Sygn. akt I C 422/21

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 1 czerwca 2022 r.

Sad Rejonowy w Brodnicy- I Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy: Sedzia Dawid Sztuwe
Protokolant: st.sekr.sad. Anna Pilawa

po rozpoznaniu w dniu 1 czerwca 2022 r. w Brodnicy
na rozprawie

sprawy z powbddztwa Gminy M. B.

przeciwko K. A.

o zaplate

1. oddala powddztwo,

2. obciaza powo6dke kosztami procesu.

/Sedzia/

D.S.

Sygn. akt I C 422/21

UZASADNIENIE

Pozwem z 27 sierpnia 2021 r. Gmina M. B. wystgpila przeciwko K. A. z zgdaniem zaplaty 73.963,57 zt z ustawowymi
odsetkami za opdZnienie liczonymi od dnia 21.09.2020 roku. W uzasadnieniu wskazano, ze w dniu 21.09.2012 roku
matka pozwanego nabyla od powoda wlasno$¢ lokalu mieszkalnego korzystajac z 75% bonifikaty od ceny, w kwocie
146.755,50 zi. Pozwany nabyl w drodze darowizny udzial we wlasnos$ci lokalu, ktéry nastepnie zbyl na rzecz osoby
trzeciej. Zbycie nastapito zatem przed uplywem 5 letniego okresu od dnia pierwotnego nabycia lokalu, co uprawnialo
powddke do zadania zwrotu bonifikaty (k. 3-5).

W odpowiedzi na pozew pozwany wnidst o oddalenie powddztwa w caloéci i zasadzenie na jego rzecz kosztéw procesu,
a ewentualnie w przypadku uwzglednienia pow6dztwa o nieobciazenie go kosztami procesu i rozlozenie zasadzonego
$wiadczenia na raty. Wskazal, ze roszczenie jest przedawnione, a takze sprzeczne z zasadami wspoétzycia spolecznego.
W jego ocenie umowa nie przewidywala obowiazku zwrotu bonifikaty przez osobe bliska nabywcy, ponadto ze w
doktrynie wskazuje sie, ze taki obowigzek nie podlega dziedziczeniu. Przed sprzedaza pozwany konsultowal m.in. u
notariusza, jak i w Urzedzie Miasta kwestie zwrotu bonifikaty. Poinformowano go, ze jezeli przeznaczy Srodki na zakup
innego mieszkania, nie bedzie obowiazku zwrotu bonifikaty. Zmiany wykladni przepisow dokonano na skutek kontroli



Najwyzszej Izby Kontroli w 2020 roku. Pozwany wskazal, ze po sprzedazy mieszkania cale uzyskane $rodki przekazal
na zakup innego mieszkania (k. 56-65).

Na dalszym etapie postepowania strony podtrzymaly swojego stanowiska w sprawie.

Wyrokiem z 19 maja 2022 r. w sprawie I C 421/21 Sad Rejonowy w Brodnicy oddalil tozsame powddztwo przeciwko
I.A. (1).

Sad ustalil, co nastepuje:

W dniu 21.09.2012 J. A. roku nabyla od Gminy M. B. lokal mieszkalny nr (...) w B., znajdujacy sie w budynku przy
ul. (...), dla ktérego tutejszy Sad prowadzi ksiege wieczysta KW (...). Warto$¢é rynkowa mieszkania ustalono na kwote
195.674,00 z} oraz udzielono jej bonifikaty w wysoko$ci 75% tj. 146.755,50 zl. Zgodnie z aktem notarialnym, w razie
zbycia lub wykorzystania nieruchomosci na inne cele niz cele uzasadniajace udzielenie bonifikaty przed uplywem
pieciu lat od jej nabycia J. A. zobowiazala sie pod rygorem egzekucji wprost z tego aktu zgodnie z art. 777 § 1 pkt 4 k.p.c
do zwrotu na konto Gminy M. B., kwoty réwnej udzielonej bonifikacie po jej waloryzacji, zgodnie z obowigzujacymi
przepisami w terminie siedmiu dni od daty zbycia lokalu lub przeznaczenia go na inne cele.

