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DANE ZAMIESZCZONE W POZWIE SA FIKCYJNE

Wroctaw, dnia XX XX 200Xr.

Sad Najwyzszy w Warszawie
Pl. Krasinskich 2/4/6
00-951 Warszawa

za posrednictwem

Sadu Apelacyjnego w
Katowicach

Al. W. Korfantego 117/119
40-156 Katowice

Powod: Gmina Chorzow, Rynek 1, 00-000 Chorzow, adres do doreczen Urzad Miejski
Chorzowa, Departament Nieruchomosci, Wydziat Zarzadzania
Nieruchomosciami, Biuro d/s Lokali Uzytkowych, 00-000 Chorzéw, Rynek 2,
zastepowany przez radce prawnego Jadwige Zytkowska.

Pozwany: Milk Trader spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig, 00-000 Chorzéw, ul.
Modrzejewskiej 13, zastepowany przez radce prawnego Bogustawa Sottysa z
Kancelarii SKORY I SOLTYS spétka partnerska radcow prawnych, Rynek 7, 50-
106 Wroctaw.

Sygn. akt XXX XXX/XX
W.p.z. X zi.

Odpowiedz pozwanego na skarge kasacyjna

Dziatajac w imieniu pozwanego (petnomocnictwo w aktach sprawy) sktadam niniejszym
odpowiedz na skarge kasacyjng powoda od prawomocnego wyroku Sadu Apelacyjnego
we Wroctawiu z dnia 18 pazdziernika 2006r., doreczong w dniu 5 lutego 2007r.
podnoszac co nastepuje:

1. skarzaca nie przestawita uzasadnienia do przyjecia skargi do rozpoznania i tym
samym skarga nie czyni zado$¢ wymogom okreslonym w art. 398* § 1 pkt 3 KPC;

2. skarzaca nie uzasadnita wniosku o przyjecie skargi kasacyjnej do rozpoznania, gdyz
wskazata jedynie, iz skarga jest ,oczywiscie uzasadniona”, co ewidentnie nie moze
by¢ uznane jako uzasadnienie dla przyjecia skargi do rozpoznania przez Sad
Najwyzszy na podstawie przepisu art. 398°§ 1 pkt 4 KPC;

3. nie jest uzasadniony zarzut naruszenia prawa materialnego (art. 398> § 1 pkt 1
KPC) przez niewfasciwe zastosowanie przepisu art. 674 Kodeksu Cywilnego oraz
przyjecie przez Sad II instancji, iz najem lokalu uzytkowego nr 1A w budynku nr 24
przy placu Nowy Targ we Wroctawiu zostat przedtuzony na czas nieoznaczony w
rozumieniu powotanego przepisu.

Wskazujac na powyzsze zarzuty, wnosze o:

1. odrzucenie skargi jako niespetniajacej wymogdw okreélonych w art. 398* § 1 pkt 3
KPC - na podstawie art. 398%§ 2 lub § 3 KPC;

2. zasadzenie od powoda na rzecz pozwanego kosztéw postepowania kasacyjnego
tytutem zwrotu kosztéw zastepstwa procesowego w wysokosci wynikajacej ze spisu
kosztéw A;
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a gdyby okazato sie to nieuzasadnione wnosze o:

1. odmowe przyjecia skargi kasacyjnej do rozpoznania na posiedzeniu niejawnym - na
podstawie art. 398°§ 2 KPC;

2. zasadzenie od powoda na rzecz pozwanego kosztéw postepowania kasacyjnego
tytutem zwrotu kosztéw zastepstwa procesowego w wysokosci wynikajacej ze spisu
kosztéw A;

a gdyby skarga zostata przyjeta do rozpoznania:

1. o oddalenie skargi kasacyjnej jako nieposiadajacej uzasadnionych podstaw - na
mocy art. 398* KPC,

2. zasadzenie od powoda na rzecz pozwanego kosztéw postepowania kasacyjnego
tytutem zwrotu kosztéw zastepstwa procesowego w wysokosci wynikajacej ze spisu
kosztéw B.

