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UZASADNIENIE

Zaskarzonym wyrokiem z dnia 28 listopada 2013 r. Sad Rejonowy dla Lodzi - Srédmiescia w Lodzi oddalil polaczone
do wspdlnego rozpoznania i rozstrzygniecia sprawy z powodztw Miasta L. przeciwko M. M. (1) i M. M. (2) o zasgdzenie
od kazdej z nich kwoty wynoszacej 20.482,41 zlotych wraz z odsetkami ustawowymi od dnia 17 wrze$nia 2011 r. do dnia
zaplaty oraz przeciwko M. M. (3) i M. M. (4) o zasadzenie solidarnie od pozwanych na swoja rzecz kwoty 40.964,83 z}
wraz z odsetkami ustawowymi od dnia 18 wrze$nia 2011 r. do dnia zaplaty. We wszystkich przypadkach dochodzone
kwoty mialy zosta¢ zasadzone tytulem zwrotu rownowartoéci zwaloryzowanej bonifikaty udzielonej przy nabyciu od
strony powodowej lokalu mieszkalnego.

Sad Rejonowy ustalil, ze lokal nr 17a potozony w L. przy ul. (...), stanowigcy wlasno$¢ Gminy L., na podstawie umowy
najmu zajmowany byl przez dwie rodziny: pozwanych oraz B. i A. C., wraz z dwojka maloletnich dzieci. W dniu 6
czerwca 2002 roku M. i M. M. (4), po uzyskaniu zgody sadu opiekunczego na wykupienie w imieniu matoletnich M.
M. (2) i M. M. (1) przypadajacych im udzialéw w przedmiotowym mieszkaniu, oraz na zawarcie w ich imieniu umowy
sprzedazy tych udzialow, zawarli z Gming L. umowe kupna udzialéw w lokalu mieszkalnym, z bonifikata w wysoko$ci
80% warto$ci lokalu. Nastepnie w dniu 1 lipca 2002 roku zawarli umowe sprzedazy tego lokalu na rzecz M. i L. K..
W dniu 2 lipca 2002 roku malzonkowie M., dzialajac w imieniu wlasnym oraz maloletnich coérek nabyli spotdzielcze
wlasno$ciowe prawo do lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego w L. przy ul. (...) na podstawie umowy, w ktorej
zapisano, ze zakup lokalu nastepuje za §rodki uzyskane ze sprzedazy udzialdbw w samodzielnym lokalu mieszkalnym
nr 17a potozonym w L. przy ul. (...).

Sad Rejonowy uznal, ze powyzej opisane zachowania pozwanych nie daja podstaw do zadania od nich zwrotu
udzielonej przez Gmine L. bonifikaty. W konsekwencji oddalit pow6dztwo uznajac zasadno$é twierdzenia, iz w
okolicznoS$ciach przedmiotowej sprawy wytoczenie powodztwa zmierzajacego do realizacji przez powoda uprawnienia
okreslonego w art. 68 ust. 2 ugn nastapila z naruszeniem z zasad wspolzycia spolecznego. W $wietle art. 5 ke dzialanie
takie nie jest za$ uwazane za wykonywanie prawa podmiotowego i nie korzysta z ochrony.

Od powyzszego wyroku apelacje wywiodla strona powodowa. Wniosla o jego zmiane i zasadzenie na swoja rzecz od
pozwanych M. M. (3) i M. M. (4), solidarnie, kwoty 40.964,83 zl, wraz z ustawowymi odsetkami w sposo6b szczegbdlowo
okreslony w apelacji, od M. M. (2) kwoty 20.476,76 zl wraz ustawowymi odsetkami od dnia 17 wrzesnia 2011 roku do
dnia zaplaty oraz od M. M. (1) kwoty 20.482,41 wraz ustawowymi odsetkami od dnia 17 wrzesnia 2011 roku do dnia
zaplaty. Zazadala roéwniez zasadzenia od pozwanych na swoja rzecz kosztdw postepowania za obie instancje wedlug
norm przepisanych.

