Sygn. akt I ACa 1250/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 30 maja 2018 .

Sad Apelacyjny w Katowicach I Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy : SSA Mieczystaw Brzdak (spr.)
Sedziowie : SA Ewa Solecka
SO del. Aneta Pieczyrak-Pisulinska
Protokolant : Katarzyna Noras

po rozpoznaniu w dniu 16 maja 2018 r. w Katowicach

na rozprawie

sprawy z powbdztwa A. M.

przeciwko (...) Spolce z ograniczona odpowiedzialnoécig z siedzibg w B.
o zobowiazanie do zlozenia o§wiadczenia woli

na skutek apelacji pozwanej

od wyroku Sadu Okregowego w Katowicach

z dnia 26 wrzeénia 2017 r., sygn. akt II C 703/15,

1) oddala apelacje;

2) zasadza od pozwanej na rzecz powoda 4 050 (cztery tysiace piecdziesigt) ztotych z tytulu kosztow postepowania
apelacyjnego.

SSO del. Aneta Pieczyrak-Pisulinska SSA Mieczystaw Brzdak SSA Ewa Solecka
Sygn. akt I ACa 1250/17

UZASADNIENIE

Zaskarzonym wyrokiem Sad Okregowy w Katowicach zobowigzal pozwana (...) Spoélke z ograniczona
odpowiedzialno$cia z siedziba w B. do zlozenia o§wiadczenia woli nastepujgcej treSci:

a) (...) Spotka z ograniczong odpowiedzialnoScia w B.
(KRS (...)) ustanawia odrebna wlasnosé lokalu mieszkalnego



nr 5 potozonego w B. przy ul. (...), skladajacego sie z przedpokoju o powierzchni 6,78 m'?, pokoju (...) o powierzchni
19,71 m®, pokoju (...)

o powierzchni 9,71 m{ 2), kuchni o powierzchni 7,13 m{ 2), lazienki o powierzchni

(2) wraz z przynalezng piwnica

3,57 m?, o lacznej powierzehni uzytkowej 46,90 m
o powierzchni uzytkowej 3,89 m'? - laczna suma powierzchni 50,79 m'? - polozonego na parterze budynku
wielorodzinnego, z ktérego wlasnoscia zwigzany jest udzial wynoszacy 5.079/330.774 czeSci w prawie uzytkowania
wieczystego gruntu oraz w prawie wlasnosci czeSci budynku i urzadzen, ktore nie stuza wylacznie do uzytku wlascicieli

poszczegblnych lokali, objetych ksiega wieczysta nr (...) prowadzong przez Sad Rejonowy w B.;

b) (...) Spotka z ograniczong odpowiedzialnoécig w B. (KRS (...)) przenosi na powoda A. M., syna A.iS.,

(nr PESEL: (...)) odrebna wlasnos$¢ lokalu mieszkalnego

nr 5 polozonego w B. przy ul. (...), skladajacego sie z przedpokoju o powierzchni 6,78 m?, pokoju (...) o powierzchni
19,71 m®, pokoju (...)

o powierzchni 9,71 m{ 2), kuchni o powierzchni 7,13 m( 2), lazienki o powierzchni

(2) wraz z przynalezng piwnica
(2

3,57 m' 2), o lacznej powierzchni uzytkowej 46,90 m

o powierzchni uzytkowej 3,89 m'? - laczna suma powierzchni 50,79 m* © - polozonego na parterze budynku

wielorodzinnego, z ktérego wlasno$cig zwigzany jest udzial wynoszacy 5.079/330.774 czeSci w prawie uzytkowania
wieczystego gruntu oraz w prawie wlasnosci cze$ci budynku i urzadzen, ktore nie stuza wylacznie do uzytku wlascicieli
poszczego6lnych lokali, objetych ksiega wieczysta

nr (...) prowadzong przez Sad Rejonowy w B. za cene

5.475,zk.

Wymienionym wyrokiem Sad Okregowy zasadzil tez od pozwanej na rzecz powoda 3.600 zl z tytulu kosztow
zastepstwa procesowego oraz nakazal pobraé¢ od pozwanej na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Okregowego w Katowicach
2.552,90 zl z tytulu zwrotu wydatkdéw obejmujacych wynagrodzenie biegltego.

Swoje rozstrzygniecie oparl na nastepujacych ustaleniach.

Powdd A. M. byl zatrudniony w Przedsiebiorstwie (...) w B. od dnia 10 listopada 1952r. do dnia 01 marca 1983r ,na
calym etacie” kiedy to przeszedl na emeryture jako pracownik Przedsiebiorstwa (...) S.A. w B.. W dniu 5 stycznia
1966r. powdd ,,podpisal” ze swoim pracodawca umowe najmu mieszkania zakladowego, polozonego w B. przy ul. (...)
(...)/5. Do chwili obecnej powo6d nieprzerwanie zamieszkuje

w tym lokalu.

W lipcu 2011r. sprzataczka obslugujaca z ramienia pozwanej budynek,

w ktérym zamieszkuje powdd przyniosta powodowi pismo pozwanej z dnia

11 lipca 2011r. wraz z 2 egzemplarzami umowy najmu celem jej podpisania.

W piSmie tym pozwana zwrdcila sie do powoda o podpisanie nowego egzemplarza umowy najmu w miejsce
dotychczasowej, podajac, iz na skutek zmiany wlasciciela nieruchomosci, ktérym obecnie jest (...) Sp. z o.0.

w B. umowa stala sie nieaktualna. Jednocze$nie pozwana podala, iz

w przypadku odmowy podpisania umowy w terminie do dnia 29 lipca 2011r. pismo to stanowi wypowiedzenie
dotychczasowej wysokoéci stawki oplat za media (wode i §cieki). Powod podpisal umowe bez jej czytania, gdyz w taki
sam sposob dotychczas byly roznoszone informacje o podwyzkach czynszu.

W momencie podpisywania umowy nie zdawal sobie sprawy ze znaczenia dokonywanej czynno$ci. Nowe umowy
najmu stanowily jedynie aktualizacje danych stron stosunku najmu w zwigzku ze zmianami wlasciciela mieszkan.
Zostaly one przygotowane jedynie z tego powodu, ze pozwana nabyla nieruchomos$¢ budynkowa od Przedsiebiorstwa
(...) S.A. Byla to kontynuacja dotychczasowych uméw najmu. Akcja aktualizacji dotychczas zawartych uméw mogla
by¢ przeprowadzona w 2011r., bowiem pozwana spoétka zatrudnila w tym czasie dodatkowe osoby. Weze$niej juz w
latach 2006-2008 pozwana przygotowywala sie do dokonywania aktualizacji umoéw, ale czynila to stopniowo. Nigdy



nie doszlo do wypowiedzenia lub rozwiazania w inny sposéb umowy najmu lokalu zajmowanego przez powoda na
mocy umowy z dnia
5 stycznia 1966r.

Nastepcg prawnym Przedsiebiorstwa (...) w B. jest Przedsiebiorstwo (...) S.A. w B..

Z dniem 1 lipca 2001 roku Przedsiebiorstwo (...) S.A.

((...) S.A.) w B. udzielilo pelnomocnictwa pozwanej - Przedsiebiorstwu (...) Spblce z 0.0. w B. (obecnie (...) Sp.zo0.0.)
— do zarzadzania lokalami mieszkalnymi, uzytkowymi i nieruchomog$ciami bedacymi w dyspozycji (...) S.A. Dnia 30
czerwca 2001 roku (...) S.A.

w (...) Spolka z 0.0. w B. zawarly umowe dzierzawy nr (...) m.in. gruntu wraz z budynkiem przy (...). Zgodnie z § 6
umowy pozwana jako zarzadca byla uprawniona do reprezentowania (...) S.A.

w sprawach zwigzanych z zarzadzaniem skladnikami majatkowymi, w tym do reprezentowania jej wobec oséb
fizycznych, dochodzenia naleznoéci z tytulu oddanych do odplatnego korzystania osobom trzecim majatku (...) SA
czy pobierania pozytkéw przez pozwana z tytulu umoéw najmu.

