Wyrok z dnia 26 lipca 2001 r., IV CKN 421/00

Umowa sprzedazy przez gmine lokalu wraz z udziatem we
wspotwlasnosci gruntu jest niewazna, jezeli inne lokale w tym samym
budynku zostaty sprzedane wraz z oddaniem w uzytkowanie wieczyste gruntu
w utamkowej czesci. Za wyniklg szkode gmina moze odpowiada¢ na
podstawie art. 420 § 1 k.c.

Sedzia SN Maria Grzelka (przewodniczgcy), Sedzia SN Antoni Gorski

(sprawozdawca), Sedzia SN Elzbieta Skowroriska-Bocian

Sad Najwyzszy w sprawie z powodztwa Renaty R.-H. i Piotra H. przeciwko
Gminie Miasta W. o zaptate, po rozpoznaniu w Izbie Cywilnej w dniu 26 lipca
2001 r. na rozprawie kasacji powodow od wyroku Sgdu Apelacyjnego w Gdansku z
dnia 11 wrzesnia 1998 r.

uchylit zaskarzony wyrok i przekazat sprawe Sgdowi Apelacyjnemu w
Gdansku do ponownego rozpoznania i orzeczenia o kosztach postepowania

kasacyjnego.

Uzasadnienie

W dniu 14 pazdziernika 1994 r. powodowie zawarli umowe notarialng
0 nabycie od pozwanej Gminy wtasnosci lokalu mieszkalnego nr 18 potozonego
w budynku przy ul. D. nr 24 w W. wraz z odpowiednim udziatem w dziatce, na ktorej
posadowiony jest budynek. Jednakze wniosek powoddw o zatozenie ksiegi
wieczystej dla nabywanej nieruchomosci zostat prawomocnie oddalony, okazato sie
bowiem, Zze dokonujgc sprzedazy lokali w tym budynku, nie przestrzegano jednolitej
zasady. Niektorym nabywcom sprzedawano bowiem lokale wraz z udziatem we
wspotwiasnosci gruntu, a innym z oddaniem w uzytkowanie wieczyste gruntu w
utamkowej czesci. Uznajgc takg mieszang forme uprawnien do gruntu za
niedopuszczalng, Sgd wieczystoksiegowy odmowit wpisu prawa wiasnosci

powodow.



Powodowie wystapili z powddztwem odszkodowawczym, domagajac sie
zasgdzenia od pozwanej Gminy kwoty 70 000 zt odszkodowania za utrate prawa do
lokalu i kwoty 30 000 zt zados¢uczynienia za doznang w zwigzku z tym krzywde.
Sad Wojewddzki we Wioctawku, na podstawie art. 420" k.c., wyrokiem z dnia 19
grudnia 1997 r. zasgdzit od pozwanej na rzecz powoddéw kwote 36 466 zt i oddalit
powddztwo w pozostatym zakresie. Na zasgdzong kwote sktada sie kwota 30 000 zt
odszkodowania za utracony lokal i kwota 6466 zt utraconych premii z posiadanych
przez powodow mieszkaniowych ksigzeczek oszczednosciowych.

Na skutek apelacji pozwanej od tego orzeczenia Sad Apelacyjny w Gdansku
wyrokiem z dnia 11 wrze$nia 1998 r. zmienit je i oddalit powddztwo w catosci. W
ocenie Sadu Apelacyjnego poniesiona przez powodow szkoda nie pozostaje w
zwigzku przyczynowym z zachowaniem sie pozwanej Gminy, lecz jest nastepstwem
dziatan samych powoddw. Powodowie utracili bowiem prawo wtasnosci do
nabytego od pozwanej lokalu aktem notarialnym z dnia 14 pazdziernika 1994 r. na
skutek stwierdzenia niewaznosci tego aktu w sprawie Sgdu Rejonowego we
Wioctawku, ktorg sami wytoczyli. Popierali oni zgdanie w tamtej sprawie, mimo ze
pozwana Gmina oferowata wszystkim nabywcom lokali w budynku przy ul. D. nr 24
mozliwos¢ konwalidowania zawartych uméw sprzedazy. W ten sposéb powodowie
doprowadzili sami do uszczerbku w ich majatku, a zatem nie moga rosci¢ pretensji
do pozwanej Gminy. Dlatego Sad Apelacyjny oddalit ich powédztwo w catosci.

