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UZASADNIENIE

Zaskarzonym wyrokiem z dnia 28 lipca 2015 roku Sad Rejonowy

dla . w L. w sprawie z powodztwa Miasta L. przeciwko A. B. i B. B. o zaplate zasadzil solidarnie od pozwanych na
rzecz powoda kwote 42.041,75 zl wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 24 stycznia 2012 roku do dnia zaplaty oraz
kwote 2.925,75 zt tytulem zwrotu kosztéw postepowania, w tym kwote 2.400 zl tytutem zwrotu kosztow zastepstwa
procesowego.

Sad I instancji ustalil stan faktyczny, z ktérego wynika, ze pozwani na podstawie aktu notarialnego z dnia 9 wrze$nia
2002 roku nabyli od Miasta L. lokal mieszkalny numer (...) przy ulicy (...) w L., ktérego najemca byl pozwany. Nabycia
dokonano z 80% bonifikata od ceny lokalu i 20% bonifikata z tytulu jednorazowej wplaty gotowki przed podpisaniem
aktu. Laczna warto$¢ bonifikaty wyniosta 41.916 zl. Kwota ta przeliczona w oparciu o wskaznik cen towaréw i ushug
konsumpcyjnych odpowiadata na dzien 19 wrze$nia 2011 roku kwocie 42.041,75 zl.

W umowie postanowiono, ze w sprawach w niej nieuregulowanych majg zastosowanie przepisy ustawy o gospodarce
nieruchomo$ciami. W dniu 9 wrzes$nia 2002 roku przed tym samym notariuszem A. B. i B. B. zawarli réwniez
przedwstepna umowa sprzedazy nabytego od Miasta L. lokalu na rzecz A.

i A. M., bedacych dla nich osobami obcymi. Umowa przyrzeczona zostala zawarta w dniu 1 pazdziernika 2002 roku,
a lokal sprzedano za kwote 30.000 zk. Pozwani podjeli decyzje o sprzedazy, aby uzyska¢ srodki na pokrycie kosztow
leczenia matki A. B.. A. B. i B. B. nie otrzymali od pracownikéw Urzedu Miasta ani od notariusza informacji o tym,
iz bedzie na nich spoczywal obowiazek zwrotu udzielonej bonifikaty. Pismem z dnia 21 listopada 2011 roku powdd
wezwal pozwanych do zwrotu bonifikaty, a pozwani - pismem z dnia

23 grudnia 2011 roku - odmoéwili spelnienia tego zadania.

W oparciu o tak ustalony stan faktyczny sad pierwszej instancji zwazyl, ze powddztwo jest zasadne w catoSci.
Odwolujac sie do przepisu art. 68 ust. 1 ustawy

z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (t.j. z 2010 r. Nr 102, poz. 651 ze zm.), zwanej dalej
UoGN, Sad Rejonowy wskazal, ze nie podziela argumentéw strony pozwanej odwolujacych sie do tego, iz lokal nie
zostat wykupiony w celu jego sprzedazy z zyskiem, a pozwani nie zostali poinformowani przez zbywce i notariusza o
mozliwo$ci zadania zwrotu bonifikaty w przypadku dalszej sprzedazy lokalu przed uplywem karencji. Sad I instancji
zwrocituwage, iz art. 68 ust. 2 UoGN w chwili sprzedazy lokalu pozwanym nie przewidywal okoliczno$ci wylaczajacych
obowiazek zwrotu bonifikaty w przypadku dalszej sprzedazy lokalu nabytego z bonifikata i nawet w obecnym jego
brzmieniu nie przewiduje on mozliwoSci wylgczenia tego obowigzku w sytuacji, gdy $rodki uzyskane ze sprzedazy
lokalu przeznaczono na pomoc

w leczeniu matki A. B.. Zdaniem Sadu Rejonowego nie zastugiwal na uwzglednienie takze zarzut oparty na art. 5 k.c.,
odwolujacy sie do twierdzen

o tym, ze pozwani w dlugim okresie dzielacym chwile powstania roszczenia i moment, w ktérym wystgpiono o zwrot
bonifikaty, wyzbyli sie calej sumy uzyskanej ze sprzedazy lokalu. Sad I instancji za niewlasciwe uznal powolywanie sie
przez pozwanych na sprzeczno$c zadania pozwu z zasadami wspolzycia spotecznego

w sytuacji, gdy to sami pozwani naruszyli normy spoleczne, nie dotrzymujgc warunku niesprzedawania lokalu w
okre$lonym czasie i lokal ten zbyli z zyskiem. Tymczasem bonifikata, jakiej im udzielono miala na celu ulatwienie
zakupu lokalu przez dotychczasowego najemce, aby ustabilizowac jego sytuacje mieszkaniowa. Jej celem nie bylo
natomiast zapewnienie najemcy korzy$ci materialnej kosztem lokalnej spolecznos$ci. O kosztach procesu orzeczono
na podstawie art. 98 k.p.c.

