Sygn. akt I ACa 445/09

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 10 listopada 2009 r.

Sad Apelacyjny w Katowicach I Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy : SSA Malgorzata Wolczanska
Sedziowie : SA Rafal Dzyr (spr.)
SA Anna Bohdziewicz
Protokolant : Agnieszka Mustron

po rozpoznaniu w dniu 10 listopada 2009 r. w Katowicach
na rozprawie

sprawy z powodztwa J. L.

przeciwko Spoldzielni Mieszkaniowej (...) w B.

o nabycie wlasnosci lokalu

na skutek apelacji powodki

od wyroku Sadu Okregowego w Bielsku-Bialej

z dnia 15 kwietnia 2009 r., sygn. akt I C 93/08

uchyla zaskarzony wyrok i sprawe przekazuje Sadowi Okregowemu w Bielsku-Bialej do ponownego rozpoznania i
rozstrzygniecia o kosztach postepowania apelacyjnego.

Sygn. akt I ACa 445/09

UZASADNIENIE

W pozwie zlozonym dnia 1.04.2008 r. powddka J. L. wniosla
o zobowiazanie pozwanej Spo6ldzielni Mieszkaniowej (...) w B. do przeniesienia na jej rzecz odrebnej wlasnosci lokalu
nr (...), polozonego w budynku nr (...) przy ulicy (...) w B. wraz z piwnica i udzialem w czeSciach wspolnych budynku
oraz udzialem we wspotwlasnosci nieruchomosci gruntowe;.

Powodztwo zostalo oparte na przepisach ustawy z dnia 14 czerwca 2007 r. o zmianie ustawy o spoéldzielniach
mieszkaniowych oraz o zmianie niekt6rych innych ustaw (Dz. U.

zdnia 13 lipca 2007 r. Nt 125, poz. 873). Powddka podala, ze na poczatku sierpnia 2007 r. zlozyla u pozwanej wniosek
o nabycie tego prawa. Do tego czasu pozwana nie przedstawila jej dokumentu potrzebnego do zawarcia umowy w



postaci uchwaly okreslajacej przedmiot odrebnej wlasnoéci lokalu. Powddka podala, ze kwestionuje swoje zadluzenie
wobec pozwanej, wyliczone na kwote 560,47 zl.

Pozwana wniosla o oddalenie powo6dztwa i o zasadzenie od powo6dki kosztow procesu.

Pozwana zarzucila, ze powodka nie przedstawila zgody wsp6imalzonka na odplatne nabycie nieruchomosci. Powédka
powinna splaci¢ zadtuzenie w kwocie 560,47 zt i wplaci¢ kwote 753,05 zl ,tytulem przeniesienia wlasnoSci”. Nastepnie
wyjasnila, Ze suma ta odpowiada warto$ci udziatu powo6dki w nakladach koniecznych, poniesionych przez pozwana
na nieruchomo$¢.

Powodka na rozprawie w dniu 12.08.2008 r. zakwestionowala istnienie obowigzku zaplacenia pozwanej jakichkolwiek
kwot oraz zarzucita niedokonanie waloryzacji kaucji mieszkaniowej, ktéra wniosta jako najemca. Na rozprawie w dniu
17 marca 2009 r. podala, ze wplacila wklad mieszkaniowy, a nie kaucje. Wklad mieszkaniowy i splacany przez nig
kredyt mieszkaniowy powinny zostaé powiekszone o odsetki.

Sad Okregowy w Bielsku-Bialej wyrokiem z dnia 15 kwietnia 2009 r. sygn. akt I C 93/08 oddalil powbdztwo i zasadzil
od powddki na rzecz pozwanej kwote 3600 zt tytulem kosztoéw procesu.

Sad pierwszej instancji ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Powobdka zostala czlonkiem pozwanej Spoéldzielni na podstawie prawomocnego wyroku Sadu Apelacyjnego w
Katowicach z dnia 22 grudnia 2004 r. sygn. akt I ACa 1949/04. Zajmuje lokal mieszkalny nr (...) w budynku nr (...)
przy ulicy (...) w B.. Lokal ten poprzednio nalezal do przedsiebiorstwa panstwowego - (...) w B., ktore przekazalo go
pozwanej nieodplatnie.

