Sygn. akt I C 494/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 28 lutego 2017 1.
Sad Okregowy w Opolu I Wydzial Cywilny
w skladzie nastepujacym:

Przewodniczqcy SSO Katarzyna Siehen

Protokolant: sekr. sadowy Natalia Machnik

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 28 lutego 2017 r. w O.

sprawy z powbddztwa Gminy B.

przeciwko maloletniemu P. K. reprezentowanemu przez przedstawicieli ustawowych J. K.i K. K.
o zaplate

zasadza od pozwanego P. K. na rzecz powoda Gminy B. kwote 132 689,88 ( sto trzydzieSci dwa tysigce szeSéset
osiemdziesiat dziewieé ztotych 88/100) wraz ustawowymi odsetkami za opdZnienie za okres od
29 lipca 2016r. do dnia zaplaty oraz kwote 13 835 z} tytutem kosztéw postepowania.

Ninigjsze orzeczenie sprostowano postanowieniem z dnia 21.03.2017r. , a mianowicie sprostowaé oczywista omyltke
w czeSci wstepnej wyroku Sadu Okregowego w Opolu z dnia

28 lutego 2017r. w sprawie I C 494/6, w ten sposob, ze po stowach ,reprezentowanemu
przez przedstawicieli ustawowych J. K.” wpisa¢ i (...) w miejsce (...).

Na oryginale wlaéciwy podpis

UZASADNIENIE

Powodka — Gmina B. wniosla o zasgdzenie od pozwanego maloletniego P. K. reprezentowanego przez przedstawicieli
ustawowych J. K. i K. K., kwoty 132 689,88zt stanowigcej warto$¢ zwaloryzowanej bonifikaty, wraz z ustawowymi
odsetkami liczonymi od dnia wniesienia pozwu do dnia zaptaty z tytulu zwrotu udzielonej przez powddke bonifikaty
przy sprzedazy mieszkania przy ul. (...) w B.. Powodka wniosta réwniez o zasgdzenie kosztow procesu, w tym kosztow
zastepstwa procesowego.

W uzasadnieniu podniosla, ze w dniu 10.07.2012r., M. D. wykupila od Gminy mieszkanie przy ul. (...) w B. z bonifikata
w wysoko$ci 132 029,73zL Nastepnie, w dniu 9.08.2012r. M. D. podarowala ten lokal maloletniemu wnukowi P. K.,
ktory sprzedal go w dniu 30.04.2013r. S. i M. K. (1). Za pieniadze uzyskane ze sprzedazy maloletni nabyl nieruchomoé¢
polozona w K..

Maloletni pozwany, reprezentowany przez przedstawicielki ustawowych J. K. K., wniosl o oddalenie powodztwa
podnoszac, ze zostalo ono oparte na blednej wykladni przepisow art. 68 ustawy o gospodarce nieruchomosciami,



ktéra mija sie z celem regulacji jako caloSci, skoro osoba bliska pod pewnymi warunkami byla zwolniona z
obowiagzku zwrotu bonifikaty, za$ jej osoba bliska juz nie. Pozwany wnidst o wystapienie przez Sad z pytaniem
do Trybunalu Konstytucyjnego o ocene zgodno$ci aktu normatywnego z Konstytucja, ratyfikowanymi umowami
miedzynarodowymi lub ustawa.

Pozwany wniosl o zasadzenie od powoda kosztéw postepowania, w tym kosztoéw zastepstwa adwokackiego.

Pozwany wnibst rowniez o przypozwanie dwoch notariuszy, ktérzy dokonali czynnoSci notarialnych, tj. I. F. (1) i L.
F. (2), gdyz 1. F. (1) w §5 aktu z 10.07.2012r. udzielila przedstawicielce pozwanego blednego pouczenia prawnego,
a I. F. (2) w akcie notarialnym z 30.04.2013r., oraz w trakcie jego sporzadzania nie poinformowal przedstawicielki
ustawowej pozwanego o grozacym pozwanemu roszczeniu ze strony Gminy B..

L. F. (2) przystapil w charakterze interwenienta ubocznego do sprawy, jednak z uwagi na brak oplaty interwencje
zwrocono.

L. F. (1) nie zlozyla o$wiadczenia w tej kwestii.
Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

W dniu 10.07.2012r. powodowa Gmina sprzedala M. D., reprezentowanej przez J. K., nieruchomo$é — lokal
mieszkalny polozony w B. przy ul. (...) za cene 148 811z} pomniejszona o 1/2 zwaloryzowanej kaucji mieszkaniowej,
tj., 2 527,84z}, a nastepnie pomniejszong o bonifikate w wysokosci 90% (131 654,84z1). Ustalona w ten sposob
preferencyjna cena sprzedazy wyniosta 14 628,32z1.

