Sygn. akt VI ACa 1904/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 12 stycznia 2016 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie VI Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczqcy - Sedzia SA Beata Was

Sedziowie: SA Malgorzata Manowska

SO (del) Grazyna Kramarska (spr.)

Protokolant: Izabela Nowak

po rozpoznaniu w dniu 12 stycznia 2016 r. w Warszawie
na rozprawie sprawy z powoédztwa K. G. i A. G.
przeciwko (...) S. A. z siedzibg w W.

o zobowiqgzanie, ewentualnie o zaplate

na skutek apelacji pozwanego

od wyroku Sqdu Okregowego w Warszawie

z dnia 14 marca 2013r.

sygn. akt IV C 276/11

1.oddala apelacje;

2, zasqdza od (...) S. A. z siedzibg w W. narzecz K. G. kwote 17.417 zI (siedemnascie tysiecy czterysta
stedemnascie zlotych) tytulem zwrotu kosztéow postepowania apelacyjnego i kasacyjnego oraz na
rzecz A. G. kwote 7.200 zl (siedem tysiecy dwiescie zlotych) tytulem zwrotu kosztéw postepowania
apelacyjnego;

3. nakazuje pobranie od (...) S. A. z siedzibg w W. na rzecz Skarbu Panstwa- Sqdu Apelacyjnego w
W. kwote 17.512 7zl (siedemnascie tysiecy pieé¢set dwanascie zlotych) tytulem nieuiszczonej czesci
oplaty od kasacji.

Sygn. akt VI ACa 1904/15

UZASADNIENIE

Powodowie H. G. i K. G. wnieéli o zobowigzanie pozwanej (...) S.A. (jako nastepcy prawnego przedsiebiorstwa
panstwowego (...)) do zlozenia o$wiadczenia woli o okre§lonej tresci, celem przeniesienia na powodéw odrebnej
wlasno$ci lokalu uzytkowego, oznaczonego najpierw tymczasowym numerem (...), a nastepnie numerem (...), o facznej

powierzchni 46 m‘?

, usytuowanego na parterze budynku przy ul. (...) w W., wraz ze zwigzanym z nim udzialem w
wysokosci 0,00276 w prawie odrebnej wlasnosci czesci wspo6lnych budynku, dla ktorego Sad Rejonowy dla Warszawy

Mokotowa prowadzi ksiege wieczysta nr (...) oraz udzialem w prawie uzytkowania wieczystego nieruchomosci

stanowigcej dzialtka ewidencyjna nr (...) z obrebu (...), o lacznej powierzchni 12 133 m'?, dla ktorej Sad Rejonowy dla



Warszawy Mokotowa prowadzi ksiege wieczysta nr (...). W uzasadnieniu pozwu wskazali, ze podstawa ich zadania jest
zawarta miedzy stronami w dniu 9 kwietnia 1998 roku zobowigzujaca umowa ustanowienia i przeniesienia odrebne;j
wlasno$ci nieruchomosci lokalowej, zgodnie z ktérg zawarcie umowy ustanawiajgcej i przenoszacej odrebng wlasnosé
tej nieruchomosci miato nastapic niezwlocznie po zalozeniu ksiegi wieczystej dla nieruchomosci budynkowej, w ktorej
znajduje sie przedmiotowy lokal. Pomimo zalozenia takiej ksiegi w dniu 15 wrze$nia 2004 roku pozwana nie dokonala
przeniesienia wlasnoSci przedmiotowego lokalu na powodéow.

W odpowiedzi na pozew pozwana spolka wniosla o oddalenie powddztwa w caloSci, kwestionujac wazno§é
umowy z dnia 9 kwietnia 1998 roku, jako zawartej z obej$ciem przepiséw ustawy z dnia 25 wrze$nia 1981 roku
o przedsiebiorstwach panstwowych. Ponadto w ocenie pozwanej umowa, z ktérej powodowie wywodza swoje
roszczenia, jest takze bezwzglednie niewazna w §wietle przepisu art. 58 § 1 k.c. w zwigzku z przepisami art. 7-11 ustawy
z dnia 24 czerwca 1994 roku o wlasnoéci lokali oraz w zwiazku z przepisem art. 235 k.c. Pozwana podniosla takze
zarzut przedawnienia roszczenia.

