Sygn. akt Il CSK 206/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 12 lutego 2016 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Marta Romanska (przewodniczacy)
SSN Jozef Fragckowiak (sprawozdawca)

SSA Janusz Kaspryszyn

Protokolant Anna Banasiuk

w sprawie z powddztwa S.W.

przeciwko Skarbowi Panistwa - Staro$cie S.

o ustalenie,

po rozpoznaniu na rozprawie w Izbie Cywilnej w dniu 12 lutego 2016 r.,
skarg kasacyjnych obu stron

od wyroku Sgdu Apelacyjnego

z dnia 3 wrzesnia 2014 r.,

1) uchyla zaskarzony wyrok w czesci, w ktérej rozstrzyga
o apelacji strony pozwanej i w jej uwzglednieniu zmienia wyrok
Sadu Okregowego w S. z dnia 21 listopada 2013 r., w ten sposoéb,
ze powodztwo oddala, a kosztami postepowania obcigza powoda,
pozostawiajgc ich szczegdétowe wyliczenie referendarzowi
sgdowemu;

2) oddala skarge kasacyjng powoda;



3) zasadza od powoda na rzecz Skarbu Panstwa Prokuratorii
Generalnej Skarbu Panstwa kwote 2700 (dwa tysigce siedemset)

zt tytutem zwrotu kosztow postepowania kasacyjnego.



UZASADNIENIE

W pozwie skierowanym do Sgdu Okregowego w S. powdd S. W. wnidst o
ustalenie, ze przystuguje mu - na wypadek zbycia przez Skarb Panstwa (zaréwno
nieodptatnego jak i odptatnego) zabudowanej budynkiem mieszkalnym
nieruchomosci potozonej w S. przy ul. S. - prawo nabycia mieszkania nr 17
znajdujgcego sie w tym budynku, ktére powdd wynajmuje od pozwanego Skarbu
Panstwa. W pozwie wskazano, Zze chodzi o prawo nabycia na zasadach
pierwszenstwa w rozumieniu ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami (jedn. tekst Dz. U. 2015, poz. 1774 ze zm., dalej u.g.n.) oraz art.
3 ust. 2 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o zasadach zbywania mieszkan bedgcych
wlasnoscig przedsiebiorstw panstwowych, niektérych spotek handlowych z
udziatem Skarbu Panstwa, panstwowych oséb prawnych oraz niektérych mieszkan
bedgcych witasnoscig Skarbu Panstwa (Dz. U. 2001, Nr 4, poz. 24 ze zm., dalej
u.z.z.m.) na preferencyjnych warunkach okreslonych w art. 6 u.z.z.m. W sprawie tej

ustalono, co nastepuje.

Decyzjg z dnia 20 czerwca 1989 r. kierownik Rejonowego Urzedu Spraw
Wewnetrznych przyznat powodowi mieszkanie stuzbowe nr 17 potozone w S. w

budynku mieszkalnym przy ul. W. S., w ktérym mieszka on do chwili obecnej.

Minister Spraw Wewnetrznych i Administracji decyzjg nr 504 z 16 sierpnia
2011 r. oraz Minister Administracji i Cyfryzacji decyzjg nr 237 z 7 maja 2012 r.
stwierdzili niewaznosS¢ decyzji komunalizacyjnej dotyczgcej nieruchomosci,
na ktérej znajduje sie budynek przy ul. S. Na podstawie tych decyzji, jako wtasciciel
zabudowanej nieruchomosci, na ktorej znajduje sie budynek mieszkalny przy ul. W.
S., w dziale Il ksiegi wieczystej [...] prowadzonej przez Sgd Rejonowy w S. wpisany

jest Skarb Panstwa - Starosta S.

