Wyrok z dnia 7 marca 2003 r., IV CKN 1842/00

Umowa zbycia lokalu mieszkalnego zawarta z naruszeniem
pierwszenstwa okreslonego w art. 34 ust. 1 pkt 3 ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (jedn. tekst: Dz.U. z 2000 r. Nr 46,

poz. 543 ze zm.) nie jest niewazna.

Sedzia SN Maria Grzelka (przewodniczgcy)
Sedzia SN Mirostaw Bgczyk

Sedzia SN Tadeusz Dominczyk (sprawozdawca)

Sad Najwyzszy w sprawie z powoddztwa Katarzyny W. przeciwko Gminie
Miasta G. i Tomaszowi W. o ustalenie, po rozpoznaniu w Izbie Cywilnej w dniu 27
lutego 2003 r. na rozprawie kasacji pozwanej Gminy Miasta G. od wyroku Sadu
Apelacyjnego w Gdansku z dnia 19 kwietnia 2000 r.

zmienit zaskarzony wyrok i apelacje oddalit, odstepujgc od obcigzenia powddKi

kosztami postepowania apelacyjnego i kasacyjnego.

Uzasadnienie

Wyrokiem z dnia 15 pazdziernika 1999 r. Sgd Okregowy w Toruniu oddalit
powoddztwo Katarzyny W. o uznanie za niewazng umowe, w wyniku ktérej Gmina
Miasta G. sprzedata Tomaszowi W. lokal mieszkalny z jednoczesnym oddaniem w
uzytkowanie wieczyste utamkowej czesci gruntu.

Wedlug ustalen Sadu Okregowego, decyzjg z dnia 25 czerwca 1990 r. Urzad
Miejski w G. przydzielit Tomaszowi W. potozony w G. lokal mieszkalny o
powierzchni 23,17 m?. Zwigzek matzenski z Tomaszem W. powddka zawarta 27
pazdziernika 1990r. i od tego czasu zamieszkuje we wskazanym lokalu.
Tymczasem z dniem 5 sierpnia 1993 r. zostata zniesiona wspolnos¢ ustawowa
matzonkéw W. W dniu 20 stycznia 1999 r. natomiast Tomasz W. kupit najmowany
lokal wraz z prawem uzytkowania wieczystego gruntu, za$ kolejng umowg z dnia 4

marca 1999 r. przedmiot kupna darowat swoim rodzicom.



Sad Okregowy przyjat, ze powddka nie wiedziata o przeznaczeniu lokalu do
sprzedazy. Okoliczno$¢ ta nie czyni jej jednak uprawniong do kwestionowania
umowy. Nie wykazata ona bowiem interesu prawnego w rozumieniu art. 189 k.p.c.,
zgdajgc ustalenia niewaznosci umowy skoro nie byta najemcg lokalu. Prawo najmu
tymczasem byto przedmiotem majgtku odrebnego Tomasza W.

Uwzgledniajgc apelacje powddki, Sad Apelacyjny zmienit wyrok Sadu
Okregowego i ustalit, ze umowa jest niewazna. W ocenie Sadu Apelacyjnego,
najem rozcigga sie na oboje wspolnie zamieszkujgcych matzonkéw, chocby strong
umowy najmu byt tylko jeden z nich. Pozostawanie matzonkéw w stosunku najmu
nie jest bowiem zalezne od tego, jakiemu ustrojowi majgtkowemu podlegajg. Nie
ma tez znaczenia okolicznosé, ze lokal zostat jednemu z matzonkdéw wynajety
jeszcze przed zawarciem matzenstwa.

W kasacji opartej na podstawie naruszenia prawa materialnego pozwana
Gmina wniosta o zmiane zaskarzonego wyroku przez oddalenie apelacji powodki.
Zarzucita w szczegolnosci, ze wydanie zaskarzonego wyroku nastgpito z
naruszeniem art. 58 § 1 k.c. zwazywszy na brzmienie art. 34 ust. 1 art. 36 ustawy
z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (jedn. tekst: Dz.U. z
2000 r. Nr 46, poz. 543 ze zm. — dalej: "u.g.n."). W przekonaniu skarzgcej
naruszenie zasady pierwszenstwa okreslonego w art. 34 u.g.n. sprawdza tylko
odpowiedzialnos¢ odszkodowawczg zbywcy.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Warunki bytowe matzonkoéw i zatozonej przez nich rodziny z natury rzecz
pozostajg w Scistym zwigzku z korzystaniem ze wspolnego mieszkania. Doniostos¢
tego zagadnienia sprawia, ze jest ono przedmiotem zainteresowania ustawodawcy
zarowno w odniesieniu do sytuacji, gdy mieszkanie stuzy matzonkom i rodzinie,
prowadzgcym wspolne gospodarstwo domowe, jak i wtedy, gdy drogi zyciowe
matzonkéw i cztonkdéw rodziny sie rozchodzg. Na gruncie prawa rodzinnego
potrzeby mieszkaniowe matzonkow nalezg do kategorii obowigzkéw z zakresu
wzajemnego wspierania sie (art. 23 k.r.o.), w mysl regut zobowigzaniowych
natomiast prawo do mieszkania wigze sie z okreslonymi gwarancjami, niezaleznie
od trwatodci zwigzku oraz niezaleznie od zdarzeh poprzedzajgcych zawarcie
zwigzku matzenskiego i nastepujgcych po jego rozwigzaniu. Na ogét przejawia sie

to zapewnieniem trwatosci stosunku najmu.



