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UZASADNIENIE

Zaskarzonym wyrokiem z dnia 13 wrzeénia 2016 r. Sad Rejonowy dla Lodzi — Widzewa w Lodzi oddalil powbdztwo
Miasta L. przeciwko J. F. i M. F. o zwrot bonifikaty w wysokos$ci 40.708,98 z} (pkt 1) oraz zasadzil od strony powodowej
solidarnie na rzecz pozwanych koszty procesu w wysokoSci 2.434 zl.

Apelacje od powyzszego wyroku wniosto Miasto L., zaskarzajgc go w caloSci. Postawione wzgledem rozstrzygniecia
zarzuty dotyczyly naruszenia przepisow prawa materialnego, a mianowicie:

1) art. 5 k.c. poprzez jego bledna wykladnie oraz niewlasciwe zastosowanie w stanie faktycznym, ktory tego nie
uzasadnial;

2) art. 68 ust 2a pkt 4 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami poprzez jego zastosowanie do stanu prawnego, w
ktérym jeszcze nie obowiazywal.

Gloéwny wniosek apelacyjny sprowadzal sie do zmiany zaskarzonego wyroku i zasadzenia solidarnie od pozwanych na
rzecz strony powodowej kwoty 40.708,98 zl z ustawowymi odsetkami od dnia 14 marca 2014 r.. Oprbcz tego strona
skarzaca zwrocila sie o przyznanie zwrotu kosztow postepowania za obie instancje. Natomiast wniosek ewentualny
dotyczyl uchylenia orzeczenia i przekazania sprawy do ponownego rozpoznania.

W odpowiedzi na apelacje pozwani wniesli o jej oddalenie oraz obcigzenie strony powodowej kosztami postepowania
odwolawczego.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja nie jest zasadna i podlega oddaleniu.

W niniejszej sprawie Sad Rejonowy nalezycie ustalil stan faktyczny oraz dokonal wnikliwej i prawidlowej oceny
zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego, w oparciu o ktora wyprowadzil réwniez trafne wnioski jurydyczne.
Jednocze$nie swoje stanowisko wyczerpujaco i przekonujgco uzasadnil, dlatego tez przedstawiona w tym wzgledzie
argumentacje Sad Okregowy podziela i przyjmuje za wlasng. Natomiast apelujacy, w ocenie Sadu Okregowego, nie
przedstawil jakichkolwiek zarzutow, ktére moglyby poddaé w watpliwo$é prawidlowos¢ zaskarzonego rozstrzygniecia.
W istocie rzeczy zarzuty apelacji konstruowane sa w oparciu o polemiczne stanowisko apelujgcego co do interpretacji
i zakresu stosowania art. 5 k.c. Wbrew zapatrywaniom skarzacego, nie jest to jednak wystarczajace dla podwazenia
prawidlowosSci kwestionowanego orzeczenia.

Zgromadzony w niniejszej sprawie material dowodowy, nakazuje bowiem w peli podzieli¢ stanowisko Sadu I
Instancji, ze roszczenie strony powodowej znajduje oparcie w dyspozycji art. 68 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. Nr 115 z 1997 1. poz. 741 ze zm.) w brzmieniu obowigzujacym w dniu zawarcia
przez strony umowy. Bezspornym jest przeciez to, ze pozwani J. F. i M. F. przed uplywem karencji zamienili lokal
wykupiony z bonifikata, a rzeczona czynno$¢ przeprowadzili z udzialem osoby nie nalezacej do kregu osob bliskich
w rozumieniu przedmiotowej ustawy, a zatem nie zaszla jedyna okolicznosé¢, jaka w Swietle relewantnych przepisow
prawa, zwalnialaby ich automatycznie od obowigzku zwrotu bonifikaty. Mimo tego ustawowo umocowane roszczenie,
jak shusznie przyjat Sad Rejonowy, nie moglo zosta¢ uwzglednione z tego wzgledu, iz zasadnym bylo stanowisko
pozwanych, ze zadanie strony powodowej stanowilo naduzycie prawa podmiotowego w rozumieniu art. 5 k.c. ze
wzgledu na spoleczno — gospodarcze przeznaczenie prawa do bonifikaty oraz wymogi zwiazane z zadaniem jej zwrotu.

