Il CSKP 515/22

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

28 grudnia 2023 r.
Sad Najwyzszy w |zbie Cywilnej w sktadzie:

Pierwszy Prezes SN Matgorzata Manowska (przewodniczgcy)
Prezes SN Joanna Lemanska (sprawozdawca)
SSN Aleksander Stepkowski

po rozpoznaniu ha posiedzeniu niejawnym 28 grudnia 2023 r. w Warszawie
skargi kasacyjnej R. Spétki z ograniczong odpowiedzialnoscig w B.

od wyroku Sgdu Apelacyjnego w Katowicach

z 30 grudnia 2019 r., | ACa 479/19,

w sprawie z powodztwa H. J.

przeciwko R. Spoice z ograniczong odpowiedzialnoscig w B.

0 zobowigzanie do ztozenia oswiadczenia woli,

l. oddala skarge kasacyjna;

Il. zasgdza od R. Spélki z ograniczong odpowiedzialnoscig w
B. na rzecz H. J. kwote 2 700 (dwa tysigce siedemset) ztotych
tytulem zwrotu kosztow postepowania kasacyjnego wraz z
ustawowymi odsetkami za opdznienie za czas po uptywie tygodnia

od dnia doreczenia orzeczenia zobowigzanemu do dnia zapfaty.

UZASADNIENIE
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Pozwem z 2017 r. H. J. (dalej: ,Powdd”) wnidst o zobowigzanie R. Spotki z
ograniczong odpowiedzialnoscig w B. (dawniej dziatajgcej pod nazwag: P. Spédtka z
ograniczong odpowiedzialnoscig w B.; dalej: ,Pozwany” lub ,P.”) do ziozenia
oswiadczenia woli o ustanowieniu odrebnej wtasnosci lokalu mieszkalnego nr 5,
potozonego w B. przy ul. [...], oraz o zobowigzanie Pozwanego do ziozenia
oswiadczenia woli o przeniesieniu na Powoda tak ustanowionej odrebnej wiasnosci
ww. lokalu mieszkalnego wraz z wtasnoscig odpowiedniego udziatu w prawie
uzytkowania wieczystego gruntu oraz w czesciach i urzadzeniach wspdlnych
budynku, objetego ksiegg wieczystg [...], prowadzong przez Sad Rejonowy w
Bytomiu, za cene 4 245,00 zt. Jako podstawe prawng roszczenia Powdd wskazat art.
5 ust. 1 iust. 2 ustawy z dnia 7 lipca 2005 r. o zmianie niektorych ustaw dotyczgcych
nabywania nieruchomo$ci (Dz.U. 2005, poz. 1315; dalej: ,ustawa
z 2005 r.”) oraz art. 2 ust. 2 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o zasadach zbywania
mieszkan bedgcych wtasnoscig przedsiebiorstw panstwowych, niektorych spétek
handlowych z udziatem Skarbu Panstwa, panstwowych osob prawnych oraz
niektérych mieszkan bedacych wiasnoécig Skarbu Panstwa (Dz.U. 2001 Nr 4 poz.
24; dalej: ,ustawa z 2000 r.”).

Pozwany wnidst o oddalenie powddztwa.
Wyrokiem z 18 lutego 2019 ., Il C 566/17, Sad Okregowy w Katowicach:
w pkt 1 zobowigzat Pozwanego do ztozenia oswiadczenia woli 0 nastepujgcej tresci:

a) R. Spodtka z ograniczong odpowiedzialno$ciag w B. ustanawia odrebng
wtasnosc¢ lokalu mieszkalnego nr [...] potozonego w B. przy ul. [...] sktadajgcego sie
z przedpokoju o powierzchni 7,60 m? pokoju 1 o powierzchni
10,39 m?, pokoju 2 o powierzchni 19,55 m?, kuchni o powierzchni 11,31 m?, tazienki
o powierzchni 3,15 m?, o fgcznej powierzchni uzytkowej 52,00 m? wraz z przynalezng
piwnicg o powierzchni uzytkowej 2,96 m? - fgczna suma powierzchni 54,96 m? -
pofozonego na drugim pietrze budynku wielorodzinnego, z wtasnoscig ktorego
zwigzany jest udziat wynoszgcy 5 496/217 136 czesci w prawie uzytkowania
wieczystego gruntu oraz w prawie wfasnosci czesci budynku i urzgdzen, ktore nie
stuzg wyltgcznie do uzytku witascicieli poszczegolnych lokali objetych ksiegag

wieczystg o nr [...] prowadzong przez Sgd Rejonowy w Bytomiu;
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b) R. Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig w B. przenosi
na powoda H. J. syna J. i A. (PESEL: [...]) odrebng wtasnoSc¢ lokalu mieszkalnego nr
[...] potozonego w B. przy ul. [...] sktadajgcego sie z przedpokoju o powierzchni 7,60
m?, pokoju 1 o powierzchni 10,39 m?, pokoju 2 o powierzchni 19,55 m?, kuchni o
powierzchni 11,31 m?, tazienki
o powierzchni 3,15 m?, o fgcznej powierzchni uzytkowej 52,00 m? wraz z przynalezng
piwnicg o powierzchni uzytkowej 2,96 m? - tgczna suma powierzchni 54,96 m? —
potozonego na drugim pietrze budynku wielorodzinnego, z wfasnoscig ktorego
zwigzany jest udziat wynoszgcy 5 496/217 136 czesci w prawie uzytkowania
wieczystego gruntu oraz w prawie wtasnoSci czesci budynku i urzgdzen, ktore nie
stuzg wytgcznie do uzytku wiaScicieli poszczegdlnych lokali objetych ksiega
wieczystg o nr [...] prowadzong przez Sgd Rejonowy w Bytomiu, za cene nabycia 5

775,00 zt (piec tysiecy siedemset siedemdziesigt pie¢ ztotych);

w pkt 2 rozstrzygngt o kosztach procesu, w pkt 3 rozstrzygngt zas

0 nieuiszczonych kosztach sgdowych.

Z ustalen Sgdu Okregowego wynika, ze w okresie od 5 listopada 1975 r.
do 31 grudnia 2000 r. Powdd byt zatrudniony w P. Spétce Akcyjnejw B. (poprzednio:
P. w B.; dalej: ,P. S.A”), a nastepnie przeszedt na emeryture z dniem
1 czerwca 2003 r. W dniu 7 lipca 1979 r. Powdd otrzymat od ww. pracodawcy
przydziat mieszkania nr 5, potozonego przy ulicy [...] w B.. Od tego momentu, na
podstawie zawartej umowy najmu, Powod byt gtdbwnym najemcg przedmiotowego

lokalu mieszkalnego.

W dniu 1 lipca 2001 r. P. S.A. udzielit Pozwanemu petnomocnictwa
do zarzgdzania lokalami mieszkalnymi, uzytkowymi i nieruchomosciami, bedgcymi
w dyspozycji P. S.A. W dniu 30 czerwca 2001 r. P. S.A. zawart z Pozwanym umowe
dzierzawy dotyczgcg gruntu wraz 2z budynkiem przy [...] w B..
W § 6 umowy =zastrzezono, ze Pozwany, jako zarzadca, jest uprawniony
do reprezentowania P. S.A. w sprawach zwigzanych z zarzgdzaniem skfadnikami
majgtkowymi. Natomiast 20 grudnia 2002 r. P. S.A. przeniést na Pozwanego
w drodze umowy prawo uzytkowania wieczystego gruntu i wiasnosci budynku

potozonego przy ulicy [...] w B.. Od tego momentu uzytkownikiem wieczystym gruntu
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oraz wiasdcicielem nieruchomosci, potozone;j przy ulicy [...]

w B., stat sie Pozwany.

W dniu 29 listopada 2002 r. zostato zawarte porozumienie ustalajgce warunki
wykupu mieszkah w przypadku podjecia przez wiasciciela decyzji o sprzedazy
mieszkan zaktadowych. Stronami porozumienia byly P. S.A., Pozwany, Zwigzek
Zawodowy [...] w Polsce — Zarzad Miedzyzaktadowy przy P. S.A., NSZZ S. przy P.
S.A. oraz Zwigzek Zawodowy [...] przy P. S.A.
W porozumieniu ustalono, ze w przypadku podjecia decyzji o sprzedazy mieszkan
zaktadowych ustanowione bedag preferencyjne warunki wykupu dla lokatoréw

zajmujgcych mieszkania na podstawie umowy najmu.

W lipcu 2006 r. P. S.A. skierowat do mieszkancéw budynku przy ulicy [...]
ogtoszenie o zamiarze sprzedazy lokali mieszkalnych dotychczasowym najemcom,
wyznaczajgc im w tym celu termin zgtaszania swojej propozycji co do ceny
do 31 sierpnia 2006 r.

