Sygn. akt Il CSK 631/10

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 17 czerwca 2011 r.

Sad Najwyzszy w sktadzie :

SSN Dariusz Zawistowski (przewodniczgcy)
SSN Zbigniew Kwasniewski

SSN Marta Romanska (sprawozdawca)

w sprawie z powodztwa Mirostawy S. — R.

i Jerzego R.

przeciwko Spotdzielni Mieszkaniowej Lokatorsko - Wtasnosciowej
"S."wS.

0 zobowigzanie do ztozenia oswiadczenia woli,

PO rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym

w lIzbie Cywilnej w dniu 17 czerwca 2011 r.,

skargi kasacyjnej powoddw

od wyroku Sgdu Okregowego

z dnia 1 czerwca 2010 .,

uchyla zaskarzony wyrok i sprawe przekazuje Sadowi
Okregowemu do ponownego rozpoznania iorzeczenia o
kosztach postepowania kasacyjnego.



Uzasadnienie

Mirostawa S.-R. i Jerzy R. wniesli o zobowigzanie Spétdzielni Mieszkaniowej
Lokatorsko-Wtasnosciowej ,S.” w S. do ztozenia o$wiadczenia woli, na podstawie
ktérego Spéidzielnia Mieszkaniowa Lokatorsko-Witasnosciowa ,S.” w S. ustanowi
odrebng wiasno$é lokalu mieszkalnego nr 8 o powierzchni uzytkowej 34,80 m?,
potozonego w budynku przy ul. L. [...] w M. oraz przeniesie na rzecz powodow na
zasadzie wspolnosci ustawowej matzenskiej wkasnos¢ tego lokalu wraz z udziatem
w wysokosci 3480/222860 we wspolnych czesciach budynku, urzgdzeniach, ktore
stuzg do wspolnego uzytku wszystkich wiascicieli lokali i w prawie uzytkowania
wieczystego zabudowanej nieruchomosci ztozonej z dziatek nr 81 i nr 81/1, o
tgcznym obszarze 0,2546 ha, objetej ksiegg wieczystg KW nr [...] prowadzong
przez Sad Rejonowy Wydziat Ksigg Wieczystych. Podstawg powodztwa byt art. 64
k.c. wzw. z art. 1047 § 1 k.c. w zw. z art. 21 i 49 ustawy z 15 grudnia 2000 r. o
spotdzielniach mieszkaniowych (Dz. U. z 2003 r. Nr 119, poz. 1116 ze zm,;

dalej — u.s.m.).

Spotdzielnia Mieszkaniowa Lokatorsko-Wtasnosciowej ,S.” w S. wniosta o

oddalenie powoddztwa.

Wyrokiem z 26 stycznia 2010 r. Sad Rejonowy oddalit powddztwo, a
wyrokiem z 1 czerwca 2010 r. Sgd Okregowy oddalit apelacje powodéw od tego

orzeczenia i rozstrzygnat o kosztach procesu.

Za podstawe rozstrzygnie¢ Sgdy obu instancji przyjety ustalenie, ze powdd
7 pazdziernika 1998 r. zawart z pozwang umowe przedwstepng, na podstawie
ktérej pozwana zobowigzata sie przydzielic mu lokal mieszkalny nr 4 o powierzchni
35 m potozony w M., w budynku przy ul. L. nr [...] na zasadzie prawa
spotdzielczego wiasnosciowego. Wysokosé wkiadu budowlanego pozwana
oznaczyta na kwote 94.500 zt, z roztozeniem jego ptatnosci na piec rat. Na wniosek
powoda strony zmienity umowe i przyjety, ze powodowi zostanie przydzielony lokal
nr 8, w miejsce lokalu nr 4. Powodowie zostali przyjeci w poczet czionkow
pozwanej i po zapfaceniu catego wktadu mieszkaniowego nabyli ekspektatywe

odrebnej wiasnosci lokalu mieszkalnego nr 8 potozonego w M. przy ul. L. nr [...], a