W akcie notarialnym zostalo zawarte pouczenie, ze obowigzek zwrotu bonifikaty nie ma zastosowania w przypadku
zamiany lokalu mieszkalnego na inny lokal mieszkalny albo nieruchomosé przeznaczona lub wykorzystywana na cele
mieszkaniowe; sprzedazy lokalu mieszkalnego, jesli Srodki uzyskane z jego sprzedazy przeznaczone zostana w ciggu
12 miesiecy na nabycie innego lokalu mieszkalnego albo nieruchomosci przeznaczonej lub wykorzystanej na cele
mieszkaniowe, zbycia na rzecz osoby bliskiej chyba, ze osoba bliska zbyla lub wykorzystala lokal mieszkalny na inne
cele niz uzasadniajace udzielenie bonifikaty przed uplywem pieciu lat liczac od dnia pierwotnego nabycia. Roszczenie
powoda zostalo ujawnione w ksiedze wieczystej.

Dowéd:
- akt notarialny z 21.09.2012 roku — k. 7-9

W dniu 16.11.2012 roku J. A. przeniosta udzialy po Y2 czeSci w tym lokalu na rzecz swoich dzieci, tj. I. A. (1) i K. A, w
ramach umowy dozywocia. W tym akcie rowniez pouczono strony o przepisach dotyczacych zwrotu bonifikaty.

Dowod:
- akt notarialny z 16.11.2012 roku — k. 23-25v
W dniu 10.11.2014 roku L. A. (1) oraz K. A. sprzedali lokal na rzecz M. i B. Z., za cene 80.000 zlotych.

Pozwany sprzedal lokal, albowiem M. i B. Z. byli inwestorami budowy galerii handlowej w B., ktora powstawala
obok budynku, w ktéorym znajdowatl sie lokal. Na skutek prac budowlanych zwigzanych z budowa galerii, doszlo do
znacznego pogorszenia stanu budynku przy ul. (...). Budynek nie nadawal sie juz do remontu, stad zdecydowano
sie sprzedac lokal. W ramach postepowania prac budowalnych, dochodzilo do coraz wiekszej dewastacji mieszkania,
sprawa byla opisywana w lokalnej prasie i w efekcie tego w 2016 roku Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego
w B. zakazal mieszkania w budynku.

K. A. przeznaczy} $§rodki uzyskane ze sprzedazy mieszkania w wysoko$ci 40.000 zl na zakup lokalu mieszkalnego
polozonego w B., przy ul. (...).

Dowéd:
- zeznanie $wiadka T. Z. — k. 171-172,

- zeznanie I. A. — k. 172-173



- zeznania pozwanego — k. 164v-165

- protokot uzgodnien — k. 70-71

-wydruk z (...) k. 10-22

- akt notarialny z 10.11.2014 roku — k. 26- 28v, 124-126
- wydruki prasowe i fotografie zniszczen — k. 66-77

Po kontroli Najzywszej 1. Kontroli dotyczacej sprzedazy przez gminy komunalnych lokali mieszkalnych w trybie
bezprzetargowym przeprowadzonej w 2020 roku u powddki stwierdzono nieprawidlowoéci w zakresie sposobu
naliczania bonifikaty, jak réowniez przypadki nie dochodzenia zwrotu bonifikat, pomimo istnienia podstaw do
zadania ich zwrotu. Zobowigzano Gmine do podjecia dzialan zmierzajacych do uzyskania zwrotu bonifikat w dwoch
przypadkach oraz zaprzestania naliczania bonifikat od wartosci lokalu mieszkalnego pomniejszonej o naklady
najemcow.

Dowdéd:
- wystgpienia pokontrolne NIK — k. 29-35
- zeznania T. Z. — k. 171-172

W dniu 19.08.2020 roku powodka wezwala pozwanego do zaplaty kwoty 79.963,57 zt z tytulu polowy udzielonej
kwoty bonifikaty po jej waloryzacji. W treéci wezwania wskazano sposéb wyliczenia oplaty, tj. z uwzglednieniem
waloryzacji. Pozwany zlozyl wniosek o odstapienie zadania zwrotu bonifikaty w dniu 07.09.2020 roku. Wskazac
nalezy, ze przygotowano nawet projekt uchwaly Rady Miejskiej z wyrazeniem zgody na odstapienie, pozytywnie
zaopiniowany przez Burmistrza Miasta B., przy czym ostatecznie Rada Miejska w B. odrzucila projekt. Pozwany zlozyl
wniosek o ponowne glosowanie w tymze przedmiocie, jednakze nie uwzgledniono jego wniosku. Wobec powyzszego,
pismem z dnia 13.07.2021 roku powo6dka ponowila wezwanie.

