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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 7 pazdziernika 2015 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Barbara Myszka (przewodniczgcy, sprawozdawca)
SSN Wojciech Katner
SSN Anna Koztowska

Protokolant Ewa Krentzel

w sprawie z powddztwa K. G. i A. G.

przeciwko Polskim Kolejom Panstwowym S.A. w W.

0 zobowigzanie, ewentualnie o zaptate,

po rozpoznaniu na rozprawie w Izbie Cywilnej w dniu 7 pazdziernika 2015 r.,
skargi kasacyjnej powodki od wyroku Sgdu Apelacyjnego

z dnia 27 marca 2014 r.,

uchyla zaskarzony wyrok w punkcie Il (drugim) i w tym
zakresie przekazuje sprawe Sadowi  Apelacyjnemu
do ponownego rozpoznania, pozostawiajac
temu Sadowi rozstrzygniecie o kosztach postepowania
kasacyjnego.



UZASADNIENIE

Sad Okregowy w W. - po ponownym rozpoznaniu sprawy z powodztwa K. i H.
matz. G. przeciwko spoétce pod firmg Polskie Koleje Panstwowe S.A. w W. o
zobowigzanie ewentualnie o zaptate - wyrokiem z dnia 14 marca 2013 r.
zobowigzat pozwang, jako uzytkownika wieczystego nieruchomosci o powierzchni
12333 m? potozonej wW. przy ul. B. [...], dla ktérej prowadzona jest ksiega
wieczysta nr [...], zabudowanej budynkiem mieszkalnym o powierzchni uzytkowej
16 268,43 m? w ktorym znajduje sie samodzielny lokal uzytkowy nr
10 o powierzchni 45,05 m? do ktérego przynalezy udziat 0,00276 w prawie
uzytkowania wieczystego gruntu i w czesciach wspolnych nieruchomosci,
do ustanowienia i przeniesienia na powoddw - w wykonaniu umowy
zobowigzujgcej z dnia 9 kwietnia 1998 r. Rep. A nr [...] — odrebnej wtasnosci
opisanego lokalu nr 10 wraz z przynaleznym udziatem w prawie uzytkowania

wieczystego gruntu i w czesciach wspdélnych nieruchomosci.

Sad Okregowy ustalit, ze pozwana spoétka, bedgca nastepcg prawnym
przedsiebiorstwa panstwowego Polskie Koleje Panstwowe w W., jest
uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci potozonej w W. przy ul.B. [...] i
wiascicielem znajdujgcego sie na tej nieruchomosci budynku. W dniu 4 kwietnia
1990 r. pozwana zawarta z powddkg umowe dotyczgcg wspolnej realizacji i
przekazania wiasnosci lokalu uzytkowego oznaczonego tymczasowo nr 4,
usytuowanego na parterze opisanego budynku. Powddka - podobnie jak inni
wspotinwestorzy - zobowigzata sie pokry¢é w ustalonych ratach czes¢ kosztow
budowy, odpowiadajgcg kosztom wybudowania lokalu. Z chwilg uiszczenia przez
nig ostatniej raty miato nastgpi¢ zawarcie umowy sprzedazy w formie notarialnej,
ztym ze ostateczna cena miata byC ustalona po rozliczeniu catej budowy.
Powodowie pokryli koszty budowy lokalu uzytkowego o powierzchni okoto 46 m?.

W 1992 roku lokale zostaty przekazane wspétinwestorom do uzytkowania.

Przeniesienie wtasnosci lokalu uzytkowego oznaczonego tymczasowo nr 4,
a ostatecznie nr 10, miato nastgpi¢ po wydaniu przez Wojewode [...] decyzji
potwierdzajgcej nabycie uzytkowania wieczystego nieruchomosci przy ul. B. [...]



przez przedsiebiorstwo panstwowe PKP. Z chwilg otrzymania decyzji miata by¢
zatozona ksiega wieczysta dla nieruchomosci i ustanowiona odrebna wtasnosc¢

lokalu nr 10, ktérego wtascicielkg miata zosta¢ powodka.

