Sygn. akt I CNP 70/08

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 25 listopada 2008 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:
SSN Helena Ciepta (przewodniczgcy)
SSN Teresa Bielska-Sobkowicz (sprawozdawca)
SSN Krzysztof Strzelczyk

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w lzbie Cywilnej w dniu 25 listopada 2008 r.
skargi |. M.

o stwierdzenie niezgodnosci z prawem prawomocnego wyroku Sgdu Okregowego w S.
z dnia 30 maja 2007 r., sygn. akt | Ca (...),

wydanego w sprawie z powddztwa |. M.

przeciwko Gminie B.

0 zobowigzanie do zlozenia oswiadczenia woli w przedmiocie przeniesienia prawa

wilasnosci nieruchomosci,

oddala skarge.
Uzasadnienie

Powddka |I. M. domagata sie nakazania ztozenia przez Gmine B. o$wiadczenia
woli o przeniesieniu na jej rzecz prawa wiasnosci zabudowanej nieruchomosci,
oznaczonej jako dziatka (...)/3, potozonej w W., w wykonaniu prawa pierwokupu
wynikajgcego z art. 4 ustawy z dnia 7 maja 2005 r. o zmianie niektorych ustaw
dotyczacych nabywania wtasnosci nieruchomosci (Dz. U. z 2005 r. Nr 157, poz. 1315).

Wyrokiem z dnia 30 maja 2008 r. Sgd Okregowy w S. oddalit apelacje powddki od
wyroku Sadu Rejonowego w S. z dnia 6 marca 2007 r., ktérym powddztwo zostato

oddalone.



Sad Okregowy uznat, ze powotywany przez powodke przepis nie budzi wiekszych
problemoéw interpretacyjnych. Przy zastosowaniu regut wyktadni gramatycznej mozna
dojs¢ do wniosku, ze okreslonej grupie oséb (do ktérej nalezy zaliczyé powddke),
zajmujgcych mieszkania zaktadowe na podstawie umowy najmu, przystuguje prawo
pierwokupu tegoz mieszkania na zasadach wynikajgcych z kodeksu cywilnego.
Powddka, jako osoba uprawniona w rozumieniu art. 2 pkt 2 ustawy z dnia 15 grudnia
2000 r. o zasadach zbywania mieszkan bedacych wiasnoscig przedsiebiorstw
panstwowych (Dz. U. Nr 4, poz. 24, i Nr 102, poz. 118 oraz z 2004 r. Nr 141, poz. 1492),
wykazata dodatkowe przestanki (wymienione w ust. 2 i 4 art. 4 ustawy z 7 lipca 2005 r. 0
zmianie niektérych ustaw dotyczgcych nabywania wtasnosci nieruchomosci) do nabycia
zajmowanego mieszkania w trybie art. 4 ust. 1 omawianej ustawy, tj. w drodze prawa
pierwokupu tego mieszkania. Sgd uznat, ze powddce przystuguje jedynie uprawnienie
pierwszenstwa przy kupnie zajmowanego przez nig lokalu, gdyby lokal ten byt
komukolwiek sprzedany. W rezultacie, zeby mogto doj$¢ do wykonania przystugujgcego
powodce prawa, pozwana gmina musiataby wytonic nabywce i zawrze¢ umowe
sprzedazy przedmiotowej nieruchomosci lokalowej. Istota prawa pierwokupu zwigzana
jest ze sprzedazg rzeczy i nie moze byc¢ realizowana z inicjatywy uprawnionego. W tym
stanie rzeczy przepis art. 4 ustawy z 7 lipca 2005 r. o zmianie niektorych ustaw
dotyczgcych nabywania wiasnosci nieruchomosci nie moégt stanowi¢ samoistnej
podstawy zobowigzania gminy do przeniesienia na powodke wiasnosci dotychczas
zajmowanego przez nig nieruchomosci mieszkania zaktadowego.

Zdaniem Sadu, z art. 34 ust. 1 pkt 1 i 3 ustawy z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami nie mozna wnioskowa¢, ze powddce przystuguje prawo
pierwszenstwa w nabyciu przedmiotowej nieruchomosci lokalowej, ktére winno byc¢
realizowane w trybie bezprzetargowym (art. 37 ust. 2 pkt 1 ww ustawy). Nawet gdyby
przyjac, ze w sprawie niniejszej miaty zastosowanie przepisy art. 34 ust. 1 pkt 11 3
ustawy z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (Dz. U. z 2000 r., Nr 46,
poz. 543) to i tak przepisy te nie mogtyby stanowi¢ podstawy zobowigzania gminy do
przeniesienia na powodke wtasnosci dotychczas zajmowanego przez nig mieszkania
zaktadowego.

