Sygn. akt Il CSK 302/10

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 11 marca 2011 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :

SSN Bogumita Ustjanicz (przewodniczgcy, sprawozdawca)
SSN Hubert Wrzeszcz

SSN Kazimierz Zawada

w sprawie z powodztwa Krzysztofa B.
przeciwko Gminie Miasto S.

0 nakazanie ztozenia oswiadczenia woli,
PO rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym
w Izbie Cywilnej w dniu 11 marca 2011 r.,
skargi kasacyjnej powoda

od wyroku Sgdu Apelacyjnego

z dnia 9 grudnia 2009 r.,

1) oddala skarge kasacyjng i nie obcigza powoda kosztami
postepowania kasacyjnego;

2) przyznaje od Skarbu Panstwa — Sadu Apelacyjnego na
rzecz adwokata Andrzeja P. kwote 2700 zt (dwa tysigce
siedemset) wraz z podatkiem od towarow i ustug tytutem
kosztow nieoptaconej pomocy prawnej swiadczonej z
urzedu.

Uzasadnienie



Zaskarzonym wyrokiem Sad Apelacyjny oddalit apelacje powoda Krzysztofa
B. od wyroku Sgdu Okregowego z dnia 24 lutego 2009 r., oddalajgcego jego
powddztwo skierowane przeciwko pozwanej Gminie Miastu S. o zobowigzanie do
ztozenia oswiadczenia woli w przedmiocie sprzedazy na rzecz powoda, w trybie
bezprzetargowym, na warunkach okreslonych w uchwale Rady Miasta z dnia 16
lutego 2004 r., wyodrebnionego lokalu mieszkalnego nr 1, wraz z udziatem w

nieruchomosci wspolnej, potozonego przy ul. R. 11/12.

Za podstawe rozstrzygniecia Sad drugiej instancji przyjat nastepujgce
ustalenia faktyczne dokonane przez Sad pierwszej instancji oraz rozwazania

prawne.

Decyzjg z dnia 13 maja 1960 r. Prezydium Dzielnicowej Rady Narodowej
przydzielito Edwardowi B. lokal mieszkalny nr 1 w budynku nr 11/12 przy ul. R. W
dniu 25 kwietnia 1963 r. Edward B. zawart z Dzielnicowym Zarzgdem Budynkow
Mieszkalnych umowe najmu tego lokalu na czas nieoznaczony. W pismie z dnia 20
listopada 1997 r. pozwana, w odpowiedzi na wniosek Edwardy B., przedstawita
kalkulacje ceny tego lokalu, wskazujgc, ze jego warto$¢ ustalona przez
rzeczoznawce odpowiada kwocie 21.865 zt, a przy uwzglednieniu 40% ulgi
wynikajgcej z § 5 ust. 2 zatgcznika do uchwaty Rady Miejskiej z dnia 27 maja 1996
r. oraz 30% ulgi w przypadku jednorazowej wptaty, do zaptaty pozostaje kwota
9.183,30 zl, a wysoko$¢ pierwszej optaty za oddanie gruntu w uzytkowanie
wieczyste wynosi 1.339,88 zt, do pisma dotgczyta wzor odwiadczenia o wyborze rat
I sposobie naliczania odsetek ,do wypetnienia i przestania" w terminie 14 dni od
otrzymania pisma. W zwigzku z ponownym wnioskiem, w pismie z dnia 8 listopada
2000 r., pozwana przedstawita Edwardowi B. kolejng kalkulacje ceny tego lokalu,
podajac, ze jego wartos¢ ustalona przez rzeczoznawce, odpowiada kwocie 65.817
zt, a biorgc po uwage 40% ulge wynikajgcg z § 5 ust. 2 zatgcznika do uchwaty Rady
Miejskiej z dnia 29 grudnia 1997 r. oraz 30% ulge na wypadek jednorazowej wptaty,
do zaptaty pozostaje kwota 27.643,14 zt, wskazata tez wysoko$¢ pierwszej optaty
za oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste w kwocie 1.339,88 zt i dofgczyta tej

samej tresci, jak poprzednio wzor oswiadczenia. W dniu 14 maja 2007 r. Edward B.



