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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 22 lipca 2010 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :

SSN Tadeusz Wisniewski (przewodniczacy)
SSN Irena Gromska-Szuster (sprawozdawca)
SSN Krzysztof Strzelczyk

w sprawie z powodztwa Jerzego B.i innych, przeciwko Skarbowi Panstwa
reprezentowanemu przez Ministra Skarbu Panstwa

i Bogustawowi J.

z udziatem interwenientow ubocznych po stronie powodowej: Teresy D., Janiny G. i
Wiodzimierza S.

o ustalenie prawa,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej w dniu 22 lipca 2010 r.,
skargi kasacyjnej powoddéw i interwenientéw ubocznych

od wyroku Sgdu Apelacyjnego z dnia 14 pazdziernika 2008 r.,

uchyla zaskarzony wyrok w czesci oddalajgcej apelacje od
rozstrzygniecia dotyczacego roszczenia o ustalenie oraz
w czesci orzekajagcej o kosztach postepowania apelacyjnego

i w tym zakresie przekazuje sprawe Sadowi Apelacyjnemu do



ponownego rozpoznania i rozstrzygniecia o kosztach

postepowania kasacyjnego.

Uzasadnienie

Wyrokiem z dnia 27 kwietnia 2007 r. Sad Okregowy oddalit powddztwo
trzydziestu powodoéw (przy udziale trojga interwenientéw ubocznych po ich stronie)
przeciwko Skarbowi Panstwa — Ministrowi Skarbu Panstwa oraz Bogustawowi J. o
rozwigzanie zawartej w dniu 28 lutego 1996 r. umowy sprzedazy przez Skarb
Panstwa pozwanemu B. J. przedsiebiorstwa panstwowego Drukarnia Oswiatowa w
k., w czesci dotyczacej przeniesienia prawa uzytkowania wieczystego gruntu i

sprzedazy prawa wiasnosci znajdujgcego sie na nim budynku mieszkalnego w t.



przy ul. U. [...] oraz o ustalenie na podstawie art. 4 ust. 2 i 4 ustawy z dnia 7 lipca
2005 r. o zmianie niektorych ustaw dotyczacych nabywania wtasnosci
nieruchomosci (Dz. U. Nr 157, poz. 1315 — dalej: ,ustawa z dnia 7 lipca 2005 r.”),

ze przy sprzedazy tej nieruchomosci doszto do naruszenia ich interesu prawnego.

Wyrokiem z dnia 14 pazdziernika 2008 r. Sgd Apelacyjny oddalit apelacje
powodow i interwenientdw ubocznych od tego wyroku a prawomocnym
postanowieniem z dnia 7 sierpnia 2009 r. odrzucit skarge kasacyjng powodéw i
interwenientdéw ubocznych w zakresie roszczenia o rozwigzanie umowy sprzedazy
przez Skarb Panstwa pozwanemu B. J. przedsiebiorstwa panstwowego Drukarnia
Oswiatowa w L., w czeSci dotyczgcej przeniesienia prawa uzytkowania
wieczystego gruntu i sprzedazy prawa witasnosci znajdujgcego sie na nim budynku

mieszkalnego w L. przy ul. U.[...].

W zakresie roszczenia o ustalenie, ze przy sprzedazy przedmiotowej
nieruchomosci budynkowej doszto do naruszenia interesu prawnego powodow
Sady ustality miedzy innymi, iz powodowie byli pracownikami wskazanego wyzej
przedsiebiorstwa panstwowego i na podstawie umow najmu zajmowali mieszkania
zaktadowe w budynku mieszkalnym w L. przy ul. U.[...]. Umowg z dnia 28 lutego
1996 r. Skarb Panstwa sprzedat przedsigbiorstwo to B. J. Przedmiotem umowy byto
przedsiebiorstwo w rozumieniu art. 55* k.c., w sktad ktérego wchodzito m.in. prawo
uzytkowania wieczystego gruntu o powierzchni 0,0991 ha w L. przy ul. U. [...] oraz
prawo witasnosci posadowionego na nim budynku mieszkalnego stanowigcego
odrebny od gruntu przedmiot wiasnosci, w ktérym potozone byty mieszkania
zaktadowe zajmowane przez powodow. Powodowie wystepowali do pozwanego B.
J. z wnioskami o wykup mieszkan. W chwili obecnej miedzy nimi a wiascicielem
budynku istnieje silny konflikt, powodowie nie optacajg czynszu wiascicielowi,

przejeli zarzad nad budynkiem i samodzielnie nim gospodaruja.

