Sygn. aktI C 1646/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Wroclaw, dnia 27 kwietnia 2017 r.

Sad Okregowy we Wroctawiu I Wydzial Cywilny w nastepujacym skladzie:
Przewodniczacy:SSO Stawomir Urbaniak

Protokolant:Andzelika Iwaniec

po rozpoznaniu w dniu 13 kwietnia 2017 r. we Wroclawiu

sprawy z powodztwa Gminy W.

przeciwko J. R.

o zaplate

I zasadza od pozwanej na rzecz strony powodowej kwote 101.915 zl (sto jeden tysiecy dziewiecset pietnascie ztotych)
wraz z ustawowymi odsetkami za opdznienie od dnia 28 maja 2015 r. do dnia zaplaty, z zastrzezeniem, ze pozwana za
zaplate powyzszej kwoty odpowiada solidarnie z W. R. od ktérego nalezno$¢ te zasgdzono nakazem zaplaty wydanym
w postepowaniu upominawczym przez Sad Okregowy we Wroctawiu w dniu 15 grudnia 2015 r. (pod sygn. akt I Nc
1322/15);

IT nie obciaza powo6dki obowiazkiem zwrotu kosztoéw procesu na rzecz strony pozwanej;

III przyznaje radcy prawnemu M. S. od Skarbu Panhstwa tytulem kosztéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej
pozwanej z urzedu kwote 4.428 zt (w tym 828 zt rownowartosci podatku od towarow i ustug).

Sygn. aktI C1646/16

UZASADNIENIE

Strona powodowa -Gmina W. - domagala sie w pozwie zasadzenia solidarnie od pozwanych J. R. i W. R. na swoja
rzecz kwoty 101.915 zt wraz z odsetkami ustawowymi liczonymi od dnia 28.05.2015 r. do dnia zaplaty.

W uzasadnieniu zadania podano, ze w dniu 26.07.2005 r. pozwani zawarli z L. K.przedwstepna umowe sprzedazy (akt
notarialny rep. A nr (...)), w ktérej zobowiazali sie wykupi¢ od Gminy W. lokal mieszkalny nr (...), o pow. uzytkowej
59,31 m kw. polozony we W. przy ul. (...), a nastepnie sprzedac¢ go L. K..

W dniu 2.11.2005 r. pozwani na podstawie umowy zawartej w formie aktu notarialnego (rep. A nr (...)) nabyli ze
srodkéw z majatku wspolnego zabudowang dzialke nr (...), o powierzchni 0,5078 ha, polozona w M.. Nastepnie
w dniu 28.12.2005 r. powodka przeprowadzila z pozwanymi rokowania w celu doprecyzowania warunkéw umowy
sprzedazy samodzielnego lokalu mieszkalnego polozonego we W. przy ul. (...). Rokowania te doprowadzity do zawarcia
18.01.2006 r. umowy sprzedazy przedmiotowego lokalu. Z treéci protokotu rokowan, jak réwniez umowy sprzedazy
(akt notarialny rep. A nr (...)) wynika, Ze cena nieruchomosci lokalowej ustalona zostala w sposob zgodny z ustawa z
dnia 21.08.1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (zwana dalej ,,ustawa”) i wynosila 119.900 zl. Pozwanym zostata
udzielona bonifikata z tytulu jednorazowej zaplaty ceny sprzedazy nieruchomos$ci w wysokosci 85 %, powiekszonej
o koszty przygotowania nieruchomosci do sprzedazy, ktora to cene po uwzglednieniu bonifikaty okreslono na kwote
18.285 zl. W par. 3 protokotu rokowan z 28.12.2005 r., jak rowniez w par. 4 umowy z dnia 18.01.2006 r. zastrzezono
warunek, ktory obligowal pozwanych, w przypadku zbycia nabytego lokalu lub wykorzystania go na inne cele niz



mieszkalne przed uptywem 5 lat od daty jego nabycia do zwrotu kwoty rownej udzielonej bonifikacie po jej waloryzacji.
Zwrot mial nastepowaé na zadanie Gminy W.. Powyzszy warunek byl zgodny z postanowieniami art. 68 ust. 2 i 2a
ustawy z dnia 21.08.1997 r. 0 gospodarce nieruchomo$ciami, w ktérych przewidziano, iz jezeli nabywca nieruchomogci
zbyl nieruchomosé lub wykorzystal ja na inne cele niz cele uzasadniajace udzielenie bonifikaty przed uplywem 10
lat, liczac od dnia jej nabycia, a w przypadku nieruchomosci stanowiacej lokal mieszkalny przed uptywem 5 lat, jest
zobowiazany do zwrotu kwoty rownej udzielonej bonifikacie po jej waloryzacji.

Pozwani na podstawie umowy sprzedazy (akt notarialny rep. A nr (...)) z dnia 28.08.2006 r. zbyli wymieniony na
wstepie lokal L. K.. Pomiedzy nabyciem lokalu przez pozwanych, a jego zbyciem nie uplynal zatem okres 5 lat.

Jak stwierdzila strona powodowa, roszczenie o zwrot bonifikaty stanowi¢ ma sankcje zmierzajaca do wyeliminowania
sytuacji, w ktorej osoba korzystajgca z pomocy publicznej przeznacza uzyskang korzy$é sprzecznie z jej celem (a zatem
zbywa lokal i w istocie wzbogaca sie kosztem spolecznoéci czy tez przeznacza Srodki na cele inne, niz zaspokojenie
potrzeb mieszkaniowych). Udzielenie na podstawie art. 68 ust. 1 pkt 7 ustawy bonifikaty cenowej przy sprzedazy
nieruchomoéci jako lokalu mieszkalnego jest rodzajem przywileju, ktéry ustawodawca przyznal najemcom tych lokali.
W judykaturze podkreSla sie, ze przywilej ten zmierza do ulatwienia zakupu przez najemce lokalu, ktory jest jego
centrum zyciowym, a dodatkowo najemca uzyskuje stabilne zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych. W zwiazku z tym
co zostalo przytoczone powyzej strona powodowa doszla do wniosku, ze pozwani swoim zachowaniem wypeknili
dyspozycje normy zakodowanej w art. 68 ust. 2 u.g.n., co daje powddce mozliwosé skorzystania z jej uprawnienia i
zadania zwrotu udzielonej im bonifikaty.