ztozyt u pozwanej kolejny wniosek o sprzedaz tego lokalu wraz z oswiadczeniem,
ze nie jest najemca, ani witascicielem innego lokalu mieszkalnego, ani innej
nieruchomosci mieszkalnej potozonej na obszarze Gminy Miasta, ani innej
pobliskiej miejscowosci, nie dysponuje wiasnoscig ani uzytkowaniem wieczystym
gruntu przeznaczonego po budownictwo jedno- lub wielorodzinne. Pozwana
ustalita, ze wedtug stanu na dzien 14 maja 2007 r. Edward B. nie zalega z optatami
z tytutu czynszu i odsetek. W dniu 28 lutego 2008 r. Edward B. zmart. W chwili
Smierci byt wdowcem, pozostawit dwéch synéw — Krzysztofa (powoda) i
Wtodzimierza. W pismie z dnia 11 marca 2008 r. powdd zwrdcit sie do pozwanej z
prosbg o udzielenie mu wglgdu do akt sprawy zmartego ojca w przedmiocie
wniosku o wykup najmowanego lokalu, wskazujgc, ze skoro jego ojciec od co
najmniej szesciu miesiecy powinien naby¢ prawo do wykupu tego lokalu, to on, jako
nastepca prawny, zamierza naby¢ to prawo. Ponadto poinformowat, ze do chwili
zakonczenia postepowania o nabycie tego prawa nie zwréci pozwanej lokalu i
wnidst 0 wyznaczenie wielkosci i formy zaptaty czynszu. Pozwana w pismie z dnia
12 marca 2008 r. podata, ze powdd nie jest osobg upowazniong do uzyskania
powyzszych informacji, skoro od dnia 23 lipca 1998 r. nie jest zameldowany w tym
lokalu, ani w nim nie zamieszkuje. W pismie z dnia 14 marca 2008 r. przekazata
informacje, ze z chwilg Smierci najemcy wniosek o wykup tego lokalu stat sie
bezprzedmiotowy, a powdd nie moze naby¢ go, bo nie przystuguje mu tytut prawny
do tego lokalu, nie moze réwniez by¢ najemcg, poniewaz zgodnie z § 6 uchwaty
Rady Miasta z dnia 9 czerwca 2003 r. umowa najmu lokalu moze by¢ zawarta z
osobami zamieszkujgcymi co najmniej 6 lat w lokalu opuszczonym przez najemce
lub w lokalu, w ktérego najem nie wstgpity po smierci najemcy. Wezwata powoda
do wydania zajmowanego lokalu i zazgdata optaty za bezumowne korzystanie z
niego. Nastepnie wskazata, ze krgg podmiotow uprawnionych do nabycia tego
lokalu wskazany zostat w art. 37 ust. 2 pkt 1 w zw. z art. 34 ust. 1 pkt 3 ustawy z
dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2010 r. Nr 102,
poz. 651 ze zm., dalej — u.g.n.), a nadto w uchwale Rady Miasta z dnia 16 lutego
2004 r., stanowigcej, ze bezprzetargowa sprzedaz lokalu mieszkalnego moze
nastgpi¢ tylko na rzecz dotychczasowego najemcy, ktéry zajmuje lokal na

podstawie umowy najmu na czas nieokreslony.



