Sygn. akt V CSK 402/18

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 11 grudnia 2019 r.
Sad Najwyzszy w skfadzie:

SSN Teresa Bielska-Sobkowicz (przewodniczacy,
sprawozdawca)
SSN Roman Trzaskowski

SSN Katarzyna Tyczka-Rote

w sprawie z powodztwa S. D. i J. D.

przeciwko R. Sp. z 0.0. w B.

0 zobowigzanie do ztozenia oswiadczenia woli,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym

w Izbie Cywilnej w dniu 11 grudnia 2019 r.,

skargi kasacyjnej strony pozwanej od wyroku Sgdu Apelacyjnego w (...)
z dnia 26 marca 2018 r., sygn. akt | ACa (...),

oddala skarge kasacyjng i zasgdza od pozwanego tytutem
zwrotu kosztow postepowania kasacyjnego na rzecz powoda S.D.
2700 (dwa tysigce siedemset) ztotych oraz na rzecz powoda J. D.
kwote 5400 (pie¢ tysiecy czterysta) ztotych.

UZASADNIENIE



Wyrokiem z dnia 14 czerwca 2017 r. Sad Okregowy w K., uwzgledniajgc w
catosci powodztwo S. D. i J. D., zobowigzat pozwang R. sp. z 0.0. w B. do
ztozenia oswiadczen woli o ustanowieniu odrebnej wtasnosci blizej oznaczonych
lokali mieszkalnych i przeniesienia wiasnosci tych lokali wraz z udziatem w
czesciach wspolnych budynkow i urzgdzen, ktore nie stuzg do wytgcznego uzytku
wiascicieli lokali, oraz w prawie uzytkowania wieczystego nieruchomosci za cene
6035 zt narzecz S. D. 7445 zt narzecz J. D. .

Z ustalen wynika, ze powdéd S. D. w okresie od 10 sierpnia 1973 r. do 30
czerwca 2001 r. byt zatrudniony w P. w B., nastepnie przeszedt na emeryture. W
dniu 7 lipca 1979 r. otrzymat przydziat mieszkania zaktadowego, ktorego jest
najemcg. Powdd J. D. zatrudniony byt rowniez w tym przedsiebiorstwie od dnia 13
lutego 1978 r., do emerytury, na ktorg przeszedt w dniu 31 stycznia 1998 r. w dniu 1
grudnia 1977 r. otrzymat przydziat mieszkania funkcyjnego i jako najemca

zamieszkuje w nim nieprzerwanie.

P. w B. przeksztatcito sie w P. Spotka Akcyjna w B. (dalej: P. S.A.) Podmiot
ten w dniu 30 czerwca 2001 r. zawart z P. z 0.0. w B. (dalej: P.) umowe dzierzawy
nieruchomos$ci wraz z budynkami, w  ktérych  znajdujg  sie
mieszkania wynajmowane przez powoddéw. W dniu 20 grudnia 2002 r. P. S.A.
wniosta prawo uzytkowania wieczystego nieruchomosci i prawo witasnosci
budynkéw jako aport do P. [...]; zawarta zostata umowa przeniesienia
prawa uzytkowania nieruchomosci i wtasnosci budynkow. Wiascicielem budynkéw,

w ktérych znajdujg sie przedmiotowe mieszkania, jest obecnie pozwana spotka.

W dniu 29 listopada 2002 r. zostato zawarte porozumienie, ustalajgce
warunki wykupu mieszkan zaktadowych w przypadku podjecia przez wiasciciela
nieruchomos$ci zamiaru ich sprzedazy. Stronami porozumienia Byty P. S.A., P. i
dziatajgce przy P. S.A. Zwigzek Zawodowy (...) wPolsce - Zarzad
Miedzyzaktadowy, NSZZ S. oraz Zwigzek Zawodowy K..

W lecie 2006 r. P. S.A. skierowata do mieszkancéw budynkéw ogtoszenie o
zamiarze sprzedazy lokali mieszkalnych dotychczasowym najemcom, wyznaczajgc
termin do zgtaszania propozycji do dnia 31 sierpnia 2006. Powéd S. D. pismem z

dnia 7 sierpnia 2006 r. wyrazit zgode na nabycie lokalu, jednak na preferencyjnych



warunkach. Zwigzek Zawodowy (...) w Polsce w pazdzierniku 2006 r. wystgpit do P.
S.A. o informacje w przedmiocie sprzedazy lokali najemcom na preferencyjnych
warunkach. W odpowiedzi P. S.A. i P. przekazaty tres¢ komunikatu skierowanego
do mieszkancéw z dnia 15 listopada 2006 r., w ktérym oswiadczyty, ze P. S.A. nie
jest podmiotem zobowigzanym do sprzedazy lokali mieszkalnych obecnym

najemcom na zasadach preferencyjnych.

