Sygn. akt V CSK 124/09

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 14 pazdziernika 2009 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :
SSN Lech Walentynowicz (przewodniczgcy)
SSN Krzysztof Strzelczyk

SSN Katarzyna Tyczka-Rote (sprawozdawca)

Protokolant Piotr Malczewski

w sprawie z powodztwa Spétdzielni Mieszkaniowej "S. G." w G.

przeciwko F. J.

0 zapfate,

po rozpoznaniu na rozprawie w Izbie Cywilnej w dniu 14 pazdziernika 2009 r.,
skargi kasacyjnej strony powodowej od wyroku Sadu Apelacyjnego w [...]

z dnia 17 grudnia 2008 r.,

oddala skarge kasacyjng i zasgdza od powoédki na rzecz
pozwanego kwote 5.400 (pie¢ tysiecy czterysta) zi tytutem

kosztow postepowania kasacyjnego.



Uzasadnienie

Po ostatecznym sprecyzowaniu powddztwa powddka - Spoétdzielnia
Mieszkaniowa ,S. G." w G. domagata sie od pozwanego F. J. przeniesienia na jej
rzecz wiasnosci dziatek nr 17/7, 17/9, 17/11, 588 i 17/4 za wynagrodzeniem w
kwocie 25 364,77 zt, a takze przeniesienia czesci dziatki nr 42. W zakresie

zgdania dotyczgcego dziatki nr 42 postepowanie w sprawie zostato zawieszone.

W dniu 12 sierpnia 2008 r. Sgd Okregowy w G. wydat wyrok czesciowy, w
ktéorym nakazat pozwanemu przenies¢ na rzecz powddki prawo wtasnosci
nieruchomos$ci potozonej w G., o powierzchni 26510 m?, stanowigcej dziatki o
numerach 17/7 (obecnie 1268), 17/9 (obecnie 273), 17/11 (obecnie 278) i 58
(obecnie 447), zapisanej w ksiedze wieczystej Sagdu Rejonowego w G. KW [...] -
za wynagrodzeniem w kwocie 4 162 070 zt (2.570 m? + 7.938 m? + 10.512 m? +
5.490 m? = 26.510 m? x 157 ztotych/1 m?) oraz oddalit powédztwo o zobowigzanie
pozwanego do przeniesienia na powodke prawa wtasnosci dziatki 17/4 (obecnie
280). Apelacje powodki od tego wyroku, kwestionujgcg oznaczong przez Sad |
instancji wysokos¢ wynagrodzenia oraz oddalenie powodztwa co do dziatki 17/4 (po
zmianie numeracji - 280), Sad Apelacyjny oddalit wyrokiem z dnia 17 grudnia 2008

r.

Podstawg orzeczen obydwu Sgdoéw byly nastepujgce ustalenia faktyczne:
Poprzedniczka prawna powodki (Miedzyzaktadowa G. Spétdzielnia Mieszkaniowa)
otrzymata sporne dziatki w uzytkowanie wieczyste na podstawie decyzji
Prezydenta Miasta G. z dnia 31 pazdziernika 1979 r. i wybudowata na nich w
latach 1979 - 1991 osiedle mieszkaniowe. Wykorzystanie terenu na ten cel
odpowiadato planowi zagospodarowania i nastgpito na podstawie zezwolen na
budowe. Jeden z wzniesionych budynkéw mieszkalnych, potozony na dziatce nr
17/4, zostat przeznaczony dla potrzeb kwaterunkowych wojska i Spétdzielnia
przekazata go Wojskowej Agencji Mieszkaniowej, ktéra nim zarzgdzata i za
posrednictwem Spotdzielni uiszczata optaty za uzytkowanie wieczyste dziatki

zajetej przez ten budynek.



