Sygn. akt V CSKP 9/21

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 29 stycznia 2021 r.
Sad Najwyzszy w skfadzie:

SSN Teresa Bielska-Sobkowicz (przewodniczgcy)
SSN Pawet Grzegorczyk (sprawozdawca)
SSN Monika Koba

w sprawie z powodztwa R. K.

przeciwko M. B. i (...) Spotdzielni Mieszkaniowej w S.
przy udziale Prokuratora

o stwierdzenie niewaznosci czynnos$ci prawnej,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym

w Izbie Cywilnej w dniu 29 stycznia 2021 r.

skargi kasacyjnej powoda

od wyroku Sgdu Apelacyjnego w (...)

z dnia 29 listopada 2017 r., sygn. akt | ACa (...),

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

Sadowi rozstrzygniecie o kosztach postepowania kasacyjnego.



UZASADNIENIE

W powodztwie wytoczonym przeciwko M. B. i (...) Spétdzielni Mieszkaniowe;j
w S. (Spotdzielnia) powdd R. K. domagat sie stwierdzenia niewaznosci umowy

ustanowienia odrebnej wiasnosci lokalu mieszkalnego nr 17 przy ul. Z. w S..

Sad pierwszej instancji - Sgd Okregowy w K. ustalit, ze R. K. na podstawie
umowy z dnia 25 kwietnia 2013 r. nabyt prawo do spodtdzielczego lokatorskiego
prawa do lokalu nr 17 przy ul. Z. w S. (lokal). W zamiarze przeniesienia oSrodka
zyciowego w inne miejsce skontaktowat sie z M. B., ktory z zong B. B. prowadzit
dziatalnos¢ polegajgcg na posredniczeniu w zamianie lokali mieszkalnych. M. B.
zaproponowat powodowi, by ten dokonat zamiany lokalu mieszkalnego na inny, z
racji ktérej to czynnosci miat otrzymac naleznos¢ w kwocie 89 000 zt tytutem
odstepnego. Osobg, z ktérg miat dokonaé zamiany, byta pozwana M. B., ktéra
wspotpracowata z firmg ,F.” B. B. w celu uzyskania tytutu prawnego do lokalu
mieszkalnego w K. lub S. o statusie spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu

mieszkalnego.

M. B. byta wierzycielem B. B. na kwote 105 000 zt. M. B. w trakcie
wykonywania czynno$ci posredniczenia w zamianie lokali zapewniat powoda, ze
uiszczenia odstepnego na jego rzecz dokona M. B. po zafatwieniu wszelkich
formalnosci, natomiast pozwang M. B. zapewnial, iz rozliczenia z powodem dokona
samodzielnie, w celu uregulowania zobowigzania swojej zony B. B. wobec
pozwanej. Bezposrednich ustalen miedzy powodem a pozwang M. B. w tym

zakresie nie byto.

Pismem z dnia 14 listopada 2013 r. powdd zwrdcit sie do Spétdzielni
o0 wyrazenie zgody na zamiane lokalu na mieszkanie potozone w C. iwyrazit
pisemnie zgode na przepisanie wktadu mieszkaniowego w wysokosci 20 734,49 zi
na rzecz M. B., sporzgdzajgc na te okoliczno$¢ oswiadczenie. Tego samego dnia
zarzad Spoétdzielni oswiadczyt, ze wyraza zgode na zamiane miedzy powodem a M.
B. i na przepisanie wkladu mieszkaniowego. Takze w tym samym dniu M. B.
wystgpita o przyjecie w poczet cztonkdw Spotdzielni i wydanie decyzji uprawniajgcej

do lokalu na podstawie § 41 Regulaminu przyjmowania cztonkéw, ustanawiania



praw do lokali mieszkalnych, najmu i zamiany lokali mieszkalnych z dnia 25
pazdziernika 2010 r. (Regulamin). Jednoczesnie ziozyta umowe najmu lokalu
bedgcego przedmiotem zamiany, deklaracje przystgpienia do Spétdzielni i optacita
udziat, wpisowe oraz koszty zamiany, spetniajgc tym samym wszystkie wymagania
formalnoprawne niezbedne do przyjecia jej w poczet cztonkow. Z przyjecia M. B. w
poczet cztonkéw Spoétdzielni i rownoczesnego wykreSlenia z grona cztonkdéw
powoda wskutek wyrazenia przez niego dobrowolnej zgody na zamiane lokalu i
dokonang cesje wktadu zostat sporzgdzony protokot. Nastepnie zostata zawarta
miedzy pozwanymi umowa nr (...)/13 z dnia 14 listopada 2013 r., na podstawie

ktérej lokal oddano M. B. na zasadzie spoétdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu.

