Postanowienie z dnia 11 wrzesnia 2003 r., Ill CZP 49/03

Pierwszenstwo nabycia wyodrebnionego lokalu w budynku stanowigcym
wlasnos¢ Skarbu Panstwa lub jednostki samorzadu terytorialnego (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.) oraz zwigzane z nim
roszczenie o zawarcie umowy sprzedazy bez przetargu przystuguje jedynie
osobie, ktéra wstapita w stosunek najmu na podstawie art. 8 ust. 1 ustawy z
dnia 2 lipca 1994 r. o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych
(jedn. tekst: Dz. U. z 1998 r. Nr 120, poz. 787 ze zm.) oraz osobie, ktéra prawo
do najmu uzyskata w drodze dziedziczenia przed wejSciem w zycie ustawy z
dnia 21 sierpnia 1997 r. o zmianie ustawy o najmie lokali mieszkalnych i
dodatkach mieszkaniowych oraz o zmianie ustawy — Prawo spoétdzielcze
(Dz.U. Nr 111, poz. 723).

Sedzia SN Maria Grzelka (przewodniczgcy)
Sedzia SN Gerard Bieniek (sprawozdawca)

Sedzia SN Kazimierz Zawada

Sad Najwyzszy w sprawie z powodztwa Elzbiety G. przeciwko Gminie W. o
nakazanie ztozenia os$wiadczenia woli, po rozstrzygnieciu w lzbie Cywilnej na
posiedzeniu jawnym w dniu 11 wrzesnia 2003 r., przy udziale prokuratora
Prokuratury Krajowej Jana Szewczyka, zagadnienia prawnego przedstawionego
przez Sad Okregowy we Wroctawiu postanowieniem z dnia 24 marca 2003 r.:

"1). Czy po sSmierci mocodawcy czynno$¢ prawna dokonana przez
petnomocnika w granicach pierwotnego umocowania jest wazna i wywotuje skutki
prawne dla spadkobiercy, mimo, ze druga strona o wygasnieciu umocowania nie
wiedziata i nie mogta z fatwoscig sie dowiedzie¢ (art. 105 k.c. w zwigzku z art. 101 §
2 k.c.);

2). jezeli odpowiedZz na pierwsze pytanie bedzie pozytywna, to czy
spadkobierca najemcy w zakresie prawa najmu moze by¢ uznany za "nabywce" i

najemce" o ktérych mowa w art. 28 ust. 2 i 3 oraz art. 34 pkt 1 ust. 3 ustawy o



gospodarce nieruchomosciami z dnia 21 sierpnia 1997 r. (jedn. tekst: Dz.U. z
2000r. Nr 6 poz. 70), tj. czy ma roszczenie o zawarcie umowy sprzedazy
nieruchomosci w postaci lokalu mieszkalnego na warunkach preferencyjnych
wynikajgcych z protokotu rokowan ?"

odmowit podjecia uchwaty.

Uzasadnienie

Sad Rejonowy oddalit powddztwo Elzbiety G. przeciwko Gminie W. o
nakazanie pozwanej ztozenia oswiadczenia woli w przedmiocie sprzedazy
wyodrebnionego lokalu mieszkalnego wraz z udziatem w nieruchomosci wspolnej
za cene 13 500 zt, uiszczong w postaci certyfikatow depozytowych. W sprawie
ustalono, ze najemczynig spornego lokalu byta Maria S., ktéra zwrdcita sie do
pozwanej Gminy o sprzedaz lokalu w trybie bezprzetargowym, po jego uprzednim
wyodrebnieniu. W dniu 26 czerwca 1998 r. najemczyni udzielita petnomocnictwa —
w formie aktu notarialnego — Tadeuszowi G. do podpisania protokotu rokowan z
pozwang Gming w sprawie wyodrebnienia lokalu i zawarcia umowy sprzedazy. W
dniu 1 wrze$nia 1998 r. Tadeusz G. w imieniu najemcy podpisat protokdt rokowan w
sprawie sprzedazy lokalu mieszkalnego, w ktérym pozwana Gmina zobowigzata sie
ustanowi¢ i sprzeda¢ Marii S. odrebng wiasnos¢ lokalu wraz z udziatem w
nieruchomosci wspolnej za ceng 34 400 zl, a ponadto udzielenia bonifikaty w
wysokosci 30%. W dniu 15 wrzesnia 1998 r. na rachunku bankowym papierow
wartosciowych zablokowano na nazwisko Marii S. 27 sztuk certyfikatow
depozytowych Banku Zachodniego, co oznaczato uiszczenie ceny za nabycie
wtasnosci lokalu. Najemczyni zmarta jednak 9 sierpnia 1998 r., a jej spadkobiercg
jest powddka. Pozwana Gmina odmdwita zawarcia z powodkg umowy sprzedazy w
trybie bezprzetargowym, gdyz powddka nie byta najemcg lokalu.

