Sygn. akt I C 396/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 27 wrze$nia 2016 r.

Sad Okregowy we Wroclawiu Wydzial I Cywilny
w skladzie:

Przewodniczacy: SSO Aneta Fiatkowska — Sobczyk

Protokolant: Piotr Jozwik

po rozpoznaniu w dniu 13 wrzeénia 2016 r. we Wroclawiu

sprawy z powodztwa Gminy W.

przeciwko R. S.

o zaplate

I. oddala powb6dztwo;

I1. zasadza od powoda Gminy W. na rzecz pozwanego R. S. kwote 14 417 zl tytulem zwrotu kosztow procesu.
Na oryginale wlasciwy podpis.

Sygn. akt: I C 396/16

UZASADNIENIE

Strona powodowa Gmina W. w pozwie z dnia 04.03.2016 r. wniosla o zasadzenie od pozwanego R. S. kwoty 273
899,70 zl wraz z odsetkami ustawowymi liczonymi od dnia 08.05.2015 r. do dnia zaplaty.

W uzasadnieniu swojego zadania strona powodowa podala, ze na podstawie umowy sprzedazy z dnia 28.02.2007 r.,
B. S. - poprzedniczka prawna pozwanego R. S. kupila od powodowej Gminy W. samodzielny lokal mieszkalny nr (...)

o powierzchni uzytkowej 113,13 m‘ ? (2)

polozone we W., przy ulicy (...)

, wraz z przynaleznym pomieszczeniem w piwnicy o powierzchni 13,62 m

Stosownie do obowigzujacej uchwaly Rady Miejskiej W. nr (...)z dnia 27.02.1998 r., w sprawie zasad gospodarowania
nieruchomoéciami stanowigcymi wlasno$¢ Gminy W., zmienionej nastepnie uchwalg nr (...) Lokal na dzien sprzedazy
zostal wyceniony przez rzeczoznawce majatkowego na kwote 2771 000 zl, stad wysoko$¢ bonifikaty wyniosta 243 9oo zt.

W § 6 zawartej umowy zastrzezono warunek, ze nabywca zobowigzany jest do zwrotu kwoty réwnej udzielonej
bonifikacie po jej waloryzacji, jezeli zbedzie przedmiotowy lokal lub wykorzysta go na inne cele niz mieszkalne
przed uplywem pieciu lat, liczac od dnia jego nabycia. Zwrot kwoty bonifikaty mial nastapi¢ na zadanie Gminy W..
Nadto Gmina odstepowata od zadania zwrotu bonifikaty w przypadku zbycia mieszkania na rzecz osoby bliskie;j.
Przy czym taki zapis byl zgodny z postanowieniami art. 68 ust. 2, 2a i 2b ustawy z dnia 21.08.1997 r. o gospodarce
nieruchomo$ciami.

B. S., po nabyciu wlasnoSci mieszkania zwracala sie kilkukrotnie o wyjasnienie kwestii, czy w przypadku zbycia
mieszkania przed uptywem 5 lat, powstanie obowigzek zwrotu bonifikaty oraz ktbre przepisy ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami - pierwotne, czy znowelizowane - beda mialy zastosowanie w tej sprawie. Strona powodowa



udzielila jej odpowiedzi zawracajac uwage na zastrzezenie wynikajace z art. 68 ust. 2b ustawy o gospodarce
nieruchomoéciami, a takze informujac ja o braku podstaw do sktadania wigzgcych zapewnien o odstapieniu od zadania
zwrotu bonifikaty w przypadku zbycia lokalu mieszkalnego przed uplywem 5 lat od daty jego nabycia.

W dniu 12.03.2010 1., B. S. przeniosta przyshugujace jej prawo wlasnos$ci wskazanego wyzej lokalu mieszkalnego na
osobe bliska - syna R. S.. Nastepnie w dniu 07.05.2010 r., a zatem przed uplywem 5 lat od dnia pierwotnego nabycia,
pozwany R. S. zbyl przedmiotowy lokal na rzecz matzonkéw M. i K. M..

W dalszej czesci swojego uzasadnienia strona powodowa wskazala, ze przepis art. 68 ust. 2a ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami ma zastosowanie wylgcznie do pierwotnych nabyweow nieruchomosci wskazanych w art. 68 ust.
2 tejze ustawy i stanowisko takie potwierdzil takze Sad Najwyzszy w orzeczeniu z dnia 14.07.2010 r., w sprawie sygn.
akt V CSK 15/10.

W dniu 27.03.2015 r., Wiceprezydent W., dzialajacy w imieniu Prezydenta W. wydal zarzadzenie, w kt6rym zobowigzal
Zastepce Dyrektora Wydzialu Nabywania i Sprzedazy Nieruchomo$ci Urzedu Miejskiego W. do wystapienia wobec
pozwanego z zadaniem zwrotu bonifikaty udzielonej nabywcy lokalu mieszkalnego. Pozwany zostal wezwany do
dobrowolnej zaplaty naleznej kwoty pismem z dnia 01.04.2015 r., lecz nalezno$ci tej nie uiscil.

W odpowiedzi na pozewpozwany R. S. wnib6st o oddalenie powbddztwa.

Uzasadniajac swoje stanowisko w sprawie pozwany przyznal, ze w dniu 28.02.2007 r. jego matka B. S. nabyla od
strony powodowej samodzielny lokal mieszkalny nr (...), poloZzony przy ul. (...) we W. o warto$ci ustalonej na kwote
271 000 zl, za cene obnizong w oparciu o 90% bonifikate tj. za cene w wysokoSci

27 400 zl. Pozwany potwierdzil takze, ze nieruchomo$é ta jego matka darowala mu w dniu 12.03.2010 r., a nastepnie
byla ona przedmiotem umowy sprzedazy za cene 440 000 zh.

