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UZASADNIENIE

Zaskarzonym wyrokiem z dnia 13 lutego 2014 r. Sad Rejonowy dla Lodzi Srédmieécia oddalil powodztwo Miasta
L. przeciwko T. M. o zasadzenie kwoty 51.732 zlotych tytulem zwrotu bonifikaty udzielonej przy sprzedazy lokalu
mieszkalnego (wraz z odsetkami i kosztami procesu), oraz zasadzit od strony powodowej na rzecz pozwanej kwote
3.617 zlotych tytulem zwrotu kosztow zastepstwa procesowego.

Sad Rejonowy ustalil, ze w dniu 1 marca 2000 r. Gmina L. sprzedala pozwanej samodzielny lokal mieszkalny nr (...)
potozony w L. przy Al (...). Strona powodowa udzielila pozwanej 80% bonifikaty od ceny lokalu oraz dalszych 20%
bonifikaty z tytulu jednorazowej wplaty przed podpisaniem aktu notarialnego. Lacznie udzielona bonifikata wynosila
45.864 zl, a cena sprzedazy 8.736 zl. W dniu 20 marca 2002r. pozwana dokonata zbycia przedmiotowego lokalu na
rzecz (...) Sp.z0.0. W dacie zbycia lokalu pozwana byla osoba w zaawansowanym wieku i schorowang. W 2001 r. zmart
jej maz, co dodatkowo przyczynilo sie do pogorszenia jej stanu zdrowia. W tej sytuacji pozwana wraz z corka i zieciem
podjeli decyzje o sprzedazy nalezacych do nich lokali i nieruchomosci, i zakupie spéldzielczego wlasno$ciowego prawa
do domu jednorodzinnego — segmentu mieszkalnego w zabudowie szeregowej polozonego w L. przy ul. (...). T. W.
nabyla, udzial za kwote 90.500 zlotych, w tym m.in. za §rodku uzyskane ze sprzedazy mieszkania, udzial wynoszacy w
1/3 w spoldzielczym prawie do domu mieszkalnego, za$ pozostala cze$¢ tego prawa zostala nabyta przez jej rodzine.

Pozwana ma obecnie 85 lat. Pozwana wymaga stalej opieki osoby trzeciej od 1997 r. Pozostaje pod opieka lekarzy:
ginekologa, kardiologa, okulisty oraz rehabilitanta. Rozpoznano u niej: raka piersi po mastektomii w 1999 r., stan
po udarze mdzgu w 1999 r., zaburzenia ogoélnoustrojowe w 2008 r., chorobe zwyrodnieniowa kregostupa i stawow
obwodowych z osteoporoza, chorobe wiencowa serca, nadciénienie tetnicze, jaskre, zacme, zespot pecherzykowo-
trzustkowy, przewlekte biegunki. Pozwana wymaga systematycznego leczenia farmakologicznego i stalej opieki osoby
drugie;j.

Ustalono takze, ze w przypadkach, gdy wykupujacy lokal deklarowal zamiar jego nastepnej sprzedazy, notariusz
przez ktéra zawierana byla umowa, ktorej strona byla pozwana, odsylal potencjalnych kontrahentéw do Urzedu
Miasta, aby dowiedzieli sie czy polityka Miasta L. nie zmienila sie, tj. czy Miasto nie bedzie domagalo sie zwrotu
udzielonej bonifikaty. W omawianym okresie praktyka Miasta byla jednak taka, ze w zadnym zakresie Miasto nie
interesowalo sie tym, na co sg przeznaczone pienigdze z udzielonej bonifikaty. Nadto praktyka notariusza, przed
ktorym nastapilo zbycie lokalu przez pozwang wskazywala na to, ze ludzie inwestowali zaoszczedzone pienigdze w inne
lokale celem poprawienia swoich warunkéw mieszkaniowych lub tez lokale przeznaczone dla dzieci. W przypadku
pozwanej sytuacja dodatkowo wygladala w ten sposdb, ze wszystkie lokale byly nastepnie wykupywane przez jedna
spolke i prezes tej spolki z ostrozno$ci sam zwracal sie do Urzedu Miasta, aby upewnié¢ sie jaka jest praktyka Miasta.
W Urzedzie Miasta ludzie uzyskiwali informacje, ze moga spokojnie sprzedawac lokale i nikt nigdy nie bedzie od nich
zadal zwrotu pieniedzy. Zaswiadczenie, ktére wystawiano w Urzedzie Miasta mialo nastepujacg treéc:

»W nawigzaniu do panstwa pisma dotyczacego podania informacji na temat zwrotu udzielonych przez gmine bonifikat,
(...) uprzejmie informuje, ze:

- stosownie do art. 68 u.2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami wla$ciwy organ moze zadaé zwrotu kwoty roéwnej
udzielonej bonifikacie po jej waloryzacji;

- (...) Miejsca w L. podejmujac 29 kwietnia 1998r. uchwale LXXXV/817/98 w sprawie okreslenia zasad sprzedazy
komunalnych lokali mieszkalnych na rzecz ich najemcow nie uchwalila prawa o obowiazku zwrotu udzielonych
bonifikat Z powyzszego wynika, ze mogli Panistwo z chwila zakupu lokalu swobodnie nim dysponowag, tak jak i chwili
obecnej”.

