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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 26 sierpnia 2009 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :
SSN Marek Sychowicz (przewodniczgcy)
SSN Gerard Bieniek (sprawozdawca)

SSN Dariusz Zawistowski

w sprawie z powodztwa J.P.

przeciwko Skarbowi Panstwa reprezentowanemu przez Wojewode [...]

z udziatem interwenienta ubocznego po stronie pozwanej B. Spétki z 0.0.
o stwierdzenie naruszenia interesu prawnego,

PO rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym

w Izbie Cywilnej w dniu 26 sierpnia 2009 r.,

skargi kasacyjnej powodki od wyroku Sgdu Apelacyjnego

z dnia 15 pazdziernika 2008 r., sygn. akt [...],

oddala skarge kasacyjng i odstepuje od obcigzenia powodki

kosztami postepowania kasacyjnego.

Uzasadnienie



Powddka w pozwie ztozonym przeciwko Skarbowi Panstwa — Wojewodzie
[...] wniosta o ustalenie, ze w procesie zbycia lokalu mieszkalnego nr 12,
potozonego w budynku przy ul. G. 173a w W., ktdrego byta najemca, doszto do
naruszenia jej interesu prawnego przez pozbawienie mozliwosci skorzystania z

pierwszenstwa w nabyciu lokalu.

Sad Okregowy wyrokiem z dnia 25.04.2008 r. powédztwo oddalit, ustalajgc

co nastepuje:

Na podstawie przydziatu mieszkania z dnia 9 listopada 1965 r., w dniu 17
listopada 1965 r. ZPO - przedsiebiorstwo panstwowe (obecnie: C. -
przedsiebiorstwo panstwowe w upadtosci) zawarto jako wynajmujgcy umowe najmu

lokalu mieszkalnego nr 12 potozonego przy ul. G. 173a w W. z powodkg J.P.

Po przeprowadzeniu przetargéw, dokonaniu ogtoszen w prasie, aktem
notarialnym z dnia 31 grudnia 1997 r. C. -przedsiebiorstwo panstwowe (w ktérych
imieniu dziatat zarzgdca komisaryczny przedsiebiorstwa) przeniosty prawo
uzytkowania wieczystego do nieruchomosci potozonej przy ul. G. 173a, oznaczonej
jako dziatka ewidencyjna nr 85/1 z obrebu [...], dla ktérej Sgd Rejonowy w W.
prowadzit ksiege wieczystg KW nr [...], o powierzchni 1.507 m? oraz wtasno$é
znajdujgcego sie na gruncie budynku osmiokondygnacyjnego (sktadajgcego sie z
64 samodzielnych lokali mieszkalnych i 5 lokali uzytkowych) o powierzchni ogdlnej
2.470 m? oraz udziat 0,9749 w prawie uzytkowania wieczystego do nieruchomosci
potozonej przy ul. G. 175, oznaczonej jako dziatka ewidencyjna nr 2 z obrebu 3-05-
07, dla ktérej Sad Rejonowy w W. prowadzit ksiege wieczystg KW nr [...], o
powierzchni 439 m? oraz taki sam udziat we wiasnosci znajdujagcego sie  na
gruncie przedmiotowej nieruchomosci budynku os$miokondygnacyjnego
(sktadajgcego sie z 66 samodzielnych lokali mieszkalnych i 4 lokali uzytkowych)
o0 powierzchni ogdlnej 2.983,86 m? oraz prawo uzytkowania wieczystego do
nieruchomosci potozonej przy ul. G. 175 wW., oznaczonej jako dziatka
ewidencyjna nr 3/1 z obrebu [...], dla ktérej Sad Rejonowy w W. prowadzit ksiege

wieczystg KW nr [...], o powierzchni 302 m? - w drodze sprzedazy na rzecz B. sp. z



0.0. Lokale nr 57 i 63 w budynku przy ul. G. 175 zostaty sprzedane i stanowig
przedmiot odrebnej wtasnosci. W § 9 umowy nabywca B. sp. z 0.0. zobowigzata sie
do sprzedazy samodzielnych lokali mieszkalnych znajdujgcych sie w
przedmiotowych budynkach najemcom tych lokali_za cene 320 zi/m? do dnia
15 stycznia 1998 r.

Przed sprzedazg powyzszych nieruchomosci C. - przedsiebiorstwo
panstwowe wywieszato ogtoszenia na klatkach schodowych, zarobwno o mozliwosci
sprzedazy lokali na rzecz najemcéw (byty w tym celu organizowane zebrania), jak i

o sprzedazy budynkow. Mieszkancy zamierzali nawet kupi¢ budynki.

