sygn. akt I C 81/19

UZASADNIENIE

Powo6d Gmina P. wystapila z pozwem przeciwko pozwanemu J. T. (1) o zaplate kwoty 58.659,18 zl wraz z ustawowymi
odsetkami od dnia 08.02.2014 roku do dnia 31.12.2015 roku oraz odsetkami ustawowymi za op6Znienie liczonymi
od dnia 01.01.2016 r. do dnia zaplaty tytulem zwrotu zwaloryzowanej bonifikaty udzielonej przy zakupie lokalu
mieszkalnego polozonego w P. przy ul. (...)/11/8 oraz zasadzenie kosztéw postepowania. W uzasadnieniu strona
powodowa wskazala, ze J. T. (1) w dniu 13 wrzesnia 2011 r. nabyl od powoda lokal mieszkalny polozony w P.
przy ul. (...)/11/8 z bonifikata od ceny sprzedazy, udzielona mu przez powddke. Pozwany w dniu 5 grudnia 2012 r.
sprzedal nastepnie ww. lokal mieszkalny D. S. za kwote 80 000,00 zl., a w dniu 21 grudnia 2012 r. naby} udzial
wynoszacy 12 czeSci lokalu mieszkalnego polozonego w miejscowosci (...)/2, jednak na ten cel nie przeznaczyl
calej kwoty uzyskanej ze sprzedazy nieruchomos$ci w P.. Wobec powyzszego, z uwagi na dokonanie transakcji zbycia
nieruchomoéci stanowigcej lokal mieszkalny przed uplywem lat 5 liczac od nabycia, oraz wobec nieprzeznaczenia
calej uzyskanej ze sprzedazy lokalu mieszkalnego kwoty na zakup kolejnego lokalu mieszkalnego lub nieruchomosci
przeznaczonej lub wykorzystywanej na cele mieszkaniowe, pozwany z mocy art. 68 ust. 2 ustawy o gospodarce
nieruchomoéciami byl zobowigzany do zwrotu kwoty réwnej udzielonej bonifikacie po jej waloryzacji, jednakze
pomimo zadania zwrotu zwaloryzowanej bonifikaty tego nie uczynil, mimo, ze wskutek prowadzonych sporéw co do
zakresu obowigzku zwrotu bonifikaty, uznal w czeSci roszczenie.

W odpowiedzi na pozew, J. T. (1) wnioést o oddalenie roszczenia o zwrot bonifikaty w czeéci proporcjonalnej do
kwoty uzyskanej ze zbycia lokalu mieszkalnego w P. i przeznaczonej na nabycie udzialu w lokalu mieszkalnym w
miejscowosci M. i rozlozenie pozostalej do zaplaty kwoty na raty, oddalenie zadania zasgdzenia odsetek od dnia
8 lutego 2014 r. do dnia 31 grudnia 2015 r. oraz ustawowych odsetek za op6znienie od dnia 01.01.2016r do dnia
zaplaty oraz oddalenie zadania zaplaty kosztow postepowania w tym kosztdéw zastepstwa procesowego. Wskazywal,
iz istotnie mieszkanie w P. nabyl z bonifikata w wysoko$ci 90% ceny lokalu, tj. w wysokosci 56.214,00 zl, po czym
sprzedal je 5 grudnia 2012 r. za cene 80.000,00 zt. Niezwlocznie jednak, bo juz w dniu 21 grudnia 2012 r., umowg
sprzedazy sporzadzona w formie aktu notarialnego w Kancelarii Notarialnej notariusz L. M. w G. nabyt udzial w
/> we wspolwlasnoéci lokalu mieszkalnego polozonego we wsi M. (...)/2 za cene 40.000,00 zl. Oplacil ponadto
koszty sporzadzenia aktu notarialnego, podatku od czynnosci cywilnoprawnych i wpisu sadowego w lacznej wysokosci
2.275,14 z}., a pozostala cze$¢ pieniedzy uzyskanych ze sprzedazy przeznaczyl na remont i wyposazenie mieszkania,
w ktory aktualnie zamieszkuje. Zarzucal rowniez, ze podczas sporzadzania aktu notarialnego zakupu mieszkania od
Gminy nie zostal w sposéb wlasciwy poinformowany o warunkach udzielenia mi bonifikaty i skutkach sprzedazy
lokalu z naruszeniem terminéw i warunkéw przewidzianych w ustawie oraz, ze powddka zada naliczenia odsetek
oraz waloryzacji bonifikaty za caly okres od dnia 8 lutego 2014 r. do dnia zaplaty, co stanowi naduzycie prawa
podmiotowego i jest wbrew zasadom wspoétzycia spotecznego, zwazywszy, ze od sierpnia 2014 roku nie odpowiedziala
na jego pismo z propozycja zawarcia ugody i weze$niej nie podjela zadnych dalszych krokéw w celu rozstrzygniecia
sporu.

W piémie procesowym, ktére do tut. Sadu wplynelo w dniu 06.03.2019 roku powoéd podtrzymal w caloSci
dotychczasowe stanowisko w sprawie, dodajac, ze to na pozwanym ciazyl obowiazek zapoznania sie z tre$cia przepisu
art. 68 ust. 2 i 2a ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami.

