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WYROK

W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 29 marca 2012 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :
SSN Mirostaw Baczyk (przewodniczacy)
SSN Anna Koztowska (sprawozdawca)

SSN Katarzyna Tyczka-Rote

Protokolant Beata Rogalska

w sprawie z powodztwa Polskich Kolei Panstwowych S.A. w Warszawie
przeciwko Spoétdzielni Mieszkaniowej S.

0 zobowigzanie do ztozenia oswiadczenia woli,

po rozpoznaniu na rozprawie w Izbie Cywilnej w dniu 29 marca 2012 r.,
skargi kasacyjnej strony pozwanej

od wyroku Sadu Apelacyjnego

z dnia 8 lutego 2011 r.,

uchyla zaskarzony wyrok w punkcie pierwszym z wyjatkiem
rozstrzygniecia o czesciowym oddaleniu powéddztwa oraz
w punktach drugim, trzecim i czwartym i w tym zakresie
przekazuje sprawe Sadowi Apelacyjnemu do ponownego
rozpoznania pozostawiajagc temu Sadowi rozstrzygniecie o

kosztach postepowania kasacyjnego.



Uzasadnienie

Wyrokiem z dnia 16 marca 2009 r. Sgd Okregowy zobowigzat pozwang
Spoétdzielnie Mieszkaniowg ,S.” do ztozenia oswiadczenia woli, ze nabywa od
powoda - Polskich Kolei Panstwowych S.A. w Warszawie prawo uzytkowania
wieczystego nieruchomosci potozonej wW., sktadajgcej sie z dziatek
ewidencyjnych nr 131/1, 132 i 143/2 o tgcznej powierzchni 1043 m?, dla ktorej Sad
Rejonowy prowadzi ksiege wieczystg KW nr /../, wraz z prawami z nim
zwigzanymi, za wynagrodzeniem w kwocie 2.929.744 zt i orzekt o kosztach
procesu i kosztach sgdowych. W motywach rozstrzygniecia Sgd Okregowy ustalit,
ze w dniu 7 lipca 1992 r. poprzednik prawny powoda, reprezentowany przez
Centralng Dyrekcje Okregowg Kolei Panstwowych oraz Warminskie
Przedsiebiorstwo Budowlane i Przedsiebiorstwo Budowlano — Handlowe As-Dom
sp. z 0.0., zawarli umowe o wspolnej realizacji budownictwa mieszkaniowego na
osiedlu G. W umowie strony ustality m.in. podziat korzysci w postaci efektéw
mieszkaniowych oraz podziat obowigzkéw w toku realizacji inwestycji, przy czym
przedsigebiorstwa zapewniaty wykonawstwo robot. Poprzednik prawny powoda
zobowigzat sie do przekazania na rzecz Warminskiego Przedsiebiorstwa
Budowlanego uzytkowania wieczystego. Umowa byfa kilkakrotnie aneksowana, a
umowg zawartg w dniu 8 lutego 1993 r., w miejsce dotychczasowych wykonawcow
wstgpita pozwana Spoétdzielnia, przejmujgc ich prawa i zobowigzania. W dniu 19
lutego 1993 r. Spotdzielnia zawarta z Przedsiebiorstwem Budowlano—Handlowym
As-Dom umowe o inwestorstwie zastepczym. W wyniku realizacji inwestycji na
nieruchomos$ci zostat wzniesiony budynek, pozostajgcy ostatecznie w zasobach
Spotdzielni. Decyzja o nabyciu przez PKP z dniem 5 grudnia 1990 r. uzytkowania
wieczystego zostata wydana przez Wojewode W. w dniu 13 grudnia 1993 r.,
natomiast wniosek o zatozenie ksiegi wieczystej dla tej nieruchomosci zostat
ztozony dopiero w dniu 22 marca 2002 r., czes¢ bowiem nieruchomosci zastata
nieprawidtowo skomunalizowana. W dniu 13 czerwca 1994 r. poprzednik prawny
powoda ipozwana Spotdzielnia zawarty w formie aktu notarialnego umowe
przedwstepng, w ktérej powdd zobowigzat sie do zawarcia ze Spotdzielnig, do dnia

31 grudnia 1994 r., umowy nieodptatnego przeniesienia na Spotdzielnie prawa



uzytkowania wieczystego nieruchomosci, na ktérej w wykonaniu umowy z dnia 7
lipca 1992 r., wzniesiono budynek mieszkalny. Do zawarcia umowy przyrzeczonej
nie doszto, a wynikajgce z niej roszczenia ulegty przedawnieniu. Oceniajgc, ze
zachodzg przestanki z art. 231 § 2 k.c. i po ustaleniu wartosci prawa uzytkowania
wieczystego na kwote 2.929.744 zt, Sgd Okregowy orzekt w sposodb przytoczony na
wstepie .

