Sygn. akt Il CSK 103/11

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 25 listopada 2011 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :

SSN Irena Gromska-Szuster (przewodniczgcy)
SSN Kazimierz Zawada (sprawozdawca)
SSA Marek Machnij

w sprawie z powodztwa Gminy Miasta S.

przeciwko S. M. i 1. M.

0 zapfate,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnegj
w dniu 25 listopada 2011 r.,

skargi kasacyjnej pozwanych

od wyroku Sgdu Apelacyjnego

z dnia 24 listopada 2010 r.,

oddala skarge kasacyjng i zasgdza od pozwanych solidarnie
na rzecz strony powodowej kwote 1800 (tysiagc osiemset) zi
tytutem zwrotu kosztéw postepowania kasacyjnego.



Uzasadnienie

Sad Okregowy wyrokiem z dnia 29 czerwca 2010 r. zasgdzit od matzonkow
S. i l. M. na rzecz Gminy Miasta S. kwote 156 168,71 zt, z odsetkami ustawowymi
od wskazanych dat. Podstawe prawng tego rozstrzygniecia stanowit art. 68 ust. 1
pkt 7 i ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami
(Dz. U. nr 115, poz. 741 ze zm., pdzniej jedn. tekst: Dz. U. z 2000 r. nr 46, poz. 543
ze zm. i z 2004 r. nr 261, poz. 2603 ze zm., a obecnie jedn. tekst: Dz. U. z 2010 r.
nr 102, poz. 651 — dalej: ,u.g.n.) w brzmieniu obowigzujgcym w dniu 23 wrzesnia
1999 r.

Sad Okregowy ustalit, ze w dniu 23 sierpnia 1999 r. miedzy Gming a
pozwanymi zostata zawarta umowa ustanowienia odrebnej wiasnosci lokalu,
sprzedazy i oddania w uzytkowanie wieczyste. Na podstawie tej umowy Gmina
sprzedata pozwanym odrebng wtasnosc lokalu nr 2 w budynku przy ul. W. (obecnie:
al. W.) 56 wraz z udziatem we wspotwtasnosci czesci wspdélnych budynku
wynoszgcym 106/1000 oraz oddata im we wspotuzytkowanie wieczyste w takim
samym utamku nieruchomo$¢ gruntowg. Cene lokalu w umowie okreslono na
24 018,75 zt. Ustalono jg, pomniejszajgc wartos¢ lokalu o przyznane pozwanym
ulgi (bonifikaty). W umowie zamieszczono zastrzezenie o przedtozeniu uchwaty
Rady Miasta z dnia 29 grudnia 1997 r. w sprawie prywatyzacji komunalnych lokali
mieszkalnych, uzytkowych, garazy i budynkéw. Pozwani chcieli przystosowac
nabyty lokal do prowadzenia w nim dziatalno$ci handlowej, ale to okazato sie
niemozliwe. Dlatego w dniu 23 wrzesnia 1999 r. sprzedali nabyty lokal za 232 000
zt. Kupujgcy nie byt dla nich osobg bliskg. W dniu 7 lipca 2000 r. pozwani nabyli
inny lokal, nr 10 przy ul. P. 20, za 162 000 zt. Cene jego nabycia pokryli ze srodkéw
uzyskanych ze sprzedazy lokalu przy ul. W. 56.

W ocenie Sadu Okregowego w sprawie miat zastosowanie art. 68 ust. 1
pkt 7 i ust. 2 u.g.n. w brzmieniu obowigzujgcym w dniu 23 wrzesnia 1999 r.,
kiedy doszto do sprzedazy przez pozwanych lokalu nabytego od Gminy.

Zdaniem Sgdu Okregowego, powddztwo Gminy bylo uzasadnione: pozwani



powinni Gminie zaptaci¢ dochodzong pozwem kwote 156 168,71 zt tytutem zwrotu
zwaloryzowanej bonifikaty (art. 68 ust. 2 u.g.n.).

