Sygnatura akt III C 471/20

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Warszawa, dnia 14 czerwca 2021 .

Sad Okregowy Warszawa-Praga w Warszawie 111 Wydzial Cywilny w nastepujacym skladzie:
Przewodniczqcy: sedzia (del.) Bartosz Grajek

Protokolant: Ewelina Kostka

po rozpoznaniu w dniu 25 maja 2021 r. w Warszawie

na rozprawie sprawy z powodztwa (...) W.

przeciwko D. B.i M. B.

o zaplate

1. zasadza od D. B. i M. B. solidarnie na rzecz (...) W. kwote 32658,95 zl (trzydzie$ci dwa tysiace szeécset piedziesiat
osiem zlotych dziewiecdziesiat pie¢ groszy) wraz z odsetkami ustawowymi za op6znienie od dnia 21 kwietnia 2018
roku do dnia zaplaty;

2. w pozostalym zakresie powodztwo oddala;
3. nie obcigza powoda kosztami procesu.

Sygn. akt ITI C 471/20

UZASADNIENIE

(...) W. wnioslo pozew przeciwko D. B. i M. B. o zaplate 258 743 zlotych. W uzasadnieniu pozwu wskazano, ze pozwani
zawarli w dniu 20 listopada 2009 roku z (...) W. umowe sprzedazy lokalu nr (...) przy ulicy (...), przy ktorej udzielono im
90% bonifikaty w lacznej wysokosci 253 499, 83 zlotych. Lokal ten pozwani nastepnie zbyli 20 lipca 2010 roku za kwote
320000 zl, zgodnie za$ z ustawa o gospodarce nieruchomos$ciami w przypadku zbycia lokalu przed uptywem 5 lat od
jego nabycia byli zobowiazani do spozytkowania uzyskanej w ten sposob kwoty na zakup innego lokalu mieszkalnego
na zaspokojenie swoich potrzeb mieszkaniowych, czego nie uczynili. W zwiazku z tym powdd domaga sie zwroty
udzielonej bonifikaty po jej waloryzacji.

W odpowiedzi na pozew pozwani wniesli o jego oddalenie z uwagi na fakt, iz $rodki uzyskane ze sprzedazy lokalu
zostaly przez nich w calo$ci przeznaczone na potrzeby mieszkaniowe, tzn. zakup dwoch kolejnych lokali mieszkalnych
— przy ul. (...) oraz ul. (...). Op6Znienie w zakupie tych lokali mialo za$ nastapi¢ z przyczyn niezaleznych od nich t.j.
tym, iz sprzedajacym byla osoba mieszkajgca na stale za granica — w Kanadzie, ktora nie dysponowala stosownym
pelnomocnictwem od drugiego wspotwlasciciela, oraz op6Znieniami w organizacji przetargu na drugi z lokali. Strona
pozwana miala podja¢ decyzje sprzedazy mieszkania przy ul. (...) z uwagi na ciezki stan zdrowia pozwanego, ktory
mial trudnosci z wchodzeniem po schodach na 5 pietro.

Sad ustalil, co nastepuje:

W dniu 20 listopada 2009 r. pomiedzy (...) W. a D. i M. malzonkami B. zostala zawarta umowa sprzedazy lokalu nr (...)
przy ul. (...) w W.. Cena lokalu wynosila 279 532 zl a cena ulamkowej czesci gruntu zostala wyceniona na kwote 14 207
zL. Powyzsza cena nabycia lokalu ulegla pomniejszeniu o 90% z tytulu bonifikaty i wyniosla 27953,20 z1. W umowie



zawarto pouczenie o tym, ze zgodnie z przepisami ustawy o gospodarowaniu nieruchomoéciami w przypadku zbycia
przedmiotowego lokalu przed uplywem 5 lat, liczac od daty nabycia, nabywca bedzie zobowigzany do zwrotu kwoty
roéwnej udzielonej bonifikaty po jej waloryzacji. Chyba ze Srodki te zostang w przeciggu 12 miesiecy przeznaczone na
nabycie innego lokalu mieszkalnego albo nieruchomo$ci przeznaczonej lub wykorzystywanej na cele mieszkaniowe
(akt notarialny Repertorium A nr (...) — k.17, odpis z KW (...) — k. 6).

