Sygn. akt IV CSK 546/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 22 maja 2014 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Barbara Myszka (przewodniczgcy)
SSN Mirostaw Baczyk (sprawozdawca)

SSA Katarzyna Polanska-Farion

w sprawie z powoddztwa W. B.

przeciwko R./.../ Spotdzielni Mieszkaniowej w G.

0 nakazanie ztozenia oswiadczenia woli,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej
w dniu 22 maja 2014 r.,

skargi kasacyjnej powodki

od wyroku Sgdu Apelacyjnego

z dnia 17 pazdziernika 2012 r.

1. oddala skarge kasacyjna;
2. zasgdza od powodki na rzecz pozwanej kwote 1 800 ( jeden
tysiac osiemset) zt tytulem 2zwrotu kosztow postepowania

kasacyjnego.



UZASADNIENIE

Powodka W. B. w powddztwie przeciwko pozwanej R./.../ Spoétdzielni
Mieszkaniowe] w G. domagata sie nakazania pozwanej ztozenia oswiadczenia woli
0 zawarciu z powodkg umowy ustanowienia odrebnej wtasnosci wskazanego
w pozwie lokalu uzytkowego oraz o nakazanie pozwanej ztozenia oswiadczenia
woli obejmujgcego przeniesienie wtasnosci tego lokalu na powodke. Jako podstawe
prawng tego zgdania wskazata art. 39 ust. 1 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r.
0 spotdzielniach mieszkaniowych (Dz.U. z 2003 r., nr 119, poz. 1116 ze zm.; cyt.

dalej jako ,u.s.m.”).

Sad Okregowy oddalit powddztwo po dokonaniu nastepujgcych ustalen
faktycznych.

Powddka wraz z inng osobg prowadzita wspolng dziatalnos¢ gospodarczg
w formie spotki cywilnej w wynajetym pawilonie, a pod koniec lat 80-tych ubiegtego
stulecia wspdlniczki postanowity, ze po wybudowaniu wspdolnego, nowego pawilonu
kazda z nich bedzie prowadzita samodzielng dziatalnos¢ gospodarcza.
Wspodlniczka powddki byta czionkiem pozwanej Spoétdzielni. Po uzyskaniu
niezbednych zezwolen wspdlniczki rozpoczety budowe pawilonu handlowego
w1990 r. W miejscu budowy stat juz sklep warzywny, a $rodki na budowe
pochodzity po potowie od obu wspodlniczek. W sierpniu 1991 r. W. B. i jgj
wspélniczka zawarly umowe sprzedazy potowy wybudowanego pawilonu
handlowego w G. przy ul. U. 78b o tgcznej pow. 53 m?. Powodka uzyskata lokal o
pow. 26,5 m? Po zawarciu umowy w pawilonie postawiono $éciane i zrobiono

osobne wejscie.

Sad Okregowy ustalit, ze czes¢ pawilonu handlowego nalezgcego do
powodki 0 pow. 4 m? znajduje sie na dziatce nr 1196 Gminy Miasta G., natomiast
pozostata cze$¢ pawilonu o pow. 22 m? znajduje sie na dziatce nr 1199/4,
stanowigcej rowniez wiasnos¢ tej Gminy, przy czym pozwanej Spoétdzielni
przystuguje do tej dziatki prawo uzytkowania wieczystego. Dla obu nieruchomosci

gruntowych prowadzone sg odrebne ksiegi wieczyste. Wybudowany pawilon



handlowy jest murowany i trwale zwigzany z gruntem. Powddka i pozwana
Spétdzielnia w latach 1991-1993 zawieraty co roku umowy dzierzawy gruntu, na
ktorym wznosit sie pawilon handlowy. W umowach tych powodka zobowigzata sie
do ptacenia czynszu Spotdzielni. Strony ustality, ze powddka bedzie prowadzita
kantor wymiany walut i bedzie korzysta¢ z wybudowanego juz z wtasnych $rodkéw
pawilonu handlowego. W umowie z 25 listopada 1993 r. ustanowiono prawo
dzierzawy gruntu do kohca 1998 r., a ostatecznie strony przewidziaty nieokreslony
czas trwania tej umowy. We wrzesniu 2007 r. powodka zwrdcita sie do pozwanej
Spétdzielni o przeniesienie na jej rzecz wiasnosci lokalu potozonego w G. przy ul. U.
78b na podstawie art. 39 u.s.m. W pismie z dnia 25 czerwca 2008 r. powddka
wezwata pozwang do zawarcia z nig umowy 0 ustanowienie odrebnej wiasnosci
tego lokalu uzytkowego w pow. 26,5 m? oraz 0 przeniesienie jego wiasnosci na

powodke.

