Sygn. akt XV C 708/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 23 grudnia 2015 roku

Sad Okregowy w Gdansku, XV Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: SSO Dorota Kolodziej

Protokolant: sekretarz sadowy Izabela Wesiora

Po rozpoznaniu w dniu 15 grudnia 2015 roku w Gdansku
na rozprawie

sprawy z powbdztwa Gminy M. W.

przeciwko M.K.

o zaplate

1. Zasadza od pozwanej M.K.na rzecz powoda Gminy M. W. kwote 146 028,19 zl (sto czterdziesci sze$c tysiecy
dwadzieScia osiem zlotych dziewietnasScie groszy) wraz z odsetkami ustawowymi od dnia 1 sierpnia 2015 r. do dnia

zaplaty.

2. Zasadzone w pkt. II wyroku, roszczenie pieniezne rozklada pozwanej na trzy raty w wysokosci: I i II rata po 48
676,06 zl platne w terminach do 30 czerwca 2016 r. (I rata) oraz do 30 czerwca 2017 r. (Il rata), III rata w wysokoSci
48 676, 07 z1 platna do 30 czerwca 2018 r. wraz z zasadzonymi w pkt I odsetkami ustawowymi.

3. Zasadza od pozwanego na rzecz powoda kwote 10901 zl (dziesie¢ tysiecy dziewieéset jeden zlotych) tytutem kosztow
procesu w tym kwote 3600 zl tytulem kosztow zastepstwa procesowego

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 20 sierpnia 2015 roku (k. 2-4) powédka Gmina M. W. domagala sie zasadzenia od pozwanej M. K.
kwoty 146.028,19 zl wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 1 sierpnia 2015 roku do dnia zaplaty oraz zasadzenia
kosztow postepowania, w tym kosztéw zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu powo6dka podala, iz Gmina M. W. aktem notarialnym z dnia 4 listopada 2010 roku, sporzadzonym
przed notariuszem J. O. w Kancelarii Notarialnej w W., Rep. A nr (...), sprzedala na rzecz pozwanejM.K. lokal
mieszkalny nr (...) polozony w budynku nr (..) przy ulicy (...) w W.. Zgodnie za$ z wlasciwymi zasadami
obowiazujacymi na terenie Miasta W., udzielono pozwanej bonifikaty od ceny lokalu w wysoko$ci 136.291,88 zl.
Strony, stosownie do przepiséw ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomoéciami (Dz.U.2015.782
j-t.), w § 8 umowy ustalily, ze w przypadku zbycia lokalu przed uplywem 5 lat, liczac od dnia nabycia pozwana bedzie
zobowigzana do zwrotu kwoty réwnej udzielonej bonifikacie po jej waloryzacji.

Wskazata powoddka, iz po powzieciu informacji o dokonanej przez pozwana sprzedazy ww. lokalu przed uplywem
ww. 5-letniego terminu, pismem z dnia 23 wrzes$nia 2014 roku zwrécono sie do pozwanej o udzielenie wyjasnien
w sprawie, albowiem pozwana mogla by¢ zwolniona od obowiazku zwrotu bonifikaty w przypadku wydatkowania
srodkow uzyskanych ze sprzedazy w ciggu 12 miesiecy od daty sprzedazy na nabycie innego lokalu mieszkalnego albo



nieruchomoéci przeznaczonej lub wykorzystywanej na cele mieszkaniowe, stosownie do zapisu § 8 ust.2 umowy i
przepisu art 68 ust 2a pkt 5 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami.

Jednakze, jak wskazala powodka, w odpowiedzi na wezwanie pozwana przedlozyla dokumenty potwierdzajace
wydatkowanie ww. §rodkéw na zakup materialéw budowlanych na budowe domu na nieruchomosci polozonej w L.,
zakupionej przez nig w 2008 roku.

Powodka podniosta, iz uznala, ze takie wydatkowanie Srodkéw nie uzasadnia zwolnienia od obowiazku zwrotu
bonifikaty, w zwigzku z czym powddka pismem z dnia 12 maja 2015 roku zazadala zwrotu zwaloryzowanej bonifikaty
w kwocie 146.028,19 z1 w terminie 60 dni od daty otrzymania wezwania do zaplaty, a ktore to wezwanie zostalo
doreczone powoddce w dniu 1 czerwea 2015 roku.

Jednakze, pomimo uplywu wyznaczonego przez powodke terminu, nalezno$é nie zostala przez pozwang uregulowana.

Jako termin zadania odsetek za zwloke powddka wskazala dzien nastepujacy po uplywie terminu platnosci
okreslonego w ww. wezwaniu do zaplaty.

W odpowiedzi na pozew z dnia 16 listopada 2015 roku (k. 75-81) pozwana M.K.wniosla o oddalenie powodztwa w
calodci i zasadzenie od powddki na rzecz pozwanej kosztow postepowania, w tym kosztéw zastepstwa procesowego
wedlug norm przepisanych.

Jednocze$nie pozwana, z ostroznoS$ci procesowej, wniosla, w razie zasadzenia na rzecz powoda zaplaty dochodzonego
roszczenia, o rozlozenie zaplaty roszczenia w nastepujacych ratach: 5.000 zl - platne w terminie 3 miesiecy od daty
uprawomocnienia sie orzeczenia, po 5.000 zl - platne w 3 kolejnych latach na koniec kazdego roku kalendarzowego,
nastepujacego po ww. platnoéci pierwszej raty, oraz po 31.507,25 zl platne w 3 kolejnych latach na koniec kazdego
roku kalendarzowego, poczynajac od kolejnego roku nastepujacego po zaplacie ostatniej z ww. rat.