W dniu 23 lipca 2012 r. Wojewoda [...] wydat Zarzadzenie nr 202/2012
w sprawie darowizny opisanej wyzej nieruchomosci Skarbu Panstwa i wyrazit
zgode na dokonanie przez Staroste S., wykonujgcego zadanie z zakresu
administracji rzgdowej, na rzecc Gminy Miasta S, darowizny

zabudowanych nieruchomosci, potozonych w S. przy ul. W. S. [...], wraz



ze znajdujgcym sie na niej wielorodzinnym budynkiem mieszkalnym, z wytgczeniem

wtasnosciowych lokali oznaczonych numerami: 15, 18, 19 oraz 20.

W zwigzku z tym zarzgdzeniem powodd oraz 80 innych najemcow wezwali
Staroste S. do zaniechania dokonania przez Skarb Panstwa na rzecz Gminy
Miasta S. planowanej darowizny oraz uznania ich prawa pierwszenstwa w nabyciu
wynajmowanych przez nich mieszkan znajdujgcych sie we wskazanych wyzej
budynkach na preferencyjnych warunkach okreslonych w u.z.z.m. Prowadzona w
tej sprawie korespondencja ze Starostg S.nie przyniosta spodziewanego przez

powoda rezultatu, co sktonito go do wystgpienia z pozwem.

Wyrokiem z dnia 21 listopada 2013 r. Sgd Okregowy w S. ustali,
ze powodowi S. W. przystuguje, na wypadek odptatnego zbycia przez Skarb
Panstwa - Staroste S. opisanej powyzej nieruchomosci, prawo pierwszenstwa
nabycia w rozumieniu art. 34 u.g.n. oraz art. 3 ust. 2 u.z.z.m. na preferencyjnych
warunkach okreslonych w art. 6 tej ustawy wynajmowanego przez powoda od
pozwanego Skarbu Panstwa - Starosty S. mieszkania nr 17 znajdujgcego sie we
wskazanym budynku mieszkalnym usytuowanym na wyzej opisanej nieruchomosci.

Sad oddalit powddztwo w pozostatym zakresie.

Oddalajgc apelacje obu stron Sad Apelacyjny stwierdzit, ze podziela

i przyjmuje za wtasne ustalenia faktyczne Sadu | instanciji.

Zdaniem Sadu Il instancji nie mozna przyjgé, ze art. 2 pkt 1 lit.
c) wspomnianej wyzej ustawy z 15 grudnia 2000 r, odnosi sie jedynie do innych
panstwowych oséb prawnych z wytgczeniem Wojskowej Agencji Mieszkaniowej
i nie dotyczy Skarbu Panstwa. W tym zakresie Sgd Apelacyjny w catosci podziela
rozwazania sadu pierwszej instancji, ktory dostrzegt, Zze co prawda
przywotany przepis nie wymienia expressis verbis Skarbu Panstwa, to jednakze
w Swietle uregulowania w szczegolnosci art. 34 k.c. Skarb Panstwa to takze

panstwowa osoba prawna.

W konsekwencji zasadnie sad pierwszej instancji przyjat, ze pozwany Skarb
Panstwa reprezentowany przez Staroste S. jest zbywcg w rozumieniu art. 2 pkt 1 lit.
c ustawy z 15 grudnia 2000 r., a wiec zarzut apelacji pozwanego w tym zakresie

