Sygn. akt XXV C 165/20

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 12 pazdziernika 2022 r.

Sad Okregowy w Warszawie XXV Wydziat Cywilny
w skladzie nastepujacym:

Przewodniczqcy: sedzia Pawel Duda
Protokolant: sekretarz sadowy Patryk Kaniecki

po rozpoznaniu w dniu 12 pazdziernika 2022 r. w Warszawie
na rozprawie

sprawy z powodztwa (...) W.

przeciwko M. S.

o zaplate

oddala powddztwo.

Sygn. akt XXV C 165/20

UZASADNIENIE

wyroku z dnia 12 pazdziernika 2022 r.

Powdd (...) W. w pozwie z dnia 16 sierpnia 2019 r. wniost
o zasgdzenie od pozwanej M. S. kwoty 116.511,81 zl wraz odsetkami ustawowymi za op6Znienie od dnia 4 stycznia
2017 r. do dnia zaplaty.

Na uzasadnienie powdd podal, ze w dniu 25 listopada 2005 r. sprzedal dotychczasowemu najemcy M. S. lokal
mieszkalny nr (...) w budynku przy ul. (...) w W.. Stosownie do postanowiefi umowy, cena lokalu zostala ustalona na
kwote 115.484 zt i po zastosowaniu bonifikaty w wysoko$ci 90%, tj. w kwocie 103.935,60 zl, lokal zostal sprzedany za
11.548,40 z}. Przed uplywem 5 lat od chwili nabycia lokalu od powoda, pozwana umowa sprzedazy z dnia 24 wrzeSnia
2009 r. zbyla lokal na rzecz J. G. za cene 258.000 zk. Srodki uzyskane przez pozwang ze sprzedazy lokalu nie zostaly
wykorzystane w ciagu 12 miesiecy na nabycie innego lokalu mieszkalnego albo innej nieruchomosci przeznaczonej
lub wykorzystywanej na cele mieszkaniowe. W zwigzku

z tym zachodzg przestanki z art. 68 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami do zwrotu
przez pozwang kwoty zwaloryzowanej bonifikaty uzyskanej przy sprzedazy przedmiotowego lokalu mieszkalnego.
Wskaznik cen towaréw i uslug konsumpcyjnych we wrze$niu 2009 r. w stosunku do listopada 2005 r. wyniost
112,1%. Kwota udzielonej bonifikaty 103.935,60 zl z listopada 2005 r. zwaloryzowana powyzszym wskaznikiem we
wrzesniu 2009 r. wyniosla zatem 116.115,81 zk. Odsetki za op6Znienie powod Zada od 4 stycznia 2017 r., tj. po uplywie
wyznaczonego pozwanej w wezwanie do zaplaty terminu 14 dni.

Nakazem zaplaty w postepowaniu upominawczym z dnia 2 pazdziernika 2019 r. tutejszy Sad nakazal, aby pozwana
M. S. zaplacila na rzecz powoda (...) W. kwote 116.511,81 zl wraz z odsetkami ustawowymi za opdznienie od dnia 4



stycznia 2017 r. do dnia zaplaty oraz kwote 9.426 zl tytulem zwrotu kosztéw postepowania, w tym kwote 3.600 z}
tytulem zwrotu kosztéw zastepstwa procesowego.

Pozwana M. S. w sprzeciwie od powyzszego nakazu zaplaty zaskarzyla nakaz zaplaty w calo$ci i wniosta o oddalenie
powbdztwa w calodci.

Pozwana podniosla, ze brak jest podstaw do zwrotu przez nig bonifikaty, bowiem $rodki uzyskane ze sprzedazy lokalu
nr (...) przy ul. (...) w W. przeznaczyla w ciggu 12 miesiecy od sprzedazy lokalu na budowe budynku mieszkalnego
na jej dzialce w miejscowoSci W.. Pozwana wskazala, ze zanim zdecydowala sie na sprzedaz przedmiotowego
lokalu, wystapita do Urzedu Dzielnicy P. (...) W. z prosba interpretacje przepisu art. 68 ust. 2 tejze ustawy. W
odpowiedzi uzyskala informacje, ze przepisu o zwrocie bonifikaty nie stosuje sie miedzy innymi w przypadku
przeznaczenia Srodkoéw uzyskanych ze sprzedazy lokalu w ciagu 12 miesiecy na nabycie innego lokalu mieszkalnego
albo nieruchomosci przeznaczonej lub wykorzystanej na cele mieszkaniowe. Z ostrozno$ci procesowej pozwana
podniosla, ze gdyby sad nie przychylil sie do jej stanowiska, ze nie ziScily sie podstawy do zadania zwrotu bonifikaty, to
oddalenie pow6dztwa powinno nastapié na podstawie art. 5 k.c., gdyz uwzglednienie powddztwa powodowalaby skutki
razaco niesprawiedliwe i krzywdzace. Pozwana zbywala bowiem lokal w sytuacji przymusowej, a Srodki uzyskane ze
sprzedazy przeznaczyla w caloéci na jej wlasne cele mieszkaniowe. Pozwana podniosta réwniez zarzut przedawnienia
roszczenia.

Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

M. S. byla najemca komunalnego lokalu mieszkalnego nr (...) przy ul. (...) w W.. Podczas rokowan z 14 listopada
2005 1. (...) W.i M. S. ustalili, ze w wykonaniu zobowigzania (...) W. polegajacego na sprzedazy, w wykonaniu prawa
pierwszenstwa, w/w lokalu mieszkalnego, na warunkach okre$lonych w uchwale Zarzadu Dzielnicy P. (...) W. z dnia
10 listopada 2000 r. Nr (...) w sprawie przeznaczenia do sprzedazy lokali mieszkalnych stanowigcych wlasnosé
(...) W. wraz z oddaniem w uzytkowanie wieczyste ulamkowej czeéci gruntu, strony zawra umowe, na mocy ktorej
ustanowiona zostanie odrebna wlasno$¢ w/w lokalu i lokal ten zostanie sprzedany na rzecz dotychczasowego najemcy
M. S., przy zastosowaniu bonifikaty od ceny jego sprzedazy w wysoko$ci 90% od ceny 115.484 zt ustalonej na podstawie
wyceny rzeczoznawcy majatkowego. Po zastosowaniu bonifikaty cena lokalu wyniesie 11.548,40 zt (protokoél z rokowan
7 14.11.2005 r. — k. 12-15)

W dniu 25 listopada 2005 (...) W.1 M. S. zawarli w formie aktu notarialnego umowe ustanowienia odrebnej wlasnosci
lokalu, sprzedazy i oddania cze$ci gruntu w uzytkowanie wieczyste. Na mocy tej umowy ustanowiona zostala odrebna

wlasno$é lokalu mieszkalnego nr (...) usytuowanego w budynku przy ul. (...) w W., o powierzchni 43,18 m?, z wlasnosci
ktorego zwiazany jest udzial wynoszacy (...) czeSci w prawie uzytkowania wieczystego dzialki gruntu oraz w czeéciach
wspolnych budynku, a (...) W. sprzedalo M. S. powyzszy lokal mieszkalny wraz z udzialem wynoszacym (...) czeSci
wspolnych budynku i jego urzadzen, ktore nie stuza do wylacznego uzytku wlascicieli poszczegblnych lokali oraz
oddalo M. S. w uzytkowanie wieczyste udzial wynoszacy (...) czeSci w dzialce gruntu przy ul. (...) w W.. Cena lokalu
zostala ustalona na 115.484 zl, za$ cena utamkowej czeSci gruntu na zostala ustalona na 9.349 zl. Powyzsza cena ulegla
pomniejszeniu 0 90% (bonifikata) i wyniosla ostatecznie 11.548,40 z}. Przy zawarciu umowy notariusz poinformowala
M. S. o tredci art. 68 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami (umowa ustanowienia
odrebnej wlasnosci lokalu, sprzedazy i oddania czeéci gruntu w uzytkowanie wieczyste z 25.11.2005 r., zZawarta w
formie aktu notarialnego za Rep. ANr (...) —

k. 16-23, wydruk tresci ksiegi wieczystej — k. 24-34).

Na mocy umowy sprzedazy z 19 grudnia 2005 r. M. S. kupita lokal mieszkalny nr (...) przy ul. (...) w W.. Nabycie
lokalu zostalo sfinansowane w przewazajacej czeSci z kredytu bankowego zaciggnietego przez M. S. (umowa sprzedazy
719.12.2005 1., zawarta w formie aktu notarialnego Rep A Nr (...) — k. 83-88).

Na mocy umowy sprzedazy z 26 sierpnia 2008 r. M. S. kupila niezabudowana nieruchomos$¢ gruntowa polozona w

miejscowosci W. przy ul. (...), oznaczonej jako dzialka ewidencyjna nr (...) o powierzchni 1.090 m”.



W dniu 23 stycznia 2009 r. M. S. uzyskala pozwolenie na budowe budynku mieszkalnego jednorodzinnego i szczelnego
osadnika Sciekow na dzialce nr (...)

w miejscowosci W. (wydruk tresci elektronicznej ksiegi wieczystej nr (...) — k. 151-155, wypisy z rejestru gruntéow dot.
dzialek nr (...)

w W. — k. 121, 122, decyzja nr (...) z 23.01.2009 r. Starosty Powiatu w M. — k. 124-125).

