Sygn. akt Il CSK 719/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 27 kwietnia 2017 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Wojciech Katner (przewodniczacy, sprawozdawca)
SSN Krzysztof Pietrzykowski
SSN Karol Weitz

w sprawie z powodztwa P.P.,B.G., Z. Z.,|. M. iW. G.
przeciwko J. C., A. L. oraz "U." Spotce Akcyjnej w K.

o ustalenie niewaznosci umowy,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej
w dniu 27 kwietnia 2017 r.,

skargi kasacyjnej strony pozwanej "U." Spoétki Akcyjnej w K.
od wyroku Sgdu Apelacyjnego w (...)

z dnia 30 marca 2015 r., sygn. akt | ACa (...),

1) oddala skarge kasacyjna
2) zasadza od strony pozwanej na rzecz powodéw P. P., B. G,,
Z.Z.il. M. tacznag kwote 3600,- (trzy tysiagce szeséset) ztotych z

tytutu kosztéw postepowania kasacyjnego.

UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 30 marca 2015 r. Sad Apelacyjny w (...) oddalit apelacje
pozwanej ,U.” Spotce Akcyjnej w K. od wyroku Sgdu Okregowego w N. z dnia 11



czerwca 2014 r., ktérym uwzglednione zostato powddztwo P. P., C. S.,B. G., Z. Z. |
[. M. oraz oddalone powodztwo W. G. w sprawie o ustalenie niewaznosci umowy
sprzedazy prawa uzytkowania wieczystego gruntu i wkasnosci budynku, zawartej
dnia 5 stycznia 2007 r. miedzy pozwang a pozwanymi A. L. i J. C. Oddalajgc
apelacje Sad drugiej instancji podzielit ustalenia faktyczne Sgdu Okregowego i

dokonane oceny prawne, przy czym sprawa przedstawiata sie nastepujgco.

Powodowie wniesli przeciwko pozwanym pozew o ustalenie niewaznosci
zawartej miedzy pozwanymi umowy sprzedazy prawa wieczystego uzytkowania
gruntu potozonego w K. wraz z prawem wtasnosci posadowionego na nim budynku.
Jako podstawe powddztwa wskazali przepisy ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o
zasadach zbywania mieszkan bedacych wtasnoscig 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, dalej jako u.z.z.m.).

Sad Okregowy w N. wyrokiem z dnia 21 listopada 2009 r. oddalit powodztwo,
a Sad Apelacyjny w (...) wyrokiem z dnia 9 czerwca 2010 r. zmienit wyrok Sgdu
Okregowego w ten sposob, ze ustalit niewaznos¢ umowy sprzedazy zawartej
miedzy pozwanymi; rozstrzygngt takze o kosztach postepowania. W wyniku
rozpoznania skargi kasacyjnej Sgd Najwyzszy wyrokiem z dnia 21 czerwca 2012 r.
uchylit zaskarzony wyrok Sgdu Apelacyjnego i przekazat sprawe temu Sgdowi do
ponownego rozpoznania wraz z rozstrzygnieciem o kosztach postepowania
kasacyjnego. Wskazat w uzasadnieniu, ze o zaliczeniu lokalu do kategorii lokalu
mieszkalnego decyduje kryterium normatywne, a wiec zwtaszcza, czy jest to lokal
samodzielny z uwzglednieniem wszystkich cech samodzielnosci, jakie odnosnie do
konkretnego lokalu podlegatyby badaniu w postepowaniu administracyjnym o
wydanie zaswiadczenia o samodzielnosci lokalu. Sgd Najwyzszy wskazat tez na
potrzebe ustalenia, czy powodowie sg nadal pracownikami zakfadu, do ktérego
nalezy budynek mieszkalny i na jakiej podstawie zajmujg lokale w tym budynku, a
nastepnie, czy sg osobami uprawnionymi do ich nabycia na podstawie przepisow
u.z.z.m. Odnosnie do pojecia budynku mieszkalnego wskazat na okreslenie
zawarte w rozporzgdzeniu Rady Ministrow z dnia 30 grudnia 1999 r. w sprawie

klasyfikacji srodkéw trwatych.



W wyniku powtérnego rozpoznania apelacji Sgd Apelacyjny w (...), uznajgc ze
istota sprawy nie zostata rozpoznana, wyrokiem z dnia 14 lutego 2013 r. uchylit
wyrok Sgdu Okregowego w N. z dnia 25 listopada 2009 r. i przekazat mu sprawe do
ponownego rozpoznania wraz z rozstrzygnieciem o kosztach postepowania

apelacyjnego i kasacyjnego.

