Sygn. akt IV CSK 191/08

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 21 sierpnia 2008 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :
SSN Barbara Myszka (przewodniczgcy)
SSN Jan Gérowski

SSN Antoni Gorski (sprawozdawca)

Protokolant Izabela Czapowska

w sprawie z powodztwa D. R., i in. przeciwko Syndykowi masy upadtosci
Spoétdzielni Budownictwa Mieszkaniowego w G. i M. Leasing Spoétce z 0.0. w W.

o ustalenie niewaznosci umow,

po rozpoznaniu na rozprawie w Izbie Cywilnej

w dniu 21 sierpnia 2008 r.,

skargi kasacyjnej powoda K. S.

od wyroku Sgdu Apelacyjnego w [...]

z dnia 31 maja 2006 r., sygn. akt [...],

uchyla zaskarzony wyrok i przekazuje sprawe Sadowi
Apelacyjnemu do ponownego rozpoznania i
rozstrzygniecia o kosztach postepowania kasacyjnego.



Uzasadnienie

Umowg z dnia 21 grudnia 1995 r. nr 8244/95, sporzadzong w G. przez
notariusz M. P., Komunalne Przedsiebiorstwo Ustug Mieszkaniowych i Socjalnych
w G. dokonato nieodptatnego przekazania nalezgcych do niego zaktadowych
budynkow mieszkaniowych (z wytgczeniem wyszczegodlnionych lokali) wraz z
prawem wieczystego uzytkowania do gruntow potozonych w G. — K. przy ulicach
F.,F. i O. nr 4 i 2 na rzecz Spétdzielni Mieszkaniowej. Przekazanie nastgpito na
podstawie ustawy z dnia 12 pazdziernika 1994 r. o zasadach przekazywania
zaktadowych budynkéw mieszkalnych przez przedsiebiorstwa panstwowe (Dz. U.
Nr 119, poz. 567, ze zm.) — dalej jako ,ustawa z dnia 12 pazdziernika 1994 r.” W §
8 tej umowy spétdzielnia ,zobowigzata sie przyjg¢é wszystkich najemcoéw w
przekazywanych budynkach mieszkalnych w poczet cztonkéw spoétdzielni i dokonacé
na ich rzecz przydziatu zgodnie ze statutem”.

W dniu 30 sierpnia 2000 r. przed notariusz K. G. — B. Spodtdzielnia Mieszkaniowa
zawarta umowy o wyodrebnieniu w przekazanych jej budynkach lokali i dokonata
ich sprzedazy wraz z prawem wieczystego uzytkowania Spétce Akcyjnej ,P.” w S.
W stosunku do Spotdzielni Mieszkaniowej zostata ogtoszona upadtos¢ i Syndyk jej

Masy Upadtosci wnidst sprawe przeciwko Spétce o uniewaznienie tych uméw.



Prawomocnym wyrokiem Sgdu Okregowego w G. z dnia 23 listopada 2002 r.
powodztwo to zostato oddalone.

W pozwie w niniejszej sprawie, wniesionym przeciwko stronom umow z dnia
30 sierpnia 2000 r. - z tym, ze w miejsce Spotdzielni Mieszkaniowej dziata Syndyk
jej Masy Upadtosci — powodowie, bedacy najemcami czesci lokali, domagali sie
ustalenia niewaznosci tych umdw, jako czynnosci sprzecznych z prawem,
zasadami wspotzycia spotecznego i majgcych na celu obejscie ustawy. W trakcie
postepowania, po stronie powodowe] przystgpity w charakterze interwenientéw
ubocznych inne osoby, bedace takze Ilokatorami w spornych budynkach
mieszkaniowych.

Sad Okregowy w G. wyrokiem z dnia 18 pazdziernika 2005 r. oddalit powddztwo,
nie znajdujgc podstaw do uznania niewaznosci kwestionowanych kontraktéw.
Podkreslit, ze uprawnienia powoddw, jako najemcdw, wystarczajgco chronita tresé
§ 9 kazdej z umédw, w ktorym Spodtdzielnia zastrzegta prawo odkupu lokali w
terminie do dnia 30 sierpnia 2005 r., co nalezy ttumaczy¢ ,tylko checig zapewnienia
mozliwosci tym sposréd najemcow, ktérzy zechcg wstgpi¢ do Spétdzielni w
charakterze czionkéw i uzyskaC przydziat lokalu na zasadach spoétdzielczych”.
Skoro powodowie nie skorzystali z mozliwosci przystgpienia do Spétdzielni na
zasadach przewidzianych w jej statucie, nie majg obecnie podstaw do
kwestionowania waznosci uméw z dnia 30 sierpnia 2000 r.

