Sygn. akt Il CSK 325/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 6 lutego 2015 .
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Antoni Gorski (przewodniczacy, sprawozdawca)
SSN Zbigniew Kwasniewski
SSA Jacek Grela

w sprawie z powodztwa J. F. i K. P.

przeciwko R. O., D. O. oraz Syndykowi

masy upadtosci Stoczni "P. H." Spétce Akcyjnej
w S.

o ustalenie,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym

w |zbie Cywilnej w dniu 6 lutego 2015 .,

skargi kasacyjnej powoddéw

od wyroku Sgdu Apelacyjnego

z dnia 24 pazdziernika 2013 r.,

uchyla zaskarzony wyrok i przekazuje sprawe Sadowi
Apelacyjnemu do ponownego rozpoznania i rozstrzygniecia o

kosztach postepowania kasacyjnego.



UZASADNIENIE

Sad Okregowy w S. wyrokiem z dnia 16 pazdziernika 2012r. ustalit, ze
umowa sprzedazy zawarta w dniu 5 lipca 2010 roku przez pozwanych D. O. i R. O.,
jako kupujacych, i Syndyka Masy Upadtosci Stoczni P. H. S.A. w S., jako
sprzedajgcego, przedmiotem ktorej jest uzytkowanie wieczyste gruntu
stanowigcego dziatke numer 8\10 potozong w S. przy ulicy N. 41 i 42 oraz wtasno$¢
budynkow mieszkalnych potozonych w S. przy ulicy N. 41 i 42 za cene 750 000 z

jest niewazna oraz orzekt o kosztach postepowania.
Swoje rozstrzygniecie oparta na nastepujgcych ustaleniach faktycznych:

Decyzjg z dnia 9 kwietnia 1993 roku Wojewoda stwierdzit nabycie przez
Stocznie im. [...] z mocy prawa z dniem 5 grudnia 1990 roku prawa wieczystego
uzytkowania gruntu oraz wiasnosci budynku. Stocznia P. H. S.A. jest spotkg
powstatg wskutek przeksztatcenia 26 sierpnia 1991 r. przedsiebiorstwa
panstwowego Stocznia im. [...] w S., w stosunku do ktorej 24 wrzesnia 2001 roku w

KRS odnotowano ogtoszenie upadfosci.

Powodowie, wraz z innymi lokatorami budynku przy ul. N. numer 41 i 42,
zwracali sie do syndyka masy upadtosci Stoczni P. H. S.A. o udzielenie informacji
o warunkach wykupu lokali mieszkalnych, wyrazajgc jednoczesnie wole nabycia
zajmowanych lokali mieszkalnych. Ostatecznie syndyk pismem z dnia 7 lipca 2009
r. poinformowat, ze przedmiotem przetargu na sprzedaz prawa wieczystego
uzytkowania nieruchomosci zabudowanej potozonej przy ul. N. numer 41 i 42
bedzie sprzedaz catej nieruchomosci, nie zas oferta wyodrebnienia
poszczegdlnych lokali.

Sad Okregowy ustalit, ze w dniu 5 lipca 2010 r. zostata zawarta umowa
sprzedazy pomiedzy pozwanymi uzytkowania wieczystego gruntu i wtasnosci

budynkow w tym mieszkalnego przy ulicy N. 41 i 42.

Dokonujgc takich ustalen, Sad pierwszej instancji doszedt do przekonania,
ze powodztwo oparte na tresci art. 189 k.p.c. okazato sie uzasadnione i podlegato
uwzglednieniu. Powodowie wskazywali, ze ich uprawnienia wynikajg z ustawy

