Sygn. akt IV CSK 446/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 18 grudnia 2018 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Roman Trzaskowski (przewodniczacy, sprawozdawca)
SSN Monika Koba
SSN Katarzyna Tyczka-Rote

w sprawie z powoédztwa G. G.

przeciwko Gminie Miasta S.

0 nakazanie,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w lzbie Cywilnej
w dniu 18 grudnia 2018 r.,

skargi kasacyjnej strony pozwanej

od wyroku Sgdu Apelacyjnego w (...)

z dnia 18 listopada 2016 r., sygn. akt | ACa (...), | ACz (...),

uchyla zaskarzony wyrok w czesci oddalajacej apelacje (punkt
1)} oraz orzekajacej o kosztach postepowania
pierwszoinstancyjnego i apelacyjnego (punkt Il i IV) i w tym
zakresie przekazuje sprawe Sadowi Apelacyjnemu w [...] do
ponownego rozpoznania i rozstrzygniecia o kosztach

postepowania kasacyjnego.



UZASADNIENIE

Powoddka G. G. wniosta o nakazanie pozwanej Gminie Miasta S. (dalej —
,Gmina”) ztozenia oswiadczenia woli o ustanowieniu na jej rzecz prawa odrebne;j
wiasnosci blizej oznaczonego lokalu mieszkalnego nr (...) przy ul. A. w S. (dalej —
.Lokal”) i sprzedazy jej tego lokalu wraz z udziatem w nieruchomosci wspélnej za
cene 167.676,90 zt w oznaczonych ratach. Powotata sie na to, ze jako najemca ww.
lokalu komunalnego skorzystata 2z mozliwosci jego wykupu w trybie
bezprzetargowym, w dniu 29 kwietnia 2014 r. strony sporzadzity protokot

sprzedazy, jednak ostatecznie Gmina odméwita zawarcia umowy.

Wyrokiem z dnia 20 stycznia 2016 r. Sgd Okregowy w G. orzeki, ze
.,Pozwana Gmina Miasta S. ustanawia odrebng wlasnos¢” Lokalu i ,ustala”, iz z
jego wiasnoscig zwigzany jest udziat w blizej oznaczonej nieruchomosci wspélinej,
jak rowniez, ze ,Pozwana Gmina Miasta S. sprzedaje” ten Lokal powddce wraz z
udziatem w nieruchomosci wspolnej, ,przy czym wartosc lokalu mieszkalnego wraz
z wartoscig udziatu w gruncie okreslona przez rzeczoznawce majgtkowego wynosi
kwote 558.923 zt, zas po zastosowaniu bonifikaty w wysokosci 70% z tytutu
sprzedazy lokalu wraz z udziatem w prawie wtasnosci gruntu przy ptatnosci ratalnej
cena wynosi kwote 167.676,90 zt, z ktorej kwota 16.767,69 zt zostata juz
zapfacona, a reszta ceny, to jest kwota 150.909,21 zt zostaje roziozona na 9
rownych rocznych rat ptatnych z géry do dnia 31 marca kazdego roku wraz z
oprocentowaniem 3% rocznie od pozostatej do zaptaty reszty ceny sprzedazy’, i

rozstrzygnat o kosztach postepowania.

Wskutek apelacji pozwanej i zazalenia powodki, wyrokiem 2z dnia
18 listopada 2016 r. Sgd Apelacyjny w (...) sprostowat niedoktadnos¢ zaskarzonego
wyroku, dodajgc stowa ,Nakazuje pozwanej Gminie Miasta S. zlozenie
oswiadczenia woli nastepujacej tresci:” (pkt 1), zmienit rozstrzygniecie co do
kosztow postepowania przed Sgdem pierwszej instancji (pkt IlI), oddalit apelacje

(pkt Ill) i orzekt o kosztach postepowania apelacyjnego.



W sprawie ustalono m.in., ze powodka G. G. jest od 2001 r. najemcg Lokalu
nalezgcego do zasobow mieszkaniowych pozwanej Gminy Miasta S., w zwigzku z

czym przystugiwato jej prawo pierwszenstwa w jego nabyciu.

W dniu 30 grudnia 2013 r. powodka ztozyta wniosek o wyrazenie zgody na
wykupienie Lokalu, w zwigzku z czym zostat sporzgdzony operat szacunkowy,

okreslajgcy jego wartos¢ na kwote 558.923 zi.