Na skutek apelacji pozwanej, Sad Apelacyjny wyrokiem z dnia 8 lutego 2011
r., po uaktualnieniu wartosci nabywanego przez pozwang prawa, zmienit
zaskarzony wyrok w czesci obejmujgcej wynagrodzenie przez jego obnizenie do
kwoty 2.225.670 zt, w pozostatej czesci oddalit powddztwo i apelacje, orzekt o
kosztach sgdowych i kosztach procesu. Sad Apelacyjny zaaprobowat ustalenia
faktyczne i ocene prawna dokonang przez Sad pierwszej instanciji.

W skardze kasacyjnej, opartej na obydwu podstawach z art. 398% § 1 k.p.c.,
pozwana Spoétdzielnia, w ramach podstawy naruszenia prawa materialnego,
zarzucita naruszenie art. 5, art. 231 §2, art. 65 k.c. oraz art. 27 ustawy z dnia
27 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami. W ramach podstawy
naruszenia przepiséw postepowania skarzaca wskazata na naruszenie art. 479*
k.p.c. przez rozpoznanie sprawy w postepowaniu witasciwym dla spraw
gospodarczych oraz naruszenie art. 328 w zwigzku z art. 391 §1 k.p.c. i art. 233
§ 1 k.p.c.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Zarzuty naruszenia przepisbw prawa procesowego sg nietrafne.
Rozpoznanie sprawy w postepowaniu wtasciwym dla spraw gospodarczych byto
prawidtowe. Nie mozna skutecznie zakwestionowaé statusu powoda jako
przedsiebiorcy, w odniesieniu natomiast do statusu pozwanej, odwotujgc sie do
ugruntowanej juz linii orzecznictwa Sgdu Najwyzszego (por. np. uchwate z dnia
6 grudnia 1991 r., Il CZP 117/91, OSNC 1992/5/65, wyrok z dnia 18 grudnia
1996 r., | CKN 28/96, OSNC 1997/4/44, uchwate z dnia 26 kwietnia 2002 r., Ill CZP
21/02, OSNC 2002/12/149, wyrok z dnia 12 marca 2004 r., Il CK 53/03, niepubl.)
stwierdzi¢ nalezy, Zze spotdzielnia mieszkaniowa jest podmiotem gospodarczym
i w zakresie prowadzonej przez siebie dziatalnosci, ukierunkowanej na szeroko

pojete zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych swoich cztonkéw, musi by¢



traktowana tak samo jak inni przedsiebiorcy. Rowniez realizowane przez powoda
roszczenie nalezato traktowac jako wynikajgce ze stosunkow cywilnych w zakresie
prowadzonej przez strony dziatalnosci gospodarczej. Okolicznos$¢, ze na gruncie
prawa cywilnego zaistnialy miedzy stronami stosunek prawny kwalifikuje sie jako
zobowigzanie realne nie oznacza, ze okolicznosci faktyczne, w ktorych doszio do
zabudowy cudzego gruntu i powstania roszczenia, pozostajg prawnie obojetne.
U podstaw realizowanego przez powoda roszczenia legty umowy, na ktére zresztg
skarzgca powotuje sie, czynigc wynikajgce z tych umow prawa i obowigzki gtdbwnym
argumentem w polemice ze stanowiskiem Sgdu, w szczegdlnosci co do wysokoSci
naleznego powodowi wynagrodzenia. Niewatpliwy zwigzek realizowanego
roszczenia z umowami fgczgacymi strony, ktérych celem byto zaspokojenie potrzeb
mieszkaniowych pracownikédw powoda i cztonkdw pozwanej, powoduje, ze sprawa
trafnie zostata potraktowana jako sprawa pozostajgca w zakresie prowadzonej
przez strony dziatalnosci gospodarczej.

