Sygn. akt VI ACa 2035/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 30 maja 2018 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie VI Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczqcy — Sedzia SA — Krzysztof Tucharz
Sedzia SA — Malgorzata Kuracka (spr.)

Sedzia SO del. — Marcin Kolakowski

Protokolant — stazysta Martyna Arcon

po rozpoznaniu w dniu 30 maja 2018 r. w Warszawie

na rozprawie sprawy z powo6dztwa miasta (...) W.
przeciwko H. K.

o zaplate

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sadu Okregowego w Warszawie

z dnia 23 wrzeénia 2016 r., sygn. akt XXV C 712/16

I. zmienia zaskarzony wyrok w punkcie trzecim w ten sposob, ze zasadza od H. K. na rzecz miasta (...) W. odsetki
ustawowe za op6Znienie od kwoty 54.163,10 zt (piecdziesiat cztery tysiace sto sze$c¢dziesiat trzy zlote dziesieé¢ groszy)
za okres od dnia 28 lutego 2015 roku do dnia 11 marca 2016 roku;

II. zasadza od H. K. na rzecz miasta (...) W. kwote 1.120 z} (tysigc sto dwadzie$cia zlotych) tytulem zwrotu kosztow
postepowania apelacyjnego.

Sygn. akt VI ACa 2035/16

UZASADNIENIE

Miasto (...) W., po ostatecznej modyfikacji powodztwa, wniosto o zasadzenie od H. K. kwoty 54.163,10 zt wraz z
ustawowymi odsetkami platnymi od dnia 28 lutego 2015 r. do dnia zaplaty, a takze o zasadzenie na jego rzecz kosztow
procesu wedlug norm przepisanych.

Zadana kwota stanowila zwaloryzowana bonifikate udzielona pozwanej podczas sprzedazy na jej rzecz samodzielnego
lokalu mieszkalnego potozonego przy ul. (...) w W. wraz z ulamkowym udzialem w prawie uzytkowania wieczystego
w czeSci nieruchomoéci wspoélnej, dochodzona wobec faktu, ze pozwana zbyla przedmiotowy lokal wraz z udzialem w
prawie uzytkowania wieczystego, a zbycie to nastapito przed uplywem 5lat od nabycia nieruchomo$ci za cene obnizona
w zwigzku z zastosowana 90% bonifikata.

Sad uwzglednil Zadanie powoda i w dniu 29 lutego 2016 r. wydal nakaz zaplaty w postepowaniu upominawczym.



Pozwana wniosla od powyzszego nakazu zaplaty sprzeciw, zaskarzajac go w calo$ci — wnoszac o oddalenie powddztwa
i 0 zasadzenie na jej rzecz kosztow postepowania wedlug norm przepisanych.

Wyrokiem z dnia 23 wrze$nia 2016 r. Sad Okregowy w Warszawie:

I. zasadzit od H. K. na rzecz Miasta (...) W. kwote 54.163,10 zt z ustawowymi odsetkami ptatnymi od 12 marca 2016
r. do dnia zaplaty;

II. umorzyt postepowanie co do kwoty 13.540,77 zl, w zakresie ktorej powod cofnat pozew;
II1. oddalit pow6dztwo w pozostalym zakresie;

IV. zasadzil od H. K. na rzecz Miasta (...) W. kwote 7.606,48 zl tytulem zwrotu kosztéw procesu, w tym kwote 4.896,00
z} tytulem zwrotu kosztoéw zastepstwa procesowego.

Przedmiotowe rozstrzygniecie zostalo oparte na nastepujacych ustaleniach faktycznych i prawnych.

Miasto (...) W. i H. K. zawarli w dniu 18 pazdziernika 2005 r. umowe, w formie aktu notarialnego, na podstawie
ktorej H. K. nabyla — jako dotychczasowy najemca, od Miasta (...) W., lokal mieszkalny nr (...) poloZzony przy ul.
(...) wraz z udzialem w prawie uzytkowania wieczystego wynoszacym 92/10.000 cze$ci w nieruchomosci gruntowe;j,

stanowigcej dzialke ewidencyjna nr (...), 0 pow. 1.007 m'?), w obrebie nr (...), polozonej w W.. Warto$¢ wskazanego

