Sygn. akt IT C 1493/15

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 11 wrzeénia 2015 r. Miasto L. wnioslo o zasadzenie solidarnie od pozwanych J. N.i1. N. kwoty 120.711,19
z} tytulem zwrotu bonifikaty udzielonej przy sprzedazy lokalu mieszkalnego nr (...), polozonego w L. przy ul. (...), wraz
z odsetkami ustawowymi od kwoty 120.705,09 zt od dnia 21 czerwca 2015 r. do dnia zaplaty oraz zasadzenie solidarnie
od pozwanych zwrotu kosztow procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

Jak wynika z uzasadnienia, pozwani dokonali zbycia powyzej opisanego lokalu przed uplywem pieciu lat od dnia
nabycia, co wypelnia dyspozycje art. 68 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami i
uprawnia powoda do zadania zwrotu bonifikaty.

(pozew k. 3-6 , zarzadzenie o zwrocie pozwu z dnia 26 sierpnia 2015 r. k. 35, pismo powoda z 11.09.2015 1. k. 37)

Pozwani w odpowiedzi na pozew wnie$li o oddalenie powodztwa w calo$ci oraz zasadzenie od powoda zwrotu kosztow
postepowania wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu wyja$niono, ze pozwani dokonali zakupu nieruchomosci w Z.. Przeznaczono na to Srodki pieniezne
pochodzace z pozyczki udzielonej przez matke pozwanego oraz z kredytu zaciagnietego przez pozwanych, a takze
— z zadatku uzyskanego od malzonkdéw L., ktérzy kupili od nich mieszkanie przy ul. (...). Pozwani podkreslili
jednak, ze réznica w dacie sprzedazy lokalu mieszkalnego przy ul. (...) a zakupem nieruchomosci w Z. to
zaledwie 15 dni. Wszystkich transakcji pozwani dokonywali u fachowego podmiotu, ktéry nie zwrocil im uwagi na
grozace konsekwencje. Decyzja o sprzedazy lokalu mieszkalnego w L. od poczatku wiagzala sie z zamiarem zakupu
nieruchomoéci

w Z.. Nieslusznym jest wiec zadanie zwrotu bonifikaty, gdyz $rodki

te ostatecznie w caloSci zostaly przeznaczone na zakup nieruchomosci.

(odpowiedz na pozew k. 48-50)

Na rozprawie w dniu 27 kwietnia 2016 r. pozwani, z ostrozno$ci procesowej, wniesli o nieobcigzanie ich kosztami
procesu.

( protokoél skrocony k. 83-83 odw .)

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

J. N.iI N. zamieszkiwali z lokalu mieszkalnym
nor (...), polozonym w L. przy ul. (...) od 2003 roku. Dokonali generalnego remontu mieszkania, splacili zadluzenie. Po
narodzinach corki zdecydowali sie go wykupic.

(zeznania pozwanego — protokoél rozprawy z 7.03.2016 r. od 00:36:29,k. 75-76)

W dniu 28 lipca 2008 r. J. N. i I. N. nabyli do wspdlnoSci majatkowej malzenskiej od Miasta £. samodzielny lokal
mieszkalny nr (...) w budynku wielomieszkaniowym, polozonym w L. przy ul. (...)

(...) wraz z udzialem wynoszacym 5/1000 czeSci wspolnych budynku nie stuzacych do wylacznego uzytku wiascicieli
poszczegoblnych lokali. Otrzymali 9o % bonifikaty od ceny lokalu, a nastepnie 20 % bonifikaty z tytulu jednorazowe;j
wplaty gotowki przed podpisaniem aktu notarialnego.

Roéwnoczesnie Miasto L. oddalo we wspdluzytkowanie wieczyste udzial wynoszacy 5/1000 gruntu obejmujacego
dzialke nr (...) za roczna oplata w wysokosci 7,15 zl. Pierwsza oplata z tytulu uzytkowania wieczystego gruntu wyniosta
87,89 zl, od ktdrej to oplaty zostala udzielona bonifikata w wysokoSci 92 %. Ostatecznie, cena lokalu wyniosta 9.944 zl.



W treéci umowy wprost wskazano, ze jezeli nabywcy lokalu dokonaja jego zbycia lub beda wykorzystywali na inne cele
niz mieszkalne przed uplywem pieciu lat, liczac od nabycia lokalu, zobowigzani sa na zadanie Prezydenta miasta, do
zwrotu kwoty rownej udzielonej bonifikacie po jej waloryzacji. Notariusz pouczyt pozwanych

o treéci art. 68 ustawy o gospodarce nieruchomog$ciami.