Pismem z dnia 18 listopada 2013 r. M. B. wystgpita o przeksztatcenie
spoétdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu w prawo odrebnej wtasnosci. W
uwzglednieniu tego wniosku, dnia 18 grudnia 2013 r. miedzy pozwanymi zostata
zawarta w formie aktu notarialnego umowa, zgodnie z ktdrg ustanowiono odrebng
wiasnos¢ lokalu i przeniesiono wtasnosc¢ tego lokalu z udziatem w nieruchomosci

wspodlnej na M. B..

Powdd nie otrzymat umowionego odstepnego, w zwigzku z czym nadal
zamieszkiwat w lokalu, jednak wszelkie optaty zwigzane z lokalem regulowata
pozwana. Pismem z dnia 7 marca 2014 r. M. B. wezwata powoda do opuszczenia
lokalu pod rygorem wystgpienia z zgdaniem eksmisji. Dnia 15 maja 2014 r. powdd
wystosowat do Spoétdzielni pismo, w ktérym wskazat, ze nigdy nie dokonywat

zamiany lokalu.

Sad Okregowy, czynigc ustalenia faktyczne, dat wiare zeznaniom M. B. oraz
swiadkéw Z. i D. B.. Nie dat natomiast wiary zeznaniom powoda, w zakresie w
jakim twierdzit, ze nie dokonat skutecznej zamiany mieszkan, gdyz byty one
sprzeczne z doswiadczeniem zyciowym. Sad podkreslit, ze istotg dziatania powoda,
co wynikato z jego wtasnych twierdzen, byta che¢ uzyskania ,odstepnego”, a zatem

zamiana byta wyrazem jego skutecznego oswiadczenia woli.

Sad odmowit takze wiarygodnosci zeznaniom swiadka M. B., jakoby to

pozwana M. B. miata zaptaci¢ odstepne. Swiadek zdawat sobie sprawe z faktu, ze



B. B. jest dtuznikiem pozwanej i dlatego o$wiadczyt jej, ze sptaci powoda, co

doprowadzi do zwolnienia z dtugu jego obecnej zony.

Dokonujgc oceny prawnej zgdania, Sad zwrocit uwage, ze powdd zgdat
stwierdzenia niewaznosci czynnosci prawnej w postaci umowy o ustanowienie
odrebnej wtasnosci lokalu mieszkalnego z uwagi na to, ze w dalszym ciggu
pozostaje cztonkiem spétdzielni i nadal przystuguje mu spoétdzielcze prawo do
lokalu, a spofdzielnia, zawierajagc z pozwang umowe, dziatata z naruszeniem
przepisow prawa (art. 58 § 1 k.c.). Konieczne byto zatem zbadanie, czy umowa
zamiany, na mocy ktorej M. B. nabyta spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu, byta

prawnie skuteczna.

Sad wskazat, Ze w sprawach nieuregulowanych w ustawie z dnia 15 grudnia
2000 r. o spétdzielniach mieszkaniowych (jedn. tekst: Dz. U. z 2020 r., poz. 1465,
dalej - ,u.s.m.”) prawa i obowigzki cztonkéw spotdzielni dotyczgce miedzy innymi
uprawnien czionka spétdzielni do zamiany lokalu okres$lajg postanowienia statutu
(art. 8 u.s.m.). W § 50 statutu Spoétdzielni postanowiono, ze szczegdtowe zasady
zawierania umow o lokatorskie prawo do lokalu i zamiany mieszkan okreslajg
regulaminy zatwierdzone przez Rade Nadzorczg. Paragraf 44 Regulaminu stanowit,
ze przez zamiane lokali mieszkalnych nalezy rozumiec¢ uzyskanie prawa do innego
lokalu w zamian za zrzeczenie sie praw do dotychczas zajmowanego. W przypadku
zamiany lokali mieszkalnych miedzy cztonkiem spoétdzielni a uzytkownikiem
mieszkania  pozostajgcego w gestii  innego dysponenta, warunkiem
przeprowadzenia zamiany lokali jest przedtozenie w Spétdzielni zgody dysponenta

tego lokalu mieszkalnego (§ 47 Regulaminu).

Powod ztozyt wniosek o wyrazenie zgody na zamiane mieszkania,
do ktérego przystugiwato mu lokatorskie prawo spoétdzielcze, na mieszkanie w C., a
nastepnie ztozyt oswiadczenie o wyrazeniu zgody na przepisanie wktadu
mieszkaniowego w wysokosci 20 734,49 zt na M. B.. Czynnosci te wskazywaty na
zamiar trwatego opuszczenia lokalu i wyzbycia sie przystugujgcego mu
spotdzielczego prawa do lokalu. Jego intencjg wyrazong przez ztozenie
oswiadczenia o cesji wktadu bylo wiec zrzeczenie sie praw do lokalu; co wiecej

cesja wkiadu pozbawita powoda prawa do lokalu, zwlaszcza ze Regulamin nie



nakazywat aby zamiana lokali byta obwarowana koniecznoscia wzajemnego

rozliczania sie miedzy stronami w formie odstepnego.

