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UZASADNIENIE

Zaskarzonym wyrokiem z dnia 15 listopada 2016 r. Sad Rejonowy dla Lodzi -Srédmieécia w Lodzi oddalil powédztwo
Miasta L. przeciwko B. M. o zasadzenie kwoty 65.010,82 zt tytulem zwrotu zwaloryzowanej bonifikaty udzielonej przy
sprzedazy lokalu mieszkalnego ,zasadzil od strony powodowej na rzecz pozwane kwote 7.200 tytulem zwrotu kosztéw
zastepstwa procesowego.

Powyzsze orzeczenie Sad oparl na nastepujacych ustaleniach faktycznych i rozwazaniach prawnych.

W dniu 20 marca 2008 r. pozwana uzyskala pozyczke od J. S. i B. S. w kwocie 19.959,26 z}. do dnia 31 pazdziernika
2008 r. W treéci umowy pozyczki pozwana wskazala, iz kwote pozyczki zobowigzuje sie przeznaczy¢ na zaplate ceny
za lokal mieszkalny nr (...) przy ul. (...). — tj kwote 18.086,46 zl oraz koszty sporzadzenia aktu notarialnego kwote
1.872,80 zl. Aktem notarialnym z dnia 26 marca 2008 r. B. M. nabyla od Miasta L. wlasnos¢é samodzielnego lokalu
mieszkalnego nr (...) polozonego w budynku przy ul. (...) w L.. Wskazana w akcie notarialnym cena lokalu, ustalona na
podstawie opinii rzeczoznawcy, wyniosta 217.900 zl. Od tej ceny zostala udzielona pozwanej bonifikata w wysoko$ci
90% stanowigca 196.110 zl, a nastepnie udzielono dodatkowej bonifikaty od pozostalej do zaplaty ceny 21.790 zt w
wysokos$ci 20% z uwagi na pokrycie ceny sprzedazy jednorazowa wplata. Cena lokalu ostatecznie wyniosla 17.432
zk. W akcie notarialnym wskazano, ze pozwana pouczona zostala o obowiazku zwrotu na zadanie Prezydenta Miasta
L. kwoty rownej udzielonej bonifikacie w przypadku dokonania zbycia lokalu lub wykorzystania go na inne cele
niz mieszkaniowe przed uplywem pieciu lat od dnia jej nabycia, tj. o treéci art. 68 ust. 2 i 2a ustawy o gospodarce
nieruchomo$ciami. Cena za lokal i oplaty notarialne pokryte zostaly z uzyskanej przez pozwana pozyczki. Pozwana
zaplacila oplaty notarialne w kwocie 1.872,80 zl.. B. M. dokonala w dniu 5.12.2008 zamiany lokalu nabytego od
Miasta L. na lokal mieszkalny nr (...) polozony w L. przy ul. (...). Lokal pozwanej nabyli malzonkowie J. i B. S., ktorzy
nie sg dla pozwanej osobami bliskimi. Warto$¢ lokalu nabywanego przez pozwana strony okreslily na 173.040,74
zh. W zwiazku z réznica w wartoSciach lokali pozwana otrzymala doplate w kwocie 44.959,26 zl..Lokal, ktory nabyla
pozwana byl w zlym stanie technicznym. Pozwana przeprowadzila w nim remont. Remont wykonany zostal przez
brata pozwanej i jego kolege. On tez za przekazane od pozwanej pieniadze dokonywal zakupu materialéw do remontu,
przy czym nie zawsze oddawal pozwanej rachunki. Pozwana w czasie remontu chorowata — przebywata dlugo w
szpitalu.Pismem z dnia 5 maja 2011 r. powdd wezwal pozwang do zwrotu czeSci zwaloryzowanej bonifikaty w kwocie
42.133,87 zl. w terminie 60 dni od dnia otrzymania wezwania. Ponowne wezwanie wystosowane zostalo do pozwane;j
pismem z dnia 28 listopada 2011 r. Wezwania pozostaly bezskuteczne. Pozwana jest na emeryturze. Mieszka sama,
choruje przewlekle. Jej emerytura wynosi 1.919,50 zL. Miesiecznie wydaje na leki 65 z}. Za mieszkanie placi 335 zl.
miesiecznie. Nie posiada zadnych oszczednoS$ci. Powyzszy stan faktyczny ustalony zostal na podstawie zlozonych przez
strony dokumentow, ktérych wiarygodnos$é nie byla kwestionowana oraz na podstawie zeznan pozwanej. Odno$nie
poniesionych przez pozwana kosztéw remontu pozwana nie udokumentowata caloSci poniesionych przez nig kosztow.
Wyjasnila jednak, ze nie posiada juz wszystkich rachunkéw zakupu, gdyz remont przeprowadzal fizycznie jej brat
z kolega, podczas, gdy ona przebywala dlugo w szpitalu i po powrocie nie przekazal jej wszystkich rachunkow.
Ponadto pozwana nie mogla przypuszczaé, ze kwestia wykazania kosztow remontu moze okazac sie istotna po o$miu
latach. Z tego wzgledu sad uznal, iz wystarczajace w tym wzgledzie dla ustalenia samego faktu poniesienia jaki$
istotnych kosztéw na remont mieszkania pozwanej bedzie oparcie sie na zeznaniach pozwanej i przedstawionych
rachunkach. Sad rejonowy zwazyl, ,ze roszczenie okazalo sie nieuzasadnione. Powéd — Miasto L. opieral swoje
roszczenie na treéci art. 68 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami, zgodnie z
ktoéra wlasciwy organ mogl zada¢ zwrotu kwoty rownej udzielonej bonifikacie po jej waloryzacji, jezeli nabywca
nieruchomoéci zbyt nieruchomo$¢ lub wykorzystal ja na inne cele niz uzasadniajace udzielenie bonifikaty, przed
uplywem 10 lat, a w przypadku nieruchomosci stanowigcej lokal mieszkalny — przed uplywem 5 lat, liczac od dnia
nabycia. Pozwana wnoszac o oddalenie powo6dztwa powolywala sie na art. 68 ust. 2a, iz powyzszego przepisu nie
stosuje sie, m.in. w przypadku zbycia dokonanego na rzecz osoby bliskiej oraz zamiany lokalu mieszkalnego na



