Sygn. akt I C 567/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 25 pazdziernika 2016 roku

Sad Okregowy w Warszawie I Wydzial Cywilny

w nastepujacym skladzie:

Przewodniczacy: — Sedzia SO Joanna Piwowarun — Kotakowska
Protokolant: — Ewa Rokicka

po rozpoznaniu w dniu 11 pazdziernika 2016 roku w Warszawie na rozprawie
sprawy z powbdztwa Miasta S. W.

przeciwko A. F.

o zaplate

1. Zasadza od pozwanego A. F. na rzecz powoda Miasta S. W. kwote 167.238,22 7l (sto sze$cdziesigt siedem tysiecy
dwiescie trzydzieSci osiem zlotych dwadzie$cia dwa grosze) z ustawowymi odsetkami od dnia 22 czerwca 2016 roku
do dnia zaplaty.

2. Oddala powbdztwo w pozostalym zakresie.

3. Ustala, ze pozwany w caloSci ponosi koszty procesu, pozostawiajac ich szczegbdlowe wyliczenie referendarzowi
sadowemu.

I1C567/16

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 25 maja 2016 roku powdd Miasto S. W. wniosto

o zasadzenie na jego rzecz od pozwanego A. F. kwoty 167.238,22 zl wraz

z odsetkami ustawowymi od dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty oraz kosztami postepowania, w tym kosztami
zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych (pozew wraz z prezentatg potwierdzajacg date jego wniesienia
- k. 2).

Uzasadniajac swoje stanowisko powo6d wskazal, ze w dniu 25 czerwca 2009 roku pomiedzy nim a pozwanym zawarta
zostala umowa ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu numer (...) poloznego w budynku przy ul. (...) w W., jego
sprzedazy i oddania czeéci gruntu w uzytkowanie wieczyste. Podkreslil, ze wartosé lokalu zostala ustalona na kwote
197.848,00 zl, za$ cena sprzedazy, po zastosowaniu 80% bonifikaty (158.278,00 zl), wyniosta 39.570,00 zl. Powod
podal, ze w dniu 26 maja 2011 roku pozwany sprzedal wyzej wymieniony lokal mieszkalny za cene 247.000,00 zl.
Powod, powolujac sie na tres§é art. 68 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomoéciami
wyjaénil, Zze dochodzi w niniejszej sprawie kwoty 167.238,22 7zl stanowiacej zwaloryzowana bonifikate udzielong
pozwanemu przy sprzedazy wyzej wymienionego lokalu. Powdd wskazal, ze pozwany zbyl przedmiotowy lokal przed
uplywem 5 lat od dnia nabycia, co zgodnie z wyzej wymienionym przepisem stanowi podstawe zwrotu bonifikaty, a
ponadto nie przeznaczyl caloSci kwoty uzyskanej przy sprzedazy na nabycie innego lokalu mieszkalnego, co oznacza,



ze nie moze korzystaé ze zwolnienia, o ktéorym mowa w art. 68 ust. 2a pkt 4 rzeczonej ustawy (uzasadnienie pozwu
—k.2v—4).

W odpowiedzi na pozew pozwany nie uznal powoddztwa i wnidslt o jego oddalenie oraz zasadzenie kosztéw
postepowania wedlug norm przepisanych. W uzasadnieniu pozwany wskazal, ze spehit przeslanke zachowania
udzielonej mu bonifikaty, gdyz w dniu 27 lutego 2012 roku zawarl umowe przedwstepna sprzedazy na jego rzecz
nieruchomosci zabudowanej budynkiem mieszkalnym, polozonej w W. przy ul. (...) objetej ksiega wieczysta numer
(...), a na poczet umowionej ceny dokonal zaplaty zadatku w kwocie 248.400,00 zl, kt6ra uzyskal na skutek sprzedazy
lokalu numer (...) usytuowanego w budynku przy ul. (...) w W. (odpowiedZ na pozew wraz z uzasadnieniem — k. 57

- 57v).
Sad Okregowy ustalil nastepujgcey stan faktyczny:

W dniu 25 czerwca 2009 roku pomiedzy Miastem S. W. jako sprzedajacym, a A. F. jako kupujacym zawarta zostala
notarialna umowa
(Rep. A 7092/2009), na mocy ktorej Miasto S. W. ustanowilo odrebna wlasnoé¢ lokalu numer (...) o powierzchni

uzytkowej 21,68 m”> usytuowanego w budynku wielolokalowym przy ul. (...) w W., a nastepnie sprzedalo ten lokal
dotychczasowemu najemcy A. F. oraz oddalo nabywcy w uzytkowanie wieczyste udzial wynoszacy (...) czeSci gruntu,
na ktorym posadowiony jest budynek. Zgodnie z § 9 ust. 5 lit. b umowy, Miasto S. W. wypowie udzielong bonifikate
od ceny lokalu (w tym warto$¢ lokalu i pierwsza oplata z tytulu uzytkowania wieczystego gruntu), jezeli kupujacy
zbedzie przedmiotowy lokal lub zmieni przeznaczenie lokalu mieszkalnego na cele inne niz uzasadniajace udzielenie
bonifikaty, przed uplywem 5 lat od daty nabycia (co nie dotyczy zbycia na rzecz osoby bliskiej, zamiany lokalu
mieszkalnego na inny lokal mieszkalny lub nieruchomosé przeznaczong lub wykorzystywang na cele mieszkaniowe —
jesli srodki uzyskane z jego sprzedazy przeznaczone zostang w ciagu