Apelujaca zarzucita Sagdowi Rejonowemu naruszenie przepisow:

- art. 233 § 1 kpc polegajace na sprzecznym z zebranym w sprawie materialem dowodowym ustaleniu, Ze pozwani nie
zostali poinformowani o zasadach udzielenia bonifikaty, pomimo ustalenia, ze zostaly spelnione przestanki wyrazone
w art. 68 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomoéciami w brzmieniu obowigzujacym w dniu zawarcia umowy
sprzedazy lokalu oraz uznaniu, ze zachodza szczego6lne okoliczno$ci uzasadniajace zastosowanie art. 5 ke,

- art. 5 ke polegajace na blednym przyjeciu, iz przepis ten bedzie mial zastosowanie w przedmiotowej sprawie i art.
68 ugn w brzmieniu obowigzujacym w dniu zawarcia umowy sprzedazy lokalu, polegajace na nieuwzglednieniu przez
Sad Rejonowy przestanek wyrazonych w art. 68 ust. 2 tejze ustawy, tj. wadliwym przyjeciu, ze powyzszy przepis
zobowiazywal powoda do pouczenia o zasadach udzielenia bonifikaty i zamieszczeniu informacji o tym w treéci aktu
notarialnego, a takze na blednym przyjeciu wykladni celowo$ciowej opartej na tresci przepisu art. 68 ust. 2a pkt 5 ugn,
wprowadzonego nowelg z dnia 22 pazdziernika 2007 roku, a wiec niemajacego zastosowania w niniejszej sprawie.

Uzasadniajac swoje stanowisko apelujaca skupila sie przede wszystkim na wykazaniu, ze Sad Rejonowy nieprawidlowo
ustalil obowigzki Gminy L., zwigzane z konieczno$cia udzielenia szczegétowych informacji pozwanym na temat



udzielanej im bonifikaty i wynikajacych z tego konsekwencji w rozporzadzaniu nieruchomoscia. Podniosla takze,
iz Sad Rejonowy blednie przyjal, iz zgdanie zwrotu bonifikaty w wypadku sprzedazy nieruchomosci uzyskanej od
Gminy L. w ciagu 10 lat od jej nabycia stanowi zachowanie sprzeczne z zasadami wsp6lzycia spolecznego i tym samym
naduzycie prawa podmiotowego. Tre$¢ przepisow prawa powszechnie obowiazujacego przesadza o takiej mozliwosci,
a pozwani niebedacy osobami nieporadnymi zyciowo powinni zapoznaé sie z normami prawnymi regulujacymi
tre$¢ powstalego stosunku zobowigzaniowego i mie¢ §wiadomo$¢ wynikajacych z nich ograniczen w wykonywaniu
przystugujacego im prawa wlasnosci.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
apelacja podlegala oddaleniu .

Sad Okregowy uznaje ustalenia faktyczne Sadu I instancji za wlasne i czyni je podstawa niniejszego rozstrzygniecia.
Wskazuje przy tym, ze zarzuty apelacyjne jako nieuzasadnione nie mogly podwazy¢ trafnosSci rozstrzygniecia Sadu
Rejonowego.

