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Rzeczpospolita z 29.01.2016

Kiedy trzeba zwrdci¢ ulge na lokal

Wyzbyecie si¢ zakupionego ze znaczna ulgg lokalu przed uplywem wyznaczonego ustawowo okresu tylko wtedy nie
uzasadnia utraty ulgi, kiedy wigze si¢ jedynie z zastapieniem zbywanego prawa analogicznym warto$ciowo i
funkcjonalnie.

Tak uznal Sad Najwyzszy w wyroku z 11 lutego 2015 r., I CSK 623/14.

Pozwana kupita w 2008 r. od miasta W. (powoda) dotychczas wynajmowany lokal mieszkalny, wyceniony na 328.650 zt.
Sprzedaz nastapita przy zastosowaniu 90 proc. bonifikaty i w rezultacie zaptacona przez pozwang cena lokalu wyniosta
33.648 zt. W umowie sprzedazy pozwana zobowigzala si¢ do zwrotu na zadanie powoda kwoty rownej zwaloryzowane;j
bonifikacie w wypadku zbycia lokalu mieszkalnego przed uptywem 5 lat od dnia nabycia. Zamieszczono w niej takze
zapis, ze kupujaca zostata poinformowana o wyjatkach od tego obowiazku, przewidzianych w art. 68 ust. 2a ustawy z 21
sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (u.g.n.).

W 2009 r. pozwana sprzedata kupiony od powoda lokal za 450 000 zt i 8 dni pozniej kupita nowe, mniejsze mieszkanie
za 365.000 zt + koszty dodatkowe (jak np. taksa notarialna). Zmiana mieszkania byta podyktowana potrzeba poprawy
warunkow bezpieczenstwa i zamieszkania blizej corki.

W 2011 r. powod wezwal pozwang do wplacenia rownowartosci udzielonej jej bonifikaty.

Sad okregowy wskazat na art. 68 ust. 2 u.g.n., ktory uzasadnia zadanie zwrotu bonifikaty w wypadku, kiedy nabywca
lokalu, korzystajacy przy jego zakupie z bonifikaty, zbywa ten lokal przed uptywem 5 lat. Jednak na podstawie art. 68
ust. 2a pkt 5 u.g.n. obowigzek zwrotu rownowartosci bonifikaty nie powstaje, jezeli nabywca $rodki uzyskane ze
sprzedazy lokalu mieszkalnego przeznaczy w ciggu 12 miesigcy na nabycie innego lokalu mieszkalnego albo
nieruchomosci przeznaczonej lub wykorzystywanej na cele mieszkaniowe. Sad ten opowiedziat si¢ za wyktadnia art. 68
ust. 2a pkt 5 u.g.n., zgodnie z ktéra przeznaczenie na nabycie innego lokalu mieszkalnego tylko czesci srodkow
uzyskanych ze sprzedazy mieszkania zakupionego z bonifikatg, uzasadnia zadanie zwrotu bonifikaty. Zwrotowi podlega
cze$¢ bonifikaty - odpowiadajaca proporcji, w jakiej pozostaje wartos¢ nowo zakupionego mieszkania do kwoty
uzyskanej ze zbycia lokalu zakupionego z bonifikatg. Sad ustalil, Ze pozwana na zakup nowego mieszkania przeznaczyta
83,08 proc. srodkéw otrzymanych ze sprzedazy lokalu nabytego od powoda, co oznacza, ze powinna zwroci¢ powodowi
jedynie odpowiednik 16,92 proc. wykorzystanej bonifikaty.

Po bezskutecznej apelacji pozwana wniosta skarge kasacyjna, zarzucajac btedna wyktadnie art. 68 ust. 2a pkt 5 u.g.n.
polegajaca na wadliwym przyjeciu, ze konieczne jest wykorzystanie calej kwoty uzyskanej ze sprzedazy lokalu nabytego
z bonifikatg, aby nie powstal obowigzek zwrotu jakiejkolwiek czgéci bonifikaty. Sad Najwyzszy nie uznat tego zarzutu za
zasadny.

