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Niedopuszczalne jest ustanowienie odrebnej wiasnosci lokalu w drodze

orzeczenia sadu, wydanego na podstawie art. 231 § 1 k.c.

Przewodniczgcy: Sedzia SN Tadeusz Wisniewski (sprawozdawca)

Sedzia SA Krzysztof Strzelczyk, Sedzia SN Tadeusz Zyznowski

Sad Najwyzszy po rozpoznaniu w dniu 26 lipca 2000 r. na rozprawie sprawy z
powddztwa Jozefa W. przeciwko Gminie W.C. o zobowigzanie do ztozenia
oswiadczenia woli i 0 zaptate, na skutek kasacji powoda od wyroku Sgdu
Apelacyjnego w Warszawie z dnia 9 listopada 1999 r.,

oddalit kasacje.

Uzasadnienie

Sad Okregowy w Warszawie wyrokiem z dnia 24 marca 1999 r. oddalit
powddztwo wytoczone przez powoda Jézefa W. przeciwko stronie pozwanej Gminie
W.C. o nakazanie ztozenia oswiadczenia woli o tresci: ,Gmina W.C. ustanawia
odrebna wiasno$é lokalu mieszkalnego nr 30, o pow. 65,82 m? w budynku przy ul.
C. 2w W. i wikasnosc tego lokalu przenosi nieodptatnie na Jozefa W. wraz z
odpowiadajgcym proporcji powierzchni tego lokalu do catkowitej powierzchni
budynku udziatem we wspdtwtasnosci czesci wspolnych tego budynku nie
przeznaczonych do wytgcznego korzystania przez uzywajgcych poszczegolne
lokale, a takze taki sam udziat we wspotuzytkowaniu wieczystym gruntu, na ktorym
wzniesiony jest ten budynek, za zaptatg wynagrodzenia w kwocie 1000 z" oraz o
zasadzenie od strony pozwanej na jego rzecz kwoty pienieznej, stanowigcej
réownowartos¢ lokalu mieszkalnego nr 30a, usytuowanego rowniez w tymze
budynku, ewentualnie o zasgdzenie od strony pozwanej na jego rzecz kwoty
pienieznej, stanowigcej rownowarto$¢ obu wymienionych lokali. Zadnej z tych kwot

powdd jednakze blizej nie okreslit.



Zdaniem Sgdu Okregowego, poczynione ustalenia faktyczne nie pozwalajg
przyjac, ze powdd spetnia przewidziane w art. 231 § 1 k.c. kryteria oraz, ze
przystuguje mu roszczenie o przeniesienie wtasnosci spornego lokalu. Sad ten,
odmawiajgc zastosowania wymienionego przepisu, wskazat w szczegolnosci na
brak podstaw do potraktowania powoda jako posiadacza bedgcego w dobrej
wierze. Bezzasadne byto takze powodztwo o zwrot rwnowartosci pienieznej tego
lokalu, gdyz powdd nadal z niego korzysta (art. 224 w zwigzku z art. 225§ 230 k.c.).
Powodztwo o zwrot rownowartosci pienieznej lokalu mieszkalnego nr 30a nie
zastugiwato natomiast na uwzglednienie ze wzgledu na skuteczne powotanie sie
przez pozwang Gmine na przedawnienie roszczenia.

Apelacje powoda od tego wyroku Sad Apelacyjny w Warszawie oddalit
wyrokiem z dnia 9 listopada 1999 r. Sad ten, majgc na wzgledzie materiat
dowodowy zebrany w sprawie przez Sad pierwszej instancji oraz dodatkowo
uzyskany w postepowaniu apelacyjnym poczynit wtasne ustalenia faktyczne.

