Sygn. akt IV CSK 402/07

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 16 stycznia 2008 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Stanistaw Dgbrowski (przewodniczgcy, sprawozdawca)
SSN Antoni Gorski
SSN Marian Kocon

w sprawie z powoédztwa ,S.(...)” Powszechnej Spotdzielni Spozywcow w H.

przeciwko Spoétdzielni Mieszkaniowej w H.

0 zobowigzanie do ztozenia oswiadczenia woli,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej w dniu 16 stycznia 2008 r.,
skargi kasacyjnej strony powodowej

od wyroku Sgdu Okregowego w B. z dnia 20 kwietnia 2007 r., sygn. akt Il Ca (...),

uchyla zaskarzony wyrok i przekazuje sprawe Sadowi Okregowemu w B. do

ponownego rozpoznania i orzeczenia o kosztach postepowania kasacyjnego.
Uzasadnienie
Powddka ,S.(...)” Powszechna Spétdzielnia Spozywcéw w H. wnosita o

zobowigzanie pozwanej Spotdzielni Mieszkaniowej w H. do ztozenia oswiadczenia woli

ustanawiajgcego na rzecz powddki prawo wiasnosci lokalu uzytkowego - pawilonu



handlowego z udziatem w wieczystym uzytkowaniu dziatki na ktorej pawilon sie znajduje
w wielkosci wynikajgcej ze stosunku powierzchni lokalu pawilonu do powierzchni dziatki.

Bezsporne byto w sprawie, ze powddce przystuguje witasnosciowe prawo do
lokalu uzytkowego o powierzchni 330,23 m? przy ulicy R. w H. oraz ze lokal ten
wyczerpuje w 100% powierzchnie pawilonu handlowego znajdujgcego sie na dziatce nr
(...)/67. Dziatka stanowi wtasnos¢ Gminy Miejskiej w H. i jest w uzytkowaniu wieczystym
pozwanej. Pozwana jest wiascicielkg wybudowanego na dziatce pawilonu handlowego,
w ktorym wiasnosciowe prawo do przedmiotowego lokalu uzytkowego ustanowiono na
rzecz powodki.

Sad Rejonowy w B. wyrokiem z dnia 22 stycznia 2007 r. oddalit powddztwo.
Apelacje powoddki od tego wyroku Sgd Okregowy w B. oddalit wyrokiem z dnia 20
kwietnia 2007 .

Sad Okregowy podzielit stanowisko Sgdu pierwszej instancji, ze uwzglednienie
powoddztwa w okolicznosciach niniejszej sprawy nie byto mozliwe.

Zgodnie z art. 17 ust. 1 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spodtdzielniach
mieszkaniowych (Dz. U. Nr 119 z 2003 r. poz. 1116 ze zm.) na pisemne zgdanie
cztonka lub osoby niebedacej cztonkiem spoétdzielni, ktorym przystuguje spotdzielcze
wiasnosciowe prawo do lokalu spotdzielnia mieszkaniowa jest obowigzana zawrzec
umowe przeniesienia wtasnosci lokalu po dokonaniu sptat naleznosci wymienionych w
pkt 1-4 tego przepisu.

Wedtug art. 2 ust. 1 tej ustawy lokalem jest samodzielny lokal mieszkalny, a takze
lokal o innym przeznaczeniu, o ktorym mowa w przepisach ustawy z dnia 24 czerwca
1994 r. o wtasnosci lokali (Dz. U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903 ze zm.). Stosownie do art. 27
ust. 1 w zakresie nieuregulowanym w ustawie do prawa odrebnej wlasnosci lokalu
stosuje sie odpowiednio przepisy ustawy o wtasnosci lokali z zastrzezeniem ust. 2 3.

Powyzsze unormowania, zdaniem Sgdu Okregowego, wskazujg na generalng
mozliwos¢é domagania sie przez cztonka spotdzielni, ktéremu przystuguje wlasnosciowe
spotdzielcze prawo do lokalu zawarcia umowy ze spotdzielnig mieszkaniowg
przeniesienia wlasnosci lokalu, ale pod warunkiem spetnienia przestanek okreslonych w
ustawie o wiasnosci lokali i dopetnieniu rozliczen finansowych z art. 17** pkt 1-4 (w
sprawie pozwana przyznata, ze takie rozliczenia zostaty dokonane).