Sad Okregowy w wyniku ponownego rozpoznania sprawy uwzglednit
powddztwo, jak to zostato przedstawione na wstepie w stosunku do powodow,
z wyjatkiem W. G. jako osoby nieuprawnionej wedtug przepisow u.z.z.m., ktérej
umowa najmu zostata skutecznie wypowiedziana przez pozwang ico do ktorej

zapadto prawomochne orzeczenie nakazujgce jej opuszczenie lokalu.

Odnosnie do pozostatych powodow zostato ustalone, ze zajmowali oni jako
pracownicy pozwanej, na podstawie najpierw decyzji dyrektora Uzdrowiska,
a nastepnie umow najmu z 2 stycznia 2000 r., zawartych z pozwang na zajmowanie
poszczegolnych lokali przez czas pozostawania w stosunku pracy, w budynku
wybudowanym w 1890 r., w ktorym w 1976 r. nadbudowano dwie kondygnacje
z czeSciowym przeznaczeniem na mieszkania pracownicze. Budynek ten
posadowiony byt na dziatce, ktéra byta oddana w uzytkowanie wieczyste wraz
z wtasnoscig budynku pozwanej, jako nastepczyni prawnej skomercjalizowanego
w 1999 r. Przedsiebiorstwa Panstwowego U. w K. We wrze$niu 2006 r. pozwana
wykonata w budynku nowy wezet cieplny, nowe przytagcze wodne i energetyczne, a
w grudniu tego roku przeprowadzita remont dachu. W tym samym czasie podjeta
decyzje o sprzedazy nieruchomosci, proponujgc mieszkancom nabycie budynku,
ale nie oferowata sprzedazy mieszkan na warunkach preferencyjnych. W wyniku
przetargu publicznego nieruchomos¢ nabyto na witasnos¢ pozostate dwoje
pozwanych. Doszto do sporéw nowych wtascicieli z mieszkancami, miedzy innymi
na tle wysokosci optat czynszowych. Po dwodch latach, 7 stycznia 2009 r.
wiasciciele ci sprzedali nieruchomos¢ K. Z., przy czym prawomocnym wyrokiem
Sadu Okregowego w N. z dnia 29 listopada 2010 r. umowa ta zostata uznana za

niewazng.

Sad ustalit ponadto, ze pomieszczenia zajmowane przez kazdego z powodéw

stanowig samodzielne Iokale mieszkalne. Budynek oraz Iokale spetniajg



zdecydowang wiekszos¢ wymagan technicznych aktualnych w 1980 r., a takze
wiekszo§¢ wymagan technicznych na styczen 2007 r., w tym posiadajg
pomieszczenia sanitarne do wytgcznego korzystania przez kazdego z powoddw.
Nie sg spetnione wymagania techniczne przewidziane na styczen 2007 r. odnosnie
do szerokosci drzwi wejsciowych oraz drzwi do pomieszczen sanitarnych, ale
szerokosci te byly prawidtowe wedtug przepiséw technicznych z 1980 r.
Trzy z lokali posiadaty takze kuchnie lub wneke kuchenng, ale w pozostatych
mozna to bylo uzyska¢c w wyniku stosownej przebudowy lokali, czego koszt
wynidstby okoto 10 000 ztotych. Lokale dwojga powoddw majg co najmniej jeden
pokdj o powierzchni minimum 16 m? co odpowiada wymaganiom technicznym
ze stycznia 2007 r. Pozostate tego wymagania nie spetniajg, ale odpowiadajg temu,
czego wymagano w 1980 r., czyli minimum 8 m? powierzchni. Lokal jednego

z powodéw nie spetniat wymagania w zakresie oswietlenia swiattem stonecznym.

