Sygn. akt III Ca 1852/14

UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 23 wrzeénia 2014 r. Sad Rejonowy dla Lodzi - Srédmieécia w Lodzi oddalil powédztwo Gminy E..
skierowane przeciwko A. B. o zaplate kwoty 59.807,58 zlotych tytulem zwrotu bonifikaty udzielonej przy sprzedazy
lokalu oraz orzekl o kosztach procesu.

Sad Rejonowy ustalil, ze przedmiotowy lokal numer (...) polozony na ul. (...) A. B. i T. B. uzyskali w 2000 roku. W
dniu 11 lutego 2001 roku malzonkowie B. zdecydowali sie je wykupi¢. Gmina L. udzielila im bonifikaty w wysokosci
80% warto$ci mieszkania ustalonej na poziomie 137.700,00 zk.

W tym czasie malzonkowie B. budowali dom. Chcieli sie tam przenie$¢, a mieszkanie przekazaé synowi i jego rodzinie.
W tym czasie, w budowanym domu mozna bylo juz mieszkaé, ale dom nie byt wykonczony.

Po zakupie okazalo sie, ze mieszkanie wymaga znacznie wiekszego remontu, niz zakladany i remont przeciggat sie
miesigcami. Prace trwaly do drugiej polowy 2001 r. Okazalo sie, ze cze$¢ parkietu jest przegnita. W kuchni byly
przegnite legary i deski. W kuchni trzeba bylo zrobié posadzke. Okazalo sie, ze niezbedna jest wymiana calej instalacji
elektrycznej, co wigzalo sie z koniecznoS$cig rozkucia $cian. Instalacja hydrauliczna tez wymagala kapitalnego remontu.
Malzonkowie B. wykonali réwniez remont stolarki okienne;j.

S. B. — syn nabywcéw - wprowadzil sie do przedmiotowego mieszkania pod koniec 2001 roku. T. B. zmart 30
pazdziernika 2003 roku. W 2004 roku S. B. rozstal sie z zona. W dniu 11 lutego 2004 roku spadkobiercy sprzedali
mieszkanie M. M..

Z uzyskanych pieniedzy zostalo nabyte mieszkanie, w ktérym obecnie mieszka zona S. B.. Zakupiony woéwczas lokal
tez wymagal remontu. Reszta pieniedzy pozostalych ze sprzedazy mieszkania przy ul. (...) zostala przeznaczona na
splate dlugow zaciagnietych na potrzeby remontu mieszkania na R. i wykonczenie domu. Wszystkie transakcje zostaly
rozliczone z Urzedem Skarbowym.

A. B. jest chora neurologicznie. Ma problemy z pamiecia i koncentracjg. Dwukrotnie przeszla niedotlenienie mézgu.
S. B. wspomaga pozwana finansowo.

W 6wcezesnym czasie przekazywano notariuszom wspolpracujacym z Urzedem Miasta L. i jego pracownikom decyzje
wladz Miasta o rezygnacji z zadania zwrotu bonifikat w razie zaistnienia przestanek. Nawet jesli kupujacy pytali
przy podpisywaniu umowy o ewentualny zwrot bonifikaty, byli informowani, ze nie zostala podjeta zadna uchwala
o wystapieniu z takimi zadaniami i Miasto nie ma zamiaru takiej uchwaly podejmowaé. Miasto L. byto wlascicielem
jednego z najwiekszych zasob6w mieszkan komunalnych. Po 1991 roku wladze miasta podjely decyzje o sprzedazy
lokali najemcom ze znacznymi bonifikatami majac na celu ich uwlaszczenie. Miastu zalezalo na przekazaniu jak
najwiekszej liczby lokali ich mieszkancom i majac na uwadze ten ustrojowy cel dokonywanych transakcji nie
zamierzano korzysta¢ z prawa do zadania zwrotu bonifikat przy spelieniu ustawowych przestanek. W 1998 roku
Rada Miasta L. zrezygnowala z podjecia uchwaly uprawniajacej i obligujacej Prezydenta do zadania zwrotéw bonifikat.
Pomimo wprowadzenia w 2004 roku obligatoryjnego charakteru przedmiotowego roszczenia ustalenia w tym zakresie
do 2007 roku byly niezmiennie przekazywane wszystkim notariuszom obstugujacym transakcje oraz pracownikom
Urzedu Miasta, ktoérzy informacje o rezygnacji z zadania zwrotu bonifikaty przekazywali tym kupujacym, ktérzy o to

pytali.
W tak ustalonym stanie faktycznym Sad Rejonowy doszed! do przekonania, ze powodztwo podlega oddaleniu.

