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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 7 pazdziernika 2015 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Barbara Myszka (przewodniczgcy)
SSN Wojciech Katner

SSN Anna Koztowska (sprawozdawca)

w sprawie z powodztwa K. M.

przeciwko Spoétdzielni Mieszkaniowej "O." w W.

0 zobowigzanie do ztozenia oswiadczenia woli,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej
w dniu 7 pazdziernika 2015 r.,

skargi kasacyjnej strony pozwanej

od wyroku Sgdu Apelacyjnego

z dnia 26 marca 2014 r.,

oddala skarge kasacyjna.



UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 26 marca 2014 r. Sgd Apelacyjny oddalit apelacje pozwane;j
Spotdzielni Mieszkaniowej ,0.” w W. od wyroku Sgdu Okregowego w W. z dnia 17
kwietnia 2013 r. zobowigzujgcego pozwang do ziozenia oswiadczenia woli
nastepujgcej tresci: ,Spoétdzielnia Mieszkaniowa ,0.” z siedzibg w W. oswiadcza, ze
jest uzytkownikiem wieczystym dziatki gruntu nr 85/2 z obrebu 5-04-07 potozonej
w W. przy ul. T. [...], zapisanej w ksiedze wieczystej nr [...], prowadzonej przez
Sad Rejonowy w W. Dziatka ta zabudowana jest budynkiem mieszkalnym, w
ktérym znajduje sie m.in. lokal mieszkalny potozony na Xl pietrze (XIV
kondygnacja) oznaczony numerem 33 o pow. 49,62 m? z ktérym to lokalem
zwigzany jest udziat we wspotwtasnosci czesci wspolnych i prawie uzytkowania
wieczystego nieruchomosci gruntowej w wysokosci 4962/551551. Spétdzielnia
Mieszkaniowa ,0.” w W. ustanawia odrebng wtasnosc¢ lokalu mieszkalnego nr 33 o
pow. 49,62 m? polozonego na Xlll pietrze (XIV kondygnacja) budynku
posadowionego na dziatce nr 85/2 z obrebu 5-04-07 w W. przy ul. T. [...], zapisanej
w ksiedze wieczystej nr [...], prowadzonej przez Sad Rejonowy w W., z ktérym to
lokalem zwigzany jest udziat we wspoiwtasnosci czesci wspdlnych i prawie
uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej w wysokosci 4962/551551 i

prawa te przenosi na rzecz powodki K. M.”.

Sad Apelacyjny oddalajgc apelacje podzielit ustalenia faktyczne Sagdu
pierwszej instancji i dokonang przez ten Sad ich ocene prawng. Z ustalen
faktycznych wynikato, ze powddce przystugiwato spétdzielcze wiasnosciowe prawo
do lokalu mieszkalnego nr 33 potozonego w budynku usytuowanym w W. przy ul. T.
[...] pozostajgcego w zasobach pozwanej Spoétdzielni. Pozwana powstata z
podziatu Spotdzielni ,D.”, na rzecz ktérej umowg zawartg w dniu 14 grudnia 1962 r.
w formie aktu notarialnego zostato, w odniesieniu do gruntu, na ktérym wzniesiono
wspomniany budynek, ustanowione uzytkowanie wieczyste. Lokal powddki jest
lokalem samodzielnym w rozumieniu art. 2 ust. 3 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o
wiasnosci lokali. Powddka w dniach 30 kwietnia 2001 r. i 10 kwietnia 2007 r. sktadata u
pozwanej wnioski o przeksztatcenie przystugujgcego jej prawa w prawo odrebnej

wiasnosci lokalu. Nie dokonujgc przeksztatcenia pozwana ostatecznie argumentowata



to nieuregulowanym stanem prawnym gruntu i prowadzeniem sprawy dotyczacej
uzyskania witasnosci czesci dziatek usytuowanych przy ul. T. [...] . Postepowanie
wskazywane przez Spotdzielnie, zmierzajgce do zrealizowania roszczenia z art. 208
ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, zakonczylo sie w roku 2006
prawomocnym oddaleniem powodztwa. W toku wskazanego procesu zostato ustalone,
ze stan prawny w odniesieniu do gruntu oznaczonego jako dziatka nr 85/2,
zabudowanego budynkiem mieszkalnym, jest uregulowany, Spotdzielni przystuguje
bowiem uzytkowanie wieczyste w odniesieniu do 1605 m? nabyte poprzez jej
poprzednika prawnego. W odniesieniu zas do dziatki sgsiedniej, oznaczonej nr 85/1,
rowniez objetej zgdaniem pozwu, przepis wskazywany jako podstawa prawna zgdania,
nie miat zastosowania, poniewaz na dziatce tej nie zostat wybudowany Zzaden budynek;
na dziatce tej znajduje sie li tylko, przynalezny do budynku mieszkalnego, taras
o powierzchni 15 m?. Nadto, w roku 2009 Spétdzielnia ztozyta wniosek o stwierdzenie
zasiedzenia dziatki nr 85/1 o powierzchni 200 m? jednakze wniosek zostat

prawomocnie oddalony.