W uzasadnieniu pozwana przyznala, iz Gmina M. W. aktem notarialnym z dnia 4 listopada 2010 roku, sporzadzonym
przed notariuszem J. O. w Kancelarii Notarialnej w W., Rep. A nr 16535/2010, sprzedala pozwanej lokal mieszkalny
nr (...) polozony w budynku nr (...) przy ulicy (...) w W. z bonifikata w wysokoSci 136.291 zl. Jak réwniez, pozwana
przyznala, iz dokonala sprzedazy ww. lokalu w dniu 22 listopada 2012 roku, akt notarialny Rep. A nr (...).

Jednakze, pozwana podniosla, iz, dokonujac sprzedazy przedmiotowego lokalu pozwana dzialala w dobrej wierze,
albowiem Srodki uzyskane ze sprzedazy przedmiotowego lokalu mieszkalnego zostaly w caloéci przeznaczone na
wybudowanie domu mieszkalnego polozonego w L. przy ulicy (...), ktérego pozwana jest wladcicielem. W zwiazku
z powyzszym, zdaniem pozwanej, $rodki uzyskane ze sprzedazy lokalu mieszkalnego nr (...) w W. polozonego przy
ulicy (...) zostaly przeznaczone na wypekhienie celu mieszkaniowego, zgodnie z treécia art. 68 ust. 1 pkt 1 ustawy o
gospodarce nieruchomog$ciami oraz z umowa zawarta pomiedzy stronami.

Jednocze$nie, pozwana podniosla, ze sytuacja zwigzana z przeznaczeniem $rodkéw finansowych z tytulu sprzedazy
lokalu mieszkalnego nr (...) w W. polozonego przy ulicy (...) na wybudowanie domu mieszkalnego w L. co do zasady
jest zblizona do sytuacji przewidzianej w art. 68 ust. 2a pkt 5 Ustawy o gospodarce nieruchomog$ciami oraz z § 8 pkt 2
umowy, wylaczajacych obowiazek zwrotu udzielonej bonifikaty. Pozwana wskazala, iz r6znica w sytuacji przewidzianej
W ww. przepisie oraz w umowie stron a sytuacji pozwanej sprowadza sie do tego, iz pozwana M.K.§rodki uzyskane
ze sprzedazy lokalu mieszkalnego nr (...) w W. polozonego przy ulicy (...), bezpo$rednio nie przeznaczyta na zakup
innego lokalu mieszkalnego albo na zakup nieruchomosci przeznaczonej lub wykorzystywanej na cele mieszkaniowe,
za$ przeznaczyla na wybudowanie domu przeznaczonego na cele mieszkaniowe.

Ponadto, pozwana wskazala, iz gdyby pozwana ze $rodkow uzyskanych ze sprzedazy lokalu mieszkalnego nr (...) w W.
polozonego przy ulicy (...) zakupila nieruchomosé, tj. dziatke budowlang lub dom mieszkalny wraz z dziatka budowlang
nawet ze cene wielokrotnie przewyzszajaca warto$¢ sprzedawanej nieruchomosci to nie mialaby obowiazku zwrotu
udzielonej wezeéniej bonifikaty. Wobec powyzszego, w ocenie pozwanej, celem zapiséw zawartych w ustawie o



gospodarce nieruchomo$ciami oraz umowy bylo przeciwdzialanie spekulacji zwiazanej z dalsza sprzedaza mieszkan
zakupionych od gminy. Podniosla pozwana, iz ww. zapis dotyczyt to sytuacji, w ktérej sprzedajacy nie przeznacza
srodkoéw uzyskanych ze sprzedazy na cele mieszkaniowe. Natomiast, zdaniem pozwanej, nie powinno sie réznicowac
sytuacji sprzedajacego mieszkanie, ktéry przeznacza $rodki na wykonczenie innego domu dla wlasnych celow
mieszkaniowych od sytuacji sprzedajacego, ktory posiadajac inne $rodki finansowe, sprzedaje nieruchomo$¢ nabyta
z bonifikatg i przeznacza wszystkie érodki na zakup kolejnej, drozszej nieruchomoéci w terminie 12 miesiecy od
daty sprzedazy, albowiem skoro uznajemy prawo takiego sprzedajacego do zachowania bonifikaty, to prawo do
jej zachowania winno rowniez przystugiwaé pozwanej, ktora cala kwote z tytulu sprzedazy lokalu mieszkalnego
przeznaczyla na wybudowanie nieruchomosci zaspokajajacej jej potrzeby mieszkaniowe. Skoro celem udzielanych
bonifikat przy wykupie nieruchomo$ci na podstawie Ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami jest zaspokojenie
potrzeb mieszkaniowych obywateli to pozwana poprzez wybudowanie domu mieszkalnego na posiadanej dzialce
budowlanej wypekila cel mieszkaniowy przewidziany w ustawie, ktéry winien mie$cié sie w kategoriach zwolnienia
z obowiazku zwrotu udzielonej bonifikaty.

Nadto, z ostroznoSci procesowej, pozwana wskazala, iz ustawodawca w art. 68 pkt 2 ¢ ustawy o gospodarce
nieruchomoéciami pozostawil mozliwo$é odstapienia od zadania zwrotu udzielonej bonifikaty w innych przypadkach
niz okre$lone w ustawie, nie wskazujac jednoczeénie kryteridow, jakimi winny kierowaé sie organy decyzyjne w tym
zakresie, zatem, w ocenie pozwanej, w tym miejscu nalezy oprzec sie na zasadach wspoétzycia spolecznego w konteksScie
celow, dla jakich zostala udzielona bonifikata, tj. realizacji celow mieszkaniowych pozwanej. Wobec faktu, iz Srodki ze
sprzedazy lokalu mieszkalnego w W. zostaly przeznaczone w calo$ci na ten wlasnie cel, to powo6d, zdaniem pozwanej,
domagajacy sie zwrotu bonifikaty, narusza zasady wspolzycia spotecznego.