W dniu 29 kwietnia 2014 r. zostat sporzgdzony protokdét dotyczgcy sprzedazy
Lokalu (dalej — ,Protokdt”), w ktéorym wskazano powddke jako nabywce, opisano
szczegotowo Lokal wraz z udziatem w nieruchomosci wspolnej jako przedmiot
sprzedazy, okreslono warto$¢ Lokalu (658.923 zt), oznaczono cene jego sprzedazy
(111.784,60 zt przy zaptacie jednorazowej i 167.676,90 zt przy zaptacie ratalnej)
oraz warunki zaptaty ratalnej (pierwsza rata, wymagalna przed dniem podpisania
umowy przenoszgcej wlkasnos¢ — 16.767,69 zt, pozostate 9 réwnych rat ptatne
zgory do 31 marca kazdego roku wraz z oprocentowaniem 3% rocznie od
pozostatej do =zaptaty czesci ceny). Jednoczesnie ustalono, 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 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) i naleznosci pozwanej z tytutu roztozenia na raty ceny sprzedazy
(do kwoty 150.909,21 zt). Ustalono takze, Zze podpisanie umowy sprzedazy
w formie aktu notarialnego powinno nastgpi¢ w terminie 2 miesiecy od dnia
podpisania Protokotu, a po bezskutecznym uptywie tego terminu z przyczyn
lezgcych po stronie nabywcy zbywajgcy ma prawo odstgpi¢ od zawarcia umowy.

Protokét zostat podpisany przez powddke w dniu 14 maja 2014 r.

Na wniosek powddki termin zawarcia aktu notarialnego zostat przedtuzony

do dnia 14 stycznia 2015 r.

W zwigzku z zarzutami formutowanymi wobec powoddki przez osoby
trzecie, dotyczagcymi defraudacji srodkow, Prezydent Miasta S. podjgt decyzje o

zaniechaniu sprzedazy Lokalu. Prowadzone w zwigzku z tymi zarzutami



postepowanie przygotowawcze zostato umorzone prawomocnym postanowieniem

z dnia 19 grudnia 2014 r. wobec niestwierdzenia popetnienia przestepstwa.

Pismem z dnia 9 wrzesnia 2014 r. Gmina poinformowata powddke, ze Lokal
nie jest juz przeznaczony do sprzedazy, jednakze mimo to powddka dokonata
wptaty na konto Gminy kwoty 16.767,69 zt z tytutu pierwszej raty ceny sprzedazy
Lokalu zgodnie z Protokotem. Ostatecznie kwota ta zostata w dniu 30 pazdziernika
2014 r. przekazana przez Gmine czes$ciowo na zalegtosci z tytutu podatku od
nieruchomosci (2.918 zt), a czesciowo Komornikowi z tytutu zajecia w sprawie
Km (...) (13.849,69 zt).

Pismem z dnia 20 listopada 2014 r. powodka wezwata Gmine do zawarcia
umowy notarialnej sprzedazy Lokalu na podstawie Protokotu, jednakze pozwana

podtrzymata swe stanowisko wyrazone w pismie z dnia 9 wrzesnia 2014 r.

Uznajgc zadanie pozwu za uzasadnione, Sady obu instancji przyjety
zgodnie, ze powodce jako najemcy przystugiwato pierwszenstwo nabycia Lokalu
w trybie bezprzetargowym i ze w zwigzku z podpisaniem Protokotu przystugiwato jej
skuteczne roszczenie o zobowigzanie Gminy do ztozenia oswiadczenia woli o tresci
zgodnej z porozumieniem stron zawartym w Protokole. Jako podstawe roszczenia
wskazaty art. 64 k.c. i art. 28 ust. 3 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami (6wczesnie tekst jedn. Dz. U. z 2014 r., poz. 518, dalej —
,=u.g.n.”), w mys$l ktérego protokdt z rokowan przeprowadzanych z nabywca,
ustalajgcych warunki zbycia nieruchomosci w drodze bezprzetargowej, stanowi
podstawe do zawarcia umowy. Uznaty, ze skoro podpisujgc Protokdt strony
uzgodnity wszystkie istotne postanowienia umowne, pozwana powinna przystgpic¢
do zawarcia umowy na warunkach okreslonych w Protokole, nie miata bowiem
podstaw do zmiany decyzji (m.in. nie zaistniaty przestanki powotania sie na btad).
Podstawy takiej nie stwarzaty takze jej obawy co do ewentualnego zbycia lokalu
przez powodke albo jego sprzedazy w postepowaniu egzekucyjnym, zwazywszy,
ze w Protokole powddka zobowigzata sie do zabezpieczenia roszczen Gminy
o zwrot bonifikaty i zaptate pozostatych dziewieciu rat. Sgdy uznaty za oczywiste,
ze stosowne hipoteki powinny by¢ ustanowione w tym samym akcie notarialnym,

w ktérym ustanowione zostanie prawo odrebnej wtasnosci Lokalu i dokonana jego



sprzedaz, i ze podlegac¢ bedg wpisowi do ksiegi wieczystej rownoczesnie z wpisem
prawa do lokalu. W tej sytuacji zadne inne roszczenia nie mogtyby uzyskac
pierwszenstwa przez hipotekami Gminy. Sad Apelacyjny wyjasnit dodatkowo, ze
zaskarzone rozstrzygniecie zastepuje jedynie oswiadczenie woli Gminy, a nie catg
umowe, a zatem powoddka musi swojg wole wyrazi¢ przed notariuszem zgodnie
z postanowieniami Protokotu, bedgcego podstawg aktu notarialnego (art. 28 i 70
u.g.n.). Zabezpieczenie hipotekg roszczen Gminy jest przewidziane w Protokole
oraz znajduje oparcie w art. 70 u.g.n. jako ,szczegolnie polecane zabezpieczenie

wierzytelnosci”.