UZASADNIENIE

W niniejszej sprawie powod powotujac sie na art. 58 § 1 KC wystgpit z pozwem o
stwierdzenie niewaznosci umowy sprzedazy z dnia 31 grudnia 200Xr. (akt notarialny Rep.
A nr XXXX/200X) zawartej pomiedzy powodem i pozwanym. Sprzedaz zostata dokonana
Z zachowaniem pierwszenstwa w nabyciu w drodze przetargowej w rozumieniu przepisu
art. 34 ust. 6 w zw. z art. 37 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce
nieruchomosciami (tekst jednolity z 2004 r., Dz. U. nr 261, poz. 2603 ze zm.). Powdd
utrzymywat, Zze sprzedaz zostata dokonana na rzecz osoby, ktdra nie spetniata warunkdéw
takiego nabycia, tj. w dacie sprzedazy nie byta najemca nabywanego lokalu. Pozwany
dowodzit natomiast, ze wymdg legitymowania sie najmem byt wystarczajacy w dacie
ztozenia wniosku o nabycie i nie byt konieczny w dacie sprzedazy. Z ostroznosci pozwany
wskazywat rowniez, ze nawet gdyby podzieli¢ twierdzenia powoda, to i tak legitymowat
sie najmem w dacie nabycia, poniewaz w stanie faktycznym sprawy doszto do
przedtuzenia najmu w rozumieniu przepisu art. 674 KC.

Sad pierwszej instancji podzielit stanowisko powoda i orzekt o niewaznosci sprzedazy.
W nastepstwie wniesionej przez pozwanego apelacji, Saqd Apelacyjny we Wroctawiu
zmienit wyrok Sadu Okregowego we Wroctawiu oddalajac powddztwo i zasadzajac na
rzecz pozwanego zwrot kosztéw procesu. Sad Apelacyjny we Wroctawiu przyjat, podobnie
jak Sad pierwszej instancji, iz nabywca winien legitymowac sie tytutem najmu w dacie
zawierania umowy sprzedazy oraz ze umowa nhajmu miedzy stronami wygasta. Jednakze
wskazat, ze stosunek najmu zostat przedtuzony na czas nieoznaczony w rozumieniu art.
674 KC, co oznacza, iz pozwany legitymowat sie najmem na dzien zawarcia umowy. Sad
drugiej instancji zaznaczyt przy tym, iz w sprawie zachodzita sprzeczno$¢ zachowan
roznych jednostek organizacyjnych reprezentujacych powoda. Przyjat jednak, iz
pierwszorzedne znaczenie trzeba przypisa¢ dziataniom Wydzialu Sprzedazy
Nieruchomosci jako jednostki funkcjonujacej w strukturze Urzedu Gminy, a nie bedacej
jedynie ,administratorem” zewnetrznej Spotki - Zarzadcy.

Od powyzszego orzeczenia Sadu Apelacyjnego powod wnidst skarge kasacyjng, ktérg
opiera na podstawie naruszenia prawa materialnego poprzez niewtasciwe zastosowanie
prawa materialnego, tj. art. 674 KC i nieprawidlowym przyjeciu, iz najem lokalu zostat
przedtuzony wobec przyznania przez Sad Apelacyjny czynnosciom Administratora
znaczenia drugorzednego wzgledem dziatan Wydziatu Gminy. Jako uzasadnienie przyjecia
skargi do rozpoznania petnomocnik powoda wskazat jedynie, iz ,skarga jest oczywiscie
uzasadniona”, nie rozwijajac bardziej swej wypowiedzi.

Powyzsza skarga nie zastuguje na uwzglednienie z nastepujacych wzgledow:



I.