W chwili zbycia lokalu D. B. i M. B. zamieszkiwali w nim wraz z maloletnia corka (zeznania pozwanych k. 159).

D. B. i M. B. zbyli powyzszy lokal w dniu 20 lipca 2010 roku za kwote 320 000 zl. ( akt notarialny Repertorium A nr
1380/2010 — k.21, umowa sprzedazy — k. 21 verte).

Po zbyciu lokalu malzonkowie przeprowadzili sie do mieszkania matki M. B., aby moc sie nig opiekowaé. Ich zamiarem
bylo wtedy zakupienie lokalu w okolicy aby méc dalej opiekowaé sie matka M. B. (zeznania pozwanych k. 159).

W lutym 2011 roku D. B. i M. B. przystapili do przetargu na zakup mieszkania przy ulicy (...), wplacajac wadium w
dniu 22 lutego 2011 roku, jednakze ich oferta nie zostala przyjeta (potwierdzenie przelewu k. 125, zeznania pozwanych

k. 159).

D. B.i M. B. w dniu 28 wrze$nia 2011 roku, w ramach przetargu zorganizowanego przez Spo6ldzielnie Mieszkaniowg
(...) zakupili mieszkanie przy ulicy (...), za kwote 221 500 zl. Przetarg ten zostat ogloszony w dniu 11 sierpnia 2011
roku, a termin sktadania ofert w ramach tego przetargu zostat okreSlony na 31 sierpnia 2011 roku. Cena zakupu tego
lokalu zostala zaplacona ze srodkéw uzyskanych ze sprzedazy lokalu przy ulicy (...) (akt notarialny repertorium A nr
(...) — k.40, ogloszenie k. 126).

Z kolei aktem notarialnym z dnia 9 sierpnia 2011 roku D. B. i M. B. zakupili od E. C. i W. C. lokal mieszkalny nr
(...) polozony w W. przy ulicy (...), za kwote 185000 zl. W tym przypadku w dniu 25 lipca 2011 roku zawarto umowe
przedwstepna sprzedazy nieruchomosci z okresleniem terminu zawarcia umowy ostatecznej w dniu 31 grudnia 2011
roku. Zakup tego mieszkania zostal sfinansowany kredytem udzielonym przez (...) Bank (...) SA w W. (akt notarialny
k. 51, umowa przedwstepna sprzedazy — k. 136, umowa kredytowa - k. 152, zeznania pozwanych k. 159).

M. B. od 2007 choruje na chorobe nowotworowa oraz Chorobe Le$niewskiego-Crohna, ma usunieta nerke. W
okresie po sprzedazy lokalu przy ulicy (...) stwierdzono u niego zapalenie blony Sluzowej zoladka i dwunastnicy,
przechodzil tez wtedy chemioterapie i liczne badania. Towarzyszyly temu biegunki, z 3-4 luZnymi stolcami w ciagu
dnia. Wszystko to mialo negatywny wplyw na sprawno$¢ podejmowanych przez niego w tamtym okresie czynnosci.
Jego stan zdrowia jak i podejmowane dzialania lecznicze ograniczaly jego dyspozycyjno$c jak i dyspozycyjnosé jego
malzonki i ograniczaly ich w poszukiwaniu nowego mieszkania oraz zalatwianiu zwigzanych z tym formalnosci.
Dodatkowa trudno$¢ stanowito tutaj to, ze matka M. B. chorowata na chorobe afektywna dwubiegunowa, konieczno$é
sprawowania opieki nad nig réwniez ograniczala dyspozycyjnos$¢ M. i D. B. (karty informacyjne— k. 127-135, 154-158,
przestuchanie stron— k.159)

M. B. i D. B. mieszkanie przy ulicy (...) zakupili z zamiarem zamieszkania w nim, z kolei w mieszkaniu przy ulicy (...)
miala zamieszka¢ matka M. B.. Ostatecznie malzonkowie pozostali w mieszkaniu przy ulicy (...). Nie chcieli stracié¢
prawa do tego mieszkania po tym jak wykonali jego remont i w konsekwencji wykupili udzialy rodzenistwa M. B. w tym
lokalu. Matka M. B. zamieszkala w lokalu przy ulicy (...), za§ w lokalu przy ulicy (...), po przeprowadzeniu remontu,
zamieszkala pelnoletnia juz corka M. i D. B. (zeznania stron k. 159).

