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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

8 lipca 2025 r.
Sad Najwyzszy w Izbie Cywilnej w sktadzie:

SSN Grzegorz Misiurek (przewodniczgcy)
SSN Monika Koba (sprawozdawca)

SSN Dariusz Zawistowski

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym 8 lipca 2025 r. w Warszawie

skargi kasacyjnej Prokuratora Okregowego w Katowicach

od wyroku Sgdu Apelacyjnego w Katowicach

z 17 listopada 2021 r., | ACa 80/21,

w sprawie z powodztwa Prokuratora Okregowego w Katowicach i Spotdzielni w
likwidacji w S.

przeciwko M.M.

o ustalenie niewaznosci czynnosci prawnej,

uchyla zaskarzony wyrok i sprawe przekazuje Sadowi
Apelacyjnemu w Katowicach do ponownego rozpoznania oraz

rozstrzygniecia o kosztach postepowania kasacyjnego.

AT]

Monika Koba Grzegorz Misiurek Dariusz ZawistowskKi

UZASADNIENIE
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Wyrokiem z 11 grudnia 2020 r. Sad Okregowy w Katowicach ustalit,
iz czynnos¢ prawna w postaci umowy sprzedazy zawartej w formie aktu notarialnego
19 kwietnia 2013 r., Rep. A nr [...] w czesci dotyczgcej paragrafu 5 punkt b umowy,
na podstawie ktorej doszto do sprzedazy udziatu 175/10000 czesci w prawie
uzytkowania wieczystego nieruchomosci sktadajgcej sie z dziatki gruntu nr [...] o pow.
[...] ha potozonejw S. przy ul. [...] opisanejw KW [...] Sgdu Rejonowego w S. z takim
samym udziatem w prawie wtasnosci budynku na niej posadowionego stanowigcego
odrebng nieruchomoscg, to jest dotyczgcy czesci nieruchomosci budynkowej o pow.
33,78 m? stanowigcej catkowitg powierzchnie uzytkowg lokalu przy [...] wraz z

udziatem w nieruchomosci wspolnej — jest niewazna i orzekt o kosztach procesu.

Sad pierwszej instancji ustalit, ze Spotdzielnia. w S. (dalej: ,Spétdzielnia”)
nabyta nieodptatnie umowg przekazania uzytkowania wieczystego gruntu i wtasnosci
budynkdéw z 20 wrzesnia 2004 r. od K. spoétki z ograniczong odpowiedzialnoscig w S.
w upadtosci (dalej: ,, K.”) na podstawie ustawy z 12 pazdziernika 1994 r. o zasadach
przekazywania zaktadowych budynkow mieszkalnych przez przedsiebiorstwa
panstwowe (Dz.U. Nr 119, poz. 567, ze zm. — dalej: ,, ustawa z 12 pazdziernika 1994
r.”) udziat wynoszgcy 6028/10000 czesci w prawie uzytkowania gruntu objetego
ksiegg wieczystg nr KW [...] prowadzong przez Sgd Rejonowy w S. wraz z udziatem

wynoszgcym 6028/10000 we wtasnosci budynku potozonego w S. przy [...].

W dniu 3 grudnia 2010 r. doszto do zawarcia w formie aktu notarialnego
umowy sprzedazy prawa uzytkowania wieczystego i wkasnosci budynku pomiedzy S.
i R.S., ktéry wystepowat jako nabywca i pethomocnik sprzedajgcego. W dniu 31 maja
2011 r. Sad Rejonowy w S. oddalit wniosek R.S. o wpis w ksiedze wieczystej praw

wynikajgcych z powyzszej umowy.

W dniu 19 kwietnia 2013 r. zawarto aktem notarialnym nr Rep [...] umowe
sprzedazy na rzecz pozwanego M. M. udziatu 348/1000 w prawie uzytkowania
wieczystego dziatki opisywanej wczesniej, a takze udziatu wynoszacego 213/10000
w prawie uzytkowania wieczystego dziatki nr [...] oraz udziatu 14791/100000 czesci
w prawie uzytkowania wieczystego nieruchomos$ci sktadajgcej sie z dziatki gruntu nr
[...] o pow. 0,1853 ha potozonej w S. przy ul. [...] objetej ksiegg wieczystg

prowadzong przez Sad Rejonowy w S. o numerze [...] wraz z takim samym udziatem
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w prawie wiasnosci budynkdéw na niej posadowionych, stanowigcych odrebne

nieruchomosci

K.K. stajgcy za Spotdzielnie, podpisujgcy akt notarialny z 19 kwietnia 2013 r.
zostat skazany za przestepstwo z art. 296 § 1 k.k., polegajgce na doprowadzeniu do
sprzedazy mieszkan osobom nieuprawnionym, bez sporzgdzenia dla tych lokali
operatéw szacunkowych okreslajgcych ich wartos¢ rynkowsg i uzytkowag. W dniu 29
kwietnia 2016 r. na potrzeby postepowania karnego sporzgdzona zostata opinia
odnosnie do wyceny lokalu przy [...] na dzieh 19 kwietnia 2013 r., przy czym w
operacie wskazana zostata kwota 81 465 zt, a zatem wyZzsza niz cena sprzedazy

pozwanemu.

W dacie zawierania tej umowy niewyodrebnione pozostawaty lokale nr [...] i
[...]. Lokal nr[...] byt zajmowany przez A.D. i jego rodzine. Byt on od 1997 r. najemca
lokalu nr [...] na podstawie umowy zawartej z K. N.. W dniu 5 lutego 2010 r. ztozyt on
do Spotdzielni wniosek o przeniesienie na jego rzecz wtasnosci lokalu w trybie art.
48 ust. 1 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spétdzielniach mieszkaniowych (tekst
jedn. Dz. U. z 2003, Nr 119, poz. 1116, ze zm. - dalej: ,u.s.m.” lub ,ustawa o
spétdzielniach mieszkaniowych”). W odpowiedzi pismem z 10 wrzesnia 2010 r.,
Spotdzielnia poinformowata go, ze wstrzymuje czynnosci zwigzane z przeniesieniem
witasnosci lokalu do czasu rozstrzygniecia zgodnosci z Konstytucjg art. 48 ust. 1

u.s.m. Najemca nie sktadat zadnego pisma, ze zamierza zrezygnowac z zakupu.

Sad pierwszej instancji wskazat, Zze przestuchany w charakterze swiadka A.D.
potwierdzit, Zze skfadat wniosek w sprawie przeniesienia wtasnosci lokalu
mieszkalnego, ale nie miat wystarczajgcych srodkéw na jego wykup. Nie zostat
powiadomiony, ze Spotdzielnia ma zamiar zby¢ lokal pozwanemu, przy czym mogta
sie zdarzy¢ sytuacja, ze korespondencja w tym przedmiocie zostata odebrana przez

jego zone.