Na podstawie uchwaly nr (...) z dnia 7 listopada 2002 roku Zarzad Zwigzku Zawodowego (...) w Polsce zwr6cil sie do
(...) S.A. o umozliwienie zakupu mieszkan na warunkach preferencyjnych przez mieszkajacych w nich pracownikow i
bylych pracownikéw. W dniu 29 listopada 2002 roku zostalo zawarte porozumienie, ktére ustalalo warunki wykupu
mieszkan w przypadku podjecia przez wlasciciela decyzji o sprzedazy mieszkan zakladowych. Stronami porozumienia
byly (...) S.A., pozwana (...) Sp. z 0.0., Zwiazek Zawodowy (...) w Polsce Zarzad (...) przy (...) S.A., (...) przy (...)
S.A.i Zwiazek Zawodowy (...). S.A. (...) w nim, iz w przypadku podjecia decyzji o sprzedazy mieszkan zaktadowych
ustanowione beda preferencyjne warunki wykupu dla lokatoréw zajmujacych mieszkania na podstawie umowy najmu,
przy czym lokatorami tymi sg pracownicy (...) S.A. lub sp6lki zaleznej ze stazem w pracy w spotkach grupy (...) nie
krotszym niz 5 lat liczonym w dniu wykupu, albo byli pracownicy spolek grupy PBSz, przebywajacy na emeryturze
lub rencie, ktoérzy przepracowali w Grupie (...) S.A. co najmniej 5 lat albo sa bylymi pracownikami grupy spotek (...)
zwolnionymi z pracy z winy pracodawcy

iprzepracowali w Grupie (...) S.A. co najmniej 5 lat.

Na mocy uchwaly nr 1 Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspoélnikow (...) S.A. z dnia 20 grudnia 2002 roku
zaprotokolowanej przez notariusza J. M.

z Kancelarii Notarialnej w B. pryz ulicy (...),

Rep. A Nr (...), prawo uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowych wraz z prawem wlasnosci budynkow,
objetych ksiegami wieczystymi prowadzonymi przez Sad Rejonowy w B. o nr KW(...), zostaly wprowadzone jako aport
przez (...) S.A. do spdkki (...)

Sp. z o.0. (...) tego samego dnia 20 grudnia 2002 roku pomiedzy (...) S.A. i (...) Spdlka z o.0. doszlo do zawarcia
umowy przeniesienia prawa uzytkowania wieczystego gruntu i wlasno$ci budynkéw objetych m.in. ksiega wieczysta
SR w B. o Nr KW nr (...), tj. poloZzonego przy ulicy (...)

(...) przez (...) S.A.narzecz (...) Sp. z 0.0. Uzytkownikiem wieczystym gruntu oraz wlascicielem znajdujgcego sie na
nim budynku, stanowigcego odrebna nieruchomo$é, polozonego przy ul. (...)

w B. jest pozwana.

Latem 2006 roku (...) S.A. skierowala do mieszkancéw budynkéw m.in. przy ul. (...) ogloszenie, informujace o
noszeniu sie z zamiarem sprzedazy lokali mieszkalnych dotychczasowym najemcom, wyznaczajac im

w tym celu termin zglaszania swojej propozycji co do ceny do dnia 31 sierpnia 2006 roku. Réwniez Zwiazek Zawodowy
(...) w Polsce pismem z dnia

5 pazdziernika 2006 roku wystapil do (...) S.A. o udzielenie informacji na temat decyzji w przedmiocie wykupu
mieszkan zakladowych na preferencyjnych zasadach. W odpowiedzi na nie (...) S.A. i PBSz Inwestycje Sp. o.0.
przekazaly mu tre$¢ komunikatu, ktory bedzie wywieszony w budynkach mieszkalnych PBSz.



W komunikacie z dnia 15 listopada 2006 roku skierowanym do m.in. mieszkanicow budynkéw przy ul. (...) w B.
podano, iz PBSz nie jest podmiotem zobowiazanym do sprzedazy lokali mieszkalnych aktualnym najemcom badz
ich poprzednikom prawnym na preferencyjnych zasadach, jako ze w okresie po dniu 6 lutego 2001 roku do dnia
poprzedzajacego wejécie w zycie ustawy z dnia 77 lipca 2005 roku o zmianie niektorych ustaw dotyczacych nabywania
wlasno$ci nieruchomosci tj. do dnia 18 wrzeénia 2005 roku Skarb Panstwa nie byl w odniesieniu ,do naszej Spotki”
podmiotem dominujacym.

W komunikacie przedstawiono mozliwo$é¢ sprzedazy mieszkan po cenach rynkowych.

Pismem z dnia 14 listopada 2007r. w imieniu powoda pelnomocnik

z Kancelarii (...) w C. wystapil z wnioskiem o sprzedaz mieszkania na zasadach preferencyjnych, przy czym pozwana
w pi$mie z dnia 30 listopada 2007r. poinformowala pelnomocnika, iz o ewentualnej sprzedazy mieszkan zakladowych
beda poinformowani ci, ktérzy zajmuja mieszkanie na podstawie waznej umowy najmu na czas nieokreslony, przy
czym aktualnie nie posiada ona mieszkan na sprzedaz. Kolejny wniosek zostal ztozony w imieniu powoda przez jego
pelnomocnika J. K. pismem z dnia 19 maja 2008 roku. We wniosku powdd domagal sie ustanowienia odrebne;j
wlasnosci lokalu mieszkalnego dotychczas przez niego zajmowanego na podstawie umowy najmu

i o przeniesienie na jego rzecz wlasnosci lokalu mieszkalnego wraz z udzialem

w prawie uzytkowania wieczystego i w cze$ciach wspoélnych nieruchomoéci za

5 % wartoSci lokalu mieszkalnego. Do chwili obecnej nie doszlo do przeniesienia odrebnej wlasnosci lokalu
mieszkalnego przez pozwang na rzecz powoda.

Ustalil tez Sad I instancji, ze w 2008 r. przed Sadem Okregowym

w K. zawisla przeciwko pozwanej sprawa z powodztwa innych najemcoé/w lokali mieszkalnych, zamieszkalych przy
ulicy (...) w B., bedacych w analogicznej sytuacji jak powod. Prawo uzytkowania wieczystego gruntu wraz z prawem
wlasno$ci nieruchomosci budynkowej bylo réwniez objete umowa z dnia 20 grudnia 2002 roku. W sprawie tej
pierwotnie powbdztwo zostalo oddalone wyrokiem z dnia 25 marca 2010 roku, sygn. akt II C 84/08, Sad Apelacyjny
w Katowicach wyrokiem z dnia 15 marca 2011 roku, sygn. akt

I ACa 6/11 oddalil apelacje powodow, natomiast na skutek skargi kasacyjnej Sad Najwyzszy wyrokiem z dnia 22
czerwca 2012 roku, w sprawie V CSK 303/11, uchylil zaskarzony wyrok i przekazal sprawe do ponownego rozpoznania
Sadowi Apelacyjnemu w Katowicach, ktéry z kolei wyrokiem z dnia 28 czerwca 2013 roku, w sprawie I ACa 836/12
uchylil wyrok Sadu Okregowego w Katowicach, przekazujac sprawe do ponownego rozpoznania. Sad Apelacyjny w
uzasadnieniu wyroku z dnia 28 czerwca 2013 roku wskazal, iz stanowisko prawne Sadu Najwyzszego przesadzilo
o koniecznoéci zbadania istnienia przeslanek skuteczno$ci zgloszonych w sprawie zadan powodoéw sprzedania im
zajmowanych mieszkan zakladowych, a to w oparciu o art. 5 ustawy z 7 lipca 2005 roku

o zmianie niektérych ustaw dotyczacych nabywania wlasno$ci nieruchomosci. Dodal przy tym, iz sposréd wszystkich
niezbednych przestanek warunkujacych skutecznoé¢ zadania sprzedania mieszkania zakladowego, w okoliczno$ciach
sprawy zostaly spelnione nastepujace warunki: powodowie sa osobami uprawnionymi w rozumieniu art. 2 pkt 2
ustawy z dnia 15 grudnia 2000 roku, mieszkania zajmowane przez powodow byly wlasnoscia spolki (...) S.A., ktora
zbyla je w 2002 roku na rzecz pozwanej spolki wraz z nieruchomoscia, na ktérej sa one polozone, tak ze aktualnym
dysponentem tych mieszkan jest pozwana, przed zbyciem powodom nie zaproponowano prawa pierwszenstwa
nabycia mieszkan na warunkach preferencyjnych, w okresie od 7 lutego 2001 roku do

18 wrze$nia 2005 roku zdarzylo sie, ze Skarb Panstwa byl w odniesieniu do

(...) S.A. podmiotem dominujacym.

