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styczen 2004 r.

Glosa
do uchwaly Sadu Najwyzszego z dnia 6 listopada 2002 r.
III CZP 59/02!

Wiasciwy organ moze zada¢ zwrotu kwoty réwnej udzielonej bo-
nifikacie po jej rewaloryzacji, w wypadku zbycia lokalu mieszkal-
nego przez osobe¢ bliska spadkodawcy przed uplywem terminu
okreslonego w art. 68 ust. z ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospo-
darce nieruchomosciami (Dz.U. Nr 115 poz. 741 ze zm.) na rzecz
osoby nie bedacej bliska zbywcy w rozumieniu tej ustawy.

Glosowane orzeczenie zapadlo na tle nieskomplikowanego stanu fak-
tycznego.

Spadkodawczyni Zofia S. umowa z dnia 30 sierpnia 1999 r., sporza-
dzona w formie aktu notarialnego, nabylta od powodowej gminy odrebna
wilasnos¢ lokalu polozonego w Z. przy ul. L. nr 4 z udzieleniem jej 30%
bonifikaty od ustalonej ceny. Umowa zawierala, zgodnie z trescia art. 68
ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami
(Dz.U. Nr 115 poz. 741 z p6zn. zm.), zastrzezenie obowiazku zwrotu
kwoty udzielonej bonifikaty. Spadkobiercy Zofii S. darowali swoje udziaty
w tej nieruchomosci lokalowej wspotspadkobiercy pozwanego Mirostawa
S., ktéry umowa z dnia 19 kwietnia 2001 r. sprzedat ja osobie spoza kregu
jego bliskich w rozumieniu ustawy o gospodarce nieruchomosciami.
Pozwany odmdéwit zwrotu bonifikaty, a sad rejonowy oddalit powodztwo
gminy, stwierdzajac, ze prawo nabycia wlasnosci lokalu mieszkalnego w
trybie bezprzetargowym jest prawem $cisle zwiazanym z osoba spadko-
dawczyni 1 wskutek jej $mierci wygasto.

Apelacje od tego wyroku wniosta powodowa gmina, ktéra zarzucita
btedna wyktadni¢ i niewtasciwe zastosowanie art. 922 § 2 k.c. Przy jej

' OSNC 2003, nr 7-8, poz. 101.
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rozpatrywaniu wylonito si¢ zagadnienie prawne, ktore sad okregowy
przedstawit do rozstrzygnigcia Sadowi Najwyzszemu.

Rozwazajac niniejsza kwesti¢, Sad Najwyzszy doszedt do wniosku,
ze obowiazek zwrotu udzielonej ulgi, adresowany do nabywcy lokalu jako
kontrahenta, nie wygasa w razie jego $mierci. Przepisy ustawy o gospo-
darce nieruchomosciami nie daja podstaw do wnioskowaniu o niedzie-
dziczeniu tego obowiazku.

Zasada jest dziedziczenie praw i obowiazkow majatkowych, a wyla-
czenia zawarte w art. 922 § 2 k.c., jako stanowiace wyjatek, nie powinny
by¢ interpretowane rozszerzajaco. Wyktadnia ogolnego okreslenia spadku
zawartego w art. 922 § 1 k.c. prowadzi do wniosku, ze spadkiem jest
0got cywilnoprawnych praw i obowiazkow majatkowych osoby zmarte;j,
a takze pewne sytuacje prawne nie bedace podmiotowymi prawami ma-
jatkowymi o charakterze cywilnoprawnym, lecz traktowane w doktrynie
i orzecznictwie tak, jak odpowiednie prawa majatkowe, ktore przechodza
na spadkobiercow zmartego w drodze dziedziczenia. Podlegaja sukcesji
uniwersalnej takze prawa i obowiazki wynikajace z zawarte] umowy
sprzedazy nieruchomosci lokalowej. W konkluzji Sad Najwyzszy doszedt
do wniosku zawartego w sentencji uchwaly, stwierdzajac, ze ,,wlasciwy
organ moze zada¢ zwrotu kwoty réwnej udzielonej bonifikacie po jej
waloryzacji, w wypadku zbycia lokalu mieszkalnego przez osobg bliska
spadkodawcy przed uptywem terminu okre§lonego w art. 68 ust. 2 ustawy
z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (Dz.U. Nr 115,
poz. 741 z pdzn. zm.) na rzecz osoby nie bedacej bliska zbywcy w ro-
zumieniu tej ustawy”.

Z powyzsza uchwata Sadu Najwyzszego, bardzo kontrowersyjna, nalezy
podjaé polemike. Trafnie sad pierwszej instancji uznal, ze udzielona nabywcy
bonifikata jest $ci$le zwigzana z jego osoba i jej zwrot nie przechodzi na
spadkobiercéw zmartego nabywcy. Zgodnie z art. 68 ust. 2 zdanie ostatnie,
zwrot bonifikaty nie nastgpuje na rzecz gminy, jezeli zbycie nast¢puje na
rzecz osoby bliskiej. Na terenie catego kraju sporzadzane sa setki umow
notarialnych, w ktorych nabywca lokalu zbywa go przed uptywem okresu
wymienionego w art. 68 ustawy na rzecz osoby bliskiej, a nast¢pnie osoba
ta sprzedaje dana nieruchomo$¢ innemu nie spokrewnionemu nabywcy,
nie bedac wowczas zobowiazana do zwrotu bonifikaty. Jakie zatem jest
ratio legis, w sytuacji gdy dokonania zbycia przez osobg uprawniong do

111



Glosa

otrzymania bonifikaty na rzecz osoby bliskiej inter vivos nie rodzi obo-
wiazku jej zwrotu, za$ mortis causa tak?

