Sygn. akt V CSK 65/09

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 30 wrzes$nia 2009 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :
SSN Iwona Koper (przewodniczacy, sprawozdawca)
SSN Teresa Bielska-Sobkowicz

SSN Zbigniew Kwasniewski

Protokolant Piotr Malczewski

w sprawie z powodztwa E. M. prowadzgcego dziatalnos¢ gospodarczg P.H. "M." E.
M. w J.

przeciwko Spétdzielni Mieszkaniowej Lokatorsko-Wtasnosciowejw J., T. O.it. N.
o stwierdzenie bezskutecznosci umow,

po rozpoznaniu na rozprawie w Izbie Cywilnej w dniu 30 wrzesnia 2009 r.,

skargi kasacyjnej pozwanych od wyroku Sgadu Apelacyjnego [...]

z dnia 17 listopada 2008 r.,

oddala skarge kasacyjng i zasgdza od pozwanych solidarnie
na rzecz powoda kwote 5400 zt (pie¢ tysiecy czterysta) tytutem

kosztéw postepowania kasacyjnego.



Uzasadnienie

Sad Okregowy w L. wyrokiem z dnia 8 maja 2008 r. oddalili powodztwo E. M.
przeciwko Spotdzielni Mieszkaniowej Lokatorsko-Wtasnosciowej w J., T.O.it. N. o
stwierdzenie bezskutecznosci umowy z dnia 18 kwietnia 2007 r. zawartej miedzy
pozwanymi o ustanowienie na rzecz T. O. i L. N. spétdzielczego wtasnosciowego
prawa do lokalu uzytkowego o pow. 599,50 m?, potozonego w J. przy ul. M. 12/4
(uprzednio 10), dla ktérego Sad Rejonowy w J. prowadzi ksiege wieczystg Kw Nr
2[...] oraz umowy z dnia 6 grudnia 2007 r. przenoszgcej wtasnosci tego lokalu na
rzeczT.O.it. N.

Wyrok zapadt w nastepujgcym stanie faktycznym.

Powoda tgczyta z pozwang Spoétdzielnig Mieszkaniowg od 1989 r. umowa
najmu wczesniej opisanego lokalu uzytkowego. W dniu 19 pazdziernika 1995 r.
strony te zawarty umowe przydziatu i uzytkowania lokalu uzytkowego, w ktorej
powod zobowigzat sie do ponoszenia opfat eksploatacyjnych oraz wniesienia
wktadu budowlanego ustalonego przez Spoétdzielnie na kwote 173.213,88 z
w 96 ratach miesiecznych poczynajgc od 30 listopada 1995 r. Po uiszczeniu catego
wktadu powdd miat uzyskaé prawo do przedmiotowego lokalu. Powod uiscit petng
kwote wktadu do dnia 31 marca 2003 r. Zgodnie ze statutem pozwanej Spétdzielni
obowigzujgcym w dacie zawarcia umowy, przydziat spoétdzielczego Ilokalu
uzytkowego mogt otrzymac wylgcznie czionek Spétdzielni. Przeprowadzona
w1999 r. w pozwanej Spoétdzielni lustracja wykazata, ze umowa przydziatu
i uzytkowania lokalu uzytkowego zawarta 2z powodem nie znajduje podstaw
w obowigzujgcych przepisach prawa spoétdzielczego, w nastepstwie czego
Spotdzielnia zawiadomita powoda o uchyleniu sie od skutkow prawnych
oswiadczenia woli zawartego w § 5 pkt 1a umowy. Uchwatg z dnia 1 lutego 2000 r.
zarzad Spotdzielni uznat, ze umowa z powodem zawarta zostata wbrew przepisom
prawa. Spoétdzielnia wystgpita przeciwko powodowi o stwierdzenie niewaznosci
umowy z dnia 19 pazdziernika 1995 r., a jej powddztwo zostato prawomocnie

