Sygn. akt V CSK 438/18

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 24 stycznia 2020 r.
Sad Najwyzszy w skfadzie:

SSN Wiadystaw Pawlak (przewodniczacy)
SSN Monika Koba

SSN Krzysztof Pietrzykowski (sprawozdawca)

w sprawie z powodztwa R. M.

przeciwko R. Sp. z 0.0. w B.

0 zobowigzanie do ztozenia oswiadczenia woli,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym

w |zbie Cywilnej w dniu 24 stycznia 2020 r.,

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

uchyla zaskarzony wyrok i przekazuje sprawe Sadowi
Apelacyjnemu w (...) do ponownego rozpoznania

i rozstrzygniecia o kosztach postepowania kasacyjnego.

UZASADNIENIE

G.M. wniosta powddztwo o zobowigzanie pozwanej do ztozenia
oswiadczenia woli o ustanowieniu odrebnej wiasnosci lokalu mieszkalnego nr 6
0 pow. 62,45 m? znajdujgcego sie w budynku przy ul. M. w B. z udziatem w prawie

uzytkowania wieczystego gruntu oraz w czesciach iurzgdzeniach wspdlnych



budynku, ktére nie stuzg wytgcznie do uzytku wiascicieli lokali, a takze o

przeniesieniu na nig wtasnosci opisanego lokalu za cene w kwocie 7 806,25 zt.

Sad Okregowy w K. w zwigzku ze $miercig powddki postanowieniem z dnia
11 lutego 2016 r. zawiesit postepowanie w sprawie na podstawie art. 174 § 1 pkt. 1
k.p.c., a postanowieniem z dnia 17 czerwca 2016 r. podjgt postepowanie w sprawie

z udziatem jedynego spadkobiercy powodki R. M. .

Sad Okregowy wyrokiem z dnia 13 czerwca 2017 r. oddalit powodztwo.
Ustalit, ze G. M. byla najemczynig rzeczonego lokalu na podstawie umoéw
zawartych dnia 3 czerwca 1970 r. i dnia 1 lipca 2011 r. Podkreslit, ze wyjasnienia
wymaga w pierwszej kolejnosci okolicznos¢, czy mogta ona domagac sie
zobowigzania pozwanej do ztozenia oswiadczenia woli w trybie art. 5 ust. 1 ustawy
z dnia 7 lipca 2005 r. o zmianie niektorych ustaw dotyczgcych nabywania
nieruchomosci (Dz.U. z 2005 r. Nr 157, poz. 1315 ze zm.; dalej: ,u.z.n.u.”) oraz art.
2 pkt 2 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o zasadach zbywania mieszkan bedacych
wlasnoscig przedsiebiorstw panstwowych, niektérych spotek handlowych z
udziatem Skarbu Panstwa, panstwowych oséb prawnych oraz niektérych mieszkan
bedacych witasnoscig Skarbu Panstwa (Dz.U. z 2001 r. Nr 4, poz. 24 ze zm.; jedn.
tekst: Dz.U. z 2016 r. poz. 52; dalej: ,u.z.z.m.”). Wskazat, ze przed dniem 19
wrzesnia 2005 r. prawo pierwszenstwa w nabyciu mieszkania na warunkach
preferencyjnych przystugiwato tylko w stosunku do mieszkan, ktére zbywca
przeznaczyt na sprzedaz. Wyjasnit, ze u.z.n.u. zostata uchwalona w wykonaniu
wyroku Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 6 stycznia 2003 r., K 24/01 (OTK-A 2003,
nr 1, poz. 1). Stwierdzit, ze przyznanie prawa zgdania sprzedazy mieszkania, o
ktérym mowa w art. 5 ust. 2 u.z.n.u., takze tym osobom uprawnionym, ktérym nie
zaproponowano prawa pierwszenstwa w nabyciu ich mieszkania, realizuje
zasadniczy cel tej ustawy. Przyjgt jednak, ze powodd nie zamieszkiwat w lokalu
objetym Zzgdaniem pozwu, nie byt tez jego najemcg, a ponadto jako pracownik
pozwanej otrzymat lokal mieszkalny potozony w B. przy ul. L. itym samym jego
potrzeby mieszkaniowe zostaty w petni zaspokojone. Uznat, ze zgodnie z art. 2 pkt
2b u.z.z.m. osobami uprawnionymi sg osoby, ktére stale zamieszkiwaly z osobg

uprawniong niezaleznie od tego, czy sg one spadkobiercami.



