Wyrok z dnia 21 lutego 2002 r., IV CKN 751/00

Samodzielny lokal mieszkalny nie nalezy do czesci budynku mogacych

stanowi¢ przedmiot wspétwlasnosci wlascicieli nieruchomosci lokalowych.

Sedzia SN Kazimierz Zawada (przewodniczgcy, sprawozdawca)
Sedzia SN Mirostaw Bgczyk
Sedzia SN Iwona Koper

Sad Najwyzszy w sprawie z powodztwa Gminy Miasta G. przeciwko
Zdzistawowi S., Jolancie S., Jerzemu N. oraz Agnieszce i Marcinowi matzonkom K.
0 ustalenie, po rozpoznaniu w Izbie Cywilnej w dniu 21 lutego 2002 r. na rozprawie
kasacji strony powodowej od wyroku Sgdu Apelacyjnego w Gdansku z dnia 2
grudnia 1998 r.

uchylit zaskarzony wyrok i przekazat sprawe Sgdowi Apelacyjnemu w
Gdansku do ponownego rozpoznania i orzeczenia o kosztach postepowania

kasacyjnego.

Uzasadnienie

Spér ogniskuje sie wokét nieruchomosci gruntowej przy ul. G.H. nr 35w G.
oraz potozonego na niej budynku, w ktorym znajdujg sie trzy mieszkania, dwa
wigksze (lokal nr 1 i lokal nr 2) oraz jedno mniejsze (lokal nr 3). Strona powodowa,
Gmina G. — nastepczyni prawna Skarbu Panstwa — wystgpita przeciwko
Zdzistawowi S., Jolancie S. i Jerzemu N. o uzgodnienie tresci oznaczonych ksigg
wieczystych (dwdch dotyczgcych nieruchomosci lokalowych i jednej prowadzonej
dla nieruchomosci, z ktorej wtasnos¢ lokali zostata wyodrebniona) z rzeczywistym
stanem prawnym przez ujawnienie w nich, ze udziaty Zdzistawa S. i Jolanty S. oraz
udziaty Jerzego N. we wspotwlasnosci czesci budynku przeznaczonych do
wspoélnego korzystania i we wspotuzytkowaniu wieczystym gruntu wynoszg 36/100
czesci, a nie — jak wpisano — 1/2 czesci.

Do wytoczenia powddztwa doszto w nastepujgcych okolicznosciach.



Dnia 11 listopada 1976 r. Prezydent G. wydat decyzje dotyczacg ustanowienia
uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej przy ul. G.H. nr 35 na rzecz
Zdzistawa i Leokadii matzonkéw S. (w 50/100 czesciach) oraz Heleny M.-C.
(réwniez w 50/100 czesciach) i sprzedazy im lokali nr 1 i nr 2 (lokalu nr 1
Zdzistawowi i Leokadii matzonkom S., a lokalu nr 2 — Helenie M.-C.) wraz z
udziatami we wspotwtasnosci nie wydzielonych czesci budynku, wynoszgcymi takze
po 50/100 czesci. Podobng tresc, tyle ze odnoszaca sie tylko do lokalu nr 1 i
Zdzistawa oraz Leokadii matzonkéw S., miata decyzja Prezydenta G. z dnia 19
listopada 1986 r.

W dniu 4 marca 1977 r. Prezydent Gdanska, odwotujgc sie do decyzji z dnia
11 listopada 1976 r., sprzedat Helenie M.-C. lokal nr 2 wraz z udziatem we
wspotwiasnosci nie wydzielonych czesci domu i urzgdzen stuzgcych do uzytku
wspolnego mieszkancow, wynoszgcym 50/100 czesci, oraz oddaniem we
wspotuzytkowanie wieczyste gruntu w 50/100 czes$ciach. Nastepcg prawnym
(spadkobiercg) Heleny M.-C. jest Jerzy N., ktory w toku postepowania w niniejszej
sprawie sprzedat lokal nr 2 Agnieszce i Marcinowi matzonkom K., wezwanym do
udziatu w sprawie w charakterze pozwanych na podstawie art. 194 § 1 k.p.c.