Przedwojenny wtasciciel Marian M. zostat wprowadzony w posiadanie
nieruchomosci potozonej w Warszawie przy ul. C. nr 2 postanowieniem Sadu
Grodzkiego w Warszawie z dnia 12 lipca 1945 r. W dniu 5 lipca 1948 r. uzyskat on
od Zarzadu Miejskiego m. st. Warszawy promese przyznania prawa wtasnosci
czasowej tej nieruchomosci, a takze zezwolenie na jej zabudowanie. Warunkiem
przyznania wtasnosci czasowej byto wzniesienie na nieruchomosci budynku do
konca 1949 r. Poczatkowo termin ten opiewat na koniec 1948 r., jednakze wobec
opOznienia robot budowlanych przedtuzono go o rok. Promesa objeta zostata
zakazem cesji na rzecz o0sob trzecich. Wiasciciel nieruchomosci dysponowat
projektem i pozwoleniem budowlanym. Po zasiedleniu budynku wyznaczyt
administratora. Po smierci wiasciciela — w 1950 r. — spadkobiercéw w postepowaniu
administracyjnym reprezentowat kurator masy spadkowej. Orzeczeniem z dnia 19
pazdziernika 1954 r. Prezydium Rady Narodowej m. st. Warszawy odmdwito
Marianowi M. prawa wiasnosci czasowej do gruntu przedmiotowej nieruchomosci i
jednoczesnie stwierdzito przejscie budynku na wtasnos¢ Panstwa, po czym zarzad i
administracje tegoz budynku przejat Miejski Zarzad Budynkow Mieszkalnych nr 1 w
W. Dnia 22 stycznia 1955 r. Skarb Panstwa zostat wpisany w ksiedze wieczystej
jako wiasciciel wymienionej nieruchomosci.

Powdd Jézef W. (urodzony w 1928 r.) w latach 1948-49 byt studentem.

Z pieniedzy otrzymywanych od swoich rodzicéw finansowat budowe, a nastepnie



wykonczenie lokalu mieszkalnego nr 30a, sami zas rodzice — Jozef i Eugenia
matzonkowie W. — czynili wydatki na lokal mieszkalny nr 30. Lokale te potgczone
byty wewnetrznym przejsciem. W 1954 r., juz po zgonie ojca, powod wystgpit do
witadz administracyjnych z wnioskiem o przydzielenie mu lokalu o0 numerze 30.
Whniosek zostat rozpatrzony pozytywnie i decyzjg z dnia 25 marca 1954 r. powod
uzyskat przydziat powyzszego lokalu. O przydziat lokalu numer 30a —w 1959 r. —
wystgpita siostra powoda Zofia B. W 1968 r., w zwigzku wyjazdem za granice na
pobyt staty, lokal ten zostat przez nig opuszczony i dwa lata pdzniej przydzielono go
osobie trzeciej. Wszystkie rachunki za ustugi i materiaty dotyczgce obu opisanych
wyzej lokali zawierajg opieczetowane adnotacje przedsigbiorcy budowlanego
Franciszka G. o sprawdzeniu do wyptaty lub o samym sprawdzeniu. We wtasnym
imieniu wystawit on pokwitowania za roboty wykonczeniowe realizowane systemem
gospodarczym oraz ,pokwitowania ostateczne”. W tych dokumentach wskazano
ponadto, ze swiadczenia zwigzane z dostarczaniem wody i Swiatta, wywozem
Smieci i administracjg lokalu nr 30 ponosi¢ bedg Eugenia i Jozef W. Analogicznymi
Swiadczeniami dotyczgcymi lokalu nr 30a obcigzono powoda. We wspomnianych
dokumentach dokonano takze wzmianki co do wysokosci komornego — 50 zt za1 m?
powierzchni uzytkowej kazdego z mieszkan.

