Sygn. akt I C 2044/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 22 wrze$nia 2014 r.

Sad Okregowy w Krakowie Wydzial I Cywilny

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: SSO Irena Zarnowska-Sporysz
Protokolant: protokolant Anna Lachman

po rozpoznaniu w dniu 22 wrze$nia 2014 r. w Krakowie
sprawy z powbdztwa Gminy Miejskiej K.

przeciwko O. K.

o zaplate

I. zasadza od O. K. na rzecz Gminy Miejskiej K. kwote 105.064,74 zt (sto pie¢ tysiecy sze$édziesiat cztery zlote
siedemdziesiat cztery grosze) z ustawowymi odsetkami od 16 kwietnia 2014 roku do dnia zaplaty;

II. zasadza od pozwanego na rzecz strony powodowej kwote 8.871 z tytutem zwrotu kosztéw postepowania;

III. przyznaje od Skarbu Panhstwa Sadu Okregowego w Krakowie na rzecz aplikanta adwokackiego R. S. odbywajacego
aplikacje w kancelarii adwokackiej (...) w K. — wynagrodzenie w wysoko$ci 3.600 zt za pelienie funkcji kuratora dla
nieznanego z miejsca pobytu pozwanego.

Sygn. akt I C 2044/13

UZASADNIENIE

Strona powodowa Gmina Miejska K. wniosta

o zasadzenie od pozwanego O. K. kwoty 105.064, 74 z} z tytulu zwrotu udzielonej bonifikaty po jej zwaloryzowaniu
wraz z odsetkami od dnia doreczenia pozwu do dnia zaplaty oraz zasadzenie od pozwanego na rzecz powoda kosztow
postepowania.

Na uzasadnienie swego zgdania wskazala, ze kwota

105.064, 74 z} stanowi kwote bonifikaty po jej zwaloryzowaniu, ktora zostala udzielona rodzicom pozwanego, od ceny
zakupu lokalu nr (...) polozonego na Osiedlu (...) w K.. Przedmiotowy lokal wraz z przynaleznym do niego udzialem
w nieruchomo$ci wspélnej, pozwany otrzymal od rodzicéw na podstawie umowy darowizny. Przed uplywem 5 lat
od dnia nabycia lokalu przez pierwotnych nabywcéw od Gminy Miejskiej K., pozwany zbyl przedmiotowy lokal na
rzecz o0sob trzecich. Strona powodowa wskazata takze, iz pismem z dnia 25.09.2012 r. poinformowata pozwanego o
obowiazku zwrotu bonifikaty oraz o mozliwosSci odstapienia od zadania zwrotu kwoty roéwnej udzielonej bonifikacie,
pod warunkiem, ze zgode taka wyrazi Rada Miasta K.. Pismo to nie zostato podjete przez pozwanego

i zwrbcone powodowi z adnotacja ,,nie zastano adresata”.



W zwiazku z faktem, iz pozwany nie odbieral korespondencji skierowanej na ustalony adres zamieszkania i
zameldowania, strona powodowa podjela dzialania celem ustalenia jego aktualnego miejsca zamieszkania. Z
poczynionych ustalenn wynika, ze pozwany wymeldowatl sie z pobytu stalego i wyjechal na pobyt staly do Wielkiej
Brytanii.

