Sygn. akt V CSK 422/18

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 11 grudnia 2019 r.
Sad Najwyzszy w skfadzie:

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

SSN Katarzyna Tyczka-Rote

w sprawie z powodztwa A. M. i M. B.

przeciwko R. Sp.z 0.0. w B.

0 zobowigzanie do ztozenia oswiadczenia woli,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym

w |zbie 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 strony pozwanej na
rzecz kazdej z powédek kwoty po 2700 (dwa tysigce siedemset) zt

z tytutu zwrotu kosztow postepowania kasacyjnego.

UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 26 marca 2018 r. Sad Apelacyjny w (...) oddalit apelacje
pozwanej R. Sp. z 0.0. w B. - uprzednio P. Sp. z o0.0. w B. (,P.”) - od wyroku Sgdu
Okregowego w K. z dnia 11 pazdziernika 2017 r., uwzgledniajgcego powodztwa A.



M. i M. B. o zobowigzanie pozwanej do ustanowienia odrebnych wtasnosci lokali
szczegotowo oznaczonych w sentencji wyroku oraz przeniesienia na powoddki

odrebnych wiasnosci tych lokali.

W sprawie ustalono m.in., ze powoddka A. M. jest wspoétspadkobiercg swego
meza, zmartego w dniu 4 lipca 2010 r., ktéry w dniu 6 stycznia 1966 r. otrzymat od
pracodawcy (P. w B.: dalej — ,P.”) przydziat mieszkania nr 31 przy ul. M. w B.
(,Lokal”’), bedac od tego dnia zwigzany umowg najmu lokalu mieszkalnego. W
decyzji o przydziale mieszkania powodka wskazana byta jako osoba uprawniona do
zajmowania przedmiotowego lokalu i zajmuje go takze po Smierci meza, po ktorej
podpisata, w dniu 2 sierpnia 2010 r., aktualizacje umowy najmu. Powdédka M. B.
zostata wskazana jako osoba uprawniona do zajmowania mieszkania nr 24
potozonego w B. przy ul. M. (,Lokal”) przydzielonego przez P. jej mezowi w dniu 31
grudnia 1981 r. i nieprzerwanie do chwili obecnej w nim zamieszkuje. Powodka byta
takze zatrudniona w P. w okresie od 15 pazdziernika 1992 r. do 31 pazdziernika
1995 r. Zawarta kolejno dwie aktualizujgce umowy najmu mieszkania: z dnia
24 kwietnia 2001 r. z P. S.A. oraz z dnia 1 lipca 2011 r.— z P..

Nastepcg prawnym P. byto P. S.A.wB. (,P. S.A.).

Z dniem 1 lipca 2001 r. P. S.A. udzielito petnomocnictwa P. do zarzgdzania
lokalami mieszkalnymi, uzytkowymi i nieruchomosciami bedgcymi w dyspozyciji
P.S.A, a w dniu 30 czerwca 2001 r. P. S.A. i P. zawarly umowe dzierzawy m.in.

gruntu wraz z budynkiem przy ul. M. w B. (dalej — ,Nieruchomos$c¢”).

W dniu 29 listopada 2002 r. miedzy P. S.A., P. oraz trzema organizacjami
zwigzkowymi przy P. S.A. zostato zawarte porozumienie, w ktorym ustalono, ze w
przypadku podjecia przez wtasciciela decyzji o sprzedazy mieszkan zaktadowych
ustanowione bedg preferencyjne warunki wykupu dla lokatoréw zajmujgcych
mieszkania na podstawie umowy najmu, bedgcych pracownikami P. S.A. lub spétki
zaleznej, bytymi pracownikami spétek grupy P., przebywajgcymi na emeryturze lub
rencie, albo bytymi pracownikami grupy spoétek P. zwolnionymi z pracy z winy
pracodawcy, w kazdym przypadku z zastrzezeniem, ze przepracowali w Grupie

Kapitatowej P. S.A. co najmnigj 5 lat.



Na podstawie uchwaty nr 1 Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspolnikow P.
S.A. z dnia 20 grudnia 2002 r., zaprotokotowanej przez notariusza, prawo
uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowych wraz z prawem wiasnosci
budynkéw, w tym budynku obejmujgcego Lokale, zostaty wniesione przez P. S.A.
do P. jako aport. Uzytkownikiem wieczystym gruntu oraz wiascicielem znajdujgcego

sie na nim budynku, stanowigcego Nieruchomosc¢ pozostaje pozwana.

Latem 2006 r. P. S.A. skierowata do mieszkancéw budynkéw m.in. przy ul. M.
ogtoszenie, informujgce o noszeniu sie z zamiarem sprzedazy lokali mieszkalnych
dotychczasowym najemcom, wyznaczajgc im w tym celu termin zgtaszania ich
propozycji co do ceny do dnia 31 sierpnia 2006 r. W odpowiedzi na zapytanie
Zwigzku Zawodowego (...) w Polsce o decyzje w przedmiocie wykupu mieszkan
zaktadowych na preferencyjnych zasadach, P. S.A. i P. przekazaly tres¢
komunikatu, skierowanego m.in. do mieszkancow budynkow przy ul. M. w B., w
ktorym podano, ze P. S.A. nie jest podmiotem zobowigzanym do sprzedazy lokali
mieszkalnych najemcom (ich poprzednikom prawnym) na preferencyjnych
zasadach, gdyz w okresie od 6 lutego 2001 r. do 18 wrzesnia 2005 r. Skarb
Panstwa nie byt w odniesieniu tej Spdétki podmiotem dominujgcym, oraz

przedstawiono mozliwos¢ sprzedazy mieszkan po cenach rynkowych.

Pismem z dnia 14 listopada 2007 r. powddki skierowaly do pozwanej
whniosek o wykup mieszkan, w ktorym domagaty sie ustanowienia i przeniesienia na
ich rzecz odrebnej wtasnos$ci Lokali wraz z udziatem w nieruchomosci wspolnej za

5 % wartosci Lokali.

Sady ustality rowniez, ze Skarb Panstwa posiadat w dniu 5 sierpnia 2004 r.
75,6% ogolnej liczby gtosow w spotce akcyjnej K. S.A., ktdra z kolei posiadata na
dzien 14 wrzesnia 2004 r. 58,82% o0golnej liczby gtoséw w Walnym Zgromadzeniu
Akcjonariuszy P. S.A., a na dzien 10 grudnia 2004 r. spotka K. S.A. posiadata
92,19% gtoséw na Walnym Zgromadzeniu Akcjonariuszy spotki P. S.A. Tym
samym, w ocenie Sadu, zostat zrealizowany warunek, by w okresie od 7 lutego
2001 r. do 18 wrzesnia 2005 r. Skarb Panstwa byt podmiotem dominujgcym w
stosunku do P. S.A.



Sad odwotawczy stwierdzit ponadto, w oparciu o informacje z Krajowego
Rejestru Sgdowego, ze w dniu rejestracji P. w Krajowym Rejestrze Sgdowym (28
wrzesnia 2001 r.) K. — P. S.A. objeta w pozwanej spotce wszystkie udziaty. Uznat to
za rownoznaczne z wykazaniem przez powodki, ze Skarb Panstwa - za
posrednictwem K. S.A. i jego udziat w K. — P. S.A. - posiadat pozycje dominujgcg w
okresie wymienionym w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 7 lipca 2005 r. o zmianie
niektérych ustaw dotyczgcych nabywania wtasnosci nieruchomosci (Dz.U. 157,

poz.1315; dalej - ,Nowelizacja”) takze w pozwanej Spotce.

W oparciu 0 poczynione przez siebie ustalenia faktyczne Sgd pierwszej
instancji uznat, ze roszczenia powddek majg podstawe w art. 5 Nowelizacji, ktory
stanowi w ustepie pierwszym, iz na pisemny wniosek aktualnego najemcy
mieszkania zaktadowego (jego poprzednika prawnego), bedgcego osobg
uprawniong w rozumieniu art. 2 pkt 2 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o zasadach
zbywania mieszkan bedgcych wiasnoscig przedsiebiorstw panstwowych, niektérych
spotek handlowych z udziatem Skarbu Panstwa, panstwowych osob prawnych oraz
niektérych mieszkan bedacych wtasnoscig Skarbu Panstwa (Dz. U. z 2001 r., Nr 4,
poz. 24 ze zm.; dalej — ,Ustawa”), w brzmieniu obowigzujgcym przed dniem wejscia
w zycie Nowelizacji (tj. przed dniem 19 wrzesnia 2005 r.), spétka handlowa,
w odniesieniu do ktérej Skarb Panstwa nie jest podmiotem dominujgcym
W rozumieniu przepisow 0 publicznym obrocie papierami wartosciowymi, jest
zobowigzana sprzedaC tej osobie mieszkanie na zasadach preferencyjnych,
o ktérych mowa w art. 6 Ustawy, w brzmieniu obowigzujgcym przed dniem wejscia
w zycie Nowelizacji, jezeli kiedykolwiek w okresie od dnia 7 lutego 2001 r. do dnia
poprzedzajgcego wejscie w zycie Nowelizacji (tfj. do dnia 18 wrzesnia 2005 r.)
Skarb Panstwa byt w odniesieniu do tej spétki podmiotem dominujgcym. W mysl
ustepu drugiego, prawo zadania sprzedania mieszkania przystuguje osobom
uprawnionym, ktérym nie zaproponowano pisemnie, zgodnie z przepisami
Ustawy, prawa pierwszenstwa w nabyciu ich mieszkania na zasadach i w trybie
okre$lonym w Ustawie w okresie, kiedy im to prawo przystugiwato, tj. zanim
mieszkania te staty sie wtasnoscig spétki handlowej, w odniesieniu do ktorej Skarb

Panstwa nie byt juz podmiotem dominujgcym.