Wraz z lokalem Gmina oddala w uzytkowanie wieczyste dzialke gruntu zwigzana z lokalem. Gmina udzielila
nabywczyni takze bonifikaty od pierwszej oplaty za prawo wspoluzytkowania wieczystego gruntu w wysokoéci 374,89z}
(90% z 416,60z1).

Sprzedaz nastgpila na podstawie przepiséw ustawy z dnia 21.08.1997r. o gospodarce nieruchomog$ciami.

W §5 lit. c umowy notariusz zawarla pouczenie, zgodnie z ktéorym kwota bonifikaty nie podlega zwrotowi w przypadku
sprzedazy lokalu mieszkalnego, jezeli Srodki uzyskane z jego sprzedazy przeznaczone zostang w przeciagu 12 miesiecy
na nabycie innego lokalu mieszkalnego albo nieruchomosci przeznaczonej lub wykorzystanej na cele mieszkaniowe;j.
W dalszej czeSci pouczenia notariusz dodala, ze zasady co do zwrotu bonifikaty stosuje sie rowniez do osoby bliskiej,
ktéra nabyla lokal mieszkalny, a nastepnie zbyla go przed uplywem pieciu lat od daty pierwotnego nabycia.

dowdd: umowa sprzedazy z 10.07.2012r. — k. 11-15

W dniu 9.08.2012r. M. D. podarowala nabyty od Gminy lokal, swojemu prawnukowi P. K., reprezentowanemu przez
J. K.

Nastepnie, w dniu 30.04.2013r. maloletni P. K. sprzedat otrzymang nieruchomo$¢ S. i M. K. (2). Maloletni ponownie
byl reprezentowany przez matke - J. K..

dowod: umowa darowizny z 9.08.2012r. — k. 19 — 21, umowa sprzedazy z 30.04.2013r. — k. 22-25

W dniu 28.06.2013r. maloletni P. K., ponownie reprezentowany przez matke J. K. oraz przez ojca K. K., nabyt od
Z. K. niezabudowang nieruchomo$¢ w K., przeznaczona na cele mieszkaniowe, za pieniadze ze sprzedazy lokalu
mieszkalnego polozonego w B. przy ul. (...).

dowdd: umowa sprzedazy z 28.06.2013r. — k. 26-30

Pismem z dnia 17.02.2016r., doreczonym w dniu 21.03.2016r., powoédka wezwala J. K., dzialajaca w imieniu P.
K. do zaplaty w terminie 14 dni od dnia otrzymania wezwania, kwoty 132 689,88zt tytulem zwrotu kwoty réwnej



zwaloryzowanej bonifikaty udzielonej pierwotnemu nabywcy przy wykupie lokalu polozonego w B. przy ul. (...), na
ktora skladaly sie:

+ bonifikata za lokal — 131 654,84z,

» bonifikata od pierwszej oplaty za ustanowienie prawa uzytkowania gruntu wieczystego zwiazanego z lokalem —
374,89zt

lacznie 132 029,73zl ktéra powddka zwaloryzowala kwartalnymi wskaznikami cen towaréw i ustug od III kwartalu
2012r. do IT kwartatu 2013r. — 660,15z}

Pozwany, reprezentowany przez matke, w piSmie z dnia 9.05.2016r. odmoéwil zwrotu udzielonej bonifikaty, powolujac
sie na §5 lit. ¢ umowy, zgodnie z ktérym udzielona bonifikata nie podlega zwrotowi w przypadku, gdy nabywca
dokona sprzedazy lokalu, jezeli Srodki uzyskane z jego sprzedazy przeznaczone zostang w ciggu 12 miesiecy na
nabycie nieruchomosci przeznaczonej na cele mieszkaniowej, co mialo tez dotyczy¢ osoby bliskiej, ktéra nabyla lokal
mieszkalny, a nastepnie zbyla go w przeciagu pieciu lat od dnia pierwotnego nabycia.

dowdd: pismo powodki z 17.02.2016r. wraz z potwierdzeniem odbioru — k. 31-33, pismo pozwanego z 9.05.2016r. —
k. 34-35

Sad zwazyl co nastepuje:
Powbdztwo zashugiwalo na uwzglednienie w calos$ci.

W sprawie bezspornym bylo, ze maloletni pozwany byt kolejnym wlascicielem lokalu mieszkalnego, pierwotnie
nabytego od powodowej Gminy w dniu 10.07.2012r. przez jego prababcie M. D., jak réwniez, ze w terminie pieciu lat
od pierwotnego nabycia lokalu, sprzedat go, a pienigdze uzyskane ze sprzedazy przeznaczyt na kupno niezabudowanej
nieruchomosci przeznaczonej na cele mieszkaniowe.