(umowa sprzedazy — akt notarialny z dnia 26.07. 2008 r. Rep. A Nr 3172/2008 , k. 8-11)

Wkrétce po zawarciu umowy, matka J. N.-B. N.— zaczela wspominaé o potrzebie przeprowadzenia sie ze
schorowanym mezem do domu. Mieszkal wraz z mezem i dwéjka dzieci mlodszego brata pozwanego, dla ktoérych
byl ustanowiona rodzing zastepcza, w trzypokojowym mieszkaniu na 8 pietrze. Malzonkowie N. natomiast rozwazali
kupno wiekszego mieszkania; zamieszkiwali z dwojka dzieci w lokalu dwupokojowym.

Ojciec J. N. byl sparalizowany, chorowal na cukrzyce, przebyl zawal serca, nie mogl wyjsé z domu, gdyz winda byla za
mala na wozek inwalidzki. Zona potrzebowala coraz czestszej i wiekszej pomocy syna w opiece nad mezem. Mezczyzna
nie wychodzit z mieszkania przez 3 lata , zostal zakwalifikowany do

I grupy inwalidzkiej, miewal zaniki pamieci i nie mégt zostawaé sam w domu.

Z uwagi na pogarszajacy sie stan zdrowia ojca, w 2009 roku obie rodziny rozpoczely poszukiwania wspé6lnego domu,
malzonkowie N. zamieScili ogloszenie

o sprzedazy lokalu przy ul. (...). Poszukiwania trwaly 2 lata.

(zeznania B. N. — pro tokdl rozprawy z 7.03.2016 r. 00:18:25 , k.75 zeznania pozwanego — protokol rozprawy z
7.03.2016 r. 0od 00:41:01,k. 76 )

Na poczatku czerwca 2010 roku na ogloszenie pozwanych odpowiedzieli maltzonkowie P. i D. L., ktérzy wyrazili chec
nabyecia lokalu przy ul. (...). Podczas rozméw o planowanej transakeji byla mowa o tym,

ze J.1il. N. zamierzaja przeznaczy¢ pieniadze uzyskane ze sprzedazy mieszkania na zakup domu, w ktérym zamieszkaja
z rodzicami.

W dniu 29 czerwca 2010 r. strony zawarly umowe przedwstepng w formie aktu notarialnego. Wéwczas, na prosbe
nabywcow, ustalono termin zawarcia umowy przyrzeczonej na 17 sierpnia 2010 r.

Malzonkowie L. zaplacili sprzedajagcym zadatek w wysokoSci 80.000 zl, a reszta ceny — zgodnie z pierwotnymi
ustaleniami — miala wplynaé na rachunek bankowy do konca lipca 2010 roku. Srodki pieniezne kupujacych znajdowaly
sie jednak na oprocentowanej lokacie w banku , a jej termin mijal

w sierpniu 2010 r. Malzonkowie L. poprosili zbywcoéw, aby termin zaplaty zostal przesuniety tak, aby nie musieli
pobierac srodkow z lokaty weze$niej, co wigzaloby sie ze strata odsetek. Malzonkowie N. wyrazili na to zgode.

(zeznania D. L. — protokét rozprawy z 7.03.2016 r. — od 00:08:13: do 00:17:57, k. 74 odw.-75)

Cena za dom, ktory mial by¢ wspoélwlasnoscia obu rodzin, miata by¢ uiszczona po polowie przez B. N. oraz J. i 1. N..
W czerwcu 2010 r. B. N. sprzedala swoje mieszkanie,

a pieniadze (kwote 220.000 zl) przelala na konto syna z przeznaczeniem na zakup upatrzonego. Druga cze$¢ mial
uiSci¢ syn, po sprzedazy mieszkania.

Poniewaz sfinalizowanie transakcji sprzedazy lokalu przy (...) op6Znilo sie (malzonkowie L. nie uiScili pelnej kwoty
do konica lipca),

a L.iJ. N. powinni byli uisci¢ sprzedajacym cene za dom (termin u notariusza zostal wyznaczony na 2 sierpnia 2010
r.), B. N. zdecydowala sie pozyczy¢ synowi swoje oszczedno$ci w wysokosci 70.000 z,

a J. N. mial wzig¢ kredyt na brakujaca cze$¢ kwoty.

(zeznania B. N. — protokol rozprawy z 7.03.2016 r. — od 00:21:57 do 00:33:34, k. 75-75 odw ., zeznania pozwanego —
protokol rozprawy z 7.03.2016 r. — od 00:44 do 00:50:30, k. 76-76 odw .)