Na rozprawie w dniu 25 marca 2019 roku pozwany podtrzymal swoje stanowisko zawarte w odpowiedzi na pozew.
Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

W dniu 13 wrze$nia 2011 roku J. T. (1) zawarl z Gmina P. umowe ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu i sprzedazy
lokalu. Na mocy tej umowy strony ustanowily odrebna wlasno$¢ lokalu mieszkalnego numer (...) znajdujacego sie
na drugim pietrze budynku potozonego w P. przy ulicy (...), skladajacego sie z dwoch pokoi, kuchni, lazienki z we,

przedpokoju, o lacznej powierzchni uzytkowej 38,04 m®, do ktérego pomieszczeniem przynaleznym jest piwnica



numer 8 o powierzchni 2,73 m® i zwigzany z nim udziat we wszelkich cze$ciach wspdlnych budynku i innych urzadzen,
ktore nie

shuza wylacznie do uzytku wlascicieli lokalu lub dotychczasowego wlaSciciela i we wlasnosSci gruntu objete ksiega
wieczysta numer (...) Sadu Rejonowego w T. G., wynoszacy (...) czeSci, a nastepnie Gmina P. sprzedala w/w lokal
mieszkalny wraz z pomieszczeniem przynaleznym oraz ze zwigzanym z tym lokalem udzialem w czeSciach wspolnych
budynku i wlasnosci gruntu J. T. (1).

Ustalona w umowie z dnia 13 wrze$nia 2011 roku cena lokalu w kwocie 6.246,00 zl zostala obliczona zgodnie z uchwalg
Rady Miasta P., po zastosowaniu 90% bonifikaty dla najemcow, naliczanej od wartoéci lokalu, tj. od kwoty 57.070,00
z} i ceny udzialu w wlasno$ci gruntu, tj. 5.390,00 zl, ktéra wynioslta 56.214,00 zl.

W § 6 umowy J. T. (1) zostal pouczony o tresci art. 68 ust. 2 i 2a ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce
nieruchomosciami

Dowdd: okolicznosci bezsporne, potwierdzone aktem notarialnym k. 8-10, rzutami k. 11-12, protokotem uzgodnien k.
14-15 oraz zeznanimi pozwanego k. 87

J.T. (1) mieszkanie przy ulicy (...)/11/18 w P. zdecydowal sie sprzeda¢, gdyz mieszkal sam, pobieral jedynie Swiadczenie
rentowe i chorowal, a ponadto chcial utozy¢ sobie zycie, a jego konkubina Z. S. mieszkala na wsi i nie chciala sie
przeprowadzad.

Dowdd: zeznania Z. S. k. 87, zeznania pozwanego k. 87, pismo o odstgpienie k. 24-25, pismo ZUS k. 34, orzeczenie
o niepelnosprawnosci k. 81

W dniu 5 grudnia 2012 roku J. T. (1) zawarl z D. S. umowe sprzedazy lokalu mieszkalnego przy ul. (...)/11/18 w P.
wraz ze zwigzanym z tym lokalem udzialem w cze$ciach wspdlnych budynku i w dzialce gruntu za kwote 80.000,00
zl. Nabyweca lokalu D. S. nie nalezal do kregu oséb bliskich J. T. (1) w rozumieniu art. 4 pkt 13 ustawy o gospodarce
nieruchomo$ciami.

Dowdd: okoliczno$é bezsporna, potwierdzona aktem notarialnym k. 16 i pismem z 04.03.2013 r. z (...) k. 20.
J. T. (1) zbywajac lokal wiedzial, Ze zobowigzany bedzie do zwrotu bonifikaty.
Dowdd: przestuchanie pozwanego w charakterze strony k. 87.

W dniu 21 grudnia 2012 roku J. T. (1) nabyt od Z. S. udzial wynoszacy 1/1 czeSci w lokalu mieszkalnym nr (...) wraz z
prawami z nim zwigzanymi, polozony w miejscowo$ci M. nr 18, objety ksiega wieczysta KW nr (...) prowadzong przez
S. (...) Wydzial Ksigg Wieczystych za cene 40.000,00 zlotych. J. T. (2) poniost koszty sporzadzenia aktu notarialnego,
koszty oplaty podatku od czynnosci cywilnoprawnych i wpisu sadowego w lacznej wysokoéci 2.275,14 zt.

Dowdd: okoliczno$ci bezsporne, potwierdzone aktem notarialnym k. 31-32, faktura k. 33, zeznania Z. S. k. 87, zeznania
pozwanego k. 87

Czes$¢ kwoty uzyskanej ze sprzedazy mieszkania przy ul. (...)/1I/18 w P. J. T. (1) przeznaczyt na sfinansowanie
remontu i wyposazenia lokalu w miejscowoéci (...)/2.J. T. (1) zakupil kuchnie weglowa za kwote 1.879,00 zl,
materialy budowlane za kwote 5.390,65 zl, panele i okna za kwote 3.540,00 z}, wkladki i zamek za kwote 91,56 zl,
zaprawe tynkarska za kwote 15,56 zl, roboty budowlane w zakresie remontu mieszkania za kwote 20.458,33 zl, roboty
budowlane w zakresie ocieplenia budynku za kwote 10.000,00 zl.