Powodowie pismem z dnia 19 maja 2008 r. powiadomili pozwang spotke,
Zze wnoszg o wykup mieszkan za 5% wartosci, W odpowiedzi spotka o$wiadczyta,

Ze nie posiada mieszkan przeznaczonych do sprzedazy.

Z ustalen wynika ponadto, ze Skarb Panstwa posiadat w dniu 5 sierpnia
2004 r. 75,6% ogolnej liczby gtosow w spoétce akcyjnej K. S.A., ktéra z kolei
posiadata w dniu 10 grudnia 2004 r. 92,19% gtoséw na Walnym Zgromadzeniu
Akcjonariuszy P. S.A., to jest spotki bedacej jedynym wspdinikiem P.. Skarb
Panstwa w okresie od 7 lutego 2001 r. do 18 wrzes$nia 2005 r. byt podmiotem

dominujgcym w stosunku do P. S.A.

Sad Okregowy uznat, ze powodowie sg uprawnieni do nabycia wlasnosci
lokali, ktérych sg najemcami, na preferencyjnych zasadach, okreslonych w ustawie
z dnia 15 grudnia 2000 r. o zasadach zbywania mieszkan bedgcych wlasnoscig
przedsiebiorstw panstwowych, niektérych spotek handlowych z udziatem
Skarbu Panstwa, panstwowych osob prawnych oraz niektérych mieszkan bedgcych
wiasnoscig Skarbu Panstwa (Dz.U. 2001, Nr 4, poz. 24; dalej: ustawa z dnia
15 grudnia 2000 r.), zmienionej ustawg z dnia 7 lipca 2005 r. o zmianie niektorych
ustaw dotyczgcych nabywania wtasnosci nieruchomosci Dz. U. 2005, Nr 157,
poz.1315; dalej: ustawa nowelizujgca). Prawo nabycia tych mieszkan na zasadach
preferencyjnych przystugiwato im w okresie, w ktérym Skarb Panstwa byt
podmiotem dominujgcym w stosunku do P. S.A.. Powodom nie zaproponowano
nabycia mieszkan na tych zasadach, ztozyli oni wniosek w terminie ustawowym,
spetili zatem okreslone w przytoczonych ustawach warunki do uwzglednienia

powodztwa.

Sad Apelacyjny w (...) wyrokiem z dnia 26 marca 2018 r. oddalit apelacje

pozwanej od powyzszego wyroku. Sad ten podzielit ustalenia faktyczne, dodatkowo



ustalit, ze Skarb Panstwa byt rowniez podmiotem dominujgcym w stosunku do
pozwanej spotki. Powotujgc sie na dowdd z wpisu w Krajowym Rejestrze Sgdowych
ustalit, ze w dniu rejestracji P. spdtka K. — P. S.A. objeta w pozwanej spétce
wszystkie udziaty i stan ten jest aktualny. Skarb Panstwa posiadat wiekszos¢
gtosow w organach pozwanej spotki przez K. i jego udziat w P. S.A. Nie podzielit
tym samym podstawowego zarzutu skarzgcej, dotyczgcego braku legitymacii

bierne;j.

Sad Apelacyjny, podobnie jak Sgd Okregowy, uznat, ze prawo zadania
sprzedania mieszkania przez spotke handlowg przystuguje osobom uprawnionym,
ktérym nie zaproponowano pisemnie prawa pierwszenstwa w nabyciu ich
mieszkania, kiedy im to prawo przystugiwato, tj. zanim mieszkania te staly sie
wiasnoscig spoétki handlowej, w odniesieniu do ktorej Skarb Panstwa nie byt
juz podmiotem dominujgcym. Spotka handlowa, w odniesieniu do ktérej Skarb
Panstwa nie jest podmiotem dominujgcym jest zobowigzana sprzedac
uprawnionej osobie mieszkanie na zasadach preferencyjnych, w przypadku
gdy uprzednio, we wskazanym w uzasadnieniu okresie, Skarb Panstwa byt w

odniesieniu do tej spétki podmiotem dominujgcym.

Prawo pierwszenstwa w nabyciu mieszkania przyznane byto osobom
uprawnionym w stosunku do mieszkan przeznaczonych przez zbywce na sprzedaz,
przed zbyciem zas powodom nie zaproponowano prawa pierwszenstwa
nabycia mieszkan na warunkach preferencyjnych. Wskazat réwniez, ze zakres
pojecia ,zbycie” jest szeroki i obejmuje rowniez wniesienie aportem do spotki prawa
uzytkowania wieczystego i prawa wiasnosci budynkow  mieszkalnych.
Zbycie powoduje bowiem, ze dane prawo przechodzi od jednego podmiotu do
drugiego. Przyjecie odmiennej argumentacji prowadzitoby, zdaniem Sadu,
do mozliwosci obejscia prawa. Podmiot, ktory jest obowigzany z mocy prawa do
respektowania prawa pierwszenstwa najemcéw, mogiby bowiem dokonaé
whniesienia prawa wiasnosci aportem do spotki powigzanej, ktora z kolei mogtaby
dalej zbywac lokale bez koniecznosci respektowania prawa pierwszenstwa.

