Sygn. akt Il CK 248/05

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIE]

Dnia 23 listopada 2005 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Stanistaw Dgbrowski (przewodniczgcy)
SSN Bronistaw Czech

SSN Irena Gromska-Szuster (sprawozdawca)

w sprawie z powddztwa D. D.

przeciwko Polskim Kolejom Pahstwowym - Spoétce Akcyjnej Centrali Zaktadu Gospodarki
Mieszkaniowej w P. o zobowigzanie do zlozenia oswiadczenia woli, po rozpoznaniu na
rozprawie w Izbie Cywilnej w dniu 23 listopada 2005 r., kasacji powddki od wyroku Sgdu
Apelacyjnego z dnia 28 pazdziernika 2004 r., sygn. akt | ACa (...),

oddala kasacje i nie obcigza powodki kosztami postepowania kasacyjnego.

Uzasadnienie

Wyrokiem z dnia 25 marca 2004 r. Sgd Okregowy w P. uwzglednit powddztwo D.
D. przeciwko Polskim Kolejom Panstwowym S.A. Centrali Zaktadu Gospodarki
Mieszkaniowej w P. o nakazanie pozwanemu ziozenia oswiadczenia woli o
przeniesieniu na powodke wiasnosci dziatki gruntu w O. przy ul. C., zabudowanej
parterowym budynkiem mieszkalnym blizej opisanym w wyroku.

Sad Okregowy ustalit, ze powddka wraz z rodzicami i rodzenstwem od 1960 r.

mieszkata w przedmiotowej nieruchomos$ci nalezgcej do P.K.P. S.A, ktére sg



uzytkownikiem wieczystym gruntu i wtascicielem budynku. Od dnia 1 lipca 1968 r. ojca
powddki, ktory byt pracownikiem P.K.P., fgczyta z pracodawcg umowa najmu lokalu
mieszkalnego stanowigcego budynek na tej nieruchomosci. Powoédka, mimo zawarcia
zwigzku matzenskiego, mieszkata w spornym lokalu z rodzicami, a po ich smierci z
bratem, a jej maz i corka zajmowali inny lokal mieszkalny. Po Smierci brata w 2001 r.
powddka nadal mieszkata w przedmiotowej nieruchomosci. W dniu 16 kwietnia 2002 r.
zwrocita sie do strony pozwanej o sprzedanie jej budynku wraz z dziatkg gruntu. Strona
pozwana odmoéwita, wzywajac jg do opuszczenia budynku.

W tak ustalonym stanie faktycznym Sad Okregowy uznat, ze powddka na
podstawie art. 691 § 1 i 2 k.c. wstgpita w stosunek najmu przedmiotowego lokalu a na
podstawie art. 41- 44 ustawy z dnia 8 wrzesnia 2000 r. o komercjalizacji, restrukturyzacji
i prywatyzacji przedsiebiorstwa panstwowego ,Polskie Koleje Panstwowe” (Dz. U. Nr 84,
poz. 948 ze zm., powotywanej dalej jako ,ustawa o komercjalizacji P.K.P.”), w zwigzku z
art. 66 k.c. i art. 70 k.c. przystuguje jej prawo kupna tego lokalu wraz z dziatkg gruntu
oraz roszczenie do strony pozwanej o realizacje tego prawa.

W wyniku apelacji strony pozwanej, Sad Apelacyjny zaskarzonym wyrokiem z
dnia 28 pazdziernika 2004 r. zmienit wyrok Sgdu pierwszej instancji i oddalit powodztwo.

Sad odwotawczy stwierdzit, ze przepisy art. 41-44 ustawy z 8 wrzesnia 2000r. o
komercjalizacji P.K.P., przewidujgce okreslony tryb sprzedazy lokali przez P.K.P. i
przyznajgce pierwszenstwo ich nabycia miedzy innymi najemcom, nie naktadajg na
P.K.P. obowigzku sprzedazy konkretnego lokalu jego najemcy ani nie przyznajg
najemcy roszczenia o zawarcie umowy sprzedazy. W rozpoznawanej sprawie ponadto
bezsporne jest, ze strona pozwana w ogdle nie przeznaczyta do sprzedazy
przedmiotowego lokalu ani nie wszczeta trybu sprzedazy okreslonego w art. 43 ustawy o
komercjalizacji P.K.P., a zatem brak podstaw do uwzglednienia zgdania powdodki.

