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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 23 pazdziernika 2014 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Mirostaw Baczyk (przewodniczacy)
SSN Grzegorz Misiurek (sprawozdawca)
SSA Elzbieta Fijatkowska

Protokolant Justyna Kosinska

w sprawie z powddztwa A. O. i J. O.

przeciwko Miastu W.

0 zobowigzanie do ztozenia oswiadczenia woli,

po rozpoznaniu na rozprawie w Izbie Cywilnej w dniu 23 pazdziernika 2014 r.,
skargi kasacyjnej powoddéw

od wyroku Sgdu Apelacyjnego

z dnia 25 kwietnia 2013 r.,

oddala skarge kasacyjng i zasadza od powodéw na rzecz
pozwanego kwote 2.700 (dwa tysigce siedemset) zt tytutem

zwrotu kosztéw postepowania kasacyjnego.



UZASADNIENIE

Powodowie A. O. i J. O. domagali sie zobowigzania pozwanego miasta W.
do ztozenia oswiadczenia woli przenoszgcego na ich rzecz prawo wiasnosci lokalu
nr 3, potozonego w W. w budynku przy ulicy G. 41, dla ktérego Sgd Rejonowy w
W. prowadzi ksiege wieczystg Kw nr [...] , wraz z udziatem w nieruchomosci

wspolnej wynoszgcym 10/392.

Sad Okregowy w W. wyrokiem z dnia 23 sierpnia 2012 r. oddalit powddztwo
a Sad Apelacyjny wyrokiem zaskarzonym skargg kasacyjng oddalit apelacje
powodow od tego orzeczenia, przyjmujgc za podstawe rozstrzygniecia nastepujgce

ustalenia i wnioski.

Powodowie od 27 maja 1994 r. sg najemcami lokalu nr 3 potozonego
w budynku przy ulicy G. 41 w W., stanowigcym wiasno$¢ pozwanego. W budynku
tym znajduje sie szesS¢ lokali mieszkalnych i jeden lokal uzytkowy. W dniu 11
czerwca 2008 r. Zarzad Dzielnicy S. M. W. podjat uchwate nr .../08 w sprawie
skierowania do zaopiniowania przez Rade Dzielnicy S. M. W. projektu wykazu nr
10/L/08 lokali mieszkalnych potozonych przy ulicy G. 39 i 41, przeznaczonych do
sprzedazy w trybie bezprzetargowym z prawem uzytkowania wieczystego czesci
gruntu. Projekt ten zostat zaopiniowany pozytywnie przez Rade Dzielnicy S.
uchwatg nr .../2008 z dnia 26 czerwca 2008 r. W wykazie okreslono s$rednig
warto$é 1 m?lokalu z gruntem i cze$ciami wspdlnymi na sume 11.250 zt a cene 1
m? gruntu na kwote 3941 zk zastrzezono jednak, ze cena 1 m? lokalu zostanie
ustalona na podstawie wartosci okreslonej przez rzeczoznawce majgtkowego na
dzien sporzgdzenia operatu szacunkowego. W dniu 13 sierpnia 2008 r. Urzad
Dzielnicy S. wystat do najemcoéw lokali objetych wzmiankowanym wykazem
zawiadomienie o przeznaczeniu zajmowanych przez nich lokali do sprzedazy i
wskazat warunki ich nabycia, zaznaczajgc, ze podstawg zawarcia umowy bedzie
protokét uzgodnienia  warunkow  sprzedazy sporzgdzony —  z udziatem
zainteresowanych - po dokonaniu ostatecznej wyceny lokali przez rzeczoznawce

majgtkowego. Powodowie zitozyli oswiadczenie wyrazajgce wole nabycia



najmowanego przez nich lokalu w przewidzianym terminie, jednak pozwany nie

podjat w tym kierunku dalszych dziatan, gdyz odstgpit od zamiaru sprzedazy lokali.