Taka wyktadnia nie jest trafna i nie realizuje celéw powotanych wyzej ustaw.



Skarzgca pozwana zaskarzyta powyzszy wyrok, wnoszgc o jego uchylenie
I przekazanie spraw do ponownego rozpoznania, a w przypadku stwierdzenia ku
temu podstaw o uchylenie réwniez zaskarzonych wyrokéw Sgdu Okregowego w K.
i przekazanie spraw do rozpoznania temu Sadowi, ewentualnie uchylenie
zaskarzonych orzeczen i rozstrzygniecie spraw co do istoty. W skardze zarzucita

naruszenie nastepujacych przepisow:

1. art. 4 ust. 1 w zwigzku z art. 3 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r.
w zwigzku z art. 5 ust. 1 i 2 ustawy nowelizujgcej przez btedng ich wyktadnie
i przyjecie, ze przez ,przeznaczenie do sprzedazy” nalezy rozumieé sytuacje
przeniesienia zbywce prawa uzytkowania wieczystego gruntu zabudowanego
budynkiem wielolokalowym na podmiot trzeci w postaci wniesienia owego prawa

aportem do spotki;

2. art. 2, art. 21 ust. 1i 2, art. 31 ust. 3, art. 32 ust. 2, art. 64 ust. 21 3
oraz art. 75 w zwigzku z art. 8 Konstytucji RP oraz art. 14 Konwencji o ochronie
Praw Cztowieka i Obywatela i art. 1 do Protokotu nr 1 do w/w Konwencji przez
zastosowanie sprzecznych z w/w przepisami Konstytucji RP i Konwencjg art. 5
ust. 2 w zwigzku z art. 5 ust. 1 ustawy nowelizujgcej, polegajgcego na braku
bezposredniego zastosowania Konstytucji RP i bezpodstawnym przyjeciu,
iz zgodne z Konstytucjg RP i w/w przepisami miedzynarodowymi jest natozenie
przez ustawodawce przepisami art. 5 ust. 2 i art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 7 lipca
2005 r. na podmiot prywatny (spétke handlowg) obowigzku przeniesienia na osobe
uprawniong prawa wiasnosci lokalu mieszkalnego wraz z udziatem w prawie
uzytkowania wieczystego gruntu i w czesciach nieruchomosci wspolnej, w zwigzku
Z naruszeniem przez inny podmiot w przeszitosci uprawnien osob uprawnionych do
nabycia lokalu w czasie, gdy podmiot — naruszyciel byt wiascicielem lokalu
(budynku, w ktorym lokal taki sie znajduje), wbrew lub wrecz wobec braku
jakichkolwiek intencji do zbycia (sprzedazy) takiego lokalu przez owg zobowigzang
spotke handlowg jak i za cene nieodpowiadajgcg cenie rynkowej takiego lokalu,
co prowadzi do nieuprawnionego wyzucia spotki handlowej z prawa wiasnosci
takiego lokalu jak i dyskryminacji takiego podmiotu wzgledem innych podmiotéw -

nabywcow takich budynkéw (lokali) dziatajgcych w innych, ré6znorodnych formach



prawnych, wzgledem takiej spotki handlowej, wobec ktérych ustawa nie przyznaje

osobom uprawnionym takiego uprawnienia,

3. art. 5 ust. 2 w zwigzku z art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 7 lipca 2005 r.
w zakresie, w jakim przyjeto, iz skarzgca pozwana jest, jako spétka handlowa,
legitymowana biernie w zakresie roszczenia powodow o ustanowienie
i przeniesienie lokalu mieszkalnego wraz z pomieszczeniem przynaleznym
i udziatem w prawie uzytkowania wieczystego gruntu i czesci wspdlnych

nieruchomosci budynkowej;

4. art. 64 k.c. w zwigzku z art. 4 ust. 1 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r.
w zwigzku z art. 535 § 1 k.c. i art. 155 § 1 k.c. przez odmowe ich zastosowania
i btedne przyjecie, ze wyrok zasgdzajgcy zgodnie z zgdaniem pozwu nadawac sie
bedzie do wykonania i moze by¢ skuteczny w zakresie przeniesienia woli w sytuacji,
gdy zobowigzanie do ztozenia oswiadczenia woli obejmuje podmiot niebedacy

wilascicielem lokalu;

5. art. 328 § 2 k.p.c. w zwigzku z art. 391 § 1 k.p.c. przez sporzgdzenie
uzasadnienia wyroku nie odpowiadajgcego wymogom procedury cywilngj
w zakresie wszystkich jego obligatoryjnych elementdéw, a przez to niepoddajgcego
sie kontroli kasacyjnej, w szczegdlnosci przez zaniechanie szczegoétowego
uzasadnienia przyczyn odmowy uznania za niekonstytucyjne przepiséw art. 5 ust. 1

i 2 ustawy z dnia 7 lipca 2005 r.;

