Wyrok z dnia 28 wrzesnia 2000 r., [V CKN 108/00

Sprzedaz lokalu mieszkalnego osobie nie bedacej jego najemca,
dokonana na podstawie art. 42 i 43 ustawy z dnia 19 pazdziernika 1991 r. o
gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa (jedn. tekst:

Dz.U. 1995 r. Nr 57, poz. 299 ze zm.), jest niewazna.

Przewodniczgcy Sedzia SN Iwona Koper
Sedziowie SN: Elzbieta Skowronska-Bocian, Tadeusz Zyznowski

(sprawozdawca)

Sad Najwyzszy po rozpoznaniu w dniu 28 wrzesnia 2000 r. na rozprawie
sprawy z powodztwa Michata P. i Bronistawy P. przeciwko Agencji Wiasnosci
Rolnej Skarbu Panstwa Oddziatowi Terenowemu w E. i Barbarze C. o ustalenie i
zobowigzanie do zawarcia umowy, na skutek kasacji pozwanej Barbary C. od
wyroku Sgdu Wojewoddzkiego w Elblagu z dnia 22 pazdziernika 1997 r.,

oddalit kasacje.

Uzasadnienie

Sad Wojewddzki, rozpoznajgc — po raz trzeci — apelacje pozwanych od wyroku
Sadu Rejonowego, aprobowat w catosci trzecie rozstrzygniecie uwzgledniajgce w
catosci powoddztwo o ustalenie niewaznosci zawartej przez pozwanych dnia 31
marca 1994 r. w formie aktu notarialnego umowy sprzedazy lokalu mieszkalnego,
potozonego w N.D.G. przy ul. D. 13a, w czes$ci dotyczgcej pokoju o powierzchni
11,16 m?, znajdujacego sie na parterze tego budynku mieszkalnego oraz w czesci
przewyzszajgcej 42,5 % udziatu w nieruchomosci, objetej ksiegg wieczystg
prowadzong przez Sgd Rejonowy w Elblagu nr (...), i w czesciach wspdlnych
budynku usytuowanego na tej nieruchomosci, a takze nakazanie pozwanej Agenc;ji
sprzedazy powodowi tego pokoju z odpowiednim udziatem w nieruchomosci i

czesciach wspolnych budynku za ustalong cene.



Kasacje ztozyta pozwana Barbara C., ktdéra z powotaniem sie na podstawe
przewidziang w art. 393" pkt 1 k.p.c. zarzucita naruszenie art. 58 k.c. w zwigzku z
art. 42 ust. 1 ustawy z dnia 19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu
nieruchomos$ciami rolnymi Skarbu Panstwa (jedn. tekst: Dz.U. z 1995 r. Nr 57, poz.
299 ze zm.) i art. 64 k.c. Pozwana wnosita 0 zmiane zaskarzonego wyroku Sadu
Wojewoddzkiego i oddalenie powddztwa.

Sad Najwyzszy zwazylt, co nastepuje:

Stosownie do tresci obowigzujgcego w dacie sporzgdzenia kwestionowane;j
umowy art. 42 ust. 1 ustawy z dnia 29 grudnia 1993 r. o zmianie ustawy o
gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa oraz zmianie
niektorych ustaw (Dz.U. z 1994 r. Nr 1, poz. 3), Agencja Wtasnosci Rolnej Skarbu
Panstwa moze przeznaczy¢ do sprzedazy najemcom domy, lokale mieszkalne i
budynki gospodarcze wraz z niezbednymi gruntami. Z powyzszego wynika, ze
ustawa pozostawita pozwanej Agencji swobode co do przeznaczenia do sprzedazy
najemcom lokali, naktadajgc na nig obowigzek zawiadamiania na pismie tychze
najemcow o przeznaczeniu do sprzedazy wymienionych powyzej nieruchomosci. W
terminie dwoch miesiecy od dnia zawiadomienia najemca moze ztozy¢ pisemne
o$wiadczenie o zamiarze nabycia nieruchomosci. Omawiana ustawa nie tylko
zweza — w art. 42 — krgg potencjalnych nabywcow do osob w tym przepisie
wskazanych, lecz takze ogranicza mechanizmy wolnego rynku, ingerujgc w
ustalenie ceny zbywanych lokali. Mianowicie, cena rynkowa ulega zmniejszeniu o
4 % za kazdy rok pracy najemcy w sektorze gospodarki rolnej (art. 42 ust. 2 pkt 1
ustawy). Za kazdy rok najmu mieszkania od zaktadu pracy bedacego
przedsiebiorstwem gospodarki rolnej cena rynkowa ulega zmniejszeniu o 3 %.
Sptata ustalonej naleznosci moze byc¢ roztozona na raty, a przy spetnieniu
przestanek w ustawie okreslonych (art. 45 ustawy) nie stosuje sie oprocentowania.
Ponadto, ustalona rata naleznosci moze by¢ umorzona. Nastepstwem ustawowej
wylgcznosci nabycia, zastrzezonej dla najemcy, jest eliminacja innych, nie
bedgcych najemcami, osob.