Uwzgledniajgc powoddztwo Sad Okregowy wskazat, ze obowigzujgcy
do dnia 23 lutego 2013 r. art. 48 ust. 1 u.s.m. obligowat spotdzielnie na pisemne
zgdanie najemcy spotdzielczego lokalu mieszkalnego, ktéry przed przejeciem przez
spotdzielnie mieszkaniowg byt mieszkaniem przedsigbiorstwa panstwowego,

panstwowej osoby prawnej lub panstwowej jednostki organizacyjnej, do zawarcia
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Z nim umowy przeniesienia wtasnosci lokalu. Przepis ten utracit wprawdzie moc
obowigzujgcg z dniem 23 Ilutego 2013 r. na skutek wyroku Trybunatu
Konstytucyjnego z 14 lutego 2012 r., P 17/10 (OTK-A 2012/2/14, Dz.U.2012/201),
ale jedynie w zakresie, w jakim przyznawat najemcy roszczenie O przeniesienie
wiasnosci spotdzielczego lokalu mieszkalnego, powigzane wytgcznie z obowigzkiem
sptaty zadtuzenia z tytutu Swiadczen wynikajgcych z umowy najmu lokalu. Wobec
odroczenia przez Trybunat Konstytucyjny terminu utraty mocy obowigzujgcej tego
przepisu do momentu wskazanego w sentencji wyroku (12 miesiecy od ogtoszenia
wyroku w Dzienniku Ustaw) przepis ten nadal obowigzywat, co jest réwnoznaczne
z konieczno$cig jego stosowania do oceny zdarzen, ktére wystgpity przed tym

terminem.

Majgc powyzsze na wzgledzie Sagd Okregowy wskazat, ze art. 48 u.s.m. nie
przewidywat mozliwosci zrzeczenia sie przez uprawnionego przystugujgcego mu
roszczenia. Bezptatne nabycie mieszkan przez Spotdzielnie skutkowato natomiast
obowigzkiem zabezpieczenia i ochrony intereséw lokatoréw, a nie uzyskiwania przez

Spétdzielnie korzysci kosztem najemcow.

W ocenie Sgdu Okregowego, sprzedaz mieszkania, w ktorym mieszkat
najemca, z pominieciem jego uprawnienia do nabycia lokalu i za cene
nieodpowiadajgcg jego wartosci rynkowej jest sprzeczna z zasadami wspotzycia

spotecznego (art. 58 § 2 k.c.).

Wyrokiem z 17 listopada 2021 r. Sgd Apelacyjny w Katowicach - orzekajgc na
skutek apelacji pozwanego - sprostowat oznaczenie przedmiotu postepowania
w rubrum zaskarzonego wyroku przez okreslenie, ze jest to sprawa ,0 ustalenie
niewaznosci czynnosci prawnej”’ i zmienit zaskarzony wyrok w ten sposob, ze

powddztwo oddalit oraz orzekt o kosztach postepowania apelacyjnego.

Wskazat, ze na podstawie umowy sprzedazy z 19 kwietnia 2013 r., pozwany
nabyt od Spétdzielni udziat wynoszacy 14791/100000 czesci w prawie uzytkowania
wieczystego nieruchomosci sktadajgcej sie z dziatki gruntu nr [...], o powierzchni
0,1853 ha, potozonej w Spotdzielni przy ul. [...] nr[...]i[...], objetej ksiegg wieczystg
nr [...] Sadu Rejonowego w S. wraz z takim samym udziatem w prawie wtasnosci

budynkéw na niej posadowionych, stanowigcych odrebne nieruchomosci (§ 5 pkt a),
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udziat wynoszacy 348/10000 czesci w prawie uzytkowania wieczystego
nieruchomosci sktadajgcej sie z dziatki gruntu nr [...] o powierzchni 0,3137 ha
potozonej w S. przy ul. [...] objetej ksiegg wieczystg numer [...] Sgdu Rejonowego w
S. wraz z takim samym udziatem w prawie wtasnosci budynku na niegj
posadowionego stanowigcego odrebng nieruchomosé¢ (§ 5 pkt b) oraz udziat
wynoszgcy 213/10000 czesci w prawie uzytkowania wieczystego nieruchomosci
sktadajgcej sie z dziatki gruntu nr [...], o powierzchni 1,0118 ha, potozonej w S. przy
ul. [...] nr[...], objetej ksiegg wieczystg nr [...] Sgdu Rejonowego w S. wraz z takim
samym udziatem w prawie wiasnosci budynkow na niej posadowionych

stanowigcych odrebne nieruchomosci (§ 5 pkt 3).

Zadaniem pozwu objeto natomiast tylko prawo wskazane w § 5 pkt b
(w odniesieniu do czesci wskazanego w nim udziatu w wysokosci 175/10000, ktéry
ma dotyczy¢ lokalu zajmowanego przez A.D.) i w takim ksztatcie Sad Okregowy
powodztwo uwzglednit. Co do zasady mozliwe jest wprawdzie ustalenie niewaznosci
czynnosci prawnej wytgcznie w odniesieniu do jej czesci, jednak sytuacja taka w

ocenie Sgdu Apelacyjnego nie wystepuje w rozpoznawanej sprawie.

Umowa sprzedazy nalezy bowiem do kategorii umow wzajemnych, w ktérych
obie strony zobowigzujg sie w taki sposob, ze Swiadczenie jednej z nich ma byc¢
odpowiednikiem swiadczenia drugiej (art. 487 § 2 k.c.). Odpowiednikiem swiadczenia
Spétdzielni w postaci zobowigzania do przeniesienia na wilasnos¢ pozwanego
opisanych w akcie notarialnym sktadnikow majgtkowych byto natomiast
zobowigzanie pozwanego do zaptaty ceny (art. 535 § 1 k.c.). W wypadku
stwierdzenia niewaznosci tego rodzaju umowy, strony zobowigzane sg dokonac
zwrotu Swiadczen wzajemnych (art. 496 w zw. z art. 497 k.c.). Tre$¢ zaskarzonego
wyroku pozwalataby na stwierdzenie, jakie roszczenie zwrotne przystuguje
Spotdzielni, brak jest natomiast mozliwosci okreslenia roszczenia przystugujgcemu
pozwanemu o zwrot ceny. Zaskarzony wyrok, odzwierciedlajgcy zadanie pozwu, nie

zawiera natomiast w tym zakresie zadnego ,wyrzeczenia”.

Sad Apelacyjny podkreslit, ze cena nabycia w kwocie 41 930 zt okre$lona
w akcie notarialnym odnosita sie tgcznie do wszystkich nabywanych tym aktem

sktadnikow majgtkowych, nie zawierajgc wyodrebnienia co do kazdego z nich. Tre$¢
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umowy nie daje rowniez podstaw do ustalenia czy i w jaki sposob strony ustalaty
cene nabycia odrebnie co do kazdego ze sktadnikdéw nig objetych. Dostrzegt takze,
ze w § 4 umowy pozwany wyrazit zgode na wykreslenie przystugujgcych mu
w stosunku do Spoétdzielni hipotek przymusowych, co wskazuje, ze okoliczno$¢ ta
miata znaczenie dla ustalen stron przy okreslaniu przedmiotu umowy sprzedazy
w zakresie swiadczen wzajemnych. To z kolei uzasadnia wniosek, ze nie wiadomo,
czy bez spornego fragmentu umowa zostataby zawarta (art. 58 § 3 k.c.). Nie mozna
zatem wyodrebni¢ z umowy objetego pozwem jej fragmentu i skutecznie zgdacé

w odniesieniu do niego stwierdzenia jej niewaznosci.