Zdaniem Sadu, powdd zgodzit sie na zamiane, liczgc na otrzymanie z tego
tytutu kwoty pienieznej w wysokosci kilkudziesieciu tysiecy ztotych, ale nie uczynit
zastrzezenia, ze dokona cesji po uprzednim rozliczeniu z pozwang (art. 65 § 1 k.c.).
Przeciwnie, cesji wkladu dokonat bezwarunkowo, co nie kolidowato z prawem.
Ztozenie przez powoda oswiadczenia o przekazaniu wktadu na rzecz pozwanej
dawato Spotdzielni podstawe do przyjecia w poczet cztonkéw M. B. i do wykreslenia
z grona cztonkéw powoda. Skoro pozwana stata sie posiadaczem spotdzielczego
lokatorskiego prawa do lokalu, przystugiwato jej uprawnienie do Zzgdania od
spoétdzielni ustanowienia prawa odrebnej wiasnos$ci lokalu. Zawierajgc w dniu 18
grudnia 2013 r. umowe o ustanowieniu odrebnej wtasnosci lokalu strony tej
czynnosci nie naruszyly zatem przepiséw ustaw, statutu i regulaminéw, a tym

samym czynnosci tej nie mozna uznaé¢ za niewazng w mys$| art. 58 § 1 k.c.

Sad Okregowy zaakcentowat, ze przyczyng stwierdzenia niewaznosci
umowy nie moze byc¢ fakt, ze dla jednej ze stron jest ona niekorzystna, poniewaz
oznaczatoby to, ze skutek ekonomiczny miatby rozstrzyga¢ o tym, czy umowa jest
wazna czy niewazna. Powdd ma mozliwo$¢é dochodzenia zaptaty umodwionego
odstepnego od podmiotu przez siebie wybranego, a brak rozliczenia naleznosci
w zwigzku z zamiang lokali nie moze stanowi¢ wytgcznej przestanki do stwierdzenia

niewaznosci czynnosci, bedgcej nastepstwem skutecznej zamiany.

W konsekwenciji, wyrokiem z dnia 13 grudnia 2016 r. Sad Okregowy w K.

oddalit powodztwo.

Wyrok zaskarzyt apelacjg powod. W toku postepowania apelacyjnego udziat
zgtosit prokurator, domagajgc sie uchylenia wyroku i przekazania sprawy do
ponownego rozpoznania. Wyrokiem z dnia 29 listopada 2017 r. Sad Apelacyjny
w (...) oddalit apelacje.

Sad Apelacyjny podzielit ustalenia faktyczne Sgdu Okregowego i uznat je
za wtasne. Sad podkreslit, ze trafne bylo stanowisko Sadu Okregowego,
iz w odniesieniu do tzw. odstepnego miedzy M. B. a powodem nie byto ustalen,

mimo odmiennych twierdzen powoda, ktore jednak pozostawaty w sprzecznosci z



jego witasnymi zeznaniami sktadanymi w postepowaniu przygotowawczym, a
dodatkowo w Swietle catoksztattu materiatu byly nielogiczne i sprzeczne z
doswiadczeniem zyciowym. Sgd zwrdcit takze uwage, ze z umowy zawartej miedzy
powodem a M. B. wynika, iz to wiasnie M. B., jako zleceniobiorca, byt zobowigzany
do zaptacenia powodowi 90 000 zt w terminie do 31 grudnia 2013 r., a powdd miat

przekaza¢ mieszkanie wolne od wad ,formalno-prawnych”.

Sad Apelacyjny przyjat, ze niezbywalnos¢ spétdzielczego lokatorskiego
prawa do lokalu nie oznacza, iz wykluczone jest zrzeczenie sie tego prawa
w zamian za uzyskanie prawa do innego lokalu, co odpowiada definicji zawarte]
w § 44 Regulaminu. Dokonywanie takich zamian jest powszechng praktyka i to nie
tylko w pozwanej Spétdzielni, o czym Swiadczy uregulowanie tego zagadnienia
w obowigzujgcym u niej Regulaminie, ale i w innych spoétdzielniach na terenie
catego kraju. Zasadniczg cechg tej umowy jest utrata dotychczas przystugujgcego
prawa w zamian za inne. Stad, zdaniem Sadu, nie mogly znalez¢ uznania
argumenty apelacji, ze powdd wystepujgc z wnioskiem o zgode na dokonanie
zamiany, a nastepnie dokonujgc kolejnych czynnosci, w tym w szczegdlnosci
przeniesienia prawa do wkfadu mieszkaniowego, nie dazyt do zrzeczenia sie
przystugujgcego mu prawa do lokalu, poniewaz w przeciwnym wypadku
podejmowanie tych czynnosci bytoby nie tylko zbedne, ale wprost niezrozumiate.
Z istoty dokonanych przez powoda czynnosci nie mozna byto w swietle art. 65 k.c.

wysnuc¢ innego wniosku, niz o zrzeczeniu sie tego prawa.

