Sygnatura akt I C 2094/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 2 grudnia 2016 .

Sad Okregowy we Wroctawiu I Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczacy: SSO Agnieszka Hreczanska-Cholewa

Protokolant: Marta Wojarska

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 18 listopada 2016 r. we Wroctawiu
sprawy z powbdztwa Gmina W.

przeciwko D. W. (1)

o zaplate

I. oddala powd6dztwo;

II. zasadza od strony powodowej Gminy W. na rzecz pozwanego D. W. (1) kwote 7200 z} tytulem zwrotu kosztow
procesu.

I1C2094/15

UZASADNIENIE

Strona powodowa Gmina W. wniosla o zasadzenie od pozwanego D. W. (1) kwoty 263.585,52 zl wraz z ustawowymi
odsetkami od 3 pazdziernika 2015 roku do dnia zaplaty oraz kosztami procesu, uwzgledniajacymi kwote 7200 z}
kosztow zastepstwa procesowego.

W uzasadnieniu zagdania pozwu wskazala, ze na podstawie umowy uzytkowania wieczystego i sprzedazy z 18 wrze$nia
2009 roku T. M. — poprzedniczka prawna pozwanego D. W. (1) kupila od powodowej gminy samodzielny lokal
mieszkalny numer (...) polozony we W. przy ulicy (...). Stosowanie do obowigzujacej uchwaty Rady Miejskiej W. numer
(...) z 27 lutego 1998 roku w sprawie zasad gospodarowania nieruchomos$ciami stanowiacymi wlasno§é¢ Gminy W.,
zmienionej uchwalg numer (...) Rady Miejskiej W. z 5 pazdziernika 2006 roku, powod udzielil nabywcy bonifikaty w
wysokosci 90% ceny lokalu. Warto$é lokalu na dzien sprzedazy zostala wyceniona przez rzeczoznawce majatkowego
na 289.400,00 zl, stad wysoko§¢ bonifikaty wynosita 263.354,00 z}. Dnia 14 grudnia 2009 r. przeniosta przystugujace
jej prawo wlasnos$ci opisanego wyzej lokalu, na osobe bliskg — wnuka D. W. (1). Dnia 15 lutego 2010 roku, a zatem
przed uplywem pieciu lat, D. W. (1), zbyl przedmiotowy lokal na rzecz malzonkdéw J. i Z. B.. W dniu 26 lutego 2010

r. pozwany nabyl nieruchomos¢ niezabudowana o powierzchni 1.000 m'?

(2)

, a w dniu 31 pazdziernika 2011 r. dzialke

gruntu o powierzchni 481 m' *’, zabudowana budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym w zabudowie szeregowe;j.
Jako podstawe prawna zadania powdd podal norme art. 68 ust. 2b ustawy z 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce
nieruchomo$ciami, w ktérych przewidziano, ze jezeli nabywca nieruchomosci zbyl nieruchomos¢ lub wykorzystal
ja na inne cele niz cele uzasadniajace udzielenie bonifikaty, przed uplywem 10 lat, liczac od dnia jej nabycia, a w
przypadku nieruchomoéci stanowigcej lokal mieszkalny przed uplywem 5 lat, jest zobowiazany do zwrotu kwoty
rownej udzielonej bonifikacie po jej waloryzacji. W dniu 21 sierpnia 2015 roku Wiceprezydent W., dzialajacy w
imieniu Prezydenta W., wydal zarzadzenie, w ktorym zobowigzat Zastepce Dyrektora Wydzialu Nabywania i Sprzedazy
Nieruchomosci 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 18 lutego
2014 roku, lecz nalezno$ci tej nie uiscil (k. 2-4).

W odpowiedzi na pozew pozwany D. W. (1) wnio6sl o oddalenie powddztwa w calo$ci oraz o zasadzenie od strony
powodowej na rzecz pozwanego kosztoOw postepowania, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm
przepisanych.

