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Glosa
do uchwa³y S¹du Najwy¿szego z dnia 6 listopada 2002 r.

IIICZP59/021

W³a�ciwy organ mo¿e ¿¹daæ zwrotu kwoty równej udzielonej bo-
nifikacie po jej rewaloryzacji, w wypadku zbycia lokalu mieszkal-
nego przez osobê blisk¹ spadkodawcy przed up³ywem terminu
okre�lonego w art. 68 ust. z ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospo-
darce nieruchomo�ciami (Dz.U. Nr 115 poz. 741 ze zm.) na rzecz
osoby nie bêd¹cej blisk¹ zbywcy w rozumieniu tej ustawy.

Glosowane orzeczenie zapad³o na tle nieskomplikowanego stanu fak-
tycznego.
Spadkodawczyni Zofia S. umow¹ z dnia 30 sierpnia 1999 r., sporz¹-

dzon¹ w formie aktu notarialnego, naby³a od powodowej gminy odrêbn¹
w³asno�æ lokalu po³o¿onego w Z. przy ul. £. nr 4 z udzieleniem jej 30%
bonifikaty od ustalonej ceny. Umowa zawiera³a, zgodnie z tre�ci¹ art. 68
ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo�ciami
(Dz.U. Nr 115 poz. 741 z pó�n. zm.), zastrze¿enie obowi¹zku zwrotu
kwoty udzielonej bonifikaty. SpadkobiercyZofii S. darowali swoje udzia³y
w tej nieruchomo�ci lokalowej wspó³spadkobiercy pozwanegoMiros³awa
S., który umow¹ z dnia 19 kwietnia 2001 r. sprzeda³ j¹ osobie spoza krêgu
jego bliskich w rozumieniu ustawy o gospodarce nieruchomo�ciami.
Pozwany odmówi³ zwrotu bonifikaty, a s¹d rejonowy oddali³ powództwo
gminy, stwierdzaj¹c, ¿e prawo nabycia w³asno�ci lokalu mieszkalnego w
trybie bezprzetargowym jest prawem �ci�le zwi¹zanym z osob¹ spadko-
dawczyni i wskutek jej �mierci wygas³o.
Apelacjê od tego wyroku wnios³a powodowa gmina, która zarzuci³a

b³êdn¹ wyk³adniê i niew³a�ciwe zastosowanie art. 922 § 2 k.c. Przy jej

1 OSNC 2003, nr 7-8, poz. 101.
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rozpatrywaniu wy³oni³o siê zagadnienie prawne, które s¹d okrêgowy
przedstawi³ do rozstrzygniêcia S¹dowi Najwy¿szemu.
Rozwa¿aj¹c niniejsz¹ kwestiê, S¹d Najwy¿szy doszed³ do wniosku,

¿e obowi¹zek zwrotu udzielonej ulgi, adresowany do nabywcy lokalu jako
kontrahenta, nie wygasa w razie jego �mierci. Przepisy ustawy o gospo-
darce nieruchomo�ciami nie daj¹ podstaw do wnioskowaniu o niedzie-
dziczeniu tego obowi¹zku.
Zasad¹ jest dziedziczenie praw i obowi¹zków maj¹tkowych, a wy³¹-

czenia zawarte w art. 922 § 2 k.c., jako stanowi¹ce wyj¹tek, nie powinny
byæ interpretowane rozszerzaj¹co.Wyk³adnia ogólnego okre�lenia spadku
zawartego w art. 922 § 1 k.c. prowadzi do wniosku, ¿e spadkiem jest
ogó³ cywilnoprawnych praw i obowi¹zków maj¹tkowych osoby zmar³ej,
a tak¿e pewne sytuacje prawne nie bêd¹ce podmiotowymi prawami ma-
j¹tkowymi o charakterze cywilnoprawnym, lecz traktowane w doktrynie
i orzecznictwie tak, jak odpowiednie prawa maj¹tkowe, które przechodz¹
na spadkobierców zmar³ego w drodze dziedziczenia. Podlegaj¹ sukcesji
uniwersalnej tak¿e prawa i obowi¹zki wynikaj¹ce z zawartej umowy
sprzeda¿y nieruchomo�ci lokalowej. W konkluzji S¹d Najwy¿szy doszed³
do wniosku zawartego w sentencji uchwa³y, stwierdzaj¹c, ¿e �w³a�ciwy
organ mo¿e ¿¹daæ zwrotu kwoty równej udzielonej bonifikacie po jej
waloryzacji, w wypadku zbycia lokalu mieszkalnego przez osobê blisk¹
spadkodawcy przed up³ywem terminu okre�lonego w art. 68 ust. 2 ustawy
z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo�ciami (Dz.U. Nr 115,
poz. 741 z pó�n. zm.) na rzecz osoby nie bêd¹cej blisk¹ zbywcy w ro-
zumieniu tej ustawy�.
Zpowy¿sz¹uchwa³¹S¹duNajwy¿szego, bardzokontrowersyjn¹, nale¿y