Skarge kasacyjng od wyroku Sadu Apelacyjnego w (...) wniosta pozwana,
zaskarzajgc go w czesci oddalajgcej jej apelacje (pkt Ill) i orzekajgcej o kosztach
postepowania apelacyjnego (pkt 1V). Zarzucita naruszenie prawa materialnego, fj.
art. 28 ust. 3u.g.n.iart. 72 § 1 k.c., art. 64 k.c. oraz art. 70 ust. 2 u.g.n.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Zarzuty Gminy zmierzajg przede wszystkim do podwazenia stanowiska Sgdu
odwotawczego, ze powoddce przystugiwato roszczenie o ztozenie przez pozwang
oswiadczenia woli o tresci odpowiadajgcej postanowieniom Protokotu. Zdaniem
skarzgcej, zrodiem takiego roszczenia mogtaby by¢ jedynie umowa zawarta
w formie aktu notarialnego. Natomiast niedojscie do skutku umowy uzgodnionej
w pisemnym protokole z rokowan przewidzianym w art. 28 ust. 3 u.g.n., moze
powodowac jedynie odpowiedzialnos¢ odszkodowawczg w granicach ujemnego
interesu umowy. Odmiennego wniosku nie moze uzasadnia¢ art. 72 § 1 k.c., ktory
nie ma zastosowania wéwczas, gdy do zawarcia danej umowy — jak w przypadku
umowy przenoszgcej wltasnos¢ nieruchomosci (art. 158 k.c.) - ustawa wymaga
zachowania formy szczegodlnej. W konsekwencji nie bylo tez podstaw do

zastosowania w niniejszej sprawie art. 64 k.c.

W nawigzaniu do przedstawionych zarzutow trzeba przede wszystkim
zwrdéci¢ uwage, ze podobna kontrowersja ujawnita sie jeszcze pod rzgdem ustawy
z dnia 29 kwietnia 1985 r. o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosci
(Dz. U. Nr 22, poz. 99 ze zm.; dalej — ,u.g.g.w.n.”) w pierwotnym brzmieniu, ktéra

przewidywata w art. 35 ust. 1, iz zawarcie umowy o oddanie gruntu w uzytkowanie



wieczyste lub umowy sprzedazy nieruchomosci panstwowej poprzedza wydanie
przez terenowy organ administracji panstwowej decyzji okreslajgcej osobe nabywcy
oraz przedmiot zbycia. Przepis § 25 ust. 1 rozporzgdzenia Rady Ministrow z dnia
16 wrzesnia 1985 r. w sprawie szczegdtowych zasad i trybu oddawania
w uzytkowanie wieczyste gruntéw i sprzedazy nieruchomosci panstwowych,
kosztow i rozliczen z tym zwigzanych oraz zarzadzania sprzedanymi
nieruchomosciami (Dz. U. 1989 r., Nr 14, poz. 75) stanowit zas wéwczas — co
nasuwa skojarzenie z art. 28 ust. 3 u.g.n. - ze ostateczna (prawomocna) decyzja
w sprawie zbycia nieruchomosci stanowi podstawe do zawarcia umowy
w formie aktu notarialnego. W dotyczgcym tego stanu prawnego wyroku z dnia
29 pazdziernika 2004 r., Il CK 478/03 (nie publ.) Sgd Najwyzszy stwierdzit, ze
nawet gdyby uznac, iz decyzja taka wyraza oswiadczenie woli, w ktérym podmiot
publicznoprawny zobowigzuje sie do sprzedazy lokalu po cenie ustalonej w decyzji,
nie oznaczatoby to, ze oznaczonemu w decyzji nabywcy przystuguje roszczenie o
zawarcie tej umowy. Oswiadczenie to bowiem wraz z dorozumianym
oswiadczeniem nabywcy mozna traktowaé jedynie jako umowe przedwstepng
zawarcia umowy sprzedazy lokalu, ktéra mogtaby stanowi¢ Zrodio roszczenia
0 zawarcie umowy przyrzeczonej tylko wtedy, gdyby zostata zawarta w formie aktu
notarialnego. W przeciwnym razie uzasadnia jedynie zgdanie naprawienia szkody,
ktérg nabywca poniost przez to, ze liczyt na zawarcie umowy przyrzeczonej
(art. 390 § 1 k.c.). Z kolei w postanowieniu z dnia 30 listopada 2005 r., Ill CZP
97/05 (nie publ.) Sad Najwyzszy uznat za przewazajgcy poglad, ze w przypadku
wyrazenia przez wiasciwy organ administracyjny woli zbycia prawa na rzecz
wskazanego podmiotu, z mocy ustawy powstaje po stronie uprawnionego