W kasacji od powyzszego wyroku opartej na obu podstawach przewidzianych w
art. 393* k.p.c., powodka w ramach pierwszej podstawy zarzucita naruszenie art. 64 k.c.
i art. 1047 k.p.c. w zwigzku z art. 44 ust.1 i art. 42 ust. 1 pkt.1-3, w zwigzku z art. 81
ust.1 ustawy o komercjalizacji P.K.P. przez btedng wyktadnie i niewlasciwe
zastosowanie i w wyniku tego przyjecie, ze powddce nie przystuguje roszczenie o
nabycie przedmiotowego lokalu oraz naruszenie art. 43 tej ustawy przez przyjecie jako
bezspornej okolicznosci nie zastosowania przewidzianego w nim trybu w sprawie. W
ramach drugiej podstawy zarzucita naruszenie art. 378 § 1 k.p.c. w zwigzku z art. 382 i
art. 386 § 1i 4 k.p.c. oraz art. 233 § 1 k.p.c. w zwigzku z art. 391 k.p.c. przez brak



kontroli instancyjnej w odniesieniu do ustalenia, ze pozwany nie zamierzat sprzedac
spornego lokalu i nie wszczat trybu jego sprzedazy okreslonego w art. 43 ustawy o
komercjalizacji P.K.P.

Rozpoznajgc kasacje, zgodnie z art. 3 ustawy z dnia 22 grudnia 2004 r. o zmianie
ustawy - Kodeks postepowania cywilnego oraz ustawy - prawo o ustroju sgdow
powszechnych (Dz. U. z 2005 r. Nr 13, poz. 98), na podstawie przepiséw kodeksu
postepowania cywilnego w brzmieniu obowigzujgcym przed wejsciem w zycie tej
ustawy, Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Przepisy art. 41-47a oraz art. 81 ustawy o komercjalizacji P.K.P. przewidujg
mozliwos¢ wyodrebniania i sprzedazy przez P.K.P. nalezgcych do nich lokali
mieszkalnych oraz ustanawiajg tryb takiej sprzedazy i okreslajg skutki nie sprzedania
lokali, z powodu braku nabywcow.

Zgodnie z art. 41 ustawy P.K.P. prowadzi dziatalnos¢ w zakresie ustanawiania
odrebnej wtasnosci lokali i sprzedazy samodzielnych lokali mieszkalnych a tryb
sprzedazy okresla art. 43 stanowigc, ze o przeznaczeniu do sprzedazy lokali P.K.P.
zawiadamia na pismie osoby, o ktdérych mowa w art. 42, to jest te, ktérym przystuguje
prawo nabycia lokalu (miedzy innymi najemcy i osoby, ktére po Smierci najemcy wstgpity
w stosunek najmu). W zawiadomieniu takim powinna by¢ okreslona cena lokalu, wartos¢
prawa do gruntu, przewidziany termin zawarcia umowy oraz skutki nieziozenia
oswiadczenia przez uprawnionego o zamiarze nabycia lokalu. Uprawniony powinien w
terminie sze$ciu miesiecy ztozyé pisemne oswiadczenie o zamiarze nabycia lokalu.
Ponadto P.K.P. ma obowigzek podania do publicznej wiadomosci, w sposob
zwyczajowo przyjety, wykazu lokali przeznaczonych do sprzedazy i wywiesic taki wykaz
w siedzibie wtasciwej jednostki organizacyjnej (art. 43 ust. 5). Stosownie do art. 44
ustawy, P.K.P. dokonuje sprzedazy lokali w drodze umowy, na wniosek osoby, o ktorej
mowa w art. 42. W przepisie art. 42 ust. 4 ustawy przyznano osobom wymienionym w
art. 42 ust. 1, prawo pierwszenstwa w nabyciu lokali, w rozumieniu ustawy z dnia 21
sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami, na zasadach preferencyjnych,
przewidzianych w ustawie o komercjalizacji P.K.P. Lokale niesprzedane z powodu
nieztozenia pisemnych oswiadczen woli w trybie art. 43 przez osoby uprawnione do
nabycia lokali, P.K.P. przekazuje gminom w okresie od 1 stycznia 2003 r. do 31 grudnia
2006 r., a w warunkach okreslonych w art. 81 ust. 2 P.K.P. przystuguje wobec gminy

roszczenie o zawarcie umowy przekazania nieruchomosci.



