Sygn. akt IV CSKP 77/21

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 17 listopada 2021 r.
Sad Najwyzszy w skfadzie:

SSN Jacek Grela (przewodniczacy, sprawozdawca)
SSN Marcin tochowski

SSN Tomasz Szancito

w sprawie z powodztwa S.D. i Z.D.

przeciwko J.K. i X.K.

o ustalenie i zaptate,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej
w dniu 17 listopada 2021 r.,

skargi kasacyjnej powoddéw

od wyroku Sgdu Apelacyjnego w [...]

z dnia 22 maja 2019 r., sygn. akt | ACa [.. ],

1. oddala skarge kasacyjna;

2. zasadza od powodow Z.D. i S.D. na rzecz pozwanych X.K. i
J.K. kwote 5400 (pie¢ tysiecy czterysta) ztotych tytutem zwrotu
kosztow postepowania kasacyjnego.

UZASADNIENIE

Wyrokiem z 14 lutego 2018 r. Sgd Okregowy w Z., po rozpoznaniu sprawy z

powoddztwa S.D. i Z.D. przeciwko J.K. i X.K., oddalit powédztwo o stwierdzenie



niewaznosci umowy zawartej z M.K. 16 grudnia 1987 r., ktérej przedmiotem byta
sprzedaz udziatu w nieruchomosci i ustanowienie odrebnej wtasnosci lokali oraz
0 zasgdzenie kwoty 275 000 zt tytutem zwrotu nienaleznego $wiadczenia wraz
z ustawowymi odsetkami za opdznienie od dnia wniesienia pozwu do dnia zaptaty.

Wyrokiem z 22 maja 2019 r. Sad Apelacyjny w (...) oddalit apelacje
powodow.

Sad drugiej instancji ustalit, ze M.K. i F.K. byli wtascicielami nieruchomosci
potozonej w B. przy ul. D..

W dniu 10 maja 1981 r. zawarli oni w zwyklej formie pisemnej umowe
nazwang ,umowg sprzedazy”, w ktorej zobowigzali sie zby¢ powodom pietro domu
znajdujgcego na tej nieruchomosci wraz z dwoma piwnicami, potowg placu i potowg
strychu.

Nastepnie 16 grudnia 1987 r. zawarto umowe w formie notarialnej, mocg
ktérej M.K. sprzedata powodom udziat w przedmiotowej nieruchomosci.
Jednoczesnie w umowie strony, jako wspoétwitasciciele, ustanowity odrebng
witasnosci lokali. W budynku mieszkalnym wyodrebnione zostalty dwa lokale
i zgodnie z § 7 umowy M.K. nabyta lokal nr 1 potozony na parterze, a powodowie
lokal nr 2 potozony na pietrze. Strony okreslity udziaty w czesciach wspolnych
budynku i strychu.

Do aktu zostato dotgczone zaswiadczenie Urzedu Miejskiego w B. z 10
stycznia 1983 r. stwierdzajgce, ze w budynku mieszkalnym usytuowanym w B.
przy ul. D. mogg by¢ utworzone dwa lokale mieszkalne, lokal nr 1 o tgcznej
powierzchni uzytkowej 132,11 m? potozony na parterze i lokal nr 2 potozony na
pietrze. Ponadto, do sporzgdzanej czynnosci prawnej dotgczony zostat szkic
sytuacyjny.

Poczatkowo  korzystanie z  nieruchomosci  przebiegato  zgodnie
i bezkonfliktowo. Spory pomiedzy stronami zaczety sie szes¢ lat po zawarciu
umowy, ti. w 1993 r. i dotyczyly zakresu korzystania z nieruchomosci. Ich
nastepstwem byto wiele postepowan sgdowych, dotyczgcych ustalenia sposobu
korzystania z nieruchomo$ci, naruszenia posiadania bgdz ochrony wifasnosci.
Pierwsza sprawa miata miejsce w 1993 r. i zakonczyta sie zawarciem ugody

co do korzystania z dziatki i zamkniecia drzwi dzielgcych lokale.



