Sygn. akt IV CSK 251/10

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 9 grudnia 2010 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :

SSN Marek Sychowicz (przewodniczacy)
SSN Ilwona Koper

SSA Jan Kremer (sprawozdawca)

w sprawie z powodztwa Wiestawy R., Wioletty R., Beaty R. —W., Joanny R. i
Magdaleny R.

przeciwko Miedzyosiedlowej Spoétdzielni Mieszkaniowej M. w L.

0 zobowigzanie do ztozenia oswiadczenia woli,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnegj

w dniu 9 grudnia 2010 r.,

skargi kasacyjnej powodki Wiestawy R.

od wyroku Sgdu Apelacyjnego

z dnia 2 grudnia 2009 r.,

uchyla zaskarzony wyrok i sprawe przekazuje Sadowi
Apelacyjnemu do ponownego rozpoznania i orzeczenia O
kosztach postepowania kasacyjnego.



Uzasadnienie

W pozwie z dnia 30 czerwca 2008 r. powodowie Jan R. i Wiestawa R. wniesli
0 zobowigzanie pozwanej Miedzyosiedlowej Spotdzielni Mieszkaniowej w L. do
ztozenia oswiadczenia woli o ustanowieniu na rzecz powoddéw odrebnej wiasnosci

lokalu mieszkalnego.
Pozwana Spotdzielnia wniosta o oddalenie powoddztwa.

Sad Okregowy wyrokiem z dnia 29 maja 2009 r. oddalit powddztwo i nie

obcigzyt powoddw kosztami procesu.

Sad Okregowy ustalit, ze powdd Jan R. na podstawie decyzji nr 39/86
0 przydziale mieszkania z dnia 1 sierpnia 1986 r., wydanej przez Zaktady
Metalurgiczne w L., wstgpit w stosunek najmu lokalu nr 39 potozonego w budynku
przy ulicy H. [...] w L., o powierzchni uzytkowej 68,04 m? W mieszkaniu tym

zamieszkat wspolnie z zong, powoddkg Wiestawg R.

Notarialng umowg z dnia 27 lipca 1995 r. pozwana Miedzyosiedlowa
Spotdzielnia Mieszkaniowa w L. nabyla nieodpfatnie od Zaktadow Przemystu
Ciagnikowego ,U.” w W. prawo uzytkowania i wspoétuzytkowania wieczystego
dziatek gruntu oraz wtasnosci i wspotwtasnosci posadowionych na nich budynkow,
stanowigcych odrebne od gruntu nieruchomosci, wraz z towarzyszgcg infrastrukturg
techniczng, objete ksiegami wieczystymi KW nr [...],[...] ... w tym budynek
mieszkalny przy ulicy H. [...] w L.

Opracowany przez Zarzad pozwanej Spétdzielni projekt uchwaty w sprawie
okreslenia przedmiotu odrebnej wiasnosci lokali mieszkalnych w zasobach
Spoétdzielni byt wytozony w jej siedzibie od dnia 4 sierpnia 2003 r. Ostatecznie
uchwate nr 16/2003 okreslajgcg przedmiot odrebnej wtasnosci lokali mieszkalnych
w obrebie nieruchomosci w L. przy ulicy H. [...] zarzad pozwanej Spotdzielni podjat
w dniu 18 sierpnia 2003 r. Przedmiotowa uchwata zostata doreczona mieszkancom,
w tym powodowi. Juz po jej podjeciu, na podstawie umowy sprzedazy z dnia 28

grudnia 2005 r. pozwana Spoétdzielnia nabyta od Skarbu Panstwa prawo wlasnosci



gruntéw, poprzednio pozostajgcych w uzytkowaniu wieczystym Spotdzielni, na

ktorych posadowione sg stanowigce wiasnos¢ pozwanej budynki mieszkalne.

