Sygn. akt: I ACa 1460/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 9 maja 2014 r.

Sad Apelacyjny w Lodzi I Wydziat Cywilny

w skladzie:
Przewodniczqcy: SSA Tomasz Szabelski (spr.)
Sedziowie: SA Krzysztof Depczynski
SO del. Bozena Rzqdziniska
Protokolant: stazysta Agnieszka Kralczynska

po rozpoznaniu w dniu 9 maja 2014 r. w Lodzi

na rozprawie

sprawy z powodztwa Miasta L. - Urzedu Miasta L.
przeciwko J. N. i D. N.

o zaplate

na skutek apelacji pozwanych

od wyroku Sadu Okregowego w Lodzi

z dnia 8 pazdziernika 2013 r., sygn. akt II C 426/12

I. zmienia zaskarzony wyrok w ten sposob, ze w punkcie 1 oddala powoédztwo, a w punkcie 2 zasqdza
od Miasta L. - Urzedu Miasta £. narzeczJ. N. i D. N. kwote 3.617 (trzy tysiqce szeséset siedemnascie)
zlotych tytulem zwrotu kosztow procesu;

II. zasqdza od Miasta L. - Urzedu Miasta £. narzeczJ. N. i D. N. kwote 2.700 (dwa tysiqce siedemset)
zlotych tytulem zwrotu kosztéow zastepstwa procesowego w postepowaniu apelacyjnym.

Sygn. akt I ACa 1460/13

UZASADNIENIE

Zaskarzonym wyrokiem z dnia 8 pazdziernika 2013r. Sad Okregowy w Lodzi w sprawie z powodztwa Miasta L. —
Urzedu Miasta L. przeciwko J. N. i D. N. o zaplate kwoty 84.534,77 zl, sygn. akt I C 426/12,

1. zasadzil od pozwanych solidarnie na rzecz powoda kwote 84.534,77 zl z ustawowymi odsetkami od dnia 30
marca2011r. do dnia uprawomocnienia sie wyroku,



2. oddalil powodztwo w pozostalej czesci,

3. zasadzona w punkcie 1 naleznoé¢ gléwna rozlozyl na 281 rat miesiecznych, z ktérych pierwsza w kwocie 534,77
z1, a kolejne w kwotach po 300 zl, platne z gory w terminach do 15-go kazdego miesiaca, poczynajac od listopada
2013r., z ustawowymi odsetkami w razie uchybienia terminowi platno$ci poszczegdlnych rat, z tym, ze opdznienie w
zaplacie pieciu dowolnych rat powoduje natychmiastowa wykonalno$¢ calej naleznoéci pozostalej do zaplaty wraz z
ustawowymi odsetkami,

4. nie obciazyt pozwanych obowigzkiem zwrotu kosztoéw poniesionych przez powoda.

Sad Okregowy oparl powyzsze rozstrzygniecie na nastepujacych ustaleniach faktycznych, ktore Sad Apelacyjny
podzielil przyjmujac za wlasne, a z ktérych wynika, ze w dniu 14 marca 2001 roku na podstawie umowy zawartej przed
notariuszem Z. K. w Kancelarii Notarialnej w L. przy ul. (...), Rep. A nr 1298/2001, Gmina L., reprezentowana przez
J. S., sprzedala pozwanym J. N. i D. N. odrebna wlasno$¢ samodzielnego lokalu mieszkalnego nr 38a, polozonego
przy ulicy (...) w L., wraz z udzialem wynoszacym (...) cze$ci we wlasnosci budynku i innych urzadzen, ktére nie
shuza wylacznie do uzytku wlaécicieli poszczegolnych lokali, (ktérego pozwani byli najemcami), za cene 96.900 zt.,
z jednoczesnym zastosowaniem 80% bonifikaty od ceny lokalu oraz 20% bonifikaty z tytulu jednorazowej wplaty
gotowki. Po zastosowaniu powyzszych bonifikat cena za lokal faktycznie poniesiona przez pozwanych wyniosla 15.504
28

Przedmiotowy lokal mieszkalny, usytuowany na trzecim pietrze, skladal sie z 3 pokoi w amfiladzie, kuchni, lazienki,

ubikacji i przedpokoju, o l3cznej powierzchni uzytkowej 98,36 m®. Pozwani mieszkali w nim z dzie¢mi od 1980 roku.
Zima panowala tam niska temperatura, natomiast latem bylo goraco. Mieszkanie oraz ciepla woda ogrzewane bylto
piecem weglowym.

Pozwani zdecydowali sie na wykupienie mieszkania od Gminy po tym, jak sasiadka poinformowala ich, Ze niejaki
M. W. wykupuje mieszkania w ich kamienicy. Otrzymawszy od M. W. propozycje odkupienia od nich zajmowanego
lokalu, D. N. uznala, ze jest to okazja na poprawe warunkéw mieszkaniowych, z ktorej warto skorzystaé. Z uwagi na to,
ze malzonkowie N. nie posiadali pieniedzy na wykup lokalu M. W. zaproponowal im, Ze przekaze na ten cel pieniagdze,
jezeli pozwani podpisza z nim przedwstepng umowe sprzedazy przedmiotowego mieszkania.

Zawarcie umowy sprzedazy z pozwanymi zostalo poprzedzone sporzadzeniem w dniu 1 lutego 2001r. protokotu
rokowan, w ktérym wyznaczono nabywcow lokalu, w osobach pozwanych, jako jego najemcow, oraz okreslono cene
sprzedazy w kwocie 96.900 zl., z jednoczesnym zastosowanie 80 % bonifikaty.

W dniu 14 marca 2001 roku pozwani zawarli, w formie aktu notarialnego, przed notariuszem Z. K. w Kancelarii
Notarialnej w L. przy ul. (...), przedwstepna umowe sprzedazy, Rep. A nr 1307/2001, zmieniong aneksem z dnia
20 grudnia 200lr. - Rep. A nr 6578/2001, na mocy ktérej zobowigzali sie sprzeda¢ (...) Spolce z 0.0. w L.,
reprezentowanej przez M. W., nalezacy do nich samodzielny lokal mieszkalny nr 38a poloZony przy ulicy (...) w L.
wraz z udzialem wynoszacym (...) czeSci we wlasno$ci budynku i innych urzadzen, ktére nie stuza wylacznie do uzytku
wlascicieli poszczegdlnych lokali, za cene 110.000 zk., w terminie do 31 marca 2002r. Pozwana byla zadowolona z
zaproponowanej ceny i nie zadala wiecej.

Spolka (...), ktorej prezesem byt wowczas M. W., zajmowala sie wykupem lokali, ich rewitalizacja i wynajmem. W
budynku przy ul. (...) w (...) zakupila wiecej niz jedno mieszkanie.

T. W. byl obecny podczas podpisywania przez strony umowy sprzedazy lokalu i on dokonal wplaty pieniedzy na poczet
ceny sprzedazy naleznej od powodow, a nastepnie kwote ta potracit z naleznoSci, jaka zaplacil pozwanym z tytulu ceny
nabycia od nich przedmiotowego mieszkania.