Sad Rejonowy podnidsl, ze roszczenie powddki swe Zrodlo czerpie wprost z przepisu art. 68 ust. 2 ustawy z dnia 21
sierpnia 1997 r. 0 gospodarce nieruchomo$ciami w brzmieniu sprzed nowelizacji dokonanej ustawg z dnia 28 listopada



2003 r. 0 zmianie ustawy o gospodarce nieruchomog$ciami oraz niektérych innych ustaw (Dz. U. z 2004 r. Nt 141,
poz. 1492 — dalej u.g.n.).

Sad Rejowy wskazal, Ze bonifikaty udzielone pozwanej znajdowaly podstawe prawng w art. 68 ust. 1 pkt 7 u.g.n.,
co skutkowalo ograniczeniem pozwanej w prawie dysponowania nabytym lokalem przez mozliwo$¢ zastosowania
konsekwencji finansowych w razie przedwczesnego jego zbycia. W konsekwencji, z chwilg zbycia lokalu przez pozwana
powstalo roszczenie Gminy L. o zwrot kwoty rownej udzielonej bonifikacie po jej waloryzacji. W obowiazujacym
wowczas brzmieniu art. 68 ust. 2 u.g.n. stanowil, iz "wlasciwy organ moze zadaé zwrotu kwoty rownej udzielonej
bonifikacie po jej waloryzacji". Oznacza to, ze zaré6wno udzielenie bonifikaty, jak i zadanie jej zwrotu w razie zaistnienia
przestanek ustawowych pozostawione bylo uznaniu gminy.

Sad Rejonowy odwolal sie jednak do treéci art. 5 k.c. Zgodnie z dyspozycja powolanego przepisu nie mozna czynié ze
swego prawa uzytku, ktéry by byl sprzeczny ze spoleczno-gospodarczym przeznaczeniem tego prawa lub z zasadami
wspolzycia spolecznego. Takie dzialanie lub zaniechanie uprawnionego nie jest uwazane za wykonywanie prawa i nie
korzysta z ochrony.

Sad Rejonowy wskazal, ze wprawdzie pozwani nie wywiedli z klauzuli zasad wspoélzycia spolecznego przewidzianej
w art. 5 k.c. szczegblnego obowigzku wiladzy publicznej (w tym samorzadowej) do dokonywania w obrocie
cywilnoprawnym z obywatelem, jako strona zdecydowanie stabsza, czynno$ci w sposéb poglebiajacy zaufanie i nie
budzacy zadnych watpliwosci co do powszechnie rozumianej uczciwosci dochodzonych roszczen, niewatpliwie jednak
z podnoszonych okolicznoSci mozna wywiesc, ze w ramach hipotezy art. 5 k.c. miesci sie zasada uczciwos$ci obrotu
prawnego, sprawiedliwosci spolecznej, ochrony jednostki slabszej oraz réwnos$ci spolecznej i zaufania do organéow
wladzy samorzadowe;.

Sad Rejonowy podkreslil, ze zagdanie zwrotu bonifikaty, w 6wczesnym stanie prawnym miato charakter fakultatywny.
Ustawodawca pozostawil zatem ocene tego, czy istnieje podstawa do zgdania zwrotu, organowi administracji, ktéry
kazdorazowo decydowat czy zadaé zwrotu bonifikaty, czy tez od zadania tego odstapi¢. Gmina mogla, uwzgledniajac
cel ustawy, odstapi¢ od zadania zwrotu udzielonej bonifikaty.

Nadto, od 2007 roku poszerzeniu podlegal katalog okoliczno$ci powodujacych zwolnienie nabywcy z obowigzku
zwrotu bonifikaty przy zbyciu lokalu w okresie karencji, a pod rzadami przepiso6w aktualnie obowigzujacych pozwani
mogliby unikna¢ obowiazku zwrotu bonifikaty w razie przeznaczenia Srodkéw uzyskanych ze sprzedazy lokalu na cele
mieszkaniowe. Kierunek zmian odzwierciedla intencje ustawodawcy przy ustanawianiu omawianej normy prawnej,
ktére w ocenie Sadu Rejonowego, w odniesieniu do art. 68 ust 2 u.g.n. w brzmieniu obowigzujacym do dnia 22
wrzes$nia 2004 roku, nalezy utozsamic z nalozeniem na organy administracji publicznej obowigzku indywidualnej
oceny kazdego przypadku zadania zwrotu bonifikaty.

Z zebranego materialu dowodowego wynika zdaniem Sadu I instancji, ze pozwana w chwili sprzedazy przedmiotowego
lokalu dzialala w przekonaniu, ze jezeli uzyskane $rodki przeznaczy na dokonczenie budowy domu mieszkalnego,
Gmina nie bedzie dochodzila obowiazku zwrotu bonifikaty.

