Sygn. akt Il CK 270/04

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIE]

Dnia 9 lutego 2005 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Iwona Koper (przewodniczgcy, sprawozdawca)
SSN Zbigniew Kwasniewski
SSN Henryk Pietrzkowski

w sprawie z powoddztwa B. S. i F. S.

przeciwko ,B.(...)” S.A. w S.

o ustalenie,

po rozpoznaniu na rozprawie w Izbie Cywilnej w dniu 9 lutego 2005 r.,

kasacji powodow od wyroku Sgdu Apelacyjnego z dnia 12 lutego 2004 r., sygn. akt |
ACa (...),

uchyla zaskarzony wyrok i przekazuje sprawe Sadowi Apelacyjnemu do

ponownego rozpoznania i orzeczenia o kosztach postepowania kasacyjnego.

Uzasadnienie

Powodowie B. S. i F. S. domagali sie na podstawie art. 189 k.p.c. ustalenia, ze
zawarte z pozwanym - ,B.(...)” Spétka Akcyjna w S. notarialne umowy sprzedazy lokali
nr(...) i 1(...) potozonych w S. przy ul. K. sg niewazne. Twierdzili, ze lokale stanowigce

przedmiot sprzedazy w chwili zawierania umoéw nie istniaty w postaci w nich okreslonej,



to jest jako samodzielne lokale w rozumieniu ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o
wiasnosci lokali (tekst jedn.: Dz. U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903 - dalej jako uwl).

Wyrokiem z dnia 22 pazdziernika 2003 r. Sgd Okregowy w S. oddalit powddztwo,
przyjmujgc za jego podstawe nastepujgcy stan faktyczny.

Powodowie, po kilkakrotnym obejrzeniu przedmiotowych lokali mieszkalnych
zawarli z pozwang w dniu 1 wrzesnia 1999 r. pisemne umowy ich sprzedazy, w ktérych
okreslono powierzchnie lokali ich usytuowanie i cene, a kupujgcy oswiadczyli, ze
zapoznali sie ze stanem robot wykonanych i zaakceptowali rozktad mieszkan oraz stan
ich wykonczenia. Po wptaceniu przez powoddéw catej naleznosci z tytutu ceny kupna, w
dniu 28 pazdziernika 1999 r. strony zawarty w formie aktu notarialnego umowy
ustanowienia odrebnej wiasnosci tych lokali i ich sprzedazy. W umowach,
nawigzujgcych w zakresie warunkow sprzedazy do uméw z dnia 1 wrzesnia 1999 r.
stwierdzono, na podstawie zaswiadczenia Kierownika Urzedu Rejonowego w S. z dnia
13 stycznia 1998 r., ze lokal nr (...) i 1(...) w budynku przy ul. K. w S. stanowig
samodzielny lokal w rozumieniu art. 2 uwl.

Oba lokale mieszkalne sg usytuowane na dwoch kondygnacjach. W lokalu nr (...)
0 tacznej powierzchni 46,20 m? na lll pietrze znajduje sie 26,20 m?, a na poddaszu 20
m?. Lokal nr 1(...) ma powierzchnie 57,60 m? z czego 29,70 m? na lll pigtrze i 27,90 m?
na poddaszu. Poszczegdlne czesci lokali (na Ill pietrze i poddaszu) posiadaty
niezalezne wejscia i dodatkowo byly potgczone otworem w stropie przewidzianym do
wbudowania schodow. W lokalach tych nie wybudowano Sciany rozdzielajgcej lokale nr
(...) 1 1(...), a w lokalu nr (...) nie wykonano otworu w stropie oraz drzwi wejsciowych
zaréwno na lll pietrze jak i na poddaszu.

W tym stanie rzeczy Sad Okregowy uznat, ze mimo stwierdzenia stosownymi
zaswiadczeniami samodzielnosci obu lokali, nie spetniaty one wymogow okreslonych w
art. 2 uwl, zgodnie z ktérym samodzielnym lokalem mieszkalnym w rozumieniu tej
ustawy jest wydzielony trwatymi Scianami w obrebie budynku izba lub zespdt izb
przeznaczonych na staty pobyt ludzi, ktére wraz z pomieszczeniami pomocniczymi stuzg
zaspokojeniu ich potrzeb mieszkaniowych. Spetnienie wymagan pozwalajgcych na
prawne wyodrebnienie lokalu tzn. na traktowanie go jako odrebnego od gruntu
przedmiotu witasnosci stwierdza na zgdanie strony zainteresowanej organ wtasciwy w
sprawach nadzoru architektoniczno — budowlanego w formie zaswiadczenia. Trescig

takiego zaswiadczenia — nie bedgcego decyzja administracyjna — sad nie jest zwigzany.