W ocenie Sgdu Apelacyjnego wyrok uwzgledniajgcy powodztwo odnoszacy
sie wytgcznie do wskazanej czesci czynnosci prawnej i abstrahujgcy od konstrukciji
umowy sprzedazy, gdyby zostat wprowadzony do obrotu prawnego, skutkowatby
niepewnoscig co do wzajemnych rozliczen stron i generowatby spory na tle jego
interpretacji. Z tych przyczyn stanagt na stanowisku, ze nie byto mozliwosci ustalenia
niewaznosci umowy sprzedazy w odniesieniu do jej czesci okreslonej w pozwie,

ktérym to zgdaniem byt zwigzany.

Zdaniem Sadu Apelacyjnego istniejg takze dodatkowe przyczyny
uzasadniajgce oddalenie powddztwa, cho¢ — wobec wskazanej wyzej zasadniczej
przeszkody niemoznosci uwzglednienia zgdania wynikajgcej ze sposobu jego
uksztattowania odnoszgcego sie do dowolnie wytgczonego z tresci umowy fragmentu
opisujgcego jedynie cze$Sé zobowigzania wzajemnego sprzedawcy - majg one

charakter wtérny.

W przypadku wytoczenia powodztwa o ustalenie niewaznosci umowy przez
Prokuratora na podstawie art. 55 zd.1 k.p.c., skutecznos$c¢ tej czynnosci byta bowiem
uzalezniona od sytuacji materialnoprawnej podmiotu, na rzecz ktérego powddztwo
zostato wytoczone (art. 189 k.p.c.). Prokurator wytoczyt powddztwo na rzecz
Spétdzielni a okolicznosci powotywane w odniesieniu do naruszenia art. 48 ust. 1
u.s.m. wskazywatby raczej na potrzebe okreslenia najemcy A.D. jako osoby, ktérej
prawa zostaty naruszone i uzasadniajg one po jego stronie interes prawny w zgdaniu
ustalenia niewaznosci umowy sprzedazy w cze$ci odnoszacej sie do zajmowanego

przez niego mieszkania.
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Ponadto, okolicznosci bedgce podstawg Zzgdania — w ocenie Sadu
Apelacyjnego - nie zostaty dowiedzione. Zgodnie z rozktadem ciezaru dowodu
(art. 6 k.c.) brak zawiadomienia najemcy o zamiarze zbycia na rzecz pozwanego
okreslonych w umowie w § 5 umowy udziatbw w prawie uzytkowania wieczystego
i witasnos$ci posadowionych na nieruchomosci budynkéw, spoczywat bowiem na

stronie powodowe;j.

Podzielit stanowisko Sadu Okregowego, ze A.D. jako najemcy bytego
mieszkania zaktadowego, co do ktérego Spétdzielnia uzyskata nieodptatnie jego
witasnos¢ od panstwowej osoby prawnej co do zasady przystugiwato uprawnienie
wynikajgce z art. 48 ust. 1 u.s.m., pozwalajgce mu na nabycie zajnowanego przez
niego lokalu. Zaakceptowat takze poglad tego Sadu, ze na skutek wyroku Trybunatu
Konstytucyjnego z 14 lutego 2012 r. P 17/10, art. 48 ust. 1 u.s.m. nie utracit mocy w
catosci, lecz jedynie w zakresie, w jakim przyznawat najemcy roszczenie o
przeniesienie wiasnosci spotdzielczego lokalu mieszkalnego, ktory przed
nieodptatnym przejeciem przez spoétdzielnie mieszkaniowg byt mieszkaniem
przedsiebiorstwa panstwowego, panstwowej osoby prawnej lub panstwowej
jednostki organizacyjnej, powigzane wytgcznie z obowigzkiem sptaty zadtuzenia z
tytutu Swiadczenh wynikajgcych z umowy najmu lokalu. Stwierdzenie przez Trybunat
Konstytucyjny, ze przepis ten utracit moc obowigzujgcg z uptywem 12 miesiecy od
dnia ogtoszenia wyroku w Dzienniku Ustaw (z dniem 23 lutego 2013 r.) powoduije, ze
sady zobowigzane byty do jego stosowania do oceny zdarzen, ktére nastgpity przed
tym terminem, takze wowczas, gdy orzeczenie zapadato po utracie mocy

obowigzujgcej tego przepisu.

Dotyczy to jednak sytuacji, gdy najemca wystgpit na droge sgdowg
z odpowiednim roszczeniem pod rzgdem obowigzywania tego przepisu.
Z okolicznosci sprawy wynika natomiast, ze A.D. w lutym 2010 r. ztozyt wniosek o
wykup zajmowanego przez niego lokalu, za$ Spétdzielnia wstrzymata sie z
rozstrzygnieciem tego wniosku do czasu orzeczenia o konstytucyjnosci art. 48 ust. 1
u.s.m. W pozniejszym okresie najemca nie podejmowat natomiast zadnych krokéw
w celu realizacji przystugujgcego mu roszczenia, gdyz nie posiadat Srodkow na sptate
istniejgcego wobec Spétdzielni zadtuzenia, co byto konieczne, aby skorzysta¢ z

przystugujgcego mu uprawnienia. Jednoczesnie, analiza zgromadzonego w sprawie
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materiatu dowodowego nie pozwala w ocenie Sgdu Apelacyjnego stanowczo
stwierdzi¢, aby A.D. przed zawarciem umowy z 19 kwietnia 2013 r., nie otrzymat
zawiadomienia o mozliwosci jego nabycia. W akcie notarialnym znalazta sie
adnotacja o skierowaniu przed jego zawarciem zawiadomienia do najemcy o
zamiarze sprzedazy przez Spotdzielnie udziatdbw w budynku i dziatce, na ktorej
znajdowat sie zajmowany przez niego lokal, natomiast sam Swiadek nie wykluczyt,
ze takie pismo zostato do niego skierowane, a mogta je odebrac¢ jego zona.
Ewentualna inicjatywa dowodowa w celu wyjasnienia tych watpliwosci spoczywata

na stronie powodowe;j, ktéra nie podjeta krokow w tym kierunku.

W konsekwencji Sad Apelacyjny przyjat, ze nie zostato wykazane, by A.D. nie
zostat zawiadomiony o zamiarze zbycia lokalu, co nie pozwala na stwierdzenie, ze w
toku zawierania umowy doszio do naruszenia art. 48 ust. 1 u.s.m. Zaznaczyt, ze
ewentualna sprzecznos¢ umowy z tym przepisem nie prowadzitaby do bezwzgledne;j
niewaznosci czynnosci, lecz mogtaby zosta¢ oceniana w kategorii sprzecznosci z

zasadami wspotzycia spotecznego.

