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WYROK

W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 15 lutego 2012 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :

SSN Tadeusz Wisniewski (przewodniczacy)
SSN Grzegorz Misiurek (sprawozdawca)
SSN Wojciech Katner

w sprawie z powodztwa Wspdlnoty Mieszkaniowej Nieruchomosci

przeciwko RWE Polska S.A. w Warszawie i RWE Stoen Operator Spétce z o0.0.
w Warszawie

0 zaptate,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w lIzbie Cywilnej

w dniu 15 lutego 2012r.,

skargi kasacyjnej strony powodowej od wyroku Sgdu Okregowego

z dnia 13 grudnia 2010 .,

oddala skarge kasacyjng i zasgdza od powddki na rzecz
pozwanej RWE Stoen Operator Spétce z 0.0. w Warszawie kwote
1.800 (tysigc osiemset) zt tytutem zwrotu kosztéw postepowania

kasacyjnego.



Uzasadnienie

Sad Rejonowy wyrokiem z dnia 19 lipca 2010 r. oddalit powddztwo
Wspolnoty Mieszkaniowej przy ulicy P. 16 przeciwko RWE Stoen spétce akcyjnej w
Warszawie i RWE Stoen Operator spétce z ograniczong odpowiedzialnoscig w
Warszawie o zaptate kwoty 71904 zt tytutem wynagrodzenia za bezumowne
korzystanie z lokalu zajmowanego na stacje transformatorowa.

Sad Okregowy wyrokiem zaskarzonym skargg kasacyjng oddalit apelacje
powddki od wyroku Sgdu Rejonowego, przyjmujgc za podstawe rozstrzygniecia
nastepujgce ustalenia i wnioski.

Nieruchomos¢ potozona w Warszawie przy ulicy P. 16, zabudowana
budynkiem mieszkalnym, stanowita wtasno$¢ Skarbu Panstwa, a z dniem wejscia
w zycie ustawy komunalizacyjnej stata sie witasnoscig Miasta Stotecznego
Warszawy. W przedmiotowym budynku zostato wyodrebnionych 48 lokali
mieszkalnych, ktorych wiasciciele sg wieczystymi wspotuzytkownikami gruntu.
Znajduje sie tam réwniez pomieszczenie o powierzchni 30,20 m. kw., w ktérym od
11 stycznia 1960 r. funkcjonuje stacja transformatorowa, uzytkowana najpierw
przez Zakfad Energetyczny Warszawa, a nastepnie przez spotki RWE Stoen
i RWE Stoen Operator. Pozwane ani ich poprzednicy prawni nie zawierali umow
regulujgcych zasady korzystania z tego pomieszczenia i nie uiszczajg z tego tytutu
Zzadnych opfat.

Oceniajgc tak ustalony stan faktyczny Sad Okregowy uznat,
ze pomieszczenie, w ktorym znajduje sie stacja transformatorowa, jest
niewyodrebnionym lokalem o innym przeznaczeniu w rozumieniu art. 2 ust. 2
ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wiasnosci lokali (tekst jedn.: Dz. U. z 2000 r.
Nr 80, poz. 903 ze zm.; dalej: ,u.w.l.”). Zostato ono zaprojektowane i wydzielone
trwatymi scianami w celu, w ktérym jest wykorzystywane. Lokal ten nie zostat
wyodrebniony. W Swietle art. 15a ustawy z dnia 14 lipca 1961 r. o gospodarce
terenami w miastach i osiedlach (Dz. U. Nr 32, poz. 159 ze zm.; dalej; ,u.g.t.m.o.”),

obowigzujgcej w chwili sprzedazy pierwszych lokali w budynku przy ulicy P. 16,



stanowi on wiasno$¢ Miasta Stotecznego Warszawy, nastepcy prawnego Skarbu
Panstwa. Powddka nie ma zatem legitymacji czynnej w niniejszej sprawie.

W ocenie Sgdu Okregowego, gdyby nawet hipotetycznie przyjg¢é - jak
chciala skarzgca - Zze pomieszczenie, w ktorym znajduje sie stacja
transformatorowa, jest czescig wspodlng budynku, to nalezatoby uzna¢, iz pozwani
korzystali z niego na podstawie umowy zblizonej do nieodptatnego uzytkowania
rzeczy.