pozniej strony wymienialty korespondencje w sprawie ustanowienia na rzecz
powodow spoétdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu. Pozwana odsuwata w
czasie moment zawarcia umowy, bowiem planowata najpierw dokonac
przeksztatcenia prawa uzytkowania wieczystego gruntu pod budynkiem w prawo
wilasnosci, a nastepnie rozbudowaé poddasze budynku. Przedmiot odrebnej
wiasnosci lokali w budynku nr [...] przy ul. L. zostat okreslony uchwatg Zarzgdu
pozwanej z 26 sierpnia 2008 r., nr 16/2008, a nastepnie pozwana przestata
powodom projekt umowy o ustanowieniu odrebnej witasnosci lokalu nr 8 w tym
budynku. Powodowie nie zgodzili sie na to, by Spétdzielnia na wtasny koszt, ryzyko
i zysk zaadaptowata na cele mieszkalne ostatnig kondygnacje budynku, czego
konsekwencjg bytaby zmiana wysokosci udziatbw w nieruchomosci wspodlnej.
Uchwatg z 4 marca 2009 r. Zarzad Spotdzielni uchylit uchwate nr 16/2008 z
26 sierpnia 2008 r.

Budowa budynku mieszkalnego w M. przy ul. L. nr [...] zostata czesciowo
sfinansowana ze s$rodkow z kredytu udzielonego Spotdzielni przez Krajowy

Fundusz Mieszkaniowy na podstawie umowy z 23 lutego 2000 r.

Lokal mieszkalny nr 8 w budynku przy ul. L. nr [...] w M. ma powierzchnige
uzytkowg 34,80 m2. Zwigzany z wtasnoscig tego lokalu po jego wyodrebnieniu
udziat we wiasnosci czesci wspolnych budynku, urzgdzen ktére stuzg do wspdlnego
uzytku wszystkich wtascicieli lokali i w prawie uzytkowania wieczystego
zabudowanej nieruchomosci ztozonej z dziatek nr 81 i nr 87/1, o tgcznym obszarze
0,2546 ha, objetej ksiegg wieczystg KW nr [...] prowadzong przez Sgd Rejonowy
wynositby 3480/22860.

Sady obu instancji uznaly powédztwo za bezzasadne z uwagi na aktualne
brzmienie art. 12' ust. 2 u.s.m. Przepis ten stanowi, ze niedopuszczalne jest
przeniesienie przez spotdzielnie na inng osobe wiasnosci lokalu mieszkalnego oraz
ustanowienie spotdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu w budynku
wybudowanym z udziatem srodkéw pochodzgcych z kredytu udzielonego przez
Bank Gospodarstwa Krajowego ze srodkow Krajowego Funduszu Mieszkaniowego
lub w ramach realizacji rzgdowych programéw popierania budownictwa

