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Znaczenie zmiany art. 68 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami dla praktyki notarialnej

W dniu 27 pazdziernika 2007 roku weszta w zycie zmiana ustawy
o gospodarce nieruchomosciami (dalej: u.g.n.) uchwalona ustawa z dnia
24 sierpnia 2007 roku o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami
oraz o zmianie niektérych innych ustaw (Dz.U. Nr 173, poz. 1218).

Przedmiotem niniejszych rozwazan bedzie instytucja zwrotu przez
nabywce bonifikaty uzyskanej przy zakupie nieruchomosci 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 pézn. zm.).

Prima vista zauwazy¢ nalezy, ze kwestia zwrotu bonifikaty poprzez
kolejne zmiany przedmiotowe]j ustawy podlegala coraz to wigkszemu
[ygoryZmowi.

Przesledzmy zatem kolejne jej etapy.

W pierwotnej wersji ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce
nieruchomosciami (Dz.U. Nr 115, poz. 741) art. 68 ust. 2 brzmial na-
stepujaco:

,»Wlasciwy organ moze zada¢ zwrotu kwoty rownej udzielonej bo-
nifikacie po jej rewaloryzacji, jezeli nabywca nieruchomosci przed upty-
wem 10 lat liczac od dnia jej nabycia, zbyt lub wykorzystat nieruchomosé
na inne cele niz wymienione w ust. 1 pkt 1-3 1 7. Nie dotyczy to zbycia
na rzecz osoby bliskiej.”
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Podkresli¢ wypada, ze obowiazek zwrotu przyznanej bonifikaty byt
obowiazkiem fakultatywnym, a zatem organ mogt, a nie musiat zada¢
zwrotu przyznanej nabywcy bonifikaty. W pierwotnym tekscie ustawy
byt przewidziany jednolity termin dziesigcioletni, w czasie ktorego istniata
mozliwos¢ zadania zwrotu bonifikaty, ktory pozniej ulegnie modyfikacji.

Ustawodawca wytaczyt tez mozliwo$¢ zadania zwrotu bonifikaty
w przypadku, gdy zbycie nieruchomosci nastgpowalo na rzecz osoby
bliskiej. Kto jest osoba bliska w rozumieniu ustawy, wyjasnia ,,stowni-
czek” zawarty w art. 4 pkt 13, ktory do osob bliskich zalicza zstepnych,
wstepnych, rodzenstwo, dzieci rodzenstwa, matzonka, osoby przyspo-
sabiajace 1 przysposobione oraz osobe, ktdra pozostaje ze zbywca fak-
tycznie we wspolnym pozyciu. Krag oséb uznawanych za bliskie nie ulegt
zmianie przez caly czas obowiazywania ustawy.

W dniu 15 lutego 2000 r. weszta w zycie uchwalona ustawa z dnia
7 stycznia 2000 roku o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami
oraz innych ustaw (Dz.U. Nr 6, poz. 70) zmiana modyfikujaca przepis
art. 68 ust. 2 w zakresie okresu czasu, po ktorym organ moégl zadad
zwrotu przyznanej bonifikaty. W przypadku nieruchomosci gruntowe;j
pozostawiono okres 10 lat, za§ w przypadku nieruchomosci lokalowe;j
okres ten skrocono o potowe, do lat pigciu.

Przepis ten po zmianie miat bowiem nastgpujaca tresé.

»Art. 68. 2. Wlasciwy organ moze zada¢ zwrotu kwoty rownej
udzielonej bonifikacie po jej rewaloryzacji, jezeli nabywca nieruchomosci
przed uplywem 10 lat, liczac od dnia jej nabycia, zbyt lub wykorzystat
nieruchomos$¢ na inne cele niz wymienione w ust. 1 pkt 1-3 lub przed
uptywem 5 lat na inne cele niz wymienione w ust. 1 pkt 7. Nie dotyczy
to zbycia na rzecz osoby bliskiej.”