M.K. nie zyje, a pozwani sg jej nastepcami prawnymi.

Obecny stan korzystania z budynku mieszkalnego przedstawia sie
nastepujgco: powodowie zajmujg pietro budynku, cze$¢ parteru (spizarke,
wejscie do budynku) i czes¢ pomieszczen w piwnicy (kottownie, pomieszczenie
piwniczne, garaz), natomiast pozwani zamieszkujg na parterze. Aby umozliwic
sobie korzystanie z piwnicy, powodowie powiekszyli otwor na zewnatrz budynku
przez garaz. Pozwani wykonali wejscie na strych obok przedpokoju powodow.

W ocenie Sadu Apelacyjnego brak jest podstaw do uznania za niewazng
umowy z 16 grudnia 1987 r. w zakresie dotyczacym ustanowienia odrebne;j
wiasnosci lokali. Przedmiotem tej umowy byty dwie czynnosci prawne. Pierwsza
obejmowata sprzedaz powodom przez M.K. udzialu we wspodtwtasnosci
nieruchomosci w wysokosci 1/2 czesci. Z tego tytutu powodowie zaptacili jej kwote
746 000 zt. Druga czynnosS¢ dotyczyta zniesienia wspotwlasnosci nieruchomosci
przez ustanowienie odrebnej wtasnosci lokali. Powodowie kwestionowali jedynie te
czes¢ umowy, mocg ktorej doszto do zniesienia wspotwitasnosci.

Sad drugiej instancji uznat za nietrafne stanowisko Sgdu Okregowego
o braku wymogu samodzielnoéci lokali w Swietle przytoczonych przepiséw prawa
lokalowego i pogladow judykatury. Z tego tez wzgledu art. 137 k.c., obowigzujacy
w dacie zawarcia umowy przewidywat, ze do ustanowienia odrebnej wiasnosci
lokali mieszkalnych potrzebna jest umowa zawarta w formie aktu notarialnego,
ktéra powinna w szczegolnosci okreslaé: rodzaj, potozenie i rozmiar
poszczegolnych lokali; wielkos¢ udziatbw we wspotwlasnosci nieruchomosci;
sposOb zarzadu wspdlng nieruchomoscig. O tym, czy wyodrebnione lokale
mieszkalne spetniajg ceche odrebnosci i samodzielnosci, przesadzato
zaswiadczenie wiasciwego Urzedu Miejskiego stwierdzajgce mozliwos¢ utworzenia
takich lokali.

Sad Apelacyjny podkreslit, ze zaswiadczenie takie zostato przedtozone
przez strony przy umowie z 16 grudnia 1987 r., co jednoznacznie zostato
wskazane w § 2 umowy. Zaswiadczenie potwierdzato, ze w przedmiotowym
budynku mieszkalnym mogg by¢ utworzone dwa lokale mieszkalne, opisywato te
lokale i dokumentowato je szkicami sporzgdzonymi przez technika budowlanego.

Sad podkreslit, ze zaswiadczenie wskazywato jedynie na mozliwos¢ wyodrebnienia



takich lokali, natomiast nie stwierdzato, czy lokale te sg faktycznie uzytkowane jako
dwa odrebne. W sytuacji bowiem bezkonfliktowego korzystania z nieruchomosci jej
wspotwiasciciele, nawet po ustanowieniu odrebnej wiasnosci lokali, mogli i moga
za zgodg wiascicieli poszczegdlnych lokali dowolnie z nich korzystac.
Taki stan faktyczny nie podwaza statusu prawnego tych lokali jako odrebnych
nieruchomosci. Obojetny jest bowiem sposob korzystania z tych lokali.
Okolicznoscig istotng jest natomiast to, ze istnieje mozliwo$¢ wyodrebnienia lokali,
w sposéb opisany w rzeczonej umowie, nawet gdyby wymagatoby to wykonania
pewnych robot adaptacyjnych.

