Sygn. akt [l CSK 704/18

POSTANOWIENIE

Dnia 28 czerwca 2019 r.
Sad Najwyzszy w skfadzie:

SSN Roman Trzaskowski

w sprawie z powodztwa B. P.

przeciwko Gminie G.

0 zobowigzanie do ztozenia oswiadczenia woli,
na posiedzeniu niejawnym

w |zbie Cywilnej w dniu 28 czerwca 2019 r.,

na skutek skargi kasacyjnej powodki

od wyroku Sgdu Apelacyjnego w [...]

z dnia 9 maja 2018 r., sygn. akt | ACa [...],

1) odmawia przyjecia skargi kasacyjnej do rozpoznania;

2) nie obcigza powodki kosztami postepowania kasacyjnego;

3) przyznaje r.pr. K. K.-S. od Skarbu Panstwa - Sadu
Apelacyjnego w [...] kwote 1800 (tysigc osiemset) zi,
powiekszong o nalezny podatek od towaréw i ustug z tytulu
kosztow nieopltaconej pomocy prawnej udzielonej powoddce

z urzedu w postepowaniu kasacyjnym.



UZASADNIENIE

W pozwie wniesionym przeciwko Gminie G. — B. P. domagafa sie
zobowigzania pozwanej do ztozenia oswiadczenia woli w przedmiocie ustanowienia
odrebnej wtasnosci i przeniesienia na jej rzecz — za blizej oznaczong cene —
w trybie bezprzetargowym witasnosci blizej oznaczonego lokalu mieszkalnego,
ktérego jest najemca.

Wyrokiem z dnia 30 pazdziernika 2017 r. Sgd Okregowy w S. oddalit
powodztwo, a wyrokiem z dnia 9 maja 2018 r. Sad Apelacyjny w [...] oddalit
apelacje powddki.

W skardze kasacyjnej, w uzasadnieniu wniosku o jej przyjecie do
rozpoznania, powodka wskazata przyczyny kasacyjne okreslone w art. 398° § 1 pkt
1 i 2 k.p.c. Jej zdaniem, w sprawie wystepuje istotne zagadnienie prawne
polegajgce na ustaleniu, czy tres¢ uchwaty rady gminy w sprawie przeznaczenia do
sprzedazy na rzecz ich najemcow lokali mieszkalnych w domach stanowigcych
wilasnos¢ komunalng oraz uchwaly w sprawie udzielenia bonifikaty od ceny
sprzedazy nieruchomosci - lokali mieszkalnych, stanowigcych wtasno$¢ gminy,
tacznie z podjetymi nastepnie przez gmine czynnosciami zmierzajgcymi do
sprzedazy tych lokali mieszkalnych, podczas ktdrych zostaty ustalone wszystkie
istotne elementy umowy sprzedazy nieruchomosci, mogg by¢ uznane za ztfozenie
oferty przez gmine w rozumieniu art. 66 § 1 k.c. Powstaje takze istotne zagadnienie
prawne i potrzeba wyktadni przepiséw prawnych budzgcych powazne watpliwosci,
tj. art. 34 ust. 4 u.g.n. i art. 35 ust. 1 u.g.n., a mianowicie, czy w sytuacji kiedy
uchwalone zostaty uchwata rady gminy w sprawie przeznaczenia do sprzedazy na
rzecz ich najemcow lokali mieszkalnych w domach stanowigcych wtasnosé
komunalng oraz uchwata w sprawie udzielenia bonifikaty od ceny sprzedazy
nieruchomosci - lokali mieszkalnych, stanowigcych wiasnosé gminy, brak
zawiadomienia na pismie o przeznaczeniu nieruchomosci do zbycia oraz
0 przystugujgcym pierwszenstwie w nabyciu nieruchomosci, o ktérym mowa w art.
34 ust. 4 u.g.n., oraz brak sporzgdzenia wykazu o przeznaczeniu nieruchomosci
przeznaczonych do zbycia stanowigcych mienie gminne, o ktérym mowa w art. 35
ust. 1 u.g.n., ktérych to obowigzek sporzgdzenia cigzy na organie, moze

