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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 7 maja 2015 .
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Jolanta Strusinska-Zukowska (przewodniczacy,
sprawozdawca)

SSN Zbigniew Hajn

SSN Roman Kuczynski

Protokolant Grazyna Grabowska

w sprawie z powddztwa S. K.

przeciwko Uniwersytetowi [...]

0 nakazanie ztozenia oswiadczenia woli,

po rozpoznaniu na rozprawie w Izbie Pracy, Ubezpieczen Spotecznych i Spraw
Publicznych w dniu 7 maja 2015 r.,

skargi kasacyjnej powoda od wyroku Sgdu Okregowego - Sadu Pracy i
Ubezpieczenh Spotecznych w S.

z dnia 22 maja 2014 r.,

1) oddala skarge kasacyjng ;
2) nie obcigza powoda kosztami zastepstwa procesowego

strony pozwanej w postepowaniu kasacyjnym.

UZASADNIENIE

Powdd S. K. w pozwie skierowanym przeciwko pozwanemu Uniwersytetowi

[...] domagat sie na podstawie art. 64 k.c. nakazania ztozenia oswiadczenia woli o



przeniesieniu na jego rzecz wiasnosci lokalu mieszkalnego nr 1 potozonego przy ul.
Z. [...], dla ktérego Sad Rejonowy Wydziat Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege
wieczystg KW [...] za cene 20.000 zt.

Sad pierwszej instancji ustalit, Ze powod zostat zatrudniony na
Uniwersytecie, jako mianowany profesor nadzwyczajny, na podstawie umowy o
prace na czas nieokreslony od dnia 1 pazdziernika 2000 r. W dniu 8 marca 2001 r.
pomiedzy powodem a pozwanym reprezentowanym przez rektora i kwestora doszto
do zawarcia umowy najmu o nr [...] lokalu mieszkalnego z zasobow
mieszkaniowych Uniwersytetu [...] w S., na podstawie ktérej pracodawca oddat
powodowi do uzywania lokal mieszkalny wchodzgcy w skiad mieszkaniowego
zasobu Uniwersytetu, oznaczony nr 1 potozony w budynku przy ulicy Z. W umowie
tej znalazty sie zapisy dotyczgce: metrazu lokalu, jego wyposazenia, wysokosci
czynszu oraz zasady wprowadzania zmian w lokalu i zasady rozwigzania i
wypowiedzenia umowy. Umowa ta, zgodnie z jej § 5, zostalta zawarta na czas
trwania stosunku pracy powoda w pozwanym Uniwersytecie. W § 9 umowy
ustalono, ze przedmiotowy lokal najemca moze wykupi¢ od wynajmujgcego po
uptywie 10 lat pracy na etacie w Uniwersytecie, liczgc od dnia przekazania lokalu,
tj. od 8 marca 2001 r. Jednoczesnie strony zawarty umowe o nr [...] nhajmu garazu
przy ulicy Z.. Umowa najmu lokalu mieszkalnego byta dwukrotnie aneksowana, w
tym w dniu 21 listopada 2002 r. w zakresie ustalenia dodatkowych optat oraz w dniu
16 maja 2003 r., przez zmiane § 9 tej umowy, ktéry otrzymat nastepujacag tresc:
,Lokal, o ktérym mowa w § 1 umowy, najemca moze wykupi¢ od wynajmujgcego po
uptywie 10 lat pracy na | etacie w Uniwersytecie, a wykupienie lokalu stanowigcego
przedmiot najmu, po uptywie okresu, o ktorym mowa w ust. 1, nastgpi na
warunkach okreslonych w art. 6 ust. 1 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o zasadach
zbywania mieszkan bedgcych wiasnoscig przedsiebiorstw panstwowych, niektérych
spotek handlowych z udziatem Skarbu Panstwa, panstwowych oséb prawnych oraz
niektérych mieszkan bedgcych wlasnoscig Skarbu Panstwa (Dz.U. z 2001 r. nr 4,
poz. 24 z pézn. zm.)”. W pazdzierniku 2010 r., a nastepnie w dniu 30 marca
2011 r., powdd zwrdcit sie do pracodawcy z prosbg o umozliwienie mu wykupu
lokalu mieszkalnego oznaczonego nr 1, potozonego przy ul. Z., stanowigcego

witasnos¢ Uniwersytetu. Z kolejnym wnioskiem w tym przedmiocie wystgpit w dniu



14 pazdziernika 2011 r., proponujgc pracodawcy ustalenie ceny mieszkania z
upustem w drodze negocjacji. W odpowiedzi pozwana w piSmie z dnia 25
pazdziernika 2011 r. wskazata, ze nie widzi w chwili obecnej celowosci sprzedazy
mieszkan z zasobow Uniwersytetu i zaproponowata powodowi zawarcie nowej
umowy najmu w drodze negocjaciji.

Po osiggnieciu przez powoda wieku emerytalnego i rozwigzaniu
dotychczasowego stosunku pracy w dniu 27 czerwca 2011 r., strony zawarty
kolejng umowe o prace, w ktérej zapisano, ze jest ,zawarta na czas nieokreslony
od 1 lipca 2011 r. do 30 wrzesnia 2016 r.”.