Przestanki dopuszczalno$ci ustanowienia odrebnej wtasnosci lokali zostaty
okreslone w art. 2 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wiasnosci lokali. Zgodnie z art. 2

ust. 1 samodzielny lokal mieszkalny, a takze lokal o innym przeznaczeniu mogg



stanowi¢ odrebne nieruchomosci. Wedlug art. 2 ust. 2 samodzielnym lokalem
mieszkalnym, w rozumieniu ustawy, jest wydzielona trwatymi Scianami w obrebie
budynku izba lub zespdt izb przeznaczonych na staty pobyt ludzi, ktore wraz
Z pomieszczeniami pomochniczymi stuzg zaspokojeniu ich potrzeb mieszkalnych. Przepis
ten stosuje sie odpowiednio rowniez do samodzielnych lokali wykorzystywanych zgodnie
z przeznaczeniem na cele inne niz mieszkalne. Artykut 2 ust. 1 o wilasnosci lokali
nawigzuje do art. 46 k.c., ktéry stanowi, ze odrebnymi nieruchomosciami mogg byc¢
takze czesci budynku trwale z gruntem zwigzanego, jezeli na mocy przepisow
szczegolnych stanowig odrebny od gruntu przedmiot wtasnosci. Takim przepisem
szczegolnym jest wiasnie art. 2 ust. 1 ustawy o wtasnosci lokali.

Z powyzszych przepiséw, zdaniem Sgdu Okregowego, wynika, ze nieruchomos¢
lokalowa musi stanowi¢ cze$¢ budynku i by¢ z niego wyodrebniona jako lokal
samodzielny. Oznacza to w konsekwencji, ze niemozliwe jest ustanowienie odrebne;j
wiasnosci lokalu, ktory zajmuje caty budynek.

Sad Okregowy z wrdcit uwage, ze konstrukcja prawna wyodrebniania wlasnosci
lokalu w budynku zaktada powstanie tzw. nieruchomosci wspdlnej. Zgodnie z art. 3 ust.
1 ustawy o wiasnosci lokali w razie wyodrebnienia wtasnosci lokali wtascicielowi lokalu
przystuguje udziat w nieruchomosci wspolnej jako prawo zwigzane z wtasnos$cig lokali.
Nieruchomos¢ wspolng stanowi grunt oraz czesci budynku i urzgdzenia, ktore nie stuzg
wytgcznie do uzytku witascicieli lokali — art. 3 ust. 2. Co do zasady udziat wtasciciela
lokalu wyodrebnionego w nieruchomos$ci wspdélnej odpowiada stosunkowi powierzchni
uzytkowej lokalu wraz z powierzchnig pomieszczehn przynaleznych do tgcznej
powierzchni uzytkowej wszystkich lokali wraz z pomieszczeniami do nich przynaleznymi
—art. 3 ust. 3.

W niniejszej sprawie zgdanie powddki dotyczy lokalu uzytkowego, ktory zajmuje
caty budynek na dziatce bedgcej w uzytkowaniu wieczystym pozwanej. Zdaniem Sadu
Okregowego nie spetnia on kryteriow okreslonych w art. 3 ustawy o wtasnosci lokali. Nie
jest bowiem zespotem izb wyodrebnionych w obrebie budynku. Nie jest wiec z czescig
budynku i nie moze stanowiC¢ nieruchomosci lokalowej. Uwzglednienie powddztwa
doprowadzitoby do przeniesienia na rzecz powddki wtasnosci catego budynku oraz w
catosci prawa uzytkowania wieczystego dziatki. W zwigzku z tym nie powstataby
nieruchomos$¢é wspolna, co pozostaje w sprzecznosci z zasadami wyodrebnienia

wiasnosci lokali.



W skardze kasacyjnej od wyroku Sgdu Okregowego strona powodowa zarzucita
naruszenie prawa materialnego przez niewtasciwe zastosowanie art. 17 ust. 1 ustawy
z dnia 15 grudnia 2000 r. o spotdzielniach mieszkaniowych, polegajgce na przyjeciu, ze
niemozliwe jest ustanowienie odrebnej wtasnosci lokalu, ktéry obejmuje caty budynek.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Stosownie do art. 17** ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spoétdzielniach
mieszkaniowych (tekst jedn.: Dz. U. Nr 119 z 2003 r. poz. 1116 ze zm.) osoba, ktorej
przystuguje spotdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu, po dokonaniu sptat okreslonych
w art. 17" ust. 1 pkt 1 i 2 ma roszczenie do spotdzielni mieszkaniowej o zawarcie
umowy przeniesienia wtasnosci lokalu.