Skarzaca nie uzasadnita wniosku o przyjecie skargi do rozpoznania przez Sqd Najwyzszy i
tym samym naruszyla przede wszystkim przepis art. 398* § 1 pkt 3 KPC, zgodnie z
ktérym skarga kasacyjna powinna zawiera¢ wniosek o przyjecie do rozpoznania i jego
uzasadnienie. W punkcie 3 skargi, petnomocnik powoda wnosi o przyjecie skargi do
rozpoznania na podstawie art. 398° § 1 pkt 4 w zw. z art. 398% § 1 pkt 1 KPC wobec
niewtasciwego zastosowania przepisu art. 67 KC dla stanu faktycznego ustalonego w
sprawie. W jednym zas$ z ostatnich akapitow pisma, petnomocnik uzasadnit wniosek o
przyjecie skargi do rozpoznania ,tym, ze skarga jest oczywiécie uzasadniona (art. 398° §
1 pkt 4 w zw. z art. 398% § 1 pkt 1 KPC)”. Pozostajac przy tak lakonicznych
stwierdzeniach strona skarzaca nie spetnita jednego z formalnych wymogdéw skargi
kasacyjnej, tj. uzasadnienia wniosku o przyjecie skargi do rozpoznania. Jak wskazuje
bowiem postanowienie SN z dnia 1 sierpnia 2002r.: ,Kasacja nie zawierajaca
przedstawienia okolicznosci uzasadniajacych jej rozpoznanie, dotknieta jest brakiem
istotnym, powodujacym jej odrzucenie a limine, bez wzywania o uzupetnienie w trybie
art. 130 § 1 k.p.c.” (tak np. wyrok SN, sygn. II CKN 1493/00, LEX nr 54508.). Skoro
zatem skarga powoda nie zawiera uzasadnienia przyjecia jej do rozpoznania, to zgodnie z
utrwalong linig orzecznicza, na gruncie aktualnie obowigzujacych przepiséw, powinna
zosta¢ odrzucona juz przez Sad Apelacyjny na podstawie art. 398° § 2 KPC, a gdy to nie
nastapi - odrzuci¢ ja powinien Sad Najwyzszy na podstawie art. 398°% § 3 KPC. Skardze
kasacyjnej, jako szczegdlnemu S$rodkowi odwotawczemu oraz w zwigzku z przymusem
adwokacko-radcowskim, stawiane sg wyzsze wymagania formalne niz przeciethym
pismom procesowym. Wobec tego nie mozna pozwoli¢, aby tres¢ skargi powoda nie
zawierata uzasadnienia dla przyjecia jej do rozpoznania. Skoro bowiem KPC wyraznie
wymienia obowigzek przedstawienia okolicznosci uzasadniajacych jej rozpoznanie,
odrdzniajac ten wymog od przytoczenia podstaw kasacyjnych i ich uzasadnienia, to
strona wnoszaca kasacje powinna wskaza¢ Sadowi Najwyzszemu argumenty
przemawiajgce za jej rozpoznaniem (tak np. postanowienie SN z dnia 4 lipca 2002r., I CZ
77/02, LEX nr 56889). Takich argumentéw w skardze powoda brakuje, wiec jak
najbardziej zasadny jest wniosek o jej odrzucenie.

II.

Wskazujac przyczyny, dla ktérych Sad Najwyzszy miatby przyjac¢ skarge do rozpoznania
skarzaca podata jedynie, iz skarga ta jest ,oczywiscie uzasadniona”. Postuzyta sie tu
zatem ustawowym sformutowaniem z art. 398° § 1 pkt 4 KPC i nie rozwineta, dlaczego jej
skarge nalezy uznac za ,oczywiscie uzasadniong”. Tymczasem, zgodnie z powszechnie
przyjeta i utrwalong linig orzecznictwa samo podanie przyczyny, dla ktérej skarga
kasacyjna miatby by¢ przyjeta do rozpoznania przez Sad Najwyzszy nie jest
wystarczajace (zob. np. postanowienie SN z 1 sierpnia 2002r., II CKN 1493/00, LEX nr
54508 oraz postanowienie SN z 4 lipca 2002r., I CZ 77/02, LEX nr 56889). Juz zatem z
tego wzgledu skarga - jesli nie zostanie odrzucona w trybie art. 398°§ 2 lub § 3 w zw. z
art. 398* § 1 pkt 3 KPC - nie powinna zosta¢ przyjeta do rozpoznania w trybie
~przedsadu”.