Senat Uniwersytetu uchwatg nr 12/2012 z dnia 23 lutego 2012 r. w sprawie
zasad zbywania mieszkan stanowigcych zasob mieszkaniowy Uniwersytetu
pozytywnie zaopiniowat zbywanie mieszkan stanowigcych zasob mieszkaniowy
Uniwersytetu, wprowadzajgc zasady ich zbycia. Ustalono, ze pozwany zleci
rzeczoznawcom oszacowanie aktualnej wartosci rynkowej wynajmowanych z
zasobdow uczelnianych mieszkan i garazy. Tak oszacowana kwota, stanowigca
warto§¢ mieszkania, zostanie pomniejszona o zapfacong dotychczas kwote
Cczynszu najmu przez wynajmujgcego. Do obliczonej ceny mieszkania zastosowany
zostanie rabat za lata pracy najemcy na Uniwersytecie i dbato$¢ o dobry stan
substancji mieszkaniowej. Pozwana zaproponowata, aby rabat wynosit 25% ceny
mieszkania w przypadku jednego najemcy bedgcego pracownikiem uczelni oraz
50% w przypadku najemcow matzonkéw bedgcych pracownikami Uczelni. Zgodnie
z § 2 uchwatly, miata ona mie¢ zastosowanie do zbycia mieszkan na rzecz osoéb
innych niz osoby uprawnione w rozumieniu ustawy o zasadach zbywania mieszkan.
Uchwata weszta w zycie z dniem podjecia.

W lutym i marcu 2012 r. petnomocnik powoda ponownie zwracat sie do
strony pozwanej z prosbg o zrealizowanie uprawnienia powoda do nabycia na
preferencyjnych zasadach lokalu mieszkalnego oznaczonego numerem 1 przy ulicy
Z. W odpowiedzi na te pisma pozwany, powotujgc sie na uchwate Senatu
Uniwersytetu z dnia 23 lutego 2012 r. nr 12/2012, wyrazit wole sprzedazy
mieszkania na zasadach przedstawionych w tej uchwale.

Zgodnie ze statutem Uniwersytetu do kompetencji Senatu nalezy wyrazanie,

z zastrzezeniem art. 90 ust. 4 ustawy z dnia 27 lipca 2005 r. - Prawo 0 szkolnictwie



wyzszym (jednolity tekst: Dz.U. z 2012 r., poz. 572 ze zm.), zgody na dokonanie
czynnosci zobowigzujgcej lub rozporzgdzajgcej, ktorej przedmiot przekracza
wartos¢ 200.000 zt oraz na nabycie mienia, ktérego przedmiot przekracza warto$¢
200.000 =zt

Sad pierwszej instancji wskazat, ze zgodnie z art. 2 ust. 1 pkt 2 w zwigzku z
art. 12 Prawa o szkolnictwie wyzszym, Uniwersytet [...] jest panstwowg osobg
prawng, a kwestie zwigzane z nieruchomosciami nalezgcymi do jego zasobdéw
regulowane sg przez ustawe z dnia 15 grudnia 2000 r. o zasadach zbywania
mieszkan bedgcych wtasnoscig przedsiebiorstw panstwowych, niektérych spotek
handlowych z udziatem Skarbu Panstwa, panstwowych osob prawnych oraz
niektorych mieszkan bedacych witasnoscig Skarbu Panstwa (Dz.U. z 2001 r. Nr 4,
poz. 24 ze zm.; dalej jako: ,ustawa o zbywaniu mieszkan”). Ustawa ta reguluje
zasady i tryb zbywania mieszkan wchodzgcych w sktad budynkéw mieszkalnych,
bedacych wiasnoscig przedsiebiorstw panstwowych, niektérych spoétek handlowych
z udziatem Skarbu Panstwa, panstwowych osob prawnych oraz niektorych
mieszkan bedgcych wiasnoscig Skarbu Parnstwa, osobom uprawnionym, na
warunkach preferencyjnych (art. 1 ust. 1 ustawy). Zgodnie z art. 3 tej ustawy,
mieszkania, ktorych najemcami sg osoby uprawnione, mogg by¢ zbywane
wytgcznie, pod rygorem niewaznosci, na zasadach w niej okreslonych. Za osobe
uprawniong na podstawie art. 2 pkt 2 lit. a ustawy nalezy uzna¢ najemce,
zajmujgcego mieszkanie na podstawie umowy najmu zawartej na czas
nieoznaczony lub decyzji administracyjnej o przydziale. Zasady i tryb zbywania
mieszkan zaktadowych panstwowych os6b prawnych osobom uprawnionym
regulujg przepisy art. 3-6 ustawy o zasadach zbywania mieszkan, a zgodnie z art. 4
ust. 1 tej ustawy, w stosunku do mieszkan przeznaczonych przez zbywce na
sprzedaz, osobie uprawnionej przystuguje prawo pierwszenstwa w nabyciu
mieszkania w rozumieniu ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomos$ciami (aktualnie jednolity tekst: Dz.U. z 2014 r., poz. 518 ze zm.) na
zasadach preferencyjnych, o ktérych mowa w art. 6.

Sad Rejonowy wskazat, ze strony tgczyta umowa najmu z dnia 8 marca
2001 r. zawarta na czas trwania stosunku pracy. Wedtug Sadu, zapis ten, majgc na

uwadze, ze strony od dnia 1 pazdziernika 2000 r. tgczyta umowa o prace na czas



nieokreslony, pozwala na uznanie umowy najmu za zawartg na czas nieoznaczony,
a tym samym przyjecie, ze do dnia 30 czerwca 2011 r., czyli do dnia
poprzedzajgcego zawarcie umowy O prace na czas okreslony, powdd byt osobg
uprawniong w mys$l art. 4 ust. 1 ustawy o zasadach zbywania mieszkan. Jednakze
nie oznacza to, ze po jego stronie powstato roszczenie o zawarcie umowy o
przeniesienie wiasnosci. Celem omawianej ustawy o zbywaniu mieszkan byto
bowiem zagwarantowanie prawa najemcy do pierwszenstwa nabycia, w sytuaciji,
gdy wtasciciel chce zby¢ mieszkanie. Prawo pierwszenstwa nabycia aktualizuje sie
zatem dopiero w momencie powstania po stronie podmiotu bedgcego wiascicielem
nieruchomosci woli sprzedazy, co wynika z przepisu art. 4 ust. 1 ustawy
przewidujgcego prawo pierwszenstwa ,w stosunku do mieszkan przeznaczonych
przez zbywce na sprzedaz”. Prawo pierwszenstwa nabycia przewidziane w ustawie
0 zasadach zbywania mieszkan nie jest przy tym tozsame z prawem pierwokupu, a
jedynie sg to instytucje o zblizonym charakterze.