Na mocy umowy kupna — sprzedazy zawartej w formie aktu notarialnego przed notariuszem H. R. rep (...)w dniu 2
sierpnia 2010 roku J. i I. N. oraz B. i M. N. nabyli wlasno$¢ zabudowanej jednopietrowym budynkiem mieszkalnym

o pow. uzytkowej 120 m® nieruchomosci poloznej w Z. przy ul. (...) o pow. 600 m” oznaczonej jako dziatka nr (...) za
cene 435.000 z6. B. i M. malzonkowie N. nabyli %2 udzialu wlasnos$ci nieruchomosci, a malzonkowie I. i J. N. — V2
udzialu wlasnoéci nieruchomosci.

Czesc¢ ceny sprzedazy w kwocie 40.000 zl kupujacy zaplacili sprzedajacym, proporcjonalnie do nabywanych udzialéw,
tytulem zadatku w dniu 2 lipca 2010 r., cze$¢ ceny w kwocie 275.000 zl zostala zaplacona przelewem na konto
sprzedajacych w dniu 30 lipca 2010 r., natomiast reszta ceny sprzedazy w kwocie 120.000 zl miala zostaé zaplacona
przelewem na konto sprzedajacych w terminie

5 dni doi dnia zawarcia umowy, tj. w nieprzekraczalnym terminie do 5 sierpnia 2010 r. z kredytu w kwocie 122.400
z} udzielonego I. i J. malzonkom N. z przeznaczeniem na zakup Y2 czeéci przedmiotowego domu rodzinnego przez
Bank (...) S.A. w W, stosownie do okazanej umowy

o kredyt mieszkaniowy nr (...) z dnia 30 lipca 2010 .

(umowa kupna-sprzedazy — akt notarialny z 2 sierpnia 2010 r. rep (...), zeznania B. N. — protokél rozprawy z 7.03.2016
r.—od 00:21: 57

do 00:33:34, k. 75-75 odw ., zeznania pozwanego — protokoél rozprawy z 7.03.2016 r. — od 00:44 do 00:50:30, k. 76-76
odw .).

Ostatecznie, w dniu 17 sierpnia 2010 roku malzonkowie N. dokonali zbycia lokalu mieszkalnego nr (...) przy ul. (...) w
L. w drodze umowy kupna-sprzedazy za cene 150.000 zl na rzecz D. L. i P. L., nie bedacych dla pozwanych osobami
bliskimi.

(umowa kupna-sprzedazy — akt notarialny z dnia 17 sierpnia 2010 r. Rep. A
Nr (...) k.12 odw.-14 odw .)

J. N., po otrzymaniu ceny za mieszkanie przy ul. (...), oddal matce pozyczone 70.000 zl. Splata kredytu zostala
rozlozona na 15 lat, obecnie rata wynosi 925 zt plus ubezpieczenie 108 zl . Zadna czeéé pieniedzy uzyskanych od
malzonkéw L. nie zostala przeznaczona na splate kredytu bankowego.

(zeznania pozwanego — protokol rozprawy z 7.03.2016 r. — od 00:44 :36 do 00:50:30, k. 76-76 odw .)

J. N. jest jedynym zywicielem czteroosobowej rodziny, uzyskuje wynagrodzenie w wysokosci 3050 zl brutto. Syn ma
19 lat i uczy sie w technikum, mlodsze dziecko ma 11 lat. I. N. jest zarejestrowana jako osoba bezrobotna z uwagi
na stan zdrowia (nadci$nienie tetnicze), wykonuje prace dorywcze, z ktorych jest w stanie uzyskaé okoto 300-400 z}
nieregularnego dochodu. Koszty ogrzania domu wynosza 800 zl na jedna rodzine.

(zeznania pozwanego — protokol rozprawy z 7.03.2016 r. — od 00:50:31 do 00:55:16, k. 76 odw .) .

Pismem z dnia 9 marca 2015 r.1J. N. zostali wezwani do zlozenia w terminie 14 dni wyjasnien w zakresie przeznaczenia
srodkoéw uzyskanych ze sprzedazy lokalu mieszkalnego nr (...) przy ul. (...)

w L.. W odpowiedzi, malzonkowie przestali do Urzedu Miasta L. kopie aktu notarialnego potwierdzajacego nabycie
nieruchomoéci polozonej w Z. przy

ul. (...).

(pismo k. 15, pismo k. 17)

Pismem z dnia 13 kwietnia 2015 r., doreczonym w dniu 21 kwietnia 2016 r., wezwano malzonkéw N. do zwrotu
zwaloryzowanej kwoty bonifikaty na rzecz Miasta L. w wysoko$ci 120.705,09 zl w terminie 60 dni od dnia otrzymania
wezwania. Wezwani wniesli o odstgpienie od zadania od nich zwrotu bonifikaty. Wniosek ten nie zostat przez Miasto
L. uwzgledniony.