Umowg z dnia 1 lutego 1988 r. Prezydent G., odwotujgc sie do decyzji z dnia
19 listopada 1986 r., dokonat analogicznej sprzedazy lokalu nr 1 Zdzistawowi i
Leokadii matzonkom S.

Dla lokalu nr 2 prowadzona jest ksiega wieczysta nr (...), z ktorej wynikato, ze
Jerzy N. jako wiasciciel lokalu nr 2 ma udziat we wspétwlasnosci budynku
wynoszgcy 1/2 czesci i taki sam udziat we wspotuzytkowaniu wieczystym gruntu.
Obecnie w miejsce Jerzego N. wpisani sg Agnieszka i Marcin matzonkowie K.
Podobny wpis na rzecz Zdzistawa S. i jego corki Jolanty S., spadkobierczyni po
matce, znajduje sie w ksiedze wieczystej nr (...), prowadzonej dla lokalu nr 1.

Podczas przeprowadzonej w dniu 28 pazdziernika 1973 r. inwentaryzacji, lokal
nr 3 nie zostat uznany za samodzielny, poniewaz przyjeto, ze nie odpowiada on
panstwowej normie budowlanej. Najemca tego lokalu jest Zdzistaw G. na podstawie
decyzji z roku 1955. W wydanej w dniu 29 wrzesnia 1994 r. decyzji zmieniajgcej
decyzje z 1955 r. okreslono powierzchnie lokalu nr 3 na 41,29 m? (pierwotnie
podana powierzchnia byta o0 6 m? mniejsza) oraz uznano ten lokal za samodzielny,
przeznaczony na staty pobyt ludzi. W 1961 r. najemcy lokalu nr 1 i nr 2 wyrazili
zgode na powiekszenie mieszkania Zdzistawa G. kosztem strychu. Po



wyodrebnieniu lokalu nr 2 Zdzistaw G. ptacit czynsz po potowie wiascicielowi tego
lokalu i Przedsiebiorstwu Gospodarki Komunalnej, a po wyodrebnieniu takze lokalu
nr 1 — po potowie wtascicielom lokalu nr 1 i nr 2. Decyzja Prezydenta G. z dnia 11
listopada 1976 r. zastrzegata, ze Zdzistaw G. do czasu opuszczenia lokalu bedzie
korzystat z uprawnien przewidzianych w przepisach o publicznej gospodarce
lokalami mieszkalnymi, a decyzja z dnia 19 listopada 1986 r. — korzystanie przez
niego z ochrony przewidzianej w art. 40 ustawy z dnia 10 kwietnia 1974 r. — Prawo
lokalowe (Dz.U. nr 14, poz. 84 ze zm. — dalej "Pr.lok.").

Zdaniem strony powodowej, umowy sprzedazy lokali i oddania w uzytkowanie
wieczyste gruntu zawarte przez Skarb Panstwa — Prezydenta G. ze Zdzistawem i
Leokadig S. oraz Heleng M.-C. nie objety swymi skutkami lokalu nr 3.

Sad Wojewoddzki nie podzielit poglgdu strony powodowej i wyrokiem z dnia 3
marca 1998 r. oddalit powddztwo. Zdaniem Sgdu Wojewddzkiego, kwestionowane
wpisy w ksiegach wieczystych zostaty dokonane na podstawie waznych umow
ustanowienia uzytkowania wieczystego i sprzedazy lokali, odnoszgcych sie takze
do lokalu nr 3. Zamiar stron objecia tymi umowami takze lokalu nr 3 znajduje
potwierdzenie w szczegdlnosci w fakcie zastrzezenia w decyzjach z dnia 11
listopada 1976 r. i z dnia 19 listopada 1986 r. mozliwosci wynajmowania przez
wiascicieli wykupionych lokali innych lokali w budynku bez uszczuplenia praw
najemcy wynikajgcych z przepisow szczegolnych.

