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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 13 czerwca 2019 .
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Jacek Grela (przewodniczacy)
SSN Matgorzata Manowska (sprawozdawca)

SSN Joanna Misztal-Konecka

w sprawie z powodztwa H. P.

przeciwko P. S. A. wW.i E. P.

o ustalenie,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym

w |zbie Cywilnej w dniu 13 czerwca 2019 r.,

skargi kasacyjnej powodki od wyroku Sgdu Apelacyjnego w (...)
z dnia 25 pazdziernika 2017 r., sygn. akt | ACa (...),

oddala skarge kasacyjna.

UZASADNIENIE

Sad Apelacyjny w (...) wyrokiem z dnia 25 pazdziernika 2017 r. w sprawie o
ustalenie niewaznosci umowy z powddztwa H. P., przeciwko P. Spoétce Akcyjnej w
W. i E. P., na skutek apelacji powoddki od wyroku Sgdu Okregowego w K. z dnia 18
stycznia 2017 r., zmienit zaskarzony wyrok w zakresie punktéw 2) i 3), aw

pozostatej czesci oddalit apelacje.



Podstawg rozstrzygnie¢ Sgdow obu instancji byty nastepujgce okolicznosci

faktyczne.

H. P. byla najemca, stanowigcego wiasnos¢ P. S.A. wW., lokalu
mieszkalnego nr 9 potozonego przy ulicy G. w S., w ktérym zamieszkiwata wraz z
cérkg E. P. W dniu 21 listopada 2003 r. P. S.A. w W. skierowata do powddki
zawiadomienie, iz zajmowany przez nig lokal mieszkalny zostat przeznaczony do
sprzedazy w trybie okreslonym w ustawie z dnia 8 wrzesnia 2000 r. o
komercjalizaciji, restrukturyzacji i prywatyzacji przedsiebiorstwa panstwowego ,P.".
W pismie tym poinformowano powodke o zasadach wykupu lokalu, a takze o tym,
ze najemca moze w formie pisemnej wskazac sposrod oséb stale zamieszkujgcych
w lokalu, wymienionych w art. 42 ust. 1 pkt 2 ustawy, osobe uprawniong do nabycia
lokalu. Po zapoznaniu sie z tym pismem powodka nie zdecydowata sie na wykup
mieszkania, wobec braku Srodkow na zaptate ceny. W konsekwencji
zaproponowata corce E. P., aby to ona wykupita mieszkanie, na co pozwana
wyrazita zgode. W dniu 16 lipca 2008 r. powddka ztozyta pozwanemu P. S.A.
Oddziat Gospodarowania Nieruchomosciami w K., os$wiadczenie o zamiarze
nabycia lokalu mieszkalnego opisanego w pozwie na zasadach okreslonych w
ustawie z 8 wrzesnia 2000 r. Powddka, jako najemczyni lokalu wskazata w
oswiadczeniu osobe, ktéra miata prawo naby¢ lokal, tj. swojg cérke, E. P. W dniu
16 lipca 2008 r. w porozumieniu przedumownym, pomiedzy P. S.A., a H. P.,
okreslono przedmiot przysztej umowy, wskazano tez, ze wartosS¢ zajmowanego
przez powddke lokalu wynosi 109.426 zt oraz uzgodniono, ze kupujgcemu zostanie
przyznana bonifikata w wysokosci 95% ceny, oraz dalsza, w wysokosci 25%, w
wypadku jednorazowej zaptaty ceny nabycia. W dniu 26 wrzesnia 2008 r. pomiedzy
E. P. aP. SAA. w W.,, przy obecnosci H. P., zostata zawarta, w formie aktu
notarialnego, sporzgdzonego przed M. T. notariuszem w P., umowa, ktérg P. S.A.
ustanowita odrebng wtasno$¢ lokalu mieszkalnego nr 9 w budynku przy ul. G., a
nastepnie sprzedata to prawo E. P., tgcznie z odpowiednim udziatem w gruncie i
czeéciach wspolnych nieruchomosci. Cene nabycia zaptacita E. P. W tresci aktu
notarialnego sprecyzowano, ze sprzedaz nastepuje w trybie art. 44 pkt 2 ustawy z 8
wrzesnia 2000 r. o komercjalizacji, restrukturyzacji i prywatyzacji przedsiebiorstwa

panstwowego ,P." i zgodnie z zawartym miedzy stronami porozumieniem



przedumownym. Wskazano rowniez, ze E. P. ustanowita na rzecz matki H. P.
stuzebnos¢ dozywotniego, bezptatnego mieszkania w catym lokalu mieszkalnym
bedgcym przedmiotem umowy. Od chwili zawarcia powyzszej umowy powoddka i
pozwana zamieszkujg wspolnie w rzeczonym lokalu, a ta ostatnia ponosi optaty
zwigzane z korzystaniem z mieszkania. Od roku 2014 powddka jest skonfliktowana

z corka E. P.

