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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 21 czerwca 2012 .

Sad Najwyzszy w sktadzie :

SSN Marta Romanska (przewodniczacy)
SSN Dariusz Donczyk
SSN Maria Szulc (sprawozdawca)

w sprawie z powodztwa P. P., B. B, C.
S.B.G.,Z.Z,l.M.iW.G.

przeciwko "Uzdrowisko K." Spoétce Akcyjnej z siedzibg w K.
orazJ. C.iA. L.

o ustalenie niewaznosci umowy,

PO rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym

w Izbie Cywilnej w dniu 21 czerwca 2012 r.,

skargi kasacyjnej strony pozwanej "Uzdrowisko K." Spotki Akcyjnej
z siedzibg w K.

od wyroku Sgdu Apelacyjnego

z dnia 9 czerwca 2010 .,

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

kosztach postepowania kasacyjnego.



Uzasadnienie

Zaskarzonym wyrokiem Sad Apelacyjny zmienit wyrok Sgdu Okregowego i
ustalit, ze jest niewazna, zawarta pomiedzy pozwanymi w dniu 5 stycznia 2007 r.,
umowa sprzedazy uzytkowania wieczystego dziatki gruntu potozonej w K.
oznaczonej numerem 98/6, wraz z prawem wiasnosci budynku warsztatowo —

socjalnego.

Sady obu instancji ustality, ze pozwana ,Uzdrowisko K.” S.A. w K. posiadata
prawo wieczystego uzytkowania przedmiotowej dziatki wraz z prawem witasnoSci
budynku warsztatowo — socjalnego. Na parterze budynku znajdowat sie warsztat
stolarski, pomieszczenia magazynowe, socjalne, garazowe i warsztat mechaniczny,
natomiast dwa pietra wykorzystywane byty jako pokoje hotelowe dla pracownikow.
Z powodami zawarto umowy najmu i czesS¢ z nich dokonata adaptacji wnek na
tazienki. Decyzjg z 21 marca 2006 r. Prezydent Miasta K. umorzyt postepowanie
wywotane wnioskiem pozwanej o ustalenie warunkow zabudowy w celu zmiany
sposobu uzytkowania budynku warsztatowo — socjalnego z czescig hotelowg na
budynek mieszkalny. Pozwana nie uzyskata takze zgody na ustanowienie na
przedmiotowej nieruchomosci funkcji mieszkalnej. W lipcu 2006 r. pozwana
poinformowata najemcéw o zamiarze sprzedazy nieruchomosci i zlozyta
propozycje jej kupna. Wobec odmowy, nieruchomos¢ zostata sprzedana pozwanym
L. i C. w dniu 27 grudnia 2006 r., w trybie przetargu publicznego, a w dniu 15
stycznia 2007 r. protokolarnie przekazana z zaznaczeniem, ze na pietrze
pierwszym i drugim mieszkajg lokatorzy. Najemcy odmdéwili nabywcom zaptaty
podwyzZszonego czynszu oraz przeprowadzenia sie do innych mieszkan na czas
remontu kapitalnego. W czerwcu 2008 r. nabywcy odcieli powodom energie
elektryczng oraz cieptg wode i wyrokami Sgdu Rejonowego z marca 2009 r.
nakazano pozwanym przywrdcenie stanu poprzedniego. W listopadzie 2008 r.
pozwani C. i L. uzyskali decyzje zatwierdzajgcg projekt budowlany i udzielajgcg
pozwolenia na rozbiérke budynku. W dniu 7 stycznia 2009 r. przedmiotowa

nieruchomos¢ zostata zbyta na rzecz K. Z.