W uzasadnieniu odpowiedzi na pozew wskazal, ze zbyl lokal otrzymany w darowiznie od T. M., za$ uzyskane
Srodki przeznaczyl na dostosowanie nieruchomosci przeznaczonej dla siebie i rodziny do celow mieszkaniowych, co
realizuje wyjatek przewidziany w art. 68 ust. 2a pkt 5 ustawy. Pozwany zakupil materialy budowlane oraz sfinansowat
wykonczenie domu rodzinnego zakupionego dla swojej rodziny. Niezaleznie od powyzszego, pozwany wskazal, ze
interpretacje powyzszego przepisu korzystng dla pozwanego przedstawila expressis verbis sama powddka w pi$mie
z dnia 7 stycznia 2010 r., sygn akt (...). Wskazal, ze w piSmie z dnia 10 grudnia 2009 r. T. M. zadala pytania zwigzane
ze zwrotem bonifikaty. Pisala, ze planuje przekazac lokal w darowiznie wnukowi, za§ wnuk ma w planie sprzedaz
mieszkania. Natomiast Fundusze uzyskane ze sprzedazy nieruchomosci chcialaby przeznaczyé na zakup dziatki
rolnej z wydanymi warunkami zabudowy, a kwote ktéra zostanie po zakupie gruntu wydaé na postawienie domu na
powyzszej dzialce. W odpowiedzi organ wprost wskazal, ze rodzaj transakeji, jaka przeprowadzi pozwany skutkuje
odstapieniem od dochodzenia zgdania zwrotu kwoty rownowartoSci zwaloryzowanej bonifikaty udzielonej przy
sprzedazy lokalu przez Gmine. Wyrazil jedynie zastrzezenie jednoznacznego przeznaczenia dzialki zgodnie z decyzja
o warunkach zabudowy, ktory to warunek zostat zreszta spelniony. Pozwany podkreslil, ze T. M. wyrazila nalezyta
staranno$¢, skierowala konkretne zapytanie do Urzedu Miasta i uzyskala odpowiedz jednoznacznie potwierdzajaca, ze
Gmina nie bedzie zadaé zwrotu bonifikaty w razie zbycia przedmiotowego lokalu przed uplywem wymaganych pieciu
lat, jesli $rodki przeznaczone zostana na zakup nieruchomosci z warunkami zabudowy jednorodzinnej. Pozwany
podnidsl, ze dzialanie strony powodowej uznaé nalezy za sprzeczne z zasadami wspdlzycia spolecznego (art. 5 k.c.).

W odpowiedzi na to stanowisko strona powodowa w piSmie przygotowawczym podtrzymata zadanie pozwu,
przedstawiajgc argumentacje prawng na poparcie swoich twierdzen (k. 158-159).

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny, istotny dla rozstrzygniecia sprawy:

Umowg z 18 wrze$nia 2009 roku, zawartg w formie aktu notarialnego, Gmina W. sprzedala dotychczasowemu

najemcy T. M. samodzielny lokal mieszkalny numer (...) o powierzchni uzytkowej 58,48 m(?2 )poloiony na trzecim
pietrze (czwartej kondygnacji) w budynku wielolokalowym przy ulicy (...) we W. wraz z udzialem we wspoélnych
czeSciach i urzadzeniach wskazanego budynku wielolokalowego, ktore nie stuza wylacznie do uzytku wlascicieli lokali
wynoszacym 1182/10.000 czesci to jest 11,82 % oraz oddala nabywcy w uzytkowanie wieczyste do 17 stycznia 2095
roku odplatnie cze$é gruntu opisanego w § 1 umowy wynoszaca 1182/10.000 czedci to jest 11,82 %. Strony zgodnie
o$wiadczyly, ze cena wskazanego lokalu wraz z udzialem w cze$ciach wspo6lnych ustalona zostala w sposéb okreslony
w ustawie o gospodarce nieruchomosciami na kwote 289.400 z. Gmina W. udzielila T. M. 90 % bonifikaty z tytulu
jednorazowej wplaty ceny sprzedazy mieszkania. Cena sprzedazy z uwzglednieniem bonifikaty wynosi 28.940 zl.
Kupujaca T. M. poinformowana zostala, ze jezeli nabywca zbedzie przedmiotowy lokal lub wykorzysta go na inne
cele niz mieszkalne przed uplywem pieciu lat jest zobowigzany do zwrotu kwoty réwnej udzielonej bonifikacie po
jej waloryzacji; zwrot nastepuje na zadanie Gminy W.; zwrotu bonifikaty nie zada sie w przypadku zbycia na rzecz
osoby bliskiej, zamiany na inny lokal mieszkalny albo nieruchomo$¢, przeznaczona lub wykorzystywana na cele
mieszkaniowe, sprzedazy jezeli Srodki uzyskane z jego sprzedazy przeznaczone zostana z w ciaggu dwunastu miesiecy
na nabycie innego lokalu mieszkalnego albo nieruchomosci przeznaczonej lub wykorzystywanej na cele mieszkaniowe;
zadanie o zwrotu bonifikaty kierowane jest rowniez do osoby bliskiej, ktora zbyla lub wykorzystata lokal na inny cel
niz mieszkalny przed uptywem pieciu lat, liczac od dnia pierwotnego nabycia.