W dniu 3 wrzeénia 2009 r. M. S. zawarla umowe przedwstepna sprzedazy lokalu mieszkalnego nr (...) przy ul. (...) w
W., w ktérej zobowigzala sie zawrze¢ umowe sprzedazy tego lokalu do dnia 30 listopada 2009 r. Na mocy umowy z
dnia 24 wrze$nia 2009 r., zawartej w formie aktu notarialnego, M. S. sprzedala lokal mieszkalny nr (...) przy ul. (...)
w W. wraz

z udzialem wynoszacym (...) czeSci w nieruchomo$ci wspoélnej na rzecz J. G. za cene 258.000 zl. Przed podpisaniem
aktu notarialnego M. S. otrzymala od sprzedajacej na poczet ceny kwote 25.800 zl, w dniu podpisania aktu
notarialnego otrzymata kwote 13.200 zl, za$ pozostala kwota 219.000 zl miala byé zaplacona do 7 pazdziernika 2009
r. (umowa przedwstepna sprzedazy z 03.09.3009 r. — k. 277-281, umowa sprzedazy z 24.09.2009 r., zawarta w formie
aktu notarialnego za Rep A Nr (...) — k. 40-45).

Na wymienionej wyzej nieruchomosci w W. M. S. wybudowala dom mieszkalny jednorodzinny. Na budowe tego domu
M. S. przeznaczyla Srodki uzyskane ze sprzedazy lokalu mieszkalnego nr (...) przy ul. (...) w W., ponoszac z tego tytulu
w okresie od wrzes$nia 2009 r. do grudnia 2010 r. naklady na zakup materialtow budowlanych oraz ustugi budowalne
w lgcznej kwocie 248.228,75 z1, w tym:

1. 9.800,75 zt w dniu 16 wrze$nia 2009 r. na zakup materialéw budowlanych (faktura nr (...) — k. 226),

N

. 3.378,37 zt w dniu 17 wrze$nia 2009 r. na zakup materialtobw budowlanych (faktura nr (...) — k. 227),
3. 4.234 z} w dniu 18 wrzeénia 2009 r. na zakup materialtobw budowlanych (faktura nr (...) — k. 228),

4. 4.500 zt w dniu 18 wrzeénia 2009 r. na zakup materialow budowlanych (faktura nr (...) — k. 229),
5. 848 zt w dniu 21 wrzeénia 2009 r. na zakup materialéw budowlanych (faktura nr (...) — k. 230),

6. 734 z} w dniu 21 wrze$nia 2009 r. na zakup materialéw budowlanych (faktura nr (...) — k. 231),

7. 4.806 zt w dniu 22 wrze$nia 2009 r. na zakup materialdbw budowlanych (faktura nr (...) — k. 232),
8. 600 zl w dniu 24 wrzeénia 2009 r. na zakup materialéw budowlanych (faktura nr (...) — k. 233),

9. 186,03 zt w dniu 29 wrze$nia 2009 r. na zakup materialéw (faktura nr (...) — k. 234),

10. 736 zl w dniu 29 wrze$nia 2009 r. na zakup materialéw budowlanych (faktura nr (...) — k. 235),

11. 1.000 z} w dniu 5 pazdziernika 2009 r. tytulem zaliczki dla firmy sprzedajacej akcesoria dachowe (faktura nr (...)
- k. 236),

12. 308,50 zl w dniu 5 paZdziernika 2009 r. na zakup materialéw budowlanych (faktura nr (...) — k. 237),
13. 7.295,60 z w dniu 7 pazdziernika 2009 r. na zakup materialtdbw budowlanych (faktura nr (...) — k. 238),
14. 13.013 z} w dniu 10 paZdziernika 2009 r. na zakup materialéw budowlanych (faktura nr (...) — k. 239),

15. 50.465,08 z} w dniu 19 paZdziernika 2009 r. na zakup materialtébw budowlanych (akcesoriéw dachowych) (faktura
nr (...) — k. 240),

16. 23.463,38 z1 w dniu 13 pazdziernika 2009 r. na zakup materialow budowlanych (faktura nr (...) — k. 241),



17. 1.215 zl w dniu 24 pazdziernika 2009 r. na zakup materialdéw budowlanych (faktura nr (...) — k. 242),
18. 1745,82 z} w dniu 26 paZdziernika 2009 r. na zakup materialow budowlanych (faktura nr (...) — k. 243),
19. 1.300 zl w dniu 26 pazdziernika 2009 r. na zakup materialéw budowlanych (faktura nr (...) — k. 244),
20. 17.136 zl w dniu 27 paZzdziernika 2009 r. na zakup okien dachowych (faktura nr (...) — k. 245),

21. 947,10 z} w dniu 30 pazdziernika 2009 r. na zakup materialow budowlanych (faktura nr (...) — k. 246),
22, 1.027,10 z} w dniu 4 listopada 2009 r. na zakup materialdéw budowlanych (faktura nr (...) — k. 247),