Sad przyjat i szczegdtowo uzasadnit, ze poszczegdlini powodowie sg osobami
uprawnionymi w rozumieniu art. 2 pkt 2 lit. a u.z.z.m. do preferencyjnego nabycia
mieszkan zaktadowych. Umowy najmu zawarte przez powodow na czas okreslony
przeksztatcity sie w umowy najmu na czas nieoznaczony na podstawie art. 33 ust. 3
ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego (jedn. tekst Dz.U. z 2014 r., poz. 150).
W stosunku do powoda Z. Z., ktéry zajmowat lokal juz po ustaniu stosunku pracy,
najem zostat przedtuzony na czas nieoznaczony, réwniez powddka P. P. uzyskata z
dniem 28 kwietnia 2004 r. uprawnienia do preferencyjnego nabycia lokalu
wynikajgce z u.z.z.m. Sad uznat ponadto, Zze spetnione zostaty dalsze dwie
przestanki wymagane przez tg ustawe, tj. sporny budynek jest budynkiem
mieszkalnym, a lokale zajmowane przez powoddéw, wedlug wczes$niej
przedstawionych ustalen sg samodzielnymi lokalami mieszkalnymi. W tym wypadku
chodzito o stwierdzenie, ze ze wzgledu na przyjetg opinie biegtego 50,69%
catkowitej powierzchni budynku petni funkcje mieszkaniowe, a wiec spetnione jest
wymaganie powotanego wczesniej rozporzgdzenia Rady Ministréw, aby byta to co
najmniej potowa catkowitej powierzchni uzytkowej. Odnosnie do charakteru
budynku uwzglednione zostato okreslenie lokalu mieszkalnego, wedtug art. 2 ust. 2

ustawy o wiasnosci lokali, w ktérym zasadniczym kryterium samodzielnosci lokalu



jest wydzielenie trwatymi scianami - o odpornosci ogniowej co najmniej 30 minut -
izby lub zespotu izb przeznaczonych na staty pobyt ludzi. Sgd uwzglednit takze
stanowisko orzecznictwa sgdéw administracyjnych uznajgcych za ceche
przesgdzajgcg o wydaniu zaswiadczenia o samodzielnosci lokalu mieszkalnego te
okolicznosci, ktore zostaty wczesniej wymienione i ktore wystepujg w lokalach

powodow, bez uwzglednienia kryteriow wynikajgcych z prawa budowlanego.

Podstawg rozstrzygniecia Sadu drugiej instancji stato sie uznanie
prawidtowosci przyjetych podstaw prawnych, tj. art. 58 § 1 k.c. w zwigzku

Z przepisami u.z.z.m.

W skardze kasacyjnej pozwana zarzucita Sgdowi Apelacyjnemu naruszenie
przepisow prawa materialnego, tj. art. 2 pkt 2a i 3a u.z.z.m. w zwigzku z art. 2 ust. 2,
5i 6 u.w.l. przez btedng wyktadnie i uznanie, ze pomimo nie spetnienia wszystkich
wymagan technicznych i nie wyposazenia mieszkan w pomieszczenia sanitarne
zostaty one zaliczone do samodzielnych lokali mieszkalnych w rozumieniu u.z.z.m.
Naruszenie przepiséw postepowania dotyczy art. 398%° zdanie pierwsze k.p.c.
Skarzgca wniosta o uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy do
ponownego rozpoznania wraz z rozstrzygnieciem o kosztach postepowania

kasacyjnego.

W odpowiedzi na skarge kasacyjng powodowie wniesli o jej oddalenie

i zasgdzenie na ich rzecz solidarnie kosztéw postepowania.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Sady w toku instancji przeprowadzity rzetelne postepowanie dowodowe i na
jego podstawie dokonaty ocen prawnych, z ktérych podwazane jest w skardze
kasacyjnej uznanie lokali powodoéw za samodzielne lokale mieszkalne w rozumieniu
powotywanej wielokrotnie ustawy o zasadach zbywania mieszkan w zwigzku
z przepisami ustawy o wiasnosci lokali. Wymaga zatem zbadania, czy zarzuty te sg
zasadne, majgc w szczegoélnosci na uwadze uzasadnienie prawne wyroku Sadu
Najwyzszego z dnia 21 czerwca 2012 r., Il CSK 311/11 (nie publ.), ktory zostat
wydany w wyniku rozpoznania pierwszej skargi kasacyjnej w niniejszej sprawie.
Sad Najwyzszy, uchylajgc pierwszy wyrok Sadu Apelacyjnego w (...) z dnia 9
czerwca 2010 r. i przekazujgc te sprawe do ponownego rozpoznania przypomniat,



ze prawo pierwszenstwa do nabycia lokali przez osoby w nich zamieszkate zalezy
od spetnienia trzech przestanek, to znaczy osoby zamieszkate muszg mieé
uprawnienia do nabycia lokali w rozumieniu przepisow u.z.z.m., lokale muszg
by¢ lokalami mieszkalnymi wedtug tej ustawy oraz budynek musi mie¢ charakter

budynku mieszkalnego.

