Sygn. akt V CSK 238/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 25 kwietnia 2013 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :
SSN Mirostaw Baczyk (przewodniczacy)
SSN Jozef Fragckowiak

SSN Dariusz Zawistowski (sprawozdawca)

Protokolant Izabella Janke

w sprawie z powodztwa W. K.

przeciwko Spétdzielni Mieszkaniowej "L." w Z.

o ztozenie o$wiadczenia woli,

po rozpoznaniu na rozprawie w Izbie Cywilnej w dniu 25 kwietnia 2013 r.,
skargi kasacyjnej strony pozwanej od wyroku Sgdu Apelacyjnego

wl...]

z dnia 8 lutego 2012 r.,

uchyla zaskarzony wyrok i przekazuje sprawe Sadowi
Apelacyjnemu do ponownego rozpoznania i rozstrzygniecia o

kosztach postepowania kasacyjnego.

Uzasadnienie



Wyrokiem z dnia 20 wrzesnia 2011 r., Sad Okregowy w G. oddalit powodztwo
W. K. przeciwko pozwanej Spétdzielni Mieszkaniowej ,L.” w Z. o zobowigzanie
pozwanej do ztozenia oswiadczenia woli 0 ustanowieniu i przeniesieniu na rzecz
powoda prawa odrebnej wiasnosci lokalu potozonego w R. przy ulicy K. [...],
sktadajgcego sie z kuchni, jednego pokoju, tazienki i przedpokoju, o powierzchni
uzytkowej 49,33 m? z wilasnoscig ktérego zwigzany jest udziat w wysokosci
179/10000 w czesciach wspdélnych budynku potozonego w R. przy ulicy K. [...],
oraz udziat w wysokosci 179/10000 czesci w prawie uzytkowania wieczystego
gruntu, na ktérym potozony jest budynek.

Rozstrzygniecie to opart na nastepujgcych ustaleniach i ocenach prawnych.

W dniu 29 stycznia 2010 r. strony zawarty umowe o ustanowienie
spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego potozonego w R. przy
ulicy K. [...], sktadajgcego sie z kuchni, jednego pokoju, tazienki i przedpokoju, o
powierzchni uzytkowej 49,33 m . Powdd zostat przyjety w poczet czionkdéw
Spoétdzielni i jeszcze przed zawarciem umowy wptacit kwote 28.350 zt tytutem
wktadu mieszkaniowego, co stanowito 30% rynkowej warto$ci mieszkania. Z
zaswiadczenia wydanego przez strone pozwang w dniu 2 czerwca 2011 r., wynika,
ze 70 % wartosci rynkowej lokalu to jest czes¢ wktadu mieszkaniowego, ktorej
wptata zostata zawieszona wynosi 66.150 zt.

Zgodnie z postanowieniami regulaminu przetargu na lokatorskie prawo do
lokalu w pozwanej Spotdzielni, wyboru oferenta dokonano w drodze przetargu,
a zawarcie umowy uzaleznione byto od wptaty nie tylko wktadu mieszkaniowego,
ale tez dodatkowej kwoty wylicytowanej w trakcie przetargu, przeznaczonej na
fundusz remontowy. W przypadku powoda byta to kwota 17.000 zt, ktérg zaptacit
26 grudnia 2009 r.

Pismem z 8 marca 2010 r. powdd zwrécit sie do strony pozwanej
0 przeksztatcenie nabytego przez siebie spoétdzielczego lokatorskiego prawa do
lokalu mieszkalnego w prawo odrebnej wiasnosci lokalu mieszkalnego,
co w odpowiedzi zawartej w pisSmie z 17 marca 2010 r. Spotdzielnia uzaleznita od
wpfaty 66.150 zt, stanowigcej 70 % wartosci lokalu. Kiedy dnia 24 marca 2010 r.

powdd ponowit wniosek, pozwana poinformowata go, ze zgodnie z ustawg



0 zmianie ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych oraz o zmianie niektorych
innych ustaw spotdzielnie, majg dtuzsze terminy realizacji tego rodzaju wnioskow.
Powdd w dniu 6 pazdziernika 2010 r. ponownie zwrdcit sie do pozwanej
0 przeksztatcenie prawa do mieszkania. Ponownie uzyskat odpowiedz, ze
pozwana uzaleznia przeksztatcenie od wpfaty reszty wktadu mieszkaniowego (70 %
wartosci rynkowej) i zazgdata wptaty w wysokosci 134,20 zt na poczet wyceny,
ktdrej miat dokona¢ rzeczoznawca majgtkowy. W zwigzku z takim stanowiskiem
pozwanej powod dwukrotnie wezwat Spoétdzielnie do ugodowego zakonczenia
sprawy i dokonania stosownego przeksztatcenia. W odpowiedzi uzyskat od
pozwanej zapewnienie, ze zawrze umowe O ustanowienie wiasnoéci lokalu
niezwtocznie po spetnieniu przez powoda wymogoéw z § 10 pkt 5 i 6 regulaminu
przetargu na lokatorskie prawo do lokalu w pozwanej Spotdzielni.

