Sygn. akt III Ca 1767/18

UZASADNIENIE

Zaskarzonym wyrokiem z dnia 22 czerwca 2018 r. Sad Rejonowy dla Lodzi — Srédmiescia w Lodzi oddalil powédztwo
Miasta L. przeciwko D. 1. o zwrot bonifikaty w wysoko$ci 66.500,52 z} (pkt 1) oraz zasadzil od strony powodowej na
rzecz pozwanej kwote 5.417 z w ramach zwrotu kosztéw procesu (pkt 2).

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

1) art. 68 ust 2 w zw. art. 68 ust 2b ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami poprzez jego niezastosowanie i w
konsekwencji przyjecie, ze pozwanej nie obciaza obowiagzek zwrotu kwoty rownej udzielonej bonifikacie, bowiem w
ocenie Sadu I instancji przepis ust. 2b nie znajduje zastosowania, w sytuacji gdy nabycie lokalu przez osobe bliskg
nie nastapilo na skutek czynnosSci prawnej, ale zdarzenia prawnego jakim jest spadkobranie, podczas gdy przepis ten
nie wprowadza zadnego rozrdznienia sytuacji faktycznych i prawnych, ktére doprowadzily do tego, ze lokal, ktorego
sprzedaz nastapila z bonifikata, wyszed!l spod wladania pierwotnego nabywcy, na rzecz osoby bliskiej;

2) art. 68 ust 2a pkt 4 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami poprzez jego bledna wykladnie i w konsekwencji
przyjecie, ze pozwanej nie obciaza réowniez obowiazek zwrotu kwoty rownej udzielonej bonifikacie z uwagi na
przeznaczenie Srodkow uzyskanych ze sprzedazy lokalu nabytego przez pierwotnego nabywce z bonifikata, na poprawe
wlasnych warunkéw mieszkaniowych bowiem pozwana poruszala sie w ramach celu, ktéry przy$wiecal udzieleniu
bonifikaty, podczas gdy do pozwanej, jako osoby bliskiej nabywcy przepis ten nie znajduje w ogole zastosowania;
przepis art. 68 ust. 2a ww. ustawy wprost stanowi, ze w sytuacjach w nim wskazanych, nie stosuje sie tylko i wylacznie
ust. 2, za$ w pkt. 1 ust. 2a ustawodawca zastrzegl jednoznacznie stosowanie ust. 2 w sytuacji. o ktérej mowa w ust. 2b;

3) art. 5 k.c. poprzez jego nieuzasadnione zastosowanie w niniejszej sprawie i w konsekwencji przyjecie, ze zagdanie
powoda jest sprzeczne ze spoleczno — gospodarczym przeznaczeniem prawa i zasadami wspdlzycia spolecznego, z
uwagi na okoliczno$¢, ze pozwana dokonala zbycia udzialu m.in. na rzecz osoby bliskiej tj. swojej siostry a takze jej
meza, ktory jest dla siostry pozwanej osoba bliska, a mieszkanie wchodzi do wspdlnosci ustawowej malzenskiej a
zatem, osoba trzecia czyli maz siostry nie moze nim samodzielnie rozporzadzaé oraz ze pozwana przeznaczyta srodki
za sprzedazy na zaspokojenie swoich potrzeb mieszkaniowych tj. nabycie 1/10 udzialu w nieruchomosci swojego meza,
w ktorej mieszkala od 20 lat.

Glowny wniosek apelacyjny sprowadzat sie do zmiany zaskarzonego wyroku i zasadzenia od pozwanej na rzecz strony
powodowej kwoty 66.500,52 zl wraz z odsetkami. Oprdcz tego strona skarzaca zwroécila sie o przyznanie zwrotu
kosztow postepowania za obie instancje. Natomiast wniosek ewentualny dotyczyt uchylenia orzeczenia i przekazania
sprawy do ponownego rozpoznania.

