Uchwata sktadu siedmiu sedziéw z dnia 11 kwietnia 2008 r., Il CZP
130/07

Prezes SN Tadeusz Erecinski (przewodniczgcy)
Sedzia SN Gerard Bieniek

Sedzia SN Stanistaw Dgbrowski

Sedzia SN Antoni Gorski (sprawozdawca)
Sedzia SN Iwona Koper

Sedzia SN Krzysztof Pietrzykowski

Sedzia SN Lech Walentynowicz

Sad Najwyzszy na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej w dniu 11 kwietnia
2008 r., przy udziale prokuratora Prokuratury Krajowej Jana Szewczyka, po
rozstrzygnieciu zagadnienia prawnego przedstawionego przez Rzecznika Praw
Obywatelskich we wniosku z dnia 17 pazdziernika 2007 r.:

,Czy pod pojeciem »nabywcy nieruchomos$ci« zawartym w art. 68 ust. 2
ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (jedn. tekst:
Dz.U. z 2004 r. Nr 261, poz. 2603 ze zm.) w brzmieniu sprzed nowelizacji
dokonanej ustawg z dnia 24 sierpnia 2007 r. 0 zmianie ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami oraz o zmianie niektérych innych ustaw (Dz.U. Nr 173, poz.
1218) nalezy rozumie¢, poza nabywcg pierwotnym, ktéry nabyt nieruchomos¢
lokalowg od Skarbu Panstwa badz jednostki samorzgdu terytorialnego, za kwote
réwng wartosci nieruchomosci pomniejszong o udzielong bonifikate, réwniez osobe
bliskg nabywcy, na rzecz ktérej nabywca pierwotny dokonat przeniesienia prawa
wtasnosci przed uptywem 5 lat liczgc od dnia jej nabycia, a w konsekwencji, czy
przewidziany w art. 68 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami obowigzek
zwrotu kwoty rownej udzielonej bonifikacie obcigza osobe bliskg nabywcy
pierwotnego, ktdra zbyta nieruchomosé lub wykorzystata jg na inne cele niz cele
uzasadniajgce udzielenie bonifikaty przed uptywem 5 lat od dnia jej nabycia przez
pierwotnego nabywce?”

podjat uchwate:



Nabywca nieruchomosci, o ktérym mowa w art. 68 ust. 2 ustawy z dnia
21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (jedn. tekst: Dz.U. z
2004 r. Nr 261, poz. 2603) przed jej zmiang ustawg z dnia 24 sierpnia 2007 r. o
zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz o zmianie niektérych
innych ustaw (Dz.U. Nr 173, poz. 1218), jest wytacznie kupujacy nieruchomos¢

od Skarbu Panstwa lub jednostki samorzadu terytorialnego.

Uzasadnienie

Rzecznik Praw Obywatelskich wnidst o podjecie uchwaty majgcej na celu
wyjasnienie rozbieznosci zaistniatych w orzecznictwie przy wyktadni i stosowaniu
art. 68 ust. 2 i 2a pkt 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r o gospodarce
nieruchomosciami (jedn. tekst: Dz.U. z 2004 r. Nr 261, poz. 2603 ze zm. — dalej:
,=U.9.n.”). Zgodnie z tym przepisem, w brzmieniu obowigzujgcym przed wejsciem w
zycie ustawy z dnia 24 sierpnia 2007 r. o zmianie ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami oraz o zmianie niektorych innych ustaw (Dz.U. Nr 173, poz. 1218
— dalej: ,ustawa nowelizacyjna”), jezeli m.in. nabywca nieruchomosci stanowigcej
lokal mieszkalny zbyt nieruchomos¢ lub wykorzystat jg na inne cele niz cele
uzasadniajgce udzielenie bonifikaty, przed uptywem 5 lat, liczgc od dnia jej nabycia,
jest zobowigzany do zwrotu kwoty réwnej udzielonej bonifikacie po jej waloryzaciji.
Jednakze, stosownie do art. 68 ust. 2a pkt 1 u.g.n., przepisu ust. 2 o zwrocie
bonifikaty nie stosuje sie w przypadku zbycia lokalu na rzecz osoby bliskie;j.