Na podstawie zarzadzenia tut. Sadu z dnia 03 lutego 2014 r. dla nieznanego z miejsca pobytu pozwanego O. K. zostal
ustanowiony kurator w osobie aplikanta adwokackiego R. S. odbywajacego aplikacje w Kancelarii Adwokackiej adw.
M. O.. Pozew zostal doreczony kuratorowi w dniu 16 kwietnia 2014 r. W odpowiedzi na pozew pozwany wniost o
oddalenie powddztwa w caloSci oraz zasadzenie od powoda na rzecz pozwanego kosztoéw postepowania. Zarzucil,
Ze w momencie nabywania przedmiotowej nieruchomosci przez rodzicéw pozwanego, Gmina nie miala mozliwoéci
dochodzenia zwrotu bonifikaty od osoby bliskiej, na ktdrej rzecz nastapiloby zbycie takiej nieruchomoéci, poniewaz
regulacja wprowadzajaca uprawnienie do wystapienia z takim roszczeniem na dzien zawarcia transakcji nie istniala.
Norma zawarta w ust. 2b art. 68 o gospodarce nieruchomo$ciami obowiazuje w systemie prawnym od dnia 22
pazdziernika 2007 r. Natomiast nieruchomo$¢ zostala nabyta przez rodzicéw pozwanego w dniu 18 lipca 2005
r., a zatem podlegataby obowiazkowi zwrotu bonifikaty w sytuacji zbycia przez nich swego prawa rzeczowego na
rzecz osoby nieuprawnionej do otrzymania przyznanej im wcze$niej bonifikaty, a nie w sytuacji, w ktérej nabywca
dokonalby zbycia czy tez darowizny owego lokalu. Faktu tego — zdaniem kuratora pozwanego - nie moze zmienic¢
p6zniejsze wprowadzenie do systemu prawnego normy art. 68 ust. 2b ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami,
gdyz skutkowaloby to ingerencjg w istotne elementy tresSci nabytego prawa wlasnoéci, a w zwiazku z powyzszym
nalezaloby je uznaé za sprzeczne z zasadami wspoélzycia spolecznego i zasada bezpieczenstwa obrotu. Zdaniem
kuratora pozwanego tre$¢ prawa wlasnosci nalezy ustali¢ na podstawie dnia zawarcia transakcji pomiedzy J. i G. K.,
a Gmina Miejska K..

Kurator podniost réwniez zarzut, ze ani Gmina Miejska K., ani notariusze sporzadzajacy kolejne umowy notarialne nie
przekazali pozwanemu, ani jego rodzicom informacji o nowelizacji ustawy i wprowadzeniu przepisu art. 68 ust. 2b.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

W dniu 18 lipca 2005 r. przed notariuszem H. J. w Kancelarii Notarialnej w K., strony zawarly umowe, na mocy ktorej
Gmina M. K. ustanowila na rzecz rodzicow pozwanego — malzonkow J. i G. K. odrebna wlasno$¢ i sprzedala lokal
mieszkalny nr (...) polozony na III pietrze w budynku nr (...) na osiedlu (...) skladajacy sie z dwoch pokoi, kuchni,

lazienki i przedpokoju o pow. uzytkowej (...) m((2), Tym samym aktem Gmina oddata kupujacym w uzytkowanie
wieczyste udzial wynoszacy (...) cze$ci w nieruchomosci wspdlnej, a to w uzytkowaniu wieczystym dzialkinr (...) o pow.

(.)m{ objetej ksiega wieczysta KW nr (...) oraz w czeSciach wspolnych budynku, ktére nie stuza wylacznie do uzytku
wlascicieli lokali lub dotychczasowego wlasciciela nieruchomosci do dnia 30.04.2013 r. za oplata roczna wynoszaca
38,71 zk. Przed zawarciem przedmiotowej umowy J. i G. K. byli najemcami w/w lokalu, ktérego sprzedaz nastapila
w trybie bezprzetargowym, zgodnie z art. 37 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami, przy
uwzglednieniu 90% bonifikaty.

Strony umowy ustalily, ze warto§¢ rynkowa w/w lokalu mieszkalnego wynosi 111.647,00 zl, a warto$§¢ udzialu
nieruchomoéci gruntowej 3. 870,62 zl. Po zastosowaniu bonifikaty G. i J. malzonkowie K. zaplacili cene w wysoko$ci
11.165 zl, a takze pierwsza oplate za uzytkowanie wieczyste terenu w wysoko$ci 15% warto$ci gruntu, tj. w kwocie
580, 59 zt ora podatek VAT w stawce 22%, tj. kwote 127, 73 zl. Notariusz poinformowal, iz z nowelizacji z dnia
07.01.2000T. (Dz. U.Nr 6 poz. 70) art. 68 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami z dnia 21.08.1997 r. wynika, ze
Gmina K. moze zadaé zwrotu kwoty stanowiacej rownowarto$¢ zwaloryzowanej bonifikaty, w przypadku, gdy nabyty
lokal mieszkalny bedzie wykorzystywany w innym celu niz mieszkalny przed uplywem 5 lat od daty zawarcia umowy
sprzedazy. Rownoczesnie notariusz poinformowal kupujacych, iz w zwiazku z wejSciem w zycie z dniem 3.10.2003
r. Uchwaly Rady Miasta K. nr (...) z dnia 27.08.2003 r. w sprawie zasad zbywania lokali mieszkalnych stanowiacych
wlasno$¢ Miasta K. lokal nabyty od Miasta nie moze by¢ zbyty/ nie dotyczy zbycia na rzecz osoby bliskiej/ przed