Niemniej jednak pozwany wskazal, ze za $rodki uzyskane ze sprzedazy mieszkania przy ul. (...) nabyl w dniu
24.05.2010 r. spoldzielcze wlasnoSciowe prawo do lokalu przy ul. (...) we W. za cene 320 000 zl, a w dniu 30.11.2010
r., wraz z zyciowa partnerka - K. G., kupili po %2 udzialu w lokalu mieszkalnym przy ul. (...) we W. za cene 235 000
(udzial w cenie pozwanego wynosil 117 500 z}).

Jednocze$nie pozwany wskazal, ze w lokalu przy ul. (...) nigdy nie mieszkal, a od samego poczatku mieszkata w nim
jego mama B. S., ktora w chwili podjecia decyzji o sprzedazy mieszkania przy ul. (...) byla samotna, przewlekle chora
na reumatoidalne zapalenie stawdéw emerytka. Jej niska emerytura nie wystarczala na pokrycie kosztéw utrzymania

mieszkania przy ul. (...) o powierzchni ponad 113 m®. Nadto, w zwigzku z planowanym przez wspélnote remontem
dachu byla ona zobowiazana, w ramach swojego udzialu w nieruchomosci wspoélnej, uiéci¢ kwote 10 640,20 zl.
Decyzja o sprzedazy podyktowana byta takze polozeniem lokalu na III kondygnacji bez windy i stale pogarszajacym sie
stanem jej zdrowia. Pozwany dodal, ze jego matka, po rozwodzie z jego ojcem Z. w 1994 r. wychowywala pozwanego
samotnie. Pozwany staral sie w po6Zniejszych latach wspieraé ja finansowo ze skromnych, studenckich dochodéw, ale
po nabyciu wlasnoSci przedmiotowego lokalu, wktad ten okazal sie niewystarczajacy. Mimo silnej emocjonalnej wiezi
z mieszkaniem, w ktérym pozwany sie wychowal, podjeta zostala trudna decyzja o jego sprzedazy z przeznaczeniem na
cele mieszkaniowe. B. S. starala sie dochowac¢ nalezytej staranno$ci, dlatego tez o powyzszych zamiarach informowata
odpowiednie organy Gminy. Chciala tym samym uzyskaé¢ informacje, czy przez planowane dzialania nie bedzie
zobowigzana dokonaé zwrotu udzielonej bonifikaty. W piSmie z dnia 12.01.2010 r. wskazala wprost, iz zamierza
sprzeda¢ w/w mieszkanie, a za uzyskang kwote zamierza kupi¢ dwa odrebne mieszkania dla siebie i dla pozwanego.
Pozwany wskazal, ze w odpowiedzi z dnia 23.03.2010 r. jego matka otrzymala zapewnienie, powolujace sie na
teS¢ uchwaly Sadu Najwyzszego z dnia 24.02.2014 r. (sygn. akt III CZP 131/09), ze takie wykorzystanie Srodkow
pozyskanych ze sprzedazy nie bedzie wigzalo sie z koniecznoécig zwrotu bonifikaty. Pozwany dodal, Ze juz od 2008
r. jego matka prowadzila korespondencje ze strong powodowa pytajac o mozliwo$¢ sprzedazy lokalu oraz wskazujac
jednoznacznie, ze jej zamierzeniem jest zbycie tego lokalu, a nastepnie za uzyskang z jego sprzedazy kwote nabycie
dwoch lokali celem zapewnienia bytu mieszkaniowego dla siebie i pozwanego.



Z pisma strony powodowej z dnia 23.03.2010 r. wynikalo wprost, Zze w opisanej przez nia sytuacji Gmina W.
odstapi od zadania zwrotu udzielonej bonifikaty pod warunkiem, ze $§rodki uzyskane ze sprzedazy lokalu zostana w
calo$ci przeznaczone w okresie 12 miesiecy na nabycie innego lokalu mieszkalnego albo nieruchomosci przeznaczonej
lub wykorzystywanej na cele mieszkaniowe. B. S. uznala wobec powyzszego, ze ma mozliwo$¢ skorzystania z
zaplanowanego rozwiazania, tj. sprzedazy lokalu przy ul. (...) i nabycia dwo6ch lokali mieszkalnych - dla siebie i swojego
syna.

Z uwagi na stan zdrowia charakteryzujacy sie okresami remisji oraz rowniez okresami progresji z ryzykiem nawet
poruszania sie na wozku B. S. poprosila pozwanego, aby zajal sie sprzedaza przedmiotowego lokalu. Pozwany wzial
wiec na siebie stres i formalno$ci zwigzane ze sprzedaza oraz kupnem mieszkan. Z tego wzgledu wskazany lokal zostal
w pierwszej kolejnoSci darowany pozwanemu a nastepnie przez niego sprzedany. Z uwagi na fakt, ze $rodki pochodzace
ze sprzedazy nie wystarczyly na nabycie dwoch lokali, tak jak od poczatku zamierzala uczynié¢ B. S., podjeta zostala
decyzja, ze pozwany kupi mieszkanie przy ul. (...) dla swojej matki a za reszte pokryje V2 udzialu w lokalu mieszkalnym
przy ul. (...). Pozwany podkre§lal przy tym, ze powyzsze czynnoéci zostaly wykonane w terminie 12 miesiecy od daty
sprzedazy lokalu przy ul. (...), zgodnie z uwarunkowaniem wskazanym przez strone powodowg.

Opisane czynnosci od samego poczatku zmierzaly do tego, aby zardwno pozwany jak i jego matka, w sposob zgodny
7z przepisami prawa mieli mozliwoé¢ zamieszkania w lokalach, ktore mogliby utrzymac (w zakresie zaplaty czynszu,
funduszow remontowych i innych tego typu oplat). W zadnym natomiast wypadku nie bylo celem B. S. czy pozwanego
wzbogacenie sie z tytulu sprzedazy lokalu mieszkalnego przy ul. (...).