Zdaniem Rzecznika, w orzecznictwie Sgdu Najwyzszego pojawity sie
rozbieznosci na tle wykfadni okreslenia ,nabywca nieruchomosci”, uzytego w art. 68
ust. 2, ktérego rozumienie ma kluczowe znaczenie przy ustalaniu podmiotowego
zakresu obowigzku zwrotu bonifikaty. W uchwale z dnia 6 listopada 2002 r., 1l CZP
59/02 (OSNC 2003, nr 7-8, poz. 101) Sad Najwyzszy uznat, ze wiasciwy organ
moze zgdac zwrotu kwoty réwnej udzielonej bonifikacie, w wypadku zbycia lokalu
mieszkalnego przez osobe bliskg spadkodawcy przed uptywem terminu
okreslonego w art. 68 ust. 2 u.g.n. na rzecz osoby nie bedgcej osobg bliskg w
rozumieniu tej ustawy. Wskazat, ze obowigzek zwrotu udzielonej ulgi, adresowany
do nabywcy lokalu jako kontrahenta, nie wygasa w razie jego smierci, gdyz przepisy
ustawy o gospodarce nieruchomosciami nie dajg podstaw do wnioskowania o

niedziedzicznosci tego obowigzku, brak zatem podstaw do zwezenia pojecia



nabywcy okreslonego w art. 68 ust. 2 tej ustawy tylko do pierwotnego nabywcy.
Postugujac sie wyktadnig funkcjonalng uznat, ze nabywcg w rozumieniu tego
przepisu jest takze osoba bliska uprzywilejowanego nabywcy pierwotnego. Z kolei
w wyroku z dnia 25 pazdziernika 2006 r., [l CSK 145/06 (OSP 2008, nr 4, poz. 41)
przyjat, ze przewidziany w art. 68 ust. 2 u.g.n. obowigzek zwrotu bonifikaty obcigza
uprawnionego do jej uzyskania, ktéry uiscit cene uwzgledniajgcg udzielong
bonifikate. Opowiedziat sie za Scistym rozumieniem pojecia ,nabywca
nieruchomosci”, ograniczajgc je tylko do nabywcy pierwotnego, czyli
bezposredniego kontrahenta sprzedawcy nieruchomosci, co w konsekwenc;ji
prowadzi do wniosku, ze wkasciwy organ moze zgdac zwrotu bonifikaty tylko od tak
rozumianego nabywcy nieruchomosci, a nie od jego osoby bliskiej.

Zdaniem Rzecznika Praw Obywatelskich, podobnie scistym rozumieniem
~-nabywcy” kierowat sie Sgd Najwyzszy w uzasadnieniu uchwaty z dnia 9 grudnia
2005 r., Il CZP 112/05 (OSNC 2006, nr 11, poz. 184), przyjmujac, ze zwrot kwoty
réwnej bonifikacie w cenie sprzedazy udzielonej nabywcy nieruchomosci, o ktorym
mowa w art. 68 ust. 2 u.g.n., moze by¢ zabezpieczony hipotekg kaucyjna.
Whnioskodawca wskazat tez kilka spraw, w ktérych sgdy powszechne, nawigzujgc
do stanowiska Sgdu Najwyzszego wyrazonego w uchwale z dnia 6 listopada
2002 r., Il CZP 59/02, opowiedziaty sie za szerszym rozumieniem pojecia
»nabywca nieruchomosci”, przyjmujac, ze jest nim takze osoba bliska pierwotnego
nabywcy.

W tej sytuacji, zdaniem Rzecznika Praw Obywatelskich, istnieje potrzeba
dokonania przez Sgd Najwyzszy w sktadzie powiekszonym wyktadni okreslenia
»2nabywca nieruchomosci” uzytego w art. 68 ust. 2 u.g.n. w celu ujednolicenia
rozbieznej praktyki wystepujgcej na tle tego przepisu. Rzecznik opowiedziat sie za
Scistym rozumieniem pojecia ,nabywcy”, uznajac, ze nie obejmuje ono osoby
bliskiej pierwotnego nabywcy nieruchomosci. Trzeba dodac, ze podobne
stanowisko w tej kwestii zajmujg przedstawiciele doktryny.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