Sad Apelacyjny zaakceptowat co do zasady teze, ze razgce zanizenie ceny
nabycia moze w okre$lonym wypadku prowadzi¢ do stwierdzenia niewaznosci
umowy sprzedazy jako sprzecznej z zasadami wspotzycia spotecznego. Jednak
uznanie przez Sad Okregowy, ze taka sytuacja miata miejsce w okolicznosciach
sprawy nie ma w jego ocenie oparcia w materiale dowodowym. Stwierdzit, ze nie ma
racji Sgd Okregowy odnoszgc okres$long w akcie notarialnym cene wytgcznie do
sktadnika umowy objetego zgdaniem pozwu. Do stanowczych ustalen co do wartosci
objetego Zzgdaniem pozwu sktadnika majgtkowego nie jest w ocenie Sadu
Apelacyjnego rowniez miarodajna opinia sporzgdzona na potrzeby postepowania
karnego, skoro odnosita sie ona zbiorczo do wszystkich trzech sktadnikéw
zbywanych przez Spétdzielnie. Nie sposéb zatem zdaniem Sgdu Apelacyjnego
ustali¢, jaka cena odnosita sie wylgcznie do udziatu w prawie uzytkowania

wieczystego okreslonego w § 5 pkt b umowy, ktérego dotyczy pozew.

Ponadto nie wiadomo czy opinia ta uwzglednia wykreslenie hipotek
przymusowych przystugujgcych pozwanemu w stosunku do Spétdzielni. Nie mozna

takze ustali¢, czy wptyw na oszacowanie biegtego miaty istniejgce obcigzenia, w tym,
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ze lokal byt zajmowany przez najemce. W zwigzku z tym uznat, ze Sgd Okregowy
dowolnie przyjat, ze cena wskazana w umowie zostata razgco zanizona. Wychodzac
z tych zatozen za zbedne uznat prowadzenie uzupetniajgcego postepowania

dowodowego oraz odnoszenie sie do pozostatych zarzutow apelac;i.

Od powyzszego rozstrzygniecia skarge kasacyjng wniosta Spoétdzielnia

i Prokurator Okregowy w Katowicach.

Postanowieniem z 25 listopada 2022 r. Sad Najwyzszy: 1) sprostowat
oczywistg niedoktadnos¢ w komparycji zaskarzonego wyroku w ten sposob, ze
sformutowanie ,w sprawie z powodztwa Prokuratora Okregowego w Katowicach
dziatajgcego na rzecz z Spotdzielni w likwidacji w S.” zastgpit sformutowaniem ,w
sprawie z powodztwa Prokuratora Okregowego w Katowicach i Spotdzielni w
likwidacji w S.”; 2) odmoéwit przyjecia skargi kasacyjnej Spétdzielni do rozpoznania;

3) przyjat do rozpoznania skarge kasacyjng Prokuratora Okregowego w Katowicach.

Prostujgc oczywistg niedoktadno$¢ w komparycji zaskarzonego orzeczenia
zakresie oznaczenia strony powodowej wskazat, ze z pozwem wystgpit Prokurator
Okregowy w Katowicach wskazujgc, ze dziata na rzecz Spodtdzielni. Po
zawiadomieniu o toczgcym sie postepowaniu Spoétdzielnia zgtosita swoj udziat w
sprawie w charakterze strony i w toku postepowania przed Sgdami obu instancji
wystepowata oraz podejmowata czynnosci jako strona powodowa (obok Prokuratora
Okregowego w Katowicach). Zastosowanie miat zatem art. 56 § 1 zd.2 k.p.c., a
potwierdzeniem wystgpienia takiego uktadu procesowego po stronie powodowej byto

takze wniesienie skargi kasacyjnej przez Spoétdzielnie.

W skardze kasacyjnej Prokurator Okregowy w K. zaskarzyt wyrok Sagdu
Apelacyjnego w catosci wnoszgc o jego uchylenie i przekazanie sprawy temu Sgdowi

do ponownego rozpoznania.

Zaskarzonemu wyrokowi zarzucit naruszenie: prawa materialnego - art. 496
w zw. z art. 497 k.c.; art. 6 k.c.; art. 58 § 2 k.c.; art. 48 u.s.m., art. 58 § 3 k.c.; art. 58
§ 1 k.c.wzw. zart. 1 ust. 11 i w zw. z art. 48 u.s.m. oraz przepiséw postepowania:
art. 382 w zw. z art. 227 w zw. z art. 278" k.p.c.; art. 232 k.p.c. w zw. z art. 6 k.c.;
art. 382 w zw. z art. 227 w zw. z art. 278" k.p.c. art. 321 w zw. z art. 187 § 1 pkt 1
w zw. z art. 189 k.p.c.; art. 55 zd. 1 w zw. z art. 189 k.p.c.
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Sad Najwyzszy zwazylt, co nastepuje:

Skarga kasacyjna zastuguje na uwzglednienie.

Sad Apelacyjny nie wywigzat sie bowiem z obowigzkéw natozonych na Sad
odwotawczy w art. 382 k.p.c., gdyz zaniechat poczynienia ustalen koniecznych do
rozstrzygniecia, co miat obowigzek samodzielnie uczyni¢ wydajgc orzeczenie
reformatoryjne i nie odnoszgc sie do ustalen poczynionych przez Sad pierwsze;j
instancji (zob. m.in. wyroki Sgdu Najwyzszego z 19 listopada 2015 r., V CSK 130/15,
niepubl. i z 11 stycznia 2008 r., V CSK 240/07, niepubl.). Sad Apelacyjny mimo
wydania orzeczenia reformatoryjnego, przeprowadzenia odmiennej oceny
zgromadzonego w sprawie materiatu dowodowego i nie odniesienia sie do ustalen
faktycznych Sgdu Okregowego nie skonstruowat bowiem wtasnej podstawy
faktycznej rozstrzygniecia.

Jezeli Sad drugiej instancji przyjmuje odmienne rozstrzygniecie niz Sad
pierwszej instanciji, oparte na innej podstawie faktycznej, powinien dokona¢ wtasnych,
stanowczych ustalen faktycznych, ze wskazaniem konkretnych dowodéw w oparciu,
o ktére poczynit odmienne ustalenia i w uzasadnieniu wskazac te ustalenia i zrodta
ich pochodzenia (zob. m.in. wyrok Sgdu Najwyzszego z 11 stycznia 2008 r., V CSK
240/07, niepubl.). W orzecznictwie Sgdu Najwyzszego nie budzi watpliwosci, ze
wyrok Sagdu drugiej instancji, ktérego uzasadnienie zostato sporzgdzone
z pominieciem podstawy faktycznej rozstrzygniecia, ograniczone — jak w systemie
rewizyjnym — do ustosunkowania sie do zarzutow apelacyjnych, jest dotkniete
uchybieniem, majgcym wptyw na wynik sprawy, gdyz orzeczenie merytoryczne jest
pozbawione podstawy faktycznej rozstrzygniecia (zob. m.in. wyroki Sadu
Najwyzszego z 11 maja 2016 r., | CSK 326/15, niepubl. i z 19 listopada 2015 r.,
V CSK 465/15, niepubl.).

Brak jakiejkolwiek wypowiedzi Sgdu Apelacyjnego w odniesieniu do podstawy
faktycznej rozstrzygniecia uniemozliwia kontrole kasacyjng, zaskarzonego
orzeczenia. Sad Apelacyjny sformutowat bowiem swoje uzasadnienie w ten sposob,
ze dokonat krytyki wywodu Sgdu Okregowego. Rozstrzygniecie tego Sadu nie
znalazto jednak oparcia w konkretnej podstawie faktycznej rozstrzygniecia, ktérej
Sad Apelacyjny nie skonstruowat, a stanowisko Sgdu w tym przedmiocie powinno

by¢ jednoznacznie wyrazone, a nie pozostawa¢ w sferze domystéw i podlegac
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rekonstrukcji stron i sgdu kasacyjnego (zob. m.in. wyrok Sadu Najwyzszego
z 7 stycznia 2014 r., Il PK 106/13, M.Pr. Pracy 2014/5, str. 257).