(...) W. pismem z dnia 7 marca 2018 roku skierowalo do D. B. i M. B. wezwanie do zaplaty t.j. zwrotu zwaloryzowanej
bonifikaty w kwocie 258742,37 zl, ze wzgledu na to, ze w/w zbyli lokal przy (...) przed uplywem 5 lat od jego nabycia,
a nie zakupili innego lokalu mieszkalnego w ustawowym okresie 12 miesiecy od daty zbycia lokalu. W odpowiedzi
na powyzsze malzonkowie B. pismem z dnia 12 lipca 2019 roku zwrdcili sie 0 umorzenie nalezno$ci, wyjasniajac
przyczyny opdznien w zakupie lokali przy ulicy (...). Zaznaczyli tez, Ze nie uznaja kwoty wskazanej w wezwaniu do
zaplaty (wezwanie k. 61, pismo k. 68)



Powyzszy stan faktyczny Sad ustalit na podstawie zgromadzonych w aktach sprawy dokumentow, ktoérych
autentyczno$¢ i prawdziwosé nie budzila watpliwosci ani nie byla kwestionowana przez strony. Ponadto sad
positkowal sie zeznaniami pozwanych. W przekonaniu Sadu pomimo tego, ze zeznania te ze zeznania te nalezalo
oceniaé bardzo ostroznie, ze wzgledu na fakt, ze pozwani maja oczywisty interes w przedstawieniu korzystnej dla siebie
wersji zdarzen, nalezalo uznaé za wiarygodne w pelni. Przede wszystkim wskazaé tutaj nalezy na to, ze M. B.iD. B. w
swoich zeznaniach popelniali proste bledy, ktore §wiadcza o tym, ze w zaden sposob nie przygotowali sie do skladania
zeznan, nie uzgodnili ich ze soba cho¢ mieli taka mozliwo$¢. Wystarczy tu zwroci¢ uwage chocby na to, ze zeznali
odmiennie w kwestii tego na ktory z lokali pozyskali kredyt, M. B. twierdzil, ze na lokal przy Cyrklowej, podczas gdy
jego malzonka zeznala ze na lokal przy ul. (...), co znajduje swoje potwierdzenie w tresci zlozonej do akt sprawy umowy
kredytowej. Zreszta caly przebieg przestuchania M. B., ktory byt stuchany jako pierwszy, t.j. fakt ze w fazie swobodnej
wypowiedzi w zasadzie nie za bardzo mial pojecie co powinien powiedzie¢, co jest istotne z punktu widzenia sprawy
i obrony jego interes6w, ponownie Swiadczy o tym, ze matzonkowie w zaden sposo6b nie przygotowali sie do zeznan,
zeznawali spontanicznie i zeznali prawde.

Sad pominal zas wnioski pozwanych o przestuchanie swiadkéw E. C. oraz notariusza E. B. jako nieistotne dla
rozstrzygniecia ze wzgledu na fakt, ze zakup mieszkania przy ulicy (...) nie mial znaczenia dla rozstrzygniecia, bowiem
nie byl zwigzany z zaspokojeniem potrzeb mieszkaniowych powoddéw ani ich corki, a ponadto nie zostal zakupiony
ze $rodkéw uzyskanych po sprzedazy mieszkania przy (...). Ponadto wniosek o przeprowadzenie tych dowodow byt
sp6Zniony.

Sad zwazyl, co nastepuje:
Powodztwo zastugiwalo na czeéciowe uwzglednienie.

