. Sygn. akt IT C 95/19
WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ
Dnia 12 wrzeénia 2019 roku
Sad Okregowy Warszawa-Praga w Warszawie II Wydzial Cywilny
w skladzie:
Przewodniczacy: SSO Katarzyna Salaj - Alechno
Protokolant: Aleksander Samsel
po rozpoznaniu w dniu 12 wrze$nia 2019 roku w Warszawie
na rozprawie
sprawy z powoddztwa (...) W.
przeciwko B. B.
o zaplate
I. zasadza od pozwanego B. B. na rzecz Miasta

(...) W. kwote 181.396,69 zt (sto osiemdziesiat jeden tysiecy trzysta dziewieédziesiat sze$¢ zlotych sze$édziesiat
dziewiec groszy) z ustawowymi odsetkami za op6Znienie od dnia 3 stycznia 2018r. do dnia zaplaty;

II. zasadza od pozwanego B. B. na rzecz Miasta
(...) W. kwote 14.470 zl ( czterna$cie tysiecy czterysta siedemdziesiat zlotych) tytulem zwrotu kosztoéw procesu.

Sygn. akt II C 95/19

UZASADNIENIE

wyroku z dnia 12 wrzesnia 2019 roku.

Pozwem z dnia 7 maja 2018 roku (data stempla pocztowego k. 38) (...) W. wnioslo o wydanie nakazu zaplaty w
postepowaniu upominawczym i nakazanie by pozwany B. B. zaplacil na rzecz powoda kwote 181.396,69 zt wraz z
ustawowymi odsetkami za opdznienie od dnia 3 stycznia 2018 roku do dnia zaplaty wraz z kosztami procesu, w tym
kosztami zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych. W uzasadnieniu wskazal, ze domaga sie zwrotu czeSci
zwaloryzowanej kwoty bonifikaty udzielonej pozwanemu przy sprzedazy lokalu mieszkalnego nr (...) przy ulicy (...)
w W., ktory zostal nastepnie zbyty przed uplywem 5 lat od dnia nabycia na rzecz oséb trzecich niebedacych osobami
bliskimi dla pozwanego. Pow6d dodal, ze po uplywie 12 miesiecy od dnia zbycia pozwany nabyl inny lokal mieszkalny
z §rodkéw uzyskanych ze sprzedazy. (k. 4-6)

Nakazem zaplaty wydanym w postepowaniu upominawczym w dniu 5 listopada 2018 roku, sygn. akt II Nc 344/18
Sad orzekl zgodnie z zadaniem pozwu. (k. 40)

W ustawowym terminie pozwany zlozyl sprzeciw od nakazu zaplaty i wniost o oddalenie powddztwa w caloéci oraz
zasadzenie od powoda na rzecz pozwanego zwrotu kosztéw postepowania, w tym kosztéw adwokackich wedtug norm



przepisanych, ewentualnie rozlozenie zasgdzonej na rzecz powoda kwoty na 120 réwnych miesiecznych rat. Pozwany
wskazal, ze nie kwestionuje okolicznosci faktycznych przedstawionych w pozwie oraz podniést zarzuty przedawnienia
roszczenia oraz sprzecznoS$ci zadania z zasadami wspoélzycia spolecznego (k. 44-45)

Na rozprawie w dniu 12 wrze$nia 2019 roku pelnomocnik pozwanego o$wiadczyl, ze nie kwestionuje sposobu
wyliczenia kwoty dochodzonej w postepowaniu. (k. 97)

Na rozprawie w dniu 12 wrzeénia 2019 roku Sad przestuchal pozwanego na okoliczno$é¢, iz zadanie pozwu jest
sprzeczne z zasadami wspolzycia spolecznego. (k. 104-105)

Sad Okregowy ustalil nastepujqcy stan faktyczny.

Umowa ustanowienia odrebnej wlasnosSci lokalu, sprzedazy lokalu oraz oddania cze$ci gruntu w uzytkowanie
wieczyste z dnia 18 pazdziernika 2007 roku, Rep. Anr (...) (...) W. sprzedato B. B. lokal mieszkalny nr (...) o powierzchni
uzytkowej 49,90 m2, skladajacy sie z dwoch pokoi, kuchni, przedpokoju, tazienki polozony przy ulicy (...) w W. wraz z
udzialem w nieruchomos$ci wspdélnej. Warto$é lokalu wyniosta 413.055 zl, przy czym cena lokalu po zastosowaniu 9o
% ulgi wyniosla 41.305,50 z1. W § 8 umowy zamieszczono pouczenie o mozliwo$ci dochodzenia zwrotu bonifikaty na
podstawie art. 68 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomoéciami.

