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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 25 czerwca 2021 .
Sad Najwyzszy w skfadzie:

SSN Grzegorz Misiurek (przewodniczgcy, sprawozdawca)
SSN Krzysztof Pietrzykowski
SSN Maria Szulc

w sprawie z powodztwa K. K. i Z. K.

przeciwko Miastu W.

0 zobowigzanie do ztozenia oswiadczenia woli,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej
w dniu 25 czerwca 2021 r.,

skargi kasacyjnej powoddéw

od wyroku Sgdu Apelacyjnego w [...]

z dnia 18 marca 2019 r., sygn. akt | ACa [...],

uchyla zaskarzony wyrok i przekazuje sprawe Sadowi
Apelacyjnemu w [...] do ponownego rozpoznania

i rozstrzygniecia o kosztach postepowania kasacyjnego.
UZASADNIENIE
Pozwem z dnia 31 grudnia 2012 r. skierowanym przeciwko miastu W., K. K.

i Z. K. domagali sie zobowigzania pozwanego do ztozenia oswiadczenia woli o

tresci: ,Prezydent miasta W., dziatajgc w imieniu gminy m. W., ustanawia odrebng



witasnos$é lokalu mieszkalnego numer 17, o powierzchni 155,25 m?, znajdujgcego
sie w budynku 81 przy ul. M. w W., sktadajgcego sie z 5 pokoi, kuchni, 2
przedpokoi, tazienki, alkowy, toalety, korytarzy wraz z pomieszczeniem
przynaleznym w postaci piwnicy oznaczonej nr 17, potozonej w tym budynku, z
ktorg zwigzany jest udziat w nieruchomosci wspolnej wynoszgcy 391/10000 czesci i
przenosi na rzecz K. i Z. matzonkéw K. odrebng witasnosc¢ lokalu mieszkalnego nr
17, o powierzchni 155,25 m?, znajdujgcego sie budynku nr 81 przy ul. M. w W,
sktadajgcego sie z 5 pokoi, kuchni, 2 przedpokoi, tazienki, alkowy, toalety, korytarzy
wraz z pomieszczeniem przynaleznym w postaci piwnicy oznaczonej nr 17,
potozonej w tym budynku wraz z prawami zwigzanymi z tym lokalem, tj. udziatem
w wysokosci 391/10000 czesci w uzytkowaniu wieczystym gruntu stanowigcego
dziatke nr 68 obreb [...], o powierzchni 1637 m?, potozong w W., w dzielnicy [...] dla
ktorej Sad Rejonowy w W., Wydziat Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege wieczystg
o nr [...] oraz udziatem wynoszgcym 391/10000 czesci we wspodtwtasnosci czesci
wspolnych budynku i jego urzadzen, ktére nie stuzg do wylgcznego uzytku

wiascicieli poszczegolnych lokali, za tgczng cene w wysokosci 125 751,33 zt.”

Sad Okregowy w W. wyrokiem z dnia 31 lipca 2013 r. oddalit powddztwo i
zasagdzit od K. K. i Z. K. na rzecz miasta W. kwoty po 1 800,00 zt. tytutem zwrotu

kosztow procesu.

Wyrokiem z dnia 4 marca 2014 r. Sad Apelacyjny w [...] oddalit apelacje
powodow i zasgdzit od nich na rzecz miasta W. kwote 2 700,00 zt tytutem zwrotu

kosztéw postepowania apelacyjnego.

K. K.iZ. K. wdniu 27 sierpnia 2014 r. wniesli od powyzszego wyroku skarge
kasacyjna.

Wyrokiem z dnia 4 grudnia 2015 r. Sad Najwyzszy uchylit zaskarzony wyrok
i przekazat sprawe Sagdowi Apelacyjnego w [...] do ponownego rozpoznania i

orzeczenia o kosztach postepowania kasacyjnego.

Sad Apelacyjny w [...] wyrokiem z dnia 18 marca 2016 r. uchylit wyrok z dnia
31 lipca 2013 r. i przekazat sprawe Sgdowi Okregowemu w W. do ponownego

rozpoznania oraz rozstrzygniecia o kosztach postepowania.



Sad Okregowy w W. wyrokiem z dnia 2 czerwca 2017 r. oddalit powodztwo,
zasadzit solidarnie od powoddéw K. K. i Z. K. na rzecz pozwanego miasta W. kwote
15 300,00 zt tytutem zwrotu kosztéw zastepstwa procesowego oraz nie obcigzyt

powoddéw kosztami sgdowymi.

Sad Apelacyjny w [...], wyrokiem zaskarzonym skargg kasacyjng oddalit

apelacje powodow od wyroku Sgdu Okregowego i orzekt o kosztach procesu.