Powodka zwrdcila uwage na fakt, ze pozwani od samego poczatku nie zamierzali wykorzysta¢ nabywanego od Gminy
lokalu zgodnie z celem, na kt6ry bonifikata zostala im udzielona. Okoliczno$cig, ktéra najlepiej to obrazuje jest fakt
zawarcia przez pozwanych przedwstepnej umowy sprzedazy lokalu (nabytego w terminie p6zniejszym od Gminy z
bonifikata) juz 26.07.2005 r., co prowadzi do jednoznacznego wniosku, ze pierwotnym zamiarem pozwanych byla
sprzedaz przedmiotowego lokalu, a nie zaspokojenie swoich potrzeb mieszkaniowych. Wobec zaistnienia takiego
stanu faktycznego Wiceprezydent W., dzialajacy w imieniu Prezydenta W., wydal w dniu 17.12.2013 r. zarzadzenie,
w ktéorym zobowiazal Z-ce Dyrektora Wydzialu Nabywania i Sprzedazy Nieruchomosci Urzedu Miejskiego W. do
wystapienia wobec pozwanych zzagdaniem zwrotu bonifikaty udzielonej nabywcey lokalu mieszkalnego. Pozwani zostali
wezwani do dobrowolnej zaplaty naleznej kwoty pismem z 7.01.2014 r., lecz nalezno$ci tej nie uiScili. Pismem z
7.02.2014 r. pozwana poinformowala powddke, ze w dniu 24.10.2007 r. rozwiodla sie z pozwanym W. R.. Po uzyskaniu
tej informacji powddka ponownie przestala pozwanym wezwania do zaplaty adresowane na kazdego z pozwanych
z osobna. Powddka stwierdzila, ze zgodnie z powszechnie obowigzujacymi przepisami, za dlugi kazdy z malzonkéw
jest odpowiedzialny w takim zakresie w jakim okreélaja to zawarte umowy czy przepisy prawa. Kazdy z malzonkéw
odpowiada za zobowigzania zaciggniete przez siebie. Jezeli strong umowy sa oboje malzonkowie to odpowiadaja oni
za zobowiazania z tej umowy. Kazdy z malzonkéw odpowiada tu calym swoim majgtkiem osobistym z udzialem w
majatku wspdlnym (do czasu podziatu) wlgcznie.

Nakazem zaplaty wydanym w postepowaniu upominawczym w dniu 15.12.2015 r. (pod sygn. akt I Nc 1322/15) Sad
Okregowy we Wroclawiu w caloSci uwzglednit zadanie strony powodowej zawarte w pozwie.

Sprzeciw od powyzszego nakazu wniosla pozwana J. R., zaskarzajac nakaz w calo$ci. Pozwana podala, ze ,mieszkania
przy ul. (...) nie zbyla, pieniadze zostaly przekazane na inny lokal mieszkaniowy w ktérym wraz z dzieémi mieszka do
dnia dzisiejszego”.

Uzupelniajac stanowisko pozwana, w pi$émie procesowym datowanym na 31.05.2016 r. (k.93-94 akt) stwierdzila, ze
nie ulega watpliwoSci, iz zgodnie z przepisem art. 68 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, jezeli nabywca
nieruchomosci zbyt nieruchomo$¢ lub wykorzystal ja na inne cele niz cele uzasadniajace udzielenie bonifikaty, przed
uplywem 10 lat, a w przypadku nieruchomosci stanowigcej 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 wladciwego organu. Jednakze zgodnie z przepisem art. 68 ust. 2a pkt 5 lit a ustawy, przepisu ust. 2 nie stosuje



sie w przypadku sprzedazy lokalu mieszkalnego, jesli Srodki uzyskane z jego sprzedazy wykorzystane zostaly w ciggu 12
miesiecy na nabycie nieruchomosci przeznaczonej lub wykorzystywanej na cele mieszkaniowe bedacej przedmiotem
prawa wlasnoSci lub prawa uzytkowania wieczystego. W ocenie pozwanej, w zaistnialym stanie faktycznym znalezé
zastosowanie powinien wyjatek okreS§lony w ust. 2a, gdyz pozwana wykorzystala §rodki pochodzace ze sprzedazy
spornego lokalu na nabycie prawa wlasno$ci nieruchomo$ci zabudowanej domem jednorodzinnym w miejscowosci
M.. Nabycie mialo miejsce, jak pozwana stwierdzila, jeszcze w roku 2006 lub wczeéniej. Oznacza to, ze cel bonifikaty
zostal utrzymany, a zadanie zwrotu bonifikaty w takim przypadku stanowi naruszenie nie tylko art. 68 ust. 2a pkt 5
ustawy o gospodarce nieruchomog$ciami, ale i art. 5 k.c.

