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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 12 lutego 2010 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :
SSN Katarzyna Tyczka-Rote (przewodniczacy,
sprawozdawca)
SSN Mirostaw Bgczyk
SSN Barbara Myszka

w sprawie z powodztwa E. K. i S. K.

przeciwko Miastu W. i Wspdlnocie Mieszkaniowej Nieruchomosci o ustalenie
prawa,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnegj

w dniu 12 lutego 2010,

skargi kasacyjnej powoddéw od wyroku Sgdu Apelacyjnego w [...]

z dnia 30 wrzesnia 2008 r.,

uchyla zaskarzony wyrok i przekazuje sprawe Sadowi
Apelacyjnemu do ponownego rozpoznania, pozostawiajac temu
Sadowi rozstrzygniecie o kosztach postepowania kasacyjnego.

Uzasadnienie



Wyrokiem z dnia 17 pazdziernika 2007 r. Sgd Okregowy w W. oddalit powddztwo
E. i S. K. o ustalenie, ze samodzielny lokal mieszkalny nr 25a o powierzchni 100,687m?,
wybudowany przez nich na czesci strychu budynku przy ul. P. 15/19 w W. stanowi
wlasnos¢ pozwanego Miasta. Apelacje powodoéw od tego orzeczenia Sad Apelacyjny
oddalit wyrokiem z dnia 17 pazdziernika 2007 r.

Sady obu instancji oparty sie na nastepujacych ustaleniach:

Wielomieszkaniowy budynek przy ul. P. stanowit wtasnos¢ Skarbu Panstwa,
nastepnie - w wyniku komunalizacji - prawa do niego przeszly na pozwane Miasto.
Pierwszy lokal w tym budynku zostat wyodrebniony i zbyty w 1977 r., nie doszto jednak
do zbycia wszystkich lokali. Strych stuzyt do uzytku wspoiwtascicieli i nie byt
wyodrebniony. Powodowie zaadaptowali czesS¢ strychu na cele mieszkalne na
podstawie decyzji z dnia 2 lipca 1987 r., zatwierdzajgcej plan realizacyjny inwestycji
i udzielajgcej zezwolenia na budowe, w ramach umowy uzyczenia zawartej
z Przedsiebiorstwem Gospodarki Komunalnej [...] (PGK). W dniu 4 maja 1990 r.
powstaty lokal nr 25a, zostat przyjety do ewidencji jako zgtoszony do uzytkowania,
a 8 maja 1990 r. przydzielono go powodom na podstawie art. 36 ust. 1 ustawy
z dnia 10 kwietnia 1974 r. Prawo lokalowe (Dz. U. nr 30, poz. 160 ze zm.- ,pr.lok.”),
po czym PGK zawarto z powodami umowe najmu. Umowa ta zostata wypowiedziana
w 1995 r. z powodu zalegtosci czynszowych. W dniu 19 lipca 2006 r. powodowie
podpisali umowe najmu tego lokalu z drugg pozwang — Wspolnotg Mieszkaniowg
budynku przy ul. P. 15/19 Powodowie dgzg jednak do ustalenia prawa wtasnosci
pozwanego Miasta do spornego lokalu, poniewaz chcieliby zamieni¢ lokal lub
wykupi¢ go w celu odzyskania nakltadéw poczynionych na adaptacje.

Sad Okregowy nie stwierdzit po stronie powoddéw interesu prawnego, lecz
jedynie interes ekonomiczny w zgtoszonym zgdaniu ustalenia. Przyjat, ze powodow
nie tagczy z pozwanym Miastem Zaden stosunek prawny, sporny lokal jest czescig
nieruchomosci wspolnej pozwanej Wspaolnoty, od ktérej go powodowie wynajmuja.
Ten poglad Sgd Okregowy uzasadnit wskazujgc na art.135 § 1 k.c.,, art. 4 ust.1
ustawy z dnia 10 kwietnia 1974 r. pr. lok. oraz art. 14 ust. 3 i ust. 4, a takze art. 15
a ust.1 ustawy z dnia 14 lipca 1961 r. o gospodarce terenami w miastach i osiedlach