Dowéd:

- wezwanie do zaplaty — k. 36-38, 90-93

- wniosek pozwanego — k. 39-41v, 129-136

- projekt uchwaly — k. 42-43

- protoko? sesji Rady Miasta w sprawie uchwaly — k. 44-47, 79-113
- wezwanie z 13.07.2021 roku — k. 48

- wniosek pozwanego o ponowne glosowanie — k. 114-118

- odpowiedz — k. 135-135v

- odpowiedZ Burmistrza i Przewodniczacego Rady — k. 119, 137-140
Sad zwazyl, co nastepuje:

Powyzszy stan faktyczny zostal ustalony w oparciu o przedlozone przez strony dokumenty oraz ich kopie, a takze
zeznania $§wiadka T. Z. (2) i L. A. (1), a takze zeznania pozwanego K. A.. Wskaza¢ nalezy, ze Sad dat wiare we wszystkie
dowody, albowiem wzajemnie sie uzupelnialy i tworzyly logiczna calosé. Strony wyrazily zgode na przeprowadzenie
dowodu z zeznan T. Z. i 1. A. (1) w oparciu o protokdl ich zeznan sporzadzony do sprawy I C 421/21.



Podkreslié nalezy, ze nalezy, ze strony nie kwestionowaly ustalen faktycznych, albowiem pozostawaly w sporze jedynie
co do tego, czy powddka moze zadaé zwrotu udzielonej bonifikaty.

Jesli chodzi o pozostale wnioskowane dowody, tj. dokumentacje Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego w
B., dokumentacje Wspolnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w B., zeznania Swiadkow W. J., T. Z. (3), A. L., W. L.i K. P,

to Sad na zasadzie art. 235 § 1 pkt 2 k.p.c., postanowil pominaé te dowody, albowiem okolicznoéci, na ktére dowody
te mialy zosta¢ przeprowadzone stanowily fakty bezsporne.

Zgodnie z art. 68 ust. 1 do 4 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami (tj. z dnia 17 wrze$nia 2021 r. Dz.U. z 2021
r. poz. 1899), Wlasciwy organ moze udzieli¢ bonifikaty od ceny ustalonej zgodnie z art. 67 ust. 3, na podstawie
odpowiednio zarzadzenia wojewody albo uchwaly rady lub sejmiku, jezeli nieruchomo$¢ jest sprzedawana m. in.
na cele mieszkaniowe, na realizacje urzadzen infrastruktury technicznej oraz innych celow publicznych. W tym
przypadku bonifikata obejmuje cene lokalu, w tym cene udzialu w prawie wlasnoSci gruntu lub, w przypadku
gdy udzial obejmuje prawo uzytkowania wieczystego, pierwsza oplate z tego tytulu. Bonifikata udzielana od ceny
lokalu obejmuje wszystkie jej skladniki w jednakowej wysokoS$ci. Jezeli natomiast nabywca nieruchomosci zbyl
nieruchomo$é lub wykorzystat ja na inne cele niz cele uzasadniajace udzielenie bonifikaty, przed uplywem 10 lat, a w
przypadku nieruchomo$ci stanowigcej lokal mieszkalny przed uplywem 5 lat, liczac od dnia nabycia, jest zobowiazany
do zwrotu kwoty réwnej udzielonej bonifikacie po jej waloryzacji. Zwrot nastepuje na zadanie wlaéciwego organu.
Zwrot bonifikaty jest wylaczony w przypadku zbycia rzecz osoby bliskiej, z zastrzezeniem, ze konieczno$é zwrotu
bonifikaty ma zastosowanie réwniez odpowiednio do osoby bliskiej, ktora zbyla lub wykorzystala nieruchomoéc
na inne cele niz cele uzasadniajace udzielenie bonifikaty, przed uptywem 10 lat, a w przypadku nieruchomosci
stanowiacej lokal mieszkalny przed uplywem 5 lat, liczac od dnia pierwotnego nabycia.