W sprawie ustalono, ze w dniu 22 czerwca 1998 r. miasto W. zawarto z Z. K.
i K. K. umowe najmu lokalu mieszkalnego nr 17 potozonego przy ul. M. [...] w W..
Pismem z dnia 8 stycznia 2007 r. nr [...] Urzad miasta W. zwrécit sie do Zakfadu
Gospodarowania Nieruchomosciami o doreczenie najemcom zawiadomien
dotyczgcych sprzedazy na ich rzecz zajmowanych przez nich lokali mieszkalnych w
budynku przy ul. M. [...]; zawiadomienie zostato odebrane przez powodoéw w dniu
23 stycznia 2007 r. W Urzedzie miasta W. wywieszony zostat wykaz lokali
przeznaczonych do wykupu, w ktérym wskazany zostat takze lokal nr 17,
zajmowany przez powodoéw. Poinformowano rowniez, ze jezeli cena sprzedazy
zostanie zaptacona przed zawarciem umowy sprzedazy, udzielona zostanie
bonifikata w wysokosci 80 % ceny sprzedazy lokalu w przypadku, gdy najemca
ubiegajgcy sie o nabycie legitymuje sie co najmniej piecioletnim okresem najmu,
zas bonifikata wyniesie 90 % ceny sprzedazy lokalu w przypadku, gdy najemca
taki bedzie legitymowat sie co najmniej dziesiecioletnim okresem najmu. Wskazano
rébwniez, ze cena lokalu mieszkalnego bedzie ustalona na podstawie wartosci
okreslonej przez rzeczoznawce majgtkowego na dzien sporzgdzenia operatu
szacunkowego. Cena 1 m? gruntu oddawanego w uzytkowanie wieczyste w
zwigzku z nabyciem lokalu mieszkalnego miata obowigzywac¢ do zmiany wartosci
gruntu, zgodnie z przepisami ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce
nieruchomos$ciami. Termin do ztozenia wniosku, przez osoby, ktérym przystuguje
pierwszenstwo w nabyciu nieruchomosci wynosit 6 tygodni od dnia wywieszenia

wykazu.

W zawiadomieniu o przeznaczeniu lokalu mieszkalnego do wykupu
skierowanym przez strone pozwang do powodow, pozwany okreslit Srednig cene 1

m? powierzchni uzytkowej lokalu na kwote 6 424,00 zt. oraz $rednig cene 1 m?



gruntu na kwote 4 065,00 zt. Ostateczna cena lokalu miata by¢ okreslona - zgodnie
z zawiadomieniem - po sporzgdzaniu wyceny konkretnego Ilokalu przez
rzeczoznawce majgtkowego. Jednoczesnie powodowie zobowigzani zostali do
uiszczenia zaliczki na poczet kosztdbw zwigzanych =z ostateczng wycena.
Zakreslono rowniez powodom termin 30 dni na ztozenie oswiadczenia o zamiarze
wykupu lokalu. Powodka miata swiadomos¢, ze wskazana w zawiadomieniu cena

jest ceng orientacyjna.

W dniu 11 sierpnia 2006 r. Prezydent miasta W. zaswiadczyt, ze lokal nr 17
usytuowany w budynku przy ul. M. [...] w W. jest samodzielnym Ilokalem
mieszkalnym w rozumieniu art. 2 ust. 2 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o
witasnosci lokali. Powodowie w dniu 19 wrzesnia 2007 r. ztozyli oswiadczenie o
zamiarze wykupu lokalu za cene ustalong w sposob okreslony w ustawie z 21

sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami.

Pismem z dnia 4 grudnia 2007 r. miasto W. zwrdcito sie do powoddéw z
pytaniem, czy wykupig lokal z zastosowaniem bonifikaty w wysokosci 80 %
zwigzanej z posiadanym okresem najmu, czy tez bedg oczekiwa¢ do czasu nabycia
uprawnien do 90% bonifikaty. Powodowie w pismie przedstawionym pozwanemu w
dniu 18 stycznia 2008 r. oswiadczyli, ze bedg oczekiwa¢ do czasu nabycia - z

dniem 22 czerwca 2008 r. - uprawnien do 90% bonifikaty.

Pozwany pismem z dnia 23 lipca 2009 r. poinformowat powododw, ze z uwagi
na zty stan stropow lokali w budynku przy ulicy M. [...] zostata wstrzymana ich

sprzedaz oraz ze zostanie ona wznowiona po zakonczeniu wymiany stropow.