Zaswiadczenie nosi date 10 kwietnia 2003 r.



W $wietle tych ustalen faktycznych Sad Rejonowy ocenil, ze powodztwo nie jest zasadne. Wskazal, ze w sprawie
zastosowanie znajda przepisy Ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (Dz.U.2010.102.651
ze zm.). Jej art. 68 ust. 2 w brzmieniu obowigzujacym w dniu 17 kwietnia 2000 r. tj. w dacie zawarcia przez strony
umowy sprzedazy odrebnej wlasno$ci lokalu przewidywal, ze wlasciwy organ moze zadaé zwrotu kwoty rownej
udzielonej bonifikacie po jej waloryzacji, jezeli nabywca nieruchomoéci przed uptywem lat 10 liczac od dnia jej nabycia,
zbyl lub wykorzystal nieruchomo$¢ na inne cele niz wymienione w ust. 1 pkt. 1-3 lub przed uplywem 5 lat na inne cele
niz wymienione w ust. 1 pkt. 7. W wyniku nowelizacji ustawy z dnia 22 pazdziernika 2007 r. do art. 68 zostal dodany
ustep 2a ppkt. 5, ktory stanowi, ze przepisu ustepu 1 nie stosuje sie w przypadku sprzedazy lokalu mieszkalnego, jesli
srodki uzyskane z jego sprzedazy przeznaczone zostang w ciggu 12 miesiecy na nabycie innego lokalu mieszkalnego
albo nieruchomoéci przeznaczonej lub wykorzystanej na cele mieszkaniowe.

W rozwazanej sprawie strony zawarly umowe sprzedazy odrebnej wlasno$ci lokalu w dniu 1 marca 2000 r., ktory
zostal przez pozwana zbyty w dniu 20 marca 2002 r., po czym w dniu 20 kwietnia 2002 r., za uzyskane w ten sposéb
§rodki pozwana nabyla udzial w spéldzielczym wlasno$ciowym prawie do domu jednorodzinnego.

Sad Rejonowy ocenil, ze w sytuacji, gdy pozwana sprzedata wykupione od Miasta mieszkanie z uwagi na wynikajace z
jej wieku i stanu zdrowia trudno$ci w korzystaniu z niego, ze calo$¢ rodkéw pochodzacych ze sprzedazy przeznaczyla
na nabycie nowego lokalu, a nadto w sytuacji, gdy Miasto L. wezwalo pozwana do zwrotu zwaloryzowanej bonifikaty
dopiero po niemal 9 latach od daty sprzedazy lokalu, uzasadnione jest stwierdzenie, ze skorzystanie przez powoda
Z uprawnienia przyznanego przez przepis art. 68 ugn stanowi naduzycie prawa i jako takie nie korzysta z ochrony.
Wskazano przy tym na obowigzek informowania kontrahentéw o warunkach po spelnieniu ktérych mozliwe jest
wystepowanie z zagdaniem zwrotu bonifikaty, czego nie uczyniono. Podniesiono roéwniez, ze przeciwko uwzglednieniu
powdbdztwa przemawiaja pozniejsze zmiany stanu prawnego, wylaczajace obowiazek zwrotu bonifikaty jezeli $rodki
uzyskane ze zbycia nieruchomosci nabytej z bonifikata przeznaczone zostana w ciagu 12 miesiecy na nabycia
innego lokalu mieszkalnego, albo nieruchomosci przeznaczonej na cele mieszkaniowe. Taka za$ sytuacja wystgpila w
obecnej sprawie. Stad wzglad na zabezpieczenie intereséw finansowych Gminy powinien ustapi¢ waznemu spolecznie
interesowi wspierania budownictwa mieszkaniowego i zaspakajania potrzeb obywateli w tym zakresie. Chociaz
znowelizowany przepis nie ma w sprawie zastosowania, to jednak zawartej w nim normy i celu jej ustanowienia,
nie mozna pomingé. Stad ostatecznie Sad Rejonowy oddalil powddztwo. Uzasadnienie obejmuje takze motywy
rozstrzygniecia w przedmiocie kosztow procesu.

Powyzsze orzeczenie zaskarzyla strona powodowa, wnoszac o jego zmiane, majaca sie wyraza¢ w uwzglednieniu
powodztwa.

