Uchwata z dnia 28 lutego 2008 r., Ill CZP 147/07

Sedzia SN Zbigniew Strus (przewodniczgcy, sprawozdawca)
Sedzia SN Iwona Koper

Sedzia SN Kazimierz Zawada

Sad Najwyzszy w sprawie z powodztwa Waldemara P. przeciwko Gminie B. o
stwierdzenie naruszenia prawa, po rozstrzygnieciu w Izbie Cywilnej na posiedzeniu
jawnym w dniu 28 lutego 2008 r. zagadnienia prawnego przedstawionego przez
Sad Okregowy w Biatymstoku postanowieniem z dnia 11 wrzesnia 2007 r.:

"Czy biernie legitymowanym w procesie o ustalenie naruszenia prawa
wytoczonym w trybie art. 4 ust. 4 ustawy z dnia 7 lipca 2005 r. o zmianie niektérych
ustaw dotyczgcych nabywania wtasnosci nieruchomosci (Dz.U. Nr 157, poz. 1315),
w przypadku, gdy zgdanie powoda oparte zostato na zbyciu umowg darowizny
przez Skarb Panstwa nieruchomosci zabudowanej budynkiem mieszkalnym na
rzecz jednostki samorzgdu terytorialnego z naruszeniem prawa powoda do nabycia
zajmowanego przez niego mieszkania w tymze budynku, powinien by¢ Skarb
Panstwa, obdarowana jednostka samorzadu terytorialnego, czy oba te podmioty
tgcznie (wspoétuczestnictwo konieczne)?"

podjat uchwate:

W procesie o ustalenie naruszenia prawa wszczetym przez najemce lokalu
mieszkalnego na podstawie art. 4 ust. 4 ustawy z dnia 7 lipca 2005 r. 0 zmianie
niektérych ustaw dotyczacych nabywania wiasnosci nieruchomosci (Dz.U. Nr
157, poz. 1315) legitymowang biernie jest tylko jednostka samorzadu
terytorialnego, na rzecz ktérej Skarb Panstwa zbyl nieruchomosé zabudowang

budynkiem mieszkalnym.

Uzasadnienie

Skarb Panstwa nieodptatng umowg sporzgdzong w formie aktu notarialnego z

dnia 17 kwietnia 2002 r. przenidst na Gmine B. wtasnos¢ nieruchomosci sktadajgce;j



sie z dwoch dziatek zabudowanych budynkami mieszkalnymi. W jednym z nich
znajduje sie lokal mieszkalny zajmowany przez najemce powoda Waldemara P.,
ktéremu — jak ustalit Sgd pierwszej instancji — przystuguje pierwszenstwo do
nabycia na warunkach preferencyjnych, wynikajgce z art. 4 i 7 ustawy z dnia 15
grudnia 2000 r. o zasadach zbywania mieszkan bedgcych wiasnoscig
przedsiebiorstw panstwowych, niektorych spétek handlowych z udziatem Skarbu
Panstwa, panstwowych oséb prawnych oraz niektérych mieszkan bedgcych
wiasnoscig Skarb Panstwa (Dz.U. z 2001 r. Nr 4, poz. 24 — dalej: "ustawa o
zasadach zbywania mieszkan").

Pozwana Gmina przyznawata, ze pierwszenstwo powoda wynikajgce z
wymienionej ustawy nie jest wobec niej skuteczne, cho¢ uwzglednia ona przy
zbywaniu uprawnienia najemcéw wynikajgce z ustawy z dnia 22 czerwca 1995 r. o
zakwaterowaniu Sit Zbrojnych RP (jedn. tekst: Dz.U. z 2005 r. Nr 41, poz. 398). Nie
przystugujg one jednak powodowi, niespetniajgcemu kryteriow przyznania prawa do
kwatery statej (brak prawa do emerytury lub renty wojskowej).

Sad pierwszej instancji, uwzgledniajgc powddztwo o ustalenie, ze darowizna
miedzy Skarbem Panstwa a Gming naruszyta prawo powoda, zaaprobowat
zapatrywanie pozwanej co do braku uprawnien powoda do preferencyjnego nabycia
mieszkania na podstawie ustawy o zakwaterowaniu sit zbrojnych i w tym upatrywat
pogorszenie jego sytuacji po przekazaniu nieruchomosci Gminie. Sad uznat, ze
prawo powoda zostato naruszone, a w zwigzku z tym przystuguje mu prawo
pierwokupu, o ktérym mowa w art. 4 ust. 1 i 2 ustawy z dnia 7 lipca 2005 r. o
zmianie niektorych ustaw dotyczgcych nabywania wtasnosci nieruchomosci (Dz.U.
Nr 157, poz. 1315 — dalej: "ustawa zmieniajgca").