Sad Rejonowy wskazat, ze strony zawarty umowe najmu, ktéra nastepnie
byta dwukrotnie aneksowana. Literalne brzmienie § 9 umowy wskazuje na
mozliwo$¢ wykupu lokalu po uptywie przepracowania przez powoda okresu 10 lat,
poczgtkowo liczonego od dnia zawarcia umowy, a po aneksowaniu, po uptywie 10
lat pracy na | etacie w Uniwersytecie, jednakze wbrew twierdzeniom strony
powodowej sformutowania tego nie mozna traktowaé jako stwarzajgcego
uprawnienie do dochodzenia roszczenia. Zapis umowy najmu przewiduje powstanie
pierwszenstwa nabycia po stronie najemcy po uptywie 10 lat pracy na | etacie w
Uniwersytecie [...], przy czym nalezy pamietaC, ze prawo takie aktualizuje sie
dopiero w momencie powstania po stronie wynajmujgcego woli sprzedazy.
Niespornym jest, ze dziesiecioletni okres pracy powoda na etacie w Uniwersytecie
uptynagt w dniu 1 pazdziernika 2010 r. Wowczas to powod kolejnymi pismami,
poczgwszy od pazdziernika 2010 r., zwracat sie o umozliwienie mu wykupu
spornego lokalu, tymczasem zgodnie z istotg pierwszehAstwa nabycia inicjatywa
zbycia lokalu winna pochodzi¢ od pracodawcy. Po stronie pozwanej woli sprzedazy
spornego mieszkania nie byto. Powod nie byt wiec uprawniony do domagania sie
ztozenia przez strong pozwang oswiadczenia woli odnoszgcego sie do

przeniesienia wtasnosci lokalu.



Sad pierwszej instancji zwrdcit tez uwage, ze tgczacy strony stosunek pracy
ulegt w dniu 27 czerwca 2011 r. przeksztatceniu z mocg od dnia 1 lipca 2011 r.
Strony zawarty wéwczas umowe o prace na czas okreslony. Wprawdzie w umowie,
obok okresu trwania umowy znajduje sie zwrot ,na czas nieokreslony”, jednakze
zgodnie z wolg stron, umowa ta zawarta zostata na czas okreslony wskazany w
umowie. Tym samym, w ocenie Sgdu Rejonowego, powdd przestat by¢ osobg
uprawniong w mysl| przepisow ustawy o zbywaniu mieszkan, poniewaz wigzaca
strony umowa najmu z zawartej na czas nieoznaczony przeksztafcita sie w umowe
na czas oznaczony. Skoro zwrot ,na czas trwania stosunku pracy” nalezy
interpretowaC¢ w kontekscie rodzaju umowy o prace tgczgcej strony, to z chwilg
przeksztatcenia umowy o prace w umowe na czas okreslony umowa najmu réwniez
stata sie umowg na czas okreslony. Ustawodawca w przepisie art. 2 pkt 2 lit. a
ustawy o zbywaniu mieszkan zdefiniowat, ze osobami uprawnionymi sg jedynie
osoby zajmujgce mieszkanie na podstawie umowy najmu zawartej na czas
nieoznaczony lub decyzji administracyjnej o przydziale.

Dodatkowo Sad pierwszej instancji wskazat, ze uwzgledniajgc sposob
dziatania pozwanej jako osoby prawnej i przyjety proces decyzyjny, dla
skutecznosci zezwolenia na zobowigzanie do sprzedazy lub samej sprzedazy
powodowi lokalu niezbedna byta zgoda Senatu wyrazona w formie uchwaty.
Zgodnie ze statutem pozwanej, do kompetencji Senatu nalezy wyrazanie zgody na
dokonanie czynnosci zobowigzujgcej lub rozporzgdzajgcej, ktorej przedmiot
przekracza warto$¢ 200.000 zt oraz na nabycie mienia, ktdérego przedmiot
przekracza warto$¢ 200.000 zt. W okresie zawierania umowy najmu réwniez
obowigzywata taka regulacja, przy czym dotyczyta kwoty o potowe nizszej. Strona
powodowa nie wykazata, aby na zawarcie umowy najmu oraz aneksu do niej zgode
wyrazit Senat. Powod w toku zeznan powotat sie na otrzymanie ustnej informaciji o
takiej zgodzie, jednakze twierdzenie to nie zostato w Zzaden sposéb wykazane.
Zgoda taka nie wynika ani z podpiséw znajdujgcych sie pod umowg najmu czy pod
aneksem, ani z zadnego innego aktu, uchwaty Senatu czy dokumentu. Brak zgody
powoduje niespetnienie sie koniecznej dla danej czynnosci prawnej przestanki, w
nastepstwie czego nie wywotuje ona oznaczonych w jej tresci skutkdw prawnych.

Podsumowujgc, Sgd Rejonowy stwierdzit, ze w okresie od 1 pazdziernika 2000 r.



do 30 czerwca 2011 r. powod byt osobg uprawniong z ustawy o zbywaniu
mieszkan, jednakze po dniu 1 pazdziernika 2010 r., po uptywie okreslonego w
umowie okresu dziesieciu lat, nie powstato po jego stronie roszczenie o zawarcie
umowy przeniesienia wtasnosci.