(wezwanie z dnia 13.04.2015 r . k. 21, zwrotnym potwierdzenie odbioru k. 22-22 odw ., wniosek k. 27-28, odpowiedz
na wniosek k. 29-30) .

Stan faktyczny w niniejszej sprawie pozostawal niesporny. WatpliwoSci budzila jedynie prawna interpretacja
przedstawionych faktow.

W powyzszym stanie faktycznym, Sad zwazyl,
co nastepuje:

Podstawe prawng roszczenia stanowia przepisy art. 68 Ustawy z dnia

21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomo$ciami (t.j. Dz. U. z 2000 r., Nr 46, poz. 543 ze zm.) w brzmieniu
obowiagzujacym w dacie zbycia lokalu przez pozwanych albowiem wtedy powstal stosunek obligacyjny, z ktérego
wynika obowiazek zwrotu bonifikaty. W 2010 roku Sad Najwyzszy stanal na stanowisku, ze zastosowanie maja
przepisy obowigzujace w dacie sprzedazy lokalu mieszkalnego innym osobom (uchwala Sadu Najwyzszego z dnia
24 lutego 2010r., sygn. akt III CZP 131/09, publ. OSNC 2010/9/118). Zdaniem Sadu Najwyzszego z art. 68
powolanej ustawy wynika, ze obowiazek zaplaty zwaloryzowanej rownowartosci bonifikaty stanowi tre$¢ zobowiazania
wynikajacego z ustawy, odrebnego zobowiazania od stosunku prawnego nawigzanego umowa zbycia i aktualizujacego
sie w razie przedwczesnego dalszego zbycia lokalu (nieruchomosci) nabytego od gminy. Zaréwno przestanki
powstania, jak i elementy tresci tego stosunku prawnego sa okreélone w art.

68 ustawy. Perspektywy powstania w przyszlosci roszczenia o zwrot bonifikaty, choé¢ pozostajacej w zwiazku z
zawarciem umowy zbycia, nie mozna uznac za skutek tej umowy, wynikajacy z ustawy (art. 56 kc). Poglad ten dominuje
w p6zZniejszym orzecznictwie (wyrok Sadu Apelacyjnego w Lodzi z dnia 1 pazdziernika 2012r., sygn. akt I ACa 674/12,
wyrok Sadu Apelacyjnego z dnia 7 marca 2013 r., sygn. akt

I ACa 1304/12). W dacie zbycia nieruchomosci obowigzywatl art. 68 ustawy

w brzmieniu okreslonym tekstem jednolitym z dnia 11 czerwca 2010 roku, Dz. U.

7 2010 1., Nr 102, poz. 651.

Ustep 1 pkt 7 powolanego przepisu stanowil o mozliwosci uzyskania bonifikaty przy zakupie nieruchomosci
przeznaczonej na lokal mieszkalny. Wysoko$¢ udzielanych bonifikat powoduje, ze cena lokalu ma wymiar symboliczny
w stosunku do rzeczywistej wartoSci lokalu. Uzasadnieniem tej regulacji jest umozliwienie pozyskania prawa
wlasno$ci zajmowanego lokalu przez najemcoéw. Tak znaczne obnizenie ceny ma shuzy¢ udostepnieniu lokali
osobom niezamoznym, zaspokajaniu ich potrzeb mieszkaniowych na przyszloé¢. Jednoczes$nie przepisy chronia przed
naduzyciami ze strony nabywcéw. Ust. 2 powolanego artykulu stanowi, ze wlasciwy organ moze zadac¢ zwrotu kwoty
rownej udzielonej bonifikacie po jej waloryzacji, jezeli nabywca nieruchomosci przed uplywem 5 lat liczac od dnia
jej nabycia, zbyl lub wykorzystal nieruchomo$¢ na inny cel niz cel uzasadniajacy udzielenie bonifikaty. Wyjatkiem
jest m. in. dokonanie sprzedazy na rzecz osoby bliskiej, zamiany lokalu mieszkalnego na inny lokal mieszkalny
albo nieruchomos¢ przeznaczona lub wykorzystywana na cele mieszkaniowe czy przeznaczenie Srodkoéw uzyskanych
ze sprzedazy lokalu mieszkalnego na nabycie innego lokalu mieszkalnego albo nieruchomosci przeznaczonej lub
wykorzystanej na cele mieszkaniowe, jesli nastapi to w ciagu 12 miesiecy.