W pierwszej kolejnosci nalezy wskazac, ze podstawe prawna roszczenia powoda stanowi przepis art. 68 ust. 2 ustawy
o gospodarce nieruchomo$ciami (u.g.n.), zgodnie z ktérym jezeli nabywca nieruchomosci zbyl nieruchomo$¢ lub
wykorzystal ja na inne cele niz cele uzasadniajace udzielenie bonifikaty, przed uplywem 10 lat, a w przypadku
nieruchomo$ci stanowiacej lokal mieszkalny przed uplywem 5 lat, liczac od dnia nabycia, jest zobowigzany do zwrotu
kwoty réwnej udzielonej bonifikacie po jej waloryzacji. Zwrot nastepuje na zadanie wlasciwego organu. Zgodnie
ustepem 2a, przepisu tego nie stosuje sie w przypadku zbycia na rzecz osoby bliskiej, z zastrzezeniem ust. 2b,
zbycia pomiedzy jednostkami samorzadu terytorialnego, zbycia pomiedzy jednostkami samorzadu terytorialnego
i Skarbem Paristwa, zamiany lokalu mieszkalnego na inny lokal mieszkalny albo nieruchomos$é przeznaczong lub
wykorzystywang na cele mieszkaniowe, sprzedazy lokalu mieszkalnego, je$li $rodki uzyskane z jego sprzedazy
przeznaczone zostana w ciggu 12 miesiecy na nabycie innego lokalu mieszkalnego albo nieruchomosci przeznaczonej
lub wykorzystanej na cele mieszkaniowe. Tym samym dla zwolnienia z obowigzku zwrotu bonifikaty konieczne jest
spelnienie trzech przestanek, po pierwsze inny lokal mieszkalny nalezy zakupi¢ w ciagu 12 miesiecy od zbycia lokalu,
ktory zakupiono z bonifikata, po drugie lokal ten musi zosta¢ nabyty ze Srodkéw uzyskanych ze sprzedazy lokalu
zakupionego z bonifikatg i po trzecie musi on stuzy¢ zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych osob, ktore uzyskaly
bonifikate. W w/w przepisie nie wskazano wprawdzie, ze chodzi tutaj o nabycie innego lokalu na zaspokojenie swoich
potrzeb mieszkaniowych, jednakze w przekonaniu Sadu nie powinno to budzi¢ watpliwoéci, skoro bowiem udzielona
bonifikata ma charakter pomocy publicznej udzielonej przez gminie na zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych, to i
tym samym zwolnienie z obowiazku jej zwrotu moze nastapi¢ wylacznie w przypadku przeznaczenia kwoty uzyskanej
ze sprzedazy mieszkania, na ktore udzielono bonifikaty, na ten sam cel t.j. na zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych
osoby, ktorej udzielono bonifikaty.

W niniejszej sprawie bezsporny byl zaréwno fakt, ze pozwani zbyli lokal przy ulicy (...), na ktéry uzyskali bonifikate jak
ize w terminie roku od zbycia tego lokalu nie nabyli innego mieszkania. Lokal przy ulicy (...) nabyli bowiem 2 miesiace
i 8 dni po tym terminie, a lokal przy (...) 20 dni po terminie. Przy tym je$li chodzi o lokal przy ulicy (...) dodatkowo
wskazaé nalezy, ze nie zostaly spelnione zadne przestanki aby jego zakup uznaé za podstawe do zwolnienia pozwanych
z obowiazku zwrotu bonifikaty w mys$l wyzej cytowanego ust. 2a art. 68 u.g.n. Bezspornym bylo po pierwsze, ze
pozwani nie dokonali zakupu tego lokalu ze $rodkéw uzyskanych ze sprzedazy lokalu przy ulicy (...) lecz z kredytu,



jak i ze lokal ten nigdy nie stuzyl im do zaspokojenia ich potrzeb mieszkaniowych, bowiem zamieszkala w nim matka
M. B.. Brak jest wiec jakichkolwiek podstaw aby zakup tego mieszkania zwalnial pozwanych ze zwrotu bonifikaty w
jakiejkolwiek czesci.

Z kolei w odniesieniu do mieszkania przy ulicy (...), nie moze budzié¢ watpliwo$ci, ze zostalo ono zakupione ze §rodkow
uzyskanych ze sprzedazy mieszkania przy ulicy (...). Ponadto w ocenie Sagdu Okregowego nalezy uznac, ze spetniona
zostala takze przeslanka przeznaczenia tego lokalu na zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych osob, ktore uzyskaly
bonifikate. Jakkolwiek bowiem pozwani nigdy nie zamieszkali w lokalu przy Cyrklowej, tak zamieszkala tam ich corka,
ktora wezesniej, w dacie uzyskania bonifikaty, zamieszkiwala wraz z rodzicami przy ulicy (...). Nalezala ona zatem
do kregu oséb najblizszych pozwanym i réwniez jej potrzeby zostaly zaspokojone poprzez udzielenie bonifikaty, a
w konsekwencji zaspokojenie jej potrzeb poprzez umozliwienie jej zamieszkania w lokalu przy Cyrklowej, spelnialo
omawiang przeslanke.