z dnia 15 grudnia 2000 roku o zasadach zbywania mieszkan bedgcych wtasnoscig



przedsiebiorstw panstwowych, niektorych spétek handlowych z udziatem Skarbu
Panstwa, panstwowych oséb prawnych oraz niektérych mieszkan bedgcych
wiasnoscig Skarbu Panstwa (Dz. U. 2001.4.24), dalej: ,ustawa z 15 grudnia 2000 r.”
Uprawdopodobnili bowiem swojg legitymacje czynng i stgd zachodzita potrzeba
ustalenia, czy rzeczywiscie, bedgc najemcami wspomnianych lokali, spetniajg
jednoczesnie  warunki bycia osobami uprawnionymi do skorzystania
z pierwszenstwa nadanego tg ustawg, a jednoczesnie czy pozwany syndyk
spetnia warunki wymagane tg ustawg bycia zbywcg Na chwile wniesienia pozwu
powodowie, jako najemcy lokali, mieli, zdaniem Sagdu, prawo pierwszenstwa w ich
nabyciu, co niewatpliwie nalezy uznac za istnienie interesu prawnego w ustaleniu
prawa pierwszenstwa w drodze powddztwa z art. 189 k.p.c. Co do drugiej kwestii
Sad stwierdzit, Ze ze zgromadzonego w sprawie materiatu dowodowego wynika, iz
w czasie wpisania upadtosci do KRS, tj. w dniu 25 listopada 2002 r., Stocznia P. H.
S.A. byta spotkg akcyjng, a wiec spetniata pierwszg z przestanek wymaganych
przez art. art. 2 ust. 1 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. dla uznania jej za zbywce,
gdyz Skarb Panstwa w okresie przed ogtoszeniem upadtosci az do wrze$nia 2006
roku miat faktyczny wptyw na wyboér czionka organu zarzgdzajgcego - Prezesa
Stoczni P. H. S.A. w S. Z dokumentéw dotyczgcych dziatania Stoczni wynika
bowiem, ze za kazdym razem Prezes Zarzadu Spétki byt powotywany zgodnie z
wnioskiem osob posiadajgcych petnomocnictwo Skarbu Panstwa. Prezes Stoczni
byt jednym z istotnych organow zarzadzajgcych w spoice, a skoro byt
jednoosobowym zarzgdem, to w konsekwencji jego decyzje przesgdzaty faktycznie
o funkcjonowaniu Stoczni. Spetniajg sie tym samym przestanki z ustawy z dnia
29 lipca 2005 r. o ofercie publicznej i warunkach wprowadzania instrumentow
finansowych do zorganizowanego systemu obrotu oraz o spotkach publicznych
(Dz. U. Nr 184, poz. 1539), poniewaz Skarb Panstwa posiadat nie tylko posrednio,
ale wrecz bezposrednio wptyw na losy Stoczni przez inny podmiot w postaci

jednoosobowego Zarzgdu Stoczni.

Umowa sprzedazy nieruchomosci z dnia 5 lipca 2010 r. zostata zawarta
z pominieciem szczegolnego trybu przewidzianego przez przepisy ustawy z dnia
15 grudnia 2000 r. W dacie ogtoszenia upadtosci Stoczni powstata bowiem

sytuacja faktyczna, w ktorej ziScita sie przewidziana w art. 3 tej ustawy, a zatem



aktualny stat sie zakaz sprzedazy lokali mieszkalnych, co do ktérych osoby
uprawnione wyrazg chec ich nabycia na wlasnosc¢. Prawo pierwszenstwa otwiera
sie w momencie podjecia decyzji o przedstawieniu nieruchomosci do zbycia.
W przedmiotowej sprawie, zdaniem Sagdu, tym dziataniem byto ogtoszenie
upadtosci Stoczni. Od chwili ogtoszenia upadtosci wiadomym byto ze nie ma
innego sposobu, niz likwidacja nieruchomosci przez jej sprzedaz. Zatem
uprawnione osoby powinny by¢ zawiadomione o mozliwosci wykupu zgodnie

z procedurg przewidywang ustawa.

Tymczasem Syndyk nie uruchomit trybu szczegdlnego prowadzgcego do
zbycia nieruchomosci w stosunku do ktérych powodom przystugiwato prawo
pierwszenstwa. Zdaniem Sadu, powotywanie sie przez pozwanych na fakt, ze
powodowie nie ztozyli stosownego wniosku jest nieuzasadnione, gdyz ustawa nie
wymaga od lokatoréow wniosku o wykup, lecz oswiadczenia w przedmiocie oferty

sprzedajgcego. Tymczasem takiej oferty nie przedstawiono.