Skarb Panstwa posiadal w dniu 5 sierpnia 2004 roku 75,6% og6lnej liczby glosow w spoélce akeyjnej (...) S.A., ktora
z kolei posiadata na dzien

14 wrze$nia 2004 roku 58,82% ogdlnej liczby gloséw w Walnym Zgromadzeniu Akcjonariuszy (...) S.A., a na dzien 10
grudnia 2004 roku spdlka (...) S.A. posiadala 92,19% glos6w na Walnym Zgromadzeniu Akcjonariuszy spotki

(...) S.A. Tym samym zostal zrealizowany warunek, by w okresie od 7 lutego 2001 roku do 18 wrze$nia 2005 roku

Skarb Panstwa byl w rozumieniu powotanych przepiséw podmiotem dominujacym w stosunku do (...) S.A.



Lokal mieszkalny nr (...) polozony w B. przy ul. (...)

w B. sklada sie z przedpokoju o powierzchni 6,78 m' 2), pokoju (...)

(2)

o powierzchni 19,71 m* =, pokoju (...) o powierzchni 9,71 m( 2), kuchni o powierzchni 7,13 m{ 2), tazienki o powierzchni

3,57 m?, 0 lacznej powierzchni uzytkowej

(2) )

46,90 m" -’ wraz z przynalezng piwnica o powierzchni uzytkowej 3,89 m(? - laczna suma powierzchni 50,79 m(? -
potozonego na parterze budynku wielorodzinnego,

z ktérego wlasnoS$cig zwigzany jest udzial wynoszacy 5.079/330.774 czeSci

w prawie uzytkowania wieczystego gruntu oraz w prawie wlasnosSci czeSci budynku i urzadzen, ktére nie stuza
wylacznie do uzytku wlascicieli poszczegdlnych lokali, objetych ksiega wieczysta nr (...) prowadzong przez Sad
Rejonowy w B.. Aktualna warto$¢é rynkowa lokalu mieszkalnego wynosi 109.500,-zk.

Oceniajac zasadno$¢ zadania powoda w kontekscie tak dokonanych ustaleni wskazal Sad Okregowy, ze wprawdzie
nie jest zwigzany wytycznymi wyroku Sadu Apelacyjnego w Katowicach z dnia 28 czerwca 2013 roku, sygn. akt I
ACa 836/12, gdyz wyrok nie dotyczy tej sprawy, lecz innych najemcéw lokali mieszkalnych, stanowigcych wlasnosé
pozwanej Spolki, a nabytych przez nig od (...) S.A.

w sposdb ustalony w obecnie rozpoznawanej sprawie ale jednak ma na wzgledzie wyrazony w nim poglad Sadu
Apelacyjnego jak i poglad Sadu Najwyzszego przedstawiony w wyroku z dnia 22 czerwca 2012 r., sygn. akt: V CSK
303/11,

w ktéorym Sad Najwyzszy dokonal analizy zasad i trybu zbywania mieszkan na warunkach preferencyjnych,
przewidzianych w ustawie z dnia 15 grudnia 2000 roku przed jej nowelizacja dokonang ustawg z dnia 7 lipca 2005
roku, tj. przed dniem 19 wrzeénia 2005 roku.

Sad Najwyzszy wskazal, ze art. 3 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 roku wowczas stanowil, ze mieszkania, ktérych
najemcami sa osoby uprawnione oraz osoby, o ktérych mowa w art. 4 ust. 2, moga by¢ zbywane wylacznie, pod rygorem
niewazno$ci, na zasadach okre$lonych w niniejszej ustawie. Zgodnie z art. 2 pkt 1, ilekro¢ w niej byta mowa o zbywcy,
nalezalo przez to rozumieé:

a) przedsiebiorstwa panstwowe,

b) spoétki handlowe, w odniesieniu do ktérych Skarb Panstwa byl podmiotem dominujacym w rozumieniu art. 4 pkt
16 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. - Prawo o publicznym obrocie papierami warto$ciowymi (Dz. U. Nr 118, poz. 754
z pézn. zm.), z wylgczeniem (...) S.A. oraz inne osoby prawne, z wylgczeniem Wojskowej Agencji Mieszkaniowe;j.

Jezeli w ustawie byta mowa o mieszkaniu - zgodnie z art. 2 pkt 3 - nalezalo przez to rozumieé:

a) lokal mieszkalny - w rozumieniu przepiséw ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoéci lokali (Dz. U. z 2000 r. Nr
80, poz. 903) bedacy wlasnoscia zbywcy lub bedacy we wladaniu panstwowej osoby prawnej, ktéra wykonuje prawo
wlasno$ci na rzecz Skarbu Panstwa,

b) zabudowang jednorodzinnym budynkiem mieszkalnym nieruchomos$é gruntowa, bedaca wlasnoscia zbywcy lub
oddang mu w uzytkowanie wieczyste; dziatka nie powinna przekracza¢ rozmiaréw niezbednych do prawidlowego
iracjonalnego korzystania z budynku i urzadzen z nim zwigzanych.

Jezeli natomiast w ustawie byla mowa o osobie uprawnionej — zgodnie
z art. 2 pkt 2 - nalezalo przez to rozumie¢:

a) pracownika, bylego pracownika zbywcy albo jego poprzednika prawnego, ktory jest najemca, zajmujacym
mieszkanie na podstawie umowy najmu zawartej na czas nieoznaczony lub administracyjnej decyzji o przydziale; za
osobe uprawniong uznawano takze pracownika zbywcy albo jego poprzednika prawnego, z ktérym przed dniem 12
listopada 1994 r. zawarto umowe najmu na czas oznaczony zwigzang ze stosunkiem pracy,



b) stale zamieszkalych z pracownikiem lub bylym pracownikiem w chwili jego $mierci, malzonka, zstepnego,
wstepnego, pelnoletnie rodzenstwo, osobe go przysposabiajaca albo przez niego przysposobiona oraz osobe
pozostajaca we wspdlnym gospodarstwie domowym.

Wedltug art. 4, w stosunku do mieszkan przeznaczonych przez zbywce na sprzedaz, osobie uprawnionej przystugiwalo
prawo pierwszenstwa w nabyciu mieszkania w rozumieniu ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomo$ciami, na zasadach preferencyjnych (ust. 1). Prawo pierwszenhstwa

w nabyciu mieszkania przystugiwalo rowniez osobie niebedacej osoba uprawniong, lecz zajmujacej to mieszkanie na
podstawie umowy najmu zawartej ze zbywca na czas nieoznaczony (ust. 2). O przeznaczeniu na sprzedaz mieszkan
zbywca zawiadamial na piSmie osoby, o ktérych mowa w art. 4, wyznaczajac trzymiesieczny termin do zloZenia
pisemnego o$wiadczenia o zamiarze nabycia lokalu mieszkalnego, liczony od dnia doreczenia zawiadomienia osobie
zainteresowanej (art. 5 ust. 1).

Sad Najwyzszy dalej podal, iz z przytoczonych unormowan wynika, ze przed dniem 19 wrzeénia 2005 r. prawo
pierwszenstwa w nabyciu mieszkania na warunkach preferencyjnych przystugiwalo tylko w stosunku do mieszkan,
ktoére zbywcea przeznaczyl na sprzedaz. Z tej przyczyny pomimo przeniesienia przez (...) S.A. w B. w dniu 20 grudnia
2002 I. ha rzecz pozwanej

(...) Sp. z 0.0. prawa uzytkowania wieczystego gruntéw, o ktérych mowa w umowie i prawa wlasnoéci polozonego na
nich budynku, w ktérych znajdujg sie mieszkania zajmowane przez powod6w, powodom nie zaproponowano prawa
pierwszenstwa w nabyciu ich mieszkan. Zawarta w art. 2 pkt 3 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. definicja mieszkania
przemawiala za przyjeciem wykladni dokonanej przez (...) S.A., jednak tak postrzegany zakres przyznanej osobom
uprawnionym ochrony prawnej budzil uzasadnione watpliwosci tych osob.

