Sygn. akt I C 2479/22

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 22 czerwca 2023 r.

Sad Okregowy w Krakowie I Wydzial Cywilny
w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy : SSR del. Michal Siemieniec
Protokolant: Sara Franiak

po rozpoznaniu w dniu 1 czerweca 2023 r. w Krakowie
na rozprawie

sprawy z powbdztwa Gminy Miejskiej K.
przeciwko T. W.i M. W.

o zaplate

1. oddala powddztwo;

2. zasadza od strony powodowej Gminy Miejskiej K. na rzecz kazdego z pozwanych T. W. i M. W. kwoty po 5.417 z}
(piec tysiecy czterysta siedemnascie zlotych) z odsetkami ustawowymi za op6znienie od dnia uprawomocnienia sie
wyroku do dnia zaplaty tytulem kosztoéw procesu.

Sygn. akt I C 2479/22

UZASADNIENIE
wyroku Sadu Okregowego w Krakowie

z dnia 22 czerwca 2023 r.

Strona powodowa Gmina Miejska K. domagala sie pozwem z dnia 25 sierpnia 2022 r. zasadzenia solidarnie od
pozwanych T. W. i M. W. kwoty 315.507,12 zl wraz z odsetkami ustawowymi za opdznienie od dnia 16 kwietnia 2021
r. do dni zaplaty oraz zasadzenia kosztow procesu.

W uzasadnieniu zgdania pozwu strona powodowa wskazala, ze aktem notarialnym z dnia 2 listopada 2017 r.
ustanowila odrebna wlasnoéc i sprzedala na rzecz pozwanych lokal mieszkalny nr (...) przy ul. (...) w K.. Eaczna cena
za lokal zostala ustalona na 290.879,17 z}. Od tej ceny strona powodowa udzielila pozwanym bonifikaty w wysokosci
90 %, zatem zaplacili oni lgcznie 29.087,91 zl, za$ bonifikata wyniosla 261.791,26 z}. W dniu 26 lutego 2019 r. pozwani
zawarli z N. P. umowe najmu ww. lokalu na 12 miesiecy, ktéra to umowa zostala nastepnie przedtuzona o kolejne 12
miesiecy. Po zawarciu powyzszej umowy pozwani opuscili objety nig lokal mieszkalny. Zdaniem strony powodowej
pozwani wykorzystali w ten sposob lokal na inne cele, niz cel uzasadniajacy udzielenie przez powoda bonifikaty, co
zgodnie z art. 68 ust. 2 u.g.n. uzasadnia zadanie zwrotu udzielonej bonifikaty. Strona powodowa wskazala, ze pozwani
w 2019 r. zaprzestali zaspokajac za pomoca zbytego im lokalu swoje potrzeby mieszkaniowe, w tymze roku opuscili
bowiem lokal i oddali go w najem. W oparciu o te okolicznosci, powolujac sie na orzecznictwo sadéw powszechnych
i Sadu Najwyzszego, strona powodowa wniosla o zasadzenie zwrotu bonifikaty w zwaloryzowanej — stosownie do art.
5 ust. 4 u.g.n. - wartosci, tj. 315.507,12 zl.



W pisemnej odpowiedzi na pozew z dnia 20 listopada 2022 r. pozwani nie uznali pow6dztwa, wnoszac o jego oddalenie
i zasadzenie kosztéw procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego. Pozwani wyjasénili, ze przed nabyciem lokalu
od powoda zobowigzali sie wykonaé remont generalny mieszkania, na co poniesli wydatki w kwocie okoto 60.000 zl.
Aby pokry¢ te koszty M. W. wyjechal do pracy w Belgii. W 2017 r. do pracy w Irlandii wyjechal z kolei T. W.. Pozwani
przyznali, ze lokal mieszkalny nabyty od strony powodowej byl wynajmowany w okresie od 26 lutego 2019 r. do 28
lutego 2021 r., czyli przez okres niemal dwoch lat. Wynajecie lokalu bylo podyktowane faktem, iz pozwani wyjezdzajac
z Polski w celach zarobkowych i edukacyjnych, mieli zamiar szybkiego powrotu do Polski, gdzie znajdowalo sie i
nadal znajduje centrum zyciowe. W okresie, gdy przebywali za granica, $rodki uzyskiwane z czynszu za wynajmowany
lokal przeznaczali na zaspokojenie swoich potrzeb mieszkaniowych poza granicami kraju. Obecnie M. W. wraz z zona
A. i dzie¢mi mieszkaja w lokalu przy ul. (...). Nabyta od strony powodowej nieruchomos$¢ nie byla wiec zbyta, ani
wykorzystywana na cele inne niz uzasadniajace udzielenie bonifikaty.