Zdaniem Sadu chybiony byt takze argument, ze powdd nie dokonatby tego,
nie znajgc stanowiska Spétdzielni, od zgody ktdérej byta uzalezniona skutecznosc
zamiany. Spotdzielnia takg zgode wyrazita i dokument ten przedtozyt wtasnie
powodd. Ponadto, zgode te nalezy traktowac jako zgode osoby trzeciej (art. 63 § 1
k.c.), ktéra moze zostac ztozona zaréwno przed oswiadczeniem osoby dokonujgce;j
czynnosci, jak i po jego ztozeniu. Nie istnieje takze obawa, ze w wypadku braku
zgody dosztoby do pozbawienia powoda lokalu, poniewaz odmowa udzielenia

zgody przez osobe trzecig powoduje niewaznos¢ czynnosci prawnej.

Co do =zadysponowania przez powoda wktadem mieszkaniowym,

Sad Apelacyjny przyjat, ze wktadem tym nie mozna swobodnie dysponowaé do



chwili gdy uprawniony albo utraci cztonkostwo w spotdzielni albo spotdzielcze
lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego wygasnie np. w zwigzku ze zrzeczeniem
sie (a maiori ad minus z art. 246 § 1 k.c.). Ani istota tego prawa ani jego charakter
nie wykluczajg mozliwosci jego zrzeczenia sie przez uprawnionego. Oswiadczenie
0 zamianie ze swojej istoty zawiera w sobie zrzeczenie sie prawa do zamienianego
lokalu, co otwierato mozliwos¢ rozliczenia wktadu mieszkaniowego, ktére mogto
nastgpi¢c badz przez jego wyptate powodowi przez Spotdzielnie, bgdz przez
przeniesienie prawa do wktadu na inng osobe przez powoda. Powdd przenidst to
prawo na inng osobe skifadajgc os$wiadczenie o wyrazeniu zgody na jego
przepisanie na M. B.. Umowa ta nie wymagata zadnej szczegdlnej formy, podobnie
jak i sama umowa zamiany praw obligacyjnych do lokali - z jednej strony prawa

najmu, z drugiej spétdzielczego prawa lokatorskiego.

Sad Apelacyjny przyjat takze, iz brak jest powodow, ktére statyby na
przeszkodzie zrzeczeniu sie prawa lokatorskiego ze skutkiem w postaci jego
wygasniecia, przy czym konieczne jest wowczas wyrazenie przez cztonka wobec
spoétdzielni mieszkaniowej woli wyzbycia sie prawa do oznaczonego lokalu.
Rozporzgdzenie prawem przez czionka spétdzielni na rzecz innych oséb nie moze
wprawdzie przybieraé postaci ,zrzeczenia sie”, ale moze wynika¢ z innej umowy
miedzy zrzekajgcym sie cztonkiem, a inng osobg, np. sprzedazy, zamiany lub
darowizny. W okolicznosciach sprawy oswiadczenie o zrzeczeniu sie prawa do
lokalu byto skierowane do Spoétdzielni, a wynikato z woli jego zamiany z M. B. i
witasnie ta druga z umow stanowita podstawe do przyznania spotdzielczego
lokatorskiego prawa do lokalu pozwanej, po spetnieniu przez nig dodatkowych

przestanek.

W konsekwencji, w $lad za Sgdem Okregowym, Sad Apelacyjny uznat,
zeskoro prawo powoda wygasto, to mogto ono powsta¢ na rzecz M. B.. Nie doszio
zatem do naruszenia art. 11 ust. 3 u.s.m., a M. B. mogta na podstawie art. 12 ust. 1
u.s.m. zgdac przeksztatcenia prawa lokatorskiego w prawo odrebnej wtasnosci

lokalu.