(-..) W petitum wniosku Rzecznik Praw Obywatelskich podat, ze chodzi o
podjecie uchwaty majgcej na celu wyjasnienie rozbieznosci w wyktadni art. 68 ust. 2
i 2a w wersji objetej tekstem jednolitym ustawy zawartym w Dzienniku Ustaw z
2004 r. Nr 261, poz. 2603 ze zmianami, co mogtoby sugerowac, ze wniosek
obejmuje takze zmiane dokonang ustawg z dnia 24 sierpnia 2007 r. Jednakze z



uzasadnienia wynika, ze tej zmiany wniosek nie dotyczy, a zatem trzeba przyjac, iz
chodzi o tres¢ art. 68 ust. 2 i 2a ustalong z dniem 22 wrze$nia 2004 r. ustawg z dnia
28 listopada 2003 r. o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz o
zmianie niektorych innych ustaw (Dz.U. z 2004 r. Nr 141, poz. 1492), ktérg
uwzglednia jednolity tekst ustawy zamieszczony w Dzienniku Ustaw z 2004 r. Nr
261, poz. 2603. Wedtug tej wersji przepisu, jezeli nabywca nieruchomosci zbyt
nieruchomos$¢ stanowigcy lokal mieszkalny lub wykorzystat jg na cele inne niz cele
uzasadniajgce udzielenie bonifikaty, przed uptywem pieciu lat, liczgc od jej nabycia,
jest zobowigzany, na zgdanie wtasciwego organu, do zwrotu kwoty rownej
udzielonej bonifikacie po jej waloryzacji. Przepisu tego nie stosuje sie w przypadku
zbycia na rzecz osoby bliskie;.

Z drugiej jednak strony, Rzecznik odwotat sie m.in. do uchwaty Sgdu
Najwyzszego z dnia 6 listopada 2002 r., a wiec wydanej na tle stanu prawnego
sprzed zmiany art. 68 dokonanej ustawg z dnia 28 listopada 2003 r. Z uzasadnienia
tej uchwaty wynika, ze odnosi sie ona do stanu prawnego obowigzujgcego w dacie
zawierania umowy sprzedazy lokalu mieszkalnego z dnia 30 sierpnia 1999 r.
Wowczas obowigzywat art. 68 ust. 2 u.g.n. w pierwotnym brzmieniu, zgodnie z
ktorym wtasciwy organ mégt zgdac zwrotu kwoty rownej udzielonej bonifikacie po jej
waloryzacji, jezeli nabywca nieruchomosci przed uptywem 10 lat, liczgc od dnia jej
nabycia, zbyt lub wykorzystat nieruchomosc¢ na cele inne niz wymienione w ust. 1
pkt 1-3 i 7. Nie dotyczy to zbycia na rzecz osoby bliskiej. Trzeba jednak podkreslic,
ze przy wszystkich réznicach wystepujacych miedzy tymi wersjami art. 68 ust. 2,
zasadnicza jego tres¢ pozostawata niezmienna: zbycie lokalu na rzecz osoby
bliskiej nie pociggato za sobg zwrotu udzielonej bonifikaty. Watpliwosci budzita
jedynie kwestia, czy przez ,nabywce nieruchomosci” powinno sie rozumiec tylko
nabywce pierwotnego, czy tez takze jego osobe bliska, ktéra nabyty od niego lokal
zbyta nastepnie osobie trzeciej. Nalezy zatem uznacé, ze w tej kwestii zmiany art. 68
ust. 2 u.g.n. dokonywane przed ogtoszeniem tekstu jednolitego ustawy w Dzienniku
Ustaw z 2004 r. nie miaty znaczenia, istniejg wiec przestanki do rozpoznania
wniosku Rzecznika Praw Obywatelskich o wyjasnienie rozbieznosci zaistniatych w
orzecznictwie na tle wykfadni tego przepisu. Watpliwosci te pogtebita ustawa
nowelizacyjna, ktérej mocg dodano do jego tresci ustep 2b, jednoznacznie

obcigzajgcy obowigzkiem zwrotu bonifikaty takze osobe bliskg pierwotnego



nabywcy, co czyni dodatkowo uzasadnionym rozstrzygniecie, czy taki obowigzek
istniat w stanie prawnym sprzed tej nowelizaciji.