W dniu 12 wrzesnia 2011 roku pozwany sprzedal powyzszy lokal mieszkalny na rzecz A. W. i L. S., nie bedacych dla
pozwanego osobami bliskimi za cene 347.500 zl. Kolejno, w dniu 24 stycznia 2014 roku pozwany nabyl spoldzielcze
wlasno$ciowe prawo do lokalu mieszkalnego nr (...) przy ulicy (...) w N., za cene 200.000 zl.

W zwiazku ze zbyciem lokalu mieszkalnego przy ulicy (...) w W. przed uplywem 5 lat od daty nabycia, pismem z dnia
22 marca 2016 roku powod wezwal pozwanego do zlozenia wyja$nienn w odniesieniu do art. 68 ust. 2 u.g.n. W pi§émie
z dnia 4 kwietnia 2016 roku pozwany potwierdzil, ze powyzszy lokal zostal przez niego sprzedany w dniu 12 wrze$nia
2011 roku za kwote 347,500 zl, a inny lokal zostal zakupiony 24 stycznia 2013 roku za kwote 200.000 zl. Powod
wyliczyt udzielong bonifikate po jej zwaloryzowaniu na kwote 427.358,31 zl i wezwal pozwanego do zaplaty tej kwoty
pismem z dnia 27 czerwca 2016 roku. Nastepnie, w piSmie z dnia 19 wrzeénia 2016 roku pozwany zostal pouczony
o mozliwo$ci wystapienia z wnioskiem o odstgpienie od zgdania zwrotu kwoty réwnej udzielonej bonifikacie po jej
waloryzacji. W dniu 19 paZzdziernika 2017 roku podjeta zostala uchwala Rady Miasta (...) W. Nr (...) w ktorej wyrazono
zgode na odstapienie od zadania zwrotu od B. B. czeSci zwaloryzowanej kwoty bonifikaty wynoszacej 245.961,62 zl.
O powyzszym pozwany zostal poinformowany w piSmie z dnia 13 listopada 2017 roku. Nastepnie, pismem z dnia 15
grudnia 2018 roku, doreczonym 19 grudnia 2017 roku powdd wezwal pozwanego do zwrotu czeéci bonifikaty w kwocie
181.396,69 zt. Pozwany zwr6cit sie do powoda o rozlozenie na raty zadanej kwoty, lecz pozwany nie wyrazil na to zgody.
okolicznosci bezsporne ,nadto dowod: odpis zupelny ksiegi wieczystej (...) k. 9-11; odpis zwykly ksiegi wieczystej
(...) k. 12-14; wypis aktu notarialnego Rep. A (...) k. 15-18; wypis aktu notarialnego Rep A nr (...) k. 19-22; wypis aktu
notarialnego Rep. Anr (...) k. 23-24; pismo z 22.03.2016 r. wraz z potwierdzeniem odbioru k. 25-26; o§wiadczenie z
4.04.2016 1. k .27; pismo z 15.06.2016 1. k. 28-29; wezwanie z 27.06.2016 . k. 30; pismo z 19.09.2016 r. k. 31; pismo z
15.11.2017 1. k. 32; uchwala nr (...) Rady Miasta (...) W. z dnia 19.10.2017 r. k. 33; pismo z 6.02.2018 r. k. 34; wezwanie
z potwierdzeniem odbioru z dnia 15.12.2017 1. k. 35-36; pismo z 28.12.2018 r. k. 93-94

B. B.ma (...). Twierdzi, ze sprzedal mieszkanie ze wzgledu na stan zdrowia i brak pieniedzy na oplaty. W 2010 roku mial
zawal serca i przeszed} na rente. Srodki uzyskane ze zbycia mieszkania przeznaczyl na zakup i remont innego lokalu,
zakup samochodu, zwrot pozyczki corce udzielonej na wykup mieszkania oraz splate dlugéw od rodziny. Obecnie
otrzymuje rente w wysoko$ci 1337,03 zl miesiecznie. dowod: zeznania pozwanego k. 104-105

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Powodztwo zashuguje na uwzglednienie.