Sad Apelacyjny nie podzielit stanowiska Sadu Okregowego, ze lokale
zajmowane przez powoddéw nie sg lokalami mieszkalnymi, a w konsekwenciji brak
jest podstaw do stosowania przepisow ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r.
0 zasadach zbywania mieszkan bedgcych wiasnosciag przedsiebiorstw
panstwowych, niektorych spotek handlowych 2z udziatem Skarbu Panstwa,
panstwowych oséb prawnych oraz niektdérych mieszkan bedgcych wilasnoscig
Skarbu Panstwa (Dz. U. z 2001 r., Nr 4, poz. 24 ze zm., dalej ustawa o zasadach
zbywania mieszkan). Wskazujgc na tres¢ art. 2 pkt 3 tej ustawy oraz art. 2 ust. 2
ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wiasnosci lokali (Dz. U. z 2000 r. Nr 80,
poz. 903 ze zm., dalej u.o.w.l.), stwierdzit, Zze lokale te spetniajg warunki ustawowe,
bowiem samodzielnym lokalem mieszkalnym jest wydzielona trwatymi $cianami
w obrebie budynku izba lub zespoét izb przeznaczonych na staty pobyt ludzi, ktére
wraz z pomieszczeniami pomocniczymi stuzg zaspokajaniu ich potrzeb
mieszkaniowych. O samodzielnosci lokalu przesgdza kryterium normatywne,
a zatem brak zaswiadczenia o samodzielnosci wydanego przez Prezydenta Miasta
K. nie przeczy takiej ocenie. Ponadto z umdéw najmu wynika, ze lokale zostaty
oddane powodom jako mieszkania zaktadowe, sg zatem objete rezimem Prawa
lokalowego. Sad drugiej instancji wskazat nadto, ze takiemu charakterowi lokali nie
przeczy okreslenie przeznaczenia gruntu jako funkcji ustugowej, bowiem w planie
zagospodarowania przestrzennego uwzgledniona jest takze funkcja mieszkaniowa
jako przeznaczenie uzupetniajgce, zas szczegotowy plan zagospodarowania
przestrzennego dopuszcza funkcje mieszkaniowg wytgcznie jako wbudowany lokal
wiasciciela lub administratora w obiekty o funkcji podstawowej oraz dalsze
uzytkowanie istniejgcych mieszkan. Sad Apelacyjny wskazat nadto, ze budynek
nalezy traktowaC¢ jako budynek mieszkalny z uwagi na rzeczywiste
wykorzystywanie go do zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych oraz przez wzglad
na intencje ustawodawcy wyrazajgcag sie zamiarem uwolnienia przedsiebiorstw od
ciezaru zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych zatdg tych przedsiebiorstw, w imie
nie hamowania procesow prywatyzacyjnych. Konsekwencjg tego stanowiska byto
uznanie, ze zastosowanie ma art. 3 ustawy o zasadach zbywania mieszkan i wobec
nie przeprowadzenia sprzedazy nieruchomosci w trybie tej ustawy, zaskarzona

umowa jest dotknieta sankcjg niewaznosci. Sad drugiej instancji uznat réwniez, iz



umowa pozostaje w sprzecznosci z zasadami wspoétzycia spotecznego w postaci
potrzeby poszanowania godnosci cziowieka, bowiem nabywcy w umowie
oswiadczyli, ze nabywajg nieruchomos¢ na potrzeby dziatalnosci gospodarczej,
a zatem lokatorzy nie mieli pewnosci co do trwatosci ich praw obligacyjnych,
a pozwana spoétka nie podjeta zadnych dziatah celem ochrony nabytych przez

nich praw.