Oceniajgc roszczenie powoddw o ustalenie, ze przy sprzedazy
nieruchomosci budynkowej B. J. doszto do naruszenia ich interesu prawnego Sad
pierwszej instancji stwierdzit, iz opiera sie ono na art. 4 ust. 1 i 4 ustawy z dnia 7
lipca 2005 r., ktora weszta w zycie w dniu 19 wrzesnia 2005 r. i znowelizowata

miedzy innymi ustawe z dnia 15 grudnia 2000 r. o zasadach zbywania mieszkan



bedacych wtasnos$cig przedsiebiorstw panstwowych, niektérych spotek handlowych
z udziatem Skarbu Panstwa, panstwowych osob prawnych oraz niektorych
mieszkan bedacych wtasnoscig Skarbu Panstwa (Dz. U. z 2001 r. Nr 4, poz. 24 ze
zm. — dalej: ,ustawa z dnia 15 grudnia 2000 r.”). W ustawie z dnia 7 lipca 2005 r.
zawarty jest takze przepis intertemporalny — art. 6 nakazujgcy stosowanie
przepisow tej ustawy do spraw wszczetych i niezakonczonych zawarciem umowy
sprzedazy mieszkania przed wejsciem w zycie tej ustawy. Powotujgc sie na
wynikajgcg z art. 3 k.c. zasade nie dziatania prawa wstecz Sgd Okregowy uznat, ze
przepisy obu ustaw: zaréwno z dnia 15 grudnia 2000 r., jak i z dnia 7 lipca 2005 r.
nie majg zastosowania do stanéw prawnych powstatych przed ich wejSciem
w zycie, a tym samym nie majg zastosowania do roszczenia powoddéw, bowiem
obie ustawy weszly w zycie kilka lat po zbyciu przedsiebiorstwa wraz
z mieszkaniami zaktadowymi zajmowanymi przez powodow. Zdaniem Sadu
pierwszej instancji powodowie nigdy nie nabyli uprawnien wynikajgcych z ustawy
z dnia 15 grudnia 2000 r. gdyz w dniu wejscia w zycie zarowno tej ustawy jak
i ustawy z dnia 7 lipca 2005 r. zamieszkiwany przez nich budynek nie stanowit juz
wiasnosci Skarbu Panstwa ani panstwowych osob prawnych, lecz byt wiasnoscig
osoby fizycznej. Ocena, czy doszio do naruszenia interesu prawnego najemcy
powinna by¢, zdaniem Sgdu Okregowego, dokonywana wedtug stanu faktycznego
i prawnego z chwili zawarcia umowy sprzedazy przedsiebiorstwa, przyznane
ewentualnie pdzniej uprawnienia, ktérych nie nabyli powodowie sg bez znaczenia,
gdyz brak zwigzku przyczynowego pomiedzy faktem zbycia przedsiebiorstwa
a sytuacjg powoddw w pdzniejszym okresie, a wszelkie rozwazania jak
wygladataby sytuacja prawna powodow, gdyby nie doszio do sprzedazy
przedsiebiorstwa w lutym 1996 r. majg charakter czysto hipotetyczny.

Sad Apelacyjny rozwazajgc zarzuty apelacji powodow i interwenientow
ubocznych dotyczgce roszczenia o ustalenie opartego na art. 4 ustawy z dnia
7 lipca 2005 r. podzielit stanowisko Sadu pierwszej instanciji, ze przepisy tej ustawy
nie majg w sprawie zastosowania i roszczenie okreslone w jej art. 4 powodom nie
przystuguje. Uznat, ze z tredci art. 4 ust. 1, 2 i 4 ustawy z dnia 7 lipca 2005 r.
wynika, iz ma ona zastosowanie do dawnych mieszkan zaktadowych, ktore status

taki posiadaty w dniu wejscia w zycie ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r., a wiec