W dniu 6 sierpnia 2007 r. powodowie wystgpili do pozwanej z wnioskiem
0 przeksztatcenie przystugujgcego im prawa najmu lokalu mieszkalnego nr 39 przy
ulicy H. [...] w L. w prawo odrebnej wtasnosci lokalu. W odpowiedzi pozwana
Spétdzielnia poinformowata powoddw o0 mozliwosci przeniesienia na ich rzecz
prawa wiasnosci zajmowanego lokalu pod warunkiem pokrycia przez powodow
kosztow dokonanych przez pozwang naktadéw koniecznych na utrzymanie
budynku, w ktéorym znajduje sie przedmiotowy lokal. Przypadajgca na lokal
powodow suma naktadow ustalona zostata na kwote 19.707,79 zt na podstawie
uchwaty nr 239 Rady Nadzorczej pozwanej z dnia 20 wrzesnia 2007 r. W dalszej
korespondencji strony podtrzymywaty swoje stanowiska. Powodowie wywodzili, ze
nie majg obowigzku uiszczania wyliczonych przez pozwang kosztéw nakfadow
koniecznych, poniewaz regularnie uiszczali opftaty na fundusz remontowy,
konserwacje, podatki, ubezpieczenia, a tym samym ponosili na biezgco koszty
utrzymania budynku i jego eksploatacji. Zarzad pozwanej Spétdzielni podtrzymywat
Zzgdanie zaptaty na swojg rzecz kwoty 19.707,79 zt tytutem zwrotu naktadow
koniecznych i uiszczeniem tej kwoty warunkowat zawarcie z powodami umowy
przeniesienia wtasnosci lokalu, ktérego powodowie sg najemcami, a jako podstawe
swojego stanowiska wskazywat art. 48 ust. 3 ustawy z dnia 14 czerwca 2007 r. o
zmianie ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych oraz niektérych innych ustaw.
Informowat tez, iz wielkos¢ naktadow koniecznych zostata okreslona jako suma
kosztéw poniesionych na utrzymanie naleznego stanu technicznego budynku przy
ulicy H. 8, nie pokrytych wpfatami mieszkancow, w tym na fundusz remontowy,
podzielong przez tfgczng powierzchnie uzytkowg budynku, a powodowie zostali
obcigzeni ich czeécig odpowiadajgca powierzchni zajmowanego lokalu. Pozwana
wskazywata tez na stosowne rozliczenie kaucji mieszkaniowych. Wobec
podtrzymania przez strone pozwang swojego stanowiska w kolejnym pismie z dnia
15 lutego 2008 r. powodowie wystgpili w rozpoznawanej sprawie z pozwem O
zobowigzanie pozwanej do ztozenia stosownego o$wiadczenia woli w wykonaniu

obowigzku przeniesienia na ich rzecz wtasnosci lokalu.



W ustalonym stanie faktycznym Sad Okregowy uznat, ze roszczenie, ktore
powodowie opierali na tresci art. 64 k.c. w zwigzku z art. 1047 § 1 k.p.c.
i wzwigzku z art. 48 ust. 1 i 3 oraz art. 49 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r.
0 spotdzielniach mieszkaniowych i ich zwigzkach oraz na tresci art. 7 ust. 5
ustawy z dnia 14 czerwca 2007 r. o zmianie ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych oraz niektérych innych ustaw, w mys| ktdrego zgtoszone na
piSmie roszczenia, o ktérych mowa w art. 12, art. 15, art. 17**, art. 17%, art. 39,
art. 48 oraz art. 48" ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych, niezrealizowane do
wejscia w zycie niniejszej ustawy (zmieniajgcej), sg rozpatrywane na podstawie

niniejszej ustawy, nie zastuguje na uwzglednienie.

Zgodnie z trescig art. 64 k.c. prawomocne orzeczenie sgdu stwierdzajgce
obowigzek danej osoby do ztozenia oznaczonego oswiadczenia woli, zastepuje to
oswiadczenie. Rozwigzanie przyjete w tym przepisie pozwala na osiggniecie
skutkow prawnych zwigzanych z oswiadczeniem woli, ktérego ztozenia odmawia
podmiot zobowigzany. Przepis art. 49 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. stanowi,
ze osoba, ktdéra na podstawie ustawy moze zgdaé ustanowienia prawa odrebnej
witasnosci lokalu, w razie bezczynnosci spoétdzielni moze wystgpic do sgdu
z powddztwem na podstawie art. 64 Kodeksu cywilnego w zwigzku z art. 1047
§ 1 Kodeksu postepowania cywilnego. Pozew wolny jest od optaty sgdowej, zas
koszty postepowania sgdowego pokrywa spoétdzielnia. Z kolei w mysl| art. 48 ust. 1
i 3 przedmiotowej ustawy, na pisemne zadanie najemcy spotdzielczego lokalu
mieszkalnego, ktéry przed przejeciem przez spoétdzielnie mieszkaniowg byt
mieszkaniem przedsiebiorstwa panstwowego, panstwowej osoby prawnej lub
panstwowej jednostki organizacyjnej, spotdzielnia jest obowigzana zawrzeé z nim
umowe przeniesienia witasnosci lokalu, po dokonaniu przez niego: 1) sptaty
zadtuzenia z tytutu Swiadczen wynikajgcych z umowy najmu lokalu; 2) wpfaty
wktadu budowlanego okreslonego przez zarzad spoétdzielni w  wysokoSci
proporcjonalnej do powierzchni uzytkowej zajmowanego mieszkania wynikajgcej
ze zwaloryzowanej ceny nabycia budynku, jezeli spotdzielnia nabyta budynek
odptatnie. Jezeli spoétdzielnia mieszkaniowa nabyla mieszkanie zaktadowe,

o ktorym mowa w ust. 1, nieodptatnie, najemca, o ktérym mowa w ust. 1,



powinien pokry¢ koszty dokonanych przez spotdzielnie naktadéw koniecznych

przeznaczonych na utrzymanie budynku, w ktérym znajduje sie ten lokal.

