Sygn. akt V CSK 216/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 6 marca 2014 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Irena Gromska-Szuster (przewodniczgcy)
SSN Mirostaw Baczyk

SSN Dariusz Donczyk (sprawozdawca)

w sprawie z powoddztwa E. G.

przeciwko Zarzadcy E. Spotki z ograniczong odpowiedzialnoscig
w upadtosci uktadowej z siedzibg w W.

0 nakazanie ztozenia o$wiadczenia woli i zaptate,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej

w dniu 6 marca 2014 r.,

skargi kasacyjnej powodki od wyroku Sgdu Apelacyjnego

z dnia 30 listopada 2012 .,

1) uchyla zaskarzony wyrok w punkcie 2 (drugim) w czesci
oddalajacej apelacje powoédki co do kwoty 101.815, 83 zt (sto
jeden tysiecy osiemset pietnascie ztotych i osiemdziesiat trzy
grosze) oraz w punkcie 3 (trzecim) i w tym zakresie
przekazuje sprawe Sadowi Apelacyjnemu

do ponownego rozpoznania i rozstrzygniecia o kosztach
postepowania kasacyjnego;

2) oddala skarge kasacyjng w pozostalej czesci.



UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 17 lipca 2012 r., Sgd Okregowy w W. oddalit powodztwo E.
G. przeciwko Zarzadcy E. spétki z 0.0. w upadtosci uktadowej o zobowigzanie do
ztozenia oswiadczenia woli i zaptate.

Ustalit, ze w dniu 23 kwietnia 2004 r. powodka zawarta z E. spotkg z 0.0. w
W. w formie aktu notarialnego przedwstepng umowe sprzedazy nieruchomosci, w
ktérej E. spdtka z 0.0. zobowigzata sie do zrealizowania na dziatce budowlanej
oznaczonej geodezyjnie numerem 31/3, AM-1, obreb B., potozonej w W. przy ul. P.,
inwestycji budowlanej, polegajgcej na wybudowaniu zespotu wielorodzinnych
budynkéw mieszkalnych pod nazwg ,Budynek wielorodzinny z garazem
podziemnym przy ul. P. w W.” Zgodnie z § 2 umowy, E. spotka z o.0., jako
sprzedajgcy, zobowigzata sie do sprzedazy powodce wyodrebnionej nieruchomosci
sktadajgcej sie z: a) lokalu mieszkalnego nr 6, zlokalizowanego w budynku ,C” na
kondygnaciji pietra, o powierzchni 64,6 m? wraz z przylegajacym do niego balkonem
o powierzchni 9,8 m% b) boksu garazowego nr 6/C o powierzchni 20,2 m?
zlokalizowanego w kondygnacji piwnic wyzej wymienionego budynku;
c) przynaleznej do lokalu mieszkalnego komorki lokatorskiej nr 6/C o powierzchni
2,5 m?, zlokalizowanej w kondygnaciji piwnic budynku. Ponadto sprzedajacy miat
przenies¢ na powodke udziat w wieczystym uzytkowaniu dziatki, na ktorej
posadowiony jest budynek mieszkalny, odpowiadajgcy stosunkowi sumy
powierzchni nabywanych: lokalu mieszkalnego, boksu garazowego i komorki
lokatorskiej, do sumy powierzchni lokali mieszkalnych, komdrek Ilokatorskich
i bokséw garazowych w catym budynku. W § 4 umowy strony szczegdtowo
okreslity wynikajgce z niej wzajemne obowigzki. Sprzedajgcy zobowigzat sie
do: wybudowania budynku wielorodzinnego z garazem podziemnym przy ul. P. w
W. wraz z zagospodarowaniem terenu, zgodnie z projektem budowlanym, wiedzg
techniczng i sztukg budowlang; protokolarnego przekazania kupujgcej przedmiotu
umowy w terminach okreslonych w umowie; uzyskania i przekazania kupujgcej

zgody odpowiednich o0séb fizycznych lub prawnych na bezobcigzeniowe



wyodrebnienie zakupywanej nieruchomosci spod wszelkich obcigzen ujawnionych
w ksiedze wieczystej KW [...] na dzieh zawierania umowy przyrzeczonej; zawarcia
z kupujgcg w formie aktu notarialnego umowy sprzedazy przedmiotowej
nieruchomosci w terminach wynikajgcych z umowy przedwstepnej; pisemnego
zawiadomienia kupujgcej o wyznaczeniu terminow realizacji i odbiorow przedmiotu
umowy; dokonania niezbednych odbiorow i uzyskania decyzji o pozwoleniu na
uzytkowanie budynkow. Do obowigzkéw po stronie powodki nalezato: zrealizowanie
okreslonych w umowie ptatnosci i przystgpienie do przejecia przedmiotu umowy.
Zawarcie notarialnej umowy sprzedazy, w ustalonym przez strony terminie, miato
poprzedza¢ protokolarne przekazanie boksu garazowego i komorki lokatorskiej z
jednoczesnym pomiarem wielkosci ich powierzchni, stanowigcym podstawe do
okreslenia ostatecznej ceny przedmiotu umowy. Do dnia 30 listopada 2004 r. miato
nastgpi¢ ztozenie do wiadz budowlanych wniosku o dopuszczenie budynku do
uzytkowania wraz z wszystkimi wymaganymi zatgcznikami i rozpoczecie fazy
eksploatacji budynku oraz powstanie obowigzku przez kupujgcg wnoszenia opfat
z tym zwigzanych. Do dnia 30 grudnia 2004 r. strony miaty zawrze¢ w formie aktu
notarialnego przyrzeczong umowe sprzedazy nieruchomosci. Strony w umowie
uzgodnity, ze okreslenie ostatecznej ceny sprzedazy nieruchomosci nastgpi
po zakonczeniu realizacji rob6t budowlanych, potwierdzonym protokotem
odbioru koncowego. Wstepna cena sprzedazy =zostata okreslona na kwote
235.435 zt brutto.

