Uchwata z dnia 9 grudnia 2005 r., Ill CZP 112/05

Sedzia SN Stanistaw Dgbrowski (przewodniczgcy)
Sedzia SN Jozef Frgckowiak (sprawozdawca)
Sedzia SN Iwona Koper

Sad Najwyzszy w sprawie z zazalenia Gminy Miasta S. na wydang w dniu 25
pazdziernika 2004 r. przez notariusza Kancelarii Notarialnej w S. odmowe
sporzgdzenia aktu notarialnego, po rozstrzygnieciu w Izbie Cywilnej na posiedzeniu
jawnym w dniu 9 grudnia 2005 r. zagadnienia prawnego przedstawionego przez
Sad Okregowy w Swidnicy postanowieniem z dnia 8 wrze$nia 2005 r.:

"Czy dopuszczalne jest ustanowienie hipoteki kaucyjnej zabezpieczajgcej
mogacag w przysztosci powstac wierzytelnos¢ zwigzang z wykorzystaniem przez
nabywce sprzedanej mu w trybie przepisow ustawy o gospodarce
nieruchomosciami nieruchomosci na inne cele niz uzasadniajgce udzielenie
bonifikaty lub ze zbyciem nieruchomosci przed uptywem terminu okreslonego w
przepisie art. 68 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami?"

podijat uchwate:

Zwrot kwoty réwnej bonifikacie w cenie sprzedazy udzielonej nabywcy
nieruchomosci, o ktérym mowa w art. 68 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (jedn. tekst: Dz.U. z 2004 r. Nr 261,

poz. 2603 ze zm.), moze by¢ zabezpieczony hipoteka kaucyjna.

Uzasadnienie

Sad Okregowy w Swidnicy, rozpatrujgc zazalenie Gminy Miasto S. na wydang
w dniu 25 pazdziernika 2004 r. przez notariusza Kancelarii Notarialnej w S. odmowe
sporzadzenia aktu notarialnego, powziat istotne watpliwosci i na podstawie art. 390
§ 1 k.p.c. przedstawit Sgdowi Najwyzszemu do rozstrzygniecia zagadnienie prawne,

ktére powstato w nastepujgcym stanie faktycznym.



Gmina, sprzedajgc stanowigcy jej wtasnosc¢ lokal mieszkalny, wnioskowata o
ustanowienie, w akcie notarialnym, w formie ktérego umowa miata by¢ zawarta,
hipoteki zabezpieczajgcej zwrot udzielonej nabywcy ulg, jezeli nabywca, przed
uptywem pieciu lat od nabycia lokalu, wykorzysta go na inne cele niz mieszkalne lub
zbedzie lokal poza krgg osob bliskich.

Notariusz odméwit sporzgdzenia aktu, podnoszac, ze chociaz strony umowy w
Sposob wyrazny nie wskazaty rodzaju hipoteki, ktora miata zosta¢ ustanowiona, w
gre wchodzi¢ mogta tylko hipoteka kaucyjna, a do jej ustanowienia nie ma podstaw
prawnych. Notariusz wskazat, ze warunkiem ustanowienia hipoteki kaucyjnej, gdy
chodzi o wierzytelnosci moggce powstac w przysztosci, jest istnienie miedzy
przysztym wierzycielem a dtuznikiem okreslonego stosunku prawnego, ktory musi
istnie¢ w chwili ustanowienia hipoteki i w chwili powstania wierzytelnosci. Zdaniem
notariusza, po zawarciu przez Gmine i nabywce w trybie przepiséw ustawy o
gospodarce nieruchomos$ciami umowy i wykonaniu jej postanowien, w
szczegolnosci po zaptaceniu ceny i wydaniu nieruchomosci, stron umowy nie tgczy
juz zaden stosunek zobowigzaniowy, nie ma wiec podstaw do ustanowienia
hipoteki.

Wedtug Sadu Okregowego, kwestia podniesiona w odmowie sporzadzenia
aktu notarialnego wymaga wyjasnienia, nie jest bowiem dostatecznie jasne, czy
ustanowienie hipoteki kaucyjnej dopuszczalne jest tylko wtedy, gdy po jej
ustanowieniu miedzy kontrahentami umowy istnieje nadal konkretny stosunek
prawny, czy tez stosunek ten ma istnie¢ tylko w chwili ustanowienia hipoteki i jego
wygasniecie nie wptywa na dopuszczalnos$¢ jej ustanowienia. Sad zgodzit sie z
argumentami zaprezentowanymi w odmowie dokonania czynnosci notarialnej, iz po
wykonaniu umowy sprzedazy lokalu zaden stosunek prawny kontrahentow juz nie
tgczy oraz wskazat na zaprezentowany w doktrynie poglad, ze gdy zrodtem
powstania roszczen jest zachowanie sie nabywcy, ktére moze, lecz nie musi
zaistnieC, nie mozna zabezpieczac¢ przysztych wierzytelnosci przez ustanowienie
hipoteki kaucyjne,j.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Watpliwosci Sgdu Okregowego wynikajg z zatozenia, ze nabywce lokalu
mieszkalnego, kupowanego od gminy, po zaptaceniu ceny z bonifikatg nie tgczy z
gming zaden stosunek prawny. Pogladu takiego nie mozna podzieli¢, Swiadczenie