Kierujgc sie takimi przestankami, Sgd Rejonowy wyrokiem z dnia 5 grudnia
2013 r. w pkt | oddalit powodztwo, a w pkt Il zasgdzit od powoda na rzecz
pozwanego kwote 2.400 zt tytutem zwrotu kosztow procesu.

Rozpoznajgc apelacje powoda od powyzszego wyroku, Sgd Okregowy
wyrokiem z dnia 22 maja 2014 r. w pkt | zmienit zaskarzony wyrok w pkt Il w ten
sposbb, ze odstgpit od obcigzenia powoda kosztami zastepstwa procesowego; w
pkt Il oddalit apelacje powoda i odstgpit od obcigzenia go kosztami postepowania
apelacyjnego.

Sad odwotawczy, podzielajgc ocene faktyczng i prawng poczyniong przez
Sad pierwszej instancji, uzupetniajgco podniést, ze zaréwno zawarta miedzy
stronami umowa z dnia 8 marca 2001 r. dotyczgca najmu lokalu mieszkalnego,
bedgcego wtasnoscig panstwowej osoby prawnej, jak rowniez zasady zbycia tego
mieszkania na warunkach preferencyjnych musiaty by¢ poddane regulacji ustawy o
zasadach zbywania mieszkan i to pod rygorem niewaznosci, zgodnie art. 3 ust. 1
tej ustawy. Wedtug Sgdu drugiej instancji, powigzanie umowy najmu z dnia 8 marca
2001 r. z ustawg o zasadach zbywania mieszkan przekresla mozliwosé uznania, ze
postanowienia tej umowy samodzielnie uksztaltowaly zasady zbycia
wynajmowanego przez powoda lokalu mieszkalnego. W szczegdlnosci, zdaniem
Sgdu Okregowego, z § 9 ust. 2 umowy nie wynika, by pozwany przeznaczyt
wynajmowany przez powoda lokal mieszkalny na sprzedaz i wyznaczyt powodowi
termin 3 miesiecy do ztozenia pisemnego oswiadczenia o zamiarze nabycia tego
lokalu mieszkalnego. Nie zostaty réwniez wywieszone, zgodnie z art. 5 ust. 2
ustawy o zbywaniu mieszkan, wykazy mieszkan przeznaczonych na sprzedaz w
siedzibach jednostek organizacyjnych zbywcy prowadzgcych ich sprzedaz. W § 9
umowy z dnia 8 marca 2001 r. okre$lono jedynie prawo powoda do wykupienia
lokalu mieszkalnego nr 1 przy ul. Z. po uptywie 10 lat trwania najmu, nie znalazto
sie natomiast w treSci umowy postanowienie zobowigzujgce Uniwersytet do

przeznaczenia tego lokalu po uptywie tego terminu na sprzedaz. W ocenie Sadu, w



tej sytuacji nie mozna stwierdzi¢, ze umowa najmu z dnia 8 marca 2001 r. zawierata
postanowienia dotyczgce terminu sprzedazy wynajmowanego przez powoda lokalu,
a w konsekwencji, ze zawierata wszystkie istotne postanowienia pozwalajgce
skutecznie dochodzi¢ powodowi w niniejszym postepowaniu roszczenia o zawarcie
umowy sprzedazy tego lokalu. W konsekwencji Sad odwotawczy stwierdzit, ze
pozwany w ogole nie rozpoczagt procedury sprzedazy lokalu mieszkalnego
wynajmowanego przez powoda i brak byto dowodu na to, ze lokal ten formalnie
przeznaczyt do sprzedazy.

Sad Okregowy zgodzit sie natomiast z zarzutem apelujgcego naruszenia
przez Sad Rejonowy art. 102 k.p.c., zgodnie z ktérym w wypadkach szczegdlnie
uzasadnionych sgd moze zasgdzi¢ od strony przegrywajacej tylko czes¢ kosztow
albo nie obcigzac jej w ogole kosztami. Sad odwotawczy wskazat, ze przyczyng
skierowania sprawy na droge sgdowg byto niewlasciwe postepowanie pozwanego
wobec powoda. Pozwany sprowadzit powoda do S., obiecujgc mu mozliwosé
nabycia mieszkania na warunkach preferencyjnych. Swojg obietnice pozwany
potwierdzit w umowie najmu z dnia 8 marca 2001 r. Ta obietnica legta u podstaw
decyzji powoda o przeniesieniu sie z uczelni w T. do pracy na Uniwersytecie [...].
Owczesna kadra akademicka, w szczegolnosci grono profesorskie w S., byta na
tyle nieliczna, Zze uczelnia musiata oferowa¢ potencjalnym pracownikom
szczegolnie korzystne warunki, nie tylko pracy, ale i zamieszkiwania, aby sktonic
ich do tak istotnej zmiany w zyciu, jakg jest porzucenie pracy na jednym
Uniwersytecie i przeniesienie sie do innego miasta celem podjecia nowej pracy.
Powdd, niebedgcy prawnikiem, po zawarciu umowy z dnia najmu z dnia 8 marca
2001 r. oraz w $wietle zapewnien wtadz pozwanej uczelni, nie byt zobowigzany do
szczegbétowego analizowania swojej sytuacji prawnej, zwtaszcza ze miat do
czynienia z podmiotem panstwowym i publicznym. Dziatat w zaufaniu do
pracodawcy, ktorym jest uczelnia wyzsza. Po uptywie 10 lat pracy, pomimo
wczesniejszych zapewnien, pozwany nie zaoferowat mu obiecanego w 2001 r.
preferencyjnego nabycia lokalu mieszkalnego, kiéry powdd przez caty ten czas
wynajmowat. Subiektywne przekonanie powoda o zasadnosci swojego roszczenia,
wynikajgce z wczesniejszych deklaracji pozwanego, nalezy do tego rodzaju

wyjatkowych okolicznosci, ktore pozwalajg, w ocenie Sgadu odwotawczego, na



zastosowanie w stosunku do powoda art. 102 k.p.c. i zwolnienie go z obowigzku
ponoszenia kosztéw procesu.