W chwili oddawania gruntu w uzytkowanie wieczyste w ksiedze wieczystej
nie byt ujawniony Skarb Panstwa lecz osoby fizyczne. Po6zniej okazato sie,
ze przez caty czas, w tym takze w dniu 5 grudnia 1990 r., wtascicielami gruntu
pozostawaty te wtasnie osoby (J. i A. K., a nastepnie A., R. i F. K.). Z tego wzgledu
wyrokiem z 2004 r. Sagd Okregowy oddalit powodztwo o uzgodnienie tresci ksiegi
wieczyste] zrzeczywistym stanem prawnym w sposob, ktéry legitymowatby
powodke do uzytkowania nieruchomosci. Umowg z 30 kwietnia 2004 r.
dotychczasowi wtasciciele przeniesli na pozwanego prawo wiasnosci powyzszych i

szeregu innych dziatek.

Wartos¢ rynkowa dziatek nr 17/7, 17/9, 17/11, 58 i czesci dziatki nr 42
wynosi 4.275.000 zi, a dziatki nr 17/4 - 989.257 zt. Sgd oszacowat jg na podstawie
opinii biegtej w zakresie budownictwa i wyceny nieruchomosci, wedtug stanu
nieruchomos$ci przed rozpoczeciem inwestycji (dziatki niezagospodarowane

I nieuzbrojone, przeznaczone dla potrzeb budownictwa mieszkaniowego).

Sady obydwu instancji ocenity, ze zgloszone roszczenie znajduje
usprawiedliwienie w postanowieniach art. 35 ust. 1 ustawy z dnia 15 grudnia
2000 r. o spotdzielniach mieszkaniowych (tekst jedn. Dz. U. z 2003 r. Nr 119,
poz. 1116 z poézn. zm., dalej powotywana jako ,u.s.m.”), przyznajgcych
spétdzielniom mieszkaniowym roszczenie o nabycie prawa wiasnosci gruntéw, na
ktorych stojg budynki spétdzielcze. Spoétdzielnia moze kierowac¢ to roszczenia
wobec kazdego wiasciciela, jezeli posiadata grunt w dniu 5 grudnia 1990 r.,
a budynki stojgce na nim zostaty przed tg datg wybudowane w oparciu
o pozwolenie na budowe (lub uzyskano zezwolenie na ich uzytkowanie)
ze srodkow wtasnych spotdzielni lub jej poprzednika prawnego i przed dniem
ztozenia wniosku o nabycie gruntu przez spétdzielnie nie zostata wydana
decyzja o nakazie rozbiérki budynkow. Sgdy uznaty, ze — mimo niewymienienia tej
przestanki - skorzystanie z przyznanego w art. 35 ust. 1 u.s.m. prawa dotyczy
wytgcznie spotdzielni, ktora réwniez w dacie zgtoszenia powodztwa jest
w posiadaniu dziatek, ktérych dotyczy Zzadanie. Sad Il instancji popart takie
stanowisko argumentem, ze skoro art. 35 u.s.m. przerzuca na cztonkoéw spétdzielni
odpowiedzialno$¢ majgtkowg za uchybienia popetnione w przesztosci przez

organy panstwowe, wydajgce pozwolenie na budowe, to ciezar ten nie moze obcigzac



cztonkow spétdzielni w stosunku do gruntdw, ktorych spoétdzielnia juz nie jest

posiadaczem.

Sady przyjety, ze dla realizacji roszczenia dobra badz zta wiara posiadacza

nie ma znaczenia.

W ocenie Sgdéw powoddka spetnia kryteria uprawniajgce jg do domagania
sie od pozwanego przeniesienia na nig prawa wiasnosci dziatek 17/7 (obecnie
1268), 17/9 (obecnie 273), 17/11 (obecnie 278) i 58 (obecnie 447).
Roszczenie nie przystuguje jej natomiast co do dziatki 17/4 (obecnie 280), ktora
ani w chwili zgtoszenie zadania, ani w chwili wyrokowania nie pozostawata
w posiadaniu powddki. Budynek mieszkalny posadowiony na tej dziatce zostat
przekazany do zasobow kwaterunkowych wojska i od tego momentu wszelkie
obcigzenia finansowe zwigzane z uzytkowaniem wieczystym gruntu byty
regulowane przez powoddke, jednakze ze sSrodkéw finansowych Wojskowej
Agencji Mieszkaniowej i jej poprzednikow. Ponadto, zdaniem Sadu Il instanciji,

powoddka nie wykazata nawet, iz posiadata dziatke 17/4 w dniu 5 grudnia 1990 r.

