Sygn. akt I ACa 52/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 30 kwietnia 2013 r.

Sad Apelacyjny w Szczecinie I Wydzial Cywilny:

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSA Agnieszka Soltyka
Sedziowie: SSA Artur Kowalewski
SSA Maria Iwankiewicz (spr.)
Protokolant: sekretarz sadowy Piotr Tarnowski

po rozpoznaniu w dniu 18 kwietnia 2013 r. na rozprawie w Szczecinie
sprawy z powodztwa I. S.i M. S.

przeciwko Spoéldzielni Mieszkaniowej (...) w G.

o nakazanie zloZenia o§wiadczenia woli

na skutek apelacji pozwanej

od wyroku Sadu Okregowego w Gorzowie Wielkopolskim

z dnia 14 listopada 2012 r., sygn. akt I C 329/10

I. oddala apelacje;

II. zasqdza od pozwanej na rzecz powodow solidarnie kwote 900 (dziewieéset) zlotych tytutem
kosztéw zastepstwa procesowego w postepowaniu apelacyjnym.

SSA M. Iwankiewicz SSA A. Sottyka SSA A. Kowalewski

Sygn. akt I ACa 52/13

UZASADNIENIE

M. S. i1 S. wnieéli o nakazanie Spoéldzielni Mieszkaniowej (...) w G. zlozenia o$wiadczenia woli o ustanowieniu

(2)

odrebnej wlasnosci lokalu mieszkalnego nr (...) o powierzchni uzytkowej 47,10 m* = z pomieszczeniem przynaleznym

- piwnicg nr 89 o powierzchni 1,60 m(?, polozonego w budynku przy ul. (...) w G. wraz z udzialem wynoszgcym
92/10000 we wspotuzytkowaniu wieczystym gruntu i we wspotwlasnoS$ci nieruchomosci wspolnej oraz przeniesienia
wlasno$é tego lokalu wraz ze zwigzanymi z nim prawami na rzecz powodéw na prawach malzenskiej wspolnosci



majatkowej, po uiszczeniu wkladu budowlanego, obliczonego na zasadach okre$lonych w art. 48 ust. 1 ustawy o
spoldzielniach mieszkaniowych w kwocie ustalonej w procesie.

Pozwana spoldzielnia wniosla o oddalenie powodztwa i zasadzenia kosztéw procesu podnoszac, ze powodowie sg
najemcami lokalu na podstawie umowy najmu z dnia 1 wrze$nia 2000 r. zawartej z pozwana spoéldzielnia, a nie
z przedsiebiorstwem panstwowym, panstwowa osoba prawna lub panstwowa jednostka organizacyjna. Pozwana
zarzucila réwniez, ze umowa najmu z dnia 2 maja 1973 r., jest niewazna, gdyz powod nie byl pracownikiem
przedsiebiorstwa, z ktérym zawarl umowe a nadto, ze budynek, w ktérym znajduje sie przedmiotowy lokal sp6ldzielnia
nabyla od gminy, a nie od przedsiebiorstwa.

Wyrokiem z dnia 14 listopada 2012 r. oraz wyrokiem uzupelniajacym z dnia 19 grudnia 2012 r. Sad Okregowy
w Gorzowie Wielkopolskim orzekl zgodnie z zadaniem pozwu, nakazujac pozwanej zlozenie o$wiadczenia woli
nastepujacej tresci: ,, Spoldzielnia Mieszkaniowa (...) w G. ustanawia odrebna wlasno$c¢ lokalu mieszkalnego nr (...)
o powierzchni uzytkowej 48,10 metréw kwadratowych polozonego na 8 pietrze budynku numer (...) przy ulicy (...)
w G., z pomieszczeniem przynaleznym - piwnicg nr (...) o powierzchni 1,89 wraz z udzialem wynoszacym 94/10000
czes$ci w nieruchomosci wspolnej tj. we wspolnych czeSciach budynku i urzadzen nie shuzacych wylgcznie do uzytku
wlascicieli lokali i takim samym udzialem we wspoéluzytkowaniu wieczystym dzialki nr (...) o powierzchni 0,5242
hektara polozonej w G. przy ulicy (...) i wlasnoéé tego lokalu wraz ze zwigzanym z nim udzialem w nieruchomosci
wspolnej przenosi na I. S. i M. S.”. Nadto Sad ten orzekl o kosztach procesu.