12 miesiecy na nabycie innego lokalu mieszkalnego albo nieruchomo$ci przeznaczonej lub wykorzystywanej na cele
mieszkaniowe, przy czym powyzsze stosuje sie odpowiednio do osoby bliskiej, ktora zbyla lub wykorzystala lokal
mieszkalny na cele inne niz cele uzasadniajgce udzielenie bonifikaty przed uplywem 5 lat, liczac od pierwotnego
nabycia). Strony ustalily cene lokalu na kwote 197.848,00 zl, w tym: wartoé¢ lokalu na kwote 192.552,00 zl oraz
pierwsza oplate z tytulu ustanowienia uzytkowania wieczystego ulamkowej cze$ci gruntu, stanowiaca 15% ceny
ulamkowej czeSci gruntu (1.192.746,00 zl), na kwote 5.296,00 zl (§ 10 ust. 1 umowy). W § 10 ust. 2 umowy strony
ustalily cene lokalu

w wysokoS$ci rownej jego wartoSci i po zastosowaniu bonifikaty w wysoko$ci 80% w kwocie 158.278,00 zl, a wiec na
kwote 39.570,00 zl, w tym 38.511,00 zl — lokal oraz 1.059,00 zt — pierwsza oplata z tytulu uzytkowania wieczystego
ulamkowej czesci dzialki gruntu.

W § 12 ust. 3 umowy, kupujacy, stosownie do brzmienia art. 68 ust. 2 ustawy z dnia

21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomos$ciami, zobowiazat sie do zwrotu na zadanie Miasta S. W. kwoty
rownej udzielonej bonifikacie, po jej waloryzacji, jezeli zbedzie przedmiotowy lokal lub zmieni przeznaczenie lokalu
mieszkalnego na cel inny niz mieszkalny, przed uplywem 5 lat od daty nabycia (co nie dotyczy zbycia na rzecz osoby
bliskiej, zamiany lokalu mieszkalnego na inny lokal mieszkalny lub nieruchomo$¢ przeznaczona lub wykorzystywana
na cele mieszkaniowe — jesli $Srodki uzyskane z jego sprzedazy przeznaczone zostana w ciggu 12 miesiecy na nabycie
innego lokalu mieszkalnego albo nieruchomosci przeznaczonej lub wykorzystywanej na cele mieszkaniowe, przy czym
powyzsze stosuje sie odpowiednio do osoby bliskiej, ktora zbyla lub wykorzystala lokal mieszkalny na cele inne niz cele
uzasadniajace udzielenie bonifikaty przed uplywem 5 lat, liczac od pierwotnego nabycia). Zawarcie wyzej wymienionej
umowy bylto poprzedzone uzgodnieniami warunkéw sprzedazy lokalu, ktore zostaly zapisane w protokole numer (...)
z dnia 11 czerwca 2008 roku (dowody: notarialna umowa z dnia 25 czerwca 2009 roku — k. 6 — 18, protokoél numer
(...) z dnia 11 czerwca 2008 roku wraz z aneksem — k. 19 — 23).

W dniu 26 maja 2011 roku pomiedzy A. F. jako sprzedajacym
a malzonkami A. i I. Z. jako kupujacymi, zawarta zostala notarialna umowa (Rep. A 3298/2011), na mocy ktorej A. F.

sprzedal A.i1. Z. stanowigcy jego wlasnoéé lokal mieszkalny numer (...) o powierzchni uzytkowej 21,68 m> usytuowany



w budynku wielolokalowym przy ul. (...) w W. wraz z prawami zwigzanymi z jego wlasno$cia za cene 247.000,00 z}
(dowod: notarialna umowa z dnia
26 maja 2011 roku — k. 24 — 27).

W dniu 27 lutego 2012 roku pomiedzy H. — (...) sp6ika z o.o.
z siedziba w W., a A. F. zawarta zostala w formie aktu notarialnego (Rep. A 2678/2016) umowa przedwstepna
sprzedazy, na mocy ktorej H. — (...) spolka z o.0. zobowigzala sie sprzedaé A. F., w terminie do dnia 25 maja 2012

roku, nieruchomos¢ polozong w W. przy ul. (...) o powierzchni 273 m(?

jako dziatka numer (...) w obrebie

1— 06 — 11, zabudowang budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym w zabudowie bliZniaczej, dla ktérej Sad Rejonowy
dla W. — Mokotowa w Warszawie prowadzi ksiege wieczysta numer (...), za cene brutto 745.200,00 zl, a A. F.
zobowigzal sie te nieruchomo$é za wyzej wymieniona cene kupié. W § 3 ust. 1 umowy przedwstepnej strony

, oznaczona w ewidencji gruntéw i budynkow

o$wiadczyly, ze do dnia zawarcia tej umowy A. F. zaplacil na rzecz spotki kwote 248.400,00 zl tytutem zadatku na
poczet ceny sprzedazy. W dniu 27 lutego 2012 roku H. — (...) sp6lka z 0.0. wystawila fakture VAT potwierdzajaca fakt
uiszczenia przez A. F. zadatku w wyzej wymienionej wysokosci ( dowody : notarialna umowa przedwstepna z dnia
27 lutego 2012 roku — k. 58 — 62, faktura VAT — k. 63).

W piémie z dnia 07 maja 2015 roku skierowanym do Wydzialu Sprzedazy Lokali Urzedu (...) Warszawy, Wydzial
Budzetowo — Ksiegowy Urzedu (...) Warszawy wskazal, ze warto$¢ bonifikaty udzielonej A. F. przy sprzedazy lokalu
mieszkalnego numer (...) potozonego w budynku przy ul. (...)

w W., po jej waloryzacji liczonej za okres od 26 czerwca 2009 roku do 26 maja

2011 roku, w oparciu o miesieczny wskaznik cen towaréow i ustug konsumpcyjnych, wynosi 167.238,22 zl ( dowod
: pismo z dnia 07 maja 2015 roku — k. 28).