W odpowiedzi na apelacje pozwana wniosta o jej oddalenie oraz obcigzenie przeciwnika 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 ktéra 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.
Przedmiotem sporu w niniejszej sprawie pozostawalo to, czy ustalone okolicznoS$ci stwarzaja podstawy do uznania



roszczenia powodki za uzasadnione. W tym za$ zakresie zgodzic sie trzeba ze Sadem Rejonowym, ktory na tak
postawione pytanie udzielil negatywnej odpowiedzi.

Na wstepie podnies$¢, ze przepis o obowigzku zwrotu bonifikaty wykladany winien by¢ $ci$le, bowiem wkracza on
niewatpliwie w sfere prawa wlasno$ci. Zgodnie z brzmieniem art. 68 ust 2, ust 2a i ust 2b ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 r. 0 gospodarce nieruchomog$ciami (tekst jednolity Dz. U. z 2018 r. poz. 2204) do zwrotu bonifikaty obowiazany
jest nabywca nieruchomosci lokalowej, jak i jego osoba bliska, jezeli nabyta od niego lokal przed uplywem 5 lat od jego
nabycia od gminy, jezeli w tym okresie zbedzie lokal na rzecz osoby trzeciej. Rzeczone unormowania zostaly przy tym
wladciwie zinterpretowane przez Sad I instancji, ktéry wbrew zarzutom apelacji nie dopuscil sie na tej plaszczyznie
zadnych btedow, uchybieni ani wadliwo$ci. Racje ma bowiem Sad, ze orzecznictwo powstale na gruncie omawianej
regulacji za nabywce w jej rozumieniu uznaje jedynie osobe, ktéra faktycznie zakupita lokal z bonifikata od gminy. Taki
poglad wyrazony zostal w uchwatach Sadu Najwyzszego z dnia 17 grudnia 2010 r., III CZP 102/10, opubl. baza prawna
LEX nr 646672 oraz z dnia 11 kwietnia 2008 r., III CZP 130/07, opubl. baza prawna LEX nr 364507. Odnosz3 sie one
do stanu prawnego sprzed zmiany dokonanej z dniem 22 pazdziernika 2007 r., na mocy ustawy z dnia 24 sierpnia 2007
r. 0 zmianie ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami oraz o zmianie niektérych innych ustaw (Dz. U. Nr 173 z 2007
r., poz. 1218), jednak w ocenie Sadu Okregowego dokonana zmiana przepiséw nie miala znaczenia dla rozumienia
pojecia ,nabywca” i nie powodowala zmiany w treéci art.68 ustawy, ktora uzasadnialaby inng wykladnie tego pojecia.
Podobne stanowisko zajal tez Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 25 pazdziernika 2006 r., III CSK 145/06, opubl. baza
prawna LEX nr 363017. Wedle tych zgodnych ze soba wypowiedzi obowigzek zwrotu bonifikaty cigzy na spadkobiercy
nabywcy w sytuacji, gdy to nabywca (spadkodawca) zbyt lokal osobie trzeciej (nie bliskiej) przed uptywem 5 lat od
jego nabycia. Wowczas przyjmuje sie, ze w tej sytuacji obowiazek zwrotu bonifikaty stanowi dlug spadkowy (zob.
wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 25 listopada 2011r., IT CSK 134/11). Powyzsze poglady w calej rozciagglosci podziela
tez niniejszy Sad Okregowy.