Sad odwotawczy podkreslit, ze stan faktyczny potwierdza kilkuletnie,
bezkonfliktowe korzystanie z nieruchomosci. Oczywiste jest zatem, Zze strony
do czasu zaistnienia konfliktu nie byly zainteresowane wykonaniem robét,
ktére doprowadzityby do definitywnego wyodrebnienia samodzielnych lokali.
Niemniej taka mozliwo$¢ nadal istnieje.

Sad Apelacyjny stwierdzit, ze zadanie zaptaty, oparte na zatozeniu
niewaznosci przedmiotowej umowy, byto nieuzasadnione nie tylko ze wzgledu na
to, ze umowa jest wazna, ale takze dlatego, iz Swiadczenie, ktérego zwrotu
domagajg sie powodowie jako Swiadczenia nienaleznego, nie bylo swiadczeniem
wykonanym w zwigzku z umowg o ustanowieniu odrebnej wiasnosci lokali. W § 7
umowy strony stwierdzity, ze ustanowienie odrebnej wtasnosci lokali (jako forma
zniesienia wspotwtasnos$ci) nastgpito bez zadnych doptat. Natomiast Swiadczenie,
ktérego zwrotu domagajg sie powodowie, stanowito zaptate ceny z tytutu sprzedazy
im udziatbw w nieruchomosci, a w tej czesci nie podnosili oni zadnych zarzutéw.
To, ze ustanowienie odrebnej wiasnosci lokali stanowito forme zniesienia
wspotwtasnosci nieruchomosci, w zaden sposob nie uzasadnia twierdzenia
powoddw o nierozerwalnosci obu czynno$ci prawnych. Kazda z tych czynno$ci
wywotata inne skutki prawne i, mimo ze zostaty one dokonane w jednym akcie
i pozostajg w zwigzku faktycznym, to pod wzgledem prawnym stanowig niezalezne
od siebie czynnosci prawne.

Powyzsze orzeczenie zaskarzyli skargg kasacyjng powodowie, zarzucajgc:

1. naruszenie prawa materialnego, tj.: art. 135 § 1 k.c. w zw. z art. 5 ust. 2

ustawy z dnia 10 kwietnia 1974 r. Prawo lokalowe (tekst jednolity Dz. U. z 1983 r.,



Nr 11, poz. 55 ze zm. - dalej: ,prawo lokalowe”) i art. 58 § 1 k.c. przez uznanie, ze
umowa z 16 grudnia 1987 r., w czesci dotyczgcej ustanowienia odrebnej wiasnosci
lokali, jest wazna, pomimo iz z ustalonego stanu faktycznego i jej tresci wynika, ze
lokale mieszkalne bedace przedmiotem powyzszej umowy, w dacie jej zawarcia,
nie spetniaty i nadal nie spetniajg ustawowego wymogu ich samodzielnosci, co
skutkuje niewaznoscig czynnosci prawnej (art. 58 § 1 k.c.);

2. naruszenie prawa materialnego, tj.: art. 535 k.c. w zw. z art. 58 § 3 k.c.
i art. 58 § 1 k.c. przez uznanie, ze umowa z 16 grudnia 1987 r. w czesci sprzedazy
udziatu w nieruchomos$ci jest wazna, podczas gdy z ustalonego stanu faktycznego
i tresci umowy wynika, iz pomiedzy dwiema czynnosciami, zawartymi w tej umowie,
zachodzit zwigzek stanowigcy istotng okolicznosc¢ dla oceny jej waznosci;

3. naruszenie prawa materialnego, tj.: naruszenie art. 410 k.c. w zw. z art.
405 k.c. przez btedne przyjecie, ze zgdanie powodow zwrotu nienaleznego
Swiadczenia nie moze by¢ uznane za uzasadnione, pomimo iz umowa zostata
zawarta w sprzecznosci z przepisami art. 135 § 1 k.c. oraz art. 535 k.c. i podlega
sankcji niewaznosci przewidzianej w art. 58 § 1 k.c.