roszczenie o zawarcie odpowiedniej umowy przenoszgcej lub ustanawiajgcej prawo.

Sytuacja normatywna ulegta zmianie w wyniku nowelizacji ustawy
0 gospodarce gruntami i wywiaszczaniu nieruchomosci dokonanej ustawg z dnia
29 wrzesnia 1990 r., mocg ktorej dodano art. 28a ust. 1 (w tekscie jednolitym Dz. U.
z 1991 r., Nr 30, poz. 127 oznaczony jako art. 24 ust. 4), stanowigcy, ze wiasciwe
organy sg obowigzane wystgpi¢, w terminie 1 miesigca od dnia ustalenia nabywcy
nieruchomosci, do biura notarialnego z wnioskiem o zawarcie umowy z tg osoba.

Usytuowanie przepisu wskazywato, ze dotyczyt on zarébwno sprzedazy w trybie



przetargowym, jak i sprzedazy bezprzetargowej, stosowanej po bezskutecznym
drugim przetargu. § 5 ust. 2 rozporzgdzenia Rady Ministrow z dnia 16 lipca 1991 r.
w sprawie wykonania niektorych przepisow ustawy o gospodarce gruntami
i wywtaszczaniu nieruchomosci (Dz. U. Nr 72, poz. 311 — dalej — ,rozporzgdzenie
wykonawcze”), dotyczgcy bezprzetargowego oddania w uzytkowanie wieczyste
gruntu zabudowanego, przewidywat wowczas, ze uzgodnienie wszystkich
postanowien bedgcych przedmiotem rokowan i objecie ich protokotem uwaza sie za
ustalenie nabywcy w rozumieniu art. 24 ust. 4 u.g.g.w.n., i dodawat, iz protokot
stanowi podstawe do zawarcia umowy w formie aktu notarialnego. Z kolei § 9 ust. 1
zarzgdzenia Ministra Gospodarki Przestrzennej i Budownictwa z dnia 19 czerwca
1991 r. w sprawie przetargdbw na nieruchomosci stanowigce wiasnos¢ Skarbu
Panstwa lub wlasnosé¢ gminy (M.P. 1991, Nr 21, poz. 148; dalej — ,zarzgdzenie
wykonawcze”) stanowit, ze wtasciciel nieruchomosci ustala z notariuszem termin
zawarcia umowy sprzedazy lub umowy o oddaniu nieruchomosci w uzytkowanie
wieczyste i zawiadamia o tym terminie osobe, ktéra wygrata przetarg. W § 12 tego
zarzgdzenia postanowiono zas, ze protokét z przeprowadzonego przetargu stanowi
podstawe do =zawarcia umowy sprzedazy Ilub oddania nieruchomosci

w uzytkowanie wieczyste.

Pod rzgadem tych regulacji zarowno w doktrynie, jak i w orzecznictwie
przyjmowano — zaréwno w odniesieniu do nabywcy wytonionego w przetargu, jak
i tego, z ktorym uzgodniono protokot rokowan - ze na wilasciwym organie cigzyt
cywilnoprawny obowigzek zawarcia umowy, ktoremu odpowiada roszczenie
po stronie nabywcy (por. uchwaty Sgdu Najwyzszego z dnia 2 sierpnia 1994 r.,
Il CZP 96/94, OSNC 1995, nr 1, poz. 11 i z dnia 13 lutego 2003 r., Ill CZP 95/02,
OSNC 2003, nr 11, poz. 146 oraz wyroki Sgdu Najwyzszego z dnia 21 wrzesnia
2000 r., V CKN 1075/98, OSNC 2001 nr 2, poz. 33, z dnia 25 pazdziernika 2000 r.,
IV CKN 135/00, nie publ. oraz z dnia 19 marca 2003 r., | CKN 148/01, nie publ.).
Zrédta tego obowigzku dopatrywano sie wiasnie w art. 24 ust. 4 u.g.gw.n. i § 9
zarzgdzenia wykonawczego (por. uchwata Sadu Najwyzszego z dnia 2 sierpnia
1994 r., Il CZP 96/94), w art. 24 u.ggw.n. i § 5 ust. 2 rozporzadzenia
wykonawczego (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 25 pazdziernika 2000 r.,

IV CKN 135/00) albo w § 12 zarzadzenia wykonawczego (por. wyrok Sadu


https://sip.lex.pl/#/document/16791873?unitId=art(24)&cm=DOCUMENT

Najwyzszego z dnia 21 wrzesnia 2000 r.,V CKN 1075/98), tudziez
w ,swoistym wzajemnym zobowigzaniu” wynikajacym z umowy zawartej w wyniku
rozstrzygniecia przetargu (por. wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 19 marca 2003 r.,
| CKN 148/01).

