Sygn. akt I.Ca 153/20

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 31 lipca 2020r.

Sad Okregowy w Suwatkach I Wydzial Cywilny w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: SSO Agnieszka Kluczynska
Sedziowie SO : Alicja Wisniewska, Cezary Olszewski
Protokolant: st. sekr. sadowy Wioletta Mierzejewska

po rozpoznaniu w dniu 22 lipca 2020 roku w Suwalkach

na rozprawie

sprawy z powddztwa G. S.i M. S.

przeciwko Spoétdzielni Mieszkaniowej w Z.

o ustalenie istnienia lub nieistnienia stosunku prawnego

na skutek apelacji pozwanej Spo6ldzielni Mieszkaniowej w Z.

od wyroku Sadu Rejonowego w Suwalkach z dnia 2 marca 2020r. sygn. akt I C 12/20
1. Oddala apelacje.

2. Zasadza od pozwanej Spo6ldzielni Mieszkaniowej w Z.

na rzecz powodow solidarnie kwote 450 z} tytutem kosztow zastepstwa procesowego przed sadem II-giej instancji.
SSO Cezary Olszewski SSO Agnieszka Kluczynska SSO Alicja Wisniewska

Sygn. akt I.Ca. 153/20

UZASADNIENIE

G.S.iM. S. wystapili przeciwko Spéldzielni Mieszkaniowej w Z. z pozwem o uznanie za bezskuteczne wypowiedzenie
dokonane im przez pozwang umowy najmu lokalu mieszkalnego zawartej w dniu 01 marca 2004r. oraz zobowiazanie
pozwanej do zawarcia umowy przeniesienia wlasnoéci lokalu mieszkalnego nr (...) w budynku nr (...) w Z. z powodami
na zasadach wspolno$ci majatkowej malzenskiej z jednoczesnym zobowigzaniem powodéw do wniesienia na rzecz
pozwanej wkladu budowlanego w kwocie 2.655,00 zi.

Podali, iz pozwana Spoéldzielnia Mieszkaniowa w Z. otrzymata nieodplatnie wlasno$é lokalu nr (...) w budynku nr (...)
w Z. od Agencji Nieruchomosci Rolnych na podstawie ustanowienia odrebnej wlasnosci lokali i umowy nieodplatnego
przeniesienia wlasno$ci nieruchomosci z dnia 16 lutego 2004 r. w tym czasie powodowie korzystali z tego lokalu na



podstawie umowy najmu zawartej Z Agencja Nieruchomo$ci Rolnych. W wykonaniu powyzszej umowy, Spéldzielnia
przyjela G. S. w poczet swoich czlonkéw i zawarla z nim kolejng umowe najmu w dniu 01 marca 2004r.

Dnia 15 grudnia 2018 r. podjeta zostala uchwala walnego Zgromadzenia o sprzedazy lokali mieszkalnych,
stanowiacych odrebna wlasno$é, przy czym warto$¢ rynkowa w/w lokalu oszacowano na kwote 53.100,00 zl.
Powodowie wezwani zostali do podjecia decyzji o jego wykupie pismem z dnia 6 lutego 2019 r. w odpowiedzi,
powodowie zlozyli wniosek o przeniesienie wlasnoS$ci lokalu na zasadach okre$lonych w art. 48 ustawy z dnia 15
grudnia 2000 r. o spéldzielniach mieszkaniowych. Spoldzielnia odmoéwita powyzszego, wskazujac iz przywolany
przepis dotyczy lokali z prawem spoétdzielezym, za$ przedmiotowy lokal stanowi jej wlasnoéc. Wskazala, iz oczekuje
odpowiedzi do dnia 6 marca 2019 r., a po tym terminie dokona wypowiedzenia umowy najmu. W dalszej czesci
Spoéldzielnia zlozyla o§wiadczenie o wypowiedzeniu umowy najmu, zobowigzujac najemcé/w do opuszczenia lokalu w
terminie 30 dni.

Zdaniem powodoéw, os$wiadczenie spoéldzielni pozostalo bezskuteczne. Spdldzielnia zobowigzana pozostaje do
zawarcia z powodami stosownej umowy przeniesienia wlasnosci lokalu, wobec spehlienia ciagzacych obowiazkow.
Nadto, powodowie domagali zasadzenia od pozwanej na swoja rzecz solidarnie zwrotu kosztéw procesu, w tym
kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

Pozwana Spoéldzielnia Mieszkaniowa w Z. wniosla o oddalenie powddztwa w catoéci i zasadzenie od powodow
solidarnie na rzecz pozwanej zwrotu kosztow postepowania.

Wskazala, iz przed tut. Sagdem toczyla sie juz sprawa o sygn.. akt I.C. 98/10 o tozsamym stanie faktycznym z udziatem
powodoéw i pozwanej (z powodztwa G. i M. S. przeciwko Spéldzielni o zobowigzanie do zlozenia oéwiadczenia woli),
gdzie powodztwo zostalo oddalone.

Niezaleznie od powyzszego przyznala, iz na podstawie umowy ustanowienia odrebnej wlasnosSci lokali i umowy
nieodplatnego przeniesienia wlasnoéci nieruchomosci z dnia 16 lutego 2004 r. sporzadzonej w formie aktu
notarialnego (Rep. (...) notariusz K. J. z Kancelarii Notarialnej w S.) Spoéldzielnia otrzymala nieodplatnie wlasnoéé
lokalu nr (...) w budynku nr (...) w Z. na cele dzialalnoéci statutowej od Agencji Nieruchomosci Rolnych, ktéra
po likwidacji PGR — 6w zarzadzala majatkiem panstwowym. W tym czasie powodowie korzystali z w/w lokalu na
podstawie umowy najmu zawartej z Agencja Nieruchomo$ci Rolnych. Podkreélili, jednak, iz powodowie nie pracowali
w PGRinie byli uprawnieni do korzystania z lokalu zakladowego. Z uwagi na otrzymanie wlasnosci powyzszego lokalu
przez S. zawarta zostala kolejna umowa najmu z powodem, w ktérej wynajmujacym byla Spoldzielnia.

