Sygn. akt I C 498/21

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 23 listopada 2021 r.

Sad Okregowy w Krakowie I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: sedzia Barbara Wypchlo - Grymek
Protokolant:sekretarz sgdowy Ewelina Staron

po rozpoznaniu w dniu 28 pazdziernika 2021 r. w Krakowie
na rozprawie

sprawy z powbdztwa Gminy Miejskiej K.

przeciwko K. S.

o zaplate

I. zasadza od pozwanego K. S. na rzecz strony powodowej Gminy Miejskiej K. kwote 446.676,10 zl (czterysta
czterdzie$ci sze$¢ tysiecy sze$éset siedemdziesiat szes¢ zlotych dziesie¢ groszy) z odsetkami ustawowymi za op6Znienie
liczonymi od dnia 16 kwietnia 2020 r. do dnia zaplaty;

II. zasadza od pozwanego K. S. na rzecz strony powodowej Gminy Miejskiej K. kwote 33.134 zt (trzydziesci trzy tysiace
sto trzydziesci cztery zlote) wraz z ustawowymi odsetkami za op6znienie liczonymi od dnia uprawomocnienia sie
wyroku do dnia zaplaty tytulem zwrotu kosztow procesu.

Sygn. akt I C 498/21

uzasadnienie
wyroku sgdu okregowego w krakowie
z dnia 23 listopada 2021 r.

Strona powodowa Gmina Miejska K. w pozwie zlozonym w dniu 9 wrzeénia 2020 r. wniosla o wydanie nakazu zaplaty
w postepowaniu upominawczym, orzekajacego ze pozwany K. S. winien zaplaci¢ na rzecz strony powodowej kwote
446.676,10 zl wraz z ustawowymi odsetkami liczonymi od dnia 16 kwietnia 2020 r. do dnia zaplaty.

W uzasadnieniu strona powodowa wskazala, ze w dniu 27 pazdziernika 2011 r. zbyla na rzecz matki pozwanego
E. S. lokal mieszkalny nr (...) przy ul. (...) w K. wraz z udzialem w nieruchomo$ci gruntowej zwigzanej z lokalem
z zastosowaniem bonifikaty w wysokoSci 90% ceny sprzedazy lokalu. Zgodnie z umowa oraz przepisami Ustawy o
gospodarce nieruchomos$ciami, nabywajacy zobowiazal sie do zwrotu na rzecz Gminy udzielonej mu bonifikaty w
przypadku zbycia nieruchomoéci lub wykorzystania jej na inne cele niz cele uzasadniajace udzielenie bonifikaty przed
uplywem 5 lat. Nabyty przez E. S. lokal zostal wykorzystany na cele inne niz uzasadniajace udzielenie bonifikaty tj.
zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych nabywcy — na mocy umowy z dnia 1 lipca 2013 r. matka pozwanego wynajela
go osobom trzecim. E. S. zmarla w dniu 5 maja 2016 r., a spadek po niej nabyt w calo$ci pozwany. Skoro obowiazek
zwrotu udzielonej przez Gmine bonifikaty powstal przed $§mierciag matki pozwanego, to stanowi on dlug spadkowy
wchodzacy w sklad spadku po zmarle;j.



Nakazem zaplaty w postepowaniu upominawczym z dnia 31 grudnia 2020 r. Sad orzek! zgodnie z zadaniem pozwu.
Pozwany zlozyl sprzeciw od nakazu zaplaty, zaskarzajac go w caloSci i wnoszac o oddalenie powddztwa. Pozwany
przyznal, ze jest synem E. S., ktéra na mocy umowy sprzedazy z dnia 27 pazdziernika 2011 r. nabyla od strony
powodowej lokal mieszkalny nr (...) przy ul. (...) w K. z bonifikata w wysokosci 90% wartoéci lokalu oraz ze E. S. oddala
lokal w najem od dnia 1 stycznia 2014 r. na podstawie umowy najmu zawartej w dniu 1 lipca 2013 r. Przyznal rowniez,
ze E. S. zmarla, a powdd jest jej jedynym spadkobierca.

Jednocze$nie pozwany wskazal, ze E. S. zamieszkiwala w lokalu po jego nabyciu od powodowej Gminy. Oddala lokal
w najem, poniewaz chciala go wyremontowaé¢. Remont miala zosta¢ przeprowadzony przez najemce z jego wlasnych
srodkéw i zrekompensowany z czynszem najmu lokalu. Na czas remontu matka pozwanego przeprowadzila sie do
rodziny, lecz chciala powrdci¢ do lokalu po zakoniczeniu remontu — zostawila w nim nawet swoje rzeczy osobiste. E.
S. nie powrdcita do lokalu, poniewaz jej stan zdrowia uleg} pogorszeniu i wymagata pomocy innych oséb. Do §mierci
pozostawala pod opieka swoich dzieci.