W rezultacie H. P., w pozwie skierowanym przeciwko P. S.A. w W. i E. P.,
whniosta o ustalenia niewaznosci zawartej miedzy w/w notarialnej umowy sprzedazy
odrebnej wtasnosci lokalu mieszkalnego nr 9 potozonego w S., przy ulicy G.,

sporzadzonej przed M. T. notariuszem w P., w dniu 26 wrzesnia 2008 r.

W wyniku rozpoznania sprawy, Sgd Okregowy w K. wyrokiem z dnia 18
stycznia 2017 r. oddalit powddztwo, jako bezzasadne. W apelacji od tego
rozstrzygniecia H. P. zarzucita naruszenie przepisow postepowania, tj. art. 233
k.p.c., poprzez btgd w ustaleniach faktycznych polegajacy na przyjeciu, ze powddka
nie miata zamiaru i nie sktadata oswiadczen woli o zamiarze nabycia lokalu na
SW0jg rzecz, a takze naruszenie przepisdbw prawa materialnego przez btedng
wyktadnie art. 42 ust. 2 w zw. z art. 42 ust. 1 pkt 2 i art. 42 ust 4 ustawy z dnia 8
wrzesnia 2000 r. o komercjalizacji, restrukturyzacji i prywatyzacji przedsiebiorstwa
panstwowego ,P." i w konsekwenciji przyjecie, ze osoba wskazana przez najemce,
jako uprawniona do wykupu mieszkania, moze zrealizowa¢ to uprawnienie przed
Smiercig najemcy, a ponadto naruszenie art. 42 ust. 5 w zw. z art. 43 i art. 44 tej
ustawy, poprzez ich niezastosowanie i uznanie, ze przy wykupie mieszkania
zrealizowano procedure, wskazang w tych przepisach. W konsekwencji powodka
wniosta o0 zmiane zaskarzonego wyroku i stwierdzenie niewaznosci umowy
sprzedazy odrebnej wtasnosci lokalu mieszkalnego nr 9 potozonego w S., przy ulicy

G., sporzgdzonej przed M. T. notariuszem w P.

Apelacja H. P. nie odniosta skutku. W ocenie Sadu Il instancji, Sad
Okregowy dokonat prawidtowych ustalen faktycznych, ktére w catosci zostaty
zaaprobowane przez Sad Apelacyjny. Zarzuty naruszenia przepisow postepowania
i prawa materialnego zostaty uznane przez Sad Il instancji za bezzasadne. Sad ten

w petni podzielit interpretacje przepisu art. 42 ust. 2, dokonang przez Sad



Okregowy, przy zastosowaniu metod wyktadni jezykowej, systemowe;j
i celowosciowej. Wskazat, ze uprawnienie wynikajgce z art. 42 ust. 2 ustawy,
stosujgc wyktadnie przyjetg przez sad | instancji, rozwigzuje wszystkie te problemy,
gdy najemca nie zamierza z jakiegokolwiek powodu wykupi¢ lokalu, a chce,
by ktéras z osob wymienionych w art. 42 ust. 1 pkt 2 ustawy mogta skorzystac
z tego uprawnienia i w ten sposoéb planuje zapobiec mozliwosci skorzystania przez
P. S.A. z uprawnienia, ktére przewidziano w art. 43 ust. 4 ustawy. Sad Il instanc;ji
podkreslit, ze fakt, iz w ustawie nie zapisano, iz najemca zrzeka sie swego
uprawnienia na rzecz innej osoby, lub dokonuje cesji swego uprawnienia, nie ma
zadnego znaczenia dla wyktadni tego przepisu. Ustawodawca zamie$cit, bowiem,
w ustawie rozwigzanie sytuacji, gdy najemca nie jest sam zainteresowany
wykupem lokalu i chce, aby ten wykup mogt zrealizowaé ktos inny, nalezgcy
do kategorii oséb wymienionych w art. 42 ust. 1 pkt 2. Sgd Apelacyjny nie podzielit
takze stanowiska skarzgcej, co do niewaznosci umowy z powodu naruszenia trybu
jej zawarcia. Wskazat, ze art. 42 ust. 5 ustawy stanowi, ze mieszkania, ktorych
najemcami sg osoby, o ktorych mowa w ust. 1, mogg by¢ zbywane wytgcznie, pod
rygorem niewaznosci, na zasadach okreslonych w niniejszej ustawie. Ten tryb
zostat opisany w art. 43 i 44 ustawy i zostat, zdaniem Sgdu Odwotawczego,

w przedmiotowej sprawie zrealizowany.