oddalone wyrokiem Sadu Apelacyjnego z dnia 17 lutego 2003 r. Pismem z dnia 18



marca 2003 r. pozwana wypowiedziata powodowi umowe ze skutkiem
natychmiastowym powotujgc sie na okolicznosci wymienione w § 9 tej umowy.
Natomiast powdd pismem z dnia 31 marca 2003 r. zwrdcit sie do Spétdzielni o
przyjecie w poczet cztonkdéw. Zarzad Spotdzielni uchwatg z dnia 13 maja 2003 r.
odméwit przyjecia powoda w poczet czionkéw, a rada nadzorcza utrzymata te
uchwale w mocy. Powdd wystgpit wiec do sadu z pozwem o zobowigzanie
Spoétdzielni do przyjecia go w poczet czionkéw oraz ustanowienie na jego rzecz
spotdzielczego wlasnosciowego prawa do zajmowanego lokalu uzytkowego. W toku
procesu cofnagt jednak powddztwo o przyjecie w poczet cztonkdéw i w tym zakresie
postepowanie zostato prawomocnie umorzone, za$ w pozostatej czeSci
prawomocnie oddalone wyrokiem Sgdu Apelacyjnego z dnia 4 pazdziernika 2006 r.,
wobec uznania, ze przeszkode dla jego uwzglednienia stanowi brak cztonkostwa
powoda w pozwanej Spétdzielni. W dniu 26 marca 2007 r. Spotdzielnia przystgpita
do przetargu na ustanowienie spotdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu
uzytkowego zajmowanego nadal przez powoda. W specyfikacji istotnych warunkow
zamowienia (siwz) zawarta byta informacja, ze przedmiotowy lokal znajduje sie w
uzytkowaniu osoby trzeciej, z ktérg Spotdzielnia pozostaje w sporze sgdowym. W
dniu 18 kwietnia 2007 r. doszto do zawarcia umowy miedzy Spoétdzielnig a dwoma
pozostatymi pozwanymi, ktérej przedmiotem byto ustanowienie na ich rzecz
spotdzielczego wtasnosciowego prawa do przedmiotowego lokalu. W umowie
strony ustality, ze korzysci, ciezary i zobowigzania zwigzane z lokalem wynikajgce z
umowy z dnia 19 pazdziernika 1995 r. zawartej miedzy Spodtdzielnig i powodem
przechodzg na tych cztonkéw spodtdzielni i wspdtuprawnionych do spotdzielczego
wiasnosciowego prawa z dniem podpisania umowy i w tym przedmiocie nie wnoszg
oni zastrzezen. W dniu 6 grudnia 2007 r. te same strony zwarty umowe

przeniesienia wtasnosci lokalu w formie aktu notarialnego.

Oddalajgc  powddztwo Sad Okregowy wskazat, ze ustanowienie
spotdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu uzytkowego mogto nastgpic
wytgcznie na rzecz czionka spotdzielni. Powdd nie byt czionkiem pozwanej
Spoétdzielni i w Swietle postanowienn obowigzujgcego wowczas statutu  nie

przystugiwato mu roszczenie o przyjecie w poczet cztonkéw. Tym samym, w datach



zawarcia spornych umow nie przystugiwato mu roszczenie, ktore podlegatoby

ochronie na podstawie na podstawie art. 59 k.c.

Odmiennej oceny prawnej dokonat Sgd Apelacyjny, ktéry rozpoznawat
sprawe na skutek apelacji powoda. Zaskarzonym obecnie wyrokiem Sad ten
zmienit wyrok Sadu Okregowego i uznat za bezskuteczne w stosunku do powoda
umowy z dnia 18 kwietnia 2007 r. i z dnia 6 grudnia 2007 r. w zakresie, jakim
wykonywanie ich czyni niemozliwym zaspokojenie roszczenia powoda
0 ustanowienie na jego rzecz spotdzielczego wilasnosciowego prawa do
przedmiotowego lokalu (obecnie roszczenia o ustanowienie i przeniesienie
odrebnej wiasnosci lokalu). W jego uzasadnieniu wskazat, ze w dacie ztozenia
przez powoda wniosku o przyjecie w poczet czionkdw pozwanej Spoétdzielni
i ustanowienia na jego rzecz wtasnosciowego prawa do lokalu (31 marca 2003 r.)
obowigzywata juz ustawa z dnia 15 grudnia 2000 r. o spétdzielniach
mieszkaniowych (tekst jedn. Dz. U. 2003 r., Nr 119, poz. 1116 ze zm. — dalej jako
,u.s.m.”) i zgodnie z art. 17" tej ustawy — w obowigzujagcym wéwczas brzmieniu -
spotdzielcze witasnosciowe prawo lokalu powstawato z chwilg zawarcia stosownej
umowy miedzy spotdzielnig i jej cztonkiem. Obowigzujgcy wéwczas w pozwanej
Spotdzielni statut przewidywat, ze warunkiem czionkostwa, ktory powod spetniat,
byto zgromadzenie $rodkéw na wktad budowlany w wymaganej wysoko$ci. Istotne
jest wiec, czy powodowi przystugiwato roszczenie o przyjecie w poczet czionkdw.
W kwestii tej Sgd Apelacyjny stwierdzit, ze zrodtem takiego roszczenia jest przepis
ustawy, postanowienie statutu oraz umowa ze spotdzielnig. Po dokonaniu analizy
umowy z dnia 19 pazdziernika 1995 r. i jej wykfadni zgodnie z art. 65 § 2 k.c., majgc
na wzgledzie w szczegodlnosci zamiar stron i cel umowy, uznat, ze zawarte w nigj
zobowigzanie Spotdzielni do ustanowienia na rzecz powoda prawa do lokalu
uzytkowego zawierato w sobie zobowigzanie do przyjecia powoda na czionka
Spotdzielni i byto z nim réwnoznaczne. Umowa ta zgodnie z prawomocnym
wyrokiem Sgdu Apelacyjnego z dnia 17 lutego 2003 r. jest wazna i nie zostata
skutecznie wypowiedziana, a powod wnidst petny wkitad budowlany. Powodowi
przystuguje zatem — na podstawie art. 7 ust. 4 ustawy z dnia 14 czerwca 2007 r. 0
zmianie ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych i zmianie niektérych innych ustaw

(Dz. U. z 2007 r., Nr 125, poz. 873 - dalej jako ,ustawa zmieniajgca z 2007 r.”)



roszczenie o ustanowienie i przeniesienie odrebnej wiasnosci lokalu, zgodnie
bowiem z tym przepisem ekspektatywa spoétdzielczego witasnosciowego prawa do
lokalu stata sie z mocy prawa ekspektatywg prawa odrebnej wlasnosci lokalu.
Roszczenie to podlega ochronie na podstawie art. 59 k.c., gdyz zaskarzone
umowy, zawarte miedzy pozwanymi, czynig niemozliwym zadoscuczynienie
roszczeniu powoda. Sad Apelacyjny uznat, ze powod zachowat termin do
wytoczenia obecnego powddztwa oraz, ze pozwani wiedzieli 0 roszczeniu powoda.
Informacja taka wynikata bowiem z sizw z marca 2007 r., a nadto jak przyznali
pozwani nabywcy lokalu, w kwietniu 2007 r., na tydzien przed zawarciem umowy
o ustanowieniu na ich rzecz spoéidzielczego wilasnosciowego prawa do
przedmiotowego lokalu odbyto sie spotkanie pozwanych w celu omoéwienia jej
warunkéw, a w tym czasie Spotdzielnia juz wiedziata o wytoczonym przez powoda
powddztwie o przyjecie go w poczet cztonkow. Niezbitym dowodem, ze pozwani
posiadali takg wiedze jest takze § 2 ust. 4 umowy z dnia 18 kwietnia 2007 r., gdzie
wskazano, ze korzysci, ciezary i zobowigzania zwigzane z lokalem i wynikajgce
z umowy zawartej przez Spoétdzielnie z powodem w dniu 10 pazdziernika 1995 r.

przechodzg na pozwanych bez ich zastrzezen.

Skarge kasacyjng od wyroku Sgdu Apelacyjnego wniesli pozwani powotujgc

w niej obie ustawowe podstawy.
W ramach podstawy naruszenia przepiséw procesowych zarzucili:

- naruszenie art. 378 § 1 i art. 382 k.p.c. przez zaniechanie rozpoznania przez
Sad Apelacyjny zarzutow podniesionych przez pozwanych przed Sgdem
Okregowym i w odpowiedzi na apelacje powoda oraz pominiecie zeznan

pozwanych,

- art. 378 § 1 i art. 382 k.p.c. przez pominiecie dowodu z akt VI GC .../04
Sadu Okregowego w L.

W ramach podstawy naruszenia prawa materialnego zarzucili:

- naruszenie: art. 59 i 64 k.c. oraz art. 7 ust. 1 i 4 ustawy z dnia 14 czerwca
2007 r. o zmianie ustawy spoétdzielniach mieszkaniowych w zw. z art. 17°
ust. 1 i art. 17 ust. 1 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spdidzielniach

mieszkaniowych przez ich btedne zastosowanie wyrazajgce sie w przyjeciu,



ze powodowi przystuguje roszczenie o ustanowienie przez pozwang
Spotdzielnie odrebnej wtasnosci lokalu mimo, iz ani w dacie zawierania
zaskarzonych umow, ani w dacie wyrokowania nie byt cztonkiem pozwanej
Spétdzielni, a to wobec nieztozenia przez Spoétdzielnie oswiadczenia
0 przyjeciu go w poczet czionkéw i nieistnienia w obrocie orzeczenia sgdu

zastepujgcego to oswiadczenie,

- naruszenie art. 7 ust. 1 i 4 ustawy z dnia 14 czerwca 2007 r. w zw. z art. 173
ust. 1 i art. 17* ust. 1 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. przez ich btedng
wyktadnie wyrazajgcg sie w przyjeciu, ze na skutek umowy zawartej przez
Spotdzielnie z powodem powstata ekspektatywa wtasnosciowego prawa do
lokalu w rozumieniu art. 7 ust. 4 ustawy z dnia 14 czerwca 2007 r., podczas
gdy jedynie prawo wynikajgce z umowy zawartej przez spoétdzielnie
mieszkaniowa z jej cztonkiem na zasadzie art. 17° ust. 1 i 17* ust. 1 stanowi
ekspektatywe wlasnosciowego prawa do lokalu w rozumieniu art. 7 ust. 4

ustawy z dnia 14 czerwca 2007 r.

Wskazujgc na powyzsze wnosili o uchylenie zaskarzonego wyroku
I orzeczenie co do istoty sprawy przez oddalenie apelacji powoda lub przekazanie

sprawy Sgdowi Apelacyjnemu do ponownego rozpoznania.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Rozpoznanie sprawy przez sad drugiej instancji w granicach apelacji
w znaczeniu uzytym w art. 378 § 1 k.p.c. oznacza, ze sad ten rozpoznaje sprawe
merytorycznie w granicach zaskarzenia, dokonuje wiasnych ustalen faktycznych
prowadzgc dowody lub je ponawiajgc albo poprzestajgc na materiale zebranym
w sagdzie pierwszej instancji, ustala podstawe prawng orzeczenia niezaleznie od
zarzutdw podniesionych w apelacji, kontroluje prawidtowos¢é postepowania przed
sgdem pierwszej instancji, pozostajgc w tym zakresie zwigzany zarzutami
podniesionymi w apelacji, biorgc przy tym z urzedu pod rozwage — w granicach
zaskarzenia - niewaznosc¢ postepowania, orzeka co do istoty sprawy stosownie do
wynikow postepowania przy uwzglednieniu zasady reformationis in peius
(uzasadnienie uchwaty skfadu siedmiu sedziéw SN, z.p. z dnia 31 stycznia 2008 r.,
[l CZP 49/07, OSNC 2008, nr 6, poz. 55).



Rozpoznanie sprawy przez Sad Apelacyjny, ktore odbyto sie w mysl
powyzszych zasad przedstawia sie jako prawidtowe. W zakresie objetym zarzutami
wniesionej skargi kasacyjnej Sad ten podzielit ocene dowoddéw przyjetg za
podstawe ustalenia przez Sgd Okregowy, ze zawierajgc zaskarzone umowy
pozwani wiedzieli o istnieniu roszczen powoda wynikajgcych z umowy z dnia
19 pazdziernika 1995 r. Jednak krytyczne odniesienie sie do czesci dowodow,
ktorym odmowit wiary nie uzasadnia zarowno zarzutu pominiecia czesci
zgromadzonego w sprawie materiat dowodowego, co mogtoby uchybia¢ art. 382
K.p.c., ani tez zarzutu nierozpoznania sprawy w granicach apelacji, co naruszatoby
art. 378 § 1 k.p.c. Oba te zarzuty w sformutowanej w skardze postaci zmierzajg
w istocie do obejscia przepisu art. 398° § 3 k.p.c., wylaczajacego z podstaw skargi
zarzuty dotyczgce ustalenia faktéw i oceny dowodéw. Jako niedopuszczalny
oceniony byé musi w zwigzku z treécig art. 398'° § 2 k.p.c. zarzut naruszenia art.
382 i 378 § 1 k.p.c. przez pominiecie dowodu z akt sprawy Sgdu Okregowego
w Legnicy powotanego na okolicznos¢, ktéra nie byta dotychczas przedmiotem

twierdzen pozwanych i po raz pierwszy podniesiona zostata w skardze kasacyjne;j.

Podstawowg przestankg zastosowania art. 59 k.c. jest istnienie po stronie
osoby Zadajgcej ochrony prawnej roszczenia ze wczesniej istniejgcego
zobowigzania. Z tresci zaskarzonego wyroku wynika, ze przedmiotem udzielonej
powodowi ochrony byto roszczenie o ustanowienie witasnosciowego prawa do
lokalu zawierajgce w sobie zobowigzanie do przyjecia powoda w poczet cztonkdéw
pozwanej Spoétdzielni. Do wniosku takiego doprowadzita Sgd Apelacyjny odmienna
od dokonanej przez Sad pierwszej instancji wyktadnia umowy zawartej dnia
19 pazdziernika 1995 r. przez powoda z pozwang Spétdzielnig. Wigzgcy prawnie,
na uzytek rozstrzygniecia przedmiotowej spawy, sens zawartych w niej oswiadczen
woli stron ustalit Sgd Apelacyjny przyznajgc przy ich interpretacji priorytet regule
rzeczywistej woli stron oraz kierujgc sie celem zwartej przez nie umowy.
Zaréwno reguty interpretacyjne uznane przez Sad Apelacyjny za obowigzujgce
przy ttumaczeniu postanowien umowy, na ktérych oparta zostat w wyktadnia
przedmiotowej umowy jak i jej rezultat nie zostaty zakwestionowane w skardze
kasacyjnej, ktoéra nie zawiera wtasciwego dla mozliwosci ich podwazenia zarzutu