W ocenie pozwanej, roszczenie powoda jest niezgodne z celami i zalozeniami ustawodawcy wspierajacego cele
mieszkaniowe obywateli oraz sprzeczne z zasada stusznoéci.

Dodatkowo, roéwniez z ostroznoSci procesowej, w razie uwzglednienia zadania pozwu, pozwana wniosla o rozlozenie
zasadzonej kwoty w ww. ratach, albowiem aktualnie znajduje sie bardzo trudnej sytuacji zyciowej, jest osoba
niepelnosprawng, ma na utrzymaniu dwie corki, za§ w zwiazku ze stanem zdrowia utracila zatrudnienie, a ponadto
splaca kredyt hipoteczny. Pozwana wskazal, iz pozostaje na utrzymaniu meza, ktéry obecnie z uwagi na odbywanie
kary pozbawienia wolno$ci nie przyczynia sie do utrzymania rodziny, lecz po zakonczeniu kary bedzie ponownie
wykonywal dzialalnoé¢ gospodarcza, ktora pozwoli na splate naleznoéci wobec powddki w terminach ww. wskazanych
przez pozwana.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

W dniu 4 listopada 2010 roku Gmina M. W. oraz M. K.zawarly przed notariuszem J. O. w Kancelarii Notarialnej w W.
umowe ustanowienia odrebnej wlasno$ci lokalu, oraz jego sprzedazy, na podstawie ktérej Gmina M. W. sprzedata M.
K. lokal mieszkalny nr (...) polozony w budynku nr (...) przy ulicy (...) w W..

Gmina M. W. udzielila M. K. bonifikaty w wysoko$ci 136.291,88 zl od ceny ww. lokalu. Jednoczenie, strony, stosownie
do przepiso6w ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomos$ciami (Dz.U.2015.782j.t.), w § 8 umowy
ustalily, ze w przypadku zbycia lokalu przed uplywem 5 lat, liczac od dnia nabycia pozwana bedzie zobowigzana do
zwrotu kwoty rownej udzielonej bonifikacie po jej waloryzacji.

Dowdd: akt notarialny z dnia 4.11.2010r. Rep. A nr 16535/2010 — k. 9-13v

W dniu 22 listopada 2012 roku M.K.dokonala sprzedazy lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego w budynku nr (...)
przy ulicy (...) w W. na rzecz osoby trzeciej za cene 160.000 zl. Srodki uzyskane ze sprzedazy mieszkania powodka
przeznaczyla na zakup materialéw budowlanych na budowe domu na nieruchomosci polozonej w L. przy ulicy (...)
zakupionej w 2008 r. .

Dowdd: akt notarialny z dnia 22.11.2012r. Rep. A nr 14642/2012 — k. 5-8v,0koliczno$é bezsporna



Pismem z dnia 23 wrze$nia 2014 roku Gmina M. W. zwrdcila sie do M. K. o udzielenie wyjasnieni w sprawie sprzedazy
ww. lokalu mieszkalnego, stosownie do zapisu § 8 ust. 2 umowy i przepisu art. 68 ust 2a pkt 5 ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 roku o gospodarce nieruchomog$ciami.

Dowod: pismo z dnia 23.09.2014r. — k. 14

W odpowiedzi na wezwanie M. K.przedlozyla dokumenty potwierdzajace wydatkowanie ww. Srodkéow na zakup
materialbw budowlanych na budowe domu na nieruchomosci polozonej w L. przy ulicy (...).

Okolicznosci bezsporne, a nadto dowéd: faktury i rachunki — k. 107-175

Pismem z dnia 29 grudnia 2014 roku Gmina M. W. poinformowalaM.K., iz zlozona przez nia dokumentacja nie
potwierdza przestanek do zwolnienia z obowigzku zwrotu udzielonej bonifikaty na mocy art. 68 ust 2a ustawy z dnia
21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomos$ciami oraz, ze zwaloryzowana kwota bonifikaty do zwrotu na rzecz
Gminy M. W. wynosi 146.028,19 z}.

Dowdd: pismo z dnia 29.12.2014r. — k. 15

Pismem z dnia 2 stycznia 2015 roku M. K.zwrocila sie do Gminy M. W. o odstapienie od zagdania zwrotu ww. bonifikaty
z uwagi na trudng sytuacje zyciowa M. K., poczynienie znacznych naklad6w na nieruchomosci przed jej wykupem oraz
wobec faktu przeznaczenia Srodkéw finansowych z tytulu sprzedazy przedmiotowej nieruchomosci na wybudowanie
domu w L. przy ulicy (...).

Dowdd: pismo z dnia 2.01.2015t1. — k. 16-17v

Pismem z dnia 12 maja 2015 roku Gmina M. W. poinformowala, iz wniosek o odstapienie od zadania zwrotu bonifikaty
z dnai 2 stycznia 2015 roku zostal rozpatrzony negatywnie i zazadala zwrotu zwaloryzowanej bonifikaty w kwocie
146.028,19 zt w terminie 60 dni od daty otrzymania wezwania do zaplaty, ktoére to wezwanie zostalo doreczone
powodce w dniu 1 czerwcea 2015 roku.