Sad Najwyzszy jest zwigzany ustaleniami faktycznymi stanowigcymi
podstawe zaskarzonego orzeczenia (art. 398"3§ 2 k.p.c.). Zwigzanie to oznacza, ze
ocena zarzutdbw naruszenia prawa materialnego, podniesionych w skardze
kasacyjnej, moze odbywac sie wytgcznie w odniesieniu do dokonanych przez sgd
drugiej instancji ustalen faktycznych, stanowigcych podstawe zaskarzonego
orzeczenia, ktorych Sgd Najwyzszy - w ramach kontroli kasacyjnej — nie moze
uzupetni¢ nowymi okolicznosciami, nieustalonymi przez Sad drugiej instancji
(zob. m.in. wyroki Sgdu Najwyzszego z 29 lipca 1999 r., Il UKN 56/99,
OSNAPIUS 2000, nr 22, poz. 829; z 24 lipca 2006 r., | PK 299/05, OSNCP 2007r.,
nr 15-16, poz. 214; iz 17 czerwca 2009 r., IV CSK 48/09, niepubl.).

W judykaturze utrwalone jest stanowisko, Zze ocena czy wiasciwie
zastosowano przepisy prawa materialnego jest mozliwa jedynie w przypadku, gdy
dokonano niezbednych w tym zakresie ustalen faktycznych. Brak precyzyjnych
ustalen faktycznych uniemozliwia w znacznym zakresie ocene prawidtowosci
wyktadni i zastosowania przez Sad drugiej instancji prawa materialnego (zob. m. in.
wyroki Sadu Najwyzszego z 7 maja 2002 r, | CKN 105/00, niepubl.;
z 11 kwietnia 2006 r, | PK 164/05, M.P.Pr. 2006/10/541; z 26 lipca 2007r,
V CSK 115/07, M.Prawn. 2007/17/930; i z 11 stycznia 2008 r, V CSK 240/07,
niepubl.).

Stwierdzi¢ jedynie mozna, ze Sad Apelacyjny naruszyt art. 496 w zw.
z art. 497 k.c. przyjmujgc, ze skarzgcy nie moze domagac sie ustalenia niewaznosci
umowy W czesci objetej pozwem bez jednoczesnego okre$lenia i wykazania

wysokosci przystugujgcego pozwanemu swiadczenia wzajemnego o zwrot ceny.

Pozwany nie zgtosit pozwu wzajemnego dotyczgcego zwrotu $wiadczenia
nienaleznego w zwigzku z niewaznoscig umowy (art. 410 w zw. z art. 405 k.c.), nie
istniata zatem potrzeba orzekania przez Sad w tym przedmiocie. Argumentacja Sgdu
Apelacyjnego dotyczgca ewentualnego sporu miedzy Spoétdzielnig a pozwanym na
tle wzajemnych rozliczen zwigzanych z niewaznoscig umowy w czesci, moze miec
Znaczenie w sporze zainicjowanym przez pozwanego przeciwko Spétdzielni o zwrot

nienaleznego swiadczenia, nie tamuje natomiast mozliwosci uwzglednienia
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powddztwa o stwierdzenie niewaznosci umowy. Réwniez istnienie ewentualnych
podstaw do stwierdzenia niewaznosci umowy w catosci z perspektywy tresci
art. 58 § 3 k.c., do czego odnoszg sie watpliwosci Sgdu Apelacyjnego, nie stoi na

przeszkodzie uwzglednieniu zgdania pozwu w czesci.

Nie przekonuje rowniez stanowisko Sgdu Apelacyjnego dotyczgce wartosci
nieruchomosci objetej sporem. Sgd ten ograniczyt sie bowiem w tym zakresie do
poddania w watpliwosS¢ opinii sporzgdzonej na potrzeby sprawy karnej jako
dotyczgcej  wszystkich  nieruchomosci  bedgcych  przedmiotem  umowy
z 19 kwietnia 2013 r., nie czynigc w tym zakresie zadnych konkretnych ustalen
faktycznych. Strona powodowa twierdzita natomiast, ze niewaznos¢ umowy wynika
Z pominiecia uprawnien najemcy do nabycia najmowanego lokalu na preferencyjnych
warunkach, ale takze za kwote razgco zanizong, jako dowod przedstawiajgc opinie
biegtego z zakresu szacowania nieruchomosci sporzgdzong na potrzeby sprawy
karnej. Sad Okregowy uwzglednit ten dowdd na podstawie art. 278" k.p.c. zgodnie
z ktorym, sgd moze dopusci¢ dowodd z opinii sporzgdzonej na zlecenie organu wtadzy
publicznej w innym postepowaniu przewidzianym przez ustawe. Ustalit na tej
podstawie, ze lokal mieszkalny objety sporem zostat zbyty pozwanemu za kwote
razgco zanizong (k. 248 verte). Sgd Apelacyjny uznat natomiast te opinie za
niewystarczajgcg do wyprowadzenia takich wnioskow, dyskwalifikujgc jednak dowdd
Z opinii biegtego nie poczynit zadnych ustalen faktycznych dotyczgcych wartosci

lokalu objetego sporem.

W sprawie karnej na potrzeby, ktdrej sporzgdzona zostata opinia przedtozona
przez strone powodowg Sad Rejonowy w Sosnowcu wyrokiem z 6 czerwca 2019 r.
(IX K 650/17), zmienionym czesciowo wyrokiem Sgdu Okregowego w Katowicach
z 7 lutego 2020 r. (VIl Ka 672/19), prawomocnie skazat K.K. miedzy innymi za to, ze
dziatajgc jako petnomocnik w imieniu i na rzecz Spoétdzielni zawart
19 kwietnia 2013 r. umowe sprzedazy z udziatdw w prawie wieczystego uzytkowania
gruntow oraz udziatbw w nieruchomosciach obejmujgcych niewyodrebnione lokale
mieszkalne potozone w S. przy ul. [...] (lokale nr[...]i[...]), przy ul. [...] (lokale nr[...]
i [...]) oraz przy ul. [...] (lokal nr [...]) za tgczng kwote 41 930 zt, bez sporzadzenia
dla nich operatow szacunkowych okreslajgcych ich warto$¢, w sytuacji, gdy ich

wartos¢ rynkowa i uzytkowa ksztattowata sie na kwote 162 000 zt, czym wyrzadzit
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Spotdzielni znaczng szkode (k. 215-219).