Ponownie rozpoznajgc sprawe Sad Apelacyjny wykazat w uzasadnieniu,
ze pierwsza i trzecia przestanka sg spetnione i ocena prawna tych kwestii zostata
zaakceptowana przez pozwanego, ktéry zakwestionowat tylko spetnienie drugiej
przestanki, czyli uznania samodzielnosci lokali mieszkalnych podlegajgcych prawu
pierwszenstwa nabycia przez powodow. W tej kwestii Sgd Najwyzszy w powotanym
wyroku stwierdzit, Zze sad jest uprawniony do samodzielnego ustalenia, czy dany
lokal nosi ceche samodzielnosci, ,ale musi bra¢ pod uwage wszystkie te dane
dotyczgce konkretnego Ilokalu, ktére podlegatyby badaniu w postepowaniu
administracyjnym o wydanie zaswiadczenia”. Decydujgce o zaliczeniu lokalu do
kategorii lokalu mieszkalnego jest kryterium normatywne, majgce jednak w swietle
definicji lokalu wedtug art. 2 ust. 2 u.w.l. charakter ogdélny. Totez z powotaniem sie
na wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 10 wrzesnia
2010 r., OSK 1357/09 (nie publ.) Sgd Najwyzszy uznat, ze zgodnie z art. 2 ust. 516
u.w.l. oceny, czy dany lokal jest samodzielnym lokalem mieszkalnym dokonuje sie
w oparciu o dokumentacje techniczng budynku, a w razie jej braku zgodnie z
przepisami prawa budowlanego. Doprowadzito to do wniosku, ze w odniesieniu do
kazdego z lokali zamieszkatych przez powoddéw nalezato zbadac, czy od strony
technicznej moze by¢é wykorzystany na cele mieszkalne i czy spetnia warunki
samodzielnosci. Dato to odpowiedz na pytanie, czy na date zawarcia umowy
sprzedazy nieruchomosci pomieszczenie to mogto by¢ przeznaczone na staty pobyt
ludzi oraz, czy byly wymagane pomieszczenia pomocnicze, a jezeli nie, to czy ich

brak miat znaczenie dla oceny przestanki samodzielnosci.

Z uzasadnienia zaskarzonego wyroku wynika, ze najpierw Sad Okregowy
w N., ktoremu sprawa zostata przekazana do ponownego rozpoznania w wyniku
wyroku Sgdu Apelacyjnego w (...), rozpoznajgcego powtdrnie apelacje pozwanego
z uwagi na rozstrzygniecie Sgdu Najwyzszego, a nastepnie Sad Apelacyjny

rozpoznajgcy kolejng apelacje pozwanego od tego powtdrnego wyroku Sagdu



Okregowego, a wiec kazdy z tych Sadow zastosowat sie do oceny prawnej
dokonanej w powotanym wyroku Sgdu Najwyzszego. Zbadat zatem przestanke
samodzielnosci w odniesieniu do kazdego z lokali zajmowanych przez powodow i
doszedt do ustalen, o ktérych mowa w czesci wstepnej tego uzasadnienia. Wskazat
takze, ze braki techniczne tych lokali nie majg znaczenia dla mozliwosci ich
wykorzystania jako lokali mieszkalnych, ktérymi faktycznie sg od wielu lat, w tym
takze ze wzgledu na przepisy prawa budowlanego, co byto przedmiotem analizy
powotanego biegtego z zakresu budownictwa, ale tylko w zakresie wymaganym
przez definicje lokalu zawartg w art. 2 ust. 1 u.w.l. Uznaje ona za zasadnicze
kryterium samodzielnosc¢ lokalu, wyrazajgcg sie wydzieleniem trwatymi Scianami
izby lub zespotu izb przeznaczonych na staty pobyt ludzi. Odnosi sie to takze do
zbadania samodzielnosci lokali jako mieszkalnych ze wzgledu na przynalezne
pomieszczenia pomocnicze. W powotanym wyroku Sadu Najwyzszego nie zostat
wyrazony poglad, jakoby samodzielnos¢ lokalu zalezata od spetnienia wszystkich
warunkdéw technicznych, jakie przepisy réznej rangi wymagajg w szczegodlnosci dla
nowych inwestycji budowlanych. W wyroku Sgdu Najwyzszego z dnia 17 stycznia
1975 r. Il CRN 364/74 znalazto sie stwierdzenie, ze na przeszkodzie do uznania
samodzielnosci lokalu mieszkalnego nie stoi potrzeba przeprowadzenia pewnych
robét, majgcych na celu przystosowanie lokalu do korzystania z niego jako
odrebnego mieszkania, np. przez wybudowanie kuchni Ilub tazienki albo
przebudowy instalacji. Natomiast w sytuacjach spornych dotyczgcych wydania
zaswiadczenia o spetnieniu przestanek samodzielnosci lokalu mieszkalnego,
orzecznictwo sgdow administracyjnych nakazuje ostrozne sieganie do innych
przepisOw niz ustawa o wiasnosci lokali i kodeks cywilny, zwtaszcza zas do
kryteriow wynikajgcych z prawa budowlanego i jego przepisow wykonawczych, w
sytuacji braku wyraznego ku temu umocowania (wyrok Naczelnego Sadu
Administracyjnego z dnia 8 lutego 2012 r., | OSK 1653/11, nie publ.).