naruszenia art. 65 k.c. W tym zas stanie rzeczy stanowisko Sgdu Apelacyjnego co



do istnienia podlegajgcego ochronie na podstawie art. 59 k.c. roszenia powoda
o tredci ustalonej w zaskarzonym wyroku pozostaje poza kontrolg Sadu
Najwyzszego, ktory rozpoznaje sprawe w granicach zaskarzenia oraz w granicach
podstaw skargi kasacyjnej, biorgc pod rozwage z urzedu jedynie niewaznosc¢
postepowania (art. 398" § 1 k.p.c.) i nie jest uprawniony do oceny, czy zaskarzony
wyrok narusza inne poza wskazanymi w niej przepisy. W tych warunkach,
w konsekwencji przyjetej przez Sad Apelacyjny konstrukcji roszczenia, jakie
przystuguje powodowi w stosunku do pozwanej Spoétdzielni, pozbawiona
doniostoéci prawnej dla oceny zasadno$ci udzielonej mu ochrony prawnej jest
podnoszona przez skarzacych w ramach zarzutow btednego zastosowania
przepisdbw prawa materialnego kwestia nie uzyskania przez powoda dotychczas

statusu czlonka tej Spotdzielni.

Zgodnie z pogladem prezentowanym zarowno w literaturze prawniczej jak
I w orzecznictwie (uchwata SN z dnia 16 listopada 2004 r., Ill CZP 68/04, OSNC
2005, nr 11, poz. 183, wyrok SN z dnia 10 listopada 2006 r., | CSK 226/06,
nie publ.) prawa czionkéw spoétdzielni, a takze oséb nie bedgcych czionkami,
wynikajgce z zawartych ze spotdzielnig mieszkaniowg przed wejsciem w zycie
ustawy o0 spotdzielniach mieszkaniowych i niezrealizowanych umow, w wyniku
ktorych miaty by¢ na ich rzecz ustanowione przez spétdzielnie ograniczone prawa
rzeczowe do lokali stanowigcych wiasnosc¢ spétdzielni, co do zasady zamienity sie
z dniem wejscia w zycie tej ustawy w ekspektatywe odrebnej wlasnosci lokali.
Zasade zastepowania spoéfdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu odrebng
wiasnoscig lokalu kontynuuje ustawa z dnia z dnia 14 czerwca 2007 r. o zmianie
ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych oraz o zmianie niektorych innych ustaw
(Dz.U. Nr 125, poz. 873), ktérej art. 7 wylgczyt moznos¢ zawierania umow
tworzgcych ekspektatywe spétdzielczego wilasnosciowego prawa do lokalu oraz
umow o ustanowienia tego prawa. Zgodnie z art. 7 ust. 4 tej ustawy dotychczasowa
ekspektatywa spoétdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu ulega
przeksztatceniu w ekspektatywe odrebnej wtasnosci lokalu, a przyznane nig
roszczenia  podlegajg realizacji wedtug zasad ustawy zmieniajgcej.
Whbrew stanowisku skarzgcych przepis ten, ktéry nie wprowadza w zakresie objetej

nim regulacji zadnych ograniczen, nie daje podstaw do przyjecia, ze z dniem



wejscia w zycie ustawy z dnia 14 czerwca 2007 r., przeksztatceniu ulegty jedynie
roszczenia o ustanowienie wtasnosciowego spétdzielczego prawa do lokalu
bedace ekspektatywami w rozumieniu uchylonego ta sama ustawg art. 17° u.s.m.,
za$ inne roszczenia o ustanowienie wtasnosciowego prawa do lokalu wygasty.
Poglad taki jest nie do przyjecia z uwagi na nie dajgce sie zaakceptowac jego
konsekwencje w postaci pozbawienia uprawnionych prawa podmiotowego
w postaci oczekiwania na ustanowienie spotdzielczego wtasnosciowego prawa do
lokalu, przeksztatconego po wejSciu w zycie ustawy o spétdzielniach
mieszkaniowych w ustanowienie odrebnej wifasnosci lokalu (zob. réwniez
uzasadnienie uchwaty SN z dnia 16 listopada 2004 r., [Il CZP 68/04).

Z tych wzgledéw wniesiona skarga kasacyjna podlegata oddaleniu (art. 398
k.p.c.). O kosztach postepowania kasacyjnego orzeczono na podstawie art. 98 § 1
i3wzw. zart. 321 § 1iart. 398 k.p.c.