Powdd bezskutecznie pismem z 14 listopada 2007 r. i pismem z 19 maja
2008 r., skierowat do Pozwanego wniosek o wykup zajmowanego przez siebie
mieszkania nr [...], potozonego w B. przy ulicy [...] domagajac sie przeniesienia na
niego odrebnej wtasnosci lokalu  mieszkalnego wraz z  udziatem
w prawie uzytkowania wieczystego i w czesciach wspolnych nieruchomosci za 5 %

wartosci mieszkania.

Lokal mieszkalny nr 5 przy ulicy [...] w B., o fgcznej powierzchni
54,96 m?, potozony jest w budynku wielomieszkaniowym, z ktérego witasnosciag
zwigzany jest udziat wynoszgcy 5 496/217 136 czesci w prawie uzytkowania
wieczystego gruntu oraz czesci budynku i urzgdzen, ktore nie stuzg wylgcznie
do uzytku wiascicieli poszczegodlnych Ilokali, objetych ksiegg wieczystg
nr[...], prowadzong przez Sad Rejonowy w Bytomiu. Na chwile orzekania przez Sad
Okregowy, wartosc rynkowa lokalu mieszkalnego wynosita
115 500 zt.

Z ustalen wynika ponadto, ze Skarb Panstwa w okresie od 7 lutego 2001 r.

do 18 wrzesnia 2005 r. byt podmiotem dominujgcym w stosunku do P. S.A.
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W dniu 14 wrzesnia 2015 r. Powdd ztozyt w Sgdzie Rejonowym w Bytomiu
wniosek o zawezwanie do proby ugodowej z Pozwanym w sprawie nabycia ww.
lokalu, o tresci odpowiadajgcej zgdaniu pozwu. Do zawarcia ugody miedzy stronami

nie doszio.

Sad Okregowy uwzglednit powddztwo, uznajgc, ze Powodd jest uprawniony
do nabycia wtasnosci spornego lokalu, ktérego jest najemca, na preferencyjnych
zasadach, okreslonych w ustawie z 2000 r., zmienionej ustawg z 2005 r. Sad
Okregowy powotat sie przy tym na wyrok Sgdu Najwyzszego z 22 wrzeénia 2012 r.,
V CSK 303/11 — w ktorym dokonano analizy zasad i trybu zbywania mieszkan
na warunkach preferencyjnych, przewidzianych w ustawie z 2000 r. przed jej
nowelizacjg — podzielajgc go w petni. W powotanym orzeczeniu Sad Najwyzszy
wskazat, ze przed 19 wrzesnia 2005 r. prawo pierwszenstwa w nabyciu mieszkania
na warunkach preferencyjnych przystugiwato tylko w stosunku do mieszkan, ktére

zbywca przeznaczyt na sprzedaz.

Sad pierwszej instancji zwrdcit uwage, ze przedstawione zasady zbywania
mieszkan ulegty zmianie z dniem 19 wrzes$nia 2005 r., w zwigzku z wejsciem w zycie
ustawy z 2005 r., ktérg zmieniono m.in. art. 3 ustawy z 2000 r. Rdéwnoczesnie,
w art. 5 ustawy z 2005 r. wprowadzono regulacje, zgodnie z ktérg, na pisemny
wniosek aktualnego najemcy mieszkania zaktadowego badz poprzednika prawnego,
bedacego osobg uprawniong w rozumieniu art. 2 pkt 2 ustawy z 2000 r., w brzmieniu
obowigzujgcym przed dniem wejscia w zycie ustawy z 2005 r., spotka handlowa,
w odniesieniu do ktérej Skarb Panstwa nie jest podmiotem dominujgcym
W rozumieniu przepisOw o publicznym obrocie papierami wartosciowymi, jest
zobowigzana sprzeda¢ tej osobie mieszkanie na zasadach preferencyjnych,
o ktorych mowa w art. 6 ustawy z 2000 r., w brzmieniu obowigzujgcym przed dniem
wejscia w zycie ustawy z 2005 r., w przypadku gdy kiedykolwiek w okresie od 7 lutego
2001 r. do dnia poprzedzajgcego wejscie w zycie ustawy z 2005 r., Skarb Panstwa
byt w odniesieniu do tej spotki podmiotem dominujgcym (ust. 1). Prawo zadania
sprzedania mieszkania przez spotke handlowg, o ktérej mowa w ust. 1, przystuguje
osobom uprawnionym, ktérym nie zaproponowano pisemnie, zgodnie z przepisami
ustawy z 2000 r., prawa pierwszenstwa w nabyciu ich mieszkania na zasadach

i w trybie okreslonym w tej ustawie, kiedy im to prawo przystugiwato, tj. zanim
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mieszkania te staty sie wtasnoscig spotki handlowej, w odniesieniu do ktorej Skarb

Panstwa nie byt juz podmiotem dominujgcym (ust. 2).

Sad pierwszej instancji nie miat watpliwosci, Zze na gruncie omawianej sprawy
zostaty spetnione przestanki z art. 5 ust. 1 ustawy z 2005 r., uprawniajgce Powoda
do nabycia spornego lokalu na preferencyjnych warunkach. Sgd Okregowy wyjasnit
bowiem, ze Powdd ztozyt wniosek o wykup lokalu w terminie okreslonym
w art. 5 ust. 4 ustawy z 2005 r. (pierwszy wniosek zostat ztozony 14 listopada
2007 r., a ponowny — 19 maja 2008 r.). Jednoczesnie Powdd jest osobg uprawniong
w rozumieniu art. 2 pkt 2 ustawy z 2000 r., mieszkanie zajmowane przez niego byto
zas wtasnoscig P. S.A., ktory zbyt je w grudniu 2002 r. na rzecz Pozwanego. Przed
zbyciem nie zaproponowano przy tym Powodowi prawa pierwszenstwa nabycia
mieszkania na warunkach preferencyjnych. W okresie od 7 lutego 2001 r.
do 18 wrzednia 2005 r. Skarb Panstwa byt zarazem w odniesieniu do P. S.A.

podmiotem dominujgcym.

Okreslajgc warunki preferencyjnego wykupu lokalu, Sgd Okregowy nie miat
watpliwosci, ze bonifikata nalezgca sie Powodowi powinna siega¢ maksymalnej
wartosci, tj. 95 % ceny sprzedazy mieszkania, z tego wzgledu, ze na chwile
sktadania wniosku o wykup byt on juz emerytem. Skoro zas wartos¢ spornego lokalu
mieszkalnego zostata oszacowana przez biegtego na kwote 115 500 zi, to cena,
za ktérg Powod powinien naby¢ od Pozwanego nieruchomosc¢, powinna odpowiadac
kwocie 5 775 zt.

Sad Okregowy nie podzielit przy tym podniesionego przez Pozwanego zarzutu
przedawnienia roszczenia, stwierdzajgc, ze ztozenie 14 wrzesnia 2015 r. przez
Powoda wniosku o zawezwanie do proby ugodowej (ktérego zakres odpowiadat
tresci roszczenia objetego pozwem) przerwato bieg terminu przedawnienia (art. 123
§1k.c.).

Pozwany wnidst apelacje od wyroku Sgdu Okregowego w Katowicach.

Wyrokiem z 30 grudnia 2019 r., | ACa 479/19, Sad Apelacyjny w Katowicach
oddalit apelacje (pkt 1) i rozstrzygnat o kosztach postepowania apelacyjnego (pkt 2).

Uznajgc apelacje za niezasadng, Sad Apelacyjny podzielit ustalenia Sadu

Okregowego i przyjat je za wiasne.



Il CSKP 515/22 7

Sad Apelacyjny podzielit zarazem stanowisko Sgdu pierwszej instanciji,
ze Powodd wykazat pozycje dominujgcg Skarbu Panstwa tak w odniesieniu
do Pozwanej spofki, jak i w odniesieniu do P. S.A., co oznacza, ze spetniony zostat
warunek realizacji nabycia prawa wiasnosci mieszkania, okreslony w art. 5

ust. 1 ustawy z 2005 r.