Przedstawione zasady zbywania mieszkan ulegly zmianie z dniem

19 wrze$nia 2005 r., w zwigzku z wejéciem w Zycie ustawy nowelizujacej, ktérg zmieniono m.in. art. 3 ustawy z dnia
15 grudnia 2000 r. Zgodnie z jego nowym brzmieniem, mieszkania, ktérych najemcami sg osoby uprawnione, moga
by¢ zbywane wylacznie, pod rygorem niewazno$ci, na zasadach okreslonych

w niniejszej ustawie (ust. 1). Zbycie nieruchomosci zabudowanej budynkiem mieszkalnym na rzecz innych oséb niz
osoby uprawnione nie moze nastapié

z pominieciem przyslugujacego tym osobom pierwszenstwa w nabyciu lokali mieszkalnych polozonych w tym
budynku (ust. 2). Réwnoczesnie, w art. 5 ustawy nowelizujacej wprowadzono regulacje, zgodnie z ktéra, na pisemny
wniosek aktualnego najemcy mieszkania zakladowego badz poprzednika prawnego, bedacego osoba uprawniona w
rozumieniu art. 2 pkt 2 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r., w brzmieniu obowigzujacym przed dniem wejScia w
zycie niniejszej ustawy, spotka handlowa, w odniesieniu do ktorej Skarb Panstwa nie jest podmiotem dominujacym
w rozumieniu przepiséw o publicznym obrocie papierami warto$ciowymi, jest zobowigzana sprzeda¢ tej osobie
mieszkanie na zasadach preferencyjnych, o ktérych mowa w art. 6 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r., w brzmieniu
obowigzujacym przed dniem wejécia w zycie niniejszej ustawy, w przypadku gdy kiedykolwiek w okresie od dnia 7
lutego 2001 r. do dnia poprzedzajacego wejscie w zycie niniejszej ustawy Skarb Panstwa byl

w odniesieniu do tej spolki podmiotem dominujacym (ust. 1). Prawo zadania sprzedania mieszkania przez spotke
handlowg, o ktérej mowa w ust. 1, przystuguje osobom uprawnionym, ktérym nie zaproponowano pisemnie, zgodnie
z przepisami ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r., prawa pierwszenstwa w nabyciu ich mieszkania na zasadach i w
trybie okre$lonym w tej ustawie, kiedy im to prawo przystugiwalo, tj. zanim mieszkania te staly sie wlasno$cia spotki
handlowej, w odniesieniu do ktorej Skarb Panstwa nie byt juz podmiotem dominujacym (ust. 2).

Wskazat tez Sad I instancji, ze Sad Najwyzszy odwolat sie tez do orzeczenia Trybunalu Konstytucyjnego z dnia 6
stycznia 2003 r., sygn. akt

K 24/01, w ktérym mowa o tym, iz ustawa z dnia 15 grudnia 2000 r. miala realizowa¢ oczekiwania spoleczne zwigzane
z finansowaniem budowy mieszkan zakladowych i dotychczasowa, budzaca powszechne protesty, praktyka sprzedazy
budynkéw, a nawet osiedli mieszkan zakladowych wraz z lokatorami jednemu nabywcy za bardzo niska cene. Jej



celem bylo "przyjscie z szerokimi preferencjami przy zakupie mieszkan dla os6b zaangazowanych w prace na rzecz
przedsiebiorstw"," porzadkowanie statusu wlasnoSciowego mieszkan

w warunkach ksztaltowania nowego ladu w zakresie mieszkalnictwa" oraz "umocnienie poczucia sprawiedliwoS$ci
os6b uprawnionych", Dalej Sad Najwyzszym podal, iz w toku prac legislacyjnych prowadzacych do uchwalenia
ustawy nowelizujacej wskazywano m.in. na konieczno$¢ rozszerzenia "zakresu podmiotowego uprawnionych", gdyz
dotychczasowe malo precyzyjne sformutowania ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. "pozostawily wielu najemcow poza
zakresem uprawnionych". W ocenie Sadu Najwyzszego uwzglednienie tak okreslonego celu ustawy z dnia 15 grudnia
2000 r., ktérego realizacji stuzyé miala takze ustawa nowelizujaca, powoduje konieczno$é rozwazenia mozliwosci
przyznania prawa zadania sprzedania mieszkania, o ktbrym mowa w art. 5 ust. 2 ustawy nowelizujacej, takze tym
osobom uprawnionym, ktérym nie zaproponowano prawa pierwszenstwa w nabyciu ich mieszkania na zasadach
iwtrybie okreslonym w ustawie z dnia 15 grudnia 2000 r. w sytuacji, gdy doszlo do zbycia nieruchomo$ci zabudowane;j
budynkiem mieszkalnym na rzecz innych os6b niz uprawnione, a wiec z uwzglednieniem regulacji wprowadzonej w
art. 3 ust. 2. W przeciwnym razie nie zostalyby zrealizowany zasadniczy cel ustawy nowelizujacej, a poza tym doszloby
do zr6znicowania sytuacji prawnej najemcéw ze wzgledu na sama tylko date zbycia nieruchomosci zabudowanej
budynkiem mieszkalnym na rzecz innych oséb niz osoby uprawnione. Sad Najwyzszy odnidst sie takze do zasady nie
retroakeji i stwierdzil, iz zasada nieretroakcji nie ma charakteru bezwyjatkowego, odstepstwa od niej moga bowiem
wynika¢ z treSci samej ustawy. Wsteczne dzialanie ustawy moze by¢ réwniez uzasadnione jej celem, co wynika wprost
z art. 3 k.c. Zatem w ocenie Sadu Najwyzszego wspomniany wyzej cel ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. przemawia za
przyznaniem prawa, o ktérym mowa w art. 5 ust. 2 ustawy nowelizujacej, takze tym osobom uprawnionym, ktérym
nie zaproponowano prawa pierwszenstwa

w nabyciu ich mieszkania na zasadach i w trybie okre§lonym w ustawie z dnia

15 grudnia 2000 r. w sytuacji, gdy doszlo do zbycia nieruchomosci zabudowanej budynkiem mieszkalnym na
rzecz innych os6b niz uprawnione. Nadto podniésl, iz wsteczne dzialanie ustawy nowelizujacej dopuscit réwniez
sam ustawodawca, stanowigc w jej art. 6, ze do spraw wszczetych i niezakonczonych zawarciem umowy sprzedazy
mieszkania przed dniem wejécia w Zycie niniejszej ustawy stosuje sie przepisy niniejszej ustawy. Przepis ten nie stoi
na przeszkodzie przyjeciu w niniejszej sprawie takze retroaktywno$ci art. 3 ust. 2 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 .

Dalej wywiodl Sad Okregowy, ze zgodnie z art. 5 ustawy z 7 lipca 2005r.

o zmianie niektérych ustaw dotyczacych nabywania wlasnoSci nieruchomos$ci na pisemny wniosek aktualnego
najemcy mieszkania zakladowego badz poprzednika prawnego, bedacego osoba uprawniona w rozumieniu art. 2
pkt. 2 ustawy wymienionej w art. 3, w brzmieniu obowigzujacym przed dniem wej$cia w Zycie niniejszej ustawy,
spoltka handlowa, w odniesieniu do ktérej Skarb Panistwa nie jest podmiotem dominujacym w rozumieniu przepisow
o publicznym obrocie papierami warto$ciowymi, jest zobowiazana sprzedaé tej osobie mieszkanie na zasadach
preferencyjnych, o ktéorych mowa w art. 6 ustawy wymienionej w art. 3, w brzmieniu obowigzujacym przed dniem
wejécia w zycie niniejszej ustawy,

w przypadku gdy kiedykolwiek w okresie od dnia 77 lutego 2001 r. do dnia poprzedzajacego wejécie w zycie niniejszej
ustawy Skarb Panstwa byl

w odniesieniu do tej spotki podmiotem dominujacym. Prawo zadania sprzedania mieszkania przez spotke handlowa, o
ktorej mowa w ust. 1, przystuguje osobom uprawnionym, ktérym nie zaproponowano pisemnie, zgodnie z przepisami
ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o zasadach zbywania mieszkan bedacych wlasnoS$cia przedsiebiorstw panstwowych,
niektorych spoélek handlowych

z udzialem Skarbu Panstwa, panstwowych oséb prawnych oraz niektorych mieszkan bedacych wlasnoécig Skarbu
Panstwa prawa pierwszenstwa w nabyciu ich mieszkania na zasadach i w trybie okreSlonym w tej ustawie w okresie,
kiedy im to prawo przystugiwalo, tj. zanim mieszkania te staly sie wlasnoScia sp6tki handlowej, w odniesieniu do ktorej
Skarb Panstwa nie byl juz podmiotem dominujacym.

