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UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 8 lutego 2013 roku Sad Rejonowy dla Lodzi-Srédmiesécia

w L. zasadzil solidarnie od S. M. i B. M. na rzecz Miasta L. kwote 51.580,83 zlotych z ustawowymi odsetkami od dnia
8 czerwca 2012 roku do dnia zaplaty oraz orzekl o kosztach procesu i kosztach tymczasowo poniesionych przez Skarb
Panstwa. Po wznowieniu postepowania

w nastepstwie uwzglednienia skargi pozwanych, opartej na podstawie niewaznosSci, Sad ten zmienil wskazane
orzeczenie i oddalil powodztwo.

Apelacje od tego wyroku zlozyl powod, zaskarzajac orzeczenie w calosci. Apelujacy zarzucil naruszenie art. 5 k.c.
poprzez jego bledna wykladnie, prowadzaca do bezpodstawnego zastosowania tego przepisu w stanie faktycznym
niniejszej sprawy. Na tej podstawie skarzacy wnio6st o zmiane zaskarzonego wyroku przez uwzglednienie powodztwa
w calo$ci z obcigzeniem pozwanych kosztami procesu za obie instancje.

Sad Okregowy w Lodzi wyrokiem z dnia 20 lipca 2015 roku oddalil apelacje powoda. Podstawa faktyczna i prawna
rozstrzygniecia Sadu Okregowego byla zbiezna z ustaleniami i wywodami Sadu I instancji. Ustalono, ze pozwani
umowa z dnia

17 grudnia 2002 roku nabyli od powoda prawo odrebnej wlasnoéci lokalu mieszkalnego potozonego w L. przy ul. (...)
warto$ci 61.100 zlotych.

W nastepstwie bonifikaty cene lokalu obnizono do kwoty 9.776 zi. W umowie zamieszczono pouczenie o mozliwoSci
dochodzenia zwrotu bonifikaty na podstawie art. 68 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce
nieruchomo$ciami. Pozwani zbyli lokal w dniu 28 lutego 2003 roku osobom trzecim za cene 59.000 zlotych.
Wezesniej, tj. w 1998 roku pozwani nabyli niezabudowana nieruchomosé polozona w L. przy ul. (...), przy czym zbywca
przeniésl na ich rzecz pozwolenie na budowe. Pozwani wznieéli budynek mieszkalny, na ktéry w okresie od marca do
grudnia 2003 roku wydatkowali kwote 41.200 zlotych.

Sad II instancji podzielil ocene, ze zadanie zwrotu bonifikaty jest zasadne, ale nie korzysta z ochrony prawnej wobec
naruszenia zasad wspoélzycia spolecznego (art. 5 k.c.). Wskazal, ze zgodnie z art. 68 ust. 2 ustawy z dnia sierpnia 1997
roku

o gospodarce nieruchomos$ciami, w brzmieniu obowigzujacym w dacie zawarcia uméw nabycia i zbycia lokalu
wladciwy organ mog} zada¢ zwrotu bonifikaty lub, uwzgledniajac cel ustawy, od tego odstapié, przepis nie miat wiec
charakteru bezwzglednie obowigzujacego. Celem rozwigzania ustawowego bylo ulatwienie zakupu lokalu i stabilne
zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych przez najemce. Zmiana przepisu — wprowadzona z dniem 22 pazdziernika 2007
roku —przewidywala, Ze obowigzek zwrotu nie ma zastosowania, jezeli Srodki uzyskane z jego odsprzedazy zostang
przeznaczone w ciggu 12 miesiecy na nabycie innego lokalu mieszkalnego. Zdaniem Sadu wszyscy uczestnicy obrotu
prawnego, znajdujacy sie identycznej sytuacji, powinni by¢ traktowani tak samo, a zasade te narusza odmienna ocena
uzalezniona od daty zbycia lokalu. Pozwani nalezycie wykazali, ze uzyskane $rodki przeznaczyli na budowe domu,
zamieszkali w nim, zatem cel ustawy zostat zrealizowany. Sad podkreélil, ze za zastosowaniem art. 5 k.c. przemawia
wystapienie przez gmine z zagdaniem zwrotu bonifikaty niemal po dziesieciu latach, kiedy uzyskana kwota juz dawno
zostala wydatkowana. Wobec takiej zwloki interes finansowy gminy powinien ustapi¢ przed waznym spolecznie
interesem zaspakajania potrzeb mieszkaniowych obywateli. Sad dal wiare pozwanym, ze przed kupnem