W ocenie pozwanej, powoddztwo pozostaje niezasadne, gdyz uprawnienie przewidziane w art. 48 ust. 1 ustawy
o spoldzielniach mieszkaniowych dotyczy najemcow spoéldzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego,
natomiast przedmiotowy lokal stanowi odrebna wlasnos¢ pozwanej. Powyzsze wskazuje, ze nie jest mozliwe
zobowiazanie Spoldzielni do zawarcia umowy przeniesienia wlasnoSci lokalu mieszkalnego z powodami. Nadto
podniosla, iz w przypadku odmiennego stanowiska, nie wypekili oni zadnych ciazacych na nich obowigzkéw.

Nadto Spéldzielnia wskazala, iz art. 48 ust. 1 cyt. wyzej ustawy nie moze mie¢ zastosowania takze z tego powodu, ze
nie doszlo do przejecia przedmiotowego lokalu mieszkalnego przez spéldzielnie, ale nabycia w drodze nieodplatnego
przeniesienia wlasno$ci nieruchomoéci. Sa to dwie odrebne czynno$ci prawne.

Sad Rejonowy w Suwalkach wyrokiem z dnia 2 marca 2020 uznal za bezskuteczne wypowiedzenie dokonane przez
pozwana Spoldzielnie Mieszkaniowa w Z. powodom G. S. i M. S. umowy najmu lokalu mieszkalnego zwartej w dniu
01 marca 2004 roku pomiedzy pozwang Spoldzielnia Mieszkaniowa w Z., a powodem G. S..

Zobowiazal pozwana Spoldzielnie Mieszkaniowa w Z. do zawarcia umowy przeniesienia wlasno$ci lokalu
mieszkalnego numer (...) w budynku numer (...) polozonym w Z. dla ktérej Sad Rejonowy w Suwalkach VI Wydzial
Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta numer (...) na rzecz powodéw G. S. i M. S. na zasadach wspolnoéci
ustawowej majatkowej malzenskiej po uiszczeniu przez wyzej wymienionych na rzecz pozwanej spoldzielni wkladu



budowlanego w kwocie 2.655,00 zl (dwa tysigce sze$¢set piecdziesiat piec ztotych 00/100) oraz zasadzit od pozwanej
Spoéldzielni Mieszkaniowej w Z. na rzecz powodéw G. S. i M. S. solidarnie kwote 1.067,00 zl (jeden tysigc sze§édziesigt
siedem zlotych 00/100) tytulem zwrotu kosztéw procesu, w tym kwote 934,00 z} (dziewieéset trzydziesci cztery zlote
00/100) tytulem zwrotu kosztéw zastepstwa prawnego.

Sad ten ustalil i zwazy! co nastepuje:

Lokal mieszkalny nr (...) wbudynku nr (...) w Z. stanowil mieszkanie zakladowe PGR w Z.. Po ich likwidacji, majatkiem
panstwowym, w tym w/w lokalem, zarzadzala Agencja Nieruchomosci Rolnych.

Na podstawie umowy ustanowienia odrebnej wlasno$ci lokali i umowy nieodplatnego przeniesienia wlasnosci
nieruchomosci z dnia 16 lutego 2004 r., sporzadzonej w formie aktu notarialnego przez notariusza K. J. zapisanego
w Repertorium (...) notariusz K. J. w Kancelarii Notarialnej w S., wlasno$¢ m. in. w/w lokalu otrzymatla nieodplatnie
Spéldzielnia Mieszkaniowa w Z.. Zgodnie z § 7 aktu Spoéldzielnia zobowigzala sie do przyjecia w poczet czlonkéw
najemcow lokali tam wymienionych, w tym lokalu nr (...) oraz dokona¢ na ich rzecz przydziatlu zajmowanych lokali
mieszkalnych.

W tym czasie G. S. i M. S. korzystali z tego lokalu na podstawie umowy najmu zawartej z Agencja Nieruchomosci
Rolnych.

Po zawarciu umowy z dnia 16 lutego 2004 r. Spdéldzielnia Mieszkaniowa w Z. przyjela w poczet swoich czlonkéw G.
S. i zawarla z nim w dniu 01 marca 2004 r. kolejng umowe najmu.

Pismem z dnia 06 lutego 2019 r. Spéldzielnia Mieszkaniowa w Z. poinformowata G. S. i M. S. o podjeciu w dniu 15
grudnia 2018 r. uchwaly Walnego Zgromadzenia o sprzedazy lokali mieszkalnych stanowigcych odrebna wlasnosé.
Wartoéé rynkows lokalu nr (...) w budynku nr (...) zajmowanego przez malzonkéw S. oszacowano na kwote 53.100 zl.
Jednocze$nie w/w zobowigzani zostali do podjecia decyzji o jego wykupie.

W odpowiedzi w/w zlozyli wniosek o przeniesienie wlasnosci lokalu na zasadach okre$lonych w art. 48 ustawy z dnia
15 grudnia 2000 r. o sp6ldzielniach mieszkaniowych.

Pismem z dnia 22 lutego 2019 r. Spbldzielnia stwierdzila, iz przywolany przepis dotyczy lokali z prawem spo6ldzielczym,
za$ zajmowany przez malzonkow S. stanowi jej wlasno$¢. Jednoczeénie wskazala, iz oczekuje na odpowiedz w terminie
do dnia 06 marca 2019r., a po tym terminie dokona wypowiedzenia umowy najmu.

Pismem z dnia 11 marca 2019 r. Spéldzielnia, powotujgc sie na przywolane wyzej okolicznoSci, ztozyta o§wiadczenie o
wypowiedzeniu umowy najmu i poinformowala, Zze w/w maja 30 dni na opuszczenie lokalu.

Zdaniem sadu rejonowego, powoddztwo zastugiwato na uwzglednienie.

Sad Rejonowy wskazal, iz rzeczywiécie toczyla sie sprawa z powodztwa G. S. i M. S. — o zobowigzanie do zlozenia
o$wiadczenia woli - sygn. akt I. C. 98/10. Jednakze strona pozwana byla woéwczas nie Spéldzielnia Mieszkaniowa w
Z.,lecz R. D..