Za nietrafny poczyta¢ nalezy zarzut naruszenia art. 328 § 2 w zwigzku z art.
391 k.p.c. Naruszenie powotanych przepiséw, jak juz wielokrotnie wypowiadat sie
Sad Najwyzszy, moze stanowi¢ usprawiedliwiong podstawe skargi kasacyjnej
wtedy, gdy uzasadnienie zaskarzonego wyroku nie ma wszystkich koniecznych
elementow, badZz zawiera takie kardynalne braki, ktére uniemozliwiajg kontrole
kasacyjng. Wadliwoscig takg bytoby wiec catkowite zaniechanie ustosunkowania
sie do poczynionych przez Sad pierwszej instancji ustalen faktycznych
i przeprowadzonego postepowania dowodowego (por. m.in. wyroki Sadu
Najwyzszego: z dnia 6 lipca 2011 r. | CSK 67/11 LEX nr 970061, z dnia 2 czerwca
2011 r., | CSK 581/10 LEX nr 950715, z dnia 20 maja 2011 r. Il UK 346/10 LEX nr
898705). Niezgodne z art. 328 § 2 k.p.c. sporzgdzenie uzasadnienie wyroku sgdu
drugiej instancji stanowitoby usprawiedliwiong podstawe skargi kasacyjnej rowniez
i wowczas, gdyby niezachowanie jego wymagan konstrukcyjnych czynito
uzasadnionym kasacyjny zarzut naruszenia prawa materialnego przez jego
zastosowanie do niedostatecznie jasno ustalonego stanu faktycznego, co
uniemozliwiatoby dokonanie oceny poprawnosci wywodu, ktéry doprowadzit do
wydania orzeczenia lub nie pozwalatby na jego kontrole kasacyjng. Taka sytuacja

w sprawie miejsca nie miata. Sad Apelacyjny, w =zasadzie, uwzgledniajgc



okolicznosci sprawy, odnidst sie do postawionych w apelacji powoda zarzutéw.
Przekonanie natomiast skarzgcej, ze Sad pomingt zarzuty zwigzane z dowodami,
w szczegolnosci w postaci umow tgczacych strony, jest nastepstwem
niedostrzezenia, ze nie chodzito o pominiecie dowodow, ale ich marginalne
potraktowanie wynikato z przyjecia, iz art. 231 § 2 k.p.c. zawiera samodzielna,
odrebng i petng norme prawng regulujgcg przestanki roszczenia witasciciela
0 przeniesienia na posiadacza budynku prawa do gruntu. Zarzut zas takiej wyktadni
tego przepisu, jako wadliwej, skarzgca trafnie podniosta w ramach podstawy
naruszenia prawa materialnego.

Zarzut naruszenia przepisow postepowania, tj. art. 233 § 1 k.p.c. w ogdle nie
moze byé przedmiotem badania. Zgodnie bowiem z art. 398° § 3 k.p.c., podstawa
skargi kasacyjnej nie mogg by¢ zarzuty dotyczgce ustalenia faktéw lub oceny
dowoddéw. Skarzgcy nie moze zatem skutecznie powotywaé sie na brak
wszechstronnego i wnikliwego rozwazenia zgromadzonego w sprawie materiatu
dowodowego, poniewaz zarzut taki nie jest objety kognicjg Sadu Najwyzszego
w postepowaniu kasacyjnym.

Przed przystgpieniem do analizy zarzutéw naruszenia prawa materialnego,
w zwigzku z wyrazanym przez skarzgcg zapatrywaniem, iz o roszczeniu powoda
nalezato rozstrzygng¢ jako o roszczeniu wynikajgcemu z umowy przedwstepnej,
zwroéci¢ nalezy uwage, ze nie do pozwanego nalezy decyzja, jakie okolicznosci
faktyczne majg uzasadnia¢ zgtoszone przez powoda zadanie procesowe.
To powdd jest podmiotem poszukujgcym ochrony i do niego nalezy, zgodnie
z trescig art. 187 § 1 k.p.c., okreSlenie nie tylko Zzagdania, ale tez przytoczenie
okolicznosci faktycznych uzasadniajgcych to zadanie. Jezeli przeto powdd,
poszukujgc w sprawie niniejszej ochrony dla przystugujgcego mu prawa, jako
wiasciciel  nieruchomosci  (uzytkownik  wieczysty) powotfat  okolicznosci
usprawiedliwiajgce roszczenie z art. 231 § 2 k.c., to nie tylko pozwana, ale rowniez
sad tym wyborem powoda pozostawali zwigzani. Rozstrzygniecie o roszczeniu na
podstawie umowy przedwstepnej bytoby naruszeniem art. 321 k.p.c., skoro powdd
zrodtem swego roszczenia nie uczynit postanowien tej umowy. Nie ma tozsamosci
pomiedzy realizacjg roszczenia z umowy przedwstepnej 0 przeniesienie

uzytkowania wieczystego, a realizacjg roszczenia z art. 231 §2 k.c. Przy umowie



przedwstepnej ona tworzy prawo wzgledne (wierzytelnos¢), przy roszczeniu z art.
231 k.c. jego zrédtem jest zdarzenie w postaci budowy na cudzym gruncie;
obowigzek przeniesienia wiasnosci wynika tu wprost z ustawy, a nie ze stosunku
umownego. Sad Okregowy do faktu zawarcia umowy przedwstepnej i do jej tresci
mogt sie, w takim razie, odniesc¢ jedynie jako do jednego z dowodow w sprawie, w
zakresie, o ktorym bedzie mowa ponizej. Stwierdzenie Sadu, ze roszczenia z tej
umowy ulegty przedawnieniu, zresztg trafne, nie miato przeto zadnego znaczenia
dla rozstrzygniecia sprawy skoro, z przyczyn wskazanych, przedmiotem osagdu nie
mogto by¢, i nie byto, roszczenie z umowy przedwstepnej.