Dowdd: pismo z dnia 12.05.2015r. wraz z potwierdzeniem odbioru — k. 18-21
Do chwili obecnej M.K.nie dokonala zwrotu waloryzowanej bonifikaty na rzecz Gminy M. W..
Okolicznosci bezsporne

W dniu 27 wrze$nia 2014 roku, decyzja (...) do Spraw Orzekania o Niepelnosprawnos$ci w P., M. K. zostala uznana
za osobe niepelnosprawna w stopniu umiarkowanym. Z decyzji wynika, iz z uwagi na wystepujace schorzenia, M. K.
jest osobg niepelnosprawna od 39 roku zycia, a nadto moze podejmowa¢ zatrudnienie jedynie w warunkach pracy
chronionej oraz ma prawo do korzystania z systemu $§rodowiskowego wsparcia w samodzielnej egzystencji, przez co
rozumie sie korzystanie z ustug socjalnych, opiekunczych, terapeutycznych i rehabilitacji $wiadczonych przez siec¢
instytucji pomocy spoleczne;j.

W dniu 3 sierpnia 2015 roku zostala wydana decyzja o uznaniu M.K. za osobe bezrobotna bez prawa do zasilku przez
Powiatowy Urzad Pracy w P..

(...) K. ma na utrzymaniu dwie corki - Z. K., urodzong w dniu 29 kwietna 1996 roku oraz J. K. (1) urodzona w dniu (...).

M. K. od momentu, gdy z uwagi na stan zdrowia utracila zatrudnienie pozostawala wraz z dzieémi na utrzymaniu
meza, jednakze obecnie maz pozwanej odbywa kare 4 lat pozbawienia wolno$ci w zakladzie karnym, w zwiazku z czym
pozwanej pomaga finansowo rodzina.

Okoliczno$ci bezsporne, a nadto dowdd: decyzja PUP z dnia 3.08.2015r1. — k. 89, za§wiadczenie z dnia 13.10.2015r.
— k. 90, odpis aktu urodzenia nr 749/1996 — k. 91, odpis aktu urodzenia nr 368/2006 — k. 92, orzeczenie o stopniu



niepelnosprawnosci z dnia 27.09.2014r. — k. 177, dokumentacja medyczna dot. pozwanejM. K. — k. 178-230, zeznania
pozwanej M. K. w dniu 15.12.2015r. — k. 232-232v (czas nagrania 00:01:26 — 00:12:05)

W dniu 28 sierpnia 2009 roku M. K. zawarla z bankiem (...) S. A. umowe kredytu hipotecznego na kwote 291.200
z}. Okres splaty kredytu wynosi 360 miesiecy. Szacunkowy caltkowity koszt kredytu wynidst 464.631,90 zl. Aktualna
miesieczna rata splaty ww. kredytu wynosi 1.453,46 zl.

Celem kredytu byla budowa domu jednorodzinnego w L. przy ulicy (...), w ktérym M. K. zamieszkala wraz z dzieémi.

Dowdd: umowa kredytu hipotecznego nr (...) —k. 94-105, zawiadomienie z dnia 5.10.2015r1. — k. 93, zeznania pozwanej
M.K.w dniu 15.12.201571. — k. 232-232v (czas nagrania 00:01:26 — 00:12:05)

Sad zwazyl, co nastepuje:

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie dokumentéw zlozonych przez obie strony postepowania, w tym
kopii aktéw notarialnych, wezwania do zaplaty wraz z dowodem jego doreczenia oraz wyliczenia zwaloryzowanej
kwoty bonifikaty. Dowody z tych dokumentéw, zaré6wno urzedowych w rozumieniu przepisu art. 244 par.1 k.p.c., jak
i prywatnych w rozumieniu przepisu art. 245 k.p.c., Sad uznal za wiarygodne. Nie byly one zreszta kwestionowane
przez zadna ze stron.

Sad poczynil takze ustalenia faktyczne na podstawie przestuchania pozwanej M.K.w charakterze strony na rozprawie
w dniu 15 grudnia 2015 roku.

Wskazaé przy tym nalezy, ze stan faktyczny sprawy w zasadzie nie byl sporny miedzy stronami, ktére roznily sie
jedynie w sposobie interpretacji przepisu art. 68 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, na ktéry powolywala
sie powodka, zadajac zwrotu udzielonej bonifikaty. Sporne w sprawie bylo wiec to, czy nie przeznaczenie calo$ci
srodkow uzyskanych ze sprzedazy mieszkania, na ktore zostala udzielona bonifikata, na zakup kolejnego lokalu oraz
przeznaczenie tychze Srodkéw na budowe domu na innej nieruchomosci, powodujg obowigzek zwrotu bonifikaty.

Wobec uznania, iz przedstawiony w sprawie materiat dowodowy jako bezsporny pozwalal na poczynienie
jednoznacznych ustalen. Sad na rozprawie w dniu 15 grudnia 2015 roku oddalil wnioski dowodowe pozwanej o
dopuszczenie i przeprowadzenie dowodu z zeznah §wiadkéow D. C., M. M. (1), M. M. (2) i J. K. (2) oraz wnioski
o zwrécenie sie do Biura (...) Krajowego Rejestru Karnego o udzielenie informacji dotyczacej daty wyrokoéw oraz
orzeczonych kar wobec skazanego J. K. (2) i zwrbcenie sie do Zakladu Karnego w G. P. o udzielenie informacji
dotyczacej daty zakonczenia wykonywania kary pozbawienia wolnoéci przez skazanego J. K. (2), jako nie majace
znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy. Dokonujac ustalen odnoScie sytuacji osobistej i majatkowej pozwanej Sad oparl
sie na jej zeznaniach, dajac im wiare w catoéci.

