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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 3 wrzes$nia 2009 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :

SSN Kazimierz Zawada (przewodniczgcy)
SSN Marian Kocon
SSN Henryk Pietrzkowski (sprawozdawca)

Protokolant Anna Matura

w sprawie z powoédztwa J.N. i E.N.

przeciwko P. Spotce Akcyjnej

0 zobowigzanie do ztozenia oswiadczenia woli,

po rozpoznaniu na rozprawie w Izbie Cywilnej w dniu 3 wrze$nia 2009 r.,
skargi kasacyjnej powodéw od wyroku Sgdu Apelacyjnego

z dnia 19 czerwca 2008 r., sygn. akt [...],

oddala skarge kasacyjng i zasadza od powodoéw na rzecz
strony pozwanej kwote 5 400 (pie¢ tysiecy czterysta) zt tytulem

zwrotu kosztéw postepowania kasacyjnego.



Uzasadnienie

Sad Apelacyjny wyrokiem z dnia 19 czerwca 2008 r. oddalit apelacje
powodow od wyroku oddalajgcego powddztwo o zobowigzanie strony pozwanej do
ztozenia oswiadczenia woli o ustanowieniu na rzecz powoddéw odrebnej wlasnosci
lokalu uzytkowego opisanego w pozwie i przeniesienia prawa wiasnosci tego lokalu
na rzecz powodow z odpowiednim udziatem w czesciach wspolnych budynku oraz
w prawie uzytkowania wieczystego terenu pod budynkiem — w wykonaniu umowy
zobowigzujgcej do ustanowienia odrebnej wiasnosci lokalu i przeniesienia tego

prawa na rzecz C. oraz dwoch umow sprzedazy praw wynikajgcych z tej umowy.

Wedtug dokonanych ustalen poprzednik prawny strony pozwanej
Przedsiebiorstwo Panstwowe P. zawarto z C. w dniu 29 marca 1987r. w zwykiej
formie pisemnej umowe ,przekazania uzytkowania lokalu uzytkowego” o pow. okoto
250 m? we wznoszonym w tym czasie przez P. i innych wspoétinwestoréw budynku,
w ktérym znajduje sie sporny lokal. P. w umowie notarialnej z dnia 27 lutego 1997
r., zobowigzato sie do ,ustanowienia odrebnej wtasnosci lokalu o pow. okoto 250 m?
wraz z piwnicami o pow. okoto 230 m? i przeniesienia prawa wtasnosci takiego
lokalu na rzecz ,C.”. Na postawie umowy notarialnej z dnia 17 marca 1997 r.
roszczenia wynikajgce z umowy z dnia 27 lutego 1997 r. nabyt od C. R.D., ktéry

nastepnie zbyt je na rzecz powodéw umowg notarialng z dnia 19 maja 1997 r.

Sad Apelacyjny, kwalifikujgc umowe z dnia 27 lutego 1997 r. jako
,Z0bowigzujgcg do ustanowienia odrebnej wtasnosci lokalu oraz przeniesienia jego
wiasnosci” stwierdzit, ze brak jest w niej zobowigzania do oddania w uzytkowanie
wieczyste utamkowej czesci gruntu, na ktorym wzniesiony zostat budynek,
w ktérym znajduje sie sporny lokal. Z tego wzgledu — zwazywszy na uregulowania
przewidziane w art.233 i 235 k.c. — jest umowg niewazng. Zgdanie powoddw
wywiedzione z niewaznej czynnosci prawnej nie mogto wiec zosta¢ uwzglednione.
Za zbyteczne uznat Sgd Apelacyjny dokonywanie oceny w zakresie charakteru
wczesniejszej umowy z 1987 r. o realizacje inwestycji, ktérej strony nie

przedstawity, ale jesli — jak ustalit Sad | instancji — byta ona zawarta w zwykiej



formie pisemnej, to nie mogta stanowiC¢ podstawy pozniejszego domagania sie

przeniesienia wtasnosci nieruchomosci.