Dokonujac oceny zadania w przedmiocie uznania za bezskuteczne wypowiedzenia dokonanego przez pozwang
Spoldzielnie umowy najmu lokalu mieszkalnego zawartej w dniu 01 marca 2004 r. sad stwierdzil , iz pozostaje one
bezskuteczne.

Podkreslil, iz przywolana przez pozwana Spoéldzielnie w o§wiadczeniu o wypowiedzeniu podstawa prawna nie ma
uzasadnienia w stanie faktycznym sprawy bowiem w mys$l przywolanego art. 685 kc konieczne jest wykazanie najemcy,
ze wykracza w sposob razacy lub uporczywy przeciwko obowiazujacemu porzadkowi domowemu. Spoldzielnia w
zaden sposob nie wykazala zaistnienia takowych przeslanek. Ponadto, w/w przepis odnosi sie przede wszystkim do
lokali o innym przeznaczeniu niz mieszkalne. Wypowiedzenie najmu lokalu mieszkalnego nastepuje na podstawie art.



11 ust. 2 pkt. 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. 0 ochronie praw lokatoré6w, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
Kodeksu cywilnego. W cyt. wyzej regulacji nie miesci sie z kolei decyzja wlasciciela o sprzedazy wynajmowanego lokalu
mieszkalnego, na ktéra powolywala sie pozwana Spoldzielnia.

W tej sytuacji zlozenie oSwiadczenia woli przez Spoldzielnie o wypowiedzeniu umowy najmu z dnia 1 marca 2004
r., dokonane pismem z dnia 11 marca 2019 r. nie moglo odnie$¢ zamierzonego skutku. Wobec jego bezskutecznoéci
powodztwo w tym zakresie zastugiwalo na uwzglednienie, co znalazlo odzwierciedlenie w pkt. I wyroku.

W zakresie drugiego zadania objetego pozwem, w ocenie sadu rejonowego, zashugiwalo ono takze na uwzglednienie.
Jako podstawe prawna zgdania powodowie wskazali art. 48 ust. 1 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spétdzielniach
mieszkaniowych.

Stosownie do w/w przepisu, na pisemne zadanie najemcy spétdzielczego lokalu mieszkalnego, ktory przed przejeciem
przez spoldzielnie mieszkaniowa byl mieszkaniem przedsiebiorstwa panstwowego, panstwowej osoby prawnej lub
panstwowej jednostki organizacyjnej, jezeli najemca byt uprawniony do korzystania z tego lokalu w dniu jego przejecia,
spoldzielnia ma obowiazek zawrzeé z nim umowe przeniesienia wlasnosci lokalu, po dokonaniu przez niego:

1/ splaty zadtuzenia z tytulu $wiadczen wynikajacych z umowy najmu lokalu;

2/ wplaty wkladu budowlanego okreslonego przez zarzad spéldzielni w wysokoSci proporcjonalnej do powierzchni
uzytkowej zajmowanego mieszkania:

a/ wynikajacej ze zwaloryzowanej ceny nabycia budynku — jezeli spéldzielnia nabyla budynek odplatnie,

b/ wynikajacej z kosztow dokonanych przez spoldzielnie nakladéw przeznaczonych na utrzymanie budynku, w ktorym
znajduje sie lokal w zakresie, w jakim koszty te nie zostaly uwzglednione w §wiadczeniach wynikajacych z umowy
najmu oraz wynikajacej z poniesionych przez spoétdzielnie kosztoéw w postepowaniu wieczystoksiegowym i kosztow
wynagrodzenia notariusza zwigzanych z zawarciem umowy nabycia budynku — jezeli spoldzielnia nabyla budynek
nieodplatnie.

Wysokos$¢ ustalonego przez spoldzielnie wkladu budowlanego wnoszonego przez najemcéw nie moze przekraczac 5%
aktualnej warto$ci rynkowej prawa odrebnej wlasnos$ci lokali zajmowanych przez najemcow, jezeli spoldzielnia nabyta
budynek nieodplatnie.

Nadto art. 48 ust. 1 ' w/w ustawy stanowi, ze najemca nie jest obowigzany do splaty kosztéw poniesionych przez
spoldzielnie tytulem nakladéw przeznaczonych na utrzymanie budynku w takiej czeSci, w jakiej znalazly pokrycie
w otrzymanej przez spoldzielnie premii termomodernizacyjnej lub premii remontowej, o ktorych mowa w ustawie

z dnia 21 listopada 2008 r. 0 wspieraniu termomodernizacji i remontéw. Ust. 1 * art. 48 ustawy o spoldzielniach
mieszkaniowych stanowi, iz rada nadzorcza moze podjac¢ uchwate okreslajaca zasady udzielania bonifikaty od kwoty,

o ktérej mowa w ust. 1 pkt. 2. Z kolei ust. 1 3 stanowi, Ze najemca nie jest obowigzany do splaty kosztoéw w takiej czesci,
w jakiej koszty te zostaly pokryte w zwiazku z wnoszeniem $§wiadczen wynikajacych z umowy najmu.

Lokal nr (...) w budynku nr (...) w Z. zostal nieodplatnie nabyty przez Spoldzielnie Mieszkaniowa od Agencji
Nieruchomo$ci Rolnych, na mocy aktu notarialnego z dnia 16 lutego 2004 r. o ustanowieniu odrebnej wlasnosci lokali
i umowy nieodplatnego przeniesienia wlasnosci nieruchomosci.

Zdaniem s3adu rejonowego nie sposdb, zgodzi¢ sie ze stanowiskiem pozwanej, ze do przedmiotowego lokalu
jako nie przejetego nieodplatnie, lecz nabytego w drodze umowy cywilnej nieodplatnego przeniesienia wlasnoéci
nieruchomo$ci — nie moze mie¢ zastosowanie art. 48 ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych.