W wywiedzionej od powyzszego wyroku skardze kasacyjnej petnomocnik
powoda, zaskarzajgc wyrok Sgdu Okregowego w pkt Il, zarzucit naruszenie prawa
materialnego, tj.:

1. art. 3, 4, 5 i 6 ustawy o zasadach zbywania mieszkan, przez ich
btedng wyktadnie i przyjecie, ze powod nie ma skutecznego roszczenia wzgledem
pozwanego O zawarcie umowy O przeniesienie wiasnosci, podczas gdy strony
uzgodnity wszystkie istotne postanowienia nabycia Iokalu mieszkalnego
wynajmowanego przez powoda w umowie najmu z dnia 8 marca 2001 r.,
zmienionej aneksem z dnia 16 maja 2003 r., a w szczegdlnosci przedmiot umowy,
cene i termin (z uptywem 10 lat pracy powoda na pierwszym etacie na pozwanym
Uniwersytecie, a wiec z dniem 1 pazdziernika 2010 r.), zas powdd jako nabywca
ztozyt w tymze aneksie do umowy najmu os$wiadczenie o zamiarze nabycia lokalu
mieszkalnego na tych warunkach i w tym terminie, a do zawarcia umowy nie doszto
z przyczyn lezgcych wytgcznie po stronie pozwanego, co sprawia, ze powodowi z
dniem 1 pazdziernika 2000 r. przystuguje roszczenie o zawarcie umowy sprzedazy
przedmiotowego mieszkania;

2. art. Sust. 11 2 i art. 4 ust. 3 ustawy o zasadach zbywania mieszkan
przez ich btedng wyktadnie i przyjecie, ze skoro czynnosci wskazane w art. 5 ust. 1
i 2 ustawy takie jak: wyznaczenie powodowi 3-miesiecznego terminu do ziozenia
oswiadczenia, wywieszenie wykazu mieszkan przeznaczonych na sprzedaz, nie
zostaty dokonane przez pozwany Uniwersytet, to powyzsze nie pozwala powodowi
skutecznie dochodzi¢ roszczenia o zawarcie umowy sprzedazy tego lokalu,
podczas gdy oswiadczenie zbywcy o zamiarze zbycia mieszkania na warunkach
okreslonych w art. 6 ustawy, jak i oswiadczenie woli nabywcy o zamiarze nabycia
lokalu mieszkalnego na tych warunkach, zostato wyrazone wprost w umowie najmu
z dnia 8 marca 2001 r., zmienionej aneksem z dnia 16 maja 2003 r., a tres¢
przepisow ustawy o zasadach zbywania mieszkan, w szczegdlnosci art. 4 ust. 3,
wskazuje, ze dla uzgodnienia wszystkich istotnych postanowien umowy nie jest
konieczne przeprowadzenie rokowan scisle wedtug regut okreslonych w art. 5 ust. 1

i 2 tej ustawy;
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3. art. 34 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami w zwigzku z art.
4 ust. 1 ustawy o zasadach zbywania, przez ich btedng wykfadnie i przyjecie, ze w
okolicznosciach niniejszej sprawy powodowi nie przystuguje skuteczne roszczenie
,przymuszajgce” pozwanego do sprzedazy lokalu mieszkalnego.

Opierajgc skarge kasacyjng na takich podstawach, skarzgcy wnidést o
uchylenie zaskarzonego wyroku w pkt Il i przekazanie sprawy Sgdowi Okregowemu
do ponownego rozpoznania, ewentualnie o uchylenie zaskarzonego wyroku w pkt Il
i orzeczenie co do istoty sprawy przez uwzglednienie powddztwa.

Strona pozwana w odpowiedzi na skarge kasacyjng wniosta o odmowe
przyjecia jej do rozpoznania, ewentualnie o jej oddalenie oraz o zasgdzenie od

powoda kosztéw postepowania kasacyjnego.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Nie budzi watpliwosci, ze zbywanie osobom uprawnionym na zasadach
preferencyjnych lokali mieszkalnych stanowigcych wiasnos¢, miedzy innymi,
panstwowych osob prawnych moze odbywac sie wytgcznie, i to pod rygorem
niewaznosci, na zasadach okreslonych w ustawie o zasadach zbywania mieszkan
(art. 3 ust. 1 ustawy). Ustawa ta w art. 4 ust. 1 przyznata osobom uprawnionym, w
stosunku do mieszkan przeznaczonych przez zbywce na sprzedaz, prawo
pierwszenstwa w nabyciu tych mieszkan, w rozumieniu ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 r. o gospodarce nieruchomosciami, na zasadach preferencyjnych. Zaréwno w
orzecznictwie, jak i w doktrynie przyjmuje sie jednolicie, ze z przepisdéw
dotyczagcych pierwszenstwa nie wynika roszczenie o zawarcie umowy, a jedynie
pierwszenstwo nabycia nieruchomosci, jezeli zostata ona przez wtasciwy organ
przeznaczona do sprzedazy (por. np. uzasadnienie uchwaty Trybunatu
Konstytucyjnego z dnia 18 czerwca 1996 r., W 19/95, OTK 1996 nr 3, poz. 25, a
takze uchwate skfadu siedmiu sedziow Sgdu Najwyzszego z dnia 23 lipca 1992 r.,
[l CZP 62/92, OSNCP 1992 nr 12, poz. 214, czy uzasadnienie wyroku Sadu
Najwyzszego z dnia 19 grudnia 2000 r., V CKN 180/00, niepublikowanego).
Ustawowe pierwszenstwo przewidziane w tym przepisie nie jest rbwnoznaczne z

roszczeniem, nie jest bowiem prawem podmiotowym, z ktérego wynikatoby
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roszczenie ,przymuszajgce” wiasciciela do sprzedazy nieruchomosci.
Pierwszenstwo to aktualizuje sie dopiero wowczas, gdy zbywca zamierza zby¢ lokal
mieszkalny.