W ustalonym stanie faktycznym nie budzi watpliwosci, ze pozwana
Spétdzielnia nabyta wynajmowany powodom lokal od przedsiebiorstwa
panstwowego nieodptatnie, oraz ze powodowie nie majg zadnych zalegtosci

z tytutu optat wynikajgcych z umowy najmu.

Roszczenia najemcow o nabycie wtasnosci lokali wybudowanych przed
wejsciem w zycie ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych stajg sie wymagalne
z chwilg uprawomocnienia sie uchwaty zarzadu spétdzielni okreslajgcej przedmiot
odrebnej wtasnosci lokali. Zarzad pozwanej podjgt uchwate w sprawie okreslenia
odrebnej wiasnosci lokali w dniu 18 sierpnia 2003 r. Wbrew twierdzeniom
powodow, pozwana nie dopuscita sie bezczynnosci w zwigzku z realizowaniem
roszczenia powoddéw. Podjeta bowiem czynnosci niezbedne do przeniesienia
wlasnosci lokali na rzecz cztonkdw i najemcow. Zgdanie od powoddw uprzednie;
zaptaty naktadéw koniecznych i brak akceptacji powodow dla tego warunku nie
usprawiedliwia zarzutu bezczynnosci. Z kolei samo zgdanie zwrotu naktadow
koniecznych poniesionych na utrzymanie nieruchomosci ma podstawe w art. 48
ust. 3 ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych. Spetnienie tego swiadczenia
warunkuje zatem ustanowienie odrebnej wtasnoéci lokalu zajmowanego przez
najemce i przeniesienia wiasnosci lokalu na najemce. Zgodnie z poglagdami
doktryny, odpowiednikiem wktadu budowlanego w przypadku najemcow, ktorych
budynki zostaty przez spoétdzielnie nabyte nieodptatnie, jest pokrycie przez nich
naktadow koniecznych przeznaczonych na utrzymanie budynku, w ktérym
znajduje sie lokal. Do chwili przeniesienia wtasnosci lokali na najemcéw
spotdzielnia nie mogta zgda¢ od najemcow zwrotu poniesionych naktadéw
koniecznych, poniewaz nakfady konieczne na rzecz zawsze obcigzajg wtasciciela,
a spotdzielnia byla wtascicielem budynkéw. Dopiero z chwilg przeniesienia
wiasnosci lokali na najemcow zachodzita potrzeba dokonania rozliczeh pomiedzy
najemcami a spotdzielnig, gdyz wartos¢ nabywanych przez najemcow lokali
wzrosta proporcjonalnie do wartosci naktadéw poniesionych przez spoétdzielnie.
Brak rozliczenia naktadow skutkowatby bezpodstawnym wzbogaceniem

najemcow, zgdajgcych przeniesienia na ich rzecz witasnosci lokali.



Wartos¢ poniesionych przez spotdzielnie naktadow moze byC kwestig
sporng, ktéra moze by¢ przedmiotem kontroli w postepowaniu sgdowym. Jednak
ustalenie wielkosci naktaddéw koniecznych poniesionych przez spoétdzielnie na
budynek i ustalenie proporcjonalnej czesci tych naktadow na poszczegdine lokale
zajmowane w tym budynku przez najemcéw, nie moze byC przedmiotem
rozpoznania w sprawie 0 zobowigzanie spotdzielni do ztozenia oswiadczenia woli
w oparciu o art. 64 k.c. w zwigzku z art. 1047 § 1 k.p.c., bowiem jako powddztwo
o sSwiadczenie w postaci okreslonego zachowania dtuznika (dziatania) moze by¢

tylko w catosci uwzglednione lub oddalone.

Z tych tez wzgleddw Sad Okregowy oddalit powddztwo przyjmujgc,
ze zgdanie powodow nieodptatnego przeniesienia na ich rzecz wtasnosci lokalu
nie mogto by¢ uwzglednione, poniewaz nie ma oparcia w art. 48 ust. 3 ustawy

0 spotdzielniach mieszkaniowych.

Wyrok ten zaskarzyla apelacjg powodka Wiestawa R. wnoszac
0 uwzglednienie powddztwa i zarzucajgc naruszenie prawa materialnego,
a mianowicie art. 48 ust. 3 ustawy z ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r.
0 spétdzielniach mieszkaniowych, z uwzglednieniem zmian wprowadzonych
ustawg z dnia 14 czerwca 2007 r. o zmianie ustawy o spétdzielniach
mieszkaniowych oraz niektorych innych ustaw, poprzez jego niewlasciwg
interpretacje a takze naruszenie art. 233 § 1 k.p.c. poprzez niewtasciwg ocene

catosci zebranego w sprawie materiatu dowodowego.

