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Rzecznik Praw Obywatelskich chciatby zwréci¢ uwage Pana Ministra na problem, ktory
pojawit sie na gruncie stosowania art. 68 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce
nieruchomo$ciami (tj. Dz. U. z 2004 r., nr 261, poz. 2603 ze zm.), dotyczacy trudno$ci we
wlasciwym i jednoznacznym odczytaniu intencji ustawodawcy, ktére legly u podstaw
natozenia na osoby bliskie pierwotnego nabywcy obowiazku zwrotu kwoty réwnej udzielonej
bonifikacie, w sytuacji, w ktérej osoba bliska dokonuje zbycia nieruchomosci lokalowej przed

uptywem 5 lat, liczac od dnia pierwotnego nabycia.

Przepisy ustawy z dnia 24 sierpnia 2007 roku o zmianie ustawy o gospodarce
nieruchomo$ciami oraz niektérych innych ustaw (Dz. U. z 2007 r., nr 173, poz. 1218)
wprowadzity do ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami nowa regulacjge, przewidujaca
odpowiednie stosowanie do osoby bliskiej pierwotnego nabywcy art. 68 ust. 2, a zamieszczona
w art. 68 ust. 2b ustawy. Zgodnie z wola ustawodawcy, osoba bliska pierwotnego nabywcy
nieruchomo$ci stanowiacej lokal mieszkalny, bedacej uprzednio wtasnosScia jednostki
samorzadu terytorialnego badz Skarbu Panstwa, na ktdora to osobg¢ zostal przeniesiony tytut
wlasnoéci lokalu, w my$l reguty wyrazonej w art. 68 ust. 2b, nie moze dokonaé zbycia owej
nieruchomo$ci na rzecz osoby trzeciej przed uptywem 5 lat liczac od dnia nabycia, nie bedac

zobowiazana do zwrotu kwoty rownej udzielonej bonifikacie po jej waloryzacji.

W omawianej sprawie pojawia si¢ zatem watpliwo$¢, czy dodany ustawa nowelizujaca

przepis art. 68 ust. 2b nalezy interpretowaé¢ w ten sposdb, ze osoba bliska, ktéra zbyta lub
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wykorzystata nieruchomo$¢ na inne cele niz cele uzasadniajace udzielenie bonifikaty, w
przypadku nieruchomosci stanowiacej lokal mieszkalny, przed uptywem 5 lat, liczac od dnia
pierwotnego nabycia, zawsze jest zobowiazana do zwrotu kwoty rownej udzielonej bonifikacie
po jej waloryzacji, tzn. nie znajduja w tym przypadku zastosowania wyjatki okre§lone w art.
68 wust. 2a, czy tez nalezy przedmiotowa regulacje odczytywaé lracznie z wyjatkami
okre§lonymi w art. 68 ust. 2a. Innymi stowy, czy osoba bliska w stosunku do pierwotnego
nabywcy dokonujaca zbycia nieruchomo$ci lokalowej przed uptywem 5 lat od dnia
pierwotnego nabycia na rzecz osoby bliskiej badz planujaca przeznaczenie w ciagu 12
miesigcy Srodkéw uzyskanych z jego sprzedazy na nabycie innego lokalu mieszkalnego albo
nieruchomo$ci przeznaczonej lub wykorzystanej na cele mieszkaniowe tudziez zamiany lokalu
mieszkalnego na inny lokal mieszkalny albo nieruchomo$¢ przeznaczona lub wykorzystywana
na cele mieszkaniowe, jest zwolniona z obowiazku zwrotu kwoty rdéwnej udzielonej

bonifikacie po jej waloryzacji.