Sad Rejonowy zaakcentowal réwniez, ze pozwana nie sprzedal lokalu celem wzbogacenia sie, a jedynie w celu
poprawienia warunkow mieszkaniowych. Zauwazyl nadto, ze cho¢ dzialania gmin w zakresie sprzedazy mienia
nie maja charakteru wladczych - a prawnie gmina jako strona umowy cywilnoprawnej ma taka sama pozycje jak
najemca wykupowanego lokalu - to zwykle jedynie gmina korzysta przy przygotowaniu transakcji z profesjonalnie
przygotowanych pracownikéw i prawnikéw Swiadczacych jej stala obstuge prawna. Choé w obrocie cywilnoprawnym
zadna ze stron umowy nie ma obowigzku udziela¢ drugiej pouczen to nawet przy ocenie waznosci, czy skutecznosci
zapisOw umow zawartych pomiedzy dwoma osobami fizycznymi moze dojsé do ustalenia, Ze jedna z nich wykorzystala
niewiedze, niewyrobienie prawnicze czy nieporadno$¢ drugiej strony i w konsekwencji do odmowy ochrony jej
roszczen wynikajacych z niekorzystnych dla przeciwnika zapisow czy przemilczenia istotnych okolicznosci. W
odczuciu spolecznym gminy sa traktowane jako ,wladza” niezaleznie od charakteru dokonywanych przez nie
czynno$ci. Tym samym, powszechne jest przekonanie kontrahentéw gmin, ze zostang oni pouczeni o wszelkich



istotnych konsekwencjach zawieranych z gming umoéw, w szczegélnosci uprzedzeni o wszelkich obowigzkach i
ewentualnych obciazeniach istniejacych w dacie umowy i mogacych powsta¢ w przyszlo$ci. W przekonaniu tym
utrzymuja kontrahentéw same gminy zawierajac w umowach informacje o szeregu przepiséw regulujacych na
przyszto$¢ ich obowiazki.

Sad Rejonowy podniosl, ze ratio legis przepisu art. 68 ust 1 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami polega na
ulatwieniu zakupu lokalu przez najemce, dla ktorego lokal ten stanowi centrum zyciowe. Najemca uzyskuje w
ten sposob stabilne zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych. Ustawodawca, chcac zapewnié, zeby pomoc ta byla
wykorzystana zgodnie z przeznaczeniem, przewidzial okres karencji, w ktorym mozliwe jest dochodzenie zwrotu
udzielonej bonifikaty, jezeli nabywca zbyl lub wykorzystal lokal na cel inny niz mieszkalny. W sytuacji, gdy
pozwana dokonala zbycia zakupionego mieszkania majac na celu sfinansowanie budowy domu i zapewnienie
rodzinie godnych warunkéw mieszkaniowych istnialy podstawy do odstapienia przez powoda od zgdania zwrotu
bonifikaty, gdyz zachowany zostal cel udzielenia jej pomocy publicznej. Niebezpieczenistwo wejScia przez nabywce w
posiadanie Srodkoéw pienieznych wydatkowanych na pomoc publiczng oraz przeznaczenia tych srodkéw na cel inny
niz mieszkaniowy nie zachodzilo w sytuacji, gdy na budowe domu przeznaczone zostaly wszystkie uzyskane srodki,

Uwadze powoda umknal takze fakt, ze umozliwienie najemcy wykupu przedmiotu najmu przy zastosowaniu bonifikaty
ma znaczenie ekonomiczne nie tylko dla najemcy, ale réwniez dla wynajmujacego, ktéry w ten sposoéb uzyskuje
stabilnego wspotwlaéciciela, odpowiedzialnego za ponoszenie kosztéw utrzymania calego budynku.

Sad Rejonowy wskazal, ze ze wzgledu na regulacje prawne sytuacja najemcy jest stabilna, gdyz nie moze zostac
pozbawiony przedmiotu najmu bez waznej przyczyny. Skoro w wyniku sprzedazy lokalu nabywcy objeli lokal zbyty
pierwotnie pozwanej, to strona powodowa z tego tytutu odniosta takie same korzysci, jak ze sprzedazy lokalu A. B..
Brak jest zatem podstaw do ustalenia, ze doszlo do uszczuplenia majatkowego po stronie Gminy.

Podejmujac decyzje o zbyciu lokali komunalnych ze znacznymi bonifikatami Gmina zamierzata dokona¢ swoistego
suwlaszczenia” jego mieszkancéw na mieniu komunalnym. Celem podstawowym nie bylo uzyskanie ekwiwalentu
pienieznego za zbyte mienie, o czym $wiadczy wysoko$é¢ udzielanych najemcom bonifikat. Pozwana nie zdefraudowala
pomocy publicznej udzielonej na zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych. Z materialu dowodowego sprawy wynika, ze
srodki uzyskane ze sprzedazy mieszkania w calo$ci przeznaczyla na budowe rodzinnego domu, ktéry do dzis stanowi
centrum zyciowe jej rodziny.