Oddalona zostata rowniez apelacja strony powodowej od wyroku Sgdu
Wojewddzkiego. Zdaniem Sgdu Apelacyjnego, strona powodowa nie wykazata, aby
nabywcy lokali nr 1 i nr 2 nie nabyli w ramach wspétwtasnosci budynku takze tej
jego czesci, ktdra stanowi lokal nr 3. W szczegdlnosci, przepisy obowigzujgce w
chwili sprzedazy lokalu nr 1 oraz lokalu nr 2 nie wykluczaty nabycia przez wiascicieli
tych lokali na wspotwltasno$¢ czesci budynkow nie wyodrebnionych i nie stuzgcych
wytgcznie do uzytku poszczegdlnych wiascicieli.

Podstawe skargi kasacyjnej stanowi zarzut naruszenia przez Sgd Apelacyjny
art. 58 § 1 i art. 135-137 k.c., art. 14 i 15a ust. 1 ustawy z dnia 14 lipca 1961 r. o
gospodarce terenami w miastach i osiedlach (jedn. tekst: Dz.U. z 1969 r. Nr 22,
poz. 159 ze zm. — dalej "u.g.t.m.0."), art. 24 ust. 2 ustawy z dnia 29 kwietnia 1985 r.
0 gospodarce gruntami i wywtaszczaniu nieruchomosci (Dz.U. Nr 22, poz. 99 ze
zm. — dalej "u.g.g."), art. 10 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i
hipotece, (Dz.U. Nr 19, poz. 147 ze zm.) oraz art. 5ust. 1i 2 i art. 40 Pr.lok.



Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuije:

Wedtug art. 14 ust. 2 u.g.t.m.o., obowigzujgcego w czasie zawarcia przez
Helene M.-C. umowy o nabycie lokalu nr 2, liczba os6b nabywajgcych maty dom
mieszkalny — za jaki w Swietle § 2 ust. 1 rozporzgdzenia Rady Ministrow z dnia 26
czerwca 1974 r. w sprawie wykonania niektorych przepisow prawa lokalowego
(Dz.U. Nr 26, poz. 152) nalezato uwazac budynek przy ul. G.H. nr 35 — nie mogta
by¢ mniejsza od liczby lokali mieszkalnych w nabywanym domu, a lokale te
podlegaty sprzedazy i mogty stanowi¢ odrebng wtasnos¢ nabywcow.

Na tle tego przepisu wytonito sie pytanie, czy przedmiotem sprzedazy
powinien by¢ caty dom mieszkalny, tj. czy wszystkie lokale w tym domu powinny
by¢ sprzedane jednoczesnie, czy tez mozliwe byto sukcesywne sprzedawanie przez
Panstwo poszczegolnych lokali w matym domu mieszkalnym. Na gruncie przepiséw
kodeksu cywilnego, normujgcych odrebng wiasnos¢ lokali (art. 135-137 k.c.),
przyjmowano, ze wtasnosc¢ ta moze by¢ ustanowiona tylko co do wszystkich lokali w
danym budynku, wszystkie zatem lokale w danym budynku powinny by¢
jednoczesnie sprzedane, a sprzedaz jedynie niektorych z nich jako odrebnych
nieruchomosci byta niedopuszczalna. Za jednoczesng sprzedazg wszystkich lokali
przemawiaty wzgledy konstrukcyjne, sprzyjata ona takze uporzgdkowaniu dziatan
zwigzanych z ustanowieniem odrebnej wtasnosci lokali. W tej sytuacji zrozumiate
byto, ze na pytanie, ktore wytonito sie na tle art. 14 ust. 2 u.g.t.m.o., nasuwata sie w
pierwszej kolejnosci odpowiedz zbiezna z przedstawionym wyzej zapatrywaniem
przyjmowanym na gruncie art. 135-137 k.c., tj. opowiadajgca sie za nakazem
jednoczesnej sprzedazy przez Panstwo wszystkich lokali w matym domu
mieszkalnym.

