Sygn. akt IV CSK 97/09

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 17 lipca 2009 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :
SSN Mirostawa Wysocka (przewodniczacy, sprawozdawca)
SSN Gerard Bieniek

SSN Irena Gromska-Szuster

w sprawie z powodztwa B. D.

przeciwko Gminie M.

o wydanie ewentualnie o zaptate,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej
w dniu 17 lipca 2009 r.,

skargi kasacyjnej powodki

od wyroku Sgdu Apelacyjnego w [...]

z dnia 19 czerwca 2008 r.,

uchyla zaskarzony wyrok i przekazuje sprawe Sadowi
Apelacyjnemu do ponownego rozpoznania oraz rozstrzygniecia

o kosztach postepowania kasacyjnego.



Uzasadnienie

Wyrokiem z dnia 19 czerwca 2008 r. Sad Apelacyjny oddalit apelacje B. D.
od wyroku Sadu Okregowego w E., ktérym oddalono jej powddztwo przeciwko
Gminie M. o wydanie lokalu mieszkalnego potozonego na terenie gminy M. o pow.
75 m?, z prawem do wykupu lub o zasgdzenie kwoty 75900 zt z odsetkami od dnia
22 kwietnia 1999 r.

Wyrok ten zostat oparty na nastepujgcych podstawach.

K. D., babka powddki i jej siostry B. R., byla najemczynig lokalu
mieszkalnego nr 9 przy ul. P. 7a w M. Po jej Smierci w dniu 30 lipca 1997 r., E. R.
pismem z dnia 2 sierpnia 1997 r. powiadomita pozwang, ze w zwigzku ze $miercig

najemczyni wnosi o niezawieranie umow najmu i sprzedazy lokalu.

W dniu 14 listopada 1997 r. pozwana Gmina zawarta umowe najmu tego lokalu

z osobami trzecimi, po czym w grudniu 1997 r. lokal ten im sprzedata.

Postanowieniem z dnia 20 pazdziernika 1997 r. sad stwierdzit nabycie spadku po K.
D. na rzecz wnuczek — powodki oraz E. R. Wyrokiem z dnia 26 pazdziernika 1998 r.

sad ustalit, ze wstgpity one w stosunek najmu lokalu po poprzedniej najemczyni.

W tym stanie rzeczy Sad Apelacyjny stwierdzit, ze powddka i jej siostra od
dnia 30 lipca 1997 r. mialy status wspodtnajemcow lokalu. Powiadomienie
i zastrzezenie poczynione w pismie z dnia 2 sierpnia 1997 r. stwarzato po stronie
Gminy obowigzek zweryfikowania zgtaszanych uprawnien oraz powstrzymania sie
z jakimikolwiek czynno$ciami rozporzgdzajgcymi lokalem. Obowigzek taki wynikat
z art. 21 ust. 7 obowigzujgcej w tym czasie ustawy z dnia 29 kwietnia 1985 r.
0 gospodarce gruntami i wywtaszczaniu nieruchomosci (jedn. tekst Dz.U. z 1991 r.
Nr 30, poz. 127, ze zm.), ktéry przyznawat najemcom pierwszenstwo nabycia lokalu
W razie przeznaczenia go do sprzedazy przez gmine. Prawo to aktualizowato sie
z chwilg podjecia decyzji o sprzedazy, co oznacza, ze powddka (i jej siostra) miaty
pierwszenstwo w nabyciu lokalu, gdy decyzja taka zostata podjeta.
Gmina nie dokonata zadnych czynnosci zmierzajgcych do weryfikacji zgtoszonych

uprawnien, nie zareagowata na wniosek o powstrzymanie sie od dysponowania



lokalem i w krotkim terminie wynajeta, a nastepnie sprzedata mieszkanie innym
osobom. Takie dziatanie, stanowigce naruszenia prawa powodki jako najemczyni
do nabycia lokalu, stanowito delikt rodzgcy odpowiedzialnos¢ odszkodowawczg

Gminy.