Wyrok Sadu Apelacyjnego zaskarzyt skargg kasacyjng powdd, zarzucajgc

naruszenie art. 65 § 1 i 2 k.c.; art. 58 § 1 k.c. w zwigzku z art. 11 ust. 2 u.s.m.;



art. 603 § 1 k.c. w zwigzku z art. 9 ust. 3 u.s.m. i § 44 Regulaminu oraz art. 9 ust. 5
lart. 12 ust. 1 u.s.m. Na tej podstawie wniést o uchylenie zaskarzonego wyroku
w catosci i przekazanie sprawy Sgdowi drugiej instancji do ponownego rozpoznania,

ewentualnie o zmiane zaskarzonego wyroku przez uwzglednienie powodztwa.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Sad Apelacyjny zatozyt, Ze strony, dokonujgc ustalonych w sprawie
czynnosci, zawarty umowe zamiany, ktérej istota sprowadzata sie do utraty
dotychczas przystugujgcego prawa w zamian za inne prawo. W orzecznictwie na
tle obecnie uchylonych art. 204 i n. ustawy z dnia 16 wrze$nia 1982 r. - Prawo
spotdzielcze (jedn. tekst: Dz. U. z 2020 r., poz. 275, dalej - pr. spoétdz.),
Sad Najwyzszy przyjat, ze uprawnienie do zamiany lokali przewidziane w art.
212 pr. spotdz. zaliczy¢ nalezato do praw majgtkowych cztonka spétdzielni,
wykraczajgcych poza stosunek cztonkostwa (por. wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia
24 pazdziernika 1984 r., IV CR 408/84, OSNCP 1985, nr 8, poz. 115). Zamiane
lokali w drodze umowy prowadzgcej do przejscia praw do lokalu miedzy cztonkami
spoétdzielni uznawano za dopuszczalng tylko wtedy, gdy prawo do lokalu mogto byc¢
przedmiotem zbycia, natomiast w spodtdzielniach typu lokatorskiego umowa mogta
stanowiC jedynie podstawe do wystgpienia przez zainteresowanych z wnioskami
0 zamiane. Do zamiany tej dochodzito w ten sposéb, ze czionek spotdzielni zrzekat
sie przystugujgcego mu prawa do lokalu w zamian za przyrzeczenie uzyskania
przydziatu innego lokalu (tzw. spoétdzielcza zamiana lokalu). Zrzeczenie sie prawa
do lokalu stanowito przestanke umozliwiajgcg spotdzielni zadysponowanie lokalem
na rzecz innej osoby. Transakcja ta zaktadata zatem wygasniecie prawa
lokatorskiego do lokalu, ktéry stawat sie prawnie wolny i mégt by¢ przedmiotem
nowego przydziatu (por. wyroki Sgdu Najwyzszego z dnia 8 czerwca 1982 r., IV CR
122/82, niepubl., z dnia 26 wrzesnia 1984 r., | CR 289/84, niepubl., i z dnia 5 maja
1989 r., Il CR 155/89, niepubl., uchwate Sgdu Najwyzszego z dnia 20 lutego 1989 r.,
[l CZP 1/89, OSNCP 1990, nr 1, poz. 12; zob. tez wczesniejsze wyroki Sadu
Najwyzszego z dnia 8 maja 1970 r., | CR 208/69, OSNCP 1971, nr 2, poz. 37 i z
dnia 21 lutego 1977 r., IV CR 2/77, OSNCP 1977, nr 11, poz. 221).



Stosownie do tego, w piSmiennictwie wyjasniano, ze czynnosci sktadajgce
sie na tak rozumiang zamiane nie stanowig zbycia spotdzielczego lokatorskiego
prawa do lokalu przez co nie godzg w jego niezbywalny charakter, lecz sg
dokonywane przez spoéfdzielnie (spotdzielnie) i jej cztonkow, nabycie zas nowego
prawa do lokalu nie ma translatywnego charakteru, lecz wymaga konstytutywnego
przydziatu. Zamiana, o ktérej mowa, odrywata sie zatem w zasadniczy sposob od
umowy zamiany w znaczeniu przyjetym w art. 603 k.c. Przedmiotem zamiany
w ujeciu ustawowym mogg by¢é bowiem jedynie dobra (rzeczy Iub prawa)

o charakterze zbywalnym.