powodowacC ujemne konsekwencje dla najemcy lokalu, ktéry wyrazit stanowczg



wole zakupu lokalu mieszkalnego stanowigcego mienie gminne oraz czy zawsze
stanowi negatywng przestanke, ktéra uniemozliwia sprzedaz nieruchomosci
stanowigcych mienie gminne.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Z art. 398! § 1 k.p.c. wynika, ze skarga kasacyjna przystuguje co do zasady
od prawomocnych orzeczen sgdow drugiej instancji, a wiec orzeczen wienczgcych
dwuinstancyjne postepowanie sgdowe, w ktérym sady obu instancji dysponujg
petng kognicjg w zakresie faktow i dowodow. Jednakze zgodnie z art. 398° § 1 k.p.c.
Sad Najwyzszy przyjmuje skarge kasacyjng do rozpoznania tylko wtedy, gdy
w sprawie wystepuje istotne zagadnienie prawne, istnieje potrzeba wyktadni
przepisbw prawnych budzgcych powazne watpliwosci Ilub wywotujgcych
rozbieznosci w orzecznictwie sadow, zachodzi niewaznos¢ postepowania lub
skarga kasacyjna jest oczywiscie uzasadniona. W zamysle ustawodawcy skarga
kasacyjna stanowi zatem nadzwyczajny Srodek zaskarzenia, ktérego rozpoznanie
przez Sad Najwyzszy musi by¢ uzasadnione wzgledami o szczegdlnej doniostosci,
wykraczajgcymi poza indywidualny interes skarzgcego, a majgcymi swoje zrodto
w interesie publicznym, w szczegolnosci przez zapewnienie jednolitej wyktadni
i stosowania prawa. Wytgczng podstawg oceny pod katem przyjecia skargi
kasacyjnej do rozpoznania sg wskazane w niej przyczyny kasacyjne wraz
z uzasadnieniem (art. 398* § 2 k.p.c.).

Zgodnie z utrwalonym stanowiskiem Sadu Najwyzszego, skarzacy, ktoéry
jako uzasadnienie wniosku o przyjecie skargi kasacyjnej do rozpoznania wskazat
przyczyne okreslong w art. 398° § 1 pkt 1 k.p.c., powinien odpowiednio
sformutowa¢ zagadnienie prawne, wskazaC przepisy prawa, na ktérych tle
zagadnienie sie wylonito oraz przedstawi¢ argumentacje jurydyczng uzasadniajgca
mozliwos¢ rozbieznych ocen prawnych oraz $wiadczgcg o istotnosci tego
zagadnienia (zob. np. postanowienia Sgdu Najwyzszego z dnia 10 maja 2001 r.,
Il CZ 35/01, OSNC 2002, Nr 1, poz. 11, z dnia 2 grudnia 2014 r., Il CSK 376/14,
nie publ., z dnia 9 kwietnia 2015 r., V CSK 547/14, nie publ.). Zagadnienie jest
istotne, jezeli jego rozstrzygniecie ma znaczenie dla ukierunkowania
praktyki sgdowej i rozstrzygniecia sprawy, w ktérej zagadnienie powstato (zob. np.

postanowienia Sadu Najwyzszego z dnia 18 wrzesnia 2012 r., Il CSK 180/12,



nie publ. oraz z dnia 2 grudnia 2014 r., Il CSK 376/14, nie publ.), wywotuje
powazne watpliwosci, a zarazem nie byto dotychczas rozstrzygniete w judykaturze
albo dotychczasowe orzecznictwo wymaga zmiany (zob. np. postanowienie Sgdu
Najwyzszego z dnia 24 sierpnia 2016 r., Il CSK 94/16, nie publ.).