Trudno uznaé, aby postepowanie pozwanej bylo ukierunkowane na osiggniecie jakichkolwiek korzysci finansowych
kosztem strony powodowej. Jedyna korzy$cia pozwanej bylo to, ze zapewnila sobie warunki mieszkaniowe dajace
wiekszy komfort Zycia, co byto dla pozwanej istotne z uwagi na jej stan zdrowia, znaczaco utrudniajacy korzystanie z
lokalu znajdujacego sie na trzecim pietrze bez windy.

Nie bez znaczenia jest tez w ocenie Sadu Rejonowego dlugi okres pomiedzy sprzedaza prawa do lokalu, a spornym
zadaniem zaplaty. Brak jest przy tym podstaw do uznania, ze strona powodowa nie wiedziala o zbyciu lokalu przez
pozwang, skoro notariusze przekazujg informacje o dokonanych transakcjach do ewidencji gruntéw prowadzonej
przez Urzad Miasta L.

W $wietle powyzszego Sad Rejonowy uznal, ze zachowanie strony powodowej narusza zasade zaufania obywateli
do wladzy publicznej, godzi w zasady shuszno$ci i bezprawnie podwaza bezpieczenstwo ekonomiczne pozwanej. W
tej sytuacji wystgpienie z roszczeniem nalezato uznaé za naduzycie przez Miasto L. prawa podmiotowego, ktore na
podstawie art. 5 k.c. nie korzysta z ochrony.

W zakresie kosztow postepowania Sad orzekl w my$l zasady odpowiedzialnos$ci za wynik procesu (art. 98 k.p.c.).

Apelacje od wyroku Sadu Rejonowego wniosla strona powodowa, zaskarzajac wyrok w calo$ci i wnoszac o jego zmiane
przez uwzglednienie powodztwa w caloéci, ewentualnie o uchylenie wyroku Sadu I instancji i przekazanie sprawy do
ponownego rozpoznania. Skarzacy zarzucit zaskarzonemu wyrokowi:



a) naruszenie art. 68 ust. 2 w zw. z ust. 1 pkt 7 u.g.n. w brzmieniu obowiazujacym przed dniem 22 wrze$nia 2004
r. poprzez jego niezastosowanie i przyjecie, ze w zw. z art. 5 k.c. powdd naduzywa swojego prawa w sytuacji, gdy do
zadania zwrotu bonifikaty uprawniony byt zgodnie z literalnym brzmieniem art. 68 ust. 2 ustawy,

b) naruszenie art. 5 k.c. poprzez jego niewlasciwe zastosowanie i przyjecie, ze zachowanie strony powodowej narusza
zasade zaufania obywateli do wladzy publicznej, godzi w zasady stusznosci i bezpodstawnie podwaza bezpieczenstwo
ekonomiczne pozwanych, dokonanie wykladni tego przepisu jedynie zgodnie z interesem strony pozwanej, jak rowniez
ominiecie takich warto$ci jak obowigzek powoda ochrony mienia gminnego oraz literalnej tresci obowigzujacych
przepiséw o gospodarce nieruchomos$ciami, a tym samym uznanie, ze w przedmiotowej sprawie ochronie podlega
interes majatkowy pozwanej, a nie wyzsze wartoSci uznawane w spoleczenstwie,

c) art. 233 k.p.c. poprzez zaniechanie obowigzku wszechstronnego rozwazenia zebranego w sprawie materialu
dowodowego i naruszenie zasady swobodnej oceny dowoddéw, przejawiajace sie w uznaniu, ze pozwana miata
przekonanie o braku obowigzku zwrotu bonifikaty, a §érodki uzyskane ze sprzedazy mieszkania w calo$ci przeznaczone
zostaly przez pozwana na budowe domu jednorodzinnego, ktory do dzi$ stanowi centrum zyciowe jej rodziny, a zatem
zachodza wyjatkowe okoliczno$ci uzasadniajace zastosowanie art. 5 k.c., wobec czego roszczenie powoda nie zasluguje
na uwzglednienie.

Pozwana wnosila o oddalenie apelacji i zasadzenie kosztéw procesu za II instancje wedlug norm przepisanych.
Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja nie jest zasadna.