We wnioskach powodowie domagali sie uchylenia zaskarzonego wyroku
i orzeczenia co do istoty sprawy - uwzglednienia powodztwa w catosci, ewentualnie
uchylenia zaskarzonego orzeczenia w catosci i przekazania sprawy do ponownego
rozpoznania Sgdowi Apelacyjnemu w (...) lub innemu sgdowi rownorzednemu.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Skarga kasacyjna okazata sie nieuzasadniona.

W pierwszej kolejnosci podkreslenia wymaga, ze Sad ad quem trafnie uznat,
iz w istocie umowa z 16 grudnia 1987 r. obejmuje dwie czynnosci prawne,
tj. sprzedaz udziatu we wiasnosci nieruchomosci oraz zniesienie nowo powstatej
wspotwtasnosci. Oczywiscie, w okolicznosciach niniejszej sprawy czynnosci te byty
ze sobg powigzane, co nie podwaza jednak ich normatywnej samodzielnosci.
Wskutek nabycia udziatu powodowie stali sie wspoétwiascicielami przedmiotowe;j
nieruchomos$ci w czesciach utamkowych. Zatem powstat w ten sposéb typowy
stosunek wspotwlasnosci w rozumieniu art. 195 k.c. Brak jest jakichkolwiek

przestanek wskazujgcych na to, Zze czynnos¢ ta byta dotknieta sankcjg



bezwzglednej niewaznosci. Doda¢ trzeba, ze kwota, ktdérg powodowie uiscili na
rzecz M.K., stanowita cene za zakupiony przez nich udziat.

Nie ulega watpliwosci, ze stosunek wspotwtasnosci jest stanem prawnym
0 charakterze tymczasowym. Pozgdanym jest wyjscie z niego w drodze zniesienia
wspotwtasnosci. Zgodnie z art. 210 § 1 zd. 1 k.c. kazdy ze wspotwiascicieli moze
zgda¢ zniesienia wspotwlasnosci. Co wiecej, w mys| art. 220 k.c. roszczenie
0 zniesienie wspotwitasnosci nie ulega przedawnieniu.

Zgodnie z art. 211 k.c. kazdy ze wspotwiascicieli moze zadaé, azeby
zniesienie wspotwtasnosci nastgpito przez podziat rzeczy wspdlnej, chyba
ze podziat bytby sprzeczny z przepisami ustawy lub ze spoteczno-gospodarczym
przeznaczeniem rzeczy albo ze pociggatby za sobg istotng zmiane rzeczy lub
Znaczne zmniejszenie jej wartosci.

Z powyzszego wynika, ze preferowanym przez ustawodawce sposobem
zniesienia wspotwtasnosci rzeczy, w tym oczywiscie nieruchomosci, jest jej podziat
fizyczny.

Bezsporne winno by¢, ze w zakresie podziatu fizycznego nieruchomosci
zabudowanej budynkiem mieszkalnym uksztaftowaty sie dwa sposoby,
a mianowicie podziat pionowy i podziat poziomy. Pierwszy dotyczy podziatu
wzdtuz scian nosnych budynku w pionie tgcznie z podziatem gruntu.
Drugi natomiast obejmuje zniesienie wspotwtasnosci przez wyodrebnienie
wiasnosci poszczegolnych lokali.

Nie ulega watpliwosci, ze w okolicznosciach sprawy, wspotwiasciciele podjeli
decyzje o zniesieniu wspotwlasnosci, wykorzystujgc drugi, ze wskazanych powyzej,
sposobow.

Powodowie zarzucili niewaznos¢ czynnos$ci prawnej w zakresie dotyczgcym
zniesienia wspoiwtasnosci. Ich zdaniem, nie zostala spetniona przestanka
samodzielnosci lokali.