Odnoszgc sie do zarzutdéw dotyczgcych literalnej wyktadni art. 4 ust. 1 ustawy
z 2000 ., a sprowadzajgcych do twierdzenia, ze pojecia ,sprzedazy” (,przeznaczenia
do sprzedazy”) nie mozna utozsamiaC z pojeciem ,zbycia” i wniesieniem przez P.
S.A. do Pozwanego — aportem — prawa uzytkowania wieczystego gruntu wraz
z wiasnoscig budynku, w ktdorym potozone jest mieszkanie zajmowane przez
Powoda, Sad Apelacyjny podzielit ocene Sgdu Okregowego, ze w oparciu
o wyktadnie celowosciowg ustawy z 2000 r. i nowelizujgcej jg ustawy z 2005 r.,
Powodowi (jako najemcy bytego mieszkania zaktadowego P.) przystuguje z mocy art.
5 ust. 2 ustawy z 2005 r. prawo zgdania sprzedazy tego mieszkania. Wyjasniajac,
dlaczego wyktadnia literalna musiata w tym przypadku ustgpi¢ wyktadni
celowosciowej, Sgd Apelacyjny zwrécit uwage, ze ustawa z 2005 r. miata na celu
uregulowanie sprzedazy najemcom mieszkan zaktadowych i wyjscie naprzeciw
oczekiwaniom spotecznym, zwigzanym z warunkami formalnoprawnymi
i finansowaniem budowy mieszkan zaktadowych oraz dotychczasowg praktyka, ktéra
budzita powszechne protesty, a mianowicie praktykg sprzedazy niektorych
pojedynczych blokéw mieszkalnych lub catych osiedli mieszkan zaktadowych wraz
z lokatorami jednemu nabywcy. Zatem nowelizacja miata przeciwdziatac
prowadzeniu prywatyzacji zasobdw mieszkaniowych w sposéb przypadkowy
i umozliwi¢ udziat w nim najemcom bytych mieszkan zaktadowych, ktorzy sie
przyczynili do wytworzenia majgtku obejmujgcego te zasoby. Wedlug Sadu
Apelacyjnego, uznanie, ze wniesienie aportem do spotki wtasnosci catego budynku
i prawa uzytkowania wieczystego gruntu wytgcza stosowanie art. 5 ust. 2 ustawy
z 2005 r., spowodowatoby, ze cel nowelizacji nie zostatby osiggniety. Jednoczesnie
Sad Apelacyjny zwrdcit uwage, ze w odniesieniu do zatozen ustawy z 2000 r., ktérych
realizacji miata stuzy¢ takze ustawa nowelizujgca z 2005 r., wypowiedziat sie takze
Sad Najwyzszy w uzasadnieniu wyroku z 22 czerwca 2012 r., V CSK 303/11. Sad

Najwyzszy podkreslit, ze cel ustawy z 2000 r. przemawia za przyznaniem prawa,



Il CSKP 515/22 8

o ktérym mowa w art. 5 ust. 2 ustawy z 2005 r., takze tym osobom uprawnionym,
ktérym nie zaproponowano prawa pierwszenstwa w nabyciu ich mieszkan
na zasadach i trybie okreslonym w ustawie z 2000 r., w sytuacji gdy doszto do zbycia
nieruchomos$ci zabudowanej budynkiem mieszkalnym na rzecz innych oséb niz
uprawnione. W przeciwnym razie nie tylko nie zostatby zrealizowany zasadniczy cel
ustawy nowelizujgcej, ale tez dosztoby do zréznicowania sytuacji prawnej najemcow
ze wzgledu na samg date zbycia nieruchomosci zabudowanej budynkiem
mieszkalnym na rzecz innych osob niz osoby uprawnione. Sad Najwyzszy rozwazat
réwniez problem przyjecia retroaktywnos$ci art. 3 ust.2 ustawy z 2000 r. i stwierdzit,
ze nie ma ona charakteru bezwyjgtkowego; odstepstwa od niej mogg wynikac z tresci
samej ustawy, bgdz by¢ uzasadnione jej celem, co wynika wprost z art. 3 k.c.
W konsekwencji, Sad Apelacyjny nie podzielit stanowiska apelacji co do niewaznosci
czynno$ci zbycia nieruchomosci z uwagi na naruszenie zasady pierwszenstwa. Jako
chybione uznat rowniez zarzuty braku legitymacji biernej Pozwanego w sprawie.
W tym zakresie Sgd Apelacyjny wskazat na ,sanacyjny” wobec nieprecyzyjnych
uregulowan ustawy z 2000 r. tryb regulacji art. 5 ustawy z 2005 r. i szczegdiny
charakter wyrazajgcy sie tym, ze umozliwiono nabycie wtasnosci mieszkan wiasnie
tym najemcom, ktérzy dotychczas pozostawieni zostali poza zakresem uprawnien.
Wedtug Sadu Apelacyjnego, za przyjeciem legitymacji biernej Pozwanego jako
nabywcy, poza brzmieniem art. 5 ust. 1-3 ustawy z 2005 r., przemawia takze art. 5
ust. 5 ustawy z 2005 r., przewidujgcy roszczenie odszkodowawcze spotki realizujgcej
wniosek osoby uprawnionej o nabycie mieszkania wobec podmiotu, ktory naruszyt

prawo pierwszenstwa lub jego nastepcy prawnego.

Jako niezasadne Sad Apelacyjny ocenit tez zarzuty dotyczgce naruszenia
norm konstytucyjnych, tj. art. 2, art. 21 ust. 1i 2, art. 31 ust. 3, art. 32 ust. 2, art. 64
ust. 2 i 3 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia 1997 r. (Dz.U. 1997
Nr 78, poz. 483 ze zm.; dalej: ,Konstytucja RP”). Zdaniem Sgdu Apelacyjnego,
powotane przez Pozwanego zasady sprawiedliwosci spotecznej przemawiaty za
przyznaniem ochrony prawnej Powodowi. Po stronie pozwanej wystepuje bowiem
podmiot, ktéry powstat w wyniku przeksztatcen wtasnosciowych w P., jest jego
sukcesorem takze w zakresie posiadanego majgtku, a w wypracowaniu tegoz

majatku swoj udziat miat wkasnie Powadd, jako dtugoletni pracownik przedsiebiorstwa.
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Skoro wiec Powdd przez prace w P. przyczynit sie do wytworzenia panstwowego
majgtku, obejmujgcego zasoby mieszkaniowe tego przedsiebiorstwa, to nabycie
przez niego czesci tego majatku w postaci wkasnosci mieszkania, uzywanego przez
niego dotychczas na zasadzie najmu, nie moze by¢ postrzegane jako naruszajgce
wiasnosc¢ i prawa Pozwanego. Wedtug Sadu drugiej instancji, w sprawie nie doszto
rébwniez do naruszenia art. 75 ust. 1 Konstytucji RP. Uwzglednienie powddztwa
pozwala bowiem na realizacje zasady wspierania dziatah obywateli zmierzajgcych
do uzyskania wtasnego mieszkania. Z tych zarazem wzgledéw Sad Apelacyjny nie
dopatrzyt sie przestanek przemawiajgcych za potrzebg zwrocenia sie z pytaniem
prawnym do Trybunatu Konstytucyjnego o zbadanie zgodno$ci art. 5 ust. 1 i 2 ustawy
z 2005 r. z Konstytucjg RP.

Wreszcie, Sad Apelacyjny nie podzielit poniesionego przez Pozwanego
zarzutu przedawnienia roszczenia, w petni akceptujgc stanowisko Sadu pierwszej
instancji, ze ztozenie wniosku o zawezwanie do proby ugodowej z 14 wrzesnia
2015 r. przerwato bieg terminu przedawnienia (art. 123 § 1 k.c.). Sgd Apelacyjny
ustalit zarazem, ze Powdd, sktadajgc wniosek o zawezwanie do préby ugodowej, byt
zainteresowany dochodzeniem roszczenia i (podobnie jak i inne osoby, bedgce

w identycznej sytuacji jak on) prowadzit pertraktacje, liczgc na ugodowe zatatwienie
sprawy.

Skarge kasacyjng od powyzszego wyroku Sgdu Apelacyjnego w Katowicach

wniost Pozwany, zaskarzajgc go w catosci.
Przedmiotowemu wyrokowi Skarzgcy zarzucit:
|. razgce naruszenie prawa materialnego, tj.:

1) art. 4 ust. 1 w zw. z art. 3 ustawy z 2000 r., w brzmieniu do 18 wrzes$nia
2015 r., wzw. z art. 5 ust. 1 i ust. 2 ustawy z 2005 r., poprzez btedng ich wyktadnie
i przyjecie, ze przez ,przeznaczenie do sprzedazy” nalezy rozumieC sytuacje
przeniesienia (w przeszitosci) przez zbywce prawa uzytkowania wieczystego gruntu
zabudowanego budynkiem wielolokalowym na podmiot trzeci w postaci wniesienia

owego prawa aportem do spotki (nabywcy);

2) art. 2, art. 21 ust. 1iust. 2, art. 31 ust. 3, art. 32 ust. 2, art. 64 ust. 2 i ust. 3

oraz art. 75 ust. 1 w zw. z art. 8 Konstytucji RP oraz art. 14 Konwencji o Ochronie