23. 1.074,13 z} w dniu 4 listopada 2009 r. na zakup materialéw budowlanych (faktura nr (...) — k. 248),

24. 52,50 z} na zakup materialéw wykonczeniowych i narzedzi (faktura nr (...) — k. 249),

25. 37.000 zl w dniu 7 listopada 2009 r. na wykonanie ustugi polegajacej na budowie budynku mieszkalnego — mury,
strop, wiezba dachowa (rachunek nr (...) — k. 250),

26. 104,73 zt w dniu 13 listopada 2009 r. na zakup narzedzi (faktura nr (...) - k. 251),
27. 365 zt w dniu 16 listopada 2009 r. na zakup i transport materialéw budowlanych (faktura nr (...) — k. 252),
28. 581,02 zl w dniu 16 listopada 2009 r. na zakup materialtow budowlanych (faktura nr (...) — k. 253),

29. 1.023 zl w dniu 25 listopada 2009 r. na zakup materialobw budowlanych (akcesoriéw hydraulicznych) (faktura
nr (...) — k. 254),

30. 1.882,39 zl w dniu 26 listopada 2009 r. na zakup materialéw budowlanych (dachowych) (faktura nr (...) - k. 255),
31. 2.286,34 zt w dniu 30 listopada 2009 r. na zakup materialéw budowlanych (dachowych) (faktura nr (...) — k. 256),

32. 10.004,50 zt w dniu 9 grudnia 2009 r. na montaz systemu wentylacji w budynku mieszkalnym (faktura nr (...)
- k. 257),

33. 12.840 zl w dniu 10 grudnia 2009 r. na montaz obrébek dekarskich i wstawienie okien dachowych (faktura nr
(...) — k. 258),

34. 4.739,62 zl w dniu 15 grudnia 2009 r. na zakup materialébw budowlanych (faktura nr (...) — k. 259),

35. 785,37 zt w dniu 28 grudnia 2009 r. na zakup materialéw budowlanych (faktura nr (...) — k. 260),

36. 1.241,25 zt w dniu 3 marca 2010 r. na zakup materialtow budowlanych (dachowych) (faktura nr (...) — k. 261),
37. 864 zt w dniu 5 marca 2010 r. na zakup materialtébw budowlanych (dachowych) (faktura nr (...) — k. 262),

38. 240 zt w dniu 9 marca 2010 r. na zakup materialéw budowlanych (dachowych) (faktura nr (...) — k. 263),

39. 8.025 zl w dniu 11 marca 2010 r. za wykonanie pokrycia dachowego z dachéwki ceramicznej na budynku
mieszkalnym (faktura nr (...) — k. 264),

40. 122,40 z} w dniu 11 marca 2010 r. na zakup materialow budowlanych (faktura nr (...) — k. 265),

41. 506,60 zl w dniu 20 lipca 2010 r. na zakup narzedzi (faktura nr (...) —
k. 266),



42. 663 zl w dniu 22 lipca 2010 r. na zakup i transport materialbw budowlanych (faktura nr (...) — k. 267),

43. 663 zl w dniu 23 lipca 2010 r. na zakup i transport materialbw budowlanych (faktura nr (...) — k. 268),

44. 1.406,82 zl dniu 29 lipca 2010 r. na zakup akcesoriow elektrycznych (faktura nr (...) — k. 269),

45. 53,43 zt w dniu 29 lipca 2010 r. na zakup akcesoriow elektrycznych (faktura nr (...) — k. 270),

46. 49,80 zl w dniu 10 sierpnia 2010 r. na zakup materialéw budowlanych i narzedzi (faktura nr (...) — k. 271),
47. 191,76 z} w dniu 21 pazdziernika 2010 r. na zakup materialéw budowlanych (faktura nr (...) — k. 272),

48. 2.500 z} w dniu 29 grudnia 2009 r. za wykonanie sieci wodociaggowej w W. w dz. nr (...) (faktura nr (...) — k. 273,
potwierdzenie przelewu — k. 274),

49. 10.223 zt w dniu 9 grudnia 2010 r. za wykonaniu uslugi remontowo-budowlanej — montaz okien PCV (faktura
nr (...) — k. 275, potwierdzenie przelewu
7 09.12.2010 1. — k. 276).

Pismem z 16 grudnia 2011 1. (...) W. poinformowalo M. S., iz w wyniku prowadzonego postepowania zostalo ustalone,
ze aktem notarialnym z dnia 24 wrze$nia 2009 r. pozwana dokonatla zbycia lokalu mieszkalnego nr (...) w budynku
przy ul. (...) w W., przed uplywem 5 letniego terminu od dnia jego nabycia od (...) W., wobec czego powstal obowigzek
zwrotu udzielonej bonifikaty. W zwiazku z tym faktem (...) W. wezwalo pozwana o udokumentowanie w terminie 1
miesiaca od otrzymania pisma, ze kwote uzyskana ze sprzedazy lokalu przeznaczyta w ciagu 12 miesiecy na nabycie
innego lokalu mieszkalnego albo nieruchomosci przeznaczonej lub wykorzystanej na cele mieszkaniowe (pismo (...)
W.

