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Rzecznik Praw Obywatelskich chciatby zwrdci¢ uwage Pana Ministra na problemy, ktore
pojawity si¢ na gruncie stosowania art. 68 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce
nieruchomos$ciami (tj. Dz. U. z 2004 r., nr 261, poz. 2603 ze zm.), zwiazane z jednej strony z
nieumieszczeniem w ustawie z dnia 24 sierpnia 2007 roku o zmianie ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami oraz zmianie niektérych innych ustaw (Dz. U. z 2007 r., nr 173, poz. 1218)
przepisOw intertemporalnych, z drugiej za$ z istniejacymi trudno$ciami we wlasciwym i
jednoznacznym odczytaniu intencji ustawodawcy, ktore legly u podstaw zlagodzenia

ograniczen zwiazanych z obrotem nieruchomo$ciami wykupionymi z zasobdéw publicznych.

Przepisy ustawy z dnia 24 sierpnia 2007 roku o zmianie ustawy o gospodarce
nieruchomo$ciami oraz niektorych innych ustaw wprowadzity do ustawy o gospodarce
nieruchomo$ciami nowa regulacje, przewidujaca zachowanie prawa do bonifikaty od ceny
nabycia lokalu mieszkalnego, a zamieszczona w art. 68 ust. 2a pkt 4 i 5. Zgodnie z wola
ustawodawcy nabywca nieruchomo$ci stanowiacej lokal mieszkalny, bedacej uprzednio
wtasnos$cia jednostki samorzadu terytorialnego badz Skarbu Panstwa, moze dokonaé zbycia
owej nieruchomos$ci na rzecz osoby trzeciej przed uptywem 5 lat liczac od dnia nabycia, nie
bedac zobowiazanym do zwrotu kwoty rownej udzielonej bonifikacie po jej waloryzacji, jezeli
dokona zamiany lokalu mieszkalnego na inny lokal mieszkalny albo nieruchomos¢
przeznaczona lub wykorzystywana na cele mieszkaniowe albo $rodki uzyskane ze sprzedazy
tego lokalu przeznaczone zostana w ciagu 12 miesiecy na nabycie innego lokalu mieszkalnego

albo nieruchomosci przeznaczonej lub wykorzystanej na cele mieszkaniowe.
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Ustawa z dnia 24 sierpnia 2007 roku weszta w zycie, stosownie do tresci art. 10, po uptywie
30 dni od dnia jej ogtoszenia, tj. w dniu 22 pazdziernika 2007 roku. Niestety ustawodawca nie
zawart w przedmiotowej ustawie zadnych unormowan o charakterze intertemporalnym.
Uchylenie sie przez ustawodawce od opracowania przepiséw przejsciowych spowodowato
powstanie pytania o charakterze zasadniczym, a mianowicie, jaki moment jest wtasciwy dla
rozpoczecia stosowania nowego prawa. Czy nastepuje to od momentu jego wejscia w zycie,
czy tez moze od jakiego$ innego momentu, wyznaczonego stosownym zdarzeniem. W
konsekwencji, mimo wyraznego oznaczenia daty wejscia w zycie uchwalonych przepiséw, nie
jest jasne, w jakim zakresie czasowym ma nastapi¢ zmiana w stosowaniu prawa. Dodatkowo
nie jest jasne, jakie kryteria poczatku, trwania i zakonczenia nalezy stosowa¢ do wyznaczania
granic poszczegdlnych sytuacji ,,w toku", jezeli tego nie zrobil sam ustawodawca [vide: F.
tetowska w ,,Prawo intertemporalne w orzecznictwie Trybunatu Konstytucyjnego i Sqdu

Najwyzszego ", s. 30, Warszawa 2008, Wolters Kluwer business|.