Na dzien 23 sierpnia 2016 roku w ksiedze wieczystej numer (...) prowadzonej dla nieruchomosci polozonej w W. przy

ul. (...) o powierzchni 273 m®, oznaczonej w ewidencji gruntéw i budynkéw jako dzialka numer (...) w obrebie 1 — 06 —
11, zabudowanej budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym, jako jej wlasciciel wpisana byla K. K., ktéra jak wynika z
tresci ksiegi, nabyla prawo wlasnoSci na podstawie notarialnej umowy sprzedazy zawartej w dniu 29 marca 2013 roku
(dowéd: wydruk ksiegi wieczystej numer (...) — k. 70 — 83).

Powyzszy stan faktyczny, ktory nie byt pomiedzy stronami sporny, Sad ustalil na podstawie wskazanych wyzej
dowoddw z dokumentéw zgromadzonych w aktach niniejszej sprawy, ktore nie pozostawaly ze soba w sprzeczno$ci
i ktérych autentycznosci i zgodnosci

z rzeczywistym stanem rzeczy nie zakwestionowala skutecznie zadna ze stron niniejszego postepowania. Sad opart sie
przede wszystkim na zlozonych przez powoda i potwierdzonych za zgodnoéc¢ z oryginalem kserokopiach wypisow z
aktow notarialnych Rep. A (...)

i Rep. A 3298/2011, na zlozonym przez pozwanego odpisie aktu notarialnego

Rep. A 2678/2016 oraz na wydruku ksiegi wieczystej numer (...). Wskazane dowody wzajemnie sie uzupelniaja i
potwierdzaja, w zestawieniu ze soba tworza sp6jny stan faktyczny i brak jest zdaniem Sadu Okregowego przestanek
do odméwienia im mocy dowodowej w zakresie, w jakim stanowily one podstawe ustalen faktycznych w niniejszej
sprawie.

Sad oddalil wniosek o dopuszczenie i przeprowadzenie dowodu z zeznah $§wiadka P. J., zgloszony przez pozwanego
na okoliczno$§é zawarcia przez niego umowy przedwstepnej z dnia 27 lutego 2012 roku, spelienia przez niego
Swiadczenia w postaci zaplaty zadatku w kwocie 250.000,00 zl oraz dalszego wykonywania tej umowy przez
strony, gdyz wskazane okolicznos$ci zostaly dostatecznie wyja$nione przy pomocy wyzej wymienionych dowodoéw z
dokumentow. W tym kontek$cie wskazaé trzeba, ze fakt zawarcia przez pozwanego rzeczonej umowy przedwstepnej
oraz uiszczenia zadatku, jednoznacznie wynika z przedlozonego odpisu aktu notarialnego Rep. A (...). Co wiecej,
okolicznosci te nie byly kwestionowane przez powoda, ktory przedstawil jedynie odmienna niz pozwany interpretacje
skutkéw zawarcia tej umowy z punktu widzenia regulacji art. 68 ust. 2a ustawy



z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomos$ciami. Z kolei dopuszczanie dowodu z zeznan wyzej
wymienionego $wiadka na okoliczno$¢ dalszego wykonywania umowy przedwstepnej z dnia 277 lutego 2012 roku bylo
bezcelowe, a to wobec treSci ksiegi wieczystej prowadzonej dla nieruchomosci bedacej przedmiotem tej umowy, z
ktorej wynika, ze w dniu 29 marca 2013 roku K. K. nabyla rzeczong nieruchomo$¢ na podstawie notarialnej umowy
sprzedazy, co oznacza, ze umowa przedwstepna z dnia 27 lutego

2012 roku nie zostala wykonana, a tym samym nie doszlo do zawarcia umowy przyrzeczonej przenoszacej wlasnosc
wyzej wymienionej nieruchomoéci na pozwanego. Zdaniem Sadu w takiej sytuacji, dopuszczenie wnioskowanego
dowodu z zeznan $§wiadka prowadziloby jedynie do nieuzasadnionego przedluzania postepowania, naruszajac tym
samym zasade ekonomiki procesowe;j.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Powbdztwo zastluguje na uwzglednienie w caloéci w zakresie roszczenia glownego, oraz w czedci w zakresie roszczenia
odsetkowego.

W niniejszej sprawie pow6d domagal sie zasadzenia od pozwanego kwoty

167.238,22 z} tytulem zwrotu zwaloryzowanej bonifikaty w kwocie 158.278,00 zl udzielonej pozwanemu przy
sprzedazy lokalu numer (...) potoznego w budynku przy ul. (...)

w W., wskazujac jako podstawe swojego roszczenia art. 68 ust. 2 ustawy z dnia

21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami (t.j. Dz.U. z 2015 roku, poz. 1774).