Podstawe prawna roszczenia zgloszonego przez powoda stanowi art. 68 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o
gospodarce nieruchomo$ciami, zgodnie z ktérym jezeli nabywca nieruchomosci zbyt nieruchomos$c¢ lub wykorzystal
ja na inne cele niz cele uzasadniajace udzielenie bonifikaty, przed uplywem 10 lat, a w przypadku nieruchomosci
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 zagdanie wlasciwego organu. Natomiast ust. 2a pkt 5) ww
przepisu stanowi, iz przepisu ust. 2 nie stosuje sie w przypadku sprzedazy lokalu mieszkalnego, jesli Srodki uzyskane
z jego sprzedazy wykorzystane zostaly w ciaggu 12 miesiecy na nabycie: a) innego lokalu mieszkalnego bedacego
przedmiotem prawa wlasnosci lub przedmiotem spoéldzielczego wlasno$ciowego prawa do lokalu mieszkalnego, albo
b) nieruchomosci przeznaczonej lub wykorzystywanej na cele mieszkaniowe bedacej przedmiotem prawa wilasnosci
lub prawa uzytkowania wieczystego. W orzecznictwie przyjmuje sie, ze zastrzezenie obowigzku zwrotu bonifikaty
nie jest elementem umowy sprzedazy nieruchomosci, lecz jest to obowigzek ustawowy (tak Sad Najwyzszy w
uzasadnieniach wyrokéw z 7 grudnia 2012 roku, IT CSK 256/12 i z 28 stycznia 2016 roku, I CSK 1100/14 oraz w
uzasadnieniu uchwaly z 24 lutego 2010 roku, III CZP 131/09).

W pierwszej kolejnosci wskazaé nalezy, iz pozwany nie kwestionowal okoliczno$ci faktycznych podawanych przez
powoda w pozwie, zatem okolicznosci te nalezalo uzna¢ za przyznane w trybie art. 230 kpc. Poza sporem jest wiec
to, ze pozwany nabyt od (...) W. lokal mieszkalny z 90 % bonifikata w pazdzierniku 2007 roku, zbyt go za§ osobom
trzecim we wrze$niu 2011 roku. Przy zawieraniu umowy pozwany zostal pouczony o mozliwo$ci dochodzenia zwrotu
bonifikaty na podstawie art. 68 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomos$ciami. W tej
sytuacji uznac nalezy, ze zostaly spelnione przeslanki wynikajace z powyzszego przepisu. Zbycie lokalu przed uptywem
5 lat rodzi bowiem obowiazek zwrotu udzielonej bonifikaty. Niekwestionowane jest tez to, ze udzielona bonifikata
po jej zwaloryzowaniu wyliczona zostala na kwote 427.358,31 zl, a takze, Ze pow6d na wniosek pozwanego odstapil
od zadania zwrotu czeSci zwaloryzowanej kwoty bonifikaty wynoszacej 245.961,62 zl. Pozwany nie zakwestionowal
rowniez wysokoSci i sposobu wyliczenia kwoty dochodzonej pozwem, to jest 181.396,69 zl stanowiacej pozostala czeéc
zwaloryzowanej bonifikaty. Pow6d ma wiec uprawnienie do zadania zwrotu zwaloryzowanej kwoty bonifikaty, w czeéci
w jakiej nie odstapiono od zadania.

Pozwany podnidsl natomiast zarzut przedawnienia roszczenia oraz zarzut sprzeczno$ci zadania z zasadami wspolzycia
spolecznego.

Zarzut przedawnienia roszczenia nie jest skuteczny. Sad nie podziela argumentacji pozwanego, ze zgloszone przez
powoda roszczenie pozostaje w zwigzku z prowadzeniem dzialalno$ci gospodarczej, zatem uznaé je nalezy za
przedawnione po uplywie 3 lat od dnia jego powstania, tj. 12 wrze$nia 2014 roku. W ocenie Sadu brak jest
podstaw do przyjecia, iz roszczenie miasta z tytulu zwrotu bonifikaty udzielonej przy sprzedazy nieruchomosci jest
roszczeniem zwigzanym z prowadzeniem dzialalno$ci gospodarczej. W literaturze i orzecznictwie ugruntowany jest
poglad, ze dzialalno$c¢ gospodarczg cechuje: profesjonalny charakter, podporzadkowanie regulom oplacalnosci i zysku
lub zasadzie racjonalnego gospodarowania, dzialanie na wlasny rachunek, powtarzalno$¢ dzialan i uczestnictwo w
obrocie gospodarczym (zob. uchwala SN(7) z 18.6.1991 r., III CZP 40/91 oraz uchwata SN z 6.12.1991 r. III CZP
117/91). W ocenie sadu, roszczenie o zwrot udzielonej bonifikaty nie ma zwigzku z prowadzeniem przez powoda
dzialalnosSci gospodarczej. Trudno bowiem uzna¢, ze miasto sprzedajac lokal pozwanemu w trybie bezprzetargowym
z 90 % bonifikata, ponizej jego rynkowej wartosci, czy tez realizujac ustawowe uprawnienie do zwrotu bonifikaty
dzialalo w celu osiagniecia zysku, zgodnie z regulami oplacalnoéci i zysku lub racjonalnosci gospodarowania. W
orzecznictwie wskazuje sie, ze roszczenie dochodzone przez gmine na podstawie art. 68 ust. 2 ustawy o gospodarce
nieruchomo$ciami podlega ogélnemu, tj. 10-letniemu terminowi przedawnienia roszczen majatkowych (art. 118 KC),
jego wymagalno$¢ okreéla data zbycia lokalu w okresie karencji (art. 120 § 1 KC) (zob. wyrok SN z dnia 24 stycznia
2013 roku, sygn. akt IT CSK 286/12; wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie - VI Wydzial Cywilny z dnia 2 marca
2018 r. VI ACa 1169/16; Sad Najwyzszy w uzasadnieniu wyroku z dnia 25 listopada 2011 roku, II CSK 103/11). W
niniejszej sprawie roszczenie o zwrot zwaloryzowanej bonifikaty powstalo w chwili sprzedazy lokalu przez pozwanego,
to jest we wrze$niu 2011 roku i od tej chwili nalezalo liczy¢ 10-letni bieg przedawnienia. Termin ten nie uplynal przed
wniesieniem pozwu.



