Sygn. akt IV CSK 47/09

WYROK

W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 3 czerwca 2009 r.

Sad Najwyzszy w sktadzie :

SSN Grzegorz Misiurek (przewodniczacy)
SSN Marian Kocon

SSN Barbara Myszka (sprawozdawca)

w sprawie z powodztwa Stowarzyszenia ,P.”, [...]
przeciwko Stowarzyszeniu ,M.” i ,MP.” SA

o0 ustalenie,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej
w dniu 3 czerwca 2009 .,

skargi kasacyjnej powodéw: Stowarzyszenia ,P.”, [...],

od wyroku Sgdu Apelacyjnego

z dnia 24 czerwca 2008 r., sygn. akt [...],

1. oddala skarge kasacyjna,
2. nie obcigza powodow kosztami

kasacyjnego.

postepowania



Uzasadnienie

Stowarzyszenie ,P.” i [...] wnosili o ustalenie, ze sposéb nabycia lokali
mieszkalnych przez pozwane Stowarzyszenie ,M.” od ,S.” S.A., ktérej nastepca
prawnym jest pozwana ,MP.” S.A., z pominieciem prawa pierwokupu najemcow
lokali oraz odmowa zbycia tych lokali po cenach preferencyjnych przez pozwane

Stowarzyszenie aktualnym najemcom, naruszyty ich interes prawny.

Wyrokiem z dnia 26 pazdziernika 2007 r. Sgd Okregowy w O. oddalit
powddztwo w stosunku do pozwanej ,MP.” S.A., ustalit, ze przy nabyciu przez
pozwane Stowarzyszenie ,M” od ,S.” S.A. lokalu mieszkalnego potozonego w O.
przy ul. S. naruszono interes prawny powoda Z.G., natomiast w pozostatej czesci
powddztwo wobec pozwanego Stowarzyszenia oddalit. Za podstawe orzeczenia

Sad Okregowy przyjat nastepujgce okolicznosci faktyczne.

W latach siedemdziesigtych ubiegtego stulecia Zaktady ,S.” wybudowaty dla
swoich pracownikow budynki mieszkalne na gruncie oddanym im w uzytkowanie
wieczyste. Powodowie bedacy osobami fizycznymi, badz ich poprzednicy prawni,
jako pracownicy tych Zaktadéw zawarli z nimi umowy najmu lokali mieszkalnych
potozonych w budynkach przy ul. R. i P. W 1992 r. Zaktady ,S.” zostaty
przeksztatcone w spotke pod firmg ,S.” S.A., ktéra ze wzgledu na trudng sytuacje
finansowg podjeta decyzje o sprzedazy mieszkan najemcom. Oferta sprzedazy
lokali na jednakowych warunkach dotarta do wszystkich zainteresowanych, w tym
do powoddéw bedgcych osobami fizycznymi, bgdz do ich poprzednikow prawnych.
Wykup nastepowat sukcesywnie poczynajgc od jesieni 1992 r. Spétka zamierzata
zakonczy¢ sprzedaz wiosng 1993 r., ale ze wzgledu na wyptate ,trzynastek”
przedtuzyta jg do lipca 1993 r. Przypadki sprzedazy miaty réwniez miejsce po tym
terminie, jezeli zgtaszali sie pracownicy zainteresowani wykupem. Ogoétem w latach
1992 — 1994 sprzedano najemcom 80 % lokali mieszkalnych z tym, ze akcjg
wykupu nie objeto mieszkan w budynkach potozonych przy ul. S. 131 15. W 1993 r.
nabywcy mieszkan utworzyli Stowarzyszenie ,M.” i powierzyli mu administrowanie
wykupionymi lokalami. W 1994 r. ,S.” S.A. przekazata temu Stowarzyszeniu w