Sad ustalil nastepujqcy stan faktyczny

Umowa z dnia 2 listopada 2017 r., zawarta w formie aktu notarialnego, Gmina Miejska K. ustanowila odrebna
wlasno$é lokalu nr (...) przy ulicy (...) wraz z udzialem wynoszacym (...) w nieruchomosci wspolnej, ktora stanowilo
uzytkowanie wieczyste dzialki nr (...) oraz cze$ci budynku i urzadzenia, ktore nie stuza wylacznie do uzytku wiascicieli
lokali i jednocze$nie sprzedala po zastosowaniu 90% bonifikaty po potowie T. W. i M. W. wyzej opisany lokal
mieszkalny wraz z udzialem zwigzanym z jego wlasno$cia w nieruchomosci wspolnej za cene proporcjonalng do
zbywanych i nabywanych udziatlow w kwocie 28.412,92 zl. Strony o$§wiadczyly, ze zbycie przez Gmine lokalu nastepuje
na rzecz najemcow tego lokalu. W akcie notarialnym wskazano, ze Gmina bedzie zadaé zwrotu kwoty réwnej
udzielonej bonifikacie po jej waloryzacji, gdyby strona kupujaca zbyla nieruchomosé stanowiaca lokal mieszkalny lub
wykorzystala te nieruchomoé¢ na inne cele niz uzasadniajace udzielenie bonifikaty — przed uplywem 5 lat od dnia
umowy.

[ dowod: wypis aktu notarialnego rep. A (...), k. 8-12]
Przed zawarciem umowy pozwani przeprowadzili kapitalny remont lokalu.

[ dowody: zakres roboét, k. 37, zeznania $wiadka M. K., protokét rozprawy z dnia 1 czerwca 2023 r., rejestracja od
00:01:45, k. 117]

Aby uzyska¢ §rodki m.in. na remont lokalu pozwani wyjechali poza granice — M. W. najpierw do Belgii, nastepnie do
Irlandii. T. W. wyjechal do pracy w Irlandii. T. W. w Irlandii réwnoczeénie studiowal.

[ dowdd: zeznania §wiadka M. K., protokdl rozprawy z dnia 1 czerwca 2023 r., rejestracja od 00:01:45, k. 117,
informacja z G. College D., k. 95-96, przestluchanie pozwanych M. W.iT. W., protokél rozprawy z dnia 1 czerwca 2023
r., rejestracja od 00:27:13, k. 118 ]

W dniu 26 lutego 2019 r. pozwani zawarli umowe najmu lokalu przy ul. (...) z N. P. na czas 12 miesiecy. Na podstawie
tej umowy w lokalu zamieszkala N. P. z maloletnig coérka. Umowa najmu zostala przedluzona aneksem do dnia 26
lutego 2021 .

[ dowod: informacja z wydziatu spraw administracyjnych Urzedu Miasta K., k. 13 ]

Srodki uzyskiwane z najmu lokalu w K. pozwani przeznaczali na pokrycie kosztébw wynajecia lokalu shuzacego
zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych w Irlandii.

[ dowody: zeznania $wiadka A. W., protokét rozprawy z dnia 1 czerwca 2023 r., rejestracja od 00:14:32, k.
117-118wyciagi z rachunkow, k. 40-45, 92-94, 97-105 ]



W roku 2021 M. W. powrdcil z Irlandii do Polski i zamieszkal wraz z zong i dzieémi w lokalu przy ul. (...), gdzie do
chwili obecnej zamieszkuje.