W pierwszej kolejnoéci nalezy odnie$¢ sie do zarzutu naruszenia art. 233 k.p.c. i bledu w ustaleniach faktycznych.
Stosownie do tre$ci powolanego przepisu, Sad ocenia wiarygodno$c i moc dowodow wedlug wlasnego przekonania,
na podstawie wszechstronnego rozwazenia zebranego materialu. Jezeli z okre§lonego materialu dowodowego Sad
wyprowadza wnioski logicznie poprawne i zgodne z do§wiadczeniem zyciowym, to ocena Sadu nie narusza regul
swobodnej oceny dowodo6w (art. 233 § 1 k.p.c.) i musi sie ostaé, chocby w réwnym stopniu, na podstawie tego materialu
dowodowego, dawaly sie wysnué wnioski odmienne. Tylko w przypadku, gdy brak jest logiki w wigzaniu wnioskéw
z zebranymi dowodami lub gdy wnioskowanie Sadu wykracza poza schematy logiki formalnej albo, wbrew zasadom
doswiadczenia zyciowego, nie uwzglednia jednoznacznych praktycznych zwigzkéw przyczynowo — skutkowych to
przeprowadzona przez Sad ocena dowodéw moze byé skutecznie podwazona.

W niniejszej sprawie skarzacy wywodzil, ze pojawiajaca sie w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku konstatacja, iz
na budowe domu przeznaczone zostaly wszystkie uzyskane Srodki, stoi w sprzecznos$ci z zeznaniami $wiadka S. B.,
ktory zeznal, Ze z pieniedzy ze sprzedazy mieszkania kupione zostalo mieszkanie, w ktérym teraz mieszka zona S.
B., sfinansowano jego remont, splacono dlugi pozostale po remoncie mieszkania przy ul. (...) i wykonczono dom.
Rzeczywiscie w rozwazaniach prawnych Sad Rejonowy zawarl stwierdzenie, ze Srodki ze sprzedazy mieszkania w
caloéci zostaly przeznaczone na budowe domu (k. 97). W czeéci uzasadnienia poswieconej ustaleniom faktycznym Sad
Rejonowy ustalil jednak, ze z uzyskanych pieniedzy zostalo nabyte i wyremontowanie mieszkanie, w ktérym obecnie
mieszka zona S. B., za§ pozostala czeS¢ pieniedzy zostala przeznaczona na splate dlugoéw zaciggnietych na potrzeby
remontu mieszkania na R. i wykonczenie domu pozwanej (k. 90). Ustalenia faktyczne dokonane przez Sad Rejonowy
sg zatem prawidlowe i odpowiadajace treéci zeznan Swiadka, co daje podstawe do uznania zarzutu naruszenia art. 233
k.p.c. za bezzasadny we wskazanym zakresie. Bledne odniesienie sie do tych ustalenn w rozwazaniach prawnych, moze
ewentualnie by¢ rozwazane w kontekécie prawidlowos$ci zastosowania art. 5 k.c., o czym w dalszych rozwazaniach.

Odno$nie do ustalenia, Zze pozwana miala przekonanie o braku obowiazku zwrotu bonifikaty, skarzacy rowniez
odwolywat sie do zeznan $§wiadka S. B.. Swiadek ten — bedacy synem pozwanej i prawnikiem — wskazal bowiem,
ze wiedzial, iz Miasto moze zada¢ zwrotu bonifikaty (k. 86). Skarzacy pomija jednak istotne i niekwestionowane
ustalenie Sadu I instancji, zgodnie z ktérym wiladze miasta zdecydowaly sie nie korzystaé¢ z przewidzianego w



ustawie fakultatywnego uprawnienia, o czym byli informowani notariusze oraz pracownicy Urzedu Miasta, a za ich
posrednictwem — nabywcy lokali (k. 91). Wobec tego, stanowisko Sadu I instancji w tym zakresie nie pozostaje w
sprzeczno$ci z powolanymi dowodami — jakkolwiek S. B. mial §wiadomo§¢ zapisanego w ustawie fakultatywnego
uprawnienia, jednocze$nie pozwana miala przekonanie, ze — zgodnie z udzielanymi informacjami — Miasto nigdy z
tego uprawnienia nie skorzysta.

Podsumowujac, zarzut naruszenia art. 233 k.p.c. nie jest zasadny, za$ Sad Okregowy podziela i przyjmuje za wlasne
ustalenia faktyczne Sadu Rejonowego.

W ocenie Sgdu bezzasadne sg réwniez zarzuty naruszenia prawa materialnego, to jest art. 68 ust. 2 u.g.n. i art. 5
k.c. W pierwszej kolejnosci wskaza¢ nalezy, co pozostawalo poza sporem, ze roszczenie powoda znajduje oparcie w
dyspozycji art. 68 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (Dz. U. Nr 115 z 1997 1.,
poz. 741 ze zm.) w brzmieniu obowigzujacym w dniu zawarcia przez strony umowy. Bezspornym jest bowiem, iz lokal
zostal zbvty przed uplywem karencji na rzecz os6b, ktérych nie mozna zaliczy¢ do kategorii osob bliskich w rozumieniu
przedmiotowej ustawy, a zatem nie zaszla jedyna okoliczno$é, jaka w $wietle 6wczesnych przepiséw zwalnialaby od
obowigzku zwrotu bonifikaty. Mimo tego, ustawowo umocowane roszczenie, jak stusznie przyjal Sad Rejonowy, nie
moze zostac¢ uwzglednione z tego wzgledu, ze jako zasadny nalezy ocenié zarzut pozwanej, iz zadanie strony powodowej
stanowi naduzycie prawa podmiotowego w rozumieniu art. 5 k.c. wskutek czynienia z tego prawa uzytku niezgodnego
z zasadami wspolzycia spolecznego, co powoduje, Ze roszczenie to nie zastuguje na ochrone prawna.