Sad Okregowy dostrzegt, ze zgodnie z art. 4 ust. 1 Ustawy, obowigzujgcym
do czasu wejscia w zycie Nowelizacji, prawo pierwszenstwa przystugiwato
w odniesieniu do ,mieszkan przeznaczonych przez zbywce na sprzedaz”, jednakze
miat na wzgledzie wyktadnie przyjeta w wyroku Sadu Najwyzszego z dnia
22 czerwca 2012 r., V CSK 303/11 (nie publ.), gdzie wyjasniono, iz art. 5
Nowelizacji przyznaje roszczenie o sprzedaz mieszkania takze tym osobom
uprawnionym, ktorym nie zaproponowano prawa pierwszenstwa, a doszio do
zbycia catej nieruchomosci zabudowanej budynkiem mieszkalnym na rzecz innych
0sOb niz uprawnione. Stosownie do tej wyktadni, wprowadzony mocg Nowelizacji
art. 3 ust. 2 Ustawy, zgodnie z ktorym ,Zbycie nieruchomos$ci zabudowanej
budynkiem mieszkalnym na rzecz innych oséb niz osoby uprawnione nie moze
nastgpi¢ z pominieciem przystugujgcego tym osobom pierwszenstwa w nabyciu

lokali mieszkalnych potozonych w tym budynku”, ma skutek wsteczny.

Uznajgc w tym sSwietle roszczenie powodek za uzasadnione, Sad pierwsze;
instancji przyjat, ze sg one osobami uprawnionymi w rozumieniu art. 2 pkt 2 Ustawy,
ze w grudniu 2002 r. P. S.A. zbyta nieruchomos¢ obejmujgcg Lokale na rzecz
pozwanej Spétki, przy czym powodkom nie zaproponowano uprzednio skorzystania
z prawa pierwszenstwa w nabyciu Lokali na warunkach preferencyjnych,
ze w okresie od dnia 7 lutego 2001 r. do dnia 18 wrzesnia 2005 r. ,zdarzyto sig”,
ze Skarb Panstwa byt w odniesieniu do P. S.A. podmiotem dominujgcym,
i ze powodki ztozyty wnioski o sprzedaz Lokali w terminie okreslonym w art. 5
ust. 4 Nowelizacji. Zauwazyt, ze miedzy stronami nie byto kwestionowane,
iz uzasadniona okolicznosciami sprawy bonifikata nalezna powédkom winna siegacé

maksymalnej wartosci tj. 95% sprzedazy mieszkania.

Stanowisko Sadu pierwszej instancji zostato zaaprobowane przez Sad
Apelacyjny, ktory zwrdcit dodatkowo uwage, ze wyktadnia literalna art. 4 ust. 1
Ustawy prowadzgca pozwang do wniosku, iz nie doszto do naruszenia
przystugujgcego powodkom (poprzednikowi prawnemu) prawa pierwszenstwa,
gdyz P. S.A. nie przeznaczyt mieszkan na sprzedaz, lecz wniést do pozwanej
Spétki aportem prawo uzytkowania wieczystego gruntu wraz z wilasnoscig
budynkéw potozonych m.in. przy ul. M., musi ustgpi¢ wyktadni celowosciowej,

uwzgledniajgcej cel Ustawy, ktorym byto m.in. wyjScie naprzeciw oczekiwaniom



spotecznym, zwigzanym z dotychczasowg - budzgcg powszechne protesty -
praktykg sprzedazy niektérych pojedynczych blokow mieszkalnych lub catych
osiedli mieszkan zaktadowych wraz z lokatorami jednemu nabywcy. Ustawa miata
przeciwdziata¢ przypadkowej prywatyzacji zasobéw mieszkaniowych i umozliwic
udziat w niej najemcom bytych mieszkan zaktadowych, ktérzy przyczynili sie do
wytworzenia panstwowego majgtku obejmujgcego te zasoby. Zdaniem Sadu
odwotawczego, ten cel nie zostatby osiggniety, gdyby przyjg¢, ze brak
przeznaczenia mieszkan na sprzedaz, a wniesienie aportem do spotki wiasnosci
catego budynku i prawa uzytkowania wieczystego gruntu wytgcza zastosowanie art.
5 ust. 2 Ustawy. Poza przywotaniem wyroku Sgdu Najwyzszego z dnia 22 czerwca
2012 r., V CSK 303/11, Sad drugiej instancji zwrécit uwage, ze wyktadnie
celowosciowg nalezy zastosowac takze do Nowelizacji, i na tej podstawie doszedt

do wniosku, iz powddkom przystuguje dochodzone pozwem roszczenie.

Sad drugiej instancji odrzucit tez zapatrywanie pozwanej, ze nawet gdyby
przyjac, iz prawo pierwszenstwa zostato naruszone, powinno to pociggac¢ za sobg -
stosownie do art. 3 Ustawy (po Nowelizacji - art. 3 ust. 1) - niewaznos¢ wniesienia
aportu, a tym samym przekreslaé jej legitymacje bierng. Uznat bowiem,
ze interpretacja taka czynitaby art. 5 Nowelizacji zbednym i pomijata ,sanacyjny”
charakter tego przepisu, wobec nieprecyzyjnych uregulowan Ustawy, oraz
szczegolny charakter Nowelizacji wyrazajgcy sie tym, iz umozliwiono nabycie
wiasnosci mieszkan najemcom, ktorzy dotychczas pozostawieni zostali poza
zakresem uprawnien, czesto tez byli ich niedwiadomi, nie znajgc struktury
witasnosciowej spoétki wobec skomplikowanych proceséw przeksztatceniowych.
W ocenie Sadu, za legitymacjg bierng nabywcy nieruchomosci (a nie zbywcy),
przemawia, poza brzmieniem art. 5 ust. 1-3 Ustawy, takze art. 5 ust. 5 Ustawy,
przewidujgcy roszczenie odszkodowawcze spotki, realizujgcej wniosek osoby
uprawnionej o nabycie mieszkania, wobec podmiotu, ktory naruszyt prawo

pierwszenstwa lub jego nastepcy prawnego.

Sad Apelacyjny nie podzielit rowniez podniesionych w apelacji zarzutéw
naruszenia art. 21, 31 ust. 3, 32 ust. 2 oraz 64 ust. 2 i 3 Konstytucji, lecz przeciwnie,
doszedt do wniosku, ze zasady sprawiedliwosci spotecznej (art. 2 Konstytucji)

wymagaty udzielenia powddkom ochrony, gdyz pozwana powstata w wyniku



przeksztatcen wtasnosciowych w P. i jest jego sukcesorem takze w zakresie
posiadanego majgtku, w wypracowaniu ktérego swoj udziat miaty powddki lub ich
mezowie, jako dtugoletni pracownicy przedsiebiorstwa. W tej sytuacji nabycie przez
powodki prawa do czesci majatku w postaci wkasnosci mieszkan uzywanych przez
nie dotychczas na zasadzie najmu nie moze by¢ postrzegane jako naruszajgce
wiasnos¢ i prawa strony pozwanej, powstatej w wyniku przeksztatcen
wiasnosciowych w tym przedsiebiorstwie. Ocenit tez, ze takie stanowisko pozwala
na realizacje wymienionej w art. 75 ust. 1 Konstytucji zasady wspierania dziatan

obywateli zmierzajgcych do uzyskania wtasnego mieszkania.

Skarge kasacyjng od wyroku Sagdu Apelacyjnego wniosta pozwana,
zaskarzajgc go w catosci. Zarzucita naruszenie prawa materialnego, tj. art. 4 ust. 1
w zwigzku z art. 3 Ustawy (w brzmieniu do dnia 18 wrze$nia 2005 r.) w zwigzku
z art. 5 ust. 11 2 Nowelizacji, art. 2, art. 21 ust. 1 2, art. 31 ust. 3, art. 32 ust. 2, art.
64 ust. 2 i 3 oraz art. 75 w zwigzku z art. 8 Konstytucji i art. 14 Konwencji
o ochronie Praw Cziowieka i Obywatela oraz art. 1 do Protokotu nr 1 do Konwencji,
art. 5 ust 2 w zwigzku z art. 5 ust. 1 Nowelizacji i art. 64 k.c. w zwigzku z art. 4
ust. 1 Ustawy w zwigzku z art. 535 § 1 i art. 155 § 1 k.c., jak réwniez naruszenie
przepisdw postepowania, ktore miaty istotny wptyw na wynik sprawy, tj. art. 328 § 2
w zwigzku z art. 391 § 1 k.p.c., art. 378 § 1 i art. 382 w zwigzku z art. 328 § 2 k.p.c.,
art. 378 § 1 w zwigzku z art. 328 § 2 k.p.c. oraz art. 193 Konstytucji w zwigzku
z art. 33 ustawy z dnia 30 listopada 2016 r. o organizacji i trybie postepowania
przed Trybunatem Konstytucyjnym (Dz. U. z 2016 r., poz. 2072 ze zm.). Wniosta
o uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy do ponownego
rozpoznania Sgdowi Apelacyjnemu w (...) w innym skiadzie, a w przypadku
stwierdzenia ku temu podstaw — o uchylenie w catos$ci réwniez wyroku Sadu
pierwszej instancji i przekazanie sprawy do rozpoznania temu sadowi
w zmienionym skfadzie, ewentualnie o0 wuchylenie zaskarzonego wyroku
i rozstrzygniecie sprawy co do istoty, stosownie do art. 398 k.p.c., w kazdym

przypadku z uwzglednieniem kosztéw postepowania kasacyjnego.