W dniu 9 kwietnia 1998 r. powodowie zawarli z przedsiebiorstwem
panstwowym PKP w W. umowe zobowigzujgcg, w ktorej przedsiebiorstwo
zobowigzato sie do ustanowienia odrebnej wtasnosci lokalu uzytkowego
o powierzchni okoto 46 m? oznaczonego tymczasowo nr 4, usytuowanego
na parterze budynku przy ul. B. [...] w W. oraz do przeniesienia wfasnosci tego
lokalu na powodow. Strony postanowity, ze umowa ustanowienia odrebnej
wtasnosci lokalu i przeniesienia jego witasnosci zostanie zawarta niezwiocznie po
zatozeniu ksiegi wieczystej oraz ze w umowie tej zostanie okreslony udziat
wiasciciela lokalu we wspoétwtasnosci budynku i we wspdétuzytkowaniu wieczystym
gruntu na zasadach okreslonych w art. 3 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o

wiasnosci lokali.

W dniu 29 maja 2001 r. dla nieruchomosci przy ul. B. [...] zostata zatozona
ksiega wieczysta, a w dniu 25 wrzesnia 2004 r. — wpisano w niej odrebng od gruntu
witasnos¢ budynku. Powodka wezwata pozwang do wykonania zobowigzania
wynikajgcego z umowy zawartej w dniu 9 kwietnia 1998 r. w terminie do dnia 30
lipca 2006 r. W odpowiedzi pozwana przedstawita propozycje sprzedazy lokalu w

drodze publicznego przetargu, poprzedzonego zgodg zarzadu spoiki.

Dla lokalu uzytkowego nr 10 nie urzgdzono dotad ksiegi wieczystej,
w zwigzku z czym lokal wchodzi w sktad nieruchomosci objetej ksiegg wieczystg nr
[...]. Jego wartos¢ wyraza sie kwotg 410 224 zt, w tym warto$¢ udziatu w prawie
uzytkowania wieczystego gruntu - kwotg 52 340 zi. Lokal nie stanowi odrebne;j
nieruchomosci, niemniej jest lokalem samodzielnym w rozumieniu art. 2 ustawy z
dnia 24 czerwca 1994 r. o wiasnosci lokali (Dz.U. Nr 85, poz. 388 ze zm.; obecnie:
jedn. tekst: Dz.U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903 ze zm. - dalej: ,u.w.L.”).

Sad Okregowy stwierdzit, ze podstawe dochodzonego roszczenia stanowi
umowa z dnia 9 kwietnia 1998 r. oraz przepisy art. 64 i 156 k.c. W umowie tej
strony nie zawarly wprawdzie wszystkich elementow wskazanych w art. 8 u.w.l.,