Sad Okregowy uznat, ze pomimo, iz powod spetnit ustawowe przestanki, od
spetnienia ktorych ustawodawca uzaleznit skutecznos¢ zgdania przeniesienia
wiasnosci lokalu, to jednak powddztwo jest bezzasadne, skoro powdd w istocie
domagat sie nieodptatnego przeniesienia prawa wtasnosci lokalu na jego rzecz.

Sad Apelacyjny, po rozpoznaniu apelacji powoda, wyrokiem z dnia 8 lutego
2012 r. zmienit zaskarzony wyrok, uwzgledniajgc powodztwo.

Podzielit ustalenia poczynione przez Sgd Okregowy i dodatkowo je
uzupetnit. Ustalit, ze zarzgd pozwanej Spétdzielni w dniu 7 pazdziernika 2010 r.
podjgt uchwate nr 112/2010 w sprawie okreslenia przedmiotu odrebnej wtasnosci
lokali w nieruchomosci potozonej w R. przy ul. K., opartg o art. 42 u.s.m., w ktorej
zawart oznaczenia lokalu o powierzchni 49,33 m i wielkos¢ udziatu we
wspotwtasnosci nieruchomosci wspolnej (0,0179) oraz wskazat na powoda jako
osobe, ktorej stuzy lokatorskie spotdzielcze prawo do tego lokalu oraz na brak
zadtuzenia z tytutdw wymienionych w art. 42 ust. 3 pkt 5 u.s.m. Lokal ten jest
samodzielnym lokalem mieszkalnym

Sad Apelacyjny wskazat, ze nie ma sporu miedzy stronami co do tego, ze
powdd nie jest dtuznikiem z tytutu zobowigzan okreslonych sg w art. 12 ust. 1 pkt 1
i 2 u.s.m. Przedmiotem sporu byto natomiast, czy powdd ma obowigzek zaptaty na
rzecz pozwanej 70 % wartosci rynkowej lokalu, aby uzyskaé¢ prawo wiasnoSci

nieruchomosci lokalowej. Stwierdzit, Ze ustawodawca w art. 12 ust. 1 pkt 1 i 2



u.s.m. zawart przestanki roszczenia o ustanowienie i przeniesienie wiasnosci
lokalu.

W ocenie Sgdu Apelacyjnego, strony nie byly uprawnione do tego, aby na
mocy umowy wytgczyC uprawnienie w tym przedmiocie przystugujgce kazdemu
cztonkowi spotdzielni, ktéry spetnia przestanki wskazane w tym przepisie.
Nie mogty zatem wytgczyC jego stosowania w odniesieniu do powoda. W przepisie
tym idzie bowiem o ochrone stabszej strony stosunku prawnego (cztonka
spotdzielni) ubiegajgcego sie o przeksztatcenie prawa do lokalu. Ustawodawca
natozyt nim na spoétdzielnie mieszkaniowe obowigzek przeniesienia wtasnosci
lokalu, jezeli spetnione sg przestanki okreslone w tym przepisie, wérod ktorych brak
zaptaty przez cztonka spétdzielni ubiegajgcego sie o ustanowienie i przeniesienie
wiasnosci lokalu na rzecz spétdzielni wartosci rynkowej lokalu. Zwrécit przy tym
uwage na zmiany wprowadzone w u.s.m., ktére w jego ocenie uzasadniajg
powyzsze stanowisko. Podkreslit, ze art. 353" k.c. nie uprawniat stron do utozenia
omawianego stosunku prawnego wedtug wtasnego uznania, gdyz zmierzatoby to
do obejscia ustawy. Wskazat takze, ze umowa, z ktérej wynika spétdzielcze
lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego powoda, jest wazna. W konkluzji uznat,
ze powod wykazat przestanki roszczenia wskazane w przepisie art. 12 ust. 1 pkt 1
i 2u.s.m.