Apelujaca Gmina zarzucita Sadowi Rejonowemu naruszenie przepisu art. 5 ke w zw. z art. 68 ust. 2 ugn poprzez
uznanie, ze:

- dochodzenie zwrotu bonifikaty stanowi naduzycie prawa m.in. z odwolaniem sie do stanu zdrowia pozwanej z chwili
zbycia - cho¢ stan ten nie r6znil sie znaczaco od stanu zdrowia w chwili nabycia lokalu od Miasta; skutkowalo to
przyznanie prymatu ochronie interesdbw majatkowych pozwanej nad interesem spolecznym,

- dochodzenie zwrotu bonifikaty stanowi naduzycie prawa, cho¢ zbycie lokalu i nabycie udzialu w domu mieszkalnym
prowadzilo do wyzbycia sie przez pozwang wylacznego prawa do nieruchomosci i nabycia jedynie mniejszo$ciowego
udzialu w domu,

- dochodzenie zwrotu bonifikaty stanowi naduzycie prawa z uwagi na naruszenie zasad wspolzycia spolecznego, w
sytuacji, gdy sama pozwana, a takze jej corka i zie¢, te zasady lamali.

W uzasadnieniu apelacji wskazano nadto, ze bezpo$rednim beneficjantem zbycia lokalu przez pozwana jest jej rodzina.
Dzieki zbyciu bylo mozliwe nabycie domu, za$ czlonkowie rodziny beda w przyszloéci nastepcami prawnymi pozwane;j.
Odwotlano sie przy tym do zeznan §wiadkéw, z ktorych zdaniem apelujacej wynika, ze decyzje o zbyciu lokalu w istocie



podjal zie¢ pozwanej. Nadto protokét uzgodnien ze zbywca podpisala nie pozwana, a jej corka. Wskazano rowniez, ze
niezaleznie od wcze$niej istniejacych chorob zdecydowane pogorszenie stanu zdrowia pozwanej nastapilo dopiero w
6 lat po zbyciu lokalu. Wreszcie wskazano, ze na powodowej gminie nie spoczywat obowiazek pouczenia o zasadach
zwrotu bonifikaty, gdyz obowiazek ten wynika z ustawy.

Pozwana wniosta o oddalenie apelacji, jak réwniez o zasgdzenie na swoja rzecz zwrotu kosztdw postepowania
apelacyjnego.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja nie jest zasadna.

Skarzgca Gmina nie kwestionuje ustalen faktycznych poczynionych przez Sad Rejonowy, co w mysl art. 378 kpc
wyklucza dokonywanie oceny prawidlowosci tych ustalen na etapie postepowania odwolawczego. Jednoczeénie Sad
Okregowy przyjmuje te ustalenia za wlasne.

Mimo formalnej zasadnoéci powodztwa pozytywnie nalezy oceni¢ decyzje Sadu Rejonowego o oddaleniu powodztwa
ze wzgledow tkwigcych w dyspozycji przepisu art. 5 ke. Trafnie wskazuje w apelacji strona powodowa, ze zasady
udzielania bonifikaty, a zwlaszcza okoliczno$ci uzasadniajace zgdanie jej zwrotu wynikajg wprost z przepiséw ustawy.
Dlatego ewentualne pouczanie o treéci tych przepiséw nalezy uznac za nierelewantne z punktu widzenia skutkow
prawnych. Zobowigzanie do zwrotu udzielonej bonifikaty powstaje nie z mocy umowy stron, lecz z mocy prawa, z
chwilg ziszczenia sie przestanek okresSlonych w art. 68 ust. 2 ugn (tak, w trafnie przywolanym w apelacji wyroku Sadu
Najwyzszego z dnia 30 listopada 2004 r., IV CK 300/04, a takze w postanowieniu z dnia 9 listopada 2010 r. II CSK

334/10).

Nie budzi rowniez watpliwo$ci Sadu Okregowego, ze zabiegi zmierzajace do nabycia przez pozwang, a takze
jej corke i ziecia spoéldzielczego prawa do domu mieszkalnego wymagaly porozumienia i wspolpracy wszystkich
zainteresowanych oséb. Wbrew jednak temu, co zdaje sie sugerowaé strona powodowa, taki obrét wydarzen nalezy
uznaé¢ za naturalny, za$ podejmowanie wspolnych decyzji za usprawiedliwione. Z drugiej strony nie ma nawet
§ladu dowodu, aby nabycie udzialu w powyzszym prawie, a w konsekwencji uzyskanie, w mysl przepisu art. 206
kc uprawnien do wladania nieruchomoscia i tym samym zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych pozwanej, nastapilto
wbrew jej woli. Chybiony jest takze zarzut wskazujacy na mozliwe nastepstwo prawne w zakresie nabytego udziatu.
Zaktadajac, ze po pozwanej - w blizej nieokreSlonej przyszlosci - bedzie mialo miejsce dziedziczenie ustawowe, to jej
corka (by¢ moze wspdlnie z innymi osobami) istotnie odziedziczy udzial w prawie spoldzielczym. Trudna jest jednak
do uchwycenia zasadnicza roznica, ktoérej strona powodowa upatruje pomiedzy dziedziczeniem prawa do lokalu a
dziedziczeniem udzialu w spéldzielczym prawie do domu mieszkalnego.