uplywem 5 lat od dnia nabycia, a w przypadku zaistnienia takiej sytuacji nabywca ma obowiazek zwrotu na rzecz
Miasta K. kwoty stanowiacej rownowarto$é waloryzowanej bonifikaty.

Nastepnie umowa3 z dnia 02 stycznia 2008 r. zawartg przed notariuszem D. W. w K., J. i G. malzonkowie K. podarowali
swojemu synowi O. K. wyzej opisany lokal wraz z przynaleznym do niego udzialem w nieruchomosSci wspoélnej

wynoszacym (...) czeSci.

O. K. w dniu 28 listopada 2008 r. zbyl przedmiotowa nieruchomo$¢ na rzecz L. i I. malzonkéw K. wraz ze zwigzanym
z nim udzialem w nieruchomosci wspolnej za cene w kwocie 245.000 zl.

dowdd: - kopia umowy ustanowienia odrebnej wlasnos$ci lokalu i umowa sprzedazy, akt notarialny z dn. 18.07.2005
r., Rep. (...); k. 4

- protokol rokowan w sprawie sprzedazy za gotowke lokalu mieszkalnego z dnia 01.07.2005 1., k. 7;
- umowa darowizny, akt notarialny z dn. 02.01.2008 r., Rep. (...), k. 8
- umowa sprzedazy i akt ustanowienia hipoteki z dn. 28.11.2008 r., Rep (...) k. 25

Pismem z dnia 25 wrze$nia 2012 r. Gmina Miejska K. wezwala O. K. do zwrotu zwaloryzowanej bonifikaty za lokal
mieszkalny nr (...) polozony w budynku nr (...) na Os. (...) w K., ktory zostal nabyty przez J. i G. K. od Gminy Miejskiej
K. aktem notarialnym z dnia 18 lipca 2005 r. Rep (...), a nastepnie podarowany mu przez rodzicOw w dniu 2 stycznia

2008 r. i zbyty przez niego na rzecz L. i I. K. na podstawie umowy sprzedazy z dnia 28 listopada 2008 r.

W uzasadnieniu wyja$niono, iz pomiedzy nabyciem lokalu od Gminy, a zbyciem go na rzecz osoby trzeciej nie uplynelo
5 lat, a zgodnie z przepisami ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami, obowigzek zwrotu bonifikaty ciazy réwniez na
osobie bliskiej, na rzecz ktdrej zbyto lokal mieszkalny przed uptywem 5 lat liczac od dnia pierwotnego nabycia. Ponadto
poinformowano pozwanego, ze w stosunku do os6b bliskich zbywcy lokalu mieszkalnego nie stosuje sie wylaczen
zawartych w art. 68 ust. 2a pkt 1-5 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami.

Pozwany nie odebral powyzszego pisma.
dowdd: - pismo Gminy Miejskiej K. do O. K. z dnia 25.09.2012 1., k. 14
- kserokopia dowodu nadania wezwania do zwrotu bonifikaty wraz z adnotacja poczty ,nie zastano adresata”, k. 15

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie dokumentow, ktérych wiarygodno$¢ oraz autentyczno$c nie budzilta
watpliwo$ci Sadu, a nadto nie byly one kwestionowane przez strony.