W orzecznictwie jednak ostatecznie ugruntowato sie stanowisko odmienne.
Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 24 sierpnia 1979 r., Ill CRN 91/79 (OSNCP 1980,
nr 3, poz. 54), podjetym w sktadzie siedmiu sedziéw, wyrazit poglad, ze art. 14
ust. 2 u.g.t.m.o. nie stat na przeszkodzie sprzedazy przez Panstwo w matych
domach mieszkalnych sukcesywnie poszczegolnych lokali jako odrebnej wlasnosci.
Poglad ten Sgd Najwyzszy uzasadnit, po pierwsze, brakiem podstaw do
wyprowadzenia takiej przeszkody z art. 14 ust. 2 u.g.t.m.o. w drodze wyktadni
jezykowej, po drugie, aktualnoscig przyczyn dopuszczenia sukcesywnej sprzedazy
lokali w domach wielomieszkaniowych przez art. 15a u.g.t.m.o. takze w odniesieniu

do matych doméw mieszkalnych i po trzecie, wejsciem w zycie art. 4 Pr.lok.,



stanowigcego, ze w domach bedgcych przedmiotem wtasnosci panstwowej moze
nastgpi¢ wyodrebnienie wtasnosci wszystkich lub niektérych samodzielnych lokali
mieszkalnych, jezeli wkasnos¢ poszczegdlnych lokali zostanie przeniesiona na rzecz
os6b fizycznych. Przepis ten, ze wzgledu na uzyte w nim ogdlne okreslenie,
mowigce o domach stanowigcych wtasnos¢ Panstwa, dotyczyt zaréwno
panstwowych doméw wielomieszkaniowych, jak i panstwowych matych doméw
mieszkalnych.

Odrzucajgc interpretacje art. 14 ust. 2 u.g.t.m.o. sprzeciwiajgca sie
dopuszczalnosci sukcesywnej sprzedazy przez Panstwo lokali w matym domu
mieszkalnym, Sgd Najwyzszy sprowadzit tre$¢ tego przepisu do zakazu sprzedazy
lokali mniejszej liczbie osob od liczby lokali w takim domu. Oznaczato to, wedtug
podanego przez Sgd Najwyzszy przyktadu, ze np. w domu o trzech lokalach
mieszkalnych nie mozna byto tych lokali sprzeda¢ dwém nabywcom. Innymi stowy,
zgodnie z wskazang wykfadnig art. 14 ust. 2 u.g.t.m.o., zakazana byta sprzedaz
jednej osobie wiecej niz jednego lokalu mieszkalnego (co — jak trafnie zauwazono —
wynikato juz z art. 14 ust. 3 u.g.t.m.o.). Nabycie przez dang osobe od Panstwa
jednego lokalu w matym domu mieszkalnym, samodzielnie lub wspdlnie z
matzonkiem, wykluczato zatem nabycie przez nig w takim domu drugiego lokalu,
samodzielnie lub wspdlnie z inng osobg. Za niedopuszczalne nalezato tez uznaé
uzyskanie przez nabywce lokalu w matym domu mieszkalnym wspoétwiasnosci
innego lokalu mieszkalnego w takim domu w ramach wspotwtasnosci nie
wydzielonych czesci budynku. Zakaz taki wynikat z art. 136 k.c., zgodnie z ktérym
przedmiotem wspotwtasnosci wiascicieli lokali mogty byc¢ tylko cze$ci domu i inne
urzgdzenia nie stuzgce wylgcznie do uzytku wtascicieli poszczegdlnych lokali (zob.
tez art. 15a u.g.t.m.o.). Nie ulegato watpliwosci, ze chodzi tu np. o fundamenty,
mury zewnetrzne, mury konstrukcyjne, kominy, dachy, klatki schodowe, korytarze,
bramy, piwnice, strychy lub suszarnie (zob. uchwate Sgdu Najwyzszego z dnia 28
lutego 1996 r., Ill CZP 199/95, OSNC 1996, nr 7-8, poz. 96), nie zas o inny lokal
mieszkalny, co do ktdrego mogto nastgpi¢ ustanowienie odrebnej wtasnosci. Nalezy
dodac, ze takie samo uregulowanie zawiera rowniez obecnie obowigzujacy art. 3
ust. 2 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wkasnosci lokali (jedn. tekst Dz.U. z
2000 r. nr 80, poz. 903) (por. wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 2 grudnia 1998 r., |
CKN 903/97, OSNC 1999, nr 6, poz. 113). Tak samo rzecz przedstawiata sie na tle



art. 1 ust. 2 rozporzgdzenia Prezydenta RP z dnia 24 pazdziernika 1934 r. o
wiasnosci lokali (Dz.U. Nr 94, poz. 848 ze zm.).