(tekst jedn. Dz. U. z 1969 r. Nr 22, poz. 159 ze zm.- ,u.g.t.”) w brzmieniu



obowigzujgcym w dniu 4 sierpnia 1977 r. Zwrdécit uwage, ze zgodnie z art. 15 a ust.
2 u.g.t. - wspotwtasnos¢ w czesciach utamkowych wtascicieli lokali stanowity takze
czesci budynku i inne urzgdzenia, ktore nie stuzyty wytgcznie do uzytku wtascicieli
poszczegolnych lokali, co oznacza, ze od chwili sprzedazy pierwszego
wyodrebnionego lokalu w budynku przy ul. P. 15/19 strych stat sie przedmiotem
wspotwiasnosci i przestat by¢ wytgczng wtasnoscig Skarbu Panstwa. Zasade te
przyjeto nastepnie w art. 24 ust. 1 i 2 ustawy z dnia 29 kwietnia 1985 r.
0 gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosci (Dz. U. Nr 22, poz. 99 ze
zm. — powotywanej jako ,u.g.g.”). Na podstawie art. 24 ust. 3 tej ustawy
(w brzmieniu obowigzujgcym do 31 grudnia 1987 r.), a pozniej na podstawie art. 24
ust. 4 i ust. 5 przepiséw obowigzujgcych do 27 maja 1990 r. - do czasu sprzedazy
przez Panstwo wszystkich lokali mieszczacych sie w domu wielomieszkaniowym —
0 przebudowie polegajgcej na powiekszeniu ilosci lokali decydowat terenowy organ
administracji panstwowej. Organ ten zmieniat takze - po dokonaniu przebudowy -
odpowiednio wielko$¢ udziatdw przypadajgcych wiascicielom poszczegdinych lokali.
Ostateczna decyzja w tej sprawie stanowita podstawe do dokonania odpowiednich
zmian w ksiedze wieczyste]. Wprowadzone pézniej do ustawy zmiany utrzymaty te
zasade (art. 21 ust. 4 i ust. 6 tekstu jedn. z 1991 r., Dz.U. Nr 30, poz. 127),
pozostawiajgc stosowne uprawnienie rejonowemu organowi rzgdowej administracji
0golnej w odniesieniu do nieruchomosci stanowigcych witasnosé Skarbu Panstwa
i przyznajgc je zarzagdowi gminy w odniesieniu do nieruchomosci stanowigcych
wiasnosé gminy. Z dniem 1 stycznia 1995 r., w zwigzku z wejsciem w zycie ustawy
z dnia 24 czerwca 1994 r. o wiasno$ci lokali (tekst jedn. Dz. U. z 2000 r., Nr 80,
poz. 903 ze zm.), skreslono art. 21 ust. 1-6 i 10 u.g.g. Od tej chwili kwestie zwigzane
z przebudowa, rozbudowg i nadbudowg reguluje art. 9 ustawy o wtasnosci lokali.
Sad zwrdcit uwage, ze po adaptacji strychu przez powodoéw nie wydano zadnej
decyzji administracyjnej o zmianie wielkosci udziatéw, wobec czego powstaty lokal
mieszkalny pozostat przedmiotem wspotwiasnosci wszystkich wspotwiascicieli lokali
w budynku i nie nalezat wytgcznie do Skarbu Panstwa, a pézniej gminy.

Sad odwotawczy podzielit powyzsze stanowisko z tg réznica, ze uznat interes
prawny powoddéw ustaleniu, kto jest wiascicielem lokalu, skoro zamierzajg go

zakupi¢. Wskazat, ze umowa uzyczenia okreslata uprawnienia powodéw do zwrotu



kosztéw adaptacji m. in. w razie zakupu powstatego lokalu mieszkalnego, wiec
interes prawny powoddw w zgdaniu ustalenia prawa wiasnosci Miasta - jako
nastepcy prawnego Skarbu Panstwa — dotyczy stwierdzeniu prawa do nabycia
lokalu z uprawnieniem do zwrotu kosztéw adaptacji i umozliwia rozstrzygniecie,
z udziatem pozwanej Wspolnoty, kwestii witasnosci, co nie bytloby mozliwe
w postepowaniu o Swiadczenie skierowanym przeciwko pozwanemu Miastu.