Wyrok Sgdu Apelacyjnego zaskarzyli powodowie kasacjg, zarzucajgc
naruszenie art. 420' § 1 i art. 361 § 1 k.c. oraz art. 233 § 1 k.p.c., wnoszac o jego
zmiane przez oddalenie apelacji, ewentualnie o uchylenie i przekazanie sprawy do
ponownego rozpoznania.

Sad Najwyzszy zwazyt co nastepuje:

W niniejszej sprawie zachowuje aktualno$¢ poglad wyrazony w uchwale Sadu
Najwyzszego z dnia 28 wrzesnia 1995 r. Il CZP 127/95 (OSNC 1996, nr 1, poz.
12). W jej uzasadnieniu Sgd Najwyzszy zwrdcit uwage na obowigzujgcg w naszym
systemie zasade, zgodnie z ktdrg prawo wieczystego uzytkowania moze by¢
ustanowione tylko na gruntach Skarbu Panstwa lub samorzadu terytorialnego.
Wykluczona jest zatem mozliwo$¢ oddania w wieczyste uzytkowanie gruntu,
stanowigcego wspotwtasnosc osoby fizycznej i Skarbu Panstwa lub gminy. W
rezultacie Sad Najwyzszy uznat, ze niedopuszczalna jest sprzedaz przez gmine

utamkowej czesci gruntu zabudowanego domem wielomieszkaniowym — jako prawa



zwigzanego z wtasnoscig lokalu — jezeli grunt ten stanowi przedmiot
wspotuzytkowania wieczystego zwigzanego z wtasnos$cig uprzednio
wyodrebnionych lokali. Nie ulega przy tym watpliwosci, ze przez uzyte w tym
kontekscie przez Sgd Najwyzszy sformutowanie o ,niedopuszczalnosci” takiej
czynnosci prawnej, nalezy rozumiec jej sprzecznos¢ z prawem. Zgodnie zas z art.
58 § 1 k.c. czynno$¢ taka jest niewazna od chwili jej dokonania, dlatego trzeba
przyjac, ze umowa sprzedazy przez pozwang Gminge powodom lokalu
mieszkalnego wraz z udziatem we wspotwtasnosci gruntu, na ktérym wczesniej juz
ustanowiono uzytkowanie wieczyste, byta od poczatku niewazna. Wyrok Sadu
Rejonowego z dnia 28 kwietnia 1997 r. stwierdzajgcy te niewaznos¢ miat wiec tylko
charakter deklaratoryjny. (...) Prezentowany w uzasadnieniu skarzonego orzeczenia
poglad, ze skoro powodowie sami doprowadzili do sgdowego stwierdzenia
niewaznosci czynnosci notarialnej, to tym samym wytgcznie sami wyrzadzili sobie
szkode, ktorej naprawienia dochodzg w niniejszym procesie, jest nietrafny i stanowi
btedne zastosowanie normy art. 361 § 1 k.c. (...)

Pozwana Gmina jako wtascicielka i zarzgdzajgca nieruchomoscig obowigzana
jest znac jej status prawny. Jezeli zatem dopuszcza do sprzecznego z prawem
zbycia wyodrebnionych lokali w ten sposoéb, ze niektorym nabywcom zbywa lokal
wraz z udziatem we wspotwtasnosci gruntu, a innym z udziatem w prawie
uzytkowania wieczystego, to ponosi odpowiedzialnos¢ za wyrzgdzong w ten sposob
szkode na podstawie art. 420" § 1 k.c. Odmienne stanowisko zajete w tej kwestii
przez Sad Apelacyjny nie da sie pogodzi¢ z prawidtowg interpretacjg tego przepisu,
CO oznacza, ze zarzut kasacji o jego naruszeniu jest trafny.

W rezultacie kasacja okazata sie usprawiedliwiona, co skutkuje uchylenie

skarzonego orzeczenia i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania (art. 3933
k.p.c.). (...)