W dniu 29 marca 2002 roku w/w lokal mieszkalny pozwani sprzedali (...) Spblcezo.0. zsiedziba w L., reprezentowanej
przez M. W., za cene 110.000 zl., ktéra w caloSci zostala na ich rzecz zaplacona, w dwoch ratach, z czego kwota 20.000



z} zostala uiszczona w dniu zawarcia umowy przedwstepnej, tj. w dniu 14 marca 200lr., a kwota 90.000 z}. w dniu
podpisania umowy przyrzeczone;.

Pozwani zdawali sobie sprawe z tego, ze istnieje zagrozenie zadania zwrotu bonifikaty, bowiem D. N. slyszata o takich
sytuacjach, ale uzyskala w Wydziale Spraw Lokalowych telefoniczna informacje, ze Miasto tego nie praktykuje, totez
uznala, ze ,wykup jest bezpieczny”. Gdyby wiedziala, ze bedzie inaczej, to w ogole nie zdecydowalaby sie na wykup
mieszkania od Gminy.

W dniu 18 kwietnia 2002r. malzonkowie N. kupili wlasno$ciowe spo6ldzielcze prawo do lokalu nr (...) przy ulicy (...) w
L., skladajace sie z trzech pokoi, kuchni, lazienki, ubikacji i przedpokoju o ogoélnej powierzchni uzytkowej 82 m?, za
cene 95.000 zl. Umowa zostala zawarta przed notariuszem Z. K. w Kancelarii Notarialnej w L. przy ul. (...). Na poczet
zaplaty ceny przeznaczyli pieniadze uzyskane ze sprzedazy mieszkania przy ul. (...), a za reszte pieniedzy pochodzacych
ze sprzedazy mieszkania nabytego od Gminy sfinansowali zakup rzeczonego lokalu.

Jest to mieszkanie w blokach, z ogrzewaniem gazowym i biezaca ciepla woda.

Zasada, przy zawieraniu umow sprzedazy przez strone powodowa z najemcami lokali mieszkalnych jest przekazywanie
przez referenta ze strony Gminy do kancelarii notarialnej, w ktérej ma zosta¢ podpisana umowa sprzedazy, wszystkich
dokumentow, w tym protokoléw rokowan, na podstawie ktorych notariusz sporzadza projekt umowy.

Pozwani, poza lokalem mieszkalnym polozonym w L. przy ul. (...), w ktéorym wspoélnie zamieszkuja, nie posiadajg
zadnego majatku, ani oszczednoSci. Pobieraja $wiadczenia emerytalne w kwocie po 833,96 zl. kazde z nich,
miesiecznie.

Dzieci pozwanych sg pelnoletnie i samodzielne. Cérka jest mezatka, syn mieszka z narzeczona. Miesieczne dochody
corki pozwanych wynosza okoto 1.600 zl., natomiast syna 1.900 zl.. Dzieci wspomagajg rodzicow finansowo kwotami
rzedu 100 - 200 zl. miesiecznie.

Koszty utrzymania mieszkania pozwanych obejmuja komorne w kwocie 400 zl. miesiecznie, oplaty za energie
elektryczna w wysokoSci okolo 170 zL miesiecznie oraz oplaty za gaz w kwocie 200 zl. miesiecznie.

Pozwana przeznacza na leki 120 - 150 zl. miesiecznie. Choruje na reumatoidalne zapalenie stawéw i nadciénienie
tetnicze. Pozwany cierpi na zaniki pamieci, jest znerwicowany, czeka na termin wizyty u lekarza psychiatry,
wyznaczony na 2014r.

Pismem z dnia 24 stycznia 2011 roku, doreczonym adresatom w dniu 28 stycznia 2011r., Miasto L. wezwalo
pozwanych do zaplaty kwoty 84.534,77 zl., tytulem zwrotu zwaloryzowanej bonifikaty udzielonej przy sprzedazy lokalu
mieszkalnego nr 38a przy ulicy (...) w L., w terminie 60 dni od doreczenia wezwania.

W dniu 22 marca 2011 roku pozwani zlozyli wniosek do Rady Miejskiej w L. o wyrazenie zgody na odstepnie od zagdania
zwrotu zwaloryzowanej bonifikaty w kwocie 84.534,77 zl.

W odpowiedzi na w/w wniosek strona powodowa poinformowala, ze nie znajduje podstaw do odstapienia od zadania
zwrotu bonifikaty.

Kolejnym pismem z dnia 24 pazdziernika 2011r., doreczonym pozwanemu J. N. w dniu 2 listopada 2011 r.,
Urzad Miasta L. wezwal pozwanego do zwrotu kwoty 85.534,77 zl., stanowigcej zwaloryzowang warto$¢ udzielone;j
bonifikaty, wraz z odsetkami skapitalizowanymi na dzien 4 listopada 2011r. w kwocie 6.623,82 z}., dalszymi odsetkami
oraz kosztami wystawienia wezwania w wysokosSci 5,65 zl., w terminie 77 dni.

Kwota bonifikaty w wysoko$ci 81.396 zl., z dnia 1 marca 200lr., przeliczona w oparciu o publikowane przez GUS
wskazniki cen i ustug konsumpcyjnych na dzien 31 marca 2002r. odpowiada kwocie 84.534,77 zl.



W oparciu o tak ustalony stan faktyczny Sad I instancji doszedt do przekonania, ze powoddztwo zaslugiwalo na
uwzglednienie. Na wstepie rozwazan Sad podniosl, Ze nabycie i zbycie przez pozwanych prawa odrebnej wlasnoéci
samodzielnego lokalu mieszkalnego nr 38a polozonego przy ulicy (...) w L. mialo miejsce, odpowiednio, w dniu 14
marca 2001 oraz w dniu 29 marca 2002 roku. Obowiazek zwrotu bonifikaty wynika wprost z ustawy, a nie z umowy
zawartej przez strony, a do oceny prawnej in casu zastosowanie znajduje przepis w brzmieniu wlasciwym dla daty
zbycia przez pozwanych lokalu /por. uchwala Sadu Najwyzszego z dnia 24 lutego 2010 roku, sygn. akt ITII CZP 131/09/.
Zgodnie z art. 68 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomos$ciami (zwanej dalej u.g.n.)
obowiazujacym w dniu 29 marca 2002 roku (tj. Dz.U. z 2000 roku, Nt 46, poz. 543), wlaéciwy organ moze zadac
zwrotu kwoty rownej udzielonej bonifikacie po jej waloryzacji, jezeli nabywca nieruchomosci przed uplywem 10 lat,
liczac od dnia jej nabycia, zbyl lub wykorzystal nieruchomos$é 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. Nie dotyczy to zbycia na rzecz osoby bliskie;j.