Rownie bezspornym bylo, ze we wszystkich transakcjach, pelnomocniczka, badz przedstawicielkg ustawowa byla J.
K., a przy transakeji z dnia 28.06.2013r., takze K. K..

Podstawe prawng, na mocy ktérej M. D. nabyla przedmiotowy lokal od Gminy stanowil art. 68 ust. 2 — 2b ustawy
z dnia 21.08.1997r. 0 gospodarce nieruchomos$ciami (tj. Dz. U. z 2016r., poz. 2147). Z powolanego przepisu wynika,
ze w przypadku zlozonego zdarzenia prawnego, na ktére sklada sie udzielenie bonifikaty pierwszemu nabywcy, czyli
M. D., zbycie nieruchomosci osobie bliskiej — P. K., a nastepnie dalsze zbycie tej nieruchomosci przez osobe bliska,
czyli P. K., przed uplywem terminoéw okreslonych w ustawie, zaktualizowalo obowigzek zwrotu bonifikaty udzielonej
pierwotnemu nabywcy — M. D..

Z powolanego przepisu, tj. art. 68 ust. 2 i ust. 2a wynika, ze ustawodawca przyjal, ze obowigzek zwrotu bonifikaty
bedzie wylaczony w szczegoblnych okolicznoéciach, w tym przypadku, przy zbyciu na rzecz osoby bliskiej. Jednoczesnie,
dla ograniczenia kregu oséb, ustawodawca, w dniu 22.10.2007r., a zatem przed zawarciem pierwszej umowy w
sprawie, dodal przepis (art. 68 ust. 2b), z ktorego wynika, ze obowigzek zwrotu bonifikaty, tj. art. 68 ust. 2 stosuje
sie odpowiednio do osoby bliskiej, ktora zbyla lub wykorzystala nabyty w tym trybie lokal mieszkalny na inne cele niz
cele uzasadniajgce udzielenie bonifikaty, przed uptywem 5 lat, liczac od dnia pierwotnego nabycia.

Z powolanych przepisow wynika zatem, ze ustawodawca, w drodze wyjatku umozliwil pierwotnym nabywcom
rozporzadzenie nabytym mieniem, tak by w przypadkach wyczerpujaco okre§lonych w ustawie, nie byli oni obcigzeni
obowiazkiem zwrotu udzielonej bonifikaty. Ustawodawca nie przyjat analogicznego zalozenia dla dalszych czynnosci,
podjetych przez osobe bliska. Oznacza to, ze obowigzek zwrotu kwoty réwnej bonifikacie na podstawie cyt. art. 68 ust.
2b w zw. z ust. 2i 2a pkt 1. obcigza osoby bliskie, ktore nabyly nieruchomo$c i zbyty ja osobie trzeciej po 21.10.2007r.,
tj. po wprowadzeniu art. 68 ust. 2 b. (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 12.04.2012r. IT CSK 462/11, uchwatla Sadu



Najwyzszego z dnia 27.06.2013r. III CZP 30/13, wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 12.02.2014 r. IV CSK 274/13, wyrok
Sadu Najwyzszego z dnia 20.03. 2014 r. II CSK 367/13).

W ocenie Sadu interpretacja powolanych przepisow, w $wietle bogatego orzecznictwa Sadu Najwyzszego nie nastreczal
trudnoéci interpretacyjnych. Wprowadzenie bonifikaty na sprzedawany lokal mialo na celu ulatwienie zakupu
przedmiotowego lokalu przez najemce, dla ktérego lokal ten dotychczas stanowil centrum zyciowe, umozliwiajac mu
znaczaca poprawe i stabilizacje jego sytuacji mieszkaniowej. Z kolei celem wprowadzenia regulacji przewidujacej
zwrot powyzszej bonifikaty bylo zapewnienie, by faktycznie byla ona wykorzystywana zgodnie z jej przeznaczeniem,
nie za$ zapewnienie realizacji przez jej beneficjenta jego dowolnych i szeroko rozumianych planéw mieszkaniowych.
Ze wzgledu na to, ze wlasciwy organ moze udzieli¢ przy sprzedazy najemcy takich lokali znacznego upustu od
wartoSci takiego lokalu, najemca uzyskuje ze §rodkéw publicznych istotna pomoc w zaspakajaniu swoich potrzeb
mieszkaniowych. Udzielona pomoc publiczna powinna byé wykorzystana tylko w celu okre§lonym prawem. Z tego
wzgledu ustawodawca stworzyl w ustawie o gospodarce nieruchomos$ciami instrumenty majace zapewnic¢ realizacje
tego celu. (por. art. 68 ust. 2). Taka regulacja ma zapewnic¢, aby pomoc publiczna byl wykorzystywana, na polepszenie
standardu zaspakajania potrzeb mieszkaniowych poprzez zapewnienie najemcy wlasnego mieszkania. (por. wyrok
Sadu Najwyzszego z dnia 26.01.2012r., III CZP 87/11).

