Sygn. akt V CSK 382/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 27 lipca 2018 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Agnieszka Piotrowska (przewodniczacy)
SSN Anna Owczarek (sprawozdawca)
SSN Karol Weitz

w sprawie z powoédztwa R. S.

przeciwko Agencji Mienia Wojskowego w W.

0 zaptate,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w lzbie Cywilnej w dniu 27 lipca 2018 r.,
skargi kasacyjnej strony pozwanej

od wyroku Sgdu Apelacyjnego w (...)

z dnia 10 marca 2017 r., sygn. akt | ACa (...),

1) oddala skarge kasacyjna,
2) zasadza od pozwanej na rzecz powoda kwote 5.400,- ( pieé

tysiecy czterysta) zt tytulem kosztow postepowania kasacyjnego.

UZASADNIENIE

Powéd R. S. wnidést o zasgdzenie od pozwanej Wojskowej Agencji
Mieszkaniowej (obecnie Agencji Mienia Wojskowego) z siedzibg w W. kwoty 1 035
000 zt z ustawowymi odsetkami od dnia 1 czerwca 2015 r. tytutem zwrotu czesci

ceny sprzedazy nieruchomosci odpowiadajgcej obowigzkowej bonifikacie



przystugujgcej przy nabywaniu zabytku (art. 68 ust. 3 ustawy o0 gospodarce

nieruchomosciami).

Wyrokiem z dnia 31 maja 2016 r. Sad Okregowy w W. uwzglednit
powddztwo, a wyrokiem z dnia 10 marca 2017 r. Sad Apelacyjny w (...) oddalit

apelacje pozwane;.

Podstawa faktyczna rozstrzygnie¢ Sadow obu instancji byta zbiezna.
Ustalono, ze Agencja Mienia Wojskowego ogtosita w dniu 11 pazdziernika 2013 r.
przetarg dotyczacy sprzedazy lokalu uzytkowego potozonego na parterze budynku
przy Placu (...) w W. Budynek ten, na podstawie decyzji z dnia 30 grudnia 1970 r.,
zostat wpisany do rejestru zabytkow jako przykiad barokowej kamienicy
mieszczanskiej z XVIII wieku. Powdd, reprezentowany przez petnomocnika, nabyt
lokal w przetargu ustnym przeprowadzonym dnia 12 grudnia 2013 r. za cene
2 070 000 zt i ztozyt do protokotu oswiadczenie, ze zrzeka sie wszelkich roszczen
zwigzanych z nabywanym lokalem uzytkowym i udziatem w nieruchomosci
wspolnej, stan prawny i faktyczny jest mu znany i przyjmuje go bez zastrzezen, a
cene ustalong w przetargu zaptaci w catosci na rachunek bankowy sprzedajgcego
przed podpisaniem umowy. Przed zawarciem umowy nabywca dwukrotnie, w tym
pismem z dnia 7 stycznia 2014 r., zwrécit sie do Agencji Mienia Wojskowego o
uwzglednienie w cenie 50% bonifikaty przewidzianej przy zbywaniu czesci
nieruchomosci wpisanej do rejestru zabytkow, przewidzianej w art. 68 ust. 3 ustawy
0 gospodarce nieruchomosciami, uzyskat odpowiedz odmowng. W dniu 8 stycznia
2014 r. powdd uiscit petng cene, a w umowie sprzedazy z dnia 9 stycznia 2014 r.,
zawartej w formie aktu notarialnego, ztozyt oswiadczenie, ze nie rezygnuje z
roszczenia o zwrot bonifikaty w wysokosci 50% ceny. Powdd wyznaczyt pozwanej
Agencji termin do zwrotu kwoty 1 035 000 zl, jako nienaleznego Swiadczenia, do
dnia 31 maja 2015 .

Pozwany podniost zarzut, Zze cena okreslona w wyniku przetargu, zostata
wskazana w umowie i uiszczona, a nabywca w tok przetargu ztozyt do protokotu
o$wiadczenie, ze zna stan faktyczny i prawny, przyjmuje bez zastrzezen i zrzeka
sie wszystkich roszczen, co w istocie oznaczato zrzeczenie sie bonifikaty. Wskazat,

ze podstawg roszczenia o zwrot nienaleznego $wiadczenia nie jest u.g.n., tylko



kodeks cywilny, a niemoznos¢ Zzadania zwrotu wynika z jego spetnienia
ze swiadomoscig braku podstawy, przy nie dokonaniu zastrzezenia, gdyz ztozone
oswiadczenie byto spdznione (art. 411 pkt 1 k.c.). Powotat sie na przedawnienie
roszczenia, twierdzagc, ze cena miata charakter ceny wynikowej, stad termin
przedawnienia wynosi 1 rok od dnia zapfaty (art. 541 k.c.), ktéremu uchybiono

wnoszgc pozew w dniu 19 czerwca 2015 .