Whniosta réwniez o przedstawienie przez Sad Najwyzszy Trybunatowi
Konstytucyjnemu nastepujgcego pytania (zagadnienia) prawnego: ,Czy normy

zawarte w art. 5 ust. 1 i ust 2 ustawy z dnia 7 lipca 2005 r. o zmianie niektérych



ustaw dotyczgcych nabywania wtasnosci nieruchomosci (Dz. U. z 2005 r. Nr 157
poz. 1315] sg zgodne z art. 2, art. 21 ust. 112 w zwigzku z art. 64 ust. 2 i 3 oraz art.
31 ust. 3iart. 32 ust. 1 i 2 oraz art. 75 ust. 1 Konstytucji i art. 175 Konstytucji oraz
art. 14 Konwencji o ochronie praw cztowieka i podstawowych wolnosci
z dnia 4 listopada 1950 r. (Dz. U. z 1993 r. Nr 61, poz. 284, ze zm.) oraz art. 1
Protokotu nr 1 do Konwencji o ochronie praw cztowieka i podstawowych wolnosci
z dnia 20 marca 1952 r. (Dz. U. z 1995 r. Nr 36, poz. 175, ze zm.)". Jednoczesnie
whniosta 0 zawieszenie postepowania do czasu rozstrzygniecia przez Trybunat

Konstytucyjny ww. pytania prawnego.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Naruszenia art. 328 § 2 w zwigzku z art. 391 § 1 k.p.c. skarzagca dopatrzyta
sie w sporzadzeniu uzasadnienia wyroku w sposob, ktéry uniemozliwia jego
kontrole kasacyjng, co miato w szczegodlnosci polegaC na zaniechaniu
.SZCzegbdtowego uzasadnienia przyczyn odmowy uznania za niekonstytucyjne”
art. 5 ust. 1 i 2 Ustawy, naruszenia zas art. 378 § 1 i art. 382 w zwigzku z art. 328
§ 2 k.p.c. w nienalezytym (niepetnym) rozpoznaniu zarzutéw apelacyjnych oraz
wydaniu 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).
Naruszenie art. 378 § 1 w zwigzku z art. 328 § 2 k.p.c. dostrzegta takze
W nierozpoznaniu jej zarzutu, ze wyrok zastepujgcy oswiadczenie woli stron,
a prowadzgcy do przeniesienia przez pozwang na powodow prawa wiasnosci
odpowiednich lokali wraz z pomieszczeniami przynaleznymi i udziatem w prawie
uzytkowania wieczystego gruntu, bytby niewykonalny i nie przyniostby skutku

oczekiwanego przez powodow.

Formutujgc te zarzuty, skarzgca nie uwzglednia jednak, ze niemozliwo$é
dokonania kontroli kasacyjnej wyroku lub nienalezyte w aspekcie procesowym
rozpatrzenie zarzutéw apelacyjnych nie mogg 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 Sgdu Najwyzszego z dnia 9 listopada 2012 r., IV CSK 303/12, nie publ.).

Wynikajgcy z art. 378 § 1 k.p.c. nakaz odniesienia sie do zarzutéw apelacji ani



obowigzek wskazania w uzasadnieniu podstawy faktycznej i prawnej wyroku
(art. 328 § 2 k.p.c.) nie oznaczajg koniecznosci odniesienia sie do kazdego
argumentu prawnego i twierdzenia faktycznego prezentowanego przez apelanta na
rzecz powotanych w apelacji zarzutéw (por. wyroki Sadu 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.). Nie ma zas watpliwosci, ze
Sad Apelacyjny wzigt pod uwage argumenty dotyczgce sprzecznosci
wskazywanych przez pozwang przepisOw z Konstytucjg, uznat je jednak za
bezzasadne, przytaczajgc w tym zakresie argumentacje prawng, ktéra — jakkolwiek
dosc¢ lakoniczna - poddaje sie kontroli kasacyjnej. Wynikaja z niej bowiem racje,
ktore zostaty uznane za decydujgce, a wiec takze przewazajgce nad
przedstawionymi przez pozwang w apelacji: w szczegolnosci wzglagd na zasade
sprawiedliwosci spotecznej, w tym okolicznos¢, ze zrédtem wtasnosci i innych praw
majgtkowych pozwanej, podlegajgcych ochronie konstytucyjnej, byt majatek
przedsiebiorstwa, w ktérym zatrudniony byt maz powddki, a sama pozwana
powstata w toku przeksztatceh wiasnosciowych tego przedsiebiorstwa. Réwniez to,
ze wyzucie z wiasnosci bez rynkowej zaptaty od uprawnionego dotyczyto
mieszkania, ktore zajmowat on juz na podstawie najmu. Racje te nie mogg byc¢ tez
rozpatrywane w izolacji od pozostatej czesci uzasadnienia, w ktérej wiele uwagi
poswiecono celom Ustawy i jej Nowelizacji, jak réwniez wskazano, ze art. 5 ust. 5
Ustawy przewiduje roszczenie odszkodowawcze spoéfki realizujgcej wniosek osoby
uprawnionej o nabycie mieszkania wobec podmiotu, ktéry naruszyt prawo
pierwszenstwa lub jego nastepcy prawnego. Argumentacje te pozwana uznaje za
niewystarczajgca, jednakze ocena zasadnosci tego zarzutu przynalezy juz do
dziedziny prawa materialnego. W kwestii za$ nieustosunkowania sie¢ do zarzutu
naruszenia art. 14 Konwencji o Ochronie Praw Cztowieka i Podstawowych
Wolnosci sporzgdzonej w Rzymie dnia 4 listopada 1950 r. (Dz. U. z 1993 r., Nr 61,
poz. 284 ze zm.; dalej — ,Konwencja”) nalezy zauwazyc¢, ze zarzut taki nie zostat
sformutowany ani w apelacji ani na rozprawie apelacyjnej (por. k. 573-574),

a kwestia zgodnosci art. 5 ust. 1 i 2 Nowelizacji z Konwencjg (wraz z Protokotem nr
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1) pojawita sie jedynie w kontekscie wnioskowanego przez pozwang pytania
prawnego do Trybunatu Konstytucyjnego (por. k. 526v.) i w zakresie art. 1

Protokotu nr 1 nie zostata w ogdle rozwinieta (por. k. 530).

Nie mozna tez zgodzi¢ sie ze stanowiskiem co do nierozpatrzenia zarzutu
apelacyjnego dotyczgcego niewykonalnosci wyroku uwzgledniajgcego powodztwa.
Zasadza sie ono w istocie na twierdzeniu, ze pozwana nie jest witascicielem
nieruchomosci, w ktérej znajduje sie Lokal, gdyz wniesienie jej aportem do P. byto
niewazne. Tymczasem Sad odwotawczy wytuszczyt — wprawdzie dos¢ skrétowo,
ale wystarczajgco jasno - dlaczego nie podziela jej zapatrywania w tym wzgledzie.
Zwrocit uwage, ze z art. 5 ust. 5 Nowelizacji wynika, iz adresatem roszczenia o
sprzedaz lokalu na warunkach preferencyjnych jest spétka, ktéra nabyta wiasnosé
nieruchomosci z pominieciem prawa pierwszenstwa, a w tej sytuacji stwierdzenie,
ze skutkiem tego pominiecia jest niewaznos¢ czynnosci prawnej, podwazatoby
sens art. 5 Nowelizacji. W tym kontekscie, a takze w kontekscie znanych pozwane;j
wywodow powodki zamieszczonych w odpowiedzi na apelacje (por. k. 463, trzeci
akapit), oraz przywotywanego w skardze postanowienia Trybunatu Konstytucyjnego
z dnia 14 wrzesnia 2009 r., P 63/07 (OTK-A 2009, nr 8, poz. 128, pkt 6.2
uzasadnienia) nie powinno - wbrew wywodom skarzgcej - budzi¢ watpliwosci
znaczenie twierdzenia o ,sanacyjnym” (ij. wykluczajgcym niewaznosc) charakterze
tego przepisu. Poglad ten moze by¢ oczywiscie kwestionowany, wymaga to jednak

sformutowania stosownego zarzutu prawa materialnego.

O naruszeniu przepisébw postepowania nie Swiadczy takze odmowa
przedstawienia przez Sgd odwotawczy Trybunatowi Konstytucyjnemu pytania
prawnego dotyczgcego zgodnosci art. 5 ust. 1 i 2 Nowelizacji z Konstytucja.
W orzecznictwie Sgdu Najwyzszego wyjasniono juz, ze art. 193 Konstytucji nie
nakfada na sad obowigzku wystgpienia z pytaniem prawnym kazdorazowo wtedy,
gdy domaga sie tego strona, lecz uprawnia do jego skierowania, jezeli watpliwosci
co do konstytucyjnosci przepisu powezmie sgd rozpoznajgcy sprawe (por. uchwata
Sadu 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., | UK
325/16, nie publ. oraz postanowienia Sgdu Najwyzszego z dnia 17 grudnia 2009 r.,
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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 wrzesnia 2019 r., IV CZ 78/19,
nie publ.). Sgd Apelacyjny zas watpliwosci tych nie powziat.