Zdaniem skarzgcego, os$wiadczenie strony pozwanej o przeznaczeniu
przedmiotowego lokalu mieszkalnego na sprzedaz zostato zawarte w aneksie z
dnia 16 maja 2003 r. do umowy najmu z dnia 8 marca 2001 r. Z uzasadnienia
zaskarzonego wyroku wynika tymczasem wyraznie, ze wedtug Sgdu Okregowego,
tego rodzaju oswiadczenia strona pozwana nie ztozyta, bowiem ,w § 9 umowy z
dnia 8 marca 2001 r. okreslono jedynie prawo powoda do wykupienia lokalu
mieszkalnego (po uptywie 10 lat trwania najmu), nie znalazito sie natomiast w tresci
umowy postanowienie zobowigzujgce Uniwersytet do przeznaczenia tego lokalu po
uptywie tego terminu na sprzedaz”. W orzecznictwie Sgdu Najwyzszego przyjmuje
sie, ze ustalenie tresci oswiadczenia woli nalezy do ustalen faktycznych i jako takie
usuwa sie spod kontroli kasacyjnej. Natomiast wyktadnia ustalonego oswiadczenia
woli przy zastosowaniu dyrektyw wyktadni oswiadczen woli, sformutowanych
przede wszystkim w art. 65 k.c., nalezy do kwestii prawnych i podlega kontroli
kasacyjnej (por. wyroki Sgdu Najwyzszego z dnia 25 marca 2004 r., Il CK 116/03,
LEX nr 453645; z dnia 22 czerwca 2006 r., V CSK 70/06, OSNC 2007 nr 1,
poz. 16). Skarzgcy nie podniost jednak zarzutu naruszenia art. 65 k.c., co
uniemozliwia Sadowi Najwyzszemu kontrole w sferze dokonanej przez Sad
Okregowy wyktadni oswiadczen woli stron zawartych w umowie najmu. Zgodnie z
art. 398" § 1 k.p.c., Sad Najwyzszy rozpoznaje bowiem sprawe w granicach
zaskarzenia oraz w granicach podstaw. Jest wiec zwigzany granicami skargi
kasacyjnej wyznaczonymi jej podstawami, co oznacza, ze nie moze uwzgledniac
naruszenia zadnych innych przepiséw niz wskazane przez skarzgcego. Sad
Najwyzszy nie jest bowiem uprawniony do samodzielnego dokonywania
konkretyzacji zarzutéw lub tez stawiania hipotez co do tego, jakiego aktu prawnego
(przepisu) dotyczy podstawa skargi. Nie moze takze zastgpi¢ skarzgcego w
wyborze podstawy kasacyjnej, jak rowniez w przytoczeniu przepisow, ktore
mogtyby by¢ naruszone przy wydawaniu zaskarzonego orzeczenia. Sgd Najwyzszy
moze zatem skarge kasacyjng rozpoznawac tylko w ramach tej podstawy, na ktorej

ja oparto, odnoszgc sie jedynie do przepisow, ktérych naruszenie zarzucono. Brak
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zarzutu naruszenia art. 65 k.c. oznacza, ze wigzgce w postepowaniu kasacyjnym
sg dokonane w tym wzgledzie przez Sad drugiej instancji ustalenia i oceny prawne,
z ktérych wynika, ze strona pozwana nigdy nie przeznaczyta przedmiotowego
lokalu mieszkalnego na sprzedaz. Konsekwencjg tego jest zas, jak juz
powiedziano, to, ze przystugujgce osobie uprawnionej prawo pierwszenstwa w
rozumieniu ustawy o zbywaniu mieszkan nie zaktualizowato sie, a skoro tak, to
powodowi nie przystuguje roszczenie o zawarcie umowy sprzedazy lokalu
mieszkalnego. W takiej sytuacji dla rozpoznania sprawy bez znaczenia pozostaje
rozstrzyganie tych zarzutéw skarzgcego, ktére sprowadzajg sie do twierdzenia, ze
do sprzedazy lokalu mieszkalnego zgodnie z przepisami ustawy o zbywaniu
mieszkan moze dojs¢ z inicjatywy uprawnionego (biorgc pod uwage tresc¢ art. 4 ust.
3 tej ustawy, zgodnie z ktérym zbywca moze takze sprzeda¢ mieszkanie na
wniosek osoby uprawnionej wediug zasad okres$lonych w ust. 1) i ze w takigj
sytuacji nie jest konieczne wyczerpanie catej procedury, o ktorej mowa w art. 5
ustawy (zawiadomienie na piSmie 0sOb  uprawnionych, wyznaczenie
trzymiesiecznego terminu do ztozenia pisemnego oswiadczenia o zamiarze nabycia
lokalu, wywieszenie wykazéw mieszkan przeznaczonych na sprzedaz). Niezaleznie
bowiem od ich trafnosci, roszczenie powoda sprowadzajgce sie w istocie do
zobowigzania strony pozwanej do zawarcia umowy sprzedazy lokalu mieszkalnego
na warunkach preferencyjnych nie mogtoby by¢ uwzglednione, bo takie mu nie
przystuguje w sytuacji braku przeznaczenia tego lokalu na sprzedaz.