Definicje samodzielnego lokalu mieszkalnego, co do ktérego mogto, zgodnie z
art. 135 k.c. i art. 14 u.g.t.m.o. oraz art. 4 Pr.lok., nastgpi¢ ustanowienie odrebnej
wiasnosci, zawierat art. 5 ust. 2 Pr.lok. Trzeba przy tym pamietac, ze definicja ta
miata zastosowanie takze na uzytek stosunkéw najmu, stad wniosek, ze nie mozna
byto danego pomieszczenia jednoczesnie kwalifikowac jako samodzielnego lokalu
mieszkalnego, na uzytek przepisdw o najmie, i jako pomieszczenia nie bedgcego
samodzielnym lokalem mieszkalnym, na uzytek przepisdw o odrebnej wiasnosci
lokali. Sad Apelacyjny nie dokonat wymaganego przez wymienione przepisy
jednoznacznego ustalenia, czy mieszkanie zajmowane przez Zdzistawa G.
stanowito w miarodajnej chwili samodzielny lokal mieszkalny.

W Swietle powyzszych uwag konsekwencjg dokonania ustalenia, ze
wynajmowane Zdzistawowi G. mieszkanie miato w chwili zawarcia umowy
sprzedazy lokalu nr 2 cechy samodzielnego lokalu mieszkalnego, musiatoby by¢
uznanie tej umowy za sprzeczng z ustawg (art. 136 § 1 k.c.) w zakresie, w jakim w
tej umowie, ustalajgc udziat nabywczyni we wspotwtasnosci czesci budynku i
wspoétuzytkowaniu wieczystym gruntu, uwzgledniono mieszkanie Zdzistawa G.
(lokal nr 3).

Wspomniana czesciowa sprzecznos¢ umowy o nabycie lokalu nr 2 z ustawg
nie dawataby podstaw do uznania tej umowy za niewazng w catosci. Uzasadniataby
jej niewazno$c¢ jedynie w granicach tej sprzeczno$ci, tj. w odniesieniu do
postanowienia okre$lajgcego udziat nabywczyni we wspotwtasnosci czesci budynku
i wspotuzytkowaniu wieczystym gruntu. Jezeli dopuszczono sukcesywng sprzedaz
lokali w matych domach mieszkalnych stanowigcych wtasnos¢ Panstwa, wzorem
rozwigzania przyjetego w art. 15a u.g.t.m.o. co do wielomieszkaniowych doméw
panstwowych, to rezim prawny ustanawiania odrebnej wtasnosci lokali w obu tych
kategoriach doméw powinien by¢ w miare mozliwosci podobny, to zas
usprawiedliwiatoby wejscie w miejsce niewaznego postanowienia, o ktorym byta
mowa (art. 58 § 1 k.c.), przepisu art. 15a ust. 2 u.g.t.m.o., stosowanego na zasadzie
analogii. Przepis ten postanawiat, ze czesci budynku i inne urzgdzenia, ktére nie
stuzg wytgcznie do uzytku wtascicieli poszczegdlnych lokali, stanowig
wspotwiasnos¢ wiascicieli lokali w czesciach utamkowych odpowiadajgcych
stosunkowi powierzchni uzytkowej lokalu do powierzchni uzytkowej budynku. W tym



samym stosunku przepis ten nakazywat okresli¢ rowniez ,utamkowg czes¢ terenu
oddawanego w uzytkowanie wieczyste nabywcy lokalu” (zob. w szczegolnosci
powotywang juz uchwate Sgdu Najwyzszego z dnia 28 lutego 1996 r., 1ll CZP
199/95).