W ocenie Sadu powodztwo wywiedzione przez Gmine M. W. zastlugiwalo na uwzglednienie w catoSci.

Zgodnie z przepisem art. 68 ust. 1 pkt 7 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (t. j.
Dz. U. z 2015r., poz. 782) wlasciwy organ moze udzieli¢ bonifikaty od ceny ustalonej zgodnie z art. 67 ust. 3, na
podstawie odpowiednio zarzadzenia wojewody albo rady lub sejmiku, jezeli nieruchomo$é jest sprzedawana jako lokal
mieszkalny.

Zgodnie za$ z przepisem art. 68 ust. 2 tej ustawy, jezeli nabywca nieruchomoéci zbyt nieruchomo$é lub wykorzystat
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 réwnej
udzielonej bonifikacie po jej waloryzacji. Zwrot nastepuje na zadanie wladciwego organu.

O wylaczeniu stosowania ww. przepisu stanowi przepis art. 68 ust. 2a pkt. 5 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami,
z ktorego wynika, iz przepisu ust. 2 nie stosuje sie w przypadku sprzedazy lokalu mieszkalnego, jesli §rodki uzyskane z



jego sprzedazy przeznaczone zostana w ciagu 12 miesiecy na nabycie innego lokalu mieszkalnego albo nieruchomoéci
przeznaczonej lub wykorzystanej na cele mieszkaniowe.

Pozwana M. K. w dniu 4 listopada 2010 roku nabyla od powodowej Gminy M. W. lokal mieszkalny nr (...) polozony w
budynku nr (...) przy ulicy (...) w W. za cene 33.648,12 zl z bonifikata w wysoko$ci 136.291,88 z}. W dniu 22 listopada
2012 roku, czyli przed uplywem 5 lat od nabycia, zbyla ten lokal za cene 160.000 zl. Sprzedala wiec ten lokal ze cene
przekraczajaca nieomalze pieciokrotnie te za jaka nabyla lokal od powodki, przy czym uzyskane $rodki finansowe
pozwana przeznaczyla na zakup materialdbw budowlanych na budowe domu na nieruchomoéci gruntowej polozonej
w L. przy ulicy (...), ktéra to nieruchomosci pozwana zakupita jeszcze w 2008 roku.

Przepis art.68 ust.2a pkt. 5 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami wylacza obowiazek zwrotu kwoty réwnej
udzielonej bonifikacie po waloryzacji, jezeli $rodki uzyskane ze sprzedazy lokalu zakupionego z bonifikatg
przeznaczone zostana na nabycie innego lokalu mieszkalnego.

Ustawodawca postuzyl sie przy redakcji tego przepisu precyzyjnym zwrotem — nabycie. Nalezy takze podkreslic, iz
ustawodawca, okreslajac ustawowe przesltanki zwrotu kwoty udzielonej bonifikacie po waloryzacji nie postuzyl sie
zwrotem ,,cel mieszkaniowy”. Wprawdzie ustawodawca nie zdefiniowal, co rozumie pod pojeciem — przeznaczenia
na nabycie innego lokalu, o ktérym mowa w art.68 ust. 2a pkt 5 ustawy, ale w przepisie art. 4 ustawy o gospodarce
nieruchomo$ciami, zawierajacym definicje wyrazen ustawowych, zamie$cil przepis oznaczony lit. 3b, ktory stanowi,
ze przez zbywanie lub nabywanie nieruchomosci nalezy rozumie¢ dokonywanie czynnoéci prawnych na podstawie,
ktérych nastepuje m. in. przeniesienie wlasnoéci nieruchomosci.

W tym miejscu wymaga podkreslenia, iz przepisy, w szczegolnosci nakladajace obowiazki, nalezy interpretowac $cisle,
w pierwszej kolejno$ci zgodnie z ich literalnym brzmieniem. Zastosowanie innej wyktadni niz jezykowa winno byc
dokonywane dopiero, gdy przepis nie jest jednoznaczny.

W niniejszej sprawie nie ma podstaw do stosowania innych sposoboéw wykladni.

W toku postepowania pozwana wywodzila, ze uzyskana réznice przeznaczyla na budowe domu jednorodzinnego na
nieruchomosci potozonej w L..

Wobec powyzszego, w oceni Sadu, nalezy uznac, ze przeznaczenie §rodkéow finansowych uzyskanych ze sprzedazy
lokalu mieszkalnego zakupionego z bonifikata na budowe domu jednorodzinnego na innej nieruchomosci, w
szczegblnosei zakup materiatdbw budowlanych, na co pozwana przedstawila szereg rachunkéw i faktur, nie zwalnia
nabywcy lokalu od Gminy, tj. pozwanej, od obowiagzku zwrotu kwoty rownej udzielonej bonifikacie po waloryzacji.