nabywcy lokalu nie polega bowiem tylko na zaptacie naleznej ceny, ale takze na



koniecznosci zwrotu udzielonej mu bonifikaty, jezeli nabywca przed uptywem pieciu
lat wykorzysta go na inne cele niz mieszkalne lub zbedzie lokal poza krgg oséb
bliskich (art. 68 ust. 2 i 2a ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami, jedn. tekst. Dz.U. z 2004 r. Nr 261, poz. 2603 ze zm. — dalej:
"u.g.n.").

Tres¢ stosunku zobowigzaniowego, jaki powstaje na podstawie umowy
sprzedazy zawartej pomiedzy gming a nabywca, jest okreslona nie tylko
postanowieniami tej umowy, ale réwniez przepisami prawa, w tym art. 68 ust. 2 i 2a
u.g.n. To, ze czynnos¢ prawna wywotuje skutki prawne nie tylko w niej wyrazone,
lecz wynikajgce takze z ustawy, potwierdza jednoznacznie art. 56 k.c., wbrew wiec
odmiennemu zapatrywaniu Sgdu Okregowego, zaptata ceny przez nabywce nie
niweczy tgczgcego go z gming stosunku, gdyz zgodnie z powotanym przepisem,
nabywca w razie zbycia nabytego od gminy lokalu lub zmiany jego przeznaczenia,
w czasie okreslonym w tym przepisie, zobowigzany jest do zwrotu bonifikaty
udzielonej mu w cenie sprzedazy.

Sad Najwyzszy w uchwale z dnia 6 listopada 2002 r., Il CZP 59/02 (OSNC
2003, nr 7-8, poz. 101) uznat, ze roszczenie gminy o zwrot udzielonej nabywcy
bonifikaty jest adresowane do nabywcy lokalu jako kontrahenta gminy i nie wygasa
w chwili jego Smierci. Jest to wiec potwierdzenie, ze w razie zbycia lokalu przez
gmine, ze stosunku prawnego, ktéry powstat na podstawie umowy sprzedazy,
wynika nie tylko roszczenie gminy o zaptate ceny, ale rowniez roszczenie o zwrot
udzielonej nabywcy bonifikaty, jezeli zajdg okoliczno$ci okreslone w art. 68 ust. 2 i
2a u.g.n. Tym samym Sad Najwyzszy uznat, co w petni podziela Sgd Najwyzszy w
obecnym sktadzie, ze stosunek tgczgcy gmine z nabywcg lokalu istnieje réwniez po
zapfacie przez nabywce ceny obejmujgcej udzielong mu bonifikate.

Zgodnie z art. 102 § 2 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i
hipotece (jedn. tekst: Dz.U. z 2001 r. Nr 124, poz. 1361 ze zm. — dalej: "u.k.w.h."),
hipoteka kaucyjna moze zabezpieczac istniejgce lub moggce powstaé
wierzytelnosci z okreslonego stosunku prawnego. Wierzytelnos¢ gminy o zwrot
udzielonej nabywcy lokalu bonifikaty, jak wynika z dokonanych ustalen, wynika ze
stosunku prawnego tgczgcego jg z nabywca lokalu. Jezeli wiec nabywca zbedzie
kupiony od gminy lokal niezgodnie z ograniczeniami wynikajgcymi z art. 68 ust. 2 i
2a u.g.n., powstanie wierzytelnos¢ gminy o zwrot udzielonej bonifikaty. Jest to
wierzytelnos¢, ktéra wynika ze stosunku prawnego tgczgcego gmine z nabywca



takiego lokalu. Dla jej zabezpieczenia mozna, bez zadnych przeszkod prawnych,
ustanowic¢ hipoteke kaucyjna, gdyz nie ulega watpliwosci, ze taka sytuacja miesci
sie w hipotezie art. 102 § 2 u.k.w.h.

Biorgc pod uwage powyzsze wzgledy Sad Najwyzszy, na podstawie art. 390 §
2 k.p.c., podjat uchwate, jak wyze;j.



