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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 14 wrzesnia 2022 r.
Sad Najwyzszy w skfadzie:

SSN Grzegorz Misiurek (przewodniczgcy)
SSN Wiadystaw Pawlak

SSN Agnieszka Piotrowska (sprawozdawca)

w sprawie z powoddztwa G. G.

przeciwko Gminie Miasta [...]

0 nakazanie,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej
w dniu 14 wrzesnia 2022 r.,

skargi kasacyjnej powodki

od wyroku Sgdu Apelacyjnego w Gdansku

z dnia 5 listopada 2019 r., sygn. akt | ACa 306/19,

uchyla zaskarzony wyrok i sprawe przekazuje Sadowi
Apelacyjnemu w Gdansku do ponownego rozpoznania
i orzeczenia o kosztach postepowania kasacyjnego.

UZASADNIENIE

Powddka G. G. wniosta o nakazanie Gminie Miasta [...] (dalej Gmina), aby
ztozyta o$wiadczenie woli o ustanowieniu prawa odrebnej wiasnosci blizej

opisanego lokalu mieszkalnego potozonego w S. przy ul. [...] w S. oraz sprzedazy



powddce tego lokalu ze stosownym udziatem w nieruchomosci wspdlnej za cene

167 676,90 zt., ptatng w ratach w sposoéb blizej okreslony w pozwie.

Wyrokiem z 20 stycznia 2016 r. Sad Okregowy w Gdansku orzekt, ze
.,pozwana Gmina Miasta [...] ustanawia odrebng wiasnos¢é opisanego w pozwie
lokalu i ustala, iz z jego wiasno$cig zwigzany jest udziat w blizej oznaczone;j
nieruchomosci wspdlnej, pozwana Gmina Miasta [...] sprzedaje ten lokal powddce
wraz z udziatem w nieruchomosci wspolnej, przy czym wartos¢ lokalu
mieszkalnego wraz z opisanym udziatem w nieruchomosci wspdlnej okreslona
przez rzeczoznawce majagtkowego wynosi kwote 558.923 zt., zas po zastosowaniu
bonifikaty w wysokosci 70% z tytutu sprzedazy lokalu wraz z udziatem w prawie
witasnosci gruntu przy ptatnosci ratalnej cena wynosi kwote 167.676,90 zt., z ktorej
kwota 16.767,69 zt. zostata juz zaptacona, a reszta ceny, to jest kwota 150.909,21
zt. zostaje roztozona na 9 réwnych rocznych rat ptatnych z géry do dnia 31 marca
kazdego roku wraz z oprocentowaniem 3% rocznie od pozostatej do zaptaty reszty

ceny sprzedazy”.

Sad pierwszej instancji ustalit, ze powodka G. G. od 2001 r. jest najemca
opisanego w pozwie komunalnego lokalu mieszkalnego, sktadajgcego sie z kuchni,
dwdch pokoi i tazienki o powierzchni 73,3 m? z pomieszczeniami przynaleznymi w
postaci piwnic, ktére zajmuje z czworgiem dzieci. W 2013 r. pozwana Gmina
zawiadomita o przeznaczeniu do sprzedazy zasobow lokalowych, w ktérych
znajdowat sie przedmiotowy lokal mieszkalny, z pierwszehnstwem w nabyciu
przystugujgcym ich najemcom, w tym powddce. W dniu 30 grudnia 2013 .
powodka ztozyta wniosek o wyrazenie przez pozwang zgody na wykupienie przez
nig tego mieszkania, w zwigzku z czym zostat sporzgdzony operat szacunkowy,
okreslajagcy jego wartos¢ rynkowg na kwote 558 923 zt. Koszty jego sporzadzenia
pokryta powddka. W dniu 29 kwietnia 2014 r. Gmina sporzadzita pisemny protokot
dotyczgcy sprzedazy opisanego wyzej lokalu mieszkalnego, zawierajgcy szczegoty
majgcej nastgpi¢ transakcji. W protokole wskazano powddke jako nabywczynie,
opisano szczegoétowo przedmiot sprzedazy i jego wartosc¢ (558.923 zt.), cene jego
sprzedazy (111.784,60 zt. przy zaptacie jednorazowej i 167.676,90 zt. przy zaptacie
ratalnej) oraz warunki ratalnej zaptaty ceny (pierwsza rata, wymagalna przed dniem