Podniesione w skardze kasacyjnej zarzuty naruszenia prawa materialnego
zmierzajg do zakwestionowania stanowiska Sagdu Apelacyjnego na kilku
ptaszczyznach. Przede wszystkim do wykazania, ze w $wietle art. 4 ust. 1
w zwigzku z art. 3 Ustawy, w brzmieniu obowigzujgcym do wejscia w zycie
Nowelizacji, przewidziane w art. 4 ust. 1 prawo pierwszenstwa, zastrzezone
w odniesieniu ,do mieszkan przeznaczonych przez zbywce na sprzedaz’,
nie przystugiwato w razie przeniesienia przez zbywce prawa uzytkowania
wieczystego gruntu zabudowanego budynkiem wielolokalowym na podmiot trzeci
w postaci wniesienia tego prawa aportem do spétki, gdy celem zbywcy ani nabywcy
nigdy nie byto przeznaczenie nieruchomos$ci (potozonych w niej lokali) do
sprzedazy (zarzut naruszenia art. 4 ust. 1 w 2zwigzku z art. 3 Ustawy
w zwigzku z art. 5 ust. 1 i 2 Nowelizacji). Zdaniem pozwanej, przemawia za tym
wyktadnia literalna, gdyz pojecia ,sprzedazy” (,przeznaczenia do sprzedazy”) nie
mozna utozsamiaC z pojeciem ,zbycia”’ i ,wniesienia aportem”. Wynikow zas tej
wyktadni nie mozna podwazac — jak uczynity to Sady obu instancji - z odwotaniem
do wykfadni celowosciowej, chyba ze wyktadnia jezykowa prowadzi do razgco
niesprawiedliwych czy irracjonalnych wnioskéw, co w sprawie nie ma miejsca.
W ocenie skarzgcej, Sady wadliwie ustality tez cele Ustawy i Nowelizacji, gdyz
z uzasadnienia projektu Nowelizacji wynika, ze chodzito w nich o skionienie
przedsiebiorstw (spotek, w ktére zostaty przeksztatcone) -zbywcdw dysponujgcych
mieszkaniami do zbycia ich na rzecz najemcéw, a nie ,uderzanie” w nabywcow
budynkéw dawnych przedsigbiorstw. Stosownie do tego, projektowany pierwotnie
przepis (art. 10 projektu ustawy, bedgcy podstawg art. 5 Nowelizacji), zaktadat
przyznanie uprawnionym roszczen wobec pierwotnych wiascicieli, a nie wobec
nabywcow. Status prawny nabywcow byt zresztg nieprzewidywalny, nie musiaty to
by¢ spotki handlowe. Z drugiej strony pozwana zauwaza, ze wskutek ,niechlujstwa
nazewniczego” ustawodawca nie przesadzit jednoznacznie, kto i w jakim przypadku
powinien by¢ podmiotem roszczen wskazywanych w art. 5 ust. 2 Nowelizacji,

a dokonywana przez sady wyktadnia nie moze przeradza¢ sie w tworzenie
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pozgdanego czy spotecznie oczekiwanego rezultatu. Ponadto, wbrew stanowisku
wyrazonemu przez Sady obu instancji i w wyroku Sgdu Najwyzszego z dnia
22 czerwca 2012 r., V CSK 303/11, wprowadzony Nowelizacjg art. 3 ust. 2 Ustawy
nie ma — zdaniem skarzgcej - mocy wstecznej, gdyz moze ona wynika¢ tylko
z brzmienia ustawy, a nie z jej celu, i prowadzitaby do naruszenia podstawowych
przepisow Konstytucji, w tym zwlaszcza zasady demokratycznego panstwa
prawnego. W rezultacie — zdaniem skarzgcej - in casu nie doszto do naruszenia
prawa pierwszenstwa powodki, co wyklucza przyjecie, ze przystuguje jej prawo
zgdania sprzedania mieszkania przez spotke handlowg przewidziane w art. 5 ust. 1

i 2 Nowelizacji.

Odwotujgc sie do celdw Nowelizacji i jej pierwotnego projektu pozwana
kwestionuje tez, zarzucajgc naruszenie art. 5 ust 2 w zwigzku z art. 5 ust. 1
Nowelizacji, swa legitymacje bierng i twierdzi, ze wbrew stanowisku Saddéw obu
instancji adresatem Zgdania przewidzianego w tych przepisach nie jest
nabywca nieruchomosci, lecz jej zbywca. Ma to wynika¢ takze z art. 5 ust 2
Nowelizacji - zgodnie z nim prawo zadania sprzedania mieszkania przystuguje
uprawnionym wobec ,spotki handlowej, o ktérej mowa w ust. 1" - ,z uwzglednieniem
zaréwno powigzan jezykowych i znaczeniowych” (kombinowana metoda wyktadni).
Taka interpretacje potwierdza¢ ma tez to, ze ,spotka handlowa" wskazana w art. 5
ust. 1 Nowelizacji, byta i jest jednym z podmiotéw, ktéry mogt by¢ ,zbywca"
nieruchomosci (wtascicielem mieszkan) w rozumieniu Ustawy, i ktory byt objety
zakresem jej stosowania oraz ,ograniczeniami" nig przewidzianymi. Zgodnie z art. 4
ust. 1 Ustawy prawo pierwszenstwa przystugiwato w stosunku do mieszkan

przeznaczonych na sprzedaz przez ,zbywce”.

Zdaniem skarzacej, nawet gdyby przyjaé, ze w okolicznosciach sprawy
wskutek wniesienia do P. aportu doszto do naruszenia prawa pierwszenstwa,
pozwana nie moze by¢ adresatem przedmiotowego zgdania, gdyz zgodnie z art. 3
(po Nowelizacji art. 3 ust. 1) Ustawy konsekwencjg tego naruszenia jest
niewaznos$¢ wniesienia aportu, co oznacza, iz nie nabyta wtasnosci Nieruchomosci i
nie ma kompetencji do wyodrebnienia i przeniesienia na powddki wtasnosci
potozonych w niej Lokali wraz z udziatami w nieruchomos$ci wspdlnej (zarzut

naruszenia i art. 64 k.c. w zwigzku z art. 4 ust. 1 Ustawy w zwigzku z art. 535§ 1 i
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art. 155 § 1 k.c.). W tej sytuacji, zwazywszy nieujawnienie roszczenia powddek w
ksiedze wieczystej, wyrok zobowigzujgcy pozwang do przeniesienia przez nig na
powddki wiasnosci lokali bytby niewykonalny, gdyz nie gwarantowatby skutku przez
nich oczekiwanego, tj. skutku rzeczowego, w konsekwencji czego niemozliwy bytby

rowniez skuteczny wpis do ksigg wieczystych.

Niezaleznie od tego, pozwana wywodzi, ze art. 5 ust 2 w zwigzku z art. 5
ust. 1 Nowelizacji sg sprzeczne z art. 2, art. 21 ust. 1i 2, art. 31 ust. 3, art. 32 ust. 2,
art. 64 ust. 2 i 3 oraz art. 75 Konstytucji w zwigzku z art. 8 Konstytucji oraz art. 14
Konwenciji i art. 1 Protokotu nr 1 do tej Konwencji i w nastepstwie bezposredniego
zastosowania Konstytucji nie powinny by¢é stosowane, przy czym sprzeczno$é
te dostrzega w natozeniu przez ustawodawce na podmiot prywatny (spoétke
handlowg) obowigzku przeniesienia na osobe uprawniong prawa wiasnosci lokalu
mieszkalnego wraz z udziatem w prawie uzytkowania wieczystego gruntu
i wczesciach 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 witasnosci. W ocenie skarzgcej, interpretacja przyjeta przez Sady jest nie
tylko sprzeczna z konstrukcjg prawa pierwszenstwa - zaktadajgcego wszak
pierwotng decyzje zbywcy o sprzedazy (zbyciu) nieruchomosci innemu podmiotowi
- ale stanowi tez zaprzeczenie wykfadni przepisdw przyjaznej Konstytucji i prowadzi
do naruszenia jej art. 31 ust. 3, dopuszczajgc nadmierng ingerencje w prawo
wiasnosci przystugujgce pozwanej przez odebranie jej mozliwosci powziecia decyz;ji
co do tego, czy omawiang nieruchomoscig (poszczegolnymi lokalami lub cafg
nieruchomoscig) zamierza zadysponowaé. Narusza réwniez art. 64 ust. 1 i 2
Konstytucji, prowadzgc do tego, ze skarzgca, jako wiasciciel budynku
wielolokalowego, traci, wbrew swej woli, swobode rozporzgdzania mieszkaniami
w budynku na rzecz dowolnego nabywcy i za cene, ktéra nie odpowiada cenie
rynkowej, co jest rébwnoznaczne z ustawowym ,wywilaszczeniem". Nowelizacja