Kolejna zmiana do tresci art. 68 ust. 2 wprowadzona zostata w dniu
22 wrzesnia 2004 roku ustawa z dnia 28 listopada 2003 roku o zmianie
ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami oraz o zmianie niektorych innych
ustaw (Dz.U. Nr 141, poz. 1492). Sprowadzata si¢ ona do kolejnego
obostrzenia regulacji dotyczacej zwrotu bonifikaty. Obowiazek zwrotu
bonifikaty przez nabywce, ktory zbyt nieruchomos¢ Iub wykorzystat na
inne cele niz cele uzasadniajace udzielenie bonifikaty przed uptywem 10
lat od dnia nabycia, a w przypadku nieruchomosci stanowiacej lokal
mieszkalny przed uptywem 5 lat, jest obligatoryjny, a zwrot nast¢puje na
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zadanie wlasciwego organu. Do poprzednio przyjetej juz regulacji, ze
zwrot bonifikaty nie nastgpuje, gdy zbycie nastgpuje na rzecz osoby bliskiej,
dodano dwie regulacje objgte przepisem art. 68 ust. 2a pkt 2 1 3, to jest
w przypadku zbycia:

2) pomiedzy jednostkami samorzadu terytorialnego,

3) pomigdzy jednostkami samorzadu terytorialnego i Skarbem Panstwa

Przepis ten miat nastepujaca tresé:

»Art. 68. 2. Jezeli nabywca nieruchomos$ci zbyt nieruchomo$¢ lub
wykorzystal ja na inne cele niz cele uzasadniajace udzielenie bonifikaty,
przed upltywem 10 lat liczac od dnia jej nabycia, a w przypadku nieru-
chomosci stanowiacej lokal mieszkalny przed uptywem 5 lat, jest zobo-
wiazany do zwrotu kwoty rownej udzielonej bonifikacie po jej rewalo-
ryzacji. Zwrot nastgpuje na zadanie wlasciwego organu.”

2a. Przepisu ust. 2 nie stosuje si¢ w przypadku zbycia:

1) na rzecz osoby bliskiej,

2) pomigdzy jednostkami samorzadu terytorialnego,

3) pomigdzy jednostkami samorzadu terytorialnego i Skarbem Pan-
stwa.”

Wreszcie ostatnia regulacja, ktora weszta w zycie 22 pazdziernika
2007 roku i wprowadzita bardzo istotne zmiany podmiotowe i przedmio-
towe w zakresie zwrotu udzielonej bonifikaty. Obecnie obowiazujace
brzmienie art. 68 ust. 2 i 2a oraz dodanych ust. 2b i 2¢ przedstawia si¢
nastepujaco:

»Art. 68. 2. Jezeli nabywca nieruchomos$ci zbyt nieruchomo$¢ lub
wykorzystat ja na inne cele niz cele uzasadniajace udzielenie bonifikaty,
przed uptywem 10 lat, a w przypadku nieruchomosci stanowiacej lokal
mieszkalny przed uptywem 5 lat, liczac od dnia nabycia, jest zobowigzany
do zwrotu kwoty réwnej udzielonej bonifikacie po jej rewaloryzacji. Zwrot
nastgpuje na zadanie wlasciwego organu.

2a. Przepisu ust. 2 nie stosuje si¢ w przypadku:

1) zbycia na rzecz osoby bliskiej, z zastrzezeniem ust. 2D,

2) zbycia pomigdzy jednostkami samorzadu terytorialnego,

3) zbycia pomigdzy jednostkami samorzadu terytorialnego i Skarbem
Panstwa,
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4) zamiany lokalu mieszkalnego na inny lokal mieszkalny albo nieru-
chomo$¢ albo nieruchomos$¢ przeznaczona lub wykorzystywana na cele
mieszkalne,

5) sprzedazy lokalu mieszkalnego, jesli srodki uzyskane z jego sprze-
dazy przeznaczone zostana w ciagu 12 miesigcy na nabycie innego lokalu
mieszkalnego albo nieruchomosci przeznaczonej lub wykorzystanej na
cele mieszkaniowe.

2b. Przepis ust. 2 stosuje si¢ odpowiednio do osoby bliskiej, ktora zbyta
lub wykorzystata nieruchomo$¢ na inne cele niz cele uzasadniajace udzielenie
bonifikaty, przed uptywem 10 lat, a w przypadku nieruchomosci stano-
wiacej lokal mieszkalny przed uptywem 5 lat, liczac od dnia pierwotnego
nabycia.