Przedstawiony problem niejednokrotnie byt podejmowany na famach prasy. W tym miejscu
nalezy wskaza¢ chociazby na artykul ,,Darowanego z bonifikata nie sprzedasz nawet bratu”,
ktéry ukazat sie w ,, Rzeczpospolitej" z dnia 13 sierpnia 2009 roku. W powyzszym materiale
widnieje odwotanie do interpretacji Ministerstwa Infrastruktury, z ktérej ma wynikaé, ze w
razie Kkolejnego zbycia lokalu mieszkalnego (tj. zbycia przez osobg bliska pierwotnego
nabywcy) powstanie obowiazek zwrotu bonifikaty i nie ma zadnego znaczenia, to ze zbycie
nastapi migdzy osobami bliskimi. O wskazanych trudnosciach interpretacyjnych informuja
Rzecznika takze zgtaszajacy sie petenci. Z wnioskow wplywajacych do Biura Rzecznika
wynika, iz gminy wzywaja osoby bliskie pierwotnego nabywcy, ktore dokonaty zbycia lokalu
mieszkalnego przed uptywem 5 lat od dnia pierwotnego nabycia, do zwrotu kwoty udzielonej
bonifikaty po waloryzacji, niezaleznie od faktu spelnienia przez w/w osoby warunkéw
okredlonych w art. 68 ust. 2a ustawy, powotujac si¢ w tym zakresie na opini¢ uzyskana od

Ministra Infrastruktury.

Powstata na tle interpretacji art. 68 ust. 2b ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami
niejasno$¢ powoduje, iz uczestnicy obrotu, ktérych dzialania prawne objete sa dyspozycja
przedmiotowej normy, znajduja sie¢ w stanie niepewnosci, co do obowiazujacego ich prawa.
Niejasno$¢ ta prowadzi do sytuacji, w ktérej powstata na tym tle kwestia sporna moze zostac
rozstrzygnicta jedynie przez sad. Jednakze, powodowanie sytuacji, w ktorych wtasciciel chcac
skorzysta¢ z przystugujacego mu prawa do rozporzadzanie swoja wtasnos$cia, musi liczy¢ si¢ z
konieczno$cia dochodzenia swych praw, wynikajacych z zachowania prawa do bonifikaty

przed sadem, podwaza zaufanie obywateli do ustawodawcy i do prawa.
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W ocenie Rzecznika, w przedmiotowej sprawie tre$¢ art. 68 ust. 2 b nalezy odczytywaé w
ten sposob, iz osoba bliska pierwotnego nabywcy ma prawo uwolni¢ si¢ od obowiazku zwrotu

bonifikaty, w sytuacji, w ktorej spetnia warunki okreslone w art. 68 ust 2a.

Argumentujac powyzszy wniosek, w pierwszej KkolejnoSci trzeba rozwazy¢é zakres
przedmiotowy normy prawnej, wyrazonej w art. 68 ustawy, a zakazujacej nabywcy
pierwotnemu rozporzadzania przedmiotem wtasnos$ci w postaci lokalu mieszkalnego w $cisle
okreSlonym przedziale czasu. Aby wilasciwie zrekonstruowaé przedmiotowy zakaz, nalezy
mieé na wzgledzie zaréwno jednostke redakcyjna w postaci art. 68 ust. 2, jak i art. 68 ust. 2a
ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami. Ustawodawca okres$lit bowiem, iz nabywca
nieruchomosci zobowiazany jest do zwrotu kwoty réwnej udzielonej bonifikacie po jej
waloryzacji, jezeli zbyl nieruchomo$¢ lokalowa lub wykorzystal ja na cele inne niz cele
uzasadniajace udzielenie bonifikaty przed uptywem 5 lat, liczac od dnia nabycia. Jednocze$nie
ustawodawca wskazal, iz po stronie nabywcy nieruchomo$ci nie rodzi si¢ obowiazek zwrotu
bonifikaty w sytuacji, w ktérej zbycie nastapito na rzecz osoby bliskiej badz $rodki uzyskane
ze sprzedazy zostana przeznaczone Ww ciagu 12 miesigcy na nabycie innego lokalu
mieszkalnego albo nieruchomosci przeznaczonej lub wykorzystanej na cele mieszkaniowe albo
dojdzie do zamiany lokalu mieszkalnego na inny lokal mieszkalny, albo nieruchomos$¢
przeznaczona lub wykorzystana na cele mieszkaniowe. Zatem, regulacje wyrazone w ust. 2 i 2a
art. 68 ustawy sa immanentnie ze soba zwiazane. Brak jest mozliwosci konstruowania zasady

obowiazku zwrotu bonifikaty z pomini¢ciem okre$§lonych przepisami wyjatkow.