Niezaleznie od powyZszego, nawet gdyby przyjaé, iz w skardze kasacyjnej strony
powodowej nie brakuje uzasadnienia przyczyn, to przytoczone uzasadnienie nie moze
skutkowa¢ przyjeciem kasacji do rozpoznania. Skarzaca bowiem powotata przyczyne
okredlong w przepisie art. 398° § 1 pkt 4 KPC, tj. oczywiste uzasadnienie skargi.
Przyczyna taka zachodzi wéwczas, gdy bedace jej podstawg naruszenie prawa ma
przymiot oczywistosci, widocznej prima facie, przy wykorzystaniu podstawowej wiedzy
prawniczej (zob. np. Postanowienie SN z 16 wrzesnia 2003r., IV CZ 100/03, LEX nr
82274). A zatem petnomocnik powoda, skarzac orzeczenie Sadu Apelacyjnego powinien
wykazacé, iz naruszenie art. 674 KC miato charakter niewatpliwy, z gory widoczny dla



kazdego prawnika, bez potrzeby gtebszej analizy prawniczej i nie ulegajacy watpliwosci
Postanowienie SN z 8 marca 2002r., I PKN 341/01, OSNP 2004/6/100.

Skarzaca wnoszac o przyjecie skargi do rozpoznania wskazuje, iz nastgpito ,niewtasciwe
zastosowanie przepisu art. 674 KC dla stanu faktycznego ustalonego w sprawie”. Takie
uzasadnienie, jesli w ogdle moze by¢ uznane za spetniajgce wymogi uzasadnienia, to na
pewno nie czyni zado$¢ warunkom stawianym uzasadnieniu przyjecia skargi kasacyjnej
do rozpoznania z przyczyny jej ,oczywistosci”. Jak wykazano powyzej takie uzasadnienie
powinno ewidentnie i konkretnie wskazywa¢ bowiem na zachodzaca ,oczywistos¢”. Tej
cechy nie posiada uzasadnienie skargi powoda, a zatem Sad Najwyzszy powinien
odmadwic przyjecia jej do rozpoznania w ramach ,,przedsadu”.

II1I.

Petnomocnik pozwanego opiera skarge na podstawie niewtasciwego zastosowania
przepisu prawa materialnego, tj. art. 674 KC. Zgodnie z powszechnie przyjetg linig
orzecznictwa naruszenie prawa przez jego niewlasciwe zastosowanie to kwestia
prawidtowego odniesienia normy prawa materialnego do ustalonego stanu faktycznego,
sprawa wiasciwego skonfrontowania okolicznosci stanu faktycznego z hipotezg normy
prawnej i poddanie tego stanu ocenie prawnej na podstawie tresci tej normy (zamiast
wielu zob.: wyrok SN z dnia 18 wrzesnia 2002 r. III CKN 1375/00 LEX nr 57222).
Skarzaca tymczasem wskazuje wprawdzie, iz wydajac orzeczenie Sad Apelacyjny
niewtasciwe zastosowat przepis art. 674 KC, jednakze czytajac uzasadnienie nie mozna
znalez¢ w nim argumentoéw na poparcie powotanej podstawy.

Skoro podstawg skargi kasacyjnej jest niewtasciwe zastosowanie art. 674 KC, to
uzasadnienie powinno wyjasni¢, dlaczego nie mozna w niniejszej sprawie przyjac, iz
stosunek najmu zostat przedtuzony na czas nieoznaczony. W szczegdlnosci zatem
nalezatoby wykazac¢ brak zgody wynajmujacego lub brak przestanki dalszego uzywania
lokalu przez najemce. Tymczasem skarzaca jako uzasadnienie niewtasciwego
zastosowania art. 674 KC kwestionuje jedynie przyjecie przez sad II instancji czynnosci
Wydziatu Gminy jako pierwszorzednych wobec dziatarn Administratora. Petnomocnik
powoda piszac w uzasadnieniu, iz ,skuteczno$¢ czynnosci administratora nie zostaty
zakwestionowane przez strone ani Sad”, a takze ,nie ma podstaw do przyjecia, by
skutecznym dziataniom administratora - co jest w sprawie bezsporne - przypisac
znaczenie drugorzedne” kwestionuje jedynie dokonang przez Sad Apelacyjny ocene stanu
faktycznego, a nie uzasadnia niewfasciwego zastosowania przepisu art. 674 KC.
Uchybienie natomiast prawu materialnemu poprzez niewtasciwe zastosowanie polega na
tzw. btedzie w subsumcji, co wyraza sie w tym, ze stan faktyczny ustalony w sprawie
btednie uznano za odpowiadajacy stanowi hipotetycznemu przewidzianemu w normie
prawnej, wzglednie ze ustalonego stanu faktycznego btednie nie "podciggnieto" pod
hipoteze okreslonej normy prawnej (zob. postanowienie SN z 15 pazdziernika 2001r., I
CKN 102/99, LEX nr 53129). Petnomocnik powoda kwestionuje ustalony przez Sad stan
faktyczny nie zarzucajac naruszenia przepisdw KPC, co z punktu widzenia wymogow
skargi kasacyjnej jest zabiegiem niedopuszczalnym (zamiast wielu zob. wyrok SN z 26
wrzesénia 2001r., IV CKN 427/00, LEX nr 52755 oraz wyrok SN z 29 marca 2006r., IV
CSK 165/05, LEX nr 183069). Skoro zatem podstawg skargi kasacyjnej nie jest
naruszenie przepisbw postepowania, nie mozna uznac¢ za zasadne kwestionowanie
dokonanej przez Sad Apelacyjny oceny stanu faktycznego i nadanego znaczenia
czynnosciom Gminy i Administratora.