niemniej wystarczajgce byto samo okreslenie sposobu ustalenia w przysztosci



elementéw przedmiotowo istotnych. W chwili sporzgdzania umowy zobowigzujgce;j
nie byto zresztg mozliwe okreslenie wielkosci udziatu w prawie uzytkowania
wieczystego ani w nieruchomos$ci wspdlnej, poniewaz lokal nie byt jeszcze
wyodrebniony. Za pozbawiony racji Sgd Okregowy uznat podniesiony przez
pozwang  zarzut  niewaznosci umowy  zobowigzujgcej  spowodowany
niezachowaniem trybu przetargu publicznego. Stwierdzit, ze — zgodnie z art. 46 ust.
3 i 4 ustawy z dnia 25 wrzesnia 1981 r. o przedsiebiorstwach panstwowych (Dz.U.
Nr 24, poz. 122 ze zm.) w zwigzku z art. 18 ustawy z dnia 27 kwietnia 1989 r.
0 przedsiebiorstwie panstwowym ,Polskie Koleje Panstwowe” (Dz.U. Nr 26,
poz. 138 ze zm.) - obowigzek przeprowadzenia przetargu publicznego dotyczyt
wytgcznie mienia zaliczonego, zgodnie z odrebnymi przepisami, do rzeczowego
majatku trwatego, natomiast w chwili zawarcia umowy prawo uzytkowania
wieczystego nie byto jeszcze sktadnikiem majgtku pozwanej, a co za tym idzie nie
podlegato przepisom o zbywaniu sktadnikdw majgtku w trybie przetargowym.
Ustawa z dnia 8 wrzesnia 2000 r. o komercjalizacji, restrukturyzacji i prywatyzacji
przedsiebiorstwa panstwowego ,Polskie Koleje Painstwowe” (Dz.U. Nr 84, poz. 948
ze zm.) weszifa natomiast w zycie po zawarciu umowy zobowigzujgcej, wobec
czego jej przepisy nie mogg wpltywaé na waznos¢ tej umowy. Zdaniem Sadu
Okregowego, dochodzone roszczenie - wbrew odmiennemu poglgdowi pozwanej —
nie ulegto przedawnieniu, gdyz stato sie wymagalne w dniu zatozenia ksiegi
wieczystej, czyli w dniu 29 maja 2001 r., natomiast pozew zostat wniesiony
w 2006 r. Nie zastugiwat tez na uwzglednienie - stwierdzit Sgd Okregowy -
zgtoszony przez pozwang zarzut potrgcenia wierzytelnosci w kwocie 301 012,67 zt
z tytutu wynagrodzenia za bezumowne Kkorzystanie z lokalu nr 10, pozwana
nie wykazata bowiem istnienia wierzytelno$ci nadajgcej sie do potrgcenia

z wierzytelnoscig powodow.

Na skutek apelacji pozwanej Sad Apelacyjny wyrokiem z dnia 27 marca
2014 r. zmienit wyrok Sgdu Okregowego w ten sposob, Zze oddalit powddztwo o
zobowigzanie do ztozenia oswiadczenia woli, natomiast w pozostatej czesci wyrok
ten uchylit i przekazat sprawe do ponownego rozpoznania w zakresie powodztwa

ewentualnego o zaptate.



Sad Apelacyjny zaaprobowat ustalenia faktyczne Sgdu pierwszej instanciji,
jednak wyprowadzit z nich odmienne wnioski. Uznat, ze umowa zobowigzujgca do
ustanowienia odrebnej wtasnosci lokalu i przeniesienia go na nabywce, w ktorej nie
okreslono wielkosci udziatu przypadajgcego wiascicielowi lokalu w prawie
uzytkowania wieczystego gruntu oraz w czesciach wspolnych budynku, jest
niewazna, umowa zobowigzujgca powinna bowiem okresla¢ catos¢ zobowigzania,
stanowigcego przyczyne czynnosci rozporzgdzajgcej. W umowie z dnia 9 kwietnia
1998 r. strony nie wskazaty natomiast udziatu przypadajgcego wiascicielowi lokalu
w prawie uzytkowania wieczystego gruntu oraz w czesciach wspdélnych budynku ani
danych, na podstawie ktorych mozna by w sposédb jednoznaczny z punktu widzenia
pewnos$ci obrotu ustali¢ te wielko$ci, takich jak powierzchnia uzytkowa lokalu nr 10
wraz z pomieszczeniami przynaleznymi oraz fgczna powierzchni uzytkowa
wszystkich lokali. Poza tym w umowie zobowigzujgcej wskazano, ze powierzchnia
lokalu wynosi okoto 46 m? podczas gdy z opinii biegtego wynika, Ze wynosi
ona 45,05 m?.

Konkludujgc, Sad Apelacyjny stangt na stanowisku, ze umowa
zobowigzujgca z dnia 8 kwietnia 1998 r. jest niewazna i jako taka nie moze by¢
zrédtem roszczenia o zobowigzanie pozwanej do ztozenia zgdanej tresci
oswiadczenia woli. Zmieniajgc zaskarzony wyrok w odniesieniu do powddztwa
gtbwnego i oddalajgc powodztwo o zobowigzanie do ztozenia o$wiadczenia woli,
przekazat sprawe do ponownego rozpoznania w zakresie powddztwa

ewentualnego.