Powod wnidst apelacje od wyroku Sgdu Okregowego.

Sad Apelacyjny w (...) wyrokiem z dnia 26 marca 2018 r. oddalit apelacje i
nie obcigzyt powoda kosztami postepowania apelacyjnego. Podkreslit, ze G. M.
mogta uzyskacC korzystne dla siebie rozstrzygniecie, bowiem spetniata przestanki
osoby uprawnionej w rozumieniu art. 2 pkt 2b u.z.z.m. Przyjagt natomiast, ze powaod
nie jest osobg uprawniong, nie uzyskat prawa najmu lokalu ani jako pracownik
pozwanej, ani jako osoba bliska takiego pracownika, poza tym nie mieszkat w tym
lokalu, miat przy tym zabezpieczone potrzeby mieszkaniowe w innym lokalu, do
ktérego uzyskat uprawnienia na preferencyjnych warunkach. Uznat, ze dochodzone
roszczenie bylo scisle zwigzane z osobg zmartej (art. 922 k.c.), powdd zas mogtby
uzyska¢ uprawnienie przewidziane w art. 2 pkt 2b u.z.z.m., gdyby sam spetniat
przestanki do jego uzyskania. W konkluzji spostrzegt, ze uprawnienie zwigzane z
mozliwoscig nabycia lokalu na warunkach preferencyjnych nie weszio w skfad

spadku.

Powdd wniost skarge kasacyjng od wyroku Sadu Apelacyjnego, zarzucajgc
naruszenie przepiséw prawa materialnego, mianowicie art. 5 ust. 1-2 u.z.n.u.
w zwigzku z art. 2 pkt 2a i 2b u.z.z.m. oraz art. 922 § 2 k.c. w zwigzku z art. 5
ust. 1-2 u.z.n.u. oraz art. 2 pkt 2ai 2b u.z.z.m.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Sad Apelacyjny w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku trafnie podkreslit,
ze G. M. przystugiwato roszczenie o przeniesienie na nig wtasnosci lokalu na
zasadach preferencyjnych, gdyz spetniata ona przestanki osoby uprawnionej
przewidziane w art. 2 pkt 2b u.z.zm. Znajduje to zresztg potwierdzenie w
jednolitym orzecznictwie Sgdu Najwyzszego (zob. wyroki z dnia 11 grudnia 2019 r.
w sprawach V CSK 402/18, V CSK 417/18, V CSK 420/18, V CSK 419/18 i V CSK
422/18, niepubl.). Powstaje natomiast pytanie, czy to roszczenie podlega

dziedziczeniu i w zwigzku z tym z chwilg smierci G.M. przeszito na jej syna R. M. .

Zgodnie z art. 922 § 1 k.c.,, prawa i obowigzki majgtkowe zmartego
przechodzg z chwilg jego smierci na jedng lub kilka oséb. Nie ulega watpliwosci,
Zze rozwazane roszczenie jest prawem majgtkowym. Wedtug art. 922 § 2 k.c., nie

nalezg do spadku prawa i obowigzki zmartego $cisle zwigzane z jego osoba,



jak réwniez prawa, ktoére z chwilg jego smierci przechodzg na oznaczone osoby
niezaleznie od tego, czy sg one spadkobiercami. Osobg uprawniong jest przede
wszystkim najemca mieszkania (art. 2 pkt 2a u.z.n.u.), a wiec w niniejszej
sprawie G. M.. Z chwilg $mierci osoby pierwotnie uprawnionej (tu: G. M.) takag
osobg jest stale zamieszkaty z najemcg w chwili jego Smierci, matzonek, zstepny,
wstepny, rodzenstwo, osoba go przysposabiajgca albo przez niego przysposobiona
oraz osoba pozostajgca z najemcg we wspoélnym gospodarstwie domowym (art. 2
pkt 2b u.z.n.u.). W stanie faktycznym niniejszej sprawy nie byto takiej osoby, w
szczegodlnosci bowiem syn najemczyni R. M. nie spetniat przestanki statego
zamieszkiwania. Sytuacja jest wiec podobna jak w wypadku ogdlnej regulacji
dotyczgcej smierci najemcy mieszkania zamieszczonej w art. 691 k.c., z tg jednak
réznicg, ze w razie braku oséb wymienionych w § 1 stosunek najmu lokalu
mieszkalnego wygasa (art. 691 § 3 k.c.). Takiego przepisu nie ma jednak w u.z.n.u.
Oznacza to, ze w razie braku os6éb wymienionych w art. 2 pkt 2b u.z.n.u. juz
istniejgce roszczenie osoby uprawnionej do nabycia mieszkania nie wygasa, ale

