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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 2 kwietnia 2015 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Marian Kocon (przewodniczacy)
SSN Krzysztof Pietrzykowski (sprawozdawca)
SSN Marta Romanska

w sprawie z powoddztwa Miasta W.

przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej Nieruchomosci przy ul. K. [...]
wW.

o ustalenie,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym

w Izbie Cywilnej w dniu 2 kwietnia 2015 r.,

skargi kasacyjnej strony powodowej

od wyroku Sgdu Apelacyjnego

z dnia 4 lipca 2013 r.,

oddala skarge kasacyjna.



UZASADNIENIE

Miasto W. wniosto przeciwko Wspolnocie Mieszkaniowej Nieruchomosci przy
ul. K. w W. powddztwo o ustalenie, ze lokal mieszkalny oznaczony nr 21, potozony
w budynku przy ul. Kw W., o powierzchni uzytkowej 96,59 m? i mieszkalnej 26,27

m?, powstaty w wyniku adaptacji strychu, stanowi wtasno$¢ m. W.

Sad Okregowy w W. wyrokiem z dnia 3 kwietnia 2012 r. uwzglednit
powodztwo. Ustalit, ze powdd jest whascicielem nieruchomosci gruntowej przy ul. K.
[...] w W., zabudowanej budynkiem mieszkalnym, w ktérym czes¢ lokali zastata
wyodrebniona i wykupiona. Na podstawie decyzji z dnia 27 lutego 1991 r. Wydziat
Architektury Urzedu Dzielnicy zezwolit G. G. na adaptacje strychu na lokal
mieszkalny we wspomnianym budynku. W dniu 30 kwietnia 1991 r. G. G. zawarta
umowe uzyczenia z Przedsiebiorstwem Gospodarki Mieszkaniowej M. P., ktore
nieodptatnie przekazato jej do dyspozycji czes¢ pomieszczenia strychowego w celu
przeprowadzenia robot majgcych na celu adaptacje na lokal mieszkalny. Po
ukonczeniu inwestycji, w dniu 7 maja 1993 r. Urzad Dzielnicy Gminy [...] wydat
decyzje przydzielajgcg G. i R. G. powstaly w wyniku adaptacji lokal nr 21,
sktadajacy sie z 2 pokoi oraz kuchni o tgcznej powierzchni mieszkalnej 26,27 m? i
uzytkowej 96,59 m?%. Na tej podstawie w dniu 1 czerwca 1993 r. zostata zawarta
umowa najmu rzeczonego lokalu pomiedzy m. W. a najemcami G. i R. G. Pismem z
dnia 15 stycznia 2003 r. Wydziat Geodezji i Gospodarki Gruntami Urzedu Dzielnicy
poinformowat G. i R. G., Zze rzeczony lokal stanowi czes¢ wspdlng budynku. Miasto
W. przekazato Wspolnocie Mieszkaniowej w zarzad nieruchomos¢ wspding
budynku przy ul. K. [...] w W. protokotem zdawczo - odbiorczym z dnia 11 lipca
2003 r., wskazujac, ze rzeczony lokal stanowi pozytek Wspadlnoty Mieszkaniowe;.
W umowie najmu z dnia 1 czerwca 1993 r. dokonano zmian podmiotowych -
wynajmujgcym stata sie Wspolnota Mieszkaniowa, ktora uchwatg z dnia 27 lipca
2003 r. wyrazita zgode na ustanowienie odrebnej wtasnosci rzeczonego lokalu oraz
na przeznaczenie do nadbudowy pozostatej czesci strychu. G. i R. G. zobowigzano
do wptacenia na fundusz remontowy Wspdlnoty Mieszkaniowej kwoty 64.000 zt w

zamian za wyrazenie zgody na adaptacje strychu wraz z przeniesieniem praw



wtasnosci. Uchwatg z dnia 21 czerwca 2011 r. zebranie wiascicieli lokali wyrazito
zgode na przebudowe czesci dotychczasowej nieruchomosci wspdélnej i powstanie
nowego lokalu mieszkalnego o powierzchni uzytkowej okoto 169,68 m? nadato
wyodrebnionemu lokalowi nr 21, wyrazito zgode na ustanowienie odrebnej
wiasnosci nowo powstatego lokalu i na sprzedaz lokalu na rzecz G. G. za cene
64.000 zt oraz wyrazito zgode na zmiane udziatbw wiascicieli lokali
w nieruchomosci wspélnej. W pismie z dnia 2 czerwca 2011 r. skierowanym do G.
G. Wydziat Zasobow Lokalowych Urzedu Dzielnicy wyrazit stanowisko, ze rzeczony
lokal o powierzchni mieszkalnej 26,27 m? i powierzchni uzytkowej 96,59 m?
stanowi wtasnos¢ m. W. oraz stwierdzit, ze czesc¢ lokalu nr 21, przyltgczona do
niego na podstawie decyzji Prezydenta m. W. z dnia 12 maja 2006 r., jest cze$cig

nieruchomosci wspolnej i wtasnoscig Wspolnoty Mieszkaniowej.