716.12.2011 1. — k. 72-73).

M. S. wdniu 8 wrzeénia 2015 r. ztozyla do Wydzialu Gospodarowania Nieruchomos$ciami (...) W. dokumenty dotyczace
m.in. nabycia nieruchomo$ci w W. (akt notarialny), decyzje o pozwoleniu na budowe budynku mieszkalnego na tej
nieruchomoéci oraz faktury dokumentujac wydania §rodkéw uzyskanych ze sprzedazy lokalu mieszkalnego na budowe
domu w W. ( pismo pozwanej z 08.09.2015 r. — k. 74).

Pismem z dnia 8 pazdziernika 2015 r. (...) W. wezwalo M. S. do zwrotu kwoty 116.511,81 z} tytulem zwaloryzowanej
bonifikaty udzielonej przy sprzedazy lokalu mieszkalnego nr (...) przy ul. (...) w W., w terminie 30 dni od dnia
otrzymania wezwania. Wezwanie to zostalo doreczone pozwanej

19 pazdziernika 2015 r. (wezwanie do zaplaty — k. 46-46v., zwrotne potwierdzenie odbioru — k. 47-47v.).

M. S. w piémie z 29 paZdziernika 2015 r. skierowanym do Prezydenta (...) W. wniosta o odstgpienie od zadania zwrotu
bonifikaty podnoszac, ze w dniu

8 wrzeénia 2015 r. zlozyla wyjasnienia dotyczace wydatkéw, ktore poniosta w ciggu

12 miesiecy do sprzedazy lokalu na nowa nieruchomosé¢. Prezydent (...) W. w pi$émie z 6 maja 2016 r. poinformowat
pozwang, ze nie korzysta z uprawnienia przewidzianego w art. 68 ust. 2 c¢. ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami
do odstapienia od zadania zwrotu bonifikaty (pismo pozwanej z 29.10.2015 r. wraz z potwierdzeniem nadania — k.
77-78., pismo Prezydenta (...) W. z 06.05.2016 r. — k. 48-48v.).

Wskaznik cen towardw i ustug konsumpceyjnych we wrzeéniu 2009 r. w stosunku do listopada 2005 r. wynio6st 112,1
% (fakt ustalony na podstawie art. 230 k.p.c. — podany przez powoda w pozwie, nie kwestionowany przez pozwang).

Na mocy umowy sprzedazy zawartej z dnia 20 listopada 2015 r. M. S. sprzedata lokal mieszkalny nr (...) polozony w
budynku przy ul. (...) w W. wraz z prawami zwigzanymi z jego wlasnoscia, w udziale wynoszacym 72/100 czeSci M.
K. za cene w kwocie 273.600 zl, oraz w udziale wynoszacym 28/100 czeSci M. i T. malzonkom K. za cene w kwocie
106.400 zl, oraz udzial wynoszacy 2/132 czeSci lokalu niemieszkalnego — garazu wraz z prawami zwigzanymi z jego



wlasno$cia za cene w kwocie 20.000 zl. Cze$¢ ceny za powyzszy lokal zostala zaplacona na rachunek techniczny banku
w celu splaty kredytu zaciaggnietego przez M. S. za nabycie tego lokalu (umowa sprzedazy z 20.11.2015 r., zawarta w
formie aktu notarialnego za Rep. A. Nr (...) — k. 200-206v.).

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie powolanych wyzej dowodow
z dokumentow, ktore nie budzily watpliwosci co do autentycznosci i zgodnoéci
z rzeczywistym stanem rzeczy stwierdzonych w nich faktow.

Wbrew stanowisku strony powodowej, faktury zlozone do akt sprawy, w kontekScie wszystkich dokumentéow
stanowiacych material dowodowy sprawy, wykazujg, ze $rodki pochodzace ze sprzedazy spornego lokalu mieszkalnego
nr (...) przy ul. (...)