podlega dziedziczeniu.

Uzasadniajgc te teze, mozna positkowo odwota¢ sie do wyktadni historyczne;,
dotyczacej art. 8 dawnej ustawy z dnia 2 lipca 1994 r. o najmie lokali mieszkalnych
i dodatkach mieszkaniowych w pierwotnym brzmieniu (Dz.U. Nr 105, poz. 509
ze zm.). Przepis ten przewidywat wstgpienie w stosunek najmu lokalu
mieszkalnego po Smierci najemcy jego zstepnych, wstepnych, petnoletniego
rodzenstwa, o0sob przysposabiajgcych albo przysposobionych oraz osoby,
ktéra pozostawata faktycznie we wspdolnym pozyciu maizenskim z najemca,
mieszkajgcych z nim stale do chwili jego sSmierci. Nie byto natomiast regulacji
stanowigcej, ze w razie braku tych osob stosunek najmu lokalu mieszkalnego
wygasat. Sgd Najwyzszy przyjat w dwéch uchwatach z dnia 16 maja 1996 r.,
[l CZP 40/96 (niepubl.) i Il CZP 46/96 (OSNC 1996, nr 7-8, poz. 104), ze jezeli
nie byto osob uprawnionych do wstgpienia w stosunek najmu lokalu mieszkalnego
na podstawie art. 8 ustawy z dnia 2 lipca 1994 r., najem ten podlegat dziedziczeniu.
Wyjasnit tez m.in., zZe w doktrynie i w orzecznictwie byt i jest przyjety poglad,
ze najem jako prawo majgtkowe, niezwigzane s$cisle z osobg najemcy, podlega

dziedziczeniu (art. 922 § 1 k.c.). Sad Najwyzszy wskazat w postanowieniu z dnia



19 kwietnia 1996 r., | CRN 55/96 (OSNC 1996 nr 9, poz. 123), ze art. 8 ustawy
z dnia 2 lipca 1994 r. nie okreslat skutkdw prawnych sytuacji, gdy brak byto oséb
uprawnionych do wstgpienia w stosunek najmu. Jesli zatem dawny art. 691 k.c.
(uchylony przez ustawe z dnia 2 lipca 1994 r.) przewidywat w takiej sytuacji
wygasniecie stosunku najmu, zas takiej konsekwencji prawnej nie przewidywat art.
8 ustawy z dnia 2 lipca 1994 r., to jedyny poprawny wniosek, jaki sie nasuwat,
sprowadzat sie do tezy, ze w takim wypadku prawa i obowigzki wynikajgce
z umowy najmu podlegaty dziedziczeniu na zasadach ogolnych. Dla porzadku
trzeba dodac, ze art. 8 ustawy z dnia 2 lipca 1994 r. zostat - na podstawie ustawy
zdnia 21 sierpnia 1997 r. o zmianie ustawy o0 najmie lokali mieszkalnych
i dodatkach mieszkaniowych oraz o zmianie ustawy - Prawo spoidzielcze (Dz.U.
Nr 111, poz. 723) - uzupetniony o ust. 2, zgodnie z ktérym w razie braku oséb
uprawnionych do wstgpienia w stosunek najmu lub w razie zrzeczenia sie przez

nie tego prawa, stosunek najmu lokalu wygasat.

Z przedstawionych powodéw Sad Najwyzszy na podstawie art. 398'° § 1

k.p.c. orzekt, jak w sentencji.
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