Pismem z dnia 21 czerwca 1999 r. B. sp. z 0.0. zaoferowata J.P. sprzedaz

zajmowanego przez nig lokalu nr 12 przy ul. G. 173a za cene 1.100 zt/m?.

Pismem 2z dnia 1 lipca 2002 r. nowi wiasciciele przedmiotowej
nieruchomosci: L. i J.B. (ktorzy nabyli jg w 2000 r. od B. sp. z 0.0.) zaoferowali J.P.

sprzedaz zajmowanego przez nig lokalu za cene 1.400 zt/m?.
Ponad 80 najemcéw, czyli ponad potowa, wykupito lokale w budynkach przy
ul. G. 173ai 175 po cenie 320 zt/m?.

W lokalu nr 12 przy ul. G. 173a nadal zamieszkuje J.P. Nie wyrazita ona
zgody na zakup lokalu na oferowanych jej warunkach. C. - przedsiebiorstwo

panstwowe znajdujg sie obecnie w upadtosci.

Oddalajgc powoddztwo Sgd Okregowy podnidst w pierwszej kolejnosci brak
legitymacji biernej pozwanego Skarbu Panstwa. Sprzedazy przedmiotowych
nieruchomosci dokonato przedsiebiorstwo panstwowe jako odrebna osoba prawna
bedgca uzytkownikiem  wieczystym gruntu i  wiascicielem  budynku.
Tego stwierdzenia nie zmienia wyznaczenie przez Wojewode zarzadcy
komisarycznego. Przedsiebiorstwo to istniato i istnieje nadal (obecnie w upadtosci).
Powddka wigze swoje roszczenie z dziataniami przedsiebiorstwa panstwowego, a
nie Skarbu Panstwa. Niezaleznie od tego Sad Okregowy stwierdzit, ze powddztwo
takze merytorycznie nie jest uzasadnione. Powotywanie sie powddki na przepisy
ustawy z dnia 15.12.2000 r. o zasadach zbywania mieszkan bedgcych wtasnoscig

przedsiebiorstw panstwowych, niektérych spétek handlowych z udziatem Skarbu



Panstwa, panstwowych osob prawnych oraz niektérych mieszkan bedgcych
wiasnoscig Skarbu Panstwa (Dz.U. z 2001, nr 4, poz. 24 ze zm.) oraz ustawy z dnia
7.07.2005 r. o zmianie niektorych ustaw dotyczgcych nabywania wtasnosci
nieruchomosci (Dz.U. Nr 157, poz. 1315) jest nie uzasadnione, gdyz przepisy te
nie obowigzywaty w chwili zbywania nieruchomosci przez zarzadce
komisarycznego. Pierwszenstwo przewidziane w art. 21 ust. 7 ustawy z dnia
29.04.1985 r. o gospodarce gruntami i wywilaszczenia nieruchomosci (Dz.U. z
1991 r. Nr 30, poz. 127 ze zm.) dotyczyto zas lokalu w budynku stanowigcym

wiasnos¢ Skarbu Panstwa lub jednostki samorzadu terytorialnego.

Te ocene prawng podzielit Sad Apelacyjny, ktory wyrokiem z dnia
15.10.2008 r. oddalit apelacje powaodki.

We wniesionej skardze kasacyjnej powddka zarzucita naruszenie art. 67 ust.
1iart. 66 ust. 2 zwigzku z art. 21 ustawy z dnia 25.09.1981 r. o przedsigbiorstwach
panstwowych przez ich btedng wyktadnie; art. 417 w zwigzku z art. 361 § 1 k.c.
przez niezastosowanie; art. 21 ust. 7 i art. 23 ust. 3 ustawy z dnia 28.04.1985 r.
0 gospodarce gruntami i wywtaszczeniu nieruchomosci, a nadto naruszenie art. 328
§ 2 k.p.c., co miato istotny wptyw na wynik sprawy. Wskazujgc na powyzsze
domagata sie uchylenia zaskarzonego wyroku i przekazania sprawy Sagdowi

Apelacyjnemu do ponownego rozpoznania.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