Wedtug Sadu Apelacyjnego, ustalenia faktyczne wskazuja, ze powoda nie
mozna uznac za posiadacza gruntu przed i w chwili zabudowy lub tez za nastepce
takiego posiadacza. Posiadaczem tym w latach 1945-50 byt bowiem Marian M.
Swoje posiadanie uzewnetrzniat czynnosciami polegajgcymi na staraniach o
uzyskanie kolejnych orzeczen sgdowych i administracyjnych, takich jak
wprowadzenie w posiadanie, promesa i jej przedtuzenie oraz pozwolenie
budowlane. Powdd nie udowodnit, ze Marian M. przekazat mu posiadanie w drodze
traditio albo ze jednostronnie zawtaszczyt (wzglednie jego poprzednicy prawni)
grunt w dobrej wierze. Brak rowniez podstaw do przyjecia istnienia nieformalnej
umowy zawartej z Marianem M., dotyczgcej przeniesienia wtasnosci lub posiadania
nieruchomosci. Zaréwno powoda, jak i jego rodzicow nie mozna takze uznac za
osoby ,wznoszgce budynek” w rozumieniu art. 231 § 1 k.c. W kazdym razie powdd
nie udowodnit, azeby byto inaczej. Na podstawie ustalonego stanu faktycznego,
zwtaszcza w kontekscie faktu zatwierdzania i akceptowania wszystkich rachunkoéw
przez budowniczego Franciszka G., nasuwa sie natomiast logiczny wniosek, ze

powdd i jego rodzice sfinansowali koszty budowy lokali nr 30 i 30a nie jako



samoistni posiadacze, lecz ,w porozumieniu z wtascicielem w zamian za
dopuszczenie do korzystania z nowopowstatych lokali”. Tego typu porozumienia
w Oowczesnym czasie nie byly zresztg odosobnione.

W ocenie Sgdu Apelacyjnego, jezeli chodzi zas o roszczenie pieniezne
dotyczgce zwrotu kosztow budowy lokalu nr 30, a rozumiane jako roszczenie o
zwrot naktaddw, to w Swietle art. 677 k.c. nie jest ono wymagalne. Natomiast
analogiczne roszczenie dotyczgce lokalu nr 30a nalezy uznac za przedawnione (art.
313 Prawa rzeczowego w zwigzku z art. 105 p.o.p.c. ewentualnie art. 118 k.c. w
zwigzku z art. XXXV p.w.k.c.).

W kasacji powodd powotat sie na obie podstawy kasacyjne przewidziane w art.
393' k.p.c., zarzucajgc naruszenie art. 231 § 1 k.c. w zwigzku z art. 339 7 k.c., art.
677 w zwigzku z art. 676 k.c., art. 118 k.c. w zwigzku z art. XXXV p.w.k.c. oraz art.
105 p.o.p.c. i art. 455 k.c. przez ich niezastosowanie lub niewtasciwe zastosowanie,
a takze art. 233 w zwigzku z art. 391 i 382 k.p.c. ,wskutek nienalezytej oceny
dowoddéw”. Domagat sie uchylenia zaskarzonego wyroku Sgdu drugiej instanciji
i przekazania temu Sadowi sprawy do ponownego rozpoznania wzglednie uchylenia
takze wyroku Sgdu pierwszej instancji z przekazaniem sprawy temu Sgdowi do
ponownego rozpoznania.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

AZeby ustosunkowac sie do zarzutu naruszenia prawa materialnego, nalezy w
pierwszej kolejnosci rozwazy¢ zasadno$¢ zarzutu naruszenia przez Sgd Apelacyjny
przepisow o postepowaniu cywilnym. Wiasciwe bowiem zastosowanie prawa
materialnego wymaga oparcia sie na nalezycie ustalonym stanie faktycznym.
Ponadto trzeba uwzglednic¢ okoliczno$¢, ze Sad drugiej instancji w pewnym
zakresie uzupetnit postepowanie dowodowe (przestuchat dodatkowo powoda)

i zweryfikowat niektore ustalenia faktyczne poczynione przez Sad pierwszej
instancji.