Podstawe rozstrzygniecia stanowily ustalenia faktyczne, z ktorych wynika, ze powod byl pracownikiem firmy (...) w
Z., bedacej wowczas podwykonawca (...) Przedsiebiorstwa Budownictwa (...) w G.. W dniu 2 maja 1973 r. otrzymat od
tego przedsiebiorstwa przydzial lokalu mieszkalnego przy ul. (...) w G. i zawarl z nim umowe najmu przydzielonego
lokalu na czas trwania stosunku pracy.

Nadto Sad ustalil, ze decyzja z dnia 23 grudnia 1982 r. Zarzad Gospodarki Terenami w G. z upowaznienia prezydenta
miasta G. ustanowil prawo wieczystego uzytkowania terenu obejmujacego miejsce posadowienia budynku polozonego
przy ul. (...) na rzecz (...) Spoldzielni Mieszkaniowej w G. na 99 lat oraz sprzedat jej trzy budynki mieszkalne
wybudowane ze Srodkow (...) Przedsiebiorstwa Budownictwa (...) w G. za kwote 7.042.677 zk. Rozliczenie skladnikéw
majatkowych mialo nastapi¢ miedzy tym przedsiebiorstwem a Spoldzielnia. W wyniku podziatlu (...) Spdldzielni
Mieszkaniowej powstala Spoldzielnia Mieszkaniowa (...) w G., ktora stala sie wlascicielem budynku przy ulicy (...)
oraz uzytkownikiem wieczystym gruntu.

Z ustalen tych wynika, ze pismem z dnia 17 listopada 1995 r. pozwana wezwala powoda do zlozenia w ciaggu 30 dni
o$wiadczenia, badz o przyjeciu czlonkostwa wraz z wniesieniem pelnego wymaganego wkladu, badz zawarcia umowy
najmu i wniesienia kaucji lub wykupienia zajmowanego mieszkania na wlasno$¢ wskazujac, ze w przeciwnym razie
wystapi z powodztwem o eksmisje powoda i wydanie lokalu mieszkalnego jako zajmowanego bez tytulu prawnego.
W dniu 18 grudnia 1995 r. powod zwrocit sie do pozwanej o umozliwienie mu dalszego zamieszkiwania w lokalu
wskazujgce, ze wobec swojej sytuacji finansowej nie jest w stanie go wykupié. Pismem z dnia 5 czerwca 2000 r. M. S.
wystapil do pozwanej o zawarcie z nim umowy najmu. W dniu 1 wrze$nia 2000 r. zostala zawarta pomiedzy powodami
I. S.i M. S. a Spoéldzielnig Mieszkaniowa (...) umowa najmu lokalu przy ulicy (...). Powodowie wielokrotnie zwracali
sie do pozwanej spéldzielni o ustanowienie odrebnej wlasnosci tego lokalu na co pozwana nie wyrazala zgody.

Sad Okregowy ustalil, ze lokal zajmowany przez powoddéw sklada sie z 2 pokoi, kuchni lazienki i przedpokoju

(2 oraz powierzchni przynaleznej (piwnicy) o pow. 1,9 m¢ 2. Znajduje sie na 6smym

(2)

- 0 powierzchni 47,10 m

pietrze budynku (...) - kondygnacyjnego, posadowionego na dzialce (...) obreb (...) G. o obszarze 5 242 m
wieczystym uzytkowaniu do dnia 30 grudnia 2081 r. Udzial nieruchomosci lokalowej w catej nieruchomosci wynosi
0,0094. Rynkowa warto$¢ nieruchomosci lokalowej wynosi 110.092 zk. Warto$¢ wkladu budowlanego wyliczona jako
udzial wartoSci powierzchni lokalu w warto$ci zwaloryzowanej cenie, jaka Spdéldzielnia Mieszkaniowa zaplacila za

w

nieruchomos$é budynkowa, wynosi 8 966 zt.



W oparciu o powyzsze ustalenia Sad Okregowy uznal, ze powodom przystuguje roszczenie przewidziane w art. 48 ust.
1 u.s.m., w tym powodce na mocy ust. 2 tego przepisu jako osobie bliskiej najemcy.