Pozwani, nabywajac lokal od Miasta L., zostali pouczenie o tresci art.

68 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami , a w szczegblnosci o mozliwoéci zadania przez zbywce zwrotu bonifikaty
w razie spelnienia ustawowych warunkéw. Stosowna adnotacja znalazla sie w § 2 i § 11 aktu notarialnego z 28 lipca
2008 .

W niniejszej sprawie bezspornym jest, ze pozwani sprzedali mieszkanie nabyte od Miasta L. przed uplywem
wskazanego wyzej 5 letniego okresu. Nie bylo tez kwestionowanym, ze zbycie nastapilo na rzecz oséb obcych.

Zarzut strony pozwanej dotyczyt jednak zrealizowania przeslanek art. 68 ust. 2 a pkt 5 u.g.n., zwalniajacych
od obowigzku zwrotu udzielonej bonifikaty; pozwani podniedli, ze $rodki pozyskane ze sprzedazy mieszkania
przeznaczone zostaly na zakup domu w Z., poniewaz kwota 80.000 zl, otrzymana tytulem zadatku zostala uiszczona



na rzecz sprzedajacych dom, a pozostala kwota 70.000 zl zostata przekazana w dniu 18 sierpnia 2010 r. B. N., ktéra
pozyczyla te kwote w zwigzku z przedluzaniem sie procedury sprzedazy mieszkania.

W uchwale z dnia 30 marca 2012 r., III CZP 4/12 Sad Najwyzszy stwierdzil, ze nabywca lokalu mieszkalnego
z bonifikatg, ktory zbyt ten lokal przed uplywem pieciu lat od dnia nabycia i w ciagu 12 miesiecy przeznaczyl
srodki uzyskane z jego sprzedazy na splate kredytu bankowego zaciggnietego na budowe i wykonczenie budynku
mieszkalnego, znajdujacego sie na nieruchomosci nabytej przed data sprzedazy, jest zobowigzany do zwrotu kwoty
roéwnej udzielonej bonifikacie po jej waloryzacji (art. 68 ust. 2 u.g.n.).

W uzasadnieniu uchwaly wypowiedziany zostal poglad, ze wykladnia jezykowa art. 68 ust. 2a pkt 5 ustawy prowadzi
do wniosku, iz warunkiem zastosowania tego przepisu, a tym samym wylaczenia obowiazku zwrotu kwoty réwnej
udzielonej bonifikacie po jej waloryzacji, jest nabycie innego lokalu mieszkalnego albo nieruchomosci przeznaczonej
lub wykorzystanej na cele mieszkaniowe, ktore nastgpilo po zbyciu lokalu objetego bonifikatg i wydatkowanie na ten
cel $rodkdw uzyskanych ze sprzedazy. Nie dotyczy to wiec nieruchomoéci nabytej weze$niej.

Jednak chronologia zdarzen ustalona w stanie faktycznym $wiadczy

o zaistnieniu szczegoblnych okoliczno$ci. Malzonkowie N. bowiem, postanowili sprzeda¢ lokal nabyty od gminy w celu
zakupu nieruchomo$ci wspolnie z rodzicami pozwanego. Najpierw zatem zapadla decyzja o sprzedazy lokalu, a po
zgloszeniu sie nabywcoéw uzgodniono, ze do konca lipca nastapi sfinalizowanie umowy i zaplata ceny (dlatego do
nabycia nieruchomosci z Z. mialo doj$¢ w dniu 2 sierpnia 2010 roku — tuz po tym, jak pozwani pozyskaja pieniadze
ze sprzedazy lokalu). Rowniez przed zakupem nieruchomosci doszlo do zawarcia przedwstepnej umowy sprzedazy
lokalu u notariusza. Dopiero woéwczas nabywcy poprosili o przedtuzenie terminu do zaplaty reszty ceny, a tym samym
— do zawarcia umowy przenoszacej wlasnos¢.

Wszystko zatem zostalo zaplanowane w sposob prawidlowy — realizacja celé6w mieszkaniowych pozwanych miala by¢
zgodna z warunkami uzyskanej bonifikaty. Jednak, z przyczyn od niech niezaleznych, doszlo do przesuniecia terminu
zbycia lokalu mieszkalnego. W ten sposob doszlo do niezachowania warunku czasowego, okre$lonego w art. 68 ust. 2a
pkt 5) lit b) , wspotwlasno$é nieruchomosci w Z. zostala ostatecznie nabyta bowiem przed sfinalizowaniem transakcji
sprzedazy lokalu przy ul. (...).