mieszkaniowego, a budynek nr [...] przy ul. L. w M. zostat wybudowany z udziatem



srodkéw pozyskanych przez pozwang z Krajowego Funduszu Mieszkaniowego.
Artykut 12 ust. 2 u.s.m. koresponduje przy tym z art. 20 ust. 2 ustawy z 26
pazdziernika 1995 r. o niektérych formach popierania budownictwa
mieszkaniowego (Dz. U. z 2000 r. Nr 98, poz. 1070 ze zm., dale] -
u.f.p.bud.mieszk.), ktory to przepis po wejSciu w zycie ustawy z 2 kwietnia
2009 r. o zmianie ustawy o poreczeniach i gwarancjach udzielanych przez Skarb
Panstwa oraz niektére osoby prawne, ustawy o Banku Gospodarstwa Krajowego
oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. Nr 65, poz. 545), zastgpiony zostat przez
art. 15e ust. 2 u.f.p.bud.mieszk. Stosownie do art. 20 ust. 2 u.f.p.bud.mieszk.,
lokale mieszkalne wybudowane przy wykorzystaniu kredytu z Krajowego
Funduszu Mieszkaniowego, nie moglty by¢, pod rygorem niewaznosci,
wyodrebnione na wiasnosg¢, a takze nie mogto by¢ ustanowione spoétdzielcze
wiasnosciowe prawo do takich lokali. Brzmienie art. 15e wust. 2
u.f.p.bud.mieszk. jest niemal identyczne jak uchylonego art. 20 ust. 2 tej
ustawy. Stosownie do art. 15e ust. 2 u.f.p.bud.mieszk., jezeli kredyt w ramach
realizacji programow rzgdowych popierania budownictwa mieszkaniowego, zostat
udzielony przez Bank Gospodarstwa Krajowego spoétdzielni mieszkaniowej,
lokale mieszkalne w budynku wzniesionym przy jego wykorzystaniu mogg byc¢
wynajete lub moze by¢ do nich ustanowione spoétdzielcze lokatorskie prawo
do lokalu mieszkalnego wytgcznie na rzecz oséb, o ktérych mowa w art. 30
iart. 30a u.f.p.bud.mieszk. (ust. 1). Lokale mieszkalne wybudowane przy
wykorzystaniu kredytu udzielonego w ramach realizacji programow rzgdowych
popierania budownictwa mieszkaniowego przez Bank Gospodarstwa Krajowego,
nie mogg by¢, pod rygorem niewaznosci, wyodrebnione na witasnosc¢, a takze
nie moze by¢ do nich ustanowione spoétdzielcze wilasnosciowe prawo do
lokalu (ust. 2). Wprawdzie w ustawie o niektérych formach popierania
budownictwa mieszkaniowego jest mowa o lokalach mieszkalnych
wybudowanych przy wykorzystaniu kredytu, zas w ustawie o spoétdzielniach
mieszkaniowych o lokalach mieszkalnych w budynkach wybudowanych z udziatem
kredytu, to jednak zestawienie przepisow obu ustaw jednoznacznie wskazuje,
ze ograniczenie w art. 12! ust. 2 u.s.m. dotyczy przenoszenia wtasnosci

I ustanawiania spotdzielczych wiasnosciowych praw do wszystkich lokali



w budynkach, a nie tylko poszczegolnych lokali w nich i odpowiada doktadnie

pierwotnemu brzmieniu art. 20 ust. 2 u.f.p.bud.mieszk.

W skardze kasacyjnej od wyroku Sgdu Okregowego z 2 czerwca 2010 r.,
opartej na podstawie z art. 398° § 1 pkt 1 k.p.c., powodowie zarzucili, Zze orzeczenie
to zapadto z naruszeniem: - art. 12" ust. 2 u.s.m. poprzez btedng wyktadnie i w
zwigzku z powyzszym niewtasciwe zastosowanie tego przepisu wobec przyjecia, ze
zakaz ustanawiania odrebnej wtasnosci lokali mieszkalnych lub spoétdzielczego
witasnosciowego prawa do lokali dotyczy wszystkich lokali mieszkalnych, jezeli
chocby jeden z lokali mieszkalnych w budynku zostat wybudowany z udziatem
srodkow z Krajowego Funduszu Mieszkaniowego; - art. 17 ust. 3 ustawy z 2
kwietnia 2009 r. 0 zmianie ustawy o poreczeniach i gwarancjach udzielanych przez
Skarb Panstwa oraz niektére osoby prawne, ustawy o Banku Gospodarstwa
Krajowego oraz niektérych innych ustaw przez jego niezastosowanie w zwigzku z
przyjeciem, iz przepis ten jest identyczny i skorelowany z trescig art. 12 ust. 2

u.s.m.

Skarzacy wniesli o uchylenie zaskarzonego wyroku a takze poprzedzajgcego
go wyroku Sgdu Rejonowego z 26 stycznia 2010 r. w catosci i przekazanie sprawy
Sagdowi Rejonowemu do ponownego rozpoznania i orzeczenia o kosztach
postepowania za wszystkie instancje, wzglednie o uchylenie zaskarzonego wyroku i

orzeczenie co do istoty sprawy.
Pozwana wniosta o oddalenie skargi kasacyjnej.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

1. Skarzacy nie zgtosili zarzutéw, ktére zmierzatyby do zakwestionowania
czynnosci procesowych podjetych w sprawie przez Sad drugiej instancji, w tym
I takich, ktére by prowadzily do zakwestionowania podstawy faktycznej
rozstrzygniecia. Ocena zarzutéw mieszczacych sie w zakresie pierwszej z podstaw
kasacyjnych (art. 398% § 1 pkt 1 k.p.c.) musi by¢ zatem odniesiona do tych faktéw,

ktére Sady obu instancji przyjety za podstawe subsumcji.