2¢c. Wiasciwy organ moze odstapi¢ od zadania zwrotu udzielonej
bonifikaty, w innych przypadkach niz okreslone w ust. 2a, za zgoda
odpowiednio wojewody, rady lub sejmiku.

Z powyzszej, nowej regulacji ustawowej wysnu¢ nalezy nast¢pujace
whnioski:

Po pierwsze, utrzymano nadal obligatoryjno$¢ zwrotu udzielonej
bonifikaty, a zgoda na jej niepobieranie moze wynika¢ jedynie z indywi-
dualnej decyzji wojewody, rady lub sejmiku.

Po drugie, rozszerzono katalog zwolnien o dwa bardzo istotne zwol-
nienia przedmiotowe. Mianowicie nabywca nie musi zwraca¢ udzielonej
mu bonifikaty w przypadku zamiany lokalu mieszkalnego na inny lokal
mieszkalny albo nieruchomo$¢ przeznaczong lub wykorzystywana na cele
mieszkaniowe. Musi tu mie¢ zatem miejsce umowa zamiany sporzadzona
oczywiscie w formie aktu notarialnego, przy czym przedmiotem zamiany
przez nabywcg moze by¢ jedynie lokal mieszkalny (stanowiacy odrgbna
nieruchomos$¢) zamieniany na inny lokal mieszkalny (takze stanowiacy
odrgbna nieruchomos¢) lub na nieruchomos¢ przeznaczona lub wyko-
rzystywana na cele mieszkaniowe. Z preferencji tej nie moze zatem
skorzysta¢ wlasciciel zabudowanej nieruchomosci gruntowej nabytej, np.
od gminy, bowiem zamieniajacy si¢ nabywca musi zamieniac jedynie lokal
mieszkalny. Druga z 0oso6b zamieniajacych si¢ moze dysponowac lokalem
mieszkalnym, nieruchomoscia zabudowana budynkiem mieszkalnym czy
tez — moim zdaniem — dziatka budowlana przeznaczona w planach za-
gospodarowania przestrzennego pod zabudoweg mieszkaniowa, bowiem
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dziatka taka spelnia kryterium ,,nieruchomosci przeznaczonej na cele
mieszkaniowe”.

Z preferencji, o ktorych powiedziano powyzej, korzysta¢ moze takze
nabywca lokalu mieszkalnego, ktory sprzedat taki lokal, a $rodki uzyskane
ze sprzedazy przeznaczone zostana w ciagu 12 miesigcy na nabycie innego
lokalu mieszkalnego albo nieruchomosci przeznaczonej lub wykorzysty-
wanej na cele mieszkaniowe. Sprzedajacy lokal ma zatem roczna karencjg
na nabycie innego lokalu lub nieruchomo$ci przeznaczonej na cele miesz-
kaniowe, podobnie jak to mialo miejsce w przypadku zawieszenia obo-
wiazku zaptaty podatku dochodowego od sprzedazy, jezeli kwota uzy-
skana ze sprzedazy byla wykorzystana w terminie 2 lat na nabycie innej
nieruchomosci. W przypadku niezachowania rocznego terminu sprzeda-
jacy nabywca bedzie zobowiazany do zwrotu bonifikaty

Zupetnie nowa regulacje stanowi zapis art. 68 ust. 2b u.g.n. przewi-
dujacy obowiazek zwrotu udzielonej nabywcy bonifikaty nie tylko przez
nabywce niebgdacego osoba bliska, ale takze i1 przez osobg bliska, ktora
zbyla nabyty od nabywcy lokal mieszkalny przed upltywem pigciu lat, a w
przypadku innej nieruchomosci przed uptywem 10 lat, liczac od dnia
pierwotnego nabycia.

Wprowadzajac ten przepis, ustawodawca chcial zapewne ukrocié
proceder zbywania przez nabywce nabytej z bonifikata nieruchomosci lub
lokalu na rzecz osoby bliskiej, ktora zaraz potem sprzedawata taka nie-
ruchomos$¢ lub lokal na rzecz ,,faktycznego” nabywcy, by w majestacie
prawa unikna¢ zwrotu udzielonej nabywcy bonifikaty.