W ocenie pozwanego brak jest normatywnych podstaw, aby uznaé, ze celem udzielenia bonifikaty na zakup lokalu
mieszkalnego na podstawie art. 68 ust. 1 pkt 7 u.g.n. jest zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych nabywcy. Z tresci
powyzszego przepisu wynika, ze przestanka udzielenia bonifikaty nie jest zaden wyrazony w ustawie cel, lecz okreslony
typ nieruchomosci. Z tego wzgledu art. 68 ust. 2 u.g.n. w zakresie, w jakim przewiduje obowiazek zwrotu bonifikaty w
razie wykorzystania nieruchomo$ci na cele inne niz uzasadniajace udzielenie bonifikaty, nie znajduje zastosowania.
Z ostroznosci procesowej pozwany wskazal, ze skoro przeznaczenie §rodkéw ze zbycia lokali nabytego z bonifikata na
nabycie lokalu mieszkalnego lub innej nieruchomosci przeznaczonej na cele mieszkaniowe na mocy art. 68 ust. 2a pkt
5u.g.n. pozwala unikna¢ zwrotu bonifikaty, to zwazywszy na cel ustawy rowniez przeznaczenie przychodu z najmu na
remont lokalu nabytego z bonifikata nie powinno tworzy¢ obowigzku zwrotu bonifikaty.

Pozwany podnioést rowniez zarzut naduzycia prawa podmiotowego przez powodowa Gmine. Zdaniem pozwanego
prawo zadania zwrotu bonifikaty ma przeciwdziala¢ nieuzasadnionemu wzbogaceniu obywateli kosztem Skarbu
Panstwa i jednostek samorzadu terytorialnego. We wzorcowym przypadku uzyskania bonifikaty przy nabyciu lokalu
i jego zbycia w okresie 5 lat nieuzasadnionym wzbogaceniem jest réznica miedzy cena zbycia a cena nabyci po
bonifikacie, z reguly zblizong do kwoty bonifikaty. W takiej sytuacji zagdanie zwrotu bonifikaty stanowi sankcje
proporcjonalng do korzy$ci uzyskanych z naruszenia i jest zgodne ze spoleczno — gospodarczym przeznaczeniem tego
prawa. E. S. jednak nie zbyta lokalu, lecz oddala go w najem, uzyskujac przychdd z czynszu najmu w wysokosci 17.000
z}. Przychod ten zostal przeznaczony na pokrycie kosztéw remontu lokalu. Laczna kwota korzy$ci uzyskanych przez
E. S. stanowi zatem mniej niz 1/25 kwoty bonifikaty. Dodatkowo zmarla oddala lokal w najem po ponad 2 latach
od dnia nabycia i po remoncie zamierzata do niego powr6ci¢. Pozwany zwroécil przy tym uwage, ze zwazywszy na
brak jasnego powiazania zar6wno w ustawie, jak i w umowie sprzedazy, ewentualnego oddania lokalu w najem z
obowiagzkiem zwrotu bonifikaty, nie sposéb przyjac, aby E. S. - majaca w dacie zawarcia umowy najmu ponad 85 lat
- w ogole zdawala sobie sprawe ze skutku, jaki spowoduje oddanie lokalu w najem. W tej sytuacji zadanie zwrotu
calej bonifikaty jest nieproporcjonalne do skali naruszenia dokonanego przez E. S. i korzysci, ktore z niego uzyskala.
Uwzgledniajac spoteczno — gospodarcze przeznaczenie prawa zadania zwrotu bonifikaty, zasade stusznosci i zasade
proporcjonalno$ci, w okolicznoSciach niniejszej sprawy zadanie zwrotu bonifikaty moze by¢ co najwyzej uzasadnione
w zakresie kwoty 17.000 zl z odsetkami ustawowymi za opdznienie liczonymi od dnia 16 kwietnia 2020 r. do dnia
zaplaty, a w pozostalym zakresie winno zostaé¢ oddalone.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

W dniu 11 czerwca 2008 r. podjeta zostala uchwata Rady Miasta K. nr XLLVI/586/08 w sprawie zasad zbywania lokali
mieszkalnych stanowiacych wlasno$¢ Gminy Miejskiej K. w trybie bezprzetargowym na rzecz najemcoéw. W uchwale
postanowiono m.in., ze:

« przy sprzedazy lokali mieszkalnych polozonych w budynkach nie wpisanych i wpisanych do rejestru zabytkow
od ceny lokalu mieszkalnego ustalonej na podstawie jego warto$ci okres§lonej przez rzeczoznawce majatkowego



udziela sie bonifikaty wysokosci 90% - przy zaplacie jednorazowej i na raty lokali mieszkalnych (§ 8 ust. 1 pkt
1lit a);

» pierwsza oplata z tytulu uzytkowania wieczystego przy sprzedazy lokali mieszkalnych wraz z oddaniem
nieruchomo$ci gruntowej w uzytkowanie wieczyste ustala objeta jest 90% bonifikatg (§ 8 ust. 1 pkt 3);

« zwrotowi na rzecz Gminy Miejskiej K. podlega kwota stanowigca warto$¢ zwaloryzowanej bonifikaty w sytuacjach
okreslonych w ustawie z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (§ 9 ust. 1);

« dla zabezpieczenia roszczenia Gminy Miejskiej K. o zwrot kwoty stanowiacej warto$¢ zwaloryzowanej bonifikaty,
nabywca ustanawia w akcie notarialnym sprzedazy lokalu mieszkalnego hipoteke kaucyjna na rzecz Gminy
Miejskiej K. w wysoko$ci roéwnej warto$ci lokalu mieszkalnego ustalonej w operacie szacunkowym (§ 9 ust. 2).

Zarzadzeniem nr (...) z dnia 29 lipca 2011 r. Prezydent Miasta K. wrazil zgode na sprzedaz na rzecz najemcéw
w trybie bezprzetargowym lokali mieszkalnych stanowiacych wlasno$é Gminy Miejskiej K. wraz z oddaniem w
uzytkowanie wieczyste utamkowych czeéci gruntu pod budynkami. Lokale objete Zarzadzeniem zostaly zamieszczone

w zalgczonym do niego wykazie. W wykazie wymieniono m.in. lokal nr (...) przy ul. (...) w K. o powierzchni 69,16 m>.
Jako cene lokalu wskazano 463.960 zl; jako cene lokalu przy uwzglednieniu 90% bonifikaty — 43.396 zt; jako cene
udzialu w uzytkowaniu wieczystym gruntu — 32.031,71 zl; jako cene udzialu w uzytkowaniu wieczystym gruntu przy
uwzglednieniu 90% bonifikaty — 320,32 zt + VAT; jako wysokos$¢ hipoteki ustanowionej na rzecz Gminy Miejskiej K.
zabezpieczajacej wierzytelno$c stanowiaca warto$¢ zwaloryzowanej bonifikaty — 495.992 zl.

Na mocy umowy sprzedazy i ustanowienia hipoteki z dnia 27 pazdziernika 2011 r. Gmina Miejska K. ustanowila
odrebna wlasno$¢ lokalu mieszkalnego nr (...) skladajacego sie z 2 pokoi, kuchni, lazienki z WC i przedpokoju o

powierzchni uzytkowej 69,16 m* znajdujacego sie w budynku przy ul. (...) w K., z wlasno$cia ktérego zwigzany jest
udzial wynoszacy (...) czedci w czeSciach wspolnych budynku i innych urzadzen, ktore nie stuza do wylacznego uzytku
wlaécicieli lokali lub dotychczasowego wlasciciela oraz w uzytkowaniu wieczystym dzialki nr (...) obr. 14 o lacznej
powierzchni 0,0189 ha, objetej ksiega wieczysta nr (...), a nastepnie sprzedala E. S. wyodrebniony samodzielny lokal
wraz ze zwigzanym z nim udzialem w nieruchomosci wspoélnej za cene w kwocie 46.369 zl powstala po zastosowaniu
90% bonifikaty oraz oddala E. S. w uzytkowanie wieczyste udzial w nieruchomosci gruntowej do dnia 13 maja 2096 .
— za pierwsza oplata w kwocie 800,79 zl (przy zastosowaniu 90% bonifikaty) + nalezny podatek VAT w kwocie 184,18
z} oraz oplatami rocznymi wynoszacymi netto 320,32 zl + nalezny podatek VAT.