Il CSKP 515/22 10

Praw Cztowieka i Podstawowych Wolnosci sporzgdzonej w Rzymie dnia 4 listopada
1950 r. (Dz.U. 1993 Nr 63, poz. 284; dalej: ,Konwencja”) i art. 1 Protokotu nr 1 do
Konwencji, poprzez zastosowanie sprzecznych z ww. przepisami Konstytucji RP
i Konwencjg norm art. 5 ust. 2 w zw. z art. 5 ust. 1 ustawy z 2005 r., przy czym
naruszenie to polega na braku bezposredniego zastosowania Konstytucji RP
| bez podstawnym przyjeciu, ze zgodne z Konstytucjig RP i ww. przepisami
miedzynarodowymi jest natozenie przez ustawodawce przepisami art. 5 ust. 2 i art.
5 ust. 1 ustawy z 2005 r. na podmiot prywatny (spotke handlowg) obowigzku
przeniesienia na osobe uprawniong prawa wiasnosci lokalu mieszkalnego wraz
z udziatem w prawie uzytkowania wieczystego gruntu i w cze$ciach nieruchomosci
wspdlnej, w zwigzku z naruszeniem przez inny podmiot w przesztosci uprawnien
os6b uprawnionych do nabycia lokalu w czasie gdy podmiot — naruszyciel byt
wiascicielem lokalu (budynku, w ktérym lokal taki sie znajduje), wbrew lub wrecz
wobec braku jakichkolwiek intencji do zbycia (sprzedazy) takiego lokalu przez owa
zobowigzang spétke handlowa, jak i za cene nieodpowiadajgcg cenie rynkowej
takiego lokalu, co prowadzi do nieuprawnionego wyzucia spoétki handlowej z prawa
wiasnosci takiego lokalu, jak i dyskryminacji takiego podmiotu wzgledem innych
podmiotdw — nabywcéw takich budynkéw (lokali) dziatajgcych w innych,
réznorodnych formach prawnych, wzgledem takiej spotki handlowej, wobec ktorych

ustawa nie przyznaje osobom uprawnionym takiego uprawnienia;

3) art. 5ust. 2w zw. z art. 5 ust. 1 ustawy z 2005 r. w zakresie w jakim przyjeto,
ze Pozwany jest, jako spotka handlowa, legitymowany biernie w zakresie roszczenia
wyartykutowanego przez Powoda (roszczenia o ustanowienie i przeniesienie
na Powoda lokalu mieszkalnego wraz z pomieszczeniem przynaleznym i udziatem
w prawie uzytkowania wieczystego gruntu i czesci wspolnych nieruchomosci

budynkowej);

4) art. 64 k.c. w zw. z art. 4 ust. 1 ustawy z 2000 r. w zw. z art. 535 § 1 i art.
155 § 1 k.c. poprzez 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 prawa wilasnosci, w sytuacji gdy
zobowigzanie do ztozenia oswiadczenia woli obejmuje podmiot niebedacy

wiascicielem lokalu;
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5) art. 118 w zw. z art. 120 § 1 i w zw. z art. 123 § 1 pkt 1 k.c. poprzez
ich nieuwzglednienie i uznanie, ze powddztwo Powoda nie ulegto przedawnieniu

na skutek skutecznego przerwania biegu przedawnienia,;

Il. razgce naruszenia prawa procesowego, ktére to uchybienia miaty istotny

wptyw na wynik sprawy, tj.:

1) art. 328 § 2 w zw. z art. 391 §1 k.p.c. przez sporzgdzenie uzasadnienia
wyroku nieodpowiadajgcego wymogom procedury cywilnej w zakresie wszystkich
jego obligatoryjnych elementéw, a przez to niepoddajgcego sie kontroli kasacyjnej,
w szczegolnosci przez zaniechanie szczegétowego uzasadnienia przyczyn odmowy

uznania za niekonstytucyjne przepiséw art. 5 ust. 1 i 2 ustawy z 2005 r.;

2) art. 378 § 1 i art. 382 w zw. z art. 328 § 2 k.p.c. przez nienalezyte
rozpoznanie zarzutéw apelacyjnych, polegajgce na nienalezytym (niepetnym)
rozpoznaniu zarzutédw apelacyjnych oraz wydaniu rozstrzygniecia z naruszeniem art.
2, art. 21, art. 31 ust. 3, art. 32 ust. 2, art. 64 ust. 2 i ust. 3 oraz art. 75 ust. 1 Konstytucji
RP (w zw. z art. 8 Konstytucji RP), przez przyjecie, ze zasady sprawiedliwosci
spotecznej przemawiajg za udzieleniem Powodowi ochrony poprzez przyznanie mu
prawa do Zzgdania wyodrebnienia i przeniesienia na niego witasnosci lokalu
mieszkalnego wraz z udzialem w prawie uzytkowania wieczystego gruntu na
podstawie art. 5 ust. 2 ustawy z 2005 r., z naruszeniem zasady demokratycznego
panstwa prawnego oraz zasady proporcjonalnosci w ograniczaniu praw i wolnosci
zagwarantowanych Konstytucjg RP, w tym przystugujgcego Pozwanemu prawa

uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej zabudowanej budynkiem;

3) art. 378 § 1 w zw. z art. 328 § 2 k.p.c. przez nienalezyte rozpoznanie
zarzutoéw apelacyjnych, polegajgce na nierozpoznaniu zarzutu Pozwanego, ze wyrok
zastepujgcy oswiadczenie woli stron, a prowadzgcy do przeniesienia przez
Pozwanego na Powoda prawa witasnosci odpowiedniego lokalu wraz
Z pomieszczeniami przynaleznymi i udziatem w prawie uzytkowania wieczystego
gruntu bytby niewykonalny i nie przyniéstby skutku oczekiwanego przez Powoda
(zarzut apelacyjny naruszenia art. 64 k.c. w zw. z art. 4 ust. 1 ustawy z 2000 r.
wzw. zart. 535§ 1iart. 155 § 1 k.c.);
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4) art. 193 Konstytucji RP w zw. z art. 33 ustawy z dnia 30 listopada 2016 r.
0 organizacji i trybie postepowania przed Trybunatem Konstytucyjnym (tekst jedn.
Dz.U. 2019, poz. 2393) poprzez odmowe przedtozenia przez Sgd Apelacyjny pytania
prawnego Trybunatowi Konstytucyjnemu w aspekcie oceny konstytucyjnosci art. 5

ust. 1 i ust. 2 ustawy z 2005 .

Wskazujgc na powyzsze, Pozwany wniést o uchylenie zaskarzonego
orzeczenia w catosci i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania, ewentualnie
o uchylenie zaskarzonego orzeczenia i rozstrzygniecie sprawy co do istoty oraz
0 zasgdzenie od Powoda na swojg rzecz kosztow postepowania, w tym kosztéw

zastepstwa procesowego wedtug norm przepisanych.

Powdd wnidst o oddalenie skargi kasacyjnej Pozwanego oraz o zasgdzenie
na swojg rzecz zwrotu kosztéw postepowania kasacyjnego, w tym kosztéw

zastepstwa procesowego wedtug norm przepisanych.

Postanowieniem z 30 listopada 2020 r., V CSK 221/20, Sad Najwyzszy przyjat

skarge kasacyjng Pozwanego do rozpoznania.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:
Skarga kasacyjna nie zastugiwata na uwzglednienie.

Chybiony okazat sie zarzut dotyczgcy obrazy art. 328 § 2 w zw. z art. 391
§ 1 k.p.c.,, ktéory Pozwany upatrywat w sporzgdzeniu przez Sad Apelacyjny
uzasadnienia zaskarzonego wyroku w sposob nieodpowiadajgcy wymogom
procedury cywilnej w zakresie wszystkich jego obligatoryjnych elementow, a przez to
w sposob niepoddajgcy sie kontroli kasacyjnej, w szczegdlnosci przez zaniechanie
szczegoOtowego uzasadnienia przyczyn odmowy uznania za niekonstytucyjne

przepisow art. 5 ust. 1 i ust. 2 ustawy z 2005 r.