W odpowiedzi na sprzeciw (k.111-112 akt) strona powodowa podtrzymata swoje stanowisko wyrazone w pozwie.
Odnoszac sie do zarzutéw pozwanej wskazala, ze z powolanego w sprzeciwie przepisu art. 68 ust. 2a ustawy o
gospodarce nieruchomos$ciami wynika, iz warunkiem jego zastosowania w konkretnym przypadku jest to, aby $rodki
uzyskane ze sprzedazy lokalu nabytego z bonifikata wykorzystane zostaly w ciggu 12 miesiecy na nabycie innego lokalu
mieszkalnego lub nieruchomoéci przeznaczonej na cele mieszkaniowe. Tymczasem pozwana nabyla zabudowanag
dzialke nr (...), o powierzchni 0,5078 ha w M. w dniu 2.11.2005 r. (przed sfinalizowaniem transakecji sprzedazy lokalu
mieszkalnego polozonego przy ul. (...) we W.). Nabycie lokalu od Gminy mialo miejsce w dniu 18.01.2006 r., a jego
sprzedaz 28.08.2006 .

Zdaniem strony powodowej do sytuacji pozwanej nie bedzie mial zastosowania wyjatek przewidziany w art. 68 ust.
2 i 2a u.g.n., albowiem pozwana nie dochowala 5 letniego terminu uprawniajacego do zbycia lokalu, a na zakup
nowego mieszkania/domu nie wykorzystala Srodkéw pochodzacych ze sprzedazy mieszkania nabytego wcze$niej od
Gminy tylko wlasne Srodki. Powodka podniosla, ze w orzecznictwie podkre$la sie, iz ratio legis przepisu art. 68 ust. 2
u.g.n. polega na utatwieniu zakupu lokalu przez najemce, dla ktérego lokal ten stanowi centrum zyciowe, a najemca
uzyskuje w ten sposéb stabilne zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych. Realizacja tego celu nastepuje przez udzielenie
nabywcy- dotychczasowemu najemcy lokalu — upustu cenowego (bonifikaty) na sprzedawany lokal, przy czym trzeba
podkresli¢, ze stosowane ta droga obnizki cen sa bardzo radykalne. Oznacza to, ze w ten sposéb dochodzi do
przyznania kupujacemu znacznego przywileju finansowego i pomocy ze §rodkéw publicznych. Jednakze aby pomoc ta
nie byla naduzywana poprzez sprzedaz lokalu nabytego na preferencyjnych warunkach niezwtocznie po jego nabyciu,
ustawodawca okreslit warunki zwrotu tej bonifikaty. Pozwana wypehila przeslanki uzasadniajace zwrot bonifikaty, a
wiec zadanie pozwu, w ocenie powddki, bylo w pelni uzasadnione. Sankcja zwrotu réwnowartos$ci bonifikaty stanowi
konsekwencje nie tylko naruszenia ustawowego ograniczenia w rozporzadzaniu nabyta nieruchomoscia, ale takze
dysponowania nia w taki sposob, ktory wyklucza realizacje ustawowych celéw zbycia lokalu, branych pod uwage przy
udzielaniu bonifikaty.

Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

Pozwani malzonkowie J. R. i W. R. na podstawie umowy najmu zawartej z Gming W. w dniu 10.03.2004 r. byli
najemcami lokalu mieszkalnego przy ul. (...) we W.. Wraz z pozwanymi w lokalu tym mieszkata dwdjka ich dzieci,
corka I.isyn A..

(dowdd: protokél rokowan w sprawie sprzedazy lokalu, k.16-18)

W dniu 26.07.2005 r. pozwani zawarli z L. K.przedwstepng umowe sprzedazy (akt notarialny rep. A nr (...)), w
ktorej zobowiazali sie wykupi¢ od Gminy W. lokal mieszkalny nr (...), o pow. uzytkowej 59,31 m kw. polozony we
W. przy ul. (...), a nastepnie sprzeda¢ go L. K.. Cene sprzedazy strony uzgodnily na laczna kwote 90.000 zl, przy
czym jednoczeénie wskazaly, ze 75.000 zl stanowi cena sprzedazy lokalu, natomiast 15.000 z} stanowi¢ mialo koszt
nabycia lokalu od Gminy W.. W umowie zawarto o§wiadczenie, ze kupujaca tytulem zadatku na poczet ceny sprzedazy
zaplacila sprzedajacym przed podpisaniem umowy 50.000 zl co sprzedajacy potwierdzili i skwitowali, natomiast
reszte ceny sprzedazy w kwocie 25.000 zl kupujaca zobowiazala sie zaplacic¢ w calo$ci z kredytu bankowego w terminie
do dnia 31.05.2006 r. W paragrafie 5 umowy J. R. i W. R. zobowiazali sie wydaé lokal w posiadanie kupujacej w tym



samym dniu w ktérym sporzadzano umowe (26.07.2005 r.), po jej podpisaniu. Strony uzgodnily, ze koszty zwigzane
z nabyciem przedmiotowego lokalu od Gminy W. ponosi¢ bedzie kupujaca.

(dowod: przedwstepna umowa sprzedazy z 26.07.2005 r., k.8-10)

W dniu 2.11.2005 r. pozwani J. R. i W. R. na podstawie umowy zawartej w formie aktu notarialnego (rep. A nr (...))
nabyli od I. S. ze Srodkéw z majatku wspdlnego zabudowang dziatke nr (...), o powierzchni 0,5078 ha, polozonag
w M.. Cene nieruchomoésci strony ustalily na kwote 110.000 zl. Podano, ze kwota 40.000 zt stanowiaca zaliczke
zostala zaplacona przed podpisaniem tej umowy, pozostala kwota 70.000 zl miala zostaé¢ zaplacona najpozniej w
dniu 7.11.2005 r. z kredytu udzielonego kupujacym. Stawajacy podali, ze wydanie przedmiotowej nieruchomosci
nastgpito przed podpisaniem umowy (par. 7 umowy). W paragrafie 9 umowy kupujacy oswiadczyli, ze (...) S.A. udzielil
im w dniu 29.09.2005 r. kredytu na zakup nieruchomos$ci zabudowanej domem mieszkalnym, w kwocie 31.360
CHF, z oprocentowaniem w dniu udzielenia kredytu w wysokoSci 3,76 % w stosunku rocznym, wg zmiennej stopy
procentowej, z ostatecznym terminem splaty przypadajacym na dzien 1.09.2035 r.