Uwzgledniajgc zgdanie powddki ztozenia oswiadczenia woli o ustanowieniu
odrebnej wiasnosci lokalu i przeniesieniu na nig ustanowionego prawa, Sad pierwszej
instancji wskazat, ze miata miejsce bezczynnos¢ pozwanej w rozpoznaniu wniosku
powodki (art. 49* ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spétdzielniach mieszkaniowych -
Dz.U. z 2013 r., poz. 1222) poniewaz brak byto podstaw do twierdzenia, iz stan prawny
nieruchomosci gruntowej jest nieuregulowany. Okolicznos¢, ze taras budynku
mieszkalnego wkracza powierzchnig 15 m? na sasiednig dziatke, co do ktdrej
pozwanej nie przystuguje zaden tytut prawny, nie wplywa na stan prawny
nieruchomosci, na ktorej zlokalizowany jest wielorodzinny budynek mieszkalny, do tej
bowiem nieruchomos$ci pozwanej przystuguje uzytkowanie wieczyste. Powoddce jako
uprawnionej ze spoétdzielczego witasnosciowego prawa do lokalu przystugiwato na
podstawie przepiséw powotanej ustawy roszczenie o przeksztatcenie tego prawa
w prawo wiasnoséci (art. 8 ust.1 ustawy z dnia 14 czerwca 2007 r. 0 zmianie ustawy
0 spotdzielniach mieszkaniowych oraz o zmianie niektorych innych ustaw - Dz.U.
z 2007 r., Nr 125, poz. 873 i art. 17* ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych). Sad
Apelacyjny aprobujgc ocene prawng Sgadu Okregowego podkreslit, ze pozwana nie

kwestionowata spetnienia przez powddke przestanek ustanowienia na jej rzecz



odrebnej wiasnosci lokalu; zarzuty pozwanej koncentrowaty sie na stanie prawnym
nieruchomosci gruntowej, ktory, jej zdaniem, wykluczat uwzglednienie tak wniosku
powodki jak i powodztwa. Sgd Apelacyjny wskazat na nietrafnos¢ tego stanowiska.
Budynek zostat wzniesiony na gruncie stanowigcym obecnie wtasno$¢ gminy - miasta
W., oddanym w uzytkowanie wieczyste poprzednikowi prawnemu pozwanej.
Okoliczno$¢, ze element tego budynku znajduje sie na nieruchomosci sgsiedniej,
stanowigcej wlasnos¢ gminy, nakazuje powstatg sytuacje rozstrzygng¢ w ptaszczyznie
art. 151 k.c. Przekroczenie granicy nieruchomosci oznacza, ze czesci budynku
znajdujgce sie na gruncie sgsiednim wraz z catym budynkiem stanowig wilasnosc
wiasciciela nieruchomosci, na ktérej wzniesiono budynek. Tak wiec stan prawny
nieruchomos$ci pozwanej nie uniemozliwiat przeprowadzenia procesu ustalania
przedmiotu odrebnej wiasnosci lokali i uwzglednienia wniosku  powaodki

0 przeksztatcenie prawa do lokalu.

W skardze kasacyjnej od wyroku Sagdu Apelacyjnego opartej na obu
podstawach z art. 398°§ 1 k.p.c. pozwana w ramach pierwszej podstawy kasacyjnej
zarzucita naruszenie art. 17** ust. 1! ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. 0 spétdzielniach
mieszkaniowych (jedn. tekst Dz.U. z 2013 r., poz.1222 - dalej: u.s.m.) przez btedng
wykladnie wyrazajgcg sie w uznaniu, ze pofozenie budynku na dwoch
nieruchomosciach, z ktorych jedna nie jest wiasnoscig Spétdzielni ani nie jest jej
oddana w uzytkowanie wieczyste nie stoi na przeszkodzie ustanowieniu odrebnej
wiasnosci lokalu usytuowanego w takim budynku. W ramach podstawy naruszenia
przepisOw postepowania w sposdb majgcy istotny wptyw na wynik sprawy, skarzgca
zarzucita naruszenie art. 381 w zwigzku z art. 316 § 1 w zwigzku z art. 391 § 1 k.p.c.

oraz naruszenie art. 385 i art. 386 § 1 k.p.c.