Powddka i jej maz A. L., zamieszkaly w R., zawarli
w dniu 28 marca 2009 r. w B. umowe przed notariuszem R. J.
o wylaczeniu wspdlnosci ustawowej i ustanowieniu rozdzielno$ci majatkowej (Rep. A nr (...)).

Pozwana poniosla naklady na budynek, w ktory znajduje sie lokal powddki. Naklady te zostaly wyszczegolnione w
zalaczniku do pisma nr (...) z 16.02.2009 r. (karta 84). Naklady byly zwigzane z dociepleniem bloku zbudowanego
z ,wielkiej plyty”. Proporcjonalnie do wielkoSci powierzchni uzytkowej wartoé¢ tych nakladéw na lokal zajmowany
przez powddke wynosila 1532,33 zl. Po zaliczeniu kaucji w nominalnej wysokos$ci 214,80 zt i rat kredytu w kwocie
564,48 zl pozostala niesplacona cze$é

w wysokosci 753,05 zl. Nastepnie Sad Okregowy stwierdzil w oparciu o zeznania §wiadka - gléwnej ksiegowej D. C.,
ze nalezno$ci za prace remontowe, pokrywane

ze $rodkow funduszu remontowego, zwigzane z nakladami koniecznymi, a przypadajace na mieszkanie powddki,
wynosza 5422,54 zk Powodka na ten fundusz wplacila 3890,21 zt.

Sad Okregowy zwazyl, ze roszczenie powodki znajdowalo oparcie w przepisie art. 48 ust. 3 ustawy z dnia 15 grudnia
2000 1. 0 spdldzielniach mieszkaniowych (t. j. Dz. U.

z 2003 1. Nr 119, poz. 1116 ze zm.) w wersji wynikajacej z nowelizacji wprowadzonej ustawa z dnia 14 czerwca
2007 r. Przemawiala za tym okoliczno$¢, ze budynek zostal nieodplatnie przekazany pozwanej przez poprzedniego
wlasciciela — panstwowa osobe prawna. Przepis ten zobowiazywal najemce jedynie do pokrycia dokonanych
przez spoldzielnie nakladéw koniecznych, przeznaczonych na budynek, w ktérym znajdowal sie lokal mieszkalny.
Dlatego sporna kwestia zadluzenia powddki wobec pozwanej nie musiala by¢ rozstrzygana w tym postepowaniu.
Naklady na docieplenie budynku zostaly przez Sad Okregowy zakwalifikowane jako naklady konieczne. Ocieplanie
budynkow wzniesionych z ,wielkiej plyty” jest obecnie standardem. Poniewaz powodka nie wywigzala sie ze swojego
zobowigzania zwrotu nakladéw koniecznych, powoddztwo zostalo oddalone. Sad Okregowy nie rozwazal kwestii
waloryzacji kaucji mieszkaniowej, poniewaz w sprawie nie zachodzit przypadek okreslony w art. 48 ust. 5 ustawy o
spoldzielniach mieszkaniowych (w skrocie usm), albowiem zwaloryzowana kaucja nie miala by¢ zaliczona na poczet
wkladu budowlanego.



Powodka w apelacji wniosta zmiane zaskarzonego wyroku przez uwzglednienie powddztwa i zasadzenie kosztow
procesu. Zarzucila, ze pozwana nie podjela dotychczas uchwaly zawierajacej informacje niezbedne do wyodrebnienia
jej mieszkania jako przedmiotu odrebnej wlasnosSci. Uchwala zarzadu pozwanej z 14.06.2007 r. nr (...) nie okreslila
tych warunkéw. Powddka nie zgodzila sie ze stanowiskiem, ze naklady na docieplenie byly nakladami koniecznymi.
Podala, ze nie przekazala pozwanej kaucji mieszkaniowej, tylko uiécita w 1991 r. wklad mieszkaniowy, a poZniej
splacala tzw. kredyt lokatorski, zaliczony na poczet wkladu mieszkaniowego. Wklad ten takze powinien zostac
zwaloryzowany. Na rozprawie apelacyjnej powddka o§wiadczyla, ze uiscila 40 % wkladu budowlanego. Stwierdzila,
ze wyrok Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 15 lipca 2009 r. sygn. akt K 64/07 nie pozbawil jej roszczenia podstawy
prawnej, ktéra nadal stanowi art. 48 usm. Ponadto zadeklarowala zamiar rozliczenia sie z pozwana pod warunkiem
podjecia przez nig uchwaly w tym przedmiocie.

