Sygn. akt V CSK 142/07

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 21 wrzesnia 2007 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :

SSN Hubert Wrzeszcz (przewodniczacy)
SSN Krzysztof Strzelczyk

SSN Kazimierz Zawada (sprawozdawca)

w sprawie z powodztwa A. N.

przeciwko Spétdzielni Mieszkaniowej "N."

0 nakazanie,

PO rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym

w Izbie Cywilnej w dniu 21 wrze$nia 2007 r.,

skargi kasacyjnej powoda od wyroku Sgdu Apelacyjnego [...]

z dnia 30 listopada 2006 r.,

oddala skarge kasacyjng i nie obcigza powoda kosztami

postepowania kasacyjnego.



Uzasadnienie

W pozwie z dnia 30 sierpnia 2005 r. A.N. wnidst o nakazanie zlozenia
pozwanej Spoétdzielni Mieszkaniowej ,N.” oswiadczenia woli o ustanowieniu na jego
rzecz whasno$ciowego prawa do lokalu o powierzchni 64,26 m? w budynku przy ul.
M. 32b w W., potozonego na nieruchomosci, dla ktérej prowadzona jest przez Sad
Rejonowy ksiega wieczysta nr KW [...].

Sad Okregowy wyrokiem z dnia 29 czerwca 2006 r. oddalit powddztwo.

Sad ten ustalit nastepujacy stan faktyczny. W dniu 12 czerwca 2003 r. powod
zawart ze Spoétdzielnia umowe, w ktorej Spétdzielnia zobowigzata sie do
ustanowienia na rzecz powoda wiasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego
o powierzchni 64,26 m? w budynku przy ul. M. 32b, a powdd - do pokrycia kosztéw
zadania inwestycyjnego w czesci przypadajgcej na jego lokal przez wniesienie
wktadu budowlanego w wysokosci 90 000,00 zt, uiszczenia kwoty 100 zt tytutem
wpisowego oraz kwoty 500 zt tytutem wniesienia udziatu cztonkowskiego.

W wolnostojgcym budynku, w ktérym byt usytuowany omawiany lokal,
znajdowato sie jeszcze jedno pomieszczenie o pow. ok. 30 m? zajete przez stacje
transformatorowg. W spornym lokalu w dniu zawarcia umowy przez strony miescity
sie biura zarzgdu Spotdzielni. Spotdzielnia w umowie wyrazita zgode na wykonanie
przez powoda zmian wewngtrz lokalu w sposéb zgodny z przepisami prawa
budowlanego oraz ogdélnym projektem architektonicznym; koszty tych zmian miat
ponies¢ powodd. Po zawarciu umowy pozwana przystgpita do przystosowania na
biura zarzadu innych pomieszczen. Powdd spetnit przewidziane w umowie
Swiadczenia pieniezne. W dniu 20 pazdziernika 2003 r. pozwana wydata mu
protokolarnie lokal. W dniu 18 lutego 2005 r. powdd wystgpit do E. S.A. - oddziat w
W. z pytaniem o mozliwo$¢ zmiany przeznaczenia spornego lokalu z uzytkowego
na mieszkalny. Otrzymat odpowiedz, ze stacja transformatorowa zostata
umieszczona w budynku specjalnie wzniesionym na potrzeby infrastruktury
technicznej, ktory nie moze by¢ wykorzystywany na staty pobyt ludzi ze wzgledu na
pracujgce w nim urzgdzenia elektromagnetyczne.

Opierajgc sie na powyzszych ustaleniach Sgd Okregowy oddalit powddztwo.



Zdaniem Sadu Okregowego, umowa zawarta przez strony w dniu
12 czerwca 2003 r. byta niewazna. Po pierwsze, bedgc umowg przedwstepng, nie
okreslata terminu, w ciggu ktérego ma by¢é zawarta umowa przyrzeczona (art. 389
k.c. w pierwotnym brzmieniu). Po drugie, byta umowg o $wiadczenie, ktérego nie
mozna wykonac. Do zmiany lokalu uzytkowego na lokal mieszkalny przeznaczony
do statego przebywania ludzi konieczne jest spetnienie wymagan przewidzianych
w § 96 oraz w § 182 rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia
2002 r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich
usytuowanie (Dz.U. nr 75, poz. 690 ze zm.), a pomieszczenia przylegajgce
bezposrednio do stacji transformatorowej nie spetniajg powyzszych wymagan.
Stacja transformatorowa, o ktérg chodzi w sprawie, znajduje sie, praktycznie rzecz
biorgc, w jedynym mozliwym miejscu i obstuguje 200 mieszkan i 7 lokali
uzytkowych. Ewentualny koszt jej przeniesienia wahatby sie pomiedzy 200 000
a 500 000 zt. Skoro lokal nie moze uzyskaé statusu lokalu o charakterze
mieszkalnym, pozwana zobowigzata sie do swiadczenia niemozliwego.

Wyrokiem z dnia 30 listopada 2006 r. Sgd Apelacyjny oddalit apelacje
powoda.

Sad Apelacyjny podzielit ustalenia faktyczne Sgdu Okregowego, czesciowo
jednak odmiennie je ocenit. Uznat, ze tgczgca strony umowa nie byla umowag
przedwstepng, lecz umowg o ustanowienie spotdzielczego wtasnosciowego prawa
do lokalu (zawierajgcg wszystkie istotne postanowienia tej umowy). Niemniegj
Swiadczenie, do ktdérego zobowigzata sie pozwana, byto niemozliwe, poniewaz
w spornym lokalu ze wzgledu na sgsiedztwo stacji transformatorowej nie mogag
mieszkaé ludzie, a stacji tej nie mozna przenies¢ z powodu wysokich kosztow
w inne miejsce.