w sposéb nadmiernie rygorystyczny, tamigc zasade proporcjonalnosci, a wiec
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niezgodnie z Konstytucjg, w celu realizacji polityki mieszkaniowej Panstwa
Polskiego wkracza w prawo wtasnosci przystugujgce podmiotowi trzeciemu
(prywatnemu), w dodatku ,obcigzajgc” go swoistg ,sankcjg" za naruszenia prawa
pierwszenstwa przez poprzedniego wiasciciela, bez gwarancji jakiegokolwiek
odszkodowania za utracong nieruchomo$¢ od Skarbu Panstwa. Wprawdzie
przyznaje temu podmiotowi prawo zadania od poprzedniego wiasciciela
stosownego odszkodowania, jednak jego realizacja moze by¢ utrudniona albo
wrecz niemozliwa, zwlaszcza w stosunku do zlikwidowanych przedsiebiorstw.
Ze wzgledu na niezapewnienie rownowagi pomiedzy interesem publicznym
I prywatnym przy swoistym ,wywtaszczeniu", naruszony zostat rowniez art. 1
Protokotu nr 1 do Konwencji ustanawiajgcy ochrone wtasnosci prywatnej. Zdaniem
pozwanej, zastosowane przez Sagdy rozwigzania ustawowe stanowig tez
niedopuszczalng - takze w Swietle art. 32 ust. 2 oraz art. 14 ust. 1 Konwencji
w zwigzku z art. 1 Protokotu nr 1 do Konwencji - dyskryminacje, poniewaz
W sposoOb nieuzasadniony zawezajg ochrone prawa wiasnosci spotek, i to tylko tych,
ktére przez okreslony czas w przesziosci podlegaty dominacji Skarbu Panstwa,
w stosunku do innych nabywcéw nieruchomosci obejmujgcych dawne mieszkania
zaktadowe (np. osob fizycznych, spotdzielni, spotek cywilnych osob prawnych etc.),
wobec ktorych art. 5 Nowelizacji nie ma zastosowania. Takie ograniczenie
zakresu ,odwrdcenia skutkow prywatyzacyjnych” nie ma zadnego
racjonalnego uzasadnienia. Gwarancjg osiggniecia celu ustawodawcy - o ile uznac
w ogole, ze jest on obiektywne dopuszczalny i ,stuszny" - byloby przyznanie
takiego uprawnienia wobec wszelkiego ,typu" nabywcow. Z kolei naruszenie
tez 75 ust. 1 Konstytucji polega¢ miato na btednym przyjeciu, ze omawiane
przepisy mogg dawaé skuteczne uprawnienie osobie uprawnionej (najemcy, jego
spadkobiercy itp.) do nabycia na wlasno$¢ zajmowanego mieszkania, choc¢ ,z istoty
rzeczy” najem nie stanowi podstawy roszczenia o nabycie go na wtasnosc,
a konstytucyjne uprawnienie do zaspokajania (swoich) potrzeb mieszkaniowych,
osoby fizyczne, w tym najemcy dawnych mieszkan zaktadowych, mogg realizowac

w rozmaity sposéb, w tym przez kontynuacje stosunku najmu.

Ustosunkowujgc sie do przedstawionych zarzutow, nalezy przede wszystkim

rozstrzygngc, czy powoédkom przystugiwato roszczenie, o ktorym mowa w art. 5
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ust. 1 i 2 Nowelizacji, wzgledem pozwanej, przy czym - zwazywszy koniecznosc
preferowania wykfadni zgodnej z Konstytucjg - juz na tym etapie nalezy mie¢ na

wzgledzie wartosciowania konstytucyjne.

Przepis art. 5 ust. 2 Nowelizacji przyznaje to roszczenie (,prawo zadania
sprzedania mieszkania”) osobom uprawnionym, ktorym nie zaproponowano
pisemnie, zgodnie z przepisami Ustawy, prawa pierwszenstwa w nabyciu ich
mieszkania na zasadach i w trybie okreslonym w Ustawie w okresie, kiedy im to
prawo przystugiwato, tj. zanim mieszkania te staty sie wlasnoscig spotki handlowej,
w odniesieniu do ktorej Skarb Panstwa nie byt juz podmiotem dominujgcym.
W skardze kasacyjnej pozwana nie kwestionuje (w aspekcie podmiotowym),
ze powddki sg osobami nalezgcymi do kregu podmiotow legitymowanych czynnie
ani ze nie zaproponowano im pierwszenstwa w nabyciu mieszkania na zasadach
preferencyjnych. Twierdzi natomiast, ze wniesienie do P. Nieruchomosci jako
aportu nie stanowito naruszenia prawa pierwszenstwa. Zaktada tym samym, zZe
prawo zgdania sprzedania mieszkania przystuguje jedynie w razie, gdy doszto do
naruszenia prawa pierwszenstwa. Zatozenie to znajduje potwierdzenie w art. 5 ust.
5 Nowelizacji, w ktérym jest mowa wprost o odszkodowaniu od podmiotu ,ktéry
naruszyt prawo pierwszenstwa w nabyciu mieszkania” (jego nastepcy), jak réwniez
w niektérych wypowiedziach formutowanych w toku prac legislacyjnych nad
Nowelizacjg, wyjasniajgcych - m.in. wobec watpliwosci co do zgodnosci art. 5 z
Konstytucjg - ze nakaz sprzedazy ,dotyczy tylko oséb, wobec ktorych ztamano
prawo. Obowigzywato prawo o pierwokupie, a niektérych oséb nie zapytano, czy
chcg z niego skorzystaé. Mowigc o sprawiedliwosci spotecznej, nalezy wroéci¢ do
tego momentu. Chcemy stworzy¢ furtke umozliwiajgcg pokrzywdzonym osobom
powrét do tego momentu i odkupienie po preferencyjnych cenach mieszkania.
Roéznice pokryje Skarb Panstwa lub spotka Skarbu Panstwa. Chcemy naprawié
szkody ludzi, wobec ktérych ztamano prawo i nie dopetniono obowigzku.” (por.
Biuletyn nr 4623/IV z posiedzenia Komisji Skarbu Panstwa, Komisji Samorzgdu
Terytorialnego i Polityki Regionalnej oraz Komisji Sprawiedliwosci i Praw Cztowieka
z dnia 1 czerwca 2005 r.) oraz stwierdzajgcych, ze ,Jezeli zaproponowane zmiany
miatyby iS¢ w tym kierunku, ze faktycznie prawo do roszczenia o nabycie lokalu

majg posiadac tylko osoby, wobec ktorych naruszono pierwszenstwo pierwokupu
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juz im przystugujgce, to mozna regulacje zaakceptowac.” (por. Biuletyn nr 4799/1V z
posiedzenia ww. Komisji z dnia 29 czerwca 2005 r.). Pozostawiajgc na boku
kwestie, czy chodzito takze o przypadki, w ktorych osoby uprawnione nie mogty
zrealizowa¢ prawa pierwszenstwa, gdyz wskutek samych przeksztatcen
wiasnosciowych (prywatyzacji) wtasciciel nieruchomosci obejmujgcej mieszkania
stracit status zbywcy w rozumieniu art. 2 pkt 1 Ustawy (Skarb Panstwa przestat by¢
podmiotem dominujgcym) - co mogg sugerowac inne uwagi wyrazane w ramach
prac parlamentarnych nad Nowelizacjg — trzeba zgodzi¢ sie tezg, ze jezeli chodzi
0 rozporzadzenia nieruchomosciami obejmujgcymi mieszkania, tworcy Nowelizacji
mieli na wzgledzie tylko te, ktore wigzaly sie z naruszeniem pierwszenstwa.
Wyktadnia taka, ujmujgca - w ramach istniejgcych mozliwosci interpretacyjnych -
restryktywnie zakres zastosowania przepisu jest tez z pewnoscig blizsza

wartosciowaniom konstytucyjnym.

Zgodnie z art. 4 ust. 1 Ustawy, ktory nie ulegt zmianie, prawo pierwszenstwa
w nabyciu mieszkania na zasadach preferencyjnych przyznano osobie uprawnionej
oW stosunku do mieszkan przeznaczonych przez zbywce na sprzedaz”.
Trzeba zgodzi¢ sie ze skarzacg, ze 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 naktadajgce na zbywce
obowigzek zawiadomienia na piSmie 0 przeznaczeniu na sprzedaz mieszkan
i wywieszania wykazow mieszkan przeznaczonych na sprzedaz. Kwestia nie jest
jednak tak jednoznaczna juz z tego wzgledu, ze w art. 4 ust. 1 ustawodawca nie
odwotat sie — co bytoby uzasadnione w razie wagskiego ujecia - 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 ktérej
nastepuje przeniesienie wtasnosci nieruchomosci (ew. takze uzytkowania
wieczystego), w tym wniesienie do spotki jako aportu (por. wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 25 listopada 2008 r., I CNP 70/08, nie publ.). Do szerszego

pojecia zbycia mieszkania wprost odwotywat sie tytut ustawy, a takze art. 3 Ustawy
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juz w pierwotnym brzmieniu, stanowigc, ze ,Mieszkania, ktérych 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.