W ocenie Sgdu Okregowego, powoddce nie przystuguje wobec pozwanej
Spotdzielni roszczenie na podstawie art. 39 ust. 1 i art. 49! u.s.m., poniewaz nie
wystgpity niezbedne przestanki powstania tego roszczenia. Zdaniem Sadu, umowa
zawarta miedzy wspolniczkami o zbycie potowy pawilonu handlowego nie
przesgdzita statusu prawnego tego pawilonu. Budynek (pawilon handlowy) zostat
wybudowany na gruncie bedgcym w uzytkowaniu wieczystym pozwanej Spétdzielni
za jej zgodg i stanowi wtasnos¢ tej Spoétdzielni. Powddka jako dzierzawca gruntu
nie miata legitymacji czynnej do wystgpienia z powddztwem na podstawie
art. 39 u.s.m., bowiem taka legitymacja stuzy jedynie najemcy lokalu. Ponadto
przedmiotem dzierzawy byt teren (grunt) o pow. 36 m?, stanowigcy cze$é dziatki
nr 841/4, a nie lokal uzytkowy (pawilon). Nie miato przy tym znaczenia to,

ze w chwili sporzgdzenia umowy na dziatce istniat juz pawilon handlowy.

tgczacy strony umowe z dnia 25 listopada 1993 r. zakwalifikowa¢ nalezato
jako umowe dzierzawy nieruchomosci (terenu) stanowigcej (stanowigcego) czes$é
dziatki, ktéra znajdowata sie w uzytkowaniu wieczystym. Ponadto niedopuszczalne
bytoby ustanawianie odrebnej wtasnosci lokalu bez odpowiedniej uchwaty zarzgdu
Spétdzielni, podjetej w trybie art. 42 i 43 u.s.m., a taka uchwata nie zostata jednak
podjeta. Niezaleznie od tego roszczenie powodki nie moze byC¢ uwzglednione

takze dlatego, poniewaz lokal bedacy w posiadaniu powddki o pow. 26,5 m?



znajduje sie na dwoch nieruchomosciach, stanowigcych wlasno$é Gminy Miasta G.,
tj. czesé lokalu o pow. 4 m? znajduje sie na dziatce nr 1196/4, a pozostata cze$é -
na dziatce nr 1199/4. Dla obu nieruchomosci prowadzone sg odrebne ksiegi
wieczyste. Na jednej z tych nieruchomosci ustanowiono uzytkowanie wieczyste na

rzecz pozwanej Spétdzielni.

Apelacja pozwanej Spotdzielni zostata oddalona. Sgd Apelacyjny przyjat,
ze zawarta miedzy stronami umowa z dnia 25 listopada 1993 r. na czas
nieokreslony stanowi jednak umowe najmu lokalu uzytkowego (a nie umowe
dzierzawy). Taka odmienna kwalifikacja prawna tej umowy nie przesgadza jednak
o skutecznosci roszczenia powodki. Pawilon handlowy znajduje sie bowiem na
dwoch  odrebnych nieruchomosciach, totez nie mogtoby w ogdle dojs¢ do sptaty
z tytutu udziatlu w nieruchomosci wspdlnej (art. 39 ust. 1 u.s.m.). Sktadnikiem
nieruchomosci wspolnej w rozumieniu art. 3 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r.
0 wiasnosci lokalu (Dz. U. z 2000, nr 80, poz. 903 ze zm. cyt. dalej jako ,ustawa
o wtasnosci lokali”) nie moze byC udziat we wspotwlasnosci nieruchomosci
sgsiedniej. Pawilon handlowy, znajdujgcy sie na gruncie oddanym Spoétdzielni
w uzytkowanie wieczyste, nie stanowi wlasnosci tej Spotdzielni, nie jest on objety
prawem wiasnosci zwigzanym z uzytkowaniem wieczystym. Stanowi jedynie czes¢
sktadowg gruntu (art. 48 k.c.). Sad Apelacyjny podzielit stanowisko Sadu
Okregowego, ze w ustalonym stanie faktycznym nie jest mozliwe okreslenie
nieruchomosci wspolnej zwigzanej z wyodrebnianym lokalem uzytkowym, a wiec
takze i udziatdw w takiej nieruchomosci. Oznacza to niemozno$¢ przeniesienia
wiasnosci spornego lokalu za wymagang w art. 39 sptatg z tytutu udziatu

w nieruchomosci wspolne;j.