Okreslajgc  zasady, na jakich powinno nastgpi¢ przeniesienie
wtasnos$ci dziatek, w stosunku do ktérych powddce przystuguje roszczenie,
Sady wskazaty, ze wysoko$¢ wynagrodzenia, naleznego dotychczasowemu
wtascicielowi za utrate prawa wtasnosci nieruchomosci reguluje art. 35 ust. 3
u.s.m. Wynagrodzenie to powinno odpowiada¢ wartosci rynkowej dziatek, po
odliczeniu wartosci wybudowanych przez spotdzielnie lub jej poprzednika
prawnego budynkéw i innych urzgdzen. Ustalenie wartosci rynkowej
nieruchomos$ci dokonywane jest wedtug przepiséow ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. Nr 115, poz. 741 z p6ézn. zm.,
powotywanej dalej jako ,u.g.n.”).

Sady nie podzielity stanowiska powddki, iz wysokosS¢ wynagrodzenia winna
by¢ okreslona wedtug stawki za grunt rolny, poniewaz taki byt charakter
nieruchomosci w momencie, kiedy powoddka objeta dziatki w posiadanie.
Sady zaznaczyly, ze sporne grunty od kilkunastu lat kwalifikowane sg w planach
zagospodarowania przestrzennego jako tereny przeznaczone pod budownictwo

oraz infrastrukture towarzyszgca, a zatem jako tereny budowlane. Sad Il instancji



odwotat sie do definicji dziatki budowlanej zawartej w art. 4 pkt 3a u.g.n.

I stwierdzit, Zze o jej charakterze decyduje cel, ktoremu dziatka ma stuzyc.

Sad Il instancji rozwazyt, czy rozbieznos¢ pomiedzy wynagrodzeniem, za
jakie powodka chciataby uzyska¢ dziatki, a wynagrodzeniem oznaczonym
w orzeczeniu Sadu | instancji zgodnie z wymaganiami art. 35 ust. 3 u.s.m. nie
stanowi naruszenia art. 321 k.p.c. Uznat jednak, ze w wypadku zgdania, ktérego
celem jest uksztattowanie stosunku prawnego miedzy stronami, przedmiot
przeniesienia lub nabycia oraz wartos¢ prawa sg ze swej istoty sporne.
O rzeczywistej tresci powodztwa w sprawie o roszczenie przewidziane w art. 35
ust. 1 u.s.m. nie decyduje tylko sformutowanie zgdania pozwu, lecz jego cel,
ktorym jest wydanie przez sad orzeczenia zastepujgcego okreslone
oswiadczenie woli. Mozliwos¢ wydania takiego orzeczenia o brzmieniu nie w petni
zgodnym z zgdaniem pozwu dopuscit Sgd Najwyzszy w uchwale z dnia 7 stycznia
1967 r. (Il CZP 32/66; OSNCP 1968/12/199). Jego konsekwencjg bedzie
pozostawienie powodce decyzji, czy zawrze umowe o tresci wynikajgcej
z orzeczenia sgdu. W rozstrzygnieciu obok przedmiotu przeniesienia wtasnosci
musi by¢ okredlone wynagrodzenie odpowiadajgce wartosci rynkowej dziatek
budowlanych zajetych pod budowe, okreslona, jak dla przedmiotu prawa

wiasnosci.

Powyzszy wyrok powddka zaskarzyla skargg kasacyjng opartg na podstawie

naruszenia prawa materialnego (art. 398° § 1 pkt 1 k.p.c.) ujetej w zarzutach:

1) btednej wyktadni art. 35 ust. 3 u.s.m. wzw. z art. 151 ust. 1 i art. 134 ust.
2 u.g.n. przez przyjecie, ze o okre$leniu wartoéci rynkowej, stanowigce;j
podstawe wynagrodzenia za nabycie przez powodke dziatek gruntu
w trybie art. 35 ust. 1 u.s.m. decyduje wytgcznie kwalifikacja terenéw
w aktualnym planie zagospodarowania przestrzennego i pominiecie przy
ustalaniu stanu faktycznego nieruchomosci oswiadczenia pozwanego

zawartego w akcie notarialnym z dnia 30 kwietnia 2004 r.;
2) niezastosowanie art. 5 k.c.;