Wyrokiem z dnia 21 grudnia 2009 roku Sad Okregowy w Warszawie oddalil powodztwo.

Na skutek apelacji powodéw Sad Apelacyjny w Warszawie wyrokiem z dnia 16 grudnia 2010 roku uchylil zaskarzony
wyrok i przekazal sprawe Sadowi Okregowemu w Warszawie do ponownego rozpoznania, zobowigzujac ten Sad do
dokonania wykladni sktadanych przez strony o§wiadczen woli w kontekécie calo$ci materialu dowodowego w postaci
umow, zaswiadczen, korespondencji i przy uwzglednieniu, ze umowa z dnia 9 kwietnia 1998 r. dotyczyla rzeczy
przyszlej i ztozonej oraz ze dla rozstrzygniecia sprawy konieczne jest dokonanie wykladni tej umowy w Swietle zasad
wynikajacych z art. 56 i 65 k.c.

Pismem z dnia 19 kwietnia 2011 roku (sprecyzowanie - pismo z dnia 29 wrzeénia 2011r.) powodowie zglosili
roszczenie ewentualne na wypadek nieuwzglednienia roszczenia o zobowigzanie do zlozenia o$wiadczenia woli,
wnoszac o zasadzenie od pozwanej solidarnie na ich rzecz kwoty 410.224 zl wraz z odsetkami ustawowymi, tytutem
odszkodowania za zawinione z powodu wylacznej winy pozwanej niedojScie do skutku umowy ustanowienia i
sprzedazy odrebnej nieruchomosci lokalowej nr (...), utraty przez powodéw prawa wilasnosci tej nieruchomosci oraz
korzysci.

Pismem zlozonym na rozprawie dnia 8 grudnia 2011 roku pozwana podniosta zarzut potracenia wierzytelnoSci w
kwocie 301.012,67 zl z tytulu wynagrodzenia za bezumowne korzystanie przez powodéw z lokalu uzytkowego nr (...)
przy ul. (...) w W. za lata 2001- 2011.

Wyrokiem z dnia 14 marca 2013r. Sad Okregowy w Warszawie uwzglednil powbédztwo o zobowiazanie do zlozenia
o$wiadczenia woli dotyczacego prawa odrebnej wlasnoSci samodzielnego lokalu uzytkowego oznaczonego nr (...) o

powierzchni 45,05 m?, z przynaleznym udzialem 0,00276 w prawie uzytkowania wieczystego gruntu i w czeéciach
wspoélnych nieruchomogci, opisanych w pozwie.

Sad Okregowy ustalil, ze pozwana spolka, bedaca nastepca prawnym przedsiebiorstwa panstwowego (...) w W.,
jest uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci polozonej w W. przy ul. (...) i wlascicielem znajdujacego sie na
tej nieruchomosci budynku. W dniu 4 kwietnia 1990 r. pozwana zawarta z powodka umowe dotyczaca wspodlnej
realizacji i przekazania wlasnoSci lokalu uzytkowego oznaczonego tymczasowo nr (...), usytuowanego na parterze
powyzszego budynku. Powddka - podobnie jak inni wspdlinwestorzy - zobowiazala sie pokry¢ w ratach czeéc
kosztow budowy budynku, odpowiadajaca kosztom wybudowania lokalu. Z chwilg uiszczenia przez nig ostatniej raty
mialo nastgpi¢ zawarcie umowy sprzedazy w formie notarialnej, z tym ze ostateczna cena miala by¢ ustalona po

rozliczeniu calej budowy. Powodowie pokryli koszty budowy lokalu uzytkowego o powierzchni okolo 46 m' 2. W
1992 roku lokale zostaly przekazane wspdlinwestorom do uzytkowania. Przeniesienie wtasno$ci lokalu uzytkowego
oznaczonego tymczasowo nr (...), a ostatecznie nr (...), mialo nastgpi¢ po wydaniu przez Wojewode (...) decyzji
potwierdzajacej nabycie uzytkowania wieczystego nieruchomo$ci przy ul. (...) przez przedsiebiorstwo panstwowe (...).
Miala by¢ wowczas zalozona ksiega wieczysta dla tej nieruchomosci oraz ustanowiona odrebna witasno$¢ lokalu nr