Skarge kasacyjng od wyroku Sadu Apelacyjnego w (...) wniosta powodka,
opierajac jg na podstawie art. 3982 § 1 pkt 1 k.p.c. (w skardze btednie wskazano art.
3983 § 1 pkt 2 k.p.c.), podnoszgc zarzuty naruszenia prawa materialnego, to jest art.
42 ust. 2 ustawy z dnia 8 wrzesnia 2000 r. o komercjalizacji i restrukturyzaciji
przedsiebiorstwa panstwowego ,P.” (w brzmieniu obowigzujgcym na dzien 28
wrzesnia 2008 r.) przez jego btedng wyktadnie i uznanie, ze realizacja przez osobe
wskazang na podstawie tego przepisu przez najemce jako uprawniong do nabycia
lokalu mieszkalnego, takie uprawnienie moze realizowac jeszcze za zycia hajemcy,

ktory te osobe wskazat.

W  konkluzji skarzgca wnosita o uchylenie zaskarzonego wyroku

i przekazanie sprawy Sgdowi Apelacyjnemu w (...) do ponownego rozpoznania.

Sad Najwyzszy zwazyt co nastepuje:



Skarga kasacyjna nie ma uzasadnionych podstaw prawnych.

Wbrew wywodom skargi kasacyjnej, Sad Apelacyjny dokonat prawidtowe;j
wyktadni art. 42 ust. 2 ustawy z dnia 8 wrzesnia 2000 r. o komercjalizacji
i restrukturyzacji przedsiebiorstwa panstwowego ,P.” - w brzmieniu obowigzujgcym
na dzien 28 wrzesnia 2008 r. Zgodnie z brzmieniem art. 42 ust. 1 pkt 1 i 2
powofanej ustawy, prawo do nabycia lokalu mieszkalnego na preferencyjnych
warunkach przystugiwato w dniu 28 wrzesnia 2008 r. osobom, ktére zajmowaty

lokal mieszkalny:
1) na podstawie umowy najmu,

2) po $mierci najemcy: matzonkowi, zstepnym, wstepnym, rodzenstwu,
przysposabiajgcym albo przysposobionym, a takze osobie, ktéra pozostawata

faktycznie we wspdolnym pozyciu z najemca.

W mysl z kolei art. 42 ust. 2 ustawy o komercjalizacji i restrukturyzacji
przedsiebiorstwa panstwowego ,P.” - w brzmieniu obowigzujgcym na dzien 28
wrzesnia 2008 r., najemca, sposrod osob stale z nim zamieszkujgcych, okreslonych
w ust. 1 pkt 2, mogt wskazaé, w formie pisemnej, osobe uprawniong do nabycia
lokalu mieszkalnego. Zgodnie rowniez z art. 43 ust. 4 powotanej ustawy, w razie
nieztozenia oswiadczen przez osoby, o ktérych mowa w art. 42 ust. 1 P. S.A. mogta
nieodptatnie przekaza¢ jednostce samorzadu terytorialnego albo spoétdzielni
mieszkaniowej budynek mieszkalny lub niesprzedane lokale mieszkalne wraz z

prawem do odpowiedniej przynaleznej do nich czesci gruntu.

Sad Apelacyjny trafnie wskazat, Zze przepis art. 42 ust. 2 ustawy
o0 komercjalizacji i restrukturyzacji przedsiebiorstwa panstwowego ,P.” - w
brzmieniu obowigzujgcym na dzieh 28 wrzesnia 2008 r., przy zastosowaniu zasad
wyktadni jezykowej, systemowej i celowosciowej, powinien by¢ rozumiany w ten
sposobb, iz uprawnienie o jakim mowa w art. 42 ust. 2 cytowanej ustawy odnosito sie
do wskazania, sposréd podmiotdw wymienionych w ust. 1 pkt 2 osoby, ktora
jeszcze za zycia najemcy mogta naby¢ lokal mieszkalny na preferencyjnych
warunkach. Odestanie przez art. 42 ust. 2 do katalogu okreslonego w art. 42 ust. 1
pkt 2 tej ustawy wyznaczato jedynie zakres podmiotowy, sposrdd ktérego mogta