Skarga kasacyjna powodow oparta zostala na podstawie naruszenia
przepisow art. 8 ust. 1 pkt 2 w zw. z art. 3 i 3a w zw. z art. 4 ust. 3 (oraz art. 3
w d. brzmieniu) ustawy z 24 czerwca 1994 r. o wiasnosci lokali, dalej jako ,wt.lok.”
(Dz. U. z 2000 r. Nr 80, poz.903 ze zm.), przez nieuwzglednienie przy ich
interpretacji uregulowan zawartych w art. 56 i 65 § 2 k.c. oraz art. 50 w zw. z art. 47
§ 1 k.c., a nadto niewtasciwe zakwalifikowanie stanu faktyczno — prawnego sprawy
jako podlegajgcego regulacji przewidzianej w art. 235 k.c. Skarzgcy zarzucili takze
naruszenie art. 8 ust. 1 whlok. w zw. z art. 1561 157 § 2 k.c. polegajgce na uznaniu,
ze art. 8 whlok. odnosi sie takze do umow zobowigzujgcych, ktore nie wywotujg
skutku rozporzadzajgcego, o ktérych mowa w art. 156 i 157 § 2 k.c., co przy
zastosowaniu btednej wyktadni wczesniej powotanych przepiséw miatoby wywotaé
skutek niewaznos$ci umowy zobowigzujgcej z dnia 27 lutego 1997 r. Skarzgcy
podniesli, ze gdyby nawet zarzut naruszenia wczesniej powotanych przepisow
okazat sie niezasadny, to umowa zobowigzujgca do ustanowienia i przeniesienia
odrebnej wiasnosci lokalu, jakg jest umowa z dnia 27 lutego 1997 r. nie jest objeta
zakresem przepisu art. 8 ust. 1 wt.lok., ktéry dotyczy jedynie umow o ustanowienie
odrebnej wtasnosci lokalu, nie zas umdw zobowigzujgcych do ustanowienia

odrebnej wtasnosci lokalu.

Skarzacy wnosili 0 uchylenie zaskarzonego wyroku i uwzglednienie apelacji
powodow przez zasgdzenie powodztwa ewentualnie o uchylenie zaskarzonego
wyroku i przekazanie sprawy Sagdowi Apelacyjnemu do ponownego rozpoznania

I rozstrzygniecia o kosztach postepowania kasacyjnego.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Umowa o ustanowienie odrebnej wiasnosci lokalu zawierana przez
wiasciciela z nabywcg lokalu jest w istocie umowg sprzedazy o podwdjnym skutku
zobowigzujgco — rozporzgdzajgcym (art. 155 § 1 k.c.). W Swietle powotanego
przepisu nie budzi watpliwosci mozliwos¢ zawarcia jedynie umowy zobowigzujgce;j

do przeniesienia wiasnosci lokalu. Umowa z dnia 27 lutego 1997 r., na ktérg



powotujg sie powodowie, jako nabywcy roszczen z niej wynikajgcych ma wtasnie

taki charakter.

Istota sporu sprowadza sie do kwestii, czy umowa z dnia 27 lutego 1997 r.,
awiec o0 skutku wytgcznie zobowigzujgcym powinna, stanowigc podstawe
zgtoszonego zagdania, spetnia¢ wymagania umowy o ustanowienie odrebne;j
wiasnosci lokalu, przewidziane w art. 8 wik. lok. Zgodnie z tym przepisem umowa
o ustanowienie odrebnej wtasnosci lokalu powinna okreslaC w szczegolnosci
rodzaj, potozenie i powierzchnie lokalu oraz pomieszczen do niego przynaleznych,
a takze wielkos¢ udziatow przypadajgcych wtascicielom poszczegdlnych lokali

w nieruchomosci wspolne;j.

Sad Apelacyjny stwierdzajgc, ze umowa z 27 lutego 1997 r. powinna
spetnia¢ wymagania wymienione w art. 8 wh.lok. wskazat na analogiczny stosunek
prawa wtasnosci budynkéw do prawa uzytkowania wieczystego gruntu oraz prawa
odrebnej wtasnosci lokalu do prawa uzytkowania wieczystego gruntu. Uznat, ze
skoro zobowigzaniem wynikajgcym z umowy z dnia 27 lutego 1997 r. nie jest objete
oddanie w uzytkowanie wieczyste utamkowej czesci gruntu pod budynkiem,
w ktérym znajduje sie lokal, to jest ono niewazne. Okolicznosé ta — jak podkreslit
Sad Apelacyjny — stanowita przeszkode dla uwzglednienia powddztwa, bowiem
niewazne zobowigzanie nie moze by¢ podstawg zgdania zgtoszonego w trybie art.
64 k.c. iart. 1047 k.p.c.