2. Rozpoznanie skargi kasacyjnej wymaga rozwazenia, czy Sady obu
instancji dokonaty prawidtowej wyktadni art. 12* ust. 2 u.s.m. oraz art. 20 ust. 2

u.f.pbud.mieszk., zastgpionego przez art. 15e tej ustawy.



Artykut 121 ust. 2 u.s.m. stanowi, ze niedopuszczalne jest przeniesienie
przez spoétdzielnie na inng osobe wtasnosci lokalu mieszkalnego oraz ustanowienie
spotdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu w budynku wybudowanym
z udziatem Srodkdw pochodzgcych z kredytu udzielonego przez Bank
Gospodarstwa Krajowego ze srodkéw Krajowego Funduszu Mieszkaniowego lub
w ramach realizacji rzadowych  programow  popierania  budownictwa
mieszkaniowego. Jest w sprawie bezsporne, ze srodki wspomnianego Funduszu

zostaty wykorzystane do wybudowania budynku, w ktérym jest sporny lokal.

W czasie, gdy powstato dochodzone przez powoddéw roszczenie réwnolegle
z art. 12% ust. 2 u.s.m. obowigzywat art. 20 ust. 2 u.f.p.bud., a przepis ten stanowit,
ze lokale mieszkalne wybudowane przy wykorzystaniu kredytu uzyskanego
ze srodkow Krajowego Funduszu Mieszkaniowego nie mogg by¢ pod rygorem
niewaznosci wyodrebnione na wtasnos$¢, a takze nie moze by¢ do nich ustanowione
spoétdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu. Zakazem, o ktorym mowa w tym
przepisie zostaty objete lokale mieszkalne, wybudowane 2z wykorzystaniem
srodkow Funduszu, a nie cate budynki. Tres¢ art. 20 ust. 2 u.f.p.bud. jest zatem
inna, niz art. 12* ust. 1 u.s.m. i trudno przyjaé, ze zawarte w nich unormowania
harmonizujg ze sobag, jak przyjety Sady obu instancji. R6znica brzmien obu regulaciji
zostata utrzymana takze po nowelizacji ustawy o niektorych formach popierania
budownictwa mieszkaniowego, gdy ustawodawca zastgpit, a wkasciwie - z uwagi
na dostownosS¢ powtorzenia tresci - przenidst, unormowanie z art. 20 ust. 2
u.f.p.bud.mieszk. do art. 15e ust. 2 u.f.p.bud.mieszk. Zaréowno w art. 20 ust. 2
u.f.p.bud.mieszk., jak i w art. 15e ust. 2 u.f.p.bud.mieszk. jest mowa o lokalach
mieszkalnych w budynkach wzniesionych przy wykorzystaniu kredytu z Krajowego

Funduszu Mieszkaniowego.

Podstawowe znaczenie, gdy chodzi o unormowanie prawnych mozliwosci
wykorzystania srodkow Krajowego Funduszu Mieszkaniowego, a wiec skorzystania
z preferencyjnych warunkoéw kredytowania budownictwa mieszkaniowego, trzeba
przyznac¢ ustawie o niektérych formach popierania budownictwa mieszkaniowego.
Ustawa o spétdzielniach mieszkaniowych nie dotyczy bowiem finansowania
budownictwa ze $rodkow pozaspotdzielczych, a znajdujgcy sie w rozdziale

0 spotdzielczym lokatorskim prawie do lokalu mieszkalnego art. 12* ust. 2 u.s.m.,



jest adresowany do organow spofdzielni w zwigzku z tym, ze dotyczy uprawnienia
cztonka spétdzielni do Zzgdania przeksztatcenia lokatorskiego prawa do lokalu
w prawo wiasnosciowe i mozliwosci ustalenia w statucie spotdzielni pewnych
ograniczen, gdy chodzi o przeniesienie przez spoétdzielnie wiasnosci lokali
mieszkalnych (art. 12' ust. 1 u.s.m.), w tym takze, gdy lokale te znajdujg sie
w budynku wybudowanym z udziatem $rodkéw wspomnianego Funduszu (art. 12*
ust. 2 u.s.m.). Unormowanie zawarte w art. 12* ust. 2 u.s.m. winno byé zatem
wyktadane w zgodzie z art. 20 ust. 2 u.f.p.bud.mieszk., a takze z aktualnie
obowigzujgcym art. 15e ust. 2 tej ustawy, przy zatozeniu, ze te wtasnie przepisy

okreslajg zasady wykorzystania srodkéw Krajowego Funduszu Mieszkaniowego.

