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Znaczenie zmiany art. 68 ustawy o gospodarce
nieruchomo�ciami dla praktyki notarialnej

W dniu 27 pa�dziernika 2007 roku wesz³a w ¿ycie zmiana ustawy
o gospodarce nieruchomo�ciami (dalej: u.g.n.) uchwalona ustaw¹ z dnia
24 sierpnia 2007 roku o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomo�ciami
oraz o zmianie niektórych innych ustaw (Dz.U. Nr 173, poz. 1218).
Przedmiotem niniejszych rozwa¿añ bêdzie instytucja zwrotu przez

nabywcê bonifikaty uzyskanej przy zakupie nieruchomo�ci lub lokalu
mieszkalnego nabytego w trybie art. 68 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 roku o gospodarce nieruchomo�ciami (Dz.U. z 2004 r. Nr 261, poz.
2603 z pó�n. zm.).
Prima vista zauwa¿yæ nale¿y, ¿e kwestia zwrotu bonifikaty poprzez

kolejne zmiany przedmiotowej ustawy podlega³a coraz to wiêkszemu
rygoryzmowi.
Prze�led�my zatem kolejne jej etapy.
W pierwotnej wersji ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce

nieruchomo�ciami (Dz.U. Nr 115, poz. 741) art. 68 ust. 2 brzmia³ na-
stêpuj¹co:
�W³a�ciwy organ mo¿e ¿¹daæ zwrotu kwoty równej udzielonej bo-

nifikacie po jej rewaloryzacji, je¿eli nabywca nieruchomo�ci przed up³y-
wem 10 lat licz¹c od dnia jej nabycia, zby³ lub wykorzysta³ nieruchomo�æ
na inne cele ni¿ wymienione w ust. 1 pkt 1-3 i 7. Nie dotyczy to zbycia
na rzecz osoby bliskiej.�
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Podkre�liæ wypada, ¿e obowi¹zek zwrotu przyznanej bonifikaty by³
obowi¹zkiem fakultatywnym, a zatem organ móg³, a nie musia³ ¿¹daæ
zwrotu przyznanej nabywcy bonifikaty. W pierwotnym tek�cie ustawy
by³ przewidziany jednolity termin dziesiêcioletni, w czasie którego istnia³a
mo¿liwo�æ ¿¹dania zwrotu bonifikaty, który pó�niej ulegnie modyfikacji.
Ustawodawca wy³¹czy³ te¿ mo¿liwo�æ ¿¹dania zwrotu bonifikaty

w przypadku, gdy zbycie nieruchomo�ci nastêpowa³o na rzecz osoby
bliskiej. Kto jest osob¹ blisk¹ w rozumieniu ustawy, wyja�nia �s³owni-
czek� zawarty w art. 4 pkt 13, który do osób bliskich zalicza zstêpnych,
wstêpnych, rodzeñstwo, dzieci rodzeñstwa, ma³¿onka, osoby przyspo-
sabiaj¹ce i przysposobione oraz osobê, która pozostaje ze zbywc¹ fak-
tycznie wewspólnym po¿yciu. Kr¹g osób uznawanych za bliskie nie uleg³
zmianie przez ca³y czas obowi¹zywania ustawy.
W dniu 15 lutego 2000 r. wesz³a w ¿ycie uchwalona ustaw¹ z dnia