o zamiarze odsprzedazy poinformowali pracownikéw powoda i uzyskali informacje, ze w takiej sytuacji nie bedzie
on dochodzil zwrotu bonifikaty. Stwierdzil, ze powdd nie wykazal, Ze pozwanym nie udzielono mylnej informacji w
tym zakresie, a z zasad wspoélzycia spolecznego wynika nakaz postepowania zgodnie z dobrymi obyczajami, ponadto
na podmiotach zaufania publicznego, w tym jednostkach samorzadu terytorialnego spoczywa obowiazek szczegblnie
starannego dzialania. Obywatel, bedacy stabszym partnerem, ma prawo pozostawa¢ przekonaniu, ze dzialanie jego
organ6w nie spowoduje negatywnych konsekwencji finansowych i nie narazi go na konflikt z prawem. Zasade te
narusza zaniechanie poinformowania przez gmine



o mozliwosci i przeslankach zadania zwrotu bonifikaty udzielonej przy sprzedazy lokalu.

Powyzszej wykladni nie podzielil Sad Najwyzszy, ktory uwzgledniajac skarge kasacyjna strony powodowej wyrokiem
z dnia 9 listopada 2016 roku wydanym

w sprawie I CSK 93/16 uchylit wyrok Sagdu Okregowego w Lodzi z 20 lipca 2015 roku i przekazal sprawe do ponownego
rozpoznania tutejszemu Sadowi w tym orzeczenia o kosztach postepowania kasacyjnego.

W jego uzasadnieniu Sad Najwyzszy wskazal, ze przewidziane w art. 68 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o
gospodarce nieruchomo$ciami w brzmieniu obowigzujacym w dacie nabycia i odsprzedazy lokalu (jedn. tekst: Dz. U.
72000 ., Nt 46, poz. 543 ze zm.) roszczenie giny o zwrot kwoty réwnej udzielonej bonifikacie po jej waloryzacji, m.in.
jezeli nabywca nieruchomosci przed uplywem 10 lat, liczac od dnia jej nabycia zbyl nieruchomosé za wyjatkiem zbycia
na rzecz osoby bliskiej, stanowi element umowy sprzedazy, niezaleznie od zamieszczania w niej informacji

w tym przedmiocie, chyba ze zgodny zamiar stron wylaczenia uprawnienia do zadania zwrotu znalazl wyraz w
o$wiadczeniu woli zbywcy zamieszczonym wprost

w umowie. Przyjmuje sie przy tym, ze na skutek zaistnienia stanu faktycznego, odpowiadajacego hipotezie normy
prawnej zawartej w art. 68 ust. 2 u.g.n., tj. zbycia lokalu w oznaczonym terminie na rzecz oséb trzecich, powstaje
stosunek prawny jednostronnie zobowiazujacy, okreslany jako stosunek zwrotu bonifikaty, przy czym jest on odrebny
od umowy sprzedazy bedacej podstawg pierwotnego nabycia, jakkolwiek pozostaje z nig w funkcjonalnym zwiazku.

Sad Najwyzszy kwestionujgc ocene Sadu drugiej instancji co do odmowy udzielenia ochrony prawnej roszczeniu
powoda na podstawie art. 5 k.c. podkreslil, ze klauzula generalna zawarta w tym przepisie kazdorazowo musi by¢
wypelniona konkretng tre$cia odnoszaca sie do okoliczno$ci sprawy, a kryterium oceny jest wykonywanie przez
dang osobe, przyslugujacego jej uprawnienia materialno-prawnego w aspekcie zasad wspolzycia spolecznego, przez
ktére nalezy rozumieé podstawowe reguly etycznego i uczciwego postepowania, akceptowane i godne ochrony reguly
rzetelnego postepowania w stosunkach spolecznych. Omawiana klauzula generalna ma charakter wyjatku, co oznacza,
ze odmowa udzielenia ochrony prawnej musi by¢ uzasadniona istnieniem okolicznosci szczeg6lnie razacych. Sad
II instancji odwolujac sie do niej pominal, ze udzielenie bonifikaty stanowi istotny przywilej finansowy nabywcy
lokalu komunalnego uzyskiwany kosztem $§rodkéw publicznych, stawiajacy go w sytuacji lepszej od tych osob, ktore
zmuszone sg zaspokajaé swoje potrzeby mieszkaniowe droga zakupu mieszkan po ich cenie rynkowej, co nakazuje
$cisla wykladnie przepiséw normujacych reguly korzystania przez nabywcoéw z przyznanego im przywileju. Celem
ustawy o gospodarce nieruchomog$ciami, wprowadzajacej wskazane preferencje, nie bylo ulatwienie pozyskania przez
najemce $rodkoéw pienieznych, w postaci réznicy pomiedzy cena sprzedazy i odsprzedazy prawa do lokalu, dla
realizacji zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych w dowolny wybrany sposoéb, tylko kierunkowa pomoc ulatwiajaca
stabilizacje dotychczasowych stosunkéw prawnych zwigzanych z korzystaniem

