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Sentencja

Sad Najwyzszy w sprawie z zazalenia W. M. z udziatem Gminy Miasta S.
na odmowe dokonania czynnosci notarialnej, po rozpoznaniu w lzbie
Cywilnej na rozprawie w dniu 19 kwietnia 2001 r. kasacji Gminy od
postanowienia Sgdu Wojewddzkiego w S. z dnia 7 pazdziernika 1998 r.,
sygn. akt | CZ 165/98,

- uchyla zaskarzone postanowienie i przekazuje sprawe Sagdowi
Okregowemu w S. do ponownego rozpoznania i rozstrzygniecia o

kosztach postepowania kasacyjnego.

Uzasadnienie

Zaskarzonym postanowieniem b. Sgd Wojewddzki, z powotaniem sie na
przepis art. 397 KPC, uchylit zaskarzong odmowe dokonania czynnosci
notarialnej i stwierdzit, ze zalgca sie ma pierwszenstwo w nabyciu
nieruchomosci na warunkach ustalonych przez strony umowy. Uznat
bowiem, z nawigzaniem do stanowiska komentatorow, ze skoro tylko
ona, bedac najemcy lokalu mieszkalnego, znajdujgcego sie w jednym z
budynkéw znajdujgcych sie na tej nieruchomosci, zgtosita che¢ nabycia
catej nieruchomosci, nie ma miejsca zbieg osob, ktérym przystugiwatoby
pierwszenstwo jej nabycia.

Kasacja uczestnika postepowania nie zostata oparta na ustawowych

podstawach, a w to miejsce "zaskarzono to postanowienie zarzucajgc;



naruszenie prawa materialnego tj. art. 34 ust. 1 ustawy z dnia 21.08.1997
r o gospodarce nieruchomosciami (Dz.U. Nr 115, poz. 741) poprzez
przyjecie, ze wnioskodawczyni... przystuguje pierwszenstwo nabycia

nieruchomosci..." W konkluzji wniesiono "o uchylenie zaskarzonego
postanowienia”.

Zdaniem skarzgcego, b. Sgd Wojewddzki - w istocie - ograniczyt sie do
zacytowania watpliwosci podnoszonych przez autorow komentarza do
ustawy o gospodarce nieruchomosciami, jednak nie miat na uwadze
podnoszonego przez nich argumentu przemawiajgcego za brakiem
mozliwosci zrealizowania pierwszenstwa kilku najemcow. Na tle art. 34
ust. 1 tej ustawy nalezy uwzgledni¢, ze odnosi sie on zaréwno do
nieruchomosci gruntowych, budynkowych, jak i lokalowych, jednak
wynajmowany przez "wnioskodawczynie" lokal "nie jest wyodrebniony
jako nieruchomos¢ lokalowa przeznaczona do sprzedazy, a gmina
przeznaczyta do sprzedazy catg nieruchomos¢ zabudowang".

Sad Najwyzszy, na podstawie art. 393 § 1 KPC w brzmieniu
obowigzujgcym do dnia 30 czerwca 2000 r., stosownie do 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), i zgodnie z zasadg
dziatania Sgdu kasacyjnego oraz z wnioskiem skarzgcej, uchylit
zaskarzone postanowienie i przekazat sprawe Sgdowi Okregowemu do
ponownego rozpoznania.

Woprawdzie jesli w kasacji podniesiono jedynie "zarzut" wypetniajgcy
skutecznie pierwszg z podstaw kasacyjnych to - stosownie do art. 393%°
KPC - Sad Najwyzszy witadny bytby (niezaleznie od wniosku) orzec co do
istoty sprawy, jednak wobec uptywu znacznego czasu od wydania

zaskarzonego orzeczenia nie bytoby to uzasadnione.



Na wstepie nalezy stwierdzi¢, ze chociaz - wbrew ustawowym
wymaganiom (art. 393! i 393% KPC) - kasacja nie zostata oparta na
ustawowe] podstawie, a w to miejsce powotano jedynie "zarzut",
wiasciwy innym srodkom odwotawczym (por. art. 344 § 2, art. 368 czy
art. 395 § 2 KPC), to istniejg podstawy do uznania, ze "zarzut" ten
wypetnia skutecznie pierwszg z podstaw kasacyjnych.