Pozwana wniosta o oddalenie apelacjii zasadzenie kosztéw postepowania apelacyjnego. Pozwana zarzucila, ze w stanie
prawnym powstalym po wyroku Trybunalu Konstytucyjnego nie mozna odnalezé podstawy dla roszczenia powodki.

Sad Apelacyjny ustalil i zwazyl, co nastepuje:

Uzupekniajac opis stanu faktycznego, dokonany przez Sad Okregowy, Sad Apelacyjny stwierdzil, ze powodka w (...) r.
zamieszkala w mieszkaniu nr (...) polozonym

w bloku mieszkalnym nr (...) przy ulicy (...) w B. na podstawie umowy najmu zawartej z przedsiebiorstwem
panstwowym - Fabryka (...)

w B..

Powddka i A. L. zawarli malzenstwo dnia (...) r. Do dnia 28.03.2009 r. obowigzywal ich ustrdj ustawowej wspolnoéci.
Od tej daty malzonké6w obowiazuje ustroj rozdzielnoéci majatkowej. Maz powodki nie mieszka obecnie w B..

Dnia 20.07.1990 r. Fabryka (...) w B. zawarla z pozwang umowe o przekazaniu budynkéw mieszkalnych, zasiedlonych
przez jej pracownikoéw, a pozwana zobowigzala sie przyjac tych pracownikéw w poczet swoich czlonkéw ,,na zasadach
spoldzielczych”. Umowa zostala zawarta pod warunkiem, ze na rzecz pozwanej zostanie ustanowione uzytkowanie
wieczyste gruntow, na ktorych zostaly posadowione przekazywane budynki.

Pozwana przyjela powodke do grona swoich czlonkéw i dnia 9.05.1991 r. przydzielila jej dotychczas zajmowane
mieszkanie na zasadach spoldzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego. Rada nadzorcza pozwanej
uchwala z dnia 28.03.1996 r. wykluczyla powddke ze Spoldzielni ze wzgledu na zalegloSci ,,czynszowe”.

Nastepczyni prawna Fabryki (...) S.A. w B. umowa z dnia 27.12.2000 r., zawarta

w formie aktu notarialnego, przeniosta nieodplatnie na rzecz pozwanej m.in. uzytkowanie wieczyste gruntu i wlasnosé
posadowionego na nim budynku przy ulicy (...) w trybie ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o zasadach zbywania
mieszkan bedacych wlasnoécia przedsiebiorstw panstwowych, niektérych spélek handlowych z udzialem Skarbu
Panstwa, panstwowych oséb prawnych oraz niektérych mieszkan bedacych wlasnoscia Skarbu Panstwa (Dz. U. z dnia
23 stycznia 2001 r. Nr 4, poz. 24). Pozwana zobowigzala sie do przyjecia wszystkich najemcow mieszkan w poczet
swoich czlonkdw i dokonania na ich rzecz przydzialow zajmowanych lokali.

Sad Apelacyjny w Katowicach prawomocnym wyrokiem z dnia 22 grudnia 2004 r. sygn. akt I ACa 1949/04 zobowigzal
pozwang do przyjecie powodki w poczet czlonkéw Spotdzielni. Sad Apelacyjny uznal, ze przydzielenie przez pozwang
powddce w dniu 9.05.1991 r. zajmowanego przez nig mieszkania nr (...) nie doprowadzilo do powstania spéldzielczego
lokatorskiego prawa, poniewaz w tym okresie pozwana nie byla uzytkownikiem wieczystym gruntu i wladcicielem
budynku przy ulicy (...). Powodka nadal zajmowala ten lokal na podstawie stosunku najmu, a wynajmujacym
pozwana stala sie z mocy samego prawa (art. 678 § 1 k.c.). W wyroku z dnia 8 czerwca 2007 r. sygn. akt I ACa
201/07 Sad Apelacyjny w Katowicach stwierdzil, ze powodka zostala czlonkiem pozwanej Spoldzielni z chwilg
uprawomocnienia sie wyroku tegoz Sadu z dnia 22 grudnia 2004 r., bez potrzeby dokonywania przez powodke



