Sygn. akt I ACa 372/18

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 22 maja 2019 roku

Sad Apelacyjny w Lublinie, I Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy - Sedzia SSA Bogdan Radomski
Sedzia: SA Magdalena Kuczynska
Sedzia: SA Jerzy Nawrocki (spr.)
Protokolant st. prot. sadowy Katarzyna Furmanowska

po rozpoznaniu w dniu 22 maja 2019 roku w Lublinie na rozprawie
sprawy z powbdztwa S. D. i Z. D.

przeciwko J. K. (1) iJ. K. (2)

o ustalenie i zaplate

na skutek apelacji powod6éw od wyroku Sagdu Okregowego w (...) z dnia
14 lutego 2018 roku sygnatura akt I C 522/17

I. oddala apelacje;

II. zasadza od powoddw S. D. i Z. D. na rzecz pozwanych J. K. (1) i J. K. (2) kwote 8100 (osiem tysiecy sto) ztotych
tytulem kosztéw postepowania apelacyjnego.

IACagr2/18

UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 14 lutego 2018 r. Sad Okregowy w (...) po rozpoznaniu sprawy z powodztwa S. D. i Z. D. przeciwko
J. K. (1) i J. K. (2) o stwierdzenie niewazno$ci umowy sprzedazy i ustanowienia odrebnej wlasnoéci lokali oddalil
powodztwo izasadzilod Z. D.iS. D. solidarnie na rzecz pozwanych J. K. (2) iJ. K. (1) 10 817 z} tytulem kosztow procesu.

Powodowie Z. D. i8S. D. wnosili o stwierdzenie niewazno$ci umowy zawartej z M. K. (1) w dniu 16 grudnia 1987r., ktérej
przedmiotem byla sprzedaz udzialu w nieruchomoéci i ustanowienie odrebnej wlasnos$ci lokali. Powodowie wnosili
ponadto o zasadzenie od pozwanych na ich rzecz kwoty 275.000 z} tytulem zwrotu nienaleznego $§wiadczenia wraz z
ustawowymi odsetkami za opdznienie liczonymi od dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty, a takze zasadzenia na ich
rzecz kosztow procesu wedlug norm przepisanych.

Pozwani wnosili o oddalenie powddztwa.



Sad Okregowy ustalil, ze M. K. (2) i F. K. byli wlascicielami nieruchomosci polozonej w B. przy ul. (...).

W dniu 10 maja 1981r. M. K. (2) i F. K. zawarli w zwyklej formie pisemnej umowe nazwang ,,umowa sprzedazy”,
w ktorej zobowigzali sie sprzedaé¢ powodom pietro domu stojgcego na tej nieruchomoéci wraz z dwoma piwnicami,
polowa placu i polowg strychu (umowa k. 103 -103v).

Nastepnie w dniu z dnia 16 grudnia 1987r. M. K. (1) oraz Z. D. i S. D. zawarli umowe w formie notarialnej, moca ktorej
M. K. (1) sprzedala Z. D. i S. D. Y2 udzialu w przedmiotowej nieruchomosci. Jednocze$nie w tej umowie strony jako
wspotwlasciciele ustanowily odrebna wlasno$ci lokali. W budynku mieszkalnym wyodrebnione zostaly dwa lokale i
zgodnie z § 7 umowy M. K. (1) nabyla lokal nr (...) polozony na parterze budynku, a malzonkowie D. lokal nr (...)
potozony na pietrze budynku. Strony okre§lily udzialy w czeéciach wspoélnych budynku i strychu po V2 czesci (umowa
k. 30-31).

Do aktu zostalo zalaczone za$wiadczenie Urzedu Miejskiego w B. z dnia 10 stycznia 1983r., stwierdzajace, ze w
budynku mieszkalnym usytuowanym w B., przy ul. (...) moga by¢ utworzone dwa lokale mieszkalne, lokal nr (...)

o Iacznej powierzchni uzytkowej 132,11 m” polozony na parterze i lokal nr (...) polozony na pietrze. Ponadto do
sporzadzanej czynnoS$ci prawnej dolgczony zostal szkic sytuacyjny ((...) umowy k. 30 — 31).