7 stycznia 2000 roku o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomo�ciami
oraz innych ustaw (Dz.U. Nr 6, poz. 70) zmiana modyfikuj¹ca przepis
art. 68 ust. 2 w zakresie okresu czasu, po którym organ móg³ ¿¹daæ
zwrotu przyznanej bonifikaty. W przypadku nieruchomo�ci gruntowej
pozostawiono okres 10 lat, za� w przypadku nieruchomo�ci lokalowej
okres ten skrócono o po³owê, do lat piêciu.
Przepis ten po zmianie mia³ bowiem nastêpuj¹c¹ tre�æ.
�Art. 68. 2. W³a�ciwy organ mo¿e ¿¹daæ zwrotu kwoty równej

udzielonej bonifikacie po jej rewaloryzacji, je¿eli nabywca nieruchomo�ci
przed up³ywem 10 lat, licz¹c od dnia jej nabycia, zby³ lub wykorzysta³
nieruchomo�æ na inne cele ni¿ wymienione w ust. 1 pkt 1-3 lub przed
up³ywem 5 lat na inne cele ni¿ wymienione w ust. 1 pkt 7. Nie dotyczy
to zbycia na rzecz osoby bliskiej.�
Kolejna zmiana do tre�ci art. 68 ust. 2 wprowadzona zosta³a w dniu

22 wrze�nia 2004 roku ustaw¹ z dnia 28 listopada 2003 roku o zmianie
ustawy o gospodarce nieruchomo�ciami oraz o zmianie niektórych innych
ustaw (Dz.U. Nr 141, poz. 1492). Sprowadza³a siê ona do kolejnego
obostrzenia regulacji dotycz¹cej zwrotu bonifikaty. Obowi¹zek zwrotu
bonifikaty przez nabywcê, który zby³ nieruchomo�æ lub wykorzysta³ na
inne cele ni¿ cele uzasadniaj¹ce udzielenie bonifikaty przed up³ywem 10
lat od dnia nabycia, a w przypadku nieruchomo�ci stanowi¹cej lokal
mieszkalny przed up³ywem 5 lat, jest obligatoryjny, a zwrot nastêpuje na
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¿¹danie w³a�ciwego organu. Do poprzednio przyjêtej ju¿ regulacji, ¿e
zwrot bonifikaty nie nastêpuje, gdy zbycie nastêpuje na rzecz osobybliskiej,
dodano dwie regulacje objête przepisem art. 68 ust. 2a pkt 2 i 3, to jest
w przypadku zbycia:
2) pomiêdzy jednostkami samorz¹du terytorialnego,
3) pomiêdzy jednostkami samorz¹du terytorialnego i SkarbemPañstwa
Przepis ten mia³ nastêpuj¹c¹ tre�æ:
�Art. 68. 2. Je¿eli nabywca nieruchomo�ci zby³ nieruchomo�æ lub

wykorzysta³ j¹ na inne cele ni¿ cele uzasadniaj¹ce udzielenie bonifikaty,
przed up³ywem 10 lat licz¹c od dnia jej nabycia, a w przypadku nieru-
chomo�ci stanowi¹cej lokal mieszkalny przed up³ywem 5 lat, jest zobo-
wi¹zany do zwrotu kwoty równej udzielonej bonifikacie po jej rewalo-
ryzacji. Zwrot nastêpuje na ¿¹danie w³a�ciwego organu.�
2a. Przepisu ust. 2 nie stosuje siê w przypadku zbycia:
1) na rzecz osoby bliskiej,
2) pomiêdzy jednostkami samorz¹du terytorialnego,
3) pomiêdzy jednostkami samorz¹du terytorialnego i Skarbem Pañ-

stwa.�
Wreszcie ostatnia regulacja, która wesz³a w ¿ycie 22 pa�dziernika

2007 roku i wprowadzi³a bardzo istotne zmiany podmiotowe i przedmio-
towe w zakresie zwrotu udzielonej bonifikaty. Obecnie obowi¹zuj¹ce
brzmienie art. 68 ust. 2 i 2a oraz dodanych ust. 2b i 2c przedstawia siê
nastêpuj¹co:
�Art. 68. 2. Je¿eli nabywca nieruchomo�ci zby³ nieruchomo�æ lub