W pierwszej kolejnosci nalezy podnie$é, ze przepisy ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami regulujace udzielanie
bonifikaty od ceny sprzedazy nieruchomosci oraz przestanki zwrotu tej bonifikaty byty wielokrotnie nowelizowane,
totez zachodzi konieczno$¢ zrekonstruowania treSci przepisow tej ustawy, ktore biorac pod uwage ustalone
okoliczno$ci faktyczne, powinny stanowi¢ podstawe rozstrzygniecia sprawy. W orzecznictwie przyjmuje sie aktualnie,
ze decydujace znaczenie dla oceny zaistnienia przestanek zwrotu bonifikaty oraz przestanek pozwalajacych nabywcy
nieruchomoéci zwolni¢ sie od obowiazku zwrotu rzeczonej bonifikaty, ma stan prawny obowiazujacy w chwili
zbycia lokalu, przy zakupie ktérego udzielono bonifikaty. Jezeli bowiem powstanie obowigzku zwrotu kwoty rownej
uzyskanej bonifikacie po jej waloryzacji jest sankcja naruszenia ustawowych ograniczen

w dysponowaniu i rozporzadzaniu nabyta nieruchomoscia, to o tym, czy dane zdarzenie stanowi takie naruszenie
i pocigga za soba powstanie tego obowiazku powinny rozstrzygaé, zgodnie z zasadg tempus regit actum, przepisy
obowiazujace w chwili zaistnienia tego zdarzenia (tak Sad Najwyzszy w uchwale z dnia 24 lutego 2010 roku, III CZP
131/09,

LEX numer 210591 i w wyroku z dnia 25 listopada 2011 roku, II CSK 103/11, LEX numer 1110968). W okoliczno$ciach
przedmiotowej sprawy pozwany sprzedat objety bonifikatg lokal numer (...) usytuowany w budynku przy ul. (...) w
W. w dniu 26 maja

2011 roku, stad tez w sprawie znajda zastosowanie przepisy ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami obowigzujace
wlaénie w tej dacie.

Zgodnie zatem z art. 68 ust. 1 pkt 1 in principio w zwigzku z art. 67 ust. 3 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o
gospodarce nieruchomos$ciami w brzmieniu na dzien 26 maja

2011 roku, wlaSciwy organ moze udzieli¢ bonifikaty od ustalonej ceny sprzedazy nieruchomoéci w drodze
bezprzetargowej, na podstawie odpowiednio zarzadzenia wojewody albo uchwaly rady lub sejmiku, jezeli
nieruchomo$c jest sprzedawana na cele mieszkaniowe. W my$l art. 68 ust. 2 tej ustawy, jezeli nabywca nieruchomoéci
zbyt nieruchomoé¢ lub wykorzystal ja na inne cele niz cele uzasadniajace udzielenie bonifikaty, przed uptywem 10
lat, a w przypadku nieruchomo$ci stanowigcej lokal mieszkalny przed uplywem 5 lat, liczac od dnia nabycia, jest
zobowiazany do zwrotu kwoty rownej udzielonej bonifikacie po jej waloryzacji. Zwrot nastepuje na zadanie wlasciwego
organu. Stosownie za$ do tresci

art. 68 ust. 2a pkt 5 rzeczonej ustawy, przepisu art. 68 ust. 2 ustawy nie stosuje sie w przypadku sprzedazy lokalu
mieszkalnego, jedli Srodki uzyskane z jego sprzedazy przeznaczone zostana w ciagu 12 miesiecy na nabycie innego
lokalu mieszkalnego albo nieruchomosci przeznaczonej lub wykorzystanej na cele mieszkaniowe.



Podkresli¢ nalezy, ze przewidziana w art. 68 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami mozliwo$¢ udzielenia
przez gmine bonifikaty od ceny komunalnego lokalu mieszkalnego, stanowi odstepstwo od zasady sprzedazy lokali
gminnych za cene odpowiadajaca ich warto$ci rynkowej i ma na celu, ulatwienie zakupu lokalu przez dotychczasowego
najemce, dla ktorego lokal ten stanowi centrum zyciowe, w ktéorym najemca i czlonkowie jego rodziny realizuja
potrzeby mieszkaniowe (tak Sad Najwyzszy

w wyroku z dnia 15 stycznia 2003 roku, IV CKN 1637/00, Legalis numer 61380). Udzielenie najemcy bonifikaty
stanowi istotny przywilej finansowy nabywcy lokalu uzyskiwany kosztem $rodkéw publicznych i niewatpliwie
stawiajacy nabywce lokalu komunalnego w sytuacji lepszej od tych osob, ktére zmuszone sa zaspokajac swoje potrzeby
mieszkaniowe droga zakupu mieszkan po ich cenie rynkowej. Te wzgledy uzasadniaja poglad o koniecznosci Scislej
wykladni przepiséw normujacych reguly korzystania przez nabywcoéw z przyznanego im przywileju (tak Sad Najwyzszy
w wyroku z dnia 12 lutego 2015 roku, IV CSK 265/14, Legalis numer 1213089). Przewidziany w art. 68 ust. 2 ustawy o
gospodarce nieruchomos$ciami obowiazek zwrotu zwaloryzowanej kwoty udzielonej bonifikaty obcigza uprawnionego
do uzyskania bonifikaty nabywce nieruchomosci, ktory uiScil cene uwzgledniajaca udzielona bonifikate (tak Sad
Najwyzszy w wyroku z dnia 25 pazdziernika 2006 roku, III CSK 145/06, Legalis nr 96972).