W ocenie tego Sgdu przedmiotowe umowy nie spetniajg jednak kryteriow uznania
je za niewazne na podstawie art. 58 § 1 k.c. Pozwany przedstawit powodom wszystkie
aspekty zwigzane z umowg, a wiec formalng mozliwos¢ istnienia dwoch niezaleznych
lokali i faktyczng potgczenia obu lokali Powodowie znajgc te warunki zaakceptowali je.
Ustawa o wiasnosci lokali pozwala na wyodrebnienie wiasnosci lokali w drodze umowy,
a takze jednostronnej czynnosci prawnej. Ustawa nie zabrania, aby wtasciciele lokalu,
czy tez strony umowy dokonywali fgczenia dwu lokali w jeden, tak jak to miato miejsce w
niniejszej sprawie, z mozliwoscig ponownego ich rozdzielenia. Okolicznos¢, ze powod
miat bezpodstawnie inne wyobrazenie o zawieranej umowie (jak twierdzit byt
przekonany Zze jedno mieszkanie jest na pietrze, a drugie na poddaszu) nie jest
podstawg uznania jej niewaznosci.

Zaskarzonym wyrokiem Sgd Apelacyjny oddalit apelacje powodow. Stwierdzit, ze
nie doszto do naruszenia zarzucanych w niej przepiséow art. 58 § 1 i 535 k.c. Sad
Apelacyjny zgodzit sie z ze stanowiskiem skarzgcych, ze niezbednymi elementami
umowy sprzedazy jest okreslenie jej stron, przedmiotu sprzedazy i ceny, jak tez ze
lokale stanowigce przedmiot umow nie byty lokalami samodzielnymi w rozumieniu art. 2
ust. 2 uwl. Przyjat Zze takie wtadnie lokale — niesamodzielne - byly przedmiotem umédw
sprzedazy zgodnie z ich wolg. Powodowie kupili lokale w takim stanie jaki sam
zaakceptowali, po wielokrotnych ich ogledzinach. Znany byt im fakt braku $cianki
dziatowej miedzy lokalami, problem otworu w stropie i drzwi wejsciowych do lokalu nr
(...). Zgodnie z projektem technicznym lokale miaty by¢ samodzielne i mogty sie takimi
staé po wykonaniu niezbednych prac. Stan lokali w chwili zakupu byt zgodny z ich
zamierzeniami, a okolicznos¢, ze zamierzenia te okazaly sie niemozliwe do
zrealizowania nie moze skutkowac niewaznoscig umow.

W kasacji, opartej na podstawie naruszenia prawa materialnego, powodowie
zarzucili:

1/ naruszenie art. 2 ust. 2 uwl przez wyrazenie btednego poglgdu, ze w ramach
swobody ksztattowania stosunkéw prawnych strony mogg dowolnie ustala¢ zakres
pojecia samodzielnego lokalu mieszkalnego,

2/ art. 58 § 1 i 535 k.c. poprzez uznanie, iz pomiedzy stronami doszio do
skutecznego zawarcia umowy sprzedazy, gdyz taka byta wola obydwu stron pomimo, ze
w chwili ich zawarcia nie istniat przedmiot tej czynnosci.

We wnioskach kasacji domagali sie uchylenia zaskarzonego wyroku i

przekazania sprawy Sgdowi Apelacyjnemu do ponownego rozpoznania.



Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Odrebng wtasnos¢ lokalu mozna ustanowi¢ w drodze umowy (art. 7 i 8 uwl), na
podstawie jednostronnego oswiadczenia wtasciciela budynku (art. 7 i 10 uwl) oraz na
mocy orzeczenia sgdu (art. 7i 11 uwl).

Umowa zawierana przez wiasciciela nieruchomosci z nabywcg lokalu (art. 8 ust 3
uwl) jest kompleksowg umowg o ustanowienie odrebnej wtasnosci lokalu sktadajgca sie
w istocie z dwoch elementéw. Strony skfadajg w niej oswiadczenie odnosnie do
ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu oraz odnosnie do przeniesienia (sprzedazy) tak
ustanowionej odrebnej wtasnosci lokalu na nabywce. W zakresie pierwszego z nich
mozna wiec mowi¢ o odstepstwie od zasady wynikajgcej z art. 140 k.c., poprzez to, ze
wole ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu wyraza nie tylko wtasciciel ale i nabywca
lokalu. Nie zachodzi wiec koniecznos¢ uprzedniego wyodrebnienia nieruchomosci
lokalowej na podstawie jednostronnej czynnosci prawnej (oswiadczenia woli
wiasciciela), nastepnie zbycia udziatu we wspotwlasnosci nieruchomosci, a dopiero
potem zawierania umowy z art. 8 ust. 3 uwl. Nie jest jednak wykluczona sytuacja, w
ktérej witasciciel najpierw ustanawia odrebng wiasnos¢ lokali dla siebie na mocy
jednostronnej czynnosci (art. 10 uwl), by nastepnie przenie$¢ ich wtasnos¢ na rzecz
nabywcow.