Od dawna ugruntowany jest poglad, ze wszelkie ograniczenia nakta-
dane na dang osobg nalezy interpretowa¢ Scisle i nie moze mie¢ w takich
przypadkach zastosowania wyktadnia rozszerzajaca. Wyktadnia jezykowa
wskazuje wyraznie, ze w art. 68 ust. 2 chodzi $cisle o ,, nabywce nie-
ruchomosci”, a nie o jego spadkobierce. Uzyskana bonifikata ma $cisty
zwiazek z 0soba nabywcy, a jej zwrot w przypadku niezachowania terminow
wymienionych w tym przepisie dotyczy takze tylko nabywcy (podkr.
moje A.K.), a nie spadkobiercow nabywcy.

Glosowane orzeczenie dotyka problemu, ktory nie byl jeszcze sensu
stricto podnoszony w doktrynie czy orzecznictwie.

W tym stanie rzeczy positkowo trzeba odnie$¢ si¢ do zagadnienia
poruszajacego podobna materig, tj. do korzystania przez gming z prawa
pierwokupu w przypadku zbywania nieruchomosci przez spadkobiercg
osoby bedacej uprzednim nabywca nieruchomosci od Skarbu Panstwa
badZz gminy. Problem ten byt juz niejednokrotnie podnoszony w doktry-
nie’. Doktryna praktycznie w cato$ci uznaje, ze ,,prawo pierwokupu nie
obejmuje sprzedazy nieruchomosci przez spadkobierce osoby, ktora nabyta
nieruchomo$¢ od Skarbu Panstwa lub gminy (...)". Podobne stanowisko
zajmuje G. Bieniek* i Z. Truszkiewicz®, ktorzy twierdza, ze spadkobierca
sprzedajacy wtasno$¢ dziatki nie zabudowanej nie jest sprzedajacym, ktory
nabyt uprzednio dziatke¢ od Skarbu Panstwa czy gminy, a zatem prawo
pierwokupu przystuguje jedynie wzgledem bezposredniego nastepcy
prawnego Skarbu Panstwa lub jednostki samorzadu terytorialnego, nie

2 R.Sztyk, Prawo pierwokupu w mysl ustawy o gospodarce nieruchomosciami,
Rejent 1997, nr 12, s. 50-81; J. Gorecki, 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. Zr6bek, Komentarz do ustawy
o gospodarce nieruchomosciami, wyd. 2, Zielona Gora 2000; M. Wolanin, Ustawa o
gospodarce nieruchomosciami. Komentarz, Warszawa 1998; A. K osib a, Zakres prawa
pierwokupu w ustawie o gospodarce nieruchomosciami, Rejent 2002, nr 7 s. 69-87.

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

*G.Bieniek i in., Komentarz do ustawy..., wyd. 2, t. II, s. 87.

SZ. Truszkiewicz, op. cit., s. 209.
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dotyczy za$ ich nastgpcow prawnych, niezaleznie od tego, czy sa na-
stepcami pod tytutem ogdlnym, czy szczegdlnym.

Argumentacja ta jest rowniez przydatna przy ocenie glosowanego orze-
czenia. Z catym naciskiem nalezy bowiem podkresli¢, Ze restrykcje zwiazane
ze zwrotem uzyskanej bonifikaty dotykaja jedynie nabywce, a nie jego
nastepcoOw prawnych! Ograniczenia, ktore naklada ustawodawca, musza
by¢ interpretowane $cisle i nie moga podlega¢ wyktadni rozszerzajace;!

Na koniec nalezy zauwazy¢, ze gdyby poglad wyrazony w glosowanej
uchwale Sadu Najwyzszego miat zyska¢ aprobate praktyki, wowczas na
notariuszu sporzadzajacym tego typu umowg zbycia nieruchomosci przez
spadkobiercg cigzytby obowiazek pouczenia nabywcy o mozliwosci zada-
nia zwrotu bonifikaty. Zaniechanie tego typu pouczenia, ktore w tym
stanie rzeczy winno by¢ zamieszczone w akcie notarialnym, zgodnie z
zasada szczegolnej starannosci wymaganej od notariusza na podst. art.
80 § 2 pr. o not., mogloby rodzi¢ odpowiedzialno$¢ odszkodowawcza
notariusza przewidziana w art. 49 pr. o not.

Reasumujac, zapadle orzeczenie Sadu Najwyzszego w przedmiotowej
sprawie uwazam za dyskusyjne i wywolujace watpliwosci zawarte w
glosie. Bonifikata jako preferencja cenowa jest przeznaczona li tylko dla
nabywcy i obowiazek jej zwrotu, w przypadku zaistnienia przestanek
ustawowych, obciaza takze tylko nabywce, a nie jego nastgpcOw praw-
nych.
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