Na poczet ceny mieszkania, garazu, komorki lokatorskiej i udziatu
w wieczystym uzytkowaniu gruntu powddka w 2000 r. uiscita kwote 193.600 zt.
Stosownie do brzmienia punktu 3 zatgcznika nr 2 do umowy przedwstepne;,
brakujgcg czes¢ ceny w kwocie 41.835 zt powddka miata uisci¢ do 30 grudnia
2004 r., jednakze nie wczesniej niz w dniu zawarcia umowy przyrzeczone;.

W § 8 umowy przedwstepnej strony ustality, iz kupujgcej przystuguje prawo
do naliczania kar umownych w przypadku nieterminowego przekazania
przedmiotu umowy lub jego czesci w rozumieniu postanowienia § 5 ust. 1 lit. b)
umowy, przy czym za pierwsze dwa miesigce opoznienia kary mogg by¢ naliczane
wedtug wskaznika rownego 0,3% wielkosci wstepnej ceny sprzedazy przedmiotu

umowy lub jego czesci. W przypadku opdznienia powyzej dwoch miesiecy kary



umowne mogty by¢ naliczane wedtug wskaznika rownego odsetkom ustawowym
odnoszonym do wielkosci wstepnej ceny sprzedazy przedmiotu umowy.
Roszczenie powddki o zawarcie umowy przyrzeczonej zostato ujawnione w dziale
Il ksiegi wieczystej nr [...].

W zatgczniku nr 3, stanowigcym integralng cze$¢ umowy przedwstepne;j,
strony okreslity zakres i standard robot budowlanych realizowanych przez
sprzedajgcego w lokalu mieszkalnym i boksie garazowym.

Z uwagi na to, ze strona pozwana nie wywigzata sie w uzgodnionym terminie
z obowigzku wykonania prac wykonczeniowych w przedmiotowym lokalu, powodka
z wiasnych srodkow Kkupita czes¢ materiatdw, na tgczng kwote 15.370,72 zt.
Powddka na wiasny koszt kupita m.in. 4 pary drzwi wraz z oscieznicami i klamkami,
przybory sanitarne (tj. wanne, umywalke, syfon, baterie umywalkowg i wannows itd.)
oraz piytki ceramiczne podtogowe i $cienne. Cze$¢ sposrod zakupionych
materiatéw byta w standardzie wyzszym, niz wynikat on z umowy.

Pismem z dnia 29 listopada 2007 r., powodka wyznaczyta E. spoice z o.0.
ostateczny termin do wykonczenia robét i wydania przedmiotowego lokalu do dnia
31 stycznia 2008 r. Pozwana do tego czasu nie wywigzata sie jednak z przyjetego
na siebie zobowigzania.

W dniu 8 pazdziernika 2010 r. Prezydent Miasta W., na wniosek powddki,
wydat zaswiadczenie nr .../11/2010 o samodzielno$ci lokalu mieszkalnego nr 33
przy ul. P. [...] w W., sktadajgcego sie z trzech pokoi, kuchni, przedpokoju i tazienki
oraz przynaleznych: wydzielonego garazu jednostanowiskowego i pomieszczenia
gospodarczego, potozonych w przyziemiu budynku.

W dniu 8 pazdziernika 2010 r. Sagd Rejonowy wydat w sprawie ... 134/10
postanowienie o ogtoszeniu upadfosci strony pozwanej z mozliwoscig zawarcia
uktadu. Jednoczes$nie Sad ten orzekt o pozbawieniu upadtego zarzadu majatkiem i
wyznaczyt zarzgdce sgdowego.

W ramach zgtoszonych propozycji uktadowych przewidziano zawarcie
uktadu likwidacyjnego, zakftadajgcego, ze czes¢ wierzycieli (w tym powoddka)
uzyska zaspokojenie rzeczowe poprzez przejecie na witasnos¢C zamowionych

mieszkan z obowigzkiem uiszczenia okreslonych w uktadzie naleznosci.



Powddka w ramach toczgcego sie postepowania upadtosciowego zgtosita
wierzytelno$¢ w wysokosci 389.085,83 zt, na ktérg skiadaty sie nastepujgce kwoty:
235.435 zt - wierzytelnoS¢ niepieniezna zwigzana z obowigzkiem upadtej spotki
w zakresie przeniesienia na powoddke wtasnosci lokalu mieszkalnego; 143.650,83 zt
- wierzytelnos¢ z tytutu kar umownych, naliczonych zgodnie z § 8 umowy
przedwstepnej; 10.000 zt - wierzytelno$¢ z tytutu poniesionych naktadow.
Powddka zlozyta oswiadczenie o potrgceniu naleznosci z tytutu kar umownych
o kwote 41.835 zt.

Wierzytelnosci zgtoszone przez powodke zostaty uznane do kwoty 192.600
zt i w tym zakresie ujeto je na liscie wierzytelnosci. Nie uznano zgtoszonej przez
powddke wierzytelnosci o zaptate kar umownych. E. G. w ustawowym terminie nie
zaskarzyta listy wierzytelnosci. Postanowieniem z dnia 21 lutego 2012 r.,
sedzia komisarz zobowigzat wierzycieli | grupy, w tym powddke, do uiszczenia na
rachunek bankowy masy upadtosci kwoty 10.000 zt tytutem zaliczki na poczet
kosztow postepowania upadtosciowego.