Na tym tle nie mozna nie dostrzec braku w zaskarzonym wyroku doktadnych
ustalen co tresci tgczacych strony umoéw oraz ich kwalifikacji prawnej z punktu widzenia
przyjetej w uwl systematyki wyzej omowionych czynnosci. Nie zostata tym samym
wyjadniona kwestia, czy mamy tu do czynienia najpierw z jednostronng czynnoscig
wyodrebnienia przez witasciciela witasnosci lokali (na co mogitby wskazywaé brak w
oswiadczeniu powodow elementu odnoszgcego sie do ustanowienia odrebnej wtasnosci
lokalu) oraz drugg czynnoscig ich sprzedazy, czy tez wolg stron byto zawarcie tzw.
kompleksowych uméw o ustanowieniu odrebnej wtasnosci lokali (w trybie art. 8 ust. 3
uwl). Juz z tego wzgledu nie mozna uznaC za bezzasadny zarzutu kasacyjnego
naruszenia art. 535 k.c. w zw. z art. 58 § 1 k.c., zmierzajgcego ze swej istoty do
podwazenia zgodnosci ustalonego w sprawie stanu faktycznego ze stanem
hipotetycznym opisanym w tych normach. Podstawg dla rozstrzygniecia o tym czy
prawo materialne zostato wtasciwie zastosowane moze by¢ bowiem jedynie niewadliwie
i dostatecznie ustalony stan faktyczny.

Zgodnie z art. 2 ust. 1 uwl odrebng nieruchomoscig moze by¢ tylko samodzielny

lokal mieszkalny lub lokal o innym przeznaczeniu. Z opisowej definicji samodzielnego



lokalu mieszkalnego zawartej w art. 2 ust. 2 uwl wynika, ze jest nim lokal, ktory spetnia
odpowiednie wymagania budowlano - techniczne i z ktérego mozna korzysta¢ bez
koniecznosci korzystania z innego samodzielnego lokalu. Racje majg skarzacy o ile
zarzucajgc naruszenie art. 2 ust 2 uwl podnoszg, ze swoboda stron w wyodrebnianiu
wiasnosci lokali doznaje na gruncie uwl ograniczenia przez wymog, by byly to lokale
samodzielne. Lokal ktory nie spetnia tej przestanki moze staC sie odrebng wtasnoscig
dopiero po dokonaniu robot adaptacyjnych i uzyskaniu samodzielnosci w rozumieniu
uwl. Spetnienie tego wymagania stwierdza starosta (poprzednio organy wiasciwe w
sprawach nadzoru architektoniczno - budowlanego) w formie zaswiadczenia, ktore
jednak - w razie gdy strony kwestionujg, ze lokal spetnia to wymaganie - nie wigze sadu.
Czynnos¢ prawna wyodrebnienia lokalu, ktéry w chwili wyodrebnia nie spetnia wymogu
samodzielnosci w rozumieniu art. 2 ust. 2 uwl, jest niewazna (tak réwniez SN odnosnie
do umowy zawartej pod rzgdami rozporzgdzenia prezydenta RP z dnia 24 pazdziernika
1934 r. - o wlasnosci lokali w wyroku z dnia 30 czerwca 1970 r., | CR 195/70, OSNC
1971, nr 4, poz. 69).

Niewazna bedzie wiec z tej przyczyny w catosci umowa o ustanowieniu odrebne;j
wiasnosci lokalu zawarta miedzy wiascicielem nieruchomosci i nabywcg lokalu (art. 8
ust. 3 uwl). Skutkiem takim objeta bedzie réwniez jednostronna czynnosc¢ witasciciela
nieruchomosci ustanowienia odrebnej wtasnosci lokalu (art. 10 uwl), ktéry nie spetnia
ustawowego wymogu samodzielnosci, to zas prowadzi¢ bedzie do bezskutecznosci
dalszej czynnosci zbycia (sprzedazy) tego lokalu.

Z powyzszych wzgleddw Sad Najwyzszy uchylit zaskarzony wyrok i przekazat
sprawe Sadowi Apelacyjnemu do ponownego rozpoznania (art., 393'% § 1 k.p.c. w zw. z
art. 3 ustawy z dnia 22 grudnia 2004 r. o zmianie ustawy - Kodeks postepowania
cywilnego oraz ustawy - Prawo o ustroju sgdow powszechnych, Dz. U. z 2005 r. Nr 13,
poz. 98).