w lutym 2001 r., bowiem ustawa ta regulowata zbywanie na preferencyjnych
zasadach tzw. mieszkan zaktadowych. Stwierdzit, ze regulacja zawarta w art. 4
ustawy z dnia 7 lipca 2005 r. nie ma zastosowania do mieszkan zajmowanych
przez powodow, ktore piec¢ lat przed wejsciem w zycie ustawy z dnia 15 grudnia
2000 r. zostaty zbyte pozwanemu B. J. Skoro w dniu wejscia w zycie tej ustawy
mieszkania powoddw nie byly juz wtasnoscig przedsiebiorstwa panstwowego ani
innych podmiotow wymienionych w art. 2 ust. 1 tej ustawy, lecz stanowity wiasnosc¢
osoby fizycznej, to przy zbywaniu budynku mieszkalnego dawnego
przedsiebiorstwa panstwowego Drukarnia O$wiatowa w t. nie mogto doj$¢ do
naruszenia interesu prawnego najemcow lokali mieszkalnych w rozumieniu art. 4
ust. 2 i 4 ustawy z dnia 7 lipca 2005 r., bowiem lokale mieszkalne powodow nie
spetnialy w dniu wejscia w zycie ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. kryteridw
mieszkania, w rozumieniu art. 2 ust. 3 tej ustawy. Powodom nie przystugiwato
zatem uprawnienie do nabycia mieszkan na warunkach preferencyjnych
okreslonych w tej ustawie ani prawo pierwszenstwa w niej ustanowione. Zdaniem
Sadu Apelacyjnego przepis art. 4 ustawy z dnia 7 lipca 2005 r. dotyczy naruszen
zaistniatych przy stosowaniu ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r., ktéra nie mogta
mie¢ zastosowania do nabycia lokali przez powodéw wobec wczesniejszego zbycia
budynku pozwanemu B. J. Sad stwierdzit tez, Ze w art. 6 ustawy z dnia 7 lipca 2005
r. chodzi o sprawy wszczete i niezakonczone, w ktorych osoby uprawnione
ubiegajg sie o preferencyjne nabycie mieszkania w rozumieniu art. 2 ust. 3 ustawy
z dnia 15 grudnia 2000 r., a skoro uprawnienie takie powodom nie przystuguje, nie
ma spraw wszczetych z ich wniosku o preferencyjne nabycie lokalu mieszkalnego,
do zatatwienia ktérych miatby zastosowanie art. 4 ustawy z dnia 7 lipca 2005 r., a

zatem art. 6 ustawy takze nie ma zastosowania.

W skardze kasacyjnej powoddéw i interwenientdw ubocznych w zakresie
dotyczacym roszczenia o ustalenie zarzucono naruszenie art. 4 ust. 4 w zw. z art. 1
I 2 ustawy z dnia 7 lipca 2005 r. przez ich niezastosowanie do ustalonego stanu
faktycznego, mimo ze w wyniku sprzedazy budynku mieszkalnego, w ktorym
powodowie zajmujg mieszkania doszto do naruszenia ich interesu prawnego
a przepis ten dotyczy mieszkan, ktére w procesie zbywania przestaty byc¢

mieszkaniami zaktadowymi i nie precyzuje czasowo przesztosci, w ktorej to



nastgpito; naruszenie art. 4 ust. 1 ustawy z dnia 7 lipca 2005 r. przez btedng
wyktadnie w wyniku przyjecia, ze odwofanie sie¢ w tym przepisie do art. 2 pkt 3
ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. oznacza, iz ustawa z dnia 7 lipca 2005 r. ma
zastosowanie jedynie do mieszkan, ktére byly wilasnoscig przedsiebiorstw
panstwowych jeszcze w dniu 7 lutego 2001 r., cho¢ ustawa z dnia 7 lipca 2005 r.
nie przewiduje zadnego ograniczenia czasowego co do jej wstecznego dziatania
oraz naruszenie art. 3 k.c. przez niezastosowanie go do ustawy, ktérej brzmienie
i cel nakazujg stosowanie wstecz. Wnosili o uchylenie zaskarzonego wyroku
I przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania i zasgdzenia kosztow

zastepstwa procesowego w sprawie.