Sad pierwszej instancji zaznaczyl, Ze niesporny jest fakt nieprzerwanego zamieszkiwania powodéw w lokalu objetym
sporem od czasu zawarcia umowy najmu z dnia 2 maja 1973 r. jak réowniez to, ze lokal ten nalezal do (...)
Przedsiebiorstwa Budownictwa (...) w G.. W zakresie spornej kwestii, czy powdd jest najemca w rozumieniu art. 48 ust.
1 u.s.m. Sad ten uznal, ze ta przestanka zostala spelniona, a zarzut niewaznosci umowy najmu laczacej powoda z (...)
oparty na okolicznoSci, ze powdd nie byt pracownikiem tego przedsiebiorstwa, chybiony w §wietle treSci tego przepisu.
Sad Meriti zaznaczyl, ze ustawodawca nie uzaleznia roszczenia z art. 48 ust. 1 u.s.m. od tego, czy najemca lokalu byt
pracownikiem panstwowego przedsiebiorstwa, panstwowej osoby prawnej lub panstwowej jednostki organizacyjnej,
brak jest rowniez uzasadnionych powodéw do dokonania takiej interpretacji w oparciu o wyniki wykladni systemowe;j
i funkcjonalne;.

Sad Okregowy podkreslil, ze dla roszczenia okreslonego w art. 48 u.s.m. istotne sg dwie cezury czasowe. Pierwsza
to chwila przejecia przez spéldzielnie mieszkaniowa lokalu mieszkalnego od przedsiebiorstwa panstwowego (lub
innych podmiotéw wymienionych w przepisie art. 48 u.s.m.), druga - chwila wystapienia z wnioskiem o ustanowienie
odrebnej wlasnosci lokalu. Ustawodawca wymaga by w obu tych okresach osoba chcaca uzyskaé odrebng wlasnosé
lokalu byla jego najemcg. Warunek ten zostal w stosunku do powoda spelniony. Dodatkowo Sad Okregowy ocenil, ze
powdd nieprzerwanie od uzyskania przydziatu lokalu objetego sporem byl jego najemca. Przed rozwigzaniem stosunku
pracy przez powoda przedmiot najmu zostal sprzedany (...) Spbldzielni Mieszkaniowej, ktéra zgodnie z art. 678 § 1
k.c. wstapila w stosunek najmu na miejsce zbywcy. Zapis umowy najmu uzalezniajacy czas trwania umowy najmu od
czasu trwania stosunku pracy stracil racje bytu i przeksztalcil sie w okreslenie, ze umowa najmu zostala zawarta na
czas nieoznaczony. Spoéldzielnia mieszkaniowa nie wypowiedziala stosunku najmu powodowi. Konczac prace w (...) w
Z.w 1989 r. powdd w dalszym ciggu uzywal lokalu mieszkalnego, za przyzwoleniem spo6ldzielni mieszkaniowej, ktora
dopiero pismem z dnia 17 listopada 1995 r. poinformowala powoda, ze nie posiada tytulu prawnego do zajmowania
lokalu, co w Swietle art. 674 k.c. bylo stwierdzeniem chybionym, skoro powo6d po 1989 r. uzywat przedmiotowy lokal,
wnosit oplaty czynszowe, eksploatacyjne, co nakazuje przyjac, ze dalsze uzywanie nastapilo za dorozumiana zgoda
spoldzielni mieszkaniowej, a stosunek najmu zostal przedtuzony na czas nieoznaczony.

W tych okoliczno$ciach Sad pierwszej instancji stwierdzil, ze pozwana Spéldzielnia zobowigzana jest przenie$é¢ na
powoddéw wlasnoéc lokalu, po dokonaniu przez najemce wplaty wkladu budowlanego okreslonego przez zarzad
spoldzielni w wysokoéci proporcjonalnej do powierzchni uzytkowanej zajmowanego mieszkania wynikajacej ze
zwaloryzowanej ceny nabycia budynku. Przy uwzglednieniu ceny zakupu nieruchomosci oraz na podstawie opinii
bieglego Sad ten ustalil, ze zwaloryzowana cena nabycia, za jaka (...) Spéldzielnia Mieszkaniowa naby}a nieruchomosci
wynosi 953.867,22 zl. Udzial za$ nieruchomosci lokalowej w wartoéci zwaloryzowanej ceny wynosi 8.966 zl.

Z przedstawionych wzgledéow faktycznych i prawnych Sad Okregowy na podstawie art. 64 k.c. w zw. z art. 1047 §1
k.p.c. w zw. z art. 48 §1 u.s.m. roszczenie powodow uwzglednit.