We wnioskach kasacyjnych skarzgca domagata sie uchylenia zaskarzonego
wyroku i przekazania sprawy Sgdowi Apelacyjnemu do ponownego rozpoznania

ewentualnie uchylenia zaskarzonego wyroku i oddalenia powodztwa.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuije:

Zarzuty procesowe skargi kasacyjnej koncentrujg sie na naruszeniu przez Sad
Apelacyjny, zdaniem skarzacej, art. 381 k.p.c. (w zwigzku z art. 316 § 1 k.p.c.) przez
pominiecie dowoddw ztozonych w apelacji, to jest w szczegolnosci, jak wywodzi



w skardze, wyrysu z mapy ewidencyjnej obrazujgcej usytuowanie czesci budynku
nazwanej tarasem, umowy dzierzawy i fotografii tarasu. W zwigzku z tym zwrdcic¢
nalezy uwage, ze zgodnie z treScig tego przepisu strona, ktéra powotuje
w postepowaniu apelacyjnym nowe fakty lub dowody powinna wykazac, ze nie mogta
ich powotaC w postepowaniu przed sgdem pierwszej instancji lub ze potrzeba
powotania sie na nie wynikla pozniej. Strona powinna zatem przynajmniej
uprawdopodobni¢ wystgpienie okolicznosci, o ktérych mowa w art. 381 k.p.c. Skarzgca
tego nie uczynita. Powotanie dowodow dopiero w drugiej instancji dlatego, ze strona
spodziewata sie korzystnej dla siebie oceny dowodow zgtoszonych w pierwszej
instancji, badz przypuszczata, ze do wykazania spornej okolicznosci wystarczg
dowody przedstawione przed sgdem pierwszej instancji, nie uzasadnia zarzutu obrazy
art. 381 k.p.c. Chybiony jest tez zarzut naruszenia art. 385 i art. 386 § 1 k.p.c.,
poniewaz, jak twierdzi skarzgca, zamiast oddalenia apelacji, zaskarzony wyrok
powinien by¢ zmieniony i powddztwo oddalone. Skorzystanie przez sad z art. 385 k.p.c.
albo z art. 386 § 1-4 k.p.c. przy wydawaniu orzeczenia jest konsekwencjg czynnosci
podjetych na wczeéniejszych etapach postepowania, nie zas przyczyng zarzucanej
wadliwosci rozstrzygniecia, nie moze byC zatem postrzegane jako uchybienie
przepisom prawa procesowego, ktére mogto miec istotny wptyw na wynik sprawy. Taka
konstrukcja zarzutu kasacyjnego, jak uczynita to skarzgca, nie wypetnia podstawy
kasacyjnej ujetej w art. 398> § 1 pkt 2 k.p.c. Jezeli przy tym inne zarzuty skargi
kasacyjnej sg nietrafne, a tak jest w okolicznosciach sprawy stwierdzi¢ nalezy, ze
okolicznos¢ ta czyni =zarzuty naruszenia wskazanych przepisbw nadto

bezprzedmiotowymi.

Odnoszac sie do zarzutu art. 17** ust. 1' u.s.m. — brak tytulu prawnego
Spotdzielni do gruntu, na ktérym wzniesiono budynek, w postaci prawa wtasnosci lub
uzytkowania wieczystego jest niewatpliwie negatywng przestankg uwzglednienia
wniosku o przeksztatcenie spoétdzielczego witasnosciowego prawa do lokalu
w prawo witasnosci lokalu. Stan taki prowadzi tez do oddalenia powddztwa.
Jednak zarzut naruszenia li tylko tego przepisu nie jest wystarczajgcy dla
wyczerpania podstawy naruszenia prawa materialnego, skoro istnienie tytutu
prawnego do gruntu lub brak takiego tytutu to fakt, a skarzgca nie wskazuje,

jakie przepisy prawa materialnego Sad Apelacyjny naruszyt, przez btedng



wyktadnie lub niewtasciwe zastosowanie, kwalifikujgc istniejgcg na gruncie
sytuacje jako rodzgcg skutki prawnorzeczowe. Wadliwos¢ konstrukcji zarzutu
z podstawy z art. 398° § 1 pkt 1 k.p.c., biorgc pod uwage, ze Sad Najwyzszy jest
zwigzany jest podstawami skargi kasacyjnej (art. 398 § 1 k.p.c.), byla

wystarczajgca do oddalenia skargi kasacyjnej.