Analizujgc te rozbieznos¢, nalezy zwréci¢ uwage, ze ostateczny tekst
Ustawy powstat w wyniku scalenia dwoéch projektéw poselskich (dalej - ,projekty
scalane”): projektu ustawy ,O zasadach udostepniania mieszkan przedsiebiorstw
panstwowych, spétek prawa handlowego powstatych w wyniku komercjalizacji
oraz mieszkan panstwowych osob prawnych” z dnia 23 grudnia 1999 r. (por. druk
sejmowy nr 1683/lll), ktéry przewidywat - w celu ,urzeczywistnienia idei
powszechnego uwitaszczenia obywateli w formie bezposredniej poprzez sprzedaz
mieszkan zakfadowych na preferencyjnych warunkach osobom uprawnionym” —
sprzedaz, na wniosek osoby uprawnionej, lokali mieszkalnych na zasadach
preferencyjnych przez szeroko rozumiane ,przedsiebiorstwa” (przedsiebiorstwa
panstwowe, spotki prawa handlowego powstate w wyniku komercjalizaciji,
przedsiebiorstwa dziatajgce na podstawie odrebnych ustaw, panstwowe osoby
prawne, Skarb Panstwa oraz jednostki samorzgdu terytorialnego) i zastrzegat,
ze w razie nieztozenia przez osoby uprawnione oswiadczenia o zamiarze nabycia
lokalu mieszkalnego przeznaczonego do sprzedazy przedsiebiorstwo moze
nieodptatnie przekazaé jednostce samorzadu terytorialnego budynek mieszkalny
lub nie sprzedane lokale mieszkalne wraz z prawem do odpowiedniej
przynaleznosci do nich czesci gruntu (por. art. 5 ust. 2 projektu), oraz projektu
ustawy ,0 zasadach sprzedazy mieszkan zakladowych oraz o zasadach
przekazywania zaktadowych budynkéw mieszkalnych gminom i spétdzielniom
mieszkaniowym” z dnia 24 lutego 2000 r. (por. druk sejmowy nr 1746/IIl), ktéry
przewidywat — w celu regulacji sprzedazy najemcom mieszkan zaktadowych,
atakze zasad przekazywania tych mieszkan gminom Ilub spdétdzielniom
mieszkaniowym - mozliwo$¢ sprzedazy okreslonym osobom lokali mieszkalnych
na zasadach preferencyjnych oraz, w razie nieskorzystania przez te osoby
z prawa do nabycia mieszkania zakladowego, w ktérym mieszkaja,

nieodptatnego przekazywania gminom Iub  spdétdzielniom  mieszkaniowym
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gruntow zabudowanych budynkami mieszkalnymi przez szeroko rozumiane
,przedsiebiorstwa” (por. art. 2 ust. 3 projektu). Projekt z dnia 24 lutego 2000 r. miat
tez wyjsC naprzeciw ,oczekiwaniom spotecznym, zwigzanym z warunkami
formalnoprawnymi i finansowaniem budowy mieszkan zakladowych oraz
dotychczasowg - budzgcg powszechne protesty - praktykg sprzedazy niektorych
pojedynczych blokéw mieszkalnych lub catych osiedli mieszkan zaktadowych
wraz z lokatorami jednemu nabywcy za bardzo niskg cene”, co postrzegano jako
naruszenie zasad sprawiedliwosci spotecznej, gdyz ,Tysigce lokali mieszkalnych
staty sie wiasnoscig pojedynczych oséb bez wiedzy lokatoréw lub tez bez
rzeczywistej mozliwosci dania tym lokatorom innych rozwigzan ich
probleméw mieszkaniowych”. W zwigzku z tym art. 14 ust. 1 projektu przewidywat,
ze W przypadku dziatah przedsiebiorstwa zwigzanych ze sprzedazg
mieszkan zaktadowych lub przekazaniem nieruchomosci przed dniem wejscia
W zycie niniejszej ustawy, naruszajgcych zasady wspotzycia spotecznego,
stabilizacje stosunkéw najmu, dziatan uniemozliwiajgcych lub utrudniajgcych
najemcom wykup zamieszkatych przez nich mieszkan zaktadowych, a takze ma
miejsce znaczne podnoszenie czynszu lub ma miejsce proponowanie kupna
mieszkania zaktadowego po cenach wskazujgcych na nieuzasadnione korzysci,
stosuje sie wowczas odpowiednio przepisy ustawy z dnia 21 czerwca 1990 r.
0 zwrocie korzysci uzyskanych niestusznie kosztem Skarbu Panstwa lub innych
oséb prawnych (...)". Zestawienie projektéw scalanych pozwala stwierdzic,
ze mimo roznic zasadzaly sie one na wspolnym zatozeniu, iz lokale mieszkalne
nalezgce do ,przedsiebiorstw” stanowig dobra o szczegdlnym znaczeniu socjalnym,
ktére powinny byC przeznaczone przede wszystkim dla zajmujgcych je oséb
uprawnionych (pracownikéw lub bytych pracownikdédw zajmujgcych mieszkanie na
podstawie umowy najmu zawartej na czas nieoznaczony lub administracyjnej
decyzji o przydziale albo ich os6b bliskich) albo innych najemcéw na czas
nieoznaczony, co umozliwiata sprzedaz (w przypadku oséb uprawnionych - na
zasadach preferencyjnych), przy czym zbywcy mieli mozliwo$¢, a nie obowigzek jej
dokonania, a tylko w razie nieskorzystania przez te osoby z prawa nabycia —
nieodptatnie przekazane jednostkom samorzagdu terytorialnego lub spotdzielniom.

Oznaczato to, ze nawet nieodptatne przekazanie mieszkan jednostkom samorzgdu
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terytorialnego lub spotdzielniom mogto nastgpi¢ tylko w razie nieskorzystania
z prawa pierwszenstwa. Nic nie wskazuje na to, by ostateczny tekst Ustawy byt
oparty na innym zatozeniu, zgodnie bowiem z art. 3 Ustawy mieszkania, ktérych
najemcami sg osoby uprawnione, mogty by¢ zbywane wytgcznie na zasadach
okreslonych w Ustawie. Projektodawcy zakfadali, ze prawo pierwszenstwa bedzie
przystugiwato w przypadku zbycia mieszkania (por. Biuletyn nr 2899/l
z posiedzenia Komisji Skarbu Panstwa, Uwilaszczenia i Prywatyzacji, Komisji
Polityki Przestrzennej, Budowlanej i Mieszkaniowej oraz Komisji Samorzadu
Terytorialnego i Polityki Regionalnej w dniu 7 czerwca 2000 r.). Zastosowanie
prawa pierwszenstwa nie oznaczato zatem (jak w przypadku prawa pierwokupu),
ze prawo nabycia przystuguje tylko w razie zamiaru sprzedazy lokalu, lecz to,
iz jakiekolwiek rozporzadzenie mieszkaniami (zbycie mieszkania) mogto nastgpic
dopiero po zapewnieniu uprawnionym mozliwosci nabycia lokalu na zasadach
preferencyjnych (odmiennie Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 22 czerwca 2012 r.,
V CSK 303/11). Potwierdza to art. 5 ust. 3 Ustawy, ktéry stanowit od poczatku,
ze w razie nieztozenia w terminie przez osobe uprawniong oswiadczenia
0 zamiarze nabycia lokalu mieszkalnego stosuje sie przepisy dotyczgce
przekazania mieszkan, okreslone w ustawie z dnia 12 pazdziernika 1994 r.
0 zasadach przekazywania zaktadowych budynkéw mieszkalnych przez
przedsiebiorstwa panstwowe (Dz. U. Nr 119, poz. 567 zm.). Ustawa ta
przewidywata (i nadal przewiduje) nieodptatne przekazywanie przez
przedsiebiorstwa panstwowe (spétki handlowe powstate w wyniku przeksztatcen
przedsiebiorstw panstwowych, w ktérych Skarb Panstwa ma co najmniej 50%
udziatéw lub akcji) gruntéw zabudowanych budynkami mieszkalnymi oraz lokali
(wszystkich lokali mieszkalnych oraz uzytkowych potozonych w obrebie danej
nieruchomos$ci a stanowigce witasnosé przedsiebiorstwa panstwowego lub spétki),
gminom, na ktérych obszarze potozone sg przekazywane grunty, oraz
spotdzielniom mieszkaniowym, ktorych cztonkami sg wszystkie osoby bedgce
w dniu ztozenia oferty przejecia nieruchomosci przez spétdzielnie najemcami lokali

mieszkalnych potozonych w przekazywanych nieruchomosciach.

Rozwazania te rzucajg istotne Swiatto na przepisy Ustawy (w pierwotnym

brzmieniu). Prowadzg do wniosku, ze ,przeznaczenie lokali do sprzedazy”
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w rozumieniu art. 4 ust. 1 Ustawy oznaczato w istocie zamiar jakiegokolwiek zbycia
lokalu, a o ,sprzedazy” wspomniano dlatego, iz byt to gtowny cel Ustawy
i ze w kazdym przypadku pierwszym etapem ,wyzbycia” sie mieszkania musiata
by¢ propozycja jego sprzedazy uprawnionym. Oznaczato to, ze zamiar wyzbycia sie
lokalu musiat zawsze obejmowaé 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 sposéb. Zgodnie z art.
3 Ustawy (w pierwotnym brzmieniu) zbycie mieszkania z naruszeniem tych zasad,
w tym z naruszeniem prawa pierwszenstwa, powodowato niewaznos¢ czynnosci
prawnej. Odestanie zawarte w art. 5 ust. 3 ustawy pozwala zarazem stwierdzic,
mimo definicji mieszkania zawartej w art. 2 pkt 3 Ustawy, Zze naruszeniem
tych zasad i tak uksztattowanego, szczegdlnego prawa pierwszenstwa
(nieprawidtowym zbyciem ,mieszkania”) byto takze rozporzadzenie gruntem
zabudowanym budynkiem mieszkalnym, w ktorym znajdowaty sie lokale oséb
uprawnionych z pierwszenstwa, bez uprzedniego zaproponowania tym osobom
na piSmie nabycia lokalu mieszkalnego. Zwiaszcza, ze zbycie budynku
mieszkalnego obejmujgcego mieszkania jest zawsze rownoznaczne z wyzbyciem
sie znajdujgcych sie w nim mieszkan jako niewyodrebnionych czesci sktadowych.
Takie stanowisko zajeli tez jednoznacznie projektodawcy Ustawy, ktéry po
rozwazeniu watpliwosci co do tego, czy w swietle projektowanych przepiséw moze
powstaC sytuacja, ze przedsiebiorstwo sprzeda caty budynek z pominieciem
preferencji dla oséb uprawnionych, oparli sie na opinii Biura Legislacyjnego, iz nie
ma takiej mozliwosci, gdyz mieszkanie jest czescig sktadowg budynku.
W celu unikniecia jakichkolwiek watpliwosci w art. 1 Ustawy zastrzezono, ze chodzi
o mieszkania ,wchodzgce w sktad budynkéw mieszkalnych”, twierdzgc stanowczo
i zgodnie, iz tak sformutowany zapis bedzie wykluczaé mozliwos¢ wykupienia
catego budynku wraz z lokatorami przez jedng osobe z pominieciem preferenciji dla
lokatoréw (por. Biuletyn nr 2899/lll z posiedzenia Komisji Skarbu Panstwa,
Uwiaszczenia i Prywatyzacji, Komisji Polityki Przestrzennej, Budowlanej

