Wyrok z dnia 19 lipca 2001 r., [ll CKN 1207/98

Nabycie wtasnosciowego spoétdzielczego prawa do lokalu mieszkalnego
przed wejsciem w zycie ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spétdzielniach
mieszkaniowych (Dz.U. z 2001 r. Nr 4, poz. 27) od spétdzielni mieszkaniowe;j
bylo mozliwe jedynie na podstawie przepiséw ustawy z dnia 16 wrzesnia
1982 r. — Prawo spétdzielcze (jedn. tekst: Dz.U. z 1995 r. Nr 54, poz. 288 ze

zm.).

Sedzia SN Antoni Gorski (przewodniczgcy), Sedzia SN Elzbieta Skowroriska-

Bocian (sprawozdawca), Sedzia SN Hubert Wrzeszcz

Sad Najwyzszy w sprawie z powodztwa L. Spotdzielni Mieszkaniowej w L.
przeciwko Krystynie i Stawomirowi matzonkom N. o zaptate, po rozpoznaniu w Izbie
Cywilnej w dniu 19 lipca 2001 r. na rozprawie kasacji pozwanych od wyroku Sgdu
Wojewddzkiego w Lublinie z dnia 5 marca 1998 r.

uchylit zaskarzony wyrok i sprawe przekazat Sgdowi Okregowemu w Lublinie
do ponownego rozpoznania pozostawiajgc temu Sgdowi orzeczenie o kosztach

postepowania kasacyjnego.

Uzasadnienie

Pozwani Stawomir i Krystyna N., zapoznawszy sie z ogtoszeniem
zamieszczonym w prasie przez powodowg L. Spotdzielnie Mieszkaniowa, ztozyli
wniosek o przyjecie ich w poczet cztonkdw tej Spotdzielni. Zostali powiadomieni o
zakwalifikowaniu ich do przyjecia oraz o tym, ze koszt proponowanego im
mieszkania wynosi kwote 43 740 zt (w ogtoszeniu byta mowa o koszcie metra
kwadratowego w kwocie 6 000 000 zt sprzed denominac;ji). W pismie do banku, w
zwigzku ze staraniami pozwanych o uzyskanie kredytu, wymagany wktad
spoétdzielnia okreslita takze na kwote 43 740 zt, jednoczes$nie wskazujgc, ze za te
kwote sprzedaje pozwanym lokal przy ul. K. Pozwana Krystyna N. zostata

cztonkiem L. Spoétdzielni Mieszkaniowej w dniu 16 lutego 1993 r., a w dniu 5 marca



1993 r. otrzymata przydziat mieszkania. Nastepnie, po ostatecznym rozliczeniu
kosztow budowy, okazato sie, ze koszt mieszkania jest wyzszy, a roznica wynosi
kwote 4673,17 zt. Wobec odmowy uiszczenia tej kwoty przez pozwanych,
Spétdzielnia wystgpita z powddztwem o zaptate.

Sad Rejonowy w Lublinie wyrokiem z dnia 30 wrzesnia 1997 r. oddalit
powoddztwo. Zdaniem tego Sadu, w sprawie nie moze znalez¢ zastosowania art.
226 ustawy z dnia 16 wrzesnia 1982 r. — Prawo spoétdzielcze (jedn. tekst: Dz.U. z
1995 r. Nr 54, poz. 288 ze zm. — dalej "Pr.sp6tdz."), a ponadto powodowa
Spoétdzielnia wprowadzita pozwanych w btad, przy czym zachowanie sie cztonkéw
zarzadu Spoétdzielni byto naruszeniem prawa, ktére nie korzysta z ochrony.