W skardze kasacyjnej powdd zarzucit:

1) naruszenie art. 387 § 1 k.c. w zw. z art. 2 ust. 1§ 17* ust. 1 i 2 ustawy
z dnia 15 grudnia 2000 r. o spoétdzielniach mieszkaniowych przez uznanie,
ze strony umoéwity sie o Swiadczenie niemozliwe;

2) naruszenie art. 5 ust. 2 oraz 7 ust. 3 pkt 1 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. -
Prawo budowlane w zwigzku z § 4, 96 i 182 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury

z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny



odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie przez uznanie, ze w pomieszczeniach
stanowigcych sporny lokal nie mogg zamieszkiwac ludzie z uwagi na bezposrednig
bliskos¢ i oddziatywanie stacji transformatorowej;

3) naruszenie art. 278 i 245 k.p.c. w zw. z art. 12 ust. 1 i 2 oraz art. 71 i 82
Prawa budowlanego, przez wyrazenie oceny o0 niemozliwosci zmiany
przeznaczenia lokalu bez wymaganej ustawowo decyzji administracyjnej lub opinii
rzeczoznawcy budowlanego.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Artykut 17% ust. 1 ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych w brzmieniu
obowigzujgcym w chwili zawarcia umowy przez strony przewidywat, ze przez
umowe o ustanowienie spoétdzielczego wilasnosciowego prawa do lokalu
spotdzielnia zobowigzuje sie oddac¢ cztonkowi lokal do uzywania, a czionek
zobowigzuje sie wnies¢ wktad budowlany oraz uiszcza¢ optaty okreslone w ustawie
i w statucie spétdzielni. Przepis ten okreslat elementy przedmiotowo istotne umowy
o ustanowienie spotdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu oraz wskazywat na
wigzgce sie z tym prawem uprawnienie do uzywania lokalu, zaktadajgce jego
posiadanie. Uzywanie lokalu ustalone w umowie o ustanowienie spotdzielczego
wilasnosciowego prawa mogto polegaé na wykorzystywaniu go w celach
mieszkalnych lub uzytkowych. Zgodnie z art. 17 ust. 3 powolywanej ustawy,
spotdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu powstawato z chwilg zawarcia umowy
0 ustanowienie tego prawa.

Z dokonanych w sprawie ustalen wynika, ze umowa zawarta przez strony
w dniu 12 czerwca 2003 r. miata istotne cechy umowy unormowanej w art. 17*
ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych. W szczegdlnosci Spoétdzielnia
zobowigzata sie w niej do oddania powodowi do uzywania oznaczonego lokalu,
a powod - do wniesienia wkfadu budowlanego oraz uiszczania okreslonych optat.
Wspomniany lokal, zgodnie z trescig omawianej umowy, miat by¢ wykorzystywany
przez powoda, po dokonaniu stosownych zmian, na cele mieszkalne.

Sad Apelacyjny zatem trafnie zakwalifikowat umowe zawartg przez strony
jako umowe o ustanowienie spétdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu.

Btednie jednak uznat jg za umowe o Swiadczenie niemozliwe w rozumieniu

387 § 1 k.c. Spotdzielnia okreslone w tej umowie Swiadczenie polegajgce na



oddaniu powodowi do uzywania lokalu potozonego w budynku przy ul. M. 32b nie
tylko mogta spetni¢, ale i spetnita, zas spotdzielcze wiasnosciowe prawo do tego
lokalu powdd nabyt, zgodnie z art. 17' ust. 3 ustawy o spdidzielniach
mieszkaniowych, juz w chwili zawarcia umowy o ustanowienie tego prawa. Kwestia
mozliwosci skorzystania przez powoda w Swietle wiasciwych regulacji prawa
budowlanego z uzgodnionego przez strony upowaznienia do przystosowania lokalu
do wymagan niezbednych do wykorzystywania go w celach mieszkalnych nie
wchodzi w zakres problematyki pierwotnej niemozliwosci swiadczenia, lecz wigze
sie z innymi zagadnieniami. Moze by¢ mianowicie rozpatrywana w szczegolnosci w
ptaszczyznie btedu powoda co do wiasciwosci przedmiotu Swiadczenia Spotdzielni
lub odpowiedzialnosci Spoétdzielni wobec powoda z tytutu wady przedmiotu
Swiadczenia.

Jednakze zaskarzony wyrok, mimo zasadnosci podniesionego w skardze
kasacyjnej zarzutu naruszenia art. 387 § 1 k.c., ostatecznie odpowiada prawu.
Skoro umowe stron nalezato zakwalifikowaé jako umowe o ustanowienie
spotdzielczego witasnosciowego prawa do lokalu skutkujgcg nabyciem przez
powoda tego prawa juz z chwilg jej zawarcia, zamieszczone w pozwie zgdanie
nakazania ztozenia pozwanej oswiadczenia woli o ustanowieniu na rzecz powoda
wiasnosciowego prawa do lokalu w budynku przy ul. M. 32b, nie mogto zostaé
uwzglednione. Jednoczesnie ze wzgledu na tresc art. 321 k.p.c. niemozliwe bytoby
orzekanie co do przedmiotéw nieobjetych tym zgdaniem.

Majac powyzsze na wzgledzie Sad Najwyzszy na podstawie art. 398 k.p.c.
oddalit skarge kasacyjng powoda, a kosztach postepowania kasacyjnego orzekt
zgodnie z art. 102 w zwigzku z art. 391 § 1 i art. 398% k.p.c.