Przypomniec¢ trzeba, ze zgodnie z cytowanym juz art. 211 k.c., ustawodawca
wprowadzit cztery przypadki, ktére uniemozliwiajg zniesienie wspotwtasnosci przez
podziat rzeczy wspolnej. Niewatpliwie, jest to katalog zamkniety.

Zatem mozna odstgpic¢ od fizycznego podziatu, gdy:

1) bytby on sprzeczny z przepisami ustawy,



2) bytby on sprzeczny ze spoteczno-gospodarczym przeznaczeniem rzeczy,
3) pociggatby za sobg istotng zmiane rzeczy,
4) pociggatby za sobg znaczne zmniejszenie jej wartosci.

Oczywiscie z punktu widzenia analizowanego aspektu, wyjgtki wskazane
w punktach 3 i 4 nie majg znaczenia. Z kolei, odnoszgc sie do przypadku
w postaci mozliwosci odstgpienia od fizycznego podziatu, gdy bylby on sprzeczny
ze spoteczno-gospodarczym przeznaczeniem rzeczy, nalezy zgodzi¢ sie
z zapatrywaniem, ze ,przeznaczenie”, o jakim mowa w art. 211 k.c., dotyczy rzeczy,
a wiec ,przedmiotu materialnego” (art. 45 k.c.), wynika zatem bezposrednio z jej
charakteru, stanu technicznego oraz funkcji, jakg petni w zyciu cztowieka
oraz w jego dziatalnosci gospodarczej. W konsekwencji oznacza cel, jakiemu
rzecz ma stuzy¢é. Nie moze by¢ watpliwosci, ze ,przeznaczeniem” budynku
mieszkalnego (domu jednorodzinnego) jest przede wszystkim zaspokajanie potrzeb
mieszkaniowych wiasciciela (wfascicieli). Brak podstaw do twierdzenia,
ze przy ocenie dopuszczalnosci podziatu nieruchomosci, a wiec rozstrzyganiu
kwestii prawnorzeczowej, decydujgce znaczenie ma stan innych stosunkéw np.
osobistych miedzy wspétwiascicielami (por. postanowienie Sadu Najwyzszego
z 4 pazdziernika 2002 r., 11l CKN 1283/00, OSNC 2003, nr 12, poz. 170).

W rezultacie pozostata do zbadania kwestia, czy podziat nieruchomosci
wspolnej przez wyodrebnienie wtasnosci lokali, ktorego dokonaty strony niniejszego
procesu (bgdz ich poprzednicy prawni), byt zgodny z przepisami ustawy.

Umowa z 16 grudnia 1987 r. zostata zawarta w okresie, gdy problematyka
nieruchomosci lokalowych, nie byta jeszcze przedmiotem regulacji aktualnie
obowigzujgcej ustawy o wiasnosci lokali. Przepisy dotyczgce tych kwestii
znajdowaty sie w Kodeksie cywilnym oraz w prawie lokalowym, a takze we
wskazanych ponizej przepisach wykonawczych.

Zgodnie z éwczesnie obowigzujgcym art. 135 § 1 k.c. lokal mieszkalny moze
stanowi¢ odrebng nieruchomosc¢, jezeli jest przeznaczony do zaspokajania
potrzeb mieszkaniowych wiasciciela i jego bliskich i nie przekracza rozmiaréw
okreSlonych przez wtadciwe przepisy, a znajduje sie w domu mieszkalnym,
w ktérym stosownie do tych przepiséw dopuszczalne jest wyodrebnienie wtasnosci

poszczegolnych lokali.



Zatem ustawodawca dopuszczat co do zasady mozliwos¢ wyodrebnienia
wiasnosci poszczegodlnych lokali. W mysl art. 137 § 1 k.c. do ustanowienia
wiasnosci lokalowej potrzebna byta umowa zawarta w formie aktu notarialnego.