Sad zwazyl, co nastepuje:
Powodztwo zastugiwalo na uwzglednienie w caloéci.
Zgodnie z art. 68 ust. 2 zd. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia

1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2014.518), jezeli nabywca nieruchomosci zbyl nieruchomo$¢ lub
wykorzystal ja na inne cele niz cele uzasadniajace udzielenie bonifikaty, przed uplywem 10 lat, a w przypadku
nieruchomos$ci stanowigcej lokal mieszkalny przed uplywem 5 lat, liczac od dnia nabycia, jest zobowigzany do zwrotu
kwoty réwnej udzielonej bonifikacie po jej waloryzacji. Przy czym przepisu tego nie stosuje sie w przypadku: 1/
zbycia na rzecz osoby bliskiej, z zastrzezeniem ust. 2b, 2/ zbycia pomiedzy jednostkami samorzadu terytorialnego,
3/ zbycia pomiedzy jednostkami samorzadu terytorialnego i Skarbem Panstwa, 4/ zamiany lokalu mieszkalnego na
inny lokal mieszkalny albo nieruchomo$¢ przeznaczona lub wykorzystywana na cele mieszkaniowe, 5/ sprzedazy
lokalu mieszkalnego, jesli §rodki uzyskane z jego sprzedazy przeznaczone zostang w ciggu 12 miesiecy na nabycie



innego lokalu mieszkalnego albo nieruchomosci przeznaczonej lub wykorzystywanej na cele mieszkaniowe (ust. 2a
ustawy). Zgodnie z ust. 2b, ktory zostal wprowadzony ustawg z dn. 22.10.2007 r. o zmianie ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami oraz zmianie niektérych innych ustaw, jezeli nabywca nieruchomos$ci zbyl nieruchomos$é lub
wykorzystal ja na inne cele niz cele uzasadniajace udzielenie bonifikaty, przed uplywem 10 lat, a w przypadku
nieruchomoéci stanowiacej lokal mieszkalny przed uplywem 5 lat, liczac od dnia nabycia, jest zobowigzany do zwrotu
kwoty rownej udzielonej bonifikacie po jej waloryzacji. Zwrot nastepuje na zadanie wlasciwego organu.

W niniejszej sprawie J. i G. K. — rodzice pozwanego nabyli w dniu 18 lipca 2005 r. lokal mieszkalny od Gminy
Miejskiej K. na podstawie art. 37 oraz 68 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomoéciami
po zastosowaniu 90% bonifikaty. Nastepnie, w dniu 02 stycznia 2008 r. przedmiotowy lokal podarowali swojemu
synowi — O. K.. Pozwany natomiast w dniu 28 listopada 2008 r. sprzedal nieruchomo$¢ L. i I. K.. Poniewaz zbyl on
przedmiotowy lokal przed uplywem

5 letniego terminu od jego zakupienia na rzecz osob trzecich, zachodza przeslanki do zadania zwrotu udzielonej
pozwanemu zwaloryzowanej bonifikaty.

Norma zawarta w ust. 2b art. 68 o gospodarce nieruchomo$ciami obowigzuje w systemie prawnym od dnia

22 pazdziernika 2007 r. Weszla w zycie bez przepisow przej$ciowych, a zatem nalezalo przyjaé , ze do ustalonego w
niniejszej sprawie stanu faktycznego przepis ten, tj. ust. 2b art. 68 u.g.n. bedzie mial zastosowanie.

Zgodnie z przewazajacym w obecnej judykaturze pogladem, podstawe zwrotu kwoty réwnej udzielonej bonifikacie po
jej waloryzacji stanowi art. 68 ust. 2 w brzmieniu obowigzujacym w dacie zbycia nieruchomosci (por. wyrok SN z dn.
11.05.2012 1., IT CSK 540/11, LEX nr 1218184; uchwala z dn. 31.03.2011 r, III CZP 112/10, OSN 2011, nr 7-8, poz. 75,
poz. 119 z dn. 24.02.2010 r.; III CZP 131/09, OSN 2010, Nr 9, poz. 118 oraz wyrokach z dnia 25.11. 2011 r., I CSK
103/11, nie publ., z dn. 7 lipca 2011 r., IT CSK 683/10, nie publ., z dn. 25.08.2011 r., IICSK 640/10, nie publ.). O. K.
zbyl mieszkanie na rzecz osob trzecich w dniu 28 listopada 2008 r., w ktérej to dacie przepisy dotyczace oséb bliskich,
ktore zbyly lub wykorzystaly nieruchomos$¢ na inne cele niz cele uzasadniajace udzielenie bonifikaty juz obowigzaly.

