe takze wlasnego rozstrzygniecia.
Przedmiotowa okoliczno$é powoduje, ze nie zachodzi potrzeba powtarzania szczegotowych ustalen faktycznych oraz
dokonanej w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku interpretacji przepisow prawa majacych zastosowanie w niniejszej
sprawie /por. postanowienie Sagdu Najwyzszego z 22 kwietnia 1997 r., sygn. akt II UKN 61/97 - OSNAP 1998 r. nr 3,
poz. 104; wyrok Sadu Najwyzszego z 8 pazdziernika 1998 r., sygn. akt II CKN 923/97- OSNC 1999 r., z. 3, poz. 60;
wyrok Sadu Najwyzszego z 12 stycznia 1999 r., sygn. akt I PKN 21/98 - OSNAP 2000, nr 4, poz. 143/.

W ocenie Sadu Okregowego zasadnie uznal Sad Rejonowy, ze w realiach niniejszej sprawy istniala wprawdzie
prawna podstawa do zgdania zwrotu zwaloryzowanej bonifikaty, okreSlona w tresci art. 68 ust.2 ustawy z dnia 21
sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami w brzmieniu nadanym ustawa z dnia 24 sierpnia 2007 r. o zmianie
ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami oraz o zmianie niektorych innych ustaw (Dz.U. Nr 173, poz. 1218), jednakze
skorzystanie z tego uprawnienia prawidlowo zostato uznane przez za naduzycie prawa podmiotowego, o ktérym mowa
w art. 5 k.c.

Klauzula generalna niedopuszczalno$ci czynienia ze swego prawa uzytku sprzecznego z zasadami wspoélzycia
spolecznego ma na celu zapobieganie stosowania prawa w sposob prowadzacy do skutkéw nieetycznych lub
rozmijajgcych sie w sposob zasadniczy z celem danej regulacji prawnej. Jeli wiec uwzglednienie powodztwa, zgodnego
z litera prawa, powodowaloby skutki razaco niesprawiedliwe i krzywdzace (summum ius summa iniuria), nie dajace
sie zaakceptowaé z punktu widzenia norm moralnych i warto$ci powszechnie uznawanych w spoleczenstwie, art. 5
k.c. zezwala na jego oddalenie. Nalezy jednak pamietac, ze istota prawa cywilnego jest ochrona praw podmiotowych,
tak wiec odmowa udzielenia tej ochrony osobie, ktéra korzysta z przystugujacego jej prawa podmiotowego w sposob
zgodny z jego trescia, moze mie¢ miejsce zupeklie wyjatkowo i musi by¢ uzasadniona istnieniem szczeg6lnych
okoliczno$ci uzasadniajacych przyjecie, ze w okreslonym ukladzie stosunkow uwzglednienie powodztwa prowadziloby
do skutkéw szczego6lnie dotkliwych i nieakceptowanych (por. wyroki Sadu Najwyzszego: z dnia 25 sierpnia 2011 r., IT
CSK 640/10, niepubl. i z dnia 24 stycznia 2013 r., II CSK 286/12, niepubl.).

Zastosowanie art. 5 k.c. jako §rodka obrony bylego najemcy, ktory przed uplywem terminu wskazanego w art. 68
ust. 2 u.g.n. zbyl lokal mieszkalny osobie niespokrewnionej, przed roszczeniem Gminy o zwrot bonifikaty, wymaga
zawsze rozwazenia przeciwstawnych warto$ci, dokonania poglebionej oceny wszystkich okolicznosci rozpatrywanego
przypadku oraz unikania wszelkiego schematyzmu. Nie sposob skonstruowac katalogu okoliczno$ci uzasadniajacych
zastosowanie w takiej sprawie art. 5 k.c., niemniej jednak niewatpliwie naleza do nich sytuacje, w ktérych byly
najemca, z przyczyn od siebie niezaleznych, znalazl sie, przykladowo wskutek choroby, niepelnosprawnosci, wypadku
losowego, utraty pracy lub zrodla innych dochodéw, wdowienstwa lub wielodzietno$ci w sytuacji zyciowej i
materialnej uniemozliwiajacej lub powaznie utrudniajacej mu zwrot zwaloryzowanej bonifikaty / por. uzasadnienie
wyroku z dnia 20 sierpnia 2015 r., sygn. akt II CSK 555/14, LEX nr 1801548/.