Sad Apelacyjny po rozpoznaniu apelacji pozwanych zmienit wyrok Sadu
Okregowego w ten sposéb, ze zamiast kwoty 156 168,71 zt zasgdzit od pozwanych
kwote 116 775,97 zt. Jego zdaniem, Sgd Okregowy dokonat nieprawidtowej
waloryzacji bonifikaty podlegajgcej zwrotowi. Z tego powodu zasgdzong od
pozwanych kwote nalezato obnizyé. Poza tym Sad Apelacyjny podzielit stanowisko
Sgdu Okregowego o zasadnosci dochodzonego przez Gmine roszczenia.
W szczegolnosci w jego opinii cena lokalu ustalona w umowie miedzy Gming
a pozwanymi nie byta ceng wynikowg w rozumieniu art. 540 k.c., w zwigzku z czym
dochodzone roszczenie nie ulegto przedawnieniu w terminie rocznym okreslonym
w art. 541 k.c. Do przedawnienia roszczenia dochodzonego przez Gmine miat
zastosowanie art. 118 k.c. w zakresie, w jakim przewiduje on dziesiecioletni termin
przedawnienia roszczen majgtkowych. W sprawie termin ten nie uptyngt przed
wniesieniem pozwu. W sprawie nie mogt tez znalez¢ zastosowania art. 5 k.c., ani
nie byto podstaw do zastosowania art. 68 ust. 2a pkt 5 u.g.n. Wykluczajgc
zastosowanie art. 68 ust. 2a pkt 5 u.g.n., Sad Apelacyjny odwotat sie do uchwaty
Sadu Najwyzszego z dnia 24 lutego 2010 r., Il CZP 131/09 (OSNC 2010, nr 9,
poz. 118), wedtug ktdrej: obowigzujgcy od dnia 22 pazdziernika 2007 r. art. 68 ust.
2a pkt 5 u.g.n. nie ma zastosowania do umow sprzedazy lokalu mieszkalnego
zawartych przez gmine przez dniem 21 pazdziernika 2007 r., gdy nabywca sprzedat
lokal przed tym dniem.

Pozwani skarzgc wyrok Sgdu Apelacyjnego w czesci oddalajgcej ich
apelacje jako podstawy kasacyjne przytoczyli naruszenie art. 3, 5, 540 i 541 k.c.,
art. 68 ust. 2 i 2a pkt 5, art. 1491 150 u.g.n. oraz art. 378 § 1 k.p.c.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Obrot panstwowymi nieruchomosciami oraz nieruchomosciami jednostek
samorzadu terytorialnego podlega szczegdlnym regulacjom majgcym na celu
ochrone intereséw Skarbu Panstwa i jednostek samorzgdu terytorialnego przed
nieodpfatnymi lub ekonomicznie nieekwiwalentnymi rozporzgdzeniami (por. np.
uchwaty Sgdu Najwyzszego z 10 listopada 1995 r., lll CZP 158/95, OSNC 1996,
nr4, poz. 47 i z 25 listopada 2010 r., OSNC 2011, nr 6, poz. 66 oraz wyroki Sgdu



Najwyzszego z 5 marca 2009 r., Il CSK 484/08, OSNC-zZD 2009, nr D, poz. 104
Iz 23 czerwca 2010 r., Il CSK 659/09, OSNC-ZD 2010, nr D, poz. 121).

Stanowi zasade (art. 67 ust. 3 u.g.n.), ze cene nieruchomosci sprzedawanej
- tak jak w przypadku objetym sprawg - w trybie bezprzetargowym ustala sie
W wysokosci nie nizszej niz jej wartos¢ okreslona wedtug art. 149 i nast. u.g.n.
Stad wynika, ze co do zasady cena ta moze by¢ wyzsza (aczkolwiek nie dowolnie —
por. wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 15 stycznia 2003 r., IV CKN 1637/00, LEX
nr 83823) od prawidlowo ustalonej wartosci nieruchomosci i ze osobom
uprawnionym do nabycia nieruchomosci bez przetargu nie przystuguje roszczenie
o ustalenie ceny w wysokosci réwnej prawidtowo ustalonej wartosci nieruchomosci.
Przyjmuje sie, ze sankcjg naruszenia art. 67 ust. 3 u.g.n. jest niewaznosc¢
bezwzgledna umowy sprzedazy (zob. dotyczgce podobnego stanu prawnego
uzasadnienia uchwaty Sgdu Najwyzszego z 10 listopada 1995 r., lll CZP 158/95
iwyroku Sadu Najwyzszego z dnia 5 Ilutego 2002 r., I CKN 726/00,
LEX nr521911).

