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UZASADNIENIE

Wyrokiem z 16 pazdziernika 2013 roku Sad Rejonowy dla Lodzi — Srédmiescia w Lodzi zasadzil solidarnie od
pozwanych I. G. i D. G. na rzecz powoda Miasta L. kwote 58 950,86 zlotych z ustawowymi odsetkami od dnia
29.05.2012 r. do dnia 16.10.2013 r.; zasgdzona kwote rozlozyt na 36 rat i zasadzil od pozwanych na rzecz powoda
kwote 6 565 zlotych tytulem zwrotu kosztéw postepowania.

Powyzsze rozstrzygniecie zostalo oparte na ustaleniu, ze w dniu 20.12.2002 r. pozwani nabyli od Miasta L. odrebna
wlasno$¢ lokalu mieszkalnego nr (...), potozonego w L. przy ulicy (...). Nabycie nastapilo z 80 % bonifikata od ceny
lokalu oraz 20 % bonifikata z tytulu jednorazowej wplaty ceny gotéwka. Lacznie pozwani zaplacili za lokal 11 184
zlotych.

Laczna bonifikata wynosi, wedle cen dzisiejszych, 58 950,86 zlotych.

Umowa z dnia 6.02.2003 roku pozwani sprzedali wyzej wymieniony lokal za cene 73 000 zlotych A. i M. Z.. Pienigdze
uzyskane ze sprzedazy przeznaczyli na zakup nowego mieszkania przy ul. (...), ktore kosztowalo 140 000 zlotych.
Pozostala cze$¢ ceny nowego mieszkania zostala przez pozwanych sfinansowana z kredytu, zaciaggnietego na 20 lat z
miesieczna ratg kredytu w wysoko$ci nie przekraczajacej 500 zlotych.

Mieszkanie przy ul. (...) pozwani otrzymali w 1991 roku. Przez dlugi czas traktowali je jako docelowe, nie planowali
przeprowadzki. Decyzja o zmianie mieszkania byla podyktowana problemami z sagsiadami mieszkajacymi pietro wyzej,
ktore zaczely sie okolo 1994 roku. Sasiedzi pozwanych byli ludzmi niezwykle halagliwymi, nieumiejgcymi lub nie
chcacymi mieszka

w pewnej spolecznodci, jaka stanowi budynek wielorodzinny. Halasy byly réznorodne, bylo to glosne sluchanie
muzyki, ogladanie telewizji, czynno$ci codzienne. Na poczatku pozwani oraz sasiedzi rozmawiali ze soba grzecznie, ale
realnych skutkow nie bylo; z czasem rozmowy stawaly sie nieprzyjemne. W konicu dochodzito miedzy nimi do ki6tni.

D. G. zawsze pracowal jako policjant (wcze$niej milicjant) w wydzialach prewencji w oddzialach patrolowo —
interwencyjnych. W 1991 roku przeszed} do Komendy Rejonowej Policji na ul. (...). Mial odpowiedzialng prace,
zarzadzal zespolem okolo 20 osob. W latach 1993 — 1998 byly okresy, kiedy pracowal nocami 2 tygodnie z rzedu.
Pozwany mial nerwowg prace a nerwica poglebiala sie w domu, gdzie nie mogl odpoczaé. To odbijato sie na relacjach
D. G. zrodzing i podwladnymi. W koncu poradzono mu, zeby poszed} do lekarza; dalej jest pod opieka psychiatry.

Pozwani wyremontowali mieszkanie na Urzedniczej. Urzadzili je starannie: polozyli wykladziny, boazerie w
przedpokoju, tapety, wymienili okna na PCV. Pozwany sprobowal wyciszy

pokoje corek, kladac welne mineralna za plyty kartonowo — gipsowe. Zmniejszyt w ten sposob pokoje o 5 cm z kazdej
strony wlacznie z sufitem, ale to nic nie dalo.