Apelacje od tego wyroku zlozyl pelnomocnik pozwanych. Zaskarzyl on wyrok w caloéci, wnoszac o jego zmiane przez
oddalenie powddztwa oraz o zasadzenie kosztow postepowania za dwie instancje. Skarzacy zarzucil sadowi I instancji:

1. naruszenie prawa procesowego, ktére mialo wplyw na tre$¢ orzeczenia, to jest art. 233 § 1 k.p.c. polegajace na braku
wszechstronnego rozwazenia zebranego w sprawie materialu dowodowego oraz wyprowadzeniu przez sad I instancji



wnioskow, ktore sg niezgodne z do$wiadczeniem Zyciowym i nie sa logicznie poprawne przez uznanie, ze nie zachodza
wyjatkowe okoliczno$ci uzasadniajgce zastosowanie art. 5 k.c.,

2. naruszenie prawa procesowego, to jest art. 328 § 2 k.p.c. przez nieuwzglednienie ustawowych zasad sporzadzania
uzasadnienia wydanego orzeczenia, co skutkowato tym, ze uzasadnienie zaskarzonego wyroku zawiera istotne braki
uniemozliwiajace kontrole rozumowania sgdu I instancji przy wydawaniu zaskarzonego orzeczenia, a w szczegolnosci
nie wskazania podstaw nieuwzglednienia zarzutu naruszenia przez powoda art. 5 k.c.,

3. naruszenie przepiséw prawa materialnego, ktore mialo wplyw na tres$¢ rozstrzygniecia, to jest art. 5 k.c. przez jego
niezastosowanie w sytuacji, gdy

z caloksztaltu okoliczno$ci sprawy wynika, ze skorzystanie przez powoda

z prawa do zadania zwrotu bonifikaty byloby sprzeczne z powszechnie akceptowanymi warto$ciami skltadajacymi sie
na pojecie sprawiedliwos$ci, podczas gdy w wyjatkowym stanie faktycznym sprawy zachodzily przestanki do uznania,
ze roszczenie powoda nie zastluguje na ochrone prawna w §wietle klauzul generalnych zawartych w tresci tego przepisu,
a zadanie przez powoda zwrotu bonifikaty jest sprzeczne ze spoleczno — gospodarczym przeznaczeniem tego prawa,
gdyz pozwani zbyli lokal i przeznaczyli Srodki stad uzyskane na leczenie ciezko chorej matki, kierujac sie przy tym
blednym, jak sie p6Zniej okazalo, zapewnieniem pracownikéw powoddki, z ktdrego wynikalo, ze

w Swietle praktyki przyjetej przez powddke moga dokonaé takich transakeji bez negatywnych konsekwencji dla siebie;
sad I instancji zdaniem skarzgcego calkiem pomingl okoliczno$é, ze pozwani nie odnieéli zadnych korzysci, zbyli
lokal ponizej jego wartoSci rynkowej, a pozew o zwrot zwaloryzowanej bonifikaty wplynat tydzien przed uplywem
dziesiecioletniego terminu przedawnienia, co powoduje, ze obecnie zadanie jest naduzyciem prawa,

4. naruszenie przepisow prawa cywilnego, to jest art. 546 § 1 k.c. przez zaniechanie poinformowania przez gmine o
mozliwo$ci i przestankach zadania zwrotu bonifikaty udzielonej przy sprzedazy komunalnego lokalu mieszkalnego,

5. naruszenie art. 68 ust. 2 UoGN w wersji wowczas obowigzujacej, zgodnie
z ktora nie istnial obowiazek zwrotu bonifikaty w razie zbycia lokalu przed uplywem karencji.

W odpowiedzi na apelacje pelnomocnik powddki wnibst o oddalenie apelacji
i zasadzenie od pozwanych na rzecz powddki kosztow postepowania za
II instancje.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja jest zasadna.