Artykut 67 ust. 1 u.g.n. statuuje zasade, ze cene przeznaczonej do sprzedazy
nieruchomosci nalezgcej do Skarbu Panstwa lub samorzadu terytorialnego ustala
sie na podstawie jej wartosci. Wartosc¢ te okresla rzeczoznawca i na tej podstawie
podmiot sprzedajgcy ustala cene wywotawczg w pierwszym przetargu, nie nizszg
od wartosci. Zgodnie z art. 67 ust. 3 i 3a u.g.n., takze przy sprzedazy nieruchomosci
w drodze bezprzetargowej, cene nieruchomosci ustala sie w wysokosci nie nizszej
niz jej wartos¢. W art. 68 u.g.n. przewidziano wiele wyjgtkow od tej zasady ustalania
ceny zbywanej nieruchomosci, ktére, w ocenie ustawodawcy, usprawiedliwiajg
zastosowanie przywileju w postaci udzielenia bonifikaty cenowej. Jednym z tych
wyjatkow jest sprzedaz nieruchomosci jako lokalu mieszkalnego (art. 67 ust. 1 pkt
7), na tle ktorej powstato rozpoznawane zagadnienie prawne. W orzecznictwie
podkresla sie, ze ratio legis tego przepisu polega na utatwieniu zakupu lokalu przez
najemce, dla ktérego lokal ten stanowi centrum zyciowe, a najemca uzyskuje w ten
sposob stabilne zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych (por. wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 15 stycznia 2003 r., IV CKN 1637/00, nie publ., lub uchwata z
dnia 6 listopada 2002 r., Il CZP 59/02).

Realizacja tego celu nastepuje przez udzielenie nabywcy — dotychczasowemu
najemcy lokalu — upustu cenowego (bonifikaty) na sprzedawany lokal, przy czym
trzeba podkresli¢, ze stosowane tg drogg obnizki cen sg bardzo radykalne.
Oznacza to, ze w ten sposob dochodzi do przyznania kupujgcemu znacznego
przywileju finansowego i pomocy ze srodkéw publicznych. Ustawodawca, chcac
zapewnic, zeby pomoc ta byta wykorzystywana zgodnie z przeznaczeniem,
przewidziat okres karencji (poczatkowo 10 lat, a od dnia 15 lutego 2002 r. — 5 lat), w
ktérym mozliwe jest dochodzenie zwrotu udzielonej bonifikaty, jezeli nabywca zbyt
lub wykorzystat lokal na cel inny niz mieszkalny, z zastrzezeniem, ze nie dotyczy to
zbycia na rzecz osoby bliskiej. Ustawa zmieniajgca z dnia 28 listopada 2003 r.,
ktéra weszta w zycie z dniem 22 wrzesnia 2004 r., wprowadzita obowigzek zgdania
zwrotu tej bonifikaty. Trzeba zgodzi¢ sie z wnioskodawcg, ze — w kontekscie tego
obowigzku — zasadniczego znaczenia nabiera rozumienie uzytego w art. 68 ust. 2
u.g.n. sprzed nowelizacji dokonanej ustawg z dnia 24 sierpnia 2007 r. pojecia

,nabywca nieruchomosci”, zwtaszcza ze nie zostato ono w ustawie zdefiniowane.



Moze ono by¢ rozumiane trojako: w sensie scistym, jako okreslenie
kontrahenta sprzedawcy nieruchomosci skarbowej lub samorzgdowej, czyli
bezposrednio kupujgcego, a zatem tzw. nabywce pierwotnego, w sensie szerszym,
obejmujgcym takze spadkobiercow kupujgcego, oraz w sensie najszerszym, przez
zaliczenie do tej kategorii prawnej takze osob bliskich pierwotnego nabywcy, ktore
przed uptywem karencji zbyty nieruchomosc¢ na rzecz osoby trzeciej. Nalezy
podkresli¢, ze przedmiotem wniosku Rzecznika nie jest rozstrzyganie kwestii, czy
do kategorii ,nabywcoéw nieruchomosci” zalicza sie takze spadkobiercéw
kontrahenta umowy sprzedazy lokalu nalezgcego do Skarbu Panstwa lub
samorzadu, wobec czego nie jest ona przedmiotem rozwazan. Wnioskodawca
oczekuje natomiast wyjasnienia watpliwosci powstatych w orzecznictwie, ktéry z
pozostatych wariantow interpretacyjnych art. 68 ust. 2 u.g.n. jest prawidtowy.