Pozwani nie mieli pieniedzy na zakup mieszkania na wolnym rynku. Jednocze$nie dalsze zamieszkiwanie z tak
ucigzliwymi sgsiadami uznali za niemozliwe, dlatego skorzystali z mozliwoSci wykupienia mieszkania od Gminy.
Kupujac mieszkanie od Gminy, pozwani brali pod uwage mozliwo$¢ jego sprzedazy i wykorzystania uzyskanych stad
pieniedzy na zakup innego lokalu.

W ramach procedury wykupu lokalu byly 2 spotkania z pracownikami (...), pierwsze dotyczylo sporzadzenia protokotu
rokowan, a drugie podpisania aktu. Pracownicy (...) wiedzieli, ze pozwany jest policjantem, atmosfera byla bardzo
mila. Pozwany nie mial powodow by podejrzewa

, ze o czymS nie zostal poinformowany. Nie wiedzial, ze sprzedaz mieszkania moze skutkowa



zwrotem bonifikaty. O takim przepisie dowiedzial sie dopiero, kiedy dostal wezwanie do zaplaty z Urzedu Miasta.

D. G. ma emeryture ok. 4000 zlotych; leczy sie na nerwice, raz na miesiac wydaje okolo 30-40 zlotych. I. G. otrzymuje
niecale 700 zlotych renty; choruje na kregostup, ma zaburzenia depresyjne. Przecietnie na leki wydaje ok. 200 zlotych.
Czynsz za lokal przy ul. (...) wynosi 700 zlotych, prad ok. 200 zlotych, TV - 70 zlotych, Internet - 45 zlotych. Pozwani
nie maja oszczednosci, z rzeczy warto$ciowych majg T. (...). Jedna z corek mieszka jeszcze z nimi, studiuje na III roku
budownictwa na PL.

Rozwazajac podstawe prawng powddztwa, Sad Iinstancji wskazal na przepis art. 68 ust. 2 i 2a ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 r. 0 gospodarce nieruchomo$ciami w jego brzmieniu obowigzujacym w dacie zbycia przez pozwanych lokalu
kupionego od powodowej Gminy, tj. w lutym 2003 roku. Zgodnie z 6wczesnym brzmieniem art. 68 ust 2 wlasciwy
organ mog}l zada

zwrotu kwoty réwnej udzielonej bonifikacie po jej waloryzacji, jezeli nabywca nieruchomosci przed uplywem 10 lat,
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. Nie dotyczylo to zbycia na rzecz osoby bliskiej. R6znica
pomiedzy 6wczesnym a dzisiejszym brzmieniem przepisu jest taka, Ze obecnie Gmina ma obowigzek zadania zwrotu
bonifikaty, a wowczas miata do tego prawo.

Obrona pozwanych sprowadzala sie w istocie do zarzutu, ze Gmina L. przez wiele lat nie domagala sie zwrotu
bonifikaty i, ze powddztwo wniosla tuz przed uplywem terminu przedawnienia, a w konsekwencji - ze powodztwo
narusza zasady wspdlzycia spolecznego. Odwoltujac sie do orzecznictwa, Sad Rejonowy podkreslil, ze odmowa
udzielenia ochrony prawnej na podstawie art. 5 k.c., z uwagi na jego wyjatkowy charakter musi by

uzasadniona istnieniem okolicznoSci razacych i nieakceptowanych w Swietle powszechnie uznawanych w
spoteczenstwie warto$ci. Uprawnieni z tytutu udzielenia przy kupnie lokalu bonifikaty, jesli nie dotrzymuja 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. Wykonanie przez Gmine
prawa do zadania zwrotu kwoty réwnej udzielonej bonifikacie w czasie dozwolonym przez ustawe, a wiec takze pod
koniec przewidzianego w niej okresu, mogloby prowadzi

do oceny o naduzyciu prawa przez strone powodowa jedynie wowczas, gdyby istnialy szczegdlne okolicznoéci, w
ktorych taki stan rzeczy prowadzilby do nie dajacego pogodzi

sie z zasadami sprawiedliwoéci rozstrzygniecia sprawy. Co do zasady zlozenie pozwu w ostatnim dniu przed
przedawnieniem roszczenia jest ztozeniem go z zachowaniem ustawowego terminu. W normalnym biegu zdarzen nie
mozna czyni