W pierwszej kolejnoSci wypada odniesé sie do zarzutéow dotyczacych naruszenia przepisbw prawa procesowego, w
szczegoblnoscei art. 233 § 1 k.p.c. Od wyniku kontroli prawidlowo$ci procedowania sadu I instancji w zakresie oceny
materiatu dowodowego zalezy bowiem ocena czy prawidlowo ustalono stan faktyczny sprawy. Dopiero wowczas
mozna czyni¢ rozwazania co do zarzutéw dotyczacych naruszenia przepiséw prawa materialnego, to jest co do tego,
czy prawidlowo ustalony stan faktyczny wlasciwie podciagnieto pod dyspozycje tych przepisow.

Skarzacy zarzuca sadowi I instancji naruszenie art. 233 § 1 k.p.c. Tre$¢ zarzutu wskazuje jednak na to, ze podstawa
zarzutu zostala powolana blednie. O naruszeniu powolanego przepisu mozna bowiem méwi¢ wowcezas, gdy na
skutek uchybienia zasadom logicznego rozumowania lub doéwiadczenia zyciowego sad rozpoznajacy sprawe dokonat
wadliwej oceny dowodoéw, czyniac w efekcie nieprawidlowe ustalenia faktyczne. Tymczasem skarzacy nie zarzucaja
sadowi I instancji tego, ze dokonal on blednych ustalen co do faktéw, lecz to, iz na skutek braku wszechstronnego
rozwazenia zebranego w sprawie materialu dowodowego sad ten doszedl do wniosku, ze nie zachodza okoliczno$ci
uzasadniajgce zastosowanie art. 5 k.c. W rzeczywistosci jest to zatem zarzut naruszenia przepisu art. 5 k.c. przez jego
niezastosowanie,

o ktérym bedzie mowa w dalszej czeSci niniejszego uzasadnienia.



Wobec powyzszego nalezy stwierdzi¢, ze poczynione przez sad I instancji ustalenia faktyczne sa prawidlowe, a Sad
Okregowy ustalenia te przyjmuje za wlasne.

Odnoé$nie do zarzutu naruszenia art. 328 § 2 k.p.c. nalezy stwierdzié, Ze cho¢ uzasadnienie zaskarzonego wyroku
jest lakoniczne, rowniez w zakresie, w jakim dotyczy nieuwzglednienia zarzutu naruszenia przez powoda art. 5 k.c.,
pozwala jednak na dokonanie kontroli instancyjnej orzeczenia. W szczegdlnoéci sad I instancji w treéci uzasadnienia
wskazal na przyczyny, dla ktérych uznal, ze w sprawie brak jest w jego ocenie podstaw do zastosowania klauzuli
generalnej zawartej w art. 5 k.c. Dlatego zarzut naruszenia art. 328 § 2 k.p.c. nie zaslugiwal na uwzglednienie.

Przed rozpoznaniem majacego zasadnicze znaczenie dla rozstrzygniecia apelacji zarzutu opartego na przepisie art. 5
k.c. Sad Okregowy odniesie sie do zarzutow, ktérych podstawe stanowig art. 546 § 1 k.c. i art. 68 ust. 2 UoGN
w brzmieniu z daty sprzedazy lokalu na rzecz pozwanych, to jest z dnia 9 wrzesnia 2002 roku.

Skarzacy zarzuca naruszenie art. 546 § 1 zd. I k.p.c. przez zaniechanie poinformowania przez gmine o mozliwosci i
przestankach zadania zwrotu bonifikaty udzielonej przy sprzedazy komunalnego lokalu mieszkalnego. Jest to zatem
kierowany pod adresem strony powodowej zarzut, iz nie poinformowala ona pozwanych

o konsekwencjach sprzedazy lokalu przed uplywem karencji przewidzianej w UoGN. Jako taki zarzut ten nie zastuguje
na uwzglednienie, gdyz nie mozna zarzucaé sadowi

I instancji uchybien, ktéorych dopuscila sie jedna ze stron procesu na wiele lat przed jego wszczeciem.
Natomiast okolicznoéci faktyczne towarzyszace zawarciu uméw sprzedazy lokalu maja bez watpienia znaczenie dla
rozstrzygniecia sprawy

w kontek$cie podniesionego przez strone pozwang zarzutu naruszenia przez sad

I instancji przepisu art. 5 k.c., o czym bedzie mowa w dalszej czeéci uzasadnienia.