O powyzszych okoliczno$ciach pozwany informowal wielokrotnie strone powodowa. Pozwany bowiem i jego
pelnomocnik po otrzymaniu wezwania do zwrotu bonifikaty prowadzili ze strona powodowa dalsza korespondencje
celem wyjasnienia stanu faktycznego i prawnego sprawy, jak rowniez celem zlozenia stosownych wnioskéow o
odstapienie przez powddke od zadania zwrotu bonifikaty. Korespondencja ta pozostala jednak bez pozytywnej dla
pozwanego odpowiedzi.

Pozwany w dalszej kolejnosci przywotal przepisy ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami oraz szereg pogladow
orzecznictwa wskazujac, ze podjete przez niego czynnoSci, tj. przeznaczenie Srodkow uzyskanych ze sprzedazy
mieszkania na cele mieszkaniowe, wykluczaja przestanki obciazenia go obowiazkiem zwrotu udzielonej bonifikaty.

Pozwany wskazal réwniez, ze w przedmiotowej spawie zastosowanie powinien znalez¢, niezaleznie od interpretacji
przepisoOw ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, przepis art. 5 k.c., bowiem strona powodowa Zadajac zwrotu
udzielonej bonifikaty, nie uwzglednia zasad wspolzycia spolecznego i prostych norm moralnych. Matka pozwanego
wielokrotnie informowala strone powodowsg o zamiarze sprzedazy mieszkania, nadto strona powodowa w piSmie z
dnia 23.03.2010 r. potwierdzila taka mozliwo$¢ pod warunkiem, ze lokal mieszkalne nabyte zostana w okresie 12
miesiecy od daty zbycia lokalu. Strona powodowa zapomina takze, ze na transakcji sprzedazy pozwany ani jego matka
nie uzyskali zadnego przychodu, ktéry mogliby przeznaczy¢ na cele inne niz mieszkaniowe.

Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

B. S. od 1984 r. byla najemca lokalu mieszkalnego o powierzchni 113,13 m” przy ul. (...) we W. wchodzacego w sklad
zasobu mieszkaniowego strony powodowej Gminy W.. Poczatkowo zamieszkiwala tam z mezem i synami: T. S. oraz
pozwanym R. S.. Po rozwodzie z mezem i usamodzielnieniu sie starszego z synéw, w lokalu tym zamieszkiwala z
pozwanym R. S., ktéry pomagat jej w miare mozliwoéci zarobkowych w utrzymaniu mieszkania.

(dowébd: pismo z dnia 03.09.2015 1., k. 103, zeznania §wiadka B. S. — e protokél z dnia 13.09.2016 r. 6:30 — 22:30,
wyjasnienia pozwanego R. S. — e protoko!l z dnia 13.09.2016 r. 22:46 — 32:30);

W dniu 22.02.2007 1. B. S. na podstawie aktu notarialnego sporzadzonego przez notariusz C. S. (rep. (...)) nabyla od
strony powodowej Gminy W. samodzielny lokal mieszkalny nr (...), polozony przy ul. (...) we W. o powierzchni 113,3



m? wraz z przynaleznym do niego pomieszczeniem w piwnicy o powierzchni 13,62 m” oraz udzialem w nieruchomoéci
wspodlnej. W § 6 umowy wskazano, ze cena za lokal ustalona zostala w sposéb okre§lony w ustawie o gospodarce
nieruchomosciami i wynosi 271 000 z}. Sprzedajaca Gmina W. o$§wiadczyla, ze kupujacej udzielono 9o % bonifikaty
z tytulu jednorazowej zaplaty ceny sprzedazy mieszkania a wynikajacej z uchwaly Rady Miejskiej W. nr (...) z
05.10.2006 1. i cena sprzedazy mieszkania, po zastosowaniu ulgi powiekszonej o koszty przygotowania nieruchomosci
wynosita 27 400 zl. Zastrzezono jednocze$nie, ze nabywca zobowiazany jest do zwrotu kwoty rownej udzielonej
bonifikacie po jej waloryzacji, jezeli zbedzie przedmiotowy lokal lub wykorzysta go na cele inne niz mieszkalne przed
uplywem pieciu lat liczac od dnia jego nabycia. Zwrot mial nastgpié na zadanie Gminy. Zwrotu bonifikaty nie zada sie
w przypadku zbycia mieszkania na rzecz osoby bliskiej.

(dowod: umowa notarialna z dnia 28.02.2007 1., k. 7-10:

Po przejéciu na emeryture sytuacja finansowa B. S. ulegla znacznemu pogorszeniu. Jej Swiadczenie emerytalne
wynosito okoto 1 500 zl i nie wystarczato na pokrycie kosztéw zwiazanych z utrzymaniem tak duzego mieszkania. B.
S. podejmowala szereg dodatkowych zaje¢ w celu pokrycia rosngcych kosztow oraz korzystala z pomocy finansowe;j
pozwanego. W tym czasie znacznie pogorszyl sie takze stan jej zdrowia i zaczela ona obawiaé sie, ze w zwigzku
postepujacym reumatoidalnym zapaleniem staw6w stanie sie osobg niepelnosprawng. Natomiast mieszkanie przy ul.
(...) polozne bylo na czwartej kondygnacji bez windy i korzystanie z niego stawato sie dla niej bardzo klopotliwe.

W piSmie z dnia 29.04.2008 r. B. S. poinformowala strone powodowa, ze z uwagi na swoja sytuacje materialng oraz
rodzinng, chciataby sprzedaélokal przy ul. (...) i kupi¢ dwa mniejsze mieszkania. Zwrocila sie jednoczeénie o udzielenie
odpowiedzi, czy po dokonaniu takiej transakcji Gmina zazada zwrotu bonifikaty. Poprosila takze o wyjasnienie, czy
w przypadku darowania lokalu jej synowi i nastepnie zbycia przez niego tego lokalu spekni sie warunek do zadania
zwrotu bonifikaty.

