Sygn. akt Il CSK 629/09

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 6 maja 2010 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :

SSN Mirostaw Baczyk (przewodniczacy)
SSN Stanistaw Dgbrowski (sprawozdawca)

SSN Bogumita Ustjanicz

w sprawie z powodztwa Mieczystawa P.

przeciwko Powiatowi B.

0 zapfate,

PO rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym

w Izbie Cywilnej w dniu 6 maja 2010 r.,

skargi kasacyjnej powoda od wyroku Sgdu Apelacyjnego

z dnia 26 czerwca 2009 r.,

oddala skarge kasacyjnga; przyznaje od Skarbu Panstwa Sadu
Okregowego w L. adwokatowi Jolancie K. kwote 2.700 (dwa
tysigce siedemset) zt powiekszong o stawke podatku od
towarow i ustug tytutem kosztéw nieoptaconej pomocy prawnej
udzielonej z urzedu - sporzadzenia i wniesienia skargi
kasacyjnej.

Uzasadnienie



Powdd Mieczystaw P. wnidst o zasgdzenie na jego rzecz od pozwanego
Powiatu B. kwoty 120.000 zt tytutem odszkodowania za pozbawienie go
pierwszenstwa w nabyciu mieszkania zaktadowego wraz z przynaleznosciami na
podstawie art. 36 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o0 gospodarce

nieruchomosciami wskutek naruszenia art. 34 ust. 1 pkt 3 tejze ustawy.

Sad Okregowy w t. wyrokiem z dnia 5 marca 2009 r. oddalit powddztwo.

Sad ten poczynit nastepujgce ustalenia.

Powiat B. byt wiascicielem zabudowanej nieruchomosci o powierzchni 2,98 ha, dla
ktorej urzadzona jest ksiega wieczysta. Budynek potozony na tej nieruchomosci
poczgtkowo byt budynkiem inwentarskim Technikum Rachunkowosci Rolnej. Po
dokonaniu jego modernizacji w latach 1964-1965, miescit sie w nim internat

szkolny, w ktérym zaadaptowano czes$¢ pomieszczen na mieszkania pracownicze.

Powdd od 1 wrzesnia 1985 r. do 25 sierpnia 1994 r. tj. do dnia przejscia na
rente pracowat jako nauczyciel w Zespole Szkét Rolniczych w W. i decyzjg z dnia 3
grudnia 1985 r. Wydziat Rolnictwa Gospodarki Zywnosciowej i Lesénictwa Urzedu
Wojewddzkiego w S. przydzielit mu na czas okre$lony, tj. na czas wykonywania
funkcji uzasadniajgcej zajmowanie mieszkania funkcyjnego, albo na czas trwania
stosunku pracy lokal Nr 3 o powierzchni 33 m? w wyzej opisanym budynku. Powéd
bez podstawy prawnej i bez uzyskania zgody witasciciela powiekszyt zajmowany
lokal, poprzez zajecie sgsiedniego, opuszczonego pomieszczenia, zajmowanego
wczesniej przez innego nauczyciela. W dniu 1 pazdziernika 1990 r. zawarta zostata
z nim nowa umowa najmu na lokal o powierzchni 66 m?, ktéry w rzeczywisto$ci ma
powierzchnie 75 m?, co stwierdzono dopiero w dniu 20 maja 1993 r. Lokal jest
usytuowany w narozniku posesji, ma odrebne wejscie prosto z ulicy i odrebne

instalacje — c.o. i energetyczng.

Dyrektor Zespotu Szkét Rolniczych w W. zlikwidowat z dniem 1 lipca 1995 r.
internat szkolny wobec braku chetnych do zamieszkania i w latach 1995-1996

pomieszczenia mieszkalne internatu zostaty zaadoptowane na sale lekcyjne.

Powdd nadal uzytkuje przydzielony mu lokal razem z zong. Nie ustanowiono

dotychczas odrebnej wkasnosci tego lokalu.



W dniu 4 lipca 2003 r. zarzad Powiatu B. wygasit z urzedu trwaty zarzad,
ustanowiony na nieruchomos$ci gruntowej, na ktorej znajdowat sie rzeczowy
budynek i w dniu 6 lipca 2004 r. wypowiedziano powodowi umowe najmu
w zwigzku ze zmiang przeznaczenia nieruchomosci. Strona pozwana
zaproponowata powodowi lokal zamienny potozony w B. w Zespole Szkot
Ponadgimnazjalnych, ale powdd nie przyjat tej propozycji ze wzgledu na mniejszg

powierzchnie i brak odrebnej instalacji c.o.