Dowdd: zeznania Z. S. k. 87, zeznania pozwanego k. 87, faktury k. 35, 36, 37, 38, 39, 40, 41, 42, 43, zestawienie k. 82

Pismami z dnia 12 grudnia 2012 r. i 9 stycznia 2013 r. pozwany zostal wezwany do zlozenia o§wiadczenia czy nabywca
lokalu polozonego w P. przy ul. (...)/III/8, tj. Pan D. S. jest osobg bliska w rozumieniu art. 4 pkt 13 ustawy z dnia 21



sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami. Pisma te zawieraly rowniez informacja o tresci przepiséw art. 68
ust. 2 1 2a ww. ustawy. Pisma te pozostaly jednak bez odpowiedzi.

W zwiazku z nieprzedloZzeniem stosownych informacji, pismem z dnia 4 marca 2013 r. pozwany ponownie zostal
wezwany, aby w terminie 14 dni od doreczenia pisma zlozyl o§wiadczenie co do osoby nabywcy, pod rygorem uznania,
iz nie jest on osoba bliska. Réwniez to pismo, pomimo doreczenia, pozostalo bez odpowiedzi.

Dowdd: pismo z 12.12.2012 1. z (...) k. 18, pismo z 9.01.2013 . z (...) k. 19, pismo z 04.03.2013 r. z (...) k. 20

Wobec powyzszego, pismem z dnia 29 maja 2013 r. pozwany zostal pouczony o tre$ci obowiazujacych przepisow w
zakresie sprzedazy nieruchomosci przy zakupie ktorej uzyskat bonifikate, przed uptywem 5 lat nabywcy, ktory nie jest
osoba bliska oraz pouczony o obowigzku przedstawienia dokumentow potwierdzajacych, iz w okresie 12 miesiecy od
zbycia nieruchomoéci cala kwota uzyskana ze sprzedazy nieruchomosci zostala przeznaczona na cele mieszkaniowe.
Jednakze i to pismo pozostato bez odpowiedzi.

Dowod: pismo z 29 maja 2013 . z (...) k. 21

Pismem z dnia 7 stycznia 2014 r. Prezydent Miasta P. wystapit do J. T. (1) zzadaniem zwrotu w terminie 30 dni od dnia
otrzymania wezwania udzielonej przy zakupie lokalu polozonego w P. przy ul. (...)/III/8 zwaloryzowanej bonifikaty, tj.
kwoty 58.659,18 zl. Przyczyna wezwania bylo zbycie ww. lokalu przed uplywem piecioletniego terminu od dnia nabycia
lokalu na rzecz osoby nie bedacej osoba bliska w rozumieniu art. 4 pkt 13 ustawy o gospodarce nieruchomog$ciami.

Pismo to zostalo doreczone pozwanemu w dniu 8 stycznia 2014 r.
Dowod: pismo z 07.01.2014 r. k. 22-2329 maja 2013 r. z (...) k. 21

J. T. (1) pismem z dnia 10 stycznia 2014 r. wystapil do Prezydenta Miasta P. z wnioskiem o odstgpienie od zadania
zwrotu bonifikaty. Uzasadniajac swoj wniosek wskazal, ze calg kwote uzyskana ze sprzedazy lokalu mieszkalnego
polozonego w P. przy ul. (...)/I11/8 przeznaczyl na cele mieszkaniowe. Na dowdd tego do ww. pisma dotgczyl umowe
sprzedazy z dnia 5 grudnia 2012 r. - akt notarialny Rep. A (...), umowe sprzedazy z dnia 21 grudnia 2012 r. - akt
notarialny 8060/2012, fakture VAT nr (...) stanowigcych zestawienie kosztéw zwigzanych ze sporzgdzeniem aktu
notarialnego oraz faktury dokumentujgce naklady poczynione przez pozwanego na remont zakupionego lokalu w
miejscowosci M..

Dowdd: wniosek o odstapienie k. 24-25 wraz z aktami notarialnymi k. 26-28, 29-30 i 31-32, faktura VAT Nr (...),
pismo ZUS k. 34 faktury k. 35, 36, 37, 38, 39, 40, 41, 42, 43.

Gmina P. odméwila odstapienia od zadania zwrotu zwaloryzowanej bonifikaty przez J. T. (1) z uwagi na
niespelnienie przez pozwanego ustawowego obowiazku wynikajacego z treSci art. 68 ust. 2a pkt 5 ustawy o
gospodarce nieruchomosciami. a to wobec faktu, iz kwota w wysokos$ci 80.000,00 zk. pochodzaca ze sprzedazy lokalu
mieszkalnego, nie zostala przez pozwanego w calo$ci przeznaczona na nabycie innego lokalu.