(dowod: okolicznos¢ bezsporna;

umowa sprzedazy i uzytkowania wieczystego k. 5-9)



T. M. w piSmie z dnia 10 grudnia 2009 r. skierowanym do Urzedu Miejskiego W. Wydzialu Nabywania i Sprzedazy
Nieruchomo$ci zwrdcila sie z zapytaniem o udzielenie informacji dotyczacej udzielonej jej bonifikaty. W tresci
pisma wskazala, ze planuje przekazaé lokal w darowiznie wnukowi, za§ wnuk ma w planie sprzedaz mieszkania a
fundusze uzyskane ze sprzedazy nieruchomo$ci chcialaby przeznaczy¢ na zakup dzialki rolnej z wydanymi warunkami
zabudowy i budowe domu na powyzszej dzialce. W pi$mie tym T. M. zawarla pytanie: ,,czy w takim wypadku zostanie
mi odebrana bonifikata?”.

W odpowiedzi na wspomniane pismo, zastepca Dyrektora Wydzialu Nabywania i Sprzedazy Nieruchomosci Urzedu
Miejskiego W. w pi§mie z dnia 7 stycznia 2010 r. nr (...), przytoczyl brzmienie przepiséw art. 68 ust. 2 i 2a ustawy z
dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (Dz. U. 2004, nr 261, poz. 2603 ze zm.), a takze art. 59 ust.
1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym ( Dz. U. z 2003 r., nr 80, poz. 717
ze zm.). Nastepnie w ostatnim akapicie pisma wskazal: ,Wobec powyzszego w przypadku zbycia lokalu nabytego od
Gminy przed uplywem lat pieciu i przeznaczenie pozyskanych §rodkéw na zakup dzialki rolnej z warunkami zabudowy
— odstapienie od dochodzenia zadania zwrotu rownowartos$ci zwaloryzowanej bonifikaty udzielonej przy sprzedazy
lokalu przez Gmine, bedzie zasadne, jezeli decyzja o warunkach zabudowy, w sposob jednoznaczny okresla¢ bedzie
przeznaczenie dzialki pod zabudowe mieszkaniows”.

(dowdd: pismo z dnia 10 grudnia 2009 r., k. 15,
pismo z dnia 7 stycznia 2010 ., k. 16)

Umowa z 14 grudnia 2009 roku, zawarta w formie aktu notarialnego, T. M. darowala wnukowi D. W. (1) samodzielny

lokal mieszkalny numer (...), o powierzchni uzytkowej 58,48 m ® usytuowany na czwartej kondygnacji budynku
polozonego we W. przy ulicy (...) wraz ze zwigzanym z prawem wlasnoSci tego lokalu udzialem w nieruchomoéci
wspo0lnej, blizej opisanym w § 1 ust. 1 pkt 1 aktu, a D. W. (1) darowizne te przyjal.

(dowdd: okolicznosci bezsporne;
umowa darowizny k. 10-11)

W dniu 15 listopada 2010 r. przed notariuszem G. B., D. W. (2) oraz J. B. i Z. B. zawarli w formie aktu notarialnego

umowe sprzedazy samodzielnego lokalu mieszkalnego numer (...), o powierzchni uzytkowej 58,48 m ® usytuowany na
czwartej kondygnacji budynku potozonego we W. przy ulicy (...) wraz ze zwiazanym z prawem wlasnosci tego lokalu
udzialem w nieruchomosci wspoélnej. Cena sprzedazy zostala przez strony ustalona na kwote 305.000 zl (§ 4 umowy).

(dowod: umowa sprzedazy i o§wiadczenie o ustanowieniu hipoteki z dnia 15 listopada 2010 r., Rep. A numer (...),
k. 12-14)

W dniu 26 lutego 2010 r. D. W. (1) i A. W. zawarli w formie aktu notarialnego z I. G. i J. G. (1) umowe kupna
nieruchomoéci niezabudowanej sktadajacej sie miedzy innymi z dziatki numer (...) o powierzchni 0,1000 ha, polozonej
w W. przy ul. (...), dla ktérej Sad Rejonowy Wydzial Ksiag Wieczystych w S. prowadzi ksiege wieczysta numer (...), na
mocy ktérej nabyli ja za cene 139.000 zl. Dzialka numer (...) powstala w wyniku podzialu dziatki numer (...) i zgodnie
z ostateczng decyzja nr (...) o warunkach zabudowy ((...)) ustalajaca warunki zabudowania i zagospodarowania
terenu, przeznaczona jest pod zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng i nie jest nieruchomoscig rolng w rozumieniu
kodeksu cywilnego. Na mocy niniejszej umowy sprzedajacy I. i J. G. (2) ustanowili na nieruchomosci skladajacej sie z
dzialki numer (...), o powierzchni 0,2484 ha, na rzecz kazdoczesnego wlasciciela lub wieczystego uzytkownika dziatki
gruntu numer (...), nieodplatng i nieograniczona w czasie stuzebnos¢ gruntowa polegajaca na prawie swobodnego
wejScia przejazdu i przechodu przez dziatke numer (...) (§ 4 umowy). Pozwany zaplacil cene ze srodkow finansowych
uzyskanych ze sprzedazy samodzielnego lokalu polozonego we W. przy ul. (...). Na zakupionej dzialce D. W. (2)
rozpoczal budowe domu. Inwestycje zrealizowano do etapu wykonania fundamentéw pod budynek. Dalsza budowe
uniemozliwial brak utwardzonej drogi, ktéra mozliwy bylby dojazd pojazdéw budowlanych i transportowych na teren