Roszczenie powodki, wynikajgce z czynu niedozwolonego, ulegto jednak
przedawnieniu na podstawie art. 442 § 1 k.c., w brzmieniu obowigzujgcym przed
nowelizacjg dokonang w ustawie z dnia 16 lutego 2007 r. o zmianie ustawy —
Kodeks cywilny (Dz.U. Nr 80, poz. 538), ktére nastgpito przed wejsciem w zycie
ustawy nowelizujgcej. Bieg trzyletniego przedawnienia rozpoczat sie wiosng
1999 r., kiedy powddka dowiedziata sie o sprzedazy lokalu, a wiec uptyngt wiosng
2002 r., podczas gdy powoddztwo zostato wniesione w maju 2007 r. Sad nie
dopatrzyt sie podstaw do stwierdzenia, ze szkoda wynikfa z przestepstwa, a tym

samym — do zastosowania 10-letniego okresu przedawnienia.

Sad Apelacyjny podzielit stanowisko Sgdu pierwszej instancji o braku
podstaw do kontraktowej odpowiedzialnosci Gminy na podstawie art. 471 k.c.
Odpowiedzialnos¢ taka mogtaby wynika¢ z niewykonania lub nienalezytego
wykonania obowigzkéw sktadajgcych sie na tresé stosunku prawnego, w danym
wypadku — wynikajgcych ze stosunku najmu tgczacego Gmine z powddka.
Obowigzujgca w danym czasie ustawa z dnia 2 lipca 1994 r. o najmie lokali
mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych (Dz.U. Nr 105, poz. 509) nie wymieniata
wsréod  obowigzkéw  wynajmujgcego obowigzku sprzedazy lokalu najemcy,
a wiec naruszenie prawa pierwszenstwa powddki w nabyciu lokalu nie mogto byé
oceniane jako niewykonanie umowy najmu, rodzgce odpowiedzialnosc

na podstawie art. 471 k.c.

Zadanie wydania nieoznaczonego blizej lokalu byto pozbawione jakiejkolwiek
podstawy prawnej.

Skarge kasacyjng od wyroku Sadu Apelacyjnego powddka oparta na obu
podstawach przewidzianych w art. 398° § 1 k.p.c.

W ramach podstawy pierwszej powodka zarzucita: 1. naruszenie art. 442 § 1
k.c. (w poprzednim brzmieniu) w zw. art. 5 k.c., polegajace na niezastosowaniu

tego przepisu i zaniechanie przyjecia, ze powotanie sie przez pozwang na zarzut



przedawnienia byto w okolicznosciach sprawy sprzeczne z zasadami wspétzycia
spofecznego 2. niewtasciwe zastosowanie art. 24 ust. 3 w zw. z art. 24 ust. 4 i art.
21 ust. 7 ustawy z dnia 29 kwietnia 1985 r. o gospodarce nieruchomosciami
i wywtaszczaniu nieruchomosci, w zw. z art. 471 k.c. i art. 443, 477 § 2 k.c. oraz art.
6 ustawy z dnia 2 lipca 1994 r. o najmie lokali i dodatkach mieszkaniowych,
wskutek niewtasciwego przyjecia, ze prawo pierwszenstwa w nabyciu lokalu
i roszczenie o nabycie lokalu nie jest elementem umowy najmu oraz ze pozwana
nie ponosi odpowiedzialnosci kontraktowej z tytutu sprzedazy lokalu osobom
trzecim, pomimo, ze sprzedaz ta spowodowata zniweczenie wszystkich uprawnien
powodki wynikajgcych z zawartej umowy najmu (nie tylko z prawa pierwszenstwa),
a oczekiwanie na nowy lokal nie przyniosto rezultatu, co spowodowato, ze w wyniku
zwtoki pozwanej Swiadczenie to stracito dla powodki znaczenie | 3. btedne
niezastosowanie art. 363 § 11 2 k.c. w zw. z art. 471 k.c., art. 415 416 k.c. przez

niedokonanie oceny przestanki odszkodowawczej, jakg jest wystgpienie szkody.