Sad Apelacyjny podzielit natomiast poglad prawny Sgdu Okregowego, ze
pozwanemu Miastu nie przystuguje prawo witasnosci spornego lokalu. Zaznaczyt, ze
art. 137 k.c. (przed jego uchyleniem) wymagat do ustanowienia odrebnej wiasnosci
lokali mieszkalnych czynnosci prawnej, okreslajgcej lokal podlegajacy wyodrebnieniu
oraz wielkos¢ udziatdbw przypadajgcych wtascicielom poszczegdlnych lokali we
wspotwiasnosci  nieruchomosci. W nieruchomosci przy ul. P. wspotwlasnosé
wiascicieli wyodrebnionych lokali i dotychczasowego witasciciela (Skarbu Panstwa)
stanowit m. in. strych. Jego statusu prawnego nie zmienita decyzja z dnia 2 lipca
1987 r. zezwalajgca na adaptacje, poniewaz umozliwiata ona tylko legalne
wykonanie prac budowlanych. Na stosunki wiasnosciowe nie wptyngt takze fakt
rzeczywistego ulokowania na strychu lokalu mieszkalnego. O prawie wiasnosci do
powstatego lokalu zdecydowaé mogta dopiero przewidziana w art. 24 ust. 3 u.g.g. w
brzmieniu pierwotnym, wydana przez organ administracji panstwowej decyzja o
zmianie wielkosci udziatow wspétwiascicieli w nieruchomosci wspélnej. Ta decyzja
stanowitaby czynno$¢ rozporzgdzenia przedmiotem wspotwkasnosci domu i
wspoétuzytkowania wieczystego gruntu. Sad odwotawczy podkreslit, ze zmiany
przepisu art. 24 u.g.g. wyraznie nadaty tej decyzji rozstrzygajgcy charakter, skoro
uczynity jg podstawg dokonania odpowiednich zmian w ksiedze wieczyste;.
Sad powotat sie rowniez na tres¢ art. 24 u.g.g. w brzmieniu obowigzujgcym
w okresie od 1 stycznia 1988 r. do 4 grudnia 1990 r., ktory wskazywat
na wywilaszczeniowy charakter powyzszej decyzji, rozstrzygajgc (najpierw
negatywnie, a pozniej pozytywnie) o roszczeniach wiascicieli lokali z tytutu
zmniejszenia wartosci ich praw w wyniku zmiany wielkosci udziatow.

Uchylenie z dniem 1 stycznia 1995 r. art. 21 ust 1 — 6 i ust. 10 u.g.g.
spowodowato zniesienie administracyjnego trybu rozstrzygania o przebudowie,

nadbudowie lub rozbudowie domu i od tej chwili wydanie decyzji nie jest juz



mozliwe. Kwestie te na gruncie ustawy o wtasnosci lokali sg zatatwiane w drodze
czynnosci prawnych wspotwiascicieli (art. 22 ust. 3 punkt 5 ustawy o wtasnosci
lokali), co oznacza, ze obecnie — wobec braku wczesniejszej decyzji administracyjnej
w przedmiocie zmiany wielkosci udziatbw wiascicieli poszczegodlnych lokali
I pozwanego Miasta - o ustanowieniu odrebnej wtasnosci lokalu zajmowanego przez
powoddéw decyduje pozwana Wspdlnota Mieszkaniowa.

W ocenie Sadu, prawa witasnosci Miasta do spornego lokalu nie mozna
wywies¢ z art. 4 ust. 1 ustawy o witasnosci lokali, gdyz reguluje on tylko zakres
uprawnien i obowigzkéw dotychczasowego witasciciela nieruchomosci w porownaniu
do praw i obowigzkéw wtascicieli lokali wyodrebnionych. Nie przesgdza natomiast, ze
nalezg do niego lokale nadajgce sie do wyodrebnienia, takze z czesci wspdlnych,
lecz jeszcze niewyodrebnione, a przeciwnie, wskazuje, ze do czasu ustanowienia
jego odrebnej wiasnosci lokal taki stanowi element nieruchomosci wspdlnej, do
ktorej dotychczasowy wtasciciel ma takie same prawa, jakie przystugujg wtascicielom
lokali wyodrebnionych.

Dodatkowo Sad Apelacyjny zauwazyt, ze powodowie w wyniku
przeprowadzenia adaptacji strychu nie uzyskali w stosunku do pozwanego Miasta
dostatecznie uksztattowanego prawa do powstatego lokalu, uchylenie art. 21 ust. 3
i ust. 4 u.g.g. nie naruszyto wiec praw nabytych przez powodéw.