i Mieszkaniowe] oraz Komisji Samorzgdu Terytorialnego i Polityki Regionalnej
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w dniu 7 czerwca 2000 r.). W art. 3 Ustawy odwotano sie do pojecia ,zbycia” (a nie
sprzedazy) wtasnie dlatego, ze Ustawa dopuszczata takze (por. art. 5 ust. 3 Ustawy)
inne rozporzgdzenie niz sprzedaz mieszkania (nieodptatne przekazanie gruntu albo
lokalu gminie albo spoétdzielni mieszkaniowej). W tej sytuacji dodanie — mocag
Nowelizacji - art. 3 ust. 2 Ustawy nie powinno by¢ postrzegane jako przypadek
uregulowany w art. 3 k.c. (odmiennie Sgd Najwyzszy w wyroku z dnia 22 czerwca
2012 r., V CSK 303/11), lecz jedynie — jak trafnie wskazano w literaturze - jako
wyrazne unormowanie tego, co wynikato juz wczesniej z prawidtowej interpretacji
Ustawy. Argumentacja pozwanej oparta na odmiennym zatozeniu trafia zatem
w proznie. Sad Apelacyjny trafnie zwrocit uwage, ze za takag, szerszg wyktadnig
art. 4 ust. 1 i art. 3 Ustawy przemawiat od samego poczatku cel Ustawy, ktérym
byto m.in. — jak juz wskazano — wyjscie naprzeciw oczekiwaniom spotecznym,
zwigzanym z dotychczasowg, uznawang za naruszenie zasad sprawiedliwosci
spotecznej i budzgcg powszechne protesty praktykg sprzedazy blokéw
mieszkalnych lub catych osiedli mieszkan zaktadowych wraz z lokatorami jednemu
nabywcy bez wiedzy lokatorow lub zapewnienia im mozliwosci rozwigzania ich
problemdéw mieszkaniowych, mimo ze w minionych latach lokatorzy Ci uczestniczyli

w wytworzeniu panstwowego majatku, podlegajgcego prywatyzacji.

W rezultacie nalezy stwierdzi¢, ze dokonanie czynnosci prawnej wniesienia
Nieruchomosci jako wktadu niepienieznego do P., bez zapewnienia powodkom
mozliwosci  skorzystania z  prawa pierwszenstwa, byto rownoznaczne
z naruszeniem zasad okreslonych w Ustawie i ,pominieciem” jej prawa
pierwszenstwa, co - w Swietle art. 3 Ustawy - skutkowato niewaznoscig

(mozliwoscig uniewaznienia) tej czynnosci.

Nie oznacza to jednak, wbrew wywodom skarzgcej, ze nie jest ona
wiascicielem spornych nieruchomoséci i nie moze by¢ adresatem roszczenia
okreslonego w art. 5 ust. 1 i 2 Nowelizacji. Zwazywszy, ze roszczenie to
zastrzezono na wypadek naruszenia pierwszenstwa, do ktérego doszio przed
wejsciem w zycie Nowelizacji, i ze z art. 5 ust. 5 Nowelizacji — co trafnie dostrzegt
Sad Apelacyjny, a co pomija pozwana — wynika jasno, iz adresatem roszczenia jest
wowczas nabywca mieszkania (nieruchomosci, w ktorej jest potozone), nie powinno

by¢ watpliwosci, ze art. 5 Ustawy wywierat skutek wsteczny — sanujgc, w zakresie
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swej regulacji, rozporzgdzenia niewazne wskutek zastosowania art. 3 Ustawy.
Wbrew zarzutom skarzacej art. 5 Nowelizacji nie jest zatem rownoznaczny
Z nieodptatnym wywiaszczeniem spotki, o ktorej mowa w art. 5 ust. 1 Nowelizaciji
(na obecnym etapie pozwana nie kwestionuje juz spetnienia wskazanych tam
przestanek podmiotowych po stronie zobowigzanej), lecz przeciwnie — sanujgc
niewazng czynnos$¢ prawng - prowadzi do jej uwtaszczenia (wprost albo posrednio,
przez wytaczenie mozliwosci uniewaznienia czynnosci). Alternatywa ta jest dla
takiej spotki korzystniejsza, zwazywszy bowiem ewentualnos¢ nieztozenia
wnioskbw o0 nabycie lokalu przez wszystkie osoby uprawnione w terminie
oznaczonym w art. 5 ust. 1 Nowelizacji, umozliwia zachowanie wifasnosci
przynajmniej niektérych lokali. Co wiecej, w art. 5 ust. 5 Nowelizacji przyznano
spotce roszczenia odszkodowawcze, ktére niekoniecznie przystugiwatyby jej -
w zwigzku z niewaznos$cig czynnosci prawnej - na zasadach ogdélnych. W tym
kontekscie warto zauwazyC, ze in casu wniesienie aportu nastgpito miedzy
podmiotami Scisle powigzanymi kapitatowo, i to w niecaty miesigc po zawarciu
porozumienia z organizacjami zwigzkowymi, co przywodzi na my$| obejscie ustawy
czy tez dziatanie w ztej wierze. Tym bardziej, Zze kategoryczne twierdzenie
skarzgcej o braku zamiaru sprzedazy mieszkan (w tym na zasadach
wolnorynkowych) - komukolwiek i kiedykolwiek - jest wprost sprzeczne
z ustaleniami faktycznymi, z ktérych wynika, iz latem 2006 r. do najemcow lokali
m.in. w budynku przy ul. M. kierowane byty propozycje nabycia tych mieszkan po
cenach rynkowych. Z tych wzgledow nie mozna tez zgodziC sie z jej tezg, ze
zostata dotknieta sankcjg (art. 5 Nowelizacji), cho¢ naruszenia prawa
pierwszenstwa dopuscit sie tylko poprzedni wiasciciel nieruchomosci przy ul. M..
Nie mozna tez zapominaé, ze zastrzezenie niewaznosci w razie naruszenia
pierwszenstwa, zawsze skutkujgce wzgledem obu stron czynnosci prawnej, byto
przez dlugi czas — zwilaszcza do wejscia w zycie art. 36 u.g.n. - typowym
rozwigzaniem ustawowym (por. np. uchwata Sgdu Najwyzszego z dnia
5 pazdziernika 1990 r., 1l CZP 50/90, OSNC 1991, nr 4, poz. 47 oraz uchwatly
skfadu siedmiu sedzidw Sadu Najwyzszego z dnia 23 lipca 1992 r., Ill CZP 62/92,
OSNC 1992, nr 12, poz. 214), nadal zresztg spotykanym (por. wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 16 maja 2008 r., Il CSK 358/07, nie publ.), konkurujgcym
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z odpowiedzialnoscig odszkodowawczg (por. np. co do prawa pierwokupu art. 599
§ 11 2 k.c.), i narzucajgcym sie szczegolnie w przypadkach, w ktorych obie strony

czynnosci prawnej wiedziaty (powinny wiedzie¢) o naruszeniu pierwszenstwa.

W zwigzku z tym art. 5 Nowelizacji nie powinien budzi¢ watpliwosci
z punktu widzenia konstytucyjnej i konwencyjnej ochrony prawa wtasnosci.
Regulacja ta, sanujgca skutek niewaznosci zwigzany z naruszeniem ustawowo
przyznanego prawa pierwszenstwa oraz przyznajgca zobowigzanej spofce
roszczenie odszkodowawcze wzgledem zbywcy (art. 5 ust. 5 Nowelizacji)
w zasadniczy sposob rézni sie od unormowania art. 3 ustawy z dnia 14 kwietnia
2000 r. o zmianie ustawy o zasadach przekazywania zaktadowych budynkéw
mieszkalnych przez przedsiebiorstwa panstwowe (Dz. U. Nr 39, poz. 442),
uznanym za niezgodny z Konstytucjg w wyroku Trybunatu Konstytucyjnego z dnia
30 pazdziernika 2001 r., K 33/00 (OTK ZU 2001, nr 7, poz. 217). Nalezy tez
zauwazyc¢, ze przewidziany w art. 5 Nowelizacji sanujgcy skutek wsteczny wynika
wprost z jego tresci a nie tylko celu, a ponadto - wbrew wywodom pozwanej -
w Swietle dotychczasowego orzecznictwa Sadu Najwyzszego zakaz wywodzenia
mocy wstecznej ustawy z jej celu nie ma charakter bezwzglednego (por. wyroki Sgdu
Najwyzszego z dnia 17 grudnia 2009 r., IV CSK 282/09, z dnia 22 stycznia 2010 r.,
V CSK 195/09, OSNC 2010, nr 7-8, poz. 116, z dnia 22 stycznia 2010 r., V CSK
206/09, nie publ., z dnia 22 lipca 2010 r., | CSK 19/10, OSNC-ZD 2011, nr 1, poz. 16,
z dnia 22 czerwca 2012 r., V CSK 303/11 i z dnia 6 lutego 2015 r., Il CSK 325/14,
nie publ. oraz uchwaty Sgdu Najwyzszego z dnia 13 lipca 2011 r., Ill CZP 26/11,
OSNC 2012, nr 1, poz. 8 i z dnia 22 listopada 2013 r., Ill CZP 75/13, OSNC 2014,
nr7-8, poz. 75). Z orzecznictwa Trybunatu Konstytucyjnego wynika z kolei, ze
w wyjagtkowych okolicznosciach dopuszczalne jest wprowadzenie odstepstw od
zasady lex retro non agit, co dotyczy w szczegdlnosci sytuacji, w ktérej wprowadzone
przepisy polepszajg sytuacje prawng niektérych adresatdéw danej normy prawnej
i zarazem nie pogarszajg sytuacji prawnej pozostatych jej adresatéw (por. np. wyroki
Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 25 wrzesnia 2000 r., K 26/99, OTK ZU 2000, nr 6,
poz. 186 i z dnia 8 marca 2003 r., K 27/03, OTK-A 2005, nr 3, poz. 22). Przyjete

w art. 5 Nowelizacji rozwigzanie pozwolito na intensywniejsze zabezpieczenie
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interesdw 0s6b, ktérych prawo pierwszenstwa zostato naruszone, z uwzglednieniem

interesdw zobowigzanych spétek, chocby nabyly mieszkania w ztej wierze.