Powyzsze powoduje, ze nie mozna mie¢ watpliwosci, iz w nakre§lonym stanie faktycznym mozna jednak moéwic
o wykorzystaniu przez pozwanych Srodkoéw ze sprzedazy lokalu mieszkalnego, zakupionego z bonifikata, na
nabycie nieruchomo$ci przeznaczonej na cele mieszkaniowe. Jak wykazalo postepowanie dowodowe, calo§é srodkéw
uzyskanych ze sprzedazy lokalu przy ul. (...) zostala przeznaczona na zakup nieruchomosci w Z. — kwota 40.000 zl,
uiszczona w lipcu 2010 r., pokryla zadatek, kolejne 40.000 z} stanowilo cze$¢ zaptaconej nastepnie ceny, a kwota
70.000 zl zostala zwrdcona matce pozwanego, ktéra wylozyla swoje oszczedno$ci, aby zagwarantowaé dotrzymanie
terminu umowy. Fakt, Ze ta cze$¢ pieniedzy nie zostala od razu uzyskana od nabywcow byl zupelie niezaleny od
pozwanych. Podobnie ostateczny termin zawarcia tej umowy. Jednocze$nie nalezy podkresli¢, ze natomiast cze$c
uzyskanej ceny nie pokryla dlugu kredytowego, ktorego splata zostala rozlozona na 15 lat. Dzialania pozwanych
zashuguja wiec na uwzglednienie z punktu widzenia zasad wsp6lzycia spolecznego, gdyz poruszali sie w ramach celu,
ktory przy$wiecal udzieleniu im bonifikaty. Taki transfer Srodkéw nie jest w zaden sposob watpliwy od strony moralnej
i uzasadnia uznanie zadania zwrotu bonifikaty za naruszenie prawa (wyroki Sadu Apelacyjnego w Lodzi z dnia 14
listopada 2014, sygn. akt I ACa 699/14 z dnia 1 pazdziernika 2012 roku, sygn. akt I ACa 672/12).

W okolicznoS$ciach tej sprawy istniala wprawdzie prawna podstawa do zadania zwrotu zwaloryzowanej bonifikaty,
jednakze skorzystanie z tego uprawnienia przez strone pozwanag stanowi — w ocenie Sadu — naduzycie prawa
podmiotowego, o ktérym mowa w art. 5 k.c. Przepis ten przewiduje, ze czynienie ze swego prawa uzytku w sposéb
sprzeczny z zasadami wspolzycia spolecznego nie jest uwazane za wykonywanie prawa i nie korzysta z ochrony.

Jak podkreéla sie w orzecznictwie, norma ta ma charakter klauzuli generalnej,
a wiec konstrukeji otwierajacej system prawny na zmieniajgca sie rzeczywistosé



i pozwalajacej na modyfikacje normy prawnej, jesli wymaga tego kontekst spoleczny. Klauzule generalne zapewniaja
indywidualizacje procesu stosowania prawa. Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 25 sierpnia 2011 roku, wydanym w
sprawie II CSK 640/10 nie wykluczyl mozliwo$ci zastosowania przepisu art. 5 k.c.

w sytuacji istnienia okoliczno$ci razacych i nieakceptowanych w Swietle wartoSci powszechnie uznawanych w
spoleczenstwie.

Podkre$li¢ nalezy, ze bonifikata stanowi forme pomocy prawnej, udzielonej przez gmine czlonkom lokalnej
spoleczno$ci w celu umozliwienia zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych. W orzecznictwie Sadu Najwyzszego
wskazuje sie przy tym, Ze ten cel winien by¢ takze uwzgledniany przy okresleniu réwniez istoty (spoleczno -
gospodarczego przeznaczenia) roszczenia o zwrot jej rownowarto$ci (wyrok Sadu Apelacyjnego w Szczecinie z dnia 24
stycznia 2013 1., sygn. akt I ACa 791/12). Sprzeczne z przeznaczeniem roszczenia o zwrot rOwnowartoSci bonifikaty jest
jego dochodzenie, w sytuacji, gdy nabywca lokalu wprawdzie zbyt go przed uplywem terminu z art. 68 ust. 2 ustawy o
gospodarce nieruchomo$ciami, to jednak uczynil to nie z checi uzyskania korzysci majatkowych, lecz jedynie w wyniku
wlasnej sytuacji zyciowej (wylgcznie w celu realizacji potrzeb rodziny), a uzyskana warto$¢ przeznaczyt zgodnie z celem
uzyskanej pomocy i nie odnidst jakiegokolwiek wzbogacenia z tytutu sprzedazy.