1. Punktem wyjscia do rozpoznania zarzutéw zawartych w skardze
kasacyjnej jest stwierdzenie, ze zgdanie powddki zostato okreslone, jako ustalenie,
iz w procesie zbycia lokalu mieszkalnego nr 12, potozonego przy ul. G. 173a w W.,
ktérego jest najemca, doszto do naruszenia jej interesu prawnego w ten sposob, ze
zostata ona pozbawiona mozliwosci skorzystania z pierwszenstwa nabycia tego
lokalu. Przedmiotowe zgdanie zostato uzasadnione przede wszystkim przepisami
ustawy z dnia 7 lipca 2005 r. o zmianie niektérych ustaw dotyczacych nabycia
wiasnosci nieruchomosci (Dz.U. Nr 157, poz. 1315). W szczegdlnosci art. 4 ust. 1
tej ustawy stanowi, ze jezeli w tzw. procesach przeksztatceniowych, do ktérych
zaliczono: przekazanie mienia jednostkom samorzadu terytorialnego, likwidacje,

zbywanie, komercjalizacje, prywatyzacje iupadtos¢, dany lokal przestat byc¢



mieszkaniem zaktadowym, to osobie fizycznej zajmujgcej ten lokal na podstawie
umowy najmu lub decyzji administracyjnej, przystuguje pierwokup. Prawo
pierwokupu przystuguje, jezeli we wskazanych procesach przeksztatceniowych
zostato naruszone w szczegolnosci pierwszenstwo tej osoby fizycznej, o ktérym
mowa w art. 4 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o zasadach zbywania mieszkan
bedacych wtasnos$cig przedsiebiorstw panstwowych, niektérych spotek handlowych
z udziatem Skarbu Panstwa, panstwowych os6b prawnych oraz niektérych
mieszkan bedacych wlasnoscig Skarbu Panstwa (Dz.U. z 2001 r. Nr 4, poz. 24 ze
zm.) wzglednie naruszono interes prawny tej osoby fizycznej (art. 4 ust. 2 ustawy z
7.07.2005 r.). Jednoczesnie ustawodawca przyjat, ze stwierdzenie naruszenia tego
prawa lub prawnego interesu osoby fizycznej wymaga prejudykatu, w postaci

prawomocnego orzeczenia sgdowego.

Te uregulowania prawne stanowig podstawe zgdania powddki, co do ktérego
podstawe faktyczng stanowig nastepujgce, bezsporne ustalenia: powddka od
1965 r. jest najemczynig lokalu nr 12; lokal ten byt mieszkaniem zaktadowym, jako
znajdujgcy sie w budynku bedgcym wtasnoscig przedsiebiorstwa panstwowego -
,C.”; w dniu 31.12.1997 r. zarzadca komisaryczny tego przedsiebiorstwa sprzedat
m.in. ten budynek wraz z prawem uzytkowania wieczystego gruntu na rzecz spotki
B.; w 2000 r. nastgpita dalsza sprzedaz tej nieruchomosci; powddka nadal
zamieszkuje w tym lokalu i nie wyrazita zgody na zakup lokalu na zasadach
oferowanych przez spotke B., jak i obecnych wiascicieli; przedsiebiorstwo

panstwowe ,C.” jest obecnie w upadtosci.

2. Niezbyt klarowne uregulowania ustawy z dnia 7.07.2005 r. sg Zrodtem
wielu watpliwosci. Jedng z nich jest odpowiedz na pytanie, przeciwko komu nalezy
wytoczy¢ powddztwo o ustalenie, ze nastgpito naruszenie pierwszenstwa w nabyciu
lokalu wzglednie doszto do naruszenia interesu prawnego osoby fizycznej; logika
wskazuje, ze osobg legitymowang biernie w takim procesie jest podmiot, ktory np.
dokonat zbycia nieruchomosci naruszajgc prawo wzglednie dokonat —
z naruszeniem pierwszenstwa — przekazania nieruchomosci jednostce samorzgdu
terytorialnego. Nalezy jednak zauwazyé, Ze wskazanie takiego podmiotu w razie
likwidacji, komercjalizacji, prywatyzacji lub upadtosci nie jest juz tak oczywiste.

Zagadnienie legitymacji biernej w procesie o ustalenie naruszenia prawa na tle



ustawy z dnia 7.07.2005 r. (...) byto juz przedmiotem uchwaty Sgdu Najwyzszego
z dnia 28.02.2008 r. lll CZP 147/07 (OSNC 2009, nr 3, poz. 40). Uchwata ta zostata
podjeta w sprawie, w ktérej Skarb Panstwa nieodptathng umowg przenidst na rzecz
gminy wiasnos¢ nieruchomosci zabudowanej. Sad Najwyzszy stwierdzit, ze
w procesie o ustalenie naruszenia prawa, wszczetym przez najemce lokalu
mieszkalnego na podstawie art. 4 ust. 4 ustawy z dnia 7 lipca 2005 r. o zmianie
niektoérych ustaw dotyczgcych nabywania wtasnosci nieruchomosci (Dz.U. Nr 197,
poz. 1315) legitymowang biernie jest tylko jednostka samorzgdu terytorialnego, na
rzecz ktérej Skarb Panstwa zbyt nieruchomos¢ zabudowang budynkiem

mieszkalnym.

