Sygn. akt I C 1558/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 26 lipca 2017 1.

Sad Rejonowy w Olsztynie, I Wydzial Cywilny,

w skladzie:

Przewodniczacy: SSR Marzena Zywucka

Protokolant: stazysta Kamil Jaszewski

po rozpoznaniu w dniu 19 lipca 2017 r., w O., na rozprawie,
sprawy z powddztwa Gminy O.

przeciwko J. K.

o zaplate

I zasadza od pozwanego J. K. na rzecz powoda Gminy O. kwote 16.215,83 z} (szesnascie tysiecy dwieécie pietnascie
zlotych 83/100 groszy) z ustawowymi odsetkami za op6zZnienie za okres od dnia 08 listopada 2016 r. do dnia zaplaty;

IT zasadza od pozwanego na rzecz powoda kwote 4.411 zt (cztery tysiace czterysta jedenascie zlotych) tytulem zwrotu
kosztoéw procesu.

SSR Marzena Zywucka

Sygn. akt I C 1558/17

UZASADNIENIE

Powddka Gmina O. wniosla o zasadzenie na jej rzecz od pozwanego J. K. kwoty 16.215,83 zl z ustawowymi odsetkami
za opdznienie od dnia 8 listopada 2016r. do dnia zaplaty oraz kosztéw procesu.

W uzasadnieniu powddka wskazala, ze pozwany w dniu 06 kwietnia 2005r. nabyt od niej nieruchomo$¢ potozona w
O. przy ul. (...), oznaczona jako dzialka nr (...), obreb 112, dla ktérej prowadzona jest ksiega wieczysta nr (...) wraz
z bonifikata wynikajaca z § 5 umowy. Zgodnie ze wskazanym zapisem umowy pozwany zobowigzal sie do zwrotu
bonifikaty w kwocie 12.780 z w przypadku, gdy zbedzie te nieruchomosé¢ lub bedzie wykorzystywac ja na inne cele niz
uzasadniajace udzielenie bonifikaty przed uplywem 10 lat, liczac od dnia jej nabycia, z wyjatkiem przypadku zbycia na
rzecz osoby bliskiej. Pozwany zbyl nieruchomo$¢ umowg z dnia 18 listopada 2014r. Jednakze zbycia dokonal na rzecz
osoby trzeciej, nie bedacej osoba mu bliska. Powodka wezwala pozwanego do zwrotu bonifikaty w kwocie ustalonej po
waloryzacji, tj. w kwocie 16.215,83 zl. Pozwany nalezno$ci nie uiScil. Wystapit do powoddki o odstapienie od zadania
jej zwrotu, na co powodka nie przystala.

Nakazem zaplaty wydanym w postepowaniu upominawczym w dniu 17 marca 2017r. w sprawie o sygn. I Nc 304/17
referendarz sadowy Sadu Rejonowego w Olsztynie nakazal pozwanemu, aby zaplacil na rzecz powodki dochodzona
pozwem kwote.

W sprzeciwie od nakazu zaplaty pozwany wni6st o oddalenie powddztwa w caloéci oraz zasadzenie na jego rzecz od
powodki kosztéw procesu.



W uzasadnieniu pozwany wskazal, iz dnia 30 grudnia 1996r. nabyt od Akademii Rolniczo — (...) w O. prawo