Art. 9 ust. 3 ustawy z dnia 10 kwietnia 1974 r. — Prawo lokalowe (Dz.U. Nr 14,
poz. 84) stanowit, Ze matzonkowie wspdlnie zajmujgcy lokal mieszkalny sg z mocy
prawa najemcami tego lokalu, chociaz umowa najmu zostata zawarta tylko przez
jednego z nich lub przydziat lokalu pozostajgcego w dyspozycji terenowego organu
administracji panstwowej nastgpit na rzecz jednego z matzonkéw. Na tle takiego
uregulowania w uzasadnieniu uchwaty z dnia 19 lutego 1976 r., Il CZP 96/75
(OSNC 1976, nr 7-8, poz. 161) Sad Najwyzszy stwierdzit, ze w wypadku, gdy
zarOwno zawarcie umowy najmu przez jednego z matzonkow, jak i sprowadzenie
sie do lokalu drugiego matzonka miaty miejsce przed wejsciem w zycie prawa
lokalowego, a w dniu wejscia w zycie tego prawa oboje matzonkowie wspodlnie
zajmowali ten lokal, to w wymienionym dniu drugi matzonek stat sie najemcg tego
prawa. Dalej zas w uzasadnieniu tej samej uchwatly Sgd Najwyzszy wyjasnit, ze
powotany przepis prawa lokalowego jest przepisem szczegdlnym w stosunku do
przepisow o wspolnosci ustawowej. Stad tez do opartego na tym przepisie prawa
najmu kazdego z matzonkow nie majg zastosowania wspomniane przepisy, w tym i
przepisy o ustaniu wspolnosci. Wobec za$ braku przepisu szczegolnego, ktéry by
stanowit inaczej, prawo najmu przystuguje kazdemu z matzonkéw i trwa nadal,
pomimo rozwigzania ich matzenstwa przez rozwod. Nie inaczej tez dzieje sie w
razie zmienienia wspolnosci majgtkowe;j.

Charakter uprawnienia matzonkéw do wspodlnie zajmowanego lokalu nie ulegt
zmianie pod rzgdami ustawy z dnia 2 lipca 1994 r. o najmie lokali i dodatkach
mieszkaniowych (jedn. tekst: Dz.U. 1998 r. Nr 120, poz. 787 ze zm. — dalej:
"u.naj.lok."). Stosownie do tresci art. 7 tej ustawy, matzonkowie wspdlnie zajmujacy
lokal mieszkalny sg — niezaleznie od obowigzujgcego ich ustroju majgtkowego — z
mocy samego prawa najemcami tego lokalu.

Zwraca wreszcie uwage okolicznosé, ze art. 8 u.naj.lok. wsréd osob bliskich
wstepujgcych w stosunek najmu nie wymienia matzonka najemcy. Jest to
konsekwencja uregulowania zawartego w art. 7. Jezeli mianowicie wspoélne
zamieszkanie maitzonkdw, z ktérych jeden pozostaje formalnie w stosunku najmu,
Ssprawia, ze najem ten rozcigga sie na ich oboje, to tylko w nastepstwie
uregulowania szczegdlnego mozna by méwié¢ o wygasnieciu stosunku najmu wobec

drugiego z tych matzonkow.



Wszystko to prowadzi do wniosku, ze w razie wspolnego zamieszkania
matzonkéw w lokalu najetym przez jednego z nich, takze przed zawarciem zwigzku
matzenskiego, oboje matzonkowie stajg sie wspdtnajemcami tego lokalu.

Obojgu takim matzonkom przystuguje takze pierwszehnstwo w nabyciu lokalu
przeznaczonego do zbycia, o czym mowa w art. 34 ust. 1 pkt 3 u.g.n. Powstaje
jednak zasadnicze pytanie, jakie skutki rodzi naruszenie przepisow o
pierwszenstwie nabycia. Wedtug art. 36 u.g.n., w przypadku naruszenia przez
wilasciwy organ art. 34 ust. 1-5 Skarb Panstwa lub jednostka samorzadu
terytorialnego ponoszg odpowiedzialnos¢ na zasadach ogodlnych. Oznacza to
przyjecie odpowiedzialno$ci odszkodowawczej, co rézni w omawianym zakresie
uregulowanie aktualne od poprzedniego. Brak odpowiednika art. 36 u.g.n. w
ustawie o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosci pozwolit Sgdowi
Najwyzszemu wyrazi¢ w uchwale z dnia 5 pazdziernika 1990 r., Il CZP 50/90
(OSNCP 1991, nr 4, poz. 47) zapatrywanie — nastepnie kontynuowane, Zze
czynnos¢ dokonana z naruszeniem pierwszenstwa i pozbawiajgca uprawnionego
mozliwosci nabycia, jest niewazna (art. 58 § 1 k.c.).

Uregulowanie zawarte w art. 36 u.g.n. wytgcza jednak w takim przypadku
przyjecie  niewaznosci. Statuowana tym  przepisem  odpowiedzialnos¢
odszkodowawcza, jako wytgczna, usuwa takze mozliwo$¢ kwestionowania
czynnosci z powotaniem sie na art. 59 k.c.

W $wietle wyzej przedstawionych uwag i na zasadzie art. 393" k.p.c.

nalezato orzec, jak w sentencji.