Skoro umowa sprzedazy nieruchomosci budynkowej z dnia 5 lipca 2010 roku
pomiedzy pozwanymi nastgpita z naruszeniem przepiséw ustawy, Sad ustalit jej
niewaznosc.

Na skutek apelacji pozwanych od powyzszego wyroku Sgdu Okregowego

w S., Sad Apelacyjny wyrokiem z dnia 24 pazdziernika 2013 r. zmienit zaskarzony

wyrok i powodztwo oddalit oraz orzekt o kosztach postepowania.

Sad Apelacyjny, uznat za btedne stanowisko Sgdu pierwszej instancji, ze
skoro powodowie wykazali, iz sg najemcami lokali mieszkalnych, to przystuguje im
prawo pierwszenstwa w ich nabyciu, co przesgdza o istnieniu interesu prawnego
w ustaleniu w drodze powddztwa z art. 189 k.p.c. Interes prawny zachodzi jednak
wtedy, jezeli sam skutek, jaki wywota uprawomocnienie sie wyroku ustalajgcego,
zapewni powodowi ochrone jego prawnie chronionych intereséw, czyli definitywnie
zakonczy spér istniejgcy lub zapobiegnie powstaniu takiego sporu w przysziosci.
Tymczasem powodowie nie wykazali, aby zachodzita obiektywna potrzebna
ochrony prawnej uzasadniajgca wytoczenie przez nich powodztwa w trybie art. 189
k.p.c. Istota sporu miedzy stronami, ktéra determinowata czynng legitymacje
procesowg powodow z art. 189 k.p.c. sprowadzata sie do ustalenia, przepisy ktorej



z ustaw dotyczgcych zasad zbywania mieszkan nalezato w sprawie stosowac: czy
- jak wywodzili powodowie - w brzmieniu obowigzujgcym sprzed nowelizacji tj.
sprzed 19 wrzesnia 2005 r., tj. w brzmieniu nadanym ustawg z 15 grudnia 2000 r.,
czy po jej nowelizacji, dokonanej ustawg z 7 lipca 2005 r. o zmianie niektérych
ustaw dotyczgcych nabywania wiasnosci nieruchomosci z 7 lipca 2005 r. (Dz. U.

Nr 157, poz. 1315, zwanej dalej ,ustawg nowelizujgca”).

W tym kontekscie Sad uznat, ze skoro powodowie twierdzac, iz sprzedaz
budynku (w ktorym znajdujg sie zajmowane przez nich mieszkania) dokonana
umowg sprzedazy miedzy pozwanymi w 2010 r. naruszata ich uprawnienia do
nabycia sprzedanych mieszkan po cenach preferencyjnych, to wiasnie ustawa
w brzmieniu na ten czas obowigzujgca, powinna mie¢ zastosowanie. Stan prawny,
jaki powstat wskutek sprzedazy budynku wraz z mieszkaniami powodow, okre$lata
znowelizowana ustawa o zbywaniu mieszkanh (w 2010 r.) i istnienie
przystugujgcych im uprawnien do preferencyjnego nabycia mieszkan powinni
powodowie wykaza¢ na moment sprzedazy. Dopiero w Swietle zapiséw
znowelizowanej ustawy o zasadach zbywania mieszkan, powodowie, jako najemcy
- w przeciwienstwie do tresci stanowionej ustawg sprzed tej nowelizacji - nabyli
uprawnienia do preferencyjnego nabycia zajmowanych lokali mieszkalnych. Skoro
bowiem Zzaden z powodow nie byt pracownikiem Stoczni w S., w Swietle ustawy z
15 grudnia 2005 r. w jej pierwotnej tresci, nie nalezeli ani do oséb, ktére mogtyby
ubiega¢ sie o preferencyjng na ich rzecz sprzedaz zajmowanych lokali. Wedtug
brzmienia ustawy sprzed nowelizacji z 7 lipca 2005 r., uprawnionymi z mocy tej
ustawy do nabycia zajmowanych mieszkan byli tylko pracownicy (rowniez byl
pracownicy) oraz osoby bliskie pracownikow (lub bytych pracownikéw
spetniajgcych warunki ustanowione ustawa) zbywcy, ktorzy zajmowali mieszkania
na podstawie umowy najmu zawartej na czas nieoznaczony lub na podstawie
decyzji administracyjnej art. 2 ust. 2). Dopiero znowelizowane przepisy ustawy
(wprowadzone ustawg z 7 lipca 2005r) uprawnienia te daty takze ,niepracownikom”
zbywcy, ustanawiajgc osobg uprawniong z tej ustawy kazdego najemce
zajmujgcego mieszkanie na podstawie umowy najmu zawartej na czas