uzytkowania wieczystego przedmiotowej dzialki gruntunr (...) o obszarze(...) O, W dniu 6 kwietnia 2005r. nabyl prawo
wlasno$ci tej. Cena nabycia stanowila réznice pomiedzy wartoScig nieruchomosci, a wartoécig prawa uzytkowania
wieczystego gruntu nr 269, ktére nabyl w 1996r., a wiec 14.200 zl. Zgodnie z uchwalg nr (...) Rady Miasta O. z dnia 11
pazdziernika 2004r. otrzymal przy zakupie prawa wlasnos$ci nieruchomosci bonifikate w wysokoéci 12.780 z}. Pozwany
podal, ze sprzedajac dzialke, dzialal w dobrej wierze, albowiem byl przekonany, ze minelo juz 10 lat od dnia nabycia, za
ktoéry uwazat 30 grudnia 1996r. Pozwany wskazal ponadto, iz kwoty uzyskanej ze sprzedazy, nie przeznaczyt na wlasne
potrzeby, a na remont domu malzonki, w kt6rym wspdlnie wychowuja troje niepelnosprawnych niepeloletnich dzieci
w ramach rodziny zastepczej. Nadto na zakup samochodu 6 — osobowego dla potrzeb ww. rodziny. Pozwany podniost,
ze niejako za powddke, min. za kwote bonifikaty, zabezpieczyt dla ww. dzieci ich potrzeby mieszkaniowe, zwalniajac
tym samym gmine od obowiazku zaplaty duzych kwot za zaspokojenie ich potrzeb bytowych. Podniésl, iz zadanie
zwrotu przez Gmine kwot wydatkowanych w interesie jej mieszkancow, na zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych 3
niepelnosprawnych i niepelnoletnich dzieci, jest sprzeczne z zasadami wspodlzycia spolecznego.

Na rozprawie w dniu 77 czerwca 2017r. pozwany zlozyl pozew wzajemny, ktory zarzadzeniem z dnia 26 czerwca 2017r.
wylaczono do odrebnego rozpoznania i w konsekwencji przekazano do Sadu Okregowego w Olsztynie, jako wlasciwego
(w sprawie I C 2355/17).

Sad ustalil, co nastepuje:

W dniu 30 grudnia 1996r. pozwany nabyl od Akademii Rolniczo — (...) w O. prawo uzytkowania wieczystego
niezabudowanej dziatki gruntu nr (...), polozonej w O., przy ul. (...), (...), o obszarze (...). Dzialka polozona jest na
skraju osiedla (...).

Nastepnie, aktem notarialnym z dnia 6 kwietnia 2005r. rep (...), pozwany nabyl od Gminy O. prawo wlasnosci tego
gruntu.

W § 4 umowy strony ustalily, ze cena ww. nieruchomosci gruntowej wynosila 74.200 z}. Natomiast warto$¢ prawa
uzytkowania wieczystego ww. dzialki odpowiednio 60.000 zl. Na poczet ceny nabycia strony zaliczyly wartos¢ prawa
uzytkowania wieczystego i do zaplaty pozostala kwota 14.200 zl.

Na podstawie uchwaly Rady Miasta O. z dnia 11 pazdziernika 2004r. nr (...) w sprawie udzielania bonifikaty przy
sprzedazy na rzecz osob fizycznych nieruchomoéci gruntowej bedacej w ich uzytkowaniu wieczystym przeznaczonej
lub wykorzystywanej na cele mieszkaniowe pozwanemu udzielono bonifikaty w wysokoSci 9o %, stanowiacej kwote
14.200 zl, w zwiazku z zaplatg w gotobwce ceny nabycia.

W § 6 umowy wskazano na art. 68 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomos$ciami, zgodnie z
ktérym jezeli nabywea zbedzie nieruchomosé lub wykorzysta ja na cele inne niz uzasadniajace udzielenie bonifikaty
przed uplywem 10 lat od dnia jej nabycia, bedzie zobowigzany do zwrotu bonifikaty w wysokosci 12.780 z} po jej
waloryzacji na zadanie Prezydenta Miasta O..

(dowod: umowa k. 12 — 14, ksiega wieczysta Kw nr (...)).

W dniu 18 listopada 2014r., umowa sporzadzona w formie aktu notarialnego rep. ANr (...) przed notariuszem Z. W.,
pozwany dokonal przeniesienia prawa wlasnoéci przedmiotowej nieruchomosci na rzecz M. J. (1) za cene 395.000 zt.

(dowod: umowa k. 15 — 18; ksiega wieczysta Kw nr (...)).

Pismem z dnia 29 sierpnia 2016r. Prezydent Miasta O. wezwal pozwanego do zwrotu udzielonej bonifikaty na
podstawie art. 68 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, ktérg po waloryzacji wyliczono na kwote 16.215,83 zt.