Podkreséli¢ nalezy, iz umowa z dnia 16 lutego 2004r. miala charakter nieodplatny. Byla wynikiem likwidacji PGR
i koniecznoS$cig uregulowania kwestii majatku panstwowego pozostalego w wyniku tego, w tym przedmiotowego



lokalu. Nie byla to zatem czynno$¢ prawna wynikajaca wylacznie z woli Agencji Nieruchomosci Rolnych i Spotdzielni
Mieszkaniowej w Z., lecz nastapila w wyniku uzgodnien spisanych protokolem z dnia 29 grudnia 2003 r. w oparciu o
art. 44 ust. 2 ustawy z dnia 19.X.1991r. o gospodarowaniu nieruchomos$ciami rolnymi Skarbu Panstwa.

Przed ta data z cala pewnoscig lokal nr (...) w budynku nr (...) w Z. byl mieszkaniem zakladowym. W dniu 16 lutego
2004 1. najemca w/w lokalu pozostawal na mocy zawartej umowy najmu G. S., a zatem pozostawal uprawniony do
korzystania z rzeczonego lokalu. Okolicznos$é, iz powod, ani jego zona, nie byli pracownikami PGR, nie powoduje
zmiany statusu tego mieszkania. Wszystkie mieszkania znajdujace sie w budynku nr (...) w Z., w tym takze nr (...),
bedace przedmiotem niniejszego postepowania, byly w latach wcze$niejszych majatkiem panstwowym, stanowigcym
wlasno$é przedsiebiorstwa panstwowego (...).

Powyzsze oznacza, iz przestanki, o ktérych mowa w ust. 1 art. 48 ustawy o spoéldzielniach mieszkaniowych na gruncie
niniejszej sprawy wystapily. Wobec tego powodowe zobowigzani byli do wplaty wkladu budowlanego okre$lonego
przez zarzad spoéldzielni w wysokoéci proporcjonalnej do powierzchni uzytkowej zajmowanego mieszkania, przy
czym nie moze on przekracza¢ 5% aktualnej warto$ci rynkowej prawa odrebnej wlasno$ci lokali zajmowanych przez
najemcow, jezeli spoldzielnia nabyla budynek nieodplatnie. Wartoé¢ przedmiotowego lokalu oszacowana zostala
na kwote 53.100 zl. Oznacza to, iz Zadanie powod6éw dotyczace zobowiazania pozwanej Spéldzielni do zawarcia
odplatnej umowy przeniesienia wlasnosci lokalu na ich rzecz pozostaje zasadne, z jednoczesnym zobowigzaniem ich
do wniesienia na rzecz Spo6ldzielni wkladu budowlanego stanowiacego 5% aktualnej warto$ci rynkowej, tj. kwoty 2.655
z}, co znalazlo odzwierciedlenie w pkt. IT wyroku. O kosztach sad rejonowy orzekt po my$li art. 98 kpc.

Apelacje od wyroku sadu rejonowego wywiodla pozwana spotdzielnia, zaskarzajac go w catosci.
Skarzaca zarzucala sadowi I-szej instancji

I. Naruszenie prawa materialnego, a mianowicie art.48 ust. 1 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spéldzielniach
mieszkaniowych (zwanej dalej: u.s.m.) poprzez blednga wykladnie polegajaca na przyjeciu, iz przestanki, o ktorych
mowa w w/w przepisie na gruncie niniejszej sprawy wystapily, podczas gdy nalezy uznadé, iz powodom nie przyshuguje
uprawnienie przewidziane w art. 48 ust. 1 u.s.m., a zatem ich zadanie w zakresie zobowiazania pozwanej do zawarcia
umowy przeniesienia wlasnosci lokalu mieszkalnego nr (...) w budynku nr (...) w Z. z powodami pozostaje niezasadne.

II. Naruszenie przepisOw prawa procesowego, ktore mialo istotny wplyw na wynik sprawy, a mianowicie art. 233

§ 1 k.p.c. w zw. z art. 327" § 1 k.p.c. poprzez dokonanie dowolnych, wykraczajacych poza granice swobodnej oceny
dowodow ustalen faktycznych w zakresie przyjecia, iz przed data 16.02.2004 r. tj. data zawarcia umowy nieodplatnego
przekazania nieruchomoéci miedzy Agencja Nieruchomoéci Rolnych a Spoéldzielnia Mieszkaniowa w Z. w formie aktu
notarialnego lokal nr (...) w budynku nr (...) w Z. byl mieszkaniem zakladowym, podczas gdy przedmiotowy lokal
mieszkalny przed przekazaniem go Spéldzielni Mieszkaniowej (...) mial statusu mieszkania zakladowego i stanowil
wowczas wlasnoé¢ Skarbu Panhstwa.

III. Naruszenie przepisow prawa procesowego, ktore miato istotny wplyw na wynik sprawy, a mianowicie art.

233 § 1 k.p.c. w zw. z art. 327" § 1 k.p.c. poprzez dokonanie dowolnych, wykraczajacych poza granice swobodnej
oceny dowodow ustalen faktycznych w zakresie przyjecia, iz powdéd w dniu 16.02.2004 1. tj. w dniu nieodplatnego
przeniesienia wlasno$ci nieruchomosci przez Agencje Nieruchomosci Rolnych na rzecz Spoldzielni Mieszkaniowej
pozostawatl najemcg przedmiotowego lokalu na mocy zawartej umowy najmu, a zatem pozostawal uprawniony do
korzystania z rzeczonego lokalu, podczas gdy najemca uprawnionym w mysl art. 48 ust. 1 u.s.m. nie jest kazdy najemca
danego lokalu, ktéry kiedy$ byt lokalem zakladowym, a ten ktory byl najemca lokalu zakladowego.

IV. Naruszenie przepisOw prawa procesowego, ktore mialo istotny wplyw na wynik sprawy, a mianowicie art.

233 § 1 k.p.c. w zw. z art. 327" § 1 k.p.c. poprzez dokonanie dowolnych, wykraczajacych poza granice swobodnej
oceny dowodow ustalen faktycznych w zakresie przyjecia, iz przedmiotowy lokal mieszkalny w wyniku zawarcia
umowy nieodplatnego przeniesienia wlasnoéci nieruchomosci miedzy Agencja Nieruchomosci Rolnych a Spéldzielnia



Mieszkaniowa w Z. z dnia 16 lutego 2004 r. zostal przejety i zawarta umowa nie byla czynno$cia prawna wynikajaca
wylacznie z woli Agencji Nieruchomosci Rolnych i Spétdzielni Mieszkaniowej w Z., podczas gdy przedmiotowy lokal
mieszkalny zostal nabyty przez Spoéldzielnie w drodze umowy nieodplatnego przeniesienia wlasno$ci nieruchomosci
bedacej umowa cywilna i nastepuje poprzez zlozenie zgodnych os§wiadczen woli przez podmioty.