W skardze kasacyjnej, opartej na podstawach okreslonych w art. 398> § 1
k.p.c., powodka wniosta o uchylenie wyroku Sagdu Okregowego oraz
poprzedzajgcego go wyroku Sgdu Rejonowego i przekazanie sprawy Sagdowi
pierwszej instancji do ponownego rozpoznania, ewentualnie o uchylenie obu tych
wyrokdéw i wydanie orzeczenia uwzgledniajgcego powddztwo.

W ramach pierwszej podstawy kasacyjnej podniosta naruszenie art. 2 ust. 2,
art. 2 ust. 3 w zwigzku z art. 11 i art. 6 u.w.l. oraz art. 6, art. 224 § 1 w zwigzku
zart. 7, art. 225 i art. 6 k.c. - przez ich btedng wyktadnie.

Drugg podstawe kasacyjng skarzgca wypetnita zarzutami naruszenia art. 278
§ 1 i art. 328 § 2 w zwigzku z art. 391 k.p.c., majgcego wptyw na tresc
zaskarzonego wyroku.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Zarzuty podniesione zaréwno w ramach pierwszej jaki drugiej podstawy
kasacyjnej zmierzaty przede wszystkim do podwazenia wyrazonej przez
Sad Okregowy oceny, iz w sprawie niniejszej powddce nie przystuguje legitymacja
procesowa czynna. Wadliwosci tej oceny skarzgca upatrywata w bezzasadnym
przypisaniu pomieszczeniu stacji transformatorowej przymiotu samodzielnego
lokalu wykorzystywanego zgodnie z przeznaczeniem na inne cele w rozumieniu art.
2 ust. 2 u.w.l. Wedtug skarzgcej, taka kwalifikacja przedmiotowego pomieszczenia,
bedgcego czescig wspodlng nieruchomosci, jest wynikiem btednej wykfadni
wymienionego przepisu i dokonana zostata w oparciu o ustalenia poczynione
z naruszeniem art. 2 ust. 3 u.w.l. oraz art. 278 § 1 k.p.c. i art. 6 k.c.

Odnoszac sie do tak skonstruowanych zarzutéw nalezy stwierdzié¢, ze nie

mogty one wywrze¢ zamierzonego skutku.



Z ustalen faktycznych przyjetych za podstawe zaskarzonego wyroku wynika
jednoznacznie, ze pierwsze lokale wyodrebnione w budynku potozonym
w Warszawie przy ulicy P. 16 zostaty zbyte pod rzgdem przepiséw ustawy z dnia z
dnia 14 lipca 1961 r. o gospodarce terenami w miastach i osiedlach.
Sad pierwszej instancji okolicznosci tej przypisat rozstrzygajgce znaczenie z uwagi
na tres¢ art. 15a tej regulacji, zgodnie z ktérym w domach wielomieszkaniowych
stanowigcych wtasnos¢ Panstwa mogly zosta¢c wyodrebnione poszczegdlne
samodzielne lokale i sprzedane najemcom tych lokali jako przedmiot odrebnej
wiasnosci z rownoczesnym oddaniem im w uzytkowanie wieczyste utamkowej
czedci terenu, na ktorym potozony jest budynek (ust. 1), przy czym czes¢ budynku
i inne urzgdzenia nie stuzgce wytgcznie do uzytku wtascicieli poszczegdélnych lokali,
miaty stanowi¢ wspotwlasnos¢ wiascicieli lokali w czesciach utamkowych
odpowiadajgcych stosunkowi powierzchni uzytkowej lokalu do powierzchni
uzytkowej budynku; w tym samym stosunku podlegata okresleniu utamkowa czesé
terenu oddawanego w wieczyste uzytkowanie nabywcy lokalu (ust. 2). W ocenie
Sadu Rejonowego - w Swietle przytoczonego unormowania - znajdujgce sie
w przedmiotowym budynku pomieszczenie stacji transformatorowej pozostato
wlasnoscig Skarbu Panstwa, a obecnie - Miasta Stotecznego Warszawy,
co wskazuje na brak legitymacji czynnej powddki do dochodzenia zgtoszonego
W pozwie roszczenia.