W skardze kasacyjnej opartej na pierwszej podstawie kasacyjnej (art. 398°
§ 1 k.p.c.) pozwana ,Uzdrowisko K.” SA w K. wniosta o uchylenie zaskarzonego
wyroku, ewentualnie o jego uchylenie i orzeczenie co do istoty sprawy poprzez
oddalenie powoddztwa. Zarzucita naruszenie: - art. 2 pkt 3 ustawy o zasadach
zbywania mieszkan przez btedng wyktadnie oraz niewtasciwe zastosowanie
poprzez przyjecie, ze pomieszczenia zajmowane przez powodow sg lokalami
mieszkalnymi i powodom przystugiwato prawo pierwszenstwa nabycia lokali; - art. 3
ust. 1 i 2 tej ustawy przez btedng wyktadnie i niewtasciwe zastosowanie przez
przyjecie, ze skoro pomieszczenia zajmowane przez powodow sg mieszkaniami w
rozumieniu ustawy, to powodom przystugiwato prawo pierwszenstwa nabycia lokali
w budynku; - naruszenie art. 2 ust. 2 i 3 u.o.w.l. przez przyjecie, ze pomieszczenia
zajmowane przez powodow sg mieszkaniami w rozumieniu ustawy o zasadach
zbywania mieszkan, a konsekwencji powodom przystugiwato prawo pierwszenstwa
nabycia lokali w budynku oraz naruszenie art. 58 § 2 k.c. przez btedng wykfadnie i
niewtasciwe zastosowanie przez przyjecie, ze zaskarzona umowa pozostaje w
sprzecznos$ci z zasadami wspétzycia spotecznego w postaci ochrony godnosci

cztowieka.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuije:

Podstawa skargi kasacyjnej przewidziana w art. 398° § 1 pkt 1 k.p.c.
wyroznia dwie formy naruszen prawa materialnego — btedne rozumienie tresci lub
znaczenia normy prawnej z punktu widzenia ustalonych regut wyktadni (btedna
wyktadnia) oraz btedne subsumowanie faktéw ustalonych w procesie pod
abstrakcyjny stan faktyczny zawarty w hipotezie normy prawnej (niewtasciwe
zastosowanie). Wzajemna relacja pomiedzy tymi naruszeniami w aspekcie wptywu

na wynik sprawy najczesciej wyraza sie stosunkiem zaleznoéci pomiedzy wadliwg



interpretacjg normy prawnej jako przyczyng, a bftednym zastosowaniem normy
prawnej jako skutkiem. Gdy wybor normy prawnej jest nastepstwem przyjecia przez
sad okres$lonej jej tresci i uznania na tej podstawie, ze konkretny stan faktyczny
odpowiada abstrakcyjnemu stanowi normatywnemu, to w istocie sporna jest
kwestia normy prawnej. Skarzgcy powinien zatem wskaza¢ oddzielnie kazdag
z postaci naruszenia prawa materialnego i przytoczy¢ zarzuty odpowiednie do
kazdej z nich. Aczkolwiek konstrukcja zarzutow nie jest prawidtowa, bowiem
skarzgcy zarzuca ,btedng wyktadnie i niewtasciwe zastosowanie”, to z ich tresci
oraz uzasadnienia wynika, Zze pozwana Spotka zarzuca btedng wyktadnie

wskazanych przepisow prawa materialnego.

Zgodnie z art. 3 ust. 2 ustawy o zasadach zbywania mieszkan, osoba
uprawniona zachowuje prawo pierwszenstwa nabycia lokalu mieszkalnego
potozonego w budynku mieszkalnym w wypadku zbycia nieruchomosci na rzecz
innych osoéb, niz uprawnione. Pominiecie zasad zbywania lokali mieszkalnych,
okreslonych w ustawie, powoduje skutek niewaznosci umowy. Z powyzszego
wynika, ze w wypadku zbycia catej nieruchomosci innym osobom, niz uprawnione,
istnienie prawa pierwszenstwa osob zamieszkatych w budynku potozonym na tej
nieruchomosci jest uzaleznione od tgcznego spetnienia trzech przestanek — muszg
by¢ one osobami uprawnionymi w rozumieniu art. 2 ust.2 ustawy, lokal musi by¢
lokalem mieszkalnym w rozumieniu art. 2 ust. 3 ustawy, a budynek musi miec

charakter budynku mieszkalnego.