V. Naruszenie przepisbw prawa procesowego, ktore mialo istotny wplyw na wynik sprawy, a mianowicie art. 233

§ 1 k.p.c. w zw. z art. 327" § 1 k.p.c. poprzez dokonanie dowolnych, wykraczajacych poza granice swobodnej oceny
dowodow ustalen faktycznych w zakresie przyjecia, iz zlozone o$wiadczenie woli przez pozwana o wypowiedzeniu
umowy najmu z dnia 1 marca 2004 r. dokonane pismem z dnia 11 marca 2019 r. pozostaje bezskuteczne, podczas gdy
przedmiotowa umowa najmu jako zawarta na czas nieoznaczony mogta zosta¢ powodowi swobodnie wypowiedziana.

Wskazujac na powyzsze zarzuty skarzgca wnosila o zmiane zaskarzonego wyroku poprzez oddalenie powodztwa w
calo$ci oraz zasadzenie od powodéw solidarnie na rzecz pozwanej zwrotu kosztow procesu wedlug norm prawem
przepisanych, w tym zwrot kosztéw zastepstwa prawnego za obie instancje, ewentualnie o uchylenie zaskarzonego
wyroku oraz przekazania sprawy Sadowi I Instancji do ponownego rozpoznania.

W uzasadnieniu apelacji skarzaca spoéldzielnia przestawila motywacje, ktéra jej zdaniem uzasadniala postawienie
zarzutow w takim ksztalcie jak zawarte w apelacji.

W imieniu powodéw odpowiedZ na apelacje zlozyt ich pelnomocnik domagajac sie oddalenia apelacji i zasadzenia
od pozwanej Spoldzielni Mieszkaniowej w Z. na rzecz powodéw M. S. i G. S. solidarnie zwrotu kosztéw procesu
wedlug norm przepisanych, wraz z odsetkami w wysokosSci odsetek ustawowych za opdznienie za czas od dnia
uprawomocnienia sie orzeczenia do dnia zaplaty, w tym kosztow zastepstwa procesowego, wywolanych wywiedziong
apelacja. W uzasadnieniu odpowiedzi przedstawiono obszerng motywacje prezentowana w wiekszosci juz wezeéniej
podczas procesu przed sadem I-szej instancji.

Sad Okregowy zwazyl co nastepuje:
Apelacje uzna¢ nalezy za calkowicie bezzasadna.

Na wstepie Sad Okregowy pragnie podkresli¢, ze w catoSci akceptuje ustalenia faktyczne jak i ocene prawna dokonang
przez sad I-szej instancji i przyjmuje je za wlasne. Nie zachodzi zatem potrzeba przytaczania ponownie trafnej
argumentacji przedstawionej przez ten sad w uzasadnieniu sporzadzonym do prawidlowego orzeczenia. Postawa do
wlaéciwego zastosowania prawa materialnego jest dokonanie poprawnej oceny dowodéw w zakresie ustalenia stanu
faktycznego, bowiem dopiero prawidlowe ustalenia faktyczne moga byé przedmiotem subsumpcji pod normy prawa
materialnego.

Rozprawiajac sie z zarzutami natury procesowej podniesionymi w apelacji nalezy wskazaé, iz apelujacy najwyrazniej
nie do$¢ uwaznie zapoznal sie z uzasadnieniem sadu I-szej instancji i formulujac zarzuty apelacyjne ,,tworzy” stan
faktyczny inny niz wskazany i przyjety przez sad I-szej instancji. W istocie zatem to strona apelujaca sama konstruuje
stan faktyczny, z ktérym sie nie zgadza — i ktéry stanowi dla niej przedmiot do formulowania zarzutéw typu dowolno$é¢
ustalen sadu, mimo, Ze ustalenia istotne dla rozstrzygniecia sprawy sad poczynil z nalezyta starannoscia i w oparciu
o dowody nie budzace watpliwoéci. Okoliczno$é czy lokal nr.(...) w przeszloSci stanowil mieszkanie zakladowe jest z
punktu widzenia rozstrzygniecia sprawy niniejszej calkowicie obojetna. Przydawanie zatem waloru istotno$ci kwestii
czy dany lokal mieszkalny historycznie mial status mieszkania zakladowego i formulowanie w oparciu o to zarzutu
dowolnosci ustalen sadu $wiadczy o nierozumieniu istoty postepowania i braku wiedzy skarzacego o obowiazujacym
stanie prawnym o czym bedzie mowa nizej. Dla rozstrzygniecia sprawy catkowicie bez znaczenia byl takze fakt, czy
powodowie zajmowali lokal jako mieszkanie zakladowe czy jako najemcy na podstawie umowy cywilnoprawnej, bez
zwigzku z wykonywaniem pracy. Podobnie tak samo obojetna z punktu widzenia ksztaltowania praw stron jak i
rozstrzygniecia sprawy niniejszej byla forma prawna nabycia lokalu przez spétdzielnie mieszkaniowa. Przepis art. 48
ustawy o spoéldzielniach mieszkaniowych nie pozostawia w tym zakresie najmniejszych watpliwosci, bowiem tre$é
zapisu ,Na pisemne zadanie najemcy spoldzielczego lokalu mieszkalnego, ktory przed przejeciem przez spoldzielnie



mieszkaniowa byl mieszkaniem przedsiebiorstwa panstwowego, pafistwowej osoby prawnej lub panstwowej jednostki
organizacyjnej, spoldzielnia jest obowigzana zawrze¢ z nim umowe przeniesienia wlasno$ci lokalu ....”, w zaden
sposob nie odnosi sie do formy prawnej nabycia. Uzyte przez ustawodawce okreSlenie przejecie nalezy rozumiec
jako nabycie przez spoldzielnie, a nie forme prawna nabycia. Zatem nieporozumieniem jest snucie teorii (pkt. IV
apelacji) o inno$ci formy nabycia przez przejecie od umowy przeniesienia wtasno$ci. Nieznana jest polskiemu prawu
(mimo zasady swobody uméw) umowa przejecia — jako typowa forma prawna przenoszenia wlasno$ci nieruchomosci.
Wystepuja co prawda umowy przejecia nieruchomoéci za dlugi czy tez umowy przejecia dtugu jednak dotyczy to
stanow zdecydowanie odmiennych niz w sprawie niniejsze;j.