podpisania umowy przenoszgcej wtasnos¢ — 16 767,69 zt., pozostate 9 réwnych rat



ptatnych z géry do 31 marca kazdego kolejnego roku z oprocentowaniem 3%
rocznie od pozostatej do zaptaty czesci ceny). Jednoczesnie ustalono w tym
protokole, ze na nabytej nieruchomosci ,ustanawia sie” na rzecz Gminy hipoteke: w
przypadku ptatnosci jednorazowej - hipoteke do kwoty 670.707,60 zt. w celu
zabezpieczenia zwrotu udzielonej powoddce przez Gmine bonifikaty, a w przypadku
ptatnosci ratalnej - hipoteke do kwoty 821.616,81 zt. w celu zabezpieczenia zwrotu
udzielonej bonifikaty (do kwoty 670.707,60 zt.) oraz naleznosci pozwanej z tytutu
roztozenia na raty ceny sprzedazy (do kwoty 150.909,21 zi.). Ustalono takze, ze
podpisanie umowy sprzedazy w formie aktu notarialnego powinno nastgpi¢c w
terminie dwoch miesiecy od dnia podpisania protokotu z zastrzezeniem, ze po
bezskutecznym uptywie tego terminu z przyczyn lezgcych po stronie nabywcy,
Gminie przystuguje uprawnienie do odstgpienia od zawarcia umowy sprzedazy.
Powddka podpisata ten protokdt w dniu 14 maja 2014 r. Na jej wniosek termin
zawarcia umowy sprzedazy w formie aktu notarialnego zostat nastepnie
przedtuzony do 14 stycznia 2015 r. W zwigzku ze, skierowanymi wobec powddki
przez osoby trzecie, zarzutami dotyczgcymi defraudacji przez powodke Srodkéw
finansowych opisanej blizej Wspolnoty Mieszkaniowej, Prezydent Miasta S. podjat
decyzje o zaniechaniu zawarcia z powddkg umowy sprzedazy opisanego lokalu
mieszkalnego. Pismem z 9 wrzes$nia 2014 r. Gmina poinformowata G. G., ze
opisany lokal nie jest juz przeznaczony do sprzedazy. Powoddka wptacita na
rachunek bankowy Gminy kwote 16.767,69 zi. z tytutu pierwszej raty ceny
sprzedazy lokalu zgodnie z protokotem datowanym 29 kwietnia 2014 r. podpisanym
przez obie strony. Ostatecznie kwota ta zostata w dniu 30 pazdziernika 2014 r.
przekazana przez Gmine czesciowo na zalegtosci z tytutu podatku od
nieruchomosci (2.918 zt.), a czesciowo Komornikowi sgdowemu z tytutu zajecia w
sprawie Km 1260/14 (13.849,69 zt.). Pismem z 20 listopada 2014 r. powodka
wezwata Gmine do zawarcia umowy notarialnej sprzedazy lokalu na podstawie
protokotu, jednakze pozwana podtrzymata swe stanowisko odmowne wyrazone w
pismie z 9 wrzednia 2014 r. Prowadzone w zwigzku z opisanymi wyzej, stawianymi
powddce, zarzutami defraudacji postepowanie przygotowawcze zostato umorzone
prawomocnym postanowieniem z 19 grudnia 2014 r. wobec niestwierdzenia

popetnienia przestepstwa.



W tym stanie faktycznym Sad pierwszej instancji uznat, ze powddce jako
najemcy przystugiwato na podstawie ustawy pierwszenstwo nabycia opisanego
lokalu w trybie bezprzetargowym, zas w zwigzku ze sporzgdzeniem przez Gmine
i podpisaniem przez obie strony protokotu uzgodnien datowanego 29 kwietnia
2014 r. — powddce stuzyto takze skuteczne roszczenie o zobowigzanie Gminy do
ztozenia oswiadczenia woli o tresci zgodnej z porozumieniem stron, zawartym
w tym dokumencie (art. 64 k.c. i art. 28 ust. 3 ustawy z 21 sierpnia 1997 r.
0 gospodarce nieruchomosciami (6wczesnie tekst jedn. Dz. U. z 2014 r., poz. 518,

dalej — ,u.g.n.”).

Apelacja strony pozwanej od opisanego orzeczenia zostata oddalona
wyrokiem Sgdu Apelacyjnego w Gdansku z 18 listopada 2016 r., ktéry podzielit

ustalenia faktyczne i oceny prawne Sgdu pierwszej instanciji.