Trzeba nadto podkresli¢, ze uwzglednieniu roszczenia powoda statoby na
przeszkodzie réwniez i to, ze zasadno$¢ zgdania nakazania ztozenia oswiadczenia
woli co do przeniesienia wtasnosci (art. 1047 k.p.c. w zwigzku z art. 64 k.c.) zalezy
od istnienia materialnoprawnych przestanek okreslajgcych obowigzek przeniesienia
witasnosci. Jezeli zrédiem roszczenia ma by¢é umowa, musi ona zawierac
skonkretyzowane co do osoby i tresci zobowigzanie do przeniesienia wlasnosci i
wyrazaC sie w formie zastrzezonej dla waznosci zobowigzania, wzglednie
wymaganej dla powstania roszczenia.

Zrodtem roszczenia o przeniesienie wiasno$ci moze byé tylko umowa
przedwstepna, zawarta w formie przewidzianej dla waznosci umowy przyrzeczonej,

przez ktérg strony zobowigzujg sie do zawarcia umowy przenoszgcej wtasnosc
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(art. 389 w zwigzku z art. 390§ 2 k.c.), bgdz umowa zobowigzujgca do
przeniesienia wtasnosci zawarta w formie, od zachowania ktorej zalezy jej waznos¢
(art. 157 w zwigzku z art. 73 k.c.). Nie ma innych konstrukcji prawnych, jak tylko
koncepcja umowy przedwstepnej przeniesienia wiasnosci oraz koncepcja umowy 0
przeniesienie wlasnosci ze skutkiem zobowigzujgcym, w ramach ktérych mozna by
skutecznie wskazywac¢ na materialnoprawng podstawe zobowigzania umownego, z
ktorego wywodzi sie roszczenie o nakazanie ztozenia oSwiadczenia woli co do
przeniesienia wlasnosci. Bez znaczenia jest, ze zobowigzanie do przeniesienia
wlasnosci moze byé fragmentem szerszej czynnosci prawnej, obejmujgcej takze,
lub przede wszystkim, oswiadczenia woli stron co do innej niz wikasnosciowa sfery
stosunkéw prawnych. W konkretnych sytuacjach moze to utrudniaé poszukiwanie,
wsréd wielu réznych postanowien umowy tych elementow, ktore sktadaé sie muszg
na zobowigzanie do przeniesienia wtasnosci jako zrédio roszczenia o nakazanie
ztozenia oswiadczenia woli. Nie oznacza jednak, ze sama ta umowa moze byc¢
uznana za zrédto zobowigzania do przeniesienia wtasnosci i w konsekwencji zrodto
roszczenia, jezeli nie zawiera elementéw dajgcych sie, zarébwno co do tresci, jak i
formy, subsumowac¢ pod skuteczng w zakresie powstania roszczenia umowe
przedwstepng przeniesienia wilasnosci lub wazng umowe zobowigzujgcg do
przeniesienia wiasnosci.

W rozpoznawanej sprawie powdd wskazywat na § 9 umowy najmu lokalu
mieszkalnego jako podstawe roszczenia obejmujgcego sprzedaz tego lokalu.
Skutecznos¢ jego zgdania zalezna byta nie tylko od oceny, czy ww. zapis umowy
odzwierciedla zobowigzanie pozwanego do przeniesienia na powoda, w drodze
sprzedazy, wtasnosci lokalu na zasadach preferencyjnych, ale réowniez, jakiego
rodzaju umowy zobowigzanie to byto wynikiem, czego nie wyjasnit ani powdd, ani
nie ustalit Sgd odwotawczy. Niezaleznie jednak od tego, czy miataby to by¢ umowa
przedwstepna sprzedazy, czy tez umowa sprzedazy ze skutkiem zobowigzujgcym,
nie mogtaby ona stanowi¢ podstawy do uwzglednienia roszczenia powoda z uwagi
na forme wyrazenia woli stron. Z art. 158 k.c. wynika, ze zaréwno umowa
zobowigzujgca do przeniesienia wtasnosci nieruchomosci, jak umowa przenoszaca
jej wtasnos¢ powinna by¢ zawarta w formie aktu notarialnego. Niezachowanie tej

formy powoduje za$ niewazno$¢ umowy (art. 73 § 2 k.c.). Réwniez roszczenie o
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zawarcie umowy przyrzeczonej, chociaz przystuguje wierzycielowi kazdej waznie
zawartej umowy przedwstepnej, moze by¢ dochodzone na drodze sgdowej
wytgcznie wowczas, gdy umowa przedwstepna czyni zados¢ wymaganiom, od
ktorych zalezy waznos¢ kontraktu przyrzeczonego, w szczegolnosci co do formy
(art. 390 § 2 k.c.), czyli w odniesieniu do umowy sprzedazy nieruchomosci, jest ona
sporzadzona w formie aktu notarialnego, co bezspornie w niniejszej sprawie nie
zostato spetnione. W przypadku, gdy umowa przedwstepna nie czyni zadosc
wymaganiom, od ktorych zalezy waznos¢ umowy przyrzeczonej, strona uprawniona
moze zadac tylko naprawienia szkody, ktorg poniosta przez to, ze liczyta na
zawarcie umowy przyrzeczonej (art. 390 § 1 k.c.). Powdd w niniejszej sprawie nie
dochodzit jednak odszkodowania, wobec czego nie ma tez potrzeby wyjasniania,
czy umowa, z ktérej powdd wywodzi swoje roszczenie, mogtaby by¢ uznana za
umowe przedwstepng, biorgc zwlaszcza pod uwage, ze zgodnie z art. 389 k.c. w
brzmieniu obowigzujgcym w dacie zawierania przez strony umowy najmu i aneksu
do tej umowy, umowa, przez ktdrg jedna ze stron lub obie zobowigzujg sie do
zawarcia oznaczonej umowy (umowa przedwstepna), powinna okreslac¢ istotne
postanowienia umowy przyrzeczonej oraz termin, w ciggu ktérego ma by¢ ona
zawarta.