Pozwany naleznosci nie ui$cit. W odpowiedzi na pismo powodki w dniu 15 listopada 2016r. wystapil o odstapienie
przez powddke od zadania jej zwrotu, jednakze powodka nie przystala na zadanie pozwanego.

(dowod: pisma k. 4 — 6, 7, wezwania k. 8 — 9, obliczenie wysoko$ci bonifikaty po waloryzacji k. 10 — 11).
Sad zwazyl, co nastepuje:
Zadanie powodki jest zasadne.

Sad ustalil powyzszy stan faktyczny na podstawie dokumentéw, ktérych zadna ze stron nie kwestionowala. Z
dokumentow tych wynika, iz w dniu 30 grudnia 1996r. pozwany nabyt od Akademii Rolniczo — (...) w O. prawo
uzytkowania wieczystego niezabudowanej dzialki gruntu nr (...), potozonej w O., przy ul. (...), obreb (...), o obszarze (...)

O, Nastepnie, aktem notarialnym z dnia 6 kwietnia 2005r. rep (...), pozwany nabyl od Gminy O. prawo wlasno$ci tego
gruntu. W § 4 umowy strony ustalily, ze cena ww. nieruchomo$ci gruntowej wynosila 74.200 zl. Natomiast warto$é
prawa uzytkowania wieczystego ww. dzialki odpowiednio 60.000 zl. Na poczet ceny nabycia strony zaliczyly warto$c
prawa uzytkowania wieczystego i do zaplaty pozostala kwota 14.200 zl. Jednocze$nie powddka udzielila pozwanemu
bonifikaty w wysoko$ci 90 % od ww. kwoty (czyli od kwoty 14.200z}1), na podstawie uchwaty Rady Miasta O. z dnia 11
pazdziernika 2004r. nr (...) w sprawie udzielania bonifikaty przy sprzedazy na rzecz os6b fizycznych nieruchomoéci
gruntowej bedacej w ich uzytkowaniu wieczystym przeznaczonej lub wykorzystywanej na cele mieszkaniowe - § 4
umowy z dnia 06 kwietnia 2005r. Z ww. dowodéw wynika, ze podstawa udzielenia pozwanemu bonifikaty byla pomoc

w zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych. Z tre$ci § 6 ww. umowy wynika natomiast, ze strony w sposo6b jasny i
zrozumialy zastrzegly dla powo6dki prawa zadania zwrotu udzielonej bonifikaty w kwocie 12.780 zl, po jej waloryzacji,
na podstawie art. 68 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomos$ciami, w sytuacji, w ktorej
nabywca (pozwany_) zbedzie nieruchomo$¢ lub wykorzysta ja na cele inne niz uzasadniajgce udzielenie bonifikaty
przed uplywem 10 lat od dnia jej nabycia.

Pozwany zbyt wlasno$¢ przedmiotowej nieruchomosci w dniu 18 listopada 2014r., a wiec przed uptywem 10 lat od dnia
nabycia prawa wlasnoSci tej nieruchomos$ci w dniu 06 kwietnia 2005r. , osiagajac znaczny zysk (395.000 z1). Uzyskane
srodki w kwocie co najmniej rownowartoéci uzyskanej bonifikaty przeznaczyl na remont nie stanowiacej jego
wlasno$ci nieruchomosci, lecz stanowigcej majatek odrebny jego malzonki oraz na zakup 6 — osobowego samochodu.
Dom malzonki shuzy pozwanemu, jego malzonce oraz zaspokaja potrzeby 3 niepelnosprawnych, niepeloletnich dzieci
wychowywanych przez pozwanego jego malzonke w ramach rodziny zastepcze;j.

Wskazany wyzej stan faktyczny wskazuje na zasadnos$¢ zadania powodki zwrotu udzielonej bonifikaty na podstawie
art. 68 ust 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomos$ciami (DZ. U. 115, poz. 741 ze zm.) i § 6
umowy z dnia 18 listopada 2014r. Spelnione zostaly bowiem przestani zar6wno ustawowe, jak i umowne zadania
zwrotu udzielonej bonifikaty. Pozwany nie przedlozyl faktow uzasadniajacych odstapienie od realizacji stusznych praw
podmiotowych Gminy, w tym uzasadniajacych uznanie zadania za sprzeczne z zasadami wspélzycia spolecznego.