jakichkolwiek dodatkowych czynno$ci, takich jak: zlozenie deklaracji czlonkowskiej, uiszczenie wpisu i udziatlu
czlonkowskiego.

Zarzad pozwanej podjal dnia 14.06.2007 r. uchwale nr (...), w ktorej opisal stan prawny budynku przy ulicy (...) w B..
W uchwale zawarto oS§wiadczenie

o okre$leniu przedmiotu odrebnej wlasnosci nieoznaczonego lokalu. Uchwala zostala podjeta z powolaniem sie na
art. 42 usm.

Powyzsze ustalenia zostaly poczynione przez Sad Apelacyjny na podstawie dokumentéw zawartych w aktach
czlonkowskich powodki, odpisu malzenskiej umowy notarialnej z 28.03.2009 r. (k. 92), uchwaly zarzadu pozwanej
(k. 43) oraz w/w wyrokéw Sadu Apelacyjnego w Katowicach (k. 168-177).

Sad Apelacyjny uznal, ze Sad Okregowy prawidlowo oparl swoje rozstrzygniecie na przepisie art. 48 ust. 3 usm. Przepis
ten brzmial: ,Jezeli sp6ldzielnia mieszkaniowa nabyla mieszkanie zakladowe, o ktéorym mowa w ust. 1, nieodplatnie,
najemca, o ktérym mowa

w ust. 1, powinien pokry¢ koszty dokonanych przez spétdzielnie nakladéw koniecznych przeznaczonych na utrzymanie
budynku, w ktérym znajduje sie ten lokal.”

W dacie rozpoznawania apelacji stan prawny ulegl zmianie. Trybunal Konstytucyjny w wyroku z dnia 15 lipca 2009
r. sygn. akt K 64/07 orzekl, ze art. 48 ust. 3 usm jest niezgodny z art. 32 Konstytucji. Wyrok zostal opublikowany w
numerze 117 Dziennika Ustaw z dnia 27 lipca 2009 r. pod pozycja 988. Zgodnie z art. 190 ust. 3 Konstytucji przepis
ten utracil moc z dniem 27 lipca 2009 r. i w zwigzku z tym nie moze obecnie sta¢ sie podstawa orzekania. Zatem
koniecznym stalo sie rozpoznanie zasadno$ci roszczenia powddki w §wietle pozostalych uregulowan prawnych, ktéra
to kwestia ta nie byla przedmiotem badania przez Sad pierwszej instancji. Zdaniem Sadu Apelacyjnego przepis art.
48 ust. 3 usm nie zawieral wyczerpujacej regulacji i odwolywal sie do 48 ust. 1 usm, ktéry stanowi: ,Na pisemne
zadanie najemcy spoldzielczego lokalu mieszkalnego, ktéry przed przejeciem przez spoldzielnie mieszkaniowa byt
mieszkaniem przedsiebiorstwa panstwowego, panstwowej osoby prawnej lub panstwowej jednostki organizacyjnej,
spoldzielnia jest obowiazana zawrze¢ z nim umowe przeniesienia wlasnosci lokalu, po dokonaniu przez niego:

1) splaty zadluzenia z tytulu Swiadczen wynikajacych z umowy najmu lokalu;

2) wplaty wkladu budowlanego okre$lonego przez zarzad spéldzielni w wysoko$ci proporcjonalnej do powierzchni
uzytkowej zajmowanego mieszkania wynikajacej
ze zwaloryzowanej ceny nabycia budynku, jezeli spbldzielnia nabyla budynek odplatnie.”