W okoliczno$ciach niniejszej sprawy poza sporem pozostawalo, ze w dniu 25 czerwca 2009 roku pozwany nabyl od
powoda lokal numer (...) usytuowany w budynku przy ul. (...) w W. o wartosci 197.848,00 zl, za cene 39.570,00 zl,
ktora uwzgledniala udzielona pozwanemu 80% bonifikate w kwocie 158.278,00 zl. Bezsporne bylo rowniez to, ze w
dniu 26 maja 2011 roku, a wiec przed uplywem 5 lat od daty nabycia od powoda, pozwany sprzedal wyzej wymieniony
lokal na rzecz osdb trzecich za cene w wysokoS$ci 247.000,00 zl. Nie ulega wiec watpliwoéci, ze w takim stanie rzeczy,
w $wietle art. 68 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomoéciami oraz § 12 ust. 3 umowy sprzedazy z dnia 25 czerwca
2009 roku, po stronie pozwanego powstal ex lege obowiagzek zwrotu kwoty rownej udzielonej bonifikacie po jej
waloryzacji. W tej sytuacji nalezalo zbadac czy ziscila sie okoliczno$é zwalniajaca pozwanego od obowigzku zwrotu
udzielonej mu bonifikaty wskazana

w art. 68 ust. 2a pkt 5 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, a wiec czy pozwany w ciagu 12 miesiecy przeznaczyl
srodki uzyskane ze sprzedazy przedmiotowego lokalu mieszkalnego na nabycie innego lokalu mieszkalnego albo
nieruchomosci przeznaczonej lub wykorzystanej na cele mieszkaniowe. Pozwany zmierzajac do wykazania wyzej
wymienionej okoliczno$ci, powolywal sie na fakt, ze kwote uzyskana ze sprzedazy lokalu numer (...) usytuowanego
w budynku przy ul. (...) w W. przeznaczyl na zaplate zadatku w kwocie 248.400,00 zl, ktory uiécil w zwiazku z
zawarciem w dniu 27 lutego 2012 roku przedwstepnej umowy sprzedazy na jego rzecz zabudowanej budynkiem
mieszkalnym jednorodzinnym nieruchomosci przy ul. (...) w W.. Jak juz podkreslono, fakt zawarcia przez pozwanego
umowy przedwstepnej z dnia 27 lutego 2012 roku oraz uiszczenia na jej poczet zadatku w kwocie 248.400,00 zl nie
byl kwestionowany. Strony niniejszego sporu przedstawily jednak odmienng interpretacje skutkdow jakie na gruncie
art. 68 ust. 2a pkt 5 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami wywolalo zawarcie przez pozwanego rzeczonej umowy
przedwstepnej oraz uiszczenie zadatku.

Zdaniem Sadu, w okoliczno$ciach niniejszej sprawy nalezy zgodzi¢ sie ze stanowiskiem powoda, ze zawarcie przez
pozwanego umowy przedwstepnej nabycia nieruchomos$ci mieszkaniowej przy ul. (...) w W. i zaplata zadatku, nie
skutkowatla zwolnieniem pozwanego od obowigzku zwrotu udzielonej mu bonifikaty. Podkresli¢ trzeba, ze wykladnia
jezykowa art. 68 ust. 2a pkt 5 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami prowadzi do wniosku, ze warunkiem
zastosowania tego przepisu, a tym samym wylaczenia obowigzku zwrotu kwoty réwnej udzielonej bonifikacie po
jej waloryzacji, jest nabycie innego lokalu mieszkalnego albo nieruchomosci przeznaczonej lub wykorzystanej na
cele mieszkaniowe, ktore nastapilo po zbyciu lokalu objetego bonifikatg, i wydatkowanie — na nabycie tego innego
lokalu albo innej nieruchomosci o okre§lonym przeznaczeniu — Srodkéw uzyskanych ze sprzedazy. Zgodnie z definicja
ustawowa zawartg w art. 4 pkt 3b ustawy o gospodarce nieruchomosciami, zbywanie albo nabywanie nieruchomosci
oznacza dokonywanie czynnoS$ci prawnych, na podstawie ktérych nastepuje przeniesienie wlasno$ci nieruchomosci
lub przeniesienie prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej albo oddanie jej

w uzytkowanie wieczyste. W $wietle przytoczonych regulacji, pojecie zbywania i nabywania nieruchomoéci jest
pojeciem szerokim, obejmujacym wszelkie prawne formy przeniesienia prawa wlasnoéci (uzytkowania wieczystego)



nieruchomo$ci Skarbu Panstwa oraz jednostek samorzadu terytorialnego, m.in.: sprzedaz, zamiane, darowizne,
oddanie nieruchomosci

w uzytkowanie wieczyste. Definicja legalna pojecia ,zbycie nieruchomosci”" nawigzuje do poje¢ z zakresu
prawa cywilnego. W nauce prawa cywilnego przeniesienie wlasno$ci stanowi przejécie prawa wlasnosci z jego
dotychczasowego podmiotu (zbywcy) na inny podmiot (nabywce) na podstawie umowy (tak E. K. — G., Komentarz
do art. 4 ustawy

o gospodarce nieruchomos$ciami, LEX). Dyrektywy wykladni jezykowej w powigzaniu

z przytoczong definicja legalng przemawiajg wiec jednoznacznie na rzecz tezy, ze do wylaczenia obowiazku zwrotu
kwoty réwnej udzielonej bonifikacie po jej waloryzacji moze prowadzi¢ jedynie nabycie innego lokalu mieszkalnego
lub nieruchomosci o okre$lonym przeznaczeniu (tak Sad Najwyzszy w uchwale z dnia 30 marca 2012 roku, III CZP
4/12, Legalis numer 447436).