Przy tych zalozeniach ograniczenie faktycznego obrotu mieszkaniami pochodzacymi z zasobéw Gminy jest racjonalne
i ma na celu wzmocnienie skutkow preferencyjnej sprzedazy na rzecz dotychczasowych najemcow. Na tej podstawie
Sad odmoéwil zwrocenia sie z pytaniem prawnym do Trybunalu Konstytucyjnego. Udzielenie najemcy bonifikaty
stanowi istotny przywilej finansowy nabywcy lokalu uzyskiwany kosztem Srodkéw publicznych i niewatpliwie
stawiajgcy nabywce lokalu komunalnego w sytuacji lepszej od tych oséb, ktére zmuszone sa zaspokaja¢ swoje
potrzeby mieszkaniowe droga zakupu mieszkan po ich cenie rynkowej. Te wzgledy uzasadniaja poglad o koniecznoéci
Scistej wykladni przepisow normujacych reguly korzystania przez nabywcoéw z przyznanego im przywileju. Na
marginesie nalezy podnie$¢, ze pozwany reprezentowany przez profesjonalnego pelnomocnika, nie skonstruowat
nawet przyblizonego zakresu pytania, odwolujac sie ogolnie do niezgodnoéci aktu normatywnego z Konstytucja,
ratyfikowanymi umowami miedzynarodowymi lub ustawa.

Sad oddalil rowniez wniosek o przestuchanie J. K. jako $§wiadka. Nie tylko bylo to niedopuszczalne w Swietle treSci art.
259 ust. 3 kpc, ale réwniez ewentualne zeznania przedstawicielki, ktéra moglaby by¢ stuchana wylacznie jako strona
(art. 302 §2 kpc), a nie jako Swiadek, nie mialyby znaczenia na rozstrzygniecie Sadu.

Na marginesie nalezy jeszcze wskazaé, ze za pieniadze ze sprzedazy przedmiotowego mieszkania pozwany nabyl
niezabudowang nieruchomo$é w K., przeznaczona na cele mieszkaniowe. W ocenie Sadu, kupno niezabudowanej
nieruchomos$ci nie mie$ci sie w dyspozycji art. 68 ust. 2a, ktérym wylaczono obowigzek zwrotu bonifikaty w przypadku
kupna nieruchomosci, gdyz celem tego wylaczenia jest umozliwienie pierwotnemu nabywcy (a nie kolejnemu)
zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych, ktérych w innym przypadku nie moéglby realizowaé. W ocenie Sadu posiadanie
niezabudowanej nieruchomo$ci, nawet w obszarze przeznaczonym do zabudowy jednorodzinnej, nie zaspokaja
potrzeb mieszkaniowych, zatem nawet gdyby hipotetycznie przyjaé, ze pozwany byl objety zwolnieniem od obowiazku
zwrotu bonifikaty, to przeznaczajac pieniadze pochodzgce ze sprzedazy podarowanego mu mieszkania, na kupno tej
wlasnie dzialki, nie spelnil on kryteriéw, od ktérych ustawa uzalezniala zwolnienie go od obowiazku zwrotu bonifikaty.

Na koniec nalezy jeszcze zwrdci¢ uwage na okoliczno$c¢, ktora pojawila sie w piémie pozwanego z dnia 9.05.2016r. (k.
43), ale ktorej pozwany nie podnidsl, ani w odpowiedzi na pozew, ani w toku postepowania, a mianowicie kwestia
blednego pouczenia w §5 umowy z dnia 10.07.2012r. Okoliczno$¢ ta byla podstawa do wezwania na podstawie art. 84
kpc obydwoch notariuszy, jako potencjalnie zainteresowanych wynikiem sprawy. Sad nie rozstrzygal czy udzielone
pouczenie bylo poprawne czy nie, gdyz nie mialo to znaczenia da sprawy, albowiem Zadne, nawet niepoprawne
zastrzezenie umowne, nie moze przekre$la¢ skutkéw plynacych z ustawy, w tym przypadku, obowigzku zwrotu
bonifikaty.

Majac powyzsze na uwadze, Sad na podstawie powolanych przepiséw orzekl jak w sentencji.



Orzeczenie o kosztach uzasadnia art. 98 kpc, poniewaz pozwany przegral spor w caloéci. Na koszty postepowania
sklada sie oplata od pozwu — 6 635z i koszty zastepstwa procesowego — 7 200zl, lacznie 13 835z}

Na oryginale wlasciwy podpis

Za zgodno$c:



