Sygn. akt V CSK 181/12

WYROK

W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIE

Dnia 27 marca 2013 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :

SSN Marian Kocon (przewodniczacy)
SSN Grzegorz Misiurek

SSN Krzysztof Pietrzykowski (sprawozdawca)

w sprawie z powodztwa L. G.

przeciwko Spoétdzielni Mieszkaniowej "P." w L.

0 zobowigzanie do ztozenia oswiadczenia woli,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej
w dniu 27 marca 2013 r.,

skargi kasacyjnej strony pozwanej

od wyroku Sgdu Apelacyjnego [...]

z dnia 19 grudnia 2011 r.,

oddala skarge kasacyjna.



Uzasadnienie

L. G. wystgpit z powddztwem o nakazanie Spétdzielni Mieszkaniowej ,P.” w
L. zawarcia z nim notarialnej umowy ustanawiajgcej odrebng wtasnos¢ lokalu
mieszkalnego nr 2 w budynku nr 30 przy ul. S. w L. oraz przenoszacej na powoda

nieodptatnie wtasnosc tego lokalu.

Sad Okregowy w L. wyrokiem z dnia 30 wrze$nia 2011 r. nakazat pozwanej
Spoétdzielni zawarcie umowy przeniesienia nieodptatnie wkasnosci lokalu na rzecz
powoda, dalej idgce powodztwo oddalit, zasgdzit od pozwanej na rzecz powoda
3 600 zt tytutem zastepstwa procesowego i obcigzyt pozwang brakujgcg optatg od
pozwu. Ustalit, ze w dniu 20 lutego 1980 r. powdd uzyskat przydziat mieszkania
funkcyjnego nr 2 przy ul. S. 30 w L. decyzjg Dyrekcji Rejonowej Kolei Panstwowych
w L. Budynek pozostawat wéwczas w dyspozycji PKP. Zostat on wniesiony na
gruncie bedgcym w wieczystym uzytkowaniu pozwanej Spétdzielni, ale nie jest
znane zrodio finansowania budowy. Ksiege wieczystg dla budynku zatozono w
2006 r. i ujawniono Spoétdzielnie jako wtasciciela. Préba wykupienia mieszkania
przez powoda od pracodawcy nie powiodta sie, co PKP S.A. ttumaczyta
niewykupieniem gruntu od Spoétdzielni. W lipcu 2010 r. PKP S.A. wypowiedziata
pozwanej Spoétdzielni umowe dzierzawy gruntu i wydata jej budynek, nastepnie
Spétdzielnia zawarta umowe najmu mieszkania z powodem. Po przejeciu budynku
przez pozwang powodd podjgt nieskuteczne starania o przeniesienie na niego
wiasnosci mieszkania na podstawie art. 48 ust. 1 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r.
0 spotdzielniach mieszkaniowych (jedn. tekst: Dz.U. z 2003 r. Nr 119, poz. 1116;
dalej ,u.s.m.”), nie zostat tez przyjety w poczet cztonkéw Spétdzielni. Brak kworum
na posiedzeniach walnego zgromadzenia uniemozliwit Spoétdzielni ustalenie
warunkéw wykupu mieszkan przy ul. S. przez ich najemcow. Powdd nie zalega z

ptatno$ciami czynszowymi.

Sad Okregowy przyjat, ze art. 48 ust. 1 u.s.m. nie wymaga, by przejmowany
przez spoétdzielnie mieszkaniowg lokal byt wczesniej wlasnoscig przedsiebiorstwa
panstwowego. W konsekwencji stwierdzit, ze stan faktyczny rozpoznawanej sprawy

wyczerpuje  przestanki  nieodptatnego nabycia lokalu przez powoda.



Nieuzasadnione jest natomiast, wedlug Sgdu Okregowego, zgdanie ustanowienia
odrebnej wlasnosci tego lokalu, skoro nie wskazano warunkéw ani sposobu
wyodrebnienia, np. nie uzyskano zaswiadczenia o samodzielnosci lokalu, nie
wskazano przynaleznosci i nie ma mowy o rozporzgdzeniu stosownym udziatem
w gruncie ani o odptatnosci za cze$¢ gruntu, ktdéra bytaby konieczna do

skutecznego nabycia wtasno$ci.

Spétdzielnia wniosta apelacje od wyroku Sgdu Okregowego, zaskarzajgc go

w calosci.

Sad Apelacyjny wyrokiem z dnia 19 grudnia 2011 r. oddalit apelacje i
zasgdzit od pozwanej na rzecz powoda kwote 2700 zt tytutem kosztéw

postepowania apelacyjnego.

Sad Apelacyjny podkreslit, ze jest oczywiste, iz zawarcie umowy
przenoszgcej na powoda wiasno$¢ lokalu wymagatoby jego wyodrebnienia
I przeniesienia wraz z wiasnoscig lokalu stosownego wudzialu w gruncie
i w czesciach wspdélnych budynku, o czym w pozwie nawet nie wspomniano.
Oczywiste jest takze, ze zlozenie takiego oswiadczenia wymagatoby uprzedniego
ustanowienia odrebnej wiasnos$ci lokalu, co dotad nie nastgpito. W konsekwencji
orzeczenie Sgdu Okregowego w punkcie | nie odpowiada dostownej tresci zgdania
pozwu i nie zaspokaja towarzyszgcej mu intencji uzyskania orzeczenia na
podstawie art. 64 k.c., natomiast potwierdza, ze powodowi przystuguje wobec
Spoétdzielni uprawnienie przewidziane w art. 48 ust. 1 u.s.m. Dlatego Sad
Apelacyjny odczytat wyrok Sgdu Okregowego w czesci uwzgledniajgcej powodztwo
jako unormowane w art. 189 k.p.c. orzeczenie o charakterze ustalajgcym prawo,
stanowigce punkt wyjscia do dalszych czynnosci prawnych i ewentualnych

roszczen procesowych.

Sad Apelacyjny nie podzielit ustalenia Sgdu Okregowego, ze budynek przy
ul. S. 24 - 30 zostat wybudowany na gruncie bedgcym w uzytkowaniu wieczystym
Spotdzielni. Przeciwnie, jest niewatpliwe, ze zostat on wniesiony najpézniej w 1980
r. na gruncie panstwowym, w 1990 r. skomunalizowanym (obecnym witascicielem
uzytkowanego przez Spoétdzielnie gruntu jest Gmina L.). Skoro prawo wieczystego

uzytkowania wieczystego gruntu Spoétdzielnia uzyskata dopiero w 1986 r., jest tez



oczywiste, ze wczesniej nie miata ona zadnego prawa ani do tego gruntu, ani do
budynku, na ktorym zostata uwlaszczona nie pozniej niz w 2004 r., czyli juz w
okresie pozostawania gruntu w dzierzawie PKP. Chronologia zdarzen pozwala
rowniez bez zadnych watpliwosci stwierdzi¢, ze co najmniej od 1980 r. budynek
przy ul. S. 24-30 pozostawat w dyspozycji PKP - déwczesnie przedsiebiorstwa
panstwowego - oraz ze zostat wniesiony na panstwowym gruncie z panstwowych
srodkéw. Tym samym wykluczone jest, by zostat on wybudowany ze srodkéw
Spotdzielni, ktéra nawet nie twierdzita i oczywiscie takze nie dowiodta, by
pozniejsze jej uwlaszczenie budynkiem byto odptatne. W okresie obowigzywania
umowy dzierzawy przedsiebiorstwo panstwowe PKP, a pdzniej PKP S.A. nie
dokonywaty na rzecz Spoidzielni ptatnosci z tytutu wiadania budynkiem
i odnoszenia korzysci z zawartych z pracownikami uméw najmu lokali. Sad
Apelacyjny nie miat zatem watpliwosci, ze powdd spetnia przestanki nieodptatnego

nabycia wtasnosci zajmowanego lokalu mieszkalnego.

Zdaniem Sadu Apelacyjnego, celem art. 48 ust. 1 u.s.m. byto uwlaszczenie
mozliwie szerokiego kregu najemcow lokali zaktadowych w powszechnym
rozumieniu tego terminu - bedacych przed ich przejeciem przez spétdzielnie
mieszkaniowe w dyspozycji panstwowych osob prawnych, w tym przedsigbiorstw
panstwowych. Nie ma wiec znaczenia, ze fizyczne wiadztwo nad budynkiem
Spoétdzielnia uzyskata wprost od PKP S.A. niebedgcej juz zadng z jednostek
wymienionych w tym przepisie. Znamienne jest jednak, ze w okresie dzierzawy
Spoétdzielnia nie zgtaszata wobec PKP S.A. Zadnych roszczen przystugujacych jej
jako wiascicielowi lokali, co wskazuje, ze honorowata ,zaktadowy” charakter

budynku i specyficzny tryb jej uwtaszczenia.

Pozwana wniosta skarge kasacyjng, w ktorej zaskarzyta wyrok Sagdu
Apelacyjnego w catosci, zarzucajgc naruszenie prawa materialnego, mianowicie
art. 189 k.p.c. i art. 48 ust. 1 u.s.m. w zwigzku z art. 155 § 1 k.c. i w zwigzku z art.
158 k.c., oraz naruszenie przepisow postepowania, mianowicie art. 321 § 1 k.p.c.,
art. 6 k.c., art. 232 zdanie pierwsze i art. 234 k.p.c. w zwigzku z art. 3 ust. 1 ustawy
z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece (jedn. tekst: Dz.U. z 2001 r.
Nr 124, poz. 1361 ze zm.; dalej ,u.k.w.h.”).



Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Zaskarzony wyrok Sagdu Apelacyjnego nalezy postrzega¢ jako probe
,ratowania” btednego, cho¢ niewatpliwie w czesci stusznego rozstrzygniecia Sadu
Okregowego. Btad polega mianowicie na tym, ze chociaz Sgd Okregowy stusznie
uwzglednit powddztwo w zakresie zobowigzania pozwanej do przeniesienia
wiasnosci, to nietrafnie oddalit powodztwo w zakresie Zzgdania ustanowienia
odrebnej wtasnosci lokalu. Istota przeksztatcen wilasnosciowych w spoétdzielniach
mieszkaniowych w odniesieniu do przystugujgcych okreslonym osobom praw do
lokali polega bowiem na tym, Zze osoby te uzyskujg roszczenie o przeniesienie
wiasnosci lokalu, ktore jest nierozerwalnie zwigzane z roszczeniem o ustanowienie
odrebnej wtasnosci lokalu. Wedtug postanowienia Sagdu Najwyzszego z dnia 2 lipca
2009 r.,, V CSK 15/09 (OSNC-ZD 2010 A, poz. 14), umowa zawierana przez
wiasciciela nieruchomosci z nabywcg lokalu nie tylko bowiem ustanawia,
ale réwniez przenosi na nabywce odrebng wiasnos¢ lokalu (art. 8 ust. 3 in fine
ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wiasnosci lokali, jedn. tekst: Dz. U. z 2000 r. Nr
80, poz. 903 ze zm.). W konsekwencji wyrok Sgdu Okregowego jest niewykonalny,
nie mozna bowiem przenie$¢ wiasnosci lokalu, ktéra nie zostata wyodrebniona.
Wspomniany wyrok nie stanowi zatem orzeczenia zastepujgcego oswiadczenie woli
pozwanej, nie jest wiec wyrokiem, o ktérym mowa w art. 64 k.c. i w art. 1047 § 1
k.p.c. w zwigzku z art. 49" u.s.m. Btad Sadu Okregowego mdgt byé naprawiony
w postepowaniu apelacyjnym, jednakze powdd nie wniost apelacji. W tej sytuacii
nalezy przyjg¢, ze Sad Apelacyjny nie naruszyt prawa, oceniajgc rozstrzygniecie
Sadu Okregowego w czesci uwzgledniajgcej powodztwo jako ustalenie na
podstawie art. 189 k.p.c., ze powodowi przystuguje roszczenie okreslone

w przepisach art. 48 u.s.m.

Nie jest trafny zarzut naruszenia art. 48 ust. 1 u.s.m. w zwigzku z art. 155 § 1
k.c. i w zwigzku z art. 158 k.c. Gdyby bowiem, jak twierdzi skarzgca, zamieszczony
w art. 48 ust. 1 u.s.m. zwrot ,przed przejeciem przez spotdzielnie mieszkaniowg byt
mieszkaniem przedsiebiorstwa panstwowego” odnosit sie tylko do takiej sytuacji,
gdy spotdzielnia nabywataby od przedsiebiorstwa panstwowego nieruchomos¢
w drodze umowy zawartej w formie aktu notarialnego, po pierwsze, niezbedne

bytoby wyrazne odestanie do art. 4 ustawy z dnia 12 pazdziernika 1994 r.



0 zasadach przekazywania zaktadowych budynkéw mieszkalnych przez
przedsiebiorstwa panstwowe (Dz.U. Nr 119, poz. 567 ze zm.). Po drugie, odestanie
do tej ustawy znalazto sie wprawdzie w art. 48 ust. 4 u.s.m., ale wylgcznie
w odniesieniu do kaucji mieszkaniowych. Po trzecie, art. 48 ust. 1 u.s.m. nie
dotyczy przekazania nieruchomosci czy budynku, ale wspomina o przejeciu lokalu
mieszkalnego przez spotdzielnie mieszkaniowa, postuguje sie wiec zupetnie inng

terminologig niz powotana ustawa z dnia 12 pazdziernika 1994 r.

Podniesione w skardze kasacyjnej =zarzuty naruszenia przepisow
postepowania zostaty btednie sformutowane, gdyz dotyczg postepowania przed
sadem pierwszej instancji w sytuacji, gdy skarga odnosi sie do rozstrzygniecia
wydanego w drugiej instancji. Zarzuty te powinny wiec dotyczy¢ wymienionych

w skardze przepiséw w zwigzku z art. 391 § 1 k.p.c.

Niezaleznie jednak od tego nalezy podkresli¢, Zze nie jest trafny zarzut
naruszenia art. 321 § 1 k.p.c. Jak bowiem wyjasnit Sad Najwyzszy w postanowieniu
z dnia 18 sierpnia 2011 r., | CSK 44/11 (niepubl.), inna kwalifikacja prawna
przedstawionego pod osad roszczenia, zgodnie z zasadg da mihi factum dabo tibi

ius, nie jest naruszeniem art. 321 § 1 k.p.c.

Zarzut naruszenia art. 6 k.c., art. 232 zdanie pierwsze i art. 234 k.p.c.
w zwigzku z art. 3 ust. 1 u.k.w.h. jest Scisle zwigzany z zarzutem naruszenia art. 48
ust. 1 u.s.m. w zwigzku z art. 155 § 1 k.c. i w zwigzku z art. 158 k.c. i z tych samych

powodow jest nietrafny.

Z przedstawionych powodéw Sad Najwyzszy na podstawie art. 398 k.p.c.

orzekt, jak w sentencji.