powodowi zarzutu z tego powodu, cho¢ jest to z pewno$cia swego rodzaju zaskoczenie dla pozwanych, ktorzy by

moze juz zapomnieli o transakeji sprzed 10 lat. Odnoszac sie z pelnym zrozumieniem do twierdzen pozwanych o
niezwykle ucigzliwych warunkach, jakie stwarzali im zamieszkujacy pietro wyzej sgsiedzi oraz z uznaniem do pracy
pozwanego, Sad Rejonowy podkreslil, ze stan taki istnial od 1994 roku. W dacie wykupu mieszkania od Gminy konflikt
z sasiadami byl juz w fazie najwyzszej eskalacji, po wykupie mieszkania nie zaszlo zatem nic, co zrodzitoby zyciowa
konieczno$¢ jego sprzedazy. Przeciwnie, powody dla ktérych pozwani zdecydowali sie opusci

mieszkanie przy ul. (...) trwaly juz od wielu lat, a pozwany D. G. wprost stwierdzil, ze wykupujac mieszkanie od Gminy,
rozwazal jego sprzedaz. Tym samym mozliwo$¢ wykupu mieszkania po niezwykle preferencyjnych cenach, za kilka
procent jego wartoéci, zostala przez pozwanych wykorzystana jako furtka do zmiany ucigzliwych warunkéw zycia.
Pozwani nabyli lokal od Gminy po to, aby go sprzeda



za duzo wyzsza cene niz sami zaplacili. Jest to motywacja niezaslugujaca na ochrone przewidziana w art. 5 k.c.

Na uwage zasluguje tez faktyczna bierno$¢ pozwanych w zwalczaniu uciazliwych zachowan sasiadéw. Z akt sprawy
nie wynika aby pozwani, cho

mieli taka mozliwo$é, kiedykolwiek podjeli jakiekolwiek dzialanie prawne (czy to w sferze prawa karnego czy
cywilnego). Pozwani, aby nie obcigzono ich obowiazkiem zwrotu kwoty réwnej zwaloryzowanej warto$ci bonifikaty,
mieli obowigzek powstrzyma

sie przez pewien czas od jego sprzedazy, ale z obowigzku tego nie wywiazali sie, co skutkowalo powstaniem roszczenia
po stronie powoda. Nie mozna w realiach niniejszej sprawy postawi

Gminie zarzutu, ze w jakikolwiek spos6b niezgodny z zasadami etycznego czy uczciwego postepowania przyczynila sie
do podjecia przez pozwanych decyzji o sprzedazy mieszkania. W takich okoliczno$ciach nie sposob 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 obowigzkow, cho

nie zaszly zadne nadzwyczajne okolicznoéci, ktérych nie mogli byli przewidzie
w chwili zawarcia umowy.

W akcie notarialnym stwierdzajacym nabycie mieszkania od Gminy wskazano wyraznie, ze sytuacje prawng stron,
uksztaltowana wskutek zawarcia umowy sprzedazy normuja nie tylko postanowienia tej umowy, ale takze ustawy o
wlasnosci lokali i ustawy o gospodarce nieruchomog$ciami. Zdaniem Sadu Rejonowego zapis taki winien skloni

pozwanych do zainteresowania sie tym, w jaki sposéb i w jakim zakresie unormowania te ich dotycza. Wyjaénienie
tej kwestii, np. przez zasiegniecie informacji u prawnika, nie wykracza poza zakres staranno$ci, oczekiwanej
od odpowiedzialnego czlowieka. Najprostszym sposobem na realizacje tego zamiaru bylo zapytanie notariusza
sporzadzajacego akt o znaczenie nie do konca zrozumiatego dla strony postanowienia umowy. Powdd ani notariusz
nie wykorzystali nieznajomo$ci przepiséw prawa przez pozwanych, lecz wyraznie zaznaczono w akcie notarialnym
przeczytanym i podpisanym przez obie strony, ze zawierana umowa jest rowniez uregulowana w ustawie o gospodarce
nieruchomo$ciami. Sad I Instancji stwierdzil, ze powdd nie naruszyl zasad uczciwego obrotu. Natomiast pozwani
zbyli lokal nabyty z bardzo duzym upustem niespelna 2 miesiace po jego wykupie, za cene wielokrotnie wyzsza niz
sami zaplacili, z zyskiem kosztem $rodkéw publicznych. Powdd wytaczajac niniejsze powddztwo kierowal sie nalezyta
dbaloscia o korelacje z celem, na ktory bonifikata zgodnie z ustawa zostala udzielona - nalezytej kontroli nad sposobem
umniejszania §érodkéw publicznych.