Apelacja powoddéw i interwenientdw ubocznych od tego orzeczenia zostata
oddalona wyrokiem Sadu Apelacyjnego z dnia 31 maja 2006 r., ktéry podzielit
ustalenia i ocene prawng Sadu | — ej Instancji. Dodatkowo ocenit, ze, skoro
skarzgcy mieszkajg w budynkach Spoétdzielni, nie bedac jej czitonkami, to nie mozna
uzna¢ za sprzeczne z zasadami wspotzycia spotecznego zadysponowanie tymi
lokalami przez Spétdzielnie, ktéra wykonywata w ten sposob przystugujgce jej
prawo wiasnosci. Zdaniem tego Sadu, nie mozna tez powotywac tych zasad na
usprawiedliwienie oczekiwania powoddw, ze uzyskajg oni spotdzielcze prawa do
zajmowanych lokali na korzystniejszych warunkach niz pozostali cztonkowie.

Wyrok Sgdu Apelacyjnego zakwestionowali skargg kasacyjng powodowie oraz
interwenienci. Zarzucili naruszenie art. 58 § 2 k.c., a takze art. 378 § 1 i art. 391 § 2

w zw. z art. 328 § 2 k.p.c. Na tych podstawach wniesli o jego uchylenie



I przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania, ewentualnie o zmiane
I uwzglednienie powddztwa.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuije:

Nalezy zgodzi¢ sie z zarzutem skargi dotyczgcym nadmiernej skrotowosci
uzasadnienia skarzonego wyroku, ktorej skutkiem jest nierozwaznie czeSci
wystepujgcych w sprawie problemow prawnych. Chodzi o to, ze Sad Apelacyjny
potraktowat zbycie przez Spétdzielnie lokali wraz z prawem uzytkowania
wieczystego przede wszystkim w kategoriach realizacji atrybutu przystugujgcego
jej prawa witasno$ci, nie przywigzujgc nalezytej uwagi do kwestii sposobu nabycia
tego prawa ani do celow, ktorym to nabycie miato stuzy¢. Tymczasem, jak trafnie
wskazuje sie w doktrynie, przekazywanie budynkéw mieszkalnych w trybie ustawy
z dnia 12 pazdziernika 1994 r. miato przede wszystkim charakter celowy. Z jednej
strony chodzito o uwolnienie przedsiebiorstw panstwowych od kitopotliwego,
kosztownego i najczesciej nie majgcego nic wspolnego z przedmiotem ich
dziatalnosci gospodarczej zarzgdzania zasobami mieszkalnymi, z drugiej zas
0 zabezpieczenie intereséw dotychczasowych najemcow mieszkan. Ten ostatni cel
realizowata tres¢ § 8 umowy przekazania z dnia 21 grudnia 1995 r., w ktorym
Spotdzielnia zobowigzata sie przyjg¢ wszystkich najemcéw mieszkan
w przekazywanych budynkach mieszkalnych i dokonaé¢ na ich rzecz przydziatu
mieszkan zgodnie ze statutem. W ten sposéb strony nawigzywaty do postanowien
art. 9 ust. 2 pierwotnego tekstu ustawy, w ktérym byta mowa o mozliwosci podjecia
takiego zobowigzania przez spétdzielnie mieszkaniowa, ktorej przekazywano
mieszkania zaktadowe. O trafnosci odczytania takich intencji ustawodawcy
przekonuje fakt, ze w ustawie z dnia 14 kwietnia 2000 r., nowelizujgcej ustawe z
dnia 12 pazdziernika 1995 r. (Dz. U. z dnia 17 maja 2000 r., Nr 39, poz. 442),
wprowadzony zostat do art. 9 ust. 2, w miejsce dotychczasowej mozliwosci,
obowigzek spotdzielni dokonania przydziatu lokatorskiego prawa do lokali na rzecz
najemcow lokali potozonych w przekazywanych jej budynkach.

Sad Apelacyjny najwidoczniej zaakceptowat poglad Sadu Okregowego, ze
wspomniane interesy dotychczasowych lokatoréw zabezpieczat dostatecznie § 9
kwestionowanych w niniejszej sprawie umow, w ktorym zastrzezone zostato na