Pozwany Skarb Panstwa wnosit o0 oddalenie skargi kasacyjnej i zasgdzenie

kosztéw postepowania kasacyjnego.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

W rozstrzygnieciu sporu bedgcego przedmiotem rozpoznania Sagdu
Najwyzszego o ustalenie, ze przy sprzedazy przez Skarb Panstwa pozwanemu
B. J. budynku mieszkalnego, w ktérym powodowie zajmujg lokale mieszkalne na
podstawie umdéw najmu, doszto do naruszenia interesu prawnego powodow,
decydujgce znaczenie ma ustalenie zakresu stosowania oraz wykfadnia art. 4 ust.
1, ust. 2 pkt 2 i ust. 4 ustawy z dnia 7 lipca 2005 r., stanowigcych podstawe prawng
powyzszego roszczenia zgtoszonego w toku sprawy z zachowaniem terminu

prekluzyjnego przewidzianego w art. 4 ust. 7 tej ustawy.

Ustawa z dnia 7 lipca 2005 r. jest ustawg zmieniajgcg przepisy roéznych,
wskazanych w niej ustaw, w tym ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. Przepisy
nowelizujgce juz obowigzujgce ustawy znajdujg sie w art. 1, 2 i 3 ustawy z dnia
7 lipca 2005 r., natomiast przepisy art. 4-6 majg wyraznie inny charakter: zawierajg

nowgq regulacje oraz przepisy okreslajgce zakres i okres jej stosowania.

Z art. 4 ust. 1 wynika, ze jezeli w wymienionych w nim procesach
przeksztatcen wiasnosciowych, w tym w procesie zbywania, mieszkanie,
w rozumieniu art. 2 pkt 3 ustawy z dani 15 grudnia 2000 r., przestato byc¢
mieszkaniem zaktadowym m.in. przedsiebiorstwa panstwowego, osobie fizycznej

zajmujgcej to mieszkanie w dniu wejscia w zycie ustawy na podstawie umowy



najmu albo decyzji administracyjnej o jego przydziale przystuguje prawo
pierwokupu tego mieszkania jezeli: w procesach przeksztatcen wlasnosciowych
wymienionych w ust. 1 zostato naruszone prawo tej osoby do nabycia
zajmowanego przez nig mieszkania, a w szczegolnosci prawo pierwszenstwa,
0 ktorym mowa w art. 4 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. lub naruszono interes
prawny tej osoby, i przynajmniej jedna z tych przestanek zostata stwierdzona
prawomocnym orzeczeniem sgdu. Powyzsza regulacja odwotuje sie do ustawy
z dnia 15 grudnia 2000 r. jedynie w przedmiocie definicji mieszkania oraz prawa
pierwszenstwa, a wiec odwotuje sie tylko do art. 2 pkt 3 w zw. z pkt.1 lit. a ustawy
z dnia 15 grudnia 2000 r. i art. 4 ust. 1 tej ustawy.

Przy uwzglednieniu tych odwotan z art. 4 ust. 1, ust. 2 i ust. 4 wynika, ze
jezeli w procesach przeksztatcen wlasnosciowych, samodzielny lokal mieszkalny,
(t.j. lokal mieszkalny w rozumieniu przepiséw ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r.
0 wtasnosci lokali, j.t.: Dz. U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903 ze zm.), bedacy wtasnoscig
przedsiebiorstwa panstwowego, przestat by¢ mieszkaniem zaktadowym tego
przedsiebiorstwa, osobie fizycznej zajmujgcej to mieszkanie w dniu 18 wrzesnia
2005 r. na podstawie umowy najmu albo decyzji administracyjnej o jego przydziale,
przystuguje prawo pierwokupu tego mieszkania jezeli w procesach przeksztatcen
wiasnosciowych naruszone zostato prawo tej osoby do nabycia zajmowanego
przez nig mieszkania, w szczegolnosci prawo pierwszenstwa w nabyciu tego
mieszkania, w rozumieniu art. 34 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami (j.t: Dz. U. z 2000 r., Nr 46, poz. 543, ze zm.), na zasadach
preferencyjnych przewidzianych w art. 6 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r., lub
naruszono interes prawny tej osoby, co zostato stwierdzone prawomocnym

wyrokiem sadu.