Zdaniem skarzgcego, Sad drugiej instancji przekroczyt granice swobodnej
oceny dowoddéw ze wzgledu na to, ze chociaz nie odmowit wiarygodnosci
zeznaniom powoda w tej ich czesci, w ktorej ten zaprzeczyt jakoby istniato
porozumienie z Marianem M. co do korzystania z wybudowanego lokalu na
zasadzie najmu, to jednak wysnut wnioski dla powoda niekorzystne, przede
wszystkim przez zakwalifikowanie posiadania powoda oraz jego poprzednikéw
prawnych jako posiadania niesamoistnego. Zarzut ten, aczkolwiek z punktu



widzenia formalnego sformutowany poprawnie, jest chybiony. Skarzgcy nie
rozroznia bowiem z wymagana $cistoscig ustalen faktycznych od ich oceny
prawnej. Swiadczy o tym postawienie Sgdowi drugiej instanciji zarzutu, ze btednie
ocenit charakter stosunku prawnego tgczgcego zainteresowane strony w zwigzku z
partycypowaniem rodzicow powoda w kosztach zabudowy spornej nieruchomosci.
Nie jest to oczywiscie zarzut dotyczgcy ustalen faktycznych. W zakresie samego
stanu faktycznego trzeba natomiast przyja¢ ustalenia za prawidtowe, skoro sg one
zgodne z nie podwazong skutecznie zasadg swobodnej oceny dowodow (art. 233 §
1 w zwigzku z art. 391 i art. 382 k.p.c.).

Jezeli wiec Sad Apelacyjny niewadliwie ustalit stan faktyczny, to mozna teraz
przejs¢ do rozwazenia trafnosci zarzutu naruszenia prawa materialnego.

Oceniajgc zasadnos$¢ powddztwa w zakresie obejmujgcym roszczenie
przewidziane w art. 231 § 1 k.c., obydwa Sady nizszej instancji koncentrowaty
Swojg uwage na tym, czy istniejg przestanki powstania tego roszczenia. Podobnie
czyni to skarzgcy we wniesionej kasacji. Tymczasem zasadniczym problemem w
sprawie jest odpowiedz na pytanie, czy w ogdle mozliwe jest zgdanie ustanowienia
odrebnej wtasnosci lokalu z powotaniem sie na realizacje powyzszego roszczenia.
Dla odpowiedzi na to pytanie znaczenie ma zas nie tylko tres¢ art. 231 § 1 k.c., lecz
takze regulacja odrebnej wiasnosci lokali zawarta w przepisach ustawy z dnia 24
czerwca 1994 r. o wkasnosci lokali (Dz.U. Nr 85, poz. 388 ze zm.).

Nalezy wiec zwroci¢ uwage na art. 7 ust. 1 ustawy o wiasnosci lokali, ktory
przewiduje, ze odrebng wlasnosc¢ lokalu mozna ustanowi¢ w drodze umowy, a takze
jednostronnej czynnosci prawnej wiasciciela nieruchomosci albo orzeczenia sadu
znoszgcego wspotwtasnos¢. W literaturze przedmiotu przyjmuje sie — i z tym
pogladem trzeba sie zgodzi¢ — ze jest to wyliczenie wyczerpujgce. Oznacza to, ze
inny sposob ustanowienia odrebnej wiasnosci lokalu nie wchodzi w rachube. Tym
samym nalezy wykluczy¢ dopuszczalno$¢ ustanowienia odrebnej wtasnosci lokalu
w wyniku ewentualnego uwzglednienia przez sagd powodztwa zmierzajgcego
do realizacji roszczenia z art. 231 § 1 k.c. Gdyby zatem nawet rzeczywiscie
przestanki z art. 231 § 1 k.c. zostaty spetnione, to i tak niemozliwe bytoby
uwzglednienie zgdania objetego pozwem.

Niezaleznie od tresci art. 7 ust. 1 ustawy o wtasnosci lokali, kwestig watpliwg
jest, czy tylko w swietle unormowania zawartego art. 231 § 1 k.c. wspétposiadacz,

ktory dokonat zabudowy cudzego gruntu w okolicznosciach wskazanych w hipotezie



tego przepisu, moze w ogole realizowac przystugujgce mu roszczenie przez
domaganie sie ustanowienia odrebnej wiasnosci okreslonego lokalu. Dotychczas
Sad Najwyzszy zagadnieniem tym sie nie zajmowat. W orzecznictwie tego Sadu
zostato natomiast wyjasnione, ze samoistnemu posiadaczowi, ktéry wraz z innymi
osobami uczestniczyt we wzniesieniu budynku przez wybudowanie jego czesci,
moze przystugiwac roszczenie z art. 231 § 1 k.c. o przeniesienie udziatu
odpowiedniej czesci nieruchomosci (uchwata z dnia 13 lutego 1978 r., Ill CZP
101/77, OSNCP 1978, nr 9, poz. 150). Majgc na wzgledzie szczegdlne
unormowanie art. 7 ust.1 ustawy o wtasnosci lokali, zasygnalizowany problem nie
wymaga jednak w niniejszej sprawie blizszej analizy, dlatego tez nalezy pozostawi¢
go na uboczu. (...)