Sad Apelacyjny uznat, ze uchwaty Zarzadu Dzielnicy S. z dnia 11 czerwca
2008 r. i Rady Dzielnicy S. z dnia 26 czerwca 2008 r. oraz zawiadomienie Urzedu
Dzielnicy S. z dnia 13 sierpnia 2008 r. nie mogg by¢ poczytywane za oferte w
rozumieniu art. 66 k.c. Pierwsza z wymienionych uchwat byta adresowana do
organu stanowigcego gminy; nie wyrazono w niej stanowczo woli zawarcia umowy,
lecz potrzebe uzyskania pozytywnej opinii dla przygotowanego projektu. Uchwata
Rady Dzielnicy stanowita natomiast Zzrodto prawa powszechnie obowigzujgcego na
obszarze dziatania tego organu. W obu tych uchwatach wskazano wyraznie, ze
tres¢ konkretnych umoéw sprzedazy lokali wymaga dodatkowych uzgodnien miedzy
stronami, ktére bezspornie nie zostaly dokonane. Podobne zastrzezenie,
wskazujgce na konieczno$¢ sporzgdzenia protokotu uzgodnien warunkow
sprzedazy lokalu, zawarte zostato w zawiadomieniu wystanym do powodow.
Zawiadomienie to mozna traktowal wytgcznie jako ztozenie zaproszenia do

ztozenia oferty.

W konkluzji Sgd Apelacyjny stwierdzit, ze w wyniku przytoczonych dziatan
pozwanego po stronie powodow nie powstato roszczenie o wykupu
wynajmowanego lokalu; nabyli oni jedynie pierwszenstwo jego nabycia na wypadek,
gdyby zostat on przeznaczony do sprzedazy. Uprawnienie to nie usprawiedliwia

jednak zgdania pozwu.

W skardze kasacyjnej, opartej na obu podstawach kasacyjnych okreslonych
w art. 398° § 1 k.p.c., powodowie wniesli o uchylenie zaskarzonego wyroku

i przekazanie sprawy Sgdowi Apelacyjnemu do ponownego rozpoznania.

W ramach podstawy kasacyjnej naruszenia przepisOw postepowania
zarzucili naruszenie: art. 328 § 2 w zwigzku z art. 391 § 1 k.p.c., art. 233 § 1 i art.
232 k.p.c.

Pierwszg podstawe kasacyjng oparli natomiast na zarzutach: btednej
wyktadni art. 65 i art. 66 k.c., art. 34 ust. 1 pkt 3 i art. 28 ust. 2 i 3 ustawy z dnia
21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (tekst jedn.: Dz. U. z 2004 r.



Nr 261, poz. 2603 ze zm.; dalej: ,u.g.n.”) oraz wadliwego niezastosowania art. 5

k.c., art. 2 i art. 7 Konstytucji RP.
Strona pozwana w odpowiedzi na skarge kasacyjng wniosta o jej oddalenie.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Odnoszgc sie w pierwszej kolejnosci do podstawy kasacyjnej naruszenia
przepiséw postepowania, nalezy stwierdzi€, ze wypetniajgce jg zarzuty nie mogty

zostac¢ uznane za usprawiedliwione.