W uzasadnieniu apelacji powddka podniosta, ze Sad Okregowy pominat
to, iz powodowie przez caty okres zamieszkiwania w przedmiotowym lokalu
wnosili optaty w wysokosci ustalonej przez pozwang Spoétdzielnig, przeznaczone
rowniez na utrzymanie budynku, w ktérym znajdowat sie lokal, a od 2005 r. takze
optate na fundusz remontowy elewacji. Wskazywata na brak ustawowej definiciji
naktadéw koniecznych i odwotywata sie do préby interpretacji pojecia ,naktady
konieczne” zawartej w dotgczonym przez powodoéw pismie Ministra Infrastruktury
z dnia 29 lutego 2008 r. nr WPLmM-0701-77/08/685, stanowigcym odpowiedz na
interpelacje poselskg. W kontekscie powotanego pisma apelujgca zarzucata,

iz Sgd wadliwie uznat wskazywane przez pozwang naktady za naktady konieczne.



Kwestionowata tez, uznanie tych naktadéw, za odpowiednik wktadu budowlanego,
ktéry stuzy do pokrycia kosztu budowy. Wywodzita, ze wktad budowlany zostat
w catosci pokryty przez Zaktady Przemystu Ciggnikowego ,U." w W., ktére
wybudowaty budynek mieszkalny przy ulicy H. [...] w L., a nastepnie po
dziewieciu latach przekazaty nieodptatnie pozwanej Spétdzielni. Stgd zdaniem
apelujgcej domaganie sie od powodow jako najemcow jakichkolwiek wptat z tytutu
poniesionych przez pozwang kosztow remontow jest bezpodstawne. Pozwana
miata obowigzek wykonywacC niezbedne remonty, a ich kosztami obcigzata
cztonkéw i najemcow w ramach uiszczanych przez nich opfat. Apelujgca
kwestionowata ponadto poszczegdlne pozycje ujete przez pozwang w zakresie
remontow uwzglednionych w dokonanym przez pozwang rozliczeniu, i zarzucata
nieaktualnos¢ uchwaty zarzgdu pozwanej nr 16/2003 z dnia 18 sierpnia 2003 r.,
okreslajgcej przedmiot odrebnej wtasnosci lokalu oraz nieaktualnos¢ wskazanej
w przedmiotowej uchwale w rubryce dotyczgcej lokalu powodoéw jako wymagany
wktad kwoty 35.586,44 zi.

Apelujgca poinformowata réwniez o smierci meza, powoda Jana R. po
dacie wydania zaskarzonego wyroku, i we wnioskach apelacji, powotujgc tre$é
art. 48 ust. 2 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych, wnosita o zmiane
zaskarzonego wyroku i uwzglednienie powodztwa przez przeniesienie wlasnosci
przedmiotowego lokalu na rzecz apelujgcej ewentualnie uchylenie zaskarzonego

wyroku i przekazanie sprawy Sgdowi Okregowemu do ponownego rozpoznania.

W postepowaniu apelacyjnym do udziatu w sprawie wezwani zostali
wszyscy spadkobiercy zmartego powoda Jana R., tj. poza zong Wiestawg R.,

takze dzieci zmartego: Wioletta R., Beata R. — W., Joanna R. i Magdalena R.

Sad Apelacyjny wyrokiem z dnia 2 grudnia 2009 r. oddalit apelacje
powodki. Sad dokonat analizy stanu prawnego obowigzujgcego w dacie
wniesienia powddztwa, przedstawiajgc tres¢ przepiséw ustawy o spoétdzielniach
mieszkaniowych. Sad ustalit wysoko$¢ wktadu wynikajgca z uchwaty Spoétdzielni
nr 16/2003, okreslajgcej przedmiot odrebnej wtasnosci.

Powodowie tej uchwaty doreczonej im w dniu 1 wrzesnia 2003 r.

nie zaskarzyli, do czego mieli prawo na podstawie art. 43 ust. 5 ustawy



0 spotdzielniach mieszkaniowych, a Spétdzielnia na jej podstawie dokonywata od
2003 r. przeksztatcen praw do lokali na podstawie art. 48 ustawy o spotdzielniach

mieszkaniowych.