W niniejszej sprawie powddka dochodzila swych roszczen wlasnie w oparciu o art. 68 ust. 2, 2a i 2b ww. ustawy.
Wskazywala, ze pozwany w przeciagu 5 lat od nabycia lokalu dokonal zbycia lokalu na rzecz oséb trzecich, tym
samym zasadne jest dochodzenie od niego kwoty réwnej potowie udzielonej bonifikaty po jej waloryzacji. Z zeznan
Swiadka wynikalo, iz do zmiany interpretacji przepiséw przez powddke doszlo w wyniku kontroli Najwyzszej 1zby
Kontroli, ktora negatywnie ocenila zaniechanie przez Gmine M. B. dochodzenia bonifikat, pomimo istnienia ku temu
przestanek. Wskazaé przy tym nalezy, ze po skierowaniu do niego wezwania do zwrotu pozwany niezwlocznie zlozyl
wniosek o odstapienie od zadania zwrotu bonifikaty, przy czym pomimo pozytywnej opinii Burmistrza, Rada Miejska
nie wyrazila na to zgody.

Nie ulegalo watpliwos$ci, ze na podstawie powolanych powyzej przepisow powoddka miata prawo dochodzi¢ od
pozwanego zwrotu kwoty rownej polowie udzielonej bonifikaty po jej waloryzacji. Przestanki zwolnienia z obowiazku
zwrotu kwoty réwnej udzielonej bonifikacie po jej waloryzacji (art. 68 ust. 2a ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami)
maja zastosowanie do pierwotnych nabywcow nieruchomo$ci wskazanych w art. 68 ust. 2 ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami) a nie do oséb im bliskich (art. 68 ust. 2b ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami), na rzecz ktérych
zbyly nieruchomoéé¢ (tak tez: Sad Najwyzszy - Izba Cywilna w postanowieniu z dnia 277 pazdziernika 2020 r., II CSK
84/20, L.).

Matce pozwanego przyznano bonifikate w wysokosSci 146.755,50 zl na zakup mieszkania w dniu 21.09.2012 roku. J.
A. w ramach umowy dozywocia zbyla to mieszkanie na rzecz swoich dzieci — po Y2 cze$ci w dniu 16.11.2012 roku.
Pozwany i jego siostra nastepnie sprzedali to mieszkanie na rzecz osob trzecich w dniu 10.11.2014 roku.

Pierwotne nabycie nieruchomo$ci mialo miejsce w dniu 21.09.2012 roku., a zatem 5- letni okres od jego zakupu
uplywal w dniu 21.09.2017r. Podkresli¢ nalezy, ze pozwany przeznaczyl Srodki uzyskane ze sprzedazy na zakup
wlasnego mieszkania, przy czym lokal sprzedal wspdlnie z siostra za 80.000 zlotych, z czego pozwany otrzymal potowe,
za$ cena nabycia mieszkania przy ul. (...) byla wyzsza.



Wskaza¢ nalezy, ze z zeznan pozwanego wynikalo, ze nie zamierzal sprzedawac lokalu, przy czym szereg okolicznoS$ci
zmusil go do tego. Nieruchomo$¢ byla w coraz gorszym stanie technicznym z uwagi na realizacje budowy galerii
handlowej w B.. Jednocze$nie w 2016 roku nalozono zakaz mieszkania w nieruchomosci — z uwagi wlaénie na jej stan.

Sad uznal, ze dochodzenie przez powodke roszczenia o zwrot rdbwnowartoSci kwoty udzielonej bonifikaty po jej
waloryzacji w tym konkretnym wypadku stanowi naduzycie prawa podmiotowego. Zgodnie z przepisem art. 5 k.c.
nie mozna ze swego prawa czyni¢ uzytku sprzecznego ze spoleczno — gospodarczym przeznaczaniem tego prawa lub
z zasadami wspolzycia spotecznego. Stosowanie przepisu art. 5 k.c. moze wchodzi¢ w gre w kazdym przypadku, gdy
w Swietle oceny okres§lonego stanu faktycznego, przy uwzglednieniu tresci konkretnej normy prawnej wlacznie z jej
celem, mozna mowié o tym, iz korzystanie przez osobe zainteresowang z przystugujacego mu prawa podmiotowego
pozostaje w sprzecznoéci z okre§lonymi w nim zasadami (S.Dmowski, S. Rudnicki, Komentarz do Kodeksu cywilnego.
Ksiega pierwsza. Cze$¢ og6lna, wydanie 5, s. 39).