w W., zostaly wydatkowane przez pozwana na budowe wlasnego domu jednorodzinnego w W., w ktérym pozwana
obecnie zamieszkuje. Zachodzi bowiem koincydencja czasowa pomiedzy nabyciem przez pozwana nieruchomosci
gruntowej w W., uzyskaniem pozwolenia na budowe domu jednorodzinnego na tej nieruchomosci, sprzedaza lokalu
mieszkalnego nr (...) przy ul. (...) w W. oraz nabywaniem przez pozwang materiatéw budowlanych i ustug budowlanych
podczas prowadzenia prze z nig inwestycji budowy domu, za ceny wskazane w fakturach. Zasady logiki i do§wiadczenia
zyciowego pozwalaly na ustalenie, ze skoro pozwana w sierpniu 2008 r. zakupila nieruchomo$¢ w W., nastepnie
wystapila o pozwolenie na budowe domu jednorodzinnego na tej nieruchomosci i na poczatku 2009 r. otrzymala
pozwolenie na budowe, to nastepnym krokiem bylo nabywanie materialéw oraz uslug budowlanych niezbednych
prowadzenia budowy. Krétko przed rozpoczeciem budowy pozwana sprzedata przedmiotowy lokal mieszkalny, za co
uzyskala znaczne $rodki finansowe, ktore z natury rzeczy mogla wydatkowac¢ na budowe. Treéc¢ faktur czy rachunkow
za materialy lub uslugi budowalne z oczywistych wzgledow na ogdél nie wskazuje, z ktérg nieruchomoscig zakupy
czy wydatki sa zwigzane. Trudno wymagaé, by z samej faktury wynikalo, ze wskazany w jej treSci towar zostal
zakupiony w celu wybudowania konkretnego budynku. Faktury ze swej istoty nie zawieraja takich informacji. Z
przedstawionych przez pozwana faktur jedynie dwie z nich zawierajg odniesienie do adresu nieruchomosci, co pozwala
bezsprzecznie stwierdzié¢, ze dotyczyly budynku na dzialce miejscowoéci W. (faktury na k. 258 i 264). Jednakze
wspomniana zbiezno$é czasowa pomiedzy wskazanymi zdarzeniami prowadzi do jednoznacznych wnioskow, ze
stwierdzone fakturami wydatki byly czynione przez pozwang na budowe domu jednorodzinnego w W. (zwlaszcza, ze
widniejace na czesci faktur miejsca prowadzenia dzialalnoSci przez sprzedawcow lub ustugodawcédw znajduja sie w
poblizu miejscowosci W., jak H., C., M.), a §rodki na te wydatki pozwana uzyskala ze sprzedazy lokalu nr (...) przy ul.
(...) w W.. Ponadto pozwana wskazala, ze oprécz budowy w W., w latach 2009-2010 nie prowadzila zadnych innych
budéw ani remontdéw, a powdd nie udowodnit faktéw przeciwnych.

Sad zwazyl co nastepuje:

Zgodnie z art. 68 ust. 1 pkt 1 in principio w zw. z art. 67 ust. 3 ustawy z dnia

21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (tekst jedn.: Dz.U. z 2004 r., nr 261, poz. 2603), zwanej dalej
roéwniez ,u.g.n.”, w brzmieniu obowigzujacym zaréwno w dniu nabyecia jak i zbycia przez pozwang spornego lokalu
or (...) przy ul. (...) w W., wladciwy organ moze udzieli¢ za zgoda, odpowiednio wojewody albo rady lub sejmiku,
bonifikaty od ceny sprzedazy nieruchomos$ci w drodze bezprzetargowej, o ktoérej mowa w art. 37 ust. 2 i 3 ustawy,
jezeli nieruchomo$c¢ jest sprzedawana na cele mieszkaniowe.

W mysél art. 68 ust. 2 u.g.n., jezeli nabywca nieruchomosci zbyl nieruchomosé lub wykorzystal ja na inne cele niz cele
uzasadniajace udzielenie bonifikaty, przed uplywem

10 lat, a w przypadku nieruchomos$ci stanowigcej 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. Stosownie do art. 62 ust. 2a pkt 5 u.g.n., przepisu art. 68 ust. 2 ustawy nie stosuje sie w przypadku sprzedazy
lokalu mieszkalnego, jezeli $rodki uzyskane z jego sprzedazy przeznaczone zostang w ciagu

12 miesiecy na nabycie innego lokalu mieszkalnego albo nieruchomosci przeznaczonej lub wykorzystanej na cele
mieszkaniowe.



W rozpatrywanej sprawie poza sporem pozostawal fakt, ze pozwana nabyla od powoda lokal mieszkalny w drodze
bezprzetargowej, z udzielona bonifikata, oraz ze lokal ten zbyla przed uplywem 5 lat od dnia jego nabycia. Istota
sporu miedzy stronami sprowadzala sie do oceny, czy zachodza przestanki do odstgpienia od obowigzku zwrotu przez
pozwang udzielonej bonifikaty na przepiséw art. 68 ust. 2a pkt 5 u.g.n. albo na podstawie art. 5 k.c., ktére pozwana
przywolala w celu odparcia roszczen powoda.