W ocenie Sadu Rejonowego sytuacja materialna i zyciowa pozwanych uzasadnia rozlozenie zasadzonego zadluzenia
na raty. Rozlozenie zadluzenia na 36 rat miesiecznych z jednej strony daje pozwanym — przy dostrzezeniu staloSci i
pewnosci §wiadczen emerytalno rentowych pozwanych - realng mozliwo$¢ spelnienia §wiadczenia ich obcigzajacego
— z drugiej strony zabezpiecza tez interes wierzyciela i nie narazi go na szkode. W sytuacji egzekwowania §wiadczenia
w drodze przymusowej nalezno$¢ moglaby by

trudna do wyegzekwowania, ponadto wyegzekwowane kwoty bylyby powiekszone o koszty postepowania
egzekucyjnego, co nadmiernie mogloby obcigza

zarOwno wierzyciela jak i dluznika. Natomiast rozlozenie naleznosci na wieksza liczbe rat oznaczaloby z kolei
niezadbanie przez Sad o interes wierzyciela, ktéry ma prawo oczekiwa

, iz orzeczenie doprowadzi do skutecznego i wzglednie szybkiego zaspokojenia jego naleznoSci. O kosztach Sad
Rejonowy orzekl na podstawie art. 98 k.p.c., zgodnie z zasada odpowiedzialnosci za wynik sprawy.



Apelacje od powyzszego orzeczenia wywiedli pozwani, zaskarzajac je w caloéci i domagajac sie zmiany wyroku poprzez
oddalenie powodztwa w caloéci oraz zasadzenie na ich rzecz od powoda kosztéw procesu wedlug norm przepisanych
za obie instancje, w tym kosztow zastepstwa procesowego.

Skarzacy zarzucili:
1. naruszenie przepisow postepowania, ktére mialo istotny wplyw na wynik sprawy:

- art. 233 § 1 k.p.c. poprzez zaniechanie wszechstronnego rozwazenia zebranego materialu, polegajace na
nierozwazeniu twierdzen pozwanych o tym, ze nie wiedzieli o mozliwoSci dochodzenia przez gmine zwrotu bonifikaty;
ze zostali poinformowani, iz sprzedajgc lokal nie naruszaja zadnych przepiséw i ze decyzje o sprzedazy mieszkania
podjeli juz po jego zakupie; oparcie ustalen jedynie na czeSci zebranego materialu dowodowego i bezpodstawne
przyjecie, ze Gmina L. nie informujac pozwanych o potencjalnej mozliwosci ubiegania sie o zwrot bonifikaty nie
naruszyla zasad wspdlzycia spolecznego, w szczegdlnosci zasady zabraniajacej postepowac¢ w sposéb sprzeczny z
wywolanym przez siebie zaufaniem i dotychczasowym postepowaniem;

- art. 228 § 1 k.p.c. poprzez nie uwzglednienie faktu powszechnie znanego w L., ze powodka — w okresie, kiedy
pozwani kupowali od niej mieszkanie — stala na stanowisku, ze nie bedzie dochodzila zwrotu bonifikat czym wywolala
(takze wsrdd profesjonalistow) mylne przeswiadczenie, ze zwrotu takiego nie nalezy sie spodziewaé oraz, ze nie
dochodzila zwrotu bonifikat az do niekorzystnego dla niej raportu NIK z 2007 roku; ze Gmina nie bedac zobligowana
do dochodzenia zwrotu bonifikat powinna kazdy z przypadkéw wystapienia z takim zadaniem rozpatrzy¢ osobno, a
nie robila tego i nie zrobila tego r6wniez w niniejszej sprawie;