Mozna jednak zauwazy¢, ze stanowisko skarzgcej, iz sytuacja prawna
gruntu, na ktérym wzniesiono budynek, wytgcza ustanowienie odrebnej wiasnosci
lokalu, nie jest trafne. Pojecie budynku nie jest zdefiniowane w przepisach kodeksu
cywilnego. Zawiera jg art. 3 pkt 2 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. - prawo budowlane
(jedn. tekst: Dz.U. z 2013 r., poz. 1409 ze zm.), jednakze, jak podkresla sie
w orzecznictwie, czyni to tylko na potrzeby tej ustawy, w zwigzku z czym nalezy
przyjac, ze w stosunkach cywilnoprawnych definicja ta ma znaczenie pomocnicze.
W zwigzku z powyzszym w orzecznictwie Sadu Najwyzszego przyjmuje sie,
ze budynkiem jest obiekt budowlany trwale zwigzany z gruntem, stanowigcy czes¢
skltadowg nieruchomosci gruntowej (art. 48 k.c.) albo odrebny od gruntu przedmiot
wiasnosci (art. 235 § 1 k.c.), wydzielony z przestrzeni za pomocg przegréd
budowlanych i majgcy fundamenty oraz dach, a wiec obiekt o wyraznie zamknietej
bryle, z tym Ze spetnienie cechy odrebnosci moze zostac¢ zrealizowane takze przez
ustanowienie potrzebnych stuzebnosci (zob. uchwata petnego sktadu Izby Cywilnej
Sadu Najwyzszego z dnia 15 grudnia 1969 r., Ill CZP 12/69, OSNCP 1970, nr 3,
poz. 39, uchwata Sgdu Najwyzszego z dnia 23 stycznia 2007 r., Il CZP 136/06,
OSNC 2007, nr 11, poz. 163, wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 22 grudnia 2004 r.,
I CK 262/04, niepubl. oraz postanowienia Sgadu Najwyzszego z dnia 13 maja
1966 r., lll CR 103/66, OSPIKA 1967, nr 5, poz. 110, i z dnia 26 stycznia 2006 r.,
Il CK 365/05, niepubl.). Dopuszczalnos¢ istnienia nieruchomosci budynkowej
zaktada zatem nie tylko prawng odrebnos¢ budynku, ale iwskazuje na jego
odrebnos¢ fizyczng. Czes$¢ budynku, ktéra nie ma cech fizycznych tak rozumiane;j
odrebnosci, nie jest budynkiem, lecz jest jedynie strukturg budowlang. Grunt pod
takg strukturg budowlang nie moze by¢ oddany w uzytkowanie wieczyste,
poniewaz nie powstanie nieruchomos¢ budynkowa, a struktura taka pozostaje

czescig sktadowg gruntu, dzielagc jego los prawny (por. uchwata Sadu



Najwyzszego z dnia 21 kwietnia 2005 r., Il1 CZP 9/05, OSNC 2006, nr 3, poz. 44,
oraz wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 11 stycznia 2013 r., | CSK 282/12, niepubl.).

Odnoszac powyzsze do okolicznosci faktycznych sprawy, wynikajgcych ze
skutecznie przez skarzacg niepodwazonych ustalen Sgddéw, stwierdzi¢ nalezy,
ze na dziatce nr 85/2 istnieje budynek w rozumieniu wyzej wskazanym. Ta czesc¢
stanowi bowiem zamknietg w sobie, funkcjonalng catos¢, a ewentualna potrzeba
korzystania przez mieszkancow budynku z dojscia do klatki schodowej moze

zostac zaspokojona przez ustanowienie odpowiedniej stuzebnosci.

W przestrzen dziatki nr 85/1 (obecnie nr 85/4) wchodzi taras o powierzchni
15 m? wraz z garazami pod nim. Nie bylo rzeczg Sadu w sprawie niniejszej
przesgdzanie charakteru tej czesci, to jest, czy taka czes¢ moze by¢ poczytana za
budynek, czy tez bedzie poczytana za wspomniang strukture budowlana.
Kwalifikacja ta byfaby istotna z punktu widzenia dopuszczalnosci ustanowienia
uzytkowania wieczystego na tej czesci dziatki (a wiec i powstania nieruchomosci
budynkowej), irrelewantna natomiast pozostaje dla rozstrzygniecia sprawy.
Aktualny stan prawny wskazuje, ze cze$¢ ta jest czesScig sktadowg gruntu
stanowigcego wilasnos¢ miasta W. Dziatka zas nr 85/2 zostata oddana
poprzednikowi prawnemu pozwanej w uzytkowanie wieczyste, stgd tez na rzecz
uzytkownika wieczystego powstato prawo wtasnosci budynku, bo taki na tej dziatce

znajduje sie.

W $wietle powyzszego, Sad Najwyzszy na podstawie art. 398 k.p.c. orzekt

jak w sentencji.
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