Na date wyrokowania budynek mieszkalny przy ul. P. [...] w W. nie uzyskat
decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie. W dalszym ciggu prowadzone sg prace
wykonczeniowe wyzej wymienionego budynku i poszczegaolnych lokali.

Sad pierwszej instancji uznat powddztwo za nieuzasadnione. Zgdanie
nakazania stronie pozwanej ztozenia os$wiadczenia woli 0 przeniesieniu na
powodke wiasnosci spornego mieszkania jest przedwczesne. Spetnienie przestanki
co do samodzielnosci lokalu okreslonej w art. 2 ust. 2 ustawy z dnia 24 czerwca
1994 r. o wtasnosci lokali (jedn. tekst: Dz.U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903 ze zm., dale;j:
,2U.W.l.”") nie przesgdza o mozliwosci ustanowienia odrebnej wiasnosci lokalu
na rzecz powodki, bowiem brak jest decyzji zezwalajgcej na uzytkowanie budynku,
w ktérym lokal jest usytuowany. Okolicznos¢, ze budynek przy ul. P. w W. w dacie
wyrokowania nie otrzymat pozwolenia na uzytkowanie, stanowi przeszkode dla
ustanowienia na rzecz powddki odrebnej wiasnosci lokalu. Proces budowy, ktorej
podjeta sie strona pozwana, nie zostat ukonczony, a postepowanie w sprawie
pozwolenia na uzytkowanie jest koncowym etapem procesu inwestycyjnego.
Ponadto pozwany nadal realizuje inwestycje, ktora formalnie i faktycznie jest

jeszcze placem budowy. Brak pozwolenia na uzytkowanie budynku oznacza, ze nie



zostaly zrealizowane warunki do zawarcia umowy przyrzeczonej, bowiem nie
istnieje jeszcze przedmiot tej umowy okreslony w § 4 umowy przedwstepnej.

Przedwczesne byto takze Zzadanie zasgdzenia na rzecz powodki kary
umownej, a to z uwagi na to, ze nie doszto jeszcze do przekazania przedmiotu
umowy, a wiec nie zaktualizowaty sie warunki, uprawniajgce powoddke do naliczania
kar umownych. Takie uprawnienie powodka nabedzie dopiero wowczas, gdy
dojdzie do przekazania przedmiotu umowy, bowiem wowczas bedzie mozna
szczegotowo ustalic okres opdznienia pozwane;j.

Zasadnos¢ zagdania zaptaty kwoty 10.000 zt tytutem zwrotu naktadow
poniesionych przez powodke na wykonczenie lokalu mieszkalnego, w ocenie Sadu
pierwszej instancji, nie zostata udowodniona co do wysoko$ci.

Wyrokiem z dnia 30 listopada 2012 r., Sad Apelacyjny sprostowat
oznaczenie strony pozwanej oraz oddalit apelacje powodki wniesiong od wyroku
Sadu pierwszej instancji, podzielajgc ustalenia faktyczne tego Sadu oraz ich ocene
prawna. Przyjat, zgodnie z wyrokiem NSA w Lubinie z dnia 3 lipca 2001 r., Il SA/Lu
393/00 (ONSA 2004, nr 3, poz. 1), ze przestanka wymieniona w art. 2 ust. 2 u.w.l.
,Stuzenia zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych” w odniesieniu do lokalu
mieszkalnego jest spetniona wowczas, gdy udzielone zostato zezwolenie na
uzytkowanie budynku, w ktérym lokal ten jest usytuowany. Z prawnego punktu
widzenia budynek, w ktorym potozony jest lokal powodki, jest nadal terenem
budowy. Budynek nie umozliwia statego pobytu ludzi, bowiem nie tylko nie uzyskat
pozwolenia na uzytkowanie, ale Prezydent Miasta W. uchylit decyzje o pozwoleniu
na budowe. Przed Powiatowym Inspektorem Nadzoru Budowlanego trwa
postepowanie naprawcze, w wyniku ktdrego zostang wskazane roboty budowlane,
ktore nalezy wykonac, aby uzyska¢ pozwolenie na uzytkowanie. Ponadto z art. 9
ust. 1 u.w.l. wynika, ze odrebna witasno$¢ lokali moze powstaé dopiero po
zakonhczeniu budowy.

Sad Apelacyjny miat takze na wzgledzie okolicznos¢, ze w ramach
toczagcego sie postepowania upadifosciowego wierzytelnosci zgtoszone przez
powodke zostaty uznane do kwoty 192.600 zt i w tej wysokosci ujeto je na liscie
wierzytelnosci. Nie uznano zgtoszonej przez powddke wierzytelnosci o zaptate kary

umownej w kwocie 143.650 zt oraz o zaptate kwoty 10.000 tytutem zwrotu



naktadéw. Powodka nie zaskarzyta listy wierzytelnosci. W sprawie nie ma
watpliwosci co do zgtoszonych roszczen i przedmiotowych granic powagi rzeczy
0sgdzone;j.

Wyrok Sadu drugiej instancji w czesci oddalajgcej apelacje zostat
zaskarzony skargg kasacyjng przez powodke. W ramach podstawy kasacyjnej z art.
398° § 1 pkt 1 k.p.c. zarzucono naruszenie przepisow:

- art. 2 ust. 1-5, art. 8 ust. 1 pkt 1, art. 8 ust. 3 u.w.l.;
- art. 51 ust. 1 pkt ustawy z dnia 28 lutego 2003 r.- Prawo upadtosciowe i

naprawcze (jedn. tekst: Dz. U. z 2012 r., poz. 1112 ze zm., dalej: ,u.p.n.”);

- art. 65§ 1i2k.c.