Fakty bezsporne

W ust. VII pkt 1i 2 umowy sprzedazy i ustanowienia hipoteki z dnia 277 pazdziernika 2011 r. E. S. oS§wiadczyla, ze:

» jest jej wiadomym, ze zwrotowi na rzecz Miasta K. podlega kwota réwna udzielonej bonifikacie po jej waloryzacji
w sytuacji, gdy nabywany umowga lokal mieszkalny zostanie przez nabywce (Iub osobe bliska nabywcy) zbyty lub
wykorzystany w innym celu niz cele uzasadniajace udzielenie bonifikaty przed uplywem 5 lat liczac od dnia jego
nabycia;

+ zbywca nie bedzie zadal zwrotu bonifikaty, jezeli lokal mieszkalny:
« zostanie zbyty na rzecz osoby bliskiej w rozumieniu art. 4 pkt 13 u.g.n.;

 zostanie zamieniony na inny lokal mieszkalny lub nieruchomos$é przeznaczonag lub wykorzystywana na cele
mieszkaniowe;

« zostanie sprzedany, a $§rodki uzyskane z jego sprzedazy przeznaczone zostang w ciggu 12 miesiecy na nabycie
innego lokalu mieszkalnego albo nieruchomosci przeznaczonej lub wykorzystywanej na cele mieszkaniowe.



Dowéd: umowa sprzedazy i ustanowienia hipoteki oraz pelnomocnictwo z dnia 27 pazdziernika 2011 r., k. 8v-10v

W dniu 1 lipca 2013 r. E. S. zawarla ze S. S. (1) umowe najmu mieszkania polozonego na I pietrze w budynku
znajdujacym sie w K. przy ul. (...), sktadajacego sie z dwoch pokoi, kuchni, lazienki oraz piwnicy, o tacznej powierzchni

69,16 m>. Umowa miala obowigzywaé od dnia 1 stycznia 2014 r.

Fakty bezsporne

W umowie wskazano, ze:

« wynajmujacy oddaje w uzytkowanie najemcy caly lokal mieszkalny z zastrzezeniem, ze najemca w okresie od 1
lipca 2013 r. do 31 grudnia 2013 r. przeprowadzi remont w takim zakresie, ze lokal bedzie zdatny do uzytku (§
2 ust. 1);

» remont zostanie przeprowadzony na koszt wynajmujacego, a koszty po ich zaakceptowaniu zostang zwrdcone
najemcy (§ 2 ust. 2);

« czynsz najmu bedzie wynosil 500 zl miesiecznie i bedzie platny z géry do dnia 10-go kazdego miesigca przelewem
na konto osobiste wynajmujacej (§ 3 ust. 11 2);

+ wszelkie koszty i §wiadczenia zwiazane z eksploatacja lokalu mieszkalnego przez czas trwania umowy bedzie
ponosié¢ najemca (§ 4);

« umowa zacznie obowigzywa¢ od dnia 1 stycznia 2014 r., zostala zawarta na czas okre$lony od dnia 1 stycznia 2014
r. do dnia 31 grudnia 2016 1. i po uplywie tego okresu przestaje obowigzywac bez uprzedniego wypowiedzenia

(§7).
Dowéd: umowa najmu lokalu mieszkalnego z dnia 1 lipca 2013 r., k. 25-26

S. S. (1) byl mezem wnuczki siostry E. S.. Strony umowy uzgodnily, Ze najemcy dokonaja remontu, a nastepnie
»odmieszkaja” jego koszty. Réwnocze$nie kwota czynszu zostala ustalona jedynie na 500 zl miesiecznie. Remont
przeprowadzony w lokalu mieszkalnym przez najemce polegal na czeSciowej wymianie instalacji elektrycznej,
wymianie piecyka, renowacji podlogi, malowaniu mieszkania, wymianie czeSci sprzetu w lazience i kuchni oraz
niektorych mebli. Koszty remontu wyniosly lacznie 17.949,46 zl.

E. S. do $mierci zamieszkiwala u dzieci — najpierw u corki A. S., a p6zniej u syna K. S., podczas gdy lokal byl zajmowany
przez S. S. (1), ktéry mieszkal tam z rodzina.

Dowéd: zeznania $wiadka A. S. z dnia 28 pazdziernika 2018 r., protokoél k. 143-144; zeznania pozwanego K. S. z
dnia 28 pazdziernika 2018 r., protokdl k. 144-144v; zestawienie kosztéw remontu, k. 82; faktury, rachunki i paragony,
k. 83-124

E. S. zmarla w dniu 5 maja 2016 r. Spadek po niej nabyl w caloéci wprost syn K. S..

Fakt bezsporny

Po $mierci E. S. pozwany nadal wynajmowat lokal S. S. (1). Miesieczny czynsz najmu w latach 2017-2018 wynosit 600
zl, aw 2019 r. - 800 zl. Najemcy zwrocili lokal wynajmujacemu w dniu 29 czerwca 2019 r., na dzien przed uplywem
okresu, na ktoéry zostala zawarta umowa (tj. do 30 czerwca 2019 r.). Od opuszczenia lokalu przez S. S. (1) z rodzina do
2021r. lokal nie byt uzytkowany. Obecnie wynajmuja go dwie osoby, miesieczny czynsz najmu wynosi ok. 2.000-3.000
zk.