Odnoé$nie do zarzutu naruszenia art. 68 ust. 2 UoGN, z uzasadnienia apelacji wynika, iz skarzacy zarzucaja, ze w
stanie prawnym obwigzujacym w chwili sprzedazy lokalu przepis ten przewidywal mozliwo$¢ (fakultatywno$¢), a nie
obowiazek zadania zwrotu bonifikaty i nie okre§lal zadnych kryteriow podjecia decyzji o zaniechaniu zadania zwrotu,
jak rowniez okolicznos$ci wylaczajacych obowiazek zwrotu. Skoro zadanie zwrotu mialo charakter fakultatywny, pozew
ipismo powddki z dnia 13 stycznia 2012 roku winny w ocenie skarzacych odnosié sie do ich sytuacji, a nie ograniczac sie
do ogdlnikowego odwolania do brzmienia przepiséw ustawy, co czyni dzialania gminy nietransparentnymi. Réwniez
w tym przypadku treé¢ zarzutu sprawia zatem, Ze nie mozna go uznacé za zarzut pod adresem rozstrzygniecia wydanego
przez sad I instancji, lecz zarzut w stosunku do strony powodowe;j.

Zasadnym okazal sie natomiast zarzut naruszenia przepisu art. 5 k.c. Saqd Rejonowy dokonal bowiem wadliwej
subsumpcji ustalonego stanu faktycznego pod przepisy prawa materialnego, uznajac, ze w stanie faktycznym sprawy
przepis ten nie ma zastosowania. Dlatego zaskarzony wyrok podlegal zmianie.

Sad I instancji faktycznie nie odniost sie do twierdzen pozwanych o braku pouczenia o warunkach zwrotu bonifikaty.
Nalezy w tym miejscu przytoczy¢ art. 546 § 1 zd. I k.c., ktéry w chwili zawarcia umowy sprzedazy lokalu na rzecz
pozwanych stanowil, ze sprzedawca obowigzany jest udzieli¢ kupujacemu potrzebnych wyjasnien o stosunkach
prawnych i faktycznych dotyczacych rzeczy sprzedanej oraz wydaé posiadane przez siebie dokumenty, ktore jej
dotycza. Sad Okregowy prezentuje poglad, ze brak w tre$ci umowy sprzedazy lokalu postanowien dotyczacych
mozliwosci zadania przez zbywce lokalu zwrotu bonifikaty udzielonej na podstawie art. 68 ust. 1 UoGN wylacza
uprawnienie do zadania jej zwrotu nawet woéwczas, gdy zachodza przeslanki zwrot ten warunkujace. Choé¢ bowiem,
jak slusznie podniesiono

w odpowiedzi na apelacje, zamieszczenie takich postanowien w samej umowie nie jest konieczne i nie stanowi
przeslanki zadania zwrotu bonifikaty, to jednak nie mozna zapominaé o tym, ze strony umowy winny postepowac
zgodnie z zasadami wspolzycia spotecznego, w tym w zgodzie z dobrymi obyczajami. Uwaga ta odnosi sie

w szczegoblnosci do dzialan organ6w samorzadu terytorialnego, bedacych przeciez organami wladzy publiczne;j. Jest to
uzasadnione dysproporcjami jakie zachodza miedzy nieposiadajacymi wyksztalcenia prawniczego nabywcami lokali
komunalnych (nawet jezeli nie sg oni osobami nieporadnymi) a profesjonalista jakim w dziedzinie zarzadzania



zasobem mieszkaniowym jest gmina. Czlonkowie wspolnoty samorzadowej maja zatem prawo oczekiwaé, ze w
relacjach z organami wladzy publicznej, jako strona stabsza, nie zostang narazeni na negatywne konsekwencje prawne
czynno$ci zdzialanych z udzialem tych organéw. Przenoszac powyzsze rozwazania na grunt niniejszej sprawy nalezy
zatem wskaza¢, ze zaniechanie przez pracownikoéw powodki poinformowania pozwanych o prawie i warunkach
zadania zwrotu udzielonej w zwigzku z nabyciem lokalu bonifikaty nie tylko naruszato przepis art. 546 § 1 zd. I k.c.,
ale uzasadnia rowniez uznanie, iz w takich okoliczno$ciach sprawy zadanie zwrotu bonifikaty jest naduzyciem prawa,
ktobre nie korzysta

z ochrony.

Zarzut naruszenia art. 5 k.c. jest zasadny rowniez w kontekscie celu, na jaki przeznaczono $rodki uzyskane ze sprzedazy
lokalu. Celem tym bylo leczenie matki A. B.. Nie mozna zatem zarzuca¢ pozwanym dziatania z checi zysku.