6. art. 378 § 1 k.p.c. i art. 382 k.p.c. w zwigzku z art. 328 § 2 k.p.c. przez
nienalezyte i niepetne rozpoznanie zarzutéw apelacyjnych oraz wydanie
rozstrzygniecia z naruszeniem art. 2, art. 21, art. 31 ust. 3, art. 32 ust. 2, art. 64
ust. 2 i 3 oraz art. 75 ust. 1 Konstytucji RP (w zwigzku z art. 8 Konstytucji RP),
tj. przez przyjecie, iz zasady sprawiedliwosci spotecznej przemawiajg za
udzieleniem powodom ochrony przez przyznanie im prawa do zadania
wyodrebnienia i przeniesienia na nich wiasnosci lokalu mieszkalnego wraz
z udziatem w prawie uzytkowania wieczystego gruntu na podstawie art. 5 ust. 2
ustawy z dnia 7 lipca 2005 r., z naruszeniem zasady demokratycznego panstwa

prawnego oraz zasady proporcjonalno$ci w ograniczaniu praw i wolnosci



zagwarantowanych Konstytucja RP, w tym prawa uzytkowania wieczystego

nieruchomosci gruntowej zabudowanej budynkiem przystugujacego skarzgcej;

7. art. 378 § 1 k.p.c. w zwigzku z art. 328 § 2 k.p.c. przez nierozpoznanie
zarzutu pozwanej, ze wyrok zastepujgcy oswiadczenie woli stron, a prowadzacy
do przeniesienia przez skarzgcg na powodow prawa wiasnosci odpowiednich
lokali wraz z pomieszczeniami przynaleznymi i udziatem w prawie uzytkowania
wieczystego gruntu bytby niewykonalny i nie przynidstby skutku oczekiwanego
przez powoddw (zarzut apelacyjny naruszenia art. 64 k.c. w zwigzku z art. 4 ust. 1
ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. w zwigzku z art. 535 § 1 k.c. i 155 § 1 k.c.);

8. art. 193 Konstytucji RP w zwigzku z art. 33 ustawy z dnia 30 listopada
2016 r. o organizacji i trybie postepowania przed Trybunatem Konstytucyjnym
poprzez odmowe przediozenia przez Sad Apelacyjny pytania prawnego
Trybunatowi Konstytucyjnemu w aspekcie oceny konstytucyjnosci art. 5 ust. 1 2

ustawy z dnia 7 lipca 2005 r.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Rozbudowane zarzuty, przedstawione w skardze kasacyjnej sprowadzajg sie
w istocie do kwestionowania istnienia po stronie skarzgcej spoétki obowigzku
wyzbycia sie okreslonych lokali mieszkalnych, po cenie odbiegajgcej od cen
rynkowych, co oznacza sprzeczne z Konstytucjg i wymienionymi wyzej umowami
miedzynarodowymi wywlaszczenia, w sytuacji, w ktorej spotka ta nie wyrazita
zamiaru sprzedazy, a obowigzek ten zostat natozony na podmiot, ktory nie naruszyt

praw powodow.

Odnoszac sie do tych zarzutdéw nalezy zwrdci¢é uwage na nastepujgce
kwestie. Skarzgca podniosta w skardze kasacyjnej, ze Sad Apelacyjny nie
ustosunkowat sie do wszystkich zarzutéw sformutowanych w apelacji, do czego byt
zobowigzany. Wbrew jednak tym twierdzeniom, sgd odwotawczy nie ma obowigzku
odniesienia sie do wszystkich zarzutdéw, a tylko do tych, ktére majg znaczenie
dla rozstrzygniecia (por. wyroki Sgdu Najwyzszego z dnia 5 listopada 2015 r.,
V CSK 13/15, nie publ., z dnia 13 pazdziernika 2017 r., | CSK 46/17, nie publ.,
z dnia 5 pazdziernika 2018 r.,, | CSK 608/17, nie publ., postanowienia Sgdu
Najwyzszego z dnia 8 lutego 2018 r., Il CSK 203/17, nie publ. i z dnia 12 kwietnia