Odnos$nie do zarzutu naruszenia art. 2 ust. 2 i 3 oraz art. 2 ust. 3 ustawy
0 zasadach zbywania mieszkan wskazac¢ nalezy, ze Sad drugiej instancji skupit sie
na dokonaniu wyktadni pojecia ,lokalu mieszkalnego”, odnoszgc je prawidtowo do
uregulowania zawartego w art. 2 ust. 2 u.o.w.l. Stusznie réwniez wskazat, ze jest
uprawniony do dokonania oceny, czy jest to lokal samodzielny. Konsekwencjg
uznania w sprawie o ustalenie niewaznosci umowy sprzedazy catej nieruchomosci
(art. 3 ust. 2), ze lokale mieszkalne w budynku na niej potozonym majg charakter
samodzielny jest stwierdzenie, iz osobom je zajmujgcym stuzy prawo
pierwszenstwa w zakupie lokalu. Ocena przestanki samodzielnosci lokalu na
gruncie ustawy o zasadach zbywania mieszkan musi by¢ zatem taka sama w tym

wypadku, jak i w wypadku badania, czy istniejg podstawy do stwierdzenia prawa



pierwszenstwa do zakupu mieszkania (art. 4 ust. 1). Stgd sgd badajgc przestanki
ustawowe waznosci umowy, jest wprawdzie uprawniony do samodzielnego
ustalenia, czy lokal nosi ceche samodzielnosci, ale musi bra¢ pod uwage wszystkie
te dane dotyczgce konkretnego lokalu, ktére podlegatyby badaniu w postepowaniu
administracyjnym o wydanie zaswiadczenia. O zaliczeniu lokalu do kategorii lokalu
mieszkalnego przesadza kryterium normatywne, ale definicja lokalu zawarta w art.
2 ust. 2 u.o.w.l. ma charakter ogdlny. Zgodnie z ustepem 5 i 6 tej ustawy, oceny czy
dany lokal jest samodzielnym lokalem mieszkalnym dokonuje sie w oparciu
o dokumentacje techniczng budynku, a w razie jej braku zgodnie z wymogami
przepisow prawa budowlanego (wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego
w Warszawie z dnia 10 wrzesnia 2010 r., Il OSK 1357/09, niepubl.). W odniesieniu
do przestanek o0 charakterze technicznym uwzgledni¢ nalezy przepisy
rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie
warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie
(Dz. U. Nr. 75, poz. 690 ze zm.), a zwtaszcza § 3, 4 oraz 90 i n. Wprawdzie art. 2
ust. 2 u.o.w.l. dopuszcza wyodrebnienie jednej izby, ale w takim wypadku wymaga
zbadania w odniesieniu do kazdego z lokali zamieszkatych przez powodow, czy
mogg byC wykorzystane na cele mieszkalne i spetniajg warunki samodzielnosci
lokalu. Kwestig jest bowiem, czy odpowiadajg one kryteriom (wg stanu prawnego
na date zawarcia umowy sprzedazy nieruchomosci) uznania pomieszczen za
przeznaczone na staty pobyt ludzi a takze, czy istniejg wymagane pomieszczenia
pomocnicze, a jezeli nie, to czy ich brak ma znaczenie dla oceny przestanki
samodzielnosci. Ocena przestanki samodzielnosci powinna uwzgledniaé tresc

wskazanych wyzej norm prawnych

Nie zostata wyjasniona przez Sad drugiej instancji kwestia, czy powodowie
sg osobami uprawnionymi. Nie jest bowiem wystarczajgce stwierdzenie
w kontekscie dokonania wykfadni pojecia ,lokal mieszkalny”, ze sporne lokale
zostaty oddane powodom jako mieszkania zaktadowe, a zatem sg objete rezimem
Prawa lokalowego. Definicja zawarta w art. 2 ust. 2 ustawy o zasadach zbywania
mieszkan wyznacza dwie kategorie osOb uprawnionych. Pierwszg kategorig sag
najemcy zajmujgcy mieszkanie na podstawie umowy najmu na czas nieoznaczony

lub decyzji administracyjnej o przydziale. Jak stusznie podnosi skarzgcy, z umow



najmu wynika, ze zostaly one zawarte na czas trwania stosunku pracy.
Oceny zatem wymagato, czy takie postanowienie umowne oznacza zawarcie
umowy na czas oznaczony, czy nieoznaczony, bgdz czy doszto do przeksztatcenia
umowy najmu zawartej na czas oznaczony w umowe na czas hieoznaczony.
Nie wiadomo nadto, czy wszyscy powodowie sg nadal pracownikami pozwanej
spotki, czy tez czes¢ z nich stosunek ten zakonczyta i jaki stosunek cywilnoprawny

wigze ich z wtascicielem budynku.