wykorzysta³ j¹ na inne cele ni¿ cele uzasadniaj¹ce udzielenie bonifikaty,
przed up³ywem 10 lat, a w przypadku nieruchomo�ci stanowi¹cej lokal
mieszkalny przed up³ywem 5 lat, licz¹c od dnia nabycia, jest zobowi¹zany
do zwrotu kwoty równej udzielonej bonifikacie po jej rewaloryzacji. Zwrot
nastêpuje na ¿¹danie w³a�ciwego organu.
2a. Przepisu ust. 2 nie stosuje siê w przypadku:
1) zbycia na rzecz osoby bliskiej, z zastrze¿eniem ust. 2b,
2) zbycia pomiêdzy jednostkami samorz¹du terytorialnego,
3) zbycia pomiêdzy jednostkami samorz¹du terytorialnego i Skarbem

Pañstwa,
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4) zamiany lokalu mieszkalnego na inny lokal mieszkalny albo nieru-
chomo�æ albo nieruchomo�æ przeznaczon¹ lub wykorzystywan¹ na cele
mieszkalne,
5) sprzeda¿y lokalu mieszkalnego, je�li �rodki uzyskane z jego sprze-

da¿y przeznaczone zostan¹ w ci¹gu 12 miesiêcy na nabycie innego lokalu
mieszkalnego albo nieruchomo�ci przeznaczonej lub wykorzystanej na
cele mieszkaniowe.
2b. Przepis ust. 2 stosuje siê odpowiednio do osoby bliskiej, która zby³a

lubwykorzysta³anieruchomo�æna inneceleni¿celeuzasadniaj¹ceudzielenie
bonifikaty, przed up³ywem 10 lat, a w przypadku nieruchomo�ci stano-
wi¹cej lokal mieszkalny przed up³ywem 5 lat, licz¹c od dnia pierwotnego
nabycia.
2c. W³a�ciwy organ mo¿e odst¹piæ od ¿¹dania zwrotu udzielonej

bonifikaty, w innych przypadkach ni¿ okre�lone w ust. 2a, za zgod¹
odpowiednio wojewody, rady lub sejmiku.
Z powy¿szej, nowej regulacji ustawowej wysnuæ nale¿y nastêpuj¹ce

wnioski:
Po pierwsze, utrzymano nadal obligatoryjno�æ zwrotu udzielonej

bonifikaty, a zgoda na jej niepobieranie mo¿e wynikaæ jedynie z indywi-
dualnej decyzji wojewody, rady lub sejmiku.
Po drugie, rozszerzono katalog zwolnieñ o dwa bardzo istotne zwol-

nienia przedmiotowe. Mianowicie nabywca nie musi zwracaæ udzielonej
mu bonifikaty w przypadku zamiany lokalu mieszkalnego na inny lokal
mieszkalny albo nieruchomo�æ przeznaczon¹ lub wykorzystywan¹ na cele
mieszkaniowe. Musi tu mieæ zatemmiejsce umowa zamiany sporz¹dzona
oczywi�cie w formie aktu notarialnego, przy czym przedmiotem zamiany
przez nabywcê mo¿e byæ jedynie lokal mieszkalny (stanowi¹cy odrêbn¹
nieruchomo�æ) zamieniany na inny lokal mieszkalny (tak¿e stanowi¹cy
odrêbn¹ nieruchomo�æ) lub na nieruchomo�æ przeznaczon¹ lub wyko-
rzystywan¹ na cele mieszkaniowe. Z preferencji tej nie mo¿e zatem
skorzystaæ w³a�ciciel zabudowanej nieruchomo�ci gruntowej nabytej, np.
od gminy, bowiemzamieniaj¹cy siê nabywcamusi zamieniaæ jedynie lokal
mieszkalny. Druga z osób zamieniaj¹cych siê mo¿e dysponowaæ lokalem
mieszkalnym, nieruchomo�ci¹ zabudowan¹ budynkiem mieszkalnym czy
te¿ � moim zdaniem � dzia³k¹ budowlan¹ przeznaczon¹ w planach za-
gospodarowania przestrzennego pod zabudowê mieszkaniow¹, bowiem
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dzia³ka taka spe³nia kryterium �nieruchomo�ci przeznaczonej na cele
mieszkaniowe�.
Z preferencji, o których powiedziano powy¿ej, korzystaæ mo¿e tak¿e