[ dowody: zeznania $éwiadka M. K., protokél rozprawy z dnia 1 czerwca 2023 r., rejestracja od 00:01:45, k. 117, zeznania
Swiadka A. W., protokol rozprawy z dnia 1 czerwca 2023 r., rejestracja od 00:14:32, k. 118, przestuchanie pozwanych
M. W. i T. W., protokoét rozprawy z dnia 1 czerwca 2023 r., rejestracja od 00:27:13, k. 118, umowa o prace, k. 66,
umowa zlecenia, k. 67 ]

Pismem z dnia 11 lutego 2021 r. Gmina Miejska K. zazgdala od pozwanych zwrotu zwaloryzowanej warto$ci bonifikaty,
j. kwoty 315.507,12 zl w terminie do dnia 15 kwietnia 2021 r. Pisma doreczono pozwanym w dniu 17 lutego 2021 r.

[ dowod: wezwanie do zaplaty, k. 18, dowody doreczenia k. 19 ]

Stan faktyczny sprawy nie budzil powazniejszych watpliwoéci. Najistotniejszymi dowodami w sprawie byly wyzej
przytoczone dokumenty, ktorych wiarygodno$¢ nie byla kwestionowana. Zeznania $wiadkdw byly wzajemnie zbiezne,
odpowiadaly zasadom do$wiadczenia zyciowego, podobnie uwagi nalezy odnie$¢ do dowodu z przestuchania
pozwanych. Uwzgledniono je, jako miarodajne.

Sad zwazyl, co nastepuje

Powbdztwo nie zaslugiwalo na uwzglednienie. Opieralo sie ono na twierdzeniach strony powodowej, ze pozwani
nabyli prawo wlasnosci lokalu przy uwzglednieniu 90% bonifikaty w cenie nabycia, a nastepnie — w okresie 5 lat - —
wykorzystali nieruchomo$¢ na cele inne, anizeli te, ktére uzasadnialy udzielenie przez strone powodowg bonifikaty,
co z kolei mialo uzasadniaé¢ zgdanie zwrotu bonifikaty, po jej zwaloryzowaniu. Zgodnie z art. 68 ust. 2 ustawy z dnia
21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomog$ciami (Dz.U. 2023 poz. 344 t.j., w dalszej czeSci uzasadnienia: u.g.n.),
jezeli nabywca nieruchomosci zbyl nieruchomoé¢ lub wykorzystal ja na inne cele niz cele uzasadniajace udzielenie
bonifikaty, przed uplywem 10 lat, a w przypadku nieruchomo$ci stanowiacej lokal mieszkalny przed uplywem 5 lat,
liczac od dnia nabycia, jest zobowiazany do zwrotu kwoty rownej udzielonej bonifikacie po jej waloryzacji. Zwrot
nastepuje na zadanie wlaSciwego organu. Podstawe prawna udzielenia bonifikaty w rozpoznawanym przypadku
stanowil art. 68 ust. 1 pkt 7 u.g.n., w mysl ktorego wlasciwy organ moze udzieli¢ bonifikaty od ceny ustalonej
zgodnie z art. 67 ust. 3, na podstawie odpowiednio zarzadzenia wojewody albo uchwaly rady lub sejmiku, jezeli
nieruchomo$¢ jest sprzedawana jako lokal mieszkalny. Poza sporem bylo, Ze pozwani nabyli lokal mieszkalny od
Gminy Miejskiej K. z bonifikatg jako najemcy tego lokalu. Nalezy wiec zwrdci¢ uwage na tresé art. 68 ust. 2a pkt 4
i5u.g.n. W mysl tej regulacji obowiazek zwrotu zwaloryzowanej warto$ci bonifikaty jest wylaczony, jezeli w okresie
5 lat nabywca lokalu: - dokonal zamiany lokalu mieszkalnego na inny lokal mieszkalny bedacy przedmiotem prawa
wlasno$ci lub spoldzielczego wlasnos$ciowego prawa do lokalu mieszkalnego, albo nieruchomos$é przeznaczona lub
wykorzystywana na cele mieszkaniowe bedaca przedmiotem prawa wlasnoéci lub prawa uzytkowania wieczystego;
- sprzedal lokal mieszkalny, jesli Srodki uzyskane z jego sprzedazy wykorzystane zostaly w ciagu 12 miesiecy
na nabycie innego lokalu mieszkalnego bedacego przedmiotem prawa wlasnoéci lub przedmiotem spoldzielczego
wlasno$ciowego prawa do lokalu mieszkalnego, albo nieruchomos$ci przeznaczonej lub wykorzystywanej na cele
mieszkaniowe bedacej przedmiotem prawa wlasnoéci lub prawa uzytkowania wieczystego. Wprawdzie przepisy
te stanowig jedynie o sprzedazy lub zamianie lokalu mieszkalnego, ale mysla przewodnia przytoczonej regulacji
jest unikniecie koniecznoSci zwrotu bonifikaty w sytuacji, gdy z rozmaitych przyczyn zyciowych nabywca lokalu
musi go zbyé, pod warunkiem, ze $rodki uzyskane z tej transakcji postuza zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych.
Ustawodawca zatem nie naklada na nabywce lokalu bezwzglednego obowigzku zaspokajania potrzeb mieszkaniowych
wlokalu uzyskanym przy zastosowaniu bonifikaty, dopuszczajac jego zamiane, a nawet spieniezenie, pod warunkiem,
ze uzyskana kwota postuzy nabyciu innego lokalu, w ktérym beneficjent bonifikaty zamieszka. Skoro w takich
uwarunkowaniach dopuszczalne jest nawet pozbycie sie lokalu przez beneficjenta bonifikaty, tym bardziej wolno mu
lokal wynajac, o ile Srodki w ten sposob uzyskane przeznaczy na zaspokojenie swoich potrzeb mieszkaniowych (arg.
a maiori ad minus). W obecnych czasach, charakteryzujacych sie duza mobilnoscia mieszkancow, choéby w zwiazku
z poszukiwaniem pracy, brak jest uzasadnienia dla swoistego przywigzywania nabywcy lokalu do tej nieruchomosci