Tylko wyjatkowo w sytuacjach przewidzianych w art. 68 ust. 1 u.g.n.
dopuszczone zostato ustalenie w umowie sprzedazy ceny nizszej od okreslonej
stosownie do art. 67 ust. 3 u.g.n. W stanie prawnym obowigzujgcym w chwili
nabycia przez pozwanych lokalu przy ul. W. 56 wiasciwy w mysl art. 11 u.g.n. organ
gminy mogt za zgodg rady gminy udzieli¢ nabywcy lokalu mieszkalnego w trybie
bezprzetargowym bonifikaty, tj. obnizy¢ cene lokalu ustalong zgodnie z art. 67 ust.
3 o pewng kwote (art. 68 ust. 1 pkt 7 u.g.n.). Bonifikata w przypadku objetym art.
68 ust. 1 pkt 7 u.g.n. miata, podobnie jak w innych przypadkach wskazanych w tym
ustepie, charakter fakultatywny. Wiasciwy organ gminy w przewidzianych w art. 68
ust. 1 u.g.n. przypadkach sprzedazy bezprzetargowej mogt wiec, ale nie musiat,
udzieli¢ nabywcy bonifikaty. Decyzja o jej udzieleniu i wysokosci pozostawata w
sferze uznania tego organu, istotnie jednak ograniczonego wymaganiem zgody ze
strony rady gminy.

Ze wzgledu na dopuszczone przez art. 68 ust. 1 u.g.n. w objetych nim
sytuacjach preferencyjne ceny nieruchomoséci nabywca nieruchomosci w tych
sytuacjach zostat poddany pewnym ograniczeniom w zakresie dysponowania

I rozporzgdzania nabytg nieruchomoscig. Mogt on wprawdzie zgodnie z art. 140 k.c.



skutecznie dysponowac i rozporzgdzac nabytg nieruchomoscia, ale zbycie jej przed
uptywem okreslonego terminu, cho¢ skuteczne, jak i wykorzystanie jej na inne cele
niz okreslone w art. 68 ust. 1 u.g.n., pociggato za sobg, z pewnymi tylko wyjatkami,
statuowany w art. 68 ust. 2 u.g.n. obowigzek zwrotu kwoty rownej udzielonej
bonifikacie po jej waloryzacji. W chwili nabycia przez pozwanych lokalu przy ul. W.
56 przepis art. 68 ust. 2 u.g.n. stanowit, ze witasciwy organ moze zgda¢ zwrotu
kwoty rownej udzielonej bonifikacie po jej waloryzacji, jezeli nabywca
nieruchomosci przed uptywem 10 lat, liczgc od jej nabycia, zbyt jg innej osobie
niz osoba wzgledem niego bliska lub wykorzystat na inne cele niz wymienione
w art. 68 ust. 1 pkt 1-31 7 u.g.n.

Nalezy zaaprobowaé wyrazony w zaskarzonym wyroku poglad, uznajgcy za
podstawe powstania po stronie pozwanych obowigzku zwrotu kwoty rownej
uzyskanej bonifikacie stan prawny z chwili zbycia przez nich lokalu nabytego od
Gminy. Jezeli bowiem powstanie obowigzku zwrotu kwoty réwnej uzyskanej
bonifikacie po jej waloryzacji jest sankcjg naruszenia ustawowych ograniczen
w dysponowaniu i rozporzgdzaniu nabytg nieruchomoscig, to o tym, czy dane
zdarzenie stanowi takie naruszenie i pocigga za sobg powstanie tego obowigzku
powinny rozstrzygac, zgodnie z zasadg tempus regit actum, przepisy obowigzujgce
w chwili zaistnienia tego zdarzenia (por. np. uchwata Sadu Najwyzszego z dnia
31 marca 2011 r., Il CZP 112/10, OSNC 2011, nr 7-8, poz. 75, i wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia z dnia 7 lipca 2011 r., Il CSK 683/10, LEX nr 951297).
W czasie, kiedy pozwani sprzedali nabyty od Gminy lokal, podobnie jak w chwili
jego nabycia przez pozwanych od Gminy, obowigzek zwrotu kwoty réwnej
udzielonej nabywcy bonifikacie po jej waloryzacji byt zwigzany ze zbyciem nabytej
nieruchomosci przed uptywem 10 lat, liczgc od dnia jej nabycia, osobie niebedgce;j
osobg bliskg. W sprawie takie zdarzenie nastgpito. W konsekwencji, z chwilg jego
nastgpienia powstato roszczenie Gminy wobec pozwanych o zwrot kwoty réwnej
uzyskanej przez nich bonifikacie po jej waloryzaciji.