W ramach drugiej podstawy kasacyjnej powddka zarzucita naruszenie art.
386 § 4 k.p.c. przez nieuchylenie wyroku Sadu pierwszej instancji, pomimo ze Sad
ten nie rozpoznat istoty sprawy w zakresie oceny istnienia i wysokosci szkody,
btednie przyjmujgc przedawnienie roszczenia oraz brak podstaw odpowiedzialnosci

kontraktowej.

W  konkluzji skarzgca wniosta o uchylenie zaskarzonego wyroku

i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania Sgdowi Apelacyjnemu.
Sad Najwyzszy rozwazyt, co nastepuje:

W sprawie ustalono, ze powddka w dniu 30 lipca 1997 r. uzyskata status
najemczyni opisanego wyzej lokalu. Nie zostato natomiast ustalone, czy, kiedy i na
jakiej podstawie miata ten status utraci¢, co nie jest obojetne, gdy sie zwazy,
ze powodka wywodzi roszczenia ze ,zniweczenia” uprawnien wynikajgcych ze
stosunku najmu. Chociaz powddka wysuwata na plan pierwszy pozbawienie jej
pierwszenstwa do nabycia lokalu, ktére przystugiwato jej jako najemczyni,
to twierdzita réwniez, ze wynajecie i sprzedaz lokalu osobom trzecim pozbawito jg
faktycznie wszystkich uprawnien wynikajgcych ze stosunku najmu, nie wytgczajgc

uprawnienia do uzywania lokalu, ktéry pozwana miata jej obowigzek w tym celu



odda¢, zgodnie z art. 6 ustawy o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach

mieszkaniowych.

Pierwszenstwo do nabycia przez najemce zajmowanego lokalu, ktére
wynikato z obowigzujgcych w danym czasie przepiséw art. 21 ust. 7 i art. 23 ust. 3
ustawy z 1985 r. o gospodarce gruntami i wywtaszczaniu nieruchomosci, polegato
przede wszystkim na zakazie sprzedazy lokalu w sposéb je naruszajgcy. Innymi
stowy, zakazane byto zbycie lokalu innym podmiotom, bez umozliwienia najemcy
skorzystania z pierwszenstwa w nabyciu lokalu, ktory zostat przeznaczony do
sprzedazy. Odnos$nie do skutkow naruszenia pierwszenstwa, w orzecznictwie Sgdu
Najwyzszego i w pismiennictwie zdecydowanie dominowato stanowisko
0 niewaznosci umowy zawartej z takim naruszeniem ze wzgledu na sprzecznosc
z bezwzglednie obowigzujgcym przepisem ustawy. Ten aspekt sprawy nie podlegat
jednak rozwazaniu w postepowaniu kasacyjnym ze wzgledu Kkoniecznos¢
utrzymania sie przez Sad Najwyzszy w granicach podstaw skargi kasacyjnej
(art. 398" § 1 k.p.c.).

Sad Apelacyjny ocenit, ze w okolicznosciach sprawy dziatanie Gminy,
naruszajgce pierwszenstwo powodki do nabycia lokalu, stanowito czyn
niedozwolony Gminy, rodzacy jej odpowiedzialno$¢ odszkodowawczg, z tym
jednak, ze roszczenie powoddki ulegto przedawnieniu. W tym zakresie zarzut
kasacyjny powodki dotyczy jedynie tego, ze Sad Apelacyjny uwzglednit zarzut
przedawnienia, pomimo, iz jego podniesienie w okolicznosciach sprawy nalezato

uznac za sprzeczne z zasadami wspétzycia spotecznego.