Zauwazy¢ przy tym nalezy, ze ustawodawca statuujgc to zobowigzanie ustawowe nie przewidzial obowigzku zwrotu
kwoty réownej bonifikacie proporcjonalnie do wielkosci §rodkdow przeznaczonych na nabycie innego lokalu. Jest
to zdaniem Sadu zamierzone dzialanie ustawodawcy wynikajace z prowadzonej polityki mieszkaniowej w wyniku,
ktbrej najemcy mieszkan komunalnych uzyskuja bardzo znaczne przywileje finansowe i bardzo znaczna pomoc ze
srodkoéw publicznych kosztem innych obywateli. Dzieje sie tak, aby osoby takie nabywaly mieszkania w celu ich
zamieszkiwania, a nie w celu dalszej sprzedazy, czy tez w celu zaspokajania potrzeb mieszkaniowych innych nawet
bliskich czlonkéw rodziny. Sprzedaz lokalu po udzieleniu bonifikaty odbywa sie kosztem majatku Gminy, a wiec
wszystkich jej mieszkancow. Zadna regula nie okresla koniecznoéci zaspokajania potrzeb mieszkaniowych oséb
mieszkajacych na terenie Gminy poprzez uzyskiwanie wlasnosci czy tez wlasno$ciowego prawa do lokalu.

W tym miejscu wskazaé nalezy, ze Sad podziela rowniez poglad wyrazony w uchwale Sadu Najwyzszego z dnia 30
marca 2012 roku (III CZP 4/12, OSNC 2012/10/116, Prok.i Pr.-wktl. 2013/2/36, LEX nr 1128321, www.sn.pl, Biul.SN
2012/3/9-10). W uchwale tej Sad Najwyzszy stwierdzil, ze nabywca lokalu mieszkalnego z bonifikata, ktory zbyt ten
lokal przed uplywem pieciu lat od dnia nabycia i w ciagu 12 miesiecy przeznaczyl Srodki uzyskane z jego sprzedazy
na splate kredytu bankowego zaciagnietego na budowe i wykonczenie budynku mieszkalnego, znajdujacego sie na
nieruchomoéci nabytej przed data sprzedazy, jest zobowiazany do zwrotu kwoty roéwnej udzielonej bonifikacie po jej



waloryzacji (art. 68 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami, jedn. tekst: Dz.U. z 2010
r. Nr 102, poz. 651 ze zm.).

Sad podzielil réwniez poglad wyrazony w wyroku Sadu Apelacyjnego w Lodzi z dnia 22 pazdziernika 2013 roku w
sprawie sygn. akt I ACa 5078/13 (LEX nr 1391947), zgodnie z ktérym przeznaczenie §rodkéw uzyskanych ze sprzedazy
mieszkania nabytego z bonifikata na naklady zwiazane z wykonczeniem (badz modernizacja czy remontem) domu
budowanego na dzialce nabytej wezesniej, tj. przed sprzedaza tego mieszkania, nie mieéci sie w dyspozycji art. 68 ust.
2a pkt 5 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami (podobnie: wyrok Sadu Apelacyjnego w Katowicach z dnia 1 marca
2013 roku w sprawie sygn. akt I ACa 25/13, Lex nr 1293608).

Powodka domagala sie zwrotu udzielonej bonifikaty, po waloryzacji w wysokoéci 146.028,19 zl wraz z ustawowymi
odsetkami liczonymi od dnia 1 sierpnia 2015 roku, tj. od dnia nastepujacego po uplywie terminu ptatno$ci okre$lonego
przez powddke w wezwaniu do zaplaty z dnia 12 maja 2015 roku.

Sad, podzielajac poglad Sadu Apelacyjnego w Eodzi, wyrazony w ww. wyroku z dnia 22 pazdziernika 2013 roku
w sprawie sygn. akt I ACa 507/13, zgodnie z ktérym obowigzek zwrotu kwoty réwnej zwaloryzowanej bonifikacie
udzielonej najemcy powstaje z chwila dalszego zbycia prawa do lokalu w okoliczno$ciach objetych przepisem art. 68
ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami, jednak po uprzednim zazadaniu jej zwrotu przez wlasciwy organ, uzna
termin wskazany w pozwie za dopuszczalny i prawidlowy. W zwiazku z powyzszym termin dokonania dobrowolnej
zaplaty minal z dniem 31 lipca 2015 roku i pozwana od dnia nastepnego pozostawala w op6znieniu.

Ponadto, Sad mial na uwadze, iz w toku calego postepowania pozwana nie kwestionowala sposobu waloryzacji
dokonanej przez powddke. Ponadto, ustawodawca nie wskazal sposobu waloryzacji kwoty udzielonej bonifikacie, a
tym samym pozostawit Sadowi swobode oceny zastosowanego sposobu waloryzacji.

Pozwana M. K. argumentowala, iz, wydatkujgc uzyskane ze sprzedazy przedmiotowego lokalu $rodki finansowe
na budowe domu dla swojej rodziny, wypeklila cel mieszkaniowy przewidziany w ustawie o gospodarce
nieruchomos$ciami w przepisach o udzielaniu bonifikat przy wykupie nieruchomosci, co, zdaniem pozwanej, uprawnia
ja do zadania zwolnienia z obowiazku zwrotu udzielonej bonifikaty.

W ocenie pozwanej, powodowa Gmina M. W., domagajac sie zwrotu bonifikaty, narusza zasady wspdlzycia
spolecznego.

Oceniajac roszczenie powodowej Gminy M. W. z punktu widzenia przeslanek stosowania art. 5 k.c. zauwazy¢ nalezy,
ze Gmina, zgodnie z art. 68 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami upowazniona zostala ustawowo do zadania
zwrotu bonifikaty.