Nie ma takze, zdaniem Sgdu Okregowego, uzasadnienia prawnego zapatrywanie
powodki, ze w przypadku realizacji jej uprawnienia z art. 4 ust. 1 ustawy z 7 lipca 2005 r.

0 zmianie niektorych ustaw dotyczgcych nabywania wiasnosci nieruchomosci, pozwana



gmina zobowigzana jest nieodptatnie przekaza¢ jej przedmiotowg nieruchomosc
lokalowa.

Wreszcie, w zaskarzonym orzeczeniu Sgd Okregowy wskazat, ze jezeli pozwana
gmina nabyla przedmiotowa nieruchomos$¢ (w tym lokal powddki) nieodptatnie, to jest
oczywistym, ze stato sie tak dlatego, ze nieruchomos¢ ta albo zostata wybudowana z
Srodkéw gminy lub jej poprzednika prawnego. Ustawodawca chcac zapewni¢ gminom
odpowiednie warunki do wywigzania sie przez nie z obowigzku prowadzenia szkot
podstawowych zwolnit je z obcigzen finansowych zwigzanych z przyjetym mieniem.
Jednakze z faktu tego nie da sie wyprowadzi¢ wniosku, ze ustawodawca poprzez art. 4
ust. 6 ustawy z 7 lipca 2005 r. o zmianie niektorych ustaw dotyczacych nabywania
wtasnosci nieruchomosci ,umozliwit emerytowanym nauczycielom nabycie mieszkan,
wynajmowanych przez okres kilkudziesieciu lat, w formie nieodptatnej”.

Na powyzsze orzeczenia skarge o stwierdzenie niezgodnos$ci z prawem wniosta
powddka. Zdaniem skarzgcej, Sad Rejonowy, jak i Okregowy, rozpoznawaty sprawe w
aspekcie podanej przez powodke (dziatajgcg w momencie wniesienia sprawy bez
adwokata) podstawy z art. 4 ustawy z dnia 7 lipca 2005 r. o zmianie niektérych ustaw
dotyczgcych nabywania wiasnosci nieruchomosci. Sgd nie byt jednak zwigzany podang
podstawg prawng roszczenia i winien je rozpozna¢ w kazdym aspekcie prawnym
odpowiadajgcym faktycznemu roszczeniu. Winien zatem, wobec sprecyzowania
roszczenia od strony faktycznej, rozpatrywac¢ je w aspekcie prawa pierwszenstwa,
wynikajgcego z art. 4 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o zasadach zbywania mieszkan
bedacych wiasnoscig (...) i art. 34 i 37 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. 0 gospodarce
nieruchomosciami, a nie jedynie prawa pierwokupu.

Dodatkowo podniosta, ze przejscie prawa powodki do nabycia nieruchomosci
powinno nastgpi¢ nie tylko na zasadach pierwszenstwa w drodze bezprzetargowej, ale i
za cene preferencyjng wynikajgcg z ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. Inne podejscie
powodowatoby nierownos¢ w sSwietle prawa niektérych podmiotow wobec innych, np.
realizujgcych prawa do mieszkan w spétkach przejetych od Skarbu Panstwa.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuije:

Skarga o stwierdzenie niezgodnosci z prawem prawomochego orzeczenia sgdu,
jako nadzwyczajny srodek zaskarzenia, majgcy na celu uzyskanie odszkodowania z
tytutu niezgodnego z prawem dziatania wiadzy publicznej, moze by¢ uwzgledniona tylko
wowczas, gdy naruszenie prawa ma charakter kwalifikowany, elementarny. Skarga nie

moze by¢ traktowana jako $rodek prowadzgcy do dochodzenia roszczen



odszkodowawczych w odniesieniu do kazdego wadliwego wyroku sgdu, a niezgodnosc¢
z prawem w rozumieniu art. 424" k.p.c. moze wynikaé tylko z oczywistych btedéw sadu,
spowodowanych razgcym naruszeniem zasad wyktadni lub stosowania prawa (tak Sad
Najwyzszy w wyrokach z dnia 9 marca 2006, Il BP 6/05, OSNP 2007, nr 3-4, poz. 42 iz
dnia 31 marca 2006 r., IV CNP 25/05, OSNC 2007, nr 1, poz. 17). Jest tak, dlatego, ze
przy wydawaniu kazdego orzeczenia sgdowego dokonywana jest wykfadnia
stosowanego prawa, z istoty swej otwarta na wielos¢ mozliwych interpretacji. Za
niezgodne z prawem mozna uzna¢ zatem tylko orzeczenie oczywiscie sprzeczne z
ogolnie przyjetymi standardami rozstrzygnie¢ albo takie, ktére zostato wydane w wyniku
wyktadni oczywiscie btednej lub wadliwego zastosowania prawa, widocznych bez
gtebszej analizy prawniczej. W zwigzku z tym nie mozna stwierdzi¢ niezgodnosci z
prawem orzeczenia opartego na przepisie prawa, ktdrego tres¢ dopuszcza mozliwosé
réznych interpretacji i gdy za kazdg z nich przemawiajg uzasadnione argumenty (por.
wyrok Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 4 grudnia 2001 r., SK 18/00, Dz. U. Nr 145,
poz. 1638 oraz wyroki Sgdu Najwyzszego z dnia 18 stycznia 2006 r., Il BP 1/05 i z dnia
13 grudnia 2005 r., Il BP 3/05, niepubl.).