Z regulacji powyzszej wynika, ze ustawodawca wprowadzit okreslony tryb
sprzedazy przez P.K.P. nalezgcych do nich lokali mieszkalnych i okreslit osoby, ktorym
przystuguje prawo nabycia takich lokali a niektérym uprawnionym, wymienionym w art.
42 ust. 1, przyznat prawo pierwszenstwa w nabyciu lokalu, nadajgc temu prawu takie
rozumienie, jak przyjete w ustawie o g.n. Z przepisow tych, wbrew stanowisku skarzacej,
nie wynika obowigzek P.K.P. przeznaczenia do sprzedazy okreslonych lokali a istnienia
takiego obowigzku nie mozna domniemywac. Stanowitby on bowiem daleko idgce
ograniczenie prawa wtasnosci a zgodnie z art. 64 ust. 3 w zwigzku z art. 21 Konstytucji
R.P., ograniczenie takie jest dopuszczalne tylko w szczegdlnych wypadkach,
okreSlonych w ustawie. Przepisow ograniczajgcych prawo wifasnosci nie mozna
wyktada¢ w sposob rozszerzajgcy, co w odniesieniu do omawianych przepiséw ustawy o
komercjalizacji P.K.P. oznacza, ze skoro ustawodawca nie natozyt w nich wyraznie na
P.K.P. obowigzku sprzedazy okreslonych mieszkan, to nie mozna obowigzku takiego
wywodzi¢ z przepiséw przyznajgcych innym osobom uprawnienia do nabycia lokali i
prawo pierwszenstwa.

Regulacja zawarta we wskazanych wyzej przepisach oznacza jedynie, ze jezeli
P.K.P. zamierza sprzedac¢ okreslony lokal, to musi uczyni¢ to w sposob wskazany w tych
przepisach i na rzecz osob, w nich okreslonych. Jednakze tryb ten uruchamia dopiero
wola wiasciciela - P.K.P. przeznaczenia do sprzedazy konkretnego lokalu. Wtedy moze
tez byC zrealizowane prawo najemcy lub innych uprawnionych do nabycia lokalu a takze
przyznane niektorym z nich prawo pierwszenstwa. Stwierdzi¢ zatem trzeba, ze zaréwno
osoba uprawniona do nabycia lokalu, wskazana w art. 42 ust.1, ust. 1a i ust. 2 ustawy,
jak i osoba, ktorej zgodnie z art. 42 ust.4 przystuguje prawo pierwszenstwa, mogg te
prawa realizowa¢ dopiero wtedy, gdy P.K.P. podejmie decyzje o sprzedazy lokalu i
wdrozy procedure przewidziang w art. 43 ustawy. P.K.P. nie moze sprzedac lokalu poza
wskazang wyzej procedurg a zatem nie tylko nie ma obowigzku, ale przede wszystkim
nie ma prawa sprzedac lokalu na zgdanie nawet osoby uprawnionej do jego nabycia,
jezeli odpowiedni tryb sprzedazy nie zostat wszczety.

Wyktadni tej nie zmienia tres¢ art. 81 ustawy o komercjalizacji P.K.P., ktéry
reguluje jedynie sytuacje prawng lokali niesprzedanych przez P.K.P. z powodu nie
wyrazenia woli ich nabycia przez osoby uprawnione. Z regulacji tej nalezy wyprowadzic
wniosek, ze P.K.P. nie moze przekaza¢ gminie lokali, co do ktorych nie wszczeta
okreslonego w art. 43 trybu sprzedazy. Oznacza to, ze co do zasady, P.K.P. w

okreslonym w ustawie terminie powinny wszczg¢ procedure sprzedazy w stosunku do



wszystkich lokali, ktére moga jej podlegac i ktore chcg zby¢. Przepis ten jednak, nawet
przy najszerszej wykfadni, nie moze stanowi¢ podstawy do kreowania po stronie
uprawnionego nabywcy roszczenia o sprzedaz lokalu. Nie ma takze podstaw do
zgtaszanych w kasacji sugestii, ze osoba uprawniona moze zosta¢ celowo pominieta
przy sprzedazy lokalu, jezeli P.K.P. uznajg, ze nie jest osobg uprawniong w rozumieniu
art. 42 ustawy. Wiasnie obowigzek wszczecia przez P.K.P. trybu sprzedazy
przewidzianego w art. 43 ustawy chroni prawa takich osob i mozliwos¢ ich ujawnienia,
skoro P.K.P. ma obowigzek podac do publicznej wiadomosci wykaz lokali
przeznaczonych do sprzedazy a takze wywiesi¢ go w siedzibie wtasciwej jednostki
organizacyjnej. Ma to umozliwi¢ osobom uprawnionym, ktorym P.K.P. nie wystato
zawiadomien w trybie art. 43 ust. 1 i 2 ustawy, zgtoszenie swoich uprawnien i ubieganie
sie o ich realizacje.