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 zainteresowana z przystugujacego jej prawa podmiotowego pozostaje w sprzecznosci ze
spoleczno gospodarczym przeznaczeniem tego prawa lub zasadami wspdlzycia spolecznego. A skoro tak, u podstaw



zastosowania przedmiotowego rozwigzania lec musi uprzednio konkluzja, ze danemu podmiotowi przystuguje
okre$lone prawo podmiotowe. Sens przedmiotowej instytucji wyraza sie zatem w tym, ze okreslone, objete pozwem
roszczenie, znajduje oparcie w przepisach prawa, a jedynie z uwagi na szczegélne okoliczno$ci danego przypadku
udzielenie mu ochrony nie jest mozliwe, bowiem prowadziloby do rozstrzygniecia razaco sprzecznego z powszechnym
poczuciem sprawiedliwo$ci. Rownocze$nie zasady wspolzycia spolecznego w rozumieniu art. 5 k.c. pozostaja w
Scistym zwiazku z caloksztaltem okolicznoSci 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 caloksztaltu szczeg6lnych okolicznoSci rozpatrywanego przypadku, w $cistym
powigzaniu naduzycia prawa z konkretnym stanem faktycznym. (tak SN w orzeczeniu z 28 listopada 1967 r., I
CR 415/67, opubl. OSP Nr 10/1968 poz. 210). Potrzebe istnienia w systemie prawa klauzul generalnych okresla
wlaéciwie wyrazone w piSmiennictwie stwierdzenie, iz brak takich klauzul moglby prowadzi¢ do rozstrzygnieé
formalnie zgodnych z prawem, ale w konkretnych sytuacjach nieshusznych, poniewaz nie uwzgledniajacych w
rozstrzyganych przypadkach uniwersalnych wartoéci skladajacych sie na pojecie sprawiedliwos$ci 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 spolecznego w rozumieniu art. 5 k.c. s3 bowiem pojeciem
pozostajacym w nierozlgcznym zwigzku z caloksztaltem okoliczno$ci danej sprawy. Istotng podstawe stwierdzenia o
wystapieniu naduzycia prawa stanowi¢ powinna analiza zachowania uprawnionego.

Whbrew zastrzezeniom skarzacego, w ocenie Sadu Okregowego, niewatpliwie racje ma Sad I Instancji, ze uwzglednienie
roszczenia powoda w okolicznoSciach niniejszej sprawy, prowadziloby do rozstrzygniecia niemozliwego do
zaakceptowania w $wietle spoleczno-gospodarczego przeznaczenia prawa do bonifikaty i prawa do zadania jej
zwrotu oraz przyjetych w spoleczenstwie zasad wspolzycia spolecznego. Tym samym wystapienie przez Miasto
L. z roszczeniem o zwrot kwoty réwnej wartoéci bonifikaty udzielonej przy wykupie lokalu mieszkalnego zostato
potraktowane jako naduzycie prawa podmiotowego. Przede wszystkim trzeba sie tu odwola¢ do wyroku Sadu
Najwyzszego z dnia 15 kwietnia 2011 r., I CSK 494/10, opubl. baza prawna LEX Nr 1027172. Zawarta w tresci
uzasadnienia my$l przewodnia tegoz orzeczenia sprowadza sie do tego, ze zadanie zwrotu bonifikaty moze byé
niekiedy sprzeczne z zasadami wspolzycia spolecznego i wtedy mimo formalnej dopuszczalnoéci gmina nie powinna
sie domagac zwrotu bonifikaty. Dokladnie taka sytuacja zaistniala tez w niniejszej sprawie. Z kolei w wyroku z dnia
25 sierpnia 2011 roku, IT CSK 640/10 opubl. baza prawna LEX nr 964496 SN 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 prowadzic
do oceny o naduzyciu prawa przez strone powodowa, gdyby istnialy szczegdlne okoliczno$ci, w ktorych taki stan
rzeczy prowadzilby do nie dajacego pogodzi¢ sie z zasadami sprawiedliwo$ci rozstrzygniecia sprawy. Dodal, iz
odmowa udzielenia ochrony prawnej na podstawie art. 5 k.c. musi by¢ uzasadniona istnieniem okolicznoéci razacych
i nieakceptowanych w §wietle powszechnie uznawanych w spoleczenstwie wartosci.

Wszystkie te wskazéwki i wytyczne dotyczace art. 5 k.c. zostaly prawidlowo zastosowane przez Sad Rejonowy. W
my$l art. 68 ust. 2 cytowanej ustawy w brzmieniu relewantnym dla niniejszej sprawy, wlaSciwy organ moégl zadaé
zwrotu kwoty réwnej udzielonej bonifikacie po jej waloryzacji, jezeli nabywca nieruchomosci przed uptywem okresu
karencji rozporzadzil czy wykorzystal nieruchomos$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 zadania zwrotu bonifikaty
bylo fakultatywne i dopiero zmiana ustawy dokonana z dniem 22 wrzeSnia 2004 r. ustawa z dnia 28 listopada
2003 r. 0 zmianie ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami oraz zmianie niektérych innych ustaw (Dz. U. Nr 141
Z 2004 T. poz. 1492) wprowadzita obowigzek zwrotu przedmiotowej bonifikaty. Stwierdzié¢ zatem trzeba, ze Sad I
instancji dokonal prawidlowej wykladni powyzszego przepisu, uznajac, ze w/w przepis ma zastosowanie w realiach
rozpoznawanej sprawy. Nie kwestionujac stusznych intereséw stron, w tym takze interesow skarzacego, wskazaé
jednak nalezy, ze trafnym jest stanowisko Sgdu I Instancji, ze rozstrzygniecie w przedmiocie zasadnoSci powodztwa
w przedmiotowej sprawie nie moze przede wszystkim pomijaé ratio legis przepisu przyznajacego prawo do bonifikaty