Dowdd: pismo z 03.02.2014 1. z (...) k. 44-45

W kolejnych pismach, J. T. (1), powolujgc sie na uchwate Sadu Najwyzszego z dnia 26 stycznia 2012 r sygn. akt III
CZP 87/11 w ktodrej stwierdzono, stal na stanowisku, ze winien on zachowa¢ prawo do bonifikaty w takiej czeSci w
jakiej pozostaje cena nowego lokalu do kwoty uzyskanej ze zbycia lokalu nabytego od gminy i uznal roszczenie o zwrot
cze$ci bonifikaty w wysokosci proporcjonalnej do kwoty uzyskanej ze zbycia a nieprzeznaczonej na nabycie aktualnie
uzytkowanego lokalu (cena nabycia wraz z kosztami sporzadzenia aktu notarialnego).

Gmina P. stala jednak na stanowisku, iz pozwany winien zwroci¢ zwaloryzowana kwote udzielonej bonifikaty w calo$ci
iw dniu 28.07.2014 r. wystawila wezwanie nr (...) na kwote 62.231,77 zl, w odpowiedzi na ktore pozwany o§wiadczyl,
ze podtrzymuje swoje stanowisko w przedmiocie zwrotu udzielonej mu przy zakupie mieszkania bonifikaty, uznajac



roszczenie o zwrot czeSci bonifikaty w wysokosci proporcjonalnej do kwoty uzyskanej ze zbycia a nieprzeznaczonej
na nabycie aktualnie uzytkowanego lokalu i jest gotow przystapi¢ do rozméw na temat warunkéw splaty tego
zobowigzania. Wnosil jednocze$nie o ponowng analize sprawy i podjecie dzialan w kierunku jej polubownego
zalatwienia.

Dowdd: pismo z 14.02.2014 r. k. 46-47, pismo z 24.03.2014 r. k. 52, pismo z 20.05.2014 1. k. 54, pismo z 27.02.2014
z (...) k. 51, pismo z 12.05.2014 r z (...) k. 53, pismo z 08.08.2014 r. k. 55, wezwanie nr (...)z (...) k.56

J. T. (1) ma 67 lat, jest osoba niepelnosprawng w stopniu umiarkowanym. Utrzymuje sie z emerytury w kwocie
3.200,00 z}

Dowdd: zeznania pozwanego k. 87, orzeczenie o niepelnosprawnosci k. 81
Sad zwazyl, co nastepuje:

Sad ustalil powyzszy stan faktyczny na podstawie twierdzen powodki o faktach majacych dla rozstrzygniecia sprawy
istotne znaczenie, ktore zostaly przyznane w toku postepowania przez pozwanego, a takze na podstawie zebranych
i przeprowadzonych w sprawie dowodow. Sad dokonal oceny wiarygodnosci i mocy dowodéow wedlug wlasnego
przekonania, na podstawie wszechstronnego rozwazenia zebranego materiatu.

Dokonujac powyzszych ustalen faktycznych Sad oparl sie w czeéci na dowodach w postaci dokumentéw zlozonych
do akt sprawy, zeznaniach §wiadka Z. S. oraz zeznaniach pozwanego J. T. (1). Dowodom w postaci dokumentbw, z
ktérych przeprowadzono dowod Sad dal wiare, nie nasuwaly one bowiem zastrzezen i nie byly kwestionowane przez
strony, dlatego tez w ocenie Sadu nalezalo uznacé je za w pelni wiarygodne. Ponadto przedstawione dokumenty w petni
potwierdzaly bezsporna cze$¢ stanu faktycznego w sprawie.

Ustalajac stan faktyczny Sad oparl sie rowniez na zeznaniach Swiadka Z. S., ktore byly spojne i nie budzily zastrzezen, a
nadto znalazly potwierdzenie w dowodach z dokumentéw. Swiadek ten opisywala okolicznosci sprzedazy mieszkania
J. T. (1) oraz zakres remontéw tam dokonanych oraz sposob ich finansowania. Sad mial na wzgledzie takze zeznania
pozwanego J. T. (1), ktére w zakresie potwierdzonym zgromadzonymi w sprawie dokumentami oraz w odniesieniu do
sytuacji majatkowej i zyciowej pozwanego byly spojne, nie budzily watpliwosci w Swietle zasad logiki, wskazan wiedzy
i do$wiadczenia zyciowego. Z tejze przyczyny Sad uznal je w przewazajacej mierze za wiarygodny i miarodajny Srodek
dowodowy. Tak samo Sad ocenil dowdd z przestuchania pozwanego w charakterze strony.