W rozpoznawanej sprawie nie doszto do naruszenia prawa, a tym bardziej btedne
jest przeswiadczenie skarzgcej o kwalifikowanym, razgcym jego naruszeniu. Zawarte w
uzasadnieniu skargi zarzuty i rozwazania dotyczgce wykfadni pojec¢ ,pierwszenstwo” i
.prawo pierwokupu” swiadczg o niezupetnym zrozumieniu tych poje¢ oraz uprawnien,
jakie z nich wynikajg. Skarga zostata przyjeta do rozpoznania w celu wyjasnienia tych
pojec.

Trzeba zatem wskaza¢, ze ustawa z dnia 15 grudnia 2000 r. o zasadach
zbywania mieszkan bedacych wiasnoscig przedsiebiorstw panstwowych, niektoérych
spotek handlowych z udziatem Skarbu Panstwa, panstwowych osob prawnych oraz
niektérych mieszkan bedgcych wiasnoscig Skarbu Panstwa (Dz. U. z dnia 23 stycznia
2001 r.) w art. 4 ust. 1 przyznata osobom uprawnionym, w stosunku do mieszkan
przeznaczonych przez zbywce na sprzedaz, prawo pierwszenstwa w nabyciu tych
mieszkan, w rozumieniu ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomos$ciami (jedn. tekst Dz. U. z 2004 r., nr 261, poz. 2603), na zasadach
preferencyjnych. Rozwazajgc charakter prawny instytucji pierwszenstwa na tle art. 30
ustawy z dnia 29 kwietnia 1985 r. o gospodarce gruntami i wywtaszczaniu
nieruchomosci (jedn. tekst: Dz. U. z 1991 r. Nr 30, poz. 127 ze zm.) Sad Najwyzszy w
uchwale skfadu siedmiu sedziéw z dnia 23 lipca 1992 r., lll CZP 62/92 (OSNCP 1992, nr



12, poz. 214) wyjasnit, ze pierwszenstwo polega na eliminacji innych podmiotow
ubiegajgcych sie o te samg rzecz; jego konstrukcja jurydyczna nie jest oparta na
uprawnieniu, lecz na tkwigcym w pierwszenstwie zakazie zadysponowania rzeczg w
sposbdb je naruszajgcy. Tak okreslona istota pierwszenstwa odnosita sie takze do
pierwszenstwa w nabyciu nieruchomosci przewidzianego w art. 34 ust. 1 pkt 3 ustawy o
gospodarce nieruchomosciami. Zarowno w orzecznictwie jak i w doktrynie przyjmowano
jednolicie, ze z przepisdw dotyczacych pierwszenstwa nie wynika roszczenie o zawarcie
umowy, a jedynie pierwszenstwo nabycia nieruchomosci, jezeli zostata ona przez
wiasciwy organ przeznaczona do sprzedazy (por. np. uzasadnienie uchwaty Trybunatu
Konstytucyjnego z dnia 18 czerwca 1996 r., W 19/95, OTK 1996, nr 3, poz. 25, a takze
uchwate sktadu siedmiu sedziow Sgdu Najwyzszego z dnia 23 lipca 1992 r., Il CZP
62/92, OSNCP 1992, nr 12, poz. 214 czy uzasadnienie wyroku Sgdu Najwyzszego z
dnia 19 grudnia 2000 r., V CKN 180/00 niepubl.). Pierwszenstwo to aktualizuje sie
wowczas, gdy jednostka samorzadu terytorialnego zamierza zby¢ (sprzedac, darowac,
zamienic, wnies¢ do spotki jako aport) lokal lub nieruchomos¢ zabudowang budynkiem
mieszkalnym. Musi wéwczas uprzednio zawiadomic¢ na pismie najemcow lokali, ktérym
przystuguje pierwszenstwo przewidziane w art. 34 ust. 1 pkt 3, o przystugujgcym im
pierwszenstwie w nabyciu lokali potozonych w tym budynku. Ustawowe pierwszenstwo
przewidziane w tym przepisie. nie jest jednak réwnoznaczne z roszczeniem, nie jest
bowiem prawem podmiotowym, z ktoérego wynikatoby roszczenie "przymuszajgce"
wiasciciela do sprzedazy nieruchomosci. Jezeli sprzedaz nieruchomosci nastepuje na
rzecz osoby, ktorej przystuguje pierwszenstwo, obowigzuje wowczas tryb
bezprzetargowy, z tym Zze warunki zbycia nieruchomosci w drodze bezprzetargowej
ustala sie w rokowaniach i dopiero protokoét z rokowan stanowi podstawe do zawarcia
umowy (por. art. 37 ust. 2 pkt 1 w zwigzku z art. 28 u.g.n.). Roszczenie o zawarcie
umowy sprzedazy nieruchomosci przystugiwatoby zatem uprawnionemu z tytutu
pierwszenstwa dopiero w sytuacji, gdyby strony w wyniku przeprowadzonych rokowan
uzgodnity wszystkie istotne postanowienia umowy. Taka sytuacja nie miata miejsca,
bowiem skarzgca, zawiadomiona o zamiarze zbycia lokalu, nie wyrazita zgody na
proponowang cene, nie doszto zatem do uzgodnienia istotnych postanowienh umowy, a
ostatecznie pozwana gminna zrezygnowata z zamiaru zbycia tej nieruchomosci. Lokal
pozostat wkasnoscig gminy, nie ma zatem potrzeby rozwazania ewentualnych roszczen
skarzgcej, mozliwych do realizacji w razie zawarcia przez gmine umowy zbycia lokalu na
rzecz osoby trzeciej. W wyroku z dnia 11 lutego 2003 r. (V CKN 1633/00) Sad