Twierdzenie skarzacych, ze roszczenie Gminy wobec nich o zwrot
kwoty rownej uzyskanej bonifikacie po jej waloryzacji mogtoby powsta¢ dopiero
z chwilg doreczenia im wezwania do zaptaty tej kwoty - tj. w dniu 4 listopada 2008 r.

- na podstawie obowigzujgcego woéwczas stanu prawnego, jest wiec nietrafne.



Wedtug przedstawionej wyzej prawidtowej wyktadni art. 68 ust. 2 u.g.n., doreczenie
pozwanym wezwania do zaptaty w takiej sprawie jak niniejsza pocigga za soba,
zgodnie z art. 455 in fine k.c., jedynie wymagalnos¢ roszczenia o zwrot kwoty
réwnej uzyskanej bonifikacie po jej waloryzacji i tym samym mozliwo$¢ naliczania
w razie jego niezaptacenia przed uptywem terminu wymagalnosci odsetek
za opdznienie (zob. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 24 kwietnia 2003 r., | CKN
316/01, OSNC 2004, nr 7-8, poz. 117), samo to roszczenie powstaje jednak juz
z chwilg zbycia lokalu nabytego od Gminy. Chwila ta, wyznaczajgc powstanie tego
roszczenia, jest rowniez granicg czasowg waloryzacji uzyskanej bonifikaty.

Scisle z tg chwilg tgczy sie tez, podlegajgcy wyznaczeniu zgodnie z art. 120
§1 zdanie drugie k.c., poczatkowy dzien biegu przedawnienia omawianego
roszczenia (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 24 kwietnia 2003 r., | CKN
316/01), w terminie okreslonym w art. 118 k.c. Wyrazony w skardze kasacyjnej
poglad o podleganiu dochodzonego roszczenia przedawnieniu stosownie do art.
541 k.c., stanowigcego, ze wynikajgce z przepiséw o cenie sztywnej, maksymalnej,
minimalnej lub wynikowej roszczenie sprzedawcy o doptate réznicy ceny, jak
réwniez roszczenie kupujgcego o zwrot tej roznicy przedawnia sie z uptywem roku
od dnia zapfaty, opiera sie na bezpodstawnym - inspirowanym wyrokiem Sagdu
Najwyzszego z dnia 15 maja 1978 r., | CR 150/78 (OSNC 1979, nr 4, poz. 74) oraz
uchwatg Sgdu Najwyzszego z dnia 3 marca 2004 r., Il CZP 122/03 (OSNC 2005,
nr 6, poz. 94) - przypisaniu cenie, ktdrg pozwani mieli zaptacic w mys| zawartej
zGming w dniu 23 sierpnia 1999 r. umowy, charakteru ceny wynikowej
w rozumieniu art. 540 k.c. Cena wynikowa w Swietle tego przepisu moze miec
wiasciwosci ceny sztywnej - gdy elementy kalkulacji, na ktorych podstawie
sprzedawca ma obliczy¢ cene, majg charakter niezmiennych wskaznikéw - lub ceny
maksymalnej — gdy elementy kalkulacji, na ktérych podstawie sprzedawca ma
obliczy¢ cene, wyznaczajg pewng nieprzekraczalng granice. W pierwszym
przypadku do ceny wynikowej stosuje sie przepisy o cenie sztywnej, a w drugim —
przepisy o cenie maksymalnej. Jak jednak wiadomo, art. 67 ust. 3 u.g.n. i przepisy,
ktére do niego nawigzujg, okreslajg - pod sankcjg niewazno$ci umowy - cene
minimalng nieruchomos$ci. W zwigzku z tym, Zze cena wynikowa moze miec¢ jedynie

wiasciwosci ceny sztywnej lub maksymalnej, minimalny charakter ceny w swietle



przepisow ustawy o gospodarce nieruchomosciami wyklucza kwalifikowanie ceny
w umowach podlegajgcych tej ustawie jako ceny wynikowej. Tym samym odpada
stosowanie do rozpatrywanych umow sprzedazy nieruchomosci zarowno art. 540,
jak i art. 541 k.c.