W niniejszej sprawie bylo bezsporne, ze pozwana Spoétdzielnia Mieszkaniowa
ustanowita na rzecz powodki spotdzielcze witasnosciowe prawo do lokalu uzytkowego
oraz, ze powddka dokonata sptat wymaganych w art. 17** ust. 1 pkt 1 i 2 ustawy o
spoétdzielniach mieszkaniowych. Sad Rejonowy oddalit jednakze powddztwo, a Sad
Okregowy oddalit apelacje z tej przyczyny, ze spotdzielcze prawo do lokalu zostato
ustanowione wadliwie. Wadliwos¢ miata polega¢ na tym, ze ustanowiono spotdzielcze
prawo do lokalu uzytkowego wyczerpujgcego catos¢ powierzchni pawilonu handlowego,
w ktorym lokal sie znajduje. Zaden z Sgdéw rozpoznajgcych sprawe nie wypowiedziat
sie wyraznie czy jego zdaniem spotdzielcze prawo do lokalu uzytkowego w ogodle nie
powstato i w zwigzku z tym nie ma przedmiotu uprawnienia po stronie powddki czy tez
powstato i przystuguje powddce, ale zachodzi wyjgtek uniemozliwiajgcy zastosowanie
art. 17** ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych. Sad Okregowy uznat, ze niemozliwe
jest ustanowienie odrebnej wlasnosci lokalu, ktory zajmuje caty budynek, powotujgc sie
na art. 46 k.c., art. 2 ust. 1i 2 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wtasnosci lokali i art. 3
ust. 1 tejze ustawy.

Argumenty Sgdu Okregowego nie sg przekonujgce. Z art. 46 § 1 k.c. wynika tyle
tylko, ze nieruchomosciami sg czesci powierzchni ziemskiej stanowigce odrebny
przedmiot wiasnosci (grunty), jak rowniez budynki trwale z gruntem zwigzane lub czesci
takich budynkéw, jezeli na mocy przepiséw szczegdlnych stanowig odrebny od gruntu
przedmiot wiasnosci. W zadnym razie tres¢ art. 46 § 1 k.c. nie upowaznia do
twierdzenia, ze lokal zajmujgcy catly budynek nie moze by¢ odrebnym przedmiotem
wiasnosci czy odrebnym przedmiotem spétdzielczego prawa do lokalu.

Do przepisow szczegdlnych, do ktorych odwotuje sie art. 46 § 1 k.c. nalezy art. 2

ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wiasnosci lokali (tekst jedn.: Dz. U. z 2000 r.



Nr 80, poz. 903 ze zm.) zgodnie z ktébrym samodzielny lokal mieszkalny, a takze lokal o
innym przeznaczeniu, zwane dalej ,lokalami” mogg stanowi¢ odrebne nieruchomosci.
Przepis art. 2 ust. 2 tej ustawy zawiera definicje samodzielnego lokalu. Samodzielnym
lokalem w rozumieniu ustawy, jest wydzielona trwatymi Scianami w obrebie budynku
izba lub zespdt izb. Wbrew stanowisku Sgdu Okregowego z definicji tej nie wynika, ze
samodzielny lokal nie moze zajmowacC catego budynku. Warunkiem samodzielnosci
lokalu jest wydzielenie izby lub izb sktadajgcych sie na lokal trwatymi Scianami.
Jednakze nie muszg to byé koniecznie $ciany wewnetrzne. Sciany zewnetrzne budynku
sg przeciez takze w jego obrebie. Lokal uzytkowy obejmujgcy caty pawilon handlowy
jest wydzielony trwatymi scianami zewnetrznymi budynku, miesci sie wiec w definicji
samodzielnego lokalu zamieszczonej w art. 2 ust. 2 ustawy o witasnosci lokali. Z art. 2
ust. 1 tej ustawy wynika, ze kazdy samodzielny lokal moze stanowi¢ odrebng
nieruchomos$¢ a wiec takze lokal uzytkowy obejmujgcy cato$¢ pawilonu handlowego, w
ktérym sie znajduje.

Nie ma podstaw do przyjmowania, ze ustanowienie na rzecz powodki
spotdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu byto wadliwe ze wzgledu na
sprzecznosc¢ z ustawg, gdyz ustawa nie zakazuje ustanawiania spofdzielczego prawa do
lokalu uzytkowego obejmujgcego caty pawilon handlowy. Jezeli zas powoddce
przystuguje spotdzielcze prawo do lokalu i spetnione zostaty inne przestanki wymienione
w art. 17** ustawy o spdidzielniach mieszkaniowych, to powddka moze skutecznie
zgdac¢ od pozwanej Spotdzielni wykonania obowigzku zawarcia umowy przeniesienia
wiasnoéci lokalu, gdyz art. 17** ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych nie zawiera
zadnych wytgczen przedmiotowych.

Uprawnienia powodki wynikajacego z art. 17** ustawy o spétdzielniach nie moze
przekreslac art. 3 ustawy o witasnosci lokali, gdyz ten ostatni przepis ma charakter
techniczny. W konkretnym przypadku nieruchomo$é wspdlna stanowi grunt, tj. dziatka
na ktorej potozony jest budynek. Nie ma przeszkdd, aby udziat wiasciciela lokalu
wyodrebnionego w nieruchomosci wspdlnej ustali¢ jako stosunek powierzchni uzytkowej
lokalu do powierzchni catej dziatki.

Z powyzszych wzgledéw na mocy art. 398™ k.p.c. Sad Najwyzszy orzekt jak w

sentencji wyroku.