W pierwszej kolejnosci podkreslenia wymaga, ze przy formutowaniu
powyzszego zarzutu dotyczgcego wadliwosci uzasadnienia Skarzgcy btednie
powotat art. 328 § 2 k.p.c. Poczgwszy bowiem od 7 listopada 2019 r. elementy, jakie
powinno zawiera¢ uzasadnienie, reguluje nie ten przepis, lecz art. 327 § 1 k.p.c.
Niezaleznie od powyzszego wymaga przypomnienia, ze zgodnie z ugruntowanym

orzecznictwem art. 328 k.p.c. (obecnie art. 327! § 1 k.p.c.), moze stanowi¢
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usprawiedliwiong podstawe kasacyjng w wyjagtkowych wypadkach, gdy uzasadnienie
wyroku sgdu drugiej instancji nie zawiera wszystkich wymaganych elementow lub
zawiera tak kardynalne braki, ze niemozliwe jest dokonanie oceny toku wywodu,
ktéry doprowadzit do wydania orzeczenia, co uniemozliwia przeprowadzenie kontroli
kasacyjnej (por. wyroki Sgdu Najwyzszego: z 8 marca 2018 r., [l UK 80/17; z 11 maja
2000r., I CKN 272/00; z 25 pazdziernika 2000 r., IV CKN 142/00; z 7 lutego 2001 r.,
V CKN 606/00; z 28 lipca 2004 r., Il CK 302/03; oraz postanowienia Sadu
Najwyzszego z 19 grudnia 2019r., IV CSK 456/18; z 22 maja 2013 ., 11l CSK 293/12).
Odpowiednie stosowanie przez sad drugiej instancji art. 328 § 2 k.p.c. (obecnie art.
327! § 1 k.p.c.) oznacza przy tym, ze uzasadnienie orzeczenia tego sgdu nie musi
zawieraC wszystkich elementow przewidzianych dla uzasadnienia sgdu pierwszej
instancji, ale powinno mie¢ ustalong podstawe faktyczng i prawng rozstrzygniecia.
Sad drugiej instancji obowigzany jest zamiesci¢ w uzasadnieniu takie elementy, ktore
ze wzgledu na tres¢ apelacji i zakres rozpoznania, sg potrzebne do rozstrzygniecia

sprawy (zob. wyrok Sgdu Najwyzszego z 10 lipca 2020 r., Il CSK 577/18).

W niniejszej sprawie uzasadnienie zaskarzonego wyroku spetnia powyzsze
wymagania i pozwala na odtworzenie toku rozumowania Sadu Apelacyjnego. Sad
drugiej instancji wyjasnit bowiem podstawe faktyczng i prawng zaskarzonego
rozstrzygniecia. Wbrew twierdzeniom Skarzgcego, Sad drugiej instancji wyjasnit
rowniez, dlaczego nie dopatrzyt sie  przestanek  przemawiajgcych
za niekonstytucyjnoscig przepisow art. 5 ust. 1 i ust. 2 ustawy z 2005 r. oraz podstaw
do zwrocenia sie z wnioskiem do Trybunatu Konstytucyjnego o dokonanie kontroli
konstytucyjnosci tych przepisow. Wskazat mianowicie, ze powyzsze unormowania
pozwalajg na realizacje konstytucyjnych wartosci, w tym zasad sprawiedliwosci
spotecznej i zasady wspierania dziatan obywateli zmierzajgcych do uzyskania
wilasnego mieszkania, co skutkowato udzieleniem ochrony prawnej w omawianej
sprawie wiasnie Powodowi, a nie Pozwanemu. Argumentacje te Pozwany uznaje
wprawdzie za niewystarczajgca, jednakze ocena zasadnosci tego zarzutu przynalezy

juz do dziedziny prawa materialnego.

Niezasadne okazaly sie tez zarzuty procesowe naruszenia art. 378 § 1 oraz
art. 382 k.p.c., poprzez nienalezyte (niepetne) rozpoznanie przez Sgd Apelacyjny

zarzutow apelacyjnych dotyczgcych odpowiednio norm konstytucyjnych (art. 2, art.
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21, art. 31 ust. 3, art. 32 ust. 2, art. 64 ust. 2 i ust. 3 oraz art. 75 ust. 1 w zw.
z art. 8 Konstytucji RP) oraz art. 64 k.c. w zw. z art. 4 ust. 1 ustawy z 2000 r. w zw.
z art. 535 § 1 i art. 155 § 1 k.c., i uwzglednienie powddztwa z pominieciem analizy
konstytucyjnosci art. 5 ust. 1 i ust. 2 ustawy z 2005 r. oraz kwestii niewykonalnosci

wydanego w sprawie wyroku zastepujgcego oswiadczenie woli stron.

Whbrew twierdzeniom Skarzgcego, lektura pisemnych motywéw zaskarzonego
orzeczenia (jak juz wyzej wskazano) nie pozostawia watpliwosci, ze Sad Apelacyjny
wzigt pod uwage argumenty dotyczace sprzecznosci wskazywanych przez
Pozwanego przepiséw z Konstytucja RP, uznat je jednak za bezzasadne,
przytaczajgc w tym zakresie argumentacje prawng, ktéra — jakkolwiek dos¢
lakoniczna - poddaje sie kontroli kasacyjnej. Nie mozna tez zgodzi¢ sie ze
stanowiskiem co do nierozpatrzenia zarzutu apelacyjnego dotyczgcego
niewykonalno$ci wyroku uwzgledniajgcego powodztwo. Zasadza sie ono w istocie
na twierdzeniu, ze Pozwany nie jest wtascicielem nieruchomosci, w ktérej znajduje
sie sporny lokal, gdyz wniesienie go aportem do Pozwanego byto niewazne.
Tymczasem Sad odwotawczy wyjasnit — wprawdzie dos¢é skrétowo, ale
wystarczajgco jasno — dlaczego nie podziela jego zapatrywania w tym wzgledzie,
stwierdzajgc, ze Pozwany posiada w tym przypadku legitymacje bierng. Podkreslenia
zarazem wymaga, ze niemozliwos¢ dokonania kontroli kasacyjnej wyroku lub
nienalezyte w aspekcie procesowym rozpatrzenie zarzutow apelacyjnych nie moga
by¢ utozsamiane z sytuacjg, w ktorej argumentacja przedstawiona przez sad jest
przez strone oceniana jako niewystarczajgca, zbyt mato pogtebiona,
nieprzekonywajgca czy po prostu btedna (por. wyrok Sadu Najwyzszego
z 9 listopada 2012 r., IV CSK 303/12). Wynikajgcy z art. 378 § 1 k.p.c. nakaz
odniesienia sie do zarzutéw apelacji ani obowigzek wskazania w uzasadnieniu
podstawy faktycznej i prawnej wyroku nie oznaczajg koniecznosci odniesienia sie do
kazdego argumentu prawnego i twierdzenia faktycznego prezentowanego przez
apelanta na rzecz powotanych w apelacji zarzutow (por. wyroki Sgdu Najwyzszego:
z 5 listopada 2015 r., V CSK 13/15; z 13 pazdziernika 2017 r., | CSK 46/17;
z 5 pazdziernika 2018 r., | CSK 608/17; postanowienia Sgdu Najwyzszego z 8 lutego
2018 r., Il CSK 203/17, i z 12 kwietnia 2019 ., | CSK 368/18).
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O naruszeniu przepisébw postepowania nie Swiadczy takze odmowa
przedstawienia przez Sgad odwotawczy Trybunatowi Konstytucyjnemu pytania
prawnego dotyczgcego zgodnosci art. 5 ust. 1 i ust. 2 ustawy z 2005 r. z Konstytucjg
RP. W orzecznictwie Sadu Najwyzszego wyjasniono juz, ze art. 193 Konstytucji RP
nie nakfada na sgd obowigzku wystgpienia z pytaniem prawnym kazdorazowo wtedy,
gdy domaga sie tego strona, lecz uprawnia do jego skierowania, jezeli watpliwosci
co do konstytucyjnosci przepisu powezmie sad rozpoznajgcy sprawe (por. uchwata
Sadu Najwyzszego z 4 lipca 2001 r., Il ZP 12/01; wyroki Sadu Najwyzszego:
z 27 marca 2003 r., V CKN 1811/00; z 29 lutego 2008 ., Il CSK 463/07, i z 8 sierpnia
2017 r., | UK 325/16, oraz postanowienia Sgdu Najwyzszego: z 17 grudnia 2009 r.,
IV CZ 90/09; 11 kwietnia 2013 r., lll CZP 3/13; z 23 lipca 2014 r., V CZ 48/14;
i z 13 wrzesnia 2019 r., IV CZ 78/19). W omawianej sprawie Sad Apelacyjny — jak
wskazat wprost w uzasadnieniu zaskarzonego orzeczenia — watpliwosci tego rodzaju
w odniesieniu do kwestionowanych przepiséw nie powziagt, stgd zarzut naruszenia

art. 193 Konstytucji RP nalezato uznaé za bezzasadny.

Podniesiony w ramach podstawy naruszenia prawa materialnego zarzut
dotyczacy skutecznosci zarzutu przedawnienia zmierzat w istocie do
zakwestionowana przyjetych przez Sgdy obu instancji ustalen faktycznych. Zarzut
ten opiera sie bowiem na twierdzeniu Pozwanego (co wynika z uzasadnienia skargi
kasacyjnej), ze Powdd, skladajgc wniosek o zawezwanie do proby ugodowej, nie byt
zainteresowany dochodzeniem roszczenia objetego pozwem. Nie ulega za$
watpliwosci, ze kwestie zwigzane z motywacjg Powoda nalezg do sfery ustalen
faktycznych i jako takie nie mogg by¢ podnoszone w ramach zarzutu naruszenia
prawa materialnego. Nalezy jednoczes$nie przypomnie¢, ze spor o ustalenia
faktyczne nie moze by¢ przenoszony do postepowania przed Sgdem Najwyzszym,
ktory jest zwigzany — zgodnie z art. 398 § 2 k.p.c. — ustaleniami faktycznymi
stanowigcymi podstawe zaskarzonego orzeczenia (tak tez Sgd Najwyzszy m.in.
w wyroku z 29 pazdziernika 2008 r., IV CSK 228/08).