W chwili zawarcia umowy o nabycie lokalu nr 1 przepisy art. 14 i 15a u.g.t.m.o.
juz nie obowigzywaty. Zostaty zastgpione przez art. 24 u.g.g., ktérego ust. 1
stwierdzat, ze lokale w matych domach mieszkalnych i domach
wielomieszkaniowych sg sprzedawane wraz z udziatem we wspotuzytkowaniu
wieczystym gruntu. W nawigzaniu do art. 24 u.g.g., przepis § 6 ust. 1
rozporzgdzenia Rady Ministrow z dnia 16 wrzesnia 1985 r. w sprawie
szczegotowych zasad i trybu oddawania w uzytkowanie wieczyste gruntow i
sprzedazy nieruchomosci panstwowych, kosztow i rozliczen z tym zwigzanych oraz
zarzadzania sprzedanymi nieruchomosciami (Dz.U. Nr 47, poz. 239 ze zm.)
postanawiat, ze liczba oséb nabywajgcych lokale w matym domu mieszkalnym nie
moze by¢ mniejsza od liczby lokali mieszkalnych w tym domu, a sprzedaz
wszystkich lokali powinna nastgpi¢ jednoczesnie. W nowym stanie prawnym
wyraznie wiec wykluczono dopuszczalnos$¢ sukcesywnej sprzedazy lokali w matym
domu mieszkalnym. Mimo to nie powinna budzi¢ watpliwosci mozliwos¢
kontynuowania takiej sprzedazy, rozpoczetej w poprzednim stanie prawnym,
zgodnie z przedstawiong wyzej wyktadnig art. 14 ust. 2 u.g.t.m.o., w przeciwnym
bowiem razie lokale w matych domach mieszkalnych, ktore dotychczas nie staty sie
nieruchomos$ciami lokalowymi, nie mogtyby sie nimi w ogdle staé. Przytoczony
przepis rozporzadzenia nie wykluczat wiec zawarcia umowy sprzedazy lokalu nr 1,
jezeli zas chodzi o mozliwos¢ uzyskania przez nabywcéw lokalu nr 1
wspotwiasnosci lokalu nr 3, to kwestia oceny sprzedazy lokalu nr 1 przedstawia sie
podobnie jak kwestia oceny sprzedazy lokalu nr 2. Konsekwencjg dokonania
ustalenia, ze wynajmowane Zdzistawowi G. mieszkanie miato w chwili zawarcia
umowy sprzedazy lokalu nr 1 cechy samodzielnego lokalu mieszkalnego w
rozumieniu art. 5 ust. 2 pr. lok (jedn. tekst: Dz.U. z 1987 r. Nr 30, poz. 165),
powinno by¢ uznanie tej umowy, w zakresie, w jakim — ustalajgc w niej udziat
nabywcoéw we wspotwtasnosci czesci budynku i wspotuzytkowaniu wieczystym
gruntu — uwzgledniono wspomniane mieszkanie (lokal nr 3), za sprzeczng z art. 136
§ 1 k.c.iart. 24 ust. 2 u.g.g., i tym samym w zakresie tym niewazng. To niewazne
postanowienie powinno by¢ zastgpione przepisem art. 24 ust. 2 u.g.g., ktory



stwierdzat, ze czesci matych domdéw mieszkalnych lub domow
wielomieszkaniowych oraz inne urzgdzenia, nie stuzgce wytgcznie do uzytku
wiascicieli poszczegolnych lokali, stanowig wspotwtasnos¢ wiascicieli lokali w
czesciach utamkowych, odpowiadajgcych stosunkowi powierzchni uzytkowej lokalu
do powierzchni uzytkowej domu, w tym samym stosunku okresla sie ,utamkowg
cze$¢ gruntu oddawanego we wspoétuzytkowanie wieczyste”.

Podsumowujgc, samodzielny lokal mieszkalny nie nalezy do czesci budynku
mogacych w swietle prawa polskiego stanowi¢ przedmiot wspotwtasnosci wiascicieli
nieruchomosci lokalowych.

Powotanie sie przez Sad Apelacyjny dla uzasadnienia wydanego
rozstrzygniecia dodatkowo, niejako alternatywnie, na korzystanie przez pozwanych
matzonkow K. z ochrony wynikajgcej z rekojmi wiary publicznej ksigg wieczystych,
nie uwzglednia tresci art. 192 pkt 3 k.p.c.

Z przedstawionych przyczyn Sad Najwyzszy orzekt na podstawie art. 393" § 1
k.p.c., jak w sentenciji.