Stwierdzi¢ réwniez nalezy, ze podstawa kasacyjna z art. 398° § 1 pkt 1 KPC, tj.
naruszenie prawa materialnego, moze wystgpi¢ w dwoch postaciach, tj. btednej wyktadni
lub niewfasciwego zastosowania. Skarga kasacyjna Gminy opiera sie jedynie na
podstawie niewtasciwego zastosowania przepisu art. 674 KC. Tymczasem w uzasadnieniu
skargi petnomocnik powoda powotujgc sie na nie przedstawienie przez Sad II instancji
toku wyktadni oraz zarzucajac btedng wyktadnie nie wykazat, w jaki sposob doszio do



naruszenia prawa materialnego poprzez niewfasciwe zastosowanie przepisu. Natomiast w
Swietle utrwalonego orzecznictwa Sadu Najwyzszego ,nie odpowiada wymogowi
prawidlowo skonstruowanej skargi kasacyjnej, przewidzianemu w art. 393% 1 pkt 2
(aktualnie: art. 398° § 1 pkt 1) KPC, ogdlne stwierdzenie skarzacego, ze wskazany
przepis zostat btednie wylozony i niewlasciwie zastosowany. Niezbedne bytoby blizsze
wykazanie i motywowanie tego, na czym taka btedno$¢ miataby polegaé¢ lub w czym
upatruje skarzacy niewtasciwe zastosowanie okreslonego przepisu prawa materialnego”
(zob. Postanowienie SN z 13 grudnia 2001r., IV CKN 606/00, LEX nr 52725). Jak
wykazano powyzej, poza kwestionowaniem oceny stanu faktycznego powddka nie
uzasadnita nieprawidtowosci zastosowania przepisu art. 674 KC, w szczegdlnosci nie
podjeta nawet polemiki z istotg zagadnienia, tj. ustaleniem przedtuzenia umowy najmu
na czas nieoznaczony, co byto skutkiem zastosowania przez Sad Apelacyjny normy z art.
674 KC. Juz zatem wskutek braku wykazania w jakikolwiek sposob niewtasciwosci
zastosowania przepisu prawa materialnego, skarga zastuguje na oddalenie.