Problematyczna pozostawala tutaj jednak ostatnia przestanka zwolnienia z obowiazku zwrotu bonifikaty t.j. fakt,
ze pozwani bezspornie nie zachowali w/w terminu na zakup innego mieszkania. Tu wskazaé jednak nalezy, ze
wedlug dominujacej linii orzeczniczej dochodzenie przez strone powodowa zwrotu bonifikaty nalezy oceni¢ przez
pryzmat zasad wspolzycia spolecznego. Jak wskazal Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 24 lipca 2019 r. (sygn. akt
I NSNc¢ 9/19), wydanym w podobnej sprawie, w praktyce obrotu prawnego czestokro¢ wystepuja sytuacje, w
ktérych nawet najbardziej skrupulatne wykonanie okre§lonego prawa podmiotowego prowadzi¢ moze do powstania
razacej niesprawiedliwo$ci (summum ius summa iniuria). Wéwczas tak rozumiana sprawiedliwo$¢ formalna, ustgpié
powinna sprawiedliwo$ci materialnej. Temu wla$nie stuzy przewidziana w art. 5 k.c. instytucja uznania wykonania
prawa podmiotowego za naduzycie. Uwzglednienie art. 2 Konstytucji RP, statuujacego zasade demokratycznego
panstwa prawnego, nakazuje za$ przyjaé, iz odwolanie sie do zasad wspoélzycia spolecznego to nic innego jak
odwolanie sie do ogolnej idei stusznosci oraz powszechnie uznawanych wartosci determinujacych zasady etycznego
i uczciwego postepowania. Z kolei w wyroku z dnia 11 lutego 2015 r. (sygn. I CSK 623/14) Sad Najwyzszy nakazal
w takim przypadku dokonanie oceny dochodzonego roszczenia o zwrot bonifikaty pod katem jego zgodnosci z
zasadami wspdlzycia spolecznego i rozpatrzenia caloksztaltu okoliczno$ci faktycznych wystepujacych w danej sprawie.
Takie stanowisko potwierdza mozliwo$¢ odstapienia przez wlasciwy organ od zadania doptaty (zwrotu udzielonej
bonifikaty) w innych wypadkach, niz przewidziane w ustawie ustanowione wprost art. 68 ust. 2c ustawy o gospodarce
nieruchomo$ciami.

W przekonaniu Sadu przekladajac powyzsze rozwazania na niniejsza sprawe nalezy stwierdzi¢, ze zobowigzanie
pozwanych do zwrotu bonifikaty w zakresie w jakim przeznaczyli ja na zakup lokalu przy ulicy (...), tylko z tego
powodu, ze mialo to miejsce po ustawowym terminie, przy jego nieznacznym przekroczeniu, byloby sprzeczne z
zasadami wspolzycia spolecznego i razaco niesprawiedliwe. Jak juz wyzej wskazano nie ulega watpliwoSci, ze pozwani
ostatecznie zrealizowali cel udzielonej im bonifikaty w tej czeéci. Z kolei przekroczenie terminu nie byto znaczne i byto
w przekonaniu Sadu usprawiedliwione okoliczno$ciami. Nie wynikalo ono ze zlej woli pozwanych i ich zaniechan, a
bylo usprawiedliwione stanem zdrowia pozwanego, konieczno$cia sprawowania przez pozwanych opieki nad matka
pozwanego jak i faktem, ze przegrali pierwszy przetarg, do ktérego przystapili. Przy tym pozwani dali wyraz swojej
determinacji w spelnieniu ustawowych warunkéw zwolnienia z obowigzku zwrotu bonifikaty usitujac w tym samym
czasie naby¢ dwa rézne lokale mieszkalne po tym jak okazalo sie, ze przegrali pierwszy z przetargow. Wszystkie
te okolicznoS$ci przesadzaja w ocenie Sadu za zastosowaniem w tym przypadku przepisu art. 5 k.c. i oddaleniem
powodztwa w tym zakresie.