Zgodnie z brzmieniem art. 68 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami wlasciwy organ moze udzieli¢ bonifikaty od
ceny ustalonej zgodnie z art. 67 ust. 3, na podstawie odpowiednio zarzadzenia wojewody albo uchwaly rady lub
sejmiku, jezeli nieruchomo$¢ jest sprzedawana: min. na cele mieszkaniowe, na realizacje urzadzen infrastruktury
technicznej oraz innych celéw publicznych; osobom fizycznym i osobom prawnym, ktére prowadza dzialalnoéc
charytatywna, opiekunczg, kulturalng, leczniczg, o$wiatowa, naukowa, badawczo-rozwojowa, wychowawcza,
sportowa lub turystyczna, na cele niezwigzane z dzialalno$cia zarobkowa, a takze organizacjom pozytku publicznego
na cel prowadzonej dzialalnoéci pozytku publicznego; jako lokal mieszkalny. Natomiast art. 68 ust. 2 tej ustawy
stanowi, ze jezeli nabywca nieruchomosci zbyl nieruchomo$¢ lub wykorzystal ja na inne cele niz cele uzasadniajgce
udzielenie bonifikaty, przed uplywem 10 lat, a w przypadku nieruchomosci stanowigcej 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. Przy czym zgodnie z ust 2a przepisu ust. 2 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 Panstwa; zamiany lokalu
mieszkalnego na: inny lokal mieszkalny bedacy przedmiotem prawa wlasnosci lub spéldzielczego wlasnosSciowego
prawa do lokalu mieszkalnego, albo nieruchomo$¢ przeznaczona lub wykorzystywang na cele mieszkaniowe
bedaca przedmiotem prawa wlasnosci lub prawa uzytkowania wieczystego; ponadto w przypadku: przedazy lokalu
mieszkalnego, jesli $rodki uzyskane z jego sprzedazy wykorzystane zostaly w ciggu 12 miesiecy na nabycie :innego
lokalu mieszkalnego bedacego przedmiotem prawa wlasnosci lub przedmiotem spétdzielczego wlasnos$ciowego prawa
do lokalu mieszkalnego, albo nieruchomosci przeznaczonej lub wykorzystywanej na cele mieszkaniowe bedacej
przedmiotem prawa wlasno$ci lub prawa uzytkowania wieczystego. Przy czym, zgodnie z ust 2 ¢ - wladciwy organ
moze odstgpi¢ od zadania zwrotu udzielonej bonifikaty, w innych przypadkach niz okre§lone w ust. 2a, za zgoda
odpowiednio wojewody, rady lub sejmiku.

W niniejszej sprawie nie zachodza zadne okolicznoS$ci wylaczajace obowigzek zwrotu bonifikaty. Jeszcze raz podkresli¢
nalezy, ze pozwany zbyl nieruchomo$é nie stanowiaca lokalu mieszkalnego, a niezabudowang dziatke inwestycyjna,
na nabycie ktorej otrzymal bonifikate i uzyskane $rodki nie przeznaczyl nawet na swe potrzeby mieszkaniowe, a
przeznaczyl cze$ciowo na remont (ulepszenie) istniejacego budynku mieszkalnego, stanowiacego majatek osobisty
jego malzonki oraz na nabycie samochodu osobowego. W tym miejscu podnie$¢ nalezy, ze pozwany wykazal
poniesienie wydatkéw na remont budynku jego malzonki do kwoty ok. 14.000 z}. A ustawa nie przewiduje odstgpienia
od obowiazku zwrotu bonifikaty w przypadku sprzedazy nieruchomosci nie bedacej lokalem przed uplywem 10 lat od
dnia nabycia.