budowy byl znacznie utrudniony. Na tym tle pomiedzy sprzedajacym a pozwanym powstal konflikt. Z uwagi trudne
do przezwyciezenia trudnoéci i zwiekszajace sie potrzeby mieszkaniowe pozwanego (zona pozwanego byla w ciazy z
trzecim dzieckiem), malzonkowie podjeli decyzje o sprzedazy przedmiotowej nieruchomosci i zakupie domu w innej
lokalizacji.

(dowod:

- umowa sprzedazy z dnia 26 lutego 2010 r., Rep. A numer (...), k. 17-22,

- zeznania $wiadka J. G. (1), e-protokoél z rozprawy z dnia 28 czerwca 2016 r., 00:01:57-00:08:52, k. 169-170,
- zeznania $wiadka A. W., e-protokdl z rozprawy z dnia 13 wrze$nia 2016 r., 00:03:24-00:16:38, k. 175-176,

- zeznania pozwanego, e-protokol z rozprawy z dnia 28 pazdziernika 2016 r., 00:02:35-00:17:42, k. 182-184)

W dniu 31 pazdziernika 2011 roku D. W. (1) i A. W. zawarli w formie aktu notarialnego z T. T. umowe sprzedazy
nieruchomoéci gruntowej, w sklad ktérej wchodzi miedzy innymi dzialka (...) o powierzchni 0,0481 ha, polozonej
przy ul. (...) w K., objetej ksiegg wieczysta numer (...), zabudowanej budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym w

zabudowie szeregowej o powierzchni 128,34 m?, na mocy ktérej nabyli ja za cene 460.000 zl. Cala uzyskang kwote
ze sprzedazy nieruchomosci potozonej w W. pozwany przeznaczyt na nabycie wspomnianej nieruchomosci. Byla to
kwota niewystarczajaca. Zmuszony byl nadto zaciagac kredyt aby mozliwe bylo takze wykonczenie domu do stanu
umozliwiajacego zamieszkanie w nim rodziny z malymi dzie¢mi.

(Dowéd:
- umowa sprzedazy z dnia 31 pazdziernika 2011 r., Rep. A numer (...), k. 23-29,
- zeznania pozwanego, e-protokol z rozprawy z dnia 28 pazdziernika 2016 r., 00:02:35-00:17:42, k. 182-184)

Zarzadzeniem z 21 sierpnia 2015 roku Prezydent W. postanowil wystapi¢ wobec D. W. (1) z zadaniem zwrotu bonifikaty
udzielonej nabywcy lokalu mieszkalnego od ceny nabycia lokalu w zwiazku z jego zbyciem przed uptywem pieciu lat
od daty nabycia.

(dowdd: okoliczno$c¢ bezsporna;
zarzadzenie numer (...) wraz z zalacznikiem i uzasadnieniem k. 30-32)

Pismem z 27 sierpnia 2015 roku, doreczonemu pelnomocnikowi pozwanego w dniu 2 wrze$nia 2015 roku, Gmina W.
wezwala D. W. (1) do zaplaty kwoty 263.585,52 zt w terminie 30 dni od daty otrzymania pisma tytulem zwrotu kwoty
rownej udzielonej bonifikacie przy sprzedazy przez Gmine lokalu. W uzasadnieniu wskazala, ze literalna wykladnia
art. 68 ust. 2a ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami prowadzi do jednoznacznego wniosku: niezaleznie od celu
zbycia lokalu mieszkalnego przez osoba bliska ma ona obowiazek zwrotu kwoty réwnej zwaloryzowanej bonifikacie.
Osoba bliska, ktéra nabyta lokal mieszkalny, nie moze go zby¢, ani wykorzystaé na inne cele niz mieszkalne przed
koncem piecioletniego terminu, biegngcego od daty pierwotnego nabycia. Wskazal, ze literalna wykladnia przepisow
wskazuje, ze w razie kolejnego zbycia lokalu mieszkalnego powstanie obowigzek zwrotu bonifikaty.

(dowod: okolicznos¢ bezsporna;
wezwanie do zaplaty wraz z potwierdzeniem odbioru k. 33-36)
W tak ustalonym stanie faktycznym, Sad Okregowy zwazyl co nastepuje:

Powodztwo nie zastlugiwalo na uwzglednienie.