Jak wynika z poczynionych ustalen, ze sprzedazy lokalu mieszkalnego nr (...) przy ul. (...) w W. pozwana uzyskala
kwote 258.000 zl, za§ udokumentowane fakturami lub rachunkami wydatki pozwanej na budowe domu w W.,
czynione w okresie od 16 wrze$nia 2009 r. do 7 grudnia 2010 r. ze §rodkéw uzyskanych ze sprzedazy spornego lokalu
mieszkalnego, wyniosly 248.228,70 zl.

W pierwszym rzedzie istotna dla rozstrzygniecia sporu pomiedzy stronami byla kwestia, czy wybudowanie domu
mieszkalnego na nabytej wcze$niej nieruchomos$ci gruntowej oznacza ,nabycie nieruchomos$ci przeznaczonej lub
wykorzystanej na cele mieszkaniowe”. Miarodajne jest tu posluzenie sie definicja ustawowa nabywania nieruchomosci
z art. 4 pkt 3b ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami, ktory okresla nabywanie nieruchomosci jako dokonywanie
czynnoé$ci prawnych, na podstawie ktérych nastepuje przeniesienie wlasno$ci nieruchomosci lub przeniesienie prawa
uzytkowania wieczystego nieruchomosci albo oddanie jej w uzytkowanie wieczyste. Z kolei z przepisow art. 46 k.c.
i 48 k.c. wynika, ze budynek mieszkalny wybudowany na gruncie stanowiacym wlasno$¢ staje sie czeécig sktadowa
gruntu (nieruchomoéci gruntowej). Do tej definicji kodeksowej nawiazuje tez art. 4 pkt 1 ustawy o gospodarce
nieruchomo$ciami, stanowiac, ze przez nieruchomo$¢ gruntowa nalezy rozumie¢ grunt wraz z czeSciami sktadowymi,
z wylaczeniem budynkoéw i lokali, jezeli stanowig odrebny przedmiot wlasnosci.

Na tym tle przyjac¢ nalezy, ze zar6wno wykladnia literalna, jak rowniez wykladnia funkcjonalne i celowo$éciowa art. 68
ust. 2a pkt 5 u.g.n., dokonywana w kontekécie przywolanych wyzej przepiséw Kodeksu cywilnego i art. 4 pkt 1 u.g.n.,
pozwala uznac, ze czynnoéci prawne i faktyczne oraz zwigzane z nimi wydatkowanie §rodkéw ze sprzedazy lokalu na
wybudowanie budynku mieszkalnego, jako czeéci skladowej nabytego wezeéniej gruntu, oznacza wykorzystanie tych
$rodkow na ,nabycie nieruchomosci przeznaczonej lub wykorzystanej na cele mieszkaniowe”. Odmienna wykladnia
przeczylaby stanowiacym iuris cogentis przepisom okreslajacym, czym jest budynek mieszkalny wybudowany na
dzialce gruntu. Jest on czescia skladowa gruntu, a wiec gdy powstanie w czasie wlasciwym na gruncie, jest nabyty
przez wlaSciciela dzialki (tak Sad Apelacyjny w Warszawie w wyroku

z12.08.2020 ., I ACA 679/19, Legalis, ktory Sad orzekajacy w niniejszej sprawie w pelni podziela).

Skoro pozwana nabyla niezabudowana dzialke gruntu, a nastepnie wybudowala na tym gruncie budynek
jednorodzinny ze Srodkéw pochodzacych ze sprzedazy lokalu mieszkalnego nabytego z bonifikata, to w istocie nabyla
ona rowniez ten budynek jako czesé sktadowa gruntu, ,,poszerzajgc” tym samym wilasno$é gruntu o jej cze$é skladowa.
W rezultacie nalezalo uznac, ze poprzez budowe budynku mieszkalnego na stanowiacej jej wtasno$¢ dzialce gruntu
pozwana nabyla nieruchomo$¢ przeznaczona na cele mieszkaniowe, w rozumieniu art. art. 68 ust 2a pkt 5 u.g.n.,
wobec czego zachodzila negatywna przestanka zwrotu udzielonej bonifikaty, przewidziana w tym przepisie.