Natomiast powotanie sie na przyczyne kasacyjng przewidziang w art. 398°
§ 1 pkt 2 k.p.c. wymaga wykazania przez strone skarzgca, ze chodzi o wykfadnie
przepisdw prawa, ktorych tres¢ i znaczenie nie zostaty dostatecznie wyjasnione
w dotychczasowym orzecznictwie lub Ze istnieje potrzeba zmiany ich
dotychczasowej wykfadni, podania, w drodze stosownego jurydycznego wywodu,
na czym owe watpliwosci polegajg, jak rowniez Zze majg one powazny oraz
rzeczywisty charakter i ich rozstrzygniecie wigze sie z rozpatrywang sprawg i jest
istotne z punktu widzenia wyniku postepowania oraz publicznoprawnych funkcji
skargi kasacyjnej (por. m. in. postanowienia z dnia 15 pazdziernika 2002 r.,
Il CZ 102/02, nie publ., z dnia 28 marca 2007 r., Il CSK 84/07, nie publ., z dnia
8 lipca 2008 r. | CSK 111/08, nie publ., z dnia 20 listopada 2015 r., lll CSK 269/15,
niepubl., z dnia 20 maja 2016 r., V CSK 692/15, niepubl., z dnia 3 sierpnia 2017 r.,
IV CSK 85/17, nie publ., z dnia 7 grudnia 2017 r., | CSK 499/17, nie publ., z dnia
26 kwietnia 2018 r., IV CSK 571/17, nie publ.).

Zagadnienia i watpliwos¢ przedstawione przez powodke nie czynig zadosc¢
przedstawionym wymaganiom, gdyz zostaly juz wystarczajgco wyjasnione
w czesciowo pominietym przez skarzgcg orzecznictwie.

Sad Najwyzszy miat juz okazje wyjasni¢ - czego w istocie skarzgca nie
kwestionuje - iz uchwata rady gminy w sprawie przeznaczenia do sprzedazy na
rzecz ich najemcow lokali mieszkalnych nie stanowi oferty w rozumieniu art. 66 k.c.
(por. wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 22 sierpnia 1997 r., Il CKN 154/97, OSNC
1998, nr 1, poz. 18 i z dnia 13 grudnia 2001 r., IV CKN 548/00, niepubl.), nawet jesli
w zatgczniku stanowigcym integralng czes¢ takiej uchwaty podano przedmiot
sprzedazy i cene (por. wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 11 marca 2011 r., Il CSK
302/10, nie publ.). W orzecznictwie nie budzi tez watpliwosci, ze przewidziane
w art. 34 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami
(tekst jedn. Dz. U. z 2014 r., poz. 518 ze zm., dalej - ,u.g.n.”) pierwszenstwo

w nabyciu nieruchomosci nie stanowi zrédta roszczenia o nabycie jakichkolwiek



nieruchomosci od Skarbu Panstwa lub jednostek samorzadu terytorialnego
badz ich zwigzkéw i nie daje podstaw do wytoczenia powodztwa o nakazanie
ztozenia oswiadczenia woli, jesli wtasciciel nie wyraza woli zbywania nieruchomosci
(por. wyroki Sgdu Najwyzszego z dnia 12 czerwca 2015 r., [l CSK 518/14, nie publ.
i z dnia 4 grudnia 2015 r. | CSK 928/14, nie publ. oraz uchwata Sadu
Najwyzszego z dnia 7 pazdziernika 2008 r., Il CZP 95/08, OSNC 2009, nr 9,
poz. 121 oraz tam powotywane wczesniejsze orzecznictwo).