byt bezzasadny. Sad nie podzielit zarzutu pozwanego, ze z przepisow tej ustawy



wynika, iz w odniesieniu do mieszkan stanowigcych wtasnos¢ Skarbu Panstwa
uprawnienia najemcow mieszkan dotyczg jedynie mieszkan bedgcych w trwatym
zarzadzie jednostki organizacyjnej niemajgcej osobowosci prawnej. Zarzut ten
mozna rozpoznac tgcznie z zarzutem pozwanego naruszenia art. 10 ust. 1 ustawy z
15 grudnia 2000 r. przez jego niezastosowanie i przyjecie, ze powofana ustawa ma
zastosowanie do wszystkich mieszkan stanowigcych wtasnos¢ Skarbu Panstwa (za
wyjatkiem mieszkan bedacych w zasobach Wojskowe] Agencji Mieszkaniowej),
podczas gdy dotyczy ona mieszkan stanowigcych wtasnos¢ Skarbu Panstwa, ale
bedgcych w trwaltym zarzgdzie jednostki organizacyjnej niemajgcej osobowosci
prawnej. Zdaniem Sgdu Apelacyjnego, pozwany nie dostrzega, ze art. 10 u.z.z.m.
statuuje szczegodlne uprawnienie; w ust. 1 tego przepisu jest, bowiem mowa o
mieszkaniach stanowigcych wtasnos¢ Skarbu Panstwa, ale bedacych w trwatym
zarzagdzie jednostki organizacyjnej nie majgcej osobowosci prawnej. Na okolicznosc,
ze jest to w ustawie przepis szczegolny wskazuje chocCby systematyka aktu
prawnego, albowiem znajduje sie on po przepisach zawierajgcych zmiany innych
aktéw prawnych. Nie moze on, wiec stuzyé do interpretacji przepisow art. 2-4
ustawy z 15 grudnia 2000. W art. 4 ust. 1 tej ustawy jest natomiast mowa o
mieszkaniach przeznaczonych przez zbywce na sprzedaz, przy czym przez zbywce
- zgodnie z art. 2 pkt 1 lit. ¢ u.z.z.m. - nalezy rozumie¢ Skarb Panstwa, jako ,inng

panstwowg osobe prawng".

Dodatkowo Sad Il instancji wskazat na tres¢ art. 4 ust. 3 ustawy u.z.z.m.
zgodnie, z ktorym zbywca moze takze sprzedaC mieszkanie na wniosek osoby
uprawnionej wedtug zasad okreslonych w ust. 1. Regulacja ta jest paralelna do art.
10 ust. 1 ustawy u.z.zm. zgodnie, z ktérym mieszkanie stanowigce wiasnosc
Skarbu Panstwa, bedgce w trwaltym zarzgdzie jednostki organizacyjnej nie majgce;j
osobowosci prawnej, moze by¢ zbyte osobie uprawnionej na jej wniosek po cenie
pomniejszonej stosownie do art. 6. Te dwa rézne przepisy muszg dotyczy¢ dwdch

réznych standw faktycznych, ktérych nie mozna utozsamiac.

Powyzszy wniosek petryfikuje wreszcie okolicznos$¢, ze art. 10 tej ustawy
jest w istocie przepisem czasowym, albowiem - zgodnie z jego ust. 2 - uprawnienie,
o ktéorym mowa w ust. 1, wygasa, jesli wniosek o nabycie nie zostanie ztozony

organowi reprezentujgcemu Skarb Panstwa do dnia 31 grudnia 2008 r.



Tymczasem uprawnienie, ktérego ustalenia zgdat powdd nie jest ograniczone tym
terminem; a wiasciwie jedynym terminem go ograniczajgcym jest termin 3 miesiecy,
ale od zawiadomienia go na piSmie o przeznaczeniu mieszkania na sprzedaz

(art. 5 ust. 1 ustawy u.z.z.m.).

Réwniez to wskazuje, ze tryb nabycia z art. 10 u.z.z.m. jest trybem
odmiennym, ktéry winien byC traktowany rozdzielnie, od trybu korzystania przez
osobe uprawniong (w rozpoznawanej sprawie powoda) z prawa pierwszenstwa
zart. 4 ust. 1 w zw. z art. 3 ust. 2 ustawy u.z.z.m. W konsekwencji zasadnie
sad pierwszej instancji przyjat, ze zbycie nieruchomosci, na ktorej znajduje
sie budynek, w ktérym potozony jest przedmiotowy lokal, nie moze - zgodnie z art.
3 ust. 2 u.z.z.m, nastgpi¢ z pominieciem przystugujgcego powodowi pierwszenstwa
w nabyciu tego lokalu; jednoczes$nie w sprawie nie miat zastosowania art. 10 ust. 1
u.z.z.m. a wiec sad pierwszej instancji nie mogt go naruszyC poprzez brak

jego zastosowania.