W znaczeniu potocznym bonifikata oznacza upust, obnizenie ceny. Zgodnie z
0g0lng zasadg wyktadni, takie rozumienie tego sformutowania nalezy generalnie
przyjac¢ na gruncie art. 68 ust. 2 u.g.n., gdyz brak podstaw do nadawania mu innej
tresci w sensie prawnym. Trzeba jednak zaznaczy¢, ze o ile w obrocie
powszechnym bonifikata ma charakter bezwzgledny, tzn. ze po zastosowaniu
obnizenia ceny na og6t nie mozna potem dochodzi¢ od kupujacego jej doptaty lub
uzupetnienia, o tyle na tle tego przepisu przybiera charakter wzgledny. W razie
zaistnienia warunkow przewidzianych w ustawie, udzielona bonifikata podlega
zwrotowi, a sprzedawca ma obowigzek dochodzenia kwoty rownej bonifikacie — po
jej zwaloryzowaniu. Nalezy podkresli¢, ze sformutowanie ustawy o ,zwrocie kwoty
réwnej bonifikacie” nie jest precyzyjne; w istocie nie chodzi tu o zwrot tej kwoty, lecz
0 uiszczenie dopfaty do rzeczywistej ceny zbywanej nieruchomosci, obnizonej na
skutek zastosowania bonifikaty.

Takie ujecie mechanizmu ,zwrotu” bonifikaty pozwala wstepnie stwierdzic, ze
— zgodnie z ogolnymi zasadami kontraktowania — strony mogg przewidzie¢ w
okreslonych wypadkach obowigzek doptaty ceny. Obowigzek ten spoczywa
wowczas jednak tylko na kupujacym lub ewentualnie na jego spadkobiercach jako
nastepcach prawnych pod tytutem ogoinym, nie moze zas — bez wyraznej
dyspozycji ustawowej — odnosic¢ sie do innych oséb. Przewidziana w art. 68 ust. 2
u.g.n. ustawowa bonifikata zwrotna oznacza zatem sprzedaz nieruchomosci po
cenie obnizonej pod warunkiem, ze nabywca nie zbedzie tej nieruchomosci w

okresie karencji na rzecz osoby trzeciej. Dokonanie takiej sprzedazy, a wiec



spetnienie sie warunku, rodzi obowigzek sprzedawcy dochodzenia od kupujgcego
doptaty ceny — po jej zwaloryzowaniu.

Konstatacja ta nie przesgdza jeszcze, rzecz jasna, odpowiedzi na
przedstawione do rozstrzygniecia zagadnienie prawne, istniejg bowiem donioste
wzgledy spoteczne, a zwtaszcza aksjologiczne, ktére przemawiajg za podjeciem
préby poszukiwania mozliwos$ci szerszego rozumienia pojecia ,nabywca
nieruchomosci’; chodzi o niezwezanie jego tresci tylko do kupujgcego
nieruchomos¢ skarbowg lub komunalng, ale o objecie tg kategorig takze osob
bliskich pierwotnego nabywcy. Takie ograniczenie semantyczne prowadzi do tego,
ze z przywileju bonifikaty korzysta¢ moze osoba bliska pierwotnego nabywcy i to
bez zadnych ograniczen. W szczegdlnosci moze ona dowolnie dysponowac
nieruchomoscig, bez obawy o narazenie sie na sankcje zwrotu bonifikaty. Tym
samym bytaby ona w sytuacji korzystniejszej od bezposredniego nabywcy
nieruchomosci, ktéry, zbywajgc jg na rzecz osoby trzeciej — spoza kregu oséb
bliskich — musi sie liczy¢ z obowigzkiem doptaty ceny do rzeczywistej jej wartoSci.
Dodatkowo trzeba uwzgledni¢, ze osoba bliska, w przeciwienstwie do najemcy —
pozniejszego pierwotnego nabywcy, najczesciej nie ponosita zadnych obcigzen z
tytutu eksploatacji przedmiotu najmu. Tym trudniej jest wiec zaakceptowacé ze
wzgleddw stusznosciowych sytuacje przejecia przez nig przywileju bonifikaty bez
zagrozenia obowigzkiem zwrotu zastosowanego upustu cenowego.