W judykaturze Sgdu Najwyzszego istnieje tez petna zgoda co do tego, ze do
zawarcia umowy konieczne jest stanowcze wyrazenie woli przez obie strony,
obejmujgce tres¢ wszystkich istotnych postanowien umowy (por. wyroki Sgdu
Najwyzszego z dnia 22 sierpnia 1997 r., lll CKN 154/97, z dnia 20 marca 1998 r.,
I CKN 382/97, OSNC 1998, nr 12, poz. 206, z dnia 13 grudnia 2001 r., IV CKN
548/00, z dnia 11 marca 2011 r., Il CSK 302/10 i z dnia 4 grudnia 2015 r. | CSK
928/14). Poczatkowo przestanka ta byta ujmowana liberalnie, przyjmowano bowiem,
ze stanowcze oswiadczenie woli gminy moze wynika¢ z zawiadomienia najemcy
0 przeznaczeniu najmowanego lokalu do sprzedazy oraz o przystugujgcym mu
pierwszenstwie w jego nabyciu (por. art. 34 ust. 4 u.g.n.; por. wyrok Sagdu
Najwyzszego z dnia 22 sierpnia 1997 r., Il CKN 154/97), z uchwatly organu
wykonawczego gminy w sprawie podania do publicznej wiadomosci wykazu
nieruchomosci przeznaczonych do oddania w uzytkowanie wieczyste, jesli zostaty
w niej okredlone wszystkie istotne postanowienia przysziej umowy i wskazany
w niej zostat przyszly uzytkownik wieczysty, a okolicznosci towarzyszgce podjeciu
takiej uchwaty pozwalajg na przyjecie, ze istniata wola zawarcia przez gmine tej
umowy (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 20 marca 1998 r., Il CKN 382/97)
albo z pdzniejszego wzgledem uchwaty rady gminy zdarzenia, jakim jest
wywieszenie na klatkach schodowych konkretnych budynkéw ogtoszenia
o0 mozliwosci wykupywania mieszkan, jezeli tgcznie z uchwatg okreslatoby
wszystkie istotne postanowienia przysztej umowy (por. wyrok Sgdu Najwyzszego
z dnia 13 grudnia 2001 r., IV CKN 548/00).

W pébzniejszym orzecznictwie zaczeto jednak zwracaé uwage na
konieczno$¢ respektowania bezwzglednie wigzgcych regut dotyczgacych obrotu

nieruchomosciami skarbowymi albo samorzgdowymi.



W wyroku z dnia 11 marca 2011 r., Il CSK 302/10 Sad Najwyzszy wyrazit
poglad, Zze jezeli uchwata rady gminy w sprawie sprzedazy lokali mieszkalnych,
uzytkowych i garazy stanowigcych wiasnos¢ gminy zawierata istotne postanowienia
przysztych umow sprzedazy najmowanych lokali, to mozna przyjac¢, iz uchwata
organu stanowigcego jednostki samorzadu terytorialnego, podjeta i ogtoszona
w trybie przewidzianym w ustawie, stanowi¢ moze element tresci protokotu
z rokowan przewidzianego w art. 28 ust. 2 i 3 u.g.n. Podkreslit jednak zarazem,
ze protokot z rokowan przewidziany w art. 28 ust. 3 u.g.n., ktéry okresla warunki
konkretnej umowy, dla swej waznosci i skutecznosci w kazdym wypadku powinien
obejmowacC o$wiadczenia woli ztozone przez organ reprezentujgcy jednostke
samorzadu terytorialnego oraz przez osobe, z ktorg prowadzone sg rokowania.
Odrzucit tym samym — jako wprowadzajgce nieprzewidziany prawem wyjatek od art.
158 k.c. — stanowisko, ze do zachowania formy protokotu z rokowan wystarczajgce
bytoby ztozenie oswiadczenia woli w jakiejkolwiek formie, poza protokotem
z rokowan. Odstepstwo takie wynika z art. 28 ust. 3 u.g.n. i nie moze byc¢
wyktadane rozszerzajgco. Sgd Najwyzszy wskazat ponadto, ze uchwata rady gminy
w sprawie sprzedazy lokali mieszkalnych, uzytkowych i garazy stanowigcych
wiasnos¢ gminy, zawierajgca istotne postanowienia przysztych uméw sprzedazy
najmowanych lokali, bedgca aktem prawa miejscowego obowigzujgcym na terenie
gminy, stanowi wystarczajgcg podstawe do przyjecia, ze spetniona zostata
przewidziana w art. 34 ust. 4 przestanka przeznaczenia do sprzedazy lokalu,
aktualizujgca obowigzek zawiadomienia najemcy o zamierzonym zbyciu, jako
osoby, ktorej przystuguje prawo pierwszenstwa. Mimo to stwierdzit jednak
jednoznacznie, ze nietrafny jest poglad, iz wystgpienie z wnioskiem o sprzedaz
najmowanego lokalu na warunkach przewidzianych w uchwale i przyjecie tego
wniosku przez pozwang do realizacji, skutkuje powstaniem roszczenia
0 zobowigzanie do przeniesienia odrebnej wtasnosci tego lokalu. Pomija bowiem
najistotniejszy element procesu nabywania lokalu, jakim jest sporzgdzenie
protokotu z rokowan, konkretyzujgcego warunki przysztej umowy w odniesieniu do
tego lokalu i uprawnien tego najemcy.