Pismami z 11 czerwca 2010 r. oraz 31 maja 2011 r. miasto W.
poinformowato Z. K., ze z uwagi na przeprowadzony remont stropéw, ktdrego
inwestorem jest wspodlnota mieszkaniowa, nie jest prowadzona sprzedaz lokali
mieszkalnych, a w przypadku powstania takiej mozliwosci, zostang o tym
poinformowani. W planie sprzedazy lokali mieszkalnych na lata 2015-2017 r. nie

uwzgledniono budynku potozonego przy ul. M. [...].

W toku procedury sprzedazowej lokalu nie doszto do sporzadzenia wyceny
lokalu nr 17 przez rzeczoznawce. Powodowie nie otrzymali od pozwanego

informacji zawierajgcej ostateczng wycene wartosci lokalu, za ktérg ma byc¢



wykupiony. Pozwane miasto nie ztozyto powodom petnej oferty sprzedazy lokalu,
tj. zawierajgcej ustalong cene na podstawie wyceny wartosci nieruchomosci przez
rzeczoznawce, okreslenie powierzchni  lokalu wraz z pomieszczeniem
przynaleznym, okreslenia wysokosci udziatu, w tym w czesci wspolnej budynku
oraz udziatu w uzytkowaniu wieczystym gruntu, jak rowniez nie wyrazito woli
zawarcia umowy. Wykup lokalu przez powodow nie wyszedt poza sfere negocjacji
i rokowan; nie zawarto umowy zobowigzujgcej do zawarcia umowy ustanowienia

i sprzedazy odrebnej wtasnosci lokalu w formie aktu notarialnego.

Oceniajgc tak ustalony stan faktyczny, Sady obu instancji uznaty,
ze powodztwo K. K. i Z. K. o zobowigzanie miasta W. do zlozenia oswiadczenia

woli nie zastuguje na uwzglednienie.

Sad Apelacyjny wskazat, ze strony nie sporzgdzity protokotu rokowan
w trybie art. 37 ust. 2 pkt 1 w zwigzku z art 28 u.g.n., gdyz powodowie oswiadczyli,
iz nie sg zainteresowani wykupem mieszkania z bonifikatg w wysokosci 80,
a wysokos¢ bonifikaty stanowita istotny warunek sprzedazy lokalu. Nie podzielit
ustalenia Sgdu pierwszej instancji, ktéry uznat, ze do zawarcia umowy nie doszio
z tej przyczyny, ze pozwany odstgpit od zamiaru jej zawarcia. Uznat, Zze pozwany
faktycznie wstrzymat sprzedaz kolejnych lokali w budynku do czasu
wyremontowania w nich stropow. Podkreslit, ze lokatorzy, ktérzy ztozyli wnioski
takie, jak powodowie w zwigzku z przedstawiong im ofertg a nastepnie przyjeli
wszystkie zawarte w niej warunki (tgcznie z przystugujgcg im w tamtej chwili
bonifikatg), zawarli stosowne umowy i nabyli wlasno$¢ zajmowanych lokali.
Powodowie nie zostali potraktowani w inny sposob, lecz nie przystgpili do wykupu

mieszkania z bonifikatg 80%.

Sad Apelacyjny zaznaczyt, ze w toku postepowania w niniejszej sprawie nie
nastgpita zmiana stanu prawnego ani okoliczno$ci faktycznych umozliwiajgcych
sprzedaz lokali powodom. Uznat, ze pomiedzy stronami etap negocjacji
zapoczatkowany ztozeniem przez pozwanego oferty z dnia 8 stycznia 2007 r. zostat
wstrzymany z chwilg, kiedy powodowie oswiadczyli, iz chcg skorzystaC¢ z wyzszej
bonifikaty; tym samym zrezygnowali oni z wykupu mieszkania na podstawie

dotychczas przeprowadzonych rokowan. Powodowie podjeli tzw. ryzyko czasowe,



ktére mogto prowadzi¢ do wykupieniem lokalu na lepszych dla nich warunkach w
przysztosci, ale pozwany nie gwarantowat im zawarcia umowy na tych samych
warunkach jak zaproponowanych w ofercie, ktérej nie przyjeli. Spetnienie przez
powodéw warunku uzyskania bonifikaty w wysokosci 90% otworzyto droge do
rozpoczecie rokowan, ktére z uwagi na zaplanowany i przeprowadzany obecnie
remont stropow jest caty czas zawieszone. Dodat, ze po 4 grudnia 2007 r. pozwany
nie ztozyt zadnych oswiadczen, ktore wigzatyby w tym znaczeniu, iz istniejg
podstawy do uznania roszenia powodow. Zakonczenie remontu stropow moze

stanowi¢ moment ztozenia przez pozwanego nowej oferty.