(...), ktorego wlascicielka miala zosta¢ powodka. W dniu 9 kwietnia 1998 r. powodowie zawarli z przedsiebiorstwem
panstwowym (...) w W. umowe zobowigzujaca, w ktérej przedsiebiorstwo zobowiazalo sie do ustanowienia odrebnej

wlasnosci lokalu uzytkowego o powierzchni okolo 46 m(® oznaczonego tymczasowo nr (...), usytuowanego na parterze
budynku przy ul. (...) w W. oraz do przeniesienia wlasnoéci tego lokalu na powoddow. Strony postanowily, ze umowa
ustanowienia odrebnej wlasnoéci lokalu i przeniesienia jego wlasnoSci zostanie zawarta niezwlocznie po zalozeniu
ksiegi wieczystej oraz ze w umowie tej zostanie okre$lony udzial wlasciciela lokalu we wspotwlasnoéci budynku i
we wspoluzytkowaniu wieczystym gruntu na zasadach okreSlonych w art. 3 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o
wlasno$ci lokali. W dniu 29 maja 2001 r. dla nieruchomo$ci przy ul. (...) zostala zalozona ksiega wieczysta, a w dniu
25 wrzeénia 2004 r. wpisano w niej odrebng od gruntu wlasnosé budynku. Powodka wezwala pozwang do wykonania
zobowigzania wynikajacego z umowy zawartej w dniu 9 kwietnia 1998 r. w terminie do dnia 30 lipca 2006 r. W
odpowiedzi pozwana przedstawila propozycje sprzedazy lokalu w drodze publicznego przetargu poprzedzonego zgoda
zarzadu spélki. Dla lokalu uzytkowego nr (...) nie urzadzono dotad ksiegi wieczystej, w zwigzku z czym lokal wchodzi w
sklad nieruchomo$ci objetej ksiega wieczysta nr (...). Jego warto$¢ wyraza sie kwota 410.224 zl, w tym warto$¢ udzialu
w prawie uzytkowania wieczystego gruntu - kwotg 52.340 zb. Lokal jest lokalem samodzielnym w rozumieniu art. 2
ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoéci lokali (u.w.l.).

Sad Okregowy stwierdzil, 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 wystarczajace bylo samo okreélenie sposobu ustalenia w przyszloéci elementéw przedmiotowo
istotnych. W chwili sporzadzania umowy zobowiazujacej nie bylo zreszta mozliwe okreélenie wielkoSci udzialu
w prawie uzytkowania wieczystego ani w nieruchomos$ci wspdlnej, poniewaz lokal nie byl jeszcze wyodrebniony.
Za pozbawiony racji Sad Okregowy uznal podniesiony przez pozwang zarzut niewazno$ci umowy zobowigzujacej
spowodowany niezachowaniem trybu przetargu publicznego. Stwierdzil, ze - zgodnie z art. 46 ust. 3 i 4 ustawy z
dnia 25 wrze$nia 1981 r. o przedsiebiorstwach panstwowych (Dz.U. Nr 24, poz. 122 ze zm.) w zwigzku z art. 18
ustawy z dnia 277 kwietnia 1989 r. o przedsiebiorstwie panstwowym (...) (Dz.U. Nr 26, poz. 138 ze zm.) - obowigzek
przeprowadzenia przetargu publicznego dotyczyt wylacznie mienia zaliczonego, zgodnie z odrebnymi przepisami, do
rzeczowego majatku trwalego, natomiast w chwili zawarcia umowy prawo uzytkowania wieczystego nie bylo jeszcze
skladnikiem majatku pozwanej, a co za tym idzie, nie podlegalo przepisom o zbywaniu skladnikow majatku w trybie
przetargowym. Ustawa z dnia 8 wrzeénia 2000 r. o komercjalizacji, restrukturyzacji i prywatyzacji przedsiebiorstwa
panstwowego (...) (Dz.U. Nt 84, poz. 948 ze zm.) weszla natomiast w Zycie po zawarciu umowy zobowiazujacej, wobec
czego jej przepisy nie mogg wplywac¢ na wazno$¢ tej umowy. Zdaniem Sadu Okregowego, dochodzone roszczenie
- wbrew odmiennemu pogladowi pozwanej - nie uleglo przedawnieniu, gdyz stalo sie wymagalne w dniu zalozenia
ksiegi wieczystej, czyli w dniu 29 maja 2001 r., a pozew zostal wniesiony w 2006 r., przy czym zastosowanie
winien znaleZ¢ dziesiecioletni (a nie trzyletni) termin przedawnienia wynikajacy z art. 118 k.c., bowiem najem lokalu
uzytkowego nie oznacza prowadzenia dzialalnoSci gospodarczej przez wynajmujacego. Sad Okregowy ocenit tez, ze
nie moze by¢ uwzgledniony zgloszony przez pozwana zarzut potracenia wierzytelno$ci w kwocie 301.012,67 zl z tytulu
wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z lokalu nr (...), pozwana nie wykazala bowiem istnienia wierzytelnosSci
nadajacej sie do potracenia z wierzytelno$cig powodow.