W Swietle powyzszej wyktadni art. 42 i art. 43 ustawy o komercjalizacji P.K.P., dla
realizacji wskazanych w pozwie uprawnien powddki przede wszystkim konieczne byto
wszczecie przez strone pozwang w odniesieniu do spornego lokalu procedury
sprzedazy przewidzianej w art. 43 ustawy. Zgodnie z art. 6 k.c. okolicznos¢ te powinna
udowodni¢ powddka, ktorej roszczenie moze zosta¢ zrealizowane tylko przy zajsciu tej
okolicznosci a wiec wywodzg sie z niej wskazane w pozwie skutki prawne. Mozliwos¢ jej
udowodnienia przez skarzgcg wynika ze wskazanego wyzej obowigzku P.K.P.
publicznego ogtaszania i wywieszania list lokali przeznaczonych do sprzedazy.
Powddka nie tylko okolicznosci tej nie udowodnita, ale nie twierdzita nawet, ze miata ona
miejsce. Strona pozwana juz przed Sadem pierwszej instancji oswiadczyta, ze nie
przeznaczyta do sprzedazy spornego lokalu i nie wszczeta w stosunku do niego
procedury okreslonej w art. 43 ustawy. Powoddka temu nie zaprzeczyta, co zgodnie z art.
230 k.p.c. dawato Sadowi Apelacyjnemu podstawe do uznania tej okolicznosci za
przyznang a wiec bezsporng. Z tych wzgledoéw za nieuzasadnione nalezy uznaé¢ zarzuty
kasacji w tym przedmiocie.

Stwierdzenie, ze nie zostata przeprowadzona procedura przewidziana w art. 43
ustawy stanowito wystarczajgcg podstawe do oddalenia powddztwa zmierzajgcego do
zobowigzania strony pozwanej do sprzedazy objetego pozwem lokalu mieszkalnego.

Nie ma zatem potrzeby szczegétowego odnoszenia sie do zagadnienia, jakie
skutki prawne dla osoby uprawnionej rodzi przyznanie jej prawa pierwszenstwa w
nabyciu lokalu, o ktorym mowa w art. 42 ust. 4 ustawy o komercjalizacji P.K.P. Mozna

jedynie stwierdzi¢, ze skoro ustawodawca okres$lajgc to prawo odwotat sie do podobne;j



regulacji zawartej w ustawie o gospodarce nieruchomosciami, to do jego rozumienia
nalezy stosowaC wyktadnie taka, jakg Sad Najwyzszy zastosowat do przepisu art. 34
ust.1 pkt. 2 u.g.n., a wczesniej do art. 23 ust. 4 ustawy z 1985 r. 0 gospodarce gruntami i
wywiaszczaniu nieruchomosci. Jak wskazat w uchwale skfadu siedmiu sedziow z dnia
23 lipca 1992 r. 1ll CZP 62/92 (OSNCP 1992, nr 12, poz. 214) oraz wyrokach z dnia 19
grudnia 2000 r. V CKN 180/00 (nie publ.) i z dnia 12 marca 2003 r. Il CKN 857/00 (nie
publ.), z powyzszych przepisdw przyznajgcych uprawnionym prawo pierwszenstwa nie
wynika dla nich roszczenie o zawarcie umowy sprzedazy nieruchomosci. Prawo
pierwszenstwa nie jest prawem podmiotowym, z ktérego wynikatoby roszczenie
zobowigzujgce wiasciciela do sprzedazy. Polega ono na eliminacji innych podmiotéw
ubiegajgcych sie o tg samg rzecz i opiera sie nie na uprawnieniu, lecz na zakazie
zadysponowania przez wtasciciela rzeczg w sposodb naruszajgcy prawo pierwszenstwa.
Nie wynika zatem z niego roszczenie o zawarcie umowy sprzedazy, a jedynie
pierwszenstwo nabycia nieruchomosci, jezeli zostala ona przez wiasciciela
przeznaczona do sprzedazy.

Biorac wszystko to pod uwage Sad Najwyzszy na podstawie art. 393 k.p.c.

oddalit kasacje jako nieuzasadniona.