Zarzut ten jest nieuzasadniony. Okolicznoscia majgcg przekona¢ o istnieniu
podstawy do nieuwzglednienia przedawnienia roszczenia na podstawie art. 5 k.c.,
jest to, iz w 1999 r. Gmina zapewnita powddke, ze przyzna jej lokal o podobnym
standardzie, jesli wejdzie w posiadanie takiego lokalu. Brak jest ustalen, a nawet
twierdzen skarzgcej, by poza tym pismem, przez okres blisko 8 lat, zostaty podjete
przez ktérgkolwiek ze stron jakiekolwiek czynnosci, odnoszgce sie do tego
zapewnienia. Nie jest to zatem sytuacja, ktérg uznaje sie niekiedy za podstawe
nieuwzglednienia przedawnienia na podstawie art. 5 k.c., polegajgca na celowym

utrzymywaniu uprawnionego w przekonaniu, ze jego roszczenia zostang



zaspokojone, okreslana mianem ,uspienia czujnosci wierzyciela” (por. wyrok Sgdu
Najwyzszego z dnia 27 czerwca 2001 r., II CKN 604/08, OSNC 2001, nr 10,
poz. 32).

Przy ocenie mozliwosci zastosowania art. 5 k.c. nalezy mie¢ na wzgledzie
okolicznosci sprawy wystepujgce tak po stronie wierzyciela, jak i dtuznika.
Aby mozna byto przyjgc, ze podniesienie zarzutu przedawnienia godzi w zasady
wspotzycia spotecznego, konieczne jest wykazanie, ze bezczynnosC¢ wierzyciela
w dochodzeniu roszczenia byla usprawiedliwiona wyjgtkowymi okolicznosciami,
istotne znaczenie ma tez czas opd6znienia w dochodzeniu roszczenia (por. wyrok
Sadu Najwyzszego z dnia 9 lutego 2000 r., [l CKN 594/98, niepubl.). W niniejszej
sprawie po stronie powodki nie zostaly wykazane zadne szczegdlne okolicznosci,
ktére mogtyby usprawiedliwia¢ dtugotrwatg bezczynnos¢ i niepodjecie minimum

staran we wtasnej sprawie, a opdznienie jest znaczne.

Zarzut nalezy ocenia¢ takze w kontekscie orzecznictwa Sgdu Najwyzszego,
w ktorym przyjmuje sie, ze nieuwzglednienie zarzutu przedawnienia na podstawie
art. 5 k.c. moze mie¢ miejsce w wyjgtkowych, rzadkich i razgcych okolicznosciach
(por. wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 7 listopada 2003 r., V CK 399/02 i orzeczenia
tam powotane). W skardze kasacyjnej nie przedstawiono argumentéw majgcych

Swiadczy¢ o wystgpieniu takich okoliczno$ci.

Z tych przyczyn brak byto podstaw do przypisania Sgdowi naruszenia przepisow

art. 51442 § 1 k.c. (w poprzednim brzmieniu).

Nie mozna natomiast odméwié racji skarzgcej, gdy zarzuca Sagdowi

bezpodstawng odmowe rozwazenia roszczenia na ptaszczyznie kontraktowe;j.

Sad co prawda trafnie zauwazyt, ze przy takiej zasadzie odpowiedzialnosci istotne
jest stwierdzenie niewykonania Ilub nienalezytego wykonania obowigzkow
sktadajgcych sie na tre$¢ danego stosunku prawnego, czyli w sprawie niniejszej —
wynikajgcego z taczacego strony stosunku najmu, jak réwniez dostrzegt,
ze stosunek prawny jest ksztattowany nie tylko przez umowe, ale takze przez
przepis ustawy, jednak w odniesieniu do tego ostatniego czynnika ograniczyt sie
jedynie do ustawy z 1994 r. o najmie lokali i dodatkach mieszkaniowych, ktora nie

przewiduje po stronie wynajmujgcego obowigzku sprzedazy lokalu najemcy.