W skardze kasacyjnej strony powodowej podnoszono zarzuty naruszenia
art. 3 ustawy o wtasnosci lokali, art. 39 ust. 1, art. 49 w zw. z art. 42 i w zw. z art.
43 u.s.m. Skarzgca wnosita o0 uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie

sprawy Sadowi drugiej instancji do ponownego rozpoznania.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

W sprawie tej pojawita sie kwestia, czy w ustalonym przez oba Sady meriti

stanie faktycznym doszio do powstania skutecznego roszczenia powddki,



przewidzianego w art. 39 ust. 1 u.s.m. w postaci zaktualizowania sie obowigzku
pozwanej Spétdzielni ,do zawarcia (z powodkg) umowy przeniesienia wtasnosci (...)
lokalu”. O powstaniu takiego roszczenia moze decydowaC pojawienie sie
przestanek przewidzianych nie tylko wprost w tym przepisie, ale takze - ogdlniejsze

wymagania wynikajgce z obowigzujgcego systemu prawa.

Z ustalen obu Sgdéw meriti wynika to, ze sporny pawilon handlowy (budynek)
jest Scisle zwigzany z gruntem i zostat posadowiony na dwoch odrebnych
nieruchomosciach w ten sposéb, ze czesé tego pawilonu o pow. 4 m? znajduje sie
na dziatce nr 1196/4, natomiast pozostata, wieksza cze$¢ budynku o pow. 22 m?,
na - dziatce nr 1199/4. Obie dziatki (nieruchomosci) stanowig wiasnosé¢ Gminy
Miasta G. Wybudowanie tego pawilonu, stanowigcego lokal uzytkowy, nastgpito
w catosci ze Srodkdw powddki i przy akceptacji pozwanej Spotdzielni
Mieszkaniowej, ktérej do dziatki nr 1199/4 przystugiwato i obecnie przystuguje

prawo uzytkowania wieczystego (art. 232 k.c.).

Sad Apelacyjny - odmiennie od Sgdu Okregowego - stwierdzit, ze strony
wigzaty poczgtkowo kolejne umowy najmu lokalu uzytkowego i ostatecznie takze
umowa najmu na czas nieograniczony (od 1998 r.). Odrzucono zatem kwalifikacje
prawng tej umowy jako umowy dzierzawy, z ktérg przepis art. 39 ust. 1 u.s.m. nie
wigze zgdania powddki objetego pozwem. Roszczenie takie moze przystugiwac
tylko najemcy lokalu uzytkowego, a zatem dla ustalenia kregu podmiotéw
uprawnionych nie byloby wystarczajgce powotanie sie na tres¢ art. 694 k.c.,
nakazujgcego stosowanie do umowy dzierzawy odpowiednio przepisOw o umowie
najmu. Skoro powddka wniosta skarge kasacyjng i nie podwazata takiej kwalifikacji
(oczywiscie korzystnej dla niej), nie ma powoddéw kwestionowania tej oceny
prawnej umowy w postepowaniu kasacyjnym, niezaleznie od przyjetego sposobu
motywacji stanowiska Sadu drugiej instancji. W orzecznictwie Sgdu Najwyzszego
trafnie przyjmuje sie, ze dzierzawcy gruntu, znajdujgcego sie w uzytkowaniu
wieczystym spétdzielni mieszkaniowej, nie przystuguje na podstawie art. 39 u.s.m.
roszczenie O zawarcie umowy O przeniesienie wilasnosci lokalu uzytkowego
w budynku wniesionym na tym gruncie przez dzierzawce (por. wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 2 grudnia 2011 r., Ill CSK 66/11, nie publ.).



