Wyrok z dnia 8 stycznia 2010 r., IV CSK 292/09

W wypadku nieodptatnego nabycia przez spétdzielnie mieszkaniowa
budynku, w ktérym znajduja sie dawne mieszkania zaktadowe, najemca
ubiegajacy sie o przeniesienie wiasnosci lokalu jest obowigzany sptaci¢
spoétdzielni zadtuzenie z tytutu swiadczen wynikajacych z umowy najmu (art.
48 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spétdzielniach
mieszkaniowych, jedn. tekst: Dz.U. z 2003 r. Nr 119, poz. 1116 ze zm.).

Sedzia SN Mirostawa Wysocka (przewodniczgcy)
Sedzia SN Teresa Bielska-Sobkowicz
Sedzia SN Krzysztof Pietrzykowski (sprawozdawca)

Sad Najwyzszy w sprawie z powddztwa Andrzeja R. przeciwko Spotdzielni
Mieszkaniowej "P." w P. o zobowigzanie do ztozenia oswiadczenia woli, po
rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej w dniu 8 stycznia 2010 r.
skargi kasacyjnej powoda od wyroku Sgdu Apelacyjnego w Lublinie z dnia 17 lutego
2009 .

uchylit zaskarzony wyrok i oddalit apelacje oraz zasgdzit od pozwanej na rzecz

powoda kwote 2700 zt tytutem kosztéw postepowania kasacyjnego.
Uzasadnienie

Wyrokiem z dnia 28 listopada 2008 r. Sgd Okregowy w Lublinie w sprawie z
powoddztwa Andrzeja R. przeciwko Spotdzielni Mieszkaniowej "P." w P. uwzglednit
czesciowo powodztwo i zobowigzat pozwang do ztozenia oswiadczenia woli 0
ustanowieniu odrebnej wlasnosci lokalu nr 25 o powierzchni uzytkowej 71,10 m? w
budynku przy ul. S. w P. wraz z udziatem wynoszacym 711/20605 czesci we
wspotuzytkowaniu wieczystym dziatek gruntu i we wspotwtasnosci nieruchomosci
wspolnej oraz przeniesieniu nieodptatnie na rzecz Andrzeja i Zofii matzonkow R.

wiasnosci tego lokalu wraz ze zwigzanymi nim prawami. Sad oddalit powédztwo w



zakresie zobowigzania pozwanej do przeniesienia na rzecz powoda i jego zony
piwnicy przynaleznej do tego lokalu.

Sad Okregowy ustalit, ze Andrzej R. jest najemcg lokalu, w ktérym mieszka
wspolnie z zong Zofig R. Aktem notarialnym z dnia 30 czerwca 1997 r. pozwana
Spétdzielnia nabyta nieodpfatnie od Zaktadéw Azotowych "P." S.A. w P. wiasnos¢
udziatu wynoszgcego 1997,90/2060,50 czesci budynku mieszkalnego i innych
urzgdzen potozonych w P. przy ul. S. nr 54 wraz z wyrazonym w takim samym
utamku udziatem w uzytkowaniu wieczystym gruntu. Dnia 19 lipca 2005 r. powdd
wystgpit do pozwanej z wnioskiem o zawarcie umowy notarialnej przenoszgcej na
niego wtasnos¢ zajmowanego przez niego lokalu mieszkalnego. Zarzad pozwane;j
Spotdzielni w dniu 25 pazdziernika 2006 r. podjgt uchwate okreslajacg przedmiot
odrebnej wtasnosci lokali w budynku przy ul. S. nr 54 w P. Spoétdzielnia zawiadomita
powoda, ze powinien zaptaci¢ kwote 15 630,63 zt, po czym nastgpi przeniesienie
wiasnosci lokalu.

Sad Okregowy uznat roszczenie powoda za czesciowo uzasadnione na
podstawie art. 64 k.c. w zwigzku z art. 1047 § 1 k.p.c. oraz art. 48 i art. 49* ustawy z
dnia 15 grudnia 2000 r. o spotdzielniach mieszkaniowych (jedn. tekst: Dz.U. z 2003
r. Nr 119, poz. 1116 ze zm. — dalej: u.s.m.). Podkreslit, ze uzaleznienie przez
Spétdzielnie zawarcia umowy o przeniesienie wtasnosci lokalu na rzecz powoda od
uiszczenia przez niego kwoty 15 630,63 zt z tytutu poniesionych przez Spotdzielnie
naktadéw koniecznych, przeznaczonych na utrzymanie budynku, nie ma
uzasadnienia w obowigzujgcym prawie. Oddalit zZgdanie powoda w zakresie
przeniesienia wkasnosci piwnicy jako pomieszczenia przynaleznego do lokalu, ze
wzgledu na tres¢ uchwaty zarzgdu Spotdzielni w przedmiocie okreslenia przedmiotu
odrebnej wtasnosci lokali.

Pozwana wniosta apelacje, zarzucajgc sprzecznos¢ ustalenh z trescig zebranego
w sprawie materiatu dowodowego oraz naruszenie art. 49' i art. 48 u.s.m.