Sad Okregowy uznat, ze stosownie do art. 24 ust. 3 ustawy z 29 kwietnia
1985 r. o gospodarce gruntami i wywtaszczaniu nieruchomosci (jedn. tekst: Dz. U.
z 1989 r. Nr 14, poz. 74 ze zm.; dalej: ,u.g.g.”), pOzniej oznaczonego jako art. 21
ust. 3 u.g.g. (jedn. tekst: Dz. U. z 1991 r. Nr 30, poz. 127 ze zm.), ktéry
obowigzywat od dnia 5 grudnia 1990 r. do dnia wejscia w zycie ustawy z dnia
24 czerwca 1994 r. o wtasnosci lokali (jedn. tekst: Dz. U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903
ze zm.; dalej: ,u.w.l.”), a wiec do dnia 1 stycznia 1995 r., zmiana przeznaczenia
czesci nieruchomosci wspolnej byta dokonywana w drodze decyzji administracyjne;,
ktérej wydanie nie byto uzaleznione od zgody pozostatych wiascicieli majgcych
udzialy w czesciach wspodlnych. Skoro zmiana przeznaczenia czesci strychu
nieruchomos$ci wspolnej zostata dokonana w drodze decyzji administracyjnej, ktorej
wydanie nie byto uzaleznione od zgody pozostatych wtascicieli, to w dniu wejscia
w zycie ustawy o witasnosci lokali lokal ten nie stanowit juz czesci wspolnej

budynku.
Pozwana wniosta apelacje od wyroku Sgdu Okregowego.

Sad Apelacyjny wyrokiem z dnia 22 sierpnia 2013 r. zmienit zaskarzony
wyrok w catosci i oddalit powddztwo, zasgdzit od powoda na rzecz pozwanego
kwote 7.217 zt tytutem kosztéw oraz zasgdzit od powoda na rzecz pozwanego
kwote 25.900 zt tytutem kosztow postepowania apelacyjnego.



Sad Apelacyjny potwierdzit dokonane w niniejszej sprawie ustalenia
faktyczne. Nastepnie omowit orzecznictwo Sgdu Najwyzszego dotyczgce wykfadni
przepisow art. 21 u.g.g. Podkreslit, ze Sagd Okregowy uwzglednit poglady wyrazone
przez Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 12 lutego 2010 r., | CSK 293/09 (niepubl.).
Sad Apelacyjny nie podzielit tego stanowiska, przychylajagc sie do poglgdu
zawartego w wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 25 maja 2012 r., | CSK 447/11
(niepubl.).

Sad Apelacyjny podkreslit, ze w dniu 27 lutego 1991 r. w budynku przy ul. K.
nr 70 byty juz uprzednio wyodrebnione na rzecz osob trzecich lokale mieszkalne. W
zwigzku z tym w chwili wydania decyzji z dnia 27 lutego 1991 r. strych stanowit
przedmiot wspoétwlasnosci wtascicieli wyodrebnionych lokali i wiasciciela

nieruchomosci zgodnie z art. 15a ust. 2 u.g.n. (obecnie art. 2 ust. 2 u.w.l.).

Sad Apelacyjny uznat, ze decyzje administracyjne o wyrazeniu zgody na
przebudowe budynku przez powickszenie liczby lokali oraz o pozwoleniu na
budowe ani decyzje o przydziale lokalu nie mogty stanowi¢ o wytgczeniu
powierzchni przeznaczonej na przebudowe sposrod czesci budynku przeznaczonej
do wspodlnego uzytku. Konstrukcja przewidziana w art. 24 ust. 3, 4, 4a i 5
(nastepnie art. 21 ust. 3-6) u.g.g. powodowata bowiem w istocie wywtaszczenie
dotychczasowych witascicieli lokali, zas wywtaszczonym wiascicielom pozostatych
lokali przystugiwato prawo do uzyskania naleznego odszkodowania. Tym samym
elementami koniecznymi do powstania zaktadanego przez ustawe wywitaszczenia
za odszkodowaniem byto wydanie decyzji administracyjnych, o ktérych mowa w art.
24 ust. 3 i 4 (art. 21 ust. 3 i 4) u.g.g., co stanowito podstawe do dokonania
odpowiednich wpiséw w ksiedze wieczystej. Nie mozna tym samym zaaprobowac
pogladu Sadu Okregowego, zgodnie =z ktérym decyzja administracyjna
przewidziana w art. 24 ust. 4 (21 ust. 4) u.g.g. stanowita wylgcznie czynnosé
wykonawczg, bez znaczenia dla przeniesienia prawa wtasnosci. Przeciwko takiemu
pogladowi przemawia konstytucyjna zasada ochrony prawa wtasnosci (dawniej art.
7 Konstytucji z dnia 22 lipca 1952 r., w brzmieniu nadanym ustawg z dnia 29
grudnia 1989 r. o zmianie Konstytucji Polskiej Rzeczypospolitej Ludowej - Dz. U. Nr
75, poz. 444), ktéra stanowi dyrektywe interpretacyjng przy wyktadni przepisow