W skardze kasacyjnej od wyroku Sadu Apelacyjnego powoddka K. G.,
wskazujgc na obie podstawy przewidziane w art. 398° § 1 k.p.c., wniosta o
uchylenie zaskarzonego wyroku i oddalenie apelacji pozwanej, ewentualnie
przekazanie sprawy Sagdowi pierwszej instancji do ponownego rozpoznania.
Zarzucita naruszenie przepisow: art. 60 i 65 § 2 k.c. przez nieuwzglednienie przy
wyktadni umowy zobowigzujgcej z dnia 9 kwietnia 1998 r. postanowienia jej § 5
oraz zgodnego zamiaru i rzeczywistej woli stron, art. 56 w zwigzku z art. 65 § 2 k.c.
i art. 3 u.w.l. przez pominiecie § 5 umowy, w ktérym strony odwotaty sie do
ustawowego mechanizmu wyliczenia udziatu we wspodtuzytkowaniu wieczystym

oraz we wspoétwltasnosci budynku, i art. 3 u.w.l. w zwigzku z art. 56 k.c. przez



nieuwzglednienie, ze przepisy te odnosity sie do umowy zobowigzujgcej. Ponadto
skarzgca podniosta zarzut obrazy art. 386 § 6 k.p.c. przez nieuwzglednienie oceny
prawnej wyrazonej w uzasadnieniu wyroku Sgdu Apelacyjnego z dnia 16 grudnia
2010 r. i art. 328 § 2 k.p.c. przez niewyjasnienie dlaczego ustalony w § 5 umowy
zobowigzujgcej sposéb wyliczenia udziatu w nieruchomosci wspolnej i we

wspotuzytkowaniu wieczystym byt niewystarczajgcy.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Zgodnie z utrwalonym orzecznictwem, niespetnienie wymagan okreslonych
w art. 328 § 2 w zwigzku z art. 391 § 1 k.p.c. moze by¢ uznane za uchybienie
mogace mie¢ wptyw na wynik sprawy tylko wyjgtkowo, gdy braki w uzasadnieniu sg
tak znaczgce, ze uniemozliwiajg kontrole kasacyjng zaskarzonego orzeczenia
(zob. wyroki Sgdu Najwyzszego z dnia 11 maja 2000 r., | CKN 272/00, nie publ.,
z dnia 25 pazdziernika 2000 r., IV CKN 142/00, nie publ., z dnia 7 lutego 2001 r.,
V CKN 606/00, nie publ., z dnia 28 lipca 2004 r., 1l CK 302/03, nie publ. i z dnia
18 lutego 2005 r., V CK 469/04, ,lzba Cywilna” 2005, nr 12, s. 59 oraz
postanowienie Sgdu Najwyzszego z dnia 22 maja 2013 r., Il CSK 293/12, OSNC
2012, nr 12, poz. 148). W niniejszej sprawie sfera motywacyjna zaskarzonego
wyroku zostata ujawniona w stopniu pozwalajgcym na poddanie go kontroli
kasacyjnej, nie ulega bowiem watpliwosci, ze w ocenie Sgdu Apelacyjnego umowa
zobowigzujgca z dnia 9 kwietnia 1998 r. nie odpowiadata wymaganiom okreslonym
w art. 8 ust. 1 pkt 1 i 2 uw.l. i z tej przyczyny zostata uznana za niewazna.
O tym, ze podnoszone niedostatki uzasadnienia nie stanowig przeszkody do
przeprowadzenia kontroli kasacyjnej $wiadczg najwyrazniej sformutowane przez
skarzgcg zarzuty naruszenia prawa materialnego i ich uzasadnienie. W tej sytuaciji
zarzut obrazy art. 328 § 2 w zwigzku z art. 391 § 1 k.p.c. nie moze odnies¢

zamierzonego skutku.