Naruszenie przepisow postepowania moze stanowi¢ usprawiedliwiong
podstawe kasacyjng jedynie wtedy, gdy uchybienie to mogto miec istotny wptyw
na wynik sprawy (art. 398° § 1 pkt 2 k.p.c.). W orzecznictwie Sadu Najwyzszego
utrwalit sie poglad — aprobowany przez sktad orzekajgcy — zgodnie z ktérym
sporzgdzenie wadliwego uzasadnienia orzeczenia w zasadzie nie moze miec
wptywu na treSC rozstrzygniecia. Z tego tez wzgledu przyjmuje sie, ze zarzut
naruszenia art. 328 § 2 k.p.c. w zwigzku z art. 391 § 1 k.p.c. moze zostaé
skutecznie podniesiony wyjatkowo wtedy, gdy uzasadnienie zaskarzonego
orzeczenia nie ma wszystkich koniecznych elementow badz zawiera kardynalne
braki, ktére uniemozliwiajg przeprowadzenie kontroli kasacyjnej (zob. m.in. wyroki:
z dnia 26 listopada 1999 r., lll CKN 460/98, OSNC 2000, Nr 5, poz. 100; z dnia
16 stycznia 2006 r., V CK 405/04, nie publ.; z dnia 4 stycznia 2007 r., V CSK
364/06, nie publ; z dnia 21 marca 2007 r., I CSK 458/06, nie publ.).
Wbrew odmiennym twierdzeniom skarzgcych uzasadnienie zaskarzonego wyroku
nie jest dotkniete tego rodzaju mankamentami. Wynika z niego jednoznacznie,
iz u podstaw kwestionowanego rozstrzygniecia legto stwierdzenie, iz powodom nie
stuzy wobec strony pozwanej roszczenie o wykup lokalu mieszkalnego
zajmowanego przez nich na podstawie umowy najmu. Konstatacje te Sad
Apelacyjny wyprowadzit z ustalenia, iz pozwane m. W. - wbrew odmiennym
twierdzeniom przytoczonym w pozwie i apelacji — nie ztozyto powodom oferty
sprzedazy tego lokalu. Ustalenie to dokonane zostato po przeprowadzeniu oceny
znaczenia uchwat Zarzadu i Rady Dzielnicy S. oraz zawiadomienia
wystosowanego do przez Urzad Dzielnicy S. do najemcéw lokali. Trafnosé

przytoczonych w uzasadnieniu orzeczenia Sadu drugiej instancji ustalen



faktycznych i ich oceny prawnej nie moze by¢ skutecznie podwazona za pomocg

zarzutu naruszenia art. 328 § 2 w zwigzku z art. 391 § 1 k.p.c.

Sad Apelacyjny, prezentujgc stanowisko negujgce powstanie po stronie
powodowej roszczenia o wykup lokalu, nie modgt jednoczesnie uznaé — jak
oczekiwali skarzacy - ze przyjeli oni oferte strony pozwanej. Prawidtowo rowniez nie
dostrzegt w tej sytuacji potrzeby przeprowadzenia dowodu z opinii biegtego
rzeczoznawcy majatkowego w celu zaktualizowania ceny przedmiotowego lokalu
oraz dokonania oceny zachowania pozwanego Ww kontekscie naduzycia prawa

podmiotowego. Zarzut naruszenia art. 232 k.p.c. nalezy wiec uznac za chybiony.

Zamierzonego skutku nie mogt wywrzeC wreszcie zarzut wskazujgcy na
dokonanie przez Sgd Apelacyjny wadliwej oceny przeprowadzonych w sprawie
dowodow. Podstawg skargi kasacyjnej nie mogg by¢ zarzuty dotyczgce ustalania
faktow lub oceny dowodéw (art. 398%° § 3 k.p.c.). W orzecznictwie Sadu
Najwyzszego zostato juz wyjasnione, ze ograniczenie to wytgcza dopuszczalnosc¢

skutecznego podniesienia zarzutu naruszenia 233 § 1 k.p.c.

Za nieusprawiedliwiong nalezy uzna¢ réwniez podstawe kasacyjng
naruszenia prawa materialnego. Ocene zasadnosci podniesionych w ramach tej
podstawy zarzutéw nalezy wypada poprzedzi¢ przypomnieniem, ze naruszenie
prawa materialnego przez jego btedng wykfadnie polega - najkrécej rzecz ujmujgc -
na mylnym zrozumieniu, tj. wadliwej interpretacji tresci normy prawnej wynikajgcej
Z przepisu objetego zarzutem naruszenia. Nieodzownym elementem zarzutu
btednej wyktadni prawa materialnego dokonanej przez sad drugiej instancji, jest
wiec wyrazne wskazanie, na czym polega wadliwa interpretacja dokonana przez
ten sad, a takze wyjasnienie, jak - zdaniem skarzgcego - okreslony przepis
powinien by¢ rozumiany (zob. m.in. wyroki Sgdu Najwyzszego: z dnia 19 stycznia
1998 r., | CKN 424/97, OSNC 1998, nr 9, poz. 136; =z dnia 19 marca 1997 r.,
Il CKN 16/97 — nie publ. iz dnia 22 listopada 2002 r., V CKN 1505/00, nie publ.).