Rozpoznajgc apelacje pozwanej Sad Okregowy powzigt watpliwosci co do
legitymacji biernej w procesie, podnoszgc, ze zagadnienia tego nie rozstrzyga art. 4
ust. 4 ustawy zmieniajgcej, jednak istothg wskazéwke zawiera ust. 8 przyznajacy
zbywcy roszczenie o wynagrodzenie szkody poniesionej wskutek zbycia lokalu za
cene nizszg od rynkowej. (...)

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

W art. 4 ustawy zmieniajgcej ztagodzono negatywne skutki spoteczne niektorych
przeksztatcen wtasnosciowych, w wyniku ktérych zostaty zbyte dotychczasowe
mieszkania zaktadowe przedsigbiorstwa panstwowego, panstwowej osoby prawnej

lub innej panstwowej jednostki organizacyjnej, a nawet spotki handlowej, w



odniesieniu do ktorej Skarb Panstwa byt podmiotem dominujgcym w rozumieniu
przepisow o publicznym obrocie papierami warto$ciowymi. W opisanych wypadkach
osobie fizycznej zajmujgcej mieszkanie w dniu wejscia w zycie ustawy zmieniajgce;j
na podstawie umowy najmu albo decyzji administracyjnej o jego przydziale
przyznano prawo pierwokupu tego mieszkania, jezeli spetnione sg dalsze przestanki
okreslone w art. 4 ust. 2 ustawy zmieniajgcej, w ktorym ustawodawca nawigzuje do
przyznanego najemcom mieszkan objetych prawem pierwszenstwa ustanowionym
w art. 4 ust. 11 2 ustawy o zasadach zbywania mieszkan. Przepisy te ustanawiaty
na rzecz oséb uprawnionych do mieszkania przeznaczonego na sprzedaz oraz na
rzecz osob innych niz uprawnione, lecz zajmujgcych je na podstawie umowy najmu
na czas nieoznaczony, prawo pierwszenstwa w nabyciu mieszkania, {j.
przewidziane w ustawie o gospodarce nieruchomosciami uprawnienie do nabycia
na zasadach preferencyjnych.

Przyznajgc prawo pierwokupu w ustawie zmieniajgcej, ustawodawca jako
warunek prawny jego istnienia wskazat naruszenie prawa osoby uprawnionej do
nabycia mieszkania, w szczegdlnosci prawa pierwszenstwa lub naruszenie interesu
prawnego osoby fizycznej okreslonej w art. 4 ust. 1 ustawy zmieniajacej.

Wykonanie prawa pierwokupu obwarowanego przytoczonymi wymaganiami
ustawowymi prowadzito do nabycia przez osobe uprawniong albo jej bliskich
mieszkania za cene i na warunkach, na jakich nieruchomosci zostaty nabyte przez
zbywce, z uwzglednieniem waloryzacji dokonanej wedtug zasad okreslonych w
przepisach o gospodarce nieruchomosciami. Aby ochroni¢ stuszne interesy osob
uwiktanych w narzucony przez ustawe stosunek prawny w art. 4 ust. 4 ustawy
zmieniajgcej ustanowiono obowigzek uzyskania prejudykatu, tj. prawomocnego
orzeczenia sgdu stwierdzajgcego naruszenie prawa lub interesu prawnego osoby
zajmujgcej mieszkanie, poddane wraz z nieruchomoscig przeksztatceniom
wiasnosciowym.

Wytgczenie swobody ustalania ceny mieszkania nabywanego na podstawie
prawa pierwokupu, mimo zastosowania mechanizmu waloryzacyjnego, stwarza
ryzyko poniesienia przez zbywce szkody w postaci roznicy pomiedzy ceng
uzyskang od uprawnionego a wartoscig rynkowg mieszkania. W takim wypadku —
verba legis — ,podmiot, ktory naruszyt prawo pierwszenstwa w nabyciu mieszkania

lub jego nastepca prawny, wypfaci zbywcy odszkodowanie w wysokosci



odpowiadajgcej tej réznicy”. W razie sporu co do wysokosci odszkodowania,
sprawe rozstrzyga sad, a zapfacie podlega czes$¢ niesporna.

Przytoczone unormowania potwierdzajg trafnos¢ zarzutow pozwanej Gminy, ze
nie jest sprawcg naruszenia prawa powoda lub jego interesu prawnego przy
przeksztatceniach wtasnosciowych mienia nalezgcego do Skarbu Panstwa.
Argument ten nie ma jednak znaczenia decydujgcego dla tresci jej zobowigzania z
tytutu przystugujgcego prawa pierwokupu. Artykut 4 ustawy zmieniajgcej w zaden
sposéb nie nawigzuje do zasad odpowiedzialnosci odszkodowawczej
uregulowanych w kodeksie cywilnym, a w szczegdlnosci do zasady winy, ryzyka lub
stusznos$ci. Nie ma zadnego powodu do oparcia jej odpowiedzialnosci na
bezpodstawnym wzbogaceniu lub odpowiedzialnos$ci z tytutu nienalezytego
wykonania zobowigzania, natomiast wykonanie przystugujgcego powodowi prawa
pierwokupu moze spowodowac uszczerbek w majatku pozwanej. Stwierdzi¢ nalezy
zatem, ze w ustawie zmieniajgcej osobom fizycznym zajmujgcym mieszkania
sprzedawane przyznano rekompensate uszczerbku ich praw podmiotowych
(szczegodlnie pierwszenstwa) lub interesu prawnego, w postaci prawa pierwokupu
skutecznego w stosunku do drugiego zbywcy, potgczonego z mozliwoscig pokrycia
szkody tego zbywcy kosztem pierwszego zbywcy.