Zgodnie z definicjg zawarta w art. 389 § 1 k.c., umowa przedwstepna jest umowa,

w ktorej jedna ze stron lub obie zobowigzujg sie do zawarcia oznaczonej umowy, zwanej UmMoOwg Przyrzeczona.
W $wietle art. 389 § 1 k.c. umowa przedwstepna nie jest sposobem zawarcia umowy, poniewaz sama jest umowa
obligacyjna, znajdujaca zastosowanie

w procesie kontraktowania w sytuacji gdy strony chcg zawrze¢ umowe, lecz ten fakt,

z réznych wzgledéw, jednak innych niz brak konsensu co do istotnych postanowienn umowy, odsuwaja w czasie.
Umowa przedwstepna jest umowa zobowiazujaca strone lub strony do zawarcia w przyszlo$ci oznaczonej umowy.
Umowa przedwstepna nalezy zatem do umow

o charakterze organizatorskim (przygotowawczym) i tym rézni sie od uméw definitywnych, ze nie stanowi Zroédla
obowiazku §wiadczenia, ktére bezposrednio realizuje zamierzony przez strony cel gospodarczy. Umowa przedwstepna
tworzy wylacznie zobowigzanie do zawarcia

w przyszlo$ci umowy przyrzekanej, ktora taki cel bedzie realizowa¢ (podobnie Sad Najwyzszy w wyroku z dnia
11 marca 2016 roku, I CSK 161/15, Legalis numer 1446218 i Sad Apelacyjny w Krakowie w wyroku z dnia 21
pazdziernika 2015 roku, I ACa 928/15, Legalis numer 1399133). Z powyzszego wynika, ze umowa przedwstepna
sprzedazy nieruchomosci, w zadnym wypadku nie moze by¢ kwalifikowana jako czynno$¢, na podstawie ktorej
nastepuje przeniesienie wlasno$ci nieruchomosci, a tym samym nie miesci sie w pojeciu ,,nabywania nieruchomosci”
zdefiniowanym w art. 4 pkt 3b ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami. Podkreslié trzeba, ze w wyzej wymienionym
przypadku, umowa w oparciu o ktéra nastepuje przeniesienie wlasnosci nieruchomosci, jest dopiero umowa
definitywna, ktéra dla wywolania skutkow w postaci zwolnienia od obowigzku zwrotu bonifikaty (art. 68 ust. 2a pkt
5 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami) musi zosta¢ zawarta w ciggu 12 miesiecy od daty zbycia nieruchomosci
objetej bonifikata.

Odnoszac przedstawione rozwazania do okoliczno$ci niniejszej sprawy stwierdzi¢ nalezy, ze wbrew twierdzeniom
pozwanego, zawarcie przez niego w terminie 12 miesiecy od dnia zbycia przedmiotowego lokalu mieszkalnego numer
(...) usytuowanego w budynku przy

ul. (...) w W., umowy przedwstepnej sprzedazy na jego rzecz nieruchomosci mieszkalnej przy ul. (...) w W. i uiszczenie
na poczet ceny zadatku w kwocie 248.400,00 zl, bylo pozbawione doniostoéci prawnej na gruncie art. 68 ust. 2a pkt
5 ustawy

o gospodarce nieruchomoéciami, gdyz na mocy przedmiotowej umowy przedwstepnej pozwany nie nabyl rzeczonej
nieruchomosci, tj. nie uzyskal prawa jej wlasnosci, a jedynie zobowiazal sie do zawarcia umowy przyrzeczonej (umowy
sprzedazy) do dnia 25 maja

2012 roku. Podkreslié¢ przy tym trzeba, ze pozwany nie wykazal, aby do dnia 25 maja

2012 roku rzeczywiécie zawarl umowe definitywna sprzedazy na jego rzecz wyzej wymienionej nieruchomosci. Co
wiecej, ustalone w sprawie okoliczno$ci, w tym przede wszystkim tres$é ksiegi wieczystej numer (...) prowadzonej
dla nieruchomoé$ci polozonej w W. przy ul. (...), jednoznacznie wskazuja, ze do zawarcia przedmiotowej umowy
przyrzeczonej nie doszlo, gdyz brak jest w rzeczonej ksiedze wieczystej jakiejkolwiek wzmianki o nabyciu przez
pozwanego wlasnoSci prawa wlasnoSci nieruchomosei, a dodatkowo w ksiedze widnieje wpis prawa wlasnosci
nieruchomoéci na rzecz K. K., ktére nabyla na podstawie notarialnej umowy sprzedazy zawartej w dniu 29 marca 2013



roku. Jednocze$nie pozwany nie przedstawil zadnego dowodu, z ktérego wynikaloby, ze w terminie 12 miesiecy od
zbycia objetego bonifikata lokalu mieszkalnego, nabyl jakakolwiek inng nieruchomo$¢ mieszkalng albo, ze zaistnial
jakikolwiek inny przypadek sposréd wymienionych w art. 68 ust. 2a ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami. W tej
sytuacji, stwierdzi¢ trzeba, Ze pozwany nie sprostal spoczywajacemu na nim z mocy art. 6 k.c. obowigzkowi wykazania
okolicznos$ci zwalniajacych go od konieczno$ci zwrotu bonifikaty udzielonej mu przy zakupie przez niego lokalu
mieszkalnego numer (...) usytuowanego w budynku przy ul. (...) w W.. Roszczenie powoda jest zatem usprawiedliwione
co do zasady.