W $wietle powyzszego powddztwo podlegalo uwzglednieniu wyltacznie co do tej czeéci udzielonej bonifikaty, ktéra nie
zostata spozytkowana na zakup lokalu przy ulicy (...) t.j. co do kwoty 31949,83 z} (udzielona bonifikata 253449,83
z} — cena zakupu mieszkania 221500 zl). Kwote te nalezalo za$ zwaloryzowa¢ o wskazniki wskazane przez powoda w
wyliczeniu na karcie 67 akt, ktorego strona pozwana nie kwestionowata i ostatecznie zasadzi¢ na rzecz powoda kwote
32658,95 zl.



Przy tym wskazadé tu tez nalezy, ze w dniu nabycia nowego lokalu nie obowiazywal jeszcze ust. 2d przepisu art. 68 u.g.n.,
ktory stanowi, ze jezeli w przypadkach, o ktoérych mowa w ust. 2a pkt 4 lub 5, na nabycie albo zamiane nieruchomosci
albo lokalu mieszkalnego nie zostaly wykorzystane wszystkie uzyskane $rodki, obowigzek zwrotu, o ktérym mowa w
ust. 2, dotyczy kwoty odpowiadajacej czesci bonifikaty niewykorzystanej na nabycie lub zamiane, po jej waloryzacji.
Przepis ten wszedl w Zycie w 2015 roku, jednakze w przekonaniu Sadu stanowilo to jedynie uregulowanie prawidlowe;j
praktyki wyksztalconej w tej kwestii, ktora jeszcze przed ta data kazala przyjmowaé, ze obowigzek zwrotu bonifikaty
dotyczy wylgcznie tej jej czesci, ktora nie zostala wykorzystana na zakup innego lokalu mieszkalnego. Takie stanowisko
zajal m.in. Sad Najwyzszy w uchwale z dnia 26 stycznia 2011 r. (III CZP 87/11), w ktorej wyrazil poglad, ze nabywca
lokalu mieszkalnego z bonifikata, ktéry zbyt ten lokal przed uplywem pieciu lat od dnia nabycia, ma obowiazek zwrotu
czesci bonifikaty w wysokoSci proporcjonalnej do kwoty uzyskanej ze zbycia, nieprzeznaczonej na nabycie innego
lokalu mieszkalnego (art. 68 ust. 11 ust. 2a pkt 5 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami).

Na uwzglednienie nie zastugiwal za$ tutaj zarzut uznania roszczenia przez pozwanych co mieli uczyni¢ pismem z 12
lipca 2019 roku, ktérym zwrocili sie do powoda o umorzenie zobowigzania. Pozwani chcieli tutaj aby powéd skorzystat
z mozliwoSci jaka daje przepis art. 68 ust. 2¢c u.g.n., a wiec odstapil od zadania zwrotu bonifikaty za zgoda wlasciwego
organu. Pismo to nie stanowilo za$ uznania dtugu, chocby z tego powodu, ze pozwani wyraznie zaznaczyli, ze co do
zasady nie uznajg roszczenia.

O kosztach procesu Sad rozstrzygnal na podstawie art. 102 k.p.c. Jakkolwiek bowiem pozwani wygrali proces w 88% i
w takim zakresie pow6d winien im co do zasady zwrdcié koszty procesu, tak w ocenie Sadu zachodzita tutaj szczegbdlna
okoliczno$¢ uzasadniajaca odstapienie od obcigzenia go tymi kosztami procesu. Biorac bowiem pod uwage fakt, ze
co do zasady, w $wietle przepiséw ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami roszczenie powoda bylo uzasadnione, a
jego oddalenie nastapilo dopiero po przeprowadzeniu pelnego postepowania dowodowego, dopiero ktére ujawnito
inne okoliczno$ci przemawiajace za oddaleniem powddztwa, nie sposob bylo uzna¢ aby obciazenie kosztami procesu
powoda, ktéry w dacie wniesienia pozwu mogl pozostawac w usprawiedliwionym przekonaniu co do stusznos$ci swoich
racji, bylo zgodne z zasadami wspoétzycia spolecznego.

(..



