U C H W A Ł A  Nr LVIII/372/14

Rady Miejskiej w Głogowie

z dnia 25 lutego 2014 r

.
w sprawie       wyrażenia zgody na odstąpienie od żądania zwrotu udzielonej bonifikaty

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt. 15 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorządzie gminnym (tekst jednolity Dz. U. z 2013 r. poz. 594 ze zmianami) w związku z art. 68 ust. 2c ustawy              z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomościami (tekst jednolity Dz. U. z 2010 r.   Nr 102, poz. 651 ze zmianami) uchwala się, co następuje:
§ 1. 
Wyraża się zgodę na odstąpienie przez Prezydenta Miasta Głogowa  od żądania zwrotu 15,38% zwaloryzowanej bonifikaty w kwocie 28.219,97 zł - udzielonej od ceny sprzedaży lokalu mieszkalnego  położonego w Głogowie przy ul. Jagiellońskiej 51/1.
§ 2.
Wykonanie uchwały powierza się Prezydentowi Miasta Głogowa.

§ 3.
Uchwała wchodzi w życie z dniem podjęcia.

               Przewodniczący Rady Miejskiej

        Zbigniew Sienkiewicz

U Z A S A D N I E N I E

Aktem notarialnym Rep. „A” Nr 1926/2011 z dnia 19.04.2011 r. Pani Anna Kurowska  nabyła lokal mieszkalny położony w Głogowie przy ul. Jagiellońskiej 51/1 wraz z prawem współużytkowania wieczystego w działce o nr geod. 491 obręb 9 „Żarków” w udziale 1/20 części.

Zgodnie z Uchwałą Nr XXII/208/2008  Rady Miejskiej w Głogowie z dnia 15.10.2008 r.             w sprawie zasad gospodarowania nieruchomościami stanowiącymi własność Gminy Miejskiej Głogów (Dziennik Urzędowy Województwa Dolnośląskiego Nr 302, poz. 3451 z dnia 21.11.2008r. ze zm.), od ceny sprzedaży lokalu mieszkalnego (206.517,00 zł) oraz pierwszej opłaty z tytułu użytkowania wieczystego gruntu (763,25 zł) - została udzielona nabywcy bonifikata w wysokości 85%.

Kwota bonifikaty (od lokalu i gruntu) wyniosła 176.188,21 zł.

 Umową sprzedaży zawartą w formie aktu notarialnego Rep.”A” Nr 5509/2012 w dniu 23.11.2012 r. Pani Anna Kurowska zbyła lokal mieszkalny przy ul. Jagiellońskiej 51/1           za kwotę 195.000,00 zł. 

W dniu 28.11.2012 r. umową notarialną Rep.”A” Nr 5563/2012 Pani Anna Kurowska nabyła inny lokal mieszkalny położony przy ul. Keplera 8/12, za kwotę 165.000,00 zł.

Pismem z dnia 05.12.2013 r. Pani Anna Kurowska została poinformowana,                             że w przeprowadzonych czynnościach nie zostały spełnione wymogi ustawowe zawarte  w art. 68 ust. 2a pkt 5 ustawy z dnia 21.08.1997 r. o gospodarce nieruchomościami - środki uzyskane ze sprzedaży lokalu tj. kwota 195.000,00 zł – nie została w całości przeznaczona na nabycie innego lokalu mieszkalnego.

Na każdym etapie postępowania sprzedaży lokalu na rzecz dotychczasowego najemcy - była do nabywcy kierowana informacja o obowiązujących przepisach dot. zwrotu bonifikaty - zapisy w protokole rokowań z dnia 11.02.2011 r.  oraz akcie notarialnym sprzedaży lokalu przez gminę z dnia 19.04.2011 r.

W przypadku nabycia lokalu mieszkalnego z zasobów komunalnych                            na preferencyjnych warunkach (tj. z zastosowaniem bonifikaty od ceny sprzedaży lokalu) obowiązują określone ustawą z dnia 21.08.1997 r. o gospodarce nieruchomościami – reguły                i warunki dalszego rozporządzania lokalem.

Zgodnie z art. 68 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomościami, jeżeli nabywca lokalu mieszkalnego przed upływem 5 lat od jego nabycia zbył go lub wykorzystał na inne cele niż cele uzasadniające udzielenie bonifikaty, zobowiązany jest do zwrotu kwoty równej udzielonej bonifikacie po jej waloryzacji.

Przepisu art. 68 ust. 2 nie stosuje się m.in. w przypadku  „..... sprzedaży lokalu mieszkalnego, jeżeli środki uzyskane z jego sprzedaży przeznaczone zostaną w ciągu 12 miesięcy na nabycie innego lokalu mieszkalnego albo nieruchomości przeznaczonej lub wykorzystanej na cele mieszkaniowe...” (art. 68 ust. 2a pkt 5)

Z literalnego brzmienia ww. artykułu wynika, że nabywca lokalu od gminy musi przeznaczyć całą kwotę uzyskaną ze sprzedaży lokalu na  nabycie innego lokalu mieszkalnego albo nieruchomości przeznaczonej lub wykorzystywanej na cele mieszkaniowe.

Znaczenie pojęcia „nabycie” zostało ściśle zdefiniowane w art. 4 pkt 3b u.g.n. - rozumiane jako czynność prawna, na podstawie której następuje przeniesienia własności nieruchomości lub przeniesienie albo ustanowienie prawa użytkowania wieczystego nieruchomości gruntowej. Przeznaczenie środków uzyskanych ze sprzedaży mieszkania np. na spłatę kredytów, wykończenie, remont lokalu nie mieści się w przesłankach ustawowych art. 68 ust. 2a pkt 5 – co potwierdza  ugruntowane w tym zakresie orzecznictwo sądowe.
Kwestia częściowego przeznaczenia uzyskanych środków na zakup innego lokalu była  przedmiotem uchwały Sądu Najwyższego z dnia 26.01.2012 r. (III CZP 87/11). 