Sad drugiej instancji, opierajgc sie na powyzszych ustaleniach, podzielit
ocene Sadu pierwszej instancji, ze powodztwo nie zastugiwato na uwzglednienie.
Za prawidtowe uznat wnioski Sgdu pierwszej instancji, ze nie mogg byc¢ traktowane
jako oferta, w rozumieniu art. 66 k.c., ani pisma pozwanej kierowane do ojca
powoda, ani pismo ojca powoda przekazane pozwanej. Nie wynika z nich
stanowcza wola zawarcia umowy sformutowana tak, aby do zwigzania nig
potrzebne byto wylgcznie oswiadczenie o przyjeciu oferty wprost. Podzielit rowniez
wniosek Sgdu pierwszej instancji, ze oferty w rozumieniu art. 66 k.c., nie moze
stanowi¢ uchwata z dnia 16 lutego 2004 r., bowiem jest ona aktem prawa
lokalnego, skierowanym do organu wykonawczego pozwanej i ma charakter
wewnetrzny. Ponadto Sad Apelacyjny wskazat, ze na podstawie art. 37 ust. 2 pkt 1
u.g.n. zbycie nieruchomosci w drodze bezprzetargowej moze by¢ dokonane na
rzecz osoby, ktérej przystuguje pierwszenstwo w jej nabyciu, a zgodnie z art. 28
ust. 2 i 3 tej ustawy warunki zbycia nieruchomosci w drodze bezprzetargowej ustala
sie w rokowaniach przeprowadzanych z nabywcg. Protokét z tych rokowan stanowi
podstawe do zawarcia umowy. Dopiero zatem z chwilg podpisania przez obie
strony protokotu z rokowan powstaje roszczenie o zawarcie umowy sprzedazy.
Podstawy takiej nie stanowi jedynie prawo pierwszenstwa do nabycia
nieruchomosci. Kierowane poprzednio przez pozwang do ojca powoda propozycje
sprzedazy lokalu nie doprowadzity do przeprowadzenia takich rokowan, a nie jest
wystarczajgce podjecie uchwaty z dnia 16 lutego 2004 r. Nawet gdyby roszczenie o
zawarcie umowy sprzedazy w drodze bezprzetargowej przystugiwato ojcu powoda,
to podlegatoby dziedziczeniu jedynie wowczas, gdyby powdd w ramach
dziedziczenia nabyt uprawnienia z tytutu najmu, przystugujgce jego ojcu do chwili
Smierci. Powod nie wstgpit w stosunek najmu po zmartym ojcu, poniewaz nie
zamieszkiwat z nim stale do chwili jego Smierci, a zatem stosunek najmu wygast z
tg chwilg Za bezprzedmiotowe uznat odnoszenie sie do tresci uchwaty z dnia 9
czerwca 2003 r., ktéra nawigzanie stosunku najmu uzaleznia od zamieszkiwania z

najemcy przez 6 lat, liczgc wstecz od dnia jego smierci.

Powdd opart skarge kasacyjng na podstawie przewidzianej art. 398° § 1
pkt 1 k.p.c., zarzucajgc naruszenie art. 691 § 1 w zw. z § 3 k.c. przez btedng

wyktadnie i niewtasciwe zastosowanie, wyrazajgce sie w przyjeciu, ze jezeli nie



wstgpit on w stosunek najmu po Edwardzie B., to nie mdgt odziedziczy¢ roszczenia
o wykup lokalu, a w konsekwencji - naruszenie art. 922 § 1 k.c. przez btedng
wyktadnie i niewlasciwe zastosowanie, polegajgce na przyjeciu, ze roszczenie o
wykup lokalu mieszkalnego nie podlega dziedziczeniu. Niewfasciwe zastosowanie
art. 28 ust. 2 i 3 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. u.g.n. wigze z przyjeciem, ze
podstawe do zawarcia umowy sprzedazy stanowi¢ mogt jedynie protokét rokowan
podpisany przez zbywce i nabywce, podczas gdy szczegdtowe warunki sprzedazy
lokali mieszkalnych uregulowane zostaty w uchwale Rady Miasta z dnia 16 lutego
2004 r. wydanej na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a ustawy z dnia 8 marca 1990
r. o samorzgdzie gminnym (Dz. U. z 2001 r. Nr 142, poz. 1591 ze zm., dalej —
u.s.g.), co czynito zbednym sporzgdzenie tego protokotu. Btedna wyktadnia i
niewtasciwe zastosowanie art. 66 k.c. wyraza sie w przyjeciu, ze uchwata z dnia 16
lutego 2004 r. nie moze stanowi¢ oferty, pomimo, ze podana zostata do wiadomosci
publicznej, a w zatgczniku do niej okreslono wszystkie istotne postanowienia
przysztej umowy sprzedazy lokalu, tj. przedmiot sprzedazy i cene. Z naruszeniem
art. 40 ust. 2 pkt 3 u.s.g. przyjete zostato w zaskarzonym wyroku, ze uchwata z dnia
16 lutego 2004 r. zostata skierowana do organu wykonawczego i ma charakter
wewnetrzny, w zwigzku z czym nie moze stanowic oferty w rozumieniu art. 66 k.c.
Skarzgcy wniést o uchylenie zaskarzonego wyroku i wyroku Sgdu pierwszej
instancji oraz przekazanie sprawy temu Sagdowi do ponownego rozpoznania i
rozstrzygniecia o kosztach postepowania za wszystkie instancje, ewentualnie o
uchylenie wyrokow obu Sadoéw i orzeczenie co do istoty sprawy poprzez
uwzglednienie powddztwa w catosci oraz zasgdzenie od pozwanej na rzecz
powoda zwrotu kosztéw postepowania. Ponadto petnomocnik skarzgcego
ustanowiony z urzedu wnidst o przyznanie na jego rzecz od Skarbu Panstwa
kosztow pomocy prawnej udzielonej z urzedu wedlug norm przepisanych

oswiadczajgc, ze nie zostaty one pokryte w cato$ci, ani w czesci.