Odmiennie trzeba oceni¢ zarzut naruszenia art. 386 § 6 k.p.c. przez
nieuwzglednienie oceny prawnej i wskazahn co do dalszego postepowania
zawartych w uzasadnieniu wyroku Sadu Apelacyjnego z dnia 16 grudnia 2010 r.
Wyrokiem tym Sad Apelacyjny, na skutek apelacji powodoéw, uchylit wyrok Sgdu
Okregowego w W. z dnia 21 grudnia 2009 r. oddalajgcy powoddztwo i przekazat



sprawe do ponownego rozpoznania. W uzasadnieniu podkreslit, Zze umowa z dnia
9 kwietnia 1998 r. dotyczyta rzeczy przysztej i ztozonej oraz ze dla rozstrzygniecia
sprawy konieczne jest dokonanie wyktadni tej umowy w Swietle zasad wynikajgcych
z art. 56 i 65 k.c. Stwierdzit, ze Sgd Okregowy nie dokonat analizy stosunkow
tgczacych strony ani wyktadni umowy w kontekscie art. 56 i 65 k.c., przez co nie

rozpoznat istoty sprawy.

Zgodnie z art. 386 § 6 k.p.c., ocena prawna i wskazania co do dalszego
postepowania wyrazone w uzasadnieniu wyroku sgdu drugiej instancji wigzg nie
tylko sad, ktébremu sprawa zostata przekazana, lecz takze sad drugiej instancji przy
ponownym rozpoznaniu sprawy. Nie dotyczy to jedynie wypadku, gdy nastgpita
zmiana stanu prawnego, co nie miato miejsca w niniejszej sprawie. Sgd Apelacyjny,
zmieniajgc wyrok Sadu pierwszej instancji i oddalajgc powddztwo o zobowigzanie
do zlozenia oswiadczenia woli, pomingt swojg wczesSniejszg ocene prawng.
Zauwazyt wprawdzie, ze Sad pierwszej instancji poddat procesowi wykfadni cato$é
postanowienn umownych, jednak za podstawe rozstrzygniecia przyjat wytgcznie
tekst umowy zobowigzujgcej, stwierdzajgc, ze nie doszto do jej uzupetnienia.

W tej sytuacji zarzut obrazy art. 386 § 6 k.p.c. jest uzasadniony.

Dokonujgc subsumcji Sad Apelacyjny stangt na stanowisku, ze umowa
zobowigzujgca z dnia 9 kwietnia 1998 r. jest niewazna, poniewaz nie okreslono
w niej wielkosci udziatu przypadajgcego wiascicielowi lokalu w prawie uzytkowania
wieczystego gruntu oraz we wspotwtasnosci czesci wspolnych budynku ani danych,
na podstawie ktdrych mozna by w sposob jednoznaczny ustali¢ te wielkosci. Uszto
uwagi Sgdu Apelacyjnego, ze, zgodnie z art. 56 k.c., czynnos¢ prawna wywotuje
nie tylko skutki w niej wyrazone, lecz rowniez te, ktére wynikajg z ustawy, z zasad
wspoizycia spotecznego i z ustalonych zwyczajow. Sens normatywny tego przepisu
polega na rozszerzeniu zakresu skutkdw czynnosci prawnej przez powigzanie z nig
skutkédw wynikajgcych z ustawy, zasad wspétzycia spotecznego i z ustalonych
zwyczajéw. Na gruncie art. 56 k.c. trzeba wiec odrozni¢ skutki czynnosci prawne;j
wyrazone w samej czynnosci prawnej, czyli w tworzgcych jg oswiadczeniach woli,
od innych nastepstw tej czynnosci wyznaczonych ustawami, zasadami wspotzycia
spotecznego lub ustalonymi zwyczajami, ktére tgcznie okreslajg tres¢ stosunku