2019 r., | CSK 368/18, nie publ.). Do tych zas zarzutow Sad Apelacyjny sie odnidst,
wyjasniajgc kwestie legitymacji biernej skarzgcej. Uzasadnienie zaskarzonego
wyroku zostato sporzgadzone w sposob umozliwiajgcy kontrole kasacyjna,
nie zachodzi zatem naruszenie art. 328 § 2 k.p.c. Sad Apelacyjny nie miat tez,
wbrew podnoszonym zarzutom, obowigzku wystepowa¢ do Trybunatu
Konstytucyjnego z pytaniem prawnym dotyczgcym zgodnosci z Konstytucjg art. 5
ust. 1 i 2 ustawy nowelizacyjnej, ani tez szczegdtowego wyjasniania przyczyn
uznania tego przepisu za konstytucyjny. Nalezy zwrdoci¢é uwage, ze sad stosuje
przepisy prawa, gdy nie ma watpliwosci co do ich zgodnosci z Konstytucja.
Tych watpliwosci nie uzasadnia samo kwestionowanie ich przez skarzgcego (por.
uchwata Sgdu Najwyzszego z dnia 4 lipca 2001 r., Il ZP 12/01, OSNP 2002, nr 2,
poz. 34, wyroki Sgdu Najwyzszego z dnia 27 marca 2003 r.,, V CKN 1811/00,
nie publ., z dnia 29 lutego 2008 r., Il CSK 463/07, nie publ. i z dnia 8 sierpnia
2017 r., 1 UK 325/16, nie publ. oraz postanowienia Sgdu Najwyzszego z dnia 17
grudnia 2009 r., IV CZ 90/09, nie publ., z dnia 11 kwietnia 2013 r., Il CZP 3/13,
nie publ., z dnia 23 lipca 2014 r., V CZ 48/14, nie publ. i z dnia 13 wrzes$nia 2019 r.,
IV CZ 78/19, nie publ.). Sad Apelacyjny zas watpliwosci tych nie powziat.

W orzecznictwie Sadu Najwyzszego wystepuje rozbieznosé¢ w kwestii
kompetencji sgdow do orzekania o niekonstytucyjnosci przepisu ustawy i odmowy
jego stosowania. Zgodnie z jednym stanowiskiem, domniemanie zgodnosci
ustawy z Konstytucjg moze byC obalone jedynie wyrokiem Trybunatu
Konstytucyjnego, a zwigzanie sedziego ustawg, o ktérym mowa w art. 178 ust. 1
Konstytucji, obowigzuje dopoty, dopdki ustawie tej przystuguje moc obowigzujgca.
Jezeli sad jest przekonany o niezgodnosci przepisu z Konstytucjg lub ma w tym
wzgledzie watpliwosci, powinien - na podstawie art. 193 Konstytucji - zwrécic¢ sie do
Trybunatu Konstytucyjnego z odpowiednim pytaniem prawnym (zob. wyroki z dnia
24 listopada 2014 r., Il CSK 517/14 (nie publ., z dnia z dnia 10 listopada 2017 r.,
V CSK 41/14, OSNC 2018, nr 10, poz. 101). W uchwale z dnia 11 kwietnia 2013 r. ,
Il CZP 3/13 wskazano, ze zawarte w art. 193 Konstytucji stwierdzenie, ze kazdy
sad moze przedstawi¢ Trybunatowi Konstytucyjnemu pytanie prawne nie oznacza,
ze sad musi to uczyni¢ zawsze, gdy ma watpliwosci co do konstytucyjnosci

przepisu. Druga linia orzecznicza prezentuje stanowisko odmienne, wyrazone



w wyrokach Sadu Najwyzszego z dnia 19 kwietnia 2000 r., II CKN 272/00
(nie publ.), z dnia 26 wrzesnia 2000 r., [Il CKN 1089/00 (OSNC 2001, nr 3, poz. 37)
z dnia 25 lipca 2003 r., V CK 47/02 (nie publ.). W wyrokach tych stwierdzono,
ze sad jest wtadny odmowi¢ stosowania przepisu sprzecznego z Konstytucja.
Przesgdzanie tej kwestii w sprawie niniejszej nie jest jednak potrzebne,
skoro, jak stwierdzono wyzej, Sad Apelacyjny watpliwosci co do zgodnosci ustawy

z Konstytucjg nie miat.

Nalezy ponadto zwrdocic uwage, ze zasady sprzedazy mieszkan, o jakich
mowa w powotanych ustawach, byly juz przedmiotem rozwazan Trybunatu
Konstytucyjnego. W wyroku z dnia 6 stycznia 2003 r., K 24/01, Trybunat podkresilit,
ze ustawa z dnia 15 grudnia 2000 r. miata realizowaC oczekiwania spoteczne
zwigzane z finansowaniem budowy mieszkan zaktadowych i dotychczasowa,
budzgcg powszechne protesty, praktykg sprzedazy budynkoéw, a nawet catych
osiedli mieszkan zaktadowych jednemu nabywcy za bardzo niskg cene, a jej celem
byto ,przyjscie z szerokimi preferencjami przy zakupie mieszkan dla oséb
zaangazowanych w prace na rzecz przedsiebiorstwa”. Ustawa nowelizujgca,
jak wyjasnit Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 22 czerwca 2012 r., V CSK 303/11,
réwniez miata stuzy¢ temu celowi i rozwigzywata problem tych oséb uprawnionych,
ktérym nie zaproponowano prawa pierwszenstwa w nabyciu mieszkan na zasadach
i w trybie okreslonym w art. 3 ust. 2 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. W wyroku
tym Sad Najwyzszy analizowat réwniez problem retroaktywnosci przepisu art. 5
ustawy nowelizujgcej, i, powotujgc sie takze na wyrok Sadu Najwyzszego
z dnia 22 stycznia 2010 r., V CSK 195/09 (OSNC 2010, nr 7-8, poz. 116) wskazat,
ze wsteczne dziatanie ustawy moze by¢ uzasadnione jej celem, co wynika wprost

z art. 3 k.c.