Dowéd: protokédt zdawezo — odbiorezy lokalu mieszkalnego z dnia 29 czerwca 2019 r., k. 20; umowa najmu lokalu
mieszkalnego z dnia 1 stycznia 2017 r., k. 21-22; aneks nr (...) z dnia 1 stycznia 2018 r. do umowy najmu lokalu



mieszkalnego, k. 23; aneks nr (...) z dnia 1 stycznia 2019 r. do umowy najmu lokalu mieszkalnego, k. 24; zeznania
pozwanego K. S. z dnia 28 pazdziernika 2018 r., protokot k. 144-144v

Pismem datowanym na dzien 5 marca 2020 r. Prezydent Miasta K. wezwal pozwanego do zaplaty w terminie do dnia
15 kwietnia 2020 r. na rzecz Gminy Miejskiej K. kwoty w wysokoSci 446.676,10 zt tytulem zwrotu zwaloryzowanej
kwoty bonifikaty udzielonej od ceny zbycia lokalu mieszkalnego nr (...) potozonego w budynku nr (...) przy ul. (...) w
K.. Wezwanie doreczono pozwanemu w dniu 19 marca 2020 r. Strony prowadzity dalsza korespondencje w sprawie,
rozwazana byla mozliwo$¢ zawarcia ugody. Ostatecznie jednak strony nie doszly do porozumienia.

Dowdéd: pismo z dnia 5 marca 2020 r. wraz z potwierdzeniem doreczenia, k. 39-41; pismo z dnia 30 marca 2020 .,
k. 42-45; pismo z dnia 8 maja 2020 r. wraz z potwierdzeniem odbioru, k. 46-48; przedsadowe wezwanie do zaplaty z
dnia 8 czerwca 2020 r. wraz z potwierdzeniem nadania i potwierdzeniem doreczenia, k. 49-53; pismo z dnia 9 czerwca
2020 ., k. 54; pismo z dnia 29 czerwca 2020 1., k. 55-57; pismo z dnia 14 lipca 2020 1., k. 58

Stan faktyczny w niniejszej sprawie byl w duzej czedci bezsporny. Pozostale jego elementy Sad ustalil na podstawie
dokumentéw znajdujacych sie w aktach sprawy, ktorych autentycznoéc i wiarygodno$¢ nie budzita watpliwoéci Sadu
i nie byla kwestionowana przez strony oraz na podstawie zeznan $wiadka A. S. i zeznanh pozwanego K. S.. Swiadek
i pozwany zeznawali w sposoéb malo spontaniczny, jednakze przedstawiony przez nich ciag zdarzen jest logiczny, a
nadto ich zeznania nie pozostajg ze soba w sprzecznoéci i sa ze soba spdjne.

Sad zwazyl co nastepuje:

W niniejszej sprawie Gmina Miejska K. dochodzi od pozwanego K. S. zaplaty kwoty 446.676,10 zl tytulem zwrotu
zwaloryzowanej kwoty bonifikaty udzielonej od ceny sprzedazy lokalu mieszkalnego. Pomiedzy stronami bylo
bezsporne, ze Gmina Miejska K. sprzedala poprzednikowi prawnemu pozwanego K. S. — jego matce E. S. — lokal
mieszkalny nr (...) polozony w budynku nr (...) przy ul. (...) w K. wraz ze zwigzanym z nim udzialem w nieruchomo$ci
wspoOlnej oraz udziatem w uzytkowaniu wieczystym nieruchomosci gruntowej, na ktérej budynek zostal posadowiony,
udzielajac jej bonifikaty od ceny sprzedazy w wysokoSci 90%. Strony przyznaly rowniez, ze w dniu 1 lipca 2013 r. E.
S. zawartla ze S. S. (2) umowe najmu lokalu mieszkalnego, obowigzujaca od dnia 1 stycznia 2014 r. oraz ze od dnia
zawarcia umowy az do swojej Smierci E. S. nie mieszkala w lokalu, lecz u swoich dzieci. Strony zgadzaja sie takze co do
tego, ze E. S. zmarla w dniu 5 maja 2016 r., a spadek po niej w caloéci wprost nabyl pozwany. Pozwany nie zaprzeczyl,
ze kwota zwaloryzowanej bonifikaty wskazana przez powodowa Gmine w pozwie zostala wyliczona w prawidlowy
sposoOb, wiec wysoko$¢ tej kwoty nalezy uznac za przyznang przez pozwanego.