W ramach podstawy kasacyjnej z art. 398° § 1 pkt 2 k.p.c. zarzucono
naruszenie art. 325 k.p.c. w zw. z art. 366 i art. 316 k.p.c. przez bezzasadne
odmowienie uwzglednienia zarzutu powodki, ze w sytuacji gdy zachodzi przypadek
przedwczesnosci powoddztwa, to w takich przypadkach organ procesowy
tak ustalong okolicznos¢ natury prawnej uwzglednia w treSci orzeczenia, a nie
w jego uzasadnieniu.

Powoddka wniosta o uchylenie wyroku w zaskarzonej czesci oraz wyroku
Sadu pierwszej instancji i przekazanie sprawy temu Sgdowi do ponownego
rozpoznania.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Skarga kasacyjna nie zawiera jakiegokolwiek zarzutu odnoszgcego sie do
rozstrzygniecia o zgdaniu zaptaty przez pozwang kwoty 10.000 zt tytutem zwrotu
wydatkéw poniesionych przez powddke na wykonczenie lokalu mieszkalnego.
Zgodnie z art. 398" § 1 k.p.c., Sad Najwyzszy rozpoznaje skarge kasacyjng
w granicach zaskarzenia oraz w granicach podstaw; w granicach zaskarzenia
bierze jedynie pod uwage z urzedu niewazno$¢ postepowania. Ze wzgledu na
brak zarzutéw wypetniajgcych obie podstawy kasacyjne odnoszgcych sie
do rozstrzygniecia w przedmiocie zgdania zaptaty przez strone pozwang kwoty
10.000 zt i niemozno$¢ dokonania przez Sad Najwyzszy kontroli zasadnosci
zaskarzonego orzeczenia w tym zakresie z urzedu, skarge kasacyjng uznac nalezy

w tym zakresie za bezzasadna.



Nie byt uzasadniony zarzut naruszenia przez Sad Apelacyjny przepiséw art.
325 k.p.c. w zw. z art. 366 i art. 316 k.p.c. Wbrew bowiem zarzutowi skarzgcej,
w razie stwierdzenia przez sgd przedwczesnosci powodztwa w sentencji wyroku
nie zamieszcza sie wzmianki o tej przyczynie oddalenia powodztwa, czemu sgd
daje wyraz jedynie w uzasadnieniu orzeczenia. Podane w uzasadnieniu orzeczenia
motywy oddalenia powddztwa majg znaczenie dla oceny, czy zachodzi stan powagi
rzeczy osgdzonej w razie poOzniejszego wytoczenia nowego powddztwa
obejmujgcego to samo roszczenie.

Niezasadnie kwestionuje skarzgca w ramach zarzutu naruszenia art. 2 ust.
1-5, art. 8 ust. 1 pkt 1 i art. 8 ust. 3 u.w.l. rozstrzygniecie oddalajgce jej powddztwo
w zakresie zgdania zobowigzania pozwanej do ziozenia oswiadczenia woli
0 przeniesieniu na powodke wiasnosci lokalu mieszkalnego wraz z udziatem we
wspotwlasnosci w czesciach wspdlnych budynku i urzgdzen oraz w prawie
uzytkowania wieczystego dziatki gruntu. Niewatpliwie warunkiem umozliwiajgcym
uwzglednienie powddztwa o zawarcie umowy przyrzeczonej przenoszgcej
wiasnosé lokalu mieszkalnego wraz z odpowiednim udziatem w prawie wilasnosci
czesci wspolnych budynkow i urzadzen oraz w prawie uzytkowania wieczystego
dziatki gruntu, na ktorym wzniesiony jest budynek mieszkalny, jest ustalenie
istnienia na chwile wyrokowania (art. 316 k.p.c.) przedmiotu umowy, w tym istnienia
samodzielnego lokalu mieszkalnego, do przeniesienia wiasnosci ktérego na
powodke zobowigzata sie strona pozwana w umowie przedwstepnej. W wyroku z
dnia 18 sierpnia 2010 r. Il PK 34/10 (niepubl.) Sgd Najwyzszy stwierdzit, ze zgodnie
z art. 316 § 1 k.p.c., niemozliwo$¢ Swiadczenia z umowy przyrzeczonej nalezy
ocenia¢ wedtug stanu z dnia wyrokowania w sprawie o zobowigzanie do zawarcia
umowy przyrzeczonej, gdyz to z chwilg uprawomocnienia sie takiego wyroku
dochodzi do zawarcia umowy przyrzeczonej. Niemozliwos¢ swiadczenia z umowy
przyrzeczonej w dacie prawomocnosci wyroku zobowigzujgcego do jej zawarcia
jest niemozliwoscig pierwotng w rozumieniu art. 387 § 1 k.c.,, skutkujgcg
niewaznoscig umowy przyrzeczonej. W konsekwencji, wyrok zobowigzujgcy do
zawarcia umowy, ktorej swiadczenie jest niemozliwe w dacie prawomocnosci
wyroku, oznaczatby zobowigzanie przez sad do zawarcia niewaznej umowy, co jest

niedopuszczalne. W takiej sytuacji zatem wierzyciel z umowy przedwstepnej nie



moze zgda¢ zawarcia umowy przyrzeczonej. Nalezy mie¢ takze na uwadze
stanowisko wyrazone w wyroku Sgdu Najwyzszego z dnia 9 lutego 2005 r., Il CK
270/04 (niepubl.), w ktérym przyjeto, ze czynnos¢ prawna wyodrebnienia lokalu,
ktory w chwili wyodrebnienia nie spetnia wymogu samodzielno$ci w rozumieniu art.
2 ust. 2 u.w.l. jest niewazna.