wywodzi¢ sie osoba wskazana jako uprawniona przez najemce. Z przepisu tego nie



wynikato natomiast wprost, aby uprawnienie do zakupu lokalu mieszkalnego na
preferencyjnych warunkach aktualizowato sie dopiero po smierci najemcy. Sad
Najwyzszy w skiladzie rozpoznajgcym niniejszg sprawe nie podziela pogladu
przeciwnego, wyrazonego ubocznie w uzasadnieniu wyroku Sgdu Najwyzszego z
dnia 21 pazdziernika 2003 r. (I CK 172/02). Teza, ze uprawnienie, jakie nabywata
jedna z osob okreslonych w art. 42 ust. 1 pkt 2 ustawy z dnia 8 wrzesnia 2000 r. o
komercjalizacji i restrukturyzacji przedsiebiorstwa panstwowego ,P.” (w brzmieniu
obowigzujgcym na dzien 28 wrzesnia 2008 r.) na skutek wskazania przez najemce
moze byc¢ realizowane dopiero po Smierci najemcy lokalu mieszkalnego sprzeczna
jest, jak stusznie wskazat Sgd Apelacyjny, z zasadami logiki, jak réwniez z celem
tego przepisu. Przede wszystkim nalezy zwrocic uwage, ze przepis art. 42 i
nastepne powotanej ustawy stuzyty komercjalizacji przedsiebiorstwa panstwowego
,P.”. Stwarzaty one mozliwo$¢ pozbycia sie koniecznosci utrzymywania przez P.
S.A. lokali mieszkalnych obcigzonych umowami najmu. Mozliwos¢ ta mogta byc
realizowana przez sprzedaz lokali mieszkalnych na preferencyjnych warunkach
osobom uprawnionym albo tez przez nieodptatne przekazanie catego budynku
badz poszczegdlnych niesprzedanych lokali na rzecz jednostki samorzadu
terytorialnego albo spotdzielni mieszkaniowej. Przyjecie koncepcji lansowanej przez
skarzgcego statoby na przeszkodzie regulacji stosunkéw wiasnosciowych przez P.
S.A. Dochodzitoby bowiem do sytuacji, w ktérej sam najemca nie chce naby¢ lokalu,
a wskazana przez niego inna uprawniona osoba, mogtaby zrealizowa¢ swoje
uprawnienie w niedajgcej sie przewidzie¢ przysztosci. Do czasu $mierci
uprawnionego w pierwszej kolejnosci i ztozenia oswiadczenia przez wskazanego
przez niego uprzednio innego uprawnionego, P. S.A. nie mogtaby zrealizowac
swojego uprawnienia wynikajgcego z art. 43 ust. 4 ustawy o komercjalizaciji
i restrukturyzacji  przedsiebiorstwa panstwowego ,P.”. Dopuszczenie do
powstawania tego typu sytuacji statoby w oczywistej sprzecznosci z celem tej
ustawy. Ponadto przyjecie koncepcji wskazanej w skardze kasacyjnej,
prowadzitaby do nieakceptowalnej nieprzewidywalnosci skutkow wskazania,
o jakim mowa w art. 42 ust. 2 powotanej ustawy. Mogtoby sie bowiem okazac,
ze do chwili Smierci najemcy lokalu mieszkalnego doszto do takiej zmiany

okolicznosci faktycznych (np. wyprowadzenie sie dorostego dziecka), ktora



spowodowataby, ze poprzednie wskazanie byloby wskazaniem ,pustym”. Sytuacja
taka miataby miejsce, gdyby osobg wskazang byt jedyny uprawniony z katalogu
okreslonego w art. 42 ust. 2 ustawy o komercjalizacji i restrukturyzacji
przedsiebiorstwa panstwowego ,P.”. Wbrew bowiem twierdzeniom skarzgcej, fakt,
ze w art. 42 ust. 2 powotanej ustawy uzyto liczby mnogiej, nie oznacza, iz
wskazanie dokonane przez najemce dotyczy¢ ma rozstrzygniecia zbiegu uprawnien
pomiedzy osobami wymienionymi w art. 42 ust. 1 pkt 2. Wniosek taki nie wynika z
brzmienia powyzszych przepiséw. Z przyczyn wskazanych powyzej (cel ustawy o
komercjalizacji i restrukturyzacji przedsiebiorstwa panstwowego ,P.”) nie jest
prawidlowa taka interpretacja powotanych przepisow, ktora wprowadza
ograniczenia praw najemcy i praw wiasciciela lokalu, nie wynikajgce wprost z

brzmienia ustawy.