Drugg kategorig osob uprawnionych sg osoby, z ktérymi przed dniem
12 listopada 1994 r. zawarto umowe najmu na czas oOznaczony zwigzang
ze stosunkiem pracy. Umowy najmu ztozone do akt z powodami zawarto w 2000
roku. Okreslajg one mieszkania jako zaktadowe przydzielone na podstawie decyzji
zaktadu pracy. Po wejsciu w zycie z dniem 12 listopada 1994 r. ustawy o najmie
lokali i dodatkach mieszkaniowych (Dz. U. z 1998 r., Nr 120, poz. 787 ze zm.)
pojecie mieszkania zaktadowego, zdefiniowane w art. 55 prawa lokalowego
z 1974 r. w brzmieniu nadanym przez ustawe z 16 lipca 1987 r. (Dz. U. nr 21, poz.
124), utracito znaczenie prawne, bowiem ustawa ta zlikwidowata szczegdlny status
mieszkan zaktadowych. Uprawnienia w zakresie korzystania z dotychczasowych
mieszkan zaktadowych okreslit art. 58 ust. 1 ustawy stanowigc, ze umowy najmu
tych mieszkan, bez wzgledu na ich tres¢ stajg sie z mocy prawa umowami
zawartymi na czas nieoznaczony chyba, ze najem réwniez po wejsciu ustawy
bedzie zwigzany ze stosunkiem pracy — w takim wypadku staje sie najmem na czas
oznaczony. W konsekwencji, wszystkie osoby posiadajgce przed dniem
12 listopada 1994 r. umowy najmu na czas oznaczony, zostaty uznane za osoby
uprawnione do preferencyjnego zakupu mieszkan, natomiast poza zakresem
ustawy pozostali pracownicy, ktérzy zawarli umowy najmu zwigzane ze stosunkiem
pracy na czas oznaczony po tej dacie. Podstawg zawierania tych umow nie byty
przepisy ustawy Prawo lokalowe, lecz art. 6 ustawy o najmie i dodatkach
mieszkaniowych z 2 lipca 1994 r. obowigzujgcej do dnia 10 lipca 2001 r., tj. do daty
wejscia w zycie ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i zmianie ustawy kodeks cywilny (Dz. U. Nr 71,
poz. 733). Umowy tego typu zawierane w warunkach obowigzywania ustawy

0 najmie lokali i dodatkach mieszkaniowych petnity odmienng funkcje, umozliwiajgc



zaktadowi pracy zakwaterowanie pracownikow, ktorych charakter pracy wymaga
wynajmowania okreslonego lokalu. O ile zatem umowy nie ulegty przeksztatceniu
Z UmOw najmu nha czas oznaczony zwigzanych ze stosunkiem pracy na umowy
najmu na czas hieoznaczony, brak jest podstaw do uznania najemcy

legitymujgcego sie takg umowg, za osobe uprawniong.