Pozwana zaskarzyla wyrok w catoSci zarzucajac:
I. naruszenie prawa materialnego poprzez btedna jego wykladnie i niewlasciwe zastosowanie, a w szczego6lnoSci:

- art. 58 k.c. poprzez przyjecie, ze umowa najmu lokalu mieszkalnego zawarta w dniu 2 maja 1973 r. pomiedzy (...)
Przedsiebiorstwem Budownictwa (...) jako ,pracodawca”, a M. S. jako ,,pracownikiem” jest wazna, podczas gdy umowa
ta zostala zawarta dla pozoru i w celu osiagniecia przez najemce pewnych korzysSci wbrew obowigzujacemu prawu
oraz, ze umowa ta jako sprzeczna z prawem i majaca na celu obejécie prawa jest z mocy prawa niewazna, gdyz wowczas
obowigzujace prawo nie pozwalalo na zawieranie uméw najmu lokalu shuzbowego na czas trwania stosunku pracy z
osobami, ktore nie byly pracownikami danego zakladu pracy;



- art. 48 ust. 1 u.s.m. w zw. z art. 5 k.c. poprzez przyjecie, ze powodowie spelniaja warunki okreslone w tym przepisie
mimo, ze czynno$¢ prawna, z ktérej wywodza swoje prawa okre§lona w pozwie z mocy prawa byla niewazna bo zawarta
dla pozoru i w celu obej$cia prawa;

II. naruszenie przepisow procedury poprzez:

- pominiecie przy rozpoznawaniu sprawy, ze wykladni art. 48 ust. 1 u. s. m. nalezy dokonywaé w zwigzku z art. 9
ust. 1i 21 art. 1 ust. 1 pkt 2.ustawy z dnia 12 pazdziernika 1994 r. o zasadach przekazywania zakladowych budynkow
mieszkalnych przez przedsiebiorstwa panstwowe, z ktérych to przepisow wynika, Zze zobowiazanie Spoéldzielni
okre§lone w art. 48 ust. 1u. s. m. jest skuteczne wylacznie wobec byltych lub aktualnych pracownikoéw przedsiebiorstwa;

- brak rozstrzygniecia zagadnienia wstepnego co do niewazno$ci umowy najmu lokalu stuzbowego z dnia 2 maja 1973
r.;

- bledy w ustaleniach faktycznych poczynione w sprawie, w tym bezpodstawne przyjecie, ze doszlo do $wiadomego
i zasadnego zawarcia umowy najmu lokalu stuzbowego na czas trwania stosunku pracy pomiedzy zakladem pracy
a powodem M. S. jako pracownikiem tego zakladu pracy przy jednoczesnym stwierdzeniu, ze powo6d nie byl
pracownikiem zakladu pracy, ktéry mieszkania wybudowat,

- bezpodstawne przyjecie, ze umowa zawarte pomiedzy (...) w G. a pracownikiem innego zakladu jest wazna i stanowi
podstawe ubiegania sie o przeniesienie wlasnosci lokalu w trybie art. 48 ust. 1 u. s. m.

- pominiecie przy orzekaniu w sprawie faktu, ze poprzez zawarcie umowy najmu pomiedzy pozwang Spoldzielnia
Mieszkaniows (...) w G., a powodami I. S. i M. S. w dniu 1 wrzeénia 2000 r. powstal nowy stosunek zobowigzaniowy
pomiedzy stronami, ktéry z mocy prawa wygaszal poprzednia umowe najmu lokalu stuzbowego zawarta na czas
trwania stosunku pracy, a tym samym nie zachodzi cigglo§¢ umowy najmu lokalu stuzbowego, ktora stanowi warunek
do skorzystania z dobrodziejstwa art. 48 ust. 1 u. s. m.

Wskazujac na powyzsze podstawy pozwana wniosla o zmiane zaskarzonego wyroku i oddalenie powddztwa w catoSci,
zasgdzenie solidarnie od pozwanych na rzecz pozwanej kosztow procesu oraz zastepstwa procesowego wedlug norm
przypisanych.