- art. 230 k.p.c. poprzez nie uznanie za fakty przyznane przez strone przeciwng okoliczno$ci podniesionych przez
pozwanych, ze zostali poinformowani przez posrednika w obrocie nieruchomos$ciami i notariusza, iz moga sprzedaé
mieszkanie kupione od gminy nie naruszajac przepiséw; potwierdzenia przez Prezydenta L. H. Z., iz nie informowanie
przez Gmine o mozliwoéci zgdania zwrotu bonifikaty naruszalo zasady wspolzycia spolecznego i dlatego nakazala
zmiane praktyki oraz, ze wystapienie z zagdaniem zwrotu bonifikaty przeciwko pozwanym nastgpilo automatycznie,
bez rozwazenia okolicznoéci niniejszej sprawy;

- art. 328 § 2 k.p.c. poprzez zaniechanie umieszczenia w wyjasnieniu podstawy prawnej wyroku rozwazan dotyczacych
ustalonego przez Sad zachowania pozwanych, ktére mialoby by¢ sprzeczne z zasadami wspoélzycia spolecznego i
zalozenie, ze sprzedaz mieszkania kupionego z bonifikatg narusza te zasady;

- art. 233 § 1 k.p.c. w zw. z art. 328 § 2 k.p.c. poprzez nierozwazenie sytuacji finansowej, zyciowej i rodzinnej
pozwanych, co jest konieczne gdy podstawa rozstrzygniecia oparta jest na klauzuli generalnej z art. 5 k.c.;

2. naruszenie przepis6w prawa materialnego:

- art. 68 ust. 2 i 2a ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami poprzez ich bledna wykladnie i przyjecie za punkt wyjscia
do rozwazan, ze zgodnie z aktualnym brzmieniem przepisu pozwani zobowiazani byliby do zwrotu bonifikaty, a gmina
zobowigzana bylaby do zadania zwrotu udzielonej pozwanym bonifikaty, podczas gdy jest odwrotnie, tzn. sprzedaz
mieszkania kupionego z bonifikata i przeznaczenie uzyskanej ceny na zakup innego lokalu przed uplywem roku od
sprzedazy zwalnia od zwrotu bonifikaty;

- art. 68 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami w brzmieniu obowiazujacym w dniu, kiedy pozwani dokonali
sprzedazy mieszkania, poprzez bledna wykladnie i przyjecie, ze gmina uprawniona byla do bezwarunkowego zadania
zwrotu udzielonej bonifikaty w sytuacji, gdy prawidlowa wykladnia prowadzi do ustalenia, ze gmina powinna byla
rozwazy¢ okoliczno$ci danej sprawy i zadac zwrotu bonifikaty od osob ktére sprzedaly mieszkanie kupione z bonifikata
w celach spekulacyjnych lub przynajmniej nie zwigzanych z zaspokojeniem swoich potrzeb mieszkaniowych;



- art. 5 k.c. poprzez jego niewlasciwe zastosowanie i przyjecie, ze pozwani nie moga skorzysta¢ z ochrony na
jego podstawie, gdyz naruszyli zasady wspoélzycia spolecznego, przy czym sad nie wskazal, jakie dokladnie zasady
wspolzycia spolecznego naruszyli pozwani i poprzez jednoczesne przyjecie, ze powddka nie naruszyla zasad wspdlzycia
spolecznego jedynie w oparciu o fakt, ze w akcie notarialnym sprzedazy przedmiotowego mieszkania znajduje sie
odestanie ogblne do przepiséw ustawy o gospodarce nieruchomosciami (co jest niewystarczajace);

- art. 5 k.c. poprzez zaniechanie rozwazenia, ze powod przed wystapieniem o zwrot bonifikaty zobowigzany byl ocenic i
rozwazy¢ ten krok przez pryzmat stanu faktycznego, gléwnie celu, na jaki pozwani przeznaczyli uzyskane ze sprzedazy
Srodki.