Sad pomingt natomiast, ze ramami stosunku zobowigzaniowego najmu lokalu
mieszkalnego byty objete obowigzki wynikajgce z art. 21 ust. 7 i 23 ust. 3 ustawy
z 1985 r. o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosci, a konkretnie -
obowigzek pozwanej zapewnienia powodce  mozliwosci  skorzystania
z pierwszenstwa w nabyciu lokalu, z chwilg podjecia decyzji o jego sprzedazy.
Innymi stowy — obowigzek wynajmujgcego udzielenia powodce pierwszenstwa przy
sprzedazy lokalu byt elementem stosunku zobowigzaniowego tgczgcego strony.
Byta to sytuacja, w ktorej przepis ustawy regulowat fragment stosunku prawnego
W sposOb wigzgcy strony, wymuszajgc na jednej stronie tego stosunku okreslone
zachowanie, w celu ochrony interesu drugiej strony. Wptywa to na ustalenie, jakie
powinno by¢ zachowanie dtuznika zgodne z trescig zobowigzania, polegajgce na
zaspokojeniu oznaczonego interesu wierzyciela (obejmujgcego tez korzystng
sytuacje prawng, w danym wypadku mozliwos¢ nabycia lokalu przed innymi).
Gdy konkretny obowigzek nie zostat wykonany i interes wierzyciela nie zostat
zaspokojony, zachodzi niewykonanie zobowigzania. Jezeli niewykonanie
okreslonego obowigzku prowadzi do szkody, to jest szkoda w zakresie
odpowiedzialnosci kontraktowej. Wbrew zatem stanowisku Sadu, nie byto

wytgczone rozwazanie roszczenia powoddki na tej ptaszczyznie.

Racje ma skarzgca takze wtedy, gdy twierdzi, Zze pozwana uchybita przede
wszystkim swemu podstawowemu obowigzkowi wynikajgcemu z umowy najmu,
czyli obowigzkowi oddania lokalu do uzywania powddce - najemczyni od dnia
30 sierpnia 1997 r. Nie ma watpliwosci ani co do istnienia takiego obowigzku
w ramach stosunku umownego stron, ani co do tego, ze obowigzek ten nie zostat
przez pozwang Gmine wykonany. Co wiecej, naruszenie obowigzku wynikajgcego
z najmu byto dalej idgce, gdyz lokal oddano w najem innym osobom i nastepnie go
im sprzedano. Ten aspekt sprawy pozostat poza rozwazaniami Sgdu Apelacyjnego,
przy czym, jak wczesniej wskazano, nie wyjasniono co ,stato sie” ze stosunkiem
najmu istniejgcym pomiedzy stronami. W ujeciu skarzacej, doszto do ,unicestwienia
(,zniweczenia”) mozliwosci realizowania przystugujgcego jej prawa najmu’.
W kazdym razie, i w tym zakresie roszczenie powddki wymagato rozwazenia pod

katem odpowiedzialnosci kontraktowej, wynikajgcej z niewykonania obowigzku



umownego, o ile prowadzitoby ono do powstania szkody, ktora miedzy innymi moze

polegac na utracie mozliwosci korzystania z rzeczy.

Z tych wzgledéw uzasadniony byt zarzut skargi kasacyjnej o wadliwym
odrzuceniu przez Sad mozliwosci oceny roszczenia powodki na podstawie

przepisow o niewykonaniu zobowigzan umownych (art. 471 k.c.).

Nieuzasadnione sg pozostate zarzuty skargi, zwigzane zaniechaniem
ustalenia szkody, gdyz bylo ono jedynie konsekwencjg negatywnego

rozstrzygniecia o zasadzie roszczenia.

Kwestia szkody w zakresie odpowiedzialnosci kontraktowej, niebedgca
dotychczas przedmiotem oceny Sgddéw orzekajgcych, jest w sprawie otwarta.
Pozostaje ona obecnie poza granicami rozpoznania skargi kasacyjnej. Mozna w tej
kwestii powiedzie¢ tylko tyle, ze w takich sytuacjach punktem wyjscia do ustalenia
szkody jest zazwyczaj wartos¢ utraconego prawa lub utraconej korzystnej sytuacji

prawne;.

Z omoéwionych przyczyn Sad Najwyzszy, stosownie do art. 398*° § 1 k.p.c.,

orzekt jak w sentencji.