Wskutek skargi kasacyjnej pozwanej Gminy, Sgad Najwyzszy wyrokiem
z 18 grudnia 2018 r. (IV CSK 446/17), uchylit zaskarzony wyrok i sprawe przekazat
Sadowi Apelacyjnemu w Gdansku do ponownego rozpoznania. W uzasadnieniu
Sad Najwyzszy podniost, ze wyrok zastepujacy oswiadczenie woli (art. 64 k.c.)
powinien uwzgledniaé petng tres¢ oswiadczenia, do ktérego ztozenia pozwany byt
zobowigzany. W razie zgodnego oswiadczenia woli stron (np. umowy
przedwstepnej albo umowy zobowigzujgcej do rozporzgdzenia lub uzgodnienia
warunkéw bezprzetargowego zbycia nieruchomosci samorzgdowej albo skarbowej,
potwierdzonego protokotem z rokowarn) wyrok powinien obejmowac wszystkie
istotne normatywnie elementy objete porozumieniem stron. Zaaprobowany przez
Sad Apelacyjny wyrok Sadu pierwszej instancji z 20 stycznia 2016 r. nie czynit
zados$¢ wskazanym wymaganiom, nie odzwierciedlat bowiem w sentencji petnej
tresci oswiadczen woli uzgodnionych w protokole ani wprost, ani posrednio, przez
odestanie do uzgodnionych w nim warunkéw umowy, w szczegdlnosci dotyczgcych
zabezpieczenia hipotekg przystugujgcej Gminie wierzytelnosci z tytutu zapfaty
reszty ceny nabycia lub zwrotu udzielonej bonifikaty. W wyroku Sadu Apelacyjnego
nie zawarto takze korzystnego dla Gminy postanowienia o poddaniu sie przez
powddke rygorowi egzekucji wprost z zawartego aktu notarialnego, stosownie do
art. 777 § 1 pkt 4 k.p.c. oraz postanowienia przewidujgcego w okreslonych

sytuacjach, przy nabyciu ratalnym, natychmiastowg wymagalnos¢ kwoty naleznej



Gminie z tytutu wykupu lokalu. Sgd Najwyzszy zauwazyt takze, ze petng zgodnosc¢
zastepowanego oswiadczenia woli z trescig zobowigzania do jego zilozenia,
okreslong w protokole, mogto zapewnicC jedynie uwzglednienie catoksztaltu jego
postanowien w sentencji wyroku. Wskazat ponadto, ze rzeczg Sgdu meriti byto
w tej sytuacji rozwazenie, czy zgdanie pozwu stwarzato takg mozliwos¢ w swietle
art. 321 § 1 k.p.c.

Po ponownym rozpoznaniu sprawy, Sgd Apelacyjny w Gdansku, wyrokiem
z 5 listopada 2019 r. zmienit wyrok Sgdu Okregowego w Gdansku z 20 stycznia
2016 r. w ten sposbéb, ze oddalit powddztwo. W uzasadnieniu wskazat, ze po
wydaniu poprzedniego wyroku przez Sgd Apelacyjny, czesciowo zmienit sie stan
faktyczny. Sad drugiej instancji ustalit, ze powddka wptacita na rzecz pozwanej
Gminy kwote 124.522,76 zt. przelewami w dniach 10 czerwca 2019 r. oraz
17 czerwca 2019 r. Kwoty te zostaty zarachowane przez Gmine na poczet ceny
nabycia przedmiotowego lokalu w sposob wskazany w pismie Gminy z 11 czerwca
2019 r. W dniu 2 lutego 2017 r. zostata zatozona ksiega wieczysta KW nr [...] dla
lokalu bedgcego przedmiotem tej sprawy, w ktérej powoddka zostata ujawniona jako
wiascicielka. W dniu 31 sierpnia 2018 r. powddka oraz jej mgz W. G., pozostajgcy w
ustroju rozdzielnosci majgtkowej, zawarli umowe zamiany tego lokalu mieszkalnego
na lokal mieszkalny stanowigcy wtasnos¢ meza powaodki, potozony w S. przy ul. [...]
(KW nr [...]1). W. G. zostat wpisany w dziale Il ksiegi wieczystej [...] jako wtasciciel
lokalu, bedgcego przedmiotem tej sprawy, ktéry zamienit nastepnie w dniu 31
grudnia 2018 r. na inny lokal mieszkalny z M. D. i J. S., ujawnionymi aktualnie jako
wiasciciele w ksiedze wieczystej prowadzonej dla spornego mieszkania. Opierajgc
sie na tych dodatkowych ustaleniach faktycznych Sgd Apelacyjny stwierdzit, ze
powodka uiscita cene sprzedazy lokalu w sposob sprzeczny z trescig protokotu
uzgodnien; nie wykazata przy tym, ze jego =zapisy, odnoszgce sie do
zabezpieczenia interesow pozwanej Gminy przez ustanowienie hipoteki, sg
bezprzedmiotowe. Pozbawienie Gminy prawa zabezpieczenia przystugujgcych jej
wierzytelnoéci jest niedopuszczalne, sprzeczne z prawem i zasadami wspotzycia
spotecznego oraz spoteczno — gospodarczym przeznaczeniem prawa. Sgd wskazat
dalej, ze teoretycznie rzecz ujmujgc, powddka nie jest zobowigzana do zwrotu