Nie ulega watpliwosci, ze powyzsza regulacja dotyczy tzw. bytych mieszkan
zaktadowych, a wiec odnosi sie do lokali i budynkow, ktore przed wejsciem w zycie
art. 2 ustawy z dnia 29 wrze$nia 1990 r. o zmianie ustawy o gospodarce gruntami
i wywtaszczaniu nieruchomosci (Dz. U. Nr 79, poz. 464 ze zm. — dalej: ,u.g.n.”)
byly w zarzagdzie przedsiebiorstw panstwowych i stanowity wtasnos¢ Skarbu
Panstwa zas po wejsciu w zycie tego przepisu staty sie wtasnoscig przedsiebiorstw

panstwowych, a nastepnie w wyniku przeksztatcen wiasnosciowych, w tym



sprzedazy przez przedsiebiorstwo panstwowe osobie fizycznej lub prawnej, staty
sie wiasnoscig tych oséb i przestalty by¢ mieszkaniami zaktadowymi lecz nadal
w dniu 18 wrzesnia 2005 r. zajmowane byly przez osobe fizyczng na podstawie
umowy najmu albo decyzji administracyjnej o przydziale. Regulacja ta ma na celu
naprawienie ewentualnych uchybien, jakie miaty miejsce przy procesach
przeksztatcen wtasnosciowych, naruszajgcych prawa najemcow tych lokali przez
pozbawienie ich uprawnien do nabycia zajmowanych lokalu, w szczegolnosci

prawa pierwszenstwa lub przez naruszenie ich interesu prawnego.

Z samego brzmienia i celu art. 4 ustawy z dnia 7 lipca 2005 r. wynika jego
moc wsteczna (art. 3 k.c.). Ma on bowiem zastosowanie tylko do zasztych juz
w przesziosci zdarzen prawnych: proceséw przeksztatcen wtasnosciowych
mieszkan zaktadowych, w wyniku ktorych mieszkania te staty sie wlasnoscig osob
fizycznych lub prawnych i utracity charakter mieszkan zaktadowych, a przy okazji
tych zdarzen doszto do naruszenia praw lub interesu prawnego ich najemcow.
Przyznaje najemcom, w scisle okreslonych sytuacjach, prawo pierwokupu, ktérego
nie mieli w chwili przeksztatcenia zajmowanego przez nich lokalu zaktadowego

w lokal pozbawiony takiego charakteru.

Przepisy art. 4 ani nastepnych ustawy z dnia 7 lipca 2005 r. nie zawierajg
Zzadnego ograniczenia czasowego dziatania wstecz, ktére pozwalatoby na uznanie,
ze majg one zastosowanie tylko do przeksztatcen witasnosciowych tych mieszkan
dokonanych w okreSlonym czasie. Innymi stowy nie zawierajg unormowan,
z ktorych mozna by wyprowadzi¢ wniosek jaki wywidédt Sad Apelacyjny, ze
przepisy tej ustawy majg zastosowanie tylko do tych dawnych mieszkan
zaktadowych, ktore byty mieszkaniami zaktadowymi w dniu wejscia w zycie ustawy
z dnia 15 grudnia 2000 r. i dopiero po tej dacie zostaty np. zbyte osobie fizycznej.
Takiego wniosku nie mozna wyprowadzic¢ z faktu, ze ustawa z dnia 7 lipca 2005 r.
nowelizuje ustawe z dnia 15 grudnia 2000 r., bowiem nowelizuje takze inne,
rowniez wczesniejsze ustawy, ani z faktu, iz w art. 4 ust. 1 i ust. 2 pkt 1 znalazto sie
odwotanie do okreslonych przepiséw ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. Odwotanie
to bowiem nie odnosi sie do samego faktu ani daty przeksztatceh wiasnosciowych,
a jedynie do definicji mieszkania jako lokalu mieszkalnego nalezgcego do

okreslonego pomiotu oraz do definicji prawa pierwszenstwa, przy czym w obu



wypadkach przepisy ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. odwotujg sie do
wczesniejszych przepisow ustawy o wiasnosci lokali i o gospodarce

nieruchomosciami.