W apelacji od tego wyroku pozwana zaskarzyta wyrok w caloSci, wnoszac o jego zmiane poprzez oddalenie w caloSci
powddztwa lub tez o jego uchylenie i przekazanie sprawy Sadowi pierwszej instancji do ponownego rozpoznania.
Pozwana sformulowala zarzuty naruszenia prawa procesowego tj. art. 227 k.p.c. w zw. z art. 217 k.p.c. w zw. z art. 210
§ 3 k.p.c. w nastepstwie bezpodstawnego pominiecia dowodow z zeznan Swiadkow zawnioskowanych przez pozwana
w piSmie z dnia 20.04.2011 r., a takze naruszenia prawa materialnego tj.:

- art. 118 k.c. poprzez jego nieprawidlowe zastosowanie i uznanie, iz nie doszlo do przedawnienia roszczen
powodow, wraz z naruszeniem art. 233 k.p.c. poprzez nierozwazenie caloksztaltu materialu dowodowego przy
ocenie podniesionego przez pozwang zarzutu przedawnienia, skutkujace poczynieniem blednych i dowolnych ustalen
faktycznych co do charakteru roszczenia powodow;



- art. 156 k.c., art. 158 k.c., art. 237 k.c., art. 235 § 2 k.c. wzw. z art. 7 ust. 2 i art. 8 ust. 1 pkt 2 ustawy z dnia 24 czerwca
1994 r. 0o wlasnosci lokali w zw. z art. 58 § 1 k.c.iart. 73 § 2 k.c. poprzez ich niewlasciwa wykladnie i przyjecie przez Sad 1
Instancji, ze umowa zobowigzujaca do ustanowienia i przeniesienia odrebnej wlasnoSci lokalu, w ktérej nie okre$lono
liczbowo wielkosci udziatu w nieruchomosci wspélnej ani danych umozliwiajacych jego ustalenie dotyczacych rodzaju,
potozenia i powierzchni lokalu oraz pomieszczen do niego przynaleznych, a takze wielkoSci udzialow przypadajacych
wlaécicielom poszczegolnych lokali w nieruchomosSci wspdélnej, pozostaje wazna, co ostatecznie doprowadzilo do
naruszenia takze art. 64 k.c. poprzez niezasadne zastosowanie tego przepisu w nastepstwie blednego uznania, iz po
stronie powoda istnieje wazne roszczenie o ustanowienie przez pozwang wlasnoéci lokalu uzytkowego i przeniesienie
przez pozwang prawa wlasnosci tego lokalu na rzecz powodow.