Jeszcze istotniejsze zastrzezenia natury aksjologicznej wzbudza mozliwos¢
wykorzystywania takiego uprzywilejowanego statusu przez osobe bliskg do
uprawiania swoistego handlu nabytym w ten sposéb lokalem i ,,zarabiania” —
kosztem srodkéw publicznych — na jego odprzedazy. Jednym z praktycznych
wymagan stawianych wyktadni jest dgzenie do zapobiegania tego typu naduzyciom
przy stosowaniu prawa; stad bierze sie postulat pod adresem interpretatora o
mozliwe ,uszczelnianie” obowigzujgcego stanu prawnego. Postulat ten spetnia
niewatpliwie stanowisko zajete w uzasadnieniu uchwaty z dnia 6 listopada 2002 r.,
[l CZP 59/02, w ktérym Sgd Najwyzszy — postugujac sie wyktadnig funkcjonalng —
przyjat, ze nabywcg w rozumieniu art. 68 ust. 2 u.g.n. jest takze osoba bliska
uprzywilejowanego nabywcy pierwotnego. Rozumiejgc intencje, jakie przyswiecaty
takiej wyktadni, nalezy jednak uznac, ze jest ona zbyt szeroka i idzie za daleko, a

tym samym nie mozna jej zaaprobowac z kilku powodow.



Po pierwsze, ustawa odrdznia wyraznie nabywce nieruchomosci, ktérym jest
kontrahent umowy sprzedazy nieruchomosci skarbowej lub komunalnej od osoby
bliskiej, zdefiniowanej w art. 4 pkt 13. Zgodnie z tym przepisem, w brzmieniu
ustalonym przez ustawe zmieniajgcg z dnia 28 listopada 2003 r., przez osobe bliskg
nalezy rozumiec¢ zstepnych, wstepnych, rodzenstwo, dzieci rodzenstwa, matzonka,
osoby przysposabiajgce i przysposobione oraz osobe, ktdéra pozostaje ze zbywca
faktycznie we wspolnym pozyciu. Tym samym utozsamianie tych podmiotéw z
nabywca narazatoby interpretatora na zarzut stosowania wyktadni preater legem, a
nawet contra legem, co czyni jg niedopuszczalng.

Po drugie, jak trafnie przyjat Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 25 pazdziernika
2006 r., Il CSK 145/06, nabycie prawa wtasnosci lokalu przez osobe bliskg rodzi
konieczno$¢ zapewnienia jej ochrony nabytego prawa, a wiec m.in. swobody
dalszego rozporzgdzania przedmiotem wiasnosci. Skorzystanie z tego uprawnienia
nie moze skutkowaé negatywnymi konsekwencjami majgtkowymi w postaci
obowigzku zwrotu kwoty rownej wysokosci udzielonej bonifikaty, jesli sankcja taka,
stanowigca niewatpliwg ingerencje w sfere prawa wiasnosci, nie zostata wyraznie
zastrzezona w ustawie (art. 64 ust. 2 i 3 Konstytuciji).

Po trzecie, przyjecie, ze w takiej sytuacji obowigzek zwrotu bonifikaty mimo

wszystko jednak powstaje, rodzi kolejne, trudne do rozwigzania problemy. Przede
wszystkim powstaje pytanie — kogo miatby ten obowigzek obcigzac: nabywce
pierwotnego, czy osobe bliskg, ktora dokonata dalszego zbycia lokalu. Pierwszy
nabywca moze nie mie¢ zadnego wptywu na podejmowane czynnosci przez takg
osobe, trudno bytoby zatem przypisa¢ mu odpowiedzialnos¢ za jej dziatania. Z kolei
osoba bliska nie zawsze staje sie beneficjentem udzielonej bonifikaty.
Z przytoczonej definicji ustawowej osoby bliskiej wynika, ze okres$lenie to obejmuje
szeroki krag osob, w tym relatywnie dalszych krewnych, jakimi sg np. dzieci
rodzenstwa. W praktyce nieodptatne przysporzenia na rzecz takich krewnych
bywaja rzadkoscia, jezeli zatem nabywca pierwotny zbyt na rzecz takiej osoby
nieruchomos¢ za cene rynkowa, a z kolei ona dokonata zbycia osobie trzeciej, to
obcigzanie w takiej sytuacji osoby bliskiej obowigzkiem zwrotu bonifikaty, bez
wyraznego upowaznienia ustawowego, trzeba bytoby uzna¢ za nieusprawiedliwione
i bezpodstawne.