(dowdd: umowa przeniesienia wlasnosci z 2.11.2005 r., k.11-15)

Powodowa Gmina W. przeprowadzila z pozwanymi rokowania w celu doprecyzowania warunkéw umowy sprzedazy
samodzielnego lokalu mieszkalnego polozonego we W. przy ul. (...). Z rokowan tych sporzadzono w dniu 28.12.2005
r. protokdl. Z tresci protokotu rokowan wynika, ze cena nieruchomosci lokalowej ustalona zostala w sposob zgodny z
ustawa z dnia 21.08.1997 r. 0 gospodarce nieruchomos$ciami (zwang dalej ,,ustawg”) i wynosila 119.900 zl. Pozwanym
zostata udzielona bonifikata z tytutu jednorazowej zaplaty ceny sprzedazy nieruchomosci w wysokosci 85 %. Cene po
uwzglednieniu bonifikaty okreslono na kwote 17.985 z1, do ktérej dodano tzw. koszty przygotowania nieruchomosci do
sprzedazy w wysoko$ci 300 zl. Lacznie pozwani mieli zaplaci¢ Gminie za lokal 18.285 z}. W par. 3 protokotu rokowan z
28.12.2005 r. zawarto zastrzezenie o tresci: ,,Jezeli nabywca zbedzie przedmiotowy lokal lub wykorzysta go na inne cele
niz mieszkalne przed uplywem 5 lat jest zobowigzany do zwrotu kwoty réwnej udzielonej bonifikacie po jej waloryzacji.
Zwrot nastepuje na zadanie Gminy. Zwrotu bonifikaty nie zada sie w przypadku zbycia mieszkania na rzecz osoby
bliskiej.” Pod protokolem rokowan podpisali sie jako nabywcy J. R.i W. R..

(dowod: protokol rokowan w sprawie zbycia lokalu z dnia 28.12.2005 r., k.16-18)

W dniu 18.01.2006 r. pomiedzy Gming W. jako sprzedajacym a J. R. i W. R. jako kupujacymi zostala zawarta umowa
sprzedazy i uzytkowania wieczystego ktérej zasadniczym przedmiotem bylo zbycie lokalu mieszkalnego polozonego
we W. przy ul. (...). Strony oSwiadczyly, ze cena nieruchomo$ci lokalowej ustalona zostala w sposéb zgodny z
ustawa z dnia 21.08.1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (zwana dalej ,,ustawa”) i wynosi 119.900 zl. Pozwanym
zostala udzielona bonifikata z tytulu jednorazowej zaplaty ceny sprzedazy nieruchomos$ci w wysokos$ci 85 %. Cene po
uwzglednieniu bonifikaty okre$lono na kwote 17.985 zl, do ktérej dodano tzw. koszty przygotowania nieruchomoéci
do sprzedazy w wysokosci 300 zt. Lacznie pozwani mieli zaplaci¢ Gminie za lokal 18.285 zl i zaplacili te kwote w
calo$ci przed podpisaniem umowy, co przedstawiciel Gminy W. potwierdzil. W ostatniej czeéci par. 5 umowy zawarto
zastrzezenie o tresci: ,, W przypadku zbycia przedmiotowego lokal mieszkalnego lub wykorzystania tego lokalu na
cele inne niz mieszkalne przed uplywem 5 lat od daty nabycia, nabywca jest zobowigzany do zwrotu kwoty rownej
udzielonej bonifikacie po jej waloryzacji -nie dotyczy to zbycia na rzecz osoby bliskiej. Zwrot nastepuje na zadanie
Gminy W..”

(dowdd: umowa sprzedazy z dnia 18.01.2006 r., k.19-21)

J.R.iW.R. na podstawie umowy sprzedazy (akt notarialny rep. A nr (...)) zdnia 28.08.2006 r. zbyli lokal mieszkalny
polozony we W. przy ul. (...) na rzecz L. K.. W par. 4 umowy wskazano, ze cene sprzedazy strony uzgodnily na laczna
kwote 120.000 zl, z czego kupujgca przed podpisaniem umowy zaplacila gotéwka do rak sprzedajacych 70.000 zi,
co sprzedajacy potwierdzili; reszte ceny w kwocie 50.000 zl kupujaca zobowiazala sie zaplaci¢ w calosci z kredytu
bankowego udzielonego jej przez (...)S.A. w terminie najpdzniej do dnia 4.09.2006 r.



Kwota 50.000 zl zostala zaplacona przez kupujaca przelewem dokonanym na konto sprzedajacych w terminie
zastrzezonym w umowie.

(dowdd: -umowa sprzedazy z dnia 28.08.2006 r., k.22-25,
-wycigg z rachunku bankowego pozwanych, k.129)

Przed 28.08.2006 r. (pomiedzy 2003 a 2005 r.) pozwani wydatkowali na zakup pieca gazowego, drzwi, okien,
grzejnika, ksztaltek, rur, plytek i innych materialéw budowlanych kwote 25.236,06 zl.