Odnoszac sie do tej argumentacji zauwazyC nalezy, ze miedzy obu
przypadkami nie zachodzi prosta analogia, na ktérg wskazat Sgd Apelacyjny.
Relacje zachodzgce miedzy prawami przewidzianymi w art. 3 wklok. sg duzo
bardziej skomplikowane niz w przypadku praw, o ktorych mowa w art. 235 Kk.c.
W Swietle uregulowania przyjetego w art. 235 k.c. prawo wieczystego uzytkowania
gruntu jest prawem gtébwnym (ma nadrzedny charakter) w stosunku do prawa
wiasnosci budynkéw na gruncie, natomiast z rozwigzania przyjetego w art. 3 ust. 1
whlok., ktére nalezy interpretowa¢ majgc na wzgledzie art. 235 § 2 k.c., wynika
trojcztonowe powigzanie miedzy wiasnoscig lokalu, wspoétwlasnoscig budynku
i wspoétuzytkowaniem wieczystym gruntu. Pomiedzy wiasnoscig lokalu jako prawem

gtdbwnym i udziatem w nieruchomosci wspdlnej jako prawem zwigzanym — zachodzi



zaleznos¢ nadrzedna, natomiast miedzy wspoétwiasnoscig budynku (prawo
zwigzane) i uzytkowaniem wieczystym gruntu (prawo gtéwne) — zachodzi zaleznosc¢
podrzedna. W konsekwencji za prawo gtowne nalezy uznaé prawo wiasnosci
lokalu, zas za prawa fgcznie z nim zwigzane udziat we wspotwtasnosci budynku
I udziat we wspotuzytkowaniu wieczystym zabudowanego gruntu, bedgcym — jak
wskazano — prawem gtéwnym tylko w drugiej, podrzednej zaleznosci. Innymi stowy
prawo wtasnosci lokalu jest prawem gtéwnym w stosunku do udziatu we witasnosci
budynku i innych urzgdzen (art. 3 ust. 2 wtlok.) a podrzednym (zwigzanym)
w stosunku do udziatu w wieczystym uzytkowaniu gruntu (art. 235 § 2 i 241 k.c.).
W doktrynie, dostrzegajagc konsekwencje wygasniecia uzytkowania wieczystego dla
bytu prawnego wtasnosci lokalu, zasadnie wskazano, ze prawo witasnosci lokalu
jest ograniczone w czasie, bowiem jego istnienie nie moze przekraczaC czasu
trwania wiasnosci budynku, wygasajgcej wraz z wygasnieciem wieczystego
uzytkowania. Prezentowany w pismiennictwie poglad przeciwny, oparty na tezie, ze
wprowadzenie do ustawy o wiasnosci lokali art. 3a przesgdza o dalszym trwaniu
odrebnej wiasnosci lokalu po wygasnieciu zwigzanego z nig uzytkowania
wieczystego, nie znajduje usprawiedliwienia. Przyjete w tym przepisie rozwigzania
— majgce na celu zachowanie zasady ,jednorodzajowosci” prawa do gruntu oraz
ujednolicenie terminu koncowego trwania prawa uzytkowania wieczystego przez
ustalenie jednego terminu dla wszystkich lokali, niezaleznie od daty wyodrebnienia
lokalu, z ktérym zwigzany jest udziat w tym prawie — nie zmieniajg na gruncie
obowigzujgcego prawa istoty relacji zachodzgcych miedzy prawem odrebnej
wiasnosci lokalu a udziatem we wspdtwiasnosci budynku i we wspotuzytkowaniu
wieczystym zabudowanego gruntu. Oznacza to, ze prawo wiasnosci lokalu nie jest
prawem nieograniczonym w czasie, istnieje bowiem tak dtugo, jak trwa wiasnosc¢

budynku, wygasajgca wraz z wygasnieciem prawa uzytkowania wieczystego.

Wskazane zaleznosci powodujg, ze prawo witasnosci lokalu oraz prawo
wiasnosci budynku i uzytkowania wieczystego gruntu, na ktorym budynek sie
znajduje nie mogg byc¢ przedmiotem odrebnego obrotu prawnego. Z tego wzgledu
umowa o ustanowienie odrebnej wiasnosci lokalu i jego sprzedaz powinna okreslaé
nie tylko rodzaj, potozenie i powierzchnie lokalu oraz pomieszczen do niego

przynaleznych, ale takze wielkos¢ udziatbw przypadajgcych wtascicielom



poszczegolnych lokali w nieruchomosci wspolnej, ktorg stanowi grunt oraz czesci
budynku i urzgdzenia, nie stuzgce wytgcznie do uzytku wtascicieli lokali (art. 8 ust. 1
pkt 1 i 2 whlok. oraz art. 3 ust. 2 wt.lok.). Udziat w odniesieniu do gruntu moze by¢
udziatem we wspoétwtasnosci gruntu lub we wspotuzytkowaniu wieczystym gruntu
(art. 3 ust. 1iart.4 ust. 3 wt.lok.).