Dla powyzszych nieruchomosci Sad Rejonowy w B. prowadzi ksiege wieczysta Kw nr (...), z ktérej wyodrebniono Kw
nr (...), Kwnr (...)iujawniono stan wynikajgcy z kwestionowanej umowy. W ksiedze wieczystej Kw nr (...) jako
wlasciciele, ujawnieni sa pozwani (k. 32-46).

Poczatkowo korzystanie z nieruchomosci przebiegalo zgodnie i bezkonfliktowo.

Konfikty pomiedzy stronami zaczely sie szes$é lat po zawarciu umowy, tj. od 1993r. i dotyczyly zakresu korzystania
przez strony z nieruchomosci. Ich nastepstwem bylo wiele postepowan sadowych dotyczacych ustalenia sposobu
korzystania z nieruchomosci, dotyczacych naruszenia posiadania, czy ochrony wlasnosci (k. 127 - 179v, k. 114-114v).
Pierwsza sprawa sagdowa miala miejsce w 1993r. i zakonczyta sie zawarciem ugody co do korzystania z dziatki i
zamkniecia drzwi dzielgcych lokale (k. 114-114v).

M. K. (1) nie zyje a pozwani - J. i J. malzonkowie K., s3 jej nastepcami prawnymi (okoliczno$¢ bezsporna).

Obecny stan korzystania z budynku mieszkalnego przedstawia sie nastepujaco: powodowie zajmuja pietro budynku
mieszkalnego, cze$¢é parteru (spizarka, wejécie do budynku) i cze$¢ pomieszczen w piwnicy (kotlownia, pomieszczenie
piwniczne, garaz), pozwani zamieszkuja na parterze. By umozliwi¢ sobie korzystanie z piwnicy powodowie powiekszyli
otwdr na zewnatrz budynku, przez garaz. Pozwani wykonali wej$cie na strych obok przedpokoju powodéw (k. 105v —
106V zeznania powodéw, k. 190v — 191 zeznania powodki, k. 106v — 107 zeznania pozwanych, k. 191 - 191).

Powyzsze ustalenia Sad poczynil w oparciu o zeznania stron i dowody z dokumentéw (k. 1071 191 — 192).

Strona powodowa wnoszac o ustalenie za niewaznga umowy z dnia 16 grudnia 1987r. zarzucala, ze umowa jest sprzeczna
z ustawa i jako podstawe roszczenia wskazywala art. 58 § 1 ke, ktory przewiduje sankcje niewaznos$ci czynnoéci prawnej
sprzecznej z ustawa. Przy czym powodowie kwestionowali mozliwo$¢ wyodrebnienie w budynku samodzielnych lokali
iz tej podstawy faktycznej wywodzili niewaznoé¢ calej umowy.

W ocenie Sadu Okregowego zarzut niewazno$ci umowy nie jest uzasadniony. Obowigzujacy w dacie zawarcia umowy
z 16 grudnia 1987r. przepisu art. 135 § 1 kc mial nastepujace brzmienie: ,,lokal mieszkalny moze stanowi¢ odrebna
nieruchomo$é¢, jezeli jest przeznaczony do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wiasciciela i jego bliskich i nie
przekracza rozmiaréw okreSlonych przez wladciwe przepisy, a znajduje sie w domu mieszkalnym, w ktérym stosownie
do tych przepiséw dopuszczalne jest wyodrebnienie wlasnoéci poszczegdlnych lokali”