W niniejszej sprawie, jak zauwazyl Sad, bezsporne bylo, Ze pozwani nabyli od strony powodowej, przy zastosowaniu
bonifikaty, przedmiotowy lokal mieszkalny w dniu 14 marca 2001 roku, a zbyli go w dniu 29 marca 2002 roku,
zatem przed uplywem 5-letniego terminu, o ktérym mowa w art. 68 ust. 2 powolanej ustawy. Bezspornym bylo takze,
ze nabywca nie byl dla pozwanych osoba bliska w rozumieniu art. 4 pkt 14 u.g.n. W sprawie nie zachodzil zatem
jedyny wyjatek zwalniajgcy od obowigzku zwrotu bonifikaty. Stad, przywolywana argumentacja pozwanych, ze Srodki
ze sprzedazy lokalu nabytego od Gminy za bonifikata, przeznaczyli na zakup innego mieszkania, czyli w istocie na
zaspokojenie swoich potrzeb mieszkaniowych, zdaniem Sadu, nie mogta byé¢ brana w niniejszej sprawie pod uwage.
Ustawodawca wprowadzil takg mozliwo$¢ dopiero ustawa z dnia 24 sierpnia 2007 roku o zmianie ustawy o gospodarce
nieruchomoéciami oraz o zmianie niekt6érych innych ustaw, ktéra weszla w zycie z dniem 22 pazdziernika 2007 roku.

Nastepna kwestiag omdéwiona przez Sad Okregowy byl podnoszony przez pozwanych zarzut braku pouczenia przez
przedstawicieli strony powodowej, podczas podpisywania aktu, ze natychmiastowe zbycie na rzecz osoby obcej lokalu
moze skutkowaé powstaniem dla nich negatywnych skutkdéw. Sad rozpoznajacy niniejsza sprawe w pelni podzielil
przyjety w orzecznictwie poglad, ze pomimo braku zastrzezenia w umowie sprzedazy mozliwosci zadania zwrotu
bonifikaty udzielonej na podstawie art. 68 ust. 1 u.g.n. okolicznos¢ ta nie wylacza uprawnienia wlasciwego organu
do domagania sie zwrotu zwaloryzowanej bonifikaty w przypadku zaistnienia przestanek ustawowych warunkujacych
zwrot. W konsekwencji zastrzezenie w umowie zbycia lokalu obowigzku zwrotu bonifikaty nie jest potrzebne dla
bytu tego roszczenia o zwrot bonifikaty. Zaniechanie udzielenia kupujacemu informacji o mozliwosci i przestankach
zadania zwrotu bonifikaty nie stanowi wystarczajacej podstawy do udzielenia pozwanym ochrony na podstawie art.
5 k.c. /por. wyrok Sagdu Najwyzszego z dnia 25 sierpnia 2011 roku, sygn. akt IICSK 640/10, wyrok Sadu Najwyzszego
z dnia 30 listopada 2004 roku, sygn. akt IV CK 300/04/. Ponadto, na co zwrécil uwage Sad a quo, w stanie
faktycznym rozpoznawanej sprawy, pozwani, jak sami przyznali, zdawali sobie sprawe z niebezpieczenstwa zadania
zwrotu bonifikaty, ale podjeli to ryzyko, liczac na to, ze Gmina odstapi do zgloszenia roszczen w tym przedmiocie. Sad
wskazal przy tym, ze przepis art. 68 ust. 2 zd. 2 ustawy, w brzmieniu obowiazujacym w dacie zawarcia przez strony
umowy sprzedazy z dnia 14 marca 2001r., jak réwniez w dacie jego zbycia przez pozwanych w dniu 29 marca 2002r.,
stanowil, iz ,wlaSciwy organ moze zada¢ zwrotu kwoty roéwnej udzielonej bonifikacie po jej waloryzacji”. Na tle tej
normy w pi$miennictwie wyrazono poglad, ze wystapienie z zadaniem zwrotu ma charakter fakultatywny /teza 7. M.
N. Sprzedaz lokali z gminnego zasobu nieruchomoéci. R..1998.12.122/. Dopiero bowiem ustawa zmieniajaca Ustawe
z dnia 28 listopada 2003r., ktéra weszla w zycie z dnia 22 wrze$nia 2004r., wprowadzita obowigzek zadania zwrotu
bonifikaty. Oznacza to, ze w przypadku zbycia lokalu przed ta data gmina mogla, uwzgledniajgc cel ustawy, odstapic
od zadania zwrotu udzielonej bonifikaty. Ustep 2 powolanego przepisu uprawnial zatem zarzad gminy do zadania
zwrotu bonifikaty, jezeli nabywca nieruchomosci zbyl ja lub wykorzystal na inne cele anizeli okreslone tym przepisem
poprzez odeslanie do ust. 1 art. 68, lub przed terminem w tym przepisie ustalonym z zastrzezeniem, iz nie dotyczy to
zbycia na rzecz os6b bliskich. Art. 68 okresla zatem zar6wno przypadki i warunki udzielania bonifikaty, jak i przypadki,
kiedy moze mie¢ miejsce zwrot tej bonifikaty. Sformulowanie tego przepisu nie dawalo zarzadowi gminy uprawnien
do ustalania innych niz w nim ujete mozliwoéci udzielania bonifikaty lub zadania jej zwrotu. Nabywca nieruchomosci
jest indywidualnie okreS§lony podmiot, ktéremu bonifikata moze byé¢ udzielona lub, od ktérego mozna zadac jej
zwrotu. Dzialania zatem zarzadu gminy powinny by¢ skierowane nie do wszystkich os6b, ale konkretnie okre$lonego



nabywcy. Zadanie zwrotu moglo by¢ tylko do takiej osoby adresowane i tylko wowczas, gdy wystapily warunki
przewidziane w art. 68 ust. 2 ustawy, z zastrzezeniem z niego wynikajacym. Przepis ten nie dawal natomiast podstaw
do wydawania przez zarzad gminy aktu o charakterze generalnym, odnoszacym sie do wszystkich mieszkancow
gminy, nie oni bowiem byli adresatami zZadania zwrotu bonifikaty, a tylko nabywca nieruchomo$ci. Art. 68 zawieral
kompletna regulacje w zakresie udzielania i zagdania zwrotu bonifikaty nie zostawiajac miejsca zadnemu organowi do
uszczegOlawiania zapisoOw, tym samym podstaw do podejmowania aktoéw skierowanych do ogétu mieszkancoéw danej
jednostki administracyjnej, (por. wyrok NSA z dnia 27 maja 2002r. , sygn. akt ISA 413/02)

W stanie faktycznym rozpoznawanej sprawy bez watpienia, zdaniem Sadu, nie zapadla uchwala Zarzadu Gminy L.
zobowigzujgca malzonkéw N. do zwrotu udzielonej bonifikaty, jednak nalezalo uzna¢, ze wezwanie pochodzace od
Prezydenta Miasta L., jako organu uprawnionego do reprezentacji Miasta L., skierowane do D. i J. malzonkéw N., do
zwrotu udzielonej bonifikaty, a nastepnie wystapienie z przedmiotowym powodztwem o zaplate, stanowilo akt woli o
charakterze indywidualnym, skierowanym do konkretnego nabywcy, o ktérym mowa w powolanym przepisie.