W omawianej sprawie pojawia si¢ zatem watpliwo$é¢, czy dodany ustawa nowelizujaca
przepis art. 68 ust. 2a pkt 5 znajduje zastosowanie tylko i wytacznie do sytuacji, w ktdrej
nabycie nieruchomosci od jednostki samorzadu terytorialnego badz Skarbu Panstwa nastapito
po dacie wejscia w zycie owego przepisu tj. po dniu 21 pazdziernika 2007 roku, czy tez mozna
go réwniez stosowaé wowczas, gdy nabycie co prawda nastapito przed dniem 22 pazdziernika
2007 roku, jednak zbycie owej nieruchomos$ci na rzecz osoby trzeciej miata miejsce juz w

dacie obowiazywania znowelizowanych przepisow.

Powyzszy stan rzeczy powoduje, iz uczestnicy obrotu, ktérych dziatania prawne objcte sa
dyspozycja przedmiotowej normy, znajduja si¢ w stanie niepewnosci co do obowiazujacego
ich prawa. Nie jest jasne, czy zbywajac, nabyty od jednostki samorzadu terytorialnego lub
Skarbu Panstwa przed 22 pazdziernika 2007 roku lokal i przeznaczajac uzyskane ta droga
srodki na cele mieszkaniowe utraca oni prawo do bonifikaty, czy tez je zachowaja. Réwniez
jednostki samorzadu terytorialnego maja problem z zajeciem jednoznacznego stanowiska w tej
kwestii, niejednokrotnie wzywajac strony do zwrotu kwoty stanowiacej réwnowartosé
udzielonej bonifikaty po waloryzacji. Niejasno$¢ ta prowadzi do sytuacji, w ktérej powstata na
tym tle miedzy stronami kwestia sporna moze zostaé rozstrzygnicta jedynie przez sad, ktory -
jako organ stosujacy prawo - zobligowany jest do usuwania przedmiotowych zaniechan
ustawodawcy de casu ad casu. Jednakze, powodowanie sytuacji, w ktorych wlasciciel chcac
skorzystaé¢ z przystugujacego mu prawa do rozporzadzanie swoja wlasnoscia, musi liczy¢ sie z
konieczno$cia dochodzenia swych praw wynikajacych z zachowania prawa do bonifikaty przed

sadem, powoduje zachwianie zaufania obywateli do ustawodawcy i do prawa.



W ocenie Rzecznika w przedmiotowej sprawie, chcac rozwiazaé problem prawa
wlasciwego, ktérego ustawa nie normuje, nalezy odwotaé sie do ogdlnych zasad prawa
miedzyczasowego skodyfikowanych w ustawie - Przepisy wprowadzajace kodeks cywilny
[vide: wyrok SN z 23 czerwca 1999 roku, I CKN 63/98, OSNC 2001/1/14; uchwata SN z 12
czerwca 2002 r., Il CZP 35/02, OSNC 2003/6/77; wyrok SN z 26 listopada 1999 r., 1l CKN
456/98, OSNC 2005/5/99; uchwata SN z 20 marca 2003 r., 111 CZO 4/03, OSNC 2003/12/162].