Sad pierwszej instancji stwierdzit, ze wyodrebniony lokal nie istnieje
w oderwaniu od nieruchomosci, ponadto jest z nim zwigzany udziat
w nieruchomosci wspdlnej. Jezeli nieruchomos¢ zostata wpisana do rejestru
zabytkéw, to wiasciciel wyodrebnionego Ilokalu podlega takim samym
ograniczeniom jak wiasciciel nieruchomosci niepodzielonej. Sad odwotat sie
przy tym do przepisow ustawy z dnia 15 lutego 1962 r. o ochronie débr kultury
(Dz. U. 21999 r., poz. 1150 ze zm.). Wskazat, ze art. 67 ust. 2 pkt 3 u.g.n.
ma charakter bezwzglednie obowigzujgcy, a postanowienie umowy dotyczace
ceny jest niewazne i nalezy jg zastgpi¢ kwotg obnizong o bonifikate wynoszaca
50%. Uiszczona kwota ma w tej czesci charakter nienaleznego $wiadczenia
i podlega zwrotowi. Sgd Okregowy nie podzielit zarzutu przedawnienia przyjmujac,
ze przepisy kodeksu cywilnego dotyczgce ceny sztywnej, maksymalnej, minimalne;j
lub wynikowej nie majg zastosowania, gdyz cena wynikowa musi mie¢ cechy ceny
sztywnej lub maksymalnej. Przy cenie sztywnej elementy kalkulacji, na podstawie
ktérych sprzedawca ma jg obliczyé, majg charakter niezmiennych wskaznikéw.
Cena maksymalna jest ustalana swobodnie, nie moze jednak przekroczyc
zakres$lonej gornej granicy. Sad stwierdzit, ze art. 67 ust. 3 u.g.n. okresla cene
minimalng nieruchomos$ci. Sgd Apelacyjny podzielit stanowisko Sgdu pierwszej
instancji, ze art. 540 i 541 k.c. nie majg zastosowania, nie zgodzit sie jednak
z kwalifikacjg ceny ustalanej zgodnie z art. 67 u.g.n. jako ceny minimalnej
wskazujgc, jest nig tzw. cena gwarantowana z okreslonym administracyjnie dolnym
progiem wysokosci. Uznat, ze o cenie wynikowej mozna moéwi¢ wowczas,
gdy wtasdciwy organ panstwowy ustala, w jaki sposéb sprzedawca ma obliczy¢ cene
za rzeczy danego rodzaju lub gatunku. Art. 67 ust. 2 u.g.n., odnoszacy sie do
przetargowego zbycia nieruchomosci, wprowadza tylko ograniczenia dotyczgce

ceny wywotawczej w przetargu ustnym, ktéra w pierwszym przetargu nie moze byc¢



nizsza niz wartos¢ nieruchomosci, a w drugim niz 50% tej wartosci. Ustawodawca

nie okreslit zadnych innych kryteriow, ktérym powinno podlegac ustalenie ceny.

Pozwana wniosta skarge kasacyjng od orzeczenia Sgdu drugiej instancji
w catosci. Skarga, oparta na pierwszej podstawie kasacyjnej (art. 398% § 1 pkt 2
k.p.c.) zarzuca naruszenie przez btedng wykfadnie i niewtasciwe zastosowanie
nastepujgcych przepisow prawa materialnego: art. 541 w zw. z art. 540 k.c. oraz art.
67 ust. 1 i 2 w zw. z art. 68 ust. 3 u.g.n. poprzez przyjecie, ze cena okreslona
w oparciu o zasade wyrazong w art. 67 ust. 112 w zw. z art. 68 ust. 3 u.g.n. nie
jest ceng wynikowg, o ktorej mowa w art. 540 k.c., stagd nie ma do niegj
zastosowania art. 541 k.c., art. 117 w zw. z art. 541 k.c. na skutek przyjecia,
ze w sprawie brak byto podstaw dla przyjecia zasadnosci podniesionego zarzutu
przedawnienia. Skarzgca wniosta o uchylenie zaskarzonego wyroku i orzeczenie
co do istoty sprawy poprzez oddalenie powddztwa w catosci, a w wypadku
braku podstaw do orzeczenia reformatoryjnego o uchylenie zaskarzonego wyroku

i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania.
Sad Najwyzszy zwazyt:

Przed rozwazeniem zarzutow podniesionych w ramach podstawy kasacyjnej
z art. 398% § 1 pkt 1 k.p.c. nalezy przypomnieé, ze na skarzgcym spoczywa
obowigzek nie tylko przytoczenia naruszonego przepisu prawa, ale takze
wskazania sposobu jego naruszenia i wyjasnienia, na czym polega jego btedna
wykfadnia lub niewtasciwe zastosowanie. W powotanym przepisie obie postaci
zostaty ujete kumulatywnie, tymczasem nie jest mozliwe uchybienie danemu
przepisowi prawa materialnego jednoczesnie przez btedng wyktadnie i niewtasciwe
zastosowanie, poniewaz sg to dwie rdézne postacie naruszenia i kazda z nich
wymaga odrebnego wykazania. Dla uzasadnienia zarzutu btednej wyktadni
przepisu prawa materialnego nalezy przedstawi¢ wywdd prawny dotyczgcy
przepisu, ktérego naruszenie zarzuca kasacja, stanowisko, jak nalezy ten przepis
rozumiec i dlaczego jego interpretacja dokonana przez sgd orzekajacy jest btedna,
natomiast jezeli skarzgcy zarzuca jego niewtasciwe zastosowanie, powinien
wyjasni¢, na czym polega btgd w subsumciji, i jaki inny przepis nalezato zastosowac

(por. nie publikowane wyroki Sgdu Najwyzszego z dnia 17 pazdziernika 2008 r.,



| CSK 187/08, z dnia 24 listopada 2009 r., Il PK 128/09, z dnia 15 lipca 2010 r.,
IV CSK 138/10).

Istota problemu sprowadza sie do oceny, czy cena sprzedazy prawa
wtasnosci wyodrebnionego lokalu uzytkowego wraz z udziatem w nieruchomosci
budynkowej oraz gruncie zwigzanym z budynkiem, wpisanej w rejestrze zabytkéw,
zbytego w drodze przetargu w trybie art. 67 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o
gospodarce nieruchomosciami (jedn. tekst: Dz.U. z 2018 r., poz. 121 ze zm.), jest
ceng wynikowg w rozumieniu art. 540 k.c., a konsekwencji czy do roszczen
kupujgcego o zwrot roznicy ceny znajduje zastosowanie jednoroczny termin

przewidziany w art. 541 k.c.

Zarzuty skargi kasacyjnej, dotyczgce wadliwej kwalifikacji ceny sg
nieuzasadnione. Zgodnie z art. 540 § 1 k.c. ceng wynikowg jest cena za rzeczy
danego rodzaju lub gatunku, w odniesieniu do ktoérej wtasciwy organ panstwowy
ustalit, w jaki sposob sprzedawca ma obliczy¢ cene. W pismiennictwie wskazuje
sie, ze ustalenie takiej ceny ma na celu, w wypadku mienia publicznego,
uwzglednienie obok interesu stron takze interesu publicznego. Nie jest jednak
dopuszczalne powierzenie okreslenia ceny wynikowej, bez jednoznacznego
wskazania postaw wyliczenia, osobie trzeciej lub wytgcznie sprzedajgcemu
(por. wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 2 grudnia 2004 r., V CK 291/04, M. Prawn.
2005, nr 1, poz. 10). Do ceny wynikowej stosuje sie, zaleznie od jej wtasciwosci,
przepisy o cenie sztywnej lub maksymalnej. Cena wynikowa moze by¢ ustalona
w ustawie (por. uchwata Sgdu Najwyzszego z dnia 3 marca 2004 r., Ill CZP 122/03,
OSNC 2005, nr 6, poz. 94). Ustalenie ceny wynikowej moze nastgpi¢ bgdz przez
wprowadzenie obligatoryjnych elementéw kalkulacji o charakterze sztywnym,
wynikowym lub limitdw, podaniu ogdlnych zasad obliczania ceny bez elementow
kalkulacji, nakazu jej wyliczenia wedlug wartosci rynkowej ustalonej przez
rzeczoznawce, z ewentualnymi modyfikacjami in plus i in minus (por. uchwaty Sgdu
Najwyzszego z dnia 3 marca 2004 r., lll CZP 122/03, z dnia 19 czerwca 2007 r.,
[l CZP 60/07, OSNC 2008, nr 7-8, poz. 82, wyroki Sgdu Najwyzszego z dnia
26 lipca 2001 r., IV CKN 419/00, z dnia 25 pazdziernika 2000 r., IV CKN 135/00).
Takiego charakteru odmowiono cenie nieruchomosci ustalonej w trybie