na czas 5 lat, zwlaszcza w sytuacji, gdy wynajecie lokalu mialo charakter przejSciowy i nie zmienito sie mieszkalne
przeznaczenie tego lokalu — jak w rozpoznawanym przypadku. Sad podziela przy tym wyrazone w orzecznictwie
stanowisko, ze nie sposéb przyjac tak rygorystycznego stosowania zasady, ze kazde wynajecie lokalu mieszkalnego
nabytego z bonifikata nalezaloby uzna¢ za przeslanke uzasadniajaca zadanie jej zwrotu na podstawie art. 68 ust. 2
u.g.n. (zob. wyrok S.A. w Poznaniu z dnia 31 stycznia 2022 r., sygn. akt I ACa 868/21, publ. LEX nr 3499609).

Reasumujgc, z uwagi na fakt, iz pozwani w okresie wskazanym w art. 68 ust. 2 u.g.n. wynajeli lokal nabyty od
powodowej Gminy Miejskiej K. jedynie przemijajaco — na okolo 2 lata — dodac trzeba, ze z przyczyn spolecznie
usprawiedliwionych, po czym do tego lokalu jeden z pozwanych wraz z rodzina powrdcil, a w okresie jego
wynajmowania §rodki uzyskiwane z tego tytulu przeznaczal na zaspokojenie swoich potrzeb mieszkaniowych w
Irlandii, nie ma podstaw do zadania zwrotu zwaloryzowanej kwoty bonifikaty. Z tej przyczyny powodztwo oddalono.

O kosztach procesu orzeczono na mocy art. 98 § 11 3 w zw. z art. 99 k.p.c. Na koszty procesu nalezne pozwanym
zlozyla sie lacznie kwota 10.834 zl, jako wynagrodzenie pelnomocnika, ustalone w oparciu o przepis art § 2 pkt
7 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynnoSci radcéw
prawnych (Dz.U.2018 poz. 265 t.j.) oraz 34 zl tytulem oplaty skarbowej od pelnomocnictwa. Koszty te zasagdzono na
rzecz pozwanych po polowie, bowiem strona powodowa dochodzila §wiadczenia solidarnie, a wiec wspoluczestnictwo
pozwanych mialo charakter materialny. O odsetkach naleznych z zwigzku z zasadzeniem kosztow procesu orzeczono

w oparciu o art. 98 § 1 kpc.

[ sedzia del. M. S. ]

Z/

1. Odnotowac;

2. Odpis wyroku z uzasadnieniem doreczy¢ peln. pozwanego;
3. K.. 14 dni

Dnia 10 lipca 2023 r. sedzia