lokalu ustalona zostala w oparciu o wycene rzeczoznawcy majatkowego, na dzienn zawarcia umowy, na kwote 71.042
z}. H. K., korzystajac z 90% bonifikaty, o ktérej mowa w art. 68a ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomo$ciami, nabyla lokal placac za niego cene 7.104 zL. W § 8 aktu notarialnego H. K. zostala pouczona o
konsekwencji ewentualnego zbycia nieruchomosci przed uptywem 5 lat od momentu jej nabycia, kt6ra jest obowiagzek
zwrotu kwoty rownej bonifikacie po jej waloryzacji. Obowiazek nie dotyczyl sytuacji zbycia nieruchomos$ci na rzecz
osoby bliskiej. Po nabyciu przedmiotowego lokalu H. K. zaciagnela kredyt indeksowany CFH w celu wykonania
remontu lokalu i przystosowania go na potrzeby wynajmu. W tym mieszkaniu zamieszkiwala z konkubentem, w
planach mieli przeprowadzke na wie$§. W pazdzierniku zmart jej ojciec, a w grudniu zmart jej konkubent. Zaprzestala
splaty rat kredytu. Pozyczkodawca informowal ja 0 mozliwosci licytacji mieszkania i konieczno$ci zaplacenia przez nig
kosztow egzekucyjnych. H. K. podjeta decyzje, ze sprzeda mieszkanie, splaci swoje zobowigzania, a za pozostalg kwote
pieniedzy zakupi dla siebie mniejszy lokal. Umowa z dnia 30 stycznia 2008 r., zawarta w formie aktu notarialnego,
H. K. przeniosta prawo wlasno$ci lokalu mieszkalnego potozonego przy ul. (...) w W. wraz z utamkowym udzialem w
prawie uzytkowania wieczystego w czeSci nieruchomosci wspoélnej na rzecz K. W. za cene 150.000 zl. Nabyweca byl dla
niej osoba obca. Za uzyskana z tego tytulu kwote 75.000 zt H. K. nabyla spoldzielcze wlasnoSciowe prawo do lokalu
mieszkalnego nr (...) polozonego przy ul. (...) w R.. Pozostala cze$¢ kwoty przeznaczyla na splate kredytu zaciggnietego
na remont lokalu przy ul. (...).

W dniu 29 lipca 2008 r. H. K. zbyla spéldzielcze wlasnoSciowe prawo do lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego
przy ul. (...) w R. za cene jego nabycia, podpisala warunkowa umowe sprzedazy i przeprowadzila sie do J., gdzie

wyremontowala dom. W dniu 14 stycznia 2010 r. nabyla nieruchomo$éé¢, stanowigca dzialki o nr (...) o pow. 1.300 m?,
zabudowane domem, polozone w K., gm. J., za kwote 30.000 zI. H. K. nadal mieszka we wskazanej nieruchomoSci.
Pracuje w agencji ochrony w P., zarabia okolo 1.500 z}l miesiecznie.

W lutym 2015 r. Urzad Miasta (...) W. — Urzad Dzielnicy (...) wezwal H. K. do zaplaty kwoty 79.748,38 z} tytulem
zwrotu zwaloryzowanej bonifikaty od ceny lokalu mieszkalnego polozonego przy ulicy (...) w W. — w terminie 7 dni od
otrzymania wezwania. Powyzsze wezwanie nie zostalo podjete.

Sad Okregowy ustalil, ze roszczenie powoda opiera sie na art. 68 ust. 2 i 2a ustawy z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomo$ciami — w brzmieniu obowigzujacym na date nabycia lokalu z bonifikata, zgodnie z ktérym jezeli nabywca
nieruchomoéci zbyl nieruchomo$¢ lub wykorzystal ja na inne cele niz cele uzasadniajace udzielenie bonifikaty, przed
uplywem 10 lat, liczac od dnia jej nabycia, a w przypadku nieruchomosci stanowigcej lokal mieszkalny przed upltywem



5 lat, jest zobowigzany do zwrotu kwoty réwnej udzielonej bonifikacie po jej waloryzacji. Zwrot nastepuje na zadanie
wlasciwego organu (art. 68 ust. 2). Przepisu tego nie stosuje sie w przypadku zbycia na rzecz osoby bliskiej; zbycia
pomiedzy jednostkami samorzadu terytorialnego; zbycia pomiedzy jednostkami samorzadu terytorialnego i Skarbem
Panstwa (art. 68 ust. 2a).