Na gruncie prawa cywilnego art. 5 k.c. jako klauzula generalna sluzy ocenie wykonywania wszystkich praw
podmiotowych, niezaleznie od ich przynaleznosci do okreslonej czesci prawa cywilnego (prawo rzeczowe, rodzinne,
zobowigzania itd.), niezaleznie od majatkowego lub niemajatkowego, wzglednego lub bezwzglednego charakteru,
niezaleznie od postaci normatywnej (prawo wladcze, roszczenie, prawo ksztaltujace); w jego $wietle oceniac tez
trzeba wykonywanie roszczen nie bedacych emanacja praw podmiotowych (np. roszczen posesoryjnych, art. 344 k.c.).
Co do zasady ocena z punktu widzenia ewentualnego naduzycia prawa podmiotowego nie omija zadnej kategorii
stosunkéw cywilnoprawnych. Prawdziwym problemem jest ustalenie treéci zasad wspoélzycia spolecznego. Zasady
wspolzycia spolecznego sa szczegolnymi regulami postepowania w zyciu. Prezentowane w doktrynie, do$¢ ogdlne i
malo precyzyjne ujecie regul zaliczanych do zasad wspolzycia spolecznego znajduje odzwierciedlenie w orzecznictwie.
W orzecznictwie Sadu Najwyzszego naduzycie prawa podmiotowego to zachowanie razace, nieakceptowane z
aksjologicznego, ewentualnie teleologicznego punktu widzenia (por. wyrok SN z dnia 4 kwietnia 1997 r. IICKN118/97,
OSP 1998/1/3 ). Zwroty uzyte w art. 5 k.c., zdaniem Sadu Najwyzszego, w istocie oznaczaja odeslanie do zasad
stusznosci, dobrej wiary w sensie obiektywnym, zasad uczciwo$ci obowigzujacej w stosunkach cywilnoprawnych
i zasady lojalnoSci wobec partnera (tak wyroki SN z dnia 3 pazdziernika 2000 r. (...) i z dnia 4 pazdziernika
2001 1. ICKN458/00 Lex52659 ). W innych wyrokach akcentuje sie moralny wymiar zasad wspolzycia spolecznego,



podkreslajac, ze stwierdzenie naduzycia prawa wymaga skonkretyzowania dziatan, ktore "pozostaja w sprzecznosci
z normami moralnymi godnymi ochrony i przestrzegania w spoleczenstwie" (wyrok SN z dnia 3 lutego 1998 r.

ICKN459/97 Lex78424).

Na tres$c¢ zasad wspolzycia spolecznego skladaja sie, w ocenie Sadu Najwyzszego, "akceptowane i godne ochrony reguly
rzetelnego postepowania w stosunkach spolecznych” (wyrok SN z dnia 3 lutego 1998 r. ICKN459/97 ) — tak M. P. S.w
komentarzu do art. 5 k.c. w programie komputerowym Lex. Natomiast T. S. w komentarzu do art. 5 k.c. zawartym w
tym samym programie wskazal, ze powolywanie sie na naruszenie zasad wspo6lzycia spolecznego wymaga wskazania,
jaka konkretnie zasada zostata naruszona oraz wskazanie pelnej treéci powolywanej zasady ( por. wyrok SN z dnia 14
pazdziernika 1998 r. IICKN928/97, OSNC 1999/4/75; oraz SN z dnia 20 grudnia 2006 r. IVCSK263/06 Lex257664
i SA w K. z dnia 6 czerwca 2006 r. IIAKa86/06, KZS 2006/7-8/108).

Sad uznal jednakze, iz pozwanaM.K.nie przedstawila zadnej konkretnej zasady wspoélzycia spolecznego, jakiej
naruszenia mialaby dokonaé powoddka swym dzialaniem, a tym samym pozwana nie wykonala obowiazku wskazania
naruszonej zasady wspolzycia spolecznego, przy czym zgodnie z przepisem art. 6 k.c. ciezar dowodu tej okoliczno$ci
obcigzal wlaénie pozwana.

Ponadto, zdaniem Sadu, pozwana, nie moze powolywac sie na klauzule generalng naduzycia prawa, gdyz sama zasady
wspolzycia spolecznego naruszyla. Nie moze, wiec korzystaé z ochrony przewidzianej w art. 5 k.c. Skorzystanie z
tej klauzuli generalnej ma bardzo daleko idace skutki, gdyz niweczy roszczenie — uprawnienie powoda wynikajace z
przepisu obowigzujacego prawa. Dlatego przepis art. 5 k.c. powinien by¢ stosowany wyjatkowo, tylko w sytuacji, gdy
stosowanie prawa prowadzi do sytuacji absolutnie nieakceptowanych.

Rozpatrujac aspekt zasadnos$ci zadania powddki w Swietle zasad wspélzycia spolecznego, Sad doszedt do przekonania,
iz na gruncie niniejszej sprawy niestusznym byloby uznanie zadania zwrotu udzielonej pozwanej bonifikaty za
sprzeczne z zasadami wspolzycia spotecznego. Sad uwaza, iz stosowanie zasad np. lojalnoéci obowigzuje obie strony
stosunku prawnego.

Nalezy mie¢ w pierwszej kolejno$ci na uwadze, ze pozwana uzyskala od powodowej Gminy znaczna bonifikate na
zakup lokalu mieszkalnego, ktora sprawila, iz za niewielka kwote nabyla wlasno$é lokalu o wartosci okolo 170.000
zl, a wiec de facto wzbogacila sie o taka warto$¢. Nastepnie zas, pozwana, wbrew ustawowemu zakazowi zbywania
takiego lokalu w okresie 5 lat od nabycia, sprzedala go osobie trzeciej ze znacznym zyskiem.