Sad Rejonowy oddalajgc powddztwo uznat, ze wprawdzie podpisanie
protokdtu z rokowan w sprawie ustanowienia odrebnej wiasnosci lokalu i jego
sprzedazy rodzi po stronie najemcy — jako osoby uprawnionej do nabycia lokalu bez
przetargu roszczenie o zawarcie umowy, ktére jest dziedziczne, to jednak w
konkretnej sytuacji skoro podpisanie protokotu z rokowan przez petnomocnika

nastgpito po smierci najemczyni, a wiec po wygasnieciu petnomocnictwa, to



protok6t ten nalezy uzna¢ za nieistniejgcy. W konsekwencji powddztwo o
zobowigzanie do zawarcia umowy zostato oddalone.

Rozpoznajgc apelacje powodki Sagd Okregowy przedstawit Sagdowi
Najwyzszemu do rozstrzygniecia zagadnienie prawne, o tresci sformutowanej w
sentencji postanowienia.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Zgodnie z art. 390 § 1 k.p.c. jezeli przy rozpoznawaniu apelacji powstanie
zagadnienie prawne budzgce powazne watpliwosci, sgd moze przedstawi¢ to
zagadnienie do rozstrzygniecia Sgdowi Najwyzszemu, odraczajgc rozpoznanie
sprawy. Juz na tle art. 391 k.p.c. (ktérego odpowiednikiem jest obecnie art. 390)
przyjmowano, ze zagadnienie prawne stanowigce przedmiot pytania musi budzi¢
powazne watpliwosci i moze dotyczyC jedynie takich probleméw prawnych, ktore
pozostajg w zwigzku z rozstrzygnieciem sprawy. To stanowisko jest w pefni
aktualne przy wyktadni i stosowaniu art. 390 k.p.c. Odnoszac je do zagadnienia
prawnego przedstawionego do rozstrzygniecia Sgdowi Najwyzszemu w niniejszej
sprawie stwierdzi¢ nalezy, ze nie zostaty spetnione wskazane wymagania.

Po pierwsze, zgodnie z art. 101 § 2 k.c. umocowanie wygasa ze $miercig
mocodawcy lub petnomocnika, chyba ze w petnomocnictwie inaczej zastrzezono z
przyczyn uzasadnionych trescig stosunku prawnego bedgcego podstawg
petnomocnictwa. Zasadg jest wiec, ze z chwilg smierci mocodawcy petnomocnictwo
wygasa. Wyjatkowo petnomocnictwo nie wygasa z tg chwilg, jezeli fgcznie
spetnione sg dwie przestanki, tj. gdy w tresci petnomocnictwa zastrzezono, ze nie
wygasa ono z chwilg Smierci mocodawcy i zastrzezenie to jest uzasadnione trescig
stosunku prawnego bedgcego podstawg petnomocnictwa (tzw. petnomocnictwo
niegasngce). Jest poza sporem, ze warunkow tych nie spetnia petnomocnictwo
udzielone w niniejszej sprawie Tadeuszowi G. Sad Rejonowy trafnie przyjat, ze jego
petnomocnictwo wygasto w chwili $mierci mocodawczymi. Sad nie wziat jednak pod
uwage tresci art. 105 k.c., zgodnie z ktorym, jezeli petnomocnik po wygasnieciu
umocowania dokona w imieniu mocodawcy czynnosci prawnej w granicach
pierwotnego umocowania, czynnos$¢ prawna jest wazna, chyba ze druga strona o
wygasnieciu umocowania wiedziata lub z tatwo$cig mogta sie dowiedzieC. Z tresci
tego przepisu wynika wiec wprost odpowiedz na pierwsze pytanie przedstawione
Sadowi Najwyzszemu do rozstrzygniecia. Czynnos¢ prawna dokonana przez