Od wyroku Sadu Apelacyjnego strona pozwana wniosta skarge kasacyjna,
zaskarzajgc wyrok w catosci. Skarga zostata oparta na podstawie naruszenia
prawa materialnego (art. 398° § 1 pkt 1 k.p.c.). Skarzacy zarzucit w niej naruszenie
art. 12 ust. 1 pkt 1 i 2 u.s.m. Wnidst o uchylenie zaskarzonego wyroku i oddalenie
apelacji powoda, ewentualnie o jego uchylenie i przekazanie sprawy Sgdowi
Apelacyjnemu do rozpoznania.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Przedmiotem zarzutéw skargi kasacyjnej byto wytgcznie naruszenie art. 12
ust. 1 u.s.m. poprzez btedng wyktadnie tego przepisu, co do warunkow, od ktérych
spetnienia uzaleznione jest powstanie uprawnienia do przeksztatcenia
lokatorskiego spétdzielczego prawa do lokalu w jego odrebng wilasnosé. W ocenie
skarzgcego, brzmienie tego przepisu nie sprzeciwia sie przyjeciu, ze w przypadku

przeprowadzenia przetargu ,na lokatorskie prawo do lokalu” jego regulamin moze



przewidywac¢ dodatkowe przestanki, od ktorych spetnienia uzaleznione jest istnienie
uprawnienia okreslonego w art. 12 ust 1 u.s.m. Brak jest podstaw do podzielenia
tego stanowiska. Sad Apelacyjny przyjat zasadnie, ze skoro w ustawie
0 spotdzielniach mieszkaniowych (art. 12 ust 1) okreslono przestanki, przy
spetnieniu ktérych powstaje uprawnienie do domagania sie przeksztatcenia
spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu w prawo wiasnosci, to w drodze
umowy uprawnienia tego nie mozna ograniczy¢ przez natozenie na czionka
spotdzielni dodatkowych obowigzkéw i uzaleznienie realizacji uprawnienia
przystugujgcego na mocy ustawy od ich wykonania. Nie oznacza to jednak, ze Sad
Apelacyjny zasadnie uznat za nieistotng dla rozstrzygniecia sprawy ocene
postanowien regulaminu przetargu na ,zbycie" spotdzielczego prawa do lokalu, na
ktérego uzyskanie powotywat sie powdd. Nie budzi bowiem watpliwosci, ze
zastosowanie art. 12 ust. 1 u.s.m. mogto wchodzi¢ w gre jedynie w przypadku
osoby, ktérej istotnie przystuguje spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu.
Nie mozna pomija¢, ze przepis ten zostat wprowadzony z myslg o znacznej liczbie
cztonkdw  spotdzielni  mieszkaniowych, ktorzy pod rzgdem  wczesnigj
obowigzujacych przepiséw uzyskali spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu i jak
zasadnie podkreslono w uzasadnieniu skargi kasacyjnej, w roznych okresach
pokryli od 50 do 70 % kosztéw budowy przypadajgcych na ich lokale, ze $rodkéw
wnoszonych na sptate kredytéw udzielonych spotdzielniom. Warunku takiego nie
spetniat powdd, ktéry uzyskat spétdzielcze prawo do lokalu w wyniku przetargu
przeprowadzonego w 2009 r. i dokonat wptaty odpowiadajgcej 30 % wartosci
mieszkania. Istotniejsze znaczenie ma jednak to, ze Sad Apelacyjny nie ocenit, czy
przeprowadzenie przetargu ,na lokatorskie spotdzielcze prawo do lokalu” istotnie
doprowadzito do uzyskania przez powoda tego prawa. Spotdzielcze lokatorskie
prawo do lokalu jest bowiem prawem niezbywalnym. Nalezato zatem oceni¢ co
w istocie bylo przedmiotem przetargu skoro w jego regulaminie zawarto
postanowienie o ,zawieszeniu sptaty 70% wartosci mieszkania” i czy ewentualnie
zawarta w wyniku przetargu umowa o ustanowienie spotdzielczego prawa do lokalu
byta wazna w Swietle art. 58 k.c. W tym kontek$cie nalezato oceni¢ takze
skuteczno$¢ umowy zawartej przez strony w dniu 29 stycznia 2010 r. z punktu

widzenia  obowigzujgcych wodwczas przepisow ustawy o spotdzielniach



mieszkaniowych, ktére w przypadku, gdy doszto do wygasniecia lokatorskiego
prawa do lokalu przewidywaty wytgcznie mozliwos¢ przeniesienia wtasnosci lokalu
(art. 11 ust. 2) po przeprowadzeniu przetargu. Konieczne byto zatem rozwazenie,
czy przetarg, w ktérym uczestniczyt powdd, nie zostat przeprowadzony sprzecznie
z tymi przepisami. Uwzgledniajac, ze prawidtowe zastosowanie art. 12 ust. 1 u.s.m.
byto uzaleznione od stwierdzenia, iz powodowi przystugiwato spétdzielcze
lokatorskie prawo do lokalu, a Sgd Apelacyjny takiej oceny nie dokonat w sposoéb
prawidtowy, nalezato uznaé¢ zarzut naruszenia art. 12 ust. 1 u.s.m. za uzasadniony,
cho¢ z innych powodow niz wskazane przez skarzgcego. Z tego wzgledu skarga

kasacyjna podlegata uwzglednieniu na podstawie art. 398 § 1 k.p.c.

db