Nalezy przyzna¢ racje skarzgcemu odnosnie do  okreslenia statusu
prawnego wybudowanego pawilonu handlowego, trwale zwigzanego - jak
ustalono - z nieruchomoscig gruntowg (przede wszystkim z dziatkg nr 1199/4).
Nieruchomos¢ ta zostata obcigzona uzytkowaniem wieczystym na rzecz Gminy
Miasta G. i dlatego w wyniku posadowienia na niej pawilonu handlowego budowla
ta mogta sie sta¢ wtasnoscig uzytkownika wieczystego (pozwanej Spotdzielni), a
nie wtasciciela gruntu (gminy). W orzecznictwie Sgdu Najwyzszego rozwazano juz
problem prawno-rzeczowych skutkéw wzniesienia budynku przez osobe trzecig
(dzierzawce) na gruncie oddanym w uzytkowanie uzytkownikowi wieczystemu. W
uchwale Sgdu Najwyzszego z 25 listopada 2011 r., Il CZP 60/11 (OSNC 2012, z. 6,
poz. 66) wyjasniono, ze budynek, wzniesiony przez dzierzawce na gruncie
oddanym w uzytkowanie wieczyste, stanowi wtasnos¢ uzytkownika wieczystego.
Oznacza to szersze ujecie wyjatku od zasady przewidzianej w art. 48 k.c. Z
przyjetej w uzasadnieniu tej uchwaty argumentacji prawnej Sgdu Najwyzszego nie
wynika, ze w ustalonym w obecnej sprawie stanie faktycznym (wybudowanie
pawilonu handlowego ze srodkow powodki, za wiedzg pozwanej, dtugotrwata wiez
prawna tgczaca strony) nie nalezatoby podobnego skutku — w zakresie okreslenia
statusu prawnego budynku - tgczyé¢ takze z umowg najmu, skoro przedmiotem tej
umowy byt teren wydany powddce. Wadliwe stwierdzenie zatem przez Sad
Apelacyjny, ze sporny pawilon handlowy stanowit - w okolicznosciach sprawy -
jednak wiasnos¢ wtasciciela gruntu, a nie pozwanej Spoétdzielni (uzytkownika
wieczystego), oznacza trafnos¢ zarzutu naruszenia art. 235 § 1 k.c. przez jego

niewtasciwg interpretacje.

Z tredci art. 39 ust. 1 u.s.m. wynika koniecznos¢ istnienia uprawnienia po
stronie pozwanej Spoétdzielni Mieszkaniowej do wynajecia lokalu uzytkowego
i zachowania odpowiedniego uprawnienia do nieruchomosci oraz lokalu w chwili
zaktualizowania sie roszczenia uprawnionego najemcy. Pozwana Spoétdzielnia
mogta zatem mie¢ tez status uzytkownika wieczystego (jak w rozpoznawanej
sprawie). Niezbedne jest tez wykazanie tozsamos$ci przedmiotu objetego umowg
najmu i przedmiotu objetego roszczeniem wynikajgcym z art. 39 § 1 u.s.m.
Chodzi mianowicie o tozsamosc¢ lokalu uzytkowego najmowanego przez najemce

(uprawnionego) i lokalu, ktérego wtasnos¢ ma by¢ przeniesiona przez spotdzielnie



mieszkaniowg na uprawnionego. Taka tozsamos$¢ oczywiscie nie wystepuje
wowczas, gdy uprawniony zgda przeniesienia wtasnosci innego lokalu
niz bedgcego przedmiotem wczesniejszej umowy najmu, tgczacego go
z wynajmujgcg spotdzielnig (nawet gdyby oba lokale istniatyby w ramach tej same;j
nieruchomosci) lub lokalu o powierzchni wiekszej niz pierwotnie najmowany lokal.
Chodzi tu o tozsamo$¢ natury fizycznej (ten sam lokal) i natury inwestycyjnej
(wybudowany ze $rodkow najemcy). Taka tozsamos¢ prawna powinna byc¢
zachowana takze wodwczas, gdy przedmiotem najmu byla jednoczesnie
nieruchomos$¢ i zabudowany nig budynek (por. np. uzasadnienie wyroku Sgdu
Najwyzszego z dnia 2 grudnia 2011 r., Il CSK 66/11, nie publ). Z ustalen
faktycznych Sadow meriti wynika, Zze Kkolejno wigzgce strony umowy
(zakwalifikowane przez Sad Apelacyjny jako umowy najmu) obejmowaty jednak
teren (a nie tylko sam budynek) o pow.36 m2, wydany powoddce, w tym tez caty
pawilon handlowy o pow. 26,5 m?. Jezeli jednak wyraznie ustalono, Zze pawilon
handlowy wykraczat poza granice nieruchomosci, ktérg pozwana Spétdzielnia
wiadata jako uzytkownik wieczysty, to nie sposdéb méwi¢ o zachowaniu wymagania
tozsamosci lokalu w omawianym znaczeniu. Uprawniony najemca nie moze w tej
sytuacji skutecznie zgda¢ od pozwanej Spoétdzielni przeniesienia wiasnosci
wynajmowanego wczesniej lokalu, skoro byt on po czesci trwale zwigzany

z nieruchomoscig sgsiednig, a nie tylko z nieruchomoscig objetg umowg najmu.