Taka sytuacja niewatpliwie zachodzi w przedmiotowej sprawie - Srodki uzyskane ze sprzedazy lokalu pozwani
przeznaczyli na realizacje swoich potrzeb mieszkaniowych. W ich zachowaniu nie sposob dostrzec jakiegokolwiek
elementu, ktoéry stanowilby asumpt do uznania, ze sprzeniewierzyli sie celowi, ktéremu shizy¢ miata pomoc uzyskana
od strony powodowej w formie bonifikaty. Z materiatu dowodowego wynika wszakze, ze pozwani poczynili znaczne
naklady na remont przedmiotowego lokalu, a zakupili go wylacznie w celach mieszkalnych. Mieszkali

w nim od 2003 roku, wykonali generalny remont, splacili zadluzenie. Zakup nastgpit po powiekszeniu sie rodziny —
narodzinach drugiego dziecka. Celem wykupienia lokalu byly wiec niewatpliwie cele mieszkaniowe. To ma znaczenie
przy ocenie sposobu dzialania pozwanych (wyrok Sadu Apelacyjnego w Lodzi z dnia

14 listopada 2014, sygn. akt I ACa 699/14). Natomiast zaistniala sytuacja jest wylacznie wynikiem okolicznos$ci od
nich niezaleznych.

W niniejszej sprawie zaistnialy szczegélne okoliczno$ci, ktére pozwalaly na zastosowanie klauzuli z art. 5 k.c.
Wsrod nich wskazaé szczegblnag sytuacje zyciowa, w ktoérej pozwani sie znalezli, co skutkowalo konieczno$cia zbycia
dofinansowanej nieruchomosci. Po pierwsze, decyzja zapadla w skutek trudnej sytuacji rodzinnej — choroby ojca i
checi pomocy matce, ktéra nie byla w stanie podolac¢ samodzielnej opiece nad mezem i wychowaniem dwojki wnukow.
Zakup jednej nieruchomosci byl wyrazem dazenia do wzajemnego wsparcia i codziennej pomocy — zcalenie rodziny
mialo ulatwié ten cel. Nie ulega watpliwosci, ze zmiana w sytuacji rodziny moze uzasadniaé zastosowanie art. 5 k.c.
(wyroki Sadu Apelacyjnego w Lodzi z dnia

7 marca 2013, sygn. akt I ACa 1304/12, z dnia 8 kwietnia 2014 r., sygn. akt I ACa 1287/13). Natomiast
fakt, ze ostatecznie umowa zostala zawarta nie do konca lipca bylo wynikiem uwgzlednienia sytuacji nabywcéw
nieruchomoéci, ktérzy poprosili

o dwa tygodnie zwloki.

Okoliczno$ci zakupu takze jednoznacznie §wiadczg o tym, ze wylacznym celem obu rodzin bylo pozyskanie wspolnego
mieszkania. Kazda z rodzin gromadzila §rodki, przeznaczajac na ten cel caly swoj majatek. Matka pozwanego sprzedala
mieszkanie. W tym czasie musiala zamieszkiwaé na dzialce, a dzieci, dla ktérych bylta rodzing zastecza, zamieszkaly z
pozwanymi. Wszystkie pieniadze przeznaczyla na mieszkanie. Pozwani takze wszystkie uzyskane srodki przeznaczyli
na zakup domu, dodatkowo biorgc kredyt, ktory splacaja do dzié. Nie ulega watplwioSci,

ze nie doszlo do zadnego wzbogacenia po stronie pozwanych, nie dzialali oni

z pobudek zaslugujacych na odebranie bonikaty. Natomiast dwutygodniowe opo6znienie w zawarciu umowy
(niezalezne od pozwanych) spowodowalo dodatkowe problemy z gromadzeniem $§rodkéw. Uwzglednienie powbddztwa
w tej sytuacji oznaczaloby dodatkowe konsekwecje dla pozwanych, ktorzy znalezli sie w tej sytuacji zupelnie bez swojej
winy. Podkresli¢ przy tym nalezy, ze obie rodziny nadal mieszkaja w domu, ktéry zakupili w 2010 roku.



Ponadto, pozwani znajduja sie w trudnej sytuacji materialnej. Jedynym zywicielem rodziny jest J. N.. Jego dochod
przeznaczony na czteroosobowa rodzine to 3.500 zl. Z tego placone sa raty kredytu i oplaty zwiazane z domem.
Sytuacja materialna pozwanych stanowi okoliczno$¢ wspierajaca dokonang powyzej argumentacje (wyrok Sadu
Apelacyjnego w Lodzi z dnia

18 pazdziernika 2012, sygn. akt I ACa 764/12). Znaczenie miala rowniez okoliczno$é, ze odstep czasowy miedzy
umowami kupna — sprzedazy, ktorych strona byli pozwani, wynosil zaledwie dwa tygodnie i byl wynikiem
szczegoblnych okolicznosci.