Okolicznosci faktyczne sprawy zwiazane z nabyciem przez T. M. lokalu od Gminy W. po udzielonej bonifikacie,
jego sprzedaz pozwanemu a nastepnie sprzedaz tego lokalu przez pozwanego pozostawaly poza sporem. Pozostale
okolicznosci faktyczne Sad ustalil na podstawie dowodow z dokumentoéw, ktorych tresé, forma i czas powstania
nie byly przez strony kwestionowane a takze na podstawie zeznan swiadkéw J. G. (1) i A. W. oraz przesluchania
pozwanego.

Podstawe prawna zadania pozwu stanowi przepis art. 68 ust. 2 w zw. z ust 2b ustawy z 21 sierpnia 1997 roku o
gospodarce nieruchomos$ciami (Dz. U. z 2014 roku, poz. 518 j.t. z p6zn zm.). Przywolujac powolany przepis in extenso,
wskazaé¢ nalezy, iz zgodnie z ustepem 1. wlaSciwy organ moze udzieli¢ bonifikaty od ceny ustalonej zgodnie z art.
67 ust. 3, na podstawie odpowiednio zarzadzenia wojewody albo uchwaly rady lub sejmiku, jezeli nieruchomo$¢ jest
sprzedawana m.in. jako lokal mieszkalny ( pkt 7). W mySl ustepu 2 jezeli nabywca nieruchomosci zbyt nieruchomos$é
lub wykorzystal ja na inne cele niz cele uzasadniajace udzielenie bonifikaty, przed uplywem 10 lat, a w przypadku
nieruchomo$ci stanowiacej lokal mieszkalny przed uplywem 5 lat, liczac od dnia nabycia, jest zobowigzany do zwrotu
kwoty rownej udzielonej bonifikacie po jej waloryzacji. Zwrot nastepuje na zadanie wlasciwego organu. Zgodnie z
zapisem ustepu 2a przepisu ust. 2 nie stosuje sie w przypadku:

1) zbycia na rzecz osoby bliskiej, z zastrzezeniem ust. 2b;
2) zbycia pomiedzy jednostkami samorzadu terytorialnego;
3) zbycia pomiedzy jednostkami samorzadu terytorialnego i Skarbem Panstwa;

4) zamiany lokalu mieszkalnego na inny lokal mieszkalny albo nieruchomos¢ przeznaczona lub wykorzystywana 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.

Ustep 2 stosuje sie odpowiednio do osoby bliskiej, ktéra zbyta lub wykorzystala nieruchomo$¢ 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 ( ust. 2 b).

W toku procesu sporna byla wykladnia przepisu art. 68 ust. 2a ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami, a mianowicie
czy wyliczone enumeratywne przestanki zwolnienia od obowiazku zwrotu kwoty rownej udzielonej bonifikacie po jej
waloryzacji, maja zastosowanie wylacznie do pierwotnego nabywcy nieruchomosci, czy rowniez do osoby bliskiej, na
rzecz ktorej pierwotny nabywca zbyl nieruchomosé. W orzecznictwie kwestia zostata zdefiniowana jednoznacznie. W
uchwale z 24 lutego 2010 roku, sygn. akt III CZP 131/09, (OSNC z 2010, nr 9, poz. 118), podjetej w stanie prawnym
zmienionym ustawg nowelizujaca z 24 sierpnia 2007 r., Sad Najwyzszy przyjal, ze obowiazek zaplaty kwoty rownej
zwaloryzowanej bonifikacie stanowi tres¢ zobowiazania wynikajacego z ustawy, odrebnego od stosunku prawnego
nawigzanego umowa sprzedazy i aktualizujacego sie w razie przedwczesnego dalszego zbycia nieruchomosci lokalowej
nabytej od Skarbu Panstwa lub jednostki samorzadu. W uchwale tej sad uznal, ze zar6wno przestanki powstania,
jak i elementy treSci tego stosunku prawnego sa okre§lone w art. 68 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami.
Perspektywy powstania w przyszloSci roszczenia o zwrot bonifikaty, cho¢ pozostajacej w zwigzku z zawarciem umowy
sprzedazy, nie mozna uznac za skutek tej umowy, wynikajacy z ustawy (art. 56 k.c.). Stosunek cywilnoprawny z umowy
sprzedazy wczeéniej istniejacy tworzy jedynie sytuacje prawna, ktora jest potrzebna do wypelnienia hipotezy art.
68 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami. Sad Najwyzszy wskazal jednocze$nie, ze za takim stanowiskiem
przemawia rowniez to, iz powstanie obowigzku zwrotu jest uzaleznione od odrebnego zdarzenia — dokonania dalszego
zbycia nieruchomosci lokalowej przez podmiot, ktéry nabyl go z zasobéw komunalnych lub Skarbu Panhstwa — i
dopiero z tym faktem ustawa wiaze powstanie obowigzku zwrotu bonifikaty. Swiadczenie nalezne sprzedajacemu, tj.
»zwrot kwoty rdwnej udzielonej bonifikacie po jej waloryzacji”, jest takze odrebne od zaplaty preferencyjnej ceny z
umowy sprzedazy. TreScia powstalego w ten sposob stosunku prawnego nie jest potencjalny, warunkowy obowiazek