W wyniku apelacji powodki Sgd Wojewddzki w Lublinie wyrokiem z dnia
5 marca 1998 r. zmienit zaskarzone orzeczenie i zasgdzit dochodzong kwote. Sad
ten dokonat odmiennej oceny stanu faktycznego sprawy. Przyjat, ze wprawdzie w
trybie nabycia przez pozwanych mieszkania wystgpit element wolnego rynku,
jednak dotyczy on jedynie dwdch ptaszczyzn: odstgpienia od przydzielania
mieszkan wedtug kolejki oczekujgcych oraz informaciji, w drodze ogtoszenia
prasowego, 0 mozliwosci uzyskania mieszkania na warunkach petnej odptatnosci.
W chwili otrzymania przydziatu Krystyna N. byta juz cztonkiem Spoétdzielni, a
ponadto pomiedzy stronami nie doszto do zawarcia w odpowiedniej formie umowy
sprzedazy. Pozwani nabyli prawo do lokalu jako cztonkowie Spoétdzielni, na
podstawie przydziatu. Tres¢ pism Spotdzielni jasno okresla status pozwanych i tryb
nabycia mieszkania. Krystyna N. ztozyta takze oswiadczenie, ze zobowigzuje sie
stosowac do statutu.

W takiej sytuacji Sad drugiej instanciji przyjat, ze zastosowanie znajdujg
przepisy Prawa spotdzielczego. Odwotat sie do orzecznictwa Sgdu Najwyzszego, z
ktérego wynika, ze pominiecie w rozliczeniu kosztéw budowy wzmianki, iz ma ono
charakter wstepny, nie pozbawia spotdzielni mozliwosci dochodzenia doptaty po
ostatecznym rozliczeniu kosztow budowy. Wskazat takze, ze pozwani wykazali sie
niedbalstwem, nie dgzgc do jednoznacznego wyjasnienia, czy cena podana w
ogtoszeniu rzeczywiscie jest ostateczna.

Kasacja pozwanych oparta zostata na obu podstawach (art. 393* k.p.c.).

W ramach pierwszej wskazano naruszenie art. 208 § 1226 § 1i 3 Pr.spétdz. przez
ich niewlasciwe zastosowanie oraz art. 5 k.c. przez jego niezastosowanie. W

ramach drugiej podstawy kasacyjnej skarzgcy zarzucili naruszenie art. 382 i 386 § 1



w zwigzku z art. 299 k.p.c. przez wydanie orzeczenia reformatoryjnego
uwzgledniajgcego powddztwo bez dopuszczenia dowodu z przestuchania strony
pozwanej w przedmiocie jej stanowiska co do wysokosci dochodzonego roszczenia.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuije:

Odnosnie do zarzutéw podniesionych w ramach drugiej podstawy kasacyjnej
(art. 393" pkt 2 k.p.c.) trzeba podkresli¢, ze w obowigzujgcym stanie prawnym
dziatanie sadu z urzedu stanowi wyjgtek od zasady kontradyktoryjnosci (por. art.
232 k.p.c.). Zarzadzenie przeprowadzenia dowodu z przestuchania stron jest
mozliwe wowczas, gdy pozostaty nie wyjasnione fakty istotne dla rozstrzygniecia
sprawy (art. 299 k.p.c.). Skarzacy nie wskazali takich faktow, co wiecej, w samej
kasacji podkreslili, ze okolicznosci faktyczne sprawy nie sg kwestionowane. Przez
cate postepowanie pozwani nie kwestionowali, chociazby z tzw. ostroznosci
procesowej, wysokosci dochodzonej przez Spétdzielnie naleznosci. Trudno w tej
sytuacji natozy¢ na Sad drugiej instancji obowigzek przeprowadzenia z urzedu
dowodu z przestuchania stron w celu upewnienia sie, czy pozwani nie kwestionujg
wysokosci dochodzonej przez powddke naleznosci. Zarzuty naruszenia art. 382
i 386 § 1 w zwigzku z art. 299 k.p.c. nie znajdujg zatem uzasadnienia.