Na skutek tej apelacji Sad Apelacyjny w Warszawie wyrokiem z dnia 27 marca 2014 r. zmienil wyrok Sadu Okregowego
w ten sposéb, ze oddalil powodztwo o zobowigzanie do zlozenia o§wiadczenia woli, natomiast w pozostalej czeSci
wyrok ten uchylil i przekazal sprawe do ponownego rozpoznania w zakresie powodztwa ewentualnego o zaplate.

Sad Apelacyjny zaaprobowal ustalenia faktyczne Sadu pierwszej instancji, jednak wyprowadzil z nich odmienne
wnioski. Uznal, ze umowa zobowigzujaca do ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu i przeniesienia go na nabywece,
w ktoérej nie okresSlono wielkoéci udzialu przypadajacego wilascicielowi lokalu w prawie uzytkowania wieczystego
gruntu oraz w czeSciach wspolnych budynku, jest niewazna, bowiem umowa zobowiazujaca powinna okresla¢ caloéc
zobowigzania stanowigcego przyczyne czynnoS$ci rozporzadzajacej. W umowie z dnia 9 kwietnia 1998 r. strony nie
wskazaly za$ udzialu przypadajacego wlascicielowi lokalu w prawie uzytkowania wieczystego gruntu oraz w czeéciach
wspolnych budynku ani danych, na podstawie ktérych mozna by w sposéb jednoznaczny z punktu widzenia pewnosci
obrotu ustali¢ te wielkoci, takich jak powierzchnia uzytkowa lokalu nr (...) wraz z pomieszczeniami przynaleznymi
oraz laczna powierzchnia uzytkowa wszystkich lokali. Sad Okregowy wskazal takze na to, ze w umowie zobowiazujacej
okreélono, iz powierzchnia lokalu wynosi okolo 46 m?®, podczas gdy z opinii bieglego wynikalo, Ze wynosi ona
45,05 m>. Sad Apelacyjny ostatecznie stangl na stanowisku, ze umowa zobowigzujaca z dnia 8 kwietnia 1998 r.
jest niewazna i jako taka nie moze by¢ Zrédlem roszczenia o zobowigzanie pozwanej do zlozenia o$wiadczenia
woli zadanej tre$ci. Zmieniajac zaskarzony wyrok w odniesieniu do powddztwa gléwnego i oddalajac powddztwo
o zobowigzanie do zloZenia o$wiadczenia woli, Sad ten przekazal sprawe do ponownego rozpoznania w zakresie
powdbdztwa ewentualnego.

W skardze kasacyjnej od wyroku Sadu Apelacyjnego powoddka K. G., wskazujac na obie podstawy przewidziane w

art. 3983 § 1 k.p.c., wniosla o uchylenie zaskarzonego wyroku i oddalenie apelacji pozwanej, ewentualnie przekazanie
sprawy Sadowi pierwszej instancji do ponownego rozpoznania. Zarzucila naruszenie przepisow: art. 60 i 65 § 2 k.c.
przez nieuwzglednienie przy wykladni umowy zobowigzujacej 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.iart. 3 u.w.l. przez pominiecie § 5 umowy,
w ktorym strony odwolaly sie do ustawowego mechanizmu wyliczenia udziatu we wspoétuzytkowaniu wieczystym oraz
we wspotwlasno$ci budynku oraz art. 3 u.w.l. w zwigzku z art. 56 k.c. przez nieuwzglednienie, ze przepisy te odnosily
sie do umowy zobowigzujacej. Ponadto skarzaca podniosla zarzut obrazy art. 386 § 6 k.p.c. przez nieuwzglednienie
oceny prawnej wyrazonej w uzasadnieniu wyroku Sadu Apelacyjnego z dnia 16 grudnia 2010 r. i art. 328 § 2 k.p.c.
przez niewyjasnienie, dlaczego ustalony w § 5 umowy zobowigzujacej sposob wyliczenia udzialu w nieruchomosci
wspolnej i we wspoluzytkowaniu wieczystym byl niewystarczajacy.