ustawy o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosci.



Powdd wniést skarge kasacyjng, w ktorej zaskarzyt wyrok Sagdu
Apelacyjnego w catosci, zarzucajgc naruszenie przepisow postepowania,
mianowicie art. 233 § 1 w zwigzku z art. 391 k.p.c., a takze naruszenie prawa

materialnego, mianowicie art. 24 ust. 3 i 4 u.g.n. oraz art. 3 ust. 1 i art. 4 ust. 1 u.w.l.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Zagadnienie prawne wystepujgce w niniejszej sprawie sprowadza sie do
okreslenia chwili, w ktorej, stosownie do przepisow art. 24 u.g.g. (p6zniej art. 21
u.g.g.), dochodzito do ,wywilaszczenia” witascicieli wyodrebnionych lokali
w odniesieniu do tej czesci nieruchomosci wspdlnej (strychu), z ktérej powstat
nowy lokal mieszkalny. Sad Apelacyjny w zaskarzonym wyroku wskazat na

istniejgce w tym zakresie rozbieznosci w orzecznictwie Sgdu Najwyzszego.

Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 12 lutego 2010 r., | CSK 293/09 wskazat,
powotujgc sie na literature i orzecznictwo (por. uchwate sktadu siedmiu sedziéw
Sadu Najwyzszego z dnia 18 listopada 1992 r., Ill AZP 20/93, OSNC 1993, nr 3,
poz. 27 oraz wyroki Sgdu Najwyzszego z dnia 2 grudnia 1998 r., | CKN 903/97,
OSNC 1999, nr 3, poz. 113 i z dnia 12 lutego 2010 r., | CSK 293/09 niepubl.) na tle
art. 24 ust. 3 u.g.g. (art. 21 ust. 3 u.g.g. wedtug tekstu jednolitego), ze decyzja
terenowego organu o przebudowie polegajacej na powiekszeniu liczby lokali
zastepowata zgode wszystkich wspotwtascicieli budynku na przebudowe.
Przeznaczajgc czes¢ powierzchni dotychczas wspolnej na kolejny lokal mieszkalny,
terenowy organ administracji przesgdzat jednoczesnie o tym, ze powierzchnia
przeznaczona na przebudowe zostaje wytgczona sposrod czesci budynku
przeznaczonych do wspodlnego uzytku. Nie do pogodzenia ze wspdolnym uzytkiem
jest bowiem prowadzenie przebudowy polegajgcej na wydzieleniu kolejnego
mieszkania, a wiec lokalu z zatozenia stuzgcego uzytkowi indywidualnemu.
Wspotwtasnos¢ czesci wspolnych budynku nie stanowita samodzielnego prawa,
lecz prawo zwigzane z odrebng witasnoscig lokalu mieszkalnego, a jej zakres
limitowato przeznaczenie tych czesci, 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 wspotwltasnosci, a lokal ten - powiekszat liczbe lokali
niewyodrebnionych, pozostajgcych w dyspozycji Skarbu Panstwa, jako
dotychczasowego wiasciciela budynku. Natomiast decyzja, z ktorg skutek ten
taczyty Sady obydwu instancji, to znaczy decyzja okreslajgcg w nowy sposob
wielkos¢ udziatow wspétwiascicieli w nieruchomosci (art. 24 ust. 3a u.g.g., pdzniej
art. 21 ust. 4 u.g.g.) stanowita jedynie czynnos¢ wykonawczg, dostosowujgca
wielkos¢ udziatdw w nieruchomosci wspolnej do rzeczywistej liczby i powierzchni
uzytkowej lokali w budynku. Podobne stanowisko zajat Sgd Najwyzszy w wyroku
z dnia 13 kwietnia 2012 r., | CSK 382/11 (niepubl.).