W odpowiedzi, w piSmie z dnia 19.05.2008 r., strona powodowa wskazala, ze wlascicielowi lokalu przystuguja
uprawnienia wynikajace z prawa wlasnoéci i nie moze zakazywac rozporzadzania nim. Jednocze$nie pouczyla, ze na
podstawie art. 68 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami, zadanie zwrotu bonifikaty kierowane bedzie réwniez
do osoby bliskiej, ktora zbyla lub wykorzystala lokal na cele inne niz mieszkalne przed uplywem 5 lat, liczac od dnia
pierwotnego nabycia. Dodala takze, ze nie ma podstaw prawnych do skladania wigzacych zapewnien o odstgpieniu
od zadania zwrotu udzielonej bonifikaty w przypadku sprzedazy przez nig mieszkania przed uplywem 5 lat od daty
nabycia.

W listopadzie 2011 r. B. S. poinformowana zostala przez Zarzadce wspolnoty mieszkaniowej, ze w zwigzku z remontem
dachu w budynku jest ona zobowiazana zaplaci¢ 10 640,20 zl na rzecz funduszu remontowego. Wobec powyzszego, w
piSmie z dnia 01.12.2009 r. kierowanym do Gminy W., B. S. ponowienie wskazala, ze w zwigzku z rosngcymi kosztami
utrzymania mieszkania przy ul. (...) rozwaza jego sprzedaz. Zwrocila sie jednoczes$nie o wskazanie czy obowiazuja ja
nowe czy dotychczasowe przepisy ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

W odpowiedzi z dnia 05.01.2010 r. strona powodowa wskazala, ze znowelizowane przepisy o gospodarce
nieruchomo$ciami obowigzuja od 22.10.2007 r. i dotycza lokali mieszkalnych nabywanych po tej dacie. W piSmie z
dnia 23.03.2010 r. strona powodowa, na skutek szeregu pism B. S., poinformowala jg, ze zgodnie z tre$cia uchwaly
Sadu Najwyzszego z dnia 24.02.2010 r. (sygn. III CZP 131/09) przepis art. 68 ust. 2a pkt. 5 ustawy o gospodarce
nieruchomo$ciami zwalniajgcy ze zwrotu bonifikaty w przypadku wykorzystania pieniedzy ze sprzedazy mieszkania
cele mieszkaniowe, ma zastosowanie takze do uméw sprzedazy lokalu mieszkalnego zawieranych przez Gmine z
najemcami w czasie obowigzywania art. 68 ust. 2 ustawy w brzmieniu nadanym ustawa z dnia 28.11.2003 r. tj. od
22.09.2004 1. do 21.10.2007 r. W zwiazku z powyzszym, w opisanej przez nia sytuacji Gmina odstapi od zadania
zwrotu udzielonej bonifikaty, pod warunkiem, ze §rodki uzyskane ze sprzedazy lokalu zostana przeznaczone w okresie
12 miesiecy na nabycie innego lokalu mieszkalnego albo nieruchomosci przeznaczonej albo wykorzystanej na cele
mieszkaniowe.



(dowébd: pismo z dnia 29.04.2008 1., k. 11, pismo z dnia 19.05.2008 1., k. 12, pismo z dnia 01.12.2009 1., k. 13, pismo z
dnia 05.01.2010 ., k. 14, pismo z dnia 11.01.2010 ., k. 15, pismo z dnia 15.01.2010 1., k. 16, pismo z dnia 12.01.2010 .,
k. 17-18, pismo z dnia 26.01.2010 1., k. 19, pismo z dnia 23.03.2010 1., k. 20, orzeczenie o stopniu niepelnosprawnosci
z dnia 04.03.2014 r., k. 89 - 90, pismo z dnia 01.03.2016 r., k. 91, pismo z dnia 09.11.2009 1., k. 92, zeznania §wiadka
B. S., e protokétl z dnia 13.09.2016 r. 6:30 — 22:30, wyja$nienia pozwanego R. S. — e protokél z dnia 13.09.2016r.
22:46 — 32:30:

W dniu 12.03.2010 . B. S. darowala synowi R. S. w drodze aktu notarialnego sporzadzonego przez notariuszC. S. (rep.
(...)) nieruchomo$¢ w postaci lokalu mieszkalnego przy ul. (...) we W. o powierzchni 113,3 m® wraz z pomieszczeniem

przynaleznym w piwnicach o powierzchni 13,62 m” i udzialem w nieruchomosci wspdlnej. Koszty sporzadzenia aktu
notarialnego wraz z oplata sadowa wniosly 1 420 zt i zostaly pokryte przez pozwanego.

W dniu 07.05.2010 r. R. S. sprzedat lokal przy ul. (...) we W. wraz z pomieszczeniem przynaleznym w piwnicy oraz
udzialem w nieruchomosci wspoélnej na rzecz M. i K. M. za cene 440 000 zl.

(dowdéd: akt notarialny z dnia 12.03.2010 r., k. 21-24, akt notarialny z dnia
07.05.2010 1., k. 25-29);

Pozwany R. S. w dniu 24.05.2010 r. na podstawie umowy sprzedazy sporzadzonej w formie aktu notarialnego przez
notariusza A. K. (rep. (...)) nabyt spdldzielcze wlasnoSciowe prawo do lokalu mieszkalnego polozonego przy ul. (...)
we W. za cene 320 000 zl. Koszty sporzadzenia aktu notarialnego oraz oplaty sadowej pokryl pozwany. W mieszkaniu
tym zamieszkala mama pozwanego B. S..

Nastepnie na podstawie aktu notarialnego sporzadzonego przez notariusz B. R. (rep. A nr (...)) w dniu 30.11.2010 .
pozwany oraz jego partnerka zyciowa K. G. nabyli w udzialach po %2 samodzielny lokal mieszkalny potozony przy ul.
(...) we W. wraz z udzialem w nieruchomos$ci wspoélnej, za cene 235 000 zl. Udzial w cenie pozwanego wynosit 117
500 zl. Koszty sporzadzenia aktu notarialnego wyniosly 5 937 zt i zostaly pokryte przez pozwanego. W lokalu tym
zamieszkatl pozwany wraz z K. G..