Trzeba podkresli¢, ze Sgdy nizszych instancji, rozwazajgc problem
zastosowania art. 231 § 1 k.c. przeoczyly, iz wstepnie nalezato odpowiedzie¢ na
pytanie, czy w odniesieniu do zgtoszonego przez powoda roszczenia wchodzit w
rachube powyzszy przepis, czy tez jego odpowiednik — art. 73 § 2 dekretu z dnia 11
pazdziernika 1946 - Prawo rzeczowe ( Dz.U. Nr 57, poz. 319 ze zm. — dalej
"Pr.rzecz."). Potrzeba udzielenia odpowiedzi na to pytanie wynikata z faktu, ze w
czasie zabudowywania spornej nieruchomosci obowigzywaty przepisy Prawa
rzeczowego. W tej mierze wypada odwotac sie do poglagdu Sgdu Najwyzszego
wyrazonego w uzasadnieniu uchwaty skfadu siedmiu sedziéw z dnia 14 listopada
1966 r., Il CZP 56/66 (OSNCP 1967, nr 9, poz. 149). Sad Najwyzszy, po analizie
powyzszego problemu intertemporalnego i po powotaniu sie na art. XLVIII p.w.k.c.,
zajgt stanowisko, ze roszczenie przystugujgce posiadaczowi w zwigzku ze
wzniesieniem na cudzym gruncie budowli przed dniem wejscia w zycie kodeksu
cywilnego podlega od tej chwili przepisom tego kodeksu. W przepisie art. XLVIII
p.w.k.c. ,posiadanie” oznacza bowiem nie tylko samo wtadztwo nad rzeczg, ale
wiadztwo wraz z wszelkimi roszczeniami i obowigzkami zwigzanymi z posiadaniem.
Odrebng kwestig jest, ze tres¢ art. 231 § 1 k.c. w znikomym stopniu rézni sie od art.
73 § 2 Pr.rzecz., stad tez wybor niewtasciwej podstawy prawnej w odniesieniu do
omawianego roszczenia nie mogtby miec istotnego wptywu na rozstrzygniecie danej
sprawy.

Rozpatrujgc przeto zasadnos¢ przedmiotowego roszczenia powoda wytgcznie
z punktu widzenia art. 231 § 1 k.c., przy jednoczesnym pominieciu zastrzezen, o
ktérych mowa byta poprzednio, zaakceptowac nalezy zapatrywanie Sgdu



Apelacyjnego, ze w ustalonych okolicznosciach sprawy nie mozna potraktowac jego
poprzednikow prawnych jako posiadaczy samoistnych. Prawnym i faktycznym
inwestorem byt bowiem Marian M., ktéry uzewnetrzniat to r6znego rodzaju
dziataniami, jak chociazby podejmowaniem staran w celu uzyskania koniecznych
zezwolen administracyjnoprawnych oraz kierowaniem budowg za posrednictwem
wybranej osoby. (...)

W tym stanie rzeczy kasacje powoda, ze wzgledu na brak usprawiedliwionych
podstaw, nalezato oddalié (art. 393" k.p.c. w zwigzku z art. 5 ust. 2 ustawy z dnia
24 maja 2000 r. o zmianie ustawy — Kodeks postepowania cywilnego, ustawy o
zastawie rejestrowym i rejestrze zastawdw, ustawy o kosztach sgdowych w
sprawach cywilnych oraz ustawy o komornikach sgdowych i egzekucji, Dz.U. Nr 48,
poz. 554).