Zaznaczy¢ w tym miejscu nalezy, iz bezspornym w sprawie bylo, ze w dniu 13.09.2011r. J. T. (1) zawarl zawarla z Gmina
P. umowe ustanowienia odrebnej wlasno$ci lokalu i sprzedazy lokalu. Niewatpliwie strony tej umowy ustanowily
odrebna wlasnosé lokalu polozonego w P. przy ulicy (...), a nastepnie Gmina P. sprzedala ww. lokal J. T. (1) wraz
udzialem w czeéciach wspdlnych budynku i wlasno$ci gruntu. Watpliwosci Sadu ani stron nie budzilo to, ze ustalona
w umowie z dnia 13 wrze$nia 2011 roku cena lokalu w kwocie 6.246,00 z} zostala obliczona zgodnie z uchwatg Rady
Miasta P., po zastosowaniu 90% bonifikaty dla najemcow, naliczanej od warto$ci lokalu, tj. od kwoty 57.070,00 z} i
ceny udzialu w wlasnoéci gruntu, tj. 5.390,00 zl, ktéra wyniosla 56.214,00 zl. oraz to, ze w § 6 umowy J. T. (1) zostal
pouczony o tresci art. 68 ust. 2 i 2a ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomo$ciami. Sporu nie
budzilo nadto zawarcie w dniu 5 grudnia 2012 roku przez J. T. (1) z D. S. — osoba nie nalezaca do kregu oséb bliskich
zbywcy - umowy sprzedazy lokalu mieszkalnego przy ul. (...)/II/18 w P. wraz ze zwigzanym z tym lokalem udzialem
w czeéciach wspodlnych budynku i w dzialce gruntu za kwote 80.000,00 zt. Wreszcie niespornym byt fakt nabycia w
dniu 21 grudnia 2012 roku przez J. T. (1) lokalu mieszkalnego (...) wraz z prawami z nim zwigzanymi, polozony w
miejscowosci M. nr 18, za kwote 41.375,00 zl, ktory pozwany wyremontowal oraz wysoko$¢ udzielonej bonifikaty w
kwocie 58.659,18 zl.

Okoliczno$cia wymagajaca ustalenia w sprawie bylo czy powdd mial prawo domagaé sie zwrotu udzielonej pozwanemu
bonifikaty przy sprzedazy wyzej opisanego lokalu mieszkalnego, czy podczas sporzadzania aktu notarialnego
sprzedazy mieszkania od Gminy, J. T. (1) zostal w sposéb wlaéciwy poinformowany o warunkach udzielenia mu



bonifikaty i skutkach sprzedazy lokalu z naruszeniem terminéw i warunkéw przewidzianych w ustawie, wysoko$c
roszczenia zostala przez powoda prawidlowo obliczona, czy przeznaczenie wydatkow poniesionych przez pozwanego
na remont oraz przystosowanie zakupionego przez niego lokalu do zamieszkania spelnia ustawowe kryterium
przeznaczenia na cele mieszkaniowe oraz czy zachodzi zgodno$¢ zadania z zasadami wspoétzycia spolecznego.

Zgodnie z art. 68 ust. 2 u.g.n. jezeli nabywca nieruchomoéci zbyl nieruchomoé¢ lub wykorzystal ja na inne cele
niz cele uzasadniajace udzielenie bonifikaty, przed uplywem 10 lat, a w przypadku nieruchomosci stanowiacej lokal
mieszkalny przed uplywem 5 lat, liczac od dnia nabycia, jest zobowigzany do zwrotu kwoty réownej udzielonej
bonifikacie po jej waloryzacji. Zwrot nastepuje na zadanie wlasciwego organu. Zgodnie z art. 68 ust. 2a. pkt. 5 u.g.n.
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 nieruchomosci przeznaczonej
lub wykorzystanej na cele mieszkaniowe.

Od jednoznacznego sensu przepisu ustalonego za pomoca dyrektyw jezykowych wolno odstapi¢ wyjatkowo tylko
wtedy gdy przemawiaja za tym szczegblnie wazne racje prawne, spoleczne, ekonomiczne lub moralne. Moze
to mie¢ miejsce w sytuacji, w ktorej jezykowe znaczenie przepisu prowadzilby do razaco niesprawiedliwych
lub irracjonalnych konsekwencji, do razaco niesprawiedliwych rozstrzygnie¢ lub do oczywistej sprzecznosSci z
powszechnie akceptowanymi normami moralnymi (por. wyrok Sadu Apelacyjnego w Krakowie z dnia 20 kwietnia
2018 r. I ACa 1265/17, lex nr LEX nr 2549669).

Wrylaczenie obowigzku zwrotu bonifikaty nastepuje wylacznie wtedy gdy kwota uzyskana ze sprzedazy lokalu
zakupionego z bonifikata w okre$lonym czasie zostanie przeznaczona na nabycie innego lokalu mieszkalnego albo
nieruchomosci przeznaczonej lub wykorzystanej na cele mieszkaniowe. Przepis w tym wzgledzie jest jednoznaczny,
mowi tylko o nabyciu lokalu mieszkalnego i nie daje podstaw do przyjecia, ze obejmuje takze wydatki na inne cele
mieszkaniowe jak np. na remonty czy splate kredytu choéby pobranego na zakup lokalu. Tylko przeznaczenie srodkow
uzyskanych ze sprzedazy lokalu nabytego z bonifikata na nabycie innego lokalu mieszkalnego stanowi podstawe do
zwolnienia z obowigzku zwrotu udzielonej bonifikaty (por. wyrok Sadu Apelacyjnego w Krakowie z dnia 20 kwietnia
2018 r. I ACa 1265/17, lex nr LEX nr 2549669).

W niniejszej sprawie J. T. (1) nabyt od powo6dki lokal mieszkalny potozony w P. przy ul. (...)/11/8 z bonifikata od ceny
sprzedazy, sprzedal nastepnie ww. lokal mieszkalny D. S. za kwote 80.000,00 zl., a w dniu 21 grudnia 2012 r. nabyl
udzial wynoszgcy V2 czedci lokalu mieszkalnego polozonego w miejscowosci (...)/2 za kwote 40.000,00 zl. Nie budzi
watpliwosci Sadu, ze J. T. (1) zamieszkuje w przedmiotowej nieruchomosci i nabyl udzial na cele mieszkaniowe.