Sad Apelacyjny zajat stanowisko, ze dopdki nie zostanie wydanie pozwolenie
na uzytkowanie budynku, w ktérym znajduje sie lokal, dopdty nie mozna
przyjmowac, aby byt to samodzielny lokal mieszkalny o cechach zdefiniowanych
wart. 2 ust. 2 uw.l. W tym zakresie Sgd drugiej instancji podzielit stanowisko
wyrazone w wyroku NSA w Lubinie z dnia 3 lipca 2001 r., Il SA/Lu 393/00, wedtug
ktérego wydanie zaswiadczenia, o ktorym mowa w art. 2 ust. 3 u.w.l,
0 samodzielnosci lokalu mieszkalnego przez wtasciwy, powotany do tego organ,
uwarunkowane jest stwierdzeniem wydania wczesniejszego pozwolenia na
uzytkowanie. Pomijajgc szczegolng sytuacje, w ktérej wedtug przepisow ustawy
z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo budowlane (jedn. tekst: Dz.U. z 2013 r., poz. 1409
ze zm. dalej: ,p.b”) nie jest wymagane wydanie pozwolenie na uzytkowanie, nalezy
stwierdzi¢, ze w orzecznictwie sgdow administracyjnych od lat utrzymujg sie dwa
sprzeczne kierunki wykfadni przepisu art. 2 ust. 3 w zw. z art. 2 ust. 2 u.w.l.
Takie samo stanowisko, jak w powotanym wyzej wyroku zajgt Naczelny Sad
Administracyjny m.in. w wyroku z dnia 17 listopada 2011 r., | OSK 646/11 (niepubl.),
wedtug ktérego kwestia, czy budynek, w ktérym znajduje sie okreslony lokal
mieszkalny, zostat oddany do uzytkowania wchodzi w zakres badania
w postepowaniu  wyjasniajgcym  poprzedzajgcym  wydanie  zaswiadczenia
0 samodzielnosci  lokalu. Wedtlug drugiego stanowiska, przyjmowanego
w orzecznictwie sgdow administracyjnych, kwestia czy budynek, w ktérym znajduje
sie dany lokal mieszkalny, zostat oddany do uzytkowania, nie wchodzi w zakres
badania w postepowaniu wyjasniajgcym poprzedzajgcym wydanie zaswiadczenia,
o ktérym mowa w art. 2 ust. 3 u.w.l. Stanowisko to uzasadnione jest tym, Zze przy
wydawaniu zaswiadczenia o samodzielnosci lokalu brak jest podstaw do
stosowania kryteriow wynikajgcych przepisow p.b. oraz przepiséw wykonawczych
do tej ustawy (por. wyroki: NSA z dnia 20 pazdziernika 2010 r., | OSK 810/10 oraz
z dnia 8 lutego 2012 r., | OSK 1653/11, nadto wyroki WSA: z dnia 2 czerwca
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2011 r., Il SA/Gd 136/11, z dnia 26 marca 2013 r., IV SA/Po 119/13, niepubl.).
Przedmiotem postepowania, o ktérym mowa w art. 2 ust. 3 u.w.l., jest bowiem
stwierdzenie przez staroste, czy lokal spetnia wymagania, o ktérych mowa w art. 2
ust. 2 u.w.l. - tj. czy moze by¢ uznany za samodzielny w rozumieniu tego przepisu -
nie jest nim natomiast stwierdzenie, czy lokal moze nadawac sie do uzytkowania.
Pozwolenie na uzytkowanie lokalu jest kwestig odrebng od jego samodzielnosci,
uregulowang przepisami prawa budowlanego, do ktorych art. 2 ust. 2 u.w.l. nie
odwotuje sie definiujgc samodzielnos¢ lokalu mieszkalnego, badz o innym
przeznaczeniu. Argumentowano, ze w ustawie - Prawo budowlane nie wskazano,
iz zagadnienie okreslania samodzielnosci lokalu nalezy do starosty, jako organu
administracji  architektoniczno-budowlanej, a ustawodawca zrezygnowat —
w porownaniu z wczesniejszym stanem prawnym - z dalszego powigzania kwestii
potwierdzania samodzielnosci lokalu z regulacjg Prawa budowlanego. Kryterium
decydujacym o odrebnej wtasnosci lokalu jest wiec kryterium samodzielnosci, a nie
kryterium zaspokajania potrzeb mieszkaniowych ludzi. Zwrdécono takze uwage na to,
ze instytucja stwierdzania samodzielno$ci lokalu stuzy pdzniejszemu prawnemu
wyodrebnieniu tegoz (w drodze ustanowienia odrebnej wiasnosci lokalu w jeden
ze sposobow wskazanych w art. 7 ust. 1 u.w.l.), jako samodzielnej rzeczy -
nieruchomosci lokalowej - moggcej odtad stanowi¢ odrebny (samoistny) przedmiot
obrotu cywilnoprawnego. Pojecie rzeczy konstytuujg za$ dwie podstawowe cechy:
materialny (fizykalny) charakter oraz wyodrebnienie z przyrody, fizyczne i prawne,
natomiast bez znaczenia w tym kontekScie pozostajg takie jej przymioty, jak
aktualny stan techniczny (uzytkowy), bgdz zdatnos¢ do okreslonego uzytku, w tym
uzytku zgodnego z zatozonym przeznaczeniem. Takze z tej perspektywy jako
niezasadny, bo nie znajdujgcy oparcia w cywilistycznej konstrukcji rzeczy, jawi sie
wiec wymog, aby dany lokal (a tym bardziej budynek, w ktérym ow lokal sie
znajduje), w procesie jego prawnego wyodrebniania, a w szczegdlnosci w dacie
stwierdzania jego samodzielnosci, nadawat sie do uzytkowania zgodnie
z przeznaczeniem. Takg wyktadnie, posrednio potwierdza regulacja art. 21 ust. 1
ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spoétdzielniach mieszkaniowych (Dz. U. z 2003 r.
Nr 119, poz. 1116 ze zm.), w mysl ktorej spotdzielnia ustanawia na rzecz czionka