Natomiast w kontrolowanej sprawie wystepuje zupelnie inna sytuacja. Mianowicie D. I. jest w 1/2 spadkobierczynia
swojego ojca J. Z.. W sklad spadku po nim wchodzit za$ lokal mieszkalny, bowiem spadkodawca byl jego wlascicielem
az do $mierci. Nie moze ulega¢ zatem watpliwosci, ze nabywca lokalu z bonifikata J. Z. nigdy go nie zbyt w
znaczeniu wynikajacym z art. 4 pkt 3b ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami. Zatem pozwana jako spadkobierczyni
nie otrzymala w spadku dlugu w postaci obowiazku zwrotu bonifikaty. Dalej rozstrzygniecia wymaga kwestia, czy
podstawy obowigzku pozwanej w zakresie zwrotu bonifikaty mozna dopatrze¢ sie w art. 68 ust 2b ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami. W ocenie Sagdu Okregowego takiemu wnioskowi sprzeciwia sie doslowne brzmienie art. 68 ust
2a pkt 1 i ust 2b ww. ustawy. Podkreslenia wymaga, ze ustawodawca wprowadzajac do ustawy art. 68 ust 2a pkt
11 ust 2b wyraznie je redakcyjnie ze soba polaczyl, zawierajac w konicowej czeSci art. 68 ust 2a pkt 1 zwrot: ,z
zastrzezeniem ust .2b”. Tym samym nalezy uznaé, ze okreSlenie ,,osoba bliska” uzyte w art. 68 ust.2b ustawy odnosi
sie do osoby, o ktérej mowa w art. 68 ust.2a pkt 1, czyli takiej osoby bliskiej nabywcy, ktéra nabyla od niej lokal
mieszkalny przed uplywem 5 lat od daty jego pierwotnego nabycia. W kontekscie tego okazuje sie wiec, ze nie kazda
osoba bliska nabywcy lokalu mieszkalnego zobowigzana bedzie do zwrotu zwaloryzowanej bonifikaty, a jedynie ta,
ktora wezesniej nabyla (w rozumieniu z art. 4 pkt 3b ustawy) od nabywcy prawo wlasnoéci tego lokalu przed uplywem
5lat od jego pierwotnego nabycia od gminy, a nastepnie przed uplywem owych 5 lat zbyla lub wykorzystala ten lokal na
inne cele niz cele uzasadniajace udzielenie bonifikaty. Okoliczno$ci niniejszej sprawy wskazujg, ze mimo, iz pozwana
jest corka nabywcy lokalu, jednak nie zostaly spelnione wskazane w art. 68 ust.2a pkt 1i ust.2b przeslanki, ktore
zobowigzywalyby ja do zwrotu bonifikaty. Inne rozumienie art. 68 ust.2b nie znajduje uzasadnienia w prawidtowej
wykladni wskazanych przepisow, nadto prowadziloby do nieréwnego traktowania spadkobiercéw w zaleznos$ci od
tego, czy sa bliskimi spadkodawcy (w rozumieniu art. 4 pkt 13 w/w ustawy), czy tez jako osoby niespokrewnione
dziedzicza spadek na podstawie testamentu. Rowniez siegniecie do uzasadnienia zmiany art. 68 dokonanej ustawa
opublikowang w Dz. U. z 2007 nr 173 poz. 1218 wprowadzajacej obowigzujace od 22 pazdziernika 2007r.brzmienie
jego ust. 2a pkt 1 oraz 2b przemawia przeciwko rozumieniu wskazanych przepisoéw przyjetemu przez Sad Rejonowy. W
tym uzasadnieniu wyjaéniono, ze ,w ust. 2 ww. art. 68 zawarty zostat obowiazek zwrotu bonifikaty, jezeli nieruchomoé¢
zostala zbyta lub wykorzystana na inne cele niz cele uzasadniajace udzielenie bonifikaty, przed uplywem 10 lat, a
w przypadku nieruchomosci stanowiacej lokal mieszkalny przed uplywem 5 lat, liczac od dnia nabycia. Powyzszy



okres karencji nie obowigzywal w przypadku zbycia na rzecz osoby bliskiej. Jednakze obowiazujace przepisy dotycza
jedynie pierwotnych nabywcow, co przeklada sie na to, ze w razie dalszego zbycia nieruchomosci przez osobe bliska
organ nie ma mozliwoSci wyegzekwowania naleznych kwot z tytulu udzielonej bonifikaty. Zgodnie z projektem ustawy
jedynie w przypadku, gdy wlaéciwy organ stanowiacy wyrazi zgode na odstgpienie od zwrotu tej bonifikaty, nie bedzie
istnial obowiazek zwrotu udzielonej bonifikaty po jej waloryzacji.” Tym samym wolg ustawodawcy nie bylo obciazenie
obowigzkiem zwrotu bonifikaty spadkobiercow nabywcow, ktérzy po $mierci spadkobiercy zbeda lokal.