Stan faktyczny prawidlowo ustalony przez sad rejonowy nie pozostawia watpliwoséci, iz doszlo do zawarcia umowy
nieodplatnego przeniesienia wlasnoéci w formie aktu notarialnego na mocy ktorego wlasno$¢ m. in. spornego lokalu
otrzymala nieodplatnie Spotdzielnia Mieszkaniowa w Z.. Zgodnie za$ z trescia § 7 tegoz aktu Spéldzielnia zobowigzata
sie do przyjecia w poczet cztlonkow najemcow lokali tam wymienionych, w tym lokalu nr (...) oraz dokonaé na ich rzecz
przydzialu zajmowanych lokali mieszkalnych. Powyzsze rozwazania oraz ocena sadu okregowego nie pozostawiaja
watpliwosci co do tego, ze sad rejonowy dokonal prawidlowych ustalen faktycznych.

Przej$é zatem nalezy do analizy trafno$ci zarzutu naruszenia prawa materialnego.

Odniesienie sie do tego zarzutu wymaga poczynienia kilku uwag dotyczacych obowigzywania prawa w czasie
czyli innymi slowy kwestii intertemporalnych. Tre$¢ art. 48 ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych byla
bowiem kilkakrotnie nowelizowana, a zatem nalezy ustali¢, ktéra wersja regulacji prawa materialnego winna mieé
zastosowanie w sprawie niniejszej.

Generalna regula obowigzywania prawa w czasie zawarta zostala w art. 3 kodeksu cywilnego, ktory brzmi ,,ustawa nie
ma mocy wstecznej, chyba ze to wynika z jej brzmienia lub celu”. Co istotne jest to przepis majacy zastosowanie do
wszystkich stosunkéw prawnych nie tylko regulowanych kodeksem cywilnym, zatem réwniez odnosi sie do zagadnien
regulowanych ustawa o spdldzielniach mieszkaniowych. W doktrynie okresla sie, ze normy te maja charakter
kolizyjny, poniewaz rozstrzygaja wlasciwo$¢ prawa nowego albo prawa dawnego dla dokonania kwalifikacji treéci lub
skutkow okreslonych sytuacji prawnych lub ich elementéw, a zwlaszcza stosunkéw prawnych lub praw podmiotowych.
Jak stwierdzil Trybunal Konstytucyjny takie normy rozgraniczaja czasowy zakres stosowania kolejno obowigzujacych
przepisow przez wskazanie, ktory z nich nalezy stosowaé w danej sytuacji.

Zasada lex retro non agit nie jest jedyna regula stosowania prawa miedzyczasowego bowiem réwnie wazng, chociaz
nieskodyfikowana w ustawie k.c. lub k.p.c., jest znana lacinska zasada tempus regit actum, co oznacza, ze czas
rzadzi czynno$cia prawng, do czynnoSci prawnej stosuje sie przepisy obowiazujace w czasie jej dokonania. Zasade
niedzialania nowego prawa wstecz oraz zasade tempus regit actum uzupelnia regula bezposredniego dzialania ustawy
nowej, ktorej granice w zakresie, w jakim dotyczy stanéw faktycznych i zdarzen majacych miejsce przed jej wejSciem
w zZycie, wyznacza art. 3 kodeksu cywilnego, a dokladniej zasada demokratycznego panstwa prawnego wyrazona w
art. 2 konstytucji.

Przenoszqc powyzsze wwagi na grunt sprawy niniejszej wskazaé nalezy wskazaé, iz tresé art. 48
ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych w wersji pierwotnej z mocq od 15.01.2003 r. wiqzala
uprawnienie najemcy do zgdania ustanowienia spoéldzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu z
faktem posiadania mieszkania zaktadowego. Jednak w ustawie ,,0 zmianie ustawy o spoldzielniach
mieszkaniowych oraz o zmianie niektérych innych ustaw” z dnia 14 czerwca 2007 r. (Dz.U. Nr 125,
poz. 873), a takze kolejnych nowelizacjach ustawodawca odszedl od wiqzania prawa do nabycia
prawa do lokalu z faktem posiadania mieszkania zakladowego.

Wyzej wskazane reguly interpretacyjne nie pozostawiaja watpliwoSci, iz do stosunkoéw prawnych powstalych po
wejéciu w zycie nowelizacji ustawy o spoéldzielniach mieszkaniowych nalezy stosowaé przepisy ustawy nowej. Gdy
ustawa ta nie zawiera zadnych przepisow miedzyczasowych to tym bardziej stuszno$é tej wykladni nie pozostawia
watpliwosci. Wszelkie watpliwosci co do celu ustawodawcy w zakresie wprowadzanych zmian dodatkowo rozwiewa



analiza uzasadnienia projektu ustawy, z ktérej wprost wynika, ze zamierzonym celem zmian bylo przyznanie
najemcom jak najszerszych uprawnien do uksztaltowania wlasnych praw do posiadanych lokali w relacjach ze
spoldzielnia.