Zapatrywanie to zaaprobowat Sgd Okregowy. Wprawdzie Sgdy obu instancji
stanety réwniez na stanowisku, iz przedmiotowe pomieszczenie stanowi
samodzielny lokal o innym przeznaczeniu, jednakze poglad ten wyrazony zostat na
uzytek hipotetycznego zatozenia, ze jest ono - wbrew brzmieniu art. 15a u.g.t.m.o.
— czescig nieruchomosci wspdlnej. W istocie zatem na ocenie, ze powodce
nie przystuguje legitymacja czynna, zawazyta dokonana przez Sady meriti
wyktadnia wymienionego przepisu, hawigzujgca do stanowiska Sgdu Najwyzszego
wyrazonego w uzasadnieniu uchwaty z dnia 28 lutego 1996 r., lll CZP 199/95
(OSNC 1996, nr 7-8. poz. 96), wedle ktérego, jezeli w wielomieszkaniowym
budynku stanowigcym wiasnos¢ Panstwa pozostaty nie wyodrebnione jako
oddzielne "wtasnosci lokalowe", powierzchnie uzytkowe, nie stuzgce wszystkim

wspotwitascicielom do prawidtowego korzystania z ich odrebnych lokali,



to powierzchnie te nie stanowig przedmiotu wspotwtasnosci, lecz pozostaty
wiasnoscig "dotychczasowego" witasciciela, tj. Panstwa, ktéry - jesli sg do tego
podstawy - moze dalej dziata¢ w kierunku wyodrebniania wtasnosci dalszych lokali.
Prezentujgc ten poglad, Sad Najwyzszy podkreslit, ze art. 15a u.g.tm.o. byt
przepisem bezwzglednie obowigzujgcym i ograniczat zasade wolnosci umow.
Strony nie mogty zatem w inny sposéb okreslic wielkosci udziatu witasciciela
mieszkania we wspotwtasnosci czesci wspodlnych budynku i we wspotwitasnosci
(wspotuzytkowaniu wieczystym) dziatki, niz wskazywat to ustep 2 tego artykutu.
Jesli uczynity to inaczej, to umowa w tej czesci jest niewazna (art. 58 § 3 k.c.).

Sad Okregowy uznat, ze w sytuacji, w ktérej w budynku przy ulicy P. 16,
niezaleznie od wyodrebnionych lokali mieszkalnych, pozostato jeszcze
pomieszczenie wykorzystywane do urzadzenia stacji
transformatorowej i pomieszczenia tego nie mozna uznacC za stuzgcg wszystkim
wiascicielom do prawidtowego korzystania z ich odrebnych lokali, powierzchnia
ta nie stanowi przedmiotu wspotwlasnosci, lecz pozostata wlasnoscig
"dotychczasowego" wiasciciela, tj. Skarbu Panstwa, a po komunalizacji — Miasta
Stotecznego Warszawy.

Zarzuty naruszenia wymienionych przepisbw prawa materialnego
i procesowego zupetnie abstrahujg od wskazanej wyzej zasadniczej przestanki
rozstrzygniecia; koncentrujg sie natomiast wytgcznie na kwestionowaniu kwalifikaciji
przedmiotowego pomieszczenia jako samodzielnego lokalu o innym przeznaczeniu
oraz zwalczaniu argumentacji przytoczonej na uzytek hipotetycznych zatozen.

Wbrew odmiennemu zapatrywaniu skarzgcej, motywy zaskarzonego wyroku
wskazujg jednoznacznie podstawe faktyczng i prawng rozstrzygniecia.
Zarzut naruszenia art. 328 § 2 w zwigzku z art. 391 k.p.c. nalezy wiec uznac
za bezzasadny.

Sad Okregowy nie naruszyt wreszcie art. 224 § 1 k.c. w zwigzku z art. 7 k.c.
art. 225 k.c., skoro - wobec stwierdzenia braku legitymacji czynnej powddki -
przepisow tych nie stosowat.

Z tych wzgledéw Sad Najwyzszy, uznajgc, ze skarga kasacyjna nie zawiera

usprawiedliwionych podstaw, orzekt, jak w sentencji (art. 398** k.p.c.).