Powyzsze rozstrzygniecie powodowie zaskarzyli w catosci skargg kasacyjng
opartg na podstawie naruszenia prawa materialnego, precyzujgc jg w zarzutach:

- btednej wykfadni art. 21 ust. 4 i 6 u.g.g., polegajacej na przyjeciu, ze nie
zastosowanie mechanizméw zmiany udziatow we wspotwiasnosci i ujawnienia tych
zmian w ksiegach wieczystych przed uchyleniem powotanych przepisow
uniemozliwia ich zastosowanie do oceny stanu prawnego nieruchomosci, ktérej
pierwotny wiasciciel (Skarb Panhstwa) juz po sprzedaniu pierwszego lokalu,
a przed utratg prerogatyw przyznanych przez art. 21 ust. 3 tej ustawy, wyrazit
zgode na wybudowanie na czesciach wspolnych samodzielnego lokalu;

- niewtasciwego zastosowania art. 137 k.c., obowigzujgcego do
31 grudnia 1995 r. przez btedne uznanie, ze ma on zastosowanie przy ocenie do
kogo nalezy tytut do lokalu mieszkalnego wybudowanego za zgodg pierwotnego

witasciciela na czesciach wspolnych budynku.



We wnioskach skarzgcy domagajg sie uchylenie zaskarzonego wyroku
w catosci i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania sgdowi Il instanciji;
albo uchylenia w catosci tego wyroku oraz wyroku Sadu | instanciji i przekazania
sprawy do rozpoznania Sgdowi Okregowemu.

Powdd wnidést o oddalenie apelacji i przyznanie mu zwrotu kosztéw
postepowania kasacyjnego.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Rozstrzygniecie powstatego sporu wymaga rozwazenia charakteru
prawnego czynnosci podejmowanych przez Skarb Panstwa w celu uzyskania na
strychu budynku wielomieszkaniowego dodatkowego lokalu mieszkalnego
I konsekwencji wtasnosciowych, jakie z tych czynnos$ci wynikaty.

Istotne z punktu widzenia rozpatrywanego sporu byly dziatania podjete
w okresie od 1987 r. do 1990 r. Najpierw - w czasie obowigzywania art. 24 ust. 3
u.g.g. w wersji pierwotnej Skarb Panstwa zawart z powodami umowe uzyczenia
strychu dla umozliwienia jego przebudowy na mieszkanie, co poprzedzita
decyzja z dnia 2 lipca 1987 r., zezwalajgcg powodom na dokonanie tej adaptaciji.
Sad Apelacyjny ocenit, ze decyzja pozwalata jedynie legalnie przeprowadzic¢
budowe, nie przeanalizowat jednak szczegdétowo podjetych czynnosci, gdyz
zatozyt, ze dla oceny statusu prawnego spornego lokalu decyzja ta nie miata
znaczenia, o powstaniu samodzielnego lokalu pozostajgcego w wytgcznej gestii
Skarbu Panstwa (a nastepnie pozwanego Miasta) decydowato bowiem dopiero
wydanie decyzji o zmianie wielkosci udziatdbw wspotwiascicieli w nieruchomosci
wspolnej. Stanowisko to nie jest jednak prawidtowe. W literaturze i orzecznictwie
(por. uchwate Sgadu Najwyzszego z dnia 18 listopada 1992 r., Il AZP 20/93
i wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 2 grudnia 1998 r., | CKN 903/97, OSNC
1999/3/113) na tle postanowienh art. 24 ust 3 u.g.g. wyrazono poglad, ze decyzja
terenowego organu o przebudowie polegajgcej na powiekszeniu liczby lokali
zastepowata zgode wszystkich wspoétwiascicieli budynku na przebudowe. Na tym
nie konczyly sie jednak jej konsekwencje. Przeznaczajgc cze$¢ powierzchni
dotychczas wspdlnej na kolejny lokal mieszkalny, terenowy organ administracji
przesgdzat jednoczes$nie o tym, ze powierzchnia przeznaczona na przebudowe

zostaje wylgczona sposrod czesci budynku przeznaczonych do wspdélnego uzytku.