Jak wyzej wskazano, udokumentowane fakturami lub rachunkami wydatki pozwanej na budowe domu w W., czynione
ze $rodkow uzyskanych ze sprzedazy lokalu nr (...) przy ul. (...) w W., wyniosly lacznie 248.228,70 zl, a wiec nieco mniej
niz uzyskana ze sprzedazy lokalu mieszkalnego kwota 258.000 zl. Ponadto cze$¢ z tych wydatkow zostala poniesiona
jeszcze przed formalng sprzedaza lokalu w dniu

24 wrze$nia 2009 r., ale po zawarciu umowy przedwstepnej sprzedazy dotyczacej tego lokalu i otrzymaniu kwoty
ustalonego zadatku, tj. w okresie od 16 wrzes$nia 2009 r. do 22 wrze$nia 2009 r. (w wysokosci 28.301,12 z}), oraz po
uplywie roku od jego sprzedazy, tj. w dniach

21 pazdziernika 2010 r. i 7 grudnia 2010 r. (w wysokoSci 10.414,76 zl). Fakt ten nie powinien jednak wykluczac
zastosowania w niniejszej sprawie art. 62 ust. 2a pkt 5 u.g.n. oraz prowadzi¢ do obciazanie pozwanej obowiazkiem
zwrotu bonifikaty, poniewaz zdecydowana wiekszo$c¢ §rodkdéw uzyskanych ze sprzedazy spornego lokalu mieszkalnego
zostala wydatkowana przez pozwana na budowe domu w okresie roku od czasu zbycia lokalu,

a zbycie prawa do lokalu pozwolilo pozwanej na jego zastapienie prawem do domu,



o wartoSci przypuszczalnie (w $wietle zasad doSwiadczenia zyciowego) przewyzszajacej warto$¢ lokalu, a z calg
pewnoscig korzystniejszym funkcjonalnie, je$li chodzi o cele mieszkaniowe.

Powbdztwo nie zashuguje na uwzglednienie réwniez ze wzgledu na regulacje art. 5 k.c. Zadanie zwrotu bonifikaty
udzielonej na podstawie art. 68 ust. 1 u.g.n. podlega ocenie co do zgodnosci z zasadami wspoélzycia spolecznego ( tak
tez SN w orz. z 11.02.2015 T.,

ICSK 623/14, Legalis i Sad Apelacyjny w Warszawie w wyroku z 12.08.2020 r., I ACa 679/19, Lagalis ). Skoro pozwana
za §rodki pozyskane ze sprzedazy lokalu mieszkalnego nabytego z bonifikatg od (...) W., wybudowala dom mieszkalny
na nieruchomosci gruntowej, ktorej byta wlascicielka, to uzyskala surogat zbytego mieszkania. W sytuacji, gdy $rodki
ze sprzedazy lokalu mieszkalnego zostaly przeznaczone na ten sam cel mieszkaniowy, ktéry preferuje ustawodawca
w rozwaznych tu przepisach ustawy o wlasnosci lokali, jako podstawe uchylenia obowigzku zwrotu bonifikaty, to
zadanie zwrotu zwaloryzowanej bonifikaty ocenié¢ nalezy jako naduzycie prawa w rozumieniu art. 5 k.c. przez strone
powodowa, tj. jako dzialanie sprzeczne ze spoleczno-gospodarczym przeznaczeniem prawa powoda i z zasadami
wspolzycia spolecznego (stusznoéci i sprawiedliwosci). W wyniku zbycia lokalu nabytego z bonifikata od gminy, kilka
miesiecy przed uplywem ustawowego terminu, pozwana nie uzyskala zadnej nienaleznej korzyéci, sprzecznej z celami
ustawy

o gospodarowaniu nieruchomo$ciami, ktéra przewiduje bonifikate w razie nabywania niektérych kategorii
nieruchomoéci od podmiotéw publicznych, lecz wykorzystala Srodki uzyskane ze sprzedazy na ten sam cel
mieszkaniowy.

W tej sytuacji dla porzadku juz tylko wskazaé potrzeba, ze nie niezasadny byl zarzut przedawnienia podniesiony przez
pozwang. Sprzedaz lokali komunalnych ich najemcom przez gmine na preferencyjnych warunkach (z udzieleniem
bonifikat — znacznie ponizej ich wartoéci rynkowej) nie moze byé¢ traktowana jako zwigzana z dzialalnoécia
gospodarcza gminy, gdyz nie jest dzialalnoScig podporzadkowana regulom oplacalnosci lub zysku albo racjonalno$ci
gospodarowania. Wobec tego do roszczen o zwrot bonifikaty stosuje sie dziesiecioletni termin przedawnienia
przewidziany w art. 118 k.c., wbrzmieniu sprzed 9 lipca 2018 r., stosownie do art. 5 ust. 2 zd. 2 ustawy z dnia 13 kwietnia
2018 r. 0 zmianie ustawy — Kodeks cywilny oraz niektorych innych ustaw. Roszczenie powoda o zwrot udzielonej
bonifikaty zaktualizowalo sie w dniu 24 wrzeénia 2009 r., tj. w dacie zbycia przez pozwana przedmiotowego lokalu
mieszkalnego. Oznacza to, ze przed zloZzeniem pozwu w dniu

16 sierpnia 2019 r. przedawnienie tego roszczenia nie nastapilo.

Majac na uwadze opisane okolicznosci, Sad oddalil powodztwo na podstawie powolanych wyzej przepisow.