nabywca lokalumieszkalnego, który sprzeda³ taki lokal, a �rodki uzyskane
ze sprzeda¿y przeznaczone zostan¹w ci¹gu 12miesiêcy na nabycie innego
lokalu mieszkalnego albo nieruchomo�ci przeznaczonej lub wykorzysty-
wanej na cele mieszkaniowe. Sprzedaj¹cy lokal ma zatem roczn¹ karencjê
na nabycie innego lokalu lub nieruchomo�ci przeznaczonej na cele miesz-
kaniowe, podobnie jak to mia³o miejsce w przypadku zawieszenia obo-
wi¹zku zap³aty podatku dochodowego od sprzeda¿y, je¿eli kwota uzy-
skana ze sprzeda¿y by³a wykorzystana w terminie 2 lat na nabycie innej
nieruchomo�ci. W przypadku niezachowania rocznego terminu sprzeda-
j¹cy nabywca bêdzie zobowi¹zany do zwrotu bonifikaty
Zupe³nie now¹ regulacjê stanowi zapis art. 68 ust. 2b u.g.n. przewi-

duj¹cy obowi¹zek zwrotu udzielonej nabywcy bonifikaty nie tylko przez
nabywcê niebêd¹cego osob¹ blisk¹, ale tak¿e i przez osobê blisk¹, która
zby³a nabyty od nabywcy lokal mieszkalny przed up³ywem piêciu lat, a w
przypadku innej nieruchomo�ci przed up³ywem 10 lat, licz¹c od dnia
pierwotnego nabycia.
Wprowadzaj¹c ten przepis, ustawodawca chcia³ zapewne ukróciæ

proceder zbywania przez nabywcê nabytej z bonifikat¹ nieruchomo�ci lub
lokalu na rzecz osoby bliskiej, która zaraz potem sprzedawa³a tak¹ nie-
ruchomo�æ lub lokal na rzecz �faktycznego� nabywcy, by w majestacie
prawa unikn¹æ zwrotu udzielonej nabywcy bonifikaty.
Wydawaæ by siê mog³o, ¿e wspomniany przepis przetnie wszelkie

w¹tpliwo�ci, jakie nasuwaj¹ siê przy stosowaniu art. 68 ust. 2 u.g.n.
Niestety tak nie jest. Pojawia siê bowiem problem, czy zbycie przez
spadkobiercê nabywcy rodzi obowi¹zek zwrotu przyznanej nabywcy
bonifikaty?
Na tak postawione pytanie odpowied� twierdz¹c¹ da³ S¹d Najwy¿szy

w uchwale z dnia 6 listopada 2002 r., III CZP 59/02 (OSNC 2003, nr 7-
8, poz. 101), wypowiadaj¹c tezê, ¿e: �W³a�ciwy organmo¿e ¿¹daæ zwrotu
kwoty równej udzielonej bonifikacie po jej rewaloryzacji, w wypadku
zbycia lokalu mieszkalnego przez osobê blisk¹ spadkodawcy przed up³y-
wem terminu okre�lonego w art. 68 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia
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1997 roku o gospodarce nieruchomo�ciami (Dz.U. Nr 115, poz. 741 ze
zm.) na rzecz osoby niebêd¹cej blisk¹ zbywcy w rozumieniu tej ustawy.�
Odmienny pogl¹d zaprezentowa³ S¹d Najwy¿szy w wyroku z dnia 25