Wreszcie, nalezy rowniez mieé na uwadze fakt, ze bezwzgledny obowiazek zadania zwrotu bonifikaty zostal zlagodzony
przez ustawodwce dodanym do art. 68 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami ust. 2¢, w ktérym rozszerzono mozliwe
przypadki odstgpienia od zadania zwrotu udzielonej bonifikaty. Prawo to przystuguje organowi wykonawczemu
zamierzajacemu odstapi¢ od zadania zwrotu udzielonej bonifikaty w innych przypadkach niz wymienione w art. 68
ust. 2a,

po uzyskaniu stosownej zgody odpowiednio wojewody, rady gminy, rady powiatu albo sejmiku wojewddztwa. Zatem,
takze sam organ administracyjny ma prawo do uwzglednienia szczeg6lnej sytuacji pozwanych, cho¢ jest to uzaleznione
od uzyskania odpowiedniej zgody.

Z przytoczonych wzgledéw, powddztwo nie zostalo uwzglednione. Zadanie zwrotu bonifikaty, uwzgledniajac sytuacje
materialng i rodzinng pozwanych oraz okoliczno$ci zbycia lokalu, jest sprzeczne z zasadami wspétzycia spolecznego.
Zasadami tymi sa: szeroko rozumiana zasada sprawiedliwoéci spolecznej, ochrony jednostki slabszej, pomocy
spotecznej dla 0s6b pozostajacych w niedostatku, wreszcie rownosci spolecznej (wyrok Sadu Apelacyjnego w Lodzi z
dnia 14 sierpnia 2012, sygn. akt I ACa 589/12).

Na podstawie art. 102 kpc Sad odstapil od obcigzania strony powodowej obowigzkiem zwrotu kosztow procesu. Jak
wyjasénil Sad Najwyzszy: ,zastosowanie przez Sad art. 102 k.p.c. powinno by¢ oceniane w caloksztalcie okolicznosci,
ktore by uzasadnialy odstepstwo od podstawowych zasad decydujacych o rozstrzygnieciu w przedmiocie kosztow
procesu. Do kregu tych okoliczno$ci zaro6wno fakty zwiazane z samym przebiegiem procesu, jak i fakty lezace na
zewnatrz procesu zwlaszcza dotyczace stanu majatkowego (sytuacji zyciowej). OkolicznoSci te powinny by¢ oceniane
przede wszystkim z uwzglednieniem zasad wspdlzycia spolecznego” (postanowienie Sadu Najwyzszego z 14.01.1974
r., sygn. akt II CZ 223/73). Ocena sadu, czy zachodzi wypadek szczeg6lnie uzasadniony, o ktérym mowa w art. 102
k.p.c., ma charakter dyskrecjonalny i jest oparta na swobodnym uznaniu, ksztalttowanym wlasnym przekonaniem
oraz oceng okoliczno$ci rozpoznawanej sprawy, w zwiazku z czym w zasadzie nie podlega kontroli instancyjnej
i moze by¢ podwazona przez sad odwolawczy tylko wtedy, gdy jest razaco niesprawiedliwa. Ingerencja w to
uprawnienie jurysdykcyjne, w ramach rozpoznawania Srodka zaskarzenia, moze by¢ usprawiedliwiona jedynie w razie
stwierdzenia, ze dokonana w zaskarzonym postanowieniu ocena jest dowolna, oczywiScie pozbawiona uzasadnionych
podstaw (wyrok Sadu Apelacyjnego w Lodzi z dnia 26 czerwca 2015 r., I ACa 37/15).

Podstawe do zastosowania art. 102 k.p.c. moga stanowi¢ jedynie obiektywne lub racjonalnie zobiektywizowane
okolicznoS$ci sprawy, w szczeg6lnoSci jesli wskazuja na usprawiedliwione przekonanie strony o przystugujacym
jej roszczeniu lub slusznoéci zarzutéw. W niniejszej sprawie Miasto L. wystepujac z pozwem mialo uzasadnione
przekonanie co do zasadno$ci swojego roszczenia. Jego oddalenie byto wynikiem odwolania sie do zasad wspdlzycia
spolecznego.

Z tych wzgledéw Sad uznal, iz uzasadnione jest odstgpienie od zasad ogo6lnych i nie obciazanie powoda kosztami
procesu.

Z/

Odpis wyroku z uzasadnieniem doreczy¢ pelnomocnikowi pozwanych.



