Uzasadnienie
do projektu uchwały w sprawie wyrażenia zgody na odstąpienie od żądania zwrotu bonifikaty udzielonej przy sprzedaży lokalu mieszkalnego nr 28 w budynku położonym przy ul. Jana III Sobieskiego 13A w Częstochowie

W dniu 23 października 2013 r. pp. D. i S. R. nabyli od Gminy Miasto Częstochowa lokal mieszkalny nr 28 położony w budynku przy ul. Jana III Sobieskiego 13A za cenę 29 841,26 zł, po udzieleniu 80% bonifikaty w wysokości 119 365,04 zł (Rep. A nr 3449/2013; notariusz Jolanta Mońka w Częstochowie). W dniu 29 maja 2015 r. pp. R. sprzedali przedmiotowy lokal mieszkalny (Rep. A nr 923/2015; notariusz Aneta Nowak w Częstochowie) za cenę 181 000 zł. Następnie, aktem notarialnym Rep. A nr 1214/2015 sporządzonym przed notariuszem Anetą Nowak w Częstochowie, w dniu 3 lipca 2015 r. nabyli spółdzielcze własnościowe prawo do lokalu za cenę 200 000 zł, ze środków uzyskanych ze zbycia lokalu mieszkalnego nabytego wcześniej od Gminy Miasto Częstochowa.
Zgodnie z art. 68 ust. 2a pkt 5 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomościami – w jej brzmieniu wprowadzonym ustawą z dnia 12 czerwca 2015 r. o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomościami (Dz. U. z 2015 r. poz. 1180) – ustawodawca w jednoznaczny sposób dopuścił możliwość sprzedaży lokalu mieszkalnego zakupionego od gminy bez utraty udzielonej bonifikaty, jeżeli środki uzyskane z jego sprzedaży przeznaczone zostałyby w ciągu 12 miesięcy na nabycie innego lokalu mieszkalnego, w tym będącego przedmiotem spółdzielczego własnościowego prawa do lokalu albo nieruchomości przeznaczonej lub wykorzystanej na cele mieszkaniowe. Przedmiotowa zmiana ustawy weszła w życie w dniu 29 sierpnia 2015 r.

Ww. przepis, na dzień nabycia przez pp. R. spółdzielczego własnościowego prawa do lokalu mieszkalnego nie wskazywał jednoznacznie, że nabycie takiego prawa za środki uzyskane ze sprzedaży lokalu nabytego wcześniej od gminy jest równoznaczne z nabyciem innego lokalu mieszkalnego, który wyłączałby obowiązek zwrotu udzielonej bonifikaty. Państwo R. nabyli spółdzielcze prawo do lokalu w przekonaniu, że wypełnili obowiązek na nich ciążący – w myśl art. 68 ust. 2a pkt 5 ustawy o gospodarce nieruchomościami. Dokonując zakupu spółdzielczego własnościowego prawa do lokalu w pełni zaspokoili potrzeby mieszkaniowe, przeznaczając wszystkie środki finansowe uzyskane ze sprzedaży lokalu nabytego od gminy na zakup innego lokalu mieszkalnego.

Zmiana ustawodawstwa w wyżej opisanym zakresie wynikała z konieczności doprecyzowania pojęcia „innego lokalu mieszkalnego” użytego w art. 68 ust. 2a pkt 5 ustawy o gospodarce nieruchomościami. W tej kwestii do Ministra Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej występowała Rzecznik Praw Obywatelskich (RPO-721137-IV/12/DZ z dnia 5 sierpnia 2013 r.) podkreślając, że w potocznym rozumieniu, przez nabycie lokalu mieszkalnego uważa się nie tylko nabycie lokalu mieszkalnego stanowiącego przedmiot odrębnej własności, ale i lokalu, co do którego przysługuje prawo spółdzielcze własnościowe, z uwagi na możliwość rozporządzania nim bez ograniczeń. RPO podnosiła, że w sytuacji, gdy środki finansowe uzyskane ze sprzedaży lokalu mieszkalnego zostaną przeznaczone na nabycie spółdzielczego prawa do lokalu mieszkalnego, to nabycie takiego prawa do lokalu jest dokonywane również w celu realizacji potrzeb mieszkaniowych.

Negatywnie do kwestii zwrotu bonifikaty przy zakupie spółdzielczego własnościowego prawa do lokalu mieszkalnego odnosiły się w swoich wyrokach sądy apelacyjne, np. Sąd Apelacyjny w Warszawie w sprawie sygn. akt I ACa 237/13; wyrok z dnia 5 lipca 2013 r. i Sąd Apelacyjny w Katowicach w sprawie sygn. akt I ACa 855/12; wyrok z dnia 23 stycznia 2013 r. W uzasadnieniu wyroku Sądu Apelacyjnego w Katowicach można przeczytać, że [cyt.:] „intencją ustawodawcy przez użycie słów ‘nabycie lokalu mieszkalnego’ było nabycie prawa do lokalu mieszkalnego, przy czym zaznaczyć należy, że nie każdego prawa, lecz obok prawa własności, prawa tak silnego, jakim jest spółdzielcze własnościowe prawo do lokalu”.

Ponieważ zmiana przepisów nastąpiła po dacie dokonania transakcji nabycia spółdzielczego własnościowego prawa do lokalu mieszkalnego przez pp. R., to gmina powinna dochodzić zwrotu bonifikaty. Jednak mając na uwadze powyższe, a w szczególności orzecznictwo sądowe w tym zakresie, zasadne jest odstąpienie od żądania zwrotu bonifikaty, tj. kwoty po waloryzacji w wysokości 120 557,70 zł.
     Z up. Prezydenta Miasta 

         (-)  Mirosław Soborak

        Zastępca Prezydenta 

 Miasta Częstochowy
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