Wiedzac o réznicy sformutowan uzywanych w art. 12* ust. 2 u.s.m. i art. 20
ust. 2 u.f.p.bud.mieszk., w ustawie z 2 kwietnia 2009 r. o zmianie ustawy
0 poreczeniach i gwarancjach udzielanych przez Skarb Panstwa (...) ustawodawca
zdecydowat sie jednak zachowa¢ dotychczasowe brzmienie przepisu
wyznaczajgcego granice praw, jakie mogg dotyczyC lokali wybudowanych
ze srodkéw pozyskanych z preferencyjnych kredytéw. Nowelizacja ta polegata na
umieszczeniu w rozdziale 2a u.f.p.bud.mieszk., zatytutowanym ,Kredyty udzielane
przez Bank Gospodarstwa Krajowego w ramach realizacji programow rzgdowych
popierania budownictwa mieszkaniowego” przepisu art. 15e w takim samym
brzmieniu, jak art. 20 ust. 2 u.f.p.bud.mieszk. W ustawie nowelizujgcej z 2 kwietnia
2009 r. zamieszczony zostat art. 17 ust. 3 o charakterze przepisu przejsciowego,
w ktérym - utrzymujgc zakaz przeksztatcen prawa do lokalu mieszkalnego w razie
wczesniejszego skorzystania z kredytu preferencyjnego - ustawodawca powtorzyt
sformutowanie o lokalach mieszkalnych wybudowanych przy wykorzystaniu takiego
kredytu.

Kierujgc sie zasadg racjonalnego dziatania ustawodawcy nalezy przyjac,
ze odwotywanie sie przy tworzeniu kolejnych nowych przepisow w ustawie
o niektérych formach popierania budownictwa mieszkaniowego do pojecia lokali
mieszkalnych, nie zas catych budynkoéw, oznacza, iz decydujgce znaczenie dla
wyznaczenia granic zakazu wyodrebniania wiasnosci lub ustanawiania

wiasnosciowego prawa do lokalu ma nie wybudowanie budynku, lecz konkretnego



lokalu mieszkalnego przy wykorzystaniu kredytu, pochodzgcego - jak w niniejszej

sprawie - ze Srodkéw Krajowego Funduszu Mieszkaniowego.

Do podobnych wnioskéw prowadzi wyktadnia art. 12* ust. 2 u.s.m. Przepis
ten w pierwszej kolejnosci musi podlega¢ wyktadni jezykowej. Jezeli jednak jej
zastosowanie w dos¢ oczywisty sposob prowadzi do wnioskow nieracjonalnych,
sprzecznych z celem aktu prawnego, w ktérym przepis sie znajduje, albo odbiega
poprzez uzyte wyrazenia od uregulowania tozsamych zdarzen prawnych w innych
obowigzujgcych w tym samym czasie aktach prawnych, to poprzez inne rodzaje
wyktadni prawa nalezy stara¢ sie doprowadzi¢ do uzgodnienia jego rozumienia
z analizowanymi przepisami, kierujgc sie mozliwym do ustalenia ratio ustawodawcy
i celem ich wprowadzenia do systemu prawnego, dgzgc przy tym do zapewnienia
ochrony intereséw 0s0b, znajdujgcych sie w okolicznosciach zastugujgcych na
ochrone. Wyktadnia art. 12" ust. 2 u.s.m. musi by¢ prowadzona z uwzglednieniem
wynikow wykfadni dawnego art. 20 wust. 2 u.f.p.bud.mieszk., art. 15e
u.f.p.bud.mieszk. i art. 17 ust. 3 ustawy z 2 kwietnia 2009 r. 0 zmianie ustawy
0 poreczeniach i gwarancjach udzielanych przez Skarb Panstwa (...), bowiem
wszystkie te przepisy majg tworzy¢ systemowg catos¢. Zaréwno wyktadnia
systemowa, jak i celowosciowa art. 12! ust. 2 u.s.m. przeczy wnioskom Sadu
Okregowego, ze zawarte w tym przepisie sformutowanie o ,wybudowaniu budynku
Z udziatem” nie da sie inaczej rozumiec, jak tylko tak, iz nawet jesli tylko jeden lokal
w budynku zostat wybudowany z udziatem s$rodkéw Krajowego Funduszu
Mieszkaniowego, to juz zakazane jest przeniesienie przez spotdzielnie wiasnosci
jakiegokolwiek lokalu oraz ustanowienie spotdzielczego wiasnosciowego prawa do
lokalu w takim budynku. Wyktadnia systemowa kaze przyjaé, ze ograniczenie
dotyczy ustanowienia spoétdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu lub
wyodrebnienia lokalu wybudowanego ze $rodkdéw pozyskanych z preferencyjnego
kredytu, tak jak o tym stanowit dawny art. 20 ust. 2 u.f.p.bud.mieszk., a obecnie art.