W ocenie Sadu, pozwana od poczatku dazyla do sprzedazy uzyskanego na preferencyjnych zasadach lokalu, bo
juz w roku 2008, a wiec na okolo dwa lata przed nabyciem prawa wlasno$ci lokalu od powddki, pozwana
zakupila nieruchomog$¢ gruntowsg, na ktérej nastepnie planowala i wybudowala dom, by zaspokoié swoje potrzeby
mieszkaniowe.

W ocenie Sadu, pozwana skorzystala z udzielonej bonifikaty, majac zamiar zbycia zakupionego lokalu, albowiem
nie planowala zaspokojenia w nim swoich potrzeb mieszkaniowych, gdyz juz wczesSniej w dniu 28 sierpnia 2009
roku zawarla z bankiem (...) S. A. umowe kredytu hipotecznego celem budowy domu jednorodzinnego na ww.
nieruchomoéci gruntowej polozonej w L. przy ulicy (...).

Zgodnie z pogladem Sadu Najwyzszego wyrazonym w uzasadnieniu uchwaly z dnia 11 kwietnia 2008 roku (III CZP
130/07, OSNC 2008/10/108) bonifikata, w znaczeniu potocznym, oznacza upust, obnizenie ceny. Zgodnie z ogdlng
zasada wyktadni, takie rozumienie tego sformulowania nalezy generalnie przyja¢ na gruncie art. 68 ust. 2 u.g.n.,
gdyz brak podstaw do nadawania mu innej tre$ci w sensie prawnym. Trzeba jednak zaznaczyé, ze o ile w obrocie
powszechnym bonifikata ma charakter bezwzgledny, tzn. ze po zastosowaniu obnizenia ceny na og6l nie mozna potem
dochodzi¢ od kupujacego jej doplaty lub uzupelienia, o tyle na tle tego przepisu przybiera charakter wzgledny. W razie
zaistnienia warunkow przewidzianych w ustawie, udzielona bonifikata podlega zwrotowi, a sprzedawca ma obowiazek
dochodzenia kwoty réwnej bonifikacie - po jej zwaloryzowaniu. Nalezy podkre§li¢, ze sformulowanie ustawy o "zwrocie



kwoty réwnej bonifikacie" nie jest precyzyjne; w istocie nie chodzi tu o zwrot tej kwoty, lecz o uiszczenie doplaty do
rzeczywistej ceny zbywanej nieruchomosci, obnizonej na skutek zastosowania bonifikaty.

Majac powyzsze na uwadze, Sad, na podstawie przepisu art. 68 ust.2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce
nieruchomo$ciami, zasadzil od pozwanej M. K. na rzecz pow6dki Gminy M. W. kwote 146.028,19 zl wraz z odsetkami
ustawowymi od dnia 1 sierpnia 2015 roku do dnia zaplaty, o czym orzeczono w punkcie 1 wyroku.

Pozwana w odpowiedzi na pozew wnosila, w razie zasadzenia na rzecz powoda dochodzonego roszczenia, o rozlozenie
zaplaty przedmiotowego roszczenia w nastepujacych ratach: I rata w wysokosci 5.000 z} - platna w terminie 3 miesiecy
od daty uprawomocnienia sie orzeczenia, rata II, III i IV po 5.000 z} - platne w 3 kolejnych latach na koniec kazdego
roku kalendarzowego, nastepujacego po platnosci I raty oraz raty V, VI i VII po 31.507,25 zt - platne w 3 kolejnych
latach na koniec kazdego roku kalendarzowego, poczynajac od kolejnego roku nastepujacego po zaplacie IV raty.

Sad, uznal, iz sytuacja zyciowa pozwanej uzasadnia rozlozenie zasadzonego roszczenia na raty, gdyz ze wzgledu na
stan rodzinny lub majatkowy pozwanej bezzwloczne spelienie przez nia §wiadczenia byloby nadmiernie utrudnione
i narazaloby ja na niepowetowana szkode,

Jednakze, podzielajgc poglad wyrazony w wyroku Sadu Apelacyjnego w Lodzi z dnia 10 sierpnia 2015 roku w sprawie
sygn. akt I ACa 186/15 (Lex nr 1797171),. Sad uznal zaproponowane przez pozwana wysokosci i terminy platnoéci rat za
nieuwzgledniajace w dostateczny sposob stusznego interesu powodowej Gminy, roztozenie zasadzonego §wiadczenia
na raty wskazane przez pozwana platne przez okres 7 lat narazityby powodowa Gmine na dalsze straty

Wobec powyzszego Sad, na podstawie art. 320 k.p.c, majac na uwadze trudna sytuacje materialna i zyciowa pozwanej,
w punkcie 2 wyroku postanowil zasadzone ww. roszczenie pieniezne rozlozy¢ pozwanej na trzy raty w wysokosci: Ii
II rata po 48.676,06 zl - platne w terminach do 30 czerwca 2016 roku (I rata) oraz do 30 czerwca 2017 roku (II rata),
III rata w wysokoéci 48.676,07 z} - platna w terminie do 30 czerwca 2018 roku wraz z zasadzonymi w pkt 1 wyroku
odsetkami ustawowymi.

O kosztach postepowania orzeczono w punkcie 3 wyroku na podstawie przepiséw art. 98 § 1 k.p.c., art.108 § 1 k.p.c.
i102 k.p.c.

Majac na uwadze, ze pozwana przegrala sprawe w caloéci, Sad postanowil zasadzi¢ od pozwanej na rzecz powddki
zwrot kosztow procesu w postaci wniesionej przez powodke oplaty stosunkowej od pozwu w kwocie 7.301 zl oraz
kosztoéw zastepstwa procesowego w wysokoSci 3.600 zl.