Pozostate zarzuty kasacyjne dotyczgce naruszenia prawa materialnego
zmierzaty do zakwestionowania dokonanej przez Sgad Apelacyjny oceny prawnej
roszczenia Powoda na kilku ptaszczyznach. Przede wszystkim zmierzaty one do

wykazania, ze w swietle art. 4 ust. 1 w zw. z art. 3 ustawy z 2000 r., w brzmieniu
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obowigzujgcym do dnia wejscia w zycie ustawy nowelizacyjnej z 2005 r. (ij. do
18 wrzesnia 2015 r.), przewidziane w art. 4 ust. 1 ustawy z 2000 r. prawo
pierwszenstwa, zastrzezone w odniesieniu ,do mieszkan przeznaczonych przez
zbywce na sprzedaz’, nie przystugiwato w razie przeniesienia przez zbywce prawa
uzytkowania wieczystego gruntu zabudowanego budynkiem wielolokalowym na
podmiot trzeci w postaci wniesienia tego prawa aportem do spofki, gdy celem zbywcy
ani nabywcy nigdy nie byto przeznaczenie nieruchomosci (potozonych w niej lokali)
do sprzedazy. Dalsze zarzuty kasacyjne sprowadzaty sie za$ do zakwestionowania
istnienia po stronie Pozwanego — jako podmiotu prywatnego (spotki handlowej) —
obowigzku przeniesienia na osobe uprawniong (w tym przypadku Powoda) prawa
wiasnosci lokalu mieszkalnego wraz z udziatem w prawie uzytkowania wieczystego
gruntu i w czesciach nieruchomosci wspdlnej, w zwigzku z naruszeniem przez inny
podmiot, w przeszitosci, uprawnien oséb uprawnionych do nabycia lokalu, a tym
samym obowigzku wyzbycia sie spornego lokalu mieszkalnego, po cenie
odbiegajgcej od cen rynkowych, w sytuacji w ktérej spétka ta nie wyrazita zamiaru
sprzedazy, a obowigzek ten zostat natozony na podmiot, ktéry nie naruszyt praw

Powoda i nie jest bierne legitymowany w niniejszej sprawie.

Podkreslenia wymaga, ze wskazane problemy prawne byty juz kilkukrotnie
przedmiotem rozwazan w ramach kontroli kasacyjnych i zostaly juz jednolicie
rozstrzygniete w orzecznictwie Sgdu Najwyzszego. Byly one bowiem analizowane
przez Sad Najwyzszy m.in. w wyrokach z 11 grudnia 2019 r., V CSK 402/18,
V CSK 417/18, V CSK 419/18, V CSK 420/18 i V CSK 422/18 oraz w wyroku
z 29 pazdziernika 2020 r., V CSK 579/20, a takze w postanowieniu z 11 grudnia
2020 r., V CSK 145/20. Orzeczenia te — co znamienne — zapadty w analogicznych
sprawach (poza w istocie nieistotnymi szczegdtami) toczacych sie przeciwko
Pozwanemu. Nalezy zarazem podkreslic, ze podnoszona przez Pozwanego
rozbieznos¢ w orzecznictwie sadow powszechnych w zakresie rozstrzygania
tozsamych stanow faktycznych na gruncie omawianych przepisow wystepowata

wytgcznie do czasu wydania przez Sgd Najwyzszy wskazanych wyzej judykatow.

Obecnie w orzecznictwie Sadu Najwyzszego jednolicie przyjmuje sieg,
ze dokonanie czynnosci prawnej wniesienia nieruchomosci jako wktadu

niepienieznego do spotki, bez zapewnienia uprawnionym mozliwosci skorzystania
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z prawa pierwszenstwa, byto rownoznaczne z naruszeniem zasad okreslonych
w ustawie z 2000 r. i ,pominieciem" prawa pierwszenstwa osoéb uprawnionych

w rozumieniu art. 5 ust. 1 i ust. 2 ustawy z 2005 r.

Artykut 5 ust. 2 ustawy z 2005 r. przyznaje roszczenie o sprzedaz mieszkania
(tzw. ,prawo zgdania sprzedania mieszkania”) osobom uprawnionym, ktérym nie
zaproponowano pisemnie, zgodnie z przepisami ustawy z 2000 r., prawa
pierwszenstwa w nabyciu ich mieszkania na zasadach i w trybie okreslonym
w ustawie z 2000 r., w okresie, kiedy im to prawo przystugiwato, tj. zanim mieszkania
te staty sie wtasnoscig spotki handlowej, w odniesieniu do ktorej Skarb Panstwa nie

byt juz podmiotem dominujgcym.

W odniesieniu do wykfadni art. 5 ust. 2 ustawy z 2005 r., w wyroku z 11 grudnia
2019 r., V CSK 422/18, Sad Najwyzszy wyjasnit, ze prawo zgdania sprzedania
mieszkania przystuguje tylko wtedy, gdy doszto do naruszenia prawa pierwszenstwa.
Zatozenie to znajduje zresztg potwierdzenie w art. 5 ust. 5 ustawy z 2005 r., w ktérym
jest mowa wprost o odszkodowaniu od podmiotu ,ktéry naruszyt prawo

pierwszenstwa w nabyciu mieszkania” (jego nastepcy).

Odnoszagc sie z kolei do wyktadni pojecia ,przeznaczony do sprzedazy’
w rozumieniu art. 4 ust. 1 ustawy z 2000 r., wskaza¢ nalezy, ze w Swietle
ugruntowanego orzecznictwa wniesienie nieruchomosci do spétki — jako aportu —
miesci sie w pojeciu ,sprzedazy”, uzytym w tym przepisie. W mys$| tego przepisu
(ktorego tresé nie ulegta zresztg zmianie wskutek nowelizacji ustawg z 2005 r.) prawo
pierwszenstwa w nabyciu mieszkania na zasadach preferencyjnych (okreslonych
w art. 6 ustawy z 2000 r.) przyznano osobie uprawnionej w stosunku do mieszkan
przeznaczonych przez zbywce na sprzedaz. Wyktadnia literalna art. 4 ust. 1 ustawy
z 2000 r. moze wprawdzie sugerowac, ze prawo to przystugiwato tylko w razie
sprzedazy mieszkania (,przeznaczenia na sprzedaz’), a wiec wylgcznie w razie
odptatnego zbycia wyodrebnionego prawa do lokalu mieszkalnego, o czym moga
przekonywac rowniez przepisy art. 5 ust. 1 i ust. 2 ustawy z 2000 r., naktadajgce
na zbywce obowigzek zawiadomienia na piSmie o przeznaczeniu na sprzedaz
mieszkan i wywieszania wykazow mieszkan przeznaczonych na sprzedaz. Jak

trafnie jednak wskazat Sgd Najwyzszy m.in. w wyroku z 11 grudnia 2019 r., V CSK
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422/18, przy odkodowywaniu art. 4 ust. 1 ustawy z 2000 r. nalezy mieC przede
wszystkim na uwadze, Zze ustawodawca w przepisie tym 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.
0 gospodarce nieruchomosciami juz w pierwotnym brzmieniu, Dz. U. Nr 115, poz.
741; dalej — ,u.g.n.”), obejmujgcej kazdg czynnos¢ prawng, na podstawie ktorej
nastepuje przeniesienie wtasnosci nieruchomosci (ewentualnie takze uzytkowania
wieczystego), w tym wniesienie do spétki jako aportu (por. wyrok Sadu Najwyzszego
z 25 listopada 2008 r., [ CNP 70/08). Nie mozna zarazem pomijac, ze do szerszego
pojecia ,zbycia” mieszkania wprost odwotywat sie takze tytut ustawy z 2000 r.
Terminem ,zbycia” ustawodawca postuzyt sie jednoczesnie w art. 3 ustawy z 2000 r.
juz w pierwotnym brzmieniu, stanowigc, ze mieszkania, ktérych najemcami sg osoby
uprawnione oraz osoby, o ktérych mowa w art. 4 ust. 2 ustawy z 2000 r., mogg by¢
zbywane wytgcznie, pod rygorem niewaznosci, na zasadach okreslonych w niniejsze;j
ustawie. Z pojeciem ,zbycia” byto takze zwigzane pojecie ,zbywcy”, zdefiniowane
wart. 2 pkt 1 ustawy z 2000 r. w pierwotnym brzmieniu. Powyzsze przekonuje, ze
wniesienie nieruchomosci aportem do spotki miesci sie w pojeciu ,zbycia”
nieruchomosci,a co za tym idzie w pojeciu ,sprzedazy”, uzytym w art. 4 ust. 1 ustawy
z 2000 r. (tak tez Sad Najwyzszy m.in. w wyroku z 29 pazdziernika 2020 r., V CSK
579/18).