W ocenie Sadu Okregowego powyzszy przepis nie kreowal wymogu samodzielno$ci lokalu. Literalne brzmienie
przepisu wskazuje, ze przedmiot odrebnej wlasnoSci moglt stanowié lokal przeznaczony do zaspokojenia potrzeb
mieszkaniowych i spelniajacy wymdg norm powierzchniowych, wynikajacych z wlasciwych przepisow. Te przestanki
w odniesieniu do lokali ustanowionych w trybie umownym przez powodéw i M. K. (1) zostaly spelnione. Natomiast
w ocenie Sadu Okregowego art. 135 § 1 ke nie uzaleznial mozliwoSci ustanowienia odrebnej wlasnoéci lokalu od jego
samodzielnoSci. Sad Okregowy stwierdzil, ze takiego wymogu, nie mozna poszukiwaé w prezentowanych woéwczas
stanowiskach judykatury i doktryny.

Jednocze$nie jednak Sad wskazal, ze obowiazujaca w dacie zawarcia spornej umowy ustawa z dnia 10 kwietnia
1974r. Prawo lokalowe (Dz. U 1974r.14.84 ze zm.) definiowala pojecia ,lokal mieszkalny” oraz ,samodzielny lokal
mieszkalny”. W art. 5 ust. 2 tej wskazano, ze samodzielnym lokalem mieszkalnym jest wydzielony trwalymi §cianami
w obrebie budynku zespot izb lacznie z pomieszczeniami pomocniczymi, w ktorym zamieszkiwanie nie wymaga
korzystania z pomieszczen znajdujacych sie w innym lokalu.

W ocenie Sadu Okregowego z zeznan stron wynika, ze uksztaltowany sposob korzystania z wyodrebnionych prawnie
lokali odbywa sie niezaleznie i bez ingerencji w zakres korzystania kazdego z wyodrebnionych lokali. Kazdy z lokali
ma samodzielne wejScia. Korzystanie z lokalu nr (...) nie wymaga korzystania z lokalu nr (...) i odwrotnie.

Sposob korzystania ze strychu, czy pomieszczen pomocniczych, ustalony juz po zawarciu spornej umowy wokot
ktorego ogniskuje sie spor pomiedzy stronami, nie odbiera samodzielno$ci wyodrebnionym lokalom w rozumieniu
definicji ustawowej ,,samodzielnego lokalu mieszkalnego” i nie przekresla waznosci dokonanej czynnosci prawnej w
przedmiocie ustanowienia odrebnej wlasnoéci lokali.

Ponadto Sad Okregowy wskazal, ze w zakresie sprzedazy udzialu w nieruchomosci gruntowej powodowie nie podnosili
zadnych okolicznoéci, ktore wskazywalyby na niewazno$¢ umowy z dnia 16 grudnia 1987r. w tym zakresie. Powodowie
wskazywali wprawdzie na nierozlaczny i wzajemnie zaleznym charakter obydwu czynnosci prawnych dokonanych
w umowie z dnia 16 grudnia 1987r. - umowy zbycia udzialu i umowy ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu. Sad
Okregowy do tej kwestii sie nie odniosl, ale wynik sprawy oznacza, Ze tego stanowiska nie podzielil.

Sad wskazal rowniez, ze powodowie zarzut niewazno$ci umowy z dnia 16 grudnia 1987r. wywodzili na podstawie oceny
wyrazonej przez Sad Rejonowy w B. wyrazonej w uzasadnieniu wyroku, w sprawie (...), ktéra dotyczyla usuniecia
instalacji elektrycznej (k. 57 — 67). Jednakze pomineli to, ze Sad Okregowy w (...), ktéry rozpoznawal apelacje od
wyroku wydanego w sprawie (...), zakwestionowal te ocene , stwierdzajac , ze nie ma podstaw do uznania za niewazng
umowy dotyczacej ustanowienia odrebnej wlasnoéci lokali. W uzasadnieniu wyroku wydanego w sprawie (k. 140 -
142v).

Z tych wzgledow Sad oddalit powddztwo jako bezzasadne.