Na koniecznos$¢ respektowania wymagan proceduralnych i formalnych Sad

Najwyzszy zwrocit takze uwage w uchwale z dnia 7 pazdziernika 2008 r., lll CZP



95/08, orzekajagc, ze osobie, ktora ztozyta osSwiadczenie wyrazajgce zgode na
nabycie nieruchomosci po cenie okreslonej w zawiadomieniu (art. 29 ust. 1d
w zwigzku z art. 29 ust. 1c ustawy z dnia 19 pazdziernika 1991 r.
0 gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa, jedn. tekst: Dz.U.
z 2007 r. Nr 231, poz. 1700 ze zm.) i w zwigzku z tym korzysta z pierwszenstwa
uregulowanego w art. 29 ust. 1 pkt 3 powotanej ustawy, nie przystuguje roszczenie
0 zawarcie umowy (por. tez uchwata Sadu Najwyzszego z dnia 19 pazdziernika
2017 r., Il CZP 45/17). W uzasadnieniu Sad Najwyzszy wskazat m.in. -
a wywodd ten jest miarodajny takze dla stosowania art. 34 i n. u.g.n. - ze obrot
nieruchomosciami jest sformalizowany i zarowno do powstania zobowigzania do
przeniesienia wtasnosci, jak i jej przeniesienia niezbedne jest zachowanie formy
aktu notarialnego pod rygorem niewaznosci. Jezeli zlozenie oswiadczenia
o skorzystaniu z pierwszenstwa miatoby wywota¢ skutek w postaci powstania
obowigzku przeniesienia wtasnos$ci i zawarcia umowy sprzedazy nieruchomosci,
niezbedne bytoby jednoznaczne uregulowanie zawierajgce wyjgtek od zasady
przewidzianej w art. 158 k.c.

Wyijatek taki dopuszcza sie na gruncie art. 28 ust. 2 i 3 u.g.n., przyjmujac,
ze konsekwencjg uzgodnienia warunkdéw zbycia nieruchomosci w trybie
bezprzetargowym (art. 72 § 1 k.c. w zwigzku z art. 28 ust. 2 u.g.n.), potwierdzonego
protokotem z rokowan (art. 28 ust. 3 u.g.n.) jest - podobnie jak w przypadku
udzielenia przybicia (art. 702 § 3 k.c.) albo wyboru oferty w toku przetargu (art. 707
§ 3 w zwigzku z art. 70° § 3 k.c.) - powstanie stosunku obligacyjnego,
zobowigzujgcego strony do zawarcia umowy o tresci uzgodnionej w toku rokowan,
nawet jezeli protokot nie zostat sporzgdzony w formie aktu notarialnego (por. wyrok
Sadu Najwyzszego z dnia 18 grudnia 2018 r., IV CSK 446/17, nie publ. i tam
przywotane wczesniejsze orzecznictwo). Zastosowanie tego wyjagtku wymaga
jednak nadal ziozenia przez strony zgodnych, stanowczych oswiadczen woli
i dochowania obligatoryjnych, przewidzianych w ustawie wymagan proceduralnych
(w tym ustalenia warunkéw zbycia nieruchomosci w drodze rokowan z nabywcg).