nieoznaczony lub decyzji administracyjnej o przydziale. Do takiej zas kategorii



osOb nalezeli powodowie, ktorzy nie byli nigdy pracownikowi zbywcy Stoczni

im.[...], czy tez Stoczni P. H. S A.w S.

Dopetniajgc tych rozwazan, wskazat takze, ze dopiero nowelizacja ustawy
0 zbywaniu mieszkan z 23 sierpnia 2001 r.(Dz. U. Nr 102, poz.1118), jako
zbywcow ustanawiata zbywcow bedgcych w likwidacji lub upadtosci. Wéwczas,
wprowadzona zmiana wskazywata takze, ze ustawa ma zastosowanie nie tylko do
zbywanych mieszkan, ale i budynkdéw, w ktérych zajmujg mieszkania uprawnieni.
Sad Apelacyjny odwotat sie takze do przepisu art. 3 k.c. Zdaniem tego Sadu, wolg
ustawodawcy zmieniajgcego brzmienie ustawy o zbywaniu mieszkan byto
zagwarantowanie osobom zajmujgcym mieszkania nalezgce w przesztosci do
przedsiebiorstw panstwowych ich nabycie w sytuacji, kiedy w procesie
przeksztatcen wlasnosciowych mieszkania te, czy cate budynki, bedg zbywane na
rzecz osob trzecich niebedgcych zbywcami w rozumieniu tej ustawy. Jezeli zatem
znowelizowana ustawa o zbywaniu mieszkan przyznawata powodom - jako
posiadaczom zajmowanych przez nich mieszkan na podstawie umowy najmu czy
decyzji administracyjnej - ,przywileje" w nabyciu tych mieszkan, to do powodow
nalezato stosowacC przepisy tej znowelizowanej ustawy, jako o0soOb, ktorym
znowelizowana ustawa przyznawata przymiot adresatow ustawy mimo, ze
w okresie sprzed nowelizacji ustawy nie byliby - jako ,niepracownicy” Stoczni
osobami uprawnionymi do ubiegania sie o nabycie mieszkan na warunkach

preferencyjnych.

Z tych przyczyn Sad uznat, ze powodowie nie majg interesu prawnego do
wystgpienia z roszczeniem o ustalenie. Wskazat przy tym, Zze uwzglednienie
zgdania pozwu w zadnym razie nie daje powodom ochrony ich praw, jako osobom
uprzywilejowanym i nie prowadzi - w przeciwienstwie do powddztw dalej idgcych-
do osiggniecia zamierzonego przez powoddéw skutku. W ocenie Sadu
Apelacyjnego, brak interesu prawnego w dochodzeniu tak sformutowanego,
zgdania znajduje dodatkowe uzasadnienie w znowelizowanej ustawie o zbywaniu
mieszkan. Do sprzedazy doszto wiele lat po wejsciu jej w zycie tj. 19 wrzesnia
2005 r., mimo, ze postepowanie upadtosciowe w stosunku do zbywcy tj. pozwanej
Spoétki zostato wszczete 29 lipca 2002 r., ktére jednak - wbrew odmiennemu