Wyrok skazujgcy w sprawie karnej w zakresie przypisania przedstawicielowi
Spétdzielni przestepstwa byt dla sgdu cywilnego wigzacy (art. 11 k.p.c.), a wynika
Z niego, ze rzeczywista wartoS¢ zbytych udziatbw w nieruchomosciach,
obejmujgcych miedzy innymi lokal zajmowany przez A.D., byta prawie kilkukrotnie
wyzsza niz uzgodniona miedzy stronami umowy sprzedazy. Pozwany, zgodnie z art.
11 zdanie drugie k.p.c. mogt kwestionowac¢ w postepowaniu cywilnym, ze w zakresie
lokalu objetego sporem ustalona w umowie cena byta adekwatna i nie doszto do
wyrzgdzenia Spoétdzielni w tym zakresie szkody majatkowej, jednak nie zgtosit w tym
zakresie zadnych wnioskow dowodowych. Sad Apelacyjny kwestionujgc
przedstawiong mu opinie biegtego, rowniez nie przeprowadzit w tym zakresie
zadnego postepowania dowodowego. Przede wszystkim jednak wydat
rozstrzygniecie z naruszeniem art. 382 w zw. z art. 278" k.p.c. bez podstawy
faktycznej pozwalajgcej na prawidtowe zastosowanie prawa materialnego. Kwestia
natomiast, czy na podstawie wyzej wymienionej opinii mozna byto - z przyczyn do
ktérych odwotuje sie skarzgcy - ustalic wartos¢ rynkowg prawa objetego sporem
wedtug stanu na dzien zawarcia umowy sprzedazy dotyczy problematyki oceny
dowododw, uchyla sie zatem od kontroli Sgdu Najwyzszego w postepowaniu
kasacyjnym (art. 3982 § 3 k.p.c.).

Dostrzezenia jednak wymaga, ze dysproporcja miedzy ceng sprzedazy,
a ustalong przez biegtego wartoscig nieruchomos$ci moze w szczegdlnych
przypadkach stanowi¢ podstawe do uznania umowy za sprzeczng z zasadami
wspoitzycia spotecznego (zob. m.in. wyrok Sgdu Najwyzszego z 5 marca 2019 r.,
Il CSK 26/18, niepubl.). Przeciwny poglad Sadu Apelacyjnego stwierdzajgcy brak
dostatecznych podstaw do stwierdzenia takiej dysproporcji, nie zostat jednak oparty

na dostatecznych ustaleniach faktycznych, co uzasadniato uwzglednienie skargi.

Sad Apelacyjny naruszyt takze art. 6 k.c. w zw. z art. 232 zdanie pierwsze
k.p.c. przyjmujgc, ze ciezar wyjasnienia watpliwosci zwigzanych z otrzymaniem
zawiadomienia skierowanego do najemcy A.D. o zamiarze sprzedazy przez
Spétdzielnie udziatdw w budynku i dziatce spoczywat na stronie powodowej, ktéra

nie wykazata stosownej inicjatywy dowodowej w tym zakresie.
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Do naruszenia art. 6 k.c. dochodzi, gdy sad orzekajgcy przypisuje obowigzek
dowodowy innej stronie niz tej, ktéra z okreslonego faktu wywodzi skutki prawne
i w konsekwencji obcigza jg w nieuzasadniony sposob skutkami jego niewykazania
(zob. m.in. wyroki Sgdu Najwyzszego z 9 kwietnia 2015 r., V CSK 398/14, niepubl.;
z 26 marca 2015 r., V CSK 312/14, niepubl.; z 29 kwietnia 2011 r., | CSK 517/10,
niepubl.; z 6 pazdziernika 2010 r., Il CNP 44/10, niepubl.; i z 15 lipca 2010 r.,
IV CSK 25/10, niepubl.).

W mysl ogdlnych zasad na powodzie spoczywa obowigzek udowodnienia
faktow uzasadniajgcych jego roszczenie, a na stronie pozwanej obowigzek
udowodnienia okolicznosci uzasadniajgcych jej wniosek o oddalenie powddztwa
(zob. wyroki Sadu Najwyzszego z 3 pazdziernika 1969 r., Il PR 313/69,
OSNCP 1979, nr 9, poz.147 i z 20 kwietnia 1982 r., | CR 79/82, niepubl.). O tym
natomiast co strona powinna udowodni¢ w konkretnym procesie decyduje przede
wszystkim przedmiot sporu, prawo materialne regulujgce okreslone stosunki prawne
oraz prawo procesowe normujgce zasady postepowania dowodowego
(zob. m.in. wyrok Sadu Najwyzszego z 17 czerwca 2009 ., [V CSK 71/09, OSP 2014,
nr 3, poz. 32). Uwzgledniajgc tresc art. 6 k.c. wierzyciela dochodzgcego od dtuznika
spetnienia Swiadczenia obcigza ciezar wykazania przystugujgcej mu wierzytelnosci
tj. wykazania wszystkich faktow, z ktérymi witasciwe przepisy prawa materialnego
wigzg powstanie wierzytelnosci, o okreslonej tresci i rozmiarze. Fakty
prawnoniweczgce, musi natomiast bowiem udowodni¢ strona, ktéra wywodzi z nich
swoje twierdzenie, o nieistnieniu praw czy obowigzkoéw (zob. m.in., wyroki Sgdu
Najwyzszego z 29 wrzesnia 2005 r., Il CK 11/05, niepubl.; z 17 czerwca 2009 r.,
IV CSK 71/2009, niepubl.; z 20 sierpnia 2009 r., Il CSK 166/2009, OSNC —ZD 2010,
nr B, poz. 55; iz 18 lutego 2010 r., Il CSK 449/2009, niepubl.).

W okolicznos$ciach niniejszej sprawy strona powodowa od samego poczatku
twierdzita, ze w dokumentach Spétdzielni, w tym kartotece mieszkanca lokalu brak
jest kopii zawiadomienia o zamiarze zbycia przystugujgcych Spoétdzielni udziatow w
nieruchomosci i mozliwosci preferencyjnego wykupu zajmowanego przez najemce
lokalu, ktore zgodnie z oswiadczeniem zawartym w § 2 ust. 2 b i 3 aktu notarialnego
z 19 kwietnia 2013 r. miato zosta¢ doreczone A.D. (k. 159). Z aktu notarialnego nie

wynika, by notariuszowi zawiadomienie takie byto okazywane i nie zostato ono
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ztozone do akt sprawy w toku postepowania przed Sgdami meriti. Swiadek A.D. nie
pamietat by takie zawiadomienie otrzymat, cho¢ nie wykluczyt, Ze mogta je odebrac
jego zona. Stanowczo jednak potwierdzit, ze nie zostat uprzedzony, ze Spétdzielnia

ma zamiar zby¢ ten lokal pozwanemu.

Jednocze$nie w sprawie poza sporem pozostawato, ze A.D. przystugiwato
roszczenie o0 przeniesienie na jego rzecz wiasnosci lokalu przejetego nieodptatnie
przez Spoétdzielnie od przedsiebiorstwa panstwowego, pozostawat on bowiem w
stosunku najmu tego lokalu w chwili jego przejecia przez Spoétdzielnie (zob. wyrok
Sadu Najwyzszego z 23 czerwca 2010 r., Il CSK 51/10, OSNC-ZD 2010, nr 4, poz.
122). Ponadto, ztozyt 5 lutego 2010 r. wniosek o przeniesienie na jego rzecz
wtasnosci tego lokalu na podstawie art. 48 u.s.m. i nigdy nie rezygnowat z mozliwosci
preferencyjnego jego zakupu, a pismem z 10 wrzes$nia 2010 r., Spoétdzielnia
poinformowata go, ze wstrzymuje czynnosci zwigzane z przeniesieniem wtasnosci

lokalu do czasu rozstrzygniecia zgodnosci z Konstytucjg art. 48 ust. 1 u.s.m.