O uprawnieniu cztonka spétdzielni do zamiany lokalu stanowi de lege lata art.
8 pkt 5 u.s.m., obowigzujacy w niezmienionej tre$ci od wejscia w zycie ustawy
0 spotdzielniach mieszkaniowych i stanowigcy odpowiednik art. 212 pr. spétdz.
Przepis ten, w zakresie unormowania prawa do zamiany lokalu, odsyta do
postanowien statutu. Dostrzec trzeba jednak, ze ustawg z dnia 14 czerwca 2007 r.
0 zmianie ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych oraz o zmianie niektorych
innych ustaw (Dz. U. nr 125, poz. 873) znowelizowano art. 11 ust. 2 u.s.m. w ten
sposob, ze w razie wygasniecia spoétdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu
spoétdzielnia obowigzana jest ogtosi¢ nie pdzniej niz w ciggu 3 miesiecy od dnia
oproznienia lokalu, zgodnie z postanowieniami statutu, przetarg na ustanowienie
odrebnej wiasnosci tego lokalu. Rozwigzanie to, z pewnymi wyjgtkami, nie
przewiduje mozliwosci ponownego ustanowienia spotdzielczego lokatorskiego
prawa do lokalu, jezeli doszto do jego wygasniecia, lecz nakazuje spoétdzielni
wyzbycie sie lokalu w drodze przetargu, ktdrego przedmiotem ma by¢ ustanowienie
jego odrebnej wiasnosci. Tresc tego przepisu, statuujgcego jako zasade obowigzek
ogtoszenia przetargu w nastepstwie wygasniecia spotdzielczego lokatorskiego
prawa do lokalu, od ktorej przewidziano jedynie wgsko okreslone odstepstwa,
podwaza dopuszczalnos¢ tzw. spotdzielczej zamiany lokali objetych prawem
lokatorskim w stanie prawnym obowigzujgcym od chwili wejscia w zycie

znowelizowanego art. 11 ust. 2 u.s.m.

Szersze rozwazenie zagadnienia, czy zamiana taka mogtaby okazac sie
dopuszczalna w obecnym stanie prawnym, nie byto jednak w okolicznosciach

sprawy konieczne. Spoidzielcza zamiana lokali w przedstawionym znaczeniu
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uksztattowata sie jako instrument zwigzany z ideg spoétdzielczosci mieszkaniowej
I miata wychodzi¢ naprzeciw potrzebom zyciowym czionkéw spotdzielni
dysponujgcych lokalami, ktére z roznych powoddéw nie odpowiadaty ich aktualnym
potrzebom, przy jednoczesnym znacznym ograniczeniu dostepnosci zasobdéw
mieszkaniowych. Z tych wzgledéw praktyka akceptowata te konstrukcje, mimo
jednoznacznie statuowanej niezbywalnosci spétdzielczego lokatorskiego prawa do
lokalu (dawny art. 218 § 1 pr. sp6tdz.; obecnie art. 9 ust. 3 u.s.m.), zwigzanej z tym
ztozonosci prawnej konstrukcji spétdzielczej zamiany i tatwo dostrzegalnych ryzyk,
ktore sie z nig tgczg. Instytucja ta znalazta osadzenie takze we wzorcach statutéw
spotdzielni  mieszkaniowych sporzgdzanych w przesziosci przez zwigzki
spoétdzielcze, do ktérych odwotywat sie Sad Najwyzszy ttumaczac istote tej
czynnosci, jako uzyskanie przydzialu mieszkania spoétdzielczego w zamian za
zrzeczenie sie dotychczasowego prawa do lokalu (por. wyrok Sgdu Najwyzszego
z dnia 21 lutego 1977 r., IV CR 2/77). W zwigzku z tym, instytucje spoétdzielczej
zamiany mieszkan mozna wigza¢ wytgcznie z czynnosciami podejmowanymi przez
spoétdzielnie mieszkaniowe i ich cztonkéw, zmierzajgcymi do dysponowania
zasobami lokalowymi spotdzielni w sposéb odpowiadajgcy potrzebom czionkéw
spoétdzielni. W taki tez sposdb trzeba rozumieé tres¢ art. 8 pkt 5 u.s.m., ktéry

stanowi o przystugujgcym cztionkowi spétdzielni uprawnieniu do zamiany lokalu.

W sprawie, w ktorej ztozono skarge kasacyjng, sytuacja taka nie miata
miejsca. Przedmiotem transakcji miedzy powodem a pozwang M. B. z zatozenia nie
miaty by¢ bowiem uprawnienia do lokali przystugujgce stronom w spoétdzielni
mieszkaniowej, lecz lokatorskie prawo do lokalu przystugujgce powodowi i prawo
najmu lokalu przystugujgce pozwanej, co do ktérego charakteru nie poczyniono w
sprawie zadnych blizszych ustaleh. Powotanie sie w takiej sytuacji, jak to uczynit
Sad Apelacyjny w zwigzku z prawng oceng ztozonych przez strony oswiadczen woli,
na utrwalong praktyke spoéfdzielczej zamiany lokali, nalezato uzna¢ za btedne.
Transakcja taka, jako wykraczajgca poza ramy zamiany spoétdzielczej, nie moze
takze uzasadnia¢ ewentualnego wyjatku od nakazu zorganizowania przetargu na
ustanowienie odrebnej wtasnosci lokalu zgodnie z art. 11 ust. 2 u.s.m., ktéry miatby
znajdowac oparcie w art. 8 pkt 5 u.s.m. (por. wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 10

listopada 2004 r., Il CK 214/04, niepubl.), do czego odwotywata sie pozwana M. B..
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Ubocznie nalezato dostrzec, Zze réwniez w odpowiedzi na skarge kasacyjng
wspotpozwanej Spoétdzielni podniesiono, ze spotdzielcza zamiana mieszkan polega
na porozumieniu cztonkéw spotdzielni i jest dopuszczalna takze, gdy dysponenci
lokali sg cztonkami réznych spoétdzielni mieszkaniowych, za zgodg obu tych
spoétdzielni. Sytuacja, do ktorej doszto w sprawie rozstrzyganej przez Sgdy meriti,

byta jednak odmienna.