stanowisku Sgdu Okregowego - nie musiato prowadzi¢ do sprzedazy



przedmiotowej nieruchomosci mimo istnienia w tym czasie tylko upadtosci
likwidacyjnej. W tym kontekscie zasadnicze znaczenie przypisat Sad Apelacyjny
art. 4 ust.7 ustawy nowelizujgcej, zgodnie z ktérym, jezeli doszto do naruszenia
prawa lub interesu prawnego przy przeksztatceniach, to dla zachowania prawa do
realizacji prawa pierwokupu, w Scisle okreslonym czasie nalezato wnies¢ pozew o
stwierdzenie tych naruszen. Ustawodawca uzaleznit zatem realizacje prawa
pierwokupu od prejudykatu jakim jest prawomocne orzeczenie sgdu stwierdzajgce
to naruszenie. Niewniesienie takiego powodztwa w okresie trzech lat od dnia
wejscia ustawy powoduje wygasniecie tego prawa. Tymczasem powodowie nie
tylko, ze takim wyrokiem sie nie legitymowali, ale nawet nie wniesli powddztwa
0 naruszenie ich prawa czy interesu prawnego, zatem wygasto ich prawo do
ustalenia, w drodze odrebnego powddztwa, przystugujgcego im pierwszenstwo
i zaden z powodow nie posiada juz interesu prawnego, a wiec przestanki
niezbednej dla dochodzenia roszczenia o ustalenie w trybie art. 189 k.p.c., ze
przedmiotowa umowa sprzedazy jest niewazna wskutek naruszenia prawa, ktére
juz powodom nie przystuguje. Brak za$ interesu prawnego wskutek wygasniecia
uprawnienia w pierwszenstwie nabycia czyni dodatkowo nieuzasadnionym zgdanie
powoddw zgtoszone w sprawie, co uzasadniato zmiane wyroku i oddalenia
powodztwa. Z tych wzgledéw Sad Apelacyjny uznat za bezprzedmiotowe badanie,
czy pozwany syndyk spetnia wymagania ustawy bycia zbywcg przedmiotowych

nieruchomosci.

Od powyzszego wyroku Sagdu Apelacyjnego z dnia 24 pazdziernika
skarge kasacyjng wywiedli powodowie, opierajgc jg na obu podstawach. W ramach
podstawy procesowej zarzucili naruszenie art. 189 Kk.p.c. przez niezasadne
przyjecie, ze nie mieli i nie wykazali interesu prawnego w Zzgdaniu ustalenia
niewaznosci umowy sprzedazy oraz art. 378 § 1 k.p.c. przez rozstrzygniecie w
przedmiocie braku interesu prawnego powoddéw w rozumieniu art. 189 k.p.c. w
sytuacji, gdy zaden z apelujgcych nie wywiédt zarzutu naruszenia tego przepisu
postepowania.

W ramach naruszenia prawa materialnego zarzucili naruszenie art. 4 ust.

1, 2 i 7 ustawy nowelizujgcej przez ich bezpodstawne zastosowanie oraz art. 5
ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. przez btedng wyktadnie skutkujgcg



niezastosowaniem dyspozycji tego przepisu dla oceny istnienia interesu prawnego

powoddw w zgdaniu ustalenia niewaznosci umowy sprzedazy.

W konkluzji wniesli o uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie
sprawy do ponownego rozstrzygniecia przez sad drugiej instancji oraz
rozstrzygniecie o kosztach postepowania wedlug norm przepisanych.
W odpowiedzi na skarge kasacyjng strona pozwana wniosta o jej oddalenie oraz

rozstrzygniecie o kosztach postepowania wedtug norm przepisanych.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Kwestionowanie w  skardze  kasacyjnej prawidtowosci  wyktadni
i zastosowania przez Sgd Apelacyjny art. 189 k.p.c. zmierza w dwéch kierunkach.
Pierwszy ma charakter formalny i sprowadza sie do twierdzenia, ze badanie
interesu prawnego przez Sad Apelacyjny byto niedopuszczalne, skoro nie byt on
przedmiotem zarzutéw apelacyjnych (naruszenie art. 378 § 1 k.p.c.). Drugi polega
na podwazaniu materialnoprawnych podstaw do przyjecia istnienia tego interesu

po stronie powodow.