W odpowiedzi na skarge pozwana wniosta o jej oddalenie oraz zasgdzenie
od skarzgcego na jej rzecz kosztéw postepowania kasacyjnego wediug norm
przepisanych.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:



Podstawe oceny zasadnosci zawartych w skardze kasacyjnej zarzutéw
naruszenia prawa materialnego stanowig podzielone i przyjete przez Sad
Apelacyjny ustalenia faktyczne poczynione przez Sad pierwszej instancji, ktorymi

Sad Najwyzszy, zgodnie z art. 398" § 2 in fine k.p.c., jest zwigzany.

Zarzut btednej wykfadni art. 40 ust. 2 pkt 3 u.s.g. moze odnosi¢ sie do
zaskarzonego wyroku jedynie z tego wzgledu, ze Sgd Apelacyjny, dokonujgc oceny
zasadnosci zgdania i kontroli instancyjnej wyroku Sgdu Okregowego, nie poddat
analizie stanowiska tego Sadu, stwierdzajgcego, ze uchwata Rady Gminy z dnia
16 lutego 2004 r., jako akt prawa lokalnego, skierowana jest do organu
wykonawczego, ma wewnetrzny charakter i nie moze stanowic oferty w rozumieniu
art. 66 k.c. Okreslenie charakteru aktéw prawa miejscowego, wydawanych
w oparciu o art. 40 ust. 1 u.s.g., dokonywane na ptaszczyznie konstytucyjnej
wskazuje na to, ze sg one, stosownie do art. 87 ust. 2 i art. 94 Konstytucji zrodtem
prawa powszechnie obowigzujgcego na obszarze gminy. Na gruncie przepisow
ustrojowych, regulujgcych administracje publiczng, zaliczane sg do generalnych
aktow administracyjnych, zawierajgcych abstrakcyjne normy prawne o powszechnej
mocy, obowigzujgcej w ograniczonym zakresie terytorialnym. Wobec tego
wymieniona uchwata, podjeta w ramach ustawowych kompetencji gminy i jej
organu (art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a u.s.g.) oraz ustawowego upowaznienia (art. 40
ust. 2 pkt 3 u.s.g.) stanowi akt prawa miejscowego, powszechnie obowigzujgcego.
Odnosi sie do blizej nieokreslonych podmiotéw i ksztattuje ich prawng sytuacje.
Wywotuje zatem skutki prawne na zewnatrz. Taki poglad wyrazony zostat w wyroku
Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 7 grudnia 2009 r., | OSK 732/09,
niepubl. i jako trafny znajduje zastosowanie w rozpoznawanej sprawie. Stusznie
zatem zakwestionowat skarzgcy stanowisko o wewnetrznym jedynie charakterze
uchwaty. Nie powodowato to jednak naruszenia art. 66 k.c. przez
niezakwalifikowanie uchwaty jako oferty, w rozumieniu tego przepisu, nawet jesli
w stanowigcym jej integralng czes¢ zatgczniku podano przedmiot sprzedazy
i cene. Status uchwaty organu jednostki samorzgdu terytorialnego jako aktu prawa
miejscowego sam w sobie nie rozstrzyga o mozliwosci zakwalifikowania jej, jako

oswiadczenia woli stanowigcego oferte.