Co istotne Trybunal Konstytucyjny w wyroku z 15.7.2009 r. stwierdzil sprzeczno$¢ z Konstytucja RP przepisu art. 48
ust. 3 ustawy co spoldzielniach mieszkaniowych. Przepis ten przewidywal, ze jezeli spoldzielnia mieszkaniowa nabyla
mieszkanie nieodplatnie, najemca chcacy naby¢ jego wlasnosé powinien pokryé koszty dokonanych przez sp6ldzielnie
nakladéw koniecznych przeznaczonych na utrzymanie budynku, w ktérym znajduje sie ten lokal. Trybunal wskazal
w wyroku, Ze ograniczenie zwrotu nakladéw poniesionych na utrzymanie budynku do nakladéw koniecznych
stanowi niedopuszczalne naruszenie ochrony wlasnoéci przystugujacej spoldzielniom mieszkaniowym, ktorej nie
mogla uzasadnia¢ nieodplatnosé nabycia takich lokali przez spo6ldzielnie od panstwowych jednostek organizacyjnych.
Wyrok ten spowodowal utrate mocy obowigzujacej art. 48 ust. 3 ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych. W
konsekwencji, po utracie mocy obowigzujacej art. 48 ust. 3 ustawy o spoéldzielniach mieszkaniowych powstaly
watpliwo$ci co do mozliwoéci stosowania art. 48 ust. 1 ustawy o spoéldzielniach mieszkaniowych do lokali nabytych
nieodplatnie przez spétdzielnie mieszkaniowe. Ostatecznie sady przyjely literalng wykladnie tego przepisu, uznajac,
ze przeniesienie na najemce wlasno$ci lokalu nieodplatnie przejetego przez spdldzielnie mieszkaniowa wymaga
jedynie splaty przez niego ewentualnego zadluzenia wynikajacego z umowy najmu tego lokalu. Kolejnym wyrokiem z
14.2.2012 . (P 17/10, Dz.U. z 2012 1. poz. 201) TK orzekl, ze art. 48 ust. 1 ustawy o spbldzielniach mieszkaniowych w
zakresie, w jakim przyznaje najemcy roszczenie o przeniesienie wlasno$ci spoldzielczego lokalu mieszkalnego, ktory
przed nieodplatnym przejeciem przez spoéldzielnie mieszkaniowa byl mieszkaniem przedsiebiorstwa panstwowego,
panstwowej osoby prawnej lub panstwowej jednostki organizacyjnej, powigzane wylacznie z obowiazkiem splaty
zadluzenia z tytulu $wiadczen wynikajacych z umowy najmu lokalu, jest niezgodny z art. 64 ust. 1 Konstytucji
RP. Zdaniem TK adresowany do spoéldzielni nakaz zbycia przedmiotu wlasno$ci na rzecz okreSlonej osoby moze
by¢ w pewnych okolicznoéciach konstytucyjnie dopuszczalny. Dopuszczalnosé takiego ograniczenia prawa wlasnoSci
zaleze¢ bedzie jednak m.in. od przyjetych przestanek dochodzenia przez uprawniony podmiot przyznanego mu
roszczenia. Zdaniem Trybunalu wysokoé¢ $wiadczenia finansowego, ktérego spelnienie warunkuje przeniesienie
prawa wlasno$ci przez spdldzielnie, powinna by¢ racjonalna i obiektywnie uzasadniona. Nie moze mie¢ charakteru
arbitralnego. W tym zakresie Trybunal wskazal, ze nie moglo by¢ uznane za wynagrodzenie za nabycie prawa wlasnos$ci
$wiadczenie polegajace na splacie ewentualnego zadluzenia wynikajacego z umowy najmu. Splata ewentualnego
zadluzenia stanowila obowiazek najemcy niezaleznie od realizacji uprawnienia okreslonego w art. 48 ust. 1 ustawy o
spoldzielniach mieszkaniowych

Nadto w wyroku z 14.2.2012 r. (P 17/10, Dz.U. z 2012 1. poz. 201) TK wskazal takze, ze art. 48 ust. 1 ustawy
o spoldzielniach mieszkaniowych nie okreélal jasno podmiotéw uprawnionych do wystgpienia wobec spoéldzielni
mieszkaniowej z zadaniem przeniesienia prawa wlasnoéci lokalu objetego najmem. Celem ustawodawcy byto bowiem
przyznanie uprawnien tylko szczegélnej grupie najemcow, ktorzy w zwigzku z przejeciem zajmowanych lokali
przez spoéldzielnie mieszkaniowg stali sie podmiotem stosunku najmu bez swojej woli, a takze osobom bliskim
tym najemcom. Literalne brzmienie przepisu nie rozstrzygalo jednak, czy znajduje on zastosowanie tylko do tych
najemcow, ktdrzy mieszkanie zakladowe zajmowali juz w chwili jego przejecia przez spo6ldzielnie mieszkaniowa, czy
takze do osob, ktore stosunek najmu lokalu nawigzaly po jego przejeciu. Trybunal wskazal, ze w drugim wypadku,
racjonalne przeslanki finansowe dochodzenia roszczenia powinny by¢ dostosowane do zréznicowanego statusu
uprawnionych podmiotéw, ktérych stosunki ze sp6ldzielnia mieszkaniowa mogly sie zasadniczo réznic.
Jednocze$nie Trybunal Konstytucyjny 14.2.2012 r. wydal postanowienie sygnalizacyjne (S 1/12, OTK-A 2012, Nr 2,
poz. 19), w ktérym wskazal na potrzebe nowelizacji powolanego przepisu w zakresie roszczen najemcow lokali, ktore
zostaly nieodplatnie przejete przez spétdzielnie mieszkaniowe.

Konsekwencja powyzszych orzeczen byla nowelizacja wprowadzajaca zmiany wynikajgce z powolanych wyzej orzeczen
TK w zakresie obowigzku spéldzielni mieszkaniowej do zawarcia, na zadanie najemcy lokalu, przeniesienia prawa
wlasnosci tego lokalu w sytuacji, w ktorej spotdzielnia mieszkaniowa przejela nieodplatnie budynek, w ktérym jest



on polozony. Nowelizacja zmienila takze zasady rozliczen w zakresie obowiazku spoéldzielni przeniesienia prawa
wlasno$ci lokali polozonych w budynkach, ktére spétdzielnia przejeta odplatnie.