Apelujacy zglosili rowniez wnioski dowodowe z dokumentéw na okolicznosé wymaganej stalej rehabilitacji pozwanych
i przyczyn pogarszania sie stanu zdrowia D. G..

W odpowiedzi na apelacje Miasto L. wnioslo o jej oddalenie i zasgdzenie na jego rzecz kosztéw postepowania za obie
instancje wedlug norm przepisanych, w tym kosztow zastepstwa procesowego.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja jest zasadna i jako taka skutkuje zmiang zaskarzonego orzeczenia na podstawie art. 386 § 1 k.p.c.

Wprawdzie w apelacji podniesiono zar6wno zarzuty naruszenia prawa procesowego, jak i materialnego, ale zarzuty
naruszenia prawa procesowego koncentrujg sie woko6l oceny materialu dowodowego, w szczegdlnoéci pod katem
zastosowania przepisu art. 5 k.c. Nie budzila natomiast watpliwo$ci prawidlowo$¢ poczynionych przez Sad Rejonowy
ustalen faktycznych, ktore Sad Okregowy w pelni podziela i przyjmuje za wlasne.

Jednakze z prawidlowo ustalonego stanu faktycznego Sad Rejonowy wyciagnal bledne wnioski, co w efekcie
doprowadzilo do naruszenia art. 5 k.c.

W mysl art. 68 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, w brzmieniu obowiazujacym w dniu 6 lutego 2003
roku, wlasciwy organ moglt zadaé zwrotu kwoty rownej udzielonej bonifikacie po jej waloryzacji, jezeli nabywca
nieruchomosci przed uplywem 10 lat, liczac od dnia jej nabycia, zbyl lub wykorzystal nieruchomo$¢ na inne cele niz
wymienione w ust. 1 pkt 1-3 lub przed uplywem 5 lat na inne cele niz wymienione w ust. 1 pkt 7, przy czym nie dotyczylo
to zbycia na rzecz osoby bliskiej. Oznacza to, ze uprawnienie zadania zwrotu bonifikaty bylo fakultatywne i dopiero
zmiana ustawy dokonana z dniem 22 wrze$nia 2004 roku ustawa z dnia 28 listopada 2003 roku o zmianie ustawy o
gospodarce nieruchomo$ciami oraz zmianie niektorych innych ustaw (Dz. U. z2004 r., Nt 141, poz. 1492) wprowadzila
obowiazek zwrotu przedmiotowej bonifikaty.

Whbrew twierdzeniom skarzacego, Sad I instancji dokonal prawidlowej wykladni powyzszego przepisu, uznajac, ze w/w
przepis ma zastosowanie w realiach rozpoznawanej sprawy. Natomiast wbrew stanowisku Sagdu Rejonowego w stanie
faktycznym rozstrzyganej sprawy byly podstawy do uznania zadania zwrotu zwaloryzowanej bonifikaty za sprzeczne
z zasadami wspoélzycia spolecznego.

Sad I instancji rozpatrujac zadanie pozwu przez pryzmat art. 5 k.c. negatywnie ocenil zachowanie pozwanych, ktérzy
korzystajac z mozliwo$ci nabycia lokalu mieszkalnego z bonifikata brali pod uwage mozliwoé¢ jego sprzedazy i
zakupu dla siebie innego mieszkania, by w ten sposob poprawié¢ swoje warunki zycia i uwolnié sie od uciazliwych
sasiadow. Wyeksponowal przy tym fakt, ze w okresie od nabycia przedmiotowego lokalu do jego sprzedazy w dniu
6.02.2003 r. w sytuacji zyciowej pozwanych nie zaszla zadna zmiana, ktoéra by usprawiedliwiala ich decyzje w tym
wzgledzie. Odnotowal wprawdzie fakt, Ze pozwani nie zostali pouczeni o mozliwoéci dochodzenia przez Gmine L.
zwrotu udzielonej bonifikaty i nie znali tego przepisu, ale blednie zinterpretowal te okolicznosé.