Nawet gdyby przyjaé, iz przytoczone przez petnomocnika powoda argumenty w
uzasadnieniu skargi sg argumentami wskazujacymi na niewtasciwe zastosowanie prawa
materialnego, to i tak skarga nie zastuguje na uwzglednienie, gdyz jedynym niewtasciwe
zastosowanym przepisem przy podnoszonych zarzutach mogtby byé art. 95 KC.
Zauwazy¢ bowiem trzeba, iz kwestionowanie znaczenia nadanego czynnosciom
petnomocnika w stosunku do czynnosci mocodawcy nie ma jakiegokolwiek znaczenia przy
interpretacji normy wynikajacej z art. 674 KC, gdyz w tym przypadku nalezy sie skupiac
przy subsumcji okolicznosci relewantnych, takich jak uzywanie rzeczy po uptywie terminu
okreslonego w umowie lub wypowiedzeniu oraz istnienie badz nieistnienie zgody
wynajmujacego. Podnoszona natomiast przez skarzacg kwestia znaczenia czynnosci
podejmowanych przez Wydziat Sprzedazy Nieruchomosci, czyli jednostke organizacyjng
Gminy oraz przez Zarzadce budynku dziatajacego na zlecenie Gminy, moze by¢ oceniana
jedynie w zakresie wyznaczonym przez przepis art. 95 KC. Jakkolwiek petnomocnik
powoda nie zarzuca niewfasciwego zastosowania tego przepisu, to jednak pozwany
podnosi, iz orzeczenie wydane przez Sad Apelacyjny nie tylko nie narusza powotanego
przepisu, ale wrecz czyni zado$¢ regutom zen wynikajagcym. Zgodnie bowiem z
utrwalonym pogladem orzecznictwa i doktryny fakt ustalenia petnomocnika nie pozbawia
mocodawcy mozliwosci samodzielnego dziatania, a w razie sprzecznosci czynnosci - za
wigzace nalezy uznaé dziatania i o$wiadczenia mocodawcy. Jak trafnie wskazat Sad
Apelacyjny w Katowicach ,udzielenie przez wiasciciela nieruchomosci petnomocnictwa do
administrowania tg nieruchomoscig nie oznacza, aby sam wiasciciel zostat w ten sposdb
pozbawiony mozliwosci osobistego dziatania, w zakresie czynnosci objetych udzielonym
petnomocnictwem” (zob. wyrok SA w Katowicach z 6 listopada 1991r., I ACr 230/91, OSA
1992/4/39). W Swietle powyZzszego Sad II instancji nie tylko zatem nie naruszyt
przepisow materialno-prawnych, ale prawidlowo przyznat decydujace znaczenie
dziataniom wiasciciela-mocodawcy wobec sprzecznych z nimi czynnosciami Zarzadcy,
bedacym jedynie petnomocnikiem.

Podsumowujac nalezy stwierdzi¢, ze skarga kasacyjna powodowej Gminy wskutek braku
uzasadnienia podstaw zastuguje na oddalenie (art. 398 KPC). Strona skarzaca nie tylko
bowiem nie uzasadnita niewtasciwego zastosowania przepisu art. 674 KC, ale wrecz
popetnita btad przy kwalifikacji naruszenia prawa materialnego wadliwie powotujac art.
674 KC, podczas gdy w Swietle przedstawionych argumentéw niewtasciwe zastosowanie
mogtoby dotyczy¢ jedynie regut dziatania petnomocnika (art. 95 KC). Sad Najwyzszy
natomiast - dzialajac jako sad kasacyjny - nie jest ani zobowigzany, ani uprawniony do
dociekania, o jaka posta¢ naruszenia przepisu chodzi i na czym ona polega. Jest tak
miedzy innymi dlatego, ze ustawodawca, wprowadzajac przymus adwokacko-radcowski
postawit skardze kasacyjnej wysokie wymagania profesjonalne. Wsrdéd tych wymagan
jest prawidtowe przytoczenie podstaw oraz ich uzasadnienia (zob. wyrok SN z 29 marca
2006 r., IV CSK 165/05, LEX nr 183069). Poza tym jedynym uzasadnieniem skarzacej
jest kwestionowanie oceny stanu faktycznego dokonanej przez Sad Apelacyjny, tj. wagi



dziatan wiasciciela nieruchomosci i ustanowionego do administrowania tg nieruchomoscia
petnomocnika. Skoro zas powdd nie podnosi zarzutu naruszenia przepiséw postepowania,
to nie jest mozliwe kwestionowanie oceny stanu faktycznego.

Wobec powyzszego zadania strony pozwanej zgtoszone w petitum niniejszego pisma jako
uzasadnione zastugujg na uwzglednienie w catosci.

Zataczniki:

1) Spis kosztéw A i B
2) 2 odpisy odpowiedzi na skarge kasacyjna.
3) Dowdd nadania pisma stronie przeciwnej.