Wyrokiem z dnia 7 pazdziernika 2015r. w sprawie o sygnaturze akt I CSK 722/14 Sad Najwyzszy uchylil zaskarzony
wyrok w punkcie II (drugim) i w tym zakresie przekazal sprawe Sadowi Apelacyjnemu w Warszawie do ponownego
rozpoznania, pozostawiajac temu Sadowi rozstrzygniecie o kosztach postepowania.

Sad Najwyzszy uznal, Ze nie mogl odnie$¢ zamierzonego skutku zarzut obrazy art. 328 § 2 w zwigzku z art. 391 § 1 k.p.c,,
bowiem w niniejszej sprawie sfera motywacyjna zaskarzonego wyroku zostala ujawniona w stopniu pozwalajacym
na poddanie go kontroli kasacyjnej. W Swietle treéci jego uzasadnienia nie ulegato watpliwos$ci, ze w ocenie Sadu
Apelacyjnego umowa zobowigzujaca z dnia 9 kwietnia 1998 r. nie odpowiadala wymaganiom okre$§lonym w art. 8



ust. 1 pkt 11 2 uw.l. i z tej przyczyny zostala uznana za niewazng. Sad Najwyzszy uznal jednak za uzasadniony
zarzut obrazy art. 386 § 6 k.p.c., wskazujac na to, ze Sad Apelacyjny, zmieniajac wyrok Sadu pierwszej instancji
i oddalajac powodztwo o zobowiazanie do zlozenia o$wiadczenia woli, pomingl swoja wczeSniejsza ocene prawna,
zauwazyl bowiem wprawdzie, ze Sad pierwszej instancji poddal procesowi wykladni calo$é postanowienn umownych,
jednak ostatecznie za podstawe rozstrzygniecia przyjal wylacznie tekst umowy zobowigzujacej, stwierdzajac, ze nie
doszlo do jej uzupelienia. Sad Najwyzszy podzielil takze zarzut naruszenia art. 56 i 65 § 2 k.c. oraz art. 3ust. 1,21 3
u.w.l. W ocenie Sadu Najwyzszego Sad Apelacyjny pominal to, ze zgodnie z art. 56 k.c. czynno$é prawna wywoluje nie
tylko skutki w niej wyrazone, lecz rowniez te, ktdre wynikaja z ustawy, z zasad wspdlzycia spolecznego i z ustalonych
zwyczajow. Na gruncie tego przepisu trzeba wiec odrézni¢ skutki czynnoSci prawnej wyrazone w samej czynno$ci
prawnej, czyli w tworzacych ja o$wiadczeniach woli, od innych nastepstw tej czynnoéci wyznaczonych ustawami,
zasadami wspolzycia spolecznego lub ustalonymi zwyczajami, ktére lacznie okreslaja tre$¢ stosunku prawnego, a
ktére to inne nastepstwa czynnosci prawnej powstaja z mocy art. 56 k.c., choc¢by nie byly przez strony zamierzone,
przy czym normy bezwzglednie obowiazujace ksztaltuja skutki czynnosci prawnej nawet wbrew odmiennej woli stron
wyrazonej w Swiadczeniach woli. Sad Najwyzszy stwierdzil zatem, ze tre$¢ stosunku prawnego powstalego na skutek
zawarcia umowy zobowigzujacej z dnia 9 kwietnia 1998r., z ktérej skarzaca wywodzi dochodzone roszczenie, okreslaly
nie tylko kreujace go oswiadczenia woli stron, ale takze obowigzujace przepisy prawa (art. 56 k.c.), w tym art. 3 ust.