Jak wynika z art. 922 § 1 k.c., prawa i obowigzki majatkowe zmarlego przechodzg z chwilg jego $émierci na jednego lub
kilku spadkobiercow. W razie prostego przyjecia spadku spadkobierca ponosi odpowiedzialno$é za dtugi spadkowe bez
ograniczenia (art. 1031 § 1 k.c.). Od chwili przyjecia spadku spadkobierca ponosi odpowiedzialno$é za te dtugi z calego
swego majatku (art. 1030 zd. 2 k.c.). Z powyzszych przepiséw wynika, ze skoro pozwany jest jedynym spadkobierca
po E. S. i przyjal spadek wprost, to odpowiada za dtugi spadkowe bez ograniczen z calego swojego majatku. Aby
stwierdzi¢, czy pozwany jest zobowigzany do zaplaty powodowej Gminie kwoty zwaloryzowanej kwoty bonifikaty
udzielonej od ceny sprzedazy lokalu mieszkalnego, nalezy oceni¢ czy Gminie przystugiwato roszczenie wzgledem E. S. o
zwrot zwaloryzowanej kwoty bonifikaty — jezeli takie roszczenie nie powstalo to nie moze stanowi¢ dtugu spadkowego
obcigzajacego pozwanego.

Instytucja bonifikaty od ceny nieruchomoéci jest regulowana w ustawie z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomos$ciami. Zgodnie z art. 68 ust. 1 u.g.n. w brzmieniu obowigzujacym w dniu zawarcia przez powodowa
Gmine z E. S. umowy sprzedazy lokalu mieszkalnego, wlasciwy organ moze udzielié¢ bonifikaty od ceny nieruchomo$ci,
na podstawie odpowiednio zarzadzenia wojewody albo uchwaly rady lub sejmiku, jezeli nieruchomos$é jest
sprzedawana m.in. na cele mieszkaniowe, na realizacje urzadzen infrastruktury technicznej oraz innych celow
publicznych (ust. 1 ppkt 1) lub jako lokal mieszkalny (ust. 1 ppkt 7). Stosownie do 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 zobowiazany do zwrotu kwoty rownej udzielonej bonifikacie po jej waloryzacji. Obowiazek
zwrotu bonifikaty nie powstawal po stronie nabywcy lokalu w przypadku: 1) zbycia na rzecz osoby bliskiej; 2)
zbycia pomiedzy jednostkami samorzadu terytorialnego; 3) zbycia pomiedzy jednostkami samorzadu terytorialnego
i Skarbem Panstwa; 4) zamiany lokalu mieszkalnego na inny lokal mieszkalny albo nieruchomo$¢ przeznaczona lub
wykorzystywang na cele mieszkaniowe; 5) sprzedazy lokalu mieszkalnego, jesli §rodki uzyskane z jego sprzedazy
przeznaczone zostana w ciagu 12 miesiecy na nabycie innego lokalu mieszkalnego albo nieruchomosci przeznaczonej
lub wykorzystanej na cele mieszkaniowe (art. 68 ust. 2a u.g.n.). W rozumieniu u.g.n. do oséb bliskich zaliczyc
nalezy zstepnych, wstepnych, rodzenstwo, dzieci rodzenistwa, matzonka, osoby przysposabiajace i przysposobione
oraz osobe, ktéra pozostaje ze zbywca faktycznie we wspdlnym pozyciu (art. 4 pkt 13 u.g.n.). W uchwale Rady Miasta
K. nr XLVI/568/08 z dnia 11 czerwca 2008 r. w sprawie zasad zbywania lokali mieszkalnych stanowiacych wlasno$¢
Gminy Miejskiej K. w trybie bezprzetargowym na rzecz najemcé/w wskazano wprost, ze kwota stanowigca warto$¢
zwaloryzowanej bonifikaty podlega zwrotowi na rzecz Gminy Miejskiej K. w sytuacjach wskazanych w ustawie z dnia
21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomog$ciami.