Zwazy¢ bowiem nalezy, ze stosowanie art. 5 k.c. moze wchodzi¢ w gre w kazdym wypadku, gdy w Swietle okre$§lonego
stanu faktycznego, przy uwzglednieniu tresci konkretnej normy prawnej wlacznie z jej celem, mozna moéwié o tym,
iz korzystanie przez osobe zainteresowang z przysthugujacego jej prawa podmiotowego pozostaje w sprzecznosci ze
spoleczno-gospodarczym przeznaczeniem tego prawa lub zasadami wspolzycia spolecznego. Skoro tak, to u podstaw
zastosowania przedmiotowego rozwigzania lec musi uprzednio konkluzja, ze danemu podmiotowi przystuguje
dochodzone pozwem prawo podmiotowe. Sens przedmiotowej instytucji wyraza sie zatem w tym, ze okreslone, objete
pozwem roszczenie, znajduje oparcie w przepisach prawa, a jedynie z uwagi na szczegblne okolicznoSci danego
przypadku udzielenie mu ochrony nie jest mozliwe, bowiem prowadziloby do rozstrzygniecia razaco sprzecznego z
poczuciem sprawiedliwo$ci. Rownocze$nie zasady wsp6lzycia spolecznego w rozumieniu art. 5 k.c. pozostaja w §cistym
zwigzku z caloksztaltem okolicznoS$ci danej sprawy i w takim calo$ciowym ujeciu wyznaczaja

podstawy, granice i kierunki rozstrzygniecia w sytuacjach wyjatkowych, ktére ten przepis ma na wzgledzie. Dla
zastosowania art. 5 k.c. konieczna jest wiec ocena caloksztattu szczegoblnych okolicznoSci rozpatrywanego przypadku
w Scislym powiazaniu naduzycia prawa z konkretnym stanem faktycznym (tak np. SN w orzeczeniu z 28 listopada
1967 r., I CR 415/67, OSP 10/68 poz. 210). Potrzebe istnienia w systemie prawa klauzul generalnych okreéla
wladciwie wyrazone w piSmiennictwie stwierdzenie, ze brak takich klauzul moéglby prowadzi¢ do rozstrzygniec
formalnie zgodnych z prawem, ale w konkretnych sytuacjach niestusznych, poniewaz nieuwzgledniajgcych w
rozstrzyganych przypadkach uniwersalnych warto$ci skladajacych sie na pojecie sprawiedliwosci nie tylko formalnej,
lecz i materialnej. Jak wskazal Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 22 listopada 1994 r., II CRN 127/94, niepubl.,
istotg prawa cywilnego jest strzezenie praw podmiotowych, a zatem wszelkie rozstrzygniecia prowadzace do redukcji
badz unicestwienia tych praw wymagaja z jednej strony ostroznosci, a z drugiej wnikliwego rozwazenia wszystkich
aspektow rozpoznawanego przypadku. Zasady wspolzycia spotecznego w rozumieniu art. 5 k.c. sa bowiem pojeciem
pozostajacym w nierozlgcznym zwigzku z caloksztaltem okoliczno$ci danej sprawy. Istotng podstawe stwierdzenia o
wystapieniu naduzycia prawa stanowi¢ powinna réwniez analiza zachowania uprawnionego.

Wbrew zastrzezeniom skarzgcego, w ocenie Sadu odwolawczego niewgtpliwie racje ma Sad I instancji, ze
uwzglednienie roszczenia powoda w okolicznoSciach niniejszej sprawy prowadziloby do rozstrzygniecia niemozliwego
do zaakceptowania w $wietle przyjetych w spoleczenstwie zasad wspdlzycia spolecznego, a tym samym wystapienie
przez Miasto L. z roszczeniem o zwrot kwoty rownej zwaloryzowanej warto$ci bonifikaty udzielonej przy wykupie
lokalu mieszkalnego prawidlowo zostalo potraktowane jako naduzycie prawa podmiotowego. Przede wszystkim
mozna sie tu odwola¢ do wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 15 kwietnia 2011 r., IT CSK 494/10, niepubl., ktérego mysl