Powodztwo Zarzgdu Powiatu o wydanie nieruchomosci i oproznienie lokalu
skierowane przeciwko powodowi zostato prawomocnie oddalone, przy czym

przestankowo sgd uznat wypowiedzenie umowy najmu za bezskuteczne.

Rada Powiatu w B. w lipcu 2004 r. podjeta decyzje o sprzedazy
przedmiotowej nieruchomosci w drodze przetargu. Sporzadzono wykaz
nieruchomosci stanowigcych witasnos¢ Powiatu, przeznaczonych do sprzedazy na
podstawie art. 35 wustawy =z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami. Wykaz publikowany byt przez 21 dni od 28 lipca do 17 sierpnia
2004 r.

Powdd byt zainteresowany nabyciem lokalu, w ktorym zamieszkiwat
w drodze bezprzetargowej i zwracat sie w tej sprawie pisemnie do Starosty
Powiatu B. Jego wniosek zostat rozpatrzony negatywnie. Pozwany ogtosit przetarg
nie informujgc o tym powoda. Nabywca nieruchomosci zostat wytoniony w wyniku
trzeciego przetargu, ktory odbyt sie w dniu 2 czerwca 2005 r. Byt nim Leon S. z K.,

ktoremu w 2007 r. sprzedano catg nieruchomos¢.

Powdd twierdzit, ze nie posiada innego lokalu mieszkalnego, ale jest
wiascicielem zabudowanej domem nieruchomosci o pow. 0,56 ha, potozonej
w miejscowosci D., gmina N. , powiat G. Powédztwo wytoczone przez powoda o
ustalenie niewaznosci przetargu przeprowadzonego przez Starostwo Powiatowe w
B. na sprzedaz przedmiotowej nieruchomosci wyrokiem z dnia 7 listopada 2006 r.

zostato oddalone, a powdd nie zaskarzyt wyroku.

W ocenie Sadu Okregowego lokalu zajmowanego przez powoda nie mozna
klasyfikowa¢ oddzielnie od catosci obiektu, gdyz lokal nie zostat wyodrebniony.

Budynek jako catos¢ nie spetniat wymogdéw budynku mieszkalnego w rozumieniu



przepisow prawa budowlanego, gdyz zgodnie z rozporzgdzeniem Rady Ministrow
z dnia 30 grudnia 1999 r. w sprawie klasyfikacji srodkéw trwatych za budynki
mieszkalne uwaza sie takze obiektu budowlane, w ktérych co najmniej potowa
powierzchni byta wykorzystywana na cele mieszkalne, w innym przypadku budynek

jest klasyfikowany jako niemieszkalny, zgodnie z jego przeznaczeniem.

W spornym budynku zdecydowanie mniej niz potowa powierzchni byta
wykorzystywana na cele mieszkalne. W budynku tym znajduje sie tylko jeden lokal,

ktory jest wykorzystywany na cele mieszkaniowe.

Zgodnie z art. 34 ust. 7 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami  jedynie zbycie nieruchomosci zabudowanej budynkiem
mieszkalnym nie moze nastgpiC z pominieciem prawa pierwszenstwa
przystugujgcego najemcom zajmujgcym lokale na podstawie umow najmu

zawartych na czas nieoznaczony.

Apelacje powoda od powyzszego wyroku Sgd Apelacyjny oddalit wyrokiem z

dnia 26 czerwca 2009 r.

Sad Apelacyjny powotujgc sie na wyroki Sgdu Najwyzszego z dnia
17 pazdziernika 1997 r. (lll CKN 295/97, OSNC z 1998 r., nr 3, poz. 50) i z dnia
6 pazdziernika 2000 r. (IV CKN 119/00, LEX nr 52516) oraz na stanowisko
doktryny uznat, Zze tylko lokal stanowigcy odrebny przedmiot wiasnosci moze byc¢
zbyty w drodze bezprzetargowej. Natomiast, gdy zbywana jest cata nieruchomosg,
na ktorej posadowiony jest budynek, w ktérym znajdujg sie niewyodrebnione lokale
zamieszkiwane przez najemcow, dochodzi do zbycia catej nieruchomos$ci w drodze
przetargu i najemcom poszczegolnych lokali nie stuzy prawo pierwszenstwa
okreslone w art. 34 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami. Taka sytuacja miata miejsce w niniejszej sprawie. Lokal
zajmowany przez powoda nie zostat wyodrebniony z wkasnosci budynku.