Problem prawnego okreslenia uchwaty organu jednostki samorzadu
terytorialnego, jako oferty w rozumieniu art. 66 k.c., rozstrzygany byt juz
w orzecznictwie Sgdu Najwyzszego. W wyroku z dnia 22 sierpnia 1997 r., lll CKN
154/97 (OSNC 1998, nr 1, poz. 18) Sad Najwyzszy uznat, ze uchwata rady gminy
w sprawie sprzedazy lokali mieszkalnych najemcom, podjeta na podstawie art. 18
ust. 11 2 pkt 9 lit. a u.s.g. nie stanowi oferty w rozumieniu art. 66 k.c., poniewaz ma
charakter programowy, skierowana jest do organu wykonawczego gminy, na ktéry
naktada okreslone obowigzki zwigzane z realizacjg jej postanowien przyjetych
przez organ stanowigcy gminy i w tym znaczeniu ma charakter wewnetrzny.
Poréwnywalne z ofertg w rozumieniu art. 66 k.c. jest zawiadomienie najemcy
0 przeznaczeniu najmowanego lokalu do sprzedazy oraz o przystugujgcym mu
pierwszenstwie w jego nabyciu, przewidziane w art. 23 ust. 3 ustawy z dnia
29 kwietnia 1985 r. o gospodarce gruntami i wywtaszczaniu nieruchomosci
(t.j. Dz.U. z 1991 r. Nr 30, poz. 127 ze zm.), a obecnie w art. 34 ust. 4 u.g.n., jezeli
we wtasciwym czasie najemca wyrazi wole nabycia lokalu i miedzy stronami dojdzie

do uzgodnienia wszystkich istotnych postanowien umowy.

Z kolei Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 20 marca 1998 r., Il CKN 382/97
(OSNC 1998, nr 12, poz. 206) uznat, ze uchwata organu wykonawczego gminy
w sprawie podania do publicznej wiadomos$ci wykazu nieruchomosci
przeznaczonych do oddania w uzytkowanie wieczyste moze by¢ traktowana na
rowni z ofertg, jesli zostaty w niej okreslone wszystkie istotne postanowienia
przysztej umowy i wskazany w niej zostat przyszlty uzytkownik wieczysty,
a okolicznosci towarzyszace podjeciu takiej uchwaty pozwalajg na przyjecie, ze
istniata wola zawarcia przez gmine tej umowy. Na poparcie tej tezy Sad Najwyzszy
wskazat, ze organ wykonawczy gminy, w przeciwienstwie do jej organu
stanowigcego, jest umocowany do sktadania oswiadczen woli w imieniu gminy jako
osoby prawnej. Wskazat tez na postulat ochrony zaufania obywateli wzgledem
oswiadczen sktadanych przez organ gminy w zakresie jego kompetencji. To
stanowisko Sgdu Najwyzszego zostato poddane krytyce w pismiennictwie, jako
sprzeczne z ustawowg regulacjg oddawania nieruchomosci jednostek samorzgdu
terytorialnego w uzytkowanie wieczyste, ktora nie przewiduje trybu ofertowego,

a jedynie tryb przetargowy albo rokowania w przypadku trybu bezprzetargowego,



w celu uzyskania najkorzystniejszych dla gminy warunkow. Ponadto nie spetnia
wymogow co do szczegolnej formy, zastrzezonej dla waznosci takiej umowy,
a uchwaty kolegialnego organu reprezentujgcego osobe prawng z natury swej nie
sg przeznaczone do ksztattowania zewnetrznych stosunkow prawnych osoby
prawnej, nawet jesli dotyczg zawarcia umowy z inng osobg. W wyroku z dnia
13 grudnia 2001 r., IV CKN 548/2000, niepubl., Sad Najwyzszy podzielit poglad
wyrazony w wyroku z dnia 22 sierpnia 1997 r., Il CKN 154/97, ze uchwata rady
gminy w sprawie sprzedazy lokali mieszkalnych najemcom, podjeta na podstawie
art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a u.s.g., nie stanowi oferty. Sgd Najwyzszy przyjat jednak, ze
jesli na klatce schodowej konkretnych budynkéw zamieszczone zostaty ogtoszenia
o0 mozliwosci wykupywania mieszkan, to nie jest wykluczone, ze uchwata taka
utracita charakter wewnetrzny i zostata skierowana do konkretnych adresatéw,
a jesli tres¢ uchwaty tgcznie z trescig zamieszczonego ogtoszenia okreslata
wszystkie istotne postanowienia przysztej umowy, to mogg by¢ one traktowane na

réwni z ofertg, a nie tylko jako zaproszenie do rozpoczecia rokowan.