Ewentualne opowiedzenie sie za wariantem interpretacyjnym, traktujgcym

osobe bliskg jako nabywce nieruchomosci w rozumieniu art. 68 ust. 2 u.g.n.,



pocigga za sobg dalsze komplikacje i watpliwosci; czy termin piecioletni liczy sie od
daty pierwotnego nabycia, czy od nabycia przez osobe bliskg, a takze — w razie
kolejnego zbywania lokalu — czy krgg os6b bliskich, zdefiniowany w ustawie, nalezy
odnosi¢ do pierwotnego nabywcy, czy do kolejnego zbywcy nieruchomosci. Brak
takze w tym przedmiocie regulacji ustawowej powoduje, ze proba ich
wyprowadzenia w drodze wyktadni spotkataby sie z uzasadnionym zarzutem
arbitralnosci, a nawet niedopuszczalnego, ze wzgledu na konstytucyjng zasade
podziatu wtadzy, zastepowania ustawodawcy.

Wszystko to sktania do powrotu na grunt wyktadni gramatycznej, ktéra
uzasadnia wniosek, ze tre$¢ okreslenia ,nabywca nieruchomosci”, o ktorym mowa
w art. 68 ust. 2 u.g.n., ogranicza sie do kupujgcego nieruchomosc¢ skarbowg lub
komunalng. Za przyjeciem takiego rozumienia tego pojecia przemawiajg dodatkowo
istotne argumenty natury systemowej i historycznej. Ustawa o0 gospodarce
nieruchomos$ciami postuguje sie tym pojeciem nie tylko w art. 68 ust. 2, ale takze w
innych przepisach. Szczegdlne znaczenie majg art. 73 ust. 6 i ust. 7 oraz art. 109
ust. 1 pkt 1 i ust. 3 pkt 1. Pierwszy z tych przepiséw odnosi sie do przekazania w
wieczyste uzytkowanie nieruchomosci z zastosowaniem bonifikaty. Zgodnie z nim,
jezeli osoba, ktorej oddano nieruchomos¢ w wieczyste uzytkowanie, przed uptywem
10 lat, liczac od dnia ustanowienia prawa, dokonata jego zbycia lub wykorzystata
nieruchomos$¢ na inne cele niz cele uzasadniajgce udzielenie bonifikaty, wtasciwy
organ wypowiada udzielong bonifikate. Jednakze — stosownie do ust. 7 pkt 1 —
przepisu tego nie stosuje sie w przypadku zbycia na rzecz osoby bliskiej. Z kolei art.
109 ust. 1 pkt 1, odnoszacy sie do prawa pierwokupu, stanowi, ze gminie
przystuguje prawo pierwokupu w przypadku sprzedazy niezabudowanej
nieruchomosci nabytej uprzednio od Skarbu Panstwa albo jednostek samorzadu
terytorialnego. Zgodnie jednak z ust. 3 pkt 1 tego przepisu, prawo pierwokupu nie
przystuguje, jezeli sprzedaz nieruchomosci lub prawa uzytkowania wieczystego
nastepuje na rzecz osob bliskich sprzedawcy.

Nie ulega watpliwosci, ze tres¢ tych przepisow nie pozwala na zastosowanie
rozszerzajgcej interpretacji, w wyniku ktérej mozna bytoby rozciggng¢ przewidziany
w nich obowigzek zwrotu bonifikaty z bezposrednich kontrahentéw Skarbu Panstwa
lub jednostki samorzadu terytorialnego na osoby bliskie tych kontrahentéw, albo na
zaliczenie oséb bliskich do kategorii ,nabywcow nieruchomosci”. Trzeba zatem