W pierwszej kolejnoSci podnie$é nalezy, ze postawiony przez skarzaca zarzut naruszenia art. 233 § 1 kpc jest nietrafny,
a to z uwagi na prawidtowe i wszechstronne rozwazenie przez Sad Rejonowy caloksztaltu zgromadzonego w sprawie
materialu dowodowego i ocenienie go z uwzglednieniem zasad logiki i do§wiadczenia zyciowego, a w konsekwencji
wlaéciwe ustalenie stanu faktycznego zaistnialego w przedmiotowej sprawie. Zauwazy¢ trzeba, ze Sad I instancji nie
przyjal, jak podniosla to apelujaca, ze pozwani nie zostali w ogoble poinformowani o zasadach udzielenia bonifikaty
przy sprzedazy mieszkania, a jedynie, ze istnialy w tym zakresie pewne nieprawidlowos$ci po stronie Gminy L., tj. brak
wyraznego i jednoznacznego pouczania o konsekwencjach zwigzanych z ewentualnym zbyciem lokalu mieszkalnego w
przyszlosci. Sad Okregowy podziela przy tym stanowisko Sadu Rejonowego, Ze powyzsza praktyka strony powodowej
stosowana wobec zwyklych obywateli bedacych w takich relacjach podmiotami stabszymi i dzialajacymi w zaufaniu do
organ6éw administracyjnych, moze by¢ poczytywana jako sprzeczna z zasadami wspoélzycia spolecznego. Nie sposob
przy tym pomina¢, ze w tre$ci umowy sprzedazy lokalu mieszkalnego zawarto zapis o tym, ze we wszystkich sprawach
nieuregulowanych w umowie maja zastosowanie przepisy Ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami oraz Ustawy o
wlasno$ci lokali. Dla wiekszoSci uczestnikow obrotu nie daje to dostatecznych podstaw do powziecia wiadomosci o
ewentualnej konieczno$ci zwrotu udzielonej bonifikaty na wypadek rozporzadzenia uzyskanym prawem wiasnosci.
Niezaleznie wiec od domniemania znajomo$ci przepiséw prawa przez uczestnikow obrotu nie mozna przyjac, ze w
badanej sprawie pozwani faktycznie wiedzieli o skutkach sprzedazy nieruchomos$ci w okresie karencji. Jest tak tym
bardziej, ze z prawidlowo ustalonego przez Sad Rejonowy stanu faktycznego wynika, ze pozwani przed nabyciem
wlasno$ci lokalu od Gminy L. planowali go sprzedaé i w tym wtaénie celu podjeli szereg dzialan, a w tym zwrdcili sie do
sadu opiekunczego o wyrazenie zgody na dokonanie czynno$ci nabycia udzialow w lokalu mieszkalnym, a nastepnie
ich zbycia w imieniu maloletnich corek, na co sad zezwolil. Mogli zatem pozostawa¢ w blednym przekonaniu, ze ich
dzialanie nie wigze sie z negatywnymi konsekwencjami prawnymi badz finansowymi.

Sad Okregowy negatywnie z punktu widzenia zasad stusznoSci ocenia tez postepowanie strony powodowej polegajace
na podnoszeniu swych roszczen zwigzanych ze zwrotem udzielanych bonifikat dopiero po ponad dziewieciu latach od
powstania okre$lonego uprawnienia. Pozwani sprzedali bowiem nieruchomos¢ nabyta od Gminy L. 6 czerwca 2002
roku. Powodka wezwala za$ pozwanych do zwrotu bonifikaty pismami z dnia 15 lipca 2011 roku oraz 21 maja 2012
roku. Dzialanie takie, cho¢ zgodne z prawem, budzi uzasadnione pytanie o to, dlaczego Gmina L. tak dlugo zwlekala
z dochodzeniem swych nalezno$ci.

Odnoszac sie do drugiego z postawionych przez apelujaca zarzutéw, a to obrazy prawa materialnego tj. art. 5 ke poprzez
jego zastosowanie, Sad Okregowy wskazuje, ze w pelni podziela w tym zakresie argumentacje Sadu Rejonowego. W
przedmiotowej sprawie doszlo do zaistnienia szeregu okolicznoSci skutkujacych uznaniem, ze sytuacja ma charakter
wyjatkowy, pozwalajacy na odmoéwienie ochrony prawu podmiotowemu Gminy L. z uwagi na uznanie, ze jest ono
sprzeczne z zasadami wspoélzycia spolecznego. Jak wskazal Sad Najwyzszy w uzasadnieniu wyroku z dnia 24 kwietnia
1997 r., wydanego w sprawie o sygn. akt II CKN 118/97, unormowanie art. 5 k¢ ma charakter calkowicie wyjatkowy,



przelamuje bowiem zasade, ze wszystkie prawa podmiotowe korzystaja z ochrony prawnej. Jej odmowa musi byc
zatem uzasadniona faktem zachodzenia okoliczno$ci razacych i nie akceptowalnych ze wzgledéw aksjologicznych
ewentualnie teleologicznych.