administrowanie 7 budynkdéw, w ktorych wiekszos¢ lokali byta juz sprzedana, a w



czerwcu 1995 r. — 3 dalsze budynki, w tym 2 przy ul. S., nie objete akcjg wykupu.
Powodowie bedgcy osobami fizycznymi, bgdz ich poprzednicy prawni nie
skorzystali z mozliwosci wykupu zajmowanych lokali z powodu przeszkéd natury
finansowej lub zdrowotnej, albo z powodu ,braku pospiechu”. ,S.” S.A., chcac
pozbyC sie nie sprzedanych lokali, podjeta wstepne rozmowy z Gming O.
I Spoétdzielnia Mieszkaniowg ,P.” na temat nieodptatnego przekazania lokali. Z
braku zainteresowania z ich strony, w dniu 19 czerwca 1995 r. przekazata prawo
witasnosci budynkow mieszkalnych i prawo uzytkowania wieczystego gruntu, na
ktorym byly posadowione, pozwanemu Stowarzyszeniu. Przekazaniem zostaty
objete tez budynki potozone przy ul. R. i P., pozostajgce juz w administracji
Stowarzyszenia. O fakcie przekazania ,S.” S.A. zawiadomita najemcow lokali w
przekazanych budynkach. W lipcu 1995 r. lokatorzy zajmujgcy mieszkania w
przekazanych budynkach zwrécili sie do pozwanego Stowarzyszenia o
umozliwienie im wykupu lokali. W czerwcu 1996 r. walne zebranie cztonkdéw
Stowarzyszenia przyjeto regulamin  sprzedazy mieszkan po cenach
preferencyjnych, ktére nie obejmowaly jedynie ulgi z tytutu stazu pracy. Starania o
wykup podjat tylko Z.G., ale po ustaleniu terminu sporzgdzenia aktu notarialnego,
pozwane Stowarzyszenie pismem z dnia 25 stycznia 1996 r. zawiadomito go o
wstrzymaniu transakcji , az do odwotania”. Ostatecznie do sprzedazy lokalu nie
doszto ze wzgledu na zastrzezenia do wysokosci ceny, zgtoszone przez Urzad
Skarbowy w O. W okresie miedzy lipcem 1996 a styczniem 1997 r. pozwane

Stowarzyszenie zawarto z powodami bedgcymi osobami fizycznymi umowy najmu.

W 2006 r. powodowie A.B., A.P., I.S., W.W., M.B. oraz W.K. zwrocili sie do
pozwanego Stowarzyszenia z wnioskiem o sprzedaz lokali po cenach

preferencyjnych, lecz Stowarzyszenie odmowito sprzedazy na takich warunkach.

Sad Okregowy stwierdzit, ze, zgodnie z art. 1 ust. 1 i art. 7 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: ,u.z.p.z.b.m.”) w brzmieniu obowigzujgcym w dniu 19 czerwca 1995 r., ,S.”
S.A. byla uprawniona do nieodptatnego przekazania gruntéw zabudowanych
budynkami mieszkalnymi gminom lub innym osobom prawnym oraz Ze przepisy tej

ustawy nie przewidywaty obowigzku proponowania najemcom wykupu lokali



mieszkalnych znajdujgcych sie w przekazywanych budynkach ani nie przyznawaty
im prawa pierwszenstwa. Obostrzenia zmierzajgce do ochrony praw najemcow
lokali zaktadowych zostaty wprowadzone dopiero ustawg z dnia 15 grudnia 2000 r.
0 zasadach zbywania mieszkan bedgcych wiasnoscig przedsiebiorstw
panstwowych, niektorych spotek handlowych 2z udziatem Skarbu Panstwa,
panstwowych oséb prawnych oraz niektérych mieszkan bedgcych wiasnoscig
Skarbu Panstwa (Dz. U. z 2001 r. Nr 4, poz. 24 ze zm. — dalej: ,u.z.z.m.w.Sk.P.”),
ktéra weszta w zycie z dniem 7 lutego 2001 r. Nie mozna zatem podzielac
zapatrywania powodow o naruszeniu przez ,S.” S.A. przystugujgcego im prawa
pierwszenstwa. Pozbawiony racji jest rébwniez argument, ze grunty zabudowane
budynkami mieszkalnymi mogly by¢ przekazane Stowarzyszeniu dopiero w
przypadku odmowy ich przejecia przez gmine lub spotdzielnie mieszkaniowa,
ustawodawca bowiem w art. 9 ust. 1 u.z.p.z.b.m. potraktowat gminy i inne osoby
prawne w sposob jednakowy, pozostawiajgc wybor przekazujgcemu. Rzecz jedynie
w tym, czy w procesie przekazania gruntéw naruszono interes prawny powodow
jako osob fizycznych zajmujgcych mieszkania w przekazywanych budynkach. O
takim zas naruszeniu mozna by méwi¢ wowczas, gdyby pominieto powoddéw w
procesie zbywania mieszkan, zaproponowano im nieréwne warunki wykupu lub
niestusznie zakwestionowano ich uprawnienia do nabycia zajmowanego lokalu.
Zdaniem Sadu Okregowego, ,S.” S.A. naruszyta jedynie interes prawny powoda Z.
G., gdyz wstrzymujgc proces wykupu wobec lokatorow zajmujgcych mieszkania
przy ul. S. 13 i15 potraktowata ich w sposéb odmienny od pozostatej grupy
najemcow. Lokatorzy ci mieli wprawdzie mozliwos¢ nabycia mieszkan od
pozwanego Stowarzyszenia, jednakze bez uwzglednienia 5% ulgi z tytutu stazu
pracy w ,S.” S.A. Brak natomiast podstaw, by dopatrywa¢ sie naruszenia interesu
prawnego pozostatych powoddw, bedgcych osobami fizycznymi, poniewaz ,S.” S.A.
ztozyta im oferty wykupu zajmowanych mieszkan na jednakowych warunkach, z
uwzglednieniem okresu zatrudnienia, z ktérych nie skorzystali. Adresatem
dochodzonego roszczenia, ze wzgledu na regulacje zawartg w art. 4 ustawy z dnia
7 lipca 2005 r. o zmianie niektérych ustaw dotyczgcych nabywania wlasnosci