Nie zasluguje na uwzglednienie zarzut sprzecznoS$ci roszczenia z zasadami wspoélzycia spolecznego. Zgodnie z art.
5 ke, nie mozna czyni¢ ze swego prawa uzytku, ktory by byl sprzeczny ze spoleczno-gospodarczym przeznaczeniem
tego prawa lub z zasadami wspoélzycia spolecznego. Takie dzialanie lub zaniechanie uprawnionego nie jest uwazane
za wykonywanie prawa i nie korzysta z ochrony. Jak wskazal Sad Apelacyjny w Warszawie w wyroku z dnia 5
marca 2015 roku, sygn. akt VI ACa 750/14 ,Istota prawa cywilnego jest strzezenie praw podmiotowych, a zatem
wszelkie rozstrzygniecia prowadzace do redukcji badz unicestwienia tych praw maja charakter wyjatkowy. Odmowa
udzielenia ochrony prawnej na podstawie art. 5 k.c., z uwagi na jego wyjatkowy - w powyzszym ujeciu - charakter
musi by¢ uzasadniona istnieniem okolicznos$ci razacych i nieakceptowanych w Swietle powszechnie uznawanych w
spoleczenstwie wartoSci”. Z kolei SN w wyroku z dnia 12 lutego 2015 r., sygn. akt IV CSK 265/14 stwierdzil, ze
sprzewidziana w art. 68 ust. 1 u.g.n. mozliwo$¢ udzielenia przez gmine bonifikaty od ceny komunalnego lokalu
mieszkalnego, ustalonej zgodnie z art. 67 ust. 3 u.g.n., stanowi odstepstwo od zasady sprzedazy lokali gminnych za
cene odpowiadajaca ich wartoSci rynkowej i ma na celu, ulatwienie zakupu lokalu przez dotychczasowego najemce,
dla ktorego lokal ten stanowi centrum zyciowe, w ktérym najemca i czlonkowie jego rodziny realizuja potrzeby
mieszkaniowe. Udzielenie najemcy bonifikaty stanowi istotny przywilej finansowy nabywcy lokalu uzyskiwany
kosztem $rodkéw publicznych i niewatpliwie stawiajacy nabywcy lokalu komunalnego w sytuacji lepszej od tych osob,
ktore zmuszone sa zaspokajac swoje potrzeby mieszkaniowe droga zakupu mieszkan po ich cenie rynkowej. Te wzgledy
uzasadniaja poglad o konieczno$ci Scistej wykladni przepisow normujacych reguly korzystania przez nabywcow z
przyznanego im przywileju.”.