Tozsamy co do skutkédw poglad utrzymat sie po wejsciu w zycie ustawy
zdnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. Nr 115,
poz. 741), w ktérej odpowiednikiem art. 24 ust. 4 u.g.g.w.n. stat sie art. 41 ust. 1
dotyczacy jedynie trybu przetargowego (por. uchwata Sagdu Najwyzszego
z dnia 13 lutego 2003 r., Il CZP 95/02, i wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia
28 stycznia 2014 r., | CSK 200/13, nie publ.). Mimo tego ograniczenia, w wyroku
zdnia 11 lutego 2009r., V CSK 326/08 (nie publ.) Sad Najwyzszy uznat za
bezsporne, ze stanowisko wyrazone w uchwale Sgdu Najwyzszego z dnia 2
sierpnia 1994 r., lll CZP 96/94 zachowato aktualno$¢ takze pod rzgdem ustawy o
gospodarce nieruchomos$ciami, oraz ze odnosi sie ono nie tylko do przypadku
wytonienia nabywcy w drodze przetargu, ale takze w drodze rokowan. Wyjasnit, ze
wskutek zaakceptowania w rokowaniach nabywcy nieruchomosci i wyznaczenia
terminu do zawarcia umowy przeniesienia wtasnosci tej nieruchomosci powstaje
wezet obligacyjny, w ramach ktdérego przystugujgcemu nabywcy uprawnieniu do
nabycia nieruchomosci odpowiada obowigzek zbywcy sprzedazy mu jej na
warunkach ustalonych w protokole z rokowan. Podobnie w wyroku z dnia 17 lipca
2009 r., IV CSK 109/09 (OSNC-ZD 2010, z. A, poz. 17), dotyczacym zbycia
bezprzetargowego Sgd Najwyzszy stwierdzit, Ze sporzgdzenie protokotu z rokowan
daje ustalonemu nabywcy roszczenie o zawarcie umowy. Wskazat, ze skoro art.
702 § 3 w zwigzku z art. 702§ 3 k.c. nie pozostawia zadnych watpliwosci, iz od dnia
25 wrzesnia 2003 r. (wejscie w zycie nowelizacji kodeksu cywilnego z dnia
14 lutego 2003 r., Dz. U. Nr 49, poz. 408) z chwilg udzielenia przybicia zaréwno
organizator przetargu, jak i jego uczestnik, ktérego oferta zostata przyjeta, mogg
dochodzi¢ zawarcia umowy, a stosownie do art. 28 ust. 3 u.g.n. zaréwno protokét z
przetargu, jak i protokdt z rokowan stanowig podstawe zawarcia umowy, to nie ma
uzasadnienia dla stanowiska, ktore odmawiatoby stronom protokotu rokowan

roszczenia o zawarcie umowy. Zapatrywanie to Sgd Najwyzszy zaaprobowat tez w



wyroku z dnia 11 marca 2011 r., Il CSK 302/10 (nie publ.), uznajgc przy tym, ze art.
28 ust. 3 u.g.n. stanowi odstepstwo od art. 158 k.c.

Stanowisko Sgdu Najwyzszego co do przedmiotowej kwestii jest juz zatem
utrwalone, a zgtaszane w doktrynie uwagi krytyczne, w znacznej mierze powielane
w skardze kasacyjnej, nie sg wystarczajgce, by uzasadni¢ radykalny zwrot
w orzecznictwie. O ile trudno odmowic racji spostrzezeniu, ze art. 28 ust. 3 u.g.n.
nie stanowi sam przez sie podstawy roszczenia o zawarcie umowy o tresci
uzgodnionej w protokole z rokowan - protokét ten jest tylko potwierdzeniem, iz
ustalenie nabywcy nastgpito trybie prawem przepisanym (por. uchwata Sadu
Najwyzszego z dnia 2 sierpnia 1994 r., Il CZP 96/94) - o tyle nie mozna zgodzic sie
z prostym stwierdzeniem, ze sam wyjgtkowy charakter art. 702§ 3 k.c. (takze
wzwigzku z art. 703 § 3 k.c.) sprzeciwia sie wystarczajgco zastosowaniu
tego przepisu w drodze analogii do skutkbw uzgodnienia warunkow zbycia
nieruchomosci w toku rokowan, o ktérych mowa w art. 28 ust. 2 u.g.n. Stwierdzenie
to deprecjonuje powazne racje systemowe i funkcjonalne, ktdére przemawiajg za

zastosowaniem tej analogii.