przewodnia sprowadza sie do stwierdzenia, ze zadanie zwrotu bonifikaty moze by¢ niekiedy sprzeczne z zasadami
wspblzycia spolecznego i wtedy mimo formalnej dopuszczalno$ci gmina nie powinna sie domagaé zwrotu bonifikaty.
Z kolei w wyroku z dnia 25 sierpnia 2011 roku, II CSK 640/10, niepubl. Sad Najwyzszy nie wykluczyt mozliwosci
zastosowania przepisu art. 5 k.c. w sytuacji zadania przez Gmine zwrotu udzielonej bonifikaty, lecz wskazal, ze
wykonanie takiego prawa w czasie dozwolonym przez ustawe, a wiec takze pod koniec przewidzianego w niej okresu,
mogloby prowadzi¢ do oceny o naduzyciu prawa przez strone powodowa, gdyby istnialy szczegoblne okolicznosci, w
ktorych taki stan rzeczy prowadzilby do niedajacego pogodzié¢ sie z zasadami sprawiedliwoSci rozstrzygniecia sprawy.
Dodal, iz odmowa udzielenia ochrony prawnej na podstawie art. 5 k.c. musi by¢ uzasadniona istnieniem okoliczno$ci
razacych i nieakceptowanych w Swietle powszechnie uznawanych w spoleczenstwie wartosci. Wszystkie te wskazowki
i wytyczne dotyczace zastosowania w rozpoznawanej sprawie art. 5 k.c. zostaly prawidlowo zastosowane przez Sad
Rejonowy. Bez watpienia, podejmujac tego rodzaju decyzje, nalezy uprzednio rozwazy¢ wszelkie okoliczno$ci sprawy.

W myél art. 68 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami (Dz. U. Nr 115 z 1997 1.,
poz. 741 ze zm.) w brzmieniu relewantnym do okolicznoSci niniejszej sprawy, wlaéciwy organ mogt zadaé zwrotu
kwoty rownej udzielonej bonifikacie po jej waloryzacji, jezeli nabywca nieruchomosci przed uptywem okresu karencji
zbyt czy wykorzystal nieruchomo$é na inne cele niz wymienione w ust. 1 pkt. 1 — 3 czy pkt. 7, przy czym nie
dotyczylo to zbycia na rzecz osoby bliskiej. Oznacza to, Ze uprawnienie zgdania zwrotu bonifikaty bylo fakultatywne
i dopiero zmiana ustawy dokonana z dniem 22 wrze$nia 2004 r. ustawa z dnia 28 listopada 2003 r. o zmianie
ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami oraz zmianie niektérych innych ustaw (Dz. U. Nr 141 z 2004 r., poz.
1492) wprowadzila obowigzek zwrotu przedmiotowej bonifikaty. Stwierdzi¢ zatem trzeba, ze Sad I instancji dokonal
prawidlowej wykladni powyzszego przepisu, uznajac, ze przepis ten ma zastosowanie w realiach rozpoznawanej
sprawy. Nie kwestionujac stusznych interesow stron, w tym takze intereséw skarzacego, akcentowanych w apelacji,
wskazaé jednak nalezy, ze trafnym jest stanowisko Sadu I instancji, ze rozstrzygniecie w przedmiocie zasadnoSci
powodztwa w przedmiotowej sprawie nie moze przede wszystkim pomijac ratio legis przepisu przyznajacego prawo do
bonifikaty i regulujacego jej zwrot oraz kierunku ewolucji przepisow w tym zakresie. Wprowadzenie przedmiotowej
bonifikaty zmierzalo w kierunku ulatwienia zakupu lokalu przez najemce, dla ktérego lokal ten dotychczas stanowil
centrum zyciowe, umozliwiajac mu znaczaca poprawe i stabilizacje jego sytuacji mieszkaniowej, za$ celem przepisu
przewidujacego jej zwrot — zapewnienie, by tego dobrodziejstwa nie wykorzystywano faktycznie w sposéb niezgodny
z jego przeznaczeniem. Jak bowiem nie bez racji argumentuje skarzacy, bonifikata to w istocie pieniadze publiczne,
ktore wydatkowane maja by¢ w interesie lokalnej spolecznosci. Zwazy¢ jednak nalezy, ze cel ten zostal w realiach
niniejszej sprawy w pelni zrealizowany, pomimo tego, iz lokal zostal sprzedany jeszcze przed uplywem karencji. Nie
moze tu bowiem pozostaé bez znaczenia, ze z dniem 22 pazdziernika 2007 r. weszla w zycie nowelizacja (Dz. U.
Nr 173 z 2007 r. poz. 1218) dodajaca art. 68 ust. 2a pkt 5 przewidujacy zwolnienie od obowiazku zwrotu bonifikaty
takze w przypadku sprzedazy lokalu mieszkalnego, jesli §rodki uzyskane z jego sprzedazy przeznaczone zostana w
ciggu 12 miesiecy na nabycie innego lokalu mieszkalnego albo nieruchomosci przeznaczonej lub wykorzystywanej
na cele mieszkaniowe. Wprawdzie to uregulowanie nie ma bezposredniego zastosowania w rozpoznawanej sprawie,
niemniej jednak, jak wskazal Sad Najwyzszy w uzasadnieniu wyroku z dnia 15 kwietnia 2011r., sygn. akt Il CSK 494/10,
niepubl., zawartej w nim normy i celu jej ustanowienia, nie mozna poming¢ dokonujac oceny zasadno$ci powddztwa w
Swietle tresci art. 5 k.c. Wprowadzajac powyzszg nowelizacje ustawodawca po prostu usankcjonowal do$é powszechng
praktyke stosowang wcze$niej przez samorzady, uznajac ja za zgodna z powszechnie przyjetymi zasadami stusznosci
i zmierzajaca do realizacji zamierzonych de facto przez niego celéw przy$wiecajacych wprowadzeniu do porzadku
prawnego mozliwo$ci nabycia lokalu mieszkalnego na wlasnoéc¢ przy zastosowaniu odpowiedniej bonifikaty podczas
ustalenia ceny sprzedazy. Nalezy wprawdzie przyznac, ze zachowanie pozwanej nie w pelni korelowalo z dyspozycja
powolanego przepisu, jednak nie mozna przyjaé — jak stara sie wywie$¢ skarzacy — ze pozwana dzialala w celu
wzbogacenia sie. Pienigdze ze sprzedazy mieszkania zostaly w czeéci przeznaczone na wykonczenie domu, a zatem na
cel mieszkaniowy pozwanej. Przeprowadzajac sie do wykonczonego domu pozwana dziatala w celu poprawy swoich
warunkow mieszkaniowych, gdyz mieszkanie w lokalu polozonym na trzecim pietrze bez windy byto dla niej uciazliwe,
co wigzalo sie ze stanem zdrowia pozwanej. W przedmiotowym mieszkaniu mial za$§ zamieszkaé syn pozwanej wraz
z rodzing. Ostatecznie jednak mieszkanie zostalo sprzedane, a cze$¢ uzyskanych w ten sposoéb $rodkow zostala
przeznaczona na zakup mieszkania dla zony syna pozwanej. Nalezy jednak pamietaé, ze taki przebieg wydarzen wigzal