15e u.f.p.bud.mieszk.

Do takich samych wnioskéw prowadzi takze wyktadnia celowosciowa art. 12*
ust. 2 u.s.m. Przyczyng wytgczenia uprawnienia do przeksztatcenia spotdzielczego
lokatorskiego prawa do lokalu w prawo wiasnosciowe lub ustanowienia odrebnej

wiasnosci lokalu na gruncie zarowno przepiséw art. 20 ust. 2 u.f.p.bud.mieszk. i art.



15e ust. 2 u.f.p.bud.mieszk., jak i art. 12* ust. 2 u.s.m. jest uniemozliwienie
skorzystania z przeksztatcenia osobom, ktore nie pokryty petnych kosztow
wybudowania lokalu. Cel takiego rozwigzania jest czytelny i zrozumialy.
Jesli natomiast konkretne mieszkanie zostato wybudowane w catosci za srodki
uzyskane przez inwestujgcg spotdzielnie mieszkaniowg spoza kredytu, to znaczy
z wktadu budowlanego wniesionego w catosci przez osobe zainteresowang
prawem do lokalu, to ograniczenie, o ktérym tu mowa nie powinno dziataé.
Realizujgc konkretne zadanie inwestycyjne spotdzielnia musi angazowac¢ w budowe
finansowang gtéwnie z kredytu uzyskanego na warunkach preferencyjnych takze
witasne $rodki finansowe. Srodki te moze pozyskiwaé od czionkéw, ktérzy w tym
samym budynku chcg by¢ wtascicielami niektérych mieszkan i za to ptacg. Osoby,
ktére pokryty w petni koszty wybudowania lokali, o wyodrebnienie ktérych zabiegajg
nie powinny by¢ ograniczane w wykonywaniu uprawnien zagwarantowanych
ustawg o spotdzielniach mieszkaniowych z uwagi na to, ze jakie$ inne lokale
w budynku zostaty wzniesione przy wykorzystaniu srodkéw kredytowych. Tak wiec,
zadne inne wzgledy, poza brzmieniem art. 12% ust. 2 u.s.m. nie przemawiajg za
tym, zeby ten przepis ttumaczy¢ inaczej, niz wynika to z jego celu oraz z celu
I usytuowania w systemie prawa aktualnie art. 15e u.f.p.bud.mieszk., a poprzednio
art. 20 ust. 2 u.f.p.bud.mieszk. To sktania do wniosku, Zze réwniez art. 12* ust. 2
u.s.m. dotyczy lokali mieszkalnych, ktére zostaly wybudowane z kredytu
pochodzgcego ze srodkéw finansowych Krajowego Funduszu Mieszkaniowego, nie
zas wszystkich lokali w budynkach wybudowanych z wykorzystaniem takich

srodkow.

Majgc powyzsze na uwadze, na podstawie art. 398 § 1 k.p.c. Sad
Najwyzszy orzekt jak w sentencji, rozstrzygajac o kosztach postepowania
kasacyjnego na podstawie art. 398%* w zwigzku z art. 108 § 2 i art. 391 § 1 k.p.c.