inny lokal mieszkalny albo nieruchomo$¢ przeznaczona lub wykorzystywana na cele mieszkaniowe. Zdaniem powoda,
w przypadku pozwanej istniala podstawa do obciazenia jej obowigzkiem zwrotu czeéci zwaloryzowanej bonifikaty w
wysokoSci obliczonej proporcjonalnie do uzyskanej korzy$ci majatkowej, wynikajacej z réznicy zamienianych lokali.
W ocenie sadu decydujaca w niniejszym stanie faktycznym jest literalne brzmienie przepisu stanowiacego, kiedy nie
stosuje sie przepisu dotyczacego obowigzku zwrotu udzielonej bonifikaty. W przepisie tym (art. 68 ust. 2a pkt 4
powolanej ustawy) ustawodawca wskazal, iz nabywca nie ma obowiazku zwrotu udzielonej bonifikaty w przypadku
zamiany lokalu (na ktéry byla udzielona bonifikata) na inny lokal mieszkalny. Przepis nie zawiera zadnych bardziej
szczegblowych postanowien wskazujacych np. czy zamiana ma nastapi¢ na wiekszy czy na mniejszy lokal, czy tez
musi by¢ on tej samej wielkoSci. Istotne jest tylko to, ze lokal mieszkalny, na ktéry zamienia sie nabywca musi by¢
przedmiotem wlasnosci lub przedmiotem spoldzielczego wlasno$ciowego prawa do lokalu. Nie mozna wymaga¢ od
pozwanej, dokonujacej zamiany lokali, aby kierowala sie w tej sytuacji, inng niz literalng wykladnia tego przepisu.
Pozwana dysponowala podpisana w formie aktu notarialnego umowa, ktérej nazwa brzmiala ,umowa zamiany”.
Zamiana jest umowa, w ktoérej warto$¢ wzajemnych $wiadczen stron powinna byé¢ ekwiwalentna, przy zachowaniu
obiektywnych kryteriow dla oceny ich warto$ci. W praktyce jednak, w obrocie gospodarczym wyksztalcily sie umowy
laczace w sobie elementy umowy zamiany i innych umoéw. NajczeSciej umowa zamiany laczona jest zumowa sprzedazy
(jako doptaty wyréwnujaca wartos$é §wiadczenia kontrahenta), z umowa darowizny (jako przejaw wdzieczno$ci). Tak
tez stalo sie w omawianym przypadku. Pozwana otrzymala doplate, w celu wyré6wnania Swiadczenia. Nie zmienilo
to jednak charakteru umowy, zamiana lokali zostala dokonana, co jest niesporne. Nalezy takze wskazac¢, ze sam
ustawodawca czesto nie traktuje umowy zamiany jedynie jako umowy, w ktérej zamianie podlegaja §wiadczenia
o takiej samej warto$ci. Dla przykladu mozna wskaza¢, iz w rozporzadzeniu Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi z
dnia 2 marca 2009 r. w sprawie warunkow i trybu dokonywania zamiany nieruchomosci (....) wyr6znia sie zamiane
ekwiwalentna i nieekwiwalentna. W przypadku ,zamiany ekwiwalentnej” warto$¢ zamienianych nieruchomosci jest
roéwna — par. 6 pkt 2. Winnym przypadku zamiany r6znica warto$ci podlega doplacie — par. 7 rozporzadzenia. Pomimo
tego, powodztwo nalezalo w realiach niniejszej ustawy oddali¢ w powigzaniu z art. 5 Kodeksu cywilnego (dalej k.c.).
Pozwana wskazywala, iz kwota doplaty jaka uzyskala z tytulu zamiany, przeznaczona zostala na remont nabytego
lokalu oraz koszty sporzadzenia aktu notarialnego. Wskazala, iz w lokalu zostaly przeprowadzone prace remontowe
polegajace na: malowaniu $cian, wymianie podlogi w pokoju i przedpokoju, zalozeniu glazury w kuchni, zalozeniu
glazury i terakoty w lazience, zamontowaniu umywalki w lazience, wymianie armatury wodno-kanalizacyjnej,
wykonaniu przylacza do kuchni gazowej, zamontowaniu nowego zlewu kuchennego. Pozwana przedlozyla takze
dowdd pokrycia oplat notarialnych. Przytoczone powyzej rozwazania — przeniesione na grunt przedmiotowej sprawy
— prowadza zatem wstepnie do wniosku, iz pozwana zachowala sie zgodnie z intencja ustawodawcy, istniejaca przez
caly czas obowigzywania ustawy — to jest wykorzystala pomoc mieszkaniowa na cele mieszkaniowe. Kwota uzyskana
jako doplata przy umowie zamiany postuzyla pozwanej mu na remont nabytego mieszkania, w ktorym po dzi$ dzien
zamieszkuje. W takie sytuacji wystapienie strony powodowej z roszczeniem zostalo ocenione przez Sad jako sprzeczne
z zasadami wspolzycia spolecznego.