W skardze kasacyjnej, opartej na obu podstawach okreslonych w art. 3983
§ 1 pkt 1i 2 k.p.c., powodowie wniesli o uchylenie zaskarzonego wyroku w catosci

i przekazanie sprawy Sgdowi Apelacyjnemu do ponownego rozpoznania.

W ramach pierwszej podstawy kasacyjnej zarzucili naruszenie art. 140 k.c.,
72 § 1 k.c. w zwigzku z art. 28 ust. 3 u.g.n. i art. 35 ust. 1, 2, 3 u.g.n., art. 65 § 1 k.c.
iart. 72 § 1 k.c. w zwigzku z art. 28 ust. 3 u.g.n. i art. 35 ust. 3 u.g.n. w zwigzku

zart. 7ust. 1i2iart. 8 ust. 1i 3 ustawy o wtasnosci lokali.

Drugg podstawe kasacyjng skarzgcy wypehili zarzutami naruszenia: art. 378
§ 1 k.p.c,, art. 378 § 1 k.p.c. w zwigzku z art. 328 § 2 in fine w zwigzku z art. 387
§ 2'a contrario w zwigzku z art. 391 § 1 k.p.c., 386 § 6 k.p.c. i art. 39820 k.p.c.

Pozwany w odpowiedzi na skarge kasacyjng wnidst o jej oddalenie.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Sprzedaz nieruchomosci stanowigcej wiasnosé¢ Skarbu Panstwa oraz
witasnos¢ jednostek samorzgdu terytorialnego nastepuje w drodze przetargu lub
w drodze bezprzetargowej, stosownie do przepisow rozdziatu 4 dziatu Il ustawy
z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz.U. z 2020 r., poz.
1990 j.t.; dalej: ,u.g.n.”). Warunki zbycia nieruchomosci w drodze bezprzetargowej
ustala sie w rokowaniach przeprowadzanych z nabywcg (art. 28 ust. 2 zd. 2 u.g.n.).
Natomiast protokot z przeprowadzonego przetargu oraz protokét z rokowan przy
zbyciu w drodze bezprzetargowej stanowig podstawe do zawarcia umowy (art. 28

ust. 3 u.g.n.).



W przypadku zbywania nieruchomosci osobom fizycznym i prawnym
pierwszenstwo w ich nabyciu, z zastrzezeniem art. 216a, przystuguje m.in. najemcy
lokalu mieszkalnego, jezeli najem zostat nawigzany na czas nieoznaczony (art. 34
ust. 1 pkt 3 u.g.n.). Osobom tym dorecza sie zawiadomienie w formie pisemne;j
0 przeznaczeniu nieruchomosci do zbycia oraz o przystugujgcym im
pierwszenstwie w nabyciu tej nieruchomosci, pod warunkiem ztozenia wnioskéw
o nabycie w terminie okreslonym w zawiadomieniu. Termin ten nie moze by¢

krotszy niz 21 dni od dnia otrzymania zawiadomienia (art. 34 ust. 4 u.g.n.).

Stosownie do art. 35 ust. 5 u.g.n., osoby te korzystajg z pierwszenstwa
w nabyciu nieruchomosci, jezeli ztozg oswiadczenie, ze wyrazajg zgode na cene

ustalong w sposéb okreslony w ustawie.

W uzasadnieniu wyroku z dnia 4 grudnia 2015 r., | CSK 928/14,
uwzgledniajgcego skarge kasacyjng powoddw i przekazujgcego sprawe Sagdowi
Apelacyjnemu do ponownego rozpoznania, Sad Najwyzszy podzielit wyrazone
w dotychczasowym orzecznictwie stanowisko, zgodnie z ktorym art. 34 ust. 1 pkt 3
u.g.n. nie jesdt zrodtem roszczenia najemcy o wykup lokalu mieszkalnego ani
obowigzku Skarbu Parnstwa lub jednostki samorzadu terytorialnego zawarcia w tym
przedmiocie stosownej umowy. Zauwazyt jednak, ze obowigzek taki moze miec
charakter nie tylko heteronomiczny, ale rowniez autonomiczny; Skarb Panstwa albo
jednostka samorzadu terytorialnego mogg skutecznie zobowigzaé sie do zawarcia
umowy sprzedazy lokalu mieszkalnego w czasie trwania negocjacji z najemca,
ktéremu przystuguje pierwszenstwo nabycia takiego lokalu (art. 34 ust. 1 pkt 3
u.g.n.). Sad Najwyzszy podkreslit, ze nie nie ma przy tym zanaczenia kwestia
uzgodnienia ceny sprzedazy, gdyz zasady jej ustalenia zostaty okreslone w ustawie
(art. 34 ust. 5 w zwigzku z art. 67 i art. 68 u.g.n.; istotne jest natomiast ustalenie,
czy w czasie negocjacji doszto do osiggniecia porozumienia co do wszystkich
postanowien umowy i czy pozwane miasto W. wyrazito wole jej zawarcia, chociaz

poOzniej - z nieznanych przyczyn - woli takiej nie przejawiato.