W mysél art. 5 k.c. nie mozna czyni¢ ze swego prawa uzytku, ktdry by byl 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 (opubl. LEX nr 964496)
nie wykluczyl mozliwoSci 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 powodowsg, gdyby
istnialy szczegoélne okoliczno$ci, w ktorych taki stan rzeczy prowadzilby do niedajacego pogodzic sie z zasadami
sprawiedliwo$ci rozstrzygniecia sprawy. Dodal, iz odmowa udzielenia ochrony prawnej na podstawie art. 5 k.c.
musi by¢ uzasadniona istnieniem okolicznos$ci razacych i nieakceptowanych w $wietle powszechnie uznawanych w
spoleczenstwie warto$ci.

Przenoszac te uwagi na grunt omawianej sprawy, w ocenie Sadu II instancji zadanie przez powoda zwrotu udzielone;j
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 naruszaja
zadnego przepisu i nie beda obowiazani do zwrotu bonifikaty, poniewaz nie uzyskali odpowiedniego pouczenia, ani
ze strony urzednikoéw powodowej Gminy, ani ze strony notariusza. Wniosek taki uzasadniony jest tre$cig zeznan
pozwanych (przede wszystkim D. G.) oraz tre§cig umowy sprzedazy odrebnej wlasnosci lokalu z 20.12.2002 r.
W umowie zawarto informacje o obowigzku uiszczania oplat za uzytkowanie wieczyste (§ 4), ponoszenia kosztow
eksploatacji i innych zwiazanych z biezaca eksploatacja budynku (§ 5), nie ma natomiast pouczenia o mozliwo$ci
zadania zwrotu przez sprzedajacego udzielonej bonifikaty. W umowie znalazlo sie jedynie ogoélnikowe stwierdzenie,
ze w sprawach nieuregulowanych maja zastosowanie przepisy ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami i przepisy
wykonawcze do tej ustawy (§ 9). Sad Rejonowy ustalajagc powyzsze uznal, Ze to na pozwanych ciazyt obowiazek
upewnienia sie, jakie konkretnie przepisy cytowanej ustawy moga miec¢ zastosowanie w odniesieniu do nich jako
strony umowy sprzedazy odrebnej wlasnosSci lokalu. Z takim stanowiskiem nie sposob sie zgodzi¢. Oznaczaloby to
postawienie wiekszych wymagan co do wiedzy na temat obowigzujacych przepiséw i starannosci przy nawiazywaniu
kontraktu pozwanym (osobom fizycznym) niz ich kontrahentowi — jednostce samorzadu terytorialnego, dzialajacej
nie tylko w przestrzeni prywatnoprawnej, ale i realizujacemu zadania publicznoprawne. Pozwani jak najbardziej
mogli dziala¢ w zaufaniu do przedstawiciela Gminy, ktéry nie uprzedzit ich o mozliwoéci Zadania zwrotu bonifikaty
w okre§lonych okoliczno$ciach. Nie mieli rowniez powoddéw zasiegaé¢ informacji, czy porady prawnej, poniewaz
notariusz jako osoba zaufania publicznego powinien w sposéb wyczerpujacy pouczy¢ strony umowy o wszystkich
obowiazkach wynikajacych z nawiazywanego stosunku prawnego.

Nalezy zwrdcié przy tym uwage na fakt znany Sadowi notoryjnie, ze dzialania powoda (wystapienie z niniejszym
powodztwem) mialy zwiazek z wynikami kontroli NIK, ktora zarzucila Gminie L. zaniechania w zakresie wystepowania
z zadaniem zwrotu bonifikat. Dopiero po powyzszej kontroli powdd zaczal wystepowaé z pozwami o zwrot bonifikat,
pomimo wczedniejszych zapewnien o niestosowaniu takich praktyk.