Sad Okregowy wskazal, ze gmina nie ma obowiazku pouczenia nabywcy, przy sprzedazy lokalu, o treéci art. 68 ust.
2 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami — tj. o mozliwo$ci zadania zwrotu bonifikaty oraz o okolicznosciach, od
ktorych to zalezy, gdyz wobec rozno$ci stron stosunku cywilnoprawnego, jakim jest wskazana umowa sprzedazy, taki
obowiazek nie spoczywa na zadnym z kontrahentéw i kazdy z nich powinien we wlasnym interesie sam zapoznac
sie z odpowiednimi przepisami ksztaltujacymi jego sytuacje prawna wynikajaca z zawartej umowy. Niemniej w akcie
notarialnym, obejmujacym nabycie przez H. K. mieszkania z bonifikata, notariusz pouczyla nabywce o tresci tego
przepisu.

Sad Okregowy stwierdzil, ze w sprawie zaszly wszystkie przeslanki, o ktérych mowa w art. 68 ust. 2 ustawy o
gospodarce nieruchomos$ciami w brzmieniu obowigzujacym na dzien 18 pazdziernika 2005 r. Pozwana zakupila lokal
mieszkalny z bonifikatag w dniu 18 pazdziernika 2005 r., za$ sprzedala go za cene wolnorynkowag w dniu 30 stycznia
2008 r. Sad Okregowy zwazyl, Ze wyzbycie sie zakupionego ze znaczna ulga lokalu przed uplywem wyznaczonego
ustawowo okresu tylko wtedy nie uzasadnia utraty ulgi, kiedy wiaze sie jedynie z zastapieniem zbywanego prawa
analogicznym warto$ciowo i funkcjonalnie. Pomoc udzielona ze $rodkéw publicznych, jaka stanowi sprzedaz
wlasnoS$ci lokalu mieszkalnego znacznie ponizej jego wartosci, wymaga wprowadzenia $srodkéw wymuszajacych
realizacje celu takiego rozwigzania, jakim jest zapewnienie wlasnych mieszkan takze osobom niezamoznym. Art. 68
ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami wprowadza ograniczenie mozliwo$ci wzbogacenia sie nabywcy w drodze
sprzedazy na wolnym rynku lokalu zakupionego za ulamek jego warto$ci.

W ocenie Sadu Okregowego kluczowe dla rozstrzygniecia sprawy bylo ustalenie, kiedy owa wymagalnosé powstala,
czyli kiedy powstal po stronie pozwanej obowigzek zwrotu kwoty zwaloryzowanej bonifikaty. Opierajgc sie na
przepisie art. 68 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami Sad Okregowy stwierdzil, ze obowigzek zwrotu
powstal po stronie pozwanej z chwila zbycia prawa do lokalu w okoliczno$ciach opisanych w powyzszym przepisie,
czyli przed uplywem wymienionego okresu. Obowigzek zwrotu kwoty réwnej bonifikacie ma bowiem Zrédlo
bezposérednio w ustawie i powstaje z chwila spelnienia sie wszystkich przestanek z art. 68 ust. 2 ustawy o gospodarce
nieruchomo$ciami, tj. dalszego (przed uplywem karencji) zbycia lokalu nabytego od gminy z bonifikata, zas skutek
umowy w postaci przeniesienia prawa wlasnos$ci lokalu ma charakter definitywny. Sad Okregowy wskazal, ze celem
waloryzacji $wiadczenia pienieznego jest dostarczenie wierzycielowi takiej samej wartoSci ekonomicznej, jakg miala
jego wierzytelno$¢ w chwili powstania. Obowiazek zwrotu kwoty réwnej zwaloryzowanej bonifikaty udzielonej
najemcy powstaje z chwila dalszego zbycia prawa do lokalu w okolicznoSciach objetych przepisem art. 68 ust. 2
ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, jednak po uprzednim zazadaniu jej zwrotu przez wlasciwy organ. Roszczenie
wierzyciela staje sie w takiej sytuacji wymagalne w dniu, w ktérym $§wiadczenie powinno by¢ spelnione, gdyby wezwal
on dluznika do wykonania zobowigzania w mozliwie najkrétszym terminie.

Sad Okregowy stwierdzil, ze jakkolwiek powdd zazadat od pozwanej zwrotu bonifikaty w zwaloryzowanej wysoko$ci w
lutym 2015., to nie mozna uznac, ze pozwana otrzymala to wezwanie. W ocenie Sadu Okregowego zadanie wlasciwego
organu w rozumieniu art. 68 ust. 2 zd. 2 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami pozwana otrzymala odbierajac odpis
pozwu, a wiec w dniu 11 marca 2016 r. Od tej daty byta zobowigzana do zwrotu kwoty rownej udzielonej bonifikacie
po jej waloryzacji na podstawie art. 68 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Z tego wzgledu Sad Okregowy
uznal za date poczatkowa odsetek dzien doreczenia odpisu pozwu, tj. 11 marca 2016 r., i od dnia 12 marca 2016 r.
zasadzil na rzecz powoda odsetki.