odrebng wtasnos¢ lokalu najpdzniej w terminie 3 miesiecy po jego wybudowaniu,
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ajezeli na podstawie odrebnych przepisow jest wymagane pozwolenie na
uzytkowanie - najpdzniej w terminie 3 miesiecy od uzyskania takiego pozwolenia.
Na Zzgdanie cztonka spoétdzielnia ustanawia takie prawo w chwili, gdy ze wzgledu na
stan realizacji inwestycji mozliwe jest przestrzenne oznaczenie lokalu. Z przepisu
tego wynika, z jednej strony, ze zasadg jest wprawdzie ustanawianie odrebnej
wtasnosci lokalu po uzyskaniu pozwolenia na uzytkowanie budynku, w ktorym ow
lokal sie znajduje, ale zarazem, z drugiej strony, wynika tez, iz brak przeszkod
prawnych do wyodrebniania, a co za tym idzie do stwierdzania samodzielnosci
lokalu, juz na wczesniejszym etapie procesu inwestycyjnego. W doktrynie wskazuje
sie, iz jest to mozliwe w odniesieniu do lokalu wybudowanego, w budynku
jako catosci jeszcze niezrealizowanym. Udzielenie zezwolenia na uzytkowanie
obiektu budowlanego w szczegodlnosci nie przesgdza wiec o wtasnosci lokali i nie
ma wptywu na wyodrebnienie takiego prawa.

Odnoszgc sie do wyzej przedstawionej kontrowersji wystepujgcej
w orzecznictwie sgdow administracyjnych na tle wyktadni art. 2 ust. 3 w zw. z art. 2
ust. 2 u.w.l, jej przesgdzenie nie ma rozstrzygajgcego znaczenia dla oceny
zasadnosci zgdania powodki o zobowigzanie strony pozwanej do ziozenia
oswiadczenia woli o ustanowieniu i przeniesieniu odrebnego prawa wilasnosci
lokalu wraz z odpowiednim udziatem we wspotwtasnosci budynku i urzgdzen
wspoélnych oraz w prawie uzytkowania wieczystego gruntu. Niewatpliwie przyjecie
stanowiska, ze warunkiem uznania istnienia przestanek okreslonych w art. 2 ust. 2
u.w.l., t. samodzielnosci lokalu mieszkalnego, jest wydanie pozwolenia na
uzytkowanie budynku, w ktorym lokal ten sie znajduje, wykluczatoby mozliwosé
uwzglednienia powoddztwa w omawianym zakresie, gdyz nie istniatby jeszcze
przedmiot okreslony w umowie przedwstepnej. Uznanie za prawidtowe takze
drugiego stanowiska, wyrazanego w czesci orzeczen sgdow administracyjnych,
rébwniez nie pozwalatoby na uwzglednienie powddztwa. Nalezy mie¢ bowiem na
wzgledzie, ze art. 2 ust. 2 u.w.l. nie okresla w sposéb pelny warunkow zawarcia
umowy, ktérej przedmiotem jest przeniesienie wtasnosci samodzielnego lokalu
mieszkalnego, ktére wynikajg zinnych przepisow, jak rowniez z postanowien
umowy przedwstepnej taczgcej strony. Sad Apelacyjny, uznajgc, ze nie sg

spetnione warunki umozliwiajgce uwzglednienie powddztwa w omawianym zakresie,
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odwotat sie nie tylko do regulacji zawartej w art. 2 ust. 2 u.w.l.,, ale rowniez do przepisu
zawartego art. 9 ust. 1 tej ustawy oraz korespondujgcych z tym przepisem odpowiednich
postanowieh umowy tgczacej strony. Zgodnie zas z art. 9 ust. 1 u.w.l., ktérego naruszenia
w skardze kasacyjnej nie zarzucono, odrebna wiasnosc lokalu moze powsta¢ w
wyniku umowy zobowigzujgcej wiasciciela gruntu do wybudowania na tym gruncie
domu oraz do ustanowienia - po zakohczeniu budowy - odrebnej wiasnosci lokali
I przeniesienia tego prawa na drugg strone umowy lub inng wskazang w umowie
osobe. Powotujgc sie na ten przepis, Sad drugiej instancji trafnie przyjat,
iz przedmiotem zobowigzania wynikajgcego z umowy zawartej w dniu 23 kwietnia
2004 r. byto wybudowanie, wyodrebnienie i przeniesienie na powodke odrebnej
wiasnosci lokalu mieszkalnego wraz z pomieszczeniami przynaleznymi w budynku
po zakonczeniu budowy, a wiec w budynku nadajgcym sie do uzytkowania,
pozwalajgcym na zaspokajanie w ramach wyodrebnionych w nim odrebnych lokali
mieszkalnych, potrzeb mieszkaniowych. Z umowy przedwstepnej wynikat bowiem
obowigzek ztozenia przez strone pozwang do wtadz budowlanych przed zawarciem
umowy wiasciwej, wniosku o dopuszczenie budynku do uzytkowania i uzyskania
decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie budynkéw realizowanych w ramach zadania
inwestycyjnego. Brak decyzji zezwalajgcej na uzytkowanie obiektu, jak réwniez
uchylenie decyzji pozwolenia na budowe oraz zwigzana z tym koniecznos¢
podjecia odpowiednich czynnosci sanacyjnych, dowodzit - co przyjat w swych
ustaleniach faktycznych Sad Apelacyjny - ze budowa, w ktorej znajduje sie lokal
objety sporem, nie zostata zakonczona, a w konsekwencji nie istnieje jeszcze
przedmiot, ktéry wedtug umowy przedwstepnej miat by¢ przedmiotem umowy
przyrzeczonej. Dodac przy tym nalezy, iz obecnie w art. 27 ust. 1 ustawy z dnia
16 wrzesnia 2011 r. o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego (Dz. U. Nr 232, poz. 1377) ustawodawca w odniesieniu do umow,
w ktérych deweloper zobowigzat sie w umowie do ustanowienia odrebnej wtasnosci
lokalu mieszkalnego i przeniesienia wiasnosci tego prawa na nabywce
po zakonczeniu przedsiewziecia deweloperskiego (art. 1 w zw. z art. 3 pkt 5
ustawy), jednoznacznie przesadzit, ze przeniesienie na nabywce prawa, o ktérym
mowa w art. 1, jest poprzedzone odbiorem lokalu mieszkalnego, ktory nastepuje