(dowod: faktury i rachunki, k.130, 138, 143-144, 150-151, 162-164, 170-182, 185)

W okresie od 28.08.2006 r. do 28.08.2007 r. J. R. i W. R. za zakup wapna, cementu, zaprawy, gipsu, zaplacili 860,92
zl. Na zakup okien i ich montaz, nabycie paneli podlogowych wydali 3.460 zI. W tym okresie pozwani nabyli takze
kuchenke (za kwote 1.146,72 zl), meble (cena -3.914 zl) oraz urzadzenia elektryczne (146,53 z1), jak rowniez blizej
nieokre$lone materialy stuzace wyposazeniu, urzadzeniu domu w firmie (...) za kwote 1.634,63 zl.

(dowod: faktury i rachunki oraz dowody wplaty, k.131-137,139, 145, 147, 148, 156,158,159, 165, 167,184)

Po 28.08.2007 r. (w tym w 2011 i 2012 r.) pozwana wydala na zakup materialtdbw budowlanych i urzadzen
kanalizacyjnych, grzewczych, sanitarnych kwote 1.810,98 zl.

(dowdd: faktury i rachunki, k.140, 146, 152, 157, 166, 168)

Wiceprezydent W., dzialajacy w imieniu Prezydenta W., wydal w dniu 17.12.2013 r. zarzadzenie, w ktérym zobowigzal
Z-ce Dyrektora Wydzialu Nabywania i Sprzedazy Nieruchomo$ci Urzedu Miejskiego W. do wystapienia wobec
pozwanych z zadaniem zwrotu bonifikaty udzielonej nabywcy lokalu mieszkalnego. Pozwani zostali wezwani do
dobrowolnej zaplaty naleznej kwoty pismem z 7.01.2014 r., lecz naleznosci tej nie uiscili. Pismem z 7.02.2014 r.
pozwana poinformowala powoddke, ze w dniu 24.10.2007 r. rozwiodla sie z pozwanym W. R.. Po uzyskaniu tej
informacji powodka ponownie przestala pozwanym wezwania do zaplaty adresowane na kazdego z pozwanych z
osobna.

(dowdd: zarzadzenie Prezydenta W. z dnia 17.12.2013 r., wezwanie z 7.01.2014 T., i 24.04.2015 r., pismo Gminy W. z
20.03.2015 1., wraz z dowodami doreczen, k.26-33)

Pozwana J. R. jest osoba rozwiedziong, ma na utrzymaniu dwoje dzieci w wieku 17 i 16 lat. Utrzymuje siebie i dzieci z
zasitku dla bezrobotnych, zasitku z GOPS oraz §wiadczen alimentacyjnych. Poza nieruchomoscia zakupiong 2.11.2005
r. a polozong w M. nie posiada zadnego majatku, w szczegbdlnoéci oszczednoéci. Pozwana splaca kredyt hipoteczny,
ktorego wysokosé w chwili obecnej wynosi ok. 60.000 zl, a miesieczne raty splat ksztaltuja sie na poziomie ok. 900 zl.

(dowod: oswiadczenie o stanie rodzinnym i majatkowym pozwanej wraz z zalacznikami, k. 46-74)
Sad zwazyl co nastepuje:

Strona powodowa dochodzac od pozwanej kwoty okreslonej w pozwie jako podstawe prawng swego zadania
przywolala przepis art. 68 ust. 2 ustawy z dnia 21.08.1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami. Zgodnie z jego
tredcia, jezeli nabywca nieruchomosci (ktéry nabyt te nieruchomosé korzystajac z bonifikaty udzielonej w oparciu
o norme zawarta w art. 68 ust. 1 cytowanej ustawy) zbyl nieruchomo$¢ lub wykorzystal ja na inne cele niz cele
uzasadniajgce udzielenie bonifikaty przed upltywem 10 lat, a w przypadku nieruchomo$ci stanowigcej lokal mieszkalny
przed uplywem 5 lat, liczac od dnia nabycia, jest zobowiazany do zwrotu kwoty rownej udzielonej bonifikacie po jej
waloryzacji.



Powodowa Gmina podnosila, ze w dniu 26.07.2005 r. pozwani zawarli z L. K.przedwstepna umowe sprzedazy (akt
notarialny rep. A nr (...)), w ktérej zobowiazali sie wykupi¢ od Gminy W. lokal mieszkalny nr (...), o pow. uzytkowej
59,31 m kw. polozony we W. przy ul. (...), a nastepnie sprzeda¢ go L. K..

W dniu 2.11.2005 r. pozwani na podstawie umowy zawartej w formie aktu notarialnego (rep. A nr (...)) nabyli ze
srodkéw z majatku wspolnego zabudowang dzialke nr (...), o powierzchni 0,5078 ha, polozona w M.. Nastepnie
w dniu 28.12.2005 r. powodka przeprowadzila z pozwanymi rokowania w celu doprecyzowania warunkéw umowy
sprzedazy samodzielnego lokalu mieszkalnego polozonego we W. przy ul. (...). Rokowania te doprowadzily do
zawarcia 18.01.2006 r. umowy sprzedazy przedmiotowego lokalu. Z tre$ci protokolu rokowan, jak
rowniez umowy sprzedazy (akt notarialny rep. A nr (...)) wynikalo, Ze cena nieruchomosci lokalowej ustalona zostala
w sposo6b zgodny z ustawa z dnia 21.08.1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami (zwang dalej ,ustawa”) i wynosila
119.900 zl. Pozwanym zostala udzielona bonifikata z tytulu jednorazowej zaplaty ceny sprzedazy nieruchomosci w
wysokosci 85 %, powiekszonej o koszty przygotowania nieruchomosci do sprzedazy, ktora to cene po uwzglednieniu
bonifikaty okre$lono na kwote 18.285 z. W par. 3 protokolu rokowan z 28.12.2005 r., jak rowniez w par. 4 umowy
z dnia 18.01.2006 r. zastrzezono warunek, ktéry obligowal pozwanych, w przypadku zbycia nabytego lokalu lub
wykorzystania go na inne cele niz mieszkalne przed uplywem 5 lat od daty jego nabycia do zwrotu kwoty rownej
udzielonej bonifikacie po jej waloryzacji. Zwrot mial nastepowaé na zadanie Gminy W.. Pozwani na podstawie
umowy sprzedazy (akt notarialny rep. Anr (...)) z dnia 28.08.2006 r. zbyli wymieniony na wstepie
lokal L. K. . Pomiedzy nabyciem lokalu przez pozwanych, a jego zbyciem nie uplynat zatem okres 5 lat.