W ocenie Sadu Apelacyjnego Sad pierwszej instancji prawidtowo uznat,
ze budynek w ktérym powdd zajmuje lokal nie ma charakteru budynku
mieszkalnego, gdyz zgodnie z rozporzgdzeniem Rady Ministrow z dnia 30 grudnia
1999 r. w sprawie Kklasyfikacji srodkéw trwatych budynki mieszkalne wedtug

Polskiej Klasyfikacji Obiektow Budowlanych, sg to obiekty budowlane, ktérych



co najmniej potowa catkowitej powierzchni uzytkowej jest wykorzystywana do
celéw mieszkalnych. W przypadkach, gdy mniej niz potowa catkowitej powierzchni
uzytkowej wykorzystywana jest na cele niemieszkalne, budynek taki klasyfikowany
jest jako niemieszkalny zgodnie z jego przeznaczeniem (Dz.U. z 1999 r. Nr 112,
poz. 1317). Z zebranego w sprawie materiatu dowodowego wynika, ze powod
zajmuje 93,36 m? z ogdinej powierzchni budynku wynoszacej 574,29 m?. Nie ma
podstaw do traktowania budynku sprzedawanego wraz z nieruchomoscig przez
strone pozwang jako budynku mieszkalnego. Skoro jest to budynek niemieszkalny
nie ma do niego zastosowania pierwszenstwo okreslone w art. 34 i 36 ustawy
0 gospodarce nieruchomosciami. W art. 34 tej ustawy ustawodawca postuguje sie
pojeciem nieruchomosci. Zgodnie z art. 46 k.c. nieruchomosciami sg czesci
powierzchni ziemskiej stanowigce odrebny przedmiot wtasnosci (grunty), jak i
budynki trwale z gruntem zwigzane lub czesci takich budynkow, jezeli stanowig
odrebny do gruntu przedmiot wiasnosci. Zdaniem Sadu Apelacyjnego nie ma
zadnej watpliwosci, ze pomieszczenia zajmowane przez rodzine powoda stanowig
czes¢ budynku trwale zwigzanego z gruntem, a wiec budynek wraz z gruntem jest
nieruchomoscig, ktora moze by¢ przedmiotem sprzedazy. Natomiast
pomieszczenia powoda sg czescig budynku i czescig nieruchomosci. Nie zostaty
prawnie wyodrebnione na podstawie art. 7 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r.
o wiasnoséci lokali (tekst jednolity Dz.U. z 2000 r., Nr 80, poz. 903 ze zm.) jako
oddzielny przedmiot wtasnosci. Nie sg nieruchomoscia w rozumieniu art. 34
ustawy o gospodarce nieruchomosciami, ktéra moze by¢é przedmiotem obrotu.
Bezprzedmiotowe sg twierdzenia powoda o tym, ze istnieje mozliwosé
wyodrebnienia zajmowanego przez niego lokalu, gdyz to od woli wiasciciela zalezy
czy chce sprzedac catg nieruchomosc, czy tez dokonywac najpierw wyodrebnienia
lokalu i dopiero dokonania oddzielnej sprzedazy nieruchomosci budynkowej
I nieruchomosci lokalowe;j.

Powdd nigdy wczesniej nie ubiegat sie o wyodrebnienie zajmowanego przez
siebie lokalu, a zatem w dacie sprzedazy nie stuzyto mu prawo pierwszenstwa i nie
ma podstaw do domagania sie odszkodowania.

W skardze kasacyjnej od wyroku Sadu Apelacyjnego powdd zarzucit

naruszenie prawa materialnego: art. 1, art. 2 ust. 2, 3, 5i 6 oraz art. 8 ust. 11 3



ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wiasnosci lokali (tekst jednolity Dz.U. Nr 80,
poz. 903 z 2000 ze zm.), art. 34 i 36 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
0 gospodarce nieruchomosciami (tekst jedn. Dz.U. z 2004 r., Nr 261, poz.
2603) przez ich btedng wyktadnie. Zarzucit takze naruszenie przepisow
postepowania, ktére wywarto istotny wptyw na tresc¢ rozstrzygniecia art. 385 k.p.c.
przez oddalenie apelacji, cho¢ byta ona uzasadniona, art. 386 § 2 k.p.c. w zwigzku
z art. 379 pkt 5 k.p.c. i art. 386 § 4 k.p.c. przez to, ze przepisow tych Sad nie
zastosowat.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Z ustalen Sadu Apelacyjnego wynika, ze w chwili sprzedazy przez
pozwanego nieruchomosci powdd byt najemcg lokalu mieszkalnego, jedynego
zresztg lokalu mieszkalnego w budynku posadowionym na sprzedawanej
nieruchomosci, a najem byt nawigzany na czas nieoznaczony. Wynika z tego,
ze powdd spetniat przestanke okreslong w art. 34 ust. 1 pkt 3 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami. Stosownie do art. 34 ust. 1 tej ustawy powodowi przystugiwato
pierwszenstwo w nabyciu nieruchomosci. Jednakze pierwszenstwo dotyczyto catej
zbywanej przez pozwanego nieruchomosci, a nie jego czesci. Trafnie uznat Sad
Apelacyjny, ze zajmowany przez powoda lokal nie mogt by¢é przedmiotem
pierwszenstwa, gdyz nie stanowit odrebnej nieruchomosci i jako czes¢ sktadowa
rzeczy nie moze by¢ odrebnym przedmiotem wtasnosci (art. 47 § 1 k.c.).

Powdd nigdy nie aspirowat do nabycia catej nieruchomosci. Dochodzonego
przez niego w niniejszym procesie roszczenie odszkodowawcze nie dotyczy
odszkodowania z tytutu pominiecia jego pierwszenstwa w nabyciu catej
nieruchomosci lecz odszkodowania z tytutu pominiecia pierwszenstwa w nabyciu
zajmowanego lokalu mieszkalnego. Z uzasadnienia skargi kasacyjnej zdaje sie
wynikaé, ze powdd uwaza, iz obowigzkiem pozwanego byto wyodrebnienie
z nieruchomosci gruntowej lokalu mieszkalnego wynajmowanego przez powoda
i ustanowienie odrebnej wiasnosci lokalowej, wéwczas powstataby nieruchomosé
do ktérej powdd moégtby zrealizowaé swoje pierwszenstwo w nabyciu. Jednakze
skarzgcy nie wskazat normy prawnej z ktorej wynikatby obowigzek pozwanego

ustanowienia odrebnej nieruchomosci lokalowej. Obowigzek taki nie zostat



natozony powotanymi w odrebnej skardze kasacyjnej przepisami ustaw o wiasnosci
lokali i o gospodarce nieruchomosciami.

Sad Apelacyjny prawidtowo przyjat, ze art. 34 i 36 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami nie przyznajg pierwszenstwa do nabycia czesci sktadowej
rzeczy, ktora to czes¢ sktadowa nie moze byC odrebnym przedmiotem prawa
wiasnosci. Nie ma tu btedu w wyktadni tych przepisow. Zarzut btednej interpretacji
przepisdbw ustawy o wiasnosci lokali jest chybiony, gdyz w sprawie nie byto
potrzeby wyktadni tych przepiséw i Sgd Apelacyjny jej nie dokonywat.

Zarzut naruszenie art. 386 § 2 k.p.c. w zwigzku z art. 379 pkt 5 k.p.c. i art.
386 § 4 k.p.c. opiera sie na zatozeniu, ze w sprawie zachodzi niewazno$¢
postepowania skutkiem pozbawienia powoda mozliwosci nalezytej obrony jego
praw poprzez odmowe dopuszczenia dowodow z opinii biegtego z dziedziny
budownictwa dla ustalenia samodzielnego lokalu mieszkalnego zajmowanego
przez powoda, charakteru budynku, w ktérym zamieszkuje powdd i wreszcie
wysokosci szkody jakg ponidst. Prawo pierwszenstwa do nabycia lokalu nie
przystugiwato powodowi dlatego, ze lokal ten byt niesamodzielny w sensie
prawnym, stanowigc tylko czesc¢ sktadowg nieruchomosci. W tym stanie dowdd
z opinii biegtego z dziedziny budownictwa dla ustalenia samodzielnosci lokalu
i charakteru budynku byt zbedny. Odmowa dopuszczenia tego dowodu nie tylko
nie prowadzita do pozbawienia powoda mozliwosci nalezytej obrony jego praw
i niewaznosci postepowania, ale w ogole nie byta uchybieniem procesowym.
W sytuacji, w ktorej ustalone zostato, ze powodowi nie przystugiwato
pierwszenstwo w nabyciu lokalu, to na skutek braku realizacji nieistniejgcego
prawa nie mogt ponies¢ szkody. Sgd Apelacyjny trafnie oddalit apelacje powoda,
nie naruszajgc tym orzeczeniem art. 385 k.p.c.

Z powyzszych wzgledéw na podstawie art. 398 k.p.c. Sad Najwyzszy

orzekt jak w sentencji wyroku.