W ocenie Sadu dopuszczalne sg odstepstwa od wykladni literalnej art. 68 ust. 2a i 2b ustawy o gospodarce
nieruchomo$ciami, gdy jest to uzasadnione celem tej regulacji. Przykladowo sprzeczne z przeznaczeniem roszczenia
o zwrot rownowarto$ci bonifikaty jest jego dochodzenie, w sytuacji, gdy nabywca lokalu wprawdzie zbyl go przed
uplywem terminu z art. 68 ust. 2 wskazanej ustawy, jednak uczynit to nie z checi uzyskania korzy$ci majatkowych,
lecz jedynie w wyniku wlasnej sytuacji zyciowej (wylacznie w celu realizacji potrzeb rodziny), a uzyskana warto$c
przeznaczyt zgodnie z celem uzyskanej pomocy i nie odniost jakiegokolwiek wzbogacenia z tytutu sprzedazy (tak tez
Sad Apelacyjny w Warszawie w wyroku z dnia 7 listopada 2019 roku w sprawie o sygn. akt V ACa 2/19, L.).

Pozwany niewatpliwie nie odnidst wzbogacenia ze sprzedazy, albowiem przekazal uzyskana kwote na nowe
mieszkanie. Srodki uzyskane ze sprzedazy mieszkania przy ul. (...) przeznaczyl na nabycie lokalu w celu zaspokojenia
swoich potrzeb mieszkaniowych. Gdyby pozwany nie sprzedal lokalu i nie wyprowadzit sie z budynku przy ul. (...), po
2016 roku i tak nie méglby w nim mieszka¢. Obecnie z uwagi na zly stan techniczny budynku Powiatowy Inspektor
Nadzoru B. zakazal w nim zamieszkiwania. Sprzedaz lokalu byla zatem dla powoda ostatnia szansa, aby uzyskaé¢ w
rozsadnym czasie Srodki pieniezne z tytulu jego zbycia. W przeciwnym wypadku mialby problem ze zbyciem lokalu
juz po uplywie 5 lat od dnia uzyskania bonifikaty lub staloby sie to wrecz niemozliwie z uwagi na stan techniczny
nieruchomo4ci.

Zebrany material dowodowy w sprawie, w tym zeznania powoda nie wskazywaly nadto, ze podjal sie on swoistej
Sintrygi” celem wzbogacenia sie kosztem strony powodowe;j. Nie ustalono réwniez, aby powdd byl czescia jakiego$
wiekszego procederu polegajacego na nabywaniu mieszkan, co do ktérych weze$niej udzielono bonifikaty na ich
wykup od jednostki samorzadu terytorialnego. Znamienne jest rowniez to, ze gdyby powo6d nabyl udzial w mieszkaniu
w wyniku dziedziczenia, obowiazek zwrotu bonifikaty w ogble nie powstalby. Sad nie byl uprawniony do wiazacej
oceny zasadno$ci podjecia uchwaly o odmowie odstapienia o zagdania zwrotu bonifikaty, aczkolwiek nalezy wskazag, iz
argumenty podnoszone w trakcie debaty nad uchwalg byly trudne do zrozumienia w Swietle okolicznosci faktycznych
W sprawie.

W ocenie Sadu niezasadne jest zatem zadanie zwrotu przez powodke bonifikaty, albowiem z uwagi na przedstawione
powyzej okolicznoSci byloby to sprzeczne z zasadami wspélzycia spolecznego, stad powddztwo oddalono, o czym Sad
orzekl w punkcie pierwszym sentencji wyroku.

O kosztach orzeczono na podstawie art. 98 § 1 kpc.
/Sedzia/

D.S.