W ocenie Sadu ta ostatnia czynno$¢ prawna niewatpliwie musi by¢ zakwalifikowana jako zdarzenie wskazane w
hipotezie normy zawartej w art. 68 ust.2 u.g.n. W przepisie tym ustawodawca powstanie sankcji - obowigzku zwrotu
bonifikaty - uzaleznil od zaistnienia okolicznosci faktycznej w postaci zbycia przez beneficjenta udzielonej bonifikaty
lokalu mieszkalnego przed uplywem pieciu lat od jego nabycia. Pozwanej takiej bonifikaty udzielono (85 % ustalonej
ceny lokalu), za$ nabyty przez nig z bonifikatg lokal mieszkalny zostal sprzedany juz w pierwszym roku biegu
piecioletniego terminu ,karencji” okre§lonego w art. 68 ust. 2.

Z powyzszych wzgledow nalezalo stwierdzié, ze zaistnienie zasadniczych przestanek powstania obowiazku zwrotu
bonifikaty przez pozwana nie moglo budzié¢ watpliwosci.

Pozwana wnoszac o oddalenie powoddztwa i twierdzac, ze obowiazek zwrotu bonifikaty po jej stronie nie powstal
powolala sie jednak na przepis art. 68 ust. 2a pkt 5u. o g.n. W my$él normy w nim zawartej, przepisu art. 68 ust. 2 ustawy
nie stosuje sie w przypadku sprzedazy lokalu mieszkalnego, jesli $rodki uzyskane z jego sprzedazy wykorzystane
zostaly w ciagu 12 miesiecy na nabycie: a) innego lokalu mieszkalnego bedacego przedmiotem prawa wlasnoéci lub
przedmiotem spéldzielczego wlasno$ciowego prawa do lokalu mieszkalnego albo b) nieruchomo$ci przeznaczonej lub
wykorzystywanej na cele mieszkaniowe bedacej przedmiotem prawa wlasnosci.

Pozwana stwierdzila, ze wykorzystala §rodki uzyskane ze sprzedazy lokalu nabytego od Gminy w spos6b przewidziany
przez przepis art. 68 ust. 2a pkt 5 u.o g.n. na zakup (i remont, wykoniczenie) nieruchomosci na cele zwigzane z
zaspokojeniem potrzeb mieszkaniowych jej samej i dzieci z ktéorymi do chwili zbycia zamieszkiwala lokal polozony
we W. przy ul. (...).

Przy odnoszeniu sie do sformulowanego przez pozwana zarzutu na plan pierwszy wysuwa sie kwestia zastosowania
w sprawie art. 68 usta. 2a pkt 5 u.g.n., wprowadzonego ustawa z dnia 24.08.2007 r. o zmianie ustawy o gospodarce
nieruchomo$ciami oraz zmianie niektorych ustaw (Dz. U. Nr 1073, poz. 1218), ustanawiajgcego z dniem 22.10.2007
r. zwolnienie od obowiazku zwrotu kwoty réwnej bonifikacie udzielonej przy sprzedazy lokalu mieszkalnego, zbytego
nastepnie przed uplywem karencji, jezeli Srodki pochodzace z jego sprzedazy przeznaczone zostana w ciagu 12 miesiecy
m.in. na nabycie innego lokalu mieszkalnego.

Ustawa zmieniajaca ustawe o gospodarce nieruchomos$ciami z dnia 24.08.2007 r. nie zawiera przepisow
miedzyczasowych, nie wynika z niej tym samym, czy przepis art. 68 ust. 2a pkt 5 u.g.n. ma zastosowanie takze w