z zajmowanego dotad lokalu poprzez umozliwienie uzyskania ,mocniejszego prawa”. Uznaniowy charakter
korzystania z roszczenia o zwrot bonifikaty miat jedynie zapewnié podmiotowi publicznemu luz decyzyjny, niezbedny
w sytuacjach szczeg6lnych. Pdzniejsze rozwigzania ustawowe $wiadczg wprawdzie o zmianie preferencji ustawodawcy,
ale nie uzasadniaja antycypacyjnej oceny podjetych czynnos$ci z odwolaniem do obecnych celéw i warto$ci. Liczba
zmian legislacyjnych dotyczacych zasad zwrotu bonifikaty byta znaczna zmierzala do ich dostosowywania do praktyki
rynkowej. Z jednej strony ustawodawca ulatwial uzyskanie samodzielnego tytulu prawnego, z drugiej zmierzal do
ograniczenia naduzy¢

w zakresie wykorzystywania uprawnien oraz czerpania nieuzasadnionych korzysci

z obrotu lokalami mieszkalnymi. W tym kontekScie Sad Najwyzszy zwrocil uwage na niewielki odstep czasowy
miedzy nabyciem, a zbyciem prawa do lokalu przez pozwanych (2,5 miesigca) oraz znaczna kwote uzyskanego przez
nich przysporzenia majatkowego (pieciokrotnie przekraczajacego cene nabycia). Sad Najwyzszy za chybione uznal
odwolywanie sie do rzekomej informacji anonimowego pracownika Urzedu Gminy o ,nie dochodzeniu zwrotu” w
wypadku, gdy kwota uzyskana

z odsprzedazy zostanie przeznaczona na cele mieszkaniowe. Oczywiste jest, ze decyzja taka musialaby by¢ podjeta
przez wlasciwy organ w odpowiednim trybie. Niezaleznie od tego, ze w umowie zawartej przez strony zamieszczono
stosowne pouczenie przypomnieé¢ nalezy, ze Gmina nie ma obowigzku informowania przy sprzedazy lokalu ani o



tredci art. 68 ust. 2 u.g.n., ani o mozliwoSci zadania zwrotu bonifikaty i o okolicznoéciach, od ktérych to zalezy,
gdyz wobec réwnosci stron stosunku cywilnoprawnego, jakiego zrodlem jest wskazana umowa sprzedazy, taki
obowiazek nie spoczywa na zadnym z kontrahentéw. Kazdy z nich powinien we wlasnym interesie sam zapoznac
sie z odpowiednimi przepisami ksztaltujacymi jego sytuacje prawna wynikajaca z zawartej umowy. W ocenie Sadu
Najwyzszego nieuzasadnione jest stosowanie w zwigzku z op6znieniem dochodzenia roszczenia, wniesieniem pozwu
krotko przed uplywem terminu przedawnienia tak daleko idacej sankcji, jak ubezskutecznienie calego roszczenia o
zwrot zwaloryzowanej bonifikaty. Sad Najwyzszy przypomnial ponadto poglad wyrazony przy rozpoznaniu sprawy

o podobnym stanie faktycznym, w my$l ktérego uprawnieni z tytutu udzielenia przy kupnie lokalu bonifikaty, jesli nie
dotrzymujg warunku nie sprzedawania lokalu

w okre§lonym przez ustawe czasie i sprzedajg go z zyskiem, sami pozostajac

w niezgodzie z zasadami wspodlzycia spolecznego, nie moga skutecznie zwalczaé prawa do dochodzenia zwrotu
udzielonej im bonifikaty zarzucajac naruszenie art.

5 k.c. (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 25 sierpnia 2011 r., IT CSK 640/10, nie publ.).

Podczas rozprawy apelacyjnej w dniu 22 lutego 2017 roku powdd wniost
o zasadzenie kosztow postepowania za wszystkie instancje oraz o zwrot spelnionego Swiadczenia.