3 u.w.l. okreslajacy sposob obliczania udzialu w nieruchomo$ci wspoélnej i majacy charakter normy bezwzglednie
obowigzujacej. Wskazal takze na to, ze wadliwe okreslenie wielko$ci udzialéw przypadajacych wladcicielom lokali w
nieruchomoé$ci wspdlnej, dokonane w czynnosSciach prawnych wyodrebnienia i sprzedazy lokali, powoduje niewaznoséc
tylko tych postanowien, ktére sa dotkniete wada. W takiej sytuacji, zgodnie z art. 58 § 1 in fine k.c., na miejsce
niewaznych postanowien czynnoSci prawnej wchodzi odpowiedni przepis ustawy - na miejsce udziatlu okre§lonego
w umowie z naruszeniem art. 3 ust. 3 u.w.l. wchodzi udzial obliczony zgodnie z wyrazona w tym przepisie regula,
dzieki czemu nie zachodzi niewazno$¢ calej czynnoSci. Art. 3 ust. 3 u.w.l. stanowi réwniez podstawe wpisu do ksiegi
wieczystej udzialow wlascicieli lokali w nieruchomog$ci wspoélnej, jezeli zostaly one okreslone w umowie z naruszeniem
tego przepisu i w taki sposdb ujawnione w ksiedze wieczystej (zob. uchwale Sadu Najwyzszego z dnia 28 lutego 1996
r., III 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 wrze$nia 2009 r. I CSK 6/09, niepubl. i z dnia
26 wrze$nia 2013 r. IT CSK 43/13, OSNC 2014, nr 6, poz. 64). W ocenie Sadu Najwyzszego dokonane w § 5 umowy
zobowiazujacej okreslenie wielko$ci udzialu w nieruchomosci wspélnej przez odwolanie sie do zasad zawartych w art.
3 u.w.l. nalezalo uznaé za wystarczajace. Sad Najwyzszy nie podzielil takze pogladu Sadu Apelacyjnego, ze ustaleniu
wielko$ci udzialu w nieruchomosci wspolnej stalo na przeszkodzie okre$lenie w umowie zobowiazujacej powierzchni
lokalu jako wynoszacej ,,okolo 46 m*” zamiast - jak wynika z opinii bieglego - 45,05 m?®, wskazujac na to, ze poza sporem
pozostawata okoliczno$é, ze zgodna wola stron bylo ustanowienie odrebnej wlasnosci lokalu oznaczonego tymczasowo
nr (...) usytuowanego na parterze budynku przy ul. (...) w W., ktory znajdowat sie juz w posiadaniu skarzacej i jej meza,
natomiast nieznaczna niedokladno$é w okres$leniu powierzchni, ktéra mozna uscisli¢ w umowie wywolujacej skutki
rzeczowe, nie powodowala niewazno$ci umowy zobowiazujacej do ustanowienia i przeniesienia odrebnej wlasnosci
lokalu. Odnoszac sie do zacytowanego przez Sad Apelacyjny pogladu Sadu Najwyzszego wyrazonego w wyroku z dnia
3 wrze$nia 2009 r., I CSK 6/09, Sad Najwyzszy wskazal na to, ze wyrok ten zapadl w odmiennym stanie faktycznym,
w ktorym umowa w ogole nie zawierala zobowigzania do oddania utamkowej czesci gruntu w uzytkowanie wieczyste.