Chybione jest natomiast stanowisko skarzacych, jakoby zastosowanie klauzuli generalnej z art. 5 k.c. bylo uzasadnione
takze tym, iz strona powodowa wystapila

o zwrot bonifikaty na krétko przed uplywem okresu przedawnienia. Pow6d moze bowiem wystapi¢ z zadaniem w
kazdym czasie z tym jednak zastrzezeniem, iz

w przypadku zlozenia powodztwa po uplywie terminu przedawnienia naraza sie na przegranie sprawy, jezeli strona
przeciwna podniesie zarzut przedawnienia.

Podsumowujac, skoro bedgca profesjonalistg gmina nie poinformowata pozwanych o mozliwoSci i przestankach
zadania zwrotu udzielonej bonifikaty,

a Srodki uzyskane ze sprzedazy lokalu przeznaczono na leczenie matki A. B., zadanie zwrotu rownowartosci bonifikaty
pozostaje w sprzecznosci

z zasadami wspolzycia spolecznego i jako takie nie jest wykonywaniem prawa

inie korzysta z ochrony. Nieslusznie zatem sad I instancji uznal, ze w sprawie nie znajduje zastosowania przepis art.
5k.c.

Dlatego zaskarzony wyrok podlegal zmianie przez oddalenie powddztwa.

Konsekwencja merytorycznej zmiany zaskarzonego wyroku jest zmiana zawartego w tym orzeczeniu rozstrzygniecia
w przedmiocie kosztéw procesu. Skoro bowiem ostatecznie to strona powodowa sprawe przegrala, od niej, w oparciu
o wyrazona w art. 98 k.p.c. zasade odpowiedzialnoéci za wynik procesu, nalezalo zasadzi¢ solidarnie koszty procesu
poniesione przez pozwanych w postepowaniu przed sagdem I instancji. Wyniosly one lacznie 872 zl, na co skladaja sie:
kwota 421 uiszczona tytulem oplaty od zazalenia pozwanej na postanowienie z dnia 29 stycznia 2013 roku, kwota 421
z} tytulem oplaty od zazalenia pozwanych na postanowienie

z dnia 15 maja 2014 roku oraz kwota 30 zl tytulem oplaty od zazalenia pozwanych na postanowienie z dnia 3 listopada
2015 roku. Ponadto nalezalo zasgdzi¢ na rzecz pozwanych od strony powodowej kwote 184,50 z} tytulem kosztow
nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej pozwanym z urzedu w postepowaniu toczacym sie na skutek zazalenia
pozwanych na postanowienie z dnia 3 listopada 2015 roku.

Majac na uwadze powyzsze, Sad Okregowy na podstawie art. 386 § 1 k.p.c. orzekl jak w punkcie I. sentencji wyroku.

Rowniez sprawe przed sadem drugiej instancji wygrata w calo$ci strona pozwana. Dlatego do rozliczenia kosztéw
postepowania apelacyjnego znajduje zastosowanie ta sama zasada, ktora rzadzila rozliczeniem kosztow procesu
poniesionych przed sadem I instancji. Koszty strony pozwanej w postepowaniu odwolawczym stanowi wynagrodzenie
pelnomocnika w kwocie 1.476 zl (w tym podatek VAT).

Dlatego Sad Okregowy orzekl jak w punkcie II. sentencji wyroku na podstawie art. 98 k.p.c. w zw. z art. 391 § 1 k.p.c.

Pozwani korzystali ze zwolnienia od oplaty od apelacji w kwocie 2.103 zl. Do jej rozliczenia znajduje zastosowanie
przepis art. 113 ust. 1 ustawy z dnia 28 lipca 2005 r. o kosztach sadowych w sprawach cywilnych (t.j. Dz.U. z 2014,
poz. 1025 ze zm.), zwane] dalej UoKSC. Zgodnie z nim, kosztami sadowymi, ktérych strona nie miala obowiazku



uiSci¢ lub ktérych nie mial obowigzku uisci¢ kurator albo prokurator, sad w orzeczeniu koficzacym sprawe w instancji
obcigzy przeciwnika, jezeli istnieja do tego podstawy, przy odpowiednim zastosowaniu zasad obowiazujacych przy
zwrocie kosztow procesu. Zwazywszy na treéci przytoczonego przepisu oraz fakt, iz strona powodowa przegrala w
caloéci postepowanie apelacyjne, winna ona zwréci¢ Skarbowi Panstwa oplate od apelacji, ktérej pozwani nie mieli
obowiazku uiscié.

Dlatego Sad Okregowy orzek} jak w punkcie III. sentencji wyroku na podstawie art. 113 ust. 1 UoKSC w zw. z art. 98
k.p.c.iart. 391 § 1 k.p.c.