Wobec nieuwzglednienia powddztwa o ustalenie niewaznos$ci umowy z dnia 16 grudnia 1987r., nie moglo byc
uwzglednione z przyczyn oczywistych zadanie zasadzenia kwoty odpowiadajgcej aktualnej wartoéci ceny sprzedazy
zaplaconej przez powodow w wykonaniu umowy sprzedazy. Nienalezno$¢ $wiadczenia aktualizowaloby sie bowiem
dopiero w przypadku ustalenia niewazno$ci czynnoéci prawnej (art. 410 § 2 kc).

Ponadto Sad Okregowy wskazal, aczkolwiek do$¢ enigmatycznie, ze zadanie zaplaty mogloby byé¢ uznane za
uzasadnione jedynie w przypadku uznania obu czynnosci prawnych dokonanych w umowie z dnia 16 grudnia 1987r.
tj. zbycia udzialu we wspdlwlasnosci i ustanowienia odrodnej wlasnosci lokali - za nierozlaczne i wzajemnie zalezne,
co w okoliczno$ciach sprawy nie mialo miejsca.

Na podstawie art. 98 § 1 i 3 kpc Sad zasadzil od powoddéw na rzecz pozwanych kwote 10.817 z} tytulem zwrotu
kosztow procesu, na ktora sklada sie wynagrodzenie pelnomocnika pozwanych w kwocie 10.800 zl, stosownie do §



2 pkt 7 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 22 pazdziernika 2015r. w sprawie oplat za czynno$ci radcow
prawnych (Dz. U. 2015, poz. 1804 ze zm.) oraz oplata od udzielonego pelnomocnictwa.

Apelacje od tego wyroku wniesli powodowie zaskarzajac wyrok w calo$ci i zarzucajac Sagdowi Okregowemu :

1) brak wszechstronnego rozwazenia zebranego w sprawie materialu dowodowego przez pominiecie okoliczno$ci
faktycznych, istotnych dla rozstrzygniecia sprawy, wynikajacych z dowodoéw przedstawionych przez powodoéw, w tym
dotyczacych stanu faktycznego lokali w dacie zawarcia umowy sprzedazy i ustanowienia odrebnej wlasnosci, kiedy
lokale te nie byly wydzielone trwalymi §cianami, nie posiadaly atrybutu samodzielnosci, zostala dokonana czynno$é
prawna wyodrebnienia lokali niesamodzielnych i istniala mozliwo$¢ poruszania sie w obrebie budynku drzwiami
laczacymi lokale - co w konsekwencji doprowadzilo do blednego przyjecia, na ktérym opiera sie rozstrzygniecie
sprawy, ze nie zaistnialy warunki do uznania umowy za niewazna,

2) przyjecie, ze powodowie nie przedstawili zadnych okoliczno$ci, ktére wskazywalyby na niewazno$é¢ czynnosci
sprzedazy udzialu w nieruchomo$ci - pomimo, ze powodowie w pi$émie procesowym z dnia 12 wrze$nia 2017 r. podali
argumenty $wiadczace o nierozlacznej caloSci umowy. Sprzedaz/zakup udzialu w nieruchomo$ci nie bylo zamiarem
ani wola stron, a sam zapis w umowie tej czynnosci wynikal z konieczno$ci dopuszczenia wlaciciela nieruchomosci
i nabywcy do wspoétwlasno$ci nieruchomosci, gdyz wylacznie wspotwlasciciele mogli zawrzeé¢ umowe o ustanowieniu
odrebnej wlasnoé¢ lokali znoszacej te wspotwlasnosé. Rzeczywistosé te przedstawit prof dr hab. Edward Drozd w
pracy Ustanowienie odrebnej wlasno$ci lokali: (...) w wypadku, gdy ,,kandydat" na wlasciciela lokalu (nabywca) nie byl
wspoétwlascicielem nieruchomosci, zachodzila konieczno$c¢ ,dopuszezenia” wpierw do wspolwlasnos$ci nieruchomosci.
Dopiero wowczas otwierala sie mozliwo$¢ zawarcia umowy o ustanowienie odrebnej wlasnoéci lokalu, jako umowy
znoszacej wspdtwlasnosc”