zaplaty kwoty rownej zwaloryzowanej bonifikacie, lecz obowigzek zaplaty, ktéry powstaje i staje sie wymagalny od
czasu powstania tego stosunku zobowigzaniowego, czyli z chwila dalszego zbycia prawa do lokalu w okoliczno$ciach
nieobjetych dzialaniem art. 68 ust. 2a ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami. Sad Najwyzszy wskazal tez, ze
wigzanie obowigzku zwrotu bonifikaty z umowa pierwszego nabycia wyodrebnionego lokalu mieszkalnego moglo byc
uzasadnione na gruncie art. 68 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami w brzmieniu sprzed dnia 22 paZzdziernika
2007 1., bo wowczas podmiotem zobowigzanym do zwrotu bonifikaty byl pierwotny nabywca lokalu, czyli strona
umowy sprzedazy. Po zmianach art. 68 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami wprowadzonych w 2007 r. pogladu
o umownym pochodzeniu obowigzku zwrotu bonifikaty nie mozna pogodzi¢ z powstaniem takiego obowigzku w
odniesieniu do oséb bliskich, ktére na podstawie art. 68 ust. 2b ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami staja sie
zobowiazane do zwrotu bonifikaty, a nie byly stronami umowy sprzedazy majacej by¢ Zrodlem obowiazku zwrotu
bonifikaty, wynikajacego z ustawy (art. 56 k.c.), a niewyrazonego wprost w czynnoéci prawnej. W uchwale tej
Sad Najwyzszy wskazal, ze obowiazek zwrotu bonifikaty nie przechodzi na osobe bliska, lecz na podstawie ustawy
powstaje z chwila dalszego rozporzadzenia prawem do lokalu w okolicznoéciach nieobjetych dzialaniem art. 68
ust. 2a ustawy o gospodarce nieruchomoS$ciami. W rezultacie sad uznal, ze stosunek prawny powstaly w wyniku
zawarcia umowy sprzedazy lokalu mieszkalnego wygasa wskutek spelnienia §wiadczen stron, czyli przeniesienia
wlasno$ci lokalu i zaplaty ceny uwzgledniajacej bonifikate. Kolejny natomiast, odrebny stosunek obligacyjny, z ktérego
wynika obowigzek zaplaty kwoty réwnej zwaloryzowanej bonifikacie, powstaje dopiero w chwili dalszego zbycia
prawa do lokalu w okoliczno$ciach nieobjetych dzialaniem art. 68 ust. 2a ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami
(tak tez Ewa Bonczak-Kucharczyk [w:] Komentarz do art. 68 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami, Lex). Nadto
w wyroku z dnia 14 lipca 2010 roku (sygn. akt V CSK 15/10; Lex numer 603306) Sad Najwyzszy wskazal, ze
przestanki zwolnienia od obowigzku zwrotu kwoty réwnej udzielonej bonifikacie po jej waloryzacji (art. 68 ust. 2a
ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami, maja zastosowanie do pierwotnych nabywcow
nieruchomosci wskazanych w art. 68 ust. 2 ustawy, a nie do oséb im bliskich (art. 68 ust. 2 lit. b ustawy), na
rzecz ktorych zbyly nieruchomos$é. Niewatpliwie konstrukcja przepisu art. 68 w zakresie dotyczacym zwolnienia
z obowiazku zwrotu bonifikaty nie jest prosta i jednoznaczna, w szczeg6lnosci w zakresie, w jakim ustawodawca