Zgodnie ze stanowiskiem 6éwczesnej judykatury, podstawowym
zagadnieniem przy zniesieniu wspotwiasnosci nieruchomosci budynkowej przez
ustanowienie odrebnej wtasnosci lokali byto ustalenie, czy lokale mieszkalne
majgce ulec wyodrebnieniu mogg stanowi¢ odrebng nieruchomos¢. Wymaga to
oceny, czy lokale te odpowiadajg przestankom okreslonym w art. 135 k.c., a wiec,
czy sg przeznaczone do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wiasciciela i jego
bliskich, i czy nie przekraczajg rozmiarow okreslonych przez wiasciwe przepisy
oraz czy znajdujg sie w domu mieszkalnym, w ktérym stosownie do tych przepisow
dopuszczalne jest wyodrebnienie wtasnosci poszczegdlnych lokali.

Kodeks cywilny nie zawiera okreslenia, jaki lokal moze by¢ uwazany za lokal
mieszkalny. Okreslenie takie zawarte byto w prawie lokalowym, ktore wraz
z przepisami kodeksu cywilnego regulowato w zakresie najmu i wyodrebniania
witasnosci lokali stosunki prawne zwigzane z zajmowaniem i uzywaniem lokali oraz
budynkow (art. 1 i art. 4 prawa lokalowego). Stosownie do art. 5 prawa lokalowego,
za lokal mieszkalny uwaza sie samodzielny lokal mieszkalny, jako tez jego cze$¢
obejmujgcg co najmniej 1 pokdj o powierzchni nie mniejszej niz 10 m?, jezeli jest
ona odrebnym przedmiotem najmu.

Przedmiotem odrebnej wtasnosci moze by¢ jednak tylko samodzielny lokal
mieszkalny. Wynika to wyraznie z art. 4 prawa lokalowego i § 2 rozporzadzenia
Rady Ministréw z dnia 26 czerwca 1974 r. w sprawie wykonania niektérych
przepiséw prawa lokalowego (Dz. U. z 1974 r., Nr 26, poz. 152). Przepisy te za
samodzielny lokal mieszkalny uwazajg wydzielony trwatymi Scianami w obrebie
budynku zespdt izb tgcznie z pomieszczeniami pomocniczymi, w ktérym
zamieszkiwanie nie wymaga korzystania z pomieszczen znajdujgcych sie w innym
lokalu (art. 5 ust. 2 prawa lokalowego).

Dalszg przestankg dopuszczalnosci wyodrebnienia wtasnosci lokali jest
wymaganie, azeby lokal mieszkalny nie przekraczat rozmiarow okreslonych przez

wiasciwe przepisy i znajdowat sie w domu mieszkalnym, w ktérym stosownie do



tych przepiséw wyodrebnienie wiasnosci poszczegdlnych lokali moze nastgpi¢
(art. 135 § 1 k.c.).

Uznaniu lokalu mieszkalnego za samodzielny w znaczeniu okreslonym w art.
5 ust. 2 prawa lokalowego nie stoi na przeszkodzie okoliczno$é, ze petne
zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych wiasciciela i jego bliskich wymaga
przeprowadzenia pewnych robot, majgcych na celu przystosowanie lokalu -
stanowigcego dotychczas czes¢ wiekszego zespotu - do korzystania z niego
jako z odrebnego mieszkania, np. wybudowania kuchni czy fazienki albo
przebudowy instalacji gazowej, wodociggowej lub centralnego ogrzewania.
Odmiennie przedstawia sie sprawa, gdy w lokalu majgcym ulec wyodrebnieniu
niemozliwe jest zainstalowanie urzgdzen niezbednych w kazdym mieszkaniu, np.
pieca kuchennego. W takim wypadku zamieszkiwanie tego rodzaju lokalu
wymagatoby korzystania z pomieszczenh znajdujgcych sie w innym lokalu, a tym
samym brak bytoby jednej z przestanek uznania lokalu za samodzielny.