Wymaga zarazem podkreslenia, ze cho¢ metoda wyktadni jezykowej jest
istotnie podstawowym sposobem interpretacji, zaktadajgcym, ze ustawodawca
potrafi precyzyjnie zredagowac przepisy prawa, a takze najszerzej wypetniajgcym
pewnos¢ tworzenia i stosowania stanowionego prawa (art. 2 Konstytucji RP), to
jednak na innych niz jezykowa metodach wyktadni mozna opierac sie nie tylko wtedy,
gdy wyktadnia jezykowa prowadzi do niedajgcych sie usung¢ watpliwosci (uchwata
Sadu Najwyzszego z 25 kwietnia 2003 r., lll CZP 8/03), 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). Odczytanie wtasciwego sensu
normy prawnej wymaga przy tym analizy catej jej tresci, a nie tylko wybranego

fragmentu, nalezy brac¢ pod uwage takze kontekst systemowy.



Il CSKP 515/22 19

Uwzgledniajgc dotychczasowe rozwazania, Sad Najwyzszy orzekajgcy
W niniejszej sprawie podziela stanowisko judykatury, Zze ,przeznaczenie lokali
do sprzedazy” w rozumieniu art. 4 ust. 1 ustawy z 2000 r. oznaczato w istocie zamiar
jakiegokolwiek zbycia lokalu, przy czym w kazdym przypadku pierwszym etapem
~Wyzbycia” sie mieszkania musiata by¢ propozycja jego sprzedazy uprawnionym.
Oznaczato to, ze zamiar wyzbycia sie lokalu musiat zawsze obejmowacé zamiar
sprzedazy osobom uprawnionym. Zastrzezenie za$ prawa pierwszenstwa (a nie
prawa pierwokupu) wyrazato my$l, ze w razie nieskorzystania przez osoby
uprawnione z prawa nabycia lokalu mieszkalnego na zasadach preferencyjnych —
| tylko wtedy — grunty zabudowane budynkami mieszkalnymi oraz lokale mogty byc¢
zbyte w inny sposob (zob. m.in. wyrok Sgdu Najwyzszego z 11 grudnia 2019 r.,
V CSK 422/18).

W kontekscie powyzszego nie ulega wiec watpliwosci, ze rozporzadzenie
gruntem zabudowanym budynkiem mieszkalnym, w ktorym znajdowat sie lokal
Powoda (osoby uprawnionej z pierwszenstwa) i dokonanie czynno$ci prawnej
wniesienia tej nieruchomosci jako wkfadu niepienieznego do Pozwanego, bez
uprzedniego zaproponowania Powodowi na piSmie nabycia spornego lokalu
mieszkalnego, a tym samym bez zapewnienia Powodowi mozliwosci skorzystania
z prawa pierwszenstwa, byto réwnoznaczne z naruszeniem zasad okreslonych
w ustawie z 2000 r. i ,pominieciem” jego prawa pierwszenstwa, co - w $wietle
art. 3 ustawy z 2000 r. — skutkowato niewaznoscig (mozliwoscig uniewaznienia) tej
czynnosci. Artykut 3 ustawy z 2000 r. (w pierwotnym brzmieniu) przewidywat bowiem,
ze zbycie mieszkania z naruszeniem wskazanych wyzej zasad, w tym z naruszeniem
prawa pierwszenstwa, powodowato niewaznos¢ czynnosci prawnej (tak tez Sad
Najwyzszy m.in. w wyroku z 11 grudnia 2019 r., V CSK 422/18).

Podkreslenia zarazem wymaga, ze w powotanym wyzej orzecznictwie Sadu
Najwyzszego ugruntowane jest stanowisko, ze art. 5 ust. 1 ustawy z 2005 r. sanowat
ze skutkiem wstecznym, w zakresie swej regulacji, rozporzgdzenia niewazne
wskutek zastosowania powotanego wyzej art. 3 ustawy z 2000 r., co pozwolito
na intensywniejsze zabezpieczenie interesdbw o0sob, ktorych prawo pierwszenstwa
zostato naruszone, z uwzglednieniem intereséw zobowigzanych spoétek, chocby

nabyly mieszkania w ztej wierze.
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Artykut 5 ust. 1 ustawy z 2005 r. przewidywat, ze na pisemny wniosek
aktualnego najemcy mieszkania zaktadowego bagdz poprzednika prawnego,
bedgcego osobg uprawniong w rozumieniu art. 2 pkt 2 ustawy z 2000 r., w brzmieniu
obowigzujgcym przed wejsciem w zycie niniejszej ustawy z 2005 r. (tj. przed dniem
19 wrzesnia 2005 r.), spotka handlowa, w odniesieniu do ktérej Skarb Panstwa nie
jest podmiotem dominujgcym, jest zobowigzana sprzedaé tej osobie mieszkanie
na zasadach preferencyjnych, o ktorych mowa w art. 6 ustawy z 2000 r., w brzmieniu
obowigzujgcym przed wejsciem w zycie ustawy z 2005 r., w przypadku gdy
kiedykolwiek w okresie od 7 lutego 2001 r. do dnia poprzedzajgcego wejscie w zycie

ustawy Skarb Panstwa byt w odniesieniu do tej spotki podmiotem dominujgcym.

W judykaturze akcentuje sie, ze art. 5 ust. 1 ustawy z 2005 r. ma sens tylko
przy zatozeniu jego retrospektywnego dziatania (zob. w szczegdlnosci wyroki Sgdu
Najwyzszego z 29 pazdziernika 2020 r., V CSK 579/18, oraz z 22 czerwca 2012 r.,
V CSK 303/11). Podnosi sig, ze ustawa z 2005 r. rozwigzywata problem tych oséb
uprawnionych, ktérym nie zaproponowano prawa pierwszenstwa w nabyciu
mieszkan na zasadach i w trybie okreslonym w ustawie z 2000 r., i miata réwniez
stuzy¢ temu celowi. Wsteczne dziatanie ustawy moze by¢ przy tym uzasadnione jej
celem, co wynika wprost z art. 3 k.c. W sprawie V CSK 579/18 Sad Najwyzszy zwrdcit
rébwniez uwage, ze literalna wyktadnia art. 5 ust. 1 ustawy z 2005 r. wyraznie
wskazuje, ze ustawodawca okreslit w nim kryteria jego stosowania do stanow
faktycznych zaistniatych przed wejsciem w zycie ustawy z 2005 r., w precyzyjnie
okreslonych ramach czasowych (7 lutego 2001 r. — 18 wrzes$nia 2005 r.). Przepis ten
zawierat przy tym mechanizm ochronny, umozliwiajgcy realizacje waznego interesu
socjalnego, prowadzit do uszczelnienia systemu sprzedazy mieszkan, jaki zostat
okreslony w ustawie z 2000 r. przez zablokowanie dziatan zmierzajgcych do jego

ominiecia, m.in. w drodze przeksztatcen podmiotowych.
Sad Najwyzszy orzekajagcy w niniejszej sprawie nie dopatrzyt sie przestanek,
mogacych skutecznie zakwestionowa¢ powyzszg argumentacje o retrospektywnym

(wstecznym) dziataniu art. 5 ust. 1 ustawy z 2005 .

Wbrew zarzutom kasacji, przyjecie retrospektywnego charakteru art. 5 ustawy

z 2005 r. nie oznacza przy tym, ze Pozwany nie jest wiascicielem spornego
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mieszkania objetego zgdaniem pozwu i nie moze by¢ rowniez adresatem roszczenia
okreslonego w art. 5 ust. 1 i ust. 2 ustawy z 2005 r., a w konsekwencji wydany
w sprawie wyrok zobowigzujgcy Pozwanego do przeniesienia na Powoda odrebne;j
wiasnosci spornego lokalu mieszkalnego jest niewykonalny. Nalezy bowiem mie¢ na
uwadze, ze roszczenie przewidziane w art. 5 ust. 1 i ust. 2 ustawy z 2005 r.
zastrzezono na wypadek naruszenia prawa pierwszenstwa, do ktérego doszto przed
wejsciem w zycie ustawy z 2005 r., a dodatkowo z art. 5 ust. 5 ustawy z 2005 r.
wynika jasno, ze adresatem tego roszczenia jest wéwczas nabywca mieszkania
(nabywca nieruchomosci, w ktorej jest ono potozone), a nie spotka, o ktérej mowa
w art. 5 ust. 1 ustawy z 2005 r. Ugruntowane jest zarazem stanowisko judykatury, ze
skutek z art. 5 ustawy z 2005 r. nie jest réwnoznaczny z nieodptatnym
wywtaszczeniem spotki, o ktérej mowa w art. 5 ust. 1 ustawy z 2005 r., lecz
przeciwnie — sanujgc niewazng czynno$¢ prawng - prowadzi do jej uwilaszczenia
(wprost albo posrednio, przez wytgczenie mozliwosci uniewaznienia czynnosci).
Zastosowanie art. 5 ustawy z 2005 r. nie prowadzi tym samym do bezprawnego
wywtaszczenia (zob. m.in. wyrok Sgdu Najwyzszego z 11 grudnia 2019 r., V CSK
417/18).