Zarzut przekroczenia przez Sad Apelacyjny granic apelacji jest
nieuzasadniony. W orzecznictwie Sadu Najwyzszego, a takze w doktrynie,
przyjmuje sie, ze interes prawny, o ktérym mowa w art. 189 k.p.c. jest kategorig
materialnoprawng, w zwigzku z czym Sgd ma obowigzek badania z urzedu czy
powdd ma taki interes w wystgpieniu z powddztwem ustalajgcym (por. wyrok Sgdu
Najwyzszego z dnia 22 listopada 2002 r., IV CKN 1519/00, niepubl.). Natomiast
zasadnie skarzgcy kwestionuje stanowisko Sgdu Apelacyjnego co bo braku
przestanek materialnoprawnych do wystgpienia przez powodéw z Zzgdaniem
o ustalenie. Nie mozna bowiem podzieli¢ poglagdu, ze powodowie nie nalezg do
kategorii osob uprawnionych w rozumieniu art. 2 ust. 2a ustawy z dnia 15 grudnia
2000 r., skoro rozszerzenie tej kategorii ustawowej na najemcow lokali nie
bedacych pracownikami i bytymi pracownikami Stoczni nastgpito dopiero w ustawie
nowelizujgcej z dnia 7 lipca 2005 r. o zmianie niektorych ustaw dotyczgcych
nabywania nieruchomosci (Dz. U. 2005 r., Nr 157, poz. 1315). Jak bowiem
wyjasniono w orzecznictwie Sadu Najwyzszego, usprawiedliwiony spotecznie

I stusznosciowo cel objecia ochrong przewidziang w ustawie z dnia 15 grudnia



2000 r. wszystkich najemcow lokali, uzasadnia przyjecie wstecznego dziatania
ustawy nowelizujgcej w tym zakresie (por. wyroki Sgdu Najwyzszego 22 lipca
2010 r. | CSK 19/10, z dnia 9 lutego 2011 r., V CSK 526/10, czy z dnia z dnia
22 czerwca 2012 r., V CSK 303/11 — niepubl.). Nalezy tez przyznaé racje
skarzgcemu, ze sam stan niepewnosci powodow co do stanu wlasnosci budynkow,
w ktorych sg najemcami lokali oraz grozba eksmisji, sg wystarczajgcymi
przestankami do przyjecia, ze majg oni interes prawny do wystgpienia z Zgdaniem
ustalenia wazno$ci (niewaznosci) umowy sprzedazy nieruchomosci, na ktérej te

lokale sg potozone.

Podzieli¢ tez trzeba zarzuty skargi dotyczgce naruszenia art. 4 ust. 1, 2,17
ustawy z dnia 7 lipca 2005 r. o zmianie niektorych ustaw dotyczgcych nabywania
nieruchomosci (Dz. U. Nr 157, poz. 1315), nowelizujgcej ustawe 1 dnia 15 grudnia
2000 r. Jak wyjasnit Sgd Najwyzszy w wyroku z dnia 22 lipca 2010 r., | CSK 19/10,
niepubl., ustawa nowelizujgca zawiera dwie kategorie przepisow: w art. 3 zmienia
wskazane przepisy ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r., a w art. 5 i 6 wprowadza do
tej ustawy nowe uregulowania, m. in. prawo pierwokupu. W ten sposdb
w zmienionej ustawie obowigzywaty rownoczesnie dwie instytucje: prawo
pierwszenstwa i prawo pierwokupu. Pomijajgc ocene wytworzonego w ten sposéb
stanu prawnego, nalezy w kazdym razie podkresli¢, ze nie ma podstaw do tego,
aby przepisy o wygasnieciu prawa pierwokupu stosowac do prawa pierwszenstwa,
jak to uczynit Sgd Apelacyjny. Dlatego tez nie mozna zgodzi¢ sie ze stanowiskiem
tego Sadu, ze prawo pierwszenstwa powodéw do zbywanych, wraz z catymi

budynkami, lokali wygasto.

Z podanych przyczyn skarga kasacyjna podlegata uwzglednieniu (art. 398
w zw. z art. 108 § 2 k.p.c.). Na marginesie dodac¢ nalezy, iz w sytuacji, w ktérej Sad
Apelacyjny pozostawit na uboczu, jako bezprzedmiotowy, problem, czy Syndyk
masy upadfosci Stoczni ,P. H.” Spotki Akcyjnej w S. nalezat do kategorii zbywcéw
w rozumieniu ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r., Sad Najwyzszy nie miat

procesowych mozliwosci zajecia stanowiska w tej kwestii prawnej.
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