Po zgtoszeniu przez powoddw wniosku o przeksztatcenie przystugujgcego
im prawa najmu Rada Nadzorcza pozwanej Spotdzielni, powotujgc tre$¢ art. 48
ust. 3 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych w brzmieniu obowigzujgcym od
dnia 31 lipca 2007 r., ustalita w uchwale nr 239 z dnia 20 wrzesnia 2007 r.
wysokos¢ kosztéw dokonanych przez spoétdzielnie naktadow koniecznych
przeznaczonych na utrzymanie budynku, w ktorym znajduje sie lokal. Naktady te
obowigzani sg pokry¢ najemcy lokali, ktérych prawa najmu do tej daty nie zostaty
przeksztatcone. Na podstawie przedmiotowej uchwaty Zarzgd pozwanej okreslit
wysokos¢ naktadow przypadajgcg na lokal powoddw nr 39 w budynku przy ulicy
H. [...] w L. na kwote 19.707,79 zt i zazadat jej uiszczenia przez powodow przed
przystgpieniem do sporzgdzenia umowy przenoszgcej wtasnosc¢ lokalu, wskazujgc
jako podstawe Zzgdania przepis art. 48 wust. 3 ustawy o spoétdzielniach

mieszkaniowych w brzmieniu wéwczas obowigzujgcym.

Sad Il instancji podzielit wywody Sgdu Okregowego dotyczgce wysokosci
i podstawy zgdania zaptfaty od powodow — art. 48 ust. 3, ustawy w/w w brzmieniu
obowigzujgcym w dacie zgtoszenia przez powoddw roszczenia o przeksztatcenie

prawa.

Sad analizujgc obowigzujgce przepisy odniést sie do uchwaty Zarzgadu
pozwanej z dnia 18 sierpnia 2003 r., zwracajgc uwage na jej pozniejszg korekte
wynikajgcg ze zmiany ustawy, jak i dalszych jej nowelizacji. W okresie od dnia 22
lipca 2005 r. do dnia 31 lipca 2007 r. pozwana Spétdzielnia, ktéra nabyta budynek
przy ulicy H. od przedsiebiorstwa panstwowego nieodptatnie, musiata uwzglednic
przy zawieraniu umow z najemcami przeksztatcajgcymi przystugujgce im prawa
do lokalu tres¢ art. 48 ust. 1 ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych.
Zobowigzana byta do przenoszenia na ich rzecz prawa odrebnej wtasnosci lokalu
i praw z nim zwigzanych nieodptatnie, zgodnie z dyspozycjg powotanego
przepisu. Przedmiotowy przepis ustawy musiat by¢ uwzgledniany przy zawieraniu

umowy przeksztatcajgcej prawo najmu, wspottworzyt jej tresé.



Przepis art. 48 ust. 3 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych w brzmieniu
obowigzujgcym od dnia 31 lipca 2007 r. wigzat strony, i upowazniat pozwang do
okreslenia  wysokosci odptatnosci za przeksztatcenie prawa najmu.
Rada Nadzorcza pozwanej w stosownej uchwale okreslita zasady rozdzielenia
pomiedzy poszczegolne lokale poczynionych przez spétdzielnie naktadow
koniecznych na budynki, a zarzgd pozwanej wyliczyt wedtug tych zasad wysokosc¢
obcigzenia przypadajgcego na lokal powoddéw. Wynikato to ze zmienionego stanu
prawnego. Nie byt tym samym uzasadniony zarzut naruszenia
prawa materialnego, a mianowicie art. 48 ust. 3 ustawy z ustawy z dnia 15
grudnia 2000 r. o spotdzielniach mieszkaniowych, z uwzglednieniem zmian
wprowadzonych ustawg z dnia 14 czerwca 2007 r. o zmianie ustawy
0 spoétdzielniach mieszkaniowych oraz niektorych innych ustaw, poprzez jego
niewtasciwg interpretacje, gdyz przewidywat odptatne nabycie przez najemce
wilasnosci lokalu w budynku nabytym przez spotdzielnie mieszkaniowg

nieodptatnie od przedsiebiorstwa panstwowego.

W ocenie Sadu Il Instancji zarzut naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. nie byt zasadny,
Sad nie podzielit zarzutow dotyczgcych sposobu wyliczenia wysokosci naktadow
koniecznych, jak i zaliczenia uiszczonych opfat. Takze nie uwzglednit zarzutu
kwestionujgcego rozliczenie naktadéw jako specyficznego ekwiwalentu wktadu,
odwotujgc sie do pogladéow doktryny. Stwierdzit, ze warunkiem ustanowienia
odrebnej wtasnosci lokalu zajmowanego przez najemce i przeniesienia jego
wiasnos$ci jest zwrot poniesionych przez spétdzielnie naktadéw koniecznych na
utrzymanie budynku, w ktérym lokal sie znajduje. Sad Okregowy wskazat,
ze w doktrynie przyjeto, iz w przypadku bytych mieszkan zaktadowych,
w budynkach nabytych nieodptatnie przez spoétdzielnie, wktad budowlany,
o ktérym mowa w art. 48 ust. 1, zastepuje zwrot wysokosci poniesionych przez
spoétdzielnie naktadéw koniecznych na utrzymanie budynku, w ktérym lokal sie

znajduje.