Whbrew twierdzeniom pozwanego nie sposob jest przyjac, ze udzielenie bonifikaty od ceny sprzedazy lokalu
mieszkalnego uzasadnione jest wylacznie typem nieruchomosci, bez uwzgledniania celu udzielenia bonifikaty.
Takiemu postrzeganiu bonifikaty od ceny sprzedazy lokalu mieszkalnego sprzeciwia sie sama istota instytucji
bonifikaty. Udzielenie bonifikaty od ceny sprzedazy nieruchomosci jest przywilejem dla nabywcy nieruchomosci
stanowiacej wlasno$¢ publiczna. Uprzywilejowanie sytuacji nabywcoéw nieruchomosci, ktorym udzielana jest
bonifikata, wzgledem nabywcéw nieruchomosci, ktérym takiej bonifikaty sie nie udziela, zawsze musi nalezycie
uzasadnione, poniewaz w innym wypadku takie uprzywilejowanie staloby w sprzecznosci z konstytucyjna zasada
rownosci wobec prawa. W przypadku bonifikaty od ceny sprzedazy lokalu mieszkalnego takim uzasadnieniem
jest zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych obywateli, lezace w zakresie obowigzkéw cigzgcych na organach wladzy
publicznej. Stworzenie mozliwoséci wykupu lokalu mieszkalnego po nizszej cenie umozliwia osobom zajmujacym
te lokale zaspokojenie ich potrzeb mieszkaniowych (oraz potrzeb mieszkaniowych oséb im najblizszych) w formie
bezpieczniejszej i stabilniejszej niz umowa najmu. Celem udzielenia bonifikaty jest wiec zaspokojenie potrzeb
mieszkaniowych nabywcy lokalu oraz jego osob najblizszych.

Nadto sama literalna tre$¢ przepiséw ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami wskazuje, ze bonifikata od ceny
sprzedazy lokali mieszkalnego ma charakter celowy. Art. 68 ust. 2 u.g.n. regulujacy obowiazek zwrotu bonifikaty
wprost odwoluje sie do przestanki wykorzystania nieruchomosci na cele inne niz uzasadniajace udzielenie bonifikaty,
nie rbéznicujac w tym wzgledzie udzielenia bonifikaty od ceny sprzedazy lokalu mieszkalnego od pozostalych
przypadkéw udzielenia bonifikaty od ceny sprzedazy nieruchomoéci. Sytuacja nabywcy lokalu mieszkalnego pod
katem zwrotu bonifikaty jest korzystniejsza od sytuacji nabywcéw innych nieruchomoéci tylko pod tym wzgledem, ze
moze on sprzedac lokal badz wykorzystaé go na cele inne niz uzasadniajace udzielenie bonifikaty juz po 5 latach od
jego nabycia, podczas gdy nabywcy pozostalych nieruchomosci uzyskuja ta mozliwo$¢ dopiero po 10 latach.

Jak wspomniano juz wyzej, w niniejszej sprawie jest bezsporne, ze przed uplywem 5 lat od nabycia lokalu mieszkalnego
nr (...) polozonego w budynku nr (...) przy ul. (...) w K., a dokladniej w dniu 1 lipca 2013 r., matka pozwanego wynajela
ten lokal S. S. (2), a sama do swojej Smierci mieszkala u dzieci. S. S. (2) byl mezem wnuczki siostry E. S., a wiec
ani on, ani jego zona nie zaliczali sie do kregu oséb najblizszych E. S. w rozumieniu art. 4 pkt 13 u.g.n. Material
dowodowy zgromadzony w niniejszej sprawie nie daje podstaw do stwierdzenia, ze remont lokalu mieszkalnego byt
konieczny do tego, aby nadawal sie on do dalszego zamieszkania, jak rowniez ze E. S. nie miala innej mozliwoSci
przeprowadzenia remontu niz powierzenie jego wykonania dalszej rodzinie za ,,odmieszkaniem” jego kosztow. Z uwagi
na powyzsze nalezy uzna¢, ze umowa najmu lokalu byla w jakikolwiek sposéb powigzana z realizowaniem potrzeb
mieszkaniowych matki pozwanego lub osob jej bliskich w rozumieniu art. 4 pkt 13 u.g.n. Matka pozwanego przed
uplywem 5 lat od nabycia lokalu zaczela go wiec wykorzystywa¢ w innym celu niz ten, ktory uzasadniat udzielenie jej
przez powodowa Gmine bonifikaty od ceny sprzedazy lokal, a sytuacja ta byla kontynuowana przez pozwanego. Tym
samym po stornie Gminy powstalo roszczenie o zwrot zwaloryzowanej kwoty bonifikaty przeciwko E. S., a nastepnie
przeciwko pozwanemu.