po zawiadomieniu strony o zakonczeniu budowy, przy jednoczesnym braku
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sprzeciwu ze strony wtasciwego organu, albo na podstawie decyzji o pozwoleniu
na uzytkowanie. Czesciowe zakonczenie zadania inwestycyjnego nie jest
przeszkodg do ustanowienia i przeniesienia odrebnej wlasnosci lokalu. Jak stanowi
art. 55 pkt 3 p.b., przystgpienie do uzytkowania obiektu budowlanego moze
nastgpi¢ takze przed wykonaniem wszystkich robo6t budowlanych. W takim jednak
przypadku nalezy uzyskac ostateczng decyzje o pozwoleniu na uzytkowanie.

Nie jest uzasadniony zrzut naruszenia art. 51 ust. 1 pkt 5 u.p.n. Zgodnie
ztym przepisem, uwzgledniajgc wniosek o ogtoszenie upadtosci, sgd wydaje
postanowienie o ogtoszeniu upadtosci, w ktorym wzywa osoby, ktorym przystugujg
prawa oraz prawa i roszczenia osobiste cigzgce na nieruchomosci nalezgcej do
upadtego, jezeli nie zostaty ujawnione przez wpis w ksiedze wieczystej, do ich
zgtoszenia w wyznaczonym terminie nie krétszym niz miesigc i nie diuzszym
niz trzy miesigce, pod rygorem utraty prawa powotywania sie na nie
w postepowaniu upadtosciowym. Przepis ten odnosi sie wylgcznie do tresci
postanowienia 0 ogtoszenia upadtosci, nie okresla wiec jakichkolwiek skutkéw
prawnych w odniesieniu do praw oraz praw i roszczen osobistych cigzgcych
na nieruchomosci nalezgcych do upadtego, ktore nie zostaty ujawnione przez wpis
w ksiedze wieczystej, ani do roszczen, ktére zostaty przez taki wpis w ksiedze
wieczystej ujawnione. W konsekwencji przepis ten mégtby naruszy¢ jedynie sad
wiasciwy do rozpoznania wniosku o ogtoszenie upadtosci, ktory w postanowieniu
uwzgledniajgcym ten wniosek zaniechatby zamieszczenia wezwania okreslonego
w tym przepisie wzglednie okreslitby treS¢ tego wezwania niezgodnie z art. 51 ust.
1 pkt 5 u.p.n. Skutki prawne co do wymienionych w tym przepisie praw i roszczen
sg okreslone w art. 313 ust. 2 u.p.n., wedtug ktérego sprzedaz nieruchomosci
dokonana w postepowaniu upadtosciowym powoduje wygasniecie praw oraz praw
I roszczen osobistych ujawnionych przez wpis do ksiegi wieczystej Iub
nieujawnionych w ten sposoéb, lecz zgtoszonych sedziemu-komisarzowi w terminie
okreslonym w art. 51 ust. 1 pkt 5 u.p.n.. W miejsce prawa (praw), ktére wygasto
(wygasty), uprawniony nabywa prawo do zaspokojenia wartosci wygastego prawa
(lub praw) z ceny uzyskanej ze sprzedazy obcigzonej nieruchomosci. Skutek ten
powstaje z chwilg zawarcia umowy sprzedazy nieruchomosci obcigzonej. Podstawg