przyjac, ze — przy braku wyraznej dyspozycji ustawowej — nie ma podstaw, aby



temu pojeciu nadawac¢ odmienng tres¢ na gruncie art. 68 ust. 2 i 2a tego samego
aktu prawnego. Wychodzgc poza ramy ustawy o gospodarce nieruchomosciami,
warto dodac, ze podobny mechanizm zwrotu bonifikaty przewidziany zostat w
ustawie z dnia 29 lipca 2005 r. o przeksztatceniu prawa wieczystego uzytkowania w
prawo witasnosci nieruchomosci (Dz.U. Nr 175, poz. 1459). Zgodnie z art. 4 ust. 5
tej ustawy, organ, o ktérym mowa w art. 3 ust. 1, zgda zwrotu kwoty réwne;j
udzielonej bonifikacie po jej waloryzacji, jezeli osoba, na rzecz ktorej zostato
przeksztatcone prawo uzytkowania wieczystego w prawo wtasnosci nieruchomosci
przed uptywem 5 lat, liczgc od dnia przeksztatcenia, zbyta lub wykorzystata
nieruchomos$¢ na inne cele niz te, ktore stanowity podstawe udzielenia bonifikaty.
Nie dotyczy to zbycia na rzecz osoby bliskie] w rozumieniu art. 4 pkt 13 u.g.n. W
Swietle tej ustawy nie ma takze podstaw od rozciggniecia obowigzku zwrotu
bonifikaty na inne osoby, poza tg, na rzecz ktérej prawo uzytkowania wieczystego
zostato ustanowione.

Przeciwko przyjeciu rozszerzajgcej wyktadni pojecia ,nabywca nieruchomosci”
przemawia szczegolnie mocno argument natury historycznej, zaczerpniety z tresci
uzasadnienia projektu ustawy z dnia 24 sierpnia 2007 r. 0 zmianie ustawy o
gospodarce nieruchomos$ciami oraz o zmianie niektérych innych ustaw. W
uzasadnieniu tym motywowano konieczno$¢ zmiany art. 68 ust. 2 u.g.n. tym, ze
dotychczas obowigzujgce przepisy dotyczg jedynie pierwotnych nabywcow, co
oznacza, ze w razie dalszego zbycia nieruchomosci przez osobe bliskg, organ nie
ma mozliwosci wyegzekwowania naleznych kwot z tytutu udzielonej bonifikaty. Z
tego wzgledu zaproponowano zmiane art. 68 przez dodanie ust. 2b, zgodnie z
ktérym ustep 2 stosuje sie odpowiednio do osoby bliskiej, ktéra zbyta lub
wykorzystata nieruchomosé na inne cele niz uzasadniajgce udzielenie bonifikaty
przed uptywem 10 lat, a w przypadku nieruchomosci stanowigcej lokal mieszkalny
przed uptywem 5 lat, liczgc od dnia pierwotnego nabycia. Sejm uchwalit przepis w
projektowanej tresci, wprowadzajgc go do ustawy nowelizacyjnej z mocg
obowigzywania od dnia 22 pazdziernika 2007 r.

W doktrynie zwraca sie krytyczng uwage, ze dokonujgc wyktadni zbyt rzadko
siega sie do materiatow przygotowawczych, mimo ze zwykle dostarczajg one
istotnych argumentéw co do tego, jak rozumieé przepisy prawne. Z kolei w
orzecznictwie podkresla sie, ze chociaz intencje lub wola ustawodawcy nie mogg

przesgdzac tresci wyinterpretowanej z uchwalonego przepisu normy prawnej, to nie



powinno sie od tych motywow abstrahowac (por. wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia
16 stycznia 2007 r., IV CSK 290/07, nie publ., lub postanowienie Sadu
Najwyzszego z dnia 25 maja 2001 r., WA 15/01, OSNKW 2001, nr 9-10, poz. 81).
W kontekscie rozpoznawanego zagadnienia prawnego nabierajg one szczegdlnego
znaczenia, gdyz wyjasniajg wprost przyczyne dokonanej zmiany art. 68 u.g.n., a
tym samym posrednio pozwalajg prawidtowo ustali¢ sens i treS¢ normy prawne;j
sprzed dokonanej nowelizacji. Warto dodac, ze Sgd Najwyzszy w sktadzie zwyktym
zajagt stanowisko, iz obowigzek zwrotu kwoty rownej udzielonej bonifikacie cigzy na
osobie, ktora nabyta nieruchomos$¢ od gminy lub od Skarbu Panstwa, nie obcigza
zas jej osoby bliskiej (wyrok z dnia 7 lutego 2008 r., V CK 461/07, nie publ.).

Z podanych przyczyn Sad Najwyzszy w skfadzie powiekszonym opowiedziat
sie za scistym rozumieniem pojecia ,nabywca nieruchomosci’, uzytym w art. 68 ust.

2 u.g.n., orzekajgc jak w uchwale.