3) uznanie, ze lokale byly samodzielne (sposéb korzystania ze strychu lokalom nalezacym do stron nie odbiera
samodzielno$ci), bez wskazania podstawy faktycznej $wiadczacej o realnym wydzieleniu lokali Scianami trwaltymi w
obrebie budynku, w dacie zawarcia umowy (i obecnie) - podczas gdy z przedstawionych przez powodéw dowodow
wynika, ze lokale nie posiadaly (nie posiadaja) cechy samodzielno$ci, natomiast swoboda dowolnego ustalania pojecia
samodzielnoSci lokalu byla ograniczona definicja samodzielnego lokalu zawarta w przepisie art. 5 ust. 2 ustawy z dnia
10 kwietnia 1974 r. Prawo lokalowe, przesadzajaca o koniecznoéci wydzielenia trwalymi $cianami lokali w obrebie
budynku dla uzyskania przymiotu samodzielnoSci.

4) przyjecie, ze przepis art. 135 § 1 k.c. nie kreowal wymogu samodzielnos$ci lokalu i ustawodawca nie uzaleznial
mozliwo$ci ustanowienia odrebnej wlasnosci od jego samodzielno$ci - podczas gdy z przepisu art. 135 § 1k.c. w zwigzku
z art. 5 ust. 1-2 ustawy Prawo lokalowe, wynika, ze samodzielno$¢ lokalu byta niezbedna przestanka do ustanowienia
odrebnej wlasno$ci lokalu - takiej interpretacji przepisu dokonat Sad Najwyzszy w postanowieniu z dnia 25.11.1983
r. sygnatura III CRN 261/83 wskazujgc, ze: wymaganie aby lokale mieszkalne co do ktérych ma by¢ ustanowiona
odrebna wlasno$¢, byly lokalami samodzielnymi (fizycznie oddzielonymi od pozostalych czesci budynku), wynika z
przepisu art. 135 § 1 k.c., w my$l ktorego wyodrebniony, jako samodzielna nieruchomo$¢, moze by¢ lokal mieszkalny,
a nie cze$¢ budynku - co w konsekwencji doprowadzilo do blednego przyjecia, na ktérym opiera sie rozstrzygniecie
sprawy, ze umowa nie koliduje z przepisami rangi ustawowej,

5) uznanie, ze uwolnienie sie od skutkéw prawnych umowy nie moze okaza¢ sie skuteczne, gdyz strony tej umowy
wykreowaly wazny stosunek prawny - podczas, gdy istniala niezgodno$¢ stanu faktycznego ze stanem opisanym w
art. 135 § 1 k.c. w zwigzku z art. 5 ust. 1-2 ustawy Prawo lokalowe, polegajaca na tym, ze w chwili zawarcia umowy w
rzeczywistoS$ci nie istniat przedmiot tej umowy, tj. nie istnial lokal nr (...) w postaci umowa okreslony jako samodzielny,
do wydania ktérego strona sprzedajaca byla umowa zobowigzana - co w konsekwencji doprowadzilo do blednego
przyjecia, na ktérym opiera sie rozstrzygniecie sprawy, ze umowa nie koliduje z przepisami rangi ustawowej,

6) przyjecie, ze nie zaistnialy warunki do uznania umowy z dnia 16 grudnia 1987 r. za niewazna i ze kwestionowana
umowa nie koliduje z przepisami rangi ustawowej - podczas, gdy lokale nr (...) w chwili zawarcia umowy
w rzeczywisto$ci nie byly wydzielone trwalymi $cianami w obrebie budynku, zatem nie spelnialy przestanki



samodzielnoéci (art. 5 ust. 2 ustawy Prawo lokalowe) i nie mogly staé sie odrebna wlasnoscia (art. 135 § 1 k.c. w zwiazku
z art. 5 ust. 1- 2 ustawy Prawo lokalowe) i nie moglo nastapié spelienie przez strone sprzedajaca zobowigzania do
wydania powodom lokalu nr (...) w postaci umowa okreslonej jako lokal samodzielny (art. 535 k.c.) - co w konsekwencji
doprowadzilo do nieprawidlowego rozstrzygniecia sprawy.