Pozwani, wnoszac o oddalenie powddztwa, powolywali sie réwniez na art. 5 k.c., upatrujac dzialania sprzecznego
z zasadami wspoélzycia spolecznego po stronie powodowej w wytoczeniu powodztwa po uplywie dziewieciu lat
od odsprzedazy lokalu, w sytuacji (omoéwionej wyzej) fakultatywnosci zadania zwrotu bonifikaty, pozostawaniu
zobowigzanych w przekonaniu, opartym na informacjach uzyskanych od pracownikéw powoda, ze nie zostang
narazeni na negatywne konsekwencje finansowe sprzedazy spornego mieszkania, a takze ich obecnej sytuacji zyciowej
i materialnej, wyznaczonej podeszlym wiekiem, skromnymi dochodami i zlym stanem zdrowia. Odnoszac sie do
tego zarzutu Sad I instancji uznal, ze brak jest jednak podstaw do przyjecia, ze zadanie przez Miasto L. zwrotu
zwaloryzowanej bonifikaty w niniejszej sprawie narusza zasady wspolzycia spotecznego. Po pierwsze, zdaniem Sadu,
skorzystanie z przyslugujacego stronie powodowej uprawnienia, nawet w ostatnim roku przed uplywem terminu
przedawnienia, nie stanowi samo w sobie naruszenia zasad wspoélzycia spolecznego. Dla odmiennej oceny nalezaloby
wykazac, ze skorzystanie z tego uprawnienia nastepuje np. wbrew ustaleniom zawartym miedzy stronami czy tez jest
wyrazem szykany (tak wyrok Sadu Apelacyjnego w Lodzi z dnia 1.10.2012 1. , sygn. akt I ACa 674/12 , opublikowany
w Portalu Orzeczenn Sadu Apelacyjnego w Lodzi/. Ponadto wystapienie z pow6dztwem prawie 10 lat po powstaniu
roszczenia nie wigze sie dla pozwanych z negatywnymi skutkami w poréwnaniu z sytuacja, w jakiej byliby, gdyby
powod skorzystat ze swojego uprawnienia weze$niej. Fakt ten nie powoduje przyznania wierzycielowi waloryzacji
Swiadczenia na chwile wniesienia powodztwa, poniewaz $wiadczenie zwaloryzowane zostalo na chwile zbycia lokalu
przez malzonkoéw N., a odsetki zgdane byly od dnia uplywu terminu wyznaczonego pozwanym w wezwaniu do zaplaty.
Sad podniost takze, ze istota prawa cywilnego jest strzezenie praw podmiotowych, a zatem wszelkie rozstrzygniecia
prowadzace do redukcji badz unicestwienia tych praw maja charakter wyjatkowy. Odmowa udzielenia ochrony
prawnej na podstawie art. 5 k.c., z uwagi na jego wyjatkowy - w powyzszym ujeciu, charakter musi by¢ uzasadniona
istnieniem okoliczno$ci razacych i nieakceptowanych w §wietle powszechnie uznawanych w spoleczenstwie wartosci /
por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 25 sierpnia 2011 roku, sygn. akt IICSK 640/10/.

Przenoszac te uwagi na stan faktyczny sprawy, Sad Okregowy podniosl, ze pozwani skorzystali z dobrodziejstwa
za pomocy, ktorego ustawodawca ulatwil obywatelom zaspokojenie ich potrzeb mieszkaniowych i nabyli wlasnoéé
lokalu za kilkanasScie procent jego wartoSci. Przywilej ten zostal obcigzony w zasadzie tylko jednym i nietrudnym do
spelnienia warunkiem, a mianowicie, aby nabywcy przez kilka lat powstrzymali sie przed sprzedaza lokalu innym
osobom niz bliskie badZz wykorzystywaniem go na cele inne niz mieszkaniowe. Pozwani, dzialajgc ze starannoS$cig
wymagana od rozsadnie dzialajacego czlowieka, mogli i powinni byli o tym warunku wiedzie¢, czemu zresztg nie
zaprzeczyli. W akcie notarialnym stwierdzajacym nabycie mieszkania od Gminy wskazano wyraznie, ze ich sytuacje
prawng uksztaltowang wskutek zawarcia umowy sprzedazy normuja nie tylko postanowienia tej umowy, ale takze
ustawy o wlasnoéci lokali i ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami. Zapis taki, z ktérego jasno wynika, ze przepisy
wymienionych aktéw prawnych wplywaja na prawa i obowiazki strony umowy, winien, w przekonaniu Sadu, sklonié
ich do zainteresowania sie tym, w jaki sposéb i w jakim zakresie unormowania te ich dotycza, co zresztg, jak
zostalo bezspornie ustalone, mialo miejsce, gdyz pozwana ustalala telefonicznie, czy grozi jej zwrot bonifikaty.
Jest natomiast rzecza nabywcéw jak dalece korzystnie dla siebie zinterpretowali fakultatywno$¢ zadania zwrotu



bonifikaty i trafnie ocenili prawdopodobienstwo ryzyka wystapienia ze stosownym roszczeniem w przyszloéci przez
uprawnionego. Zdaniem Sadu orzekajacego w niniejszej sprawie, strona powodowa nie ponosi odpowiedzialnosci
za zbyt duzy optymizm lub niefrasobliwo$¢ pozwanych, co do konsekwencji sprzedazy nabytego od Gminy lokalu,
poniewaz obowiazki sprzedawcy nie siegaja tak daleko, aby przestrzega¢ kontrahenta o skutkach jego ewentualnych
przyszlych czynno$ci prawnych zwigzanych z nabyta rzecza i przejmowac na siebie ich ryzyko.

Za niezasadny Sad uznal rowniez zarzut sprzecznos$ci zadania strony powodowej z zasadami wspolzycia spotecznego
ze wzgledu na ich aktualng sytuacje zyciowa i finansowa. Pozwani w istocie utrzymuja sie ze skromnych dochodéw, w
lacznej wysokosci okolo 1.600 zl. miesiecznie. Poza lokalem przy ulicy (...) w L., zakupionym po sprzedazy spornego
mieszkania, nie posiadaja zadnego majatku, ani oszczedno$ci. Pozwany cierpi na zaniki pamieci, jest znerwicowany,
a pozwana choruje na reumatoidalne zapalenie stawow i nadci$nienie tetnicze. Niemniej, w ocenie Sadu, w stanie
faktycznym niniejszej sprawy, takimi nadzwyczajnymi okolicznoSciami po stronie pozwanych, ktore przemawialby za
zastosowaniem art. 5 k.c., musialby by¢ okolicznosci, w jakich znalezli sie oni, w dacie zbycia spornego lokalu, ktore
zmuszalyby ich do sprzedazy mieszkania. Niewatpliwie mogg zaistnie¢ bowiem sytuacje, kiedy z powodu zdarzenia,
ktorego nabywcy nie mogli przewidzie¢ w chwili zawarcia umowy, powstanie uzasadniona konieczno$¢ zbycia lokalu
ze wzgledu na potrzebe ochrony szczegdlnie cennych débr (np. nagla powazna choroba nabywcy, ktory nie ma innych
mozliwo$ci uzyskania Srodkéw na pokrycie kosztow ratujgcego jego zycie leczenia niz sprzedaz lokalu). W takiej
sytuacji, zdaniem Sadu a quo, wystapienie z powddztwem o zwrot zwaloryzowanej sumy bonifikaty stanowiloby
czynienie ze swojego prawa nieslusznego. uzytku, o ktérym méwi art. 5 k.c. O takich okoliczno$ciach nie mozna jednak
moéwié w ustalonym stanie faktycznym niniejszej sprawy. Malzonkowie N. mieli zaspokojone potrzeby mieszkaniowe.
Przyczyna sprzedazy przez pozwanych lokalu nabytego od Gminy i kupna innego byla che¢ poprawy warunkéow
lokalowych i skorzystania z nadarzajacej sie okazji, tj. pojawienia sie przyszlego nabywcy wynajmowanego przez nich
od Gminy mieszkania, gotowego odkupic od nich rzeczone mieszkanie na komercyjnych warunkach. Sad podkreslil
przy tym, ze juz w dniu zakupu mieszkania od powoda, malzonkowie N., nosili sie z zamiarem jego sprzedazy M. W.,
za cene znacznie przekraczajaca nalezno$¢ uiszczona z tego samego tytutu na rzecz powoda, a nawet wyzsza od wyceny
lokalu sporzadzonej przez Gmine na potrzeby wykupu. Co wiecej, wlaénie widoki na ta transakcje staly sie motywacja
dla nich do pojecia staran o wykupienie lokalu, za ktoéry zaplacili pieniedzmi przekazanymi im przez przyszltego
nabywce, w wykonaniu umowy przedwstepnej, zawartej pomiedzy pozwanymi a Sp6tka reprezentowana przez M. W.,
w tym samym dniu co umowa sprzedazy lokalu lgczaca strony, a majacej za przedmiot sprzedaz spornego mieszkania.
Tym samym Sad przyjal, Ze pozwani nabyli lokal od Gminy po to, aby go nastepnie odsprzedac z zyskiem, a jest to
motywacja niezastlugujaca na ochrone przewidziang w art. 5 k.c. To, ze pozwani wyzbyli sie pieniedzy uzyskanych ze
sprzedazy i obecnie nie posiadaja kwoty zwaloryzowanej bonifikaty nie zasluguje rowniez na zastosowanie art. 5. k.c.,
albowiem w dacie zbycia przedmiotowego lokalu powinni byli liczy¢ sie z obowiazkiem zwrotu bonifikaty /por. wyrok
Sadu Apelacyjnego w Lodzi z dnia 16 kwietnia 2013 roku, sygn. akt I ACa 1454/12/