Po ponownym rozpoznaniu sprawy Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacja pozwanej nie zastugiwala na uwzglednienie.

Nie modglt odnieS¢ zamierzonego skutku zarzut naruszenia przepiséw postepowania: 227 k.p.c. w zw. z art. 217
k.p.c. w zw. z art. 210 § 3 k.p.c. majgcego przejawia¢ sie w bezpodstawnym pominieciu dowodéw z zeznan
Swiadkéw zawnioskowanych przez pozwana w pismie z dnia 20.04.2011 r. W ocenie Sadu Apelacyjnego ewentualne
uchybienie w/w przepisom przez Sad Okregowy nie mialoby zadnego wplywu na tre$¢ wydanego w niniejszej sprawie
rozstrzygniecia. Strona pozwana w apelacji wskazuje wylacznie na to, ze na skutek pominiecia dowodu z zeznan
Swiadkow zostalo ograniczone postepowanie dowodowe oraz przedmiot rozprawy, nie probujac nawet wykazywac



tego, ze w przypadku przeprowadzenia powyzszego dowodu nie doszloby do wydania niekorzystnego dla niej wyroku
Sadu pierwszej instancji. Ustalenie okolicznoéci, na ktére mieliby zeznawac swiadkowie zgloszeni w pi$mie z dnia 20
kwietnia 2011r., zdaniem Sadu Apelacyjnego, nie wplyneloby w Zaden sposéb na sposob rozstrzygniecia niniejszej
sprawy. Sad Okregowy nie ustalil bowiem (strona powodowa tez sie na to nie powolywala), ze tre§¢ umowy z 1998r.
zostala nastepnie ,uzupelniona” dodatkowymi o§wiadczeniami woli stron, w szczego6lnoSci strony pozwanej i nie opart
swojego wyroku na takich ustaleniach. Ewentualne przestuchanie §wiadkéw na powyzsza okoliczno$¢ nie wplyneloby
zatem na decyzje Sadu. Podobnie brak byto zaréwno twierdzen strony powodowej jak i ustalenn Sadu Okregowego
na okoliczno$¢ wykonywania przez powodow (a nie przez pozwang) uprawnien wiascicielskich w odniesieniu do
przedmiotowego lokalu uzytkowego, z tego wzgledu, ze bylyby one zbedne dla rozstrzygniecia sprawy. Kwestia
wlasno$ci nieruchomos$ci budynkowej i przyslugiwania pozwanej prawa uzytkowania wieczystego gruntu byla poza
sporem, w niniejszej sprawie powodowie dopiero domagali sie przeniesienia na nich udzialu w prawie uzytkowania i
we wspodlwlasnoéci nieruchomosci wspdlnej oraz wlasno$ci lokalu. Kwestia za$ uiszczania oplat wskazanych w apelacji
moglaby ewentualnie mie¢ znaczenie przy rozstrzyganiu powodztwa ewentualnego, do czego jednak nie doszlo.

Zgodnie z treécig przepisu art. 398°° k.p.c. Sad, ktéremu sprawa zostala przekazana przez Sad Najwyzszy, zwigzany
jest wykladnig prawa dokonang w sprawie przez ten Sad. W niniejszej sprawie sporna kwestia waznoSci umowy
zobowiazujacej z 1998r., zwigzana z nieokre$leniem w tej umowie wysokoSci udzialu w nieruchomoéci wspolnej,
jaki mial by¢ przedmiotem umowy o ustanowienie i przeniesienie na powod6w wlasnosci lokalu, byla juz rozwazana
przez Sad Najwyzszy przy rozpoznawaniu skargi kasacyjnej od wyroku tut. Sadu z dnia 27 marca 2014r. Podstawag
wydania tego wyroku Sadu Apelacyjnego bylo podzielenie zarzutu strony pozwanej o niewazno$ci umowy z 1998r. z
tego wla$nie powodu, ze strony nie wskazaly w niej udzialu przypadajacego wlascicielowi lokalu w prawie uzytkowania
wieczystego gruntu oraz w cze$ciach wspolnych budynku ani danych, na podstawie ktérych mozna by w sposéb
jednoznaczny z punktu widzenia pewnosci obrotu ustali¢ te wielkosci, takich jak powierzchnia uzytkowa lokalu nr
(...) wraz z pomieszczeniami przynaleznymi oraz laczna powierzchnia uzytkowa wszystkich lokali. Sad Najwyzszy
jednoznacznie wskazal na to, ze powyzsza ocena Sadu Apelacyjnego sprzeczna jest z przepisami art. 56 i 65 § 2 k.c.
oraz art. 3 ust. 1, 21 3 u.w.l. i nie uwzglednia tego, ze tres¢ laczacego strony stosunku prawnego nawigzanego umowag
zobowiazujaca z 1998r. moze byé¢ uksztaltowana takze obowigzujacymi przepisami prawa, ktére moga ten stosunek
uzupehic o elementy, ktore nie zostaly wprost zapisane w tre$ci o§wiadczen woli stron. Z analizy uzasadnienia wyroku
Sadu Najwyzszego wynika, ze w miejsce niepelnych zapiséw dotyczacych wysokoéci udzialu w prawie uzytkowania
wieczystego gruntu oraz w czeSciach wspolnych budynku, jaki mieliby naby