petnomocnika po $mierci mocodawcy, w granicach pierwotnego umocowania jest



wazna, jesli druga strona o wygasnieciu umocowania nie wiedziata i nie mogta z
tatwoscig sie dowiedzieC. Ustalenie zas, czy istotnie druga strona wiedziata lub z
tatwoscig mogta sie dowiedzieC jest ustaleniem faktycznym i nie moze by¢
przedmiotem zagadnienia prawnego przedstawionego dla rozstrzygniecia na
podstawie art. 390 k.p.c.

Po drugie, u podstaw zagadnienia prawnego sformutowanego w drugim
pytaniu legto zatozenie przyjete przez sad drugiej instancji, ze powodka dziedziczy
uprawnienia wynikajgce z umowy najmu tgczgcej spadkodawczynie z pozwang
Gming. Sgd Okregowy powotat sie przy tym na uchwate Sadu Najwyzszego z dnia
16 maja 1996 r., lll CZP 46/96 (OSNC 1996, nr 7-8, poz. 104), w ktorej stwierdzono,
ze jezeli nie ma oso6b uprawnionych do wstgpienia w stosunek najmu lokalu
mieszkalnego na podstawie art. 8 ustawy z dnia 2 lipca 1994 r. o najmie lokali
mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych (Dz.U. Nr 105, poz. 509 ze zm., jedn.
tekst: Dz. U. z 1998 r. Nr 120, poz. 787 ze zm.) najem ten podlega dziedziczeniu.
Sad Okregowy nie zwrdcit jednak uwagi, ze stanowisko to byto aktualne do czasu
nowelizacji powotanej ustawy. Dokonano jej ustawg z dnia 21 sierpnia 1997 r. o
zmianie ustawy o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych oraz o
zmianie ustawy — Prawo spétdzielcze (Dz.U. Nr 111, poz. 723). W ramach tej
nowelizacji do art. 8 ustawy najmu lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych
dodano ust. 2 w brzmieniu ,W razie braku os6b uprawnionych do wstgpienia w
stosunek najmu lub w razie zrzeczenia sie przez nig tego prawa, stosunek najmu
lokalu wygasa”. Przepis ten obowigzywat od dnia 24 pazdziernika 1997 r., a wiec
juz w chwili $mierci najemczyni. Jesli tak, to prawo najmu nie zostato odziedziczone
przez powodke, a w konsekwencji treS¢ zagadnienia prawnego ujetego w drugim
pytaniu nie jest adekwatna do stanu faktycznego.

Jesli powodka nie wstgpita w stosunek najmu na podstawie art. 8 ust. 1
ustawy o najmie lokali mieszkalnych, a jednoczesnie bedac spadkobiercg
najemczyni nie mogta — w ramach dziedziczenia — naby¢ uprawnien z tytutu najmu
(skoro wygast on z chwilg $mierci najemcy na podstawie art. 8 ust. 2 tej ustawy), to
nie mogta naby¢ innych szczegdlnych uprawnien przewidzianych w ust. 34 ust. 1
pkt 3 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz.U. z
2000 r. Nr 46, poz. 543 ze zm.), tj. uprawnienia do nabycia lokalu w trybie
bezprzetargowym, ktore przystugiwaty tylko najemcy lokalu. Nie mozna bowiem
uznaé, aby w sytuacji, gdy powodka nie wstepujgc w stosunek najmu ani nie



dziedziczgc praw wynikajgcych z umowy najmu, mogta w drodze dziedziczenia
uzyskac roszczenie o zawarcie umowy sprzedazy w trybie bezprzetargowym, ktére
powstato przez podpisanie protokotu z rokowan. Pierwszenstwo nabycia — jako
wyjatek od zasady nabywania nieruchomosci w drodze przetargu oraz zwigzane z
tym roszczenie o zawarcie umowy sprzedazy — nie moze funkcjonowac samoistnie,
bez nabycia uprawnienia podstawowego, czyli prawa do najmu lokalu.

Z tych wzgleddéw, na podstawie art. 390 k.p.c., orzeczono, jak w sentenciji.