Sad Rejonowy wydajac przedmiotowe rozstrzygniecie, dokonat oceny w oparciu o wymienione powyzej kryteria.
Odniost sie przede wszystkim do celu wprowadzenia bonifikat przy sprzedazy nieruchomosci oraz dalszych ograniczen
w ich zbywaniu majacych podstawe w ustawie o gospodarce nieruchomosciami i podniosl, ze gltéwnym powodem
wprowadzenia takich regulacji bylo i nadal jest zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych obywateli, co lezy w interesie
calego spoleczenstwa. Przepisy o obowiazku zwrotu bonifikaty chronia przed nieuzasadnionym wzbogacaniem sie
nabywcow lokali mieszkalnych kosztem finanséw panstwowych. W przedmiotowej sprawie nie doszlo natomiast
do uzyskania przez pozwanych jakiegokolwiek zysku w wyniku dalszej odsprzedazy lokalu mieszkalnego. Wszystkie
srodki pieniezne uzyskane jako cena sprzedazy zostaly przeznaczone na zakup innej nieruchomosci majacej na celu
zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych rodziny. Nie bedzie mie¢ zatem w tej sprawie zastosowania przytoczona w
uzasadnieniu apelacji teza Sadu Najwyzszego, zawarta w uzasadnieniu wyroku z dnia 25 sierpnia 2011 roku wydanego
w sprawie o sygn. akt II CSK 640/10, iz uprawnieni z tytulu udzielenia przy kupnie lokalu bonifikaty, jesli nie
dotrzymaja warunku, niesprzedawania lokalu we wskazanym przez ustawe czasie i sprzedaja go z zyskiem, sami
pozostajac w niezgodzie z zasadami wspolzycia spolecznego nie moga skutecznie zwalcza¢ prawa do dochodzenia
zwrotu udzielonej im bonifikaty zarzucajac naruszenie art. 5 kec. Pozwani juz przy zawieraniu umowy z Gming
L. planowali sprzedaz lokalu mieszkalnego M. i L. K., a czynili to dlatego, aby mo6c zamieszkiwa¢ samodzielnie.
Sprzedazy dokonali dzien po nabyciu prawa wlasno$ci i juz kolejnego dnia zakupili mieszkanie. Wszystkie ich dzialania
nastawione byly na polepszenie warunkéw Zzyciowych poprzez uzyskanie wlasnego lokalu i rozdzielenie dwoch
rodzin zajmujacych dotychczas jedno mieszkanie posiadajace wylgcznie jedng kuchnie i jedna lazienke. Zachowanie
powyzsze w ocenie Sadu Okregowego jest w pelni uzasadnione zasadami do§wiadczenia zyciowego i nie mozna uznaé
je za nastawione na uzyskanie okreslonego zysku.

Stusznie apelujacy podniosl, ze Sad Rejonowy nieprawidlowo dokonal wykladni celowos$ciowej art. 68 ust. 2a pkt 5
ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, podczas gdy w dacie zawierania umowy sprzedazy miedzy stronami przepis
ten nie obowigzywal. Mimo to poczynione przez Sad Rejonowy rozwazania sg aktualne réwniez na gruncie stanu
prawnego obowiazujacego w dniu 6 czerwca 2002 roku. Wprowadzenie przez ustawodawce mozliwoSci udzielania
bonifikat przez jednostki samorzadu terytorialnego przy sprzedazy okre$lonych nieruchomosci mialo prowadzic¢
do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych obywateli, ktory to cel bez takiej pomocy finansowej bylby w wiekszo$ci
przypadkéw nie do zrealizowania, a zatem nowelizowanie przepiséw i rozszerzanie przypadkow, w ktorych moze
doj$é do zbycia nieruchomosci bez konieczno$ci zwrotu uzyskanej bonifikaty bylo jedynie odpowiedzia na problemy
praktyczne, ktore ujawnily sie dopiero na gruncie stosowanie przepiséw przedmiotowej ustawy. W zadnej mierze nie
zmienilo to jednak interesoéw, ktére regulacja ta ma realizowac i na strazy ktorych stoi.

Z tych wszystkich wzgledéw, mimo wystepowania przestanek z art. 68 ust. 2 ugn (w brzmieniu obowigzujacym w dniu
6 czerwca 2002 roku) zadanie zwrotu bonifikaty nalezy oceni¢ jako sprzeczne z zasadami wspoélzycia spotecznego i
odmoéwié mu ochrony prawne;.

Majac na uwadze niezasadno$¢ zarzutdéw apelacyjnych przy jednoczesnym braku ujawnienia okoliczno$ci, ktore
podlegaja uwzglednieniu w postepowaniu odwolawczym z urzedu, apelacja jako bezzasadna podlegala oddaleniu, a
to na podstawie art. 385 kpc. O kosztach postepowania apelacyjnego Sad Okregowy orzekl na podstawie art. 98 kpc
8§ 6 pkt 4 zw. z § 13 ust. 1 pkt 1 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat
za czynnoéci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z
urzedu.