Do innego wniosku nie mogty prowadzi¢ in casu postanowienia Regulaminu
pozwanej Spotdzielni (§ 47 Regulaminu), akceptujgce zamiane lokali miedzy
cztonkiem Spotdzielni, a uzytkownikiem mieszkania pozostajgcego w gestii innego
dysponenta, i to takze wtedy, gdyby rozumie¢ je jako zezwalajgce na zamiane
prawa do lokalu pozostajgcego w zasobach Spoétdzielni nie tylko z prawem do
lokalu pozostajgcego w zasobach innej spotdzielni mieszkaniowej, lecz takze
z dowolnym prawem do korzystania z lokalu niepozostajgcego w ogole w zasobach
spoétdzielczych. Postanowienia te nie byly przedmiotem wyktadni w postepowaniu
przed Sgdami meriti, niezaleznie jednak od wyniku tej interpretacji, nie mogg one
rozszerza¢ dopuszczalnosci z zatozenia wyjgtkowej konstrukcji, jakg jest
spoétdzielcza zamiana lokali, w sposob, ktory prowadzitby do ograniczenia

ustawowego obowigzku natozonego na spotdzielnie w art. 11 ust. 2 u.s.m.

Odrebng i ogdlniejszg kwestig jest, ze w Swietle dokonanych w sprawie
ustalen istotne zastrzezenia budzita zaréwno po stronie powoda, jak i pozwanej M.
B. intencja ztozenia oswiadczen woli, ktére miaty prowadzi¢ do tzw. spoétdzielczej
zamiany w wyjasnionym uprzednio znaczeniu. Zamiana ta jest ztozong czynnoscia,
na ktérg sktada sie kilka jednostronnych i powigzanych ze sobg oswiadczen woli,
ktére tgcznie majg prowadzi¢ do rezultatu polegajgcego na tym, ze dysponenci
lokali uzyskujg prawo do lokalu, z ktérego korzystata dotychczas inna osoba. Strony
muszg zatem przejawiaC wole rezygnacji ze swojego prawa i uzyskania zamiast
niego prawa do innego lokalu. Dokonane w sprawie ustalenia wskazywaty
natomiast, ze zamiarem powoda byto dgzenie do dokonania ,zamiany” w celu
uzyskania okreslonej kwoty pienieznej, nie zas uzyskania prawa najmu do innego
lokalu. Takg tez intencje powdd ujawniat w toku postepowania, wskazujgc, ze

zalezy mu na uzyskaniu srodkoéw pienieznych, wzglednie na zwrocie ,wtasnego”
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lokalu. Na taka ,pobudke” dziatania powoda zwrécit uwage wprost Sgd Apelacyjny,

nie wyciggajac jednak z tego tytutu wnioskow.

Podobne zastrzezenia budzita rzeczywista wola ,zamiany” po stronie
pozwanej M. B.. Pozwana wprawdzie, co byto poza sporem, zmierzata do
uzyskania spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu. Czynita to jednak we
wspoétpracy z B. B., ktorej uprzednio zapfacita w celu uzyskania tytutu do
mieszkania spoétdzielczego okredlong kwote pieniezng. Okolicznosci te nasuwaty
zasadniczg watpliwos¢ co do tego, czy wolg pozwanej byta istotnie zamiana prawa
najmu na prawo do innego lokalu w zasobach spoétdzielni mieszkaniowej, czy tez
uzyskanie spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu za okreslong cene, a blizej
nieokreslone prawo najmu, ktére miato byé przedmiotem ,transferu” miedzy
stronami, stuzyto jedynie instrumentalnemu wykorzystaniu konstrukcji spotdzielcze;j
zamiany w celu realizacji innego celu gospodarczego, odpowiadajgcego w swoim

rezultacie odptatnemu zbyciu prawa do lokalu.