bezprzetargowym z zastosowaniem bonifikaty udzielonej na podstawie art. 68



ust. 2 u.g.n. w zwigzku z roszczeniem o jej zwrot podkreslajgc, ze jest ona ceng
minimalng (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 25 listopada 2011 r., Il CSK
103/11, OSNC-ZD 2013, nr 1, poz. 9). Przyjeto, ze ceng wynikowg w rozumieniu
art. 540 § 1 k.c. jest sztywna cena sprzedazy lokalu uzytkowego ustalona przez
biegtego ds. szacunku nieruchomosci (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia
26 lipca 2001 r., IV CKN 419/00), kwatery lub lokalu mieszkalnego, ustalona na
podstawie art. 58 ustawy z dnia 22 czerwca 1995 r. o zakwaterowaniu Sit Zbrojnych
Rzeczypospolitej Polskiej (por. uchwaty Sagdu Najwyzszego z dnia 3 marca 2004 r.,
[l CZP 122/03, z dnia 19 czerwca 2007 r., Il CZP 60/07). W tym drugim wypadku
sprzedaz nastepowata po cenie ustalonej na podstawie wartosci rynkowej
okreslonej przez rzeczoznawce majgtkowego, pomniejszanej procentowo
z uwzglednieniem okreslonych przestanek, m.in. z wystugg lat, terminem
zajmowania lokalu. Sytuacja ta znaczaco rozni sie od sprzedazy w drodze
przetargu, w ktorym wprawdzie obowigzujg pewne zasady ustalania ceny (art. 67
ust. 2 u.g.n.) i istnieje mozliwos¢ udzielania bonifikat o charakterze fakultatywnym
lub obligatoryjnym, ale ostateczny rezultat - okreslenie wysokosci Swiadczenia
cigzacego na kupujgcym zalezy od wyniku przetargu, a nie ustalenia wlasciwego
organu panstwowego. Nie odpowiada ono zatem cechom ceny wynikowej

W rozumieniu art. 540 k.c.

Zagadnienia zwigzane ze sprzedazg nieruchomosci zabytkowych
byly przedmiotem wyjasnien judykatury. Przyjeto, ze cena sprzedazy takiej
nieruchomos$ci nie ma charakteru ceny wynikowej, a od pogladu, ze skutkiem
niezachowania nakazu obnizenia ceny o obligatoryjng bonifikate, przewidziang
poczgtkowo w art. 40 ust.4 ustawy z dnia 29 kwietnia 1985 r. o gospodarce
gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosci, a po jej uchyleniu art. 68 ust. 3 ustawy
0 gospodarce nieruchomosciami, jest niewaznos¢ umowy sprzedazy w catosci
(por. wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 5 lutego 2002 r., Il CKN 726/00) odstgpiono
w poOzniejszym orzecznictwie. Wskazano, ze w takim wypadku umowa sprzedazy
jest niewazna jedynie w czesci okreslajgcej zawyzong cene (art. 58 § 3 k.c.),
postanowienie umowy odpowiednio zastepuje przepis wprowadzajgcy bonifikate,
a nadpfacona kwota stanowi nienalezne $wiadczenie podlegajgce zwrotowi

na podstawie art. 410 w zw. z art. 405 k.c. (por. wyroki Sgdu Najwyzszego z dnia



21 maja 2004 r., V CK 503/03, OSNC 2005, nr 5, poz. 92, z dnia 6 lipca 2016 r.,
IV CSK 685/15, wyrok Naczelnego Sgdu Administracyjnego z dnia 14 pazdziernika
2010 r., | OSK 1718/09).

Ubocznie wskazac¢ nalezy, ze powotana przez sad pierwszej instancji ustawa
z dnia 15 lutego 1962 r. o ochronie débr kultury (jedn. tekst: Dz. U. z 1999 r.
poz. 1150, ze zm.) utracita moc z dniem 17 listopada 2003 r., tj. wejsciem w zycie
ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami
(jedn. tekst: Dz.U. z 2017, poz. 2187 ze zm.), ale nieruchomosci i ich czesci
wpisane do rejestru na podstawie uchylonej ustawy zachowaty status zabytku

nieruchomego.

W tym stanie rzeczy - w braku podstaw do oceny konsekwencji naruszenia
ceny nieruchomosci zabytkowej na zasadach przewidzianych dla ceny wynikowej
(art. 540 k.c.) oraz do zastosowania art. 541 k.c., przewidujgcego szczegolny
termin przedawnienia roszczen kupujgcego o zwrot rdéznicy ceny sztywnej,

maksymalnej, minimalnej lub wynikowej - zarzuty skargi kasacyjnej sg chybione.

Z tych wzgledéw Sad Najwyzszy w oparciu o art. 398 k.p.c. oddalit skarge

kasacyjng pozwanego.
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