Takze zarzuty odnoszgce sie do rodzaju i wysokosci naktadéw koniecznych
poniesionych przez spoétdzielnie na budynek, w ktorym znajduje sie lokal
mieszkalny powoddéw, a takze zakresu w jakim naktady te byty finansowane

z wptat powodow na poczet optat eksploatacyjnych, nie uzasadniajg przyjecia,
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iz Sad dowolnie ustalit, ze przeksztatcenie prawa powoddéw powinno nastgpic
odptatnie. Nie budzi watpliwosci, ze spér w istocie dotyczy tego, czy poniesione
przez pozwang naktady na remont budynku przy ulicy H. byty uzasadnione, byty
naktadami koniecznymi, i jakie byty zrddta ich finansowania. Przy czym, co do
ostatniej okolicznosci pozwana wywodzita, ze naktady nie byty finansowane
w wystarczajgcym stopniu z wptat uzyskiwanych od czionkow z tytutu
przeksztatcenia ich praw, oraz ze rozliczyta tylko te naktady, ktoére nie znalazty

pokrycia w swiadczeniach cztonkéw (najemcow).

Zdaniem Sagdow obu instancji powyzszy spor nie mogt byC rozstrzygany
W niniejszej sprawie, dlatego nie czyniono ustalen w tym zakresie. Ustalenie
wielkosci naktadéw koniecznych poniesionych przez Spoétdzielnie i ustalenie
proporcjonalnej czesci tych naktaddéw na poszczegdlne lokale zajmowane przez
najemcow w budynku nie moze by¢ przedmiotem rozpoznania w sprawie
0 zobowigzanie spotdzielni do ztozenia oswiadczenia woli w oparciu o art. 64
k.c. w zwigzku z art. 1047 k.p.c. Powddztwo takie jest powddztwem
o Swiadczenie w postaci okreslonego dziatania (zachowania) dtuznika, ktore nie
daje sie stopniowac pod wzgledem wielko$ci, co wyklucza sp6r o jego wysokosc.
Moze by¢ ono w catosci uwzglednione, albo tez jako nieuzasadnione oddalone
(tak Sad Najwyzszy w uzasadnieniu wyroku z dnia 4 lutego 2000 r., || CKN
738/98, LEX nr40111). Powodowie wnosili o nieodptatne przeniesienie
wtasnosci. Przy takim zgdaniu pozwu orzeczenie o odpfatnym przeniesieniu na
ich rzecz prawa, (po ewentualnym ustaleniu wysokosci przypadajgcych na ich
lokal naktadéw w przeprowadzonym postepowaniu dowodowym) nie bytoby

mozliwe, gdyz naruszatoby zakaz z art. 321 § 1 k.p.c.

Ponadto nie mozna poming¢, ze art. 48 ust. 3 ustawy o spodtdzielniach
mieszkaniowych, w brzmieniu obowigzujgcym w dacie zgtoszenia przez
powoddw wniosku o przeksztatcenie prawa, w dacie wyrokowania przez Sad
Okregowy utracit moc z dniem 27 lipca 2009 r., w nastepstwie uznania jego
niezgodnosci z art. 64 ust. 1 Konstytucji, wyrokiem Trybunatu
Konstytucyjnego z dnia 15 lipca 2009 r., (OTK-A 2009, nr 7, poz. 110).
Konsekwencjg tego rozstrzygniecia jest brak szczegdlnego przepisu

regulujgcego warunki nabycia przez najemcow wiasnosci lokali mieszkalnych
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znajdujgcych sie w budynkach nabytych przez spétdzielnie mieszkaniowe
nieodptatnie. Utrata mocy obowigzujgcej art. 48 ust. 3 ustawy z powodu jego
niezgodnosci z Konstytucjg nie prowadzi bowiem do ,odzyskania” mocy wigzgcej
przez przepis art. 48 ust. 1 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych ktory
stanowit, Zze jezeli spotdzielnia nabyta budynek nieodpfatnie, najemcy sa
zwolnieni od wptaty wktadu mieszkaniowego. Przepis ten zostat wyeliminowany
z obrotu prawnego z dniem 31 lipca 2007 r., tj. w chwil wejscia w zycie art. 48

ust. 3 ustawy o spoétdzielniach, uznanego nastepnie za niekonstytucyjny.