Racji bytu pozbawiony byl réwniez ostatni zarzut zwigzany z naruszeniem art. 5 k.c. Jak shlusznie przyjal Sad
Rejonowy zgloszone w pozwie zadanie zwrotu bonifikaty nie moglo zosta¢ uwzglednione, poniewaz tak skonstruowane
roszczenie stanowilo naduzycie prawa podmiotowego w rozumieniu art. 5 k.c. ze wzgledu na spoleczno — gospodarcze
przeznaczenie prawa do bonifikaty. Zwazy¢ bowiem nalezy, ze stosowanie art. 5 k.c. moze wchodzi¢ w gre w
kazdym wypadku, gdy w $wietle okreslonego stanu faktycznego, przy uwzglednieniu tresci konkretnej normy prawnej
wlacznie z jej celem, mozna méwié o tym, iz korzystanie przez osobe zainteresowana z przyslugujacego jej prawa
podmiotowego pozostaje w sprzecznosci ze spoleczno gospodarczym przeznaczeniem tego prawa lub zasadami
wspolzycia spolecznego. A skoro tak, u podstaw zastosowania przedmiotowego rozwigzania lec musi uprzednio
konkluzja, ze danemu podmiotowi przystuguje okres§lone prawo podmiotowe. Sens przedmiotowej instytucji wyraza
sie zatem w tym, ze okre$lone, objete pozwem roszczenie, znajduje oparcie w przepisach prawa, a jedynie z uwagi
na szczegblne okolicznoéci danego przypadku udzielenie mu ochrony nie jest mozliwe, bowiem prowadziloby do
rozstrzygniecia razaco sprzecznego z powszechnym poczuciem sprawiedliwo$ci. Réwnocze$nie zasady wspolzycia
spolecznego w rozumieniu art. 5 k.c. pozostaja w Scistym zwigzku z caloksztaltem okolicznoSci danej sprawy i w takim
calo$ciowym ujeciu wyznaczajg 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 szczegdlnych okolicznosci
rozpatrywanego przypadku, w Scistym powiazaniu 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 wlasciwie wyrazone w piSmiennictwie stwierdzenie, iz brak takich klauzul mégtby
prowadzi¢ do rozstrzygnie¢ formalnie zgodnych z prawem, ale w konkretnych sytuacjach niestusznych, poniewaz nie
uwzgledniajacych w rozstrzyganych przypadkach uniwersalnych wartosci skladajacych sie na pojecie sprawiedliwosci
nie tylko formalnej lecz i materialnej. Jak wskazal Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 22 listopada 1994 r., IT 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. Istotna 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 okolicznoéciach niniejszej sprawy, prowadziloby do rozstrzygniecia niemozliwego do
zaakceptowania w $wietle spoteczno-gospodarczego przeznaczenia prawa do bonifikaty i prawa do zadania jej
zwrotu oraz przyjetych w spoleczenstwie zasad wspolzycia spolecznego. Tym samym wystgpienie przez Miasto
L. z roszczeniem o zwrot kwoty rownej wartoSci bonifikaty udzielonej przy wykupie lokalu mieszkalnego zostalo
potraktowane jako naduzycie prawa podmiotowego. Przede wszystkim trzeba sie tu odwolaé¢ do wyroku Sadu
Najwyzszego z dnia 15 kwietnia 2011 r., II CSK 494/10, opubl. baza prawna LEX nr 1027172. Zawarta w tresci
uzasadnienia my$l przewodnia tegoz orzeczenia sprowadza sie do tego, ze zadanie zwrotu bonifikaty moze by¢ niekiedy
sprzeczne z zasadami wspolzycia spolecznego i wtedy mimo formalnej dopuszczalnoéci gmina nie powinna sie
domagac zwrotu bonifikaty. Wszystkie te wskazowki i wytyczne dotyczace art. 5 k.c. zostaly prawidlowo zastosowane
przez Sad Rejonowy. Nie kwestionujac stusznych intereséw stron, w tym takze intereséw skarzacego, wskazaé jednak
nalezy, ze trafnym jest stanowisko Sadu I Instancji, ze rozstrzygniecie w przedmiocie zasadnoéci powodztwa w
przedmiotowej sprawie nie moze przede wszystkim pomija¢ 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 miat zapewniac to by faktycznie byla ona wykorzystywana zgodnie z jej przeznaczeniem, gdyz