Wydawa¢ by si¢ moglo, ze wspomniany przepis przetnie wszelkie
watpliwos$ci, jakie nasuwaja si¢ przy stosowaniu art. 68 ust. 2 u.g.n.
Niestety tak nie jest. Pojawia si¢ bowiem problem, czy zbycie przez
spadkobierce nabywcy rodzi obowiazek zwrotu przyznanej nabywcy
bonifikaty?

Na tak postawione pytanie odpowiedz twierdzaca dat Sad Najwyzszy
w uchwale z dnia 6 listopada 2002 r., III CZP 59/02 (OSNC 2003, nr 7-
8, poz. 101), wypowiadajac teze, ze: ,,Whasciwy organ moze zadac¢ zwrotu
kwoty réwnej udzielonej bonifikacie po jej rewaloryzacji, w wypadku
zbycia lokalu mieszkalnego przez osobg bliska spadkodawcy przed upty-
wem terminu okreSlonego w art. 68 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia
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1997 roku o gospodarce nieruchomosciami (Dz.U. Nr 115, poz. 741 ze
zm.) na rzecz osoby niebedacej bliska zbywcy w rozumieniu tej ustawy.”

Odmienny poglad zaprezentowat Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 25
pazdziernika 2006 r., III CSK 145/06, uznajac, ze obowiazek zwrotu
bonifikaty obciaza tylko pierwotnego nabywce, tj. tego, kto skorzystat
z bonifikaty. Za takim rozwiazaniem przemawia bowiem ochrona praw
nabytych nowego wiasciciela.

Prezentowany pierwszy poglad przez Sad Najwyzszy spotkat si¢
z krytyka wyrazona przeze mnie w glosie zamieszczonej w Rejencie z roku
2004, nr 1, s. 110-113". Argumenty podniesione w glosie znajduja w petni
zastosowanie na potrzeby niniejszego opracowania.

Przyja¢ bowiem nalezy, ze udzielona nabywcy bonifikata jest $cisle
zwiazana z jego osoba i obowiazek jej zwrotu nie przechodzi na spad-
kobiercow zmartego nabywcy. Za takim rozwiazaniem przemawia tez,
moim zdaniem, wyktadnia jezykowa art. 68 ust. 2a pkt 1, ktory wyraznie
stanowi, ze przepisu ust. 2, a wigc obowiazku zwrotu udzielonej boni-
fikaty, nie stosuje si¢ w przypadku zbycia (podkr. moje A.K.) na rzecz
osoby bliskiej, z zastrzezeniem ust. 2b.

Przepis wyraznie wskazuje, ze chodzi tu o zbycie na rzecz osoby
bliskiej w drodze czynno$ci prawnej zawartej inter vivos, a nie nabycie
nieruchomosci przez nabywce w drodze spadkobrania. Termin ,,zbycie”
ma tu znaczenie decydujace, bowiem cata procedura uruchamiana w celu
zwrotu udzielonej nabywcy bonifikaty ma miejsce dopiero wowczas, gdy
pierwotny nabywca dokona zbycia nabytej na preferencyjnych warun-
kach nieruchomosci lub lokalu mieszkalnego. Zbycie to musi by¢ zatem
zbyciem w drodze czynnosci prawnej, a zatem stosownego aktu nota-
rialnego, najczgsciej umowy darowizny. Spadkobierca jest wprawdzie
takze nabywca w drodze spadkobrania, nabycie to nie nastgpito jednak
w drodze ,,zbycia” przez pierwotnego nabywce.

Od dawna ugruntowany jest poglad, ze wszelkie ograniczenia nakta-
dane na dana osobg nalezy interpretowaé Scisle i nie moze mie¢ w takich
przypadkach zastosowania wyktadnia rozszerzajaca.

'A.Kosiba, Glosa do uchwaly Sqdu Najwyzszego z dnia 6 listopada 2002 r., 11l CZP
59/02, Rejent 2004, nr 1, s. 110-113.
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Wykladnia jezykowa wskazuje wyraznie, ze w art. 68 ust. 2 u.g.n.
chodzi $cisle o ,,nabywce nieruchomosci”, a nie o jego spadkobiercg, i to
nabywcg, ktory uzyskat nieruchomo$é w drodze ,,zbycia”, co powiedzia-
no wyzej. Uzyskana bonifikata ma $cisty zwiazek z osoba nabywcy, a jej
zwrot w przypadku niezachowania terminéw wymienionych w tym
przepisie dotyczy takze tylko nabywcy, a nie spadkobiercow nabywcy.