W konsekwencji nalezato uzna¢, Ze zmiana stanu prawnego bedgca
nastepstwem utraty mocy obowigzujgcej przez przepis art. 48 ust. 3 ustawy
0 spotdzielniach mieszkaniowych nie daje podstaw do przyjecia, ze powodowie
w aktualnym stanie prawnym majg do pozwanej Spéidzielni roszczenie
0 nieodptatne przeksztatcenie prawa najmu lokalu w prawo wtasnosci. W dalszej
argumentacji Sgd odwotat sie do tresci uzasadnienia powotanego wyroku
Trybunatu  Konstytucyjnego, oraz tresci innych orzeczeh Trybunatu
Konstytucyjnego dotyczgcych dysponowania wtasnoscig: wyroki
z dnia 30 pazdziernika 2001 r., K 33/00 (OTK ZU nr 7/2001, poz. 217) i z 7 dnia
maja 2001 r., K 19/00 (OTK ZU nr 4/2001, poz. 82).

Zatem takze w zmienionym w nastepstwie utraty mocy obowigzujgcej art.
48 ust. 3 ustawy o spoédidzielniach mieszkaniowych stanie prawnym apelacja
powodow podlegata oddaleniu. Takze w tym stanie prawnym powodowie nie
mogg sie domaga¢ od pozwanej nieodptatnego przeniesienia prawa wtasnos$ci
lokalu, ktérego sg najemcami. Zatem przestanki, ktére stanowity podstawe
oddalenia powddztwa pozostajg aktualne. Oceny takiej nie zmienia fakt,
iz w aktualnym stanie prawnym moze budzi¢ watpliwosci sposéb ustalenia
odptatnosci za przeksztatcenie prawa najmu lokalu w budynkach nabytych przez
spotdzielnie mieszkaniowe nieodptatnie. Powotane orzeczenie Trybunatu
Konstytucyjnego sugeruje, iz powinna to by¢ wartos¢ rynkowa lokalu. Z kolei
uwzglednienie w pewnych przypadkach zasady ochrony praw nabytych moze
uzasadnia¢ rozwazenie ustalenia odptatno$ci na dotychczasowych zasadach

(art. 48 ust. 3 ustawy o spoéidzielniach mieszkaniowych), czy tez wedtug
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postanowien umowy na podstawie, ktorej spotdzielnia nabyta wtasnos¢ budynku,

jezeli umowa takie zawierata.

Wyrok ten zaskarzyta skargg kasacyjng powddka, wnoszgc o jego
uchylenie i uwzglednienie powddztwa, wzglednie o przekazanie sprawy Sgdowi
Apelacyjnemu do ponownego rozpoznania, opierajgc skarge kasacyjng na
podstawie z art. 398° § 1 pkt 1 k.p.c. Powodka zarzucita naruszenie art. 48
ust. 1 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spoétdzielniach mieszkaniowych
poprzez jego niezastosowanie, w sytuacji gdy po wyroku Trybunatu
Konstytucyjnego z dnia 15 lipca 2009 r., K 64/07, przepis art. 48 ust. 1 dotyczy
tak odptatnego, jak i nieodptatnego nabycia przez spoétdzielnie budynku, w
ktorym znajdowaty sie mieszkania zaktadowe | stanowi podstawe do
przeksztatcenia prawa najmu w prawo odrebnej wtasnosci lokalu w budynkach

nabytych przez spétdzielnie nie tylko odptatnie, ale i nieodptatnie.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Ustawodawca dostrzegajgc sytuacje najemcow mieszkan zaktadowych
w ustawie z dnia 15 grudnia 2000 r. o spoétdzielniach mieszkaniowych jedn.
tekst: (Dz. U. z 2003 r. Nr 119, poz. 1116 ze zm.) uregulowat w art. 48 relacje
pomiedzy dotychczasowym najemcg a spoétdzielnig, ktéra stata sie wiascicielem
nieruchomosci z  mieszkaniami  poprzednio  stanowigcymi  wtasnosc
przedsiebiorstwa panstwowego, panstwowej osoby prawnej lub panstwowej
jednostki organizacyjnej. W kolejnych nowelizacjach zasada pozostawata stata,
najemca miat roszczenie uprawniajgce do uzyskania prawa do lokalu dotgd
zajmowanego, natomiast rodzaj tego prawa i warunki jego uzyskania ulegaty
zmianom w wyniku kolejnych nowelizacji ustawy. Od dnia 31 lipca 2007 r.
najemca byt uprawniony do zawarcia umowy o0 przeniesienie przez spoétdzielnie
na niego wiasnosci lokalu. Przepis art. 48 w/w ustawy réznicowat sytuacje
najemcow w zaleznosci od tego, czy spétdzielnia nabyta nieruchomo$é od
wymienionych w ustawie podmiotéw odptatnie, czy nieodptatnie. W przypadku
nabycia nieodptatnego obowigzywata regulacja szczegdélna zawarta w ust. 3 art.
48 tej ustawy, polegajgca na tym, ze najemca powinien pokry¢ koszty