Nie budzi przy tym watpliwosci, ze art. 5 ust. 1 ustawy nowelizujgcej ma sens
tylko przy zatozeniu jego retrospektywnego dziatania. Zgodnie z tym przepisem, na
pisemny wniosek aktualnego najemcy mieszkania zaktadowego bgdz poprzednika
prawnego, bedgcego osobg uprawniong w rozumieniu art. 2 pkt 2 ustawy
wymienionej w art. 3 (fj. ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r.) w brzmieniu
obowigzujgcym przed wejsciem w zycie niniejszej ustawy (tj. ustawy nowelizacyjnej,

ktora weszta w zycie w dniu 19 wrzesnia 2005 r.), spotka handlowa, w odniesieniu
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do ktorej Skarb Panstwa nie jest podmiotem dominujgcym, jest zobowigzana
sprzedac tej osobie mieszkanie na zasadach preferencyjnych, o ktérych mowa
w art. 6 ustawy wymienionej w art. 3 w brzmieniu obowigzujgcym przed wejsciem
w zycie ustawy nowelizujgcej, w przypadku gdy kiedykolwiek w okresie od dnia
7 lutego 200 1 r. do dnia poprzedzajgcego wejscie w zycie ustawy Skarb Panstwa
byt w odniesieniu do tej spdtki podmiotem dominujgcym. Literalna wyktadnia
tego przepisu wyraznie wskazuje, ze ustawodawca okreslit w nim kryteria jego
stosowania do stanéw faktycznych zaistniatych przed wejsciem w zycie ustawy,
w precyzyjnie okreslonym czasie (7 lutego 2001 r. — 18 wrzesnia 2005 r.).
Przepis zawierat mechanizm ochronny, umozliwiajgcy realizacje waznego interesu
socjalnego, prowadzit do uszczelnienia systemu sprzedazy mieszkan, jaki zostat
okreslony w ustawie z dnia 15 grudnia 2000 r. przez zablokowanie dziatan

zmierzajgcych do jego ominiecia, m.in. w drodze przeksztatceh podmiotowych.

Pozwana wywodzita w skardze, ze art. 5 ust 2 w zwigzku z art. 5 ust. 1
Nowelizacji sg sprzeczne z art. 2, art. 21 ust. 11 2, art. 31 ust. 3, art. 32 ust. 2,
art. 64 ust. 2 i 3 oraz art. 75 Konstytucji w zwigzku z art. 8 Konstytuciji
oraz art. 14 Konwencji i art. 1 Protokotu nr 1 do tej Konwencji i w nastepstwie
bezposredniego zastosowania Konstytucji nie powinny by¢é stosowane,
dostrzegajgc sprzecznos¢ te w natozeniu przez ustawodawce na podmiot prywatny
(spotke handlowg) obowigzku przeniesienia na osobe uprawniong prawa wtasnosci
lokalu mieszkalnego wraz z udziatem w prawie uzytkowania wieczystego
gruntu i w czesciach nieruchomosci wspolnej, za cene nieodpowiadajgcg cenie
rynkowej tego lokalu, w zwigzku z naruszeniem przez inny podmiot w przesztosci
uprawnieh oséb uprawnionych do nabycia lokalu w czasie, gdy podmiot -
naruszyciel byt wiascicielem lokalu (budynku, w ktérym lokal taki sie znajduje), i to
takze wtedy, gdy zobowigzana spotka handlowa nie ma zamiaru zbycia (sprzedazy)
tego lokalu, co prowadzi do nieuprawnionego wyzucia spotki handlowej z jego

prawa wtasnosci.

Jak wskazano wyzej, przepis art. 5 ust. 2 ustawy nowelizacyjnej przyznaje
roszczenie (,prawo zgdania sprzedania mieszkania”) osobom uprawnionym, ktérym
nie zaproponowano pisemnie, zgodnie z przepisami ustawy, prawa pierwszenstwa

w nabyciu ich mieszkania na zasadach i w trybie okreslonym w Ustawie w okresie,
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kiedy im to prawo przystugiwato, tj. zanim mieszkania te staty sie wtasnoscig spofki
handlowej, w odniesieniu do ktorej Skarb Panstwa nie byt juz podmiotem
dominujgcym. Zarzut pozwanej sprowadza sie do twierdzenia, ze pierwszenstwo
najemcow w nabyciu mieszkania nie zostato naruszone przez wniesienie do P.

nieruchomosci jako aportu.