Analizujac powyzsze zagadnienie w odniesieniu do obowiazku zwrotu
udzielonej bonifikaty nabywcy przez jego spadkobiercéw, positkowo
wypada odnie$¢ si¢ do zagadnienia poruszajacego podobna materig, tj.
do korzystania przez gming z prawa pierwokupu w przypadku zbywania
przez spadkobiercg osoby bedacej uprzednim nabywca nieruchomosci od
Skarbu Panstwa lub gminy. Problem ten byl juz szeroko podnoszony
w doktrynie?, ktora praktycznie w calosci uznaje, ze ,,prawo pierwokupu
nie obejmuje sprzedazy nieruchomosci przez spadkobierce osoby, ktora
nabyta nieruchomos$¢ od Skarbu Panstwa lub gminy (...)"*. Podobne
stanowisko zajmuje G. Bieniek*i Z. Truszkiewicz’, ktorzy twierdza, ze
spadkobierca sprzedajacy whasnos$¢ dziatki niezabudowanej nie jest sprze-
dajacym, ktdéry nabyt uprzednio dziatke od Skarbu Panstwa czy gminy,
a zatem prawo pierwokupu przyshuguje jedynie wzgledem bezposredniego
nabywcy od Skarbu Panstwa lub gminy, nie dotyczy za$ ich nastgpcow
prawnych.

Wprowadzona przez ustawodawce ostatnia zmiana art. 68 ust. 2 u.g.n.
dokonata szeregu bardzo istotnych — takze z punktu widzenia praktyki
notarialnej — nowych uregulowan.

2 R.Sztyk, Prawo pierwokupu w mysl ustawy o gospodarce nieruchomosciami,
Rejent 1997, nr 12, s. 50-81; J. Gore cki, Prawo pierwokupu w ustawie o gospodarce
nieruchomosciami, Rejent 1998, nr 12, s. 37-62; Z. Truszkiewicz, Prawo pierwo-
kupu w swietle ustawy o gospodarce nieruchomosciami, Rejent 1998, nr 12, s. 196-221.
G.Bieniek,A.Hopfer,Z. Marmaj,E.Mzyk,R. Zréb ek, Komentarz do ustawy
o gospodarce nieruchomosciami, Zielona Gora 2000; M. Wolanin, Ustawa o gospo-
darce nieruchomosciami. Komentarz, Warszawa 1998; A. K osib a, Zakres prawa pier-
wokupu w ustawie o gospodarce nieruchomosciami, Rejent 2002, nr 7, s. 69-87.

3 M.Wolanin, Ustawa o gospodarce..., s. 262.

*G.Bieniek, A.Hopfer, ZMarmaj, EEMzyk, R.Zrobek, Komentarz do
ustawy..., t. 11, s. 87.

SZ.Truszkiewicz, Prawo pierwokupu..., s. 209.
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Z jednej strony wprowadzita obostrzenia, naktadajac na osobg bliska
obowiazek zwrotu udzielonej nabywcy bonifikaty, w przypadku zbycia
przez nia przedmiotowej nieruchomosci przed uptywem 10 lat, a w
przypadku zbycia lokalu mieszkalnego — 5 lat, liczac od dnia pierwotnego
nabycia. Z drugiej za$ strony wprowadzita preferencje przedmiotowe,
spetienie ktorych w okreslonym czasie powoduje zwolnienie z obowigz-
ku zwrotu udzielonej bonifikaty.

Wypada jedynie zatowac, ze ustawodawca ,,nie postawit kropki nad i”
w przypadku zbycia nieruchomosci przez spadkobiercow nabywcy, co
powoduje juz zar6wno niejednolite stanowisko judykatury, jak i rézne
poglady doktryny.

Problem zwrotu bonifikaty jest bardzo doniostym zagadnieniem spo-
fecznym, skomplikowanym takze pod wzgledem prawnym. Niniejszy artykut
jest jedna z pierwszych prob zmierzenia z ta trudna i doniosta materia.
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