Stanowiska tego nie podzielit Sgd Najwyzszy w wyroku z dnia 25 maja
2012 r., | CSK 447/11. Podkreslit, ze do czasu sprzedazy przez Skarb Panstwa lub
gmine wszystkich lokali mieszczacych sie w domach stanowigcych wilasnosc
Panstwa lub wtasnos¢ gminy o przebudowie, nadbudowie lub rozbudowie domu
przez osoby fizyczne, polegajgcej na powiekszeniu liczby lokali, decydowat
rejonowy organ rzgdowej administracji ogdlnej, a w odniesieniu do domodw
stanowigcych wiasnos¢ gminy zarzad gminy. Do organu administracji rzgdowe;j
nalezato nastepnie wydanie pozwolenia na budowe. Po dokonaniu przebudowy,
nadbudowy lub rozbudowy organ rzgdowej administracji ogélnej w odniesieniu do
nieruchomos$ci stanowigcych wtasnos¢ Skarbu Panstwa, a zarzgd gminy
w odniesieniu do nieruchomosci stanowigcych wtasnos¢ gminy w drodze decyzji
zmieniaty odpowiednio wielkos¢ udziatbw wiascicieli poszczegolnych lokali we

wspotwlasnosci domu oraz wspoétuzytkowaniu gruntu.

Sad Najwyzszy w niniejszym skitadzie, podobnie jak Sad Apelacyjny
w zaskarzonym wyroku, podziela stanowisko zajete przez Sad Najwyzszy
w wyroku z dnia 25 maja 2012 r.,, | CSK 447/11, zgodnie z ktérym do
~Wywilaszczenia” wiascicieli wyodrebnionych lokali dochodzito dopiero z chwilg
wydania decyzji zmieniajgcej odpowiednio wielkos¢ udziatdw wtascicieli
poszczegoblnych lokali we wspotwtasnosci domu oraz we wspétwlasnosci lub we
wspoétuzytkowaniu gruntu (art. 21 ust. 4 u.g.g.). Dopiero w konsekwencji wydania tej
decyzji, stanowigcej podstawe do dokonania odpowiednich zmian w ksiedze
wieczystej (art. 21 ust. 6 u.g.g.), "wywlaszczeni" wtasciciele lokali mogli dochodzi¢

odszkodowania ustalonego wedtug zasad obowigzujgcych przy wywtaszczaniu



nieruchomosci (art. 21 ust. 4 u.g.g.). Nalezy ponadto podkresli¢, ze Sgd Najwyzszy
w wyrokach z dnia 12 lutego 2010 r., | CSK 293/09 i z dnia 13 kwietnia 2012 r.,
| CSK 382/11 nietrafnie odczytat stanowisko zajete w uchwale skfadu siedmiu
sedzidbw Sadu Najwyzszego z dnia 18 listopada 1992 r., Il AZP 20/92 (OSNCP
1993, nr 3, poz. 27), w ktérej wskazano, ze ,Osoba dgzaca do przebudowy
budynku (nie musi to by¢ wspotwiasciciel) zwraca sie do wilasciwego organu
administracji o wyrazenie zgody na takg czynnos¢. Organ ten w odniesieniu do
zgtaszajgcego wniosek oraz uczestniczacych w postepowaniu wspoétwiascicieli
zatatwia te indywidualng sprawe na podstawie konkretnej normy prawa
administracyjnego. Decyzja ta nastepuje za zgodg wszystkich wspotwtascicieli
budynku na przebudowe, a wiec powinna kierowa¢ sie przestankami okreslonymi

w art. 199 in fine k.c.”.

Nie sg w tej sytuacji trafne podniesione w skardze kasacyjnej zarzuty
naruszenia przepisow art. 24 (art. 21) u.g.g. Zarzuty zas naruszenia art. 3 i 4 u.w.l.
sg zas bezprzedmiotowe jako przenoszgce wspoétczesne pojecia na sytuacje
z okresu poprzedzajgcego wejscie w zycie ustawy o wiasnosci lokali, gdy do
wyodrebniania wtasnosci lokali na zasadach dos¢ istotnie odmiennych od obecnie

obowigzujgcych.

Zarzut naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. w zwigzku z art. 391 § 1 k.p.c. jest, po
pierwsze, niedopuszczalny jako kwestionujgcy ocene dowodéw (art. 398° § 3 k.p.c.),
po drugie zas ma znaczenie wtdérne w stosunku do zarzutdw naruszenia prawa

materialnego.

Z przedstawionych powodéw Sad Najwyzszy na podstawie art. 398 k.p.c.

orzekt, jak w sentenciji.