poniesionych przez spoétdzielnie naktadéw koniecznych na utrzymanie budynku,
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obok sptaty ewentualnego zadluzenia z umowy najmu. Przepisem
ogoélnym byt ust. 1 art. 48 ustawy regulujacy uprawnienie kazdego najemcy,
a w sytuacji odpftatnego nabycia budynku reguluje on wptate wktadu
budowlanego. Wyrokiem z dnia 15 lipca 2009 r., K 64/07 Trybunat Konstytucyjny
orzekt, ze art. 48 ust. 3 u.s.m. jest niezgodny z art. 64 ust.1 Konstytucji RP.
Trybunat Konstytucyjny w uzasadnieniu wyroku wyjasnit, miedzy innymi,
ze wobec zakresu Swiadczen najemcy, ktory ma jedynie uregulowaé zadtuzenie
lokalu i zwréci¢ naktady konieczne dokonane przez spoétdzielnie, na utrzymanie
budynku, w ktérym znajduje sie lokal, uzyskuje on prawo witasnosci lokalu
za kwote razgco odbiegajagcg od wartosci rynkowej tego lokalu.
Ponadto zakwestionowany przepis stanowi nieznajdujgcg dostatecznego
uzasadnienia ingerencje w prawo wiasnosci przystugujgce spotdzielni
mieszkaniowej, co powoduje  niespetnienie  konstytucyjnych  warunkow

dopuszczalnych ograniczen w tak daleko idgcym zakresie.

Trafnie skarzgcy podniést koniecznos¢ rozwazenia konsekwencji
orzeczenia Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 15 lipca 2009 r. dla powddki,

w szczegolnosci, istnienia podstawy prawnej dla zgtoszonego zgdania.

W orzecznictwie Sadu Najwyzszego dominuje poglad, ze wyrok Trybunatu
Konstytucyjnego stwierdzajgcy niezgodno$¢ przepisu ustawy z Konstytucjg RP,
wywotuje skutki z mocg wsteczng, a wiec od dnia wejscia w zycie przepisu
uznanego za niekonstytucyjny, chyba, ze co innego wynika z sentencji wyroku, albo
z datg wejscia w zycie Konstytucji RP. W konsekwencji w/w wyrok Trybunatu
spowodowat utrate mocy obowigzujgcej art. 48 ust. 3 u.s.m. od dnia jego wejscia
w zycie, to jest od dnia 31 lipca 2007 r., gdyz w tym dniu weszta w zycie ustawa
z dnia 14 czerwca 2007 r. o zmianie ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych oraz
0 zmianie niektorych innych ustaw (Dz. U. 2007 r., nr 125, poz. 873). Powrdcié
nalezy w takim razie do przedstawionego powyzej rozumienia art. 48 ust. 1 u.s.m.
jako przepisu ogdlnego. Trybunat Konstytucyjny w swych rozwazaniach podkreslit,
ze art. 48 ust. 3 odnosit sie wytgcznie do nabycia mieszkania zaktadowego
nieodptatnie. Natomiast art. 48 ust. 1 u.s.m. odnosit sie do obu form nabycia
wlasnosci — odptatnej i nieodpfatnej — budynkoéw, w ktérych znajdowaty sie

mieszkania zaktadowe. Sytuacja najemcow budynkéw nabytych nieodptatnie,
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po wyroku Trybunatu, zmienita sie na korzys¢, gdyz zostali oni zwolnieni
z obowigzku zwrotu poniesionych przez spotdzielnie naktadow koniecznych,

podstawa zwrotu tych naktadow odpadta ex tunc.

W konsekwencji powyzszego, po wyroku Trybunatu Konstytucyjnego,
w sytuacji gdy spétdzielnia mieszkaniowa nabyfa nieodptatnie budynek, w ktérym
znajdujg sie dawne mieszkania zakltadowe, najemcy tych mieszkan ubiegajacy sie
0 przeniesienie wiasnosci lokalu obowigzani sg jedynie do sptaty zadtuzenia lokalu
z tytutu swiadczen wynikajgcych z tytutu umowy najmu, a podstawg ich roszczenia
jest art. 48 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spoétdzielniach
mieszkaniowych. Poglad taki wyrazit takze Sad Najwyzszy w wyroku z dnia
8 stycznia 2010 r. IV CSK 292/09 (OSNC 2010, nr 6, poz. 93).

Sad Apelacyjny dostrzegt, ze oprocz ustawy, podstawa roszczen najemcow
moze wynika¢ z umowy zawartej pomiedzy zbywcg nieruchomosci a spétdzielnig
mieszkaniowg. Sad nie skonkretyzowat tego ogolnego stwierdzenia poprzez
odniesienie sie do umowy zawartej dnia 27 lipca 1995 r. pomiedzy pozwang a ZPC
2U.7

Z przedstawionych przyczyn Sad Najwyzszy na podstawie art. 398" § 1

K.p.c. orzekt jak w sentencji.