W rozpoznawanej sprawie Sgd Najwyzszy uznat, ze uchwata podjeta przez
organ jednostki samorzgdu terytorialnego, zawierajgca istotne postanowienia
przysziej umowy moze zosta¢ potraktowana jako oferta w rozumieniu art. 66 k.c.
tylko wéwczas, gdy pochodzi od organu wykonawczego takiej jednostki, jako
upowaznionego do dziatania w jej imieniu. Kwalifikacja taka jest natomiast
wykluczona w przypadku uchwat podejmowanych przez organy stanowigce
jednostki samorzadu terytorialnego. Traktowanie uchwat organdéw stanowigcych
jednostki samorzadu terytorialnego, majgcych charakter aktéw prawa miejscowego,
jako oswiadczen woli jest wytgczone ze wzgledu na to, ze stanowig one Zrodta
prawa powszechnie obowigzujgcego na obszarze dziatania tych organdw. Jesli
uchwata z dnia 16 lutego 2004 r. zawierata istotne postanowienia przysztych umow
sprzedazy najmowanych lokali, to mozna przyja¢, ze uchwata organu stanowigcego
jednostki samorzadu terytorialnego, podjeta i ogtoszona w trybie przewidzianym w
ustawie, stanowi¢ moze element tresci protokotu z rokowan przewidzianego wart.
28 ust. 2 i 3 u.g.n. Podkresli¢ jednak nalezy, ze protokdt z rokowanh przewidziany w
art. 28 ust. 3 u.g.n., ktéry okresla warunki konkretnej umowy, dla swej waznosci i

skutecznosci w kazdym wypadku powinien obejmowaé oswiadczenia woli ztozone



przez organ reprezentujgcy jednostke samorzadu terytorialnego oraz przez osobe,
z ktoérg prowadzone sg rokowania. Nie zastuguje bowiem na uznanie poglad, ze w
takim wypadku do zachowania formy protokotu z rokowan wystarczajgce bytoby
ztozenie o$wiadczenia woli w jakiejkolwiek formie, poza protokotem z rokowan.
Bytby to nieprzewidziany prawem, a przez to niedopuszczalny, wyjgtek od zasady
wyrazonej w art. 158 k.c., zgodnie z ktérg oswiadczenie woli konstytuujgce wazng i
skuteczng umowe zobowigzujgcg do przeniesienia wiasnosci nieruchomosci
powinno mie¢ forme aktu notarialnego. Odstepstwo od tej zasady jest przewidziane
w art. 28 ust. 3 u.g.n. na rzecz objecia takiego oswiadczenia formg protokotu z
rokowan (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 17 lipca 2009 r., IV CSK 109/09,

OSNC 2010, nr A, poz. 17) i nie moze by¢ rozszerzajgco interpretowane.

Zgodnie z art. 34 ust. 1 pkt 3 u.g.n. w przypadku zbywania nieruchomosci
stanowigcej wtasnos¢ Skarbu Panstwa lub jednostki samorzadu terytorialnego,
pierwszenstwo w jej nabyciu przystuguje najemcy lokalu mieszkalnego, jesli najem
zostat nawigzany na czas nieoznaczony. W takiej sytuacji, stosownie do art. 34
ust. 4 u.g.n., istnieje obowigzek zawiadomienia najemcy na piSmie o przeznaczeniu
nieruchomosci do zbycia oraz o przystugujgcym mu pierwszenstwie w jej nabyciu,
pod warunkiem zlozenia wniosku o0 nabycie w terminie okreslonym
w zawiadomieniu, nie krotszym niz 21 dni od dnia otrzymania zawiadomienia.
W Swietle tej regulacji uchwata z dnia 16 lutego 2004 r., bedgca aktem prawa
miejscowego obowigzujgcego na terenie pozwanej gminy, stanowi wystarczajgcg
podstawe do przyjecia, ze spetniona zostata przestanka przeznaczenia do
sprzedazy lokalu najmowanego przez ojca skarzgcego, aktualizujgca obowigzek
zawiadomienia go o zamierzonym zbyciu, jako osoby, ktérej przystuguje prawo
pierwszenstwa. Nietrafnie skarzgcy wywodzit, ze wystgpienie przez ojca do
pozwanej z wnioskiem o sprzedaz najmowanego lokalu na warunkach
przewidzianych w uchwale z dnia 16 lutego 2004 r. i przyjecie tego wniosku przez
pozwang do realizacji, skutkuje powstaniem roszczenia o zobowigzanie do
przeniesienia odrebnej wiasnosci tego lokalu. Pomija bowiem najistotniejszy
element procesu nabywania lokalu, jakim jest sporzgdzenie protokotu z rokowan,
konkretyzujgcego warunki przysztej umowy w odniesieniu do tego lokalu

I uprawnien tego najemcy.
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Z powyzszych wzgledow nie zastugujg na uwzglednienie podniesione

w skardze zarzuty naruszenia art. 66 k.c. i art. 28 ust. 2 i ust. 3 u.g.n.