Przepisy § 6 umowy z dnia 6 kwietnia 2005r. jest sformutowany w sposob jasny i nie budzacy watpliwoSci. W umowie
wyraznie wskazano, ze sprzedaz nieruchomosci przed uplywem 10 lat od dnia nabycia skutkowaé bedzie obowigzkiem
zwrotu bonifikaty. Pozwany jest osoba wyksztalcona, z zawodu jest elektronikiem, zaprawne ukonczyl studia wyzsze.
Przed nabyciem wlasno$ci przedmiotowej dzialki w 2005r. prowadzil z Gming uzgodnienia, o ktorych $§wiadcza
dokumenty z k- 96 - 98. Co prowadzi do jedynego logicznego wniosku, ze mial lub powinien mie¢ §wiadomo$¢, ze
sprzedaz nieruchomosci przed uplywem uzgodnionego terminu skutkowaé bedzie obowigzkiem zwrotu bonifikaty.
Pozwany nie poczekal na uplyw 10 lat z sobie znanych powod6w, byé moze decydujaca byla atrakcyjna oferta zakupu
pana M. J. (2) na kwote 395.000 zl, z ktorej skorzystat.

Jak wypowiedzial sie Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 9 listopada 2016r. w sprawie II CSK 93/16: ,zastosowanie
lub odmowa zastosowania przepisu art. 5 k.c. musi by¢ zobiektywizowana, co zapewnia precyzyjna prezentacja
argumentacji bedacej podstawa rozstrzygniecia. Sad oceniajac stosowanie w konkretnej sprawie art. 5 k.c. musi
wyjaénié, jakim warto$ciom i ze wzgledu na jakie okoliczno$ci konkretnej sprawy dal pierwszenstwo, nie kierujac
sie przy tym z gory okre§lonym schematem mySlowym. Omawiana klauzula generalna ma charakter wyjatku, co

oznacza, ze odmowa udzielenia ochrony prawnej (w niniejszej sprawie Gminie O.) musi by¢ uzasadniona istnieniem

okoliczno$ci szczegblnie razacych. Uprawnieni z tytulu udzielenia przy kupnie lokalu bonifikaty, jesli nie dotrzymuja

warunku nie sprzedawania lokalu w okre§lonym przez ustawe czasie i sprzedaja go z zyskiem, sami pozostajagc w

niezgodzie z zasadami wspoéltzycia spolecznego, nie moga skutecznie zwalczaé prawa do dochodzenia zwrotu udzielonej
im bonifikaty zarzucajac naruszenie art. 5 k.c.”

Sad w niniejszym skladzie w pelni podziela poglad Sadu Najwyzszego, wyrazony w przywolanym orzeczeniu. Nie
negujac zaslugujacej na szczegoélny podziw i uznanie postawy pozwanego i jego malzonki, dzialajacych w interesie
maloletnich, niepelnosprawnych dzieci, ktére przyjeli na wychowanie w ramach rodziny zastepczej, sad musial zwazy¢
takze obowiazki powddki Gminy O., ktérej kwota stanowigca rownowarto$¢ udzielonej pozwanemu na zaspokojenie
potrzeb mieszkaniowych, pozwolilaby niewatpliwie za zaspokojenie innych istotnych potrzeb mieszkancow gminy.
Wszak gmina ma obowiazki nie tylko wobec pozwanego i trojki maloletnich dzieci przez niego wychowywanych, ale
0s6b bedgcych w ciezszej sytuacji finansowej i majatkowej, niz pozwany i jego rodzina. Pozwany jest osoba posiadajgca
zawod i wyksztalcenie. Podobnie jego malzonka. Malzonkowi osiagaja dochody, jakze w ramach pelionych funkcji
rodziny zastepczej. W niniejszej sprawie sad nie dopatrzyt sie zadnych okolicznosci, ktore powodowalyby uznaniem,
ze udzielenie przez sad ochrony dla stusznych roszczenn Gminy O., wynikajacych z obowigzujacych przepiséw prawa
oraz z umowy zawartej pomiedzy stronami, staloby w razacej sprzecznosci z zasadami wspdlzycia spolecznego i