nieruchomosci (Dz. U. Nr 157, poz. 1315 — dalej: ,u.z.n.u.d.n.w.n.”) — stwierdzit Sgd



Okregowy — moze by¢ wylgcznie pozwane Stowarzyszenie, dlatego w stosunku do

pozwanej ,MP.” S.A. powddztwo ulegato oddaleniu.

Apelacje wniesione od powyzszego wyroku przez powodéw: Stowarzyszenie
.P.”, [...] oraz przez pozwane Stowarzyszenie ,M.” zostaty przez Sad Apelacyjny

oddalone wyrokiem z dnia 24 czerwca 2008 r.

Sad Apelacyjny zaaprobowat ustalenia faktyczne Sadu pierwszej instancii,
podkreslajgc, ze zostaty one poprzedzone staranng analizg zebranego materiatu
oraz oceng odpowiadajgcg kryteriom wskazanym w art. 233 k.p.c. Stwierdzit, ze
podziela stanowisko tego Sgadu, w mys| ktérego powodowie, w celu zachowania
przyznanego w art. 4 ust. 2 u.z.n.u.d.n.w.n. prawa pierwokupu, mogli, z powotaniem
sie na ust. 4 w zwigzku z ust. 1 i 2 tego artykutu — w odniesieniu do stanu
faktycznego zaistniatego przez wejsciem w zycie powotanych przepiséw — wystgpi¢
z zadaniem ustalenia naruszenia prawa pierwszenstwa lub interesu prawnego.
Trafnie jednak Sad pierwszej instancji uznat, ze okreslona w art. 4 ust. 2 pkt 1
u.z.n.u.d.n.w.n. przestanka warunkujgca powstanie prawa pierwokupu nie zostata
wykazana, przepis ten bowiem wyraznie nawigzuje do prawa pierwszenstwa
przewidzianego w art. 4 u.zzmw.Sk.P.”, ktory w dacie przekazywania
nieruchomos$ci pozwanemu Stowarzyszeniu jeszcze nie obowigzywat. Co sie zas
tyczy drugiej przestanki, okreslonej w art. 4 ust. 2 pkt 2 u.z.n.u.d.n.w.n., to zostata
ona wykazana ze skutkiem pozytywnym w odniesieniu do powoda Zenona
Grabowskiego, a negatywnym do pozostatych powodoéw. Sgd Apelacyjny podzielit
tez stanowisko Sgdu pierwszej instancji co do braku po stronie pozwanej ,MP.” S.A.
legitymacji biernej, podkreslajgc, ze jest ono zgodne z poglagdem wyrazonym przez
Sad Najwyzszy w uchwale z dnia 28 lutego 2008 r., Ill CZP 147/07 (OSNC 2009, nr
3, poz. 40).