Whbrew twierdzeniom pelnomocnika pozwanego, stan faktyczny ustalony w niniejszej sprawie nie dawal podstaw
do odstapienia od zwrotu bonifikaty w caloSci. Pozwany nie byl w stanie wyjaéni¢ motywow swoich dzialah. W
istocie rzeczy cala argumentacja pozwanego w tym zakresie wskazywala na sprzeczno$¢ dochodzonego roszczenia
z przewidzianymi w art. 5 k.c. klauzulami naduzycia prawa podmiotowego. Dokonujac ww. oceny nalezy przede
wszystkim mieé na wzgledzie cel, dla ktérego gmina sprzedaje lokale z wlasnego zasobu z udzieleniem ich nabywcom
tak znacznej bonifikaty. Ot6z jednym z zadan gminy jest zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych jej mieszkancow.
Stworzenie dotychczasowym najemcom mozliwoSci nabycia zajmowanych przez nich lokali za cene stanowiaca
niewielka tylko cze$é ich rynkowej warto$ci wistocie zmierza do realizacji tego zadania, pozwala na stabilizacje sytuacji
mieszkaniowej dotychczasowych najemcéw. Nabycie lokalu z bonifikatg ma wiec prowadzié do zaspokojenia potrzeb
mieszkaniowych mieszkancow gminy. Konsekwencja jest wprowadzenie regulacji majacych na celu zapobiezenie
wykupowi lokali od gminy z bonifikata, a nastepnie ich zbywaniu za rynkowa cene. Takie dzialanie jest uzasadnione
tylko wowcezas gdy Srodki uzyskane ze sprzedazy przeznaczane sa na zakup innego lokalu mieszkalnego, caly czas
bowiem nalezy pamietaé, ze sprzedaz z bonifikata ma ulatwi¢ mieszkaficom gminy stabilne zaspokojenie potrzeb
mieszkaniowych. Nabywanie lokali od gminy ze znaczng bonifikata, w zadnym razie nie moze stuzy¢ bogaceniu sie
kosztem gminy.



Sad mial na wzgledzie, ze mieszkanie w P. bylo w dobrym stanie, ponadto za uzyskane $rodki pozwany mag} kupic
lokal o podobnym standardzie w G.. Pozwany rowniez mial §wiadomo$¢ konieczno$ci zwrotu bonifikaty w calosci, co
przyznal podczas przestuchania w charakterze strony. Pozwany nie wykazal zatem, by zwrot bonifikaty doprowadzit
do niesprawiedliwych lub irracjonalnych konsekwencji, do razaco niesprawiedliwych rozstrzygnie¢ lub do oczywistej
sprzeczno$ci z powszechnie akceptowanymi normami moralnymi. Sprzedaz lokalu nabytego z bonifikata, a nastepnie
niewykorzystanie uzyskanych srodkéw w caloSci na zakup innego lokalu w istocie, niezaleznie od intencji jakimi
kierowal sie pozwany, doprowadzilo do jego wzbogacenia, skoro uzyskane ze sprzedazy pieniadze postuzyly np. do
remontu innego mieszkania i zakupu jego wyposazenia, co pozostaje w sprzecznosci z celem dla jakiego bonifikata
zostala udzielona.

W orzecznictwie Sadéw powszechnie przyjmuje sie, ze wydatkowanie $§rodkow uzyskanych ze sprzedazy lokalu
objetego bonifikata na remont innego lokalu nie daje podstaw od odstapienia od zwrotu bonifikaty. Nalezy wskaza¢,
ze na bonifikate skladaja sie Srodki publiczne i w tym zakresie beneficjent nie ma swobody w dysponowaniu nimi.
Przepis art. 68 ust. 2a pkt 5 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami musi by¢ wykladany $cisle. W uchwale z
dnia 30 marca 2012 r. w sprawie III CZP 4/12 Sad Najwyzszy stwierdzil, ze zwolnieniem z obowiazku zwrotu
kwoty réwnej bonifikacie objete jest jedynie nabycie, a nie naklady zwigzane z wykonczeniem lub remontem
lokalu. Za Scisla wykladnig przemawia ponadto konieczno$¢ zapobiegania wykorzystywania przywileju bonifikaty
do bogacenia sie na odsprzedazy lokali nabytych z bonifikata. Stworzenie mozliwoSci nabycia lokalu z bonifikata
ma na celu nabywanie przez obywateli wlasnego mieszkania i jest wyrazem realizacji polityki Panstwa. Brak jest
wiec powoddw do rozszerzania, bez wyrazniej woli ustawodawcy, przywileju bonifikaty poza granice przewidziane
w ustawie. Ustawodawca nie wprowadzil zakazu sprzedazy tak nabytego lokalu, ale nie jest uzasadnione przyjecie,
ze zamiarem ustawodawcy bylo stworzenie w ten sposéb mozliwo$ci pozyskania $srodkow finansowych na realizacje
innych, wcze$niej rozpoczetych projektow mieszkaniowych. Zatem przeznaczenie cze$ci kwoty uzyskanej ze sprzedazy
lokalu na remont nowozakupionego lokalu nie uzasadnia zastosowania art. 68 ust. 2a pkt 5 ustawy o gospodarce
nieruchomo$ciami.