W sprawie o sygnaturze akt K 64/07 Trybunal Konstytucyjny wyjasénil, ze art. 48 usm zostal zaskarzony z zakresie
nakazujacym nieodplatne przenoszenie przez spoéldzielnie wlasnosci lokali na najemcéw mieszkan w budynkach
nieodplatnie przejetych przez spéldzielnie od jednostek panstwowych. Trybunat Konstytucyjny — beda zwigzany tym
wnioskiem - uznal, Ze wystarczy orzec o niezgodnoSci z Konstytucja tylko przepisu zawartego w jednym ustepie
art. 48 usm, a mianowicie ustepie 3. Uzasadnienie wyroku opiera sie na zalozeniu, ze tylko ten przepis stanowil
podstawe prawnag roszczenia o przeniesienie prawa wlasno$ci. Podzielenie tego stanowiska oznaczaloby, ze usuniecie
ustepu 3 z obrotu prawnego pozbawilo roszczenie powo6dki oparcia w prawie. Takie tez zalozenie zaprezentowala
pozwana, uzasadniajac na rozprawie apelacyjnej wniosek o oddalenie apelacji. Stanowiska tego Sad Apelacyjny nie
zaakceptowal. Sad powszechny jest uprawniony do dokonania wykladni prawa, na ktoérego ksztalt zlozyly sie akty
normatywne

i orzecznictwo Trybunalu Konstytucyjnego. Uprawnienie do interpretacji prawa oznacza, ze sad powszechny
jest wladny zajaé odmienne stanowisko niz to, za ktéorym opowiedzial sie Trybunal Konstytucyjny, uzasadniajac
odmowe orzekania o zgodnoSci pozostalych ustepéw artykulu 48 usm z Konstytucja. Sad powszechny jest zwigzany
jedynie sentencja wyroku Trybunalu Konstytucyjnego. Sad Apelacyjny uznal - odmiennie niz to przyjal Trybunal
Konstytucyjny w punkcie 11 uzasadnienia wyroku z dnia 15 lipca 2009 r. - Ze samo usuniecie

z obrotu prawnego przepisu ustepu 3 nie pozbawilo najemcéw lokali polozonych



w budynkach przekazanych spéldzielni nieodplatnie roszczenia o przeniesienie na ich rzecz odrebnej wlasnosci lokali.
Roszczenie najemcoéw lokali w budynku przekazanym spoldzielni nieodplatnie bylo bowiem uregulowane w art. 48 ust.
1, zmodyfikowanym przepisem ustepu 3. Po usunieciu z obrotu prawnego ustepu 3 sytuacje prawng tych najemcow
nadal opisuje ustep 1. Nie mozna ponadto zaakceptowaé stanowiska, ze po wyroku Trybunatu roszczenie

o nabycie prawa wlasno$ci lokalu przystugiwaloby najemcom w zaleznosci od tego, czy spbldzielnia nabyla budynek
odplatnie, czy nieodplatnie. Z tresci art. 48 ust. 1 usm nie mozna wyinterpretowaé takiego ograniczenia. Dlatego to
ten przepis stanowi obecnie podstawe roszczenia powodki.

Po uznaniu ustepu 3 za niezgodny z Konstytucja wyjaénienia wymagala kwestia obowigzkéw najemcy, domagajacego
sie przeniesienia wlasno$ci mieszkania. O ile pod rzadami art. 48 ust. 3 usm ustanawianie odrebnej wlasnosci lokali
w budynkach mieszkalnych, przekazanych nieodplatnie, bylo unormowane w ten sposob, ze najemca mial obowigzek
rozliczenia sie ze spotdzielnia z nakladow koniecznych, poczynionych przez nia na budynek, o tyle obecnie zgodnie
z ustepem 1 najemca musi splaci¢ zadtuzenie z tytulu $wiadczen wynikajacych z umowy najmu lokalu oraz uiscié¢
wklad budowlany, ktérego wysoko$é powinna zosta¢ obliczona wg wzoru podanego w tym przepisie. Wysoko$¢ wkladu
zostala powiazana przez ustawodawce z cena budynku, za ktéra spoéldzielnia go nabyla. Wykladnia gramatyczna
ustepu 1 wskazuje na obowiazek uiszczenia przez najemce wkladu budowlanego jedynie w przypadku, gdy budynek
zostal nabyty przez spo6ldzielnie odplatnie. Zatem w niniejszej sprawie powodki obowigzek ten nie dotyczy. Poniewaz
przepis ustepu 1 nadal korzysta z domniemania zgodno$ci z Konstytucja, nie ma przeszkod, aby w taki sposob okresli¢
zakres obowigzkow powoddki, jako najemczyni lokalu polozonego w budynku, ktéry zostal przekazany pozwanej
Spéldzielni nieodplatnie.