i regulujacego jej zwrot oraz kierunku ewolucji przepiséw w tym zakresie. Wprowadzenie przedmiotowej bonifikaty
mialo wiec na celu ulatwienie zakupu lokalu przez najemce, dla ktérego lokal ten dotychczas stanowil centrum zyciowe,
umozliwiajac mu znaczaca poprawe i stabilizacje jego sytuacji mieszkaniowej. Z kolei przepis przewidujacy zwrot
bonifikaty w zalozeniu mial zapewniac to by faktycznie byla ona wykorzystywana zgodnie z jej przeznaczeniem. Jak
bowiem nie bez racji argumentuje skarzacy bonifikata to w istocie pienigdze publiczne, ktore wydatkowane maja
by¢ w interesie lokalnej spoleczno$ci. Podkresli¢ jednak trzeba, iz cel ten zostal w realiach niniejszej sprawy w pehni
zrealizowany, pomimo tego, iz pozwani zamienili lokal wykupiony z bonifikata jeszcze przed uplywem karencji.
Co w powigzaniu z kierunkiem ewolucji przepiséw regulujacych przedmiotowa materie pozwala na wyprowadzenie
wniosku, ze realizacje przystlugujacego powodowi uprawnienia do zadania zwrotu bonifikaty postrzega¢ nalezy w
kategorii naduzycia prawa podmiotowego. Bez watpienia Gmina moze dochodzi¢ zwrotu bonifikaty w przewidzianych
przypadkach, gdy jej kontrahent narusza warunki zakupu lokalu po preferencyjnej cenie. Jezeli jednak nabywca
lokalu dochowuje wiernoéci tym wymogom, tzn. podlega ustawowym wylaczeniom gwarantujacym brak obowigzku
zwrotu bonifikaty, to wtedy niedopuszczalne jest sformulowanie takiego zadanie. Podobnie trzeba oceniaé wszystkie
przypadki graniczne, ktére w istocie rzeczy nalezaloby interpretowac¢ na korzy$¢ podmiotéw i os6b wchodzacych
w stosunki prawne z Gming. Pozwani dzialali przeciez w zaufaniu do os6b urzedowych (zaréwno notariusza, jak i
przedstawicieli Miasta L., dlatego tez mieli prawo sadzié, ze pomimo zamiany lokalu mieszkalnego przed terminem,
zwrot bonifikaty nie bedzie od niej wymagany. Co wiecej po ich stronie powstalo nawet wyrazne prze$wiadczenie
o takim wlaénie stanie rzeczy, gdyz z pozyskiwanych w magistracie informacji wynikalo, iz zamiana lokalu nie jest
tozsama ze zbyciem lokalu, a tylko ten drugi przypadek mial uruchamiaé negatywna sankcje w postaci zadania zwrotu
bonifikaty. Ponadto,