Wymaga przy tym zwrdcenia juz na wstepie uwagi, ze zazalenie na
odmowe dokonania czynnosci notarialnej ma swojg samodzielng
podstawe w przepisie art. 83 PrNot. Odmiennie niz przy innych, to
szczegolne zazalenie sad rozpoznaje na rozprawie, stosujgc przepisy
Kodeksu postepowania cywilnego. Zgodnie, z utrwalong nastepnie,
wyktadnig przyjeta w uchwale Sadu Najwyzszego z dnia 28 stycznia
1993 r. w sprawie Ill CZP 166/92 (OSNC 1993 Nr 9, poz. 143) sg to
przepisy o srodkach odwotawczych.

Nie jest to wiec zazalenie, o jakim mowa w przepisach rozdziatu
kodeksu postepowania cywilnego o zazaleniu (art. 394 i nast. KPC). B.
Sad Wojewddzki bezpodstawnie zatem uznat, Zze podstawe jego
orzeczenia mogt stanowi¢ (i to bez wskazania odpowiedniej czesci)
jedynie przepis art. 397 KPC.

Trafnie podniesiono w uzasadnieniu (pominietej wprawdzie) podstawy
kasacji, ze Sad Wojewddzki w zasadzie - istotnie - nie uzasadnit swojego
rozstrzygniecia, a opart sie jedynie na pogladach wyrazonych przez
komentatoréw tej ustawy. Tymczasem nie jest rzeczg sgadow (w tym
takze i Sgdu Najwyzszego) ocenianie trafnosci pogladow wyrazanych w
pisSmiennictwie prawniczym czy rozstrzyganie sporow doktrynalnych, a
wydawane orzeczenia powinny zawieraC uzasadnienie pochodzgce od
sadu.

Podzieli¢ nalezy stanowisko skarzgcego, ze nie jest trafny argument,

powotany przez b. Sgd Wojewddzki, iz skoro w obecnym brzmieniu



przepisu art. 34 ust. 1 tej ustawy, w odrdéznieniu od poprzedniego
brzmienia odpowiadajgcej mu normy, postuzono sie okresleniem
sprzedaz "nieruchomosci”, a nie "lokalu", to z pierwszenstwa korzysta ten
z najemcow lokalu, ktéry "zgtosi cheé nabycia catej nieruchomosci".
Takie rozumienie - istotnie - nie tylko wytacza mozliwos¢ rozstrzygniecia
ewentualnej kolizji pierwszenstwa najemcow poszczegodlnych lokali, ale w
swojej istocie oznacza pominiecie trafno$ci obecnego brzmienia przepisu
art. 34 ust. 1 ustawy. Prawidtowo uwzgledniono w nim bowiem definicje
nieruchomosci zawartg w akcie rangi kodeksowej, jakim jest przepis art.
46 § 1 KC. Oczywiscie wiec nie byfa i nie jest nadal mozliwa "sprzedaz
lokalu", jezeli nie odpowiada on tej definiciji.

Nalezy przy tym dodac, ze stosowany przepis prawa, stanowigc norme
0golnie obowigzujgca, musi by¢ wyktadany niezaleznie od mozliwosci
jego zastosowania w konkretnej sytuacji. Dlatego za chybiony musi by¢
uznany argument, jakim postuzyt sie b. Sgd Wojewoddzki, ze "tylko W. M.
zgtosita chec¢ nabycia catej nieruchomosci”, skoro Sad ten jednoczesnie
ustalit, ze jest ona jedynie "najemcg jednego z lokali w budynku
mieszkalnym na przedmiotowej nieruchomosci”.

Wreszcie bez znaczenia musiato pozosta¢ twierdzenie zalgcej sie, ze
Gmina zmienita stanowisko co do jej uprawnien, jesli zwazyé na

ostateczng trafnosc¢ jej wywodow, na jakich oparta kasacje.