w istocie chodzi tutaj o pieniadze publiczne, ktére wydatkowane maja by¢ w interesie lokalnej spolecznosci. Przy
takim ujeciu Gmina mogla dochodzi¢ zwrotu bonifikaty w przewidzianych przypadkach, gdy jej kontrahent naruszat
warunki zakupu lokalu po preferencyjnej cenie. Jezeli jednak nabywca lokalu dochowuje wierno$ci tym wymogom,
tzn. podlega ustawowym wylaczeniom gwarantujacym brak obowigzku zwrotu bonifikaty, to wtedy niedopuszczalne
jest sformulowanie takiego zadania. Dokladnie taka wlasnie sytuacja nastapila w przedmiotowej sprawie, gdyz
pozwana, pochodzace ze sprzedazy udzialu w lokalu $rodki pieniezne, przeznaczyla na zaspokojenie wlasnych potrzeb
mieszkaniowych. Na skutek przywolywanej juz nowelizacji z 2007 r. pojawila sie przeciez nowa grupa wylaczen
przewidujaca zwolnienie od obowigzku zwrotu bonifikaty w przypadku zamiany lokalu na inng nieruchomoéc
mieszkaniowa oraz sprzedazy lokalu mieszkalnego z nastepczym wykorzystaniem w ciggu 12 miesiecy pozyskanych
ta droga $rodkow na nabycie innej nieruchomosci mieszkaniowej. Wprowadzajac powyzsza nowelizacje ustawodawca
po prostu usankcjonowal do$¢ powszechng praktyke stosowang wezeéniej przez beneficjentéw bonifikat. Identycznie
postapila tez pozwana, ktéra swdj udzial w odziedziczonym lokalu zbyla siostrze i jej mezowi. Pozwana dokladnie
tez wyjaénila motywy swojego postepowania, zaznaczajac iz chodzilo jej przede wszystkim o polepszenie standardu i
warunkow zycia oraz zapewnienie rodzinie bezpieczenstwa i stabilizacji. Mozna tym samym powiedzie¢, ze pozwana
zachowala sie w racjonalny sposéb, okazujac dbatosé i troske o wlasng rodzine. Wszystkie te zamierzenia udalo sie
spelié i z tego tytulu nie mozna jej postawi¢ zadnego zarzutu. Nie bez znaczenia bylo, iz to, iz przedmiotowym lokalu
zamieszkala ostatecznie druga corka spadkodawcy (siostra pozwanej) wraz z mezem, dzieki czemu przeprowadzona
transakcja przyniosta korzystny efekt takze dla tych osob.

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 $rodka odwolawczego wywiedzionego przez strone powodowa skutkowata zasadzeniem od niej
kosztow postepowania apelacyjnego. W tym zakresie Sad Okregowy przychylit sie wiec do wniosku oponentki, w
wyniku czego pozwanej przyznane zostaly koszty zastepstwa procesowego za II instancje w wysokos$ci 2.700 zl,
stosownie do art. 98 § 1 k.p.c. wzw. z § 10 ust. 1 pkt 1 w zw. z § 2 pkt 6 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia
22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynnosci adwokackie (Dz. U. z 2015 r. poz. 1800).