Przede wszystkim trudno uznac, ze ograniczenie zakresu zastosowania
art. 41 u.g.n. do trybu przetargowego byto swiadomym zabiegiem ustawodawcy
zmierzajgcym do istotnego pogorszenia potozenia nabywcdéw wytonionych w trybie
bezprzetargowym. Zwiaszcza, ze zastosowanie trybu bezprzetargowego jest
m.in. konsekwencjg uprzywilejowania okreslonych kategorii oséb przez przyznanie
im prawa pierwszehnstwa nabycia nieruchomosci (por. art. 37 ust. 2 w zwigzku
z art. 34 u.g.n.). W rdznie zakrojonych zakresach swego zastosowania oba tryby
zdajg sie byc¢ traktowane przez ustawodawce rownorzednie, na co wskazuje tresc
art. 28 u.g.n. Trudno bytoby tez przyjgc, ze w zatozeniu ustawodawcy zwienczenie
sukcesem rokowan dotyczgcych warunkédw nabycia nieruchomosci ma znaczenie
czysto techniczne, w zaden sposob nie wigze stron, i publicznoprawny zbywca
moze nadal — inaczej niz w trybie przetargowym - swobodnie wycofa¢ sie
z zamierzonej umowy (ewentualnie naraza sie jedynie na ograniczong, czestokro¢
iluzoryczng odpowiedzialnosé w zakresie culpa in contrahendo), a inaczej bytoby
tylko wtedy, gdyby protokét zostat sporzadzony w formie aktu notarialnego. Tym

bardziej, ze w rozpatrywanych przypadkach rezygnacja z zachowania formy
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szczegolnej nie zagraza zadnym godnym ochrony interesom. Istotng dla
bezpieczenstwa obrotu, wykonywang przez notariusza kontrole zgodnosci umowy
z prawem (tzw. jurysdykcja prewencyjna) zapewnia koniecznos¢ sporzgdzenia
zamierzonej umowy w formie aktu notarialnego. W ten sposéb zabezpieczony jest
takze interes publicznoprawny, ktorego ochronie stuzg imperatywne uregulowania
dotyczgce tresci umowy (por. np. art. 67 ust. 3 i art. 70 ust. 2 i 3 u.g.n.) i procedury
dochodzenia do jej zawarcia. Z kolei funkcja ochronna formy notarialnej wzgledem
stron umowy traci w znacznej mierze doniostos¢, zwazywszy, ze z jednej strony
umowe te zawiera w sformalizowanej procedurze Skarb Panstwa albo jednostka
samorzadu terytorialnego, a z drugiej — nabywca, dla ktérego zawarcie to jest
zwykle bardzo korzystne (zwlaszcza ze wzgledu na powszechnie stosowane
bonifikaty).

W rezultacie nalezy przychyli¢ sie do pogladu, ze konsekwencjg uzgodnienia
warunkow 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. 702§ 3 w zwigzku z art. 70°§ 3 k.c.) -
powstanie stosunku obligacyjnego, zobowigzujgcego strony do zawarcia umowy
o tresci uzgodnionej w toku rokowan. Zarzuty pozwanej godzgce w zbiezne z tym

stanowiskiem zapatrywania Sgdu Apelacyjnego sg zatem bezpodstawne.

W ocenie pozwanej zaskarzony wyrok jest sprzeczny takze z bezwzglednie
wigzgcg normg wyrazong w art. 70 ust. 2 u.g.n. Wbrew bowiem temu przepisowi
w sentencji wyroku nie przewidziano zastosowania zabezpieczenia wierzytelnosci
Gminy, przynajmniej przez ustanowienie hipoteki. Nie zawiera ona takze zadnego
odniesienia do Protokotu, cho¢by w postaci zastrzezenia, ze oswiadczenie Gminy
ma by¢ ztlozone na warunkach w nim okreslonych, a wzmianka o tym zostata
zamieszczona dopiero w uzasadnieniu. Tymczasem nawet z art. 158 k.c. wynika,
Zze W umowie przenoszgcej wtasnosc¢, ktora zostaje zawarta w celu wykonania
istniejgcego uprzednio zobowigzania do przeniesienia wtasnosci nieruchomosci,
zobowigzanie powinno by¢é w akcie wymienione. Zdaniem skarzacej, brak
odwotania do zobowigzania wynikajgcego z Protokotu skutkuje dowolnoscig

dziatania po stronie nabywcy i zagraza interesom Gminy, poniewaz nie stwarza
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zadnej gwarancji, ze jej roszczenia zostang zabezpieczone. Orzeczenie takie
umozliwia ztozenie przez nabywce oswiadczenia wyrazajgcego wytgcznie wole

nabycia nieruchomosci.