(dowébd: akt notarialny z dnia 24.05.2010 r., k. 61-62, akt notarialny z dnia

30.11.2010 r., k. 63-68, akt notarialny z dnia 22.11.2011 r., k. 69-72, upowaznienie z dnia 31.05.2010 r., k. 93-94,
zeznania Swiadka K. G. — e protokél z dnia 13.09.2016 r. 01:29 — 06:19, zeznania $§wiadka B. S. — e protokol z dnia
13.09.2016 1. 6:30 — 22:30, wyjasnienia pozwanego R. S. — e protokoél z dnia 13.09.2016 r. 22:46 — 32:30);

W dniu 22.11.20111. R. S. Zzawarl ze Spoéldzielnia Mieszkaniowa (...) umowe w formie aktu notarialnego sporzadzonego
przez asesora notarialnego W. C. (rep. (...)), ktorej przedmiotem bylo przeniesienie wlasno$ci lokalu mieszkalnego
polozonego przy ul. (...) na jego rzecz jako czlonka spoldzielni. Koszty sporzadzenia aktu notarialnego wraz z oplata
sadowa wyniosly 678 zl i zostaly pokryte przez pozwanego.

(dowdbd: akt notarialny z dnia 24.05.2010 r., k. 61-62, akt notarialny z dnia
30.11.2010 r., k. 63-68, akt notarialny z dnia 22.11.2011 r., k. 69-72);

W dniu 27.12.2011 1. R. S. darowal swoje matce B. S. w formie aktu notarialnego sporzadzonego przez notariusz C. S.
(rep. (...)) lokal mieszkalny przy ul. (...) we W.. Koszty sporzadzenia aktu notarialnego wraz z oplata sadowa wyniosty
1 430 zti poniosta je obdarowana.

(dowdd: akt notarialny z dnia 27.12.2011r., k. 73-76, zeznania §wiadka K. G. — e protokdl z dnia 13.09.2016r. 01:29 —
06:19, zeznania $§wiadka B. S. — e protokol z dnia 13.09.2016r. 6:30 — 22:30, wyja$nienia pozwanego R. S. — e protoko6t
z dnia 13.09.2016 1. 22:46 — 32:30);

Na podstawie Zarzadzenia Prezydenta W. nr (...) z dnia 27.03.2015 r. Gmina W. postanowila wystapi¢ z zadaniem
zwrotu bonifikaty po jej waloryzacji udzielonej B. S. w zwiazku z jego zbyciem przed uplywem 5 lat od jego nabycia. W



dniu 01.04.2015 r. strona powodowa wezwala pozwanego do zaplaty kwoty 273 899,70 zl z tytulu zwrotu bonifikaty
udzielonej przy sprzedazy lokalu mieszkalnego poloznego przy ul. (...) we W. w terminie 30 dni od daty doreczenia
pod rygorem skierowania sprawy na droge postepowania sadowego.

W odpowiedzi z dnia 20.04.2015 r. pelnomocnik pozwanego poinformowat strone powodowa o dokonanych przez
niego transakcjach i wykorzystaniu §érodkéw ze sprzedazy lokalu przy ul. (...) we W. na zakup lokali mieszkalnych przy
ul. (...) we W. dodajac, ze w zwiazku z tym nie zaszly przestanki warunkujace zwrot udzielonej bonifikaty.

W pi$mie z dnia 28.04.2015 r. strona powodowa poinformowala, ze brak jest przestanek zwalniajacych z obowiazku
zwrotu bonifikaty udzielonej przy sprzedazy lokalu mieszkalnego.

Pismem z dnia 03.06.2015 r. pozwany zwroécil sie do Rady Miejskiej W. o wyrazenie zgody przez rade na odstapienie
od zadania zwrotu bonifikaty.

W dniu 03.09.2015 r. B. S. skierowala do Prezydenta W. proébe o odstapienie przez Gmine od zadania zwrotu
bonifikaty. W odpowiedzi z dnia 02.11.2015 r. strona powodowa wskazala ponownie, ze nie ma przestanek do
odstgpienia od zadania zwrotu bonifikaty. Stanowisko takie potwierdzila takze w piémie z dnia 24.09.2015 r. dodajac,
ze w przypadku braku zaplaty kwoty 273 899,70 zl z terminie 14 dni od daty doreczenia, sprawa zostanie skierowana
na droge postepowania sagdowego.

W grudniu 2015r. pozwany R. S. zwr6cil sie do Prezydenta W. z prosba o przedstawienie jego wniosku Radzie Miejskiej
W..

(dowdéd: zarzadzenie Prezydenta W. z dnia 27.03.2015 r., k. 30-31, wezwanie do zaplaty z potwierdzeniem nadania,
k. 33-36, pismo z dnia 20.04.2015 1., k. 95-97, pismo z dnia 11.05.2015 r., k. 100-102, pismo z dnia 03.09.2015 1., k.
103-104, pismo z dnia 02.11.2015 1., k. 105, pismo z dnia 24.09.2015 r., k. 106, pismo z dnia 03.12.2015 r., k. 107-110,
pismo z dnia 09.06.2015 r., k. 111-115).

Sad zwazyl, co nastepuje:
Powddztwo nie zastlugiwalo na uwzglednienie.

W niniejszej sprawie powodowa Gmina W. domagala sie zasadzenia od pozwanego R. S. kwoty 273 899,70 zt wraz z
ustawowymi odsetkami od dnia 08.05.2015 r. odpowiadajacej udzielonej jego matce B. S. bonifikacie przy sprzedazy
lokalu przy ul. (...) we W.. Strona powodowa powolywala sie na fakt zbycia lokalu przez pozwanego przed uplywem 5-
letniego terminu od daty jego sprzedazy oraz brak dalszych okoliczno$ci wylaczajacych obowigzek zwrotu bonifikaty.