Sad Apelacyjny nie podziela twierdzeh powoda, jakoby Sad | instancji
naruszyt art. 3 ust. 2 ustawy ZZM przez jego niewlasciwg wyktadnie i w rezultacie
niezastosowanie tego przepisu takze do nieodptatnego zbycia przedmiotowego
lokalu. W stanie prawnym obowigzujgcym przed 19 wrzesnia 2005 r. orzecznictwo
wskazywato jednoznacznie, ze prawo pierwszenstwa w nabyciu mieszkania
na warunkach preferencyjnych przystugiwato tylko w stosunku do mieszkan,
ktére zbywca przeznaczyt na sprzedaz, zas bezptatne przekazanie nieruchomosci
wytgcza owo prawo pierwszenstwa (zob. np. wyrok SN z 22 czerwca 2012 r.,
V CSK 303/11). W ocenie sadu stanowisko to zachowato aktualnosc¢ takze

w obecnie obowigzujgcym stanie prawnym.

I. Powdd w skardze kasacyjnej zarzucit naruszenie prawa materialnego
przez btedng jego wyktadnie i niewtasciwe zastosowanie, tj.: art. 3 ust. 2 u.z.z.m.
skutkujgcg jego niezastosowaniem w sprawie niniejszej do czesci zgdania pozwu
i apelacji nieuwzglednionej przez Sgd Apelacyjny , a takze poprzez niewtasciwe
zastosowanie art. 4 ust. 1 ww. ustawy odnoszacego sie jedynie do zbywania
poszczegdlnych mieszkan a nie catej nieruchomosci budynkowej, w ktérej znajdujg



sie mieszkania podlegajgce przepisom powotanej ustawy, w tym zajmowane przez

powoda to jest w sytuacji objetej zgdaniem ustalenia w niniejszej sprawie.

Il. Pozwany zarzucit w skardze kasacyjnej naruszenie prawa materialnego,
ti.: 1) art. 3 ust. 2 i art. 4 w zwigzku z art. 10 ust. 1 i 2 u.z.z.m. przez btedng
wyktadnie polegajgcg na przyjeciu, ze powodowi, jako najemcy mieszkania
bedgcego wilasnoscig Skarbu Panstwa, przystuguje prawo pierwszenstwa
w nabyciu mieszkania, podczas gdy prawo pierwszenstwa, o ktorym mowa w art. 3
ust. 2 i art. 4 ustawy, nie przystuguje przy sprzedazy mieszkan stanowigcych
wiasnos¢ Skarbu Panstwa; 2) art. 2 pkt u.z.z.m. przez btedng wyktadnie i przyjecie,
ze zbywcag w rozumieniu tego przepisu jest rowniez Skarb Panstwa, jako odrebna,
panstwowa osoba prawna, podczas gdy art. 2 pkt 1 lit. ¢ ustawy dotyczy jedynie
innych (niz Skarb Panstwa) panstwowych oséb prawnych z wytgczeniem

Wojskowej Agencji Mieszkaniowej.

W przypadku nieuwzglednienia powyzszych zarzutéw (alternatywnie)
pozwany zarzucit naruszenie: 3) art. 3 ust. 2 i art. 4 w zwigzku z art. 10 ust. 1 2
u.z.z.m. przez btedng wyktadnie polegajacg na przyjeciu, ze powodowi, jako
najemcy mieszkania bedgcego wtasnoscig Skarbu Panstwa, ktére nie znajduje sie
w trwatym zarzgdzie jednostki organizacyjnej nie majgcej osobowosci prawne;j,
przystuguje prawo pierwszenstwa w nabyciu mieszkania, podczas gdy prawo
pierwszenstwa, o ktérym mowa w art. 3 ust. 2 i art. 4 ustawy, nie przystuguje przy
sprzedazy mieszkan stanowigcych wlasnosé Skarbu Panstwa, ktdre nie znajdujg

sie w trwatym zarzgdzie jednostki organizacyjnej nie majgcej osobowosci prawne;.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuije:

Zasadnicze znacznie dla oceny pozostatych zarzutow podniesionych
w obu skargach kasacyjnych ma ustalenie jak rozumie¢ art. 2 pkt 1 lit. ¢ ustawy
z 15 grudnia 2000 r. o zasadach zbywania mieszkan bedgcych wtasnoscig
przedsiebiorstw panstwowych, niektérych spotek handlowych 2z udziatem
Skarbu Panstwa, panstwowych os6b prawnych oraz niektérych mieszkan bedgcych
wiasnoscig Skarbu Panstwa (Dz. U. 2001, Nr 4, poz. 24 ze zm., dalej u.z.z.m.)