Sad podzielil w tym wzglednie poglad Sadu Najwyzszego wyrazony w wyroku z dnia 23 listopada 1999 roku, sygn.
akt IT CKN 570/98, ze uprawnieni z tytulu udzielenia przy kupnie lokalu bonifikaty, jesli nie dotrzymujg warunku
nie sprzedawania lokalu w okre§lonym 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 k.c.

Pozwani sprzedajac mieszkanie przed uptywem okresu karencji, nie spekili jasno przez prawo okreslonych warunkéw
zachowania bonifikaty. Tymczasem art. 5 k.c. nie moze prowadzi¢ pos$rednio do podwazania mocy obowiazujacej
przepisébw prawa i nie powinien mie¢ zastosowania w sytuacjach przez prawo jasno okreSlonych, gdzie strony
$wiadome winny by¢ konsekwencji podejmowanych dzialan. Prowadziloby to bowiem do podwazenia pewno$ci
obrotu. Pozwani winni mie¢ §wiadomos$é obowigzujacego w przedmiotowej materii prawa, zwlaszcza, ze wzgledu na
powszechno§é wykupu mieszkan gminnych na preferencyjnych warunkach, réwniez zasady dotyczace bonifikat znane
byly niemal powszechnie, chociazby z prasy.

W tym stanie rzeczy, w $wietle powolanych okoliczno$ci, w ocenie Sadu, nie sposob bylo czyni¢ Miastu L. zarzutu
z tego, ze korzysta z przyznanego przez ustawe uprawnienia do odzyskania rownowartoSci zbytego majatku, jesli



nabywcy sami nie wywiazali z nalozonych przez ustawe obowiazkdow, choé nie zaszly zadne nadzwyczajne okolicznosci,
ktérych nie mogli byli przewidzie¢ w chwili zawarcia umowy.

Majac na uwadze powyzsze, Sad, uwzgledniajac powodztwo w calo$ci, zasadzil od pozwanych solidarnie na rzecz
powoda kwote zwaloryzowanej bonifikaty w wysoko$ci zl., z ustawowymi odsetkami od dnia 30 marca 2011r., tj. po
uplywie 60 dniowego terminu wyznaczonego nabywcom na zwrot bonifikaty, w wezwaniu do zaplaty datowanym na
dzien 24 stycznia 200l r. i doreczonym adresatom w dniu 28 stycznia 2011r. (art. 481 k.c.)

Majac jednak na wzgledzie, ze pozwani zostali obcigzeni obowigzkiem zaplaty kwoty bardzo duzej w poréwnaniu z
ich, niezwykle skromnymi, mozliwo$ciami finansowymi i nie zabezpieczyli odpowiednich §rodkéw pienieznych na ten
cel, Sad I instancji rozlozyl zasadzong nalezno$¢ na 281 rat miesiecznych, z ktérych pierwsza w kwocie 534,77 z1, a
kolejne w kwotach po 300 zl, platne z gory w terminach do 15-go dnia kazdego miesigca, poczynajac od listopada 2013
roku z ustawowymi odsetkami w razie uchybienia terminowi platno$ci poszczegblnych rat, z ustaleniem, ze op6Znienie
w zaplacie pieciu dowolnych rat powoduje natychmiastowa wykonalno$¢ calej naleznosSci pozostalej do zaplaty z
ustawowymi odsetkami. Rozstrzygniecie Sadu mialo na celu zmobilizowanie dtuznikéw do poczynienia niezbednych
staran o wygospodarowanie co miesigc kwoty na poczet splaty, bez narazenia ich na utrate érodkéw niezbednych do
utrzymania koniecznego.

Zwazywszy na to, Sad Okregowy na podstawie art. 320 k.p.c., uznajac, ze zachodzi tu przypadek szczegblnie
uzasadniony, wyznaczony okolicznoScia wystgpienia przez strona powodowa z przedmiotowym roszczeniem po
uplywie dziewieciu lat od zbycia przez pozwanych spornego lokalu oraz ich aktualng sytuacja majatkowsa i zdrowotna,
orzekl jak w pkt 3. sentencji. Skoro bowiem uprawniony zwlekal przez blisko 10 lat z dochodzeniem roszczenia,
wydaje sie, ze nie stoi jaskrawo w sprzecznosci z jego interesami, rozlozenie pozwanym $wiadczenia na raty, dajace
im faktyczng mozliwo$é¢ uzyskania, potrzebnych na splate zasadzonej kwoty funduszy, na przestrzeni kolejnych wielu
lat, tym bardziej, ze jednoczeénie zwloka w zaplacie pieciu kolejnych rat, zostala opatrzona sankcja natychmiastowej
wymagalnoSci calej, pozostalej do zaplaty naleznoSci.

Rozlozenie platnosci na raty mialo tez wplyw na rozstrzygniecie o naleznych powodowi odsetkach. Zastosowanie
przez Sad art. 320 k.p.c. skutkowalo tym, ze wierzycielowi nie przysluguja odsetki za okres od dnia uprawomocnienia
sie wyroku do okre§lonych w wyroku terminéw platno$ci poszczegélnych rat. Majgc to na uwadze, Sad zasadzil
od pozwanych na rzecz powoda ustawowe odsetki od nalezno$ci gléwnej za okres od dnia nastepnego po dniu
wymagalnoSci roszczenia, a wiec od 30 marca 2011 r. do dnia uprawomocnienia sie wyroku. Natomiast w pozostalym
zakresie orzekl, ze odsetki nalezne beda powodowi od uchybienia termin6éw platnoéci poszczegdlnych rat.