Za niezasadny uznaé nalezy rowniez zarzut naruszenia art. 691 § 1 w zw.
z § 3 k.c. oraz stanowigcy, w ocenie skarzgcego, jego konsekwencje zarzut
naruszenia art. 922 § 1 k.c. Skarzacy nie kwestionowat, ze nie wstgpit w stosunek
najmu po zmartym ojcu, nie zamieszkiwat z nim stale do chwili jego $mierci, czego
wymaga art. 691 § 2 k.c. Nie zastuguje na podzielenie jego stanowisko, ze gdyby
roszczenie o zawarcie umowy sprzedazy w drodze bezprzetargowej przystugiwato
jego ojcu, to podlegatoby dziedziczeniu takze wtedy, gdyby nie uzyskat uprawnienia
najemcy. Zgodnie z powotanym juz art. 34 ust. 1 pkt 3 u.g.n. prawo pierwszenstwa
w nabyciu nieruchomosci stanowigcej wltasnos¢ Skarbu Panstwa lub jednostki
samorzadu terytorialnego przystuguje jedynie najemcy lokalu mieszkalnego. Tres¢
tego przepisu wskazuje, ze pierwszenstwo nabycia jest prawem zwigzanym ze
stosunkiem prawnym najmu lokalu mieszkalnego i petni funkcje zabezpieczenia
interesow socjalnych najemcy. Nie wynika z niego roszczenie o zobowigzanie do
przeniesienia wtasnosci nieruchomosci, a jedynie ograniczenie swobody zbywcy
w wyborze nabywcy i opiera sie na zakazie rozporzgdzania nieruchomoscig
W sposOb naruszajgcy pierwszenstwo (por. wyrok SN z dnia 23 listopada 2005 r.,
II CK 248/2005, niepubl., oraz uchwate sktadu siedmiu sedziéw SN z dnia 23 lipca
1992 r., lll CZP 62/92, OSNCP 1992, nr 12, poz. 214). Nie spos6b uznagé, aby tak
uksztattowane pierwszenstwo mogto funkcjonowaé niezaleznie od stosunku
prawnego najmu, w tym réwniez przechodzi¢ na nastepcédw prawnych, niezaleznie
od uprawnien i obowigzkéw wynikajgcych z tego stosunku. Podkreslenia wymaga,
ze art. 34 ust. 1 pkt 3 u.g.n. stanowi ustawowe ograniczenie prawa wiasnosci
przystugujgcej Skarbowi Panstwa i jednostkom samorzadu terytorialnego, i z tego
wzgledu nie powinien by¢ wyktadany rozszerzajgco przez przyjecie, iz wbrew jego
literalnej tresci dotyczy on roéwniez nastepcd4w prawnych najemcy, mimo

wygasniecia najmu.

Z tych przyczyn pozbawiona uzasadnionych podstaw skarga kasacyjna
podlegata oddaleniu na podstawie art. 398'* k.p.c., skoro czesciowo nietrafne
uzasadnienie zaskarzonego wyroku nie miato wptywu na jego tres¢. Na podstawie

art. 102 w zwigzku z art. 391 § 1 i art. 398% k.p.c. skarzacy nie zostat obcigzony
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kosztami postepowania kasacyjnego z uwagi na skomplikowany prawnie przedmiot
istotnej dla niego sprawy oraz trudng sytuacje majgtkowg i zyciowa. Orzeczenie
0 przyznaniu adwokatowi ustanowionemu z urzedu dla skarzgcego kosztow
nieoptaconej pomocy prawnej oparte zostato na podstawie art. 29 ust. 1 ustawy
z dnia 26 maja 1982 r. Prawo o adwokaturze (tj. Dz U z 2009 r. Nr 146, poz. 1188
ze zm.) oraz § 19 pkt 1, § 13 ust. 4 pkt 2 i § 6 pkt 6 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwosci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie optat za czynnosci
adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw nieoptaconej pomocy

prawnej udzielonej z urzedu (Dz. U. Nr 163, poz. 1348 ze zm.).

md