W kontekscie powyzszych rozwazan jako bezzasadne nalezato uznaé zarzuty
Pozwanego kwestionujgce cigzacy na nim — jako na podmiocie prywatnym —
obowigzek przeniesienia na Powoda — jako osoby uprawnionej — prawa wiasnosci
spornego lokalu mieszkalnego wraz z udziatem w prawie uzytkowania wieczystego
gruntu i w czesciach nieruchomosci wspolnej w oparciu o art. 5 ust 1 i ust. 2 ustawy
z 2005 r. Sgdowi Najwyzszemu z urzedu wiadomym jest przy tym, ze wedtug zapiséow
z ksiegi wieczystej nr [...], prowadzonej dla spornego budynku
przy ul. [...], Pozwany nadal figuruje jako witasciciel tej nieruchomosci. Trzeba
zarazem podkresli¢, ze Pozwany nie jest innym podmiotem niz spotka P., nastgpita

bowiem jedynie zmiana firmy, pod ktorg spétka ta prowadzi dziatalno$¢ gospodarczs.

Nie mogty jednoczesnie odniesS¢ zamierzonego rezultatu zarzuty Pozwanego
0 sprzecznosci rozwigzan przyjetych w art. 5 ust. 2 w zw. z art. 5 ust. 1 ustawy
z 2005 r. z przepisami Konstytucji RP i Konwencji (w szczegolnosci w aspekcie zasad
sprawiedliwosci spotecznej i nakazu ochrony prawa wiasnosci) z tej przyczyny,

ze powotane przepisy ustawy z 2005 r. umozliwiajg zastosowanie wobec spoiki
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prawa handlowego (jako nowego wtasciciela nieruchomosci) sankcji z art. 5 ustawy
z 2005 r., cho¢ naruszenia prawa pierwszenstwa dopuscit sie tylko poprzedni
wiasciciel nieruchomosci. Do kwestii tej odnidst sie Sgd Najwyzszy m.in. w wyroku
z 11 grudnia 2019 r., V CSK 422/18, w ktorym zwrécit uwage, ze zastrzezenie
niewaznosci w razie naruszenia pierwszenstwa, zawsze skutkujgce wzgledem
obu stron czynno$ci prawnej, byto przez dtugi czas — zwtaszcza do wejscia w zycie
art. 36 u.g.n. — typowym rozwigzaniem ustawowym (por. np. uchwata Sadu
Najwyzszego z 5 pazdziernika 1990 r., Il CZP 50/90; oraz uchwata sktadu siedmiu
sedzidbw Sgdu Najwyzszego z 23 lipca 1992 r., lll CZP 62/92), nadal zresztg
spotykanym (por. wyrok Sgdu Najwyzszego z 16 maja 2008 r., Il CSK 358/07),
konkurujgcym z odpowiedzialnoscig odszkodowawczg (por. np. co do prawa
pierwokupu art. 599 § 1 i 2 k.c.), i narzucajgcym sie szczegodlnie w przypadkach,
w ktorych obie strony czynnosci prawnej wiedziaty (powinny wiedzie¢) o naruszeniu
pierwszenstwa. W zwigzku z tym art. 5 ustawy z 2005 r. nie powinien budzic¢
watpliwosci z punktu widzenia konstytucyjnej i konwencyjnej ochrony prawa
wiasnosci. Sgd Najwyzszy zwrécit jednoczesnie uwage, ze kwestionowana
regulacja, sanujgca skutek niewaznosci zwigzany z naruszeniem ustawowo
przyznanego prawa pierwszenstwa oraz przyznajgca zobowigzanej spoétce
roszczenie odszkodowawcze wzgledem zbywcy (art. 5 ust. 5 ustawy z 2005 r.)
w zasadniczy sposob rézni sie przyktadowo od unormowania z art. 3 ustawy z dnia
14 kwietnia 2000 r. o zmianie ustawy o0 zasadach przekazywania zaktadowych
budynkéw mieszkalnych przez przedsiebiorstwa panstwowe (Dz.U. Nr 39, poz. 442),
uznanego za niezgodny z Konstytucjg w wyroku Trybunatu Konstytucyjnego
z 30 pazdziernika 2001 r., K 33/00. Sad Najwyzszy podkreslit rowniez, ze
przewidziany w art. 5 ustawy z 2005 r. sanujgcy skutek wsteczny wynika wprost
Z jego tresci a nie tylko celu, a ponadto podkreslit, ze w Swietle dotychczasowego
orzecznictwa Sadu Najwyzszego zakaz wywodzenia mocy wstecznej ustawy z jej
celu nie ma charakteru bezwzglednego (por. wyroki Sgdu Najwyzszego: z 17 grudnia
2009 r.,IV CSK 282/09; z 22 stycznia 2010 r., V CSK 195/09; z 22 stycznia 2010 r.,
V CSK 206/09; z 22 lipca 2010 r., | CSK 19/10; z 22 czerwca 2012 r., V CSK 303/11
i z 6 lutego 2015 r., Il CSK 325/14; oraz uchwaly Sadu Najwyzszego z 13 lipca
2011 r., Il CZP 26/11, i z 22 listopada 2013 r., Il CZP 75/13). Z orzecznictwa
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Trybunatu Konstytucyjnego wynika z kolei, ze w wyjagtkowych okolicznosciach
dopuszczalne jest wprowadzenie odstepstw od zasady lex retro non agit, co dotyczy
w szczegolnosci sytuacji, w ktérej wprowadzone przepisy polepszajg sytuacje
prawng niektorych adresatéw danej normy prawnej i zarazem nie pogarszajg sytuacji
prawnej pozostatych jej adresatow (por. np. wyroki Trybunatu Konstytucyjnego
z 25 wrzes$nia 2000 r., K 26/99, i z 8 marca 2003 r., K 27/03).

Bezpodstawne okazaty sie réwniez zarzuty dotyczgce dyskryminacji
Pozwanego w stosunku do innych podmiotow, ktére nabyty nieruchomosé
z naruszeniem przedmiotowego prawa pierwszenstwa, skoro — na co trafnie
zwrocono uwage m.in. w wyroku Sgdu Najwyzszego z 29 pazdziernika 2020 r.,
V CSK 579/18 — w ustawie z 2005 r. przewidziano mechanizm ochronny nie tylko
dla najemcow, lecz réwniez dla zobowigzanej spétki handlowej, w tym wypadku
w postaci prawa do odszkodowania (art. 5 ust. 6 ustawy z 2005 r.), a prawo
pierwszenstwa ograniczono terminem 3 lat od wej$cia w zycie ustawy (art. 5 ust. 7

ustawy z 2005 r.).

Podsumowujgc stwierdzi¢ nalezy, ze z pewnoscig przepisy ustawy z 2000 r.
oraz ustawy z 2005 r. sg dalekie od doskonatosci w warstwie literalnej i wywotujg
watpliwosci w sferze aksjologicznej, na co zwracano juz uwage rowniez
w powotanych wyzej judykatach Sgdu Najwyzszego. Mimo tych wadliwosci poddajg
sie one jednak racjonalnej i zgodnej z Konstytucjg RP wyktadni, ktéra potwierdza
zasadnos¢ stanowiska zajetego przez Sady meriti. Sformutowane w  skardze
kasacyjnej zarzuty naruszenia prawa materialnego, zasadzajgce sie na zatozeniach
sprzecznych z tg wykfadnig, nie sg wystarczajgce dla podwazenia tego stanowiska.
Z tych wzgledéw nie zachodzi tez potrzeba skierowania w niniejszej sprawie

pytania prawnego do Trybunatu Konstytucyjnego.

Majgc na uwadze powyzsze, na podstawie art. 3984 k.p.c., Sad Najwyzszy

orzekt jak w punkcie 1 sentencji.

O kosztach postepowania kasacyjnego Sad Najwyzszy orzekt na podstawie
art. 988§ 1,1*i3wzw. zart. 99 i art. 108 § 1 k.p.c. wzw. z§ 2 pkt 6 w zw. z § 10
ust. 4 pkt 2 rozporzagdzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 22 pazdziernika 2015 r.

w sprawie optat za czynnosci radcéw prawnych (tekst jedn. Dz.U. 2023 poz. 1935).



Il CSKP 515/22

[SOP]

[at]

24