Pozwany wskazywal na konieczno$¢ oddalenia powodztwa w caloéci podkreslajac, ze $rodki pieniezne uzyskane ze
sprzedazy mieszkania przy ul. (...) we W. wykorzystane zostaly w calo$ci na zakup lokalu mieszkalnego przy ul. (...)
we W. oraz udziatlu w lokalu przy ul. (...) we W.. Zdaniem pozwanego, jako osoba bliska pierwotnemu nabywcy lokalu,
korzysta on takze z ochrony przed roszczeniem o zwrot bonifikaty z uwagi na tre$¢ art. 68 ust. 2a pkt. 5 ustawy o
gospodarcze nieruchomo$ciami (dalej: u.g.n.). Pozwany zwrocit takze uwage, ze w przedmiotowej sprawie powinna
zostaé zastosowana norma wynikajaca z art. 5 k.c.

W pierwszej kolejnoéci nalezy zwréci¢ uwage, ze lokal przy ul. (...) we W. matka pozwanego B. S. nabyta w dniu
22.02.2007 1. Zgodnie z brzmieniem obowigzujgcego w tamtym czasie art. 68 u.g.n., jezeli nabywca nieruchomosci
zbyl nieruchomoé¢ lub wykorzystal ja na inne cele niz cele uzasadniajace udzielenie bonifikaty, przed uplywem 10
lat, liczac od dnia jej nabycia, a w przypadku nieruchomosci stanowiacej lokal mieszkalny przed uplywem 5 lat,
jest zobowigzany do zwrotu kwoty rownej udzielonej bonifikacie po jej waloryzacji. Zwrot nastepowal na zadanie
wladciwego organu. Zgodnie z zapisem ust. 2a, przepisu ust. 2 nie stosowano m.in. w przypadku zbycia na rzecz osoby
bliskiej. Zapis o podobnej tresci znalazl sie takze w umowie sprzedazy lokalu z dnia 22.02.2007r.



Przepis cytowanego wyzej art. 68 u.g.n. byl przedmiotem wielu zmian. Tylko w okresie od zakupu mieszkania przez B.
S. od strony powodowej do momentu jego sprzedazy przez pozwanego zmieniany byt dwukrotnie. Dokonywanie zmian
w okresie opisanej w nim piecioletniej karencji przy braku przepisoéw przejéciowych bylo zrodlem wielu watpliwosSci
przy dokonywaniu jego wykladni. Poczatkowo wjudykaturze przyjmowano, ze w przypadku zbycia lokalu zakupionego
od gminy na preferencyjnych warunkach, zastosowanie maja przepisy art. 68 u.g.n. z daty zakupu lokalu mieszkalnego
od Gminy, gdyz zastrzezenie obowigzku zwrotu udzielonej bonifikaty stanowilo element umowy sprzedazy lokalu.
Interpretacja taka powodowala, ze obowiazek zwrotu kwoty rownej udzielonej bonifikacie cigzyl na osobie, ktora
nabyla nieruchomo$¢ od Gminy lub od Skarbu Panistwa i nie obciazal on osoby bliskiej. W wyroku z dnia 02.02.2010
r. (sygn. III CZP 131/09) Sad Najwyzszy stanal jednak na stanowisku, ze zastosowanie maja przepisy obowigzujace
w dacie sprzedazy lokalu mieszkalnego innym osobom argumentujac, ze z art. 68 ust. 2 u.g.n. wynika, iz obowiazek
zaplaty zwaloryzowanej rownowartoSci bonifikaty stanowi tre$é zobowigzania wynikajacego z ustawy, odrebnego
zobowigzania od stosunku prawnego nawigzanego umowa zbycia i aktualizuje sie on w razie przedwczesnego dalszego
zbycia lokalu (nieruchomosci) nabytego od gminy. Zwracano uwage, ze zaréwno przestanki powstania, jak i elementy
tresci tego stosunku prawnego sa okres$lone w art. 68 u.g.n. Perspektywy powstania w przyszlo$ci roszczenia o zwrot
bonifikaty, cho¢ pozostajacej w zwigzku z zawarciem pierwotnej umowy, nie mozna uzna¢ za skutek tej umowy,
wynikajacy z ustawy (art. 56 k.c.). stosunek cywilnoprawny z umowy sprzedazy wczeéniej istniejacy tworzyl jedynie
sytuacje prawna, ktéra potrzeba byla do wypelnienia hipotezy z art. 68 ust. 2 u.g.n. Poglad powyzszy ugruntowal sie w
pozniejszym orzecznictwie. (por. uchwaly Sadu Najwyzszego z dnia 26.01.2012 r., III CZP 87/1, z dnia 30.03.2012 1.,
III CZP 4/1,z dnia 25.11.2011 1., Il CSK103/1, zdnia 10.02.2012 ., Il CSK 294/11i z dnia 16.03.2012 ., IV CSK 356 /11).

W $wietle powyzszego w niniejszej sprawie zastosowanie znajdzie przepis art. 68 u.g.n. w brzmieniu obowiazujacym
w dacie zawarcia umowy sprzedazy lokalu mieszkalnego przez pozwanego, tj. z dnia 07.03.2010 r.