pa�dziernika 2006 r., III CSK 145/06, uznaj¹c, ¿e obowi¹zek zwrotu
bonifikaty obci¹¿a tylko pierwotnego nabywcê, tj. tego, kto skorzysta³
z bonifikaty. Za takim rozwi¹zaniem przemawia bowiem ochrona praw
nabytych nowego w³a�ciciela.
Prezentowany pierwszy pogl¹d przez S¹d Najwy¿szy spotka³ siê

z krytyk¹wyra¿on¹ przezemniewglosie zamieszczonejwRejencie z roku
2004, nr 1, s. 110-1131.Argumenty podniesione w glosie znajduj¹ w pe³ni
zastosowanie na potrzeby niniejszego opracowania.
Przyj¹æ bowiem nale¿y, ¿e udzielona nabywcy bonifikata jest �ci�le

zwi¹zana z jego osob¹ i obowi¹zek jej zwrotu nie przechodzi na spad-
kobierców zmar³ego nabywcy. Za takim rozwi¹zaniem przemawia te¿,
moim zdaniem, wyk³adnia jêzykowa art. 68 ust. 2a pkt 1, który wyra�nie
stanowi, ¿e przepisu ust. 2, a wiêc obowi¹zku zwrotu udzielonej boni-
fikaty, nie stosuje siê w przypadku zbycia (podkr. moje A.K.) na rzecz
osoby bliskiej, z zastrze¿eniem ust. 2b.
Przepis wyra�nie wskazuje, ¿e chodzi tu o zbycie na rzecz osoby

bliskiej w drodze czynno�ci prawnej zawartej inter vivos, a nie nabycie
nieruchomo�ci przez nabywcê w drodze spadkobrania. Termin �zbycie�
ma tu znaczenie decyduj¹ce, bowiem ca³a procedura uruchamiana w celu
zwrotu udzielonej nabywcy bonifikaty ma miejsce dopiero wówczas, gdy
pierwotny nabywca dokona zbycia nabytej na preferencyjnych warun-
kach nieruchomo�ci lub lokalu mieszkalnego. Zbycie to musi byæ zatem
zbyciem w drodze czynno�ci prawnej, a zatem stosownego aktu nota-
rialnego, najczê�ciej umowy darowizny. Spadkobierca jest wprawdzie
tak¿e nabywc¹ w drodze spadkobrania, nabycie to nie nast¹pi³o jednak
w drodze �zbycia� przez pierwotnego nabywcê.
Od dawna ugruntowany jest pogl¹d, ¿e wszelkie ograniczenia nak³a-

dane na dan¹ osobê nale¿y interpretowaæ �ci�le i nie mo¿e mieæ w takich
przypadkach zastosowania wyk³adnia rozszerzaj¹ca.

1A. K o s i b a,Glosa do uchwa³y S¹du Najwy¿szego z dnia 6 listopada 2002 r., III CZP
59/02, Rejent 2004, nr 1, s. 110-113.
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Wyk³adnia jêzykowa wskazuje wyra�nie, ¿e w art. 68 ust. 2 u.g.n.
chodzi �ci�le o �nabywcê nieruchomo�ci�, a nie o jego spadkobiercê, i to
nabywcê, który uzyska³ nieruchomo�æ w drodze �zbycia�, co powiedzia-
no wy¿ej. Uzyskana bonifikata ma �cis³y zwi¹zek z osob¹ nabywcy, a jej
zwrot w przypadku niezachowania terminów wymienionych w tym
przepisie dotyczy tak¿e tylko nabywcy, a nie spadkobierców nabywcy.
Analizuj¹c powy¿sze zagadnienie w odniesieniu do obowi¹zku zwrotu