Rozstrzygniecie powyzsze zaskarzyli pozwani, zarzucajac:

1. naruszenie prawa materialnego art. 5 k.c. polegajace na jego nie zastosowaniu w sytuacji, gdy z caloksztaltu
okoliczno$ci niniejszej sprawy wynika, ze skorzystanie przez powoda z prawa do zadania zwrotu udzielonej bonifikaty
jest sprzeczne z zasadami wspoélzycia spolecznego i powszechnie akceptowalnymi wartoSciami sktadajacymi sie na
pojecie sprawiedliwosci,

2. naruszenie prawa materialnego art. 75 Konstytucji RP polegajace na jego nie zastosowaniu, podczas gdy
realizacja roszczenia powoda na tle istniejacego stanu faktycznego jest sprzeczna z prowadzeniem przez wladze
publiczne polityki sprzyjajacej zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych i naraza pozwanych na konsekwencje w postaci
bezdomno$ci,

3. naruszenie prawa materialnego art. 68 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami z dnia 21 sierpnia 1997
roku ( Dz.U. z 2000 roku Nr 46, poz.543), w zwigzku z art.39 ust.l ustawy o samorzadzie gminnym z dnia 8 marca
1990 roku ( Dz.U. z 2013 roku poz.594) w zwigzku z art. 1l a ust.3 ustawy o samorzadzie gminnym, poprzez jego
bledne zastosowanie i uznanie, ze wezwanie do zaplaty pochodzace od Prezydenta Miasta L., a nastepnie wystapienie
z przedmiotowym powodztwem stanowi akt woli o charakterze indywidualnym, o ktérym stanowi przepis art. 68
ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami w sytuacji, gdy organem uprawnionym do zadania zwrotu bonifikaty byl



Zarzad Miasta L., ktory nie wydal wymaganej prawem uchwaly o zwrot udzielonej pozwanym bonifikaty oraz zgodnie z
art. 39 ust.] ustawy o samorzadzie gminnym Prezydent Miasta L. jest uprawniony do rozstrzygania w indywidualnych
sprawach z zakresu administracji publicznej w formie decyzji administracyjnej, ktéra w niniejszej sprawie nie zostata
wydana,

4. naruszenie prawa procesowego, ktére mialo wplyw na tre$é orzeczenia, a mianowicie naruszenie art. 233 § 1 k.p.c.
polegajace na braku wszechstronnego rozwazenia zebranego w sprawie materialu dowodowego oraz wyprowadzaniu
przez Sad Iinstancji wnioskéw, ze nie zachodza wyjatkowe okolicznoSci uzasadniajace zastosowanie art. 5 k.c., podczas
gdy z zalgczonych do sprawy dokumentéw i zeznan pozwanych wynika, ze:

« pozwani sg ludzmi w podesztym wieku, schorowanymi i utrzymuja sie wylgcznie ze skromnych $wiadczen
emerytalnych,

« nabyli lokal mieszkalny przy ul. (...) w L. nie ze wzgledu na che¢ zysku, a z uwagi na cheé polepszenia warunkow
lokalowych dla siebie i swoich dzieci poprzez dostep do centralnego gazowego ogrzewania i biezacej cieplej wody
w miejsce ucigzliwego korzystania z pieca weglowego znajdujacego sie lokalu mieszkalnym przy ul. (...),

 wszystkie pienigdze ze sprzedazy lokalu przy ul. (...) pozwani przeznaczyli na nabycie innego mieszkania, w
ktérym mieszkaja do chwili obecnej,

« wdacie zbycia prawa do lokalu przy ul. (...) obowigzywal stan prawny, ktory dawal uprawnienie do zagdania zwrotu
bonifikaty, ale nie przewidywal takiego obowiazku,

« powdd nie poinformowal pozwanych o mozliwoéci i przestankach zadania zwrotu udzielonej im bonifikaty,
mimo ze w relacjach z wladza publiczna obywatel, bedacy w nich stabszym partnerem, ma prawo pozostawac w
przekonaniu, iz dzialania jej organ6w nie naraza go na ujemne konsekwencje finansowe i prawne,

+ pozwani podjeli decyzje o sprzedazy lokalu przy ul. (...) dopiero po zasiegnieciu opinii na temat zwrotu bonifikaty
i zdecydowali sie na jego sprzedaz, gdy podmiot publiczny udzielil im informacji, ze Gmina L. nie praktykuje
dzialan zwigzanych ze zwrotem bonifikaty,

2. naruszenie prawa procesowego, ktore mialo wplyw na tresé orzeczenia, a mianowicie naruszenie art. 233 k.p.c.,
polegajace na tym, ze Sad nie dal wiary zeznaniom pozwanej, w ktérych utrzymywala, ze reprezentujaca Gmine k.
przy umowie sprzedazy spornego lokalu na rzecz pozwanych, J. S., zapewnila ich, ze mogg, bez zadnych konsekwencji,
odsprzedaé przedmiotowy lokal, podczas gdy przestuchiwana w charakterze $éwiadka J. S. w zeznaniach wskazala, ze
nie pamieta pozwanej i nie pamieta, czy udzielala jej takich informacji, a z materialu dowodowego jasno wynika, ze
pozwani zasiegali opinii odnoénie konsekwencji sprzedazy lokalu w réznych zrédlach w urzedzie Miasta L. i decyzje
odnoénie sprzedazy lokalu przy ul. (...) podjeli dopiero po zapewnieniu przez wladze urzedu, ze Gmina L. nie wystepuje
o zwrot bonifikaty,

3. naruszenie prawa procesowego, ktdre mialo wplyw na tre$¢ orzeczenia, a mianowicie naruszenie art. 233 k.p.c.,
polegajace na dowolnej, a nie swobodnej ocenie materialu dowodowego zgromadzonego w sprawie i uznanie, ze
pozwani wykazywali zbyt duzy optymizm i wykazali sie niefrasobliwo$cia liczac na to, ze Gmina nie wystapi o
zwrot bonifikaty, podczas gdy z materiatu dowodowego zebranego w sprawie wynika, ze pozwani zdecydowali sie na
wykup przedmiotowego mieszkania, polaczony z zawarciem przedwstepnej umowy jego sprzedazy tylko dlatego, ze
przedstawiciele Urzedu Miasta L. udzielil pozwanym informacji o tym, ze Gmina nie praktykuje wystepowania o zwrot
bonifikaty i ze transakcja sprzedazy wykupionego lokalu jest bezpieczna.