Ustawa takze stanowila o tym, iz uprawnienie powyzsze wygasa, jezeli wniosek o nabycie mieszkania nie zostanie
zozony w terminie 3 lat od dnia wejScia w zycie niniejszej ustawy.

W przypadku powoda bezspornym jest, iz wniosek zostal zlozony



w terminie okre§lonym w art. 5 ust. 4 ustawy. Pierwszy wniosek zostal zlozony 14 listopada 2007r., a nastepnie juz
sprecyzowany dnia 19 maja 2008r. Nadto powod jest osobg uprawniong w rozumieniu art. 2 pkt 2 ustawy z dnia

15 grudnia 2000r., mieszkanie zajmowane przez niego bylo wlasno$cig spotki

(...) S.A., ktora zbyla je w grudniu 2002r. na rzecz pozwanej spotki wraz

z nieruchomogcia, w ktorej jest ono polozone, tak ze aktualnym dysponentem tych mieszkan jest pozwana, a co jest
bezsporne przed zbyciem powodowi nie zaproponowano prawa pierwszenstwa nabycia mieszkania na warunkach
preferencyjnych, za§ w okresie od 7 lutego 2001r. do 18 wrzeénia 2005r. zdarzylo sie, ze Skarb Panhstwa byl w
odniesieniu do (...) S.A. podmiotem dominujacym,

o czym $wiadcza komunikaty gieldowe.

Odwolat sie takze Sad I instancji do pogladu Sadu Apelacyjnego

w Katowicach wyrazonego w wyroku z dnia 8 czerwca 2013 roku, sygn. akt

I ACa 836/12, w ktorej to sprawie Sad Apelacyjny podnidsl, iz zgodnie z art. 5 ust. 1 ustawy zmieniajacej - pozycje
dominujaca Skarbu Panstwa w odniesieniu do spdlki prawa handlowego ustala sie wedlug przepiséw o publicznym
obrocie papierami warto$ciowymi. Przepis art. 4 pkt 16 a ustawy 21 sierpnia 1997r. Prawo o publicznym obrocie
papierami warto$ciowymi, ktéra obowigzywala do

24 pazdziernika 2005r., (kiedy zostala zastgpiona ustawa z 29 lipca 2005r. 0 obrocie instrumentami finansowymi)
wyjasénia, ze podmiot dominujacy to ten, ktory posiada bezposérednio lub posrednio przez inne podmioty (zalezne)
wiekszo$¢ glosow w organach innego podmiotu (zaleznego). Dodal, iz analogiczne uregulowanie tj. definicje ustawowa
podmiotu (jednostki) dominujgcego zawiera ustawa z dnia 29 wrze$nia 1994r. o rachunkowoSci (art. 3 ust. 1 pkt 37) do
ktorej bezposrednio odsyta w tym zakresie ustawa o obrocie instrumentami finansowymi. Sad Apelacyjny w oparciu
o znajdujace sie w aktach sprawy dokumenty w postaci komunikatow gieldowych, tych samych jakie znajduja sie

W niniejszej sprawie, podal, ze Skarb Panstwa posiadal w dniu 5 sierpnia 2004r. 75,6% ogolnej liczby glosow w
spotce akeyjnej (...), ktora z kolei posiadala na dzien 14 wrzesnia 2004r. 58,82% ogdlnej liczby glos6w w Walnym
Zgromadzeniu Akcjonariuszy (...) Spotki Akeyjnej, a na dzien 10 grudnia 2004r. spoétka (...) posiadala 92,19% glosow
na Walnym Zgromadzeniu Akcjonariuszy spolki (...) S.A. Tym samym zostal zrealizowany warunek, by w okresie od 7
lutego 2001 do 18 wrzeénia 2005r. Skarb Panstwa byl w rozumieniu powolanych przepiséw podmiotem dominujacym
w stosunku do (...) S.A.

Te same ustalenia poczynil Sad w niniejszej sprawie w oparciu

o niekwestionowane tre$ci komunikatow gieldowych pozyskanych wprost

z Gieldy Papieréw Warto$ciowych w W., podzielajac w pelni argumentacje rozumienia pozycji dominujacej Skarbu
Panstwa, wyrazona

w uzasadnieniu wyzej wskazanego wyroku.

Oceniajac czy zaszly przeslanki skutecznego zgloszenia przez ,powodéw” (powoda) w niniejszym postepowaniu
roszczenia o zobowiazanie sprzedazy na ,ich” (jego) rzecz ,,mieszkan zakltadowych” (mieszkania zakladowego) wskazal
Sad I instancji, ze pow6d w terminie okreslonym w ustawie zlozyl pisemny wniosek

o wykup lokali, w zwigzku z czym spehil glowny warunek okreslony w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 7 lipca 2005 r.

Ustalajac warunki preferencyjnego wykupu Sad I instancji wskazal, ze zgodnie z art. 4 ust. 1 z dnia 15 grudnia 2000
r. o zasadach zbywania mieszkan bedacych wlasnoécig przedsiebiorstw panstwowych, niektorych spolek handlowych
z udzialem Skarbu Panstwa, panstwowych os6b prawnych oraz niektorych mieszkan bedacych wlasnoscia Skarbu
Panstwa w stosunku do mieszkan przeznaczonych przez zbywce na sprzedaz, osobie uprawnionej przystuguje prawo
pierwszenstwa w nabyciu mieszkania w rozumieniu ustawy

z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami (Dz. U. z 2015 r., poz. 1774 i 1777) na zasadach
preferencyjnych, o ktérych mowa w art. 6. ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami. Zgodnie
z art. 67 ustawy

z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami (Dz.U.2015.1774) cene nieruchomo$ci ustala sie na
podstawie jej wartoéci (ust.1) Cena lokalu, oznaczonego jako przedmiot odrebnej wlasnosci, obejmuje lokal wraz



z pomieszczeniami przynaleznymi, w rozumieniu ustawy o wlasnoéci lokali oraz udzial w nieruchomosci wspdlnej
(1a). Jednoczes$nie kluczowe uregulowanie, odnoszace sie do wysoko$ci ceny za ktéra powodowie winni nabyé lokale
znalazlo sie w ustawie z dnia 15 grudnia 2000 r. o zasadach zbywania mieszkan bedacych wlasnos$cig przedsiebiorstw
panstwowych, niektérych spélek handlowych

z udzialem Skarbu Panstwa, panstwowych os6b prawnych oraz niektorych mieszkan bedacych wlasnoscia Skarbu
Panstwa (Dz.U.2016.52 j.t.). Mianowicie, zgodnie z art. 6 ust. 1 powolanej ustawy sprzedazy mieszkania dokonuje sie
po cenie ustalonej na zasadach okreélonych w ustawie o gospodarce nieruchomos$ciami lgcznie pomniejszonej o:

1) 6% za kazdy rok pracy osoby uprawnionej,
2) 3% za kazdy rok najmu tego mieszkania
- przy czym laczna obnizka nie moze przekraczaé 95% ceny sprzedazy mieszkania.

Nie bylo miedzy stronami kwestionowane, ze uzasadniona okoliczno$ciami sprawy bonifikata nalezna powodowi
winna siega¢ maksymalnej warto$ci tj. 95 % sprzedazy mieszkania. Powod byt zatrudniony w Przedsiebiorstwie (...),
od listopada 1952r. do marca 1983r., a wiec ponad 30 lat. Powyzsze uzasadnia obnizenie ceny lokali 0 95 %, przy czym
dla ustalenia wysokoSci wlasciwej ceny w zwiazku z przeniesieniem na powoda odrebnej wlasnosci lokali, nalezy brac¢
pod uwage cene z chwili sporzadzania opinii poprzedzajacej wyrokowanie w sprawie, jako ze wyrok jest wyrokiem
ksztaltujacym, zatem wysoko$¢ zaplaty przez powoda ceny uwzgledniajacej bonifikate, ale ustalanej

w oparciu o aktualng warto$¢ rynkowa nieruchomoéci lokalowej, co odpowiada ekwiwalentnos$ci §wiadczen stron.