W uzasadnieniu apelujaca uwypuklila zarzut bezpodstawnej odmowy wydania przez Sad pierwszej instancji
orzeczenia co do zagadnienia wstepnego, dotyczacego wazno$ci umowy najmu lokalu stuzbowego zawartej dnia 2
maja 1973 r. stwierdzajac dodatkowo, ze zaskarzone orzeczenie zapadlo przy przyjeciu, ze dla roszczenia z art. 48
ust. 1 u. s. m. nie jest istotne czy umowa najmu lokalu stuzbowego jest wazna, jak réwniez to, czy powdd byl, czy
tez nie byl pracownikiem zakladu, ktéry wybudowal lokale mieszkalne, a w konsekwencji, ze Sad ten nie ocenil
waznosci tej umowy naruszajac art. 58 k.c. Zdaniem skarzacej oczywistym jest, ze umowa ta jest pozorna i niezgodna
z przepisami prawa, albowiem umowa najmu lokalu stuzbowego nie byla ,zwykla” umowa najmu funkcjonujaca w
obrocie prawnym w owym czasie. Celem ustawodawcy przy wprowadzeniu art. 48 u.s.m. bylo swoistego rodzaju
zado$c¢uczynienie pracownikom zakladu pracy, ktére budowaly lokale mieszkalne m. in. kosztem uposazen tychze
pracownikow poprzez umozliwienie tymze pracownikom, ktorzy po dzien dzisiejszy zajmuja te lokale nieprzerwanie
na podstawie uméw najmu, ich wykup na odrebng wlasnoéé po preferencyjnych cenach. Sad winien byl dokonac
interpretacji art. 48 ust. 1u. s. m. w zwigzku z art. 9 ust. 11 2 oraz art. 1 ust. 1 pkt 2 ustawy z dnia 12.10.1994 r. o zasadach
przekazywania zakladowych budynkéw mieszkalnych przez przedsiebiorstwa panstwowe, z ktorych to przepisow
wyplywa wniosek, ze zobowigzanie Spoéldzielni okre$lone w art. 48 ust. 1 u. s. m. jest skuteczne wylacznie wobec bytych
lub aktualnych pracownikéw przedsiebiorstw, a nie os6b bedacych pracownikami innych przedsiebiorstw niz te, ktére
lokale mieszkalne wybudowaly.



Z ostrozno$ci procesowej pozwana podniosta, ze nawet przyjmujac, ze umowa najmu lokalu stluzbowego zawarta
na czas trwania stosunku pracy jest wazna - nalezaloby stwierdzi¢, ze zostala ona rozwigzana przez strony z chwilg
zawarcia umowy najmu z dnia 1 wrze$nia 2000 r. z pozwang Spo6ldzielnia.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacja okazala sie niezasadna.

Sad Okregowy dokonal w sprawie prawidlowych ustalen faktycznych i na ich podstawie doszedl do trafnych wnioskow
prawnych. Ustalenia te oraz ich prawng ocene Sad Apelacyjny podziela i przyjmuje za wlasne.

Zakres rozpoznania sprawy przez sqd drugiej instancji wyznaczajq granice apelacji, przy czym sqd
nie jest zwiqzany przedstawionymi w apelacji zarzutami naruszenia prawa materialnego, wiazq
go natomiast zarzuty dotyczqce naruszenia prawa procesowego; w granicach zaskarzenia bierze
Jjednak z urzedu pod wvwage niewaznosé postepowania (por . uchwale Sqdu Najwyzszego z dnia 31
stycznia 2008 r., III CZP 49/07, Lex 341125).

Kontrola instancyjna nie wykazata uchybien procesowych, ktéore Sqd Apelacyjny winien byl wziqé
pod rozwage z urzedu. Chybione okazaly sie takze wyodrebnione w apelacji zarzuty naruszenia
prawa procesowego, przy czym znaczna ich cze$¢ odnosila sie nie do uchybien przepisom
proceduralnym, lecz niewlasciwej - zdaniem skarzqgcej - wykladni przepiséow prawa.

Uwypuklony zarzut odmowy wydania przez Sqd pierwszej instancji orzeczenia wstepnego w
zakresie waznosci umowy nagjmu z dnia 2 maja 1973 r. zawartej miedzy powodem a (...)
Przedsiebiorstivem Budownictwa (...) nie znajduje oparcia w przepisach regulujqgcych przedmiot
i zakres wyrokowania. Zasadq jest, ze sqd orzeka kompleksowo o roszczeniach bedqcych
przedmiotem danej sprawy w jednym wyroku konczacym sprawe. Wyjatki przewidujq przepisy
art. 317 § 1 1 2 k.p.c. i art. 318 § 1 k.p.c., ktéore umozliwiajq wydanie wyroku zawierajgcego
rozstrzygniecie tylko o czesci zqdania, o niektorych z zadan pozwu lub powédztwa wzajemnego,
tylko o powoddztwie gltéownym lub wzajemnym (wyrok czesciowy), tylko co do samej zasady
przy uznaniu, ze roszczenie jest usprawiedliwione w zasadzie (wyrok wstepny). W niniejszej
sprawie kwestia waznosci wskazanej umowy najmu nie wpisuje si¢ w zaden z wymienionych
przypadkéw. Nie stanowi ona odrebnego roszczenia w niniejszym procesie. Nie mogla tez byé
przedmiotem wyroku wstepnego, albowiem wyrokiem tym sqd rozstrzyga w sposéb pozytywny o
istnieniu dochodzonego roszczenia, nie zas o jednej z jego przestanek lub okolicznosci majqgcych
wplyw na jego istnienie. Marginalnie wskazaé nalezy, ze skorzystanie z dyspozycji przytoczonych
przepisow jest uprawnieniem sqdu, odmowa ich zastosowania nie stanowi uchybienia mogqgcego
mieé wplyw na tresé orzeczenia i nie ogranicza prawa stron do kwestionowania rozstrzygniecia o
poszczegolnych zarzutach.