Pozwany wskazal, ze wydatkowal na remont lokalu w M. Srodki przewyzszajace uzyskane ze sprzedazy w P.
§rodki w kwocie 41.375,00 zl. Takie postepowanie pozwanego nie byto racjonalne. Zakupiony w M. lokal wymagal
kompleksowego remontu i znacznych nakladéw. Lokal zbyty przez pozwanego w pelni nadawat sie do zamieszkania.
Nie zachodzi zatem sprzeczno$¢ zadania zwrotu bonifikaty z zasadami stusznoéci.

Literalna wykladnia art. 68 ust. 2a pkt 5 u.g.n., bedacego wyjatkiem od zasady, iz nabytego od gminy lokalu nie mozna
zby¢ wezeéniej niz przed uplywem pieciu lat od jego nabycia, prowadzitaby zatem do wniosku, ze pozwany obowigzany
byl zwrdcié cala kwoty uzyskanej bonifikaty. Wykladnia taka - jak stlusznie zauwazyt Sad Najwyzszy w uzasadnieniu
uchwaly z dnia 26 stycznia 2012 r. (III CZP 87/11, OSNC 2012/7-8/84) - prowadzi jednak do konsekwencji, ktore
pozostaja w sprzecznoSci z celem, jaki ma realizowaé art. 68 u.g.n., urzeczywistniajacy zasade wyrazong w art. 75
Konstytucji.

W orzecznictwie przyjmuje sie, ze nabycie udzialu na cele mieszkaniowe czyni zado$¢ regulacji normy z art. 68 ust. 2a
pkt 5 ustawy o gospodarce nieruchomoéciami (por. wyrok Sadu Apelacyjnego w Katowicach z dnia 21 listopada 2013
r. I ACa 777/13, Lex nr 1400282). Powyzsza teza nie jest przyjmowana jednoznacznie w doktrynie ze wskazaniem na
objecie hipoteza ww. normy réwniez sytuacji nabycia udzialu w nieruchomosci. Podkresli¢ nalezy jednak, ze akcent i
ratio legis art. 68 ust. 2a pkt 5 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami polozony zostal na wykorzystanie §rodkow z
bonifikaty na nabycie lokalu na cele mieszkaniowe. Ustawa nie wskazuje przy tym na sposob i zakres nabycia prawa
wlasnosci.

Zasadniczy cel pomocy publicznej udzielanej najemcy w ramach ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami to
zapewnienie mu wlasnego lokalu a realizacja tego celu prowadzi przede wszystkim do tego, Ze najemca, a nastepnie
wlaéciciel lokalu moze zby¢ go na rynku, dostosowujac zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych do swoich mozliwoSci
i oczekiwan. Ustawodawca dostrzegl to, ze wlasciciel lokalu moze chcieé go zby¢ i dlatego od 2007 r. umozliwil mu
realizacje tego uprawnienia w stosunkowo krotkim czasie (jednego roku) od chwili jego nabycia. Jednocze$nie, aby



srodki pomocy publicznej byly dalej wykorzystywane zgodnie ze swoim przeznaczeniem, czyli na cele mieszkaniowe,
pozwolil na zachowanie bonifikaty, gdy nowy lokal zostanie nabyty za Srodki pochodzace ze sprzedazy lokalu nabytego
od gminy.

Trafnie tez zauwaza Sad Najwyzszy, ze zgodnie z literalng wykladnig art. 68 ust. 2a pkt 5 u.g.n., cena nabycia nowego
lokalu z zachowaniem prawa do zatrzymania bonifikaty musialaby zgadzaé sie z wysokosScia §rodkéw uzyskanych
ze sprzedazy lokalu nabytego od gminy, co oznaczaloby koniecznoé¢ poszukiwania lokalu, ktérego warto$é bylaby
identyczna jak lokalu nabytego od gminy a w konsekwencji taka interpretacja zmuszalaby nabywce lokalu od gminy
do ukrywania w umowach prawdziwej warto$ci nabywanego lokalu i wskazywania ceny rownej wysokosci $rodkow
otrzymanych ze sprzedazy lokalu nabytego od gminy, co nie jest celem ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami,
ktéra nie moze zachecaé do dzialan niezgodnych z prawem. Sad w niniejszym skladzie podziela stanowisko Sadu
Najwyzszego wyrazone w wymienionej uchwale, ze rozwigzaniem, ktore zapewnia realizacje celu ustawy oraz pozwala
na racjonalne zachowanie nabywcy, jest uznanie, ze nabywca zachowuje prawo do zatrzymania kwoty uzyskanej
bonifikaty w takiej czeéci, w jakiej pozostaje cena zaplacona za nowy lokal lub nieruchomo$é¢ do wysokos$ci Srodkow,
uzyskanych ze sprzedazy lokalu nabytego od gminy.

