Sygn. akt Il CKN 1181/00

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 26 lipca 2001 r.

Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Helena Ciepta (przewodniczacy)
SSN Mirostawa Wysocka

SSN Hubert Wrzeszcz (sprawozdawca)

Protokolant Maryla Czajkowska

w sprawie z powodztwa J. B.

przeciwko Gminie Z. i D. B.

o ustalenie,

po rozpoznaniu w Izbie Cywilnej w dniu 26 lipca 2001 r.
na rozprawie

kasacji powodki od wyroku Sgdu Okregowego w Z.

z dnia 2 marca 2000 r.,

l. uchyla zaskarzony wyrok w punkcie pierwszym w czesci
oddalajacej apelacje o stwierdzenie niewaznosci umowy
sprzedazy oraz w catosci w punkcie drugim i w tym

zakresie przekazuje sprawe Sadowi Okregowemu w Z. do



ponownego rozpoznania i orzeczenia o0 kosztach
postepowania kasacyjnego.

Il. oddala kasacje w pozostatym zakresie.

Uzasadnienie

Z bezspornej podstawy faktycznej rozstrzygniecia wynika, ze powoédka i jej
brat — J.B. wstgpili w najem mieszkania nr 1 z Z. przy ul. S. 16 po zmartych
rodzicach, co Wydziat Spraw Lokalowych Urzedu Miasta stwierdzit w pismie z
12.1X.1990 r. Jednakze z pisemnego potwierdzenia przedmiotu i warunkéw najmu z
24.1X.1990 r. wynika, iz najemcg lokalu jest tylko J.B., mimo Zze Ja. B.
zamieszkiwata w tym lokalu i byta tam zameldowana od 23.X.1951 r. Dnia
2.X11.1992 r. J.B. ztozyt wniosek o sprzedaz mieszkania, zaznaczajgc w nim, ze
zajmuje lokal wspdlnie z siostrg. Gmina Z. sprzedata mu mieszkanie 21.1.1994 r. Po
zmianie charakteru lokalu nr 2 z mieszkalnego na uzytkowy, ktéry znajduje sie w
tym samym budynku co sprzedane mieszkanie, J.B. podjat staranie o nabycie tego
lokalu, ale do zawarcia umowy sprzedazy nie doszto z powodu $mierci Je. B.
1.1.1997r.

Ja. B. zostata ubezwtasnowolniona catkowicie a jej opiekunem 17.XI11.1997 r.
zostat ustanowiony brat — L. B. W imieniu powodki ztozyt on wniosek o sprzedaz
lokalu uzytkowego, ktéry zostat zatatwiony odmownie.

Lokal mieszkalny nr 1 odziedziczyt po zmartym Je. B. jego matoletni syn — D. B.

Sad | instancji uznat roszczenie powddki 0 uznanie umowy najmu
z 12.1X.1990 r. za nieuzasadnione. Podkreslajgc, ze status powddki jako najemcy
mieszkania jest oczywisty, Sgd stwierdzit, iz nie ma podstaw do uniewaznienia
;,umowy najmu z 24.1X.1990 r.” z powodu niewymienienia w niej Ja. B. jako
wspoétnajemcy, gdyz ta ,umowa” nie rodzi nowego stanu prawnego, a jedynie
stwierdza przedmiot i warunki najmu.

Sad Rejonowy nie dopatrzyt sie rowniez podstaw do ustalenia, ze umowa

sprzedazy mieszkania jest niewazna. Podzielajgc stanowisko powodki, ze jej



rowniez przystugiwato prawo pierwszenstwa do nabycia mieszkania i ze sprzedaz
tego mieszkania nastgpita z naruszeniem jej prawa, Sad uznat, iz nie zachodzi
niewaznos¢ umowy z 21.1.1994 r. poniewaz art. 21 ust. 7 ustawy z 29.1V.1985 r.
0 gospodarce gruntami i wywtaszczeniu nie przewiduje rygoru niewaznosci
z powodu pominiecia innych oséb legitymujgcych sie takze prawem pierwszenstwa
do nabycia lokalu. Naruszenie prawa tych oséb rodzi — zdaniem Sgdu — jedynie
roszczenie o odszkodowanie.

Nieuzasadnione jest takze Zzgdanie ustalenia, Ze powodka spetnia warunki
do nabycia lokalu uzytkowego. Funkcja i charakter tego lokalu, ktéry stuzy
zaspokajaniu potrzeb takze witasciciela mieszkania, uniemozliwia sprzedanie go
powodce.

Apelacje powodki Sgd Okregowy oddalit zaskarzonym wyrokiem, podzielajgc
ustalenia faktyczne i ocene prawng sadu | instancji.