Sad Apelacyjny w Lublinie wyrokiem z dnia 17 lutego 2009 r. zmienit
zaskarzony wyrok w ten sposéb, ze powddztwo oddalit oraz nie obcigzyt powoda
kosztami postepowania apelacyjnego. Podkreslit, ze spor dotyczy wyktadni art. 48
ust. 3 u.s.m. Przyjat, ze przestankg ustanowienia odrebnej wtasnosci lokalu
zajmowanego przez najemce i przeniesienia jego wtasnosci na najemce jest zwrot
poniesionych przez spoétdzielnie naktaddw koniecznych, przeznaczonych na
utrzymanie budynku, w ktérym znajduje sie lokal. Wskazat ponadto, ze legitymacja



czynna w niniejszej sprawie przystuguje tgcznie matzonkom Andrzejowi i Zofii R.
jako wspétnajemcom lokalu, w zwigzku z czym Sad Okregowy powinien
zawiadomi¢ Zofie R. o toczgcym sie postepowaniu i umozliwic jej przystgpienie do
sporu po stronie powodowej.

Powod w skardze kasacyjnej zarzucit naruszenie prawa materialnego przez
btedng wyktadnie art. 48 ust. 3 u.s.m. oraz przepisu postepowania, tj. art. 386 § 2
k.p.c. przez jego niezastosowanie i wydanie wyroku reformatoryjnego w sytuacji, w
ktérej wyrok Sgdu Okregowego zostat wydany w warunkach niewaznosci
postepowania.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje: (...)

Trafny jest zarzut naruszenia art. 48 ust. 3 u.s.m., cho¢ z innych przyczyn niz
wskazane w skardze kasacyjnej. Wedtug art. 48 ust. 1 u.s.m., najemcy
spotdzielczego lokalu mieszkalnego, ktory przed przejeciem przez spotdzielnie
mieszkaniowg byt mieszkaniem zaktadowym przedsigbiorstwa panstwowego,
panstwowej osoby prawnej lub panstwowej jednostki organizacyjnej, przystuguje do
spotdzielni roszczenie o zawarcie umowy przeniesienia wiasnosci lokalu, po
dokonaniu przez najemce sptaty zadtuzenia z tytutu Swiadczen wynikajgcych z
umowy najmu lokalu oraz wpfaty wktadu budowlanego okre$lonego przez zarzad
spoétdzielni, w wysokosci proporcjonalnej do powierzchni uzytkowej zajmowanego
mieszkania, wynikajgcej ze zwaloryzowanej ceny nabycia budynku, jezeli
spotdzielnia nabyta budynek odptatnie. Jezeli spétdzielnia nabyta budynek
nieodptatnie, zgodnie z art. 48 ust. 3 u.s.m., najemca powinien pokry¢ koszty
dokonanych przez spotdzielnie naktaddéw koniecznych, przeznaczonych na
utrzymanie budynku, w ktorym znajduje sie ten lokal. Trybunat Konstytucyjny
stwierdzit w wyroku z dnia 15 lipca 2009 r., K 64/07 (OTK-A Zb.Urz. 2009, nr 7, poz.
110), ze art. 48 ust. 3 u.s.m. jest niezgodny z art. 64 ust. 1 Konstytucji. Wyjasnit
m.in., Zze — zgodnie z tym przepisem — jezeli spétdzielnia mieszkaniowa nabyta
mieszkanie zaktadowe nieodptatnie, to jest obowigzana przeniesc jego wtasnosc na
najemce tylko w zamian za sptate zadtuzenia z tytutu Swiadczen wynikajgcych z
umowy najmu lokalu oraz pokrycie kosztow dokonanych przez spotdzielnie
naktadoéw koniecznych, przeznaczonych na utrzymanie budynku, w ktérym znajduje
sie ten lokal. Wobec tego najemca uzyskuje prawo wtasnosci mieszkania za kwote
razgco odbiegajgcag od wartosci rynkowej lokalu. Zdaniem Trybunatu
Konstytucyjnego, kwestionowany przepis stanowi ingerencje w przystugujgce



spoétdzielni mieszkaniowej prawo wtasnosci, polegajgcg na takim jego ograniczeniu,
ktére nie znajduje dostatecznego uzasadnienia i nie spetnia konstytucyjnych
warunkow dopuszczalnosci ograniczen o tak daleko idgcym zakresie.

W zwigzku z utratg mocy obowigzujacej art. 48 ust. 3 u.s.m. wymaga
rozwazenia, w jaki sposdb wyrok Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 15 lipca 2009 r.
wptynat na sposéb rozstrzygniecia niniejszej sprawy.