Sady nizszych instancji ustality, ze najemcami spornego pokoju byl
powodowie. Stanowit on czes¢ sktadowg lokalu wczesniej przez powodow
nabytego. Skarzgca w kasacji nie przytoczyta przepiséw, ktérych naruszenie
spowodowato wadliwe ustalenie podstawy faktycznej zaskarzonego orzeczenia ze

skutkami okreslonymi w art. 393* pkt 2 k.p.c.. Wadliwo$¢ podstawy faktycznej jest



zawsze wynikiem uchybienia procesowego, ktére — w ramach podstawy
przewidzianej w art. 393" pkt 2 k.p.c. — wymaga przytoczenia przepiséw, ktérych
naruszenie skarzgca zarzuca. Pozwana Barbara C., z powotaniem sie na podstawe
kasacji przewidziang w art. 393" pkt 1 k.p.c., zarzucita naruszenie przepiséw prawa
materialnego. Wykazywanie w tresci kasacji wadliwosci dokonanych ustalen
faktycznych nie moze stanowi¢ uzasadnienia podstawy kasacji opartej na art. 393*
pkt 1 k.p.c. Dla oceny przez Sgd Najwyzszy rozpoznajgcy kasacje trafnosci zarzutu
naruszenia powotanych w kasacji przepisow prawa materialnego miarodajny jest
stan faktyczny sprawy, bedgcy podstawg wydania zaskarzonego wyroku, co
obejmuje ustalenie, ze to powodowie byli najemcami spornego pokoju (wyrok Sgdu
Najwyzszego z dnia 7 marca 1997 r., Il CKN 18/97, OSNC 1997, nr 8, poz. 112).

Stosownie do art. 58 § 1 k.c., czynnos$¢ prawna sprzeczna z ustawg albo
majgca na celu obejscie ustawy jest niewazna, chyba ze wtasciwy przepis
przewiduje inny skutek. W mysl tej reguty ogdinej skutkiem naruszenia ustawy jest
niewaznos$¢ dokonanej czynnosci. Kwestionowana czynnos¢ prawna i ztozone
oswiadczenia woli zawierajg postanowienia sprzeczne z przytoczonym art. 42 ust. 1
w brzmieniu nadanym przez ustawe z dnia 29 grudnia 1993 r. o zmianie ustawy o
gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa, skoro wtasnos¢
spornego pokoju uzyskata osoba nie uprawniona, z pominieciem powoddéw
bedgcych najemcami tego pokoju. Wniosek taki potwierdza tres¢ rozporzgdzenia
Rady Ministrow z dnia 29 marca 1994 r. w sprawie trybu sprzedazy domaéw, lokali
mieszkalnych, budynkéw gospodarczych, ogrédkow przydomowych i garazy wraz z
niezbednymi gruntami wchodzgcymi w sktad Zasobu Wtasnos$ci Rolnej Skarbu
Panstwa (Dz.U. Nr 45, poz. 181), wydanego na podstawie art. 43 ust. 3 omawianej
ustawy o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa, ktére
wprowadzito kategorie osoby uprawnionej do nabycia. Z kontekstu, w jakim to
pojecie zostato uzyte (§ 1 ust. 2 pkt 4, § 2 ust. 1 pkt 1 i ust. 2), ptynie wniosek, ze
chodzi o najemce lokalu mieszkalnego i innych obiektéw wymienionych w art. 42
ustawy.

Z powyzszego wynika, ze zarzut naruszenia przepisow prawa materialnego
jest nieuzasadniony, co prowadzi do oddalenia kasacji (art. 3932 w brzmieniu
obowigzujgcym do dnia 30 czerwca 2000 r.). Z przyczyn powyzszych
i uwzgledniajgc postanowienia art. 5 ust. 2 ustawy z dnia 24 maja 2000 r. o zmianie

ustawy — Kodeks postepowania cywilnego, ustawy o zastawie rejestrowym i



rejestrze zastawow, ustawy o kosztach sgdowych w sprawach cywilnych oraz
ustawy o komornikach sgdowych i egzekucji (Dz.U. Nr 48, poz. 554) orzeczono, jak

w sentencji wyroku.