Przepis ten zawiera, dla potrzeb wspomnianej ustawy, legalng definicje zbywcy,
ktéry przeznacza mieszkanie do sprzedazy. Jego sformutowanie jest jednoznaczne;
przez zbywce nalezy rozumieC oprocz wymienionych w tym przepisie osob
prawnych inne panstwowe osoby prawne, z wylgczeniem Agencji Mienia

Wojskowego.

Orzekajgce w sprawie sady uznaty, ze inng panstwowg osobg prawng jest
rowniez Skarb Panstwa. Dla poparcia swojego stanowiska powotaty sie na art.
34 i44' § 1 k.c. Wspomniane przepisy kodeksu cywilnego wyraznie jednak
potwierdzajg odmienny wniosek. Ustawodawca przy ich pomocy wskazat,
do kogo nalezy mienie panstwowe. W obu przepisach podkresla sie tylko,
iz oprécz Skarbu Panstwa mienie panstwowe nalezy do innych panstwowych osob
prawnych. Okreslenie ,inna panstwowa osoba prawna” zostato w nich uzyte
wyraznie dla odréznienia tych osd6b od Skarbu Panstwa. Takg sugestie zawiera
art. 34 k.c. ,Skarb Panstwa jest w stosunkach cywilnoprawnych podmiotem praw
i obowigzkéw, ktére dotyczg mienia panstwowego nienalezgcego do innych
panstwowych os6b prawnych Jeszcze dobitniej potrzebe odrézniania Skarbu
Panstwa i innych panstwowych oséb prawnych podkresla art. 44* § 1 k.c.
Wtasnos¢ i inne prawa majgtkowe, stanowigce mienie panstwowe,
przystugujg Skarbowi Panstwa albo innym panstwowym osobom prawnym”.
Nawet, jezeli mozemy na tle tych przepiséw wskazac¢ grupe panstwowych osob
prawnych, do ktérych zaliczy¢é mozna Skarb Panstwa i inne panstwowe osoby
prawne, to ustawodawca jednoznacznie odréznia w nich Skarb Panstwa i inne
panstwowe osoby prawne. Ich wspolng cechg jest tylko to, ze sg one w stosunkach
cywilnoprawnych podmiotem praw i obowigzkéw, ktére dotyczg mienia
panstwowego. Nie mozna jednak z tego wyciggaC wniosku, ze jezeli w innegj
ustawie uzyte zostaje okreslenie ,inna panstwowa osoba prawna” to takg osobg
jest rowniez Skarb Panstwa. Poza tym, ze Skarb Panstwa i inne panstwowe osoby
prawne dziatajg w oparciu o mienie panstwowe, nie ma Zzadnych podstaw do
traktowania w kazdej ustawie zwrotu ,inne panstwowe osoby prawne”, jako

obejmujgcego takze Skarb Panstwa.