Wyktadnia jezykowa, systemowa i celowosciowa art. 4 ust. 1, ust. 2 i ust. 4
ustawy z dnia 7 lipca 2005 r. nie daje zatem podstaw do uznania, ze przepisy te
dotyczg tylko przeksztatcen wiasnosciowych mieszkan zaktadowych zasztych po
dniu wejscia w zycie ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r., a wiec nie dotyczg mieszkan
powoddw. Przeciwnie: z tresci art. 4 ustawy z dnia 7 lipca 2005 r. wynika, ze jej
dziatanie wstecz do przeksztatcen wilasnosciowych mieszkan zaktadowych nie
zostato ograniczone w czasie. Regulacja taka jak w art. 4 ustawy z dnia 7 lipca
2005 r. bytaby w istocie zbedna, gdyby miata dotyczy¢ tylko zbywania mieszkan
zaktadowych po wejsciu w zycie ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r., gdyz ustawa ta
zawiera przepisy w dostateczny sposéb chronigce interesy najemcow mieszkan
zaktadowych zbywanych osobom fizycznym i prawnym po dniu jej wejscia w zycie
i najemcy takich mieszkan mieli przewidziane w tej ustawie roszczenia chronigce
ich prawa i interes prawny. Natomiast po utracie, w wyniku wyroku Trybunatu
Konstytucyjnego z dnia 30 pazdziernika 2001 r. K 33/00 (OTK 2001/7/217), mocy
obowigzujgcej art. 3 ustawy z dnia 14 kwietnia 2000 r. o zmianie ustawy
0 zasadach przekazywania zaktadowych budynkéw mieszkalnych przez
przedsiebiorstwa panstwowe (Dz. U. Nr 39, poz. 442 — dalej: ,ustawa z dnia
14 kwietnia 2000 r.”), przewidzianej w nim ochrony prawnej pozbawieni zostali
najemcy dawnych mieszkan zaktadowych zbytych osobom fizycznym i prawnym
przed dniem wejscia w zycie tej ustawy, t.j. przed dniem 1 czerwca 2000 r. Przepis
ten przewidywat, ze witasciciel mieszkania zaktadowego nabytego przed wejsciem
w zycie tej ustawy jest zobowigzany na wniosek lokatora uprawnionego do
zamieszkania i zamieszkujgcego w lokalu w dniu jego nabycia, do przeniesienia na
rzecz tego lokatora wilasnosci mieszkania w cenie nabycia, z uwzglednieniem
wartosci zwiekszonej poprzez poniesione naktady. Przewidywat zatem dla najemcy
bytego mieszkania zaktadowego, ktore utracito taki charakter w wyniku zbycia go
osobie fizycznej lub prawnej przed dniem 1 czerwca 2000 r. prawo nabycia tego
mieszkania po preferencyjnej cenie. Natomiast ochrone interesow najemcow

mieszkan zaktadowych zbywanych po wejSciu w Zzycie tej ustawy zapewniaty
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zmienione przez nig przepisy ustawy z dnia 12 pazdziernika 1994 r. o zasadach
przekazywania zaktadowych budynkéw mieszkalnych przez przedsiebiorstwa
panstwowe (Dz. U. Nr 119, poz. 567, ze zm.), a nastepnie przepisy ustawy z dnia
15 grudnia 2000 r., przewidujgce m.in. tzw. prawo pierwszenstwa w nabyciu

mieszkania.