Apelacje od powyzsze orzeczenia zlozyla strona powodowa zaskarzajac je w caloéci zarzucajac Sagdowi Rejonowemu
naruszenie:

1. art. 68 ust. 2 i ust.2a pkt 4 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomo$ciami w brzmieniu
obowiazujacym w dniu zamiany lokalu przez pozwana , bledna jego wykladnie polegajaca na przyjeciu , ze w
przypadku dokonania przez nabywce lokalu mieszkalnego i zamiany tego lokalu na inny lokal mieszkalny o nizszej
wartoSci rynkowej za doplata nie ma podstawy prawnej do zadania zwrotu czeSci bonifikaty w wysokos$ci obliczonej
proporcjonalnie do kwoty uzyskanej doplaty,

2. art. 233 § 1 k.p.c poprzez ustalenie w sposob sprzeczny z zebranym w sprawie materialem dowodowym . w tym
twierdzeniami pozwanej zawartymi w odpowiedzi na pozew, ze pozwana przeznaczyt doplate uzyskana w wyniku
zamiany lokali na remont nabytego lokalu oraz koszty sporzadzenia aktu notarialnego,



3.art. 5 ke poprzez oddalenie powddztwa w sytuacji w ktorej caloksztalt okolicznoSci sprawy nie uzasadnial
postawienia powodowi zarzutu naduzycia przystugujacego mu prawa podmiotowego .

Skarzgca wniosla o zmiane zaskarzonego wyroku i uwzglednienie powodztwa w calo$ci oraz zasadzenia na jej
rzecz kosztéw postepowania w tym kosztoéw zastepstwa procesowego za obie instancje ewentualnie o uchylenie
zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania Sadowi I instancji wraz z rozstrzygnieciem o
kosztach postepowania apelacyjnego.

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

Sad Rejonowy zgodnie z wymogami obowiazujacymi w postepowaniu cywilnym zgromadzil w rozpoznawanej
sprawie material dowodowy. Z kolei ustanowiona w art. 233 § 1 k.p.c. zasada swobodnej oceny dowodé6w ogranicza
mozliwo$¢ skutecznego podwazenia oceny dowodéw dokonanej przez Sad I instancji do sytuacji, gdy nastgpito
uchybienie podstawowym regulom stuzacym ocenie wiarygodnos$ci i mocy poszczegélnych dowodow, tj. regulom
logicznego mySlenia, zasadzie doswiadczenia zyciowego i wlasciwego kojarzenia faktow. Zdaniem Sadu Odwolawczego
przeprowadzona przez Sad I instancji ocena dowodéw odpowiada wymogom stawianym przez przepis art. 233 § 1
k.p.c. i w oparciu o nig Sad I instancji dokonal takze prawidlowych ustalen faktycznych, ktére Sad odwolawczy w
calo$ci podziela i przyjmuje za wlasne.