bonifikaty, jednakze ocena, czy tak jest w rzeczywistosci, nalezy do pozwanej



Gminy, ewentualnie takze w procesie sgdowym o ustalenie. Sgd Apelacyjny
wskazat, ze pozew G. G. o nakazanie Gminie ztozenia oswiadczenia woli nie
zawiera wszystkich Zzgdan, ktére powinien zawieraC, zgodnie z wytycznymi
zawartymi w wyroku Sgdu Najwyzszego z 18 grudnia 2018 r., (IV CSK 446/17),
azatem w swietle art.321 § 1 k.p.c. nie bylo podstaw do uwzglednienia

powodztwa.

W skardze kasacyjnej, G. G. zarzucita naruszenie art.70 ust.2 u.g.n. i art. 68
ust. 2a pkt 4 lit a u.g.n, a takze art. 386 § 4 k.p.c., 316 k.p.c. w zw. z art. 391 § 1
k.p.c., art. 192 pkt. 3 k.p.c. w zw. z art. 391 § 1 k.p.c., art. 227 k.p.c. w zw. z art. 233
k.p.c.wzw. 328 § 1 k.p.c. wzw. z art. 391 § 1 k.p.c. oraz art. 382 k.p.c.

Formutujgc te podstaw kasacyjne, wniosta o uchylenie zaskarzonego wyroku
i orzeczenie co do istoty sprawy przez oddalenie apelacji Gminy, ewentualnie
o uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy Sadowi Apelacyjnemu

w Gdansku do ponownego rozpoznania.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Wskutek wniesienia apelacji, Sad drugiej instancji rozpoznaje sprawe
merytorycznie na nowo w granicach zaskarzenia, dokonuje wiasnych ustalen
faktycznych, prowadzgc Iub ponawiajgc dowody albo poprzestajgc na
zaaprobowanym materiale zebranym w pierwszej instancji (art. 381 i 382 k.p.c.),
a takze samodzielnie dokonuje wyboru, wykfadni i zastosowania adekwatnych do
stanu faktycznego norm prawa materialnego, pozostajgc zwigzany jedynie
zarzutami procesowymi apelujgcego (zob. uchwata sktadu siedmiu sedziow Sadu
Najwyzszego z dnia 31 stycznia 2008 r.- zasada prawna, Ill CZP 49/07, OSNC
2008, nr 6, poz.55). Po uchyleniu wyroku Sgdu drugiej instancji przez Sad
Najwyzszy, przy ponownym rozpoznaniu sprawy, Sgd odwotawczy jest zwigzany
wyktadnig prawa dokonang przez Sad Najwyzszy w tej sprawie (art.398%° k.p.c.).
Aktualna pozostaje, w kazdym przypadku, zasada uwzgledniania przez Sad drugiej
instancji stanu rzeczy istniejgcego w chwili zamkniecia rozprawy (art. 316 k.p.c.
wzw. z art. 391 § 1 k.p.c.). Oznacza ona, zwtaszcza w sytuacji wieloletniego
trwania postepowania, jak w tej sprawie, powinno$¢ poczynienia przez Sad

odwotawczy wtasnych - aktualnych na dzien zamkniecia rozprawy - ustalen



faktycznych w oparciu o catoksztatt zgromadzonego w sprawie materiatu (art. 382

k.p.c.).