Odmiennie natomiast oceni¢ nalezy zarzuty podniesione w ramach pierwszej
podstawy kasacyjnej. W rozpoznawanej sprawie wystgpit bowiem z catg ostroscig
problem tzw. sprzedazy lokali spétdzielczych w sytuacji, gdy ,kupujgcy” nabywa
spotdzielcze wtasnosciowe prawo do lokalu. Przede wszystkim nasuwa sie ogolna
refleksja, ze rozpoznawana sprawa jest jednym z wielu przejawow niedostosowania
istniejgcych uregulowan prawa spotdzielczego do realiéw gospodarki rynkowe;j.
Stanowi takze przejaw powaznych nieporozumien i nieprawidtowosci w zakresie
nabywania spétdzielczych praw do lokalu, w szczegdlnosci wtasnosciowego prawa
do lokalu mieszkalnego. Stad kluczowe znaczenie nalezy przypisac¢ kwestii, jakie
przepisy powinny znalez¢ zastosowanie przy rozstrzyganiu sporu pomiedzy
stronami.

Z wywodow zawartych zwtaszcza w uzasadnieniu wyroku Sgdu pierwszej
instancji zdaje sie wynikac, ze dopuszcza on mozliwos¢ nabycia od spoétdzielni
mieszkaniowej wtasnosciowego spoétdzielczego prawa do lokalu w inny sposob niz
przewidziany przepisami Prawa spoétdzielczego. Swiadczg o tym rozwazania
odnoszgce sie do niezachowania formy aktu notarialnego przy zawieraniu umowy

pomiedzy powodowg Spotdzielnig a pozwanymi.



Podobne rozwazania zawarte zostaty w kasacji pozwanych. Wskazuje sie, ze
wprawdzie nie jest mozliwe stosowanie przepisow kodeksu cywilnego o umowie
sprzedazy ze wzgledu na niezachowanie formy aktu notarialnego, jednak nie jest
takze mozliwe stosowanie przepiséw Prawa spotdzielczego (skarzacy nie wskazali,
jakie zatem przepisy powinny znalez¢ zastosowanie).

Zaczac¢ nalezy od oczywistego stwierdzenia, ze spotdzielcze wtasnosciowe
prawo do lokalu mieszkalnego (bo o takie w sprawie chodzi) jest ograniczonym
prawem rzeczowym (por. art. 244 k.c.), ustanawianym w sposob okreslony w
przepisach Prawa spotdzielczego. Zgodnie z tymi przepisami, prawo do lokalu
powstaje, gdy cztonek spotdzielni uzyska pisemny przydziat okreslonego lokalu
(por. art. 213 Pr.spdtdz.). Prawo spotdzielcze nie przewiduje innego sposobu
nabycia prawa od spoétdzielni mieszkaniowej. Mozliwe jest oczywiscie nabycie
prawa od cztonka spétdzielni (np. w drodze umowy sprzedazy), gdyz prawo
wiasnosciowe jest prawem zbywalnym (art. 223 § 1 Pr.sp6tdz.), ta sytuacja nie
wystgpita jednak w rozpoznawanej sprawie i pozostanie poza zakresem rozwazan.

Jak wyzej wskazano, nabycie spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu
mieszkalnego od spétdzielni mieszkaniowej mozliwe jest jedynie w trybie
unormowanym w przepisach prawa spotdzielczego. Wynika to nie tylko z tresci
przepisow (art. 213 i nast. Pr.sp6tdz.), ale takze z istoty tego prawa.

Spoétdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu mieszkalnego jest prawem
rzeczowym ograniczonym, a wiec prawem na rzeczy cudzej. Jego podmiotem nie
moze by¢ zatem, co do zasady, wtasciciel rzeczy obcigzonej. Wyjatki od
przewidzianego wygasniecia ograniczonego prawa rzeczowego w wyniku
potgczenia w jednym podmiocie prawa wiasnosci oraz prawa ograniczonego
(konfuzja — art. 247 k.c. ) muszg wynika¢ z wyraznego przepisu. Oznacza to, ze
spétdzielnia nie moze by¢ podmiotem spotdzielczego wtasnosciowego prawa do
lokalu. Jedyny wyjatek od tej zasady przewiduje art. 229" Pr.spétdz. w odniesieniu
do prawa obcigzonego hipoteka.