W skardze kasacyjnej znalazt sie zarzut, ze dokonane przez Sad Apelacyjny
ustalenia i ich ocena prawna wigzata sie z przyjetym liberalnym zamiast Scistym
podejsciem tego Sadu, a takze Sadu pierwszej instancji do wypetnienia przestanek
okreslonych w przepisach, w tym takze w powotywanym rozporzgdzeniu Ministra

Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow technicznych, jakim



powinny odpowiadac¢ budynki i ich usytuowanie, a ktorego tres¢ zostata poddana
analizie i rozwazona w uzasadnieniu. Jest to nieuzasadnione stwierdzenie, gdyz w
ocenie prawnej Sgdu znalazta sie takze analiza innych przepiséw o charakterze
wykonawczym, majgcych zastosowanie w sprawie i stuzgcych jako argumenty, z
kolei w kierunku ocen przyjetych przez Sad w zaskarzonym wyroku i nie
podwazanych w skardze pozwanego. W sprawie nie mozna takze pomingc
spotecznego wymiaru prowadzonego sporu i sytuacji powoddéw, uzywajgcych lokali
jako mieszkalnych od bardzo wielu lat, co akceptowata pozwana zawierajgc z nimi
umowy najmu lokali, majgcych takie wiasnie przeznaczenie. Zwrdcit na to uwage
Sad Najwyzszy w kontekscie ustawy o zasadach zbywania mieszkan, w wyroku
z dnia 11 lutego 2003 r., V CKN 1633/00 (nie publ.). Ponownie rozpoznajgc sprawe
Sad Apelacyjny, dokonujgc ustalen i ocen nie wyszedt zatem poza granice
wynikajgce z prawa do samodzielnej oceny dowodow, dokonania potrzebnych
ustalen faktycznych i rozstrzygniecia prawnego. W skardze nie zostaty wszakze
podniesione zarzuty odnoszgce sie do naruszenia stanowigcych o tym przepisow

postepowania, wiec jego przeprowadzenie nalezy uznac za nie budzgce zastrzezen.

Majac na uwadze poczynione ustalenia i oceny nie mozna zgodzi¢ sie
z argumentacjg zawartg w skardze kasacyjnej, ze naruszony zostat art. 398%°k.p.c.
odnos$nie do nierespektowania w zaskarzonym wyroku wskazan ujetych w wyroku
Sadu Najwyzszego w sprawie || CSK 311/11. Oceny prawne dokonane w tym
wyroku zostaly przyjete przez Sad Apelacyjny i Sad pierwszej instancji i dlatego
doszto do powtdrnego zbadania przestanek pierwszehstwa nabycia lokali
mieszkalnych przez ich najemcéw w warunkach okreslonych przez u.z.z.m. i u.w.l.
W uzasadnieniu zaskarzonego wyroku jest to szczegoétowo przedstawione, gdyz

taki sam zarzut zostat podniesiony w apelacji strony pozwanej.

Biorgc to pod uwage nalezato na podstawie art. 398 k.p.c. oddali¢ skarge
kasacyjng, rozstrzygajgc o kosztach na podstawie art. 98 w zwigzku z art. 391 § 1
i art. 398% k.p.c.
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r.g.