W kontek$cie tych rozwazan, za trafny nalezy uznac¢ kasacyjny zarzut
naruszenia art. 382 k.p.c. oraz art. 316 k.p.c. w zw. z art. 391 § 1 k.p.c. Sad
Apelacyjny odnotowat bowiem zmiany w stanie faktycznym, ktére nastgpity po
wydaniu wyroku Sgdu Apelacyjnego z 18 listopada 2016 r. oraz wyroku Sadu
Najwyzszego z 18 grudnia 2018 r. (IV CSK 446/17), ale te ustalenia faktyczne nie
sg kompletne. Niedostatek tych istotnych, odnoszacych sie do aktualnego stanu,
ustalen faktycznych, uzasadnia zarzuty sformutowane w ramach pierwszej
podstawy kasacyjnej. Naruszenie prawa materialnego przez niewtasciwe
zastosowanie w rozumieniu art. 3982 § 1 pkt 1 k.p.c. ma miejsce bowiem réwniez
wtedy, gdy orzeczenie Sgdu nie zawiera petnych ustalen faktycznych odnoszgcych
sie do przestanek zastosowanej przez ten sgd normy prawa materialnego (zob.
wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 18 stycznia 2012 r., Il PK 117/11). Zastosowanie
przepisObw prawa materialnego do niedostatecznie ustalonego przez sad drugiej
instancji stanu faktycznego oznacza zatem wadliwg subsumcje tego stanu do
zawartych w nich norm prawnych, a brak stosownych ustalen uzasadnia zarzut
naruszenia okreslonego przepisu prawa materialnego przez niewlasciwe jego
zastosowanie (zob. wyroki Sgdu Najwyzszego z 20 kwietnia 2004 r., V CK 92/04
iz 29 listopada 2002 r., IV CKN 1532/00). Z uzasadnienia zaskarzonego wyroku
wynika, ze powddka, stosownie do wezwania pozwanej Gminy (k.587 akt), uicita
na jej rzecz w czerwcu 2019 r. kwote 124.522,76 zt. Kwoty te zostaty zarachowane
przez Gmine w sposob wskazany w pismie pozwanej z 11 czerwca 2019 r. (k.576
akt), niemniej jednak Sad Apelacyjny nie ustalit, w drodze choéby dowodu
z przestuchania powddki i przedstawiciela pozwanej, co oznacza owo
zarachowanie, jakie ma znaczenie dla tej sprawy i czy powodka ma jeszcze
jakikolwiek ditug wobec pozwanej z tytutu nabycia spornego mieszkania. Z akt
sprawy wynika takze, ze Gmina wniosta przeciwko G. G. powddztwo o nakazanie
ztozenia oswiadczenia woli w przedmiocie ustanowienia hipoteki zabezpieczajgcej
przystugujgcg Gminie wierzytelnos¢ z tytutu ceny nabycia oraz wierzytelnos¢ z
tytutu zwrotu udzielonej bonifikaty. Nie zostato ustalone, czy iz jakim skutkiem

zakonczyto sie to postepowanie sgdowe. Nie wiadomo zatem, czy i jakie roszczenia



z tytutu zabezpieczenia i jakich wierzytelnosci, przystugujg aktualnie Gminie wobec
powddki. W sytuacji zatozenia w 2017 r. dla przedmiotowego lokalu ksiegi
wieczystej, ujawnienia w niej powodki jako wiascicielki, a nastepnie dokonania
dwukrotnego juz obrotu tym lokalem, rozwazenia wymaga takze, czy istniejg
podstawy do ewentualnego ugodowego zakonczenia tej sprawy (art.223 § 1 k.p.c.
w zw. z art.391 § 1 k.p.c.), przede wszystkim w interesie stron tego postepowania,
ale takze w kontekscie sytuacji prawnej aktualnych wtascicieli lokalu ujawnionych w
ksiedze wieczyste] z perspektywy ewentualnych kolejnych sporéw sgdowych w
przysztosci, pociggajgcych za sobg powstanie kosztow finansowych i spotecznych.
Trzeba przy tym przypomnieC, ze ostatecznie zostato przesgdzone, ze powodce
jako dtugoletniej najemczyni przystugiwato uprawnienie do nabycia w drodze
bezprzetargowej spornego mieszkania na warunkach uzgodnionych w pisemnym

protokole z 29 kwietnia 2014 r.

W tym stanie rzeczy orzeczono, jak w sentencji (art.398° § 1 k.p.c.).

[as]