udzielonej bonifikaty nabywcy przez jego spadkobierców, posi³kowo
wypada odnie�æ siê do zagadnienia poruszaj¹cego podobn¹ materiê, tj.
do korzystania przez gminê z prawa pierwokupu w przypadku zbywania
przez spadkobiercê osoby bêd¹cej uprzednim nabywc¹ nieruchomo�ci od
Skarbu Pañstwa lub gminy. Problem ten by³ ju¿ szeroko podnoszony
w doktrynie2, która praktycznie w ca³o�ci uznaje, ¿e �prawo pierwokupu
nie obejmuje sprzeda¿y nieruchomo�ci przez spadkobiercê osoby, która
naby³a nieruchomo�æ od Skarbu Pañstwa lub gminy (...)�3. Podobne
stanowisko zajmuje G. Bieniek4 i Z. Truszkiewicz5, którzy twierdz¹, ¿e
spadkobierca sprzedaj¹cy w³asno�æ dzia³ki niezabudowanej nie jest sprze-
daj¹cym, który naby³ uprzednio dzia³kê od Skarbu Pañstwa czy gminy,
a zatemprawo pierwokupu przys³uguje jedyniewzglêdembezpo�redniego
nabywcy od Skarbu Pañstwa lub gminy, nie dotyczy za� ich nastêpców
prawnych.
Wprowadzona przez ustawodawcê ostatnia zmiana art. 68 ust. 2 u.g.n.

dokona³a szeregu bardzo istotnych � tak¿e z punktu widzenia praktyki
notarialnej � nowych uregulowañ.

2 R. S z t y k, Prawo pierwokupu w my�l ustawy o gospodarce nieruchomo�ciami,
Rejent 1997, nr 12, s. 50-81; J. G ó r e c k i, Prawo pierwokupu w ustawie o gospodarce
nieruchomo�ciami, Rejent 1998, nr 12, s. 37-62; Z. T r u s z k i e w i c z, Prawo pierwo-
kupu w �wietle ustawy o gospodarce nieruchomo�ciami, Rejent 1998, nr 12, s. 196-221.
G. B i e n i e k, A. H o p f e r, Z. M a r m a j, E. M z y k, R. ¯ r ó b e k, Komentarz do ustawy
o gospodarce nieruchomo�ciami, Zielona Góra 2000; M.Wo l a n i n, Ustawa o gospo-
darce nieruchomo�ciami. Komentarz, Warszawa 1998; A. K o s i b a, Zakres prawa pier-
wokupu w ustawie o gospodarce nieruchomo�ciami, Rejent 2002, nr 7, s. 69-87.

3 M.Wo l a n i n, Ustawa o gospodarce..., s. 262.
4 G. B i e n i e k, A. H o p f e r, Z. M a r m a j, E. M z y k, R. ¯ r ó b e k, Komentarz do

ustawy..., t. II, s. 87.
5 Z. T r u s z k i e w i c z, Prawo pierwokupu..., s. 209.
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Z jednej strony wprowadzi³a obostrzenia, nak³adaj¹c na osobê blisk¹
obowi¹zek zwrotu udzielonej nabywcy bonifikaty, w przypadku zbycia
przez ni¹ przedmiotowej nieruchomo�ci przed up³ywem 10 lat, a w
przypadku zbycia lokalu mieszkalnego � 5 lat, licz¹c od dnia pierwotnego
nabycia. Z drugiej za� strony wprowadzi³a preferencje przedmiotowe,
spe³nienie których w okre�lonym czasie powoduje zwolnienie z obowi¹z-
ku zwrotu udzielonej bonifikaty.
Wypada jedynie ¿a³owaæ, ¿e ustawodawca �nie postawi³ kropki nad i�

w przypadku zbycia nieruchomo�ci przez spadkobierców nabywcy, co
powoduje ju¿ zarówno niejednolite stanowisko judykatury, jak i ró¿ne
pogl¹dy doktryny.
Problem zwrotu bonifikaty jest bardzo donios³ym zagadnieniem spo-

³ecznym,skomplikowanymtak¿epodwzglêdemprawnym.Niniejszyartyku³
jest jedn¹ z pierwszych prób zmierzenia z t¹ trudn¹ i donios³¹ materi¹.