Wskazujac na powyzsze skarzacy wnieSli o zmiane zaskarzonego wyroku i oddalenie powo6dztwa, ewentualnie o
uchylenie zaskarzonego rozstrzygniecia i przekazanie sprawy do Sadu I Instancji do ponownego rozpoznania oraz



zasgdzenie od powoda na rzecz pozwanych kosztéow postepowania, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug
norm przepisanych za Ii IT Instancje.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:

Apelacja jest uzasadniona, bowiem wbrew odmiennej ocenie Sadu Okregowego, stusznie pozwani zarzucali, ze zagdanie
pozwu w stanie faktycznym omawianej sprawy jest sprzeczne z zasadami wspolzycia spolecznego.

W mysl przepisu art. 5 k.c. nie mozna czynié ze swego prawa uzytku, ktory bylby sprzeczny ze spoleczno-gospodarczym
przeznaczeniem tego prawa lub z zasadami wspdlzycia spolecznego. Takie dzialanie lub zaniechanie uprawnionego
nie jest uwazane za wykonywanie prawa i nie korzysta z ochrony. Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 25 sierpnia 2011
roku wydanym w sprawie II CSK 640/10 (Lex nr 964496) nie wykluczyl mozliwoéci zastosowania przepisu art.
5 k.c. w sytuacji zadania przez Gmine zwrotu udzielonej bonifikaty, lecz wskazal, ze wykonanie takiego prawa w
czasie dozwolonym przez ustawe, a wiec takze pod koniec przewidzianego w niej okresu, moglo by prowadzi¢ do
oceny o naduzyciu prawa przez strone powodowa, gdyby istnialy szczego6lne okolicznosci, w ktorych taki stan rzeczy
prowadzilby do niedajacego pogodzi¢ sie z zasadami sprawiedliwo$ci rozstrzygniecia sprawy. Dodal przy tym, ze
odmowa udzielenia ochrony prawnej na podstawie art.5 k.c. musi by¢ uzasadniona istnieniem okoliczno$ci razacych
i nieakceptowanych w §wietle powszechnie uznawanych w spoleczenstwie wartoSci.

Przenoszac te uwagi na grunt omawianej sprawy, w ocenie Sadu II instancji zgdanie przez powoda zwrotu udzielonej
pozwanym bonifikaty naruszylo podstawowe zasady prawa cywilnego, a mianowicie zasade uczciwosci i lojalnoéci
kontrahenta. Pozwani, dzialali bowiem w przeSwiadczeniu, ze pomimo sprzedazy lokalu mieszkalnego nie beda
obowigzani do zwrotu bonifikaty, bowiem takie zapewnienie otrzymali od przedstawiciela Gminy. Nie mozna zatem
uznad, ze zmiana stanowiska i zazadanie zwrotu bonifikaty po uplywie prawie 10 lat nie narusza zasad wspdlzycia
spolecznego i spoleczno gospodarczego przeznaczenia prawa do zadania zwrotu bonifikaty.

Z materialu dowodowego sprawy wynika, ze w dacie zbycia prawa do lokalu obowigzywal stan prawny (art. 68 ustawy o
gospodarce nieruchomo$ciami w brzmieniu do 22.04.2004 roku), ktéry dawal Gminie jedynie uprawnienie do zadania
zwrotu bonifikaty, a nie przewidywal takiego obowiazku. Z aktu notarialnego umowy sprzedazy pozwanym lokalu
przez powoda nie wynikalo zastrzezenie, ze w przypadku zbycia lokalu przed uplywem 5 lat pozwani beda zobowiazani
do zwrotu bonifikaty. W sytuacji prawnej pozwanych, kiedy zadanie zwrotu bonifikaty pozostawione byto uznaniu
Gminy, obowiazek ten powinien wynikaé badZ z umowy, badZ pozwani powinni zosta¢ wyraznie uprzedzeni, ze nie
wolno im sprzedawa¢ prawa do lokalu przed uplywem okreslonego okresu, gdyz grozi to mozliwo$cia zadania zwrotu
bonifikaty. W niniejszej sprawie, w treéci aktu notarialnego z dnia 14 marca 2001 r., Rep. A nr 1298/2001, powod
nie zawarl wyraznego zastrzezenia o konsekwencjach prawnych zbycia przez pozwanych lokalu przed terminem
oznaczonym w ustawie o gospodarce nieruchomos$ciami, a nawet kupujacy nie zostali o tym poinformowani przez
przedstawiciela Gminy, dzialajacego w imieniu sprzedawcy, ktéremu znane byly uwarunkowania faktyczne oraz
zamiary kupujacych. Doé¢ przypomniec, ze przy umowie tej obecny byl M. W., ktéry wykladal pieniadze na zakup przez
pozowanych lokalu od Gminy, a nastepnie zamierzal lokal ten od nich kupi¢. Z tego wzgledu przekonanie pozwanych o
nie wystepowaniu przez Gmine o zwrot bonifikaty, w kontek$cie informacji udzielonych im przez urzednikéw Miasta
L., nalezy uzna¢ za uzasadnione. Wypada przy tym podzieli¢ stanowisko skarzacych zgodnie, z ktérym w relacjach z
wladzg publiczna obywatel jest slabszym partnerem i ma prawo pozostawac¢ w przekonaniu, ze dzialanie jej organéow
nie narazi go na konflikt z prawem i nie spowoduje dla niego negatywnych konsekwencji finansowych, a zasade ta
w sferze stosunkéw prywatnych (art.546 § 1 k.c.) naruszalo zaniechanie przez powodowa Gmine poinformowania
pozwanych o mozliwoSci i przestankach zadania udzielonej bonifikaty (z uzasadnienia wyroku Sadu Najwyzszego z
dnia 15 kwietnia 2011 roku IT CSK 494/10 - Lex nr 1027172).

W okoliczno$ciach rozpatrywanej sprawy za nieuprawnione nalezalo uznaé stanowisko Sadu Okregowego, wedlug
ktorego pozwani wykazywali nadmierny optymizm w zwiazku z fakultatywnoScia roszczenia o zwrot bonifikaty.
Malzonkowie N. w celu dowiedzenia sie o mozliwo$¢ sprzedazy przedmiotowego lokalu przy ul. (...) zwrocili sie do
podmiotu, w ktérym pokladali zaufanie i ktéry wedle ich wiedzy udzielil im rzetelnej informacji w sprawie zwigzanej