Komentarz eksperta

Anna Glowka, radca prawny Warszawa Rodl & Partner

W razie zbywania nieruchomosci Skarbu Panstwa lub jednostki samorzadu terytorialnego wlasciwy organ moze w
przypadkach okreslonych w ustawie udzieli¢ nabywcy bonifikaty od jej ceny (np. gdy nieruchomos¢ sprzedawana jest na
cele mieszkaniowe albo osobom fizycznym i prawnym, ktore prowadza dziatalno$¢ charytatywna, kulturalna, lecznicza,
o$wiatowa, naukowg, badawczo-rozwojowa, na cele niezwigzane z dziatalnosciag zarobkowa, a takze organizacjom
pozytku publicznego na cel prowadzonej dziatalno$ci pozytku publicznego itp.). Udzielenie bonifikaty stanowi istotny
przywilej finansowy nabywcy nieruchomosci uzyskiwany kosztem srodkéw publicznych, stad réwniez ustawowe
obostrzenia dotyczace sprzedazy nieruchomos$ci nabytej z bonifikatg. Jezeli nabywca nieruchomosci zbyt jg lub
wykorzystat na inne cele niz uzasadniajgce udzielenie bonifikaty, przed uptywem 10 lat, a w przypadku nieruchomosci
stanowigcej lokal mieszkalny przed upltywem 5 lat, liczac od dnia nabycia, jest zobowigzany do zwrotu kwoty rownej
udzielonej bonifikacie po jej waloryzacji. Zwrot nastgpuje na zadanie wasciwego organu (art. 68 ust. 2 u.g.n.). Jednak
powyzszej regulacji nie stosuje si¢ m.in. w przypadku sprzedazy lokalu mieszkalnego, jesli srodki uzyskane z jego
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sprzedazy wykorzystane zostaty w ciggu 12 miesiecy na nabycie innego lokalu mieszkalnego albo nieruchomosci
przeznaczonej lub wykorzystanej na cele mieszkaniowe (art. 68 ust. 2a pkt 5 u.g.n.).

Problem, jaki ujawnit si¢ w komentowanej sprawie, dotyczy? tego, jak interpretowac art. 68 ust 2a pkt 5 u.g.n., jezeli na
nabycie nowego lokalu pozwana przeznaczyta tylko cze$¢ srodkéw uzyskanych ze sprzedazy lokalu nabytego od miasta.
Pozwana twierdzita, ze w takim przypadku nie jest obowigzana do zwrotu bonifikaty w jakiejkolwiek czesci.

Inaczej uznaly sady I i Il instancji oraz Sad Najwyzszy. Przepis ten nalezy rozumie¢ w ten sposob, ze osoba, ktdra
uzyskata wtasno$¢ lokalu mieszkalnego ze znaczna pomoca publiczng nie ma obowiagzku zwrotu tej pomocy wowczas,
kiedy rozporzadzita tym prawem w 5-letnim okresie karencji jedynie po to, aby uzyskac analogiczne prawo lepiej
odpowiadajace jej potrzebom i nie odniosta przy tym dodatkowych korzysci. Nie ma podstaw, aby rezygnowac z
domagania si¢ zwrotu bonifikaty, gdy na inny lokal wydatkowana zostanie tylko czes$¢ uzyskanej ze sprzedazy kwoty.
Oznaczatoby to bowiem, ze w sensie ekonomicznym ochronie podlegalby stan, w ktérym nabywca uzyskat ostatecznie
prawo do lokalu Iub nieruchomosci mieszkalnej z bonifikatg o wigkszym rozmiarze, a niewykluczone, ze catkowicie
nieodptatnie, badz z dodatkowym zyskiem, co nastgpito kosztem srodkéw publicznych.

Oznacza to, ze aby nie powstat obowigzek zwrotu bonifikaty, cena nabycia nowego lokalu musiataby zgadzac¢ si¢ z
wysokoscia srodkow uzyskanych ze sprzedazy lokalu nabytego od miasta. Oznaczatoby to konieczno$¢ poszukiwania
lokalu, ktorego warto$¢ bytaby identyczna, jak lokalu nabytego od miasta, co jest malo realne. Dlatego tez w uchwale z
26 stycznia 2012 r., [II CZP 87/11, Sad Najwyzszy przesadzil, ze nabywca lokalu mieszkalnego z bonifikata, ktéry zbyt
ten lokal przed uplywem 5 lat od dnia nabycia, ma obowiazek zwrotu jedynie czesci bonifikaty — w wysokosci
proporcjonalnej do kwoty uzyskanej ze zbycia, nieprzeznaczonej na nabycie innego lokalu mieszkalnego. Taka wyktadnia
art. 68 ust. 2a pkt 5 u.g.n. pozwala na stosowanie tego przepisu w sposob, ktory zapewnia realizacj¢ tego, aby pomoc
publiczna nie prowadzita do konieczno$ci podejmowania przez obywateli dzialan pozornych i sprzecznych z prawem.

Zrodto: http://www.rp.pl/Firma/301299989-Kiedy-trzeba-zwrocic-ulge-na-lokal.html/?template=restricted
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