Sad na gruncie niniejszej sprawy uznal, ze nabywajac udzial wynoszacy Y2 czesci lokalu mieszkalnego polozonego
w miejscowosci (...)/2 za kwote 40.000,00 zl pozwany uczynil to na cele mieszkaniowe i w tym zakresie $rodki
uzyskane ze sprzedazy mieszkania objetego bonifikata zostaly spozytkowane zgodnie z celami ustawy o gospodarce
nieruchomo$ciami. Za nieuzasadnione i jednocze$nie nieobjete hipoteza normy art. 68 ust. 2a pkt 5 u.g.n. Sad uznal
spozytkowanie pozostalej czeSci na zakup wyposazenia i remont mieszkania w miejscowosci (...)/2. Oznacza to, ze
pozwany zachowal prawo do zatrzymania kwoty uzyskanej bonifikaty w takiej czeSci, w jakiej wysoko$¢ srodkéw
przeznaczonych na nabycie udzialu w nieruchomosci wykorzystanej na cele mieszkaniowe pozostaje do wysokoéci
§rodkow, uzyskanych ze sprzedazy lokalu nabytego od gminy, tj. w 50% z 80.000 zl. (40.000 zk: 80.000 zl. =
50%). Innymi slowy pozwany zgodnie z art. 68 ust. 2 i ust. 2a pkt 5 u.g.n. obowigzany jest zwroci¢ powoddce kwote
rowna czesci udzielonej bonifikaty (po jej waloryzacji) w wysoko$ci proporcjonalnej do kwoty uzyskanej ze zbycia a
nieprzeznaczonej na nabycie nieruchomosci wykorzystanej na cele mieszkalne. Udzielona pozwanemu przy nabyciu
lokalu bonifikata wynosi - po jej zwaloryzowaniu — 58.659,18 zl, co bylo w sprawie bezsporne. Pozwany zobowigzany
jest zatem zwrdéci¢ powodee 50% tej kwoty tj. 29.329,59 zt. Reasumujac, Sad uznal za zasadne zadanie Gminy P.
sformulowane w pozwie i zasadzil na jej rzecz kwote 29.329,59 zl, ré6wnej polowy zwaloryzowanej bonifikaty udzielonej
przy sprzedazy lokalu, wraz z naleznymi odsetkami ustawowymi.

Strona powodowa zglosila zgdanie dotyczace odsetek, ktére znajduje swoje uzasadnienie w art. 481 § 1 k.c,
stanowiacym, ze jezeli dluznik op6znia sie ze spelnieniem $§wiadczenia pienieznego, wierzyciel moze zada¢ odsetek za
czas op0Oznienia, chociazby nie poniést zadnej szkody i chociazby opdZznienie bylo nastepstwem okolicznoSci, za ktore
dluznik odpowiedzialnoSci nie ponosi. Uzyte w art. 481 § 1 k.c. pojecie ,op6Znienia” w zaplacie sumy dluznej wigze sie
zterminem speknienia §wiadczenia: dluznik popada w op6znienie, jezeli nie spelnia $wiadczenia w terminie, w ktérym
stalo sie ono wymagalne. Tre$¢ powolanego przepisu przesadza o tym, ze odsetki sa platne z chwila bezskutecznego
uplywu terminu spelhienia §wiadczenia glownego okredlanego stosownie do art. 455 k.c. Zobowiazanie do zwrotu
kwoty rownej udzielonej bonifikacie po jej waloryzacji (lub jej cze$ci) ma niewatpliwie charakter bezterminowy
(termin spelnienia $wiadczenia nie jest oznaczony ani nie wynika z wlasciwos$ci zobowigzania) zatem po mysli art.
455 k.c. $wiadczenie powinno by¢ spelnione niezwlocznie po wezwaniu dluznika do wykonania, co zresztg znajduje
potwierdzenie w tresci art. 68 ust. 2 zdanie drugie u.g.n. zgodnie z ktérym ,,Zwrot nastepuje na zadanie wlaéciwego
organu”. W konsekwencji przyja¢ nalezy, ze pozwany pozostaje w opdznieniu z zaplata $wiadczenia od wezwania
przez powodke do jego spelienia i od tego momentu powddka ma prawo zadaé odsetek ustawowych za op6Znienie
na podstawie art. 481 § 11 2 k.c. Termin spelnienia $wiadczenia w niniejszej sprawie wynosit 30 dni. Pismem z 77
stycznia 2014 pozwany zostal wezwany do zaplaty. Tym samym zasadne jest zadanie odsetek ustawowych od 8 lutego
2014 roku z tym zastrzezeniem, ze zwrotowi podlegala kwota 29.329,59 zl i odsetki od niej naliczone. Sad nie znalazl
podstaw do stwierdzenia wadliwo$ci dzialania wierzyciela pozwalajacych na uznanie domagania sie odsetek od ww.
daty za sprzeczne z art. 5 k.c.



O kosztach procesu orzeczono po art. 102 k.p.c. Sad mial na wzgledzie charakter sprawy, postawe pozwanego, jego
sytuacje majagtkows i osobistg. Pozwany jest osobg starszg, schorowang i niepelnosprawng. Zadanie objete sporem w
niniejszej sprawie budzi liczne kontrowersje w doktrynie i orzecznictwie, a zatem wymagalo rozstrzygniecia przez Sad.
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