Zgodnie z 4 ust. 1 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r., ktéry nie ulegt zmianie,
prawo pierwszenstwa w nabyciu mieszkania na zasadach preferencyjnych
przyznano osobie uprawnionej ,w stosunku do mieszkan przeznaczonych
przez zbywce na sprzedaz”’. Wyktadnia literalna tego przepisu sugeruje, iz prawo
to przystugiwato tylko w razie sprzedazy mieszkania (,przeznaczenia na sprzedaz”),
a wiec odptatnego zbycia wyodrebnionego prawa do lokalu mieszkalnego,
co potwierdzajg takze art. 5 ust. 1 i 2 ustawy nakfadajgce na zbywce obowigzek
zawiadomienia na piSmie 0 przeznaczeniu na sprzedaz mieszkan i wywieszania
wykazow mieszkan przeznaczonych na sprzedaz. Metoda wyktadni jezykowej jest
podstawowym sposobem interpretacji, zaktadajgcym to, ze ustawodawca potrafi
precyzyjnie zredagowaC przepisy prawa, a takze najszerzej wypetniajgcym
pewnos¢ tworzenia i stosowania stanowionego prawa (art. 2 Konstytucji).
Na innych niz jezykowa metodach wyktadni mozna opiera¢ sie nie tylko,
gdy wyktadnia jezykowa prowadzi do niedajgcych sie usungc¢ watpliwosci (uchwata
Sadu Najwyzszego z 25 kwietnia 2003 r., Ill CZP 8/03, OSNC 2004 nr 1, poz. 1),
ale takze wtedy, gdy po zastosowaniu dyrektyw jezykowych albo jezykowych
i systemowych uda sie ustali¢ pozbawione cech absurdalnosci znaczenie
interpretowanej normy (wyrok Sadu Najwyzszego z 8 maja 1998 r., | CKN 664/97,
OSNC 1999 nr 1, poz. 7). Odczytanie wtasciwego sensu normy prawnej wymaga
jednak analizy catej jej tresci, a nie tylko wybranego fragmentu, nalezy brac
pod uwage takze kontekst systemowy. Trzeba zatem zwréci¢é uwage, ze w art. 4
ust. 1 ustawodawca nie odwotat sie do ,prawa pierwokupu”, lecz do ,prawa
pierwszenstwa”, stosowanego w przypadku szerszej kategorii zbycia nieruchomosci
(por. np. art. 34 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami
juz w pierwotnym brzmieniu, Dz. U. Nr 115, poz. 741; dalej - ,u.g.n.”), obejmujgcej
kazdg czynnos¢é prawng, na podstawie ktdrej nastepuje przeniesienie wiasnosci

nieruchomosci (ew. takze uzytkowania wieczystego), w tym wniesienie do spofki
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jako aportu (por. wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 25 listopada 2008 r., || CNP
70/08, nie publ.). Do szerszego pojecia zbycia mieszkania wprost odwotywat
sie tytut ustawy, a takze art. 3 ustawy juz w pierwotnym brzmieniu, stanowigc,
ze ,Mieszkania, ktorych najemcami sg osoby uprawnione oraz osoby, o ktérych
mowa w art. 4 ust. 2, mogg by¢ zbywane wytgcznie, pod rygorem niewaznosci, na
zasadach okreslonych w niniejszej ustawie”. Z pojeciem ,zbycia” byto takze
zwigzane pojecie ,zbywcy”, zdefiniowane w art. 2 pkt 1 ustawy w pierwotnym
brzmieniu. Whniesienie nieruchomosci aportem do spotki miesci sie w pojeciu

.Zbycie”.

,Przeznaczenie lokali do sprzedazy” w rozumieniu art. 4 ust. 1 ustawy
oznaczato zatem w istocie zamiar jakiegokolwiek zbycia lokalu, a w kazdym
przypadku pierwszym etapem ,wyzbycia” sie mieszkania musiata by¢ propozycja
jego sprzedazy uprawnionym. Oznaczato to, ze zamiar wyzbycia sie lokalu
musiat zawsze obejmowac zamiar sprzedazy osobom uprawnionym. Zastrzezenie
za$ prawa pierwszenstwa (a nie prawa pierwokupu) wyrazato mysl, ze w razie
nieskorzystania przez osoby uprawnione z prawa nabycia lokalu mieszkalnego na
zasadach preferencyjnych - i tylko wtedy - grunty zabudowane budynkami
mieszkalnymi oraz lokale mogty by¢ zbyte w inny sposob. Zgodnie z art. 3 ustawy
(w pierwotnym brzmieniu) zbycie mieszkania z naruszeniem tych zasad,
w tym z naruszeniem prawa pierwszenstwa, powodowato niewaznosS¢ czynnosci
prawnej. Naruszeniem tych zasad i tak uksztaltowanego, szczegdlnego prawa
pierwszenstwa (nieprawidtowym zbyciem ,mieszkania”) byto takze rozporzadzenie
gruntem zabudowanym budynkiem mieszkalnym, w ktérym znajdowaty sie lokale
os6b uprawnionych z pierwszenstwa, bez uprzedniego zaproponowania tym

osobom na pismie nabycia lokalu mieszkalnego.