W ocenie Sadu nie mozna przy tym uznaé, ze dochodzenie przez Gmine roszczenia o zwrot bonifikaty od spadkobiercy
E. S. stanowi naduzycie prawa podmiotowego. Ustawodawca wprowadzil obowigzek zwrotu bonifikaty nie tylko po to,
aby unikna¢ nieuzasadnionego wzbogacania sie obywateli kosztem Skarbu Panistwa, lecz przede wszystkim po to, aby
zapewnic, ze bonifikata bedzie stuzy¢ realizacji swoich podstawowych celow — a wiec w przypadku bonifikaty od ceny
sprzedazy lokalu mieszkalnego zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych nabywcy lokalu oraz oséb mu najblizszych. Juz
sam fakt sprzeniewierzenia sie przez beneficjenta bonifikaty celom jej udzielenia uzasadnia wiec domaganie sie jej
zwrotu, niezaleznie od warto$ci korzysci, jakie w ten sposob uzyskal.

Podkreslenia wymaga przy tym, ze nie sposdb uznac, ze E. S. nie byla §wiadoma tego, ze wynajecia lokalu dalszej
rodzinie spowoduje powstanie po jej stronie obowigzku zwrotu zwaloryzowanej kwoty bonifikaty. W umowie
sprzedazy i ustanowienia hipoteki z dnia 27 pazdziernika 2011 r. matka pozwanego wprost oSwiadczyla, ze jest
jej wiadomym, ze zwrotowi na rzecz Miasta K. podlega kwota réwna udzielonej bonifikacie po jej waloryzacji w
sytuacji, gdy nabywany umowa lokal mieszkalny zostanie przez nabywce (lub osobe bliska nabywcy) zbyty lub
wykorzystany w innym celu niz cele uzasadniajace udzielenie bonifikaty przed uplywem 5 lat liczac od dnia jego
nabycia. Zostala rowniez wyczerpujaco poinformowana, ze obowigzek zwrotu bonifikaty nie powstaje wylacznie w
sytuacjach: zbycia lokalu na rzecz osoby bliskiej, zamienienia lokalu na inny lokal mieszkalny lub nieruchomo$¢
przeznaczong lub wykorzystywana na cele mieszkaniowe oraz sprzedazy lokalu przy jednoczesnym wykorzystaniu
jego $rodkow na cele mieszkaniowe. Osoba o przecietnym rozeznaniu mogla wywnioskowac z powyzszych informacji,
ze wykorzystanie lokalu na cele inne niz uzasadniajace udzielenie bonifikaty powoduje powstanie obowigzku zwrotu
zwaloryzowanej kwoty bonifikaty, a wynajecie lokalu osobom, ktore nie sa osobami bliskimi w rozumieniu u.g.n.,
stanowi wykorzystanie lokalu na cele inne niz uzasadniajace udzielnie bonifikaty, ktére jednoczesnie nie zalicza sie
do czynnoéci, w przypadku ktorych obowiazek zwrotu bonifikaty nie powstaje.

Majac na uwadze powyzsze Sad uznal powddztwo za zasadne w caloSci i zasadzit od pozwanego na rzecz strony
powodowej kwote 446.676,10 zl wraz z odsetkami ustawowymi za opdznienie liczonymi od dnia 16 kwietnia 2020
r. do dnia zaplaty. Powodowa Gmina w pi$émie z dnia 5 marca 2020 r. doreczonym K. S. w dniu 19 marca 2020 r.
wezwala pozwanego do zaplaty w terminie do dnia 15 kwietnia 2020 r. kwoty w wysokoSci 446.676,10 zt tytutem
zwrotu zwaloryzowanej kwoty bonifikaty. Roszczenie Gminy stato sie wiec wymagalne w dniu 15 kwietnia 2020 ., a
pozwany od dnia 16 kwietnia 2020 r. pozostaje w op6znieniu ze spelnieniem §wiadczenia, uzasadniajacym naliczanie
odsetek ustawowych za opdznienie na mocy art. 481§ 1i2 k.c.

O kosztach postepowania Sad orzekl na podstawie art. 98 k.p.c., czyli zgodnie z zasada odpowiedzialnosci za wynik
procesu. Pozwany jako strona przegrywajaca sprawe w caloéci zobowigzany jest do zwrotu stronie powodowej
wszystkich niezbednych kosztow, ktdore poniosta w celu dochodzenia swoich praw. Na koszty te wlacznej kwocie 33.134
z} zlozyly sie: oplata od pozwu w kwocie 22.334 zl oraz wynagrodzenie dla profesjonalnego pelnomocnika w osobie
radcy prawnego w kwocie 10.800 zl, ustalone na podstawie § 2 pkt 7 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia
22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynnoS$ci radcoéw prawnych (t.j. Dz. U. z 2018 r. poz. 265).