I1. Niezgodne z zasada stusznoéci i sprawiedliwoéci obciazenie powodow zwrotem kosztéw procesowych poniesionych
przez pozwanych, w sytuacji kiedy te strony lacza relacje prawne i bez winy powod6éw powstala niepewno$¢ stanu
prawnego umowy sprzedazy i ustanowienia odrebnej wlasnoSci lokali, o charakterze obiektywnym, wymagajaca
zbadania jej waznoS$ci przez Sad.

Powodowie wnosili o zmiane zaskarzonego wyroku w caloéci - w tym zmiane postanowienia o zwrocie kosztow
procesowych poprzez nie obcigzanie powodéw zwrotem kosztéw procesowych poniesionych przez pozwanych - i
uwzglednienie powodztwa w caloSci poprzez stwierdzenie niewazno$ci umowy sprzedazy i ustanowienia odrebnej
wlasnosci lokali oraz zasadzenie zwrotu nienaleznego §wiadczenia, lub uchylenie zaskarzonego wyroku w caloéci i
przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania przez Sad I instancji. Ponadto wnosili o zasadzenie od pozwanych na
rzecz powodow kosztéw sadowych za obie instancje wedlug norm przepisanych i nie obcigzanie powodow kosztami
procesowymi poniesionymi przez pozwanych w po stepowaniu apelacyjnym.

Pozwani wnosili o oddalenie apelacji i zasadzenie kosztoéw procesu poniesionych w postepowaniu apelacyjnym.

Sad Apelacyjny zwazyl co nastepuje. Apelacja nie jest uzasadniona, a wyrok Sadu Okregowego odpowiada prawu,
chociaz Sad Apelacyjny nie w pelni podziela ocene prawng Sadu Okregowego.

W ocenie Sadu Apelacyjnego brak jest podstaw do uznania za niewazng umowe z dnia 16 grudnia 1987r. w zakresie
dotyczacym ustanowienia odrebnej wlasnosci lokali.

Przede wszystkim wskazaé nalezy, ze przedmiotem tej umowy byly dwie czynnoéci prawne. Pierwsza czynno$c
obejmowata umowe sprzedazy przez M. Z. i S. malzonkom D. udzialu we wspotwlasnosci w nieruchomosci. Skutkiem
tej czynnosci prawnej bylo przeniesienie wlasnosci V2 udzialdbw w prawie wlasnosci nieruchomosci na powodow,
ktorzy stali sie jej wspotwlascicielami. Z tytutu sprzedazy udzialdbw powodowie zaplacili cene M. K. (1) w wysokoSci
746 0007t .

Druga czynno$c¢ objeta przedmiotowa umowa dotyczylta zniesienia wspdtwlasnoéci tej nieruchomosci przez nowych
wspolwlascicieli, poprzez ustanowienie odrebnej wlasnosci lokali polozonych w domu, stanowiacym przedmiot
wspotwlasnoéci.Powodowie kwestionowali jedynie te cze$¢é umowy, moca ktoérej doszlo do ustanowienia odrebna
wlasno$é lokali.