Z poczynionych w sprawie i wigzgcych w postepowaniu kasacyjnych
(art. 398 § 2 k.p.c.) ustalen wynika, Zze strony nie prowadzity rokowan

zmierzajgcych do ustalenia warunkow zbycia nieruchomosci w trybie



bezprzetargowym, zwienczonych sporzgdzeniem protokotu rokowan (por. art.
28 ust. 2 u.g.n. i s. 13 oraz 29 uzasadnienia wyroku Sadu Apelacyjnego).
Juz ta okolicznos¢ wytgcza mozliwos¢ przyjecia, ze powoddce przystuguje
roszczenie o wyodrebnienie i sprzedaz przedmiotowego lokalu, co sprawia,
iz roztrzgsanie sformutowanych w skardze kasacyjnej zagadnien i watpliwosci
prawnych w istocie nie ma znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy.

Ustalenie, czy strony ztozyty stanowcze oswiadczenia woli, nie jest kwestig
abstrakcyjnych zagadnien czy watpliwosci interpretacyjnych, lecz wigze sie scisle
z poczynionymi w konkretnej sprawie ustaleniami faktycznymi i nie moze
uzasadniaC przyjecia skargi kasacyjnej do rozpoznania. Tym niemniej na
marginesie warto zwréci¢ uwage, ze zadne z przywotywanych przez powodke
zdarzen, ktore fgcznie z uchwatami rady Gminy miatyby swiadczy¢ o ztozeniu przez
Gmine oferty (pismo z dnia 6 lipca 2015 r. zawiadamiajgce powddke, iz jej lokal
bedzie pierwszym sprzedanym lokalem z przedmiotowego budynku oraz
0 rozpoczeciu procedury zmierzajgcej do sprzedania tego lokalu, inwentaryzacja
budowlana nieruchomosci, rozmowy z mieszkancami lokali potozonych
w nieruchomosci przeprowadzone w dniu 7 marca 2016 r. oraz w dniu 11 kwietniu
2016 r. w zakresie warunkow sprzedazy przedmiotowych lokali, w toku ktorych
przedstawiono zestawienie zawierajgce szacunkowg cene tych lokali, cene
sprzedazy po bonifikacie, termin sprzedazy oraz zestawienie kosztow
przygotowania lokali do sprzedazy, sporzgadzenie na zlecenie pozwanej przez
rzeczoznawce majgtkowego operatu szacunkowego dotyczgcego lokalu powddki,
uwzgledniajgcego poniesione przez nig naktady) nie moze by¢ uznane za
ztozenie stanowczego oswiadczenia woli, a stanowi jedynie element procedury
przygotowawczej do zbycia nieruchomosci. Dla tej oceny istotne jest nie tylko to,
co skarzgca uwzglednia, ze Gmina nie sporzadzita wykazu nieruchomosci
przeznaczonych do zbycia, obejmujgcego lokal powddki (art. 35 u.g.n.) ani nie
zawiadomita jej w formie pisemnej o przeznaczeniu nieruchomosci do zbycia oraz
0 przystugujgcym jej pierwszenstwie, ale takze to, co skarzgca pomija, iz wiekszos¢
wskazywanych przez nig zdarzen nastgpita juz po powiadomieniu jej - pismem
Burmistrza Gminy z dnia 20 pazdziernika 2015 r. — o wstrzymaniu sprzedazy lokalu,

w toku rozpatrywania skarg powoddki na to dziatanie, ktére organy Gminy uznawaty



za prawidtowe, a wiec w czasie, kiedy nie moégt budzi¢ watpliwosci brak woli
Gminy wyodrebnienia i sprzedazy lokalu powddce. Twierdzenie pozwanej
0 wyznaczeniu przez Gmine terminu sprzedazy lokali Sgd odwotawczy uznat za
pozbawione jakichkolwiek podstaw dowodowych (por. s. 30 uzasadnienia wyroku
Sadu Apelacyjnego).

Z tych wzgleddw, na podstawie art. 398° § 2 k.p.c. oraz - co do kosztéw - art.
102 k.p.c. w zwigzku z art. 391 § 1 i art. 398%! k.p.c., Sgd Najwyzszy orzekt,

jak w sentencji.
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