W takich okolicznosciach nie mozna odmoéwic racji skarzgcemu, ze ciezar
dowodu, iz wyzej wymienione zawiadomienie istotnie zostato doreczone najemcy
spoczywato na pozwanym. W Swietle wyzej wymienionych dowodow, w tym
poswiadczenia nieprawdy o braku ziozenia przez najemce wniosku o wykup
najmowanego lokalu w akcie notarialnym, brak bowiem podstaw do przyjecia, ze A.D.
zostat zawiadomiony o zamiarze zbycia lokalu pozwanemu, a Sad Apelacyjny
ustalen takich nie poczynit. Fakty prawnoniweczgce zwigzane z sygnalizowanymi
przez Sad Apelacyjny watpliwosciami w tym przedmiocie, wobec braku kopii
zawiadomienia oraz potwierdzenia jego odbioru przez A.D. jest zobligowany
wykaza¢ pozwany. W apelacji pozwany ztozyt w tym zakresie wniosek o
przeprowadzenie dowodu z zeznan asystentki notariusza (k. 275), jednak Sad
Apelacyjny do wniosku tego sie nie odnidst, stwierdzajgc w motywach rozstrzygniecia
brak potrzeby prowadzenia w postepowaniu apelacyjnym dalszego postepowania
dowodowego.

Nie przekonuje takze stanowisko Sgdu Apelacyjnego, ze Spodtdzielnia
(obecnie w likwidacji) na rzecz, ktérej Prokurator wytoczyt powddztwo i ktdra

przystgpita do sprawy w charakterze powddki nie ma interesu prawnego w
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rozumieniu art. 189 k.p.c. w uzyskaniu orzeczenia stwierdzajgcego niewaznosc
umowy w zaskarzonej czesci, a wystepuje on wytgcznie po stronie najemcy A.D.
Spétdzielnia byta strong zakwestionowanej umowy zobligowang do zrealizowania
roszczenia najemcy O przeniesienie na jego rzecz wiasnosci lokalu, a w toku
postepowania nie kwestionowata, ze umowa zostata zawarta z naruszeniem prawa

pierwszenstwa przystugujgcego najemcy.

Sad Apelacyjny pomingt takze, ze umowa w $wietle wyroku sadu karnego
zostata zawarta bez uprzedniego sporzadzenia operatdw szacunkowych
okreslajgcych wartos¢ rynkowg zbywanych nieruchomosci za cene zanizong. Majgc
na uwadze cele spotdzielni mieszkaniowej, nie mozna skutecznie kwestionowac jej
interesu do domagania sie stwierdzenia niewaznosci umowy, ktora miata jej
wyrzgdzi¢ szkode majgtkowg i dodatkowo uniemozliwi¢ realizacje uprawnienia
najemcy wynikajgcego z art. 48 ust. 1 u.s.m., ktéremu byta zobligowana

zadoscuczynic.

Problematyka zasad na jakich najemcy bytych mieszkan zaktadowych mogli
domagac sie od spétdzielni mieszkaniowej przeniesienia na ich rzecz wlasnosci
najmowanego lokalu uzyskanego nieodpfatnie przez spétdzielnie byta pierwotnie
regulowana przez art. 48 ust. 3 u.s.m. Wyrokiem z 15 lipca 2009 r., K 64/07
(OTK-A 2009, nr 7, poz. 110, Dz.U.nr 117, poz. 988) Trybunat Konstytucyjny orzekt,
ze art. 48 ust. 3 u.s.m. jest niezgodny z art. 64 ust. 1 Konstytucji w zakresie w jakim
obowigzuje spétdzielnie, do przeniesienia wtasnosci lokalu na najemce, na jego
wniosek, tylko w zamian za spfate zadtuzenia z tytutu Swiadczen wynikajgcych
z umowy najmu lokalu oraz pokrycia kosztow dokonanych przez spotdzielnie
nakfadéw koniecznych przeznaczonych na utrzymanie budynku, w ktérym znajduje

sie ten lokal.

Po usunieciu z systemu prawnego art. 48 ust. 3 u.s.m. i wobec braku ingerenciji
ustawodawcy, w judykaturze uksztattowat sie poglad, ze art. 48 ust. 1 u.s.m. zawiera
takze norme prawng okreslajgcg w sposéb wyczerpujgcy przestanki finansowe
dochodzenia przez najemce roszczenia w przypadku nieodptatnego przejecia przez
spoétdzielnie lokalu, ograniczajgc jego obowigzki do sptaty zadtuzenia z tytutu

Swiadczen wynikajgcych z umowy najmu i nadal umozliwiajgc dochodzenie przez
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najemce roszczenia o przeniesienie wiasnosci lokalu, ktory zostat nieodptatnie
przejety przez spotdzielnie mieszkaniowg (zob. m.in. wyroki Sgdu Najwyzszego
z 8 stycznia 2010 r., IV CSK 292/09, OSNC 2010, nr 6, poz. 93; z 29 wrzesnia 2010
r., V CSK 49/10, OSNC 2011, nr 4, poz. 47; z 9 grudnia 2010 r., IV CSK 251/10,
niepubl.; i z 16 listopada 2011 r., V CSK 524/10, OSNC-ZD 2011, nr C, poz. 58).
W rezultacie po wejsciu w zycie wyroku Trybunatu Konstytucyjnego z 15 lipca
2009 r., K 64/07, przestanki realizacji przez najemce roszczenia 0 przeniesienie
witasnosci lokalu w budynku uprzednio nieodptatnie nabytego przez spoétdzielnie
okazaty sie bardziej korzystne finansowo niz w czasie obowigzywania art. 48 ust. 3

u.s.m.

Efektem powyzszego stanu rzeczy byto kolejne orzeczenie Trybunatu
Konstytucyjnego, ktory wyrokiem z 14 lutego 2012 r., P 17/10 (Dz.U. z 2012 r.,
poz. 201) orzekt, ze art. 48 ust. 1 u.s.m. w zakresie, w jakim przyznaje najemcy
roszczenie o przeniesienie spotdzielczego lokalu mieszkalnego, ktory przed
nieodptatnym przejeciem przez spoétdzielnie mieszkaniowg byt mieszkaniem
przedsiebiorstwa panstwowego, panstwowej osoby prawnej lub panstwowej
jednostki organizacyjnej, powigzane wytgcznie z obowigzkiem sptaty zadtuzenia
z tytutu Swiadczen wynikajgcych z umowy najmu jest niezgodny z art. 64 ust. 1
Konstytucji. Trybunat nie zakwestionowat ustalenia preferencji finansowych
w nabywaniu wiasnosci lokali przez najemcow lokali nabytych przez spotdzielnie
mieszkaniowg nieodptatnie podkreslajgc, ze nie moze ona bezpodstawnie odnosic
korzy$ci finansowych kosztem osob, dla ktérych ochrony uzyskata okreslone zasoby
finansowe ale to, ze ich realizacja na skutek braku interwencji ustawodawcy po
wydaniu wyroku z 15 lipca 2009 r., K 64/07 nastepuje pod tytutem darmym, bez
rekompensaty przez najemcédw naktadédw ponoszonych przez spoétdzielnie na
zaspokojenie ich potrzeb mieszkaniowych. Dgzgc do ograniczenia negatywnych
skutkéw wyroku z perspektywy praw najemcéw i spéjnosci systemu prawa Trybunat
Konstytucyjny na podstawie art. 190 ust. 3 Konstytucji orzekt, ze art. 48 ust. 1
w orzeczonym zakresie traci moc obowigzujgcg z uptywem 12 miesiecy od jego
ogtoszenia w Dzienniku Ustaw. Okres ten miat stuzy¢ miedzy innymi uksztattowaniu
przez ustawodawce rezimu prawnego dotyczgcego osoéb, ktdre zgtosity juz