przypadku sprzedazy lokalu mieszkalnego dokonanej przed 22.10.2007 r., jezeli uprawniony organ wystapit o zwrot
kwoty rownej udzielonej bonifikacie po tej dacie. Jak przyjmuje sie w doktrynie w sytuacji, gdy stosunek prawny
powstal przed wejSciem w zycie danego przepisu i trwa nadal, a wiec ma charakter ciagly, zastosowanie ma zasada
bezposredniego dzialania nowej ustawy. Jednak jak trafnie uznal Sad Najwyzszy w uchwale z dnia 24.02.2010 r. (III
CZP 131/09), stosunek prawny, z ktérego wynika obowigzek zwrotu bonifikaty powstaje dopiero z chwila dalszego
zbycia nieruchomosci nabytej od gminy w okolicznosSciach nie objetych dzialaniem art. 68 ust. 2a u.g.n., zas stosunek
prawny wynikajacy z zawarcia umowy jej sprzedazy najemcy wygasa na skutek spelnienia §wiadczenia stron, tj.
przeniesienia wlasnos$ci lokalu na najemce i zaplaty naleznej — z uwzglednieniem bonifikaty —ceny. W tej sytuacji
kwestia miedzyczasowa powinna by¢ rozstrzygnieta przy zastosowaniu reguly tempus regit actium, co oznacza, ze
przepis art. 68 ust. 2a pkt 5 u.g.n. bedzie mieé¢ zastosowanie do oceny skutkoéw zbycia nieruchomosci nabytej uprzednio
od gminy przez najemce Korzystajacego z bonifikaty, jezeli mialo ono miejsce po jego wejéciu w zycie. Uzasadnieniem
dla jego zastosowania w takiej sytuacji nie bedzie jednakze cel nowelizacji (w postaci zwiekszenia swobody obrotu
nieruchomo$ciami na rynku wtérnym wykupionymi z zasobow publicznych) w znaczeniu jakie nadaje mu art. 3 k.c.,
lecz fakt, ze zdarzenie powodujace obowiazek zwrotu bonifikaty nastgpilo pod rzadami znowelizowanej ustawy (tak
Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 7.07.2011 r., II CSK 683/10). W okoliczno$ciach niniejszej sprawy, przepis art. 68
ust. 2a pkt 5 u.g.n. nie bedzie wiec mie¢ zastosowania. Do takiego samego wniosku prowadziloby zreszta w tych
okolicznoS$ciach takze rozumowanie oparte na odmiennym zalozeniu, prezentowanym w uchwale Sagdu Najwyzszego
z dnia 17.12.2010 r.(III CZP 102/10), zgodnie z ktérym miarodajna w tym wzgledzie jest chwila pierwotnej sprzedazy
lokalu, gdyz to zdarzenie w konstrukeji zdarzenia prawnego zlozonego, z jakim tu mamy do czynienia, ma wieksza
donioslosé. W takim stanie rzeczy na wlascicielu rzeczy powinien ciazyé obowigzek zwrotu bonifikaty tylko w takim
ksztalcie, jaki istnial w dacie nabycia nieruchomosci, w ktorej miat obowigzek liczy¢ sie z istnieniem posrednich
ograniczen rozporzadzania. P6Zniejsze rozluznienie i zaostrzenie tego obowiazku mogloby mie¢ miejsce tylko w
ramach ewentualnego skutku wstecznego ustawy.

Konsekwencja przyjecia utrwalonego w orzecznictwie i doktrynie pogladu o niedzialaniu wstecz nowelizacji ustawy o
gospodarce nieruchomo$ciami z dnia 24.08.2007 r. o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami oraz zmianie
niektorych ustaw (Dz. U. Nr 1073, poz. 1218), jest koniecznoé¢ stosowania do analizowanego w tej sprawie stanu
faktycznego przepisow art. 68 u.g.n. w brzmieniu z roku 2006 (w tym bowiem roku doszlo zaréwno do nabycia przez
pozwang lokalu z bonifikata, jak i jego zbycia).

Tymeczasem art. 68 u.g.n. w wersji obowigzujacej pomiedzy nowelizacjami w okresie od 9.12.2004 r. do 22.10.2007
r. przewidywal jedynie (w ust. 2a), Ze przepisu ust. 2 (dotyczacego obowiazku zwrotu bonifikaty w przypadku zbycia
nabytego z bonifikata nieruchomosci czy lokalu mieszkalnego przed uptywem 5 (10) lat od jego zakupienia) nie stosuje
sie w przypadku zbycia: 1) na rzecz osoby bliskiej, 2) pomiedzy jednostkami samorzadu terytorialnego, 3) pomiedzy
jednostkami samorzadu terytorialnego i Skarbem Panstwa.

Wyjatki wskazane w punktach 2 i 3 w oczywisty sposob nie dotycza sytuacji z jaka mamy do czynienia w niniejszej
sprawie, natomiast jesli chodzi o wyjatek przewidziany w punkcie 1 to nalezy stwierdzié, iz nie ma zadnego dowodu
na to, iz zbycie lokalu przez pozwana w dniu 28.08.2006 r. nastgpilo na rzecz osoby bliskiej, co wiecej pozwana nawet
nie twierdzila, iz kupujaca lokal L. K.do kregu takich os6b moglaby zostaé zaliczona.

W konsekwencji Sad uznal, Ze roszczenie zgloszone w tym postepowaniu przez strone powodowa jest uzasadnione,
bowiem pozwana z naruszeniem normy zawartej w art. 68 ust. 2 u.g.n. (zbycie przed terminem okre$lonym w
przepisie) zbyla mieszkanie nabyte z bonifikatg, a zbycie to nie nastgpilo na rzecz osoby bliskie;j.

Zdaniem Sadu nie sposob twierdzi¢ takze, ze powodowa Gmina naduzyla swojego prawa podmiotowego zadajac
zwrotu udzielonej bonifikaty (czy domagajac sie odsetek za op6znienie w spelnieniu $wiadczenia przez pozwana). Z
punktu widzenia zasad stosowania art. 5 k.c. nie jest rzecza obojetna ocena zachowania sie podmiotu pozostajacego
w konkretnym przypadku pod ochrona prawa. Zwigzana z tym jest zasada ,czystych rak”, a to oznacza, ze nie moze
korzystaé z ochrony art. 5 k.c. ten kto sam narusza zasady wspoétzycia spolecznego. Niewatpliwie klauzula z art. 5
k.c. nie ma charakteru nadrzednego w stosunku do pozostalych przepiséw prawa; przez odwolanie sie do spoleczno-