W ocenie Sadu Apelacyjnego nie jest trafne stanowisko Sadu Okregowego o braku wymogu samodzielnosci lokali
majacych powstaé wskutek wyodrebnienia odrebnej wlasnoéci lokali. Powodowie w apelacji zasadnie podnosza, ze
wyodrebnione lokale winny by¢ lokami samodzielnymi, co wynikalo z przytoczonych przez Sad Okregowy przepisow
prawa lokalowego i co znalazlo potwierdzenie w orzecznictwie sadowym. W postanowieniu z dnia 25 listopada 1983,
wydanego w sprawie III CRN 261/83 Sad Najwyzszy stwierdzil m.in., Ze wymaganie aby lokale mieszkalne, co do
ktoérych ma by¢ ustanowiona odrebna wlasnosé, byly lokalami samodzielnymi (fizycznie oddzielonymi od pozostalych
czesci budynku), wynika z przepisu art. 135 § 1 k.c., w mys$l ktérego wyodrebniony, jako samodzielna nieruchomos¢,
moze by¢ lokal mieszkalny, a nie cze$¢ budynku.

Z tego tez wzgledu art. 137 ke obowiazujacy w dacie zawarcia umowy przewidywal, ze do ustanowienia odrebnej
wlasno$ci lokali mieszkalnych potrzebna jest umowa zawarta w formie aktu notarialnego, ktéra powinna w
szczegblnosci okreslac: rodzaj, polozenie i rozmiar poszczegbdlnych lokali; wielko$é udzialéw przypadajacych
wlaécicielom poszczegolnych lokali we wspolwlasnosSci nieruchomosci; sposoéb zarzadu wspo6lng nieruchomoscia. O
tym czy wyodrebnione lokale mieszkalne spelniaja ceche odrebnos$ci i samodzielnoSci przesadzalo zaswiadczenie
wlasciwego Urzedu Miejskiego stwierdzajace, mozliwo$¢ utworzenia takich lokali.



Za$wiadczenie takie zostalo przedstawione przez strony przy umowie z dnia 16 grudnia 1987r., co jednoznacznie
zostalo wskazane w § 2 umowy [za$wiadczenie z dnia 10 stycznia 1983r.] Zaswiadczenie to potwierdzalo, ze
w przedmiotowym budynku mieszkalnym moga by¢ utworzone dwa lokale mieszkalne, opisywalo te lokale i
dokumentowalo je szkicami sporzadzonymi przez technika budowlanego. Podkre§li¢ nalezy, ze za$wiadczenie to
stwierdzalo jedynie mozliwo$¢ wyodrebnienia takich lokali, natomiast nie stwierdzalo czy lokale te sa faktycznie
uzytkowane jako dwa odrebne lokale. W sytuacji bowiem bezkonfliktowego korzystania z nieruchomoédci jej
wspolwlasciciele nawet po ustanowieniu odrebnej wlasnoéci lokali, mogli i moga za zgoda wlascicieli poszczego6lnych
lokali dowolnie z nich korzystaé. Taki stan faktyczny nie podwaza statusu prawnego tych lokali jako odrebnych
nieruchomos$ci. Obojetny jest bowiem stan faktyczny dotyczacy sposobu korzystania przez wlascicieli z odrebnych
lokali. Okolicznoscia istotna jest natomiast to, ze istnieje mozliwo$¢ doprowadzenie do faktycznego wyodrebnienia
lokali, w sposdb opisany w umowie o ustanowieniu odrebnej wlasnosci lokali, nawet gdyby wymagaloby to wykonania
pewnych robo6t budowlanych.

Z tych wzgledéw nie sa uzasadniane zarzuty apelacji dotyczace niewaznoSci zawartej w dniu 16 grudnia 1987r.
umowy. Do umowy zostaly bowiem przedstawione zaswiadczenia odpowiednich organéw potwierdzajace mozliwosé
wyodrebnienia w budynku mieszkalnym odrebnych lokali i nie ma podstaw aby prawdziwo$é¢ tych za$wiadczen
podwazy¢.