Oswiadczenie o wykonaniu prawa pierwokupu powoduje dojscie do skutku
umowy miedzy uprawnionym a zobowigzanym, dlatego jest zrozumiate, ze wyrok
sadu stwierdzajgcy naruszenie prawa lub interesu prawnego musi wigzac strony
umowy zawieranej przez wykonanie tego prawa. Poniewaz z art. 4 ust. 4 ustawy
zmieniajgcej nie wynika rozszerzona prawomocnosc¢ takiego wyroku wigze on
strony procesu, a to przekonuje o legitymaciji biernej zbywcy.

W zwigzku z tym stwierdzeniem wytania sie zagadnienie wspotuczestnictwa
Skarbu Panstwa jako strony umowy przekazujgcej gminie nieruchomosc, przy czym
chodzi o wspotuczestnictwo materialne konieczne, gdyz w takim wypadku sgd
wzywa z urzedu osoby niezapozwane do wziecia udziatu w sprawie w charakterze
pozwanych (art. 195 § 2 k.p.c.). Przepisy ustawy zmieniajgcej nie formutujg wprost
koniecznos$ci tgcznego wystepowania obydwu stron tej umowy, dlatego ewentualne;j
podstawy wspdtuczestnictwa koniecznego nalezy poszukiwac w istocie spornego
stosunku prawnego uzasadniajgcego wniosek, ze sprawa nie moze sie toczyc¢ tylko
przeciw jednej osobie, gdyz powodztwo musiatoby ulec oddaleniu juz tylko z tej
przyczyny. Tak silnego zwigzku miedzy zbywcg a nabywca mieszkania objetego



prawem pierwokupu dopatrzy¢ sie jednak nie mozna. W sprawie o naruszenie
prawa lub interesu prawnego sad orzeka tylko o pewnym stanie obiektywnym z
punktu widzenia najemcy, tj. o0 naruszeniu jego pierwszenstwa. W przesziosci
naruszenie art. 4 ustawy o zasadach zbywania mieszkan byto oceniane jako
przyczyna niewaznos$ci czynnosci prawnej (wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 11
lutego 2003 r., V CKN 1633/00, nie publ.), jednak po wejsciu w zycie ustawy
zmieniajgcej stan prawny nie dopuszcza przyjecia takiej sankcji, gdyz ustawa
zmieniajgca ustanawia sankcje stabszg, zapewniajgc uprzywilejowanym najemcom
jedynie ochrone wtasnego interesu prawnego, ograniczajgcego sie do zachowania
prawa do lokalu w przedstawiony sposob.

Charakter tego prawa (pierwokup) decyduje o sposobie jego realizaciji,
polegajgcej na jednostronnym uksztattowaniu stosunku prawnego wynikajgcego z
umowy zawartej przez gmine z osobg trzecig. Stwierdzenie naruszenia prawa, ktore
nastgpito we wczesniejszej fazie przeksztatcen wtasnosciowych, stanowi warunek
prawny wykonania prawa pierwokupu dokonywanego bez udziatu pierwotnego
wiasciciela (w tym wypadku Skarbem Panstwa). Nie ma zatem zadnych przestanek
do uznania, ze wyrok stwierdzajgcy naruszenie prawa moze by¢ wydany tylko
przeciw obydwu stronom dawniej dokonanej czynnosci.

W ustawie zmieniajgcej, ustawodawca poza najemcg zajmujgcym lokal
mieszkalny, chroni w pewnym zakresie réwniez pierwszego nabywce (ij. gmineg),
przyznajgc jej w art. 4 ust. 8 prawo do odszkodowania od podmiotu, ktory naruszyt
prawo pierwszenstwa najemcy. Okolicznosci naruszenia pierwszenstwa nie sg
zatem obojetne w sprawie wytoczonej na podstawie art. 4 ust. 4. W celu
uchronienia sie przy zgdaniu odszkodowania przed zarzutami btednego
rozstrzygniecia albo wadliwego prowadzenia procesu, zobowigzany z prawa
pierwokupu — pozwany o stwierdzenie naruszenia prawa — moze zawiadomi¢
zbywce o toczgcej sie sprawie i wezwac jg do wziecia w niej udziatu (art. 84 § 11 2
k.p.c.). Zbywca moze réwniez z wtasnej inicjatywy zgtosic¢ interwencje uboczng (art.
76 k.p.c.).

Kierujgc sie tymi wzgledami, Sgd Najwyzszy podjat uchwate, jak na wstepie.