Biegla warto$¢é nieruchomosci lokalu mieszkalnego powoda okreslita na kwote 109.500,-z1, stad cena za ktéra powod
powinien naby¢ od pozwanej nieruchomo$¢ odpowiada kwocie 5.475,-z

Jako podstawe swojego rozstrzygniecia podal Sad Okregowy art. 64 k.c.
i art. 1047 k.p.c. w zwigzku z art. 5 ust. 1-3 ustawy z dnia 7 lipca 2005 r. 0 zmianie niektérych ustaw dotyczacych
nabywania wlasnos$ci nieruchomoéci.

Sad obciazyt kosztami procesu pozwana, na mocy art. 98 k.p.c. Na koszty procesu zlozyla sie koszty sadowe w postaci
wydatkéw na wynagrodzenie bieglej

w lacznej kwocie 2.552,90,-z1, oraz koszty zastepstwa procesowego w wysokoSci 3.600 zl, wynikajacej z przepiséw
obowiazujacych w dacie wniesienia pozwu, a to § 6 pkt 6 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 22 wrze$nia
2002 roku

w sprawie oplat za czynnoSci radcow prawnych (..) w zw. z § 21 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 22
pazdziernika 2015 roku w sprawie oplat za czynnoéci radcéw prawnych. Kosztami sadowymi na mocy art. 113 ustawy
z dnia 28 lipca 2005 roku o kosztach sgdowych w sprawach cywilnych, Sad obciazyl pozwana. Jednocze$nie zgodnie
z art. 5 ust. 3 ustawy z dnia 7 lipca 2005 .

o zmianie niektérych ustaw dotyczacych nabywania wlasnosci nieruchomosci sprawa przedmiotowo jest zwolniona
od oplat sadowych dlatego Sad Okregowy nie nakazal pobraé oplat od zadnej ze stron postepowania.

Wymieniony wyrok pozwana zaskarzyla w catosci i wyrokowi temu zarzucajac:

I. naruszenie przepiséw postepowania, ktére moglo mieé istotny wplyw na wynik sprawy, a to art. 6 k.c. i art. 232
k.p.c. poprzez uznanie, iz strona powodowa wykazala fakty, z ktérych wywodzi skutki prawne,

w szczegolnosci za$, ze wykazala pozycje dominujaca Skarbu Panhstwa

w spolce pozwanej,

II. naruszenie przepiséw prawa materialnego, a to:

1) art. 4 ust. 1 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o zasadach zbywania mieszkan bedacych wlasnoécia przedsiebiorstw
panstwowych, niektérych spoélek handlowych z udzialem Skarbu Panstwa, panstwowych os6b prawnych oraz
niektorych mieszkan bedacych wlasnoScia Skarbu Panstwa (u.z.z.m.) (w brzmieniu do dnia 18 wrze$nia 2005r.) w zw.



zart. 5 ust. 2 ustawy z dnia 7lipca 2005r. 0 zmianie niektérych ustaw dotyczacych nabywania wlasnosci nieruchomoéci
(dalej tez jako ustawa nowelizujaca) poprzez bledng ich wykladnie, i przyjecie, iz przez ,,przeznaczenie do sprzedazy"
nalezy rozumie¢ sytuacje przeniesienia (w przeszlosci) prawa uzytkowania wieczystego nieruchomoséci zabudowane;j
budynkami na podmiot trzeci w postaci wniesienia owego prawa aportem do spotki,

2) art. 5 ust. 2 w zw. z art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 77 lipca 2005r.

o zmianie niektorych ustaw dotyczacych nabywania wlasnos$ci nieruchomosci w zw. z art. 6 k.c. poprzez niewykazanie
przez powoda przestanki, iz Skarb Panstwa byt w odniesieniu do spélki pozwanej ( (...) Sp. z 0.0.) podmiotem
dominujacym w okresie od dnia 77 lutego 2001 r. do dnia 18 wrze$nia 2005r.

3) naruszenie art. 64 k,c. w zw. z art. 4 ust. 1 u.z.z.m w zw. z art.

535§ 1k.c.1155 § 1 k.c. poprzez przyjecie, iz wyrok zastepujacy oSwiadczenie woli stron a prowadzacy do przeniesienia
przez pozwana na powodéw wlasno$ci odpowiednich lokali wraz z pomieszczeniami przynaleznymi i udzialem w
prawie uzytkowania wieczystego oraz cze$ci nieruchomosci wspdlnej za wskazane wyrokiem kwoty (ceny) nadaje sie
do wykonania w sytuacji, gdy ze wzgledu na sankcje bezwzglednej niewaznoS$ci statuowang w art. 4 ust. 1 u.z.z.m.,
pozwana nie moze by¢ traktowana jako legitymowana biernie w niniejszym postepowaniu,

4) art. 5 ust. 2 w zw. z art. 5 ust 1 ustawy z dnia 7 lipca 2005r. 0o zmianie niektorych ustaw dotyczacych
nabywania wlasno$ci nieruchomosci poprzez uwzglednienie roszczenia powodéw w sytuacji braku po stronie
pozwanej legitymacji biernej do wystepowania w procesie, w tym z uwagi na fakt, iz nie jest ona ,,sp6tka handlowg"
o ktérej mowa w ust. 1 i 2 wymienionego wyzej przepisu, wobec ktorej przystuguje uprawnionym zadanie okreslone
w tych przepisach,

5) art. 2, art. 21 ust. 1i 2, art. 31 ust. 3, art. 32 ust 2, art. 64 ust. 21 3 oraz art. 75 ust. 1 w zw. z art. 8 ust. 2 Konstytucji
RP poprzez zastosowanie sprzecznych z ww. przepisami konstytucji art. 5 ust. 2 w zw. z art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 7
lipca 2005r. 0 zmianie niektérych ustaw dotyczacych nabywania wlasno$ci nieruchomosci, przy czym naruszenie to
polega na braku bezposredniego zastosowania Konstytucji i bezpodstawnym przyjeciu, ze zgodne z Konstytucja jest
nalozenie przez ustawodawce przepisami art. 5 ust. 2 w z. z art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 7 lipca 2005r.

o zmianie niektérych ustaw dotyczacych nabywania wlasno$ci nieruchomos$ci na podmiot prywatny (spotke
handlowa) obowiazku przeniesienia na osobe uprawniong prawa wlasnosci lokalu mieszkalnego wraz z przynaleznym
do niego prawem udzialu w czeéciach nieruchomosci wspdlnej, w zwigzku z naruszeniem przez inny podmiot w
przesztoSci uprawnien osoéb uprawnionych do nabycia lokalu w czasie gdy podmiot

— naruszyciel byt wlascicielem tego lokalu (budynku, w ktérym lokal taki sie znajduje), wbrew lub wrecz wobec
braku intencji do zbycia (sprzedazy) takiego lokalu przez owa zobowigzana ustawa spétke handlowa, jak i za cene nie
odpowiadajgca cenie rynkowej takiego lokalu, co prowadzi do nieuprawnionego wyzucia sp6tki handlowej (pozwanej)
z prawa wlasnoéci takiego lokalu jak i dyskryminacji takiego podmiotu wzgledem innych podmiotéw - nabywcow
takich budynkéw (lokali) dzialajacych w innych, r6znorodnych formach prawnych, wzgledem takiej spotki handlowej,
wobec ktoérych ustawa nie przyznaje osobom uprawnionym takiego uprawnienia (do zadania przeniesienia na ich rzecz
wlasnoéci lokalu),

6) naruszenie art. 5 ust 1i 2 ustawy z dnia 7 lipca 2005r. 0 zmianie niektérych ustaw dotyczacych nabywania wlasno$ci
nieruchomosci w zw.

z art. 6 ust.l. ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o zasadach zbywania mieszkan bedacych wlasnoécia przedsiebiorstw
panstwowych, niektorych spotek handlowych z udzialem Skarbu Panstwa, panstwowych oséb prawnych oraz
niektorych mieszkan bedacych wlasno$cia Skarbu Panstwa (w brzmieniu do dnia 18.09.2005t.) poprzez przyjecie
wartoSci nieruchomosci lokalowych, bedacych przedmiotem zadania, z daty dokonania wyceny a w konsekwencji
ustalenie ceny ,wykupu" (sprzedazy) w oparciu o wartoé¢ lokalu z chwili sporzadzenia wyceny,

7) naruszenie art. 5 ust. 3 zdanie drugie ustawy nowelizujacej w zwigzku
z art. 113 ust.] ustawy z dnia 28 lipca 2005 r. o kosztach sgdowych



w sprawach cywilnych poprzez obciazenie pozwanej kosztami oplat sadowych w sytuacji, w ktorej postepowanie jest
wolne od oplat dla obu stron sporu.