Dodatkowo zauwazy¢ trzeba, ze w mys| obowigzujgcego w dacie zawierania
umowy miedzy stronami art. 48 ust. 1 pkt 8 lit. a ustawy z dnia 12 wrzesnia 1990 r.
o szkolnictwie wyzszym (Dz.U. Nr 65, poz. 385 ze zm.), do kompetencji senatu
uczelni wyzszej nalezato wyrazanie zgody na nabycie lub zbycie przez uczelnie
sktadnikbw mienia o wartosci okreslonej w statucie uczelni. Wedtug ustalen
poczynionych w sprawie, w przypadku pozwanego Uniwersytetu wartosc ta w chwili
zawierania umowy miedzy stronami wynosita 100.000 zt. Ustalono tez, ze Senat
strony pozwanej w zadnej formie nie wyrazit zgody na zawarcie umowy, ktorg
strona pozwana miata sie zobowigzac do sprzedazy powodowi lokalu mieszkalnego
z zasobow uczelni. W orzecznictwie Sadu Najwyzszego prezentowane byly rézne
poglady odnosnie do sankcji dokonania przez organ uprawniony do reprezentacji
osoby prawnej czynnos$ci prawnej wymagajgcej z mocy ustawy zgody bgdz uchwaty
innego organu. Uznawano takg czynnos¢ za niewazng na podstawie art. 58 § 1 k.c.

(zob. w szczegodlnosci orzeczenia Sadu Najwyzszego z dnia 6 marca 1991 r.,
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[l CZP 8/91, OSNC 1991 nr 7, poz. 94, oraz z dnia 3 marca 2005 r., Il CK 409/04.
OSNC 2006 nr 2, poz. 33; por. takze wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 15 marca
2002 r., 1l CKN 1415/00, ,lzba Cywilna” 2002 nr 6, s. 48), bgdz za niewazng na
podstawie art. 39 w zwigzku z art. 38 k.c. W uchwale sktadu siedmiu sedziow z dnia
14 wrzesnia 2007 r., [l CZP 31/07 (OSNC 2008 nr 2, poz. 14) Sad Najwyzszy zajat
natomiast stanowisko dopuszczajgce stosowanie do takiej czynnosci per analogiam
przepisow dotyczgcych rzekomego petnomocnika, a tym samym zakfadajgce
mozliwos¢ jej potwierdzenia. Nawet jednak przy przyjeciu tego ostatniego pogladu,
umowa zawarta miedzy stronami nie mogtaby by¢ uznana za wazng, bo Senat
strony pozwanej nigdy jej nie potwierdzit, a zgodnie z art. 103§ 1 k.c., jezeli
zawierajgcy umowe jako petnomocnik nie ma umocowania albo przekroczy jego
zakres, waznos¢ umowy zalezy od jej potwierdzenia przez osobe, w ktorej imieniu
umowa zostata zawarta.

Z tych wszystkich wzgledéw Sad Najwyzszy nie znalazt podstaw do
uwzglednienia skargi kasacyjnej powoda, wobec czego na podstawie art. 398
k.p.c. orzekt o jej oddaleniu.

Odnosnie natomiast do zgdanych przez pozwang kosztéw postepowania
kasacyjnego, Sad Najwyzszy w petni zgodzit sie z poglgdem Sgdu Okregowego, ze
przyczyng skierowania sprawy na droge sgdowg byto niewtasciwe postepowanie
pozwanego wobec powoda. Powdd zostat zachecony przez strone pozwang,
poszukujgcg wowczas kadry akademickiej, do zmiany miejsca pracy i miejsca
zamieszkania  obietnicg nabycia lokalu mieszkalnego na  warunkach
preferencyjnych. Obietnica ta zostata potwierdzona w umowie najmu z dnia 8
marca 2001 r. Powdd, niebedgcy prawnikiem, po zawarciu umowy z dnia najmu z
dnia 8 marca 2001 r. oraz w Swietle zapewnien wtadz pozwanej uczelni, nie byt
zobowigzany do szczegodtowego analizowania swojej sytuacji prawnej, zwtaszcza
ze miat do czynienia z podmiotem panstwowym i publicznym. Dziatat w zaufaniu do
pracodawcy, ktérym jest uczelnia wyzsza. Tego zaufania strona pozwana jednak
naduzyfa, nie wyrazajgc zgody na sprzedaz mieszkania, pomimo uptywu okresu 10
lat pracy, po ktorym wedtug zapewnieh strony pozwanej potwierdzonych umowag
lokal miat stac sie wtasnoscig powoda po cenie preferencyjnej. Nie mozna tez traci¢

z pola widzenia, ze postawito to powoda w trudnej sytuacji, poniewaz aktualnie jest
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juz emerytem, fgczy go ze strong pozwang umowa 0O prace na czas okreslony, ktory
uptywa 30 wrzesnia 2016 r., a nadal mieszka w lokalu wynajmowanym od
Uniwersytetu, ktora to umowa najmu jest zawarta na czas trwania stosunku pracy.
Z pewnoscig moze to rodzi¢ obawy powoda o przysztosc, ktore niewatpliwie sg
wynikiem niezastugujgcego na akceptacje postepowania strony pozwane;.
Okolicznosci te nie mogg doprowadzi¢ do uwzglednienia powoddztwa, ale bez
watpienia zastugujg na miano szczegolnie uzasadnionego wypadku, dajgcego z
mocy art. 398%' w zwigzku z art. 102 k.p.c. mozliwo$é nieobcigzania powoda

kosztami postepowania kasacyjnego.