Zajecie odmiennego stanowiska — niezgodnego jednak z literalnym brzmieniem przepisu - prowadziloby do wniosku,
Ze najemca powinien pokry¢ caly wklad budowlany, odpowiadajacy rzeczywistej wartoéci mieszkania. Stawialoby
to takiego najemce w pozycji gorszej od najemcy lokalu w budynku nabytym przez spoéldzielnie odplatnie. Tak
duze zroznicowanie zobowigzan najemcéw nie znajduje oparcia w obecnych uregulowaniach. Gdyby jednak Sad
pierwszej instancji uznal taka wykladnie art. 48 ust. 1 usm za wlasciwa, to zachodzilaby konieczno$¢ wyjasnienia,
w jakim zakresie uiszczony przez powddke w 1991 r. wklad mieszkaniowy moze zostaé zaliczony na poczet wkladu
budowlanego. Koniecznym byloby rowniez dokonanie w trybie art. 48 ust. 5 usm waloryzacji kaucji mieszkaniowej,
ktoéra powodka wplacita pierwotnemu najemcy po zawarciu umowy najmu, w celu zaliczenia zwaloryzowanej sumy
na poczet wkladu budowlanego. Ponadto wskaza¢ nalezy, ze uzasadnionym okazat sie zarzut powddki, iz pozwana nie
podjeta uchwaty wypeliajacej warunki okre$lone w art. 42 usm. W uchwale nr (...) z 14.06.2007 r. zabraklo danych,
o ktérych mowa w art. 42 ust. 3 pkt 2-5 usm. Jeéli wiec nawet powodka nie wypelnita dotad wszystkich cigzacych na niej
obowiagzkow, to trzeba byloby przyjac, ze nastapito to rowniez na skutek zachowania drugiej strony. A zatem zachodzi
konieczno$¢ ustalenia w toku procesu wszystkich danych, potrzebnych do ustanowienia odrebnej wlasnos$ci lokalu
wynajmowanego przez powodke. Z uwagi na widoczne skonfliktowanie obu stron, ciezar poczynienia odpowiednich
ustalen spoczywac bedzie na Sadzie.

Ponownie rozpoznajac powo6dztwo Sad Okregowy ustali, czy zostaly spelione przeslanki z art. 48 ust. 1 usm, a w
szczegolnoscei, czy powoddka posiada wobec pozwanej zadtuzenie z tytutu $wiadczen wynikajacych z umowy najmu. W
razie uznania, ze powodka powinna réwniez pokry¢ wklad budowlany, Sad Okregowy ustali jego warto$¢ i zbada,

w jakim stopniu moze on zostaé pokryty zwaloryzowana kaucja i wkladem mieszkaniowym, na ktory powolala sie
powddka. W przypadku uznania, ze spelnione zostaly przestanki, od ktérych uzalezniona jest zasadno$é roszczenia,
Sad Okregowy poczyni ustalenia, potrzebne do ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu mieszkalnego.

Uznajac, ze na skutek zmiany po wydaniu zaskarzonego wyroku podstawy prawnej, powotanej przez Sad pierwszej
instancji, istota sporu pozostata nierozpoznana, Sad Apelacyjny orzekl jak w sentencji na mocy art. 386 § 4 k.p.c.

Rozstrzygniecie o kosztach postepowania apelacyjnego pozostawiono Sadowi pierwszej instancji na podstawie art.
108 § 2 k.p.c.