Po nowelizacji przepis art. 48 ust. 1 ustawy o spdldzielniach mieszkaniowych wprost stanowi, ze najemca
uprawnionym do zadania przeniesienia wlasno$ci na podstawie tego przepisu jest tylko ten najemca, ktoéry byl
uprawniony do korzystania z lokalu w dniu jego przejecia przez spéldzielnie mieszkaniowa. Przepis dotyczy zatem
wylacznie os6b mogacych wykazaé sie statusem najemcy lokalu zaréwno w dniu wystapienia wobec spo6ldzielni o
przeniesienie prawa wlasnosci lokalu, jak i w dniu przejecia lokalu przez spéldzielnie mieszkaniowa. Taka wykladnia
przepisu byla przyjmowana w orzecznictwie juz przed jego nowelizacja, mimo ze nie wynikala z jego 6wczesnego
brzmienia (por. wyr. SN z 23.6.2010 1., II CSK 51/10, wyr. SA w Rzeszowie z 28.3.2013 r., I ACa 3/13).

Nadmieni¢ nalezy, iz przepis art. 48 ust. 1 ustawy o sp6ldzielniach mieszkaniowych nie ustanawia zadnych wymogow
co do tego, z jakim podmiotem najemca zawarl umowe najmu lokalu. W wyroku SA w Szczecinie z 24.10.2012 r.
(I ACa 659/12,) trafnie zdaniem sadu okregowego wskazano, ze umowa najmu lokalu nie musiala zosta¢ zawarta
przez najemce z jednostkami organizacyjnymi wskazanymi w art. 48 ust. 1 ustawy o spo6ldzielniach mieszkaniowych.
Przestanka dochodzenia przez najemce roszczenia o przeniesienie wlasnoSci lokalu jest bowiem pozostawanie w
stosunku najmu w chwili przejecia lokalu przez spéldzielnie mieszkaniowa, nie za§ zawarcie umowy najmu z
przedsiebiorstwem panstwowym (lub inng jednostka organizacyjng wskazana w art. 48 ust. 1 ustawy o spdldzielniach
mieszkaniowych).

Pojecie "mieszkania zakladowego" zostalo usuniete z tresci art. 48 ust. 1 ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych na
skutek wejscia w zycie wskazanej wyzej zmiany. Skutkiem powolanej nowelizacji byta zmiana zakresu zastosowania
przepisu art. 48 ust. 1 ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych. Po zmianie, przepis dotyczy nie tylko lokali, ktorym
mozna historycznie przypisac status lokali zakladowych, lecz wszelkich lokali, ktore zostaly przejete przez spoldzielnie
mieszkaniowe od podmiotéw wymienionych w art. 48 ust. 1 ustawy o spoéldzielniach mieszkaniowych. W zwigzku
z nowelizacja dokonang ustawa z 14.6.2007 r. o zmianie ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych oraz niektérych
innych ustaw (Dz.U. Nr 125, poz. 873) w orzecznictwie przyjela sie wykladnia, zgodnie z ktérg uprawnienie najemcy do
zadania przeniesienia prawa wlasnosci lokalu mieszkalnego dotyczy wylacznie lokali mieszkalnych przejetych przez
spoéldzielnie bezposrednio od przedsiebiorstwa panstwowego, panstwowej osoby prawnej lub panstwowej jednostki
organizacyjnej, co jest uzasadniane konieczno$cia Scislej wykladni przepisu art. 48 ust. 1 ustawy o spoéldzielniach
mieszkaniowych jako ustanawiajacego preferencyjny i przez to wyjatkowy tryb nabycia (por. wyr. SN z 28.3.2012 1.,V
CSK129/11). W zwigzku z powyzszym przepis art. 48 ust. 1 ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych dotyczy wylacznie
takich lokali mieszkalnych, ktore spétdzielnia mieszkaniowa przejela bezposrednio od podmiotéw wskazanych w tym
przepisie, bez wzgledu na prawna forme przejecia.

Skoro ustawodawca zrezygnowal z powiazania prawa do nabycia wlasnoéci lokalu z faktem pozostawania tego lokalu
mieszkaniem zakladowym to inna wyktadnia jak oczekuje tego apelujacy — jest wykladnig contra legem. W stuszno$ci
tego wnioskowania utwierdza takze zapis art. 9 ustawy o zmianie ustawy o spo6ldzielniach mieszkaniowych, ustawy -
Kodeks postepowania cywilnego oraz ustawy - Prawo spoéldzielcze z dnia 20 lipca 2017 r. (Dz.U. z 2017 r. poz. 1596).
Jak wynika z tego przepisu ,,Do wnioskow o zawarcie umowy przeniesienia wlasnoéci lokalu, o ktérych mowa w art.
48 ustawy zmienianej w art. 1, ktore zostaly zlozone przed dniem 23 lutego 2013 r. i w wyniku ktorych do dnia wejécia
W Zycie niniejszej ustawy nie zostato dokonane przeniesienie wlasnosci lokalu, stosuje sie przepisy niniejszej ustawy”.
Ustawodawca zatem dal wyrazny sygnal jakie prawo nalezy stosowa¢ do wnioskow zlozonych przed 23 lutego 2013r
co tym bardziej ma zastosowanie do wnioskéw zltozonych pdzniej np. jak w sprawie niniejszej.

Przedstawione wyzej uwagi nie pozostawiajg watpliwoSci co do tego, iz powodowie uprawnieni byli do zadania
zawarcia z nimi umowy przeniesienia wtasnos$ci lokalu, a orzeczenie sadu rejonowego nakazujace zawarcie takiej
umowy odpowiada obowigzujacemu prawu.

Konsekwencjg ustalenia prawa powodéw do nabycia spornego lokalu jest takze trafno$é orzeczenia zawartego w
punkcie I skarzonego wyroku. Marginalnie jedynie zauwazy¢ nalezy, iz sad rejonowy dokonujgc oceny zasadno$ci



wypowiedzenia najmu odniost sie gléwnie do podstawy materialnoprawnej wskazanej przez pozwang w powiazaniu
ze stanem faktycznym wystepujacym w sprawie.

Majac powyzsze na uwadze i dzialajac na podstawie art. 385 kpc apelacje jako niezasadna nalezalo oddalié. O kosztach
orzeczono na podstawie art. 98 kpe w zw. z art. 108 kpc i rozporzadzeniem ministra sprawiedliwo$ci w sprawie oplat
za czynno$ci radcoOw prawnych.

SSO Cezary Olszewski SSO Agnieszka Kluczynska SSO Alicja Wisniewska