Ustanowienie odrebnej wiasnosci lokali nie powoduje natomiast koniecznosci
catkowitego ich uniezaleznienia od tych czesci domu i innych urzgdzen, ktére nie
stuzg wylgcznie do uzytku wiascicieli poszczegolnych lokali, takie bowiem czesci
i urzgdzenia, jak réwniez grunt zwigzany z korzystaniem z domu, stanowig
wspotwtasnos¢ wiascicieli lokali z mocy art. 136 § 1 k.c. (por. postanowienie Sgdu
Najwyzszego z 17 stycznia 1975 r., lll CRN 364/74, OSNCP 1976, nr 1, poz. 10).

Zgodnie z § 1 ust. 3 pkt 1 rozporzgdzenia Rady Ministréw z 18 marca 1983 r.
w sprawie wyodrebniania wiasnosci lokali w domach wielomieszkaniowych
stanowigcych wtasnos¢ osob fizycznych (Dz.U. z 1983 r.,, Nr 21, poz. 93)
ustanowienie odrebnej wiasnosci lokalu mieszkalnego moze nastgpic, jezeli m.in.
jest to lokal samodzielny. Z kolei w my$| § 3 ust. 1 tego rozporzagdzenia do zawarcia
umowy o ustanowieniu odrebnej witasnosci lokalu jest niezbedne zaswiadczenie
terenowego organu administracji panstwowej stwierdzajgce, ze lokal odpowiada
warunkom, o ktérych mowa w § 1 ust. 3.

W okolicznosciach sprawy, zaswiadczenie takie (z 10 stycznia 1983 r.)
zostato wydane, cho¢ wymogi wskazanego powyzej rozporzgdzenia jeszcze nie
obowigzywaty. Doda¢ nalezy, Zze nie byto wymagane, by lokale mieszkalne,

majgce stanowi¢ wyodrebnione nieruchomosci, zostalty uprzednio uznane
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w orzeczeniu organu administracji panstwowej za samodzielne pomieszczenia
(por. J. Winiarz, (w:) Kodeks cywilny z komentarzem, Warszawa 1989, Tom 1,
s. 139).

W rezultacie nalezy stwierdzi¢, ze na chwile zawierania umowy z 16 grudnia
1987 r. zostaty spetnione wszelkie warunki umozliwiajgce zniesienie
wspotwtasnosci przez wyodrebnienie lokali. Przypomnienia nadto wymaga -
zgodnie z tym, co powiedziano juz powyzej - ze uznaniu lokalu mieszkalnego za
samodzielny nie stoi na przeszkodzie okolicznos¢, ze petne zaspokojenie potrzeb
mieszkaniowych wiasciciela i jego bliskich wymaga przeprowadzenia pewnych
robét, majgcych na celu przystosowanie lokalu, a takze ze ustanowienie odrebne;j
wiasnosci lokali nie powoduje koniecznosci catkowitego ich uniezaleznienia od tych
czesci domu i innych urzadzen, ktore nie stuzg wytgcznie do uzytku wiascicieli
poszczegolnych lokali, takie bowiem te czesci i urzadzenia, jak réwniez grunt
zwigzany z korzystaniem z domu, stanowig wspotwiasnosc wtascicieli lokali z mocy
art. 136 § 1 k.c.

W konsekwencji niepodwazenia waznosci umowy z 16 grudnia 1987 r.,
zarzut dotyczacy naruszenia art. 410 k.c. w zw. z art. 405 k.c. réwniez okazat sie
chybiony.

W tym stanie rzeczy Sad Najwyzszy, na podstawie art. 3984 k.p.c., oddalit
skarge kasacyjng oraz na podstawie art. 108 § 1, 98199 k.p.c. w zw. z art. 391 § 1

k.p.c. i art. 39821 k.p.c. rozstrzygnat o kosztach postepowania kasacyjnego.