Odnoszac sie do zarzutéw apelacji w pierwszej kolejno$ci nalezy odnie$¢ sie do twierdzen o uchybieniach Sadu I
instancji natury procesowej, Nie mozna zgodzi¢ sie z apelujacg , ze doszlo do naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. Zdaniem
Sadu Odwolawczego ustalenia poczynione przez Sad Rejonowy znajduja pelne odzwierciedlenie w przedstawionych

dowodach, w tym przede wszystkim w zeznaniach samej pozwanej. Strona powodowa nie wykazala zadnej inicjatywy
dowodowej aby podwazy¢ wiarygodno$¢ zeznan pozwanej popartych dowodami z dokumentéw i zgodnych z zasadami
doswiadczenia zyciowego i zasadami logiki.

Niesporna pozostawala okoliczno$¢, ze pozwana dokonala zamiany przedmiotowego lokalu mieszkalnego z osoba
obca na inny lokal mieszkalny , po okolo 9 miesiacach od nabycia go od Gminy. Z dniem 22 pazdziernika 2007
r. weszla w zycie nowelizacja dodajgca art. 68 ust. 2a pkt 4 i 5 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce
nieruchomo$ciami przewidujaca zwolnienie od obowiazku zwrotu bonifikaty w przypadku zamiany lokalu na inng
nieruchomo$¢ mieszkaniowa oraz sprzedazy lokalu mieszkalnego z nastepczym wykorzystaniem w ciaggu 12 miesiecy
pozyskanych ta droga $rodkéw na nabycie innej nieruchomos$ci mieszkaniowej (Dz. U. Nr 173 z 2007 1. poz. 1218). W
niniejszej sprawie pozwana dokonala zamiany lokalu mieszkaniowego na inny lokal mieszkaniowy a doplate uzyskana
z tego tytulu przeznaczyla na cele mieszkaniowe tj. remont lokalu i zwrot pozyczki zaciagnietej na zakup lokalu.
Pozwana dzialala zatem zgonie z prawem i zgodnie z zamiarem ustawodawcy — jakim jest pomoc obywatelom z
zaspokajaniu swoich potrzeb mieszkaniowych. Sam fakt uzyskania doplaty przy umowie zamiany lokali nie moze
by¢ podstawa zadan zwrotu zwaloryzowanej czeSci tej doplaty .Nalezy bada¢ na co $rodki uzyskane z tej doplaty
zostaly przeznaczone i bez watpienia w przedmiotowej sprawie doplata zostala wykorzystana przez pozwana na cele
mieszkaniowe. Poza tym stusznie Sad Rejonowy zauwazyl ,ze powodztwo podlegalo oddaleniu w powigzaniu z art. 5
ke. W ocenie Sadu Odwolawczego przy zastosowaniu w tej sprawie zasad wspolzycia spolecznego uwzglednié nalezy
takze stan zdrowia powddki, ktora - co jest niekwestionowane - jest obecnie osoba schorowana, utrzymujaca sie z
emerytury i wydatkujaca stosowne kwoty na zakup lekow W tej sytuacji uwzglednienie powo6dztwa i zasadzenie od
niej na rzecz powodki zadanych kwot moze doprowadzi¢ ja do utraty mieszkania, ktore jest jej jedynym majatkiem.
Pozwana zrealizowala cel jakim jest zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych przy uwzglednieniu sytuacji zyciowej, w
jakiej sie znalazla. Realizacja celu tozsamego z tymi celami dziatalno$ci Gminy, ktérych realizacji stuzy zaspokajaniu
potrzeb mieszkaniowych jej mieszkancow zastluguje na pelna ochrone. Natomiast skorzystanie przez powddke z



przystugujacego jej prawa moze w tym przypadku faktycznie doprowadzi¢ do zniweczenia tego celu, co pozostaje w
oczywistej sprzecznosci z jej zadaniami a takze z zasadami wspotzycia spolecznego .

Reasumujgc powyzej przedstawiony stan rzeczy nie pozwala podzieli¢ zastrzezen skarzacego jakoby u podstaw
zaskarzonego rozstrzygniecia legly niewlasciwie ustalone i ocenione zasady wspolzycia spotecznego. W tym stanie
rzeczy skoro podniesione zarzuty apelacyjne okazaly sie chybione, Sad Okregowy oddalil apelacje na podstawie art.

385 k.p.c.

O kosztach postepowania apelacyjnego Sad Okregowy orzekl na podstawie art. 98 § 1 k.p.c. Na koszty te w kwocie
2700 zl zlozylo sie jedynie wynagrodzenie pelnomocnika strony pozwanej, ustalone w oparciu o § 2 pkt 6 w zw. § 10
ust. 1 pkt 1 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 22 paZzdziernika 2015 roku w sprawie oplat za czynnosci
radeow prawnych (Dz. U. 2015r.poz 1804) i w zw. z § 1 pkt 11 § 2 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwos$ci z dnia z
3 pazdziernika 2016 r. zmieniajacego rozporzgdzenie w sprawie oplat za czynnos$ci radcéw prawnych (Dz.U. z 2016r.
poz. 1668).