Wszystkie te ustawy uregulowaty wiec kompleksowo kwestie dotyczgce
ochrony interesow najemcow bytych mieszkan zaktadowych, takze tych, ktore
utracity ten charakter wiele lat przed wejsciem w Zzycie omawianych ustaw,
w wyniku zbycia budynkéw zaktadowych przez przedsiebiorstwa panstwowe
osobom fizycznym lub prawnym. W regulacjach tych chodzito o odwrdcenie
niekorzystnych dla najemcoéw mieszkan zaktadowych skutkéw ich zbywania przez
przedsiebiorstwa panstwowe i o kompleksowg realizacje intereséw socjalno-
uwilaszczeniowych najemcow bytych mieszkan zaktadowych. Utrata mocy
obowigzujgcej art. 3 ustawy z dnia 14 kwietnia 2000 r. sprawita, ze w tej
kompleksowej regulacji nastgpita luka, gdyz poza nig znalezZli sie najemcy bytych
mieszkan zaktadowych, ktore zostaty zbyte przed dniem wejscia w zycie ustaw
z dnia 14 kwietnia 2000 r. i z dnia 15 grudnia 2000 r. Nie mieli oni zadnych
mozliwosci nabycia zajmowanych mieszkan, przeciwnie niz najemcy mieszkan
zaktadowych zbytych po wejsciu w zycie ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. Miedzy
innymi tej nierbwnosci miata przeciwdziataC regulacja zawarta w art. 4 ustawy
z dnia 7 lipca 2005 r., ktora, przy uwzglednieniu stanowiska Trybunatu
Konstytucyjnego zajetego w powotanym wyroku z dnia 30 pazdziernika 2001 r.
K 33/00, przyznata na scisle okreslonych warunkach mozliwos¢é skorzystania
z prawa pierwokupu najemcom wszystkich bytych mieszkan zaktadowych, zbytych
(lub w inny sposob przeksztatconych) przed wejsciem w zycie tej ustawy, bez
ograniczania zasiegu jej wstecznego dziatania, tak, by zostali nig objeci takze
najemcy mieszkan przeksztatconych przed wejSciem w zycie ustawy z dnia
15 grudnia 2000 r., pozbawieni ochrony i jakichkolwiek uprawnien po utracie mocy
obowigzujacej art. 3 ustawy z dnia 14 kwietnia 2000 r.

Z tych wzgleddéw nalezy uznaé, ze regulacja zawarta w art. 4 ustawy z dnia
7 lipca 2005 r. dotyczy wszystkich zaszlych przed wejsciem w zycie tej ustawy

proceséw przeksztatcen witasnosciowych mieszkan zaktadowych, takze tych, do
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ktorych doszio przed dniem wejscia w zycie ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r.,
w wyniku ktorych mieszkania te przestaty by¢ mieszkaniami zaktadowymi ale
w dniu wejscia w zycie ustawy z dnia 7 lipca 2005 r. nadal zajmowane byty przez
osoby fizyczne na podstawie umowy najmu albo decyzji o przydziale. Dotyczy

zatem takze mieszkan zajmowanych przez powoddw.

Warunkiem zastosowania przepisow art. 4 ustawy z dnia 7 lipca 2005 r. jest
to, by w procesie przeksztatcenia mieszkania zaktadowego w mieszkanie
stanowigce wtasnos¢ osoby fizycznej lub prawnej doszto do okreslonych w art. 4
ust. 2 naruszen prawa lub interesu prawnego najemcow. Podkreslenia wymaga, ze
przepis ten zawiera dwa punkty odnoszgce sie do roznych uchybien, a wiec
ustawodawca swiadomie i celowo odréznit od siebie uchybienia polegajgce na
naruszeniu praw najemcow tych lokali, w tym prawa pierwszenstwa do nabycia
lokalu oraz innych praw (art. 4 ust. 2 pkt 1), od naruszenia interesu prawnego tych

0s6b, o ktérym mowa w art. 4 ust. 2 pkt 2.

Przy stosowaniu omawianego przepisu badaniu zatem podlega, czy
W procesie przeksztatcenia naruszono prawo pierwszenstwa, o ktérym mowa
w art. 4 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. lub czy naruszono jakie$ inne prawa do
nabycia lokalu zaktadowego przystugujgce najemcom a jesli nie, to czy naruszono
ich interes prawny. Tres¢ art. 4 ust. 2 ustawy z dnia 7 lipca 2005 r. nie daje podstaw
do wyktadni zwezajgcej i utozsamiania interesu prawnego najemcow, o ktorym
mowa w ust. 2 pkt 2 z prawami, w tym z prawem pierwszenstwa, o ktérych mowa
w ust. 2 pkt 1, ustawodawca bowiem wyraznie pojecia te rozroznit. Nalezy zatem
bada¢, czy w chwili, gdy dokonywane bylo przeksztatcenie wtasnosciowe
mieszkania zaktadowego w lokal mieszkalny nie bedgcy mieszkaniem zaktadowym
(a wiec np. w chwili zbycia go osobie fizycznej) naruszone zostaty prawa jego
najemcow do nabycia tego mieszkania, w tym prawo pierwszenstwa, o ktorym
mowa w art. 4 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. lub inne podobne prawa albo czy

naruszono szeroko rozumiany interes prawny tych najemcoéw.