Rozpatrujgc te zarzuty, nalezy przede wszystkim stwierdzi¢, ze co do zasady
wyrok zastepujgcy oswiadczenie woli powinien uwzglednia¢ petng tresé
oswiadczenia, do ztozenia ktérego pozwany byt zobowigzany (por. uchwata Sgdu
Najwyzszego z dnia 20 kwietnia 2006 r., Il CZP 25/06, OSNC 2007, nr 2, poz. 26
oraz wyroki Sgdu Najwyzszego z dnia 12 wrze$nia 2014 r., | CSK 635/13, nie publ.
i z dnia 22 stycznia 2015 r., [l CSK 114/14, nie publ.). Jezeli tres¢ te determinujg
zgodne oswiadczenia woli stron (np. umowa przedwstepna, umowa zobowigzujgca
do rozporzadzenia czy tez uzgodnienie warunkéw bezprzetargowego zbycia
nieruchomosci samorzgdowej albo skarbowej, potwierdzone protokotem z rokowan)
wyrok powinien obejmowal wszystkie istotne normatywnie elementy objete
porozumieniem stron. Osiggniety konsens powinien by¢ postrzegany jako catosc,
czego wyrazem jest zasada, ze do zawarcia wigzgcej umowy niezbedna jest zgoda
stron co do wszystkich jej postanowien (por. art. 68 i art. 72 § 1 k.c.). Zasada ta
wynika z poszanowania autonomii woli stron i uwzglednia, ze decyzja o zawarciu
umowy jest zazwyczaj poprzedzona oceng cafoksztattu uregulowania praw

i obowigzkoéw stron.

Nie jest to rownoznaczne ze stwierdzeniem, ze okreslona w wyroku tresé
zastepowanego oswiadczenia woli musi zawsze pokrywaé sie $SciSle z trescig
postanowien umownych, okreslajgcych zobowigzanie do jego ztozenia. W
utrwalonym orzecznictwie Sgdu Najwyzszego wyjasniono juz, ze wyrok zastepujgcy
oswiadczenie woli powinien uwzglednia¢, iz tres¢ lezgcego u jego podstaw
zobowigzania podlega ustaleniu zgodnie z regutami wyktadni oswiadczen woli
okreslonymi w art. 65 k.c., a ponadto moze byé — stosownie do art. 56 k.c. -
wspotksztattowana przez ustawe, zasady wspoétzycia spotecznego i ustalone
zwyczaje (por. wyroki Sgdu Najwyzszego z dnia 9 stycznia 2008 r., Il CSK 414/07,
nie publ., z dnia 21 stycznia 2009 r., Il CSK 268/08, nie publ., z dnia 9 czerwca
2009 r., Il CSK 24/09, nie publ.,, z dnia 24 listopada 2009 r.,V CSK 163/09,
nie publ., z dnia 30 marca 2011 r., Il CSK 171/10, nie publ., z dnia 20 marca
2014 r., Il CSK 292/13, OSNC 2015, nr 4, poz. 44, z dnia 14 marca 2017 r., Il CSK
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237/16, nie publ.; por. tez uchwata Sgdu Najwyzszego z dnia 20 kwietnia 2006 r.,
Il CZP 25/06). Z drugiej strony tres¢ ta nie moze obejmowac uzgodnionych przez
strony postanowien, ktére sg niedopuszczalne (np. sprzeczne z ustawg, zasadami
wspofzycia spotecznego czy abuzywne), a ktérych niewaznosé (bezskutecznosc)
nie pocigga za sobg upadku catego zobowigzania (por. wyroki Sgdu Najwyzszego
z dnia 16 czerwca 2016 r., V CSK 654/15, nie publ. i z dnia 20 lutego 2018r.,
V CSK 341/17, nie publ.).

Tego rodzaju ,odstepstwa” nie zmierzajg do okreslenia tresci
zastepowanego os$wiadczenia woli w sposdb odbiegajgcy od tresci, na ktorg
wskazuje zobowigzanie do jego zlozenia, lecz majg wtasnie na celu nadanie temu
oswiadczeniu tresci odpowiadajgcej w petni skutkom osiggnietego przez strony
konsensu. Czym innym jest natomiast zobowigzanie pozwanego w wyroku do
ztozenia oswiadczenia woli o okreslonej tresci, pomijajgcej niektére elementy
osiggnietego uprzednio uzgodnienia, majgce w S$wietle art. 56 k.c. samodzielne
znaczenie normatywne. Zabieg ten jest niczym innym niz niedopuszczalnym
nadaniem os$wiadczeniu innej tresci niz wynikajgca z zobowigzania do jego
ztozenia (por. uchwata skfadu sedziow Sgdu Najwyzszego — zasada prawna —
z dnia 7 stycznia 1967 r., lll CZP 32/66, OSNC 1968, nr 12, poz. 199).