prawnego. Wspomniane inne nastepstwa czynnosci prawnej powstajg z mocy



art. 56 k.c., choCby nie byty przez strony zamierzone. Zakres oddziatywania ustawy
na skutki czynnosci prawnej zalezy od charakteru konkretnej normy prawnej.
Normy bezwzglednie obowigzujgce ksztattujg skutki czynnosci prawnej nawet
wbrew odmiennej woli stron wyrazonej w oswiadczeniach woli, a normy wzglednie
obowigzujgce wchodzg w gre tylko w braku odmiennej woli stron i uzupetniajg tres¢
ztozonych przez nie oswiadczen woli (zob. uchwaty sktadu siedmiu sedziéw Sgdu
Najwyzszego z dnia 30 maja 1990 r., Il CZP 8/90, OSNCP 1990, nr 10-11,
poz. 124 i z dnia 30 marca 2006 r., Il CZP 130/05, OSNC 2006, nr 11, poz. 177
oraz wyroki Sgdu Najwyzszego z dnia 25 marca 2004 r., Il CK 207/03, nie publ.,
z dnia 5 sierpnia 2004 r., Ill CK 365/03, nie publ., z dnia 3 listopada 2004 r., Ill CK
546/03, nie publ., z dnia 18 listopada 2005 r., IV CK 203/05, nie publ. i z dnia
23 stycznia 2014 r., Il CSK 251/13, OSNC 2014, nr 11, poz. 116).

Czynnoscig prawng, z ktorej skarzgca wywodzi dochodzone roszczenie jest
umowa zobowigzujgca z dnia 9 kwietnia 1998 r. W jej § 5 strony zgodnie
oSwiadczyty, ze ,...w umowie ustanowienia odrebnej wtasnosci lokalu zostanie
okreslony udziat wtasciciela lokalu uzytkowego, bedgcego przedmiotem niniejszego
aktu, we wspoétwitasnosci budynku oraz we wspotuzytkowaniu wieczystym gruntu na
zasadach okreslonych w art. 3 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wilasnosci
lokali...”. Tre$¢ stosunku prawnego powstatego na skutek zawarcia tej umowy
okreslaty kreujgce go oswiadczenia stron, a takze - o czym byta juz mowa -

obowigzujgce przepisy prawa (art. 56 k.c.).

Art. 3 ust. 1 u.w.l. stanowi, ze w razie wyodrebnienia witasnosci lokali
wiascicielowi lokalu przystuguje udziat w nieruchomosci wspdlnej jako prawo
zwigzane z wlasno$cig lokalu. Nieruchomo$¢ wspding stanowi natomiast grunt oraz
czesci budynku i urzgdzenia, ktére nie stuzg wytgcznie do uzytku wiascicieli lokali
(art. 3 ust. 2 u.w.l.). Oznacza to, ze grunt i niektére elementy znajdujgcego sie na
nim budynku, niezbedne do korzystania przez wszystkich wtascicieli lokali, takie jak
np. fundamenty, mury zewnetrzne, klatki schodowe, windy, instalacje wodne,
grzewcze, elektryczne itp., nie mogg stanowi¢ wytgcznej wtasnosci wiascicieli lokali.
Sg zatem wspotwlasnoscig wiascicieli lokali. Do czesci budynku moggcych
stanowi¢ wspotwiasnos¢ wiascicieli lokali nie nalezg jednak samodzielne lokale

mieszkalne, poniewaz wspoiwtasnoscig wiascicieli wyodrebnionych lokali



i dotychczasowego wiasciciela nieruchomosci objete sg tylko te czesci budynku,
ktére nie sg lokalami nalezgcymi do wtascicieli wyodrebnionych lokali
i dotychczasowego wiasciciela nieruchomosci, i ktore nie stuzg wytgcznie do uzytku
tych witascicieli ze wzgledu na nalezgce do nich lokale. Samodzielne lokale
niewyodrebnione stanowig wtasnos¢ dotychczasowego wiasciciela nieruchomosci
(zob. uchwate Sadu Najwyzszego z dnia 28 lutego 1996 r., Il CZP 199/95,
OSNC 1996, nr 7-8, poz. 96 oraz wyroki z dnia 2 grudnia 1998 r., | CKN 903/97,
OSNC 1999, nr 6, poz. 113 i z dnia 21 lutego 2002 r., IV CKN 751/00, OSNC 2003,
nr 2, poz. 21).