W uzasadnieniu wyroku Sąd wskazał, że rozwiązaniem zapewniającym realizację celu ustawy oraz pozwalającym na racjonalne zachowanie nabywcy, jest przyznanie mu prawa                do zatrzymania kwoty uzyskanej bonifikaty w takiej części, w jakiej pozostaje cena zapłacona   za nowy lokal do wysokości środków uzyskanych ze sprzedaży lokalu nabytego od gminy. Nabywca lokalu mieszkalnego z bonifikatą, który zbył ten lokal przed upływem pięciu lat     od daty nabycia, ma zatem obowiązek zwrotu części bonifikaty w wysokości proporcjonalnej    do kwoty uzyskanej ze zbycia, nie przeznaczonej na nabycie innego lokalu mieszkalnego.

Stanowisko to zostało powtórzone w uzasadnieniu wyroku  Sądu Najwyższego z dnia 05.07.2012 r. (V CSK 602/11) oraz późniejszych wyrokach Sądów Apelacyjnych                         w Warszawie z dnia 12.09.2012 r. (I ACa 543/12), w Gdańsku z dnia 24.01.2013 r.               (V ACa 926/12), w Katowicach z dnia 16.01.2013r. (I ACa 775/12) i z dnia 23.01.2013r .           (I ACa 855/12).

Sądy Apelacyjne dokonując wykładni celowościowej przepisu art. 68 ust.2a pkt 5 ustawy podzieliły pogląd Sądu Najwyższego wyrażony w ww. uchwale. 

W związku z wszczętym postępowaniem w sprawie zwrotu udzielonej przy sprzedaży lokalu bonifikaty – Pani Anna Kurowska  pismem  z dnia 07.01.2014 r. zwróciła się  z  prośbą  o wyrażenie zgody na odstąpienie od żądania zwrotu udzielonej  bonifikaty, uzasadniając powyższe sytuacją rodzinną i materialną oraz faktem, iż była przekonana, że pod pojęciem wykorzystania środków uzyskanych ze sprzedaży lokalu mieszkalnego mieszczą się również wydatki poniesione na remont mieszkania.

Wnioskodawczyni poinformowała, że decyzję o sprzedaży mieszkania podjęła            ze względu na zaistniałą sytuację rodzinną – potrzebę zakupu mniejszego mieszkania tylko    na jej potrzeby. Środki uzyskane ze sprzedaży mieszkania zostały przeznaczone na zakup mieszkania  o mniejszym metrażu oraz jego generalny remont, a problem zwrotu bonifikaty wyniknął z  niezrozumienia przepisów. Sytuacja finansowa nie pozwala Pani Annie Kurowskiej  na spłatę tak dużej należności. Obecnie źródłem utrzymania trzech osób jest jej emerytura. Mając na uwadze okoliczności przedmiotowej sprawy oraz fakt, iż sprzedaży mieszkania  nie towarzyszyły względy komercyjne - rozważono zastosowanie przepisu art. 68 ust. 2c ustawy o gospodarce nieruchomościami, który stanowi: „Właściwy organ może odstąpić od żądania zwrotu udzielonej bonifikaty,  w innych przypadkach niż określone         w ust. 2a, za zgodą odpowiednio wojewody, rady lub sejmiku.”

Opisana wyżej sytuacja nie mieści się w art. 68 ust. 2a ustawy o gospodarce nieruchomościami, określającym zamknięty katalog „przypadków” ustawowo zwolnionych     ze zwrotu udzielonej bonifikaty, niezbędne jest więc uzyskanie zgody Rady Miejskiej            na odstąpienie od żądania zwrotu udzielonej bonifikaty.

Zwrotowi podlega kwota bonifikaty po waloryzacji. Waloryzacji dokonuje się przy zastosowaniu wskaźników cen towarów i usług konsumpcyjnych ogłaszanych przez Prezesa Głównego Urzędu Statystycznego, w drodze obwieszczeń, w Dzienniku Urzędowym Rzeczypospolitej Polskiej „Monitor Polski” (art. 227 ustawy z dnia 21.08.1997 r.                      o gospodarce nieruchomościami). Po dokonaniu waloryzacji na dzień 23.11.2012 r. udzielonej przy sprzedaży bonifikaty ustalono kwotę podlegającą zwrotowi w wysokości 183.484,87 zł, w tym:

· 182.809,24  zł   –  zwaloryzowana bonifikata, udzielona od ceny sprzedaży lokalu

· 675,63 zł  – zwaloryzowana bonifikata, udzielona od pierwszej opłaty z tytułu udziału w użytkowaniu wieczystym gruntu. 

          Zasadne jest żądanie zwrotu części udzielonej bonifikaty po jej waloryzacji -                 w wysokości proporcjonalnej do kwoty uzyskanej ze zbycia, nie przeznaczonej na nabycie innego lokalu mieszkalnego. Lokal mieszkalny przy ul. Jagiellońskiej 51/1  został sprzedany za kwotę 195.000,00 zł. Lokal mieszkalny położony przy ul. Keplera 8/12 został kupiony       za kwotę 165.000,00 zł. Kwota, która nie została wydatkowana na zakup innego lokalu tj. 30.000,00 zł -  stanowi 15,38%.

W związku z powyższym zwrotowi – odstąpieniu od żądania zwrotu podlega 15,38% kwoty równej udzielonej bonifikacie po jej waloryzacji, tj. 28.219,97 zł.