Spotdzielnia mieszkaniowa nie moze zatem wystgpic¢ z ofertg sprzedazy
mieszkania, gdy przedmiotem umowy ma by¢ wtasnosciowe prawo do lokalu.
Spétdzielnia, nie bedgc podmiotem tego ograniczonego prawa rzeczowego, nie
moze go przenies¢ na inny podmiot. Moze jedynie, jak wskazano, ustanowi¢ takie
ograniczone prawo rzeczowe, wydajgc przydziat na rzecz cztonka spétdzielni.

Powstaje zatem kwestia, jaki charakter prawny ma np. ogtoszenie prasowe (jak w



rozpoznawanej sprawie), w ktorym spétdzielnia oferuje do ,sprzedazy” lokale
spotdzielcze.

Najezy przyjac, ze w opisanej sytuacji z reguty nie mamy do czynienia z ofertg
w rozumieniu art. 66 k.c. Wprawdzie bowiem w takich ogtoszeniach zwykle
podawana jest ,cena” mieszkania (wtasciwie wysokos¢ wkifadu budowlanego),
jednak nie jest okreslany termin, w ciggu ktérego spétdzielnia bedzie oczekiwac na
odpowiedz. Gdyby jednak zostat okreslony zarowno termin, jak i koszt uzyskania
mieszkania (wysokos¢ wktadu budowlanego), mozna bytoby przyjgc¢ istnienie oferty,
jednak nie byfaby to oferta zawarcia umowy sprzedazy (z przyczyn, o ktérych mowa
wyzej). Mozna bytoby jedynie rozwazac¢ wystgpienie przez spotdzielnie z oferta,
skierowang do nieoznaczonego kregu podmiotow, przyjecia adresata w poczet
cztonkoéw oraz ustanowienia na jego rzecz ograniczonego prawa rzeczowego (w
drodze wydania przydziatu lokalu), w zamian za wptacenie wktadu budowlanego w
petnej wysokosci. Zgodnie z ustalonym juz stanowiskiem, wydanie przydziatu lokalu
jest umowg zawartg pomiedzy spétdzielnig a jej cztonkiem. Nie ma zatem
przeszkod, aby spoétdzielnia pozyskiwata przysztych cztonkow i uprawnionych z
tytutu spotdzielczego prawa do lokalu w drodze wystgpienia z oferta.

Jezeli tak, to — biorgc pod uwage okolicznosci rozpoznawanej spawy —
niezbedne jest ustalenie, jaki charakter miato ogtoszenie zamieszczone przez
L. Spotdzielnie Mieszkaniowg. Gdyby okazato sig, ze byta to oferta w rozumieniu
art. 66 k.c., to powoddka zwigzana jest trescig ztozonego przez siebie oswiadczenia
woli, takze gdy chodzi o okreslenie wielkosci wymaganego wktadu budowlanego.
Dla dokonania takiej oceny niezbedne jest jednak ustalenie, czy tres¢ ogtoszenia
spetnia przestanki okreslone w art. 66 k.c.

Ogtoszenie nie stanowigce oferty w rozumieniu art. 66 k.c. moze by¢
potraktowane jedynie jako zaproszenie do rokowan. W takiej sytuacji obowigzujgcy
stan prawny nie pozwala przyjg¢ istnienia po stronie Spétdzielni stanu zwigzania
treScig ogtoszenia. Nie wytgcza to jednak przypisania w okolicznosciach konkretnej
sprawy takiemu ogtoszeniu pewnych skutkow prawnych. Ocena tej kwestii
pozostaje jednak poza zakresem kompetencji Sgdu Najwyzszego rozpoznajgcego
kasacje.

W braku petnej oceny sytuacji prawnej stron nie sposéb takze odniesc¢ sie do
zarzutu niezastosowania art. 5 k.c. Odmowa udzielenia ochrony prawnej

roszczeniom uprawnionego na podstawie tego przepisu wymaga bowiem



odniesienia sie do wszystkich okolicznosci konkretnej sprawy. Jak wyzej wskazano,
nie jest to mozliwe na etapie postepowania kasacyjnego.

Z tych wzgledéw Sad Najwyzszy orzekt, jak w sentencii (art. 393 § 1 k.p.c.).