Pozwani sformutowali wniosek o oddalenie apelacji, w razie za$ jej uwzglednienia o rozlozenie kwoty na 60 rat i
nieobcigzanie ich kosztami postepowania.

Sad Okregowy p o ponownym rozpoznaniu sprawy zwazyl, co nastepuje:

apelacja zastluguje na uwzglednienie.

W pierwszej kolejnoéci podkreélenia wymaga, ze wedle art. 398 *° k.p.c. sad, ktéremu sprawa zostala przekazana,
zwiazany jest wykladnia prawa dokonang w tej sprawie przez Sad Najwyzszy. Zatem nie moze przepisow prawa
interpretowa¢ odmiennie, niz to wynika z uzasadnienia orzeczenia zapadlego przed Sadem Najwyzszym. Poglad
za$ tego Sadu, ze w stanie faktycznym rozpoznawanej sprawy pozwani nie moga skutecznie zwalcza¢ prawa do
dochodzenia zwrotu udzielonej im bonifikaty zarzucajac naruszenie art. 5 k.c., bedacy wynikiem zaprezentowanej
wyzej wykladni przepisu art. 68 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami w brzmieniu
obowiazujacym w dacie nabycia i odsprzedazy lokalu, jest jednoznaczny.

W tym stanie rzeczy przy ponownym rozpoznaniu sprawy Sad Okregowy, przyjmujac wyzej przywolane niesporne
ustalenia faktyczne takze za podstawe swojego rozstrzygniecia, uznal zasadno$¢ apelacji powoda. Ocena ustalonych
faktéw na podstawie prawa materialnego, zbiezna z przytoczonym powyzej pogladem Sadu Najwyzszego, prowadzi
do wniosku, ze w stosunku do pozwanych nie mozna méwié

o zastosowaniu art. 5 k.c. Miasto L., zgodnie z przywolanym przed chwila art. 68 ust. 2 ustawy z 1997 roku, mialo prawo
zadac zwrotu zwaloryzowanej bonifikaty udzielonej pozwanym w roku 2002. Pozwani nie moga skutecznie powola¢ sie
na ochrone z art. 5 k.c. Zadna z przywolanych przez nich okolicznoéci nie ma charakteru szczegélnie razacego, a wiec
nie moze zosta¢ uznana za $wiadczaca o naduzyciu przez powoda prawa podmiotowego. Udzielenie bonifikaty stanowi
istotny przywilej finansowy nabywcy lokalu komunalnego, uzyskiwany kosztem $rodkéw publicznych. Rozwigzanie
to nakierowane bylo udzielenie pomocy ulatwiajacej stabilizacje dotychczasowych stosunkéw prawnych zwigzanych
z korzystaniem z zajmowanego dotad lokalu. Uznaniowy charakter korzystania z roszczenia o zwrot bonifikaty dawal
mozliwo$¢é uwzglednienia sytuacji szczegbdlnych. O takiej sytuacji w ten sprawie nie moze by¢ mowy. Po stronie
pozwanych nie ma szczegdblnej sytuacji zyciowej czy zdrowotnej. Pozwani zbyli prawo do lokalu krotko po jego
nabyciu, uzyskujac znaczne przysporzenie majatkowe. Za Sadem Najwyzszym powtdrzyé trzeba, ze chybione bylo
odwolywanie sie pozwanych do rzekomej informacji anonimowego pracownika urzedu gminy o ,,nie dochodzeniu
zwrotu” w wypadku, gdy kwota uzyskana z odsprzedazy zostanie przeznaczona na cele mieszkaniowe. Decyzja taka
musialaby by¢ podjeta przez wlaéciwy organ w odpowiednim trybie. Nie mozna tez czyni¢ powodowi zarzutu, ze z
dochodzenia roszczenia czekal praktycznie do uplywu terminu przedawnienia.



W konsekwencji, Sad Okregowy, dzialajac na podstawie art. 386 § 1 k.p.c.

w zwiazku z art. 412 § 2 k.p.c. oraz art. 98 § 11 3 k.p.c., zmienil zaskarzony wyrok poprzez uchylenie wyroku Sadu
Rejonowego dla Lodzi — Srodmiescia w Lodzi i zasadzenie od S. M. i B. M. solidarnie na rzecz Miasta L. kwote
51.580,83 zlotych z ustawowymi odsetkami od dnia 8 czerwca 2012 roku do dnia 31 grudnia 2015 roku i ustawowymi
odsetkami za op6Znienie od dnia 1 stycznia 2016 roku do dnia zaplaty oraz zasadzenie kwoty 6.180 zlotych tytulem
zwrotu kosztdw procesu, a takze nakazanie pobrania od S. M. i B. M. solidarnie na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu
Rejonowego dla Lodzi — Srédmiescia w Lodzi kwote 1.800 zlotych tytulem zwrotu nieuiszczonych kosztéw sadowych.