Ustalony przez Sad i niesporny miedzy stronami stan faktyczny, uzasadniat
oparcie przez powoda zgdania na podstawie z art. 231 §2 k.c. Jak wskazano,
stosunek prawny jaki powstat miedzy stronami, na gruncie prawa cywilnego
kwalifikuje sie jako zobowigzanie realne. Tak okresla sie stosunki zobowigzaniowe,
w ktérych jedna ze stron wskazywana jest przez okreslong sytuacje
prawnorzeczowg, zwtaszcza przez prawo witasnosci okreslonej rzeczy. Inaczej
mowigc, uprawnionym (wierzycielem) bgdz obowigzanym (dtuznikiem) w takim
zobowigzaniu jest osoba znajdujgca sie w danej sytuacji prawnorzeczowej
(np. bedgca wiascicielem rzeczy) i zmiana tej sytuacji prawnorzeczowej
(np. przeniesienie wtasnosci) powoduje jednocze$nie zmiane podmiotu w stosunku
zobowigzaniowym. Uprawnienia w takim stosunku prawnym nie zyskujg cechy
bezwzglednosci ani bezposredniosci, nadal sg skuteczne wobec oznaczonej osoby
i polegajg na mozliwosci domagania sie spetnienia Swiadczenia, zmienia sie tylko
sposoOb wyznaczenia osoby zobowigzane;.

Na gruncie art. 231 k.c. ten realny stosunek zobowigzaniowy nawigzuje sie
pomiedzy wiascicielem gruntu (uzytkownikiem wieczystym) a posiadaczem
samoistnym, ktéry wznidst budynek (§ 1 art. 231 k.c.), albo pomiedzy wiascicielem
(uzytkownikiem wieczystym), a osobg, ktéra wzniosta budynek (§ 2 art. 231 k.c.).
Wymienione osoby sg wiec stronami tego zobowigzania, jako dtuznik i jako
wierzyciel, trescig zobowigzania jest zobowigzanie do przeniesienia (nabycia)
wiasnosci, zrédtem jednak tego stosunku zobowigzaniowego jest zdarzenie ze
sfery faktow w postaci budowy na cudzym gruncie, co odpowiada pojeciu innego

zdarzenia z art. 156 k.c.



W tak uksztattowanym zobowigzaniu, ktore kreuje obowigzek przeniesienia
wiasnosci, nie jest wytgczone sieganie do umowy stron, jednak w takim zakresie,
w jakim nie sprzeciwia sie to prawom i obowigzkom uksztattowanym ustawowo.
Dotyczy to w szczegdlnosci wysokosci wynagrodzenia skoro w ustawie jest ono
okreslone jako ,odpowiednie”. Nie nasuwa watpliwosci mozliwos¢ umownego
uksztattowania wynagrodzenie w sytuacji, gdy do realizacji roszczenia dochodzi
przez zawarcie umowy. Jezeli realizacja roszczenia nastepuje na drodze sgdowej,
ustalenie przez sad zakresu pojecia ,odpowiednie wynagrodzenie” zaleze¢ bedzie
niewatpliwie rowniez od okolicznosci, w jakich doszto do zrealizowania sie stanu
faktycznego skutkujgcego powstaniem roszczenia. Mozna w tym miejscu odwotac
sie do pogladu wyrazonego przez Sad Najwyzszy, co prawda na gruncie § 1 art.
231 k.p.c., jednakze majgcego zastosowanie réwniez i do stanu regulowanego § 2
tego artykutu, ze wyrok uwzgledniajgcy powddztwo o wykup moze zapasc
z pominieciem orzeczenia o0 wynagrodzeniu, jezeli z wustalen wynika, ze
odpowiednie wynagrodzenie zostato juz zaptacone (por. wyrok z dnia 19 lutego
1998 r. 1l CKN 375/97, OSNC 1998/10/161).