W oparciu o tak sformulowane zarzuty pozwana wniosla o zmiane zaskarzonego orzeczenia w caloSci poprzez
oddalenie powodztwa w catoSci

imodyfikacje rozstrzygniecia o kosztach procesu oraz zasadzenie od powoda na rzecz pozwanej kosztéw postepowania
za I-szg instancje, jak i postepowania apelacyjnego, wzglednie o uchylenie wyroku w caloéci i przekazanie sprawy
Sadowi Okregowemu w Katowicach do ponownego rozpoznania wraz

z orzeczeniem o kosztach postepowania wywolanych wniesieniem apelacji.

Powod w odpowiedzi na apelacje wniést o jej oddalenie i zasadzenie od pozwanej kosztéw postepowania
odwolawczego.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje.

Whbrew wywodom apelacji trafnie ustalit Sad Okregowy, ze Przedsiebiorstwo (...) S.A. w B. posiadalo 100 % udziatlow
w pozwanej spolce. Z kolei Skarb Panistwa posiadat w dniu

5 sierpnia 2004 roku 75,6% ogo6lnej liczby gloséw na Walnym Zgromadzeniu Akcjonariuszy spoétki akeyjnej (...) S.A.,
ktdra z kolei posiadala na dziefi 14 wrze$nia 2004 roku 58,82% ogolnej liczby gloséw na Walnym Zgromadzeniu
Akcjonariuszy spoétki Akeyjnej (...) S.A. Na dzieni 10 grudnia 2004 roku spdtka (...) S.A. posiadata 92,19% gloséw na
Walnym Zgromadzeniu Akcjonariuszy spolki (...) S.A. Tym samym zostal zrealizowany warunek, by w okresie od

7 lutego 2001 roku do 18 wrzesnia 2005 roku Skarb Panistwa byt w rozumieniu powolanych przepiséw podmiotem
dominujacym w stosunku do (...) S.A.

Trafnie zatem przyjal Sad Okregowy, ze Skarb Paristwa w okresie wskazanym w art. 5 ust. 1 ustawy z 7 lipca 2005 roku
o zmianie niekt6érych ustaw dotyczacych nabywania wlasnoéci nieruchomosci byl podmiotem dominujacym

w stosunku do Przedsiebiorstwa (...) SA. Wprawdzie Sad Okregowy ograniczy! sie do ustalenia, ze Skarb Panstwa byt
w okresie od dnia 7 lutego

2001 r. do dnia poprzedzajacego wejScie w zycie powolanej ustawy podmiotem dominujacym w stosunku do (...) SA,
pozostawiajac poza zakresem ustalen kwestie dominacji Skarbu Panstwa wzgledem pozwanej spolki, tym niemniej
material zebrany w sprawie pozwala na przyjecie, ze w okresie wymienionym w art. 5 ust. 1 ustawy z 77 lipca 2005
r. podmiotem dominujacym byl Skarb Panstwa takze w odniesieniu do pozwanej spolki. Z rejestru przedsiebiorcow
wynika, ze w dniu rejestracji (...) Inwestycje spotki

z ograniczong odpowiedzialno$cig w Krajowym Rejestrze Sagdowym (28 wrzesnia 2001 r.) K. — Przedsiebiorstwo (...)
SA objela w pozwanej spdlce wszystkie udzialy i stan ten jest aktualny. W konsekwencji zarzut naruszenia art. 6 k.c.
i232 kpc jest bezzasadny.

Za nieuzasadniony nalezalo uzna¢ takze zarzut naruszenia art. 5 ust. 2

w zwiazku z art. 5 ust. 1 ustawy z 7 lipca 2005 r. o zmianie niektorych ustaw dotyczacych nabywania wlasnoS$ci
nieruchomoéci. W sytuacji gdy Skarb Panstwa byl w wymienionym okresie podmiotem dominujacym w odniesieniu
do pozwanej spo6lki, spelniony zostal warunek realizacji prawa nabycia wlasno$ci mieszkania okre$lony w ust. 1 art.
5 ustawy z 7 lipca 2005 .

Nieuzasadnione okazaly sie takze pozostale zarzuty apelacji.

Stosownie do art. 5 ust. 2 ustawy z 7 lipca 2005 r., prawo zadania sprzedania mieszkania przez spétke handlowa
przystuguje osobom uprawnionym, ktérym nie zaproponowano pisemnie, zgodnie z przepisami ustawy z 15 grudnia
2000 r. o zasadach zbywania mieszkan bedacych wlasno$cia przedsiebiorstw panstwowych, niektérych spotek
handlowych z udzialem Skarbu Panistwa, paiistwowych osob prawnych oraz niektorych mieszkan bedacych wlasnosScia
Skarbu Panstwa, prawa pierwszenstwa w nabyciu ich mieszkania na zasadach
i trybie okreslonym w tej ustawie w okresie, kiedy im to prawo przystugiwalo,



tj. zanim mieszkania te staly sie wlasnoscia spo6tki handlowej, w odniesieniu do ktorej Skarb Panstwa nie byl juz
podmiotem dominujacym. Przepis art. 4 ust. 1 ustawy z 15 grudnia 2000 r. prawo pierwszenstwa w nabyciu mieszkania
przyznawal osobom uprawnionym w stosunku do mieszkan przeznaczonych przez zbywce na sprzedaz. Ustawg z
7 lipca 2005 r. nadano nowe brzmienie art. 3 ustawy z 15 grudnia 2000 r. m. in. przez dodanie ust. 2 o treéci :
»Zbycie nieruchomosci zabudowanej budynkiem mieszkalnym na rzecz innych oséb niz osoby uprawnione nie moze
nastgpié¢ z pominieciem przyshugujacego tym osobom pierwszefistwa w nabyciu lokali mieszkalnych polozonych w
tym budynku”. Zarzut pozwanej, ze jej poprzedniczka tj. Przedsiebiorstwo (...) S.A.

w B. nie przeznaczyla mieszkan na sprzedaz, lecz wniosla aportem prawo uzytkowania wieczystego gruntu wraz z
wlasnos$cig m. in. budynek polozony przy ulicy (...), w ktérym znajduje sie mieszkanie, z ktérego korzysta powod na
podstawie umowy najmu jest nieuzasadniony. W ocenie Sadu Apelacyjnego (podobnie m.in. jak w sprawach I ACa
1231/17 i 1061/17) wykladnia literalna tego przepiséw ustawy ustapi¢ musi wykladni celowo$ciowej unormowania
ustawy z 15 grudnia 2000 r. Ustawa ta miala na celu regulacje sprzedazy najemcom mieszkan zakladowych i
wyjécie naprzeciw oczekiwaniom spolecznym, zwigzanym z warunkami formalnoprawnymi i finansowaniem budowy
mieszkan zakladowych oraz z dotychczasowa - budzaca powszechne protesty - praktyka sprzedazy niektorych
pojedynczych blokéw mieszkalnych lub calych osiedli mieszkan zakladowych wraz z lokatorami jednemu nabywcy
( por. uzasadnienie projektu ustawy ). Niewatpliwie przeciwdziala¢ miala prowadzeniu prywatyzacji zasobow
mieszkaniowych w sposob przypadkowy i umozliwi¢ udzial w niej najemcom bylych mieszkan zakladowych, ktorzy
przyczynili sie do wytworzenia panstwowego majatku obejmujacego te zasoby. Ten cel nie zostalby osiagniety, gdyby
w §lad za stanowiskiem skarzacej przyjac, ze brak przeznaczenia mieszkan na sprzedaz, a wniesienie aportem do spo6tki
wlasnoSci catego budynku i prawa uzytkowania wieczystego gruntu wylacza zastosowanie art. 5 ust. 2 ustawy

z 7 lipca 2005 .