spotdzielni roszczenie o przeniesienie wiasnosci lokalu.
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Ustawodawca wprowadzit jednak zmiany art. 48 u.s.m. dopiero z dniem
9 wrzesnia 2017 r. na mocy ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. o zmianie ustawy
0 spotdzielniach mieszkaniowych, ustawy - Kodeks postepowania cywilnego oraz
ustawy - Prawo spoidzielcze (Dz.U. z 2017 r., poz. 1596 — dalej: ,ustawa

nowelizujgca z 20 lipca 2017 r.”).

Zgodnie z art. 48 w brzmieniu ustalonym ustawg nowelizujgcg z 20 lipca
2017 r. najemca ubiegajacy sie o przewtaszczenie lokalu nabytego przez spotdzielnie
nieodptatnie, oprocz pokrycia wszystkich naleznych spoétdzielni kosztow z tytutu
najmu lokalu na dzien przewtaszczenia jest zobligowany poniesc takze przypadajgce
na jego lokal koszty dokonanych przez spoétdzielnie naktaddéw poniesionych na
utrzymanie budynku, w ktorym znajduje sie jego lokal o ile nie zostaty pokryte
w Swiadczeniach wynikajgcych z umowy najmu oraz poniesionych przez spotdzielnie
kosztow notarialnych i w postepowaniu wieczystoksiegowym zwigzanych
z zawarciem umowy nabycia budynku, przy czym wysokos¢ ustalonego przez
spotdzielnie wkfadu mieszkaniowego wnoszonego przez najemcOw nie moze
przekracza¢ 5% aktualnej warto$ci rynkowej prawa odrebnej witasnosci lokali
zajmowanych przez najemcéw. Artykut 9 i 10 ustawy nowelizujgcej stanowi natomiast,
ze wnioski 0 przewtaszczenie ztozone przez najemcow lokali zaktadowych do dnia
29 lutego 2013 r., ktére nie zostaly uwzglednione w postepowaniach
wewnatrzspotdzielczych lub sgdowych na dotychczasowych zasadach podlegajg
nowej regulacji. Oznacza to, ze takze w obecnym stanie prawnym najemcom
dawnych lokali zakfadowych przystuguje prawo do ich nabycia na bardzo

preferencyjnych warunkach.

Powodowa Spodtdzielnia zbywajgc na rzecz pozwanego nieruchomosé
obejmujgcg sporny lokal niezwtocznie po wejsciu w zycie wyroku Trybunatu
Konstytucyjnego z 14 lutego 2012 r., P 17/10 (23 lutego 2012 r.), mimo ztozenia
przez A.D. wniosku o przeniesienie jego wiasnosci nie rozstrzygnietego w
postepowaniu wewngtrzspotdzielczym, miata swiadomos¢é skomplikowanej sytuaciji
prawnej najemcow dawnych mieszkan zaktadowych, w tym istnienia po ich stronie
roszczenia o przeniesienie wiasnosci (art. 64 k.c. w zw. z art. 1047 § 1 k.p.c. i art.
49" u.s.m.), przy braku uregulowania przez ustawodawce - w stanie prawnym

obowigzujgcym w dacie zawarcia umowy - warunkow na jakich zbycie lokalu na rzecz
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najemcy moze nastgpi¢, mimo wskazania przez Trybunat Konstytucyjny pilnej
potrzeby uksztattowania rezimu prawnego dotyczgcego osoéb, ktore zgtosity juz
spoétdzielni roszczenie o przeniesienie wiasnosci lokalu (zob. takze postanowienie

sygnalizacyjne Trybunatu Konstytucyjnego z 14 lutego 2012 r., S 1/12).

Sprzedaz na rzecz osoby trzeciej lokalu zasiedlonego przez najemce
dawnego mieszkania zaktadowego nalezgcego do przedsiebiorstwa panstwowego,
znajdujgcego sie w budynku nabytym nieodptatnie przez spoétdzielnie mieszkaniowa,
co miato stuzy¢ — zgodnie z art. 1 ustawy z 1 pazdziernika 1994 r. - w zatozeniu
ustawodawcy zabezpieczeniu intereséw najemcow, bez rozstrzygniecia wniosku
najemcy o przeniesienie jego wiasnosci i ochrony jego praw, w okresie oczekiwania
na wdrozenie przez ustawodawce szczegotowych warunkow nabywania przez takich
najemcow lokali na wtasnos¢, moze byC oceniony jako sprzeczny z zasadami
wspotzycia spotecznego ( art. 58 § 2 k.c.). Sprzedaz lokalu z zasobdw spoétdzielczych
ubezskutecznito bowiem mozliwos¢ jego nabycia przez najemce na preferencyjnych

warunkach.

Ocene te wzmacnia fakt, ze spétdzielnie mieszkaniowe sg organizacjami
prowadzgcymi dziatalno$¢ gospodarczg o charakterze bezwynikowym, w celu
przede wszystkim zaspakajania potrzeb mieszkaniowych, co zdecydowato
0 przekazaniu im mieszkalnych budynkow zaktadowych nieodptatnie, a nie na
warunkach komercyjnych (zob. wyrok Sadu Najwyzszego z 22 stycznia 2003 r.,
IVCKN 1680/00, Biuletyn SN nr 7, poz. 10).

W orzecznictwie Sadu Najwyzszego w podobnych stanach faktycznych
wyrazono juz — zastugujgcy na podzielenie poglad - ze bezptatne nabycie przez
spoétdzielnie zaktadowych budynkoéw mieszkalnych wigze sie z zabezpieczeniem
interesdw lokatorow. Spotdzielnia, ktéra sprzedaje zasiedlone lokale, nie dopetniajgc
tego obowigzku, musi sie liczy¢é z niewaznoscig umowy z powodu sprzecznosci
z zasadami wspoétzycia spotecznego (zob. wyrok Sadu Najwyzszego
z 21 sierpnia 2008 r., IV CSK 191/08, niepubl.).

Majgc na uwadze, ze Sad Apelacyjny wyszedt z odmiennych zatozen, nie
czynigc ustalen faktycznych stanowigcych podstawe zaskarzonego rozstrzygniecia

skarga kasacyjna zastugiwata na uwzglednienie.
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Z przytoczonych wzgledow Sad Najwyzszy orzekt jak w sentencji (art. 398"°
§1orazart. 108 § 2w zw. z art. 391 § 1 k.p.c.).

[A.T.]
[r.g.]

Monika Koba Grzegorz Misiurek  Dariusz Zawistowski