podj¹æpolemikê.Trafnie s¹dpierwszej instancji uzna³, ¿eudzielonanabywcy
bonifikata jest �ci�le zwi¹zana z jego osob¹ i jej zwrot nie przechodzi na
spadkobierców zmar³ego nabywcy. Zgodnie z art. 68 ust. 2 zdanie ostatnie,
zwrot bonifikaty nie nastêpuje na rzecz gminy, je¿eli zbycie nastêpuje na
rzecz osoby bliskiej. Na terenie ca³ego kraju sporz¹dzane s¹ setki umów
notarialnych, w których nabywca lokalu zbywa go przed up³ywem okresu
wymienionego w art. 68 ustawy na rzecz osoby bliskiej, a nastêpnie osoba
ta sprzedaje dan¹ nieruchomo�æ innemu nie spokrewnionemu nabywcy,
nie bêd¹c wówczas zobowi¹zan¹ do zwrotu bonifikaty. Jakie zatem jest
ratio legis, w sytuacji gdy dokonania zbycia przez osobê uprawnion¹ do
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otrzymania bonifikaty na rzecz osoby bliskiej inter vivos nie rodzi obo-
wi¹zku jej zwrotu, za� mortis causa tak?
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.Wyk³adnia jêzykowa
wskazuje wyra�nie, ¿e w art. 68 ust. 2 chodzi �ci�le o � nabywcê nie-
ruchomo�ci�, a nie o jego spadkobiercê. Uzyskana bonifikata ma �cis³y
zwi¹zekzosob¹nabywcy, a jej zwrotwprzypadkuniezachowania terminów
wymienionych w tym przepisie dotyczy tak¿e tylko nabywcy (podkr.
moje A.K.), a nie spadkobierców nabywcy.
Glosowane orzeczenie dotyka problemu, który nie by³ jeszcze sensu

stricto podnoszony w doktrynie czy orzecznictwie.
W tym stanie rzeczy posi³kowo trzeba odnie�æ siê do zagadnienia

poruszaj¹cego podobn¹ materiê, tj. do korzystania przez gminê z prawa
pierwokupu w przypadku zbywania nieruchomo�ci przez spadkobiercê
osoby bêd¹cej uprzednim nabywc¹ nieruchomo�ci od Skarbu Pañstwa
b¹d� gminy. Problem ten by³ ju¿ niejednokrotnie podnoszony w doktry-
nie2. Doktryna 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
sprzedaj¹cyw³asno�æ dzia³ki nie zabudowanej nie jest sprzedaj¹cym, który
naby³ uprzednio dzia³kê od Skarbu Pañstwa czy gminy, a zatem prawo
pierwokupu przys³uguje jedynie wzglêdem bezpo�redniego nastêpcy
prawnego Skarbu Pañstwa lub jednostki samorz¹du terytorialnego, nie

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. Z r ó b e k, Komentarz do ustawy
o gospodarce nieruchomo�ciami, wyd. 2, Zielona Góra 2000; M.Wo l a n i n, Ustawa o
gospodarce nieruchomo�ciami. Komentarz, Warszawa 1998; A. K o s i b a, Zakres prawa
pierwokupu 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 i in., Komentarz do ustawy..., wyd. 2, t. II, s. 87.
5 Z. T r u s z k i e w i c z, op. cit., s. 209.
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dotyczy za� ich nastêpców prawnych, niezale¿nie od tego, czy s¹ na-
stêpcami pod tytu³em ogólnym, czy szczególnym.
Argumentacja ta jest równie¿ przydatna przy ocenie g³osowanego orze-

czenia.Zca³ymnaciskiemnale¿ybowiempodkre�liæ, ¿e restrykcje zwi¹zane
ze zwrotem uzyskanej bonifikaty dotykaj¹ jedynie nabywcê, a nie jego
nastêpców prawnych! Ograniczenia, które nak³ada ustawodawca, musz¹
byæ interpretowane �ci�le i nie mog¹ podlegaæ wyk³adni rozszerzaj¹cej!
Na koniec nale¿y zauwa¿yæ, ¿e gdyby pogl¹d wyra¿ony w glosowanej

uchwale S¹du Najwy¿szego mia³ zyskaæ aprobatê praktyki, wówczas na
notariuszu sporz¹dzaj¹cym tego typu umowê zbycia nieruchomo�ci przez
spadkobiercê ci¹¿y³by obowi¹zek pouczenia nabywcy omo¿liwo�ci ¿¹da-
nia zwrotu bonifikaty. Zaniechanie tego typu pouczenia, które w tym
stanie rzeczy winno byæ zamieszczone w akcie notarialnym, zgodnie z
zasad¹ szczególnej staranno�ci wymaganej od notariusza na podst. art.
80 § 2 pr. o not., mog³oby rodziæ odpowiedzialno�æ odszkodowawcz¹
notariusza przewidzian¹ w art. 49 pr. o not.
Reasumuj¹c, zapad³e orzeczenie S¹du Najwy¿szego w przedmiotowej

sprawie uwa¿am za dyskusyjne i wywo³uj¹ce w¹tpliwo�ci zawarte w
glosie. Bonifikata jako preferencja cenowa jest przeznaczona li tylko dla
nabywcy i obowi¹zek jej zwrotu, w przypadku zaistnienia przes³anek
ustawowych, obci¹¿a tak¿e tylko nabywcê, a nie jego nastêpców praw-
nych.
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