Powodowie opierajg zarzuty powotane w skardze kasacyjnej na tezie, ze
wymagania przewidziane w art. 8 ust. 1 pkt 112 w zw. z art. 3 ust. 1 i 2 oraz art. 4
ust. 3 wtlok. dotyczg umowy o ustanowienie odrebnej wtasnosci lokalu i jego
sprzedazy (umowa o podwojnym skutku — art. 155 k.c.), nie majg natomiast
zastosowania do - bedacej podstawg zgtoszonego roszczenia — umowy
zobowigzujgcej do ustanowienia odrebnej wiasnosci lokalu i jego sprzedazy
(umowa bez skutku rozporzgdzajgcego). Ze stanowiskiem tym nie mozna sie

zgodzic.

Umowa o ustanowienie odrebnej wtasnosci lokalu i jego sprzedazy moze
zosta¢ zawarta takze jako umowa wylgcznie rozporzgdzajgca, w wykonaniu
wczesniejszego zobowigzania do przeniesienia wlasnosci. W takiej sytuacji jej
waznos¢ zalezy od istnienia owego zobowigzania (art. 156 k.c.). W Swietle
omowionych regulacji przyja¢ nalezy, ze zobowigzanie do przeniesienia odrebnej
wiasnosci lokalu istnieje tylko wtedy, gdy zawiera oswiadczenia woli okreslajgce
rodzaj, potozenie i powierzchnie lokalu oraz pomieszczen do niego przynaleznych,
a takze wielko$¢ udziatow przypadajgcych wiascicielom poszczegolnych lokali
w nieruchomosci wspolnej. Umowa z dnia 27 lutego 1997 r. nie okresla ani
powierzchni lokalu, ani pomieszczen do niego przynaleznych, wskazujgc jedynie,
ze beda to powierzchnie majace odpowiednio okoto 250 m?i okoto 230 m?, ponadto
nie okresla wielkosci udziatéw przypadajgcych w nieruchomosci wspdlnej (budynku

i wieczystym uzytkowaniu gruntu).

Gdyby w umowie z dnia 27 lutego 1997 r. zostaty podane dane dotyczgce
powierzchni uzytkowej wyodrebnionego lokalu wraz 2z pomieszczeniami
przynaleznymi i tgcznej powierzchni uzytkowej wszystkich lokali, to brak w zakresie
okreslenia wielkosci udziatu we wspotwtasnosci nieruchomosci wspdlnej mégtby

zosta¢ usanowany. W doktrynie i judykaturze zgodnie bowiem przyjmuje sie, ze



gdyby strony w umowie nie podaty wielko$ci udzialu we wspotwiasnosci
nieruchomosci wspolnej albo okreslity go niezgodnie z art. 3 ust. 3 lub ust. 5 wt.lok.
umowa o ustanowienie odrebnej wtasnosci lokalu jest niewazna tylko wowczas,
jezeli nie bedzie mozliwe ustalenie tego udziatu na podstawie zawartych w umowie
danych dotyczacych powierzchni uzytkowej wyodrebnionego Ilokalu wraz
z pomieszczeniami przynaleznymi i tgcznej powierzchni uzytkowej wszystkich lokali
(postanowienie SN z dnia 14 marca 2002 r., IV CKN 896/00, OSNC 2003, nr 6,
poz. 81). Umowa z dnia 27 lutego 1997 r. nie zawiera oswiadczen co do wielkosci
tego udziatu ani danych umozliwiajgcych jego ustalenie, a zatem jako niewazna nie
mogta stanowi¢ podstawy zgdania zgtoszonego przez powodow w trybie art. 64 k.c.
i 1047 Kk.p.c.

Z przytoczonych wzgledéw, skarge kasacyjng, jako pozbawiona
uzasadnionych podstaw nalezato oddali¢ (art. 398 k.p.c.). O kosztach
postepowania kasacyjnego orzeczono na podstawie art. 98 § 1 i 3 w zw. z art. 391
§ 1iart. 398% k.p.c.).