Warto$é zwaloryzowanej bonifikaty nie byla, zdaniem Sadu Okregowego, kwestionowana przez pozwang. Uznac
zatem nalezalo, ze warto$¢ ta zostala wyliczona w sposoéb prawidlowy, zgodnie z art. 5 ustawy o gospodarce
nieruchomo$ciami. W §wietle art. 68 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami uzasadnione bylo objecie
waloryzacja okresu od dnia 18 pazdziernika 2005 r., kiedy to udzielono pozwanej bonifikaty.



Sad Okregowy nie zanegowal twierdzen pozwanej, ze do wyzbycia sie przez nig mieszkania zakupionego z bonifikata
i zakupu innego sklonily ja okolicznoéci zyciowe. Konieczno$é zmiany planéw zyciowych w zwiazku ze Smiercig
konkubenta i ojca, zdaniem Sgdu Okregowego, nie uzasadniala jednak wzbogacenia sie pozwanej. Pozwana zakupila
mieszkanie z bonifikata (za 10% jego wartosci — tj. za kwote 7.104 zl), natomiast sprzedata je po cenach rynkowych
(za kwote 150.000z}), co prowadzilo do jej wzbogacenia. Fakt osiggania przez pozwana niskich zarobkéw rowniez nie
stanowil w ocenie Sadu Okregowego o naduzyciu prawa powoda do domagania sie zwrotu bonifikaty w wysoko$ci
zwaloryzowanej. Tym samym Sad Okregowy nie znalazt podstaw do zastosowania art. 5 k.c.

Sad Okregowy w punkcie I wyroku umorzyt postepowanie na skutek cofniecia przez powoda w tym zakresie pozwu,
co nastapilo za zgoda pozwanej (art. 203 § 1 k.p.c.). Zdaniem Sadu Okregowego cofniecie pozwu nie bylo sprzeczne z
prawem, zasadami wspolzycia spolecznego, nie prowadzito tez do obejscia prawa.

Konsekwencja powyzszego rozstrzygniecia bylo orzeczenie o kosztach postepowania, o ktérych Sad Okregowy orzekl
zgodnie z art. 100 k.p.c.

Przedmiotowy wyrok zostal zaskarzony przez powoda — w czeéci, w zakresie punktu III. Zaskarzonemu rozstrzygnieciu
zarzucono naruszenie przepis6w prawa materialnego, tj. art. 61 § 1 k.c. poprzez jego niezastosowanie w sprawie.

Wobec powyzszego powdd wnidst o zmiane zaskarzonego wyroku w zakresie punktu I poprzez zasadzenie odsetek od
kwoty 54.163,10 zl od dnia 28 lutego 2015 r. do dnia zaplaty oraz o zasadzenie od pozwanej na rzecz powoda kosztéw
postepowania apelacyjnego, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacja podlegala uwzglednieniu.

Jak wynika z uzasadnienia apelacji, pow6d kwestionowal rozstrzygniecie Sadu pierwszej instancji w zakresie
oznaczenia daty poczatkowej odsetek, wskazujac, iz pozwana mogla zapozna¢ sie z treScia wezwania do zaplaty
wystosowanego pod jej adresem w lutym 2015 r.

Zgodnie z art. 61 § 1 zd. 1 k.c. odwiadczenie woli, ktére ma by¢ zlozone innej osobie, jest ztozone z chwila, gdy doszlto
do niej w taki sposob, ze mogla zapoznac sie za jego trescia.

Zgodnie z art. 481 § 1 k.c. jezeli dluznik opo6znia sie ze spelnieniem $wiadczenia pienieznego, wierzyciel moze
zadaé odsetek za czas op6Znienia, chociazby nie poniést zadnej szkody i chociazby opéZnienie bylo nastepstwem
okolicznoSci, za ktore dluznik odpowiedzialnoSci nie ponosi.

Sad Apelacyjny uznal za zasadny zarzut powoda, zgodnie z ktorym pozwana mogla zapoznac sie z treScig o§wiadczenia
woli powoda, zawartego w wezwaniu do zaplaty, wystosowanym pod jej adresem w dniu 02 lutego 2015 .