Jak juz wskazano, w $wietle art. 68 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomoéciami

W jego brzmieniu na dzien zawarcia umowy sprzedazy pomiedzy pozwanym a osobami trzecimi, w razie zbycia
lokalu mieszkalnego objetego bonifikata przed uplywem 5 lat, liczac od dnia nabycia, nabywca takiego lokalu jest
zobowigzany do zwrotu kwoty réwnej udzielonej bonifikacie po jej waloryzacji. Przepis ten nie uszczegoélawial
warunkéw dokonywania owej waloryzacji. Zgodnie z art. 5 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami

w jego brzmieniu na dzien 26 maja 2011 roku, a wiec na dzien zbycia przez pozwanego lokalu objetego bonifikata,
waloryzacji kwot naleznych z tytuléw okre$lonych w ustawie dokonuje sie przy zastosowaniu wskaznikéw zmian cen
nieruchomoéci oglaszanych przez Prezesa Gléwnego Urzedu Statystycznego, w drodze obwieszczen, w Dzienniku
Urzedowym Rzeczypospolitej Polskiej "Monitor Polski". Stosownie natomiast do tresci art. 227 ustawy

o gospodarce nieruchomo$ciami w brzmieniu na dzieh 26 maja 2011 roku, do czasu ogloszenia przez Prezesa
Gléwnego Urzedu Statystycznego wskaznikdéw zmian cen nieruchomosci waloryzacji dokonuje sie przy zastosowaniu
wskaznikow cen towardw i uslug konsumpcyjnych oglaszanych przez Prezesa Gloéwnego Urzedu Statystycznego.
Podkreslié nalezy, ze ustawodawca nie sprecyzowal, na jaki dzien dokonywa¢ nalezy waloryzacji. Opierajac sie przede
wszystkim na literalnej wykladni przepisu art. 68 ust. 2 ustawy

o gospodarce nieruchomog$ciami, a takze dokonujac interpretacji tredci przepisu

z uwzglednieniem celow wprowadzonej instytucji, przyja¢ nalezy, iz waloryzacja dokonywana by¢ winna na dzien, w
ktérym uprawniony w najwcze$niej mozliwym terminie mogl zazadaé jej zwrotu od zobowigzanego: innymi stowy na
dzien wymagalno$ci roszczenia o zwrot po mysli art. 120 § 1 k.c. Roszczenie gminy o zwrot bonifikaty aktualizuje sie
zatem z chwila uzyskania informacji o przedwczesnym zbyciu przez nabywce lokalu albo wykorzystaniu go na inne
cele niz ten, na ktory zostal okre$§lony w umowie sprzedazy uwzgledniajacej bonifikate. Moment ten staje sie rowniez
miarodajny dla dokonania waloryzacji, gdyz bezczynno$é wierzyciela w tym zakresie nie powinna by¢, z uwagi na
zasady wspotzycia spolecznego, Zrodtem zwiekszenia Swiadczenia dtuznika przez przyznanie wierzycielowi waloryzacji
za czas az do wystapienia o jego zasadzenie (tak Sad Najwyzszy

w wyrokach z dnia 07 lipca 2011 roku, IT CSK 683/10, LEX numer 951297 i z dnia

25 sierpnia 2011 roku, II CSK 640/10, LEX numer 964496). Biorac pod uwage tre$¢ zaprezentowanych rozwazan,
stwierdzi¢ trzeba, ze pow6d dokonal waloryzacji udzielonej pozwanemu bonifikaty w sposéb prawidlowy. Przede
wszystkim, powod zwaloryzowatl kwote bonifikaty w wysokoéci 158.278,00 zl na dzien 26 maja 2011 roku, a wiec na
dzien zawarcia przez pozwanego umowy sprzedazy lokalu objetego bonifikata, co jest dla pozwanego rozwigzaniem
korzystnym, gdyz z prawdopodobiefistwem graniczacym z pewno$cig byl to najwczeSniejszy moment, w ktérym
powdd mogt sie dowiedzie¢ o fakcie zwarcia wyzej wymienionej umowy, co jak juz wskazano, uprawnialo go do
dokonania waloryzacji na date w jakiej powzial te informacje, za§ waloryzacja dokonana na date pdzniejsza wigzalaby
sie ze zwiekszeniem Swiadczenia za czas do tej pdzniejszej daty. Ponadto, powod zwaloryzowal kwote bonifikaty
w oparciu o miesieczny wskaznik cen towaréow i uslug konsumpcyjnych oglaszany przez Prezesa Gléwnego Urzedu
Statystycznego, a wiec zgodnie z art. 5 w zwiazku z art. 227 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, uzyskujac kwote
167.238,22 z}. Co istotne, w toku postepowania pozwany nie kwestionowal ani przyjetej przez powoda metodologii
waloryzacji, ani wartoéci ustalonej w wyniku waloryzacji bonifikaty, ktéra podlega zwrotowi, nie przedstawiajgc
w tym zakresie zadnych zarzutéw, co zdaniem Sadu, przy uwzglednieniu wynikéw calej rozprawy, pozwala uznaé
te okoliczno$ci za przyznane, a wysoko$¢ dochodzonej kwoty za wlaSciwg. W tej sytuacji wywiedzione powodztwo
podlegalo uwzglednieniu w calo$ci w zakresie roszczenia glownego.

Analizujac i oceniajac caloksztalt okoliczno$ci sprawy Sad doszedt takze do przekonania, ze nie zaistnialy przestanki
przemawiajgce za oddaleniem powo6dztwa na podstawie art. 5 k.c., stosownie do ktérego nie mozna czynié ze swego



prawa uzytku, ktoéry bylby sprzeczny ze spoleczno — gospodarczym przeznaczeniem tego prawa lub z zasadami
wspo6lzycia spolecznego. Jak wynika bowiem z utrwalonego orzecznictwa, ktére Sad Okregowy rozpoznajacy sprawe
podziela, jedli uprawnieni z tytulu udzielenia przy kupnie lokalu bonifikaty nie dotrzymujg warunku nie sprzedawania
lokalu w okre$lonym przez ustawe czasie i sprzedaja go z zyskiem, to sami pozostajac w niezgodzie z zasadami
wspolzycia spolecznego, nie moga skutecznie powolywaé sie na art. 5 k.c. (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 25
sierpnia 2011 roku, II CSK 640/10, wyrok Sadu Apelacyjnego z dnia 07 maja 2013 roku, I ACA 1443/12, LEX nr
1316307).