W konsekwencji tych rozwazan nalezy uznac, ze dokonanie czynnosci
prawnej wniesienia nieruchomosci jako wkiadu niepienieznego do P., bez
zapewnienia najemcom mozliwosci skorzystania z prawa pierwszenstwa,
byto rbwnoznaczne z naruszeniem zasad okre$lonych w ustawie z dnia 15 grudnia
2000 r. i ,pominieciem” prawa pierwszenstwa, co - w Swietle art. 3 ustawy -
skutkowato niewaznoscig (mozliwoscig uniewaznienia) tej czynnosci. Nie oznacza

to jednak, wbrew wywodom skarzgcej, ze zaskarzony wyrok jest niewykonalny
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i ze nie jest ona witascicielem spornych mieszkan, w konsekwencji nie moze byc¢
adresatem roszczenia okreslonego w art. 5 ust. 1 i 2. Roszczenie to bowiem
zastrzezono na wypadek naruszenia pierwszenstwa, do ktérego doszio przed
wejsciem w zycie ustawy nowelizujgcej. Z art. 5 ust. 5 ustawy nowelizujgcej
wynika jasno, ze adresatem roszczenia jest wowczas nabywca mieszkania, a nie
spotka, o ktorej mowa w art. 5 ust. 1 ustawy nowelizujgcej. Pozwanej zas nadal
przystuguje prawo wieczystego uzytkowania nieruchomosci i wkasnosci budynkow.
Zarzuty dotyczgce bezprawnego wywtaszczenia i dyskryminacji w stosunku do
innych podmiotéw, ktére nabyty nieruchomos$¢ z naruszeniem przedmiotowego
prawa pierwszenstwa sg o tyle bezpodstawne, ze w ustawie nowelizacyjnej
przewidziano mechanizm ochronny nie tylko dla najemcéw, lecz rowniez dla
zobowigzanej spoétki handlowej, w tym wypadku w postaci prawa do
odszkodowania (art. 5 ust. 6), a prawo pierwszenstwa ograniczono terminem 3 lat
od wejscia w zycie ustawy (art.5 ust. 7). Takze ten przepis wywierat skutek
retroaktywny (por. wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 17 grudnia 2009 r., IV CSK
282/09, nie publ.) i miat charakter sanacyjny, tzn. wytgczat konsekwencje
naruszenia prawa pierwszenstwa w postaci niewaznosci rozporzgdzenia
nieruchomos$cig (por. uchwata Sgdu Najwyzszego z dnia 28 lutego 2008 r.,
[l CZP 147/07, OSNC 2009, nr 3, poz. 40).

Niezaleznie od tego wypada dodaé, ze pozwana spoétka R. nie jest
innym podmiotem niz P., nastgpita bowiem jedynie zmiana firmy, pod ktérg spotka

ta prowadzita dziatalnosc.

Przepisy ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. oraz ustawy nowelizujgcej
moga wywotywac¢ watpliwosci w sferze aksjologicznej. Mimo to poddajg sie
racjonalnej izgodnej z Konstytucjg wyktadni, ktéra potwierdza zasadnosc
stanowiska zajetego przez Sady meriti. Sformutowane w skardze kasacyjnej
zarzuty naruszenia prawa materialnego, zasadzajgce sie na zatozeniach
sprzecznych z tg wyktadnig, nie sg wystarczajgce dla podwazenia tego
stanowiska. Z tych wzgleddw nie zachodzi tez potrzeba skierowania
W niniejszej sprawie pytania prawnego do Trybunatu Konstytucyjnego.
W przywotywanym w skardze kasacyjnej postanowieniu z dnia 14 wrzesnia 2009 r.,

P 63/07 Trybunat Konstytucyjny wyjasnit, ze jezeli sad orzekajgcy powezmie
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watpliwosci natury konstytucyjnej co do przepisu, ktéry ma by¢ przestankg
rozstrzygniecia, powinien w pierwszej kolejnosci dgzy¢ do ich usuniecia stosujgc
znane nauce prawa reguty interpretacyjne i kolizyjne, w szczegolnosci - jezeli jest to
mozliwe - przez wyktadnie zgodng z Konstytucjg. Takie zachowanie stanowi
realizacje nakazu dokonywania wykfadni ustaw w sposdb zgodny z Konstytucjg
i winno poprzedzac¢ wystgpienie do Trybunatu z pytaniem prawnym w trybie art. 193

Konstytucji (por. pkt 5 uzasadnienia).

Z tych wzgledéw orzeczono jak w sentencji na podstawie art. 3984 k.p.c.

at