Zgodnie z art. XLIX § 1 przepisbw wprowadzajacych kodeks cywilny, do zobowiazan
powstatych przed dniem wejScia w zycie kodeksu cywilnego, stosuje sie przepisy tego
kodeksu, jezeli chodzi o skutki prawne zdarzen, ktére nastapity po dniu wejscia kodeksu w
zycie, a ktére nie sa zwiazane z istota stosunku prawnego. Z wyrazonej w tym przepisie reguty
intertemporalnej wyraznie widaé¢, iz punktem wyj$cia dla okre$lenia prawa wlasciwego jest
ustalenie daty powstania zobowiazania. Odnoszac te zasade do art. 68 ust. 2a pkt 5 ustawy o
gospodarce nieruchomosciami postawi¢ nalezy pytanie, czy zobowiazanie Ww postaci
obowiazku zwrotu kwoty rownej udzielonej bonifikacie aktualizuje sie z chwila nabycia przez
najemce lokalu nalezacego do jednostki samorzadu terytorialnego badz Skarbu Panstwa, czy
tez w dacie zbycia owego lokalu przez nabywce osobie trzeciej. W ocenie Rzecznika, tak
okre$lone zobowiazanie powstaje dopiero w momencie zbycia lokalu przez osobe zobligowana,
do zwrotu bonifikaty. Zwazywszy na fakt, iz warunkiem zastosowania nowych przepiséw jest
to, aby zdarzenie, z ktérego wynika okreslony skutek, nastapit po dniu wejscia w zycie ustawy
z dnia 24 sierpnia 2007 roku o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami oraz
niektorych innych ustaw, przyja¢ nalezy, iz niezaleznie od chwili, w ktérej nastapito nabycie
nieruchomosci od jednostki samorzadu terytorialnego lub Skarbu Panstwa, przepis art. 68 ust.
2a pkt 5 ustawy bedzie miat zastosowanie, jezeli zbycie na rzecz osoby trzeciej nastapito po

dniu 22 pazdziernika 2007 roku.

Ustawa z dnia 24 sierpnia 2007 roku o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz
niektorych innych ustaw nie rozstrzygnela rowniez sytuacji, w ktérej znajduja sie osoby
zwiazane z jednostka samorzadu terytorialnego lub Skarbem Panstwo umowa sprzedazy
zawierajaca, postanowienia stanowiace bezpos$rednie powtdrzenie brzmienia art. 68 ust. 2 i 2a
ustawy o gospodarce nieruchomosciami sprzed nowelizacji. Woéwczas strony umowy,
niezaleznie od istnienia korzystniejszych dla nich przepisow, ktore weszty w zycie z dniem 22
pazdziernika 2007 roku, zwiazane sa zapisami umownymi. Powyzszemu modglby zapobiec
zapis ustawowy stanowiacy o braku mozliwodci ksztattowania sytuacji nabywcy
nieruchomos$ci nalezacych do jednostki samorzadu terytorialnego Iub Skarbu Panstwa w

sposdb sprzeczny z zapisami ustawy. Rozwazana moze by¢ réwniez celowo$é wprowadzenia
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przepisu przejsciowego, ktory wskazywatby, iz umowy sprzedazy zawarte w okresie 5 lat
wstecz od dnia 22 pazdziernika 2007 roku, beda podlegaty rygorom okreSlonym w art. 68
ustawy o gospodarce nieruchomosciami w brzmieniu nadanym ustawa z dnia 24 sierpnia 2007

roku o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami oraz zmianie niektérych innych ustaw.

Nadto wskazaé nalezy, iz sama tre$¢ przepisu art. 68 ust. 2a pkt 4 i 5 ustawy o gospodarce
nieruchomo$ciami, nasuwa szereg watpliwosci. W skargach wptywajacych do Biura Rzecznika
Praw Obywatelskich sygnalizowane sa trudno$ci we wlasciwym odczytaniu intencji
ustawodawcy w zakresie uzytych przez niego pojec: ,.$rodki uzyskane z jego sprzedazy" oraz

,,cele mieszkaniowe".