Stan faktyczny ustalony przez Sad Okregowy i nie kwestionowany przez powoddéw potwierdza kilkuletnie
bezkonfliktowe korzystanie z nieruchomosci. Oczywistym jest zatem, ze strony umowy do czasu zaistnienia konfliktu,
nie byly zainteresowane wykonaniem robét, ktére doprowadzilyby do definitywnego wyodrebnienia samodzielnych
lokali, odpowiadajacych lokalom opisanym w umowie. Niemniej taka mozliwo$¢ nadal istnieje. W zakresie kazdego z
wyodrebnionych lokali strony pozostaja wylacznym wlaécicielami i moga doprowadzi¢ do stanu odrebnosci opisanej
w umowie. Istniejacy obecnie pomiedzy stronami spor co do korzystania z czeéci wspolnej nieruchomosci nie jest
wystarczajaca podstawa do uznania umowy o ustanowieniu odrebnej wlasnosci lokali za niewazna.

Z tych wzgleddw wyrok Sadu Okregowego oddalajacy powodztwo w czesci dotyczacej ustalenia niewazno$ci umowy
z dnia 16 grudnia 1987r. odpowiada prawu. Umowa w czeSci dotyczacej ustanowienia odrebnej wlasnoéci lokali
pomiedzy wspolwlascicielami nieruchomoéci nie naruszala przepiséw prawa i jest wazna.

Natomiast zadanie zaplaty oparte przez powodéw na zaloZeniu niewazno$ci umowy o ustanowienie odrebnej
wlasno$ci lokali jest nieuzasadnione nie tylko ze wzgledu na to, ze umowa o ustanowienie odrebnej wlasnosci lokali jest
wazna. Przede wszystkim Zadanie to nie jest uzasadnione, gdyz Swiadczenie, ktorego zwrotu domagaja sie powodowie
jako $wiadczenia nienaleznego [pozew k. 7], nie bylo $wiadczeniem wykonanym w zwigzku z umowa o ustanowienie
odrebnej wlasnoSci lokali. W § 7 umowy strony umowy stwierdzily, ze ustanowienie odrebnej wlasnoéci lokali [jako
forma zniesienia wspolwlasnosci] nastgpito bez zadnych doplat.

Natomiast §wiadczenie, ktorego zwrotu domagaja sie powodowie stanowilo zaplate ceny z tytulu sprzedazy powodom
udzialéw w nieruchomosci, a w tej czesci powodowie nie podnosili Zadnych zarzutow dotyczacych wazno$ci tej umowy.
To ze ustanowienie odrebnej wlasnos$ci lokali stanowilo forme zniesienia wspotwlasnosci nieruchomosci w zaden
sposob nie uzasadnia twierdzenia powoddw o nierozerwalno$ci obu czynno$ci prawnych. Kazda z tych czynnos$ci
wywolala inne skutki prawne i, mimo ze zostaly one dokonane w jednej umowie i ze pozostaja w zwigzku faktycznym,
pod wzgledem prawnym stanowig niezalezne od siebie czynnoS$ci prawne.

Nie jest réwniez uzasadniony zarzut dotyczacy obcigzenia powoddw kosztami procesu przez Sad pierwszej instancji
skoro powodowie przegrali proces, w zwigzku z prowadzeniem ktérego pozwani poniesli okreslone koszty procesu.
Rozstrzygniecie Sagdu Okregowego w tym zakresie jest uzasadnione na podstawie art. art. 98 § 11 3 kpc w zw. § 2 pkt.7
rozporzadzenia MS w sprawie oplat za czynnoéci radcéw prawnych

Z tych wzgledow Sad Apelacyjny oddalil apelacje na podstawie art. 385 kpc i na podstawie art. 98 § 11 3 kpc w zw. z
art. 108 § 1 kpc i na podstawie § 2 pkt.7 w zw. z 10 ust. 1 pkt 2 rozporzadzenia MS w sprawie oplat za czynnoéci radcow



prawnych zasadzil od powodéw na rzecz pozwanych koszty procesu odpowiadajace wynagrodzeniu radcy prawnego
W postepowaniu apelacyjnym.