Wyjasnienie tej watpliwosci - gdyby per inconcessum uzna¢ dopuszczalnosé
zamiany spotdzielczej obejmujgcej takze prawo najmu - miato istotne znaczenie dla
rozstrzygniecia sprawy, zwazywszy, ze spoétdzielcze lokatorskie prawo do lokalu ma
niezbywalny charakter (art. 9 ust. 3 u.s.m.), co wyklucza rynkowy obrét tym prawem.
Przepis art. 9 ust. 3 u.s.m., w powigzaniu z art. 58 § 1 k.c., stoi na przeszkodzie nie
tylko takim czynnosciom prawnym, ktorych bezposrednig trescig jest zbycie
spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu, lecz takze czynnosciom, ktore nie sg
same przez sie sprzeczne z prawem, lecz prowadzg do osiggniecia celu
zakazanego normg wyrazong w tym przepisie (por. mutatis mutandis postanowienie
Sadu Najwyzszego z dnia 18 pazdziernika 2006 r., Il CSK 99/06, niepubl.).
Dotkniete niewaznoscig sg rowniez oswiadczenia woli sktadane drugiej stronie

jedynie dla pozoru (art. 83 § 1 k.c.).

Jezeli zatem powod w rzeczywistosci nie dgzyt do uzyskania od pozwanej -
W zamian za swoje prawo - prawa najmu innego lokalu, lecz chciat uzyskaé kwote
pieniezng w zwigzku z wyzbyciem sie przystugujgcego mu prawa, pozwana zas
zamierzata prawo to naby¢ oferujgc swiadczenie pieniezne, nie zas w zamian za

przystugujgce jej prawo najmu, to czesC¢ oswiadczen woli sktadajgcych sie na
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dokonang transakcje nalezato uzna¢ za dotkniete sankcjg niewaznosci juz na
podstawie art. 58 § 1 w zwigzku z art. 83 § 1 k.c. Waznosc¢ pozostatych oswiadczen
woli, w tym oswiadczenia woli powoda o zrzeczeniu sie spotdzielczego prawa
lokatorskiego, nalezatoby w tym przypadku oceni¢ stosownie do art. 58 § 3 k.c.
(por. odpowiednio postanowienie Sgdu Najwyzszego z dnia 19 marca 2002 r.,
IV CKN 908/00, OSNC 2003, nr 3, poz. 38), majgc na wzgledzie powigzanie
czynnosci polegajgcej na zadysponowaniu przez powoda prawem lokatorskim na
rzecz Spotdzielni z pozostatymi oswiadczeniami woli sktadajgcymi sie na podjetg

przez strony transakcje.

W tym stanie rzeczy, jakkolwiek za nietrafny nalezato uznacC zarzut
naruszenia art. 65 k.c., nie mozna byto odmowi¢ racji zarzutom naruszenia art. 58

§ 1iart. 603 § 1 k.c. w zwigzku z art. 9 ust. 3 u.s.m.

Sady meriti uznaty, ze trescig oswiadczenia woli powoda kierowanego do
Spétdzielni byto zrzeczenie sie spoétdzielczego prawa lokatorskiego, poniewaz
ztozenie takiego o$wiadczenia bylo konieczne do dokonania zamiany
odpowiadajgcej konstrukcji spoétdzielczej zamiany lokalu, na ktorej bazowato
zaskarzone rozstrzygniecie. Interpretacja taka, mimo ze odbiegata od jezykowego
brzmienia oswiadczenia, byla prawidlowa w tym sensie, iz korespondowata
z zatozeniem, ze celem sktadanych przez strony oswiadczen woli byto dokonanie
spotdzielczej zamiany lokali. Sad Apelacyjny nie uwzglednit jednak tego,
ze zamiana taka, w ksztaitcie utrwalonym w praktyce, zaktada dokonanie dyspozycji
prawami do lokali znajdujgcych sie w zasobach spoétdzielni mieszkaniowej,
wzglednie roznych spodtdzielni mieszkaniowych, nie zas blizej nieokreslonym
prawem najmu i nie uwzglednit dostatecznie faktéw moggcych wskazywaé na to,
ze intencjg stron nie byto dokonanie tzw. spotdzielczej zamiany lokali, lecz odptatne
wyzbycie sie na rzecz innej osoby i odptatne nabycie od innej osoby spotdzielczego

lokatorskiego prawa do lokalu.

Pominiecie tych okolicznosci uzasadniato uchylenie zaskarzonego wyroku
| przekazanie sprawy Sadowi Apelacyjnemu do ponownego rozpoznania.
Zarzuty naruszenia art. 9 wust. 5 i art. 12 ust. 1 u.s.m. miaty wytgcznie

konsekwencyjny charakter wobec zarzutbw zwigzanych z twierdzonym
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naruszeniem art. 603 § 1 k.c. i art. 9 ust. 3 u.s.m., w zwigzku z czym ich odrebna
ocena - wobec skutecznosci wskazanych wczesniej zarzutow - byta zbyteczna.
Z tych wzgledow, na podstawie art. 398%° § 1 k.p.c., Sad Najwyzszy orzekt,

jak w sentenciji.

w