Uzasadniajgc to stanowisko Sgd Najwyzszy podnidst, ze okolicznosé, iz
nabywca tj. gmina nie jest sprawcg naruszenia prawa lub interesu prawnego nie ma
decydujgcego znaczenia. Rzecz w tym, ze we wskazanej ustawie przyznano
osobom fizycznym zajmujgcym sprzedawany lokal rekompensate uszczerbku ich
praw podmiotowych w postaci prawa pierwokupu skutecznego wobec nabywcy, gdy
ten podejmie decyzje o sprzedazy. Zasadnos¢ tego stanowiska potwierdza art. 4
ust. 8 ustawy. Stanowi on, ze w przypadku roznicy pomiedzy ceng sprzedazy
mieszkania na rzecz osoby uprawnionej a wartoscig rynkowg tego mieszkania, na
wniosek zbywcy realizujgcego prawo pierwokupu, podmiot, ktéry naruszyt prawo
pierwszenstwa w nabyciu mieszkania wyptaci zbywcy odszkodowanie w wysokos$ci
odpowiadajgcej tej réznicy. W konsekwencji oswiadczenie o wykonaniu prawa
pierwokupu powoduje dojscie do skutku umowy miedzy uprawnionym
a zobowigzanym, dlatego jest zrozumiate, Zze wyrok sgdu stwierdzajgcego
naruszenie prawa lub interesu prawnego musi wigza¢ strony umowy zawieranej
przez wykonanie tego prawa. Art. 4 ust. 4 ustawy nie daje podstaw do przyjecia

pogladu, ze zachodzi tu rozszerzona prawomocnosc¢ tego wyroku.

Stanowisko to nalezy podzielic. Nalezy przeciez zauwazyé, ze
uwzglednienie powddztwa o ustalenie naruszenia prawa lub interesu prawnego -
jako prejudykat przesgdza o tym, ze osobie uprawnionej przystuguje pierwokup.
Charakter tego prawa decyduje o sposobie jego realizacji, polegajgcej na
jednostronnym uksztattowaniu stosunku prawnego wynikajgcego z umowy zawarte;j

przez nabywce (lub dalszego nabywce) z osobg trzecig. Stwierdzenie naruszenia



prawa, ktére nastgpito we wczesniejszej fazie przeksztatcen, stanowi warunek
prawny wykonania pierwokupu dokonywanego bez udziatu pierwotnego wtasciciela.
Pierwotny witasciciel, z uwagi o na to, ze nabywcy przystuguje stosownie do art. 4
ust. 8 ustawy, odszkodowanie od podmiotu, ktéry naruszyt pierwszenstwo najemcy,

moze wystgpi¢ w procesie jako interwenient uboczny.

3. Odnoszac te rozwazania do okolicznosci niniejszej sprawy stwierdzi¢
nalezy, ze legitymacje bierng w procesie o ustalenie naruszenia prawa lub interesu
prawnego, wszczetym na podstawie art. 4 ustawy z dnia 7.07.2005 r. 0 zmianie (...)
posiada obecny wiasciel nieruchomosci zabudowanej, w ktorej znajduje sie lokal
zajmowany przez powodke. Legitymacji tej nie ma, ani poprzedni nabywca, tj.
Spétka B., ani syndyk masy upadtosci przedsiebiorstwa panstwowego ,C.”, ani tym
bardziej Skarb Panstwa — Wojewoda. Podnoszone w skardze kasacyjnej
okolicznosci, tj. zatwierdzenie planu naprawczego zarzgdcy komisarycznego
przedsiebiorstwa panstwowego ,C.” mogtoby mie¢ ew. znaczenie w procesie
odszkodowawczym, natomiast w zaden sposéb - jak to wykazano — nie mogg
wskazywac na przypisanie legitymacji biernej Skarbowi Pahnstwa — Wojewodzie w

procesie o ustalenie.

W Swietle tych okolicznosci zbedne jest rozwazanie, czy powddce

przystugiwato pierwszenstwo w nabyciu lokalu.

Z tych wzgledéw, na podstawie art. 398 k.p.c., skarge kasacyjng nalezato

oddalié.