W ocenie Sqdu Odwolawczego twierdzenie pozwanej, ze Sad Okregowy uznal kwestie waznosci
umowy ngjmu z dnia 2 maja 1973 r. za nieistotnq dla rozstrzygniecia, nie znajduje nadto
potwierdzenia w pisemnym motywach wyroku, albowiem wynika z nich, ze Sqd ten rozwazyl
zarzut braku posiadania przez powoda statusu pracownika (...) Przedsiebiorstiva Budownictwa
(...) i przedstawil, z jakich przyczyn uznal go za pozostajqcy bez wplywu na powstanie stosunku
najmu i istnienie zgloszonego zaqdania. Brak w uzasadnieniu dokladniejszej analizy prawnej
opartej na art. 58 § 1 k.c. i art. 83 § 1 k.c. nie powoduje, ze orzeczenie w tym zakresie wymyka
sie spod kontroli instancyjnej. Podzielajqc stanowisko Sqadu Okregowego w zakresie oceny kwestii
pozostawania przez najemce w stosunku pracy z zakladem, z ktéorym zawarl umowe najmu
mieszkania zakladowego, Sad Apelacyjny dodatkowo wskazuje, ze stwierdzenie, ze dana czynnosé
prawna jest sprzeczna z ustawa albo ma na celu obej$cie ustawy wymaga ustalenia, ze tre$é czynnoéci narusza



nakazy lub zakazy zawarte w obowiazujacej w chwili jej dokonania normie ustawowej o charakterze iuris cogentis
albo, ze objete zamiarem stron skutki czynnoS$ci naruszaja owe zakazy lub nakazy ustawowe. Skarzaca zarzucajac,
ze niezgodno$¢ z prawem jest oczywista, poza subiektywnym przekonaniem o trafnoSci swojego stanowiska, nie
przytoczyla zadnych obowigzujacych wowczas przepisow wskazujacych na bezwzgledna niedopuszczalno$éc zawarcia
przez zaklad pracy umowy najmu mieszkania zakladowego z osoba niebedaca jej pracownikiem. Whrew jej sugestiom
interpretacji takiej nie uzasadniaja cho¢by w sposéb posredni regulacje zawarte w ustawie z dnia 12 pazdziernika
1994 1. o zasadach przekazywania zakladowych budynkéw mieszkalnych przez przedsiebiorstwa panstwowe (Dz.
U. z 1994 r. Nr 119, poz. 567 ze zm.). Ustawa ta nie posluguje sie w ogole pojeciem ,pracownik”, za§ wskazany w
apelacji przepis art. 9 tej ustawy reguluje uprawnienia dotychczasowych najemecéw lokali mieszkalnych, polozonych
w przekazywanych nieruchomosciach nie uzalezniajac ich od pozostawania w stosunku pracy z przedsiebiorstwem
panstwowym. Reasumujac, zarzut pozwanej nie znajduje oparcia w regulacjach ustawowych w rozumieniu art. 58 §
1k.c.

W odniesieniu do zarzutu pozorno$ci analizowanej umowy wskazaé¢ nalezy, ze pozorno$¢ wyraza sie w braku
zamiaru wywolania skutkéw prawnych zawartej umowy. W rozpatrywanym przypadku fakt, ze powdd nie byl
pracownikiem (...) Przedsiebiorstwa Budownictwa (...), a w treSci umowy zostal tak nazwany, nie Swiadczy o tym,
ze zawarcie umowy w brzmieniu wynikajacym z tego dokumentu bylo dzialaniem pozorowanym. Niesporny fakt,
ze powod wykorzystywal przydzielony lokal do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych, regulowal nalezny czynsz
i pozostale oplaty, a lokal uzyskal w wyniku uzgodnien jego zakladu pracy ze wspoélpracujacym z tym zakladem
przedsiebiorstwem, posiadajacym mieszkania zakladowe - wprost wskazuje na to, ze wola stron bylo nawigzanie
stosunku najmu i ten wlaénie skutek zgodnie z treScia umowy zostal osiagniety. Pozwana, ktoéra z omawianego
zarzutu wywodzila korzystne dla siebie skutki prawne, nie zaoferowata zadnego materiatu na okolicznoéci przeciwne,
pozwalajace choéby na przypuszczenie, ze w chwili podpisywania umowy wola stron nie pokrywala sie z trescia
umowy. Stad, zdaniem Sadu Apelacyjnego, wyartykulowany przez nia w apelacji zarzut blednych ustalen faktycznych
w przedmiocie pozornos$ci umowy nalezalo ocenié jako oczywiécie chybiony.