W skardze kasacyjnej od wyroku Sagdu Apelacyjnego powodowie:
Stowarzyszenie ,P.”, [...] — powolujac sie na podstawe okreslong w art. 398§ 1 pkt
1 k.p.c. — wnosili 0 jego uchylenie w stosunku do pozwanego Stowarzyszenia ,M.” i
orzeczenie, ze sposOb nabycia lokali mieszkalnych przez wymienione
Stowarzyszenie od ,S.” S.A. naruszat prawo pierwszenstwa i interes prawny ,0s6b

wskazanych w powodztwie” ewentualnie przekazanie sprawy w odnosnym zakresie



do ponownego rozpoznania. W ramach powotfanej podstawy kasacyjnej wskazali na
naruszenie art. 4 ust. 2 u.z.n.u.d.n.w.n. przez btedng jego wyktadnie, polegajgca na
uznaniu, ze osoba nabywcy mieszkan zaktadowych od zaktadu pracy nie ma
znaczenia dla oceny, czy nastgpito naruszenie interesu osoby uprawnionej,
okreslonej w tym przepisie, a w szczegolnosci, ze przekazanie mieszkan
zaktadowych podmiotowi gospodarczemu, ktory nastepnie zawyza optaty zwigzane
z uzytkowaniem takiego mieszkania, nie naruszyto interesu prawnego najemcow
oraz ze brak wystosowania formalnej pisemnej oferty do oséb uprawnionych
i ograniczenie sie do tzw. akcji informacyjnej, nie naruszyto prawa pierwszenstwa

0s6b uprawnionych, ,wskazanych w powodztwie”.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Rozwazania trzeba rozpoczaé od podkreslenia, ze, zgodnie z art. 398 ** § 1
12 k.p.c., Sad Najwyzszy rozpoznaje skarge kasacyjng w granicach podstaw,
biorgc z urzedu pod rozwage jedynie niewaznos¢ postepowania, oraz ze jest przy
tym zwigzany ustaleniami faktycznymi stanowigcymi podstawe zaskarzonego
orzeczenia. Przytoczona regulacja nie powinna budzi¢ watpliwosci, jednak jej
przypomnienie byto konieczne z tego wzgledu, ze skarzgcy, uzasadniajgc zarzut
naruszenia prawa materialnego, w swoich wywodach abstrahujg od stanu

faktycznego sprawy przyjetego za podstawe zaskarzonego wyroku.

Uzasadniajgc zarzut obrazy art. 4 ust. 2 u.z.n.u.d.n.w.n. skarzgcy wywodzili,
Ze naruszenia swojego interesu prawnego upatrujg w przekazaniu zajmowanych
przez nich lokali mieszkalnych podmiotowi gospodarczemu, ktéry nadmiernie
obcigza najemcow optatami za najmowane lokale i odmawia ich sprzedazy po
cenach preferencyjnych. Zdaniem skarzgcych, przekazanie lokali gminie lub
spotdzielni mieszkaniowej bytoby dla nich korzystniejsze zaréwno ze wzgledu na
mozliwo$¢ dogodniejszego pod wzgledem cenowym nabycia tych lokali, jak i ze
wzgledu na nizsze koszty eksploatacji w spotdzielniach mieszkaniowych oraz
lokalach gminnych na terenie O. Skarzgcy =zarzucili tez, Zze nie zostali
poinformowani o ofercie nabycia mieszkan w formie, kitéra gwarantowataby
rzeczywiste otrzymanie petnej tresci oferty, a wiec chociazby w formie listu

poleconego.



Zarzut braku dostatecznej informacji o ofercie nabycia mieszkan zostat
sformutowany przez skarzgcych w oderwaniu od ustalen Sadu Apelacyjnego,
wedtug ktorych informacja o preferencyjnej sprzedazy mieszkan w latach 1992 —
1994 przez ,S.” S.A. dotarta do wszystkich zainteresowanych, w tym do powodow
bedacych osobami fizycznymi, bgdz do ich poprzednikow prawnych. Ustalenia te sg
dla Sadu Najwyzszego wigzace, wobec czego zarzut braku informacji o zasadach
wykupu nie moze odnies¢ zamierzonego skutku. Wbrew odmiennym
zapatrywaniom skarzgcych, brak natomiast podstaw do kreowania obowigzku

sktadania przez ,S.” S.A. ofert wykupu mieszkan w formie listu poleconego.