Whniosek ten jest szczegOlnie uzasadniony w odniesieniu do ustawy

z 15 grudnia 2000 r. Juz sam tytut ustawy wskazuje, ze ustawodawca wyraznie



odroznia Skarb Panstwa od innych panstwowych oséb prawnych skoro
zdecydowat, ze jest to ustawa o =zasadach zbywania mieszkan bedacych
wilasnoscig przedsiebiorstw  panstwowych, niektorych spotek  handlowych
z udziatem Skarbu Panstwa, panstwowych o0sob prawnych oraz niektorych
mieszkan bedgcych wlasnoscig Skarbu Panstwa. W samym tytule ustawodawca
odroznia panstwowe osoby prawne, w tym przedsiebiorstwa panstwowe, ktore
mogg zbywaé mieszkania bedace ich wtasnoscia od Skarbu Panstwa, ktéry
moze zbywac tylko niektére mieszkania stanowigce jego wlasno$¢. Takze regulacja
trybu zbywania mieszkan przez wymienionych w ustawie zbywcow zostata
uregulowana odrebnie. Tryb zbywania mieszkah przez inne panstwowe osoby
prawne, z wytgczeniem, Agencji Mienia Wojskowego, spotek z udziatem Skarbu
Panstwa oraz przedsiebiorstw panstwowych okreslony zostat w art. 3 do 7 u.z.z.m.
Natomiast zbywanie mieszkan stanowigcych wlasnos¢ Skarbu Panstwa zostato
ograniczone. Po pierwsze, mozna zbywa¢ na zasadach preferencyjnych
o okreslonych w art. 6 u.z.z.m., tylko mieszkania, ktére sg w trwatym zarzgdzie
jednostki organizacyjnej niemajgcej osobowosci prawnej. Po drugie, takie zbycie

zostato wyraznie ograniczone w czasie art. 10 ust. 2 u.z.z.m.

Biorgc pod uwage powyzsze, brak podstaw do uznania, ze zbywcag
w rozumieniu art. 2 pkt 1 ¢ u.z.z.m. moze by¢ Skarb Panstwa, gdyz nie jest on inng
panstwowg osobg prawng w rozumieniu tej ustawy. W tej sytuacji uzasadniony jest
zarzut naruszenia art. 3 ust. 2 i art. 4 w zwigzku z art. 10 ust. 1 i 2 u.z.z.m.
Powodowi, jako najemcy mieszkania stanowigcego wtasnos¢ Skarbu Panstwa, nie
przystuguje pierwszenstwo w nabyciu tego mieszkania na wypadek zbycia przez
Skarb Panstwa budynku, w ktéorym sie ono znajduje. Mieszkanie to stanowi
wilasnos¢ Skarbu Panstwa, ale nie jest ono w trwalym zarzgdzie panstwowej
jednostki organizacyjnej niemajgcej osobowosci prawnej. Przyznane przez ustawe
z 25 grudnia 2000 r. najemcom mieszkan pierwszehstwo i szczegdlne warunki
nabywania mieszkan nie dotyczg, bowiem kazdego mieszkania stanowigcego
wilasnos¢ Skarbu Panstwa, ale jak wynika juz z tytuty wspomnianej ustawy, tylko
niektorych mieszkan, ktore opisano w art. 10 tej ustawy. Za odmienng wykfadnig
powotanych wyzej przepiséw ustawy, ktdrg przyjety orzekajgce w sprawie sady, nie

przemawiajg rowniez wzgledy celowosciowe. Skarb Panstwa, jako zaplecze



10

majgtkowe urzedow panstwowych, musi dysponowa¢ odpowiednig pulg mieszkan,
aby zabezpieczy¢ sprawne funkcjonowanie tych urzedéw. Te wzgledy mogg
uzasadniaé ograniczenie uprawnien najemcow do nabywania mieszkan na
preferencyjnych  warunkach, gdy okreSlony budynek jest zapleczem
mieszkaniowym dla urzedéw panstwowych, aby nie dopusci¢ do zmniejszani ilosci

takich mieszkan ponizej okreslonego minimum.

Uznanie, ze powodowi w ogole nie przystuguje uprawnienie przewidziane
wart. 3 ust. 2 u.z.z.m. czyni bezprzedmiotowym zarzut sformutowany w jego
skardze kasacyjnej, ze uprawnienie takie przystuguje mu takze w razie bezptatnego

zbycia budynku.

Majgc na wzgledzie, ze zarzuty zawarte w skardze kasacyjnej pozwanego
okazaly sie uzasadnione Sad Najwyzszy, na podstawie art. 398 k.p.c., orzekt jak

w sentencji wyroku.

kc