Z tresci przedmiotowego wezwania wynika, iz pozwana zostala wezwana do zaplaty kwoty 79.748,38 zl, stanowigcej
zwrot bonifikaty za sprzedaz lokalu mieszkalnego nr (...) potozonego przy ul. (...) w W. — w terminie 7 dni od daty
doreczenia wezwania. Przesylka obejmujaca przedmiotowe wezwanie zostala zwrécona do nadawcy — powoda — w
dniu 20 lutego 2015 r. Powyzsze oznacza, ze jeszcze w tej dacie pozwana mogla zapoznac sie z trescia o§wiadczenia
woli powoda, zawartego w wezwaniu do zaplaty.

W ocenie Sadu Apelacyjnego nie ulega watpliwosci, iz w §wietle art. 61 § 1 k.c. odwiadczenie woli uwaza sie za zlozone
drugiej stronie nie tylko w sytuacji, gdy rzeczywisScie zapoznala sie ona z jego treécia, ale takze w sytuacji, gdy strona
ta miala realng mozliwo$¢ zapoznania sie z jego treécig (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 18 kwietnia 2012
r., sygn. akt V CSK 215/11). Wskazany przepis opiera sie na tzw. kwalifikowanej teorii doreczenia, odnoszacej sie
do konieczno$ci ustalenia mozliwoS$ci zapoznania sie przez adresata z oSwiadczeniem. Nie ma przy tym znaczenia,
czy adresat podjal dzialania w tym kierunku i czy wiedze dotyczacg treéci o§wiadczenia uzyskal (por. wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 20 maja 2015 r., sygn. akt I CSK 547/14). Jak wskazal Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 17 czerwca



2009 r. (sygn. akt IV CSK 53/09) ,przestanki okreSlone w art. 61 § 1 zd. 1 k.c. sg spelnione, jesli o§wiadczenie
woli, skierowane do adresata, bedacego przedsiebiorca, zostanie mu przekazane poczta na adres siedziby, przez co
albo bedzie sie mogl zapoznaé z jego treScia najpdzniej w nastepnym dniu roboczym, albo, jesli z jakiej$ przyczyny
bezposrednie doreczenie byto niemozliwe, w pierwszym dniu roboczym, w ktérym przesytka mogla zosta¢ odebrana
na podstawie zawiadomienia pocztowego (tzw. awizo)”. Zwazywszy na fakt, ze wezwanie do zaplaty zostalo wyslane na
prawidlowy adres pozwanej, pod ktérym zamieszkuje ona do chwili obecnej, oraz ze podjete zostaly proby doreczenia
pozwanej przesylki zawierajacej owo wezwanie do zaplaty — co nie bylo kwestionowane przez pozwana, Sad Apelacyjny
stwierdzil, iz miala ona realna mozliwo$¢ zapoznania sie z trescia o$wiadczenia woli powoda zawartego w tredci
wezwania do zaplaty.

Wobec powyzszego, Sad Apelacyjny uznat za zasadne zadanie zasadzenia odsetek od dnia 28 lutego 2015 r. Majgc na
uwadze tre$¢ punktu I zaskarzonego wyroku w zakresie roszczenia odsetkowego — gdzie odsetki zostaly zasadzone
od dnia 12 marca 2016 r. do dnia zaplaty — Sad Apelacyjny stwierdzil, iz konieczna jest zmiana tego rozstrzygniecia
poprzez zasadzenie odsetek takze za okres od dnia 28 lutego 2015 r. do dnia 11 marca 2016 r., a nie, tak jak chcial tego
powdd, za caly okres od dnia 28 lutego 2015 r. do dnia zaplaty. Zaskarzone rozstrzygniecie wymagalo bowiem jedynie
uzupekienia o odsetki za okres od dnia 28 lutego 2015 r. do dnia 11 marca 2016 r. — odsetki za okres przypadajacy
po tej dacie (tj. od dnia 12 marca 2016 r. do dnia zaplaty) zostaly bowiem juz zasadzone na rzecz powoda przez Sad
pierwszej instancji.

Majac na uwadze powyzsze, Sad Apelacyjny, na podstawie art. 386 § 1 k.p.c., orzekl jak w punkcie pierwszym wyroku.

O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono na podstawie art. 108 § 1 k.p.c. w zw. art. 98 § 1i 3 k.p.c.