zasadami shuszno$ci czy uczciwosci. Jak czytamy w uzasadnieniu wyzej przytoczonego orzeczenia Sadu Najwyzszego:
sudzielenie bonifikaty stanowi istotny przywilej finansowy nabywcy lokalu komunalnego uzyskiwany kosztem
srodkoéw publicznych, stawiajacy go w sytuacji lepszej od tych oséb, ktére zmuszone sg zaspokajaé swoje potrzeby
mieszkaniowe drogg zakupu mieszkan po ich cenie rynkowej, co nakazuje Scislg wykladnie przepiséw normujacych
reguly korzystania przez nabywcéw z przyznanego im przywileju(...) Niezaleznie od tego, ze w umowie zawartej
przez strony zamieszczono stosowne pouczenie przypomniec nalezy, ze Gmina nie ma obowigzku informowania przy
sprzedazy lokalu ani o treéci art. 68 ust. 2 GospNierU, ani o mozliwo$ci Zadania zwrotu bonifikaty i o okoliczno$ciach,
od ktérych to zalezy, gdyz wobec réwnosci stron stosunku cywilnoprawnego, jakiego zréodlem jest wskazana umowa
sprzedazy, taki obowigzek nie spoczywa na zadnym z kontrahentéw. Kazdy z nich powinien we wlasnym interesie
sam zapoznac¢ sie z odpowiednimi przepisami ksztalttujacymi jego sytuacje prawna wynikajgca z zawartej umowy (por.
wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 28 pazdziernika 2015 r., II CSK 763/14). (...) Przypomnieé¢ ponadto nalezy poglad
wyrazony przez Sad Najwyzszy przy rozpoznaniu sprawy o podobnym stanie faktycznym, w my$l ktérego uprawnieni
z tytulu udzielenia przy kupnie lokalu bonifikaty, jesli nie dotrzymuja warunku nie sprzedawania lokalu w okre$lonym
przez ustawe czasie i sprzedaja go z zyskiem, sami pozostajac w niezgodzie z zasadami wspolzycia spolecznego, nie
mogg skutecznie zwalcza¢ prawa do dochodzenia zwrotu udzielonej im bonifikaty zarzucajac naruszenie art. 5 KC
(por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 25 sierpnia 2011 r., II CSK 640/10).”

Reasumujac, pozwany nie wykazal, by odmowa udzielenia ochrony prawnej dla stlusznych roszczen powddki
pozostawala z niezgodnos$ci z zasadami wspdlzycia spolecznego, w szczegbdlnoSci w kontekscie uzyskanego przez
pozwanego zysku ze sprzedazy przedmiotowej nieruchomo$ci. Gmina O. nie skorzystala ze swego uprawnienia
wynikajacego z art. 68 ust 2 ¢ ustawy i nie odstapila od zZadania zwrotu udzielonej bonifikaty. W ocenie sadu jest to
uprawnienia gminy, ktérego realizacja nie ma wplywu na dopuszczalno$é drogi sadowej w niniejszej sprawie. I dlatego
na podstawie wyzej przytoczonych przepiséw orzeczono jak w punkcie I. wyroku.

Powdbdka pismem z dnia 29 sierpnia 2016r. wzywala pozwanego do zwrotu udzielonej bonifikaty na podstawie art. 68
ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, ktéra po waloryzacji wyliczono na kwote 16.215,83 zl. Z tego powodu
na podstawie art. 481 § 1 k.c. zasadzono ustawowe odsetki za opdznienie od dochodzonej kwoty od dnia 08 listopada
2016r. od dna zaplaty.

O kosztach procesu orzeczono na podstawie art. 98 § 1 k.p.c. Powddka jako wygrywajaca niniejszy proces w calo$ci
moze zadac zwroty poniesionych kosztéw na ktére skladaja sie: oplata od pozwu 811 zt i wynagrodzenie pelnomocnika
w kwocie 3.600 zl, ustalone na podstawie rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 22 pazdziernika 2015r. w
sprawie oplat za czynnoéci radcow prawnych (Dz.U. z 2015 1. poz. 1804).

SSR Marzena Zywucka