rzecz Spotdzielni prawo odkupu mieszkan, z przeznaczeniem na zaspokojenie



zgdan dotychczasowych lokatorow, ktorzy zdecydujg sie na czionkostwo
w spotdzielni i na przydziat zajmowanych lokali. Na tym ogolnym stwierdzeniu nie
mozna jednak byto poprzesta¢, gdyz rodzg sie tu trudne problemy szczegodtowe,
wymagajgce wyjasnienia i rozwigzania. Przede wszystkim, czy powodowie
I interwenienci byli powiadomieni o ustalonym w tym postanowieniu umownym
piecioletnim okresie, w ktorym praktycznie mogliby ubiegaC sie o cztonkostwo
w Spotdzielni i przydziat lokalu. Jesli tak, to z jakich przyczyn nie doszio do
realizacji przez nich tego uprawnienia. Dalsza, istotna kwestia sprowadza sie do
pytania - jak nalezato prawidlowo rozumie¢ sformutowanie z § 8 umowy
przekazania z dnia 21 grudnia 1995 r., zgodnie z ktérym Spodtdzielnia zobowigzata
sie do przyjecia wszystkich najemcow mieszkan w przekazywanych budynkach
w poczet cztonkéw i dokona¢ na ich rzecz przydziatu tych mieszkan ,zgodnie ze
statutem przejmujgcej Spétdzielni”. Trudnosc¢ polega tu na tym, Zze statut reguluje
na ogét sytuacje typowe, kiedy Spétdzielnia sama wznosi budynki, zaciggajac na
ten cel kredyt, co oczywiscie ma wptyw na warunki przyjecia na cztonka, a przede
wszystkim na wysoko$¢ wymaganego wktadu. Tymczasem w rozpoznawanej
sprawie chodzi o budynki, ktére zostaty przekazane Spoétdzielni nieodptatnie, co
wzbudza watpliwos¢ co do adekwatnosci zastosowania do takiej sytuacji wprost
mechanizméw przewidzianych dla finansowania budownictwa spoétdzielczego.
W szczegdlnosci wymaganie uiszczenia catego wktadu od najemcy lokalu w takim
budynku, ubiegajgcego sie o przydziat zajmowanego mieszkania na zasadach
spotdzielczego prawa do lokalu, moze usprawiedliwia¢ zastrzezenia z punktu
widzenia zasad wspotzycia spotecznego, a tym samym sktania¢ do wypracowania
w tym zakresie jakich$ form posrednich, jesli chodzi o warunki finansowe przydziatu
lokali. Potwierdzenie stusznosci takiego kierunku rozumowania mozna znalez¢
w ustawie nowelizujgcej z dnia 14 kwietnia 2000 r., w ktérej przewidziano, ze
wysokos¢ ustalonego przez spoétdzielnie w takich przypadkach wkfadu
mieszkaniowego wnoszonego przez cztonkéw nie moze przekraczaé¢ 5% aktualnej
wartosci rynkowej prawa odrebnej wtasnosci zajmowanych przez nich lokali,
a wptacone wczedniej kaucje mieszkaniowe podlegajg zaliczeniu na poczet
wktadu mieszkaniowego. W tym wiec kontekscie obawy Sadu o nieréwne

traktowanie cztonkéw Spédtdzielni sg nieuzasadnione, gdyz ewentualne



zroznicowanie  warunkow finansowych przydziatu lokali wynikatoby ze
zroznicowania zrodet pozyskania przez Spétdzielnie prawa wtasnosci do budynku.
Z drugiej strony trzeba mie¢ na wzgledzie, ze nie wszyscy dotychczasowi najemcy
zechcg lub bedg mogli ubiegac sie o cztonkostwo w Spétdzielni i o przydziat lokalu.
Spotdzielnia mieszkaniowa, dbajgc o interesy swoich cztonkow, nie ma obowigzku
dokonywania swiadczen z zakresu pomocy spotecznej w celu uzyskania lokalu
spotdzielczego. Jak bowiem podkreslit Trybunat Konstytucyjny w uzasadnieniu
wyroku z dnia 30 pazdziernika 2001 r., K 33/00 (OTK 2001, nr 7, poz. 217), pod
rzgdem ustawy z dnia 12 pazdziernika 1994 r. nie byto prawnego obowigzku
przeksztatcenia prawa najmu do lokalu w prawo wiasnosci, zas konstytucyjny
obowigzek udzielania pomocy obywatelom w uzyskaniu lokalu mieszkalnego, ktéry
spoczywa tylko na wtadzy publicznej, nie moze byC traktowany jako zrodto
roszczen o uzyskanie statusu wiasciciela. W konflikcie intereséw wiasciciel —
najemca Trybunat przyznat priorytet prawu silniejszemu, podkreslajac, ze w razie
przeniesienia wtasnosci rzeczy najetej, najemca doznaje ochrony, stajgc sie strong
nawigzanego przez poprzednika stosunku najmu (art. 678 i art. 692 k.c. oraz art. 12
ustawy z dnia 12 pazdziernika 1994 r.).

Te istotne kwestie, wymagajgce wnikliwego wywazenia sprzecznych intereséw
stron, znalazly sie poza zakresem argumentacji Sgdu Apelacyjnego, mimo ze jest
on zobowigzany do stosowania z urzedu wiasciwego prawa materialnego do
rozstrzyganego stanu faktycznego (por. uchwata siedmiu sedzibw Sadu
Najwyzszego z dnia 31 stycznia 2008 r., Il CZP 49/07, OSNC 2008, nr 6 poz. 55).
Uniemozliwia to dokonanie w obecnym stanie sprawy definitywnej oceny
kwestionowanych czynnosci prawnych z punktu widzenia art. 58 § k.c., a tym
samym prawidiowosci zaskarzonego wyroku, co uzasadnia uwzglednienie skargi

kasacyjnej (art. 398" w zw. z art. 108 § 2 k.p.c.).