Dla uznania powddztwa za stanowigce naduzycie prawa, jak rowniez za stojgce w sprzeczno$ci z zasadami wspolzycia
spolecznego, decydujgce znaczenie ma postawa strony powodowej, o ktorej zeznawal stajacy w sprawie notariusz, i
ktora zostala w nie budzacy watpliwo$ci sposob ujeta w piSmie sformulowanym przez pracownika strony pozwane;j.
Z zeznan tych, a takze z pisma wynika, ze strona powodowa wprost deklarowala, Ze nie zglasza zadnych zastrzezen
w wypadkach, gdyby poszczegolni nabywcy mieli zamiar zby¢ lokali przed uplywem terminu z przepisu art. 68
ugn. Zwraca zreszta uwage, ze zgodnie z tym przepisem organ ,moze zadaé” zwrotu bonifikaty, nie za$ ,zada” badz
tez ,wystepuje” o jej zwrot. Takie sformulowanie przepisu wskazuje na pewien zakres uznaniowoS$ci po stronie
zbywcy. Z niekwestionowanych przeciez przez strone powodowa - ustalen faktycznych wynika, ze w okresie nabycia
nieruchomo$ci przez pozwana Gmina L. deklarowala, ze nie bedzie korzystala z mozliwo$ci zadania zwrotu bonifikaty.
Jest takze jasne, ze przez szereg lat z mozliwoSci tej nie korzystala. Dlatego nalezy oczekiwaé, ze Gmina bedzie
lojalnie w stosunku do pozwanej realizowa¢ zlozone deklaracje. Cho¢ nie budzi watpliwosci, Ze pozwana cierpi na
szereg jednostek chorobowych juz od szeregu lat, to nie zostalo wykazane, aby pomiedzy nabyciem lokalu od strony
powodowej a jego zbyciem na rzecz osoby trzeciej nastapila istotna zmiana stanu zdrowia. W $wietle wcze$niejszych
uwag nalezy okoliczno$¢ ta uznaé za pozbawiong znaczenia, gdyz pozwana miala prawo oczekiwac, ze znana i
udowodniona w obecnym postepowaniu praktyka Miasta L. odnoénie nie wystepowania o zwrot bonifikaty, bedzie



przestrzegana réwniez w jej przypadku. Pozwana nie moze odpowiadaé za jawiaca sie na kanwie obecnej sprawy,
jak réwniez innych spraw znanych Sadowi Okregowemu z dzialalnoSci urzedowej, a mianowicie za zmiane praktyki
Miasta E. w tym zakresie.

Ubocznie mozna zauwazy¢, ze pdzniejsza ewolucja brzmienia art. 68 ust. 2 ugn rowniez przemawia za oddaleniem
powodztwa. Pozwana dzialala z intencja poprawy swoich warunkéw mieszkaniowych, réwniez taka intencja
poprawy warunkow mieszkaniowych obywateli, zaspakajania ich potrzeb w tym zakresie kierowala ustawodawca
przy wprowadzaniu omawianej instytucji do porzadku prawnego, a nastepnie przy dokonywaniu jej kolejnych
nowelizacji, w tym liberalizacji przepisow dotyczacych zwrotu bonifikaty. Pozwana na zakup udzialu w nieruchomoéci
wykorzystala nie tylko kwote uzyskang ze sprzedazy lokalu, ale i wlasne oszczednoéci. Swiadczy o powadze jej
zamiaréw. Nie ma dowodu na to, by pozwana kierowala sie checig uzyskania §rodkéw na cele, ktore dawalyby sie
okresli¢ jako zbytkowne czy pochopne.

Z tych wszystkich wzgledow apelacja podlegala oddaleniu, a to na podstawie przepisu art. 385 kpc.

Orzekajac w przedmiocie kosztéw postepowania apelacyjnego Sad Okregowy nie znalazl dostatecznych podstaw,
by odstapi¢ od wyrazonej w przepisie art. 98 § 1 kpc zasady odpowiedzialnoéci za wynik postepowania. Wysoko§é
kwoty zasadzonej od strony przegrywajacej postepowania apelacyjne na rzecz pozwanej zostata ustalona stosownie do
przepisu § 6 pkt 6, 13 § 1 ust. 1 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie optat
za czynno$ci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panistwa kosztoéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z
urzedu (Dz.U. z 2013 1. poz. 461).