nakazuje stosowac przepis ust. 2 odpowiednio do osoby bliskiej a jednocze$nie nie wskazuje wprost, ze do sosby
tej nie ma zastosowania przepis art. 2a, ktory stanowi zasade generalna, ze w wymienionych w nim przypadkach
przepis ust. 2 art. 68 ustawy o gospodarowaniu nieruchomosciami nie znajduje zastosowania wobec 0s6b bliskich. W
rozpoznawanej sprawie w celu uzyskania jednoznacznego stanowiska Gminy W. w tym zakresie, pierwotny nabywca
T. M. zwroécita sie do gminy z pytaniem, czy w przypadku darowania mieszkania wnukowi, a nastepnie sprzedazy
przez niego tego lokalu i przeznaczenia $rodkéw na zakup dzialki rolnej, dla ktérej wystawiono decyzje o warunkach
zabudowy, a wiec de facto przeznaczenia $rodkdéw na cele mieszkalne, powstanie obowiazek zwrotu bonifikaty.
Odpowiedz Gminy W. z dnia 07.01.2010 r. nalezy uznadé, za co najmniej wprowadzajaca T. M. w blad. Nalezy pamietac,
ze stanowi ona odpowiedzZ na SciSle okreSlone pytanie. Tymczasem Gmina W. wskazuje, w jakich okoliczno$ciach
ma prawo domagac sie zwrotu bonifikaty od pierwotnego nabywcy i jakie okoliczno$ci skutkuja wylaczeniem tego
obowiagzku. Odno$nie podstawowego problemu, jakim jest sprzedaz lokalu przez osobe bliska pierwotnemu nabywcy
i przeznaczenie pozyskanych $rodkéw na cele mieszkaniowa, strona pozwana przywoluje przepis art. 59 ust. 1 ustawy
z dnia 27.03.2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w kontek$cie tresci decyzji o warunkach
zabudowy, wskazujac, ze tylko decyzja dopuszczajaca wylgcznie zabudowe mieszkaniowg stanowi o mozliwosci
uznania przeznaczenia danej nieruchomogci na cele mieszkaniowe. Wobec czego w przypadku zbycia lokalu nabytego
od Gminy przed uplywem lat pieciu i przeznaczenie pozyskanych Srodkéw na zakup dziatki rolnej z warunkami
zabudowy — odstapienie od dochodzonego zadania zwrotu rownowartosci zwaloryzowanej bonifikaty udzielonej przy
sprzedazy lokalu przez Gmine, bedzie zasadne, jezeli decyzja o warunkach zabudowy w sposéb jednoznaczny okreslac
bedzie przeznaczenie dzialki pod zabudowe mieszkaniowa. T. M. i pozwany przy tak zredagowanej odpowiedzi
nie tylko bylego wlasciciela lokalu ale takze organu administracji samorzadowej mogli przyjaé, ze przestanka
wylaczenia odpowiedzialno$ci z tytulu zwrotu udzielonej bonifikaty jest uzyskanie decyzji o warunkach zabudowy
okreslajaca przeznaczenie dzialki pod zabudowe mieszkaniowa. W takim tez przeswiadczeniu podjeto niezmiernie
wazne zaréwno dla T. M. jaki pozwanego decyzje — o darowiznie lokalu a nastepnie jego sprzedazy przez pozwanego.
Pozwany przeznaczy! pozyskane ze sprzedazy lokalu Srodki na zakup nieruchomosci i budowe domu jednorodzinnego.
Okoliczno$ci niezalezne od niego spowodowaly, ze zmuszony zostal sprzeda¢ nabyta nieruchomos$é ( niemozno$é