Przypuszcza¢ mozna, iz nieprecyzyjnos$¢ w/w sformutowan miata na celu objecie dyspozycja
normy jak najwicksza ilo$¢ sytuacji. Jednakze w praktyce stosowania tych zapisow, pojawity sig
problemy z okre$leniem, czy ustawodawca mowiac o wykorzystaniu $rodkdéw uzyskanych ze
sprzedazy miat na mys$li konieczno$¢ rozdysponowania cato$ci kwoty, czy tez dopuszczat
mozliwos¢ przeznaczenia na cel mieszkaniowy jedynie jej czgéci. Bez watpienia, obowiazek zwrotu
kwoty stanowiacej rownowarto$¢ udzielonej bonifikaty po jej waloryzacji nie powstaje, gdy catosé
uzyskanych ze sprzedazy $rodkdw zostanie przeznaczona na nowa inwestycje w postaci nabycia
innego lokalu mieszkalnego albo nieruchomos$ci przeznaczonej lub wykorzystywanej na cele
mieszkaniowe. Niestety zaden z omawianych przepiséw nie pozwala juz, jednoznacznie
odpowiedzie¢ na pytanie, jaka cze$¢ owych srodkéw, ktdrymi dysponuje osoba, ktéra uprzednio
sprzedata lokal nabyty od jednostki samorzadu terytorialnego lub Skarbu Panstwa, musi by¢
wykorzystana na cele wskazane w pkt 5 omawianego artykutu, aby nie powstat obowiazek
wyrazony w art. 68 ust. 2 ustawy. Tymczasem w praktyce niejednokrotnie zdarzaja si¢ sytuacje, w
ktérych najemcy nabywajacy nieruchomos$¢ od jednostki samorzadu terytorialnego lub Skarbu
Panstwa, zmuszeni sa nastepnie, ze wzgledu na ciezka sytuacje materialna, do sprzedazy
przedmiotowego lokalu i zakup lokalu o mniejszej powierzchni. Co do zasady warto$¢ rynkowa

mniejszego lokalu jest nizsza niz warto$¢ nieruchomosci sprzedane;j.

Innym problemem, ktorego tre$¢ omawianego przepisu nie rozstrzyga jest to, czy koszt remontu
lokalu zakupionego na rynku wtérnym badz koszt wykonczenia nieruchomosci nabytej w stanie
surowym stanowi, koszt zwiazany z omawianym celem mieszkaniowym. Nie sa natomiast
odosobnionymi sytuacje, w ktérych nabywajac lokal o mniejszej powierzchni, z pozostatych
srodkow obywatele finansuja remont lokalu. Podejmujac przedmiotowa decyzjg chcieliby posiadaé
pewno$¢, iz podjete dziatania mieszcza sie w zakresie pojecia ,,cele mieszkaniowe" i nie spowoduja,

utraty prawa do bonifikaty.



Réwniez nie mozna jednoznacznie stwierdzi¢, czy sptata wczesniej zaciagnigtego kredytu na
budowe domu bedzie miescita sic w pojeciu, ktorym postuguje si¢ ustawodawca tj. nabycie innego
lokalu mieszkalnego albo nieruchomosci przeznaczonej lub wykorzystanej na cele mieszkaniowe w
okresie 12 miesigcy od daty sprzedazy. Zwazywszy, iz ustawodawca odnosi si¢ w art. 68 ust. 2a do
sytuacji przysztej, a nie przesztej tzn. mowi o przeznaczeniu $rodkow finansowych na nabycie
lokalu mieszkalnego albo nieruchomos$ci, a nie o ich wykorzystaniu, co prawda na cele
mieszkaniowe, ale zwiazane z wczesniejszymi zobowiazaniami tj. zaciagnictym kredytem,
watpliwym bytoby udzielenie twierdzacej odpowiedzi, w oparciu jedynie o wyktadni¢ literalna
przepisu. Odnoszac si¢ natomiast do wyktadni celowosciowej mozna staraé sie wywodzi¢, iz
przeznaczenie uzyskanej ze sprzedazy sumy na sptate uprzednio zaciagnietego kredytu na budowe

domu, spetnia warunki okres$lone w art. 68 ustawy.