Wskazujgc na naruszenie art. 3 ustawy o wiasnosci lokali, skarzgca wywodzi, ze
Sady nietrafnie skonstatowaty niemozno$C ustalenia ” splaty z tytulu udziatu
w nieruchomos$ci wspolnej” jako kolejnej przestanki powstania dochodzonego roszczenia
na podstawie art. 39 ust. 1 u.s.m. Powotujgc sie tres¢ art. 151 k.c., przewidujgcego wyjatek
od zasady wyrazonej w art. 48 k.c., oraz orzecznictwo Sgdu Najwyzszego, skarzgca
wyjasniata, iz mozliwe byloby - takze w okolicznosciach rozpoznawanej sprawy -
odpowiednie konstruowanie przedmiotowego zasiegu wspoiwtasnosci wspodinej w
rozumieniu art. 3 ust. 2 ustawy o wasnosci lokalu (skarzgcej jako wiascicielki
wyodrebnionego lokalu i pozwanej Spotdzielni). Wspdiwtasnosé ta obejmowataby grunt, "na
ktérym posadowiona jest wieksza czes$¢ (...) budynku oraz wszystkie czesci budynku
i urzagdzenia, ktdre nie stuzg wylgcznie do uzytku wiascicieli lokalu”. Wartos¢ takiego

substratu  wspotwlasnosci mogtaby by¢é zatem odpowiednio wyceniona.



W orzecznictwie Sgdu Najwyzszego wprawdzie przyjeto, ze ustanowienie odrebnej
wtasnosci lokalu jest dopuszczalne w sytuacji, w ktorej budynek jest posadowiony
na dwoch nieruchomosciach stanowigcych wilasno$s¢ gminy, dla ktorych
prowadzone sg oddzielnie ksiegi wieczyste(uchwala z dnia 14 maja 1996 r., Il CZP
37/96-OSNC 1996, z. 9, poz. 116), jednakze w uzasadnieniu tej uchwaty wyraznie
zastrzezono, iz dla zachowania konstrukcji nieruchomosci gruntowej (a tym samym
- tez dla wspodtwtasnosci wspolnej) konieczne bytoby zamieszczenie w umowie
o ustanowieniu wiasnosci lokalu wniosku witasciciela o potgczenie obu
nieruchomosci. Przepis art. 3 ust. 2 ustawy o wiasnosci lokali nie dopuszcza
jednak do ustanowienia takiej jakby ,utomnej” wspdtwitasnosci wspdlnej
0 ograniczonym jej substracie, nieobejmujgcej czesci pawilonu posadowionego na
sgsiedniej nieruchomosci i tym samym stanowi jednak zasadniczg przeszkode
prawng w uwzglednieniu zgdania powodki przewidzianego w art. 39 ust. 1 u.s.m.
Niedopuszczalne bytoby w ogdle ustanowienie wspotwtasnosci wspdlnegj
i okreslenie w niej udziatébw. Nie byto zatem podstaw do twierdzenia o naruszeniu

przez Sad Apelacyjny przepisu art. 3 ustawy o wlasnosci lokali.

W konsekwencji nalezy przyjg¢, ze roszczenie najemcy o zobowigzanie
spotdzielni mieszkaniowej do zawarcia umowy O przeniesienie wiasnosci lokalu
uzytkowego na rzecz tego najemcy (art. 39 ust. 1 u.s.m.) nie powstaje, gdy
znajdujgcy sie na nieruchomosci lokal posadowiony zostat w czesci takze na

nieruchomosci sgsiedniej.

W zwigzku z tym, ze nie wystgpity - wbrew stanowisku skarzgcej - wszystkie
niezbedne przestanki powstania roszczenia powddki przewidziane w art. 39 ust. 1
u.s.m., tj. tozsamos¢ przedmiotu najmu i lokalu objetego zgdaniem, a takze istniata
zasadnicza przeszkoda w ewentualnym ustanowieniu wspoétwiasnosci wspolnej
przewidzianej w art. 3 ust. 2 ustawy o wtasnosci lokali, nalezato oddali¢ skarge
powddki jako nieuzasadniong (art. 398 k.p.c.) i rozstrzygngé o kosztach

postepowania kasacyjnego.