gospodarczego przeznaczenia prawa czy zasad wspoélzycia spolecznego nie mozna podwaza¢ mocy obowiazujacej
przepisow prawnych, z reguly nie mozna definitywnie unicestwia¢ prawa podmiotowego, a wynikajaca z art. 5
k.c. ochrona powinna mie¢ charakter raczej przejSciowy, a nie trwaly. Przede wszystkim jednak skoro nie moze
powolywa¢ sie na naruszenie zasad wspoélzycia spolecznego ten kto sam ich nie przestrzega, to pozwana z uwagi na
brak wystepowania po jej stronie szczeg6lnych okoliczno$ci, nie moze skutecznie, jedynie w oparciu o art. 5 k.c.,
domagact sie oddalenia powodztwa (co do naleznos$ci gtéwnej jak i co do odsetek w szczegdlnos$ci). Za utrwalony w
orzecznictwie sadowym nalezy uznaé poglad, ze istota prawa cywilnego jest strzezenie praw podmiotowych, a zatem
wszelkie rozstrzygniecia prowadzace do redukcji badz unicestwienia tych praw maja charakter wyjatkowy. Odmowa
udzielenia ochrony prawnej na podstawie art. 5 k.c., z uwagi na jego wyjatkowy — w powyzszym ujeciu, charakter
musi by¢ uzasadniona istnieniem okolicznoSci razacych i nieakceptowanych w Swietle powszechnie uznawanych w
spoleczenstwie warto$ci. Uprawnieni z tytutu udzielenia przy kupnie lokalu bonifikaty, jeli nie dotrzymujg warunku
nie sprzedawania lokalu w okre§lonym przez ustawe czasie i sprzedaja go z zyskiem, sami pozostajac w niezgodzie
z zasadami wspolzycia spolecznego, nie moga skutecznie zwalcza¢ prawa do dochodzenia zwrotu udzielonej im
bonifikaty zarzucajac naruszenie art. 5 k.c. Sad dopuszcza oczywiscie sytuacje, ze mogg istnieé po stronie pozwanej
rzeczywiscie szczeg6lne okolicznos$ci, ktore bedg w oparciu o art. 5 k.c. uzasadnialy wyjatkowo oddalenie powodztwa
(w calosSci czy czeSci). W rozpoznawanej sprawie jednak takie rzeczywiScie szczegélne okoliczno$ci nie zaistnialy.
Pozwana winna byla by¢ §wiadoma skutkéw zbycia nabytego z bonifikatg lokalu przed uplywem pieciu lat od
daty zakupienia go od Gminy W. z uwagi na obowigzywanie zasady ignorantia iuris nocet, niemniej dodatkowo
niewatpliwie zostala pouczona o skutkach przedwczesnej sprzedazy takze w chwili nabywania lokalu od Gminy. Mimo
tego pozwana zdecydowala sie mieszkanie sprzeda¢. W wyniku sprzedazy lokalu pozwana uzyskala kwote 120.000 z} i
biorgc pod uwage nawet wszystkie wydatki poczynione przez nig po 28.08.2006 r. (0k. 12.000 - 13.000 z}), pozostala
kwota stanowila istotny zysk z calego przedsiewziecia zwiazanego z nabyciem i nastepnie zbyciem lokalu uzyskanego
przy wykorzystaniu pomocy publicznej. W tej sytuacji nawet trudna obecnie sytuacja dochodowa i rodzinna pozwanej
nie uzasadnia konstatacji, ze roszczenie powoda mogloby by¢ uznane za sprzeczne z zasadami wspolzycia spotecznego
(szczegodlnie w sytuacji §$wiadomego naruszania przepiséw przez pozwana).

Na marginesie tylko, gdyz kwestia ta nie byla przedmiotem sporu pomiedzy stronami, nalezy stwierdzic¢, ze powodowa
Gmina w sposob prawidlowy wyliczyta kwote bonifikaty podlegajaca zwrotowi. Zgodnie z utrwalonymi juz pogladami
orzecznictwa (por. m.in. uchwale Sadu Najwyzszego z dnia 26.01.2012 r., III CZP 87/11) nabywca lokalu mieszkalnego
z bonifikata, ktéry zbyt ten lokal przed uplywem pieciu lat od dnia nabycia, ma obowiazek zwrotu czesci bonifikaty w
wysoko$ci proporcjonalnej do kwoty uzyskanej ze zbycia, nieprzeznaczonej na nabycie innego lokalu mieszkalnego.
Skoro pozwana uzyskala bonifikate w cenie lokalu o wielko$ci 85 % to w sytuacji zbycia mieszkania za kwote 120.000
z}, istotnie zwrdci¢ winna kwote 101.915 zt dochodzong pozwem. .

O odsetkach ustawowych orzeczono na podstawie art. 481 § 11 2 k.c w zwiazku z art. 455 k.c. Obowiazek zwrotu
bonifikaty ma charakter bezterminowy (nie jest oznaczony ani nie wynika z wlasciwo$ci zobowiazania), wobec czego,
w myS$l art. 455 k.c. spelnienie §wiadczenia winno nastgpi¢ niezwlocznie po wezwaniu dluznika. Skoro pismem
Z 20.03.2015 r., doreczonym pozwanej 27.04.2015 1. [k. 31-33], powodka wezwala J. R. do zaplaty na jej rzecz
dochodzonej pozwem kwoty w terminie trzydziestu dni od daty doreczenia wezwania, termin spelnienia §wiadczenia
uplynal 27.05.2015 roku, a zatem od 28.05.2015 roku pozwana pozostaje w opdZnieniu.

O kosztach procesu w punkcie II sentencji wyroku Sad orzekl na podstawie art. 102 k.p.c. i nie obcigzyt powodki
tymi kosztami majac na uwadze sam charakter sprawy, trudna sytuacje majatkowa oraz rodzinna powodki, ktoéra
uzasadniala zastosowanie wobec niej powolanego przepisu.

W punkeie III sentencji wyroku Sad zasadzil od Skarbu Panstwa na rzecz radcy prawnego M. S. koszty nieoplaconej
pomocy prawnej udzielonej pozwanej z urzedu w wysoko$ci ustalonej na podstawie § 6 pkt 6 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwosci z dnia 28.09.2002 r. w sprawie oplat za czynnoéci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa
kosztow nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu - Dz. U. Nr 163, poz. 1348 ze zm. powiekszone o warto$é
podatku VAT.