Ponadto jak trafnie zauwazyl Sad I instancji do celu ustawy z 15 grudnia 2000 r., ktérego realizacji stuzy¢ miata
takze ustawa nowelizujaca z 7 lipca 2005 r., odwolal sie tez Sad Najwyzszy w wyroku z 22 czerwca 2012 r.,V CSK
303/11, wskazujac, ze cel ustawy z 15 grudnia 2000 r. przemawia za przyznaniem prawa, o ktérym mowa w art. 5
ust. 2 ustawy z 7 lipca 2005 r. takze tym osobom uprawnionym, ktérym nie zaproponowano prawa pierwszenstwa
w nabyciu ich mieszkania na zasadach i w trybie okre§lonym w ustawie z 2000 r. w sytuacji, gdy doszto do zbycia
nieruchomosci zabudowanej budynkiem mieszkalnym na rzecz innych oséb, niz uprawnione. W przeciwnym razie
nie tylko nie zostalby zrealizowany zasadniczy cel ustawy nowelizujacej ale tez doszloby do zréznicowania sytuacji
prawnej najemcow ze wzgledu na samga date zbycia nieruchomosci zabudowanej budynkiem mieszkalnym na rzecz
innych oséb, niz osoby uprawnione. Rozwazyl problem przyjecia retroaktywno$ci art. 3 ust. 2 ustawy z dnia 15 grudnia
2000 r.i stwierdzil, ze nie ma ona charakteru bezwyjatkowego, odstepstwa od niej mogg bowiem wynika¢ z tresci
samej ustawy badz by¢ uzasadnione jej celem, co wynika wprost z art. 3 k.c.

Taka tez wyktadnie celowoSciowa zastosowac nalezalo w przypadku regulacji ustawy nowelizujacej z 7 lipca 2005 r.
Podkres$lenia wymaga, ze uprawnienie do zadania sprzedania mieszkania przyznaje ustawodawca w art. 5 ust. 1 tej
ustawy aktualnym najemcom mieszkan zakladowych, odnosi zatem wprowadzona w 2005 r. regulacje do kategorii
mieszkan, ktora zniost w 1994 r. Trafnie wiec przyjal Sad Okregowy - w oparciu o wykladnie celowo$ciowa ustawy z 15
grudnia 2000 r. i nowelizujacej ja ustawy z 7 lipca 2005 r. - ze powodowi, jako najemcy bylego mieszkania zakltadowego
Przedsiebiorstwa (...), przystuguje z mocy art. 5 ust. 2 ustawy z 7 lipca 2005 r. prawo zadania sprzedania mieszkania
na preferencyjnych warunkach.

Regulacje zawarta w art. 5 ustawy z 7 lipca 2005 r. uznaé nalezaloby za zbedna, gdyby podzieli¢ stanowisko apelacji
co do niewaznosci czynno$ci zbycia nieruchomosci z uwagi na naruszenie zasady pierwszenstwa. Powoluje w tym
zakresie skarzaca na art. 3 ust. 1 ustawy z 15 grudnia 2000 r. wedlug ktérego mieszkania, ktérych najemcami sa osoby
uprawnione, moga by¢ zbywane wylacznie, pod rygorem niewaznosci, na zasadach okreslonych w tej ustawie, zatem
w szczegblnosci z zachowaniem prawa pierwszenstwa tych oséb. Wywodzi

z tego skutek w postaci braku swej legitymacji biernej w sprawie. Nalezy jednak zwrdci¢ uwage, ze wobec
nieprecyzyjnych uregulowan ustawy z 15 grudnia 2000 roku w art. 5 ustawy nowelizujacej umozliwiono nabycie



wlasno$ci mieszkan najemcom, ktorzy dotychczas pozostawieni zostali poza zakresem uprawnien, ktérych czesto tez
byli nieSwiadomi, nie znajac struktury wlasnosciowej spo6tki, wobec skomplikowanych proceséw przeksztalceniowych.

Za legitymacja bierng nabywcy nieruchomosci, a wbrew twierdzeniom apelacji, ze legitymacje taka posiada bedacy
spo6tka handlowg zbywca przemawia takze, poza brzmieniem ust. 1 — 3 art. 5 ustawy z 7 lipca 2005 r., unormowanie ust.
5 tego artykulu, przewidujace roszczenie odszkodowawcze spolki realizujacej wniosek osoby uprawnionej o nabycie
mieszkania wobec podmiotu, ktéry naruszyl prawo pierwszenstwa lub jego nastepcy prawnego.

Whbrew stanowisku skarzacej nie naruszyl tez Sad Okregowy wymienionych w apelacji przepisow Konstytucji RP
udzielajac powodom ochrony prawnej w oparciu o art. 5 ust. 1 i 2 ustawy z 7 lipca 2005 r. Wlaénie zasady
sprawiedliwoéci spolecznej, o ktérych mowa w art. 2 Konstytucji, wymagaly udzielenia najemcom (powodowi) takiej
ochrony. Jak trafnie zauwazyl Sad Apelacyjny w Katowicach w sprawie I ACa 1231/17, po stronie pozwanej wystepuje
w sprawie podmiot, ktéry powstal w wyniku przeksztalcen wlasnoSciowych w Przedsiebiorstwie (...), ktérego jest
nastepca zapewne takze w zakresie posiadanego majatku, a w wypracowaniu tegoz swoj udzial mieli najemcy (w tym
powdd), jako dlugoletni pracownicy przedsiebiorstwa. Skoro powdd przez prace w Przedsiebiorstwie (...) przyczynil
sie do wytworzenia panstwowego majatku obejmujacego zasoby mieszkaniowe tego przedsiebiorstwa, to nabycie przez
nich czesci tego majatku

w postaci wlasno$ci mieszkania uzywanego przez niego dotychczas na podstawie umowy najmu, nie moze byé
postrzegane jako naruszajace wlasno$¢ i prawa strony pozwanej, powstatej w wyniku przeksztalcenn wlasno$ciowych
w tym przedsiebiorstwie. Zarzut obrazy art.2, 21 ust.1 mi2, 31 ust. 3,

32 ust. 2, 64 ust. 21 3 oraz art. 75 ust. 1 w zw. z art. 8 Konstytucji jest wiec nieuzasadniony.

Nieuzasadniony jest takze zarzut naruszenia art. 5 ust. 11 2 ustawy z 7 lipca 2005 r. w zwiazku z art. 6 ust. 1 ustawy
z 15 grudnia 2000r, ktérego podstawy skarzaca upatruje w tym, ze Sad I instancji przyjal za podstawe ustalenia ceny
nabycia przez powoda mieszkania warto$¢ tego lokalu w dacie sporzadzenia wyceny. W sytuacji gdy niewatpliwe jest,
ze wyrok zobowiazujacy pozwana do sprzedazy powodowi mieszkania jest wyrokiem prawo ksztaltujacym to nie moze
budzi¢ watpliwosci, ze powinno to nastgpié za cene z daty orzekania (z uwzglednieniem obnizki przewidzianej w art.
6 ust. 1 ustawy z 15 grudnia 2000 1. ).

Nieuzasadniony jest rowniez zarzut naruszenia art. 5 ust. 3 zd. 2 ustawy
z 7 lipca 2005 r., w zw. z art. 113ust1 ustawy o kosztach sagdowych w sprawach cywilnych bowiem Sad I instancji nie
obcigzyt pozwanej oplatami a jedynie wydatkami poniesionymi w sprawie na koszt opinii bieglego.

Powyzsze uwagi prowadza do wniosku, ze apelacja pozwanej okazala sie nieuzasadniona wskutek czego na podstawie
art. 385 kpc ulegala oddaleniu.

O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono zgodnie z art. 98 § 11 3

w zwigzku z art. 99 k.p.c.

SSO del. Aneta Pieczyrak-Pisulinska SSA Mieczystaw Brzdak