Sad Apelacyjny nie popeit takze, wskazywanego w skardze kasacyjnej,
btedu w wykfadni systemowej, ktéry miatby polega¢c na nieuwzglednieniu,
ze przepisy art. 43, 44 i 46 ustawy o komercjalizacji i restrukturyzacji
przedsiebiorstwa panstwowego ,P.” odsytajg do art. 42 tej ustawy w catosci, a nie
ze wskazaniem na poszczegdlne jego czesci, a zatem P. S.A., wszczynajgc
procedure sprzedazy musiatoby powiadomi¢ wszystkie uprawnione osoby. Zgodnie
z art. 42 ust. 4 powotanej ustawy, osobom, o ktérych mowa w ust. 1, przystuguje
prawo pierwszenstwa w nabyciu lokalu mieszkalnego w rozumieniu ustawy z dnia
21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami, zgodnie zas z odpowiednio
stosowanym art. 34 ustep 2 tej ostatniej ustawy, w przypadku zbiegu uprawnien do
pierwszenstwa w nabyciu, stosuje sie kolejnos¢ wymieniong w art. 42 ust. 1 ustawy
o komercjalizacji i restrukturyzacji przedsiebiorstwa panstwowego ,P.”, a wiec
uprawnionymi sg kolejno osoby wymienione w katalogach okreslonych w ust. 1 pkt
1, 2, 3, 3a, 4 i5. Osoby wymienione w katalogach dalszych, mogg skorzysta¢ ze
swoich uprawnien dopiero wowczas, gdy brak jest oséb uprawnionych z katalogéw
wczesniejszych. Oswiadczenie, przy tym, najemcy o wskazaniu osoby uprawnionej
sposrod wymienionych w art. 42 ust. 1 pkt 2 powofanej ustawy ma znaczenie
dopiero po wszczeciu procedury sprzedazy lokalu mieszkalnego. Nie zachodzi wiec
zagrozenie, ze o0 zamiarze zbycia lokalu mieszkalnego nalezatoby powiadomié

osoby nalezgce do roznych kategorii wymienionych w art. 42 ust. 1 ustawy



o komercjalizacji i restrukturyzacji przedsiebiorstwa panstwowego ,P.”. Art. 43 ust.
1 tej ustawy uzywa natomiast liczby mnogiej, gdyz ustawodawca wprowadzit
generalne rozwigzanie co do sprzedazy lokali mieszkalnych przez P. S.A.,
natomiast o tym, ktéra kategoria osdb uprawnionych wchodzi w gre, decyduje
konkretny stan faktyczny.

Na marginesie wskaza¢ nalezy, ze art. 42 ust. 1 pkt 2 i ust. 2 ustawy

”

o komercjalizacji i restrukturyzacji przedsiebiorstwa panstwowego ,P.” zostat
zmieniony ustawg z dnia 28 pazdziernika 2008 r. o zmianie ustawy o
komercjalizacji, restrukturyzacji i prywatyzacji przedsiebiorstwa panstwowego ,P.”
oraz ustawy o transporcie kolejowym najprawdopodobniej z tego wzgledu, ze
przepis ten pozostawat w konflikcie z dyspozycjg art. 691 k.c. Ostatni z
wymienionych przepiséw przewiduje prawo wstgpienia w stosunek najmu lokalu
mieszkalnego w miejsce zmartego najemcy przez osoby, ktére tylko czesciowo byty
ujete takze w katalogu okredlonym w art. 42 ust 1 pkt 2 ustawy o komercjalizacji i

restrukturyzacji przedsiebiorstwa panstwowego ,P.”. Poniewaz wstgpienie to
nastepuje z mocy prawa z chwilg smierci dotychczasowego najemcy, osoba (bgdz
osoby), ktéra wstgpita w stosunek najmu zyskiwata uprawnienia okreslone w art. 42
ust. 1 pkt 1 ustawy o komercjalizacji i restrukturyzacji przedsiebiorstwa
panstwowego ,P.” i pierwszenstwo nabycia lokalu mieszkalnego na preferencyjnych
warunkach przed osobg uprawniong wymieniong wprawdzie w art. 42 ust. 1 pkt 2
tej ustawy, ale nie nalezgcg do kregu os6b wymienionych w art. 691 k.c. Z powodu
tego konfliktu obu przepiséw dodatkowo nie jest mozliwe przyjecie koncepcji

prezentowanej przez skarzgca.

Z przytoczonych wzgledéw Sad Najwyzszy uznat zarzuty skargi kasacyjnej

za bezzasadne i na podstawie art. 3984 k.p.c. orzekt jak w sentencji.
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