z przyznang bonifikata. Zgodnie z ustaleniami faktycznymi Sadu I Instancji, pozwana od podmiotu publicznego
powziela informacje, Zze moze sprzeda¢ mieszkanie przed terminem ustalonym w art. 68 ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami, gdyz w praktyce Gmina M. L. nie wystepuje o zwrot bonifikaty. Podobne zapewnienia pozwana
powziela od przedstawiciela Gminy obecnego przy zawieraniu umowy - Pani J. S.. Gdyby pozwani otrzymali od
podmiotu publicznego informacje inng, jak wprost stwierdzili, nie podjeliby ryzyka sprzedazy przedmiotowego
lokalu, majac $§wiadomo$¢ tego, ze nie beda w stanie nigdy odda¢ kwoty przyznanej im bonifikaty. Przedmiotowy
lokal sprzedali kierujac sie zasada zaufania do podmiotéw publicznych. Gmina, jako podmiot doswiadczony
i zaznajomiony z tematyka prawna powinien udzieli¢c pozwanym jasnych, precyzyjnych informacji dotyczacych
mozliwo$ci sprzedazy przedmiotowego lokalu przy ulicy (...) w L., badZ przed podpisaniem aktu notarialnego, badz w
samym akcie po to, aby nie narazaé¢ pozwanych na negatywne konsekwencje prawne. Wobec tego, nie mozna obcigzac
pozwanych odpowiedzialnoécig za to, ze zawierzyli oni swojemu profesjonalnemu i silniejszemu kontrahentowi.
Podejmowane obecnie dzialania organéw powoda, w kontekScie zapewnien przekazywanych w przeszloéci pozwanej
przez przedstawicieli Gminy, stanowia o dzialaniu powoda sprzecznym z zasadami wspdlzycia spolecznego. Tym
bardziej, gdy weZzmie sie pod uwage, a co Sadowi Apelacyjnemu znane jest notoryjnie, ze niewystepowanie przez
Miasto L. z zadaniem zwrotu bonifikaty bylo praktyka, o ktorej informowani byli jego kontrahenci, a ktora to praktyka
ulegla zmianie dopiero w wyniku kontroli NIK, ktéra zarzucila Gminie M. L. zaniechania w zakresie wystepowania
z zadaniem zwrotu bonifikat. Dopiero bowiem po powyzszej kontroli powdd zaczat wystepowaé z pozwami o zwrot
bonifikat, pomimo wczeéniejszych zapewnien o niestosowaniu takich praktyk. Okoliczno$¢ ta jest doskonale znana
stronie powodowej, a zostala ustalona miedzy innymi w sprawie Sadu Okregowego w Lodzi o sygn. akt I C 132/11 z
powdbdztwa Miasta L. - Prezydenta Miasta L. przeciwko innemu beneficjentowi udzielonej bonifikaty.

W ocenie Sadu odwolawczego ta wlasnie okoliczno$¢ ma istotne znaczenie dla oceny roszczenia powoda w kontekscie
art.5 k.c., bowiem bezsprzecznie zadanie zwrotu bonifikaty od lojalnych obywateli po uprzednim wprowadzeniu
ich w blad narusza zasady wspoélzycia spolecznego i zasady sprawiedliwoéci, tym bardziej, ze trudno uznaé, iz
pozwani bedac w trudnej sytuacji finansowej celowo narazaliby sie na ryzyko przeprowadzenia transakcji obciazonej
niebezpieczenstwem zadania zwrotu niebagatelnej bonifikaty.

Niezasadnie takze Sad I instancji zarzucil, ze pozwani przy sprzedazy przedmiotowego lokalu przy ul. (...) kierowali sie
checia zysku. Z zebranego w sprawie materialu dowodowego, w szczegblnosci z przestuchania pozwanej, jasno wynika,
ze pozwani nie kierowali sie checig zysku, poniewaz za pieniadze uzyskane ze sprzedazy spornego lokalu nabyli kolejny
lokal, w ktérym mieszkajg, a motywacja dla podjecia przedmiotowej decyzji byla potrzeba poprawienia warunkéw
bytowych dla pozwanych i ich dwojga dzieci. W tej sytuacji nie mozna stwierdzi¢, ze pozwani wzbogacili sie kosztem
podmiotu publicznego.

W tym miejscu warto przypomnie¢, na co zasadnie zwracali uwage skarzacy, ewolucje w tresci art. 68 ust. 2 ustawy
o gospodarce nieruchomos$ciami, ktéra nie powinna zosta¢ pominieta przy ocenie zarzutu naruszenia art. 5 k.c.
Nowelizacja, ktora weszla w zycie z dniem 22 pazdziernika 2007 r. (Dz. U. 2007, Nr 173, poz. 1218), ustawodawca
poszerzyt zakres sytuacji, w ktorych nabywca zwolniony jest od obowigzku zwrotu udzielonej bonifikaty o sytuacje,
w ktoérej §rodki uzyskane ze sprzedazy lokalu przeznaczone zostang w ciggu 12 miesiecy na nabycie innego lokalu
mieszkalnego albo nieruchomosci przeznaczonej albo wykorzystywanej na cele mieszkaniowe. W niniejszej sprawie,
pozwani zbyli lokal i kupili za uzyskane w ten spos6b $rodki, lokal inny. Wobec tego nalezy uznadé, ze cel udzielenia
pozwanym bonifikaty przy zakupie lokalu przy ul. (...) od Miasta L. — tj. pomoc gminy w zaspokajaniu jej mieszkancom
uzasadnionych potrzeb mieszkaniowych - zostal zachowany, pomimo sprzedazy przez pozwanych lokalu nabytego z
bonifikata.

Sad I instancji prawidlowo ustalil sytuacje materialng i osobista pozwanych, uznajac ja za trudna, ale przy ocenie
calego materialu dowodowego nie wyciagnal wnioskow logicznie uzasadnionych, zgodnych z do$wiadczeniem
zyciowym, co w konsekwencji spowodowalo naruszenie prawa - art. 5 k.c. przez jego niezastosowanie w sytuacji,
gdy w sprawie wystepuja szczegdlne okolicznoSci powodujace, ze udzielenie ochrony prawnej powodowi naruszyloby
zasade zaufania obywatela do wladzy publicznej, bezpieczenstwo ekonomiczne pozwanych i z punktu widzenia
powszechnie akceptowalnych wartoSci, rozstrzygniecie takie musialoby by¢ uznane za niesluszne i niesprawiedliwe.



Zgodnie bowiem z ustaleniami faktycznymi Sadu pozwani utrzymuja sie ze $wiadczen emerytalnych w tacznej kwocie
0k.1.600 zl, nie posiadaja zadnych oszczednosci, a jedynym ich majatkiem jest lokal mieszkalny, polozony w L. przy ul.
(...), w ktorym zamieszkuja. Po uiszczeniu oplat za lokal na swoje utrzymanie maja do rozdysponowania miesiecznie
okolo 850 zlotych. Po zaplaceniu raty 300 zlotych na zaspokojenie podstawowych potrzeb zyciowych pozostawalaby
im kwota 550 zlotych, w sytuacji gdy pozwana na same leki wydatkuje 120-150 zl miesiecznie. Oznacza to, ze
zasadzona przez Sad I Instancji kwota, nawet platna w ratach, pozostaje poza mozliwo$ciami finansowymi pozwanych,
a jej niezaplacenie spowoduje koniecznoéé¢ sprzedazy przez pozwanych zakupionego mieszkania, celem splacenia
zobowiazan wobec Gminy, w wyniku czego pozwani beda zmuszeni do zgloszenia sie do Miasta L. o zaspokojenie
ich potrzeb mieszkaniowych. Tak wiec takze sytuacja osobista i majatkowa pozwanych uzasadnia w obronie przed
roszczeniem strony powodowej odwolywanie sie przez nich do zasad wspdlzycia spolecznego.

Z omoéwionych powyzej wzgledow, dostrzegajac naruszenie przepisu prawa materialnego, a to art.5 k.c.,, Sad
Apelacyjny na podstawie art.386 § 1 k.p.c. zmienil zaskarzony wyrok i powodztwo oddalil oraz orzekt o kosztach
postepowania na podstawie art.98 § 1 k.p.c., zgodnie z zasada odpowiedzialnoSci za jego wynik.