Racje ma Sad Apelacyjny stwierdzajgc, ze poniewaz dopiero ustawa z dnia
15 grudnia 2000 r. przyznata najemcom mieszkan zaktadowych prawo

pierwszenstwa w ich nabyciu, badanie, czy prawo to zostato naruszone moze
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praktycznie dotyczy¢ tylko przeksztatcen, ktore miaty miejsce po dniu wejscia
w zycie tej ustawy, wczesniej bowiem prawo takie najemcom nie przystugiwato,
a zatem nie mogto zosta¢ naruszone. Ta okolicznosc¢ byta, jak sie zdaje, podstawag
do przyjecia przez ten Sad, ze art. 4 ustawy z dnia 7 lipca 2005 r. ma zastosowanie
tylko do mieszkan zaktadowych przeksztatcanych po dniu wejscia w zycie ustawy
z dnia 15 grudnia 2000 r.

Nie mozna jednak pomingc¢, ze ustawodawca nakazuje takze badanie, czy
nie zostaty naruszone jakies inne, przystugujgce najemcom w dacie
przeksztatcenia, prawa do nabycia zajmowanego lokalu zaktadowego a takze
badanie, czy nie zostat w procesie przeksztatcenia naruszony ich interes prawny.
Chodzi miedzy innymi o naruszenie interesu prawnego zwigzanego z mozliwoscig
przeksztatcenia prawa najmu mieszkania w prawo o silniejszym charakterze.
Naruszenie takiego interesu prawnego moze wigzacC sie z roznymi zdarzeniami:
moze nastgpi¢ np. w wyniku naruszenia przepiséw pozwalajgcych najemcom
mieszkan zaktadowych na ubieganie sie o ich zakup, w wyniku bezpodstawnej
odmowy sprzedazy tych mieszkan najemcom przez organ zatozycielski
przedsiebiorstwa panstwowego zamierzajgcy zbyC przedsiebiorstwo osobie
fizycznej lub prawnej, bezpodstawnej odmowy przekazania budynku, w ktérym
znajdujg sie mieszkania zaktadowe, spotdzielni mieszkaniowej utworzonej przez
najemcow tych mieszkan (art. 1 ust. 1 pkt 2 ustawy z dnia 12 pazdziernika 1994 r.
0 zasadach przekazywania zaktadowych budynkéw mieszkalnych przez
przedsiebiorstwa panstwowe, Dz. U. Nr 119, poz. 567 ze zm.) oraz w wyniku innych

zdarzen, ktére obowigzani sg wykazac uprawnieni.

Z uwagi na to, ze w wyniku btednej wyktadni art. 4 ust. 1 i 2 ustawy z dnia
7 lipca 2005 r. i przyjecia, ze ma on zastosowanie tylko do bytych mieszkan
zaktadowych, ktére status taki posiadaty w dniu wejscia w zycie ustawy z dnia
12 grudnia 2000 r., Sad Apelacyjny nie zastosowat tego przepisu do roszczenia
powodow o ustalenie, a zatem nie zbadat czy zachodzi przewidziana w art. 4 ust. 2
pkt 2 ustawy materialnoprawna przestanka naruszenia interesu prawnego powodéw
w wyniku zbycia w dniu 28 lutego 1996 r. przedsiebiorstwa panstwowego wraz
z budynkiem mieszkalnym pozwanemu B. J., zarzuty skargi kasacyjnej nalezato

uznac za uzasadnione, co prowadzito do uchylenia zaskarzonego wyroku w czesci
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dotyczacej roszczenia o ustalenie oraz w czesci orzekajgcej o kosztach procesu i
przekazania w tym zakresie sprawy Sagdowi Apelacyjnemu do ponownego
rozpoznania i rozstrzygniecia o kosztach postepowania kasacyjnego (art. 398"
oraz art. 108 § 2 w zw. z art. 391 § 1 i art. 398%* k.p.c.).