W niniejszej sprawie nie zaszly wyjatkowe okolicznosci, ktére uzasadnialyby uznanie roszczenia powoda za sprzeczne
z zasadami wspolzycia spolecznego. Nalezy wskazaé, ze powdd przyznajac pozwanemu prawo do uprzywilejowanego
trybu nabycia lokalu mieszkalnego dzialal w istocie w jego interesie. Natomiast pozwany sprzedajac lokal przed
uplywem ustawowego terminu 5 lat, w rzeczywisto$ci wyzbyt sie wlasno$ci lokalu sprzecznie z charakterem udzielonej
pomocy oraz uzyskal znaczne przysporzenie majatkowe (kosztem sSrodkéw publicznych), co pozwolilo mu nie tylko na
zakup lokalu w innym miescie, ale takze wypelnienie innych, finansowych zobowigzan (sptata dlugéw) czy zamierzen
(zakup samochodu). Nie taki jest jednak cel udzielenia bonifikaty. Pozwany zostal pouczony o zasadach zwrotu
bonifikaty w okresie karencji. Ogolna, trudna sytuacja finansowa czy zly stan zdrowia pozwanego nie uzasadniala
koniecznoSci sprzedazy lokalu uzyskanego na preferencyjnych zasadach. Jesli pozwanego nie bylo sta¢ na samodzielne
ponoszenie oplat mieszkaniowych za uzyskany lokal, m6gt wynajaé jeden pokoj i w ten sposéb ograniczyé koszty
zwigzane z utrzymaniem mieszkania. Ponadto, z zeznan pozwanego wynikalo, ze wysoko$¢ czynszu zar6wno w zbytym
lokalu jak i nabytym jest zblizona. Nalezy tez wskazac, ze powdd odstapil od zadania zwrotu znacznej czeéci bonifikaty,
mianowicie kwoty 245.961,62 zl, co stanowi kolejny (po sprzedazy mieszkania z bonifikata) przywilej finansowy
uzyskiwany kosztem $rodkow publicznych. Wniosek o rozlozenie zadluzenia na raty zostal rozpatrzony negatywne
przez powoda pismem z dnia 28 grudnia 2018 roku (k. 93). W $wietle powyzszego, sad nie znajduje racjonalnych
podstaw do czynienia powodowi zarzutu naduzycia prawa. Przeciwnie, to pozwany swoim dzialaniem spowodowal,
ze powodowi przystuguje teraz roszczenie o zwrot bonifikaty.

Majac na uwadze powyzsze okoliczno$ci oraz powolane powyzej przepisy Sad w caloSci zasadzil i uznal roszczenie
strony powodowej. O odsetkach Sad orzekl na podstawie art. 481 ke, zgodnie z zadaniem pozwu, tj. po uplywie 14-
dniowego terminu zakre$§lonego w wezwaniu do zaplaty z dnia 15 grudnia 2017 roku (otrzymanego przez pozwanego
w dniu 19 grudnia 2017 roku). (punkt I wyroku)

Sad nie znalazl podstaw do rozlozenia zasadzonego $wiadczenia na raty. Zgodnie z art. 320 kpe, w szczegdblnie
uzasadnionych wypadkach sad moze w wyroku rozlozy¢ na raty zasadzone $wiadczenie. Celem powyzszego
przepisu jest mozliwo$é spelnienia $wiadczenia przez dluznika na rzecz wierzyciela przy przyjeciu aktualnej sytuacji
majatkowej, finansowej dluznika oraz przy uwzglednieniu braku pokrzywdzenia wierzyciela. Strona pozwana nie
przytoczyta zadnych okolicznosci, ktore wskazywalyby na to, iz rozlozenie swiadczenia na raty moze w jakikolwiek
sposéb umozliwic jego spelnienie. Pozwany zeznal, Ze nie ma mozliwoSci zaplacenia kwoty spornej. Powod realizuje
swoje ustawowe prawo o zwrot bonifikaty bezposrednio na skutek dzialania pozwanego, dodatkowo udzielajac juz
pozwanemu ulgi o znacznej wartoSci. Rozlozenie zasadzonego $wiadczenia na raty stanowiloby w takiej sytuacji



nadmierne pokrzywdzenie powoda. Stad majac na uwadze powyzsze okoliczno$ci Sad nie uznal wniosku strony
pozwanej o rozlozenie na raty za zasadny.

O kosztach procesu Sad orzekl na podstawie art. 98 kpc, ktory stanowi, ze strona przegrywajaca sprawe obowigzana
jest zwrocic przeciwnikowi na jego zgdanie koszty niezbedne do celowego dochodzenia praw i celowej obrony (koszty
procesu). Pozwany jako przegrywajacy spor ma obowiazek zwrdcié powodowi koszty poniesione w zwigzku z niniejsza
sprawa. Na zasadzona z tego tytulu kwote skladaja sie: koszty zastepstwa procesowego w kwocie 5400 zl na podstawie
§ 2 ust. 6 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci w sprawie oplat za czynnosci radcéw prawnych z dnia 22
pazdziernika 2015 r. oraz oplata sadowa od pozwu w wysokos$ci 9070 zl. (punkt IT wyroku)