Niestety redakcja w/w przepisu nie pozwala takze na okreslenie zakresu i rodzaju wydatkéw
mieszkaniowych, do poniesienia ktérych uprawniony jest adresat normy, nie narazajac si¢ na
konieczno$¢ zwrotu bonifikaty. Wskazuje sie na pojecie ,,wydatkow S$ciS§le zwiazanych z
osiagnieciem celu mieszkaniowego", jednakze jest to pojecie nieostre, np. watpliwym jest
zaliczenie do w/w celdw kosztéw posrednika nieruchomosci. Powstaje rowniez pytanie, czy
budowa domu na wczesniej zakupionej, z innych $rodkéw, dziatce bedzie uzasadniata zastosowanie
zwolnienia z obowiazku zwrotu bonifikaty. Przypuszcza¢ mozna natomiast, iz uwzgledniane winny

by¢ koszty notarialne, czy koszty wykonczenia lokalu zakupionego w stanie developerskim.

Nalezy réwniez zwroci¢ uwage na fakt, iz z brzmienia pkt 5 ust. 2a art. 68 ustawy o gospodarce
nieruchomodciami nie mozna jednoznacznie wywieS¢, czy obowiazek zwrotu kwoty réwnej
udzielonej bonifikacie po jej waloryzacji nie powstaje w sytuacji nabycia udziatu we
wspotwlasnosci nieruchomosci lokalowej lub budynkowej, badz utamkowej czesci spdtdzielczego
wlasno$ciowego prawa do lokalu. Niejasnym jest rowniez, czy dyspozycje w/w przepisu spetnia
nabycie nieruchomosci gruntowej, na ktérej w pdzniejszym czasie i z osobnych srodkéw zostanie

postawiony budynek mieszkalny.

Zwazywszy na powyzsze, celowym wydawaloby si¢ wprowadzenie definicji ustawowej

pojecia ,,cele mieszkaniowe".

Przedstawiona w niniejszym wystapieniu problematyka, z biegiem czasu zostanie zapewne
rozstrzygnigta, przynajmniej czesciowo, w judykaturze. Jednakze btednym jest przyjmowanie
za trafne stanowiska, zgodnie z ktorym ustawodawca jest uprawniony do przerzucania ci¢zaru
wlasciwego odczytywania intencji, jakie kierowaty nim w procesie tworzenia prawa, na sady

powszechne. Prowadzi to bowiem do sytuacji, w ktorej adresat normy pozostaje w stanie



niepewnosci co do konsekwencji podejmowanych przez niego dziatan, a znajdujacych swe
zréodto w art. 68 ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Przedmiotowa niepewnos$é¢ co do
prawa, brak mozliwosci tatwego i jednoznacznego wyinterpretowania z przepisOw norm
prawnych umozliwiajacych okreslenie nastepstw zbycia nieruchomosci uprzednio nalezacej do
jednostki samorzadu terytorialnego lub Skarbu Panstwa, wskazuje réwniez na naruszenie przez

ustawodawce regut wywodzacych sie z art. 2 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskie;j.

Majac na wzgledzie tre$¢ wnioskdw wplywajacych do Biura Rzecznika Praw
Obywatelskich, w ktérych obywatele opisuja trudno$ci powstate w praktyce stosowania art. 68
ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, w brzmieniu obowiazujacym od dnia 22 pazdziernika
2007 roku, z przykroScia nalezy stwierdzi¢, iz nie w peini zostat osiagnicty cel, jaki
przy$wiecat przeprowadzeniu nowelizacji, a mianowicie zwickszenie swobody obrotu na rynku

wtornym nieruchomos$ciami, wykupionymi z zasobdéw publicznych.

Dlatego tez, dziatajac na podstawie art. 16 ust. 2 pkt 1 ustawy z dnia 15 lipca 1987 roku o
Rzeczniku Praw Obywatelskich (tj. Dz. U. z 2001 r., nr 14, poz. 147) przekazuje Panu Ministrowi
powyzsze uwagi z prosba o zajecie stanowiska w sprawie, a jes$li podzieli Pan Minister
przedstawiona w niniejszym wystapieniu argumentacje, o spowodowanie podjecia prac nad

nowelizacja w omawianym zakresie ustawy o gospodarce nieruchomog$ciami.
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