zakladajac racjonalno$¢ ustawodawcy, wspomniane zadanie powinno by¢ przede wszystkim realizowane przede
wszystkim wobec osoéb, ktore nabywaly lokale z bonifikata w celach spekulacyjnych, z zamiarem osiagniecia zysku,
a nie zaspokojenia wlasnych potrzeb mieszkaniowych. Z ustalen faktycznych w sprawie nie wynika natomiast by
pozwani dzialali z takim niegodziwym zamiarem. Zadanie przez powoda zwrotu udzielonej pozwanym bonifikaty
naruszyto podstawowe zasady prawa cywilnego a mianowicie zasade uczciwosci i lojalnoSci. Nie mozna zatem uznac,
Ze zmiana stanowiska i zazadanie zwrotu bonifikaty po uplywie prawie 10 lat nie narusza zasad wspolzycia spolecznego
ispoleczno gospodarczego przeznaczenia prawa do zadania zwrotu bonifikaty. Nie sposob takze przyjaé, aby pozwani ,
bedac wowczas w trudnej sytuacji zyciowej i finansowej, celowo narazaliby sie na ryzyko przeprowadzenia transakcji
obcigzonej niebezpieczenstwem zadania zwrotu niebagatelnej bonifikaty. Z pola widzenia nie moze tez umknaé, iz
rowniez obecnie z punktu widzenia pozwanych konieczno$¢ zwrotu bonifikaty bylaby dla nich nie tylko nadmiernie
ucigzliwa, ale rowniez rodzilaby niebezpieczenstwo i ryzyko odnoénie zaspakajania usprawiedliwionych potrzeb. Poza
tym roszczenie o zwrot bonifikaty, co jak sie wydaje umyka skarzacemu, przede wszystkim ma stuzyé zapewnieniu
wykorzystania bonifikaty zgodnie z jej celem. Inne rozumienie celowoSci zastosowania w rozpoznawanym przypadku
art. 5 k.c. rodziloby nieuzasadnione zréznicowanie obywateli w kontekscie znalezienia sie przez nich w takiej samej
sytuacji faktycznej, jednak w innym czasie. W tej sferze nie moze bowiem pozosta¢ bez znaczenia, ze z dniem 22
pazdziernika 2007 r. weszla w zycie nowelizacja dodajaca art. 68 ust. 2a pkt 4 i 5 przewidujace zwolnienie od
obowigzku zwrotu bonifikaty w przypadku zamiany lokalu na inng nieruchomo$¢ mieszkaniowa oraz sprzedazy lokalu
mieszkalnego z nastepczym wykorzystaniem w ciggu 12 miesiecy pozyskanych ta droga $rodkow na nabycie innej
nieruchomosci mieszkaniowej (Dz. U. Nr 173 z 2007 1. poz. 1218). Wprawdzie to uregulowanie nie ma bezposredniego
zastosowania w rozpoznawanej sprawie (co notabene zostalo wyraznie wypunktowane przez Sad Rejonowy), niemniej
jednak, jak wskazal Sad Najwyzszy w uzasadnieniu wyroku z dnia 15 kwietnia 2011 r., sygn. akt II CSK 494/10,
opubl. baza prawna LEX Nr 1027172, zawartej w nim normy i celu jej ustanowienia, nie mozna pomina¢ dokonujac
oceny zasadno$ci powodztwa w $wietle treéci art. 5 k.c. Gdyby pozwana zbyli swdj lokal nie w roku 2006, a w
2007 (takze przed uplywem okresu karencji), Gmina nie mialaby mozliwoéci zZadania od niej zwrotu bonifikaty.
Wprowadzajgc powyzsza nowelizacje ustawodawca po prostu usankcjonowal do$¢ powszechng praktyke stosowana
przez beneficjentéw bonifikat. Identycznie, cho¢ pod rzgdami innego unormowania, postapili pozwani, ktérzy po
wykupie z bonifikata komunalnego lokalu gminnego zdecydowali sie na zamiane na wiekszy lokal. Pozwani dokladnie
tez wyjasnili motywy swojego postepowania, zaznaczajac iz chodzilo jej przede wszystkim o polepszenie standardu i
warunkdéw Zycia oraz zapewnienie rodzinie bezpieczenstwa i stabilizacji. Mozna tym samym powiedzieé, ze pozwani



zachowali sie w racjonalny sposdb, okazujac dbalos¢ i troske o wlasna rodzine. Wszystkie te zamierzenia udalo im sie
spelié i z tego tytulu nie mozna im postawié zadnego zarzutu. Na koniec warto jeszcze zauwazy¢, iz pozwani w wyniku
tej transakcji nie odniesli zadnej wymiernej korzysci majatkowe;j.

Reasumujgc powyzej przedstawiony stan rzeczy nie pozwala zatem podzielié zastrzezen skarzacego jakoby u podstaw
zaskarzonego rozstrzygniecia legly niewta$ciwie ustalone i ocenione zasady wspodlzycia spolecznego.

W tym stanie rzeczy skoro podniesione zarzuty apelacyjne okazaly sie chybione, Sad Okregowy oddalil apelacje
opierajac sie na regulacji wynikajacej z art. 385 k.p.c.

Negatywna ocena $rodka odwolawczego wywiedzionego przez strone powodowa skutkowata zasadzeniem od niej
kosztoéw postepowania apelacyjnego. W tym zakresie Sad Okregowy przychylil sie wiec do wniosku oponentéw, w
wyniku czego pozwanym przyznane zostaly koszty zastepstwa procesowego za II instancje w wysokoéci po 1.200 zt
dla kazdego z nich, stosownie do art. 98 § 1 k.p.c. w zw. z § 10 ust. 1 pkt 1 w zw. z § 2 pkt 5 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwo$ci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie (Dz. U. z 2015 r. poz. 1800).