Nie mozna tez zgodziC sie z pogladem, ze omawiane unormowanie
Nowelizacji prowadzi do niedopuszczalnej dyskryminacji spétek wskazanych w art. 5
ust. 1 Nowelizacji w stosunku do innych podmiotéw, ktdre nabyty nieruchomosc
z naruszeniem przedmiotowego prawa pierwszenstwa. Przede wszystkim
trzeba zauwazy¢, ze owe inne przypadki obejmowat art. 4 Nowelizaciji, ktory stanowit
w ustepie 1, iz ,Jezeli w procesach przekazywania jednostkom samorzgdu
terytorialnego, likwidacji, zbywania, komercjalizacji, prywatyzacji lub upadfosci
mieszkanie, w rozumieniu art. 2 pkt 3” Ustawy ,przestato by¢é mieszkaniem
zaktadowym przedsiebiorstwa panstwowego, panstwowej osoby prawnej
lub innej panstwowej jednostki organizacyjnej albo spotki handlowej, w odniesieniu
do ktérej Skarb Panstwa byt podmiotem dominujgcym w  rozumieniu
przepisdw o publicznym obrocie papierami wartosciowymi” - a wiec przestato by¢
mieszkaniem zakladowym zbywcy w rozumieniu art. 2 pkt 1 Ustawy - ,osobie
fizycznej zajmujgcej to mieszkanie w dniu wejscia w zycie niniejszej ustawy
na podstawie umowy najmu albo decyzji administracyjnej o jego przydziale
przystuguje prawo pierwokupu tego mieszkania, z zastrzezeniem art. 5”, a w ustepie
2 zaznaczat, ze rzeczone prawo pierwokupu przystuguje, jezeli w ww. procesach
przeksztatceniowych zostato naruszone prawo osoby uprawnionej do nabycia
zajmowanego przez nig mieszkania, a w szczegolnosci prawo pierwszenstwa,
o ktorym mowa w art. 4 Ustawy, albo naruszono interes prawny tej osoby. Z art. 4
ust. 9 Nowelizacji wynikato przy tym, Zze prawo pierwokupu byto realizowane
wzgledem dowolnej osoby prawnej albo osoby fizycznej, bedgcej wtascicielem lokalu
(por. uchwata Sgdu Najwyzszego z dnia 28 lutego 2008 r. Ill CZP 147/07, OSNC
2009, nr 3, poz. 40, wyroki Sagdu Najwyzszego z dnia 26 sierpnia 2009 r., | CSK
137/09, nie publ., z dnia 9 lutego 2011 r., V CSK 526/10, OSNC-ZD 2012, nr 1,
poz. 3 i z dnia 4 kwietnia 2014 r., Il CSK 403/13, OSNC-ZD 2015, nr 3, poz. 34).
Zgodnie z art. 4 ust. 6 Nowelizacji w razie wykonania prawa pierwokupu zbycie
mieszkania nastepowato na warunkach i po cenie, na jakich nieruchomos$ci zostaty
nabyte przez zbywce, powiekszonej o wartos¢ poczynionych przez niego naktadow

koniecznych. W przypadku réznicy pomiedzy ceng sprzedazy mieszkania na rzecz
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osoby uprawnionej a wartodcig rynkowg tego mieszkania, na wniosek zbywcy
realizujgcego prawo pierwokupu, podmiot, ktdéry naruszyt prawo pierwszenstwa
w nabyciu mieszkania lub jego nastepca prawny, miat wyptaci¢ zbywcy
odszkodowanie w wysokosci odpowiadajgcej tej roznicy (ust. 8). Prawo pierwokupu
wygasato, jezeli w okresie 3 lat od dnia wejscia w zycie Nowelizacji nie wniesiono

pozwu o stwierdzenie naruszenia prawa lub interesu prawnego (ust. 7).

Takze ten przepis wywierat skutek retroaktywny (por. wyrok Sadu
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 Sadu Najwyzszego
z dnia 28 lutego 2008 r., Ill CZP 147/07, OSNC 2009, nr 3, poz. 40).

Koncowe zastrzezenie zamieszczone w art. 4 ust. 1 Nowelizacji oznaczato, ze
w zafozeniu ustawodawcy art. 5 Nowelizacji miat stanowi¢ lex specialis wzgledem
ogolniejszego art. 4. Prima facie mogto by sie wydawaé, ze rozwigzanie szczegdlne
byto bardziej rygorystyczne niz ogodlne, gdyz nie poprzestawato na przyznaniu
uprawnionym prawa pierwokupu, leczy wyposazato ich w roszczenie wzgledem
spotki o nabycie mieszkania na zasadach preferencyjnych. Kwestia jest jednak
dyskusyjna, gdyz w literaturze wyrazono poglad, ze w rzeczywistosci owo prawo
pierwokupu byto réwnoznaczne z natozeniem na wiascicieli lokali mieszkalnych
obowigzku ich sprzedazy na rzecz najemcow lub oséb im bliskich po z gory
wyznaczonej cenie. W takim ujeciu réznice miedzy art. 4 i art. 5 Nowelizacji miaty
charakter drugorzedny. Nawet jednak jego odrzucenie (por. uchwata Sadu
Najwyzszego z dnia 28 lutego 2008 r., lll CZP 147/07 oraz wyroki Sgdu Najwyzszego
z dnia 25 listopada 2008 r., Il CNP 70/08 i z dnia 9 lutego 2011 r., V CSK 526/10)
i przyjecie, ze art. 5 Nowelizaciji jest rzeczywiscie bardziej rygorystyczny, nie oznacza
niedopuszczalnej dyskryminacji takich spotek, gdyz okoliczno$¢, ze w odniesieniu do
spotki Skarb Panstwa byt - kiedykolwiek w okresie od dnia 7 lutego 2001 r. do dnia
18 wrzesnia 2005 r. - podmiotem dominujgcym jest prawnie relewantng cechg
uzasadniajgcg zroznicowanie. Chodzi bowiem o podmiot, ktéry spetniat kryteria
przynaleznosci do kategorii ,zbywcy” wrozumieniu art. 2 pkt 1 Ustawy,
zobowigzanego do respektowania prawa pierwszehstwa, czego nie zmienia

okolicznos¢, ze ceche te nastepnie utracit w wyniku zmian kapitatowych. Gdyby



26

cechy tej nie utracit (tzn. Skarb Panstwa zachowat w nim pozycje dominujgcy),
rozporzgdzenie nieruchomoscig nie podlegatoby sanowaniu ani ha podstawie art. 4
Nowelizacji ani ha podstawie art. 5 Nowelizacji. W art. 5 Nowelizacji chodzi zatem
o podmioty, w stosunku do ktoérych ustawodawca przewidywat od poczatku
szczegblne wymagania, ktérych nie powinna podwaza¢ sama zmiana kapitatowa

(mimo tej zmiany chodzi nadal o te samg spétke).

Z pewnoscig przepisy Ustawy oraz Nowelizacji sg dalekie od
doskonatosci w warstwie literalnej, i wywotujg watpliwosci w sferze aksjologiczne.
Mimo to poddajg sie racjonalnej i zgodnej z Konstytucjg wykfadni, ktdra
potwierdza zasadnos¢ stanowiska zajetego przez Sgdy meriti. Sformutowane
w skardze kasacyjnej zarzuty naruszenia prawa materialnego, zasadzajgce
sie na zafozeniach sprzecznych z tg wykladnig, nie sg wystarczajgce

dla podwazenia tego stanowiska. Z tych wzgledéw 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
watpliwosci natury konstytucyjnej co do przepisu, ktory ma by¢ przestankg
rozstrzygniecia, powinien w pierwszej kolejnosci dgzy¢ do ich usuniecia stosujgc
znane nauce prawa reguty interpretacyjne i kolizyjne, w szczegoélnosci - 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, na podstawie art. 3984 k.p.c. oraz - co do kosztéw
na podstawie art. 98 § 1i 3, art. 108 § 1 w zw. z art. 3982 i art. 391 § 1 k.p.c.
oraz § 2 pkt 6 w zw. z § 10 ust. 4 pkt 2 rozporzgdzenia Ministra Sprawiedliwosci
w sprawie optat za czynnosci radcéw prawnych z dnia 22 pazdziernika 2015 r.
(. Dz.U. z 2018 poz. 265) - Sad Najwyzszy orzekt, jak w sentencji.
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