W zakresie ustalen faktycznych Sad Apelacyjny stwierdzil, ze okolicznoSci istotne dla rozstrzygniecia w Swietle
zebranego materialu dowodowego nie budzg watpliwo$ci. Wskazaé w tym miejscu nalezy, ze o tym, ktére z okoliczno$ci
majg znaczenia dla oceny zgloszonego roszczenia decyduja przepisy prawa materialnego, w tym przypadku art.
48 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spéldzielniach mieszkaniowych (fj. Dz. U. z 2003 r. Nr 119, poz. 1116 ze
zm.). Sad Okregowy nie dopuscit sie uchybienn w procesie wyktadni tego przepisu, prawidlowo ustalajac przestanki
roszczenia o przeniesienie wlasno$ci lokalu na najemce. Wedlug literalnej treSci przepisu: roszczenie przystuguje
aktualnemu najemcy spoéldzielczego lokalu mieszkalnego i dotyczy najmowanego lokalu, ktory przed przejeciem przez
spoldzielnie byl mieszkaniem przedsiebiorstwa panstwowego, panstwowej osoby prawnej lub panstwowej jednostki
organizacyjnej. W judykaturze dostrzezono, ze oparcie sie wylacznie na jezykowej wykladni prowadzi do okreslenia
kregu uprawnionych niezgodnie z celem tego przepisu. W wyroku z dnia 23 czerwca 2010 r., sygn. akt. II CSK 51/10
Sad Najwyzszy wskazal, ze roszczenie o przeniesienie wlasnos$ci lokalu przejetego przez spoéldzielnie przysthuguje jego
najemcy tylko wtedy, gdy pozostawal on w stosunku najmu tego lokalu juz w chwili jego przejecia przez spoldzielnie.
Podstawa takiego wnioskowania bylo zestawienie art. 48 u.1 u.s.m. z art. 9 ust. 2 ustawy z dnia 12 pazdziernika 1994 r.
o zasadach przekazywania zakladowych budynkéw mieszkalnych przez przedsiebiorstwa panstwowe, przyznajacym
dotychczasowym najemcom lokali mieszkalnych polozonych w przekazywanych nieruchomosciach roszczenie wobec
spoldzielni o dokonanie na ich rzecz przydzialu tych lokali i ustanowienie spoldzielczego lokatorskiego prawa do
tych lokali. Skoro ustanowienie na rzecz najemcy spoéldzielczego prawa lokatorskiego - nieporé6wnanie slabszego od
wlasno$ci lokalu - jest uzaleznione od bycia najemca juz w chwili przejecia lokalu przez spoldzielnie, to tym bardziej
bycie najemca juz w chwili przejecia lokalu przez sp6ldzielnie nalezy uznaé za przestanke, przewidzianego w art. 48 ust.
1 u.s.m. roszczenia o przeniesienie na rzecz najemcy wlasnosci lokalu. Tre$¢ art. 9 w/w ustawy nie uprawnia jednak
do dalszego ograniczenia kregu os6b uprawnionych w $wietle art. 48 ust. 1 u.s.m., na co Sad Apelacyjny wskazywal
we wczedniejszej cze$ci uzasadnienia. Zarzut pozwanej, ze wykladania art. 48 u.s.m. nie powinna prowadzi¢ do
nieuzasadnionej ingerencji w przystugujace spdldzielni, jako wlascicielowi, prawo rozporzadzania rzecza, skutkujaca
pozbawieniem spoldzielni wlasnoéci czesci jej mienia, a takze ekonomicznym umniejszeniu jej majatku, stanowi



jedynie mechaniczne powielenie argumentéw zawartych w uzasadnieniu innej sprawy, nie wskazuje jednak na
zasadno$¢ zastosowania zawezajacej interpretacji proponowanej przez pozwana.