Skarzacy nie wykazali tez, by ich interes prawny doznat uszczerbku z raciji
przekazania nieruchomosci pozwanemu Stowarzyszeniu zamiast gminie lub
spotdzielni mieszkaniowej. Ustawa z dnia 12 pazdziernika 1994 r. o zasadach
przekazywania zaktadowych budynkéw mieszkalnych przez przedsigbiorstwa
panstwowe umozliwiata okreslonym w niej podmiotom ,wyzbycie” sie majatku
nieprodukcyjnego w postaci budynkéw zwigzanych z obcigzeniami finansowymi,
ktérych nie mogty lub nie chciaty ponosi¢. Przekazujgc zatem w 1995 r.
pozwanemu Stowarzyszeniu grunty zabudowane budynkami mieszkalnymi, ,S.”
S.A. skorzystata z przystugujgcego jej uprawnienia. Poglad, jakoby powotana
ustawa z dnia 12 pazdziernika 1994 r. w pierwotnym brzmieniu miata ustanawiaé
pierwszenstwo w przejeciu budynku przez gmine lub spétdzielnie mieszkaniowa,
nie znajduje oparcia w jej przepisach. Stanowisko takie zajgt rowniez Sad
Najwyzszy w wyroku z dnia 20 lutego 2002 r., V CKN 902/00 (nie publ.). Co sie
natomiast tyczy podnoszonych twierdzeh o nadmiernym obcigzaniu najemcow
przez pozwane Stowarzyszenie opfatami eksploatacyjnymi, wyzszymi od
pobieranych przez miejscowe spoétdzielnie mieszkaniowe oraz od najemcow lokali
gminnych na terenie O., to trzeba podkresli¢, ze w toku postepowania skarzgcy nie
podjeli nawet préby wykazania ich prawdziwosci. Nie upatrywali w tym zresztg

wczesniej naruszenia ich interesu prawnego.

Skarzgcy pomijajg okoliczno$é, ze dwukrotnie stworzono im mozliwos¢
wykupu zajmowanych lokali mieszkalnych. Po raz pierwszy uczynita to w latach
1992 — 1994 ,S.” S.A., proponujgc wykup po cenach preferencyjnych, z ktérego

skorzystato 80 % najemcéw. Natomiast po raz drugi uczynito to pozwane



Stowarzyszenie, ktére w 1996 r. zaoferowato najemcom sprzedaz mieszkan
rowniez po cenach preferencyjnych, ktore nie obejmowaty jedynie 5 % ulgi z tytutu
stazu pracy. Skarzgcy nie skorzystali z tych mozliwosci. Niezrozumiaty jest w tej
sytuacji podnoszony obecnie zarzut naruszenia prawa pierwszenstwa ,0s6b
wskazanych w powodztwie”, tym bardziej ze prawo pierwszenstwa wprowadzone
zostato dopiero ustawg z dnia 15 grudnia 2000 r. o zasadach zbywania mieszkan
bedgcych wlasnoscig przedsiebiorstw panstwowych, niektérych spotek handlowych
z udziatem Skarbu Panstwa, panstwowych os6b prawnych oraz niektorych
mieszkan bedacych wiasnoscig Skarbu Panstwa, przy czym zastrzezone zostato

w stosunku do mieszkan przeznaczonych przez zbywce na sprzedaz.

Skarzacy nie wykazali, na czym miata polegac¢ btedna wyktadnia art. 4 ust. 2
u.z.n.u.d.n.w.n., przytoczyli jedynie argumenty, ktére — ich zdaniem — przemawiaty
za udzieleniem im ochrony prawnej przewidzianej w tym przepisie, nie baczgc na
to, czy miaty one oparcie w stanie faktycznym stanowigcym podstawe

zaskarzonego wyroku.

Z przytoczonych wyzej powodéw Sad Najwyzszy na podstawie art. 398
k.p.c. oddalit skarge kasacyjng jako pozbawiong uzasadnionych podstaw,
postanawiajgc o kosztach postepowania kasacyjnego po mysli art. 102 w zwigzku
z art. 391 § 1iart. 3987 k.p.c.