W orzecznictwie Sadu Najwyzszego zwrocono przy tym uwage na to,
Ze ujecie podstaw kasacyjnych w art. 398° k.p.c. ma charakter abstrakcyjny,
dlatego w kazdej sprawie muszg by¢ one w sposob witasciwy skonkretyzowane.
Skuteczne przytoczenie podstawy kasacyjnej wymaga zatem sprecyzowania, ktore



przepisy - oznaczone numerem artykutu, paragrafu (ustepu) ustawy - zostaty
naruszone, na czym to naruszenie polegato oraz jaki mogto mie¢ wptyw na wynik
sprawy (zob. m.in. wyroki: z dnia 18 maja 2012 r., IV CSK 496/11, nie publ.; z dnia
27 stycznia 2010 r., Il CSK 352/09, nie pub.).

Skarzgcy podniesli zarzuty naruszenia art. 65 i art. 66 k.c. oraz art. 34 ust.
1 pkt 3 u.g.n. w sposob nieodpowiadajgcy wskazanym wymaganiom; co do
pierwszych dwoch przepisow nie  wskazali, ktorych ich jednostek redakcyjnych
(§) zarzuty te dotyczg, zas w odniesieniu do wszystkich - nie sprecyzowali, na
czym polega ich wadliwa wyktadnia oraz w jaki spos6b powinny one by¢ wtasciwie
rozumiane. Skoro skarzgcy upatrywali naruszenia wymienionych przepiséw
w wadliwym uznaniu przez Sad Apelacyjny, ze w $wietle zgromadzonego
w sprawie materiatu dowodowego nie mozna przyjgc, iz pozwany nie przedstawit
powodom oferty sprzedazy lokalu nr 3, to wlasciwg ptaszczyzne do krytyki tego
zapatrywania  powinny  stanowi¢ zarzuty niewtasciwego  zastosowania

wymienionych przepisow, a nie ich btednej wyktadni.

Wbrew odmiennemu zapatrywaniu skarzgcych, Sad Apelacyjny nie uznat,
ze podstawe do zawarcia umowy sprzedazy przedmiotowego lokalu moze stanowic
wylgcznie protokdt rokowan podpisany przez zbywce i nabywce, lecz wskazat,
ze wszystkie istotne warunki tej umowy (w tym chocby cena lokalu uwzgledniajgca
bonifikate oraz sposéb jej ptatnosci) nie zostalty przez strony ostatecznie
uzgodnione mimo, ze zaréwno w uchwatach Zarzadu oraz Rady Dzielnicy S., jak i
w zawiadomieniu wystosowanym do najemcow wyraznie zastrzezono koniecznosc¢
dokonania takich uzgodnien. Konstatacja ta nie jest zatem wynikiem wskazanej
przez skarzgcych nieprawidtowej wyktadni art. 28 ust. 2 i 3 u.g.n. zarzut naruszenia

tego przepisu nie mogt by¢ uwzgledniony.

Chybione okazaty sie rowniez zarzuty naruszenia art. 5 k.c. oraz art. 2 i art. 7
Konstytucji RP. Pierwszy z tych zarzutow oparty zostat na wadliwym zatozeniu,
ze strona pozwana ztozyta powodom oferte nabycia zajmowanego przez nich lokalu,
drugi zas nie zawiera wskazania jakichkolwiek przepiséw, ktérych naruszenia —

wedle twierdzenh skarzgcych - miato dopusci¢ sie m. W.



Z tych wzgledéw Sad Najwyzszy na podstawie art. 398 k.p.c. orzekt, jak

w sentenciji.