Stusznie zarzuca nadto skarzgca naruszenie art. 3 ust. 1 i 2 ustawy
0 zasadach zbywania mieszkan, kwestionujgc dokonang wyktadnie pojecia
,oudynek mieszkalny”. Nie jest wystarczajgce stwierdzenie Sadu Okregowego,
ze o takim charakterze budynku przesgdza wytgcznie rzeczywisty sposob jego
uzytkowania. Ustawa o zasadach zbywania mieszkah nie definiuje pojecia
,budynku mieszkalnego”. Takiej definicji nie zawiera rowniez ustawa z dnia 7 lipca
1994 r. Prawo budowlane, natomiast odnosi sie do tej kwestii rozporzgdzenie Rady
Ministrow z dnia 30 grudnia 1999 r. w sprawie klasyfikacji srodkéw trwatych (Dz. U.
z 1999 r., Nr 112, poz. 1317 ze zm.), ktore w czesci lll Szczegotowy podziat
srodkéw trwatych okresla budynki mieszkalne jako obiekty budowlane, ktérych co
najmniej potowa catkowitej powierzchni uzytkowej jest wykorzystywana do celéw
mieszkalnych. Jest to zatem kryterium funkcjonalne i ocena charakteru budynku
musi byC oparta na rzeczywistych ustaleniach co do zakresu jego wykorzystywania
do celow mieszkalnych oraz do innych celéw. W przypadku budynkéw o réznym
przeznaczeniu decyduje bowiem gtdwne jego przeznaczenie. Ponadto budynek
musi odpowiadaC pojeciu obiektu budowlanego w rozumieniu ustawy prawo
budowlane. Powotanie sie przez sad drugiej instancji na intencje ustawodawcy
co do uwolnienia przedsigbiorstw od ciezaru zaspokajania potrzeb mieszkaniowych
zatdg, w imie nie hamowania procesow prywatyzacyjnych, poprzez przytoczenie
uzasadnienia wyroku SN z 9 stycznia 2002 r., V CKN 622/00, (niepubl.) jest o tyle
nietrafne, ze zapadto ono na tle odmiennego stanu faktycznego i prawnego,
bowiem przedmiotem sprawy byto przekazanie budynku przez przedsiebiorstwo
panstwowe na rzecz Gminy na podstawie ustawy z dnia 12 pazdziernika
0 zasadach przekazywania budynkéw mieszkalnych przez przedsiebiorstwa
panstwowe (Dz. U. Nr 119, poz. 567 ze zm.). W sprawie niniejszej jest natomiast
kwestionowana umowa, ktorg przedsiebiorstwo sprzedato nieruchomo$¢ na rzecz

osoby fizycznej.



Ponownego rozwazenia wymaga takze sprzecznos¢ zawartej umowy
sprzedazy w sSwietle art. 58 § 2 k.c. Zastosowanie tej normy prawnej wymaga
w kazdym konkretnym wypadku szczegotowej analizy kontekstu faktycznego,
a zatem w sprawie niniejszej zarowno okolicznosci poprzedzajgcych zawarcie
umowy, jak i jej tresci oraz skutku dla obu stron procesu. Istotna bedzie miedzy
innymi przyczyna sprzedazy nieruchomos$ci przez pozwang spotke, dziatania
podjete przez nig przed sprzedazg, ocena dziatan powodow oraz skutki umowy lub
jej nie zawarcia dla obu stron. Mie¢ nalezy na uwadze, ze zastosowanie tej normy
prawnej bedzie miato miejsce wowczas, gdy przeprowadzone postepowanie nie da
podstaw do zastosowania ustawy o zasadach zbywania mieszkan, a zatem
w sytuacji uznania, ze zajmowane przez powodow mieszkania nie sg lokalami
mieszkalnymi, lub nie znajdujg sie w budynku mieszkalnym, lub gdy powodowie nie
okazg sie osobami uprawnionymi. Zwazywszy na zawarte umowy nhajmu
powodowie podlegajg ochronie w granicach okreslonych przez ustawe o ochronie
lokatorow. Wszystkie te okolicznosci powinny by¢ brane pod uwage przy ocenie
celu stron umowy, a zwtaszcza, czy obejmowat on rezultat wskazany przez Sad

drugiej instanciji, tj. pozbawienie lokatoréw praw obligacyjnych.

Zwazywszy na powyzsze orzeczono jak w sentencji na podstawie art. 398"°
§ 1 k.p.c. oraz art. 108 § 2 w zw. z art. 391 § 1 i art. 398%' k.p.c.