sie za faktem, ze syn pozwanej w 2004 roku rozstal sie z zong, co wymagalo uregulowania kwestii majatkowych. Nie
sposéb zatem czyni¢ pozwanej zarzutu z tego, ze pomogla synowi w trudnym zyciowo momencie. Doda¢ nalezy, ze
skarzacy — akcentujac réznice pomiedzy kwota, za jaka zostal nabyty przedmiotowy lokal, a ceng jego p6zniejszej
sprzedazy — pomija, ze lokal przeszedt generalny remont, zas cze$¢ ceny sprzedazy zostala przeznaczona na splate
dlugéw zwigzanych z tymze remontem.

Zaznaczy¢ trzeba — co ma w niniejszej sprawie istotne znaczenie — ze pozwana dzialala w zaufaniu do oséb urzedowych
(zar6wno notariusza, jak i urzednikow Urzedu Miasta L.), dlatego tez miala prawo sadzi¢, ze pomimo sprzedazy
lokalu mieszkalnego przed terminem, zwrot bonifikaty nie bedzie od niej wymagany, gdyz sprzedaz mieszkania
jest zachowaniem akceptowanym przez strone powodowa. Zmiana stanowiska powoda w tym zakresie po niemalze
dziesieciu latach musi by¢ traktowana jako naruszajgca zasade lojalno$éci wobec kontrahenta. Oceny takiej nie moze
wykluczaé¢ wiedza S. B. o treSci przepisu art. 68 u.g.n., skoro poza sporem pozostaje, ze Miasto L. informowalo
za posrednictwem swoich urzednikoéw oraz notariuszy, ze nie zamierza korzystaé z przewidzianego w ustawie
uprawnienia.

Podsumowujac, apelacja okazala sie bezzasadna, wobec czego Sad Okregowy oddalil ja na podstawie art. 385 k.p.c.

O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono na podstawie art. 98 k.p.c. w zw. z art. 391 § 1 k.p.c., to jest
zgodnie z zasadg odpowiedzialno$ci za wynik procesu. Na zasadzona kwote 600 z} ztozyto sie wylacznie wynagrodzenie
pelnomocnika procesowego powoda ( § 6 pkt 6 w zw. z § 13 ust. 1 pkt 1 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z
dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynnoéci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow
nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu, Dz. U. 2013, poz. 464).