Odnoszac sie natomiast do roszczenia odsetkowego podkresli¢ trzeba, ze zastugiwalo ono na uwzglednianie w czesci.
Zgodnie z art. 481 § 1 k.c., jezeli dluznik opdznia sie ze spelnieniem $wiadczenia pienieznego, wierzyciel moze
zadaé odsetek za czas opdZnienia, chociazby nie poni6st zadnej szkody i chociazby op6znienie bylo nastepstwem
okoliczno$ci, za ktore dluznik odpowiedzialno$ci nie ponosi. W mys$l za§ art. 455 k.c., jezeli termin spelnienia
Swiadczenia nie jest oznaczony ani nie wynika z wlasciwosci zobowigzania, §wiadczenie powinno byé¢ spelione
niezwlocznie po wezwaniu dluznika do wykonania. Stosownie do art. 68 ust. 2 zdanie drugie ustawy o gospodarce
nieruchomo$ciami, zwrot zwaloryzowanej bonifikaty nastepuje na zadanie wlasciwego organu. W ocenie Sadu tresé
art. 68 ust. 2 zdanie drugie ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami nie pozostawia zadnych watpliwoSci, ze roszczenie
o zwrot zwaloryzowanej bonifikaty ma charakter bezterminowy,

a o jego przeksztalceniu w zobowiazanie terminowe decyduje wierzyciel poprzez wezwanie dluznika do jego
wykonania. Co do zasady, wezwanie do zaplaty zwigzane jest z data doreczenia odpisu pozwu, chyba ze strona wykaze
istnienie wcze$niejszego wezwania przedsadowego. W niniejszej sprawie powdd domagal sie przyznania odsetek
ustawowych od dochodzonej kwoty 167.238,22 zt od dnia wniesienia pozwu, jednak jego zadanie w tym zakresie nie
moglo zostac¢ w calo$ci uwzglednione, co wynika z faktu, ze powdd nie przedstawit dowodu, z ktérego wynikaloby, iz
przed wniesieniem pozwu wzywal pozwanego do zaplaty kwoty dochodzonej w niniejszym postepowaniu. W rezultacie
nalezalo przyjac, ze pozwany zostal po raz pierwszy wezwany do zaplaty wyzej wymienionej kwoty poprzez doreczenie
mu odpisu przedmiotowego pozwu, co mialo miejsce w dniu 21 czerwca 2016 roku (k. 51), a zatem odsetki ustawowe
nalezg sie powodowi dopiero od dnia nastepnego, czyli od dnia 22 czerwca 2016 roku. W pozostalym zakresie
roszczenie odsetkowe podlegalo oddaleniu (punkt 2. sentencji wyroku). Zwazywszy na stanowisko pelnomocnika
powoda, ktéry wnosil o zasadzenie od dochodzonej pozwem kwoty odsetek ustawowych, Sad wzial pod rozwage, iz od
dnia 01 stycznia 2016 roku, w zwigzku ze zmiang kodeksu cywilnego wprowadzong ustawg z dnia 09 pazdziernika 2015
roku o zmianie ustawy o terminach zaplaty w transakcjach handlowych, ustawy — Kodeks cywilny oraz niektérych
innych ustaw

(Dz. U. z 2015 roku, poz. 1830), w wypadku opdznienia ze spelnieniem §wiadczenia pienieznego nalezg sie zgodnie z
art. 481 § 2 k.c. odsetki ustawowe za opdZnienie, jednak

z uwagi na wynikajacy z treSci art. 321 § 1 k.p.c. zakaz orzekania ponad zadanie zasadzil na rzecz powoda odsetki
ograniczone do wysoko$ci stopy procentowej odsetek ustawowych

(z art. 359 § 2 k.c.) skoro powdd sformulowal zadanie odsetkowe wedlug takiej wlaénie stopy. Sad miat przy tym
na uwadze, ze roszczenie procesowe nie musi obejmowa¢é calego roszczenia materialnoprawnego i skoro strona
powodowa moze zgdac odsetek wedlug wyzszej stopy procentowej, tym bardziej moze ich zada¢ wedtug stopy nizszej, a
w takim wypadku zasadzenie na rzecz powoda odsetek ustawowych za opdZnienie, wykraczajace ponad sformulowane
przez niego zadanie, stanowiloby naruszenie art. 321 § 1 k.p.c.

O kosztach procesu Sad orzekl na podstawie art. 100 zdanie drugie k.p.c., ustalajac, ze pozwany ponosi koszty procesu
w caloéci, gdyz powdd ulegl tylko co do nieznacznej czeSci swego zadania (w zakresie czeSci roszczenia odsetkowego
do dnia wniesienia pozwu w dniu 25 maja 2016 roku do dnia 21 czerwca 2016 roku), na podstawie art. 108 § 1 zdanie
drugie k.p.c. pozostawiajac szczegdlowe wyliczenie tych kosztow referendarzowi sadowemu.

W tym stanie rzeczy, majac na uwadze powyzsze ustalenia faktyczne i rozwazania prawne, Sad na podstawie
powolanych wyzej przepisow, orzekl jak w sentencji wyroku.