Z ustalen Sadu wynikato, ze przystgpienie do budowy poprzedzity umowy,
ktorymi strony regulowaty, wzajemnie, swoje obowigzki dotyczgce partycypaciji
w kosztach inwestycji wynikajgcy dla nich z inwestycji podziat korzysci, w postaci
podziatu ,efektow mieszkaniowych”. Jezeli powdd, zgodnie z trescig tych umow,
uzyskat umdwione korzysci mieszkaniowe, nalezatoby rozwazaé, czy i w jakiej
czesci zostat juz zaspokojony. W zwigzku z tym zagadnieniem Sad Apelacyjny na
rozprawie apelacyjnej przeprowadzit dowdd z dokumentu, jednakze dowodu tego
nie poddat ocenie. W umowie przedwstepnej zawartej przez strony powdd
zobowigzat sie nieodptatnie przenies¢ na pozwang prawo uzytkowania
wieczystego. Sad nie rozwazyt, ze w tej czesci umowa przedwstepna stanowi
dokument zawierajgcy oswiadczenie woli powoda i moze nosi¢ cechy pokwitowania
(art. 462 k.c.). Zaspokojenie powoda w catosci lub w czesci, majgce wptyw na
wysokos¢ wynagrodzenia, nakazywatyby inaczej, niz to uczyniono w zaskarzonym
wyroku, rozstrzygng¢ o wynagrodzeniu.

Nie mozna tez, jak co do zasady, trafnie podnosi skarzgca, wykluczyc

zastosowania w odniesieniu do zgdania zaptaty wynagrodzenie odpowiadajgcego



cenie rynkowej przenoszonego prawa, konstrukcji naduzycia prawa (art. 5 k.c.).
Celem wynagrodzenia jest wyrownanie uszczerbku, jakiego doznaje wiasciciel
przenoszgc na inng osobe przystugujgce mu prawo. Nie ma tu jednak tozsamosci
z obligatoryjnie naleznym, w razie wywtaszczenia, stusznym odszkodowaniem,
o jakim stanowi art. 21 ust. 2 Konstytucji Rzeczypospolite] Polskiej. Konstytucja
obowigzek dania stusznego odszkodowania tgczy z odjeciem prawa na cele
publiczne, a wiec wigze go z realizacjg przez podmioty prawa publicznego ich
funkcji, nie kreuje jednak takiego obowigzku gdy do przeniesienia prawa dochodzi
w powszechnym obrocie. Zwazywszy ponadto, ze realizacja roszczenia nie jest
wykonaniem umowy wzajemnej (art. 487 § 2 k.c.), wyjgtkowe okolicznosci lezgce
po stronie pozwanego mogg usprawiedliwiaé obnizenie wynagrodzenia ustalonego
jako ,,odpowiednie”. Katalog takich okolicznosci jest otwarty i podlega badaniu
I ocenie sadu, i jakkolwiek chodzi o okolicznosci faktyczne, to jednak zaniechanie
ich badania czyni uzasadnionym zarzut naruszenia prawa materialnego to jest art.
5k.c.

Twierdzenie skarzgcej o naruszeniu przez Sad art. 27 ustawy z dnia
27 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami przedstawia sie jako
nieporozumienie. Niezaleznie od tego, Zze skarzgca wadliwie podaje date ustawy,
nie jest nig bowiem 27 sierpnia, ale 21 sierpnia 1997 r. (patrz tekst jednol.
w Dzienniku Ustaw z 2010 r., Nr 102, poz. 651 ze zm.) tres¢ art. 27, ze sprzedaz
nieruchomosci albo oddanie w uzytkowanie wieczyste nieruchomosci gruntowe;j
wymaga zawarcia umowy w formie aktu notarialnego, a oddanie nieruchomosci
gruntowej w uzytkowanie wieczyste i przeniesienie tego prawa w drodze umowy
wymaga wpisu w ksiedze wieczystej, nie ma zwigzku z wystepujgcymi w sprawie,
a przedstawionymi powyzej, zagadnieniami prawnymi. Sad Najwyzszy zauwaza
jednak, ze z prawem wieczystego uzytkowania zwigzane jest prawo wiasnosci
budynku. Orzekajgc o obowigzku przeniesienia prawa uzytkowania wieczystego,
Sad powinien w wyroku opisa¢ prawa zwigzane w sposob umozliwiajgcy ich
ujawnienie w ksiedze wieczystej.

Z przedstawionych powyzej powoddéw skarga kasacyjna podlegata

uwzglednieniu, co majac na uwadze, Sad Najwyzszy na podstawie art. 398'° § 1



k.p.c. orzekt jak w sentencji, 0 kosztach postepowania kasacyjnego orzekajgc na
podstawie art. 108 § 2 k.p.c. w zwigzku z art. 398%! k.p.c. i art. 391 § 1 k.p.c.
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