Poza tym, zatozeniem art. 541 k.c. jest nieprawidlowe okreslenie ceny
sprzedazy przez strony w umowie lub jedng z nich (wskazang w umowie) po
zawarciu umowy: cena okreslona przez strone lub strony jest niezgodna z wigzgca
je ex lege ceng sztywng, maksymalng lub minimalng, i w zwigzku z tym jedna ze
stron moze domagac sie od drugiej doptaty réznicy ceny lub zwrotu réznicy ceny.
W przypadku roszczenia opartego na art. 68 ust. 2 u.g.n. zatozenie to jest
niespetnione. Cena zostata tu prawidtowo okreslona. Natomiast juz po zawarciu
umowy doszto do naruszenia przez nabywce ustawowych ograniczen
w dysponowaniu i rozporzadzaniu nabytg nieruchomoscig. Dlatego nie jest trafny
spotykany w orzecznictwie i piSmiennictwie zarzut, ze w art. 68 ust. 2 u.g.n.
zamiast o ,zwrocie kwoty rowniej bonifikacie, powinna by¢ mowa ,o0 dopfacie do
rzeczywistej ceny zbywanej nieruchomosci”. Na tle tego przepisu tylko w sensie
ekonomicznym moze by¢ mowa ,,0 doptacie do ceny”, sama natomiast konstrukcja
prawna przyjetego w tym przepisie rozwigzania jest réozna od konstrukciji
przewidzianego w przepisach Kodeksu cywilnego o cenie sztywnej lub minimalnej
roszczenia sprzedawcy o doptate roznicy ceny.

Ze wzgledu na to, ze do roszczenia Gminy wobec pozwanych o zwrot kwoty
réwnej uzyskanej bonifikacie po jej waloryzacji nie majg zastosowania przepisy art.
540 i 541 k.c., bezprzedmiotowe stato sie rozpatrywanie w postepowaniu
kasacyjnym zarzutu naruszenia przez Sgad Apelacyjny art. 378 §1 k.p.c. wskutek
nieodniesienia sie do podniesionych w apelacji twierdzen o naruszeniu art. 67 oraz
149 i 150 u.g.n., zmierzajgcych do wykazania, ze cena sprzedazy lokalu, ktérego
dotyczy spér, miata charakter ceny wynikowej, zgodnie bowiem z art. 398° § 1 pkt 2
k.p.c., naruszenie przepisow postepowania moze stanowi¢ podstawe skargi
kasacyjnej tylko wtedy, gdy mogto mie¢ istotny wptyw na wynik sprawy.

Na byt powstatego juz wobec pozwanych z chwilg sprzedazy lokalu
roszczenia o zwrot kwoty réwnej udzielonej im bonifikacie po jej waloryzacji

nie mogto mie¢ wptywu wejscie w zycie w dniu 22 pazdziernika 2007 r. art. 68 ust.



2a pkt 5 u.g.n., wylgczajgcego zastosowanie art. 68 ust. 2 u.g.n. w przypadku
sprzedazy lokalu mieszkalnego przed uptywem okreslonego terminu, gdy srodki
uzyskane z jego sprzedazy przeznaczone zostang w ciggu 12 miesiecy na nabycie
innego lokalu mieszkalnego albo nieruchomosci przeznaczonej lub wykorzystane;j
na cele mieszkaniowe. Jezeli roszczenie o zwrot kwoty réwnej udzielonej nabywcy
bonifikacie juz powstato na podstawie wczesniej obowigzujgcego stanu prawnego,
ponowne badanie przestanek tego roszczenia przy uwzglednieniu takze negatywnej
przestanki, ktorg wprowadzit art. 68 ust. 2a pkt 5 u.g.n., oznaczataby wsteczne
stosowanie tego przepisu. Przetamanie zasady nieretroakcji (art. 3 k.c.) jest
wprawdzie w wyjgtkowych sytuacjach dopuszczalne (zob. np. wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 16 kwietnia 2009 r., | CSK 524/08, OSNC-ZD 2009, nr D,
poz. 106), ale ustawa, ktérg dodano 68 ust. 2a pkt 5 u.g.n., nie daje zadnych
podstaw do przypisania temu przepisowi mocy wstecznej (por. uchwata Sadu
Najwyzszego z dnia 24 lutego 2010 r., lll CZP 131/09).

Zawarte w skardze kasacyjnej twierdzenie, ze w sprawie mozliwe
i konieczne bylo zastosowanie art. 5 k.c., jest w istocie gotostowne.

Z przedstawionych przyczyn Sad Najwyzszy na podstawie art. 398 k.p.c.
oddalit skarge kasacyjng, a o kosztach postepowania kasacyjnego rozstrzygnat
zgodnie z art. 98 w zwigzku z art. 108 § 1 i art. 398%* k.p.c.