3) niezastosowanie art. 35 ust. 1 w zw. z ust. 3 u.s.m. w odniesieniu do dziatki nr

17/4 (obecnie nr 280) w sytuacji, gdy powddka w dniu 5 grudnia 1990 r. byta



w posiadaniu tego gruntu, a odptatne przekazanie przez nig budynku
posadowionego na tej dziatce nie wigzato sie z dyspozycjg co do dziatki,

ktdra pozostata we wtadaniu powddki.

We wnioskach skarzgca domagata sie uchylenia w catosci zaskarzonego
wyroku i orzeczenie co do istoty sprawy przy uwzglednieniu kosztow
postepowania, w tym kosztow postepowania kasacyjnego; ewentualnie uchylenia
wyroku i przekazanie sprawy Sgdowi Okregowemu do ponownego rozpoznania

przy uwzglednieniu kosztéw postepowania kasacyjnego.

Pozwany wnidst o oddalenie skargi kasacyjnej i zasgdzenie na jego rzecz zwrotu

kosztow postepowania kasacyjnego.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuije:

Roszczenie przyznane spotdzielni mieszkaniowej w art. 35 ust. 1 u.s.m.
wprowadzone zostato jako droga umozliwiajgca uporzadkowanie sytuacji prawnej
gruntéw, niezbedna dla zado$éuczynienia przewidzianemu w art. 12 ust. 1 i art. 17*
ust. 1 u.s.m. prawu czlonkéw spotdzielni i innych oséb do zgdania przeniesienia na ich
rzecz wiasnosci lokali (art. 36 u.s.m.). U jego podstaw legto zatozenie, ze sytuacja
faktyczna trwajgca od wielu lat (grunty musiaty bowiem pozostawa¢ w posiadaniu
spotdzielni 5 grudnia 1990 r., a budynki na tych gruntach pochodzi¢ z okresu jeszcze
wczesniejszego), dotyczgca istotnych intereséw wielu osdb zastuguje na ochrone
i uzasadnia przyznanie spétdzielniom prawa do nabycia wiasnosci na szczegolnych
warunkach, odbiegajgcych od bardziej rygorystycznych regut przewidzianych w art. 231
§ 1 k.c. (por. pkt 10 uzasadnienia wyroku Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 15 lipca
2009 r., K 64/07, Dz.U. Nr 117, poz. 988).

Poniewaz jednak konsekwencjg tego prawa jest ingerencja we wiasnosc
przystugujacg innej osobie, podlegajacg szczegdlnej ochronie (art. 64 Konstytucji RP) —
wyktadnia powyzszego przepisu przeprowadzana by¢ musi w sposéb Scisty.
Zwazywszy cel, jakiemu stuzy¢ ma uzyskanie prawa do zabudowanych przez
spotdzielnie gruntdw — koniecznym elementem statuujgcym jej roszczenie jest
posiadanie tych gruntéw wraz z zabudowg réwniez w momencie sktadania wniosku.
Tylko bowiem w takim wypadku uwzglednienie roszczenia umozliwi spétdzielni