Sad Apelacyjny, rozpoznajgc sprawe ponownie, wskazat, ze roszczenie
powddw nie zastuguje na uwzglednienie z dwoéch zasadniczych powodow. Po

pierwsze, powodowie zrezygnowali z wykupu mieszkania na podstawie rokowan



zapoczatkowanych ofertg pozwanego z dnia 8 stycznia 2007 r. przez ziozenie
oSwiadczenia, ze chcg skorzysta¢ z bonifikaty 90 % z chwilg jej uzyskania.
Po drugie, dopiero spetnienie warunku uzyskania tej wyzszej bonifikaty otwierato
droge do rozpoczecia rokowan, ktére - z uwagi na zaplanowany i przeprowadzany
remont stropow - ulegly zawieszeniu (str. 25 uzasadnienienia zaskarzonego
wyroku). Z przytoczonych stwierdzen mozna wysnuc¢ wniosek, ze strony prowadzity
dwukrotnie odrebne rokowania co do wykupu tego samego lokalu, przy czym
pierwsze zakonczyly sie rezygnacjg powoddéw z zakupu mieszkania z bonifikatg
80 %. Nie jest natomiast jasne, co - w ocenie Sgdu Apelacyjnego - stanowito
podstawg ,rozpoczecia” kolejnych rokowan. Watpliwosci co do prawidtowosci
i stanowczosci tych stwierdzen nasuwa jednoczesne spostrzezenie Sadu
Apelacyjnego, ze etap negocjacji miedzy stronami zapoczgtkowany ofertg
pozwanego z dnia 8 stycznia 2007 r. zostat jednak wstrzymany wskutek
oSwiadczenia powoddéw o zamiarze skorzystania z wyzszej bonifkiaty, mimo

uzgodnienia pozostatych warunkéw umowy (str. 23 uzasadnienia).

Z ustalen przyjetych za pdstawe zaskarzonego wyroku wynika
jednoznacznie, ze powodowie ztozyli oswiadczenie o woli skorzystania z wyzszej
bonifikaty w nastepstawie poinformowania ich o takiej mozliwosci przez pozwanego
pismem z dnia 4 grudnia. 2007 r., przy czym w oswiadczeniu tym nie byto mowy
0 rezygnacji z rozpoczetych wczesniej rokowan. Z ustalen tych nie wynika, ze
warunki wykupu lokali dla najemcéw o réznym ,stazu” okreslone zostaty - poza
wysokoscig bonifikaty - w sposéb zréznicowany. Trudno dociec, na jakiej podstawie
Sad Apelacyjny uznal, ze powodowie nie zaakceptowali warunkéw
przedstawionych im przez pozwane miasto W., skoro wyrazili zamiar wykupu lokalu
zgodnie z jednym z zaproponowanych im wariantéw. W motywach zaskarzonego
wyroku nie wyjasniono przestanek, na podstawie ktérych wyprowadzony zostat ten
whniosek; zastrzezenia co do jego trafnosci budzi niejednoznacznosc¢ ustalen, co do
przebiegu prowadzonych przez strony negocjacji - czy miaty one charakter ciggty,
zintegrowany, czy tez toczyly sie odrebnie, kolejne po zakonczeniu wczesniejszych.
Nie wskazano rowniez, ze wystgpity konkretne okolicznosci, ktore - stosownie do
zastrzezen zawartych w piSmie pozwanego =z dnia 4 grudnia 2007 r. -

zdezaktualizowatyby zaproponowane wczesniej powodom warunki wykupu lokalu.



Nie przedstawiono wreszcie argumentdw uzasadniajgcych stwierdzenie, ze lokal
objety sporem nie moze by¢ przedmiotem obrotu z uwagi na koniecznos¢ naprawy

stropow.

Wskazane mankamenty uzasadnienia zaskarzonego wyroku, trafnie
wytkniete przez skarzacych, nie pozwalajg skutecznie odeprze¢ zarzutow

podniesionych w ramach podstawy kasacyjnej naruszenia prawa materialnego.

Z tych wzgledéw Sgd Najwyzszy na podstawie art. 398" § 1 k.p.c. orzekt,

jak w sentenciji.

Ke

a.s.