Zaaprobowany przez Sad Apelacyjny wyrok Sadu pierwszej instancji nie
czyni zados¢ wskazanym wymaganiom, nie okres$la bowiem w sentencji petnej
treSci oswiadczen woli uzgodnionych w Protokole ani wprost ani — co niekiedy
uznaje sie za wystarczajgce — posrednio, przez odestanie do uzgodnionych w nim
warunkéw umowy. W szczegolnosci przemilcza, co trafnie zarzuca pozwana,
uzgodnienia stron dotyczgce zabezpieczenia wierzytelnosci Gminy hipoteka.
Pomija tez — co warto zauwazy¢ na marginesie — korzystne dla Gminy
postanowienia przewidujgce poddanie sie przez powodke rygorowi egzekucji
wprost z zawartego aktu notarialnego, stosownie do art. 777 § 1 pkt 4 k.p.c.
(por. pkt IIl.5 Protokotu), jak rowniez te, ktére przewidujg w okreslonych sytuacjach,
przy nabyciu ratalnym, natychmiastowg wymagalnos¢ kwoty naleznej Gminie

z tytutu wykupu Lokalu (por. pkt 1.5 i [11.2 Protokotu).
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Wskutek tego pominiecia tres¢ zastepowanego oswiadczenia woli nie tylko
odbiega od uzgodnien dokonanych przez strony w toku rokowan (zwienczonych
podpisaniem Protokotu), ale — co trafnie dostrzega skarzgca — jest takze sprzeczna
z art. 70 ust. 2 zd. 2 u.g.n., gdyz nie przewiduje zabezpieczenia wierzytelnosci

Gminy o sptate roztozonej na raty ceny.

Wbrew zatozeniu Sadu Apelacyjnego braku tego nie usprawiedliwia
okolicznos¢, ze w niniejszej sprawie powodka nie domagata sie stwierdzenia
obowigzku zawarcia umowy, lecz jedynie nakazania pozwanej ziozenia
okreslonego oswiadczenia woli, w zwigzku z czym wyrok sgdu mogt zastepowac
wytgcznie oswiadczenie Gminy, a do zawarcia umowy konieczne byto jeszcze
ztozenie os$wiadczenia przez samg powodke w formie aktu notarialnego. Nawet
gdyby uzna¢, ze notariusz mogtby odmowi¢ udokumentowania oswiadczenia
powddki pomijajgcego wymaganie okreslone w art. 70 ust. 2 zd. 2 u.g.n. (jako
sprzecznego z prawem) albo — co znacznie bardziej dyskusyjne — pomijajgcego
ktérykolwiek z elementéw objetych konsensem stron i odzwierciedlonych
w Protokole (art. 28 ust. 3 u.g.n.), nie mogtoby to przywrdci¢ petnej zgodnosci
miedzy trescig uzgodnien zwienczonych podpisaniem Protokotu a pozniejszymi
oSwiadczeniami stron. Nalezy bowiem zauwazyé, Zze w zakresie, w jakim
oswiadczenie powoddki wykraczatoby poza tres¢ oswiadczenia Gminy okreslong
w wyroku, miatoby w istocie charakter jednostronny, i z tego wzgledu nie mogtoby
wywrze¢ zamierzonych skutkow prawnych. Nie mozna ponadto zapominac, ze
przyczyny rozbieznosci miedzy trescig protokotu z rokowan a okreslong w wyroku
treScig zastepowanego oswiadczenia woli, mogg by¢ ré6zne (moze to byC takze
niezgodnos¢ niektérych postanowieh z prawem), i trudno oczekiwac, by w tego
rodzaju niejasnej sytuacji notariusz warunkowat udokumentowanie brakujgcego
odwiadczenia woli uwzglednieniem w nim catoksztattu uzgodnien objetych

protokotem.

Wszystko to oznacza, ze petng zgodnosc¢ zastepowanego oswiadczenia woli
z trescig zobowigzania do jego zlozenia, okreslong w Protokole, mogto zapewnic
jedynie uwzglednienie catoksztattu jego postanowien w sentencji wyroku. Rzeczg

Sadu byto w tej sytuacji rozwazenie, czy zgdanie pozwu stwarzato takg mozliwosc
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w swietle art. 321 § 1 k.c. (por. wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 9 czerwca 2009 r.,
Il CSK 24/09).

Z tych wzgleddéw, na podstawie art. 3981° § 1 k.p.c. Sgd Najwyzszy orzek,
jak w sentencji.

a