Okreslenia udziatdbw w nieruchomosci wspolnej dokonuje sie co do
wszystkich lokali samodzielnych, zaréwno wyodrebnionych, jak
i niewyodrebnionych, wszystkie udziaty bowiem muszg by¢ okreslone z chwilg
wyodrebnienia pierwszego lokalu. Zgodnie z regutg wyrazong w art. 3 ust. 2 u.w.l.,
udziat wiasciciela lokalu wyodrebnionego w nieruchomosci wspoélnej odpowiada
stosunkowi powierzchni uzytkowej lokalu wraz z powierzchnig pomieszczen
przynaleznych do tgcznej powierzchni uzytkowej wszystkich lokali wraz
Z pomieszczeniami do nich przynaleznymi. Udziat wtasciciela samodzielnych lokali
niewyodrebnionych w nieruchomosci wspdlnej odpowiada stosunkowi powierzchni
uzytkowej tych lokali wraz z powierzchnig pomieszczen przynaleznych do tgcznej
powierzchni uzytkowej wszystkich lokali wraz z pomieszczeniami do nich
przynaleznymi. Do wyznaczenia stosunku, o ktorym mowa w ust. 3, niezbedne jest
okreslenie, oddzielnie dla kazdego samodzielnego Ilokalu, jego powierzchni
uzytkowej wraz z powierzchnig pomieszczeh do niego przynaleznych (ust. 4).
Jezeli nieruchomo$é, z ktérej wyodrebnia sie wiasnosé lokali, stanowi grunt
zabudowany kilkoma budynkami, udziat wiasciciela lokalu wyodrebnionego
w nieruchomosci wspodlnej odpowiada stosunkowi powierzchni uzytkowej lokalu
wraz z powierzchnig pomieszczen przynaleznych do tgcznej powierzchni uzytkowej

wszystkich lokali wraz z pomieszczeniami do nich przynaleznymi (ust. 5).

Zarébwno w orzecznictwie, jak i w doktirynie przyjmuje sie, ze przy
sukcesywnym wyodrebnianiu i sprzedazy lokali sposdb obliczania udziatu
w nieruchomosci wspoélnej wskazany w art. 3 ust. 3 uw.l. ma charakter

bezwzglednie obowigzujgcy. W doktrynie podkresla sie, ze za bezwzglednie
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obowigzujgcym charakterem art. 3 wust. 3 uw.l. przemawia nie tylko
jego kategoryczne brzmienie, lecz takze okolicznosé, ze wielko$¢ udziatdbw ma
znaczenie dla stosunkéw zewnetrznych z osobami trzecimi, gdyz decyduje
0 zakresie odpowiedzialno$ci za zobowigzania wspdlnoty oraz o podejmowaniu
uchwat, ktére majg znaczenie nie tylko dla wtascicieli lokali (zob. art. 17 i art. 23
u.w.l. oraz uchwate Sgdu Najwyzszego z dnia 28 lutego 1996 r., lll CZP 199/95,
postanowienie z dnia 14 marca 2002 r., IV CKN 896/00, OSNC 2003, nr 6, poz. 81
i wyrok z dnia 8 pazdziernika 2002 r., IV CKN 1304/00, nie publ.). Reguta wyrazona
w art. 3 ust. 3 u.w.l. doznaje wyjatku w sytuacjach okreslonych w art. 3 ust. 6 i 7

u.w.l. Wyjatki te nie dotyczg jednak niniejszej sprawy.