Podsumowujac, wskazana przez ustawodawce norma prawna wskazuje, ze pierwotny
nabywca nie moze zby¢, w okreslonym przez ustawodawce okresie czasu, nieruchomosci
lokalowej, poza sytuacjami wskazanymi jako wyjatki w art. 68 wust. 2a, pod sankcja

konieczno$ci zwrotu kwoty rownej udzielonej bonifikaty po jej waloryzacji.

W dalszej kolejnosdci nalezy odnie$é¢ si¢ do zapisu art. 68 ust. 2b ustawy o gospodarce
nieruchomodciami, w ktérym wskazano, ze przepis ust. 2 stosuje si¢ odpowiedni do osoby
bliskiej, ktéra zbyla lub wykorzystala nieruchomo$é 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 pierwotnego nabycia. Na podstawie
przedmiotowego przepisu nalezy zrekonstruowa¢ norme prawna statuujaca zakaz okreslonego
dziatania tym razem po stronie osoby bliskiej pierwotnego nabywcy oraz obejmujaca te osobe,
w przypadku podjecia dziatan pozostajacych w sprzecznosci z norma postepowania, sankcje. Z

zamieszczonego w art. 68 ust. 2b odwotania do ust. 2 wynika bezpos$rednio, ze osoba bliska
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pierwotnego nabywcy jest zobligowana do zwrotu kwoty réwnej udzielonej bonifikacie po jej
waloryzacji wowczas, gdy dokona zbycia nieruchomos$ci lokalowej lub wykorzysta ja na inne
cele niz cele uzasadniajace udzielenie bonifikaty przed uplywem 5 lat, liczac od dnia
pierwotnego nabycia. Jednak, art. 68 ust. 2 ustawy nie moze by¢ odczytywany i stosowany z
wyltaczeniem regut okresSlonych w ust. 2a, a zatem winien znalez¢ zastosowanie rowniez do

sytuacji rozporzadzenia nieruchomo$cia lokalowa przez osoba bliska nabywcy pierwotnemu.

Przeciwna od powyzszej interpretacja prowadzitaby do sytuacji, w ktérej w tych samych
okolicznosciach faktycznych odmiennie bylaby traktowana osoba pierwotnego nabywcy i
osoba bliska pierwotnemu nabywcy. Ustawodawca wyrazil wzgledem obu podmiotéw
jednoznaczny, w danym przedziale czasowym, zakaz okres$lonego postepowania. Jednoczes$nie
okreslit wyjatki od powyzszego zakazu. Proba interpretacji woli ustawodawcy prowadzaca do
wniosku, iz z okre$lonych w art. 68 ust. 2a ustawy wyjatkow moze korzystaé, nie narazajac si¢
na obowiazek zwrotu kwoty rownej udzielonej bonifikacie po jej waloryzacji, jedynie nabywca
pierwotny nieruchomosci stanowiacej lokal mieszkalny, bedacej uprzednio wtasnodcia
jednostki samorzadu terytorialnego badz Skarbu Panstwa, wskazywataby na naruszenie

wyrazonej w art. 32 Konstytucji PR zasady réwnosci.

Przedstawiona w niniejszym wystapieniu problematyka z biegiem czasu zostanie zapewne
rozstrzygnigta, przynajmniej czesciowo, w judykaturze. Jednakze za niewlasciwe nalezy uznad
stanowisko, zgodnie z ktorym ustawodawca jest uprawniony do przerzucania ci¢zaru
wtasciwego odczytywania intencji, jakie kierowaly 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
zrédto w art. 68 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami. Przedmiotowa niepewno$¢ 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 rowniez na naruszenie przez

ustawodawce regut wywodzacych sie z art. 2 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej.

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 ze zm.) przekazuj¢ Panu

Ministrowi powyzsze uwagi z prosba o zajecie stanowiska w sprawie.
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