Sad Apelacyjny kategorycznie wskazuje, ze zgodnie z treScig oraz celem regulacji zawartej w art. 48 u.s.m. kwestia
pozostawania powoda w stosunku najmu dotyczy dwoch okresow: przejecia lokalu przez spoéldzielnie oraz zltozenia
wniosku o przeniesienie wtasnos$ci lokalu. Brak jest jakichkolwiek podstaw do formulowania dodatkowych warunkow
zwigzanych ze stosunkiem najmu lokalu jako przestanki istnienia roszczenia o przeniesienie jego wlasno$ci na rzecz
najemcy. W szczego6lnodci ustawodawca nie wymaga ciagglosci tego stosunku. Nie ulega watpliwoéci, ze warunki
przewidziane w wyzej wskazanym przepisie zostaly przez powoda M. S. spelnione, gdyz byl on najemca lokalu
mieszkalnego w dacie przejecia tego lokalu przez spoldzielnie i aktualnie rowniez przystuguje mu prawo najmu do
tego samego lokalu. Uprawnienie powddki w zakresie dochodzonym pozwem przewiduje natomiast art. 48 ust. 2
u.s.m., jest ona bowiem osoba bliska w stosunku do najemcy. Jedynie marginalnie nalezy podzieli¢ stanowisko Sadu
Okregowego, ze powod od uzyskania przydzialu mieszkania w dniu 2 maja 1973 r. stal sie jego najemcg i byl nim
nieprzerwanie do dnia orzekania. Zmiana po stronie wynajmujacego, zgodnie z art. 678 § 1 k.c., nie miala wplywu
na istnienie tego stosunku, podobnie jak modyfikacja warunkéw umownych, dokonana umowa z dnia 1 wrze$nia
2000 1. Bezsporne okoliczno$ci faktyczne w zakresie wykonywania przez powoda praw i obowigzkéw zwiazanych z
zajmowaniem lokalu, w $§wietle art. 674 k.c. nie pozwalaja uznaé, ze w pewnym okresie stosunek najmu ustal, cho¢
Sad Apelacyjny podkresdla, ze kwestia ta nie ma znaczenia dla rozstrzygniecia.

W toku postepowania przed Sadem pierwszej instancji pozwana kwestionowala takze istnienie przestanki w postaci
przejecia lokalu od przedsiebiorstwa panstwowego, jakim bylo (...) Przedsiebiorstwo Budownictwa (...) podnoszac,
ze strong umowy sprzedazy byto Miasto G.. Stanowisko to wynika z niezrozumienia 6wczesnej sytuacji prawnej
przedsiebiorstwa panstwowego wzgledem mieszkan zakladowych znajdujacych sie w zasobach tego przedsiebiorstwa.
Tre$é decyzji organu administracji terenowej z dnia 23 grudnia 1982 r., w ktorej w punkcie I1. 1 postanowiono sprzedaé
(...) Spoétdzielni Mieszkaniowej trzy budynki mieszkalne wybudowane ze Srodkéw (...) Przedsiebiorstwa Budownictwa
(...) w polaczeniu z tres$cig aktu notarialnego z dnia 30 grudnia 1982 r. sporzadzonego na podstawie tej decyzji
jednoznacznie wskazuja, ze w chwili sprzedazy nieruchomosci bedace przedmiotem tych aktow stanowily skladnik
majatkowy przedsiebiorstwa panstwowego, a mieszczace sie w nich lokale mialy status mieszkan zakladowych.
Okolicznosci te wyczerpuja przeslanke ,przejecia” w rozumieniu art. 48 ust. 1 u.s.m.

W konsekwencji wobec uznania, ze zostaly spelnione przestanki z art. 48 ust. 1 u.s.m. w stosunku do powoda, a
dodatkowo - w stosunku do powdédki - zaistnial warunek z art. 48 ust. 2 u.s.m., majac takze na uwadze to, ze pozwana
nie kwestionowata w postepowaniu apelacyjnym ustalen w zakresie wysokoSci nalezno$ci na jej rzecz przewidzianej w
art. 48 ust. 1 pkt 2 u.s.m., a nie zachodzily w tym zakresie nieprawidlowosci, ktére Sad Odwolawczy obowigzany jest
wziaé pod rozwage - apelacje jako bezpodstawna na podstawie art. 385 k.p.c. Sad Apelacyjny oddalil.

Obciazajac strone pozwang, jako przegrywajaca, obowigzkiem zwrotu na rzecz przeciwnika procesowego poniesionych
przez powodow kosztow zastepstwa procesowego w postepowaniu apelacyjnym Sad Apelacyjny mial na uwadze zasade
odpowiedzialnoSci za wynik procesu - stosownie do art. 98 § 1i 2 k.p.c. wzw. z art. 391 § 1 k.p.c.
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