do wykreslenia praw, ktére wygasty na skutek sprzedazy, jest prawomocny plan
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podziatu sumy uzyskanej ze sprzedazy nieruchomosci obcigzonej. Podstawg wykreslenia
hipoteki jest umowa sprzedazy nieruchomosci. W sprawie nie zostata ogtoszona upadtosc
likwidacyjna, w czasie ktorej doszioby do sprzedazy nieruchomosci obcigzonej
roszczeniem powodki  ujawnionym w  ksiedze wieczystej prowadzone;j
dla nieruchomosci, na ktérej wzniesiono budynek mieszkalny. Nie zaistniaty wiec
jakiekolwiek warunki do zastosowania takze tego przepisu w zwigzku z art. 51
ust. 1 pkt 5 u.p.n. Zadnego z tych przepisow takze nie zastosowat Sad drugiej
instancji dla uzasadnienia — wedtug zarzutu skargi - nie zaliczenia na poczet ceny
kupna lokalu mieszkalnego wyliczonej kary umownej. Sad Apelacyjny nie przyjat
réowniez, aby ujawnione w ksiedze wieczystej roszczenie powoddki o zawarcie
umowy przyrzeczonej wygasto badz przeksztatcito sie w zobowigzanie pieniezne
wskutek ogtoszenia upadtosdci z mozliwoscig zawarcia uktadu. Wskazat natomiast
bez blizszego wyjasnienia, ze powoddka ztozyta oswiadczenie o potrgceniu
z naleznej jej kary umownej kwoty 41.385 zt, ktorg powinna doptaci¢, nadto, iz nie
uznano w postepowaniu upadtosciowym zgtoszonej przez powddke wierzytelnosci
m.in. o zapfate kary umownej (143.650 z), a powddka nie zaskarzyta listy
wierzytelnosci. W konsekwencji, w ocenie Sgdu Apelacyjnego, nie byto w sprawie
watpliwosci co do zgtoszonych roszczen i przedmiotowych granic powagi rzeczy
osgdzonej. Cytowane stanowisko Sadu drugiej instancji jest catkowicie
niezrozumiate, gdyz nie zostato poparte jakgkolwiek argumentacjg prawng. Mimo to,
uchybienie to nie miato jakiegokolwiek wptywu na wynik sprawy w zakresie
dotyczgcym badania skutecznosci potrgcenia dokonanego przez powodke czesci
z przystugujacej jej kary umownej z wierzytelnoscig strony pozwanej o zapfate
reszty ceny za lokal mieszkalny, gdyz koniecznos¢ badania tej kwestii
aktualizowataby sie dopiero wowczas, gdyby istniaty przestanki do uwzglednienia
co do zasady zgdania zobowigzania strony pozwanej do ztozenia oswiadczenia
woli o przeniesieniu na powddke witasnosci lokalu mieszkalnego.

Wskazane wyzej uchybienie Sadu Apelacyjnego, polegajgce na
przedstawieniu blizej nieumotywowanego stanowiska prawnego, miato natomiast
znaczenie dla oceny zasadno$ci skargi kasacyjnej w zakresie odnoszgcym sie
do rozstrzygniecia o zadaniu zaptaty kary umownej w kwocie 101.815,83 zi.

Zadanie w tym zakresie Sad pierwszej instancji oddalit z tej przyczyny, ze uznat
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je w $wietle postanowien umowy tgczacej strony za przedwczesne. Do tej oceny
Sadu pierwszej instancji Sgd Apelacyjny w ogdle sie nie odnidst, stwierdzajac,
ze w sprawie nie ma watpliwosci co do zgtoszonych roszczen i przedmiotowych
granic powagi rzeczy osgdzonej wobec niezaskarzenia listy wierzytelnosci
przez powddke. Tymczasem, zgodnie z art. 137% u.p.n., ogtoszenie upadiosci
z mozliwoscig zawarcia uktadu nie wytgcza mozliwosci wszczecia przez wierzyciela
spraw sgdowych o wierzytelnosci podlegajgce zgtoszeniu do masy upadfosci.
Takze odmowa uznania wierzytelnosci w tym postepowaniu nie stanowi przeszkody
do jej dochodzenia we wiasciwym trybie (art. 263 u.p.n.). Ewentualny wyrok
stwierdzajgcy istnienie wierzytelnosci wywotuje skutki okreslone w art. 262 ust. 2
i art. 281 ust. 2 u.p.n. Inne natomiast skutki wywotuje wyciag z zatwierdzonej przez
sedziego komisarza listy wierzytelnosci zawierajgcy oznaczenie wierzytelnosci
oraz sumy otrzymanej na jej poczet przez wierzyciela, ktory, zgodnie z art. 264
ust. 1 u.p.n. z zastrzezeniem art. 296, po zakonczeniu lub umorzeniu postepowania
upadtosciowego jest tytutem egzekucyjnym przeciwko upadtemu. Natomiast wedtug
art. 296 u.p.n., wycigg z listy wierzytelnosci fgcznie z wypisem prawomocnego
postanowienia zatwierdzajgcego uktad, jest tytutem egzekucyjnym przeciwko
upadtemu, a jezeli uktad przewiduje doptaty miedzy wierzycielami, jest takze
tytutem egzekucyjnym przeciwko zobowigzanemu do dopfaty. Z poczynionych
w sprawie ustalen nie wynika, aby ukfad zostat zawarty oraz aby istniato
prawomocne postanowienie zatwierdzajgce uktad. Z tych wzgledow nie mozna
odeprze¢ skutecznie zarzutu naruszenia art. 65 § 1 i 2 Kk.c. poprzez
brak odniesienia sie przez Sad Apelacyjny do postanowienn umowy dotyczacych
kary umownej, ktére w ocenie Sgdu pierwszej instancji - nie ocenionych przez Sad
Apelacyjny - nie pozwalaty na uwzglednienie powddztwa w tej czesci.

Z tych wzgledéw na podstawie art. 398" § 1 k.p.c. uchylono zaskarzony
wyrok w zakresie rozstrzygajacym o apelacji powddki co do roszczenia o zapfate
kwoty 101.815,83 zt oraz kosztéw procesu, a w pozostatej czesci skarge kasacyjng
oddalono na podstawie art. 398 k.p.c. jako niezasadng. O kosztach postepowania
kasacyjnego orzeczono na podstawie art. 108 § 2 k.p.c. w zw. z art. 391 § 1 i art.
398% k.p.c.
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