W kasacji opartej tylko na pierwszej podstawie z art. 393* k.p.c. pethomocnik
powodki zarzucit naruszenie ,art. 27 ust. 1 i art. 23 ust. 3 ustawy z 25.1V.1985 r.
0 gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosci w zwigzku z art. 58 § 1
iart. 13 § 1 k.c. w zw. z art. 64 ust. 1 i 2 Konstytucji” przez przyjecie na skutek
btednej ich wyktadni, ze naruszenie prawa pierwszenstwa najemcy nie uzasadnia
stwierdzenie niewaznosci umowy sprzedazy lokalu mieszkalnego, a rodzi jedynie
odpowiedzialno$¢ odszkodowawczg Gminy. Powotujgc sie na te podstawe wnidst
0 zmiane zaskarzonego wyroku i uwzglednienie powodztwa.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Ustawa z 25.IV.1985 r. o gospodarce gruntami i wywtaszczeniu
nieruchomosci (t.j. Dz.U z 1991, nr 30, poz. 127 ze zm.) postugujgc sie pojeciem
pierwszenstwo, ktore przyznata miedzy innymi najemcom nabywajgcym zajmowany
lokal (art. 21 ust. 7 w zw. z art. 23 ust. 3 cyt. ustawy), nie okreslita w sposob
normatywny charakteru prawnego pierwszenstwa, co sprawiato, ze istniata
mozliwos¢ réznego rozumienia, czym jest pierwszenstwo i jakie skutki prawne
wywotuje zadysponowanie nieruchomos$cig z pominieciem go.

Samo pojecie pierwszenstwa Sgd Najwyzszy wyjasnit w uchwale 7 sedzidow z dnia
23 lipca 1992 Il CZP 62/92 (OSNCP z 1992, z. 12, poz. 214) stwierdzajgc

w uzasadnieniu uchwaty, ze pierwszenstwo najemcéw lub dzierzawcéw lokalu do



nabycia zajmowanego lokalu, ktére fgczy sie z nabyciem utamkowej czesci gruntu
lub otrzymaniem jej w uzytkowanie wieczyste (art. 21 ust. 1 cyt. ustawy) polega
przede wszystkim na eliminacji innych podmiotéw ubiegajacych sie o te samag
rzecz, a jego konstrukcja jurydyczna nie jest oparta na uprawnieniu, lecz na
tkwigcym immanentnie w pierwszenstwie zakazie zadysponowania rzeczg w
sposob je naruszajacy.

Tak sformutowane prawo pierwszenstwa oznacza norme o charakterze iuris
cogentis. W odniesieniu do prawa pierwszenstwa najemcy taki poglad Sad
Najwyzszy wyrazit juz w uchwale z dnia 5 pazdziernika 1990 r., Il CZP 50/90
(OSNC 1991, z. 4, poz. 47) oraz w wyroku z dnia 26 listopada 1992 r. Il ARN 74/92
(OSNCP z 1993 r., z. 10, poz. 182). Wprawdzie przepisy, na ktérych zostaty oparte
rozwazania zawarte w tych orzeczeniach czeS$ciowo przestaty obowigzywac
w1991 r. , jednakze nie zdeaktualizowato to stanowiska co do charakteru
prawnego pierwszenstwa, o czym swiadczy wyrok Sgdu Najwyzszego z 20.1.1998 r.
| CKN 368/97 (OSNC z 1998, z. 9, poz. 143).

W ustawie z dnia 29.IV.1985 r. o gospodarce gruntami i wywitaszczeniu
nieruchomosci nie okreslono skutkbw prawnych dokonania czynnosci prawnej
Z naruszeniem pierwszenstwa, ktore uniemozliwia uprawnionemu skorzystanie
z niego. Ze wzgledu na przedstawiony charakter prawny pierwszenstwa, nalezy
przyja¢, ze pierwszenstwo najemcy do nabycia zajmowanego przezen lokalu,
unormowane w art. 21 ust. 7 w zw. z art. 23 ust. 3 cyt. ustawy, jest normg
o charakterze bezwzglednie obowigzujgcym co oznacza zakaz sprzedazy lokalu,
jezeli pozbawia ona najemce mozliwosci skorzystania z przystugujacego mu
pierwszenstwa, z konsekwencjami wynikajgcymi z art. 58 § 1 k.c.

W Swietle wyzej przedstawionego stanowiska, uksztaltowanego przez
orzecznictwo Sgdu Najwyzszego, ktére podziela sktad rozpoznajgcy niniejszg
sprawe, nalezato uznaé ze kasacja zostata oparta na usprawiedliwionej podstawie
i orzec, jak w pkt | wyroku (art. 3932 § 1 k.p.c.).

Natomiast w pozostatym zakresie kasacja jest nieuzasadniona. Brak bowiem
zarzutow, ktére skutecznie podwazatyby rozstrzygniecie oddalajgce zadanie
o stwierdzenie, ze niewazna jest ,umowa najmu z 24.1X.1990 r.” zawarta z Je. B.

oraz o ustalenie, ze powddka spetnia warunki do nabycia lokalu nr 2.



Z niepodwazonych wustalen Sadu, ktére stanowig podstawe faktyczng
zaskarzonego wyroku wynika, ze wstgpienie powodki w najem mieszkania po
zmartych rodzicach zostato stwierdzone 12.1X.1990 r. i — jak trafnie stwierdzit Sgd
Okregowy — tego jej prawa nie narusza pisemne potwierdzenie przedmiotu
i warunkéw najmu, uzyskane przez Je. B. 24.1X.1990 r.
Nie budzi takze zastrzezen — wbrew zapatrywaniom skarzgcej — stanowisko Sadu
Il instancji ze powddka nie ma podstaw, aby domagac sie ustalenia, iz spetnia
warunki do nabycia lokalu nr 2.

Kasacja w tej czesci jako pozbawiona usprawiedliwionej podstawy ulega
wiec oddaleniu (art. 393! k.p.c.).

Z tych wzgleddw i na podstawie wyzej wskazanych przepiséw Sad

Najwyzszy orzekt, jak w sentencji wyroku.