kontynuowania budowy z uwagi na brak dostepu dla ciezkiego sprzetu i dowodu materiatow budowlanych). Jednakze
pozyskane Srodki takze zostaly przeznaczone na cele mieszkaniowe — zakup domu jednorodzinnego. Niezaleznie
od tego, pozwany zmuszony byl zaciagnac takze kredyt. Okolicznoéci rozpoznawanej sprawy uzasadniaja w ocenie
Sadu odmowe udzielenia stronie powodowej ochrony prawa na podstawie art. 5 k.c. Zgodnie z jego trescig nie
mozna ze swego prawa czyni¢ uzytku sprzecznego ze spoleczno — gospodarczym przeznaczaniem tego prawa lub
z zadami wspoélzycia spolecznego. Takie dzialanie lub zaniechacie uprawnionego nie jest uwazane za wykonywanie
prawa i nie korzysta ochrony. W doktrynie prawa cywilnego utrwalone sg poglady, ze unormowanie art. 5 k.c.
przelamuje zasade, ze wszystkie prawa podmiotowe korzystaja z ochrony prawnej. W zwiazku z tym art. 5 k.c. moze
byt stosowany tylko jako szczeg6lny wyjatek. Wykonywanie prawa podmiotowego ograniczone jest wskazanymi w
art. 5 k.c. wzgledami teleologicznymi (spoleczno-gospodarcze przeznaczenie prawa) oraz aksjologicznymi (zasady
wspolzycia spolecznego). Dla zastosowania wskazanego przepisu nie wystarczy tylko niezgodnos$¢, ale konieczne
jest wystapienie sprzecznoSci, a wiec danego sposobu wykonywania prawa nie da sie zupelie pogodzi¢ z jego
przeznaczeniem lub zasadami wspolzycia spolecznego. Zasadnicza podstawe stwierdzenia wystapienia naduzycia
prawa stanowi¢ powinna analiza zachowania uprawnionego. Spoleczno-gospodarcze przeznaczenie prawa dookresla
w koniecznym stopniu sposéb korzystania z prawa podmiotowego, pozwalajac innym uczestnikom obrotu prawnego
racjonalnie przewidywaé aktualny oraz przyszly ksztalt sytuacji faktycznej i prawnej podmiotu i uwzglednié ja w toku
wykonywania swoich praw podmiotowych. Inne postepowanie podmiotu nie jest uwazane za wykonywanie prawa i
takiemu podmiotowi nie tylko nie przysluguje roszczenie o udzielenie mu ochrony, ale ponadto pojawia sie element
jego odpowiedzialno$ci za ewentualne skutki postepowania niezgodnego z przeznaczeniem prawa. Zastosowanie art.
5 k.c. powoduje, ze podmiotowi prawa nie beda przystugiwaly roszczenia wzgledem innych os6b. Zasady wspolzycia
spolecznego to nieskodyfikowane powszechne normy postepowania, funkcjonujgce aktualnie w spoleczenstwie
polskim i majace na celu ochrone spolecznie akceptowanych wartoSci, (czyli standéw rzeczy) lub débr niematerialnych.
Zasady te maja silne zabarwienie aksjologiczne, co zbliza je do norm moralnych, charakter obiektywny, w czym sa
podobne do zwyczajow, oraz walor powszechno$ci. Normy moralne pozostaja w zasadniczym zwigzku z zasadami
wspolzycia spolecznego. Dzialania strony pozwanej polegajace na wprowadzeniu w blad T. M. jak i samego
pozwanego skutkowaly podjecie przez tego osoby niezwykle wazkich decyzji zyciowych, w szczeg6lnosci pod wzgledem
finansowym. Jasna i prosta odpowiedz strony pozwanej, dotyczaca regulacji art. 68 ust. 2b w zw. z ust. 2 ustawy
o gospodarowaniu nieruchomos$ciami przedstawiajaca stanowisko, jakie prezentuje w toku niniejszego procesu,
pozwolilaby T. M., a w szczeg6lnosci pozwanemu poszukiwaé innego rozwiazania problemu mieszkaniowego, z jakim
borykatla sie rodzina D. W. (1). Trudno przyja¢ w $wietle zasada do$wiadczenia zyciowego, ze majgc Swiadomos§é
obowiazku zwrotu bonifikaty w kwocie kilkuset tysiecy zlotych, zdecydowalby sie sprzedaé lokal mieszkalny, jaki nabyt
od babci w drodze darowizny. Pamietaé przy tym nalezy, ze kwota pochodzaca ze sprzedazy lokalu mieszkalnego
stanowila jedyne $rodki finansowe, jakimi dysponowal pozwany i ktoére mogl przeznaczy¢ na cele mieszkaniowe.
Domaganie sie przez strone powodowa zwrotu bonifikaty w wysokoSci 263 000 zl w sytuacji, gdy to na skutek
udzielenia przez nia blednej informacji T. M. i pozwany podjeli dzialania, ktore ostatecznie skutkowaly powstaniem
obowigzku zwrotu bonifikaty nie mozna pogodzi¢ z zasadami wspolzycia spolecznego, takiego jak pewno$¢ prawa
czy zaufanie do dzialania, w tym wypadku takze organu administracji samorzadowej. Nalezy zwrdcié uwage, ze z
zasad wspolzycia spolecznego wynika nakaz dla wszystkich stron stosunku prawnego postepowania zgodne z dobrymi
obyczajami i cigzacy na podmiotach zaufania publicznego, w tym jednostkach samorzadu terytorialnego, obowigzek
szczegblnie starannego dzialania z uwzglednieniem nieréwnoéci stron, tj. z jednej strony organu dysponujgcego
zapleczem urzedniczym i do$§wiadczeniem w zakresie przeprowadzania wskazanych transakcji, a z drugiej strony
osoba fizyczna nie posiadajaca powyzszych waloréw. Podobne stanowisko zajat Sad Najwyzszy wyroku z dnia 15
kwietnia 2011 r., sygn. II CSK 494/10, w ktorym stwierdzil, ze w relacjach z wladza publiczna obywatel, bedacy w
nich slabszym partnerem, ma prawo pozostawaé w przekonaniu, iz dzialanie jej organéw nie narazi go na konflikt z
prawem, nie spowoduje dla niego negatywnych konsekwencji finansowych.

Majac powyzsze na uwadze, orzeczono, jak w pkt. I wyroku.

O kosztach procesu sad orzekl na podstawie art. 98 § 1 k.p.c., obciazajac strone powodowg, ktéra przegrala sprawe
obowiazkiem zwrotu kosztéw zastepstwa prawnego poniesionych przez pozwanego w wysoko$ci 7200 zl (§ 6 pkt 7



rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynnosci adwokackie oraz
ponoszenia przez Skarb Panistwa kosztdw pomocy prawnej udzielonej z urzedu — Dz.U. nr 163, poz. 1348).