Zgodnie z brzmieniem powolanego przepisu obowiazujacego w dniu dokonania sprzedazy, wlasciwy organ moze
udzieli¢ bonifikaty od ceny ustalonej zgodnie z art. 67 ust. 3, na podstawie odpowiednio zarzadzenia wojewody
albo rady lub sejmiku, jezeli nieruchomo$¢ jest sprzedawana m.in. na cele mieszkaniowe, na realizacje urzadzen
infrastruktury technicznej oraz innych celéw publicznych (pkt. 1) oraz jako lokal mieszkalny (pkt. 7) Zgodnie z ust.
2, jezeli nabywca nieruchomosci zbyl nieruchomo$¢ 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 zobowiazany do zwrotu kwoty réwnej udzielonej bonifikacie po jej waloryzacji.
Zwrot nastepuje na zadanie wlasciwego organu. Stosowanie do brzmienia ust. 2a, przepisu ust. 2 nie stosuje sie
w przypadku m.in. zbycia na rzecz osoby bliskiej, z zastrzezeniem ust. 2b lub sprzedazy lokalu mieszkalnego, jesli
srodki uzyskane z jego sprzedazy przeznaczone zostang w ciagu 12 miesiecy na nabycie innego lokalu mieszkalnego
albo nieruchomosci przeznaczonej lub wykorzystanej na cele mieszkaniowe. Ust. 2b stanowil z kolei, ze przepis
ust. 2 stosuje sie odpowiednio do osoby bliskiej, ktéra zbyla lub wykorzystala nieruchomoé¢ 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 pierwotnego nabycia.

Sad mial na uwadze, Ze popierana takze w orzecznictwie literalna wykladnia powolanego wyzej przepisu powoduje,
Ze jego ust. 2a pkt. 5 nie moze znalez¢ zastosowania w stosunku do pozwanego. Jednak, zdaniem Sadu, nie mozna
straci¢ z pola widzenia, szczegblnie w kontekscie okoliczno$ci sprawy, zasadniczego celu udzielenia bonifikaty. Celem
ustawodawcy przyjmujgcego mozliwo$¢ przyznania bonifikaty nabywcom lokali mieszkalnych bylo bowiem wsparcie
dotychczasowych najemcow poprzez umozliwienie im zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych w oparciu o ,,silniejsze”
w poréwnaniu z najmem prawa do rzeczy jak prawo wlasno$ci czy spoldzielcze wlasnoSciowe prawo do lokalu
mieszkalnego. W ocenie Sadu, intencja ustawodawcy rozciagala sie nie tylko na samych najemcow ale takze ich osoby
bliskie, o czym $wiadczy redakcja art. 68 u.g.n. i odstapienie od mozliwoéci zadania zwrotu bonifikaty w przypadku
zbycia lokalu wlasnie na ich rzecz. Scisle trzymanie sie¢ wykladni literalnej w tej kwestii musialoby prowadzi¢ do
absurdalnego przyjecia, ze w nowo nabytym lokalu mialaby zamieszkaé¢ sam tylko uprzedni najemca lokalu. Podkresli¢
nalezy rowniez, ze ratio legis przepisu przyznajacego bonifikate (art. 68 ust. 1 pkt 7 ustawy) polega na ulatwieniu
zakupu lokalu przez najemce, dla ktérego lokal ten stanowi centrum zyciowe, a najemca uzyskuje w ten sposob stabilne



zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 15.01. 2003 r., IV CKN 1637/00 oraz
uchwala z dnia 06.11.2002 r., III CZP 59/02).

W $wietle powyzszej argumentacji nalezy postawi¢ okoliczno$ci przedmiotowej sprawy. Pozwany bowiem, po
dokonaniu sprzedazy lokalu przy ul. (...) za cene 440 000 zl kupil lokal przy ul. (...) we W. dla swojej matki B. S. oraz
udzialu w lokalu przy ul. (...) we W., w ktérym zamieszkal ze swoja partnerka zyciowa. Istotne w ocenie Sadu jest to,
ze pozwany w dniu 27.12.2011 r., po zalatwieniu wszystkich formalno$ci zwigzanych z m.in. przeniesieniem wlasnoéci
lokalu mieszkalnego na czlonka spo6ldzielni, darowal matce B. S. prawo wlasno$ci lokalu przy ul. (...) we W.. Pozwany
zatem poprzez swoje dzialania realizowat nic innego jak tylko cele wskazane w art. 68 u.g.n.

W zwiazku z tym nalezy wskazac, ze zgodnie z art. 5 k.c. nie mozna czynic ze swego prawa uzytku, ktory by byl sprzeczny
ze spoleczno-gospodarczym przeznaczeniem tego prawa lub z zasadami wspolzycia spolecznego. Ustawodawca w art.
5 k.c. wylaczyt ochrone podmiotu, ktéry korzysta z przystugujacego mu prawa w sposob nie dajacy sie pogodzi¢ z
zasadami wspoélzycia spolecznego. Na zasady te sklada sie zespoét szczego6lnych regul postepowania w zyciu spolecznym
pozwalajacych na ocene, iz okre$lone zachowania zasluguja na akceptacje, a inne musza spotkac sie z krytyka. Oceny
tej dokonuje sie poprzez rozwazenie interes6w obu stron stosunku prawnego $wietle caloksztaltu okolicznoéci danego
przypadku. Jesli okolicznoéci te, rozpatrywane lacznie wedlug kryteriéw obowiazujacych w ramach zasad wspolzycia
spolecznego takich jak np. zasada stluszno$ci, sprawiedliwo$ci spolecznej, nakazuja przyznaé ochrone dluznikowi,
roszczenia na podstawie art. 5 k.c. podlega oddaleniu.