W ocenie Sadu Odwolawczego ta wla$nie okoliczno$¢ 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 wspdlzycia spolecznego i zasady sprawiedliwoéci, tym bardziej ze pozwani calg kwote uzyskana
ze sprzedazy przedmiotowego lokalu przeznaczyli na nabycie innego lokalu mieszkalnego. Powo6d wystapil o zwrot
bonifikaty na klika miesiecy przed uplywem terminu przedawnienia roszczenia. Zasadno$¢ zadania zwrotu bonifikaty
nalezalo oceni¢ wedlug stanu prawnego z daty zbycia przez pozwanych przedmiotowego lokalu. Jednak nie powinna
umkna¢ z pola widzenia okolicznoéc¢, ze w aktualnym (na date wytoczenia powddztwa) stanie prawnym pozwani
byliby zwolnieni z obowiazku zwrotu bonifikaty ze wzgledu na cel, na jaki przeznaczyli kwote uzyskana ze sprzedazy
mieszkania.

Racje maja skarzacy, ze obowigzkiem Gminy L. bylo dokonanie oceny zasadnos$ci zadania zwrotu bonifikaty przed
wystapieniem z pozwem w niniejszej sprawie. Jak najbardziej uprawniona jest teza, postawiona w apelacji, ze



powddka takiej oceny nie dokonala. Dobitnie §wiadcza o tym dokumenty zalaczone do sprzeciwéw pozwanych. Na
etapie przesagdowym strony wymienily korespondencje w sprawie zwrotu bonifikaty. Pozwani kilkakrotnie zwracali
sie o zaniechanie zgdania od nich zwrotu bonifikaty i thumaczyli motywy swojego postepowania, jednak spotkali
sie z odmowa z ogblnym powolaniem sie na przepisy, bez uzasadnienia stanowiska w odniesieniu do konkretnych
okolicznoSci tej sprawy.

Reasumujgc za zastosowaniem art. 5 k.c. przemawiaja:

- brak przy zawieraniu umowy stosownego pouczenia o mozliwosci zadania zwrotu bonifikaty w okre$lonych
sytuacjach,

- przeznaczenie przez pozwanych Srodkéw uzyskanych ze sprzedazy nieruchomos$ci na kupno nowego mieszkania ,

- postawa Gminy L., ktéra az do negatywnych wynikéw kontroli NIK w 2007 roku nie zgdala zwrotu bonifikat, zas po
tej kontroli zaczela dochodzié¢ zwrotéw bonifikat bez rozwazenia okolicznoéci konkretnych przypadkow.

Na marginesie wspomnieé nalezy, ze wbrew twierdzeniom skarzacych okolicznosci dotyczace ich sytuacji zyciowej
i zdrowotnej maja dla rozstrzygniecia sprawy jedynie znaczenie poboczne i wspierajace dokonana powyzej
argumentacje za zastosowaniem art. 5 k.c.

Przedstawione rezultaty kontroli instancyjnej zaskarzonego orzeczenia — na skutek apelacji pozwanych - skutkowaly
jego zmiana w oparciu o przepis art. 386 § 1 k.p.c. i oddaleniem powo6dztwa w catoéci.

Modyfikacja rozstrzygniecia w przedmiocie procesu skutkowala koniecznoécia zmiany orzeczenia o kosztach
postepowania pierwszoinstancyjnego. Pozwani wygrali sprawe. W takim wypadku zastosowanie ma zasada
odpowiedzialno$ci za wynik postepowania, wyrazona w art. 98 k.p.c. Koszty poniesione przez pozwanych stanowily
lacznie kwote 3 634 zlotych, obejmujac wynagrodzenie pelnomocnika — 3 600 zlotych, ustalone na podstawie § 6 pkt
6 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 28 wrze$nia 2002 roku w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie
oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu (Dz. U. Nr 163, poz.
1348) wraz z oplatami skarbowymi od dwoch pelnomocnictw — lacznie 34 zlotych.

Orzeczenie o kosztach postepowania apelacyjnego zapadlo rowniez w odwolaniu do tej samej zasady, wyrazonej w art.
98 k.p.c. Koszty postepowania apelacyjnego, poniesione przez pozwanych, stanowig kwote 4 748 zlotych i skladaja sie
na nie koszty zastepstwa procesowego wynoszgce 1 800 zlotych, a ustalone na podstawie § 6 pkt 6 w zwigzku z § 13
ust. 1 pkt 1 powolanego wyzej rozporzadzenia oraz oplata od apelacji w kwocie 2 948 zlotych.