W ocenie Sadu Okregowego brak bylo podstaw do uwzglednienia wniosku pozwanych o rozlozenie zasadzonej kwoty
na raty, na podstawie art. 320 k.p.c. Rozlozenie zasadzonego $wiadczenia na raty jest mozliwe tylko w szczegdlnie
uzasadnionych wypadkach. Takie wypadki zachodza, jezeli ze wzgledu na stan majatkowy, rodzinny, czy zdrowotny
dluznika, niezwloczne i jednorazowe speklienie przez niego Swiadczenia byloby niemozliwe lub bardzo utrudnione,
albo narazaloby jego lub jego bliskich na niepowetowane szkody. W sytuacji procesowej z jaka mamy do czynienia w
niniejszej sprawie okoliczno$ci tego rodzaju nie zaistnialy. Pozwani uzyskujacy ponadprzecietne dochody z pracy za
granica kraju i realizujacy znaczne zamierzenie inwestycyjny w postaci budowy domu nie sa pozbawieni mozliwoéci
jednorazowego wywiazania sie z zasadzonej sumy. Zreszta strona pozwana, poza ogodlnikowym powolaniem sie
na trudng sytuacje nie dostarczyla jakichkolwiek argumentéw za przyjeciem, iz w realiach jej aktualnej sytuacji
materialnej i osobistej nie bedzie w stanie wywiazac sie z jednorazowej splaty zobowigzania, dajac przy tym pozytywna
prognoze co do zrealizowania tego obowigzku w ratach.

O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono w oparciu o § 2 ust. 3

w zwigzku z § 6 pkt 6 i § 12 ust. 1 pkt 1 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwos$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 roku
w sprawie oplat za czynno$ci radcdw prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw pomocy prawnej
udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu (Dz.U. Nr 163, poz. 1349 ze zm. ). Na koszty te zlozyla sie
kwota oplaty od apelacji w wysokoSci 2580 zlotych oraz kwota 1800 zlotych kosztow zastepstwa procesowego.

O kosztach postepowania kasacyjnego orzeczono w oparciu o § 2 ust. 3

w zwiazku z § 6 pkt 6 i § 12 ust. 4 pkt 2 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci

z dnia 28 wrze$nia 2002 roku w sprawie oplat za czynnoéci radcéw prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa
kosztow pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu (Dz.U. Nr 163, poz. 1349 ze zm. ).
Na koszty te zlozyla sie kwota oplaty od skargi kasacyjnej w wysokoéci 2580 zlotych oraz kwota 1800 zlotych kosztow
zastepstwa procesowego.

Sad Okregowy orzekajac o kosztach postepowania apelacyjnego i kasacyjnego nie dopatrzyl sie przestanek do
odstapienia od zasady obowiazku zwrotu kosztéw przeciwnikowi przez strone przegrywajaca proces. W oparciu
o zasade sluszno$ci unormowana w przepisie art. 102 k.p.c. w wypadkach szczegblne uzasadnionych sad moze
zasadzi¢ od strony przegrywajacej tylko czes¢ kosztow albo nie obciazac jej kosztami w ogéle. Przenoszac powyzsze na
plaszczyzne rozpoznawanej sprawy nalezy wyrazi¢ przekonanie, ze ani sytuacja majatkowa i osobista pozwanych, ich
postawa procesowa w toku postepowania ani tez charakter zadania poddanego rozstrzygnieciu sadu nie uzasadniaja
skorzystania przez nich z dobrodziejstwa tej instytucji.

Nie bylo podstaw do zasadzenia zwrotu kosztéw procesu, ktore powdd zaplacil na podstawie wyroku, ktory zostal
uchylony przez Sad Najwyzszy, gdyz art. 415 k.p.c. nie dotyczy tego przypadku. Norma ta ma charakter szczego6lny.
Uzytego w niej pojecia ,spelnionego lub wyegzekwowanego $wiadczenia” nie mozna rozszerzajaco interpretowac,
rozciagajac jej znaczenie na koszty procesu.