Gmina nie ma obowigzku pouczania o zmianie przepisoOw, tym bardziej, ze w dacie zbywania przez nig lokalu na
rzecz J. i G. K. — rodzicow pozwanego, od ktorych otrzymal nieruchomosé, przepisy te nie obowiazywaty. Darczyhcy
zostali natomiast bardzo dobrze pouczeni przez notariusza o konsekwencjach zbycia lokalu przed uplywem 5 lat.
Gdyby pozwany zapoznal sie z trescig tej umowy, znalby ograniczenia w zakresie dysponowania i rozporzadzania
nieruchomoécia. Pozwany natomiast przed dokonaniem czynno$ci prawnej, nie zapoznat sie z aktem prawnym,
na mocy ktérego nabyt nieruchomo$¢. Jedna z podstawowych zasad prawa mowi, iz nieznajomo$¢ prawa szkodzi.
Pozwany nie dopeliajac cigzacego na nim obowigzku dzialat zatem na swojg niekorzysé.

Reasumujgce, z powyzszych rozwazan oraz ze zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego w postaci uméw
sprzedazy z dnia 18.07.2005 r. i 28.11.2008 r. oraz umowy darowizny z dnia 02.01.2008 r. w spos6b niebudzacy
watpliwoéci wynika fakt zbycia przez pozwanego lokalu mieszkalnego nr (...) potozonego na trzeciej kondygnacji
budynku na osiedlu (...) w K. przed uplywem 5 lat od jego nabycia z bonifikata od Gminy Miejskiej K.. W tej sytuacji,
jako ze pozwany nie wykazal, azeby po jego stronie zachodzily przeslanki wymienione w art. 68 ust. 2a u.g.n.tzn. ze
w terminie 12 miesiecy od zbycia lokalu przeznaczyl uzyskane z tego $rodki na cele mieszkaniowe - zadanie strony
powodowej zwrotu kwoty 105.064,74 z} rbwnej udzielonej bonifikacie nalezalo uzna¢ za zasadne.

O odsetkach od dochodzonej pozwem naleznoSci orzeczono na podstawie 455 k.c. w zw. z 481 § 11 2 ke. W
niniejszej sprawie nalezaly sie odsetki ustawowe za opdZnienie w spelnieniu §wiadczenia od dnia nastepnego po dacie
otrzymania przez kuratora dla nieznanego z miejsca pobytu pozwanego odpisu pozwu, stanowigcego wezwanie do
zaplaty naleznoSci, tj. od dnia 16 kwietnia 2014 r., gdyz dopiero od tego dnia pozwany pozostawal w op6znieniu ze
spelieniem $§wiadczenia. Z tego wzgledu roszczenie strony powodowej w zakresie zadania zasadzenia odsetek od dnia
doreczenia pozwu do dnia zaplaty nalezalo uwzgledni¢.



O kosztach procesu Sad orzekl na zasadzie art. 98 § 11 3 oraz § 1 ust. 1 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwos$ci z dnia
13 listopada 2013 r. w sprawie okre$lenia wysokos$ci wynagrodzenia i zwrotu wydatkéw poniesionych przez kuratorow
ustanowionych dla strony w sprawie cywilnej (Dz. U. 2013.1476), a takze § 2 ust. 1 -2 i § 6 pkt 6 rozporzadzenia
Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynnoSci adwokackie oraz ponoszenia
przez Skarb Panstwa kosztéw nieoptaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu (Dz. U. 2013.461) obciazajac nimi
w calo$ci pozwanego jako strone przegrywajaca sprawe. Na koszty te sklada sie wynagrodzenie pelnomocnika strony
powodowej bedacego radca prawnym w kwocie 3.600, optata od pelnomocnictwa w wysoko$ci 17 zt oraz oplata sadowa
nalezna od pozwu w kwocie 5.254 zt.