Zdaniem Sadu Okregowego pozwani wykazali, ze w przedmiotowej sprawie zaistnialy szczegblne, wyjatkowe
okoliczno$ci przemawiajace za ocena, iz zadanie powoda zwrotu udzielonej bonifikaty jest sprzeczne z zasadami
wspolzycia spolecznego i stanowi naduzycie prawa podmiotowego w Swietle art. 5 k.c.

Skarzacy calkowicie pomija okoliczno$ci ktore legly u podstaw rozstrzygniecia Sagdu Rejonowego. Pozwany od 2000
roku przebywa na rencie chorobowej. Ma orzeczony stopien niepelnosprawnosci. Pozwanemu zanikaja mie$nie z
uwagi na uszkodzenie nerwoéw. W 2010 roku poruszal sie jeszcze bez kuli, ale jego choroba postepuje i nie jest
wykluczone, ze w niedalekiej przysztoSci poruszaé sie bedzie jedynie przy pomocy wozka inwalidzkiego. Sprzedany
lokal by} bez windy i bez balkonu. W nowym lokalu znajduje sie winda i balkon. Przyczyna zbycia lokalu i kupna
nowego bylo wylacznie polepszenie warunkéw mieszkaniowych z uwagi na chorobe pozwanego. Pozwani przeznaczyli
uzyskane $rodki w calo$ci na polepszenie warunkéow mieszkaniowych - uzyskanie lokalu pozbawionego barier
architektonicznych i posiadajacego balkon i winde w zwigzku z postepujaca niepelnosprawnos$cia pozwanego. Co
wiecej wszystkie pieniadze ze sprzedazy lokalu w ciggu roku pozwani przeznaczyli na nabycie nowego lokalu.

Nie bez znaczenia pozostaje réowniez trudna sytuacja finansowa pozwanych. Pozwana jest emerytowanym
nauczycielem i pobiera §wiadczenie emerytalne w kwocie ok. 2.000 zl., natomiast jedynym dochodem pozwanego jest
Swiadczenie rentowe w wysokosci ok 1.300 zl.. Dodatkowo oprocz kosztow biezgcego utrzymania pozwani splacaja
kredyt ktoérego miesieczna rata wynosi 900 zl. Na utrzymanie pozostaje pozwanym kwota okolo 2.300 zlotych
miesiecznie.

Okoliczno$é, ze powodka pismem z dnia 30 wrze$nia 2008 roku, poinformowala pozwanych, ze w ich przypadku nie
zostal spelniony warunek zwalniajacy ich od obowiazku zwrotu bonifikaty, nie wylacza mozliwosci zastosowania przez
Sad art. 5 k.c.

Pozwani powzieli wiadomo$¢ o stanowisku powoda juz po sprzedazy lokalu co miato miejsce w dniu 22 lipca 2008
roku. Wezesniej jak ustalil Sad Rejonowy, a czego strona powodowa nie kwestionowala, powd6d nie udzielil pozwanym
wiazacej odpowiedzi. Poinformowano pozwanych, ze ,beda sie martwié¢ jak Urzad Miasta zazada zwrotu bonifikaty”.

Podkresli¢ nalezy rowniez, ze kolejne zmiany stanu prawnego, ktérym nie towarzyszyly przepisy przejSciowe,
budzace watpliwosci sformulowania przepisow odnoszacych sie do udzielania bonifikaty, fakultatywnego, nastepnie
obligatoryjnego jej zwrotu jako zasady, przy dopuszczeniu wyjatkow, bylo i jest Zrodlem wielu watpliwo$ci prawnych
i faktycznych. Pozwani mogli mie¢ zatem uzasadnione watpliwoéci co do swojej sytuacji prawne;j.

Sytuacja pozwanych byla dodatkowo niejasna z uwagi na to, ze wszystkie pieniadze ze sprzedazy lokalu w ciagu roku
przeznaczyli na nabycie nowego, co w $§wietle brzmienia przepisu art. 68 ust. 2a pkt. 5 u.g.n. rodzilo watpliwoéci
interpretacyjne.

W Swietle powyzszych uwag uznaé zatem nalezy, ze nie doszlo do zarzucanego w apelacji naruszenia prawa
materialnego. Sad Rejonowy prawidlowo zastosowal art. 5 k.c..

Uwzgledniajac powyzsze, Sad Okregowy, dzialajac na podstawie art. 385 k.p.c., oddalil apelacje strony powodowe;j
jako bezzasadna.

O kosztach postepowania Sad orzekl na podstawie art. 98 § 11 3 w zw. z art. 108 § 1 k.p.c. oraz art. 391 § 1 k.p.c,,
zgodnie z zasadga odpowiedzialno$ci za wynik procesu.