Wadliwe okreslenie wielkosci udziatow przypadajgcych wiascicielom lokali
w nieruchomosci wspdlnej, dokonane w czynnosciach prawnych wyodrebnienia
i sprzedazy lokali, powoduje niewaznos¢ tylko tych postanowien, ktore sg dotkniete
wadg. W takiej sytuacji, zgodnie z art. 58 § 1 in fine k.c., na miejsce niewaznych
postanowien czynnosci prawnej wchodzi odpowiedni przepis ustawy, dzieki czemu
nie zachodzi niewaznosé¢ catej czynnosci. Oznacza to, ze przy sukcesywnym
wyodrebnianiu i sprzedazy lokali na miejsce udziatu okreslonego w umowie
z naruszeniem art. 3 ust. 3 u.w.l., wchodzi udziat obliczony zgodnie z wyrazong
w tym przepisie reguta, odrebna wilasnosc¢ lokalu nie moze bowiem istnie¢ bez
udziatu wtasciciela lokalu w nieruchomosci wspodlnej. Art. 3 ust. 3 u.w.l. stanowi
rowniez podstawe wpisu do ksiegi wieczystej udziatbw wiascicieli lokali
w nieruchomosci wspdlnej, jezeli zostaly one okreslone w umowie z naruszeniem
tego przepisu i w taki sposéb ujawnione w ksiedze wieczystej (zob. uchwate Sgdu
Najwyzszego z dnia 28 lutego 1996 r., lll CZP 199/95, postanowienie z dnia
14 marca 2002 r., IV CKN 896/00, wyroki z dnia 8 pazdziernika 2002 r., IV CKN
1304/00, z dnia 21 lutego 2002 r., IV CKN 751/00, z dnia 3 wrzesnia 2009 r.,
| CSK 6/09, nie publ. i z dnia 26 wrzesnia 2013 r., Il CSK 43/13, OSNC 2014, nr 6,
poz. 64).

Uwzglednienie przytoczonych regulacji prowadzi do wniosku, ze - wbrew
odmiennej ocenie Sadu Apelacyjnego — dokonane w § 5 umowy zobowigzujgce;j
okreslenie wielkosci udziatu w nieruchomosci wspélnej przez odwotanie sie do

zasad okreslonych w art. 3 u.w.l. -trzeba uzna¢ za wystarczajgce. Uszto uwagi
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Sadu Apelacyjnego, ze wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 3 wrzesnia 2009 r., | CSK
6/09 (OSNC-ZD 2010, nr A, poz. 23), powotany na poparcie zajetego stanowiska,
zapadt w odmiennym stanie faktycznym, w ktorym umowa w ogdle nie zawierata

zobowigzania do oddania utamkowej czesci gruntu w uzytkowanie wieczyste.

Nie mozna tez podzieli¢ poglagdu Sgdu Apelacyjnego, ze ustaleniu wielkosci
udziatu w nieruchomosci wspolnej stato na przeszkodzie okreslenie w umowie

zobowigzujgcej powierzchni lokalu jako wynoszacej ,okoto 46 m? zamiast - jak
wynika z opinii biegtego - 45,05 m?. Poza sporem pozostawata bowiem okoliczno$¢,
ze zgodng wolg stron byto ustanowienie odrebnej wiasnosci lokalu oznaczonego
tymczasowo nr 4, usytuowanego na parterze budynku przy ul. B. [...] wW., ktory
znajdowat sie juz w posiadaniu skarzgcej i jej meza, natomiast nieznaczna
niedoktadnos¢ w okresleniu powierzchni, ktérg mozna uscisli¢ w umowie
wywotujgcej skutki rzeczowe, nie powoduje niewaznosci umowy zobowigzujgcej do

ustanowienia i przeniesienia odrebnej wiasnosci lokalu.

Konkludujac, trzeba stwierdzi¢, ze réwniez zarzut naruszenia art. 56 i 65 § 2

k.c. oraz art. 3 ust. 1, 2i 3 u.w.l. okazat sie uzasadniony.

Z tych wzgledéw Sad Najwyzszy na podstawie art. 398'° § 1 k.p.c. uchylit
zaskarzony wyrok w punkcie Il w catosci i w tym zakresie przekazat
sprawe Sadowi Apelacyjnemu do ponownego rozpoznania, postanawiajgc
0 kosztach postepowania kasacyjnego zgodnie z art. 108 § 2 w zwigzku z art. 391
§ 1iart. 398% k.p.c.

eb