Zasada ta znajdzie zastosowanie w przedmiotowej sprawie. Jak wyzej wskazano, celem przyznania bonifikaty i
sprzedazy lokalu bylo bowiem zagwarantowanie warunkéw lokalowych najemcom i ich najblizszym. Cel ten zostal
niewatpliwie zachowany, albowiem pozwany zakupil dla swojej matki i dla siebie lokale mieszkalne. Do powyzszego
nalezy doda¢, ze zmiana okoliczno$ci dotyczacych sytuacji zyciowej pozwanego oraz jego matki - uprzedniego najemcy
lokalu, usprawiedliwiala decyzje o sprzedazy lokalu czyniac ja spolecznie akceptowalna mimo uplywu kroétkiego
okresu czasu od nabycia lokalu z bonifikata. Pozwany podnosil, ze sytuacja finansowa i zdrowotna jego matki
nie pozwalala na dluzsze zajmowanie lokalu przy ul. (...). Przeprowadzone postepowanie dowodowe pozwolitlo
potwierdzi¢ to stanowisko. B. S., po przejSciu na emeryture (otrzymywala ja w wysoko$ci okolo 1 400 zl), nie
posiadata wystarczajacych $rodkéw finansowych na utrzymanie mieszkania, szczegblnie w okresie zimowym, kiedy to
dodatkowo musiala ponosi¢ wysokie koszty zwigzane z ogrzewaniem gazowym. Niewystarczajace okazaly sie wtedy
podejmowane przez nig dodatkowe zlecenia a takze finansowa pomoc syna — pozwanego R. S.. Pojawila sie takze
konieczno$¢ partycypowania w kosztownym remoncie dachu w wysoko$ci 10 640 zl. W tym czasie nastgpila u niej
remisja choroby reumatoidalnego zapalenia stawéw. B. S. obawiala sie, ze w najblizszym czasie bedzie zmuszona
korzystaé z wozka inwalidzkiego, a wtedy korzystanie z mieszkania przy ul. (...), polozonego na czwartej kondygnacji
bez windy, byloby znacznie utrudnione. Wszystko to zlozylo sie na koniczno$¢ wezeéniejszej sprzedazy mieszkania.

Na uwage zasluguje jeszcze w tym kontekScie okoliczno$é dlugotrwalej korespondencji, jakg prowadzila B. S. ze
strong powodowa. W piSmie z dnia 23.03.2010 r. strona powodowa poinformowala jg, ze art. 68 u.g.n. w nowym
brzmieniu (dotyczacym odstapienia od zadania bonifikaty w przypadku przeznaczenia Srodkow ze sprzedazy na cele
mieszkaniowe) znajdzie zastosowanie do uméw sprzedazy lokalu mieszkalnego zawieranych od dnia 22.09.2004 r.
do 21.10.2007 r. Strona powodowa dodala takze, ze w opisanej przez nig sytuacji Gmina W. odstapi od zadania
zwrotu udzielonej bonifikaty pod warunkiem, ze §rodki uzyskane ze sprzedazy lokalu zostana w calosci przeznaczone
w okresie 12 miesiecy na nabycie innego lokalu mieszkalnego albo nieruchomo$ci przeznaczonej lub wykorzystywane;j
na cele mieszkaniowe. Wskaza¢ nalezy, ze B. S. informowala strone powodowa, ze rozwaza darowanie mieszkania
synowi, by ten podjal dalsze dzialania zwigzane z zakupem innych lokali, w ktorych docelowo oddzielnie mieli oni
zamieszkaé. Faktem jest, Ze z pisma z dnia

12.01.2010 r. okoliczno$¢ ta bezposrednio nie wynika, jednak strona powodowa z uprzednio prowadzonej
korespondencji miala wiedze nie tylko o jej sytuacji finansowej i zdrowotnej stanowigcej tlo decyzji o wczesniejszej
sprzedazy mieszkania, jak i o branych przez nia pod uwage rozwiazaniach dotyczacych unikniecia obowiazku zaplaty
bonifikaty. Strona powodowa winna zatem z ostrozno$cig udziela¢ odpowiedzi, jednak w przypadku B. S. udzielila,
zdaniem Sadu, odpowiedzi w swojej treSci jednoznacznej wskazujacej, ze odstapi od zadania zwrotu bonifikaty. Wbrew



stanowisku strony powodowej z pisma z dnia 23.03.2010 r. nie wynika, iz odstapi ona od zadania zwrotu bonifikaty
pod warunkiem przeznaczenia jedynie ,przez nabywczynie” Srodkdw w ciagu 12 miesiecy na cele mieszkaniowe. Pismo
to nie wskazuje bowiem kto zostanie zwolniony z obowigzku zwrotu bonifikaty. B. S. dokonujac zatem darowizny
na rzecz syna dzialala w zaufaniu do o$wiadczen skladnych przez organy administracji publicznej. W opisanej
sytuacji trzymanie sie regul wykladni jezykowej art. 68 u.g.n. prowadziloby do niesprawiedliwych i irracjonalnych
konsekwencji.

Odmowa udzielenia ochrony prawnej na podstawie art. 5 k.c., z uwagi na jego wyjatkowy charakter musi
by¢ uzasadniona istnieniem okoliczno$ci razacych i nieakceptowanych w $wietle powszechnie uznawanych w
spoleczenstwie wartoSci. W ocenie Sadu podnoszone przez powodowa Gmine roszczenie narusza w niniejszej sprawie
zasady wspoélzycia spolecznego takie jak zasada sprawiedliwos$ci spolecznej, zasada solidarno$ci (wyrazajaca sie w
obowiazku wspierania oraz dbania o dobro oséb starszych i niepelnosprawnych oraz wspieraniu oséb dotknietych
r6znego rodzaju wypadkami losowymi) oraz zasada zaufania obywatela do administracji publiczne;j.

Nadto zadanie strony powodowej jest sprzeczne ze spoleczno-gospodarczym przeznaczeniem prawa do zadania
zwrotu bonifikaty, ktérego celem jest niedopuszczenie do sprzeniewierzenia pieniedzy publicznych przyznanych — tak
jak w okolicznos$ciach niniejszej sprawy — na cele mieszkaniowe. Tymczasem z zaoferowanych dowodéw wynika, ze
przyznana bonifikata w istocie stuzy tym celom.

Orzeczenie o kosztach procesu znajduje podstawe w art. 98 § 1 k.p.c., zgodnie z ktérym strona przegrywajaca sprawe
obowigzana jest zwroéci¢ przeciwnikowi na jego zadanie koszty niezbedne do celowego dochodzenia praw i celowej
obrony (koszty procesu). Na koszty zasadzone od strony powodowej w wysokosci 14 471 z} sklada sie wynagrodzenie
pelnomocnika pozwanego w wysokoSci 14 400 zl oraz oplata skarbowa od pelnomocnictwa w wysokoéci 17 zl.