Po pierwsze, zgodnie z poglgdem przewazajacym w orzecznictwie Sgdu
Najwyzszego, wyrok Trybunatu Konstytucyjnego stwierdzajgcy niezgodnosc
przepisu ustawy z Konstytucjg jest w zasadzie skuteczny ex tunc, tj. od dnia wejscia
w zycie zakwestionowanego przepisu, chyba ze co innego wynika z jego sentenc;ji
albo — jak np. w wypadku niekonstytucyjnosci art. 418 k.c. — utrata mocy
obowigzujgcej nastepuje ze skutkiem od dnia wejscia w zycie Konstytucji (zob.
uchwata z dnia 3 lipca 2003 r., Il CZP 45/03, OSNC 2004, nr 9, poz. 136, wyrok z
dnia 9 pazdziernika 2003 r., | CK 150/02, OSNC 2004, nr 7-8, poz. 132, wyrok z
dnia 29 pazdziernika 2003 r., Il CK 34/02, OSP 2005, nr 4, poz. 54, uchwata z dnia
23 stycznia 2004 r., Il CZP 112/03, OSNC 2005, nr 4, poz. 61, postanowienie z
dnia 15 kwietnia 2004 r., IV CK 272/03, nie publ., wyrok z dnia 30 wrzesnia 2004 r.,
IV CK 20/04, OSNC 2005, nr 9, poz. 161, wyrok z dnia 26 listopada 2004 r., V CK
270/04, nie publ., uchwata z dnia 23 czerwca 2005 r., Il CZP 35/05, OSNC 2006, nr
5, poz. 81, wyrok z dnia 7 pazdziernika 2005 r., 1| CK 756/04, "Monitor Prawniczy"
2005, nr 21, s. 1027, uchwata z dnia 19 maja 2006 r., lll CZP 26/06, OSNC 2007, nr
3, poz. 39, wyrok z dnia 14 wrzesnia 2006 r., Il CSK 102/06, nie publ., uchwata
sktadu siedmiu sedziow z dnia 7 grudnia 2006 r., Il CZP 99/06, OSNC 2007, nr 6,
poz. 79, wyrok z dnia 15 czerwca 2007 r., Il CNP 37/07, nie publ., wyrok z dnia 13
grudnia 2007 r., | CSK 315/07, nie publ., wyrok z dnia 19 czerwca 2008 r., V CSK
31/08, OSNC-ZD 2009, nr A, poz. 16, wyrok z dnia 20 maja 2009 r., | CSK 379/08,
OSNC 2009, nr 12, poz. 172). Wyrok Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 15 lipca
2009 r. spowodowat zatem utrate mocy obowigzujgcej art. 48 ust. 3 u.s.m. ze
skutkiem od dnia 31 lipca 2007 r., tj. od dnia wejscia w zycie ustawy z dnia 14
czerwca 2007 r. o zmianie ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych oraz o zmianie
niektérych innych ustaw (Dz.U. Nr 125, poz. 873).

Po drugie, Trybunat Konstytucyjny w wyroku z dnia 15 lipca 2009 r., rozwazajgc
problem zgodnosci z Konstytucjg art. 48 ust. 3 u.s.m., dokonat trafnej wyktadni tego
przepisu w zwigzku z art. 48 ust. 1 u.s.m. Podkreslit, ze — zgodnie z art. 48 ust. 3



u.s.m. —w wypadku gdy spotdzielnia mieszkaniowa nabyta mieszkanie zakladowe
nieodptatnie, byta obowigzana przeniesc jego wlasnos¢ na najemce tylko w zamian
za sptate zadtuzenia z tytutu Swiadczen wynikajgcych z umowy najmu lokalu oraz
za pokrycie kosztéw dokonanych przez spoétdzielnie naktadéw koniecznych,
przeznaczonych na utrzymanie budynku, w ktérym znajduje sie ten lokal. Wynika z
tego, ze art. 48 ust. 1 u.s.m., przed utratg mocy obowigzujgcej art. 48 ust. 3 u.s.m.,
odnosit sie zarbwno do odptatnego, jak i nieodptatnego nabycia przez spotdzielnie
budynku, w ktérym znajdowaty sie dawne mieszkania zaktadowe. Odmienne byly
jednak przestanki nabycia wtasnosci lokalu przez najemce. W wypadku odptatnego
nabycia budynku przez spotdzielnie najemca sptacat zadtuzenie z tytutu sSwiadczen
wynikajgcych z umowy najmu lokalu oraz wnosit wktad budowlany, jezeli zas
spotdzielnia nabyta budynek nieodptatnie, najemca sptacat zadtuzenie z tytutu
Swiadczen wynikajgcych z umowy najmu lokalu oraz pokrywat koszty dokonanych
przez spotdzielnie naktaddéw koniecznych, przeznaczonych na utrzymanie budynku,
w ktérym znajduje sie ten lokal. Obecnie, w zwigzku z utratg mocy obowigzujgcej
art. 48 ust. 3 u.s.m., w wypadku nieodptatnego nabycia budynku przez spoétdzielnie
najemca jest obowigzany sptaci¢ jedynie zadtuzenie z tytutu Swiadczen
wynikajgcych z umowy najmu lokalu, odpadta natomiast, ze skutkiem ex tunc,
podstawa prawna zgdania przez spétdzielnie sptaty poniesionych przez nig
naktadow.

Z tych powoddéw Sad Najwyzszy na podstawie art. 398" § 1 k.p.c. orzekt, jak w

sentencji.