Nie do pogodzenia ze wspdlnym uzytkiem jest bowiem prowadzenie przebudowy
polegajgcej na wydzieleniu kolejnego mieszkania, a wiec lokalu z zatozenia
stuzgcego uzytkowi indywidualnemu. Wspétwtasnos¢ czesci wspdolnych budynku
nie stanowita samodzielnego prawa, lecz prawo zwigzane z odrebng wiasnoscig
lokalu mieszkalnego, a jej zakres limitowato przeznaczenie tych czes$ci, wyrazajgce
sie w charakterze wspodlnym i stuzebnym wzgledem prawa do lokalu mieszkalnego.
Dlatego tez skorzystanie przez Panstwo z prawa przyznanego w art. 24 ust. 3
u.g.g. stanowito zdarzenie sprawcze, powodujgce, ze przestrzeh zaadaptowana na
nowy lokal przestawata by¢ przedmiotem wspodtwiasnosci, a lokal ten — powiekszat
liczbe lokali niewyodrebnionych, pozostajgcych w dyspozycji Skarbu Panstwa, jako
dotychczasowego wtasciciela budynku (por. § 19 ust. 3 rozporzadzenia Rady
Ministréw z dnia 16 wrzesnia 1985 r. w sprawie szczegodtowych zasad i trybu
oddawania w uzytkowanie wieczyste gruntéw, sprzedazy nieruchomosci
panstwowych, kosztow i rozliczen z tym zwigzanych oraz zarzgdzania sprzedanymi
nieruchomosciami — Dz.U. Nr 47, poz. 239).

Natomiast decyzja, z ktérg skutek ten tgczyty Sady obydwu instancji, to
znaczy decyzja okreslajgcg w nowy sposob wielkos¢ udziatow wspotwiascicieli
w nieruchomosci (przewidziana pierwotnie w art. 24 ust. 3, a po nowelizacji
obowigzujgcej od 1 stycznia 1988 r. — w art. 24 ust. 3a u.g.g., pézniej oznaczanym
w kolejnych tekstach jednolitych jako art. 24 ust. 4 i art. 21 ust. 4 u.g.g.) stanowita
jedynie czynnos¢ wykonawczg, dostosowujgcg wielkos¢ udziatdw w nieruchomosci
wspolnej do rzeczywistej liczby i powierzchni uzytkowej lokali w budynku. Wniosek
taki ptynie z wykfadni jezykowej powotanego przepisu, ktéry — w odrdznieniu od art.
21 ust. 3 u.g.g. (wedlug numeracji z tekstu jednolitego) nie zawiera zadnych
postanowien regulujgcych status nowego lokalu. Oceny tej nie zmienia fakt, ze
decyzja, o ktoérej mowa, stanowita podstawe odpowiedniego wpisu w ksiegach
wieczystych i (od 5 grudnia 1990 r.) otwierata wiascicielom wyodrebnionych lokali
droge do dochodzenia odszkodowania za zmniejszenie ich udziatbw w prawach do
domu i gruntu. Reguty ustalania udziatéw wynikaty bowiem z art. 24 ust. 2 (art. 21
ust. 2 wedtug tekstu jednolitego z 1991 r.) u.g.g., byty uzaleznione od obiektywnych

miernikdw w postaci powierzchni uzytkowej lokali i domu, nie byto wiec przeszkdd,



by wspotwiasciciele dochodzili ich ustalenia pierwotnie na drodze administracyjnej,
a po uchyleniu art. 21 ust. 1-6 u.g.g. — na drodze sgdowe;j.

Stusznie zatem skarzgcy zarzucili, ze zaskarzone orzeczenie wydane
zostato w wyniku btednej wyktadni art. 21 ust. 4 i 6 u.g.g.

Trafny okazat sie takze drugi z podniesionych zarzutéw - wadliwego
zastosowania art. 137 k.c. Przepis ten, przed jego uchyleniem, regulowat sposob
ustanowienia odrebnej witasnosci lokali. Tymczasem, co nie jest sporne — lokal,
powstaty w wyniku adaptacji strychu przez powodoéw nie zostat wyodrebniony
w rozumieniu tego przepisu, to znaczy nie stat sie odrebnym przedmiotem
wiasnosci. Przebudowa doprowadzita jedynie do powstania samodzielnego lokalu
mieszkalnego, ktory moze, ale nie musi uzyskac statusu odrebnej nieruchomosci.

Z przytoczonych wzgledow, poniewaz koncepcja prawna, ktora legta
u podstaw zaskarzonego rozstrzygniecia okazata sie nieprawidtowa — orzeczenie to
nalezato uchylic i przekazaé sprawe Sagdowi Apelacyjnemu do ponownego
rozpoznania na podstawie art. 398'° § 1 k.p.c.

Orzeczenie o kosztach procesu uzasadnia art. 398%* w zw. z art. 391 § 1
i art. 108 § 2 k.p.c.
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