Najwyzszy uznat jednak, Zze naruszenie tego pierwszenstwa powoduje niewaznosc
dokonanej czynnosci.

Skarzgca uzyskata wobec pozwanej gminy prawo mocniejsze niz prawo
pierwszenstwa, zgodnie bowiem z art. 4 ust. 1 ust. 1 i 2 ustawy z dnia 7 lipca 2005 r. 0
zmianie niektorych ustaw dotyczgcych nabywania wtasnosci nieruchomosci (Dz. U. z
2005 r. Nr 157, poz. 1315) stuzy jej prawo pierwokupu przedmiotowego lokalu. Z istoty
prawa pierwokupu takze jednak wynika, ze uprawnionemu nie przystuguje uprawnienie
do domagania sie, aby wiasciciel przenidést na niego wilasnos¢ nieruchomosci.
Uprawnienie to bowiem ogranicza sie tylko do sytuacji, w ktorej wiasciciel zawart umowe
sprzedazy z osobg trzecig. Prawo to wykonuje sie przez oswiadczenie ztozone w formie
aktu notarialnego zobowigzanemu (art. 597 § 2 k.c.), tzn. sprzedawcy, przy czym w
razie ujawnienia tego prawa w ksiedze wieczystej uzyskuje ono skutecznos¢ przeciwko
kazdoczesnemu wtascicielowi. Oswiadczenie o wykonaniu prawa pierwokupu ma
charakter prawo ksztattujgcy i powoduje, ze zawarta przez zbywce z osobg trzecig
umowa sprzedazy dochodzi do skutku miedzy zbywcg a uprawnionym, ktory wykonat
prawo pierwokupu, na warunkach okreslonych w umowie sprzedazy, jednak gdy chodzi
0 ceng, z uwzglednieniem uregulowan zawartych w art. 4 ust. 6 ustawy z dnia 7 lipca
2005 r. Chwilg zawarcia umowy jest chwila dojScia oswiadczenia woli o wykonaniu
prawa pierwokupu do wiadomosci zobowigzanego. Wszelkie postanowienia umowy
sprzedazy zawarte przez zobowigzanego z osobg trzecig, w celu udaremnienia prawa
pierwokupu, sg bezskuteczne (art. 600 § 1 k.c.) wobec uprawnionego.

W aktualnym stanie prawnym zaréwno prawo pierwszenstwa, jak i prawo
pierwokupu nie jest Zrodtem roszczenia o zawarcie umowy przenoszgcej wtasnosc
lokalu, zasadnie zatem zaroéwno powodztwo o0 nakazanie ztozenia stosownego
oswiadczenia woli, jak i apelacja od wyroku oddalajgcego takie powddztwo, zostaty
oddalone. De lege lata uprawnienie do nabycia wlasnosci lokalu po preferencyjnej cenie
nie jest zrodtem roszczenia. Takie roszczenie przewiduje projekt zmiany ustawy o
zmianie niektorych ustaw dotyczgcych przeksztatcen witasnosciowych nieruchomosci,
dopdki jednak zmiany te nie wejdg w zycie, roszczenie nie moze by¢ uwzglednione.

Ostatecznie zatem nalezato uznaé, ze zaskarzony przez powddke wyrok Sadu
Okregowego nie jest niezgodny z prawem, co uzasadnia oddalenie skargi na podstawie
art. 424 § 1 k.p.c.