zaspokojenie zgdan o przeniesienie wiasnosci lokali. Stusznie zatem Sady obydwu



instancji przyjety, ze roszczenie przewidziane w art. 35 ust. 1 u.s.m. nie przystuguje
spofdzielni mieszkaniowej w stosunku do zabudowanego gruntu, jezeli w chwili
wystepowania o jego realizacje grunt ten nie pozostaje juz w jej posiadaniu. Posiadanie
jest stanem faktycznym — jego szczegdlny charakter polega na przyznaniu mu ochrony
prawnej. Jednak sam stan wtadztwa nad rzeczg nalezy do sfery faktow. Skoro zatem
Sady obydwu instancji ustality, ze powodka odptatanie ,przekazata® na rzecz
administraciji wojskowej budynek znajdujgcy sie na dziatce nr 17/4 i od tej chwili jej rola
ograniczata sie jedynie do przekazywania do 2004 r. gminie srodkéw na optate za
uzytkowanie wieczyste zabudowanej nim dziatki, otrzymywanych od Wojskowej Agenciji
Mieszkaniowej — to takie ustalenie wigze Sad Najwyzszy na podstawie art. 398" § 2
k.p.c. i uzasadnia poglad, ze powddka nie pozostaje obecnie w posiadaniu tej dziatki,
a nawet watpliwe jest — na co zwrdcit uwage Sad |l instancji - czy pozostawata w jej
posiadaniu w dniu 5 grudnia 1990 r., skoro nie wiadomo dokfadnie, kiedy nastgpito
przekazanie. W rezultacie oddalenie Zzgdan powodki w czesci dotyczacej powyzszej

dziatki byto zatem stuszne.

Skarzgca nie ma tez racji podajagc w watpliwos¢é prawidtowos¢ ustalenia
wynagrodzenia za nieruchomosci, ktérych prawa witasnosci sie domaga. Odjecie prawa
wiasnosci musi nastgpi¢ za ekwiwalentnym wyréwnaniem majgtkowym dla wiasciciela
(por. uzasadnienie wyroku Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 29 maja 2001 r., K 5/01,
OTK 2001/4/87). Ten cel realizuje art. 35 ust. 3 u.s.m., ktéry precyzyjnie oznacza
zasady okreslenia naleznego wiascicielowi wynagrodzenia. Oczywiste jest,
ze wynagrodzenie musi by¢ oszacowane wedtug przeznaczenia nieruchomosci z chwili
orzekania i cen rynkowych z tego czasu, poniewaz przejScie wkasnosci nieruchomosci
ma nastgpi¢ dopiero na podstawie i na warunkach wydanego orzeczenia. Dlatego
postanowienia zawarte w art. 35 ust. 3 u.s.m. wykluczajg mozliwo$¢ wyznaczenia

wartosci gruntu wedtug sposobu jego wykorzystywania w przesztosci.

Powodka nie ma tez racji dopatrujgc sie w zastosowaniu przez Sad tego
przepisu swojego pokrzywdzenia i wskazujgc, ze wyznaczone wynagrodzenie
W sposoOb sprzeczny z zasadami wspotzycia spotecznego premiuje pozwanego, przez
co powinno by¢ oceniane w kategoriach naduzycia prawa podmiotowego.
Woprawdzie zgdanie ustalenia stusznego wynagrodzenia za odebranie wiasnosci

stanowi realizacje prawa podmiotowego pozwanego, jednak nie moze by¢ mowy o jego



naduzyciu w sytuacji, kiedy ustalone wynagrodzenie odpowiada wartosci
przejmowanego prawa. Twierdzenia powodki o spekulacyjnym zakupie nieruchomosci
sg zarzutami bez pokrycia w materiale dowodowym, a argumenty odnoszgce sie do
uniemozliwienia powddce nabycia dziatek na zasadach, jakie wynegocjowat pozwany
z poprzednimi  wiascicielami w Zaden sposOb nie obcigzajg pozwanego.
Sama powddka wskazuje bowiem, Ze stato sie to z powodu dziatan gminy, ktéra przez
dtugi czas toczyla, ostatecznie przegrany, spor o uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej
nieruchomosci z rzeczywistym stanem prawnym, kwestionujgc prawo wtasnosci

poprzednich wtascicieli.

Naduzycie prawa podmiotowego nastepuje wowczas, kiedy uprawniony czyni ze
swego prawa uzytek, ktorego nie sposéb pogodzic z normami moralnymi.

W rozpatrywanej sprawie sytuacja taka nie zachodzi.

Z przytoczonych wzgledoéw skarge kasacyjng powddki nalezato oddalic na

podstawie art. 398 k.p.c.

Orzeczenie o kosztach postepowania kasacyjnego uzasadnia art. 3982 k.p.c.
wzw. zart. 391 §1k.p.c.iart. 98§ 1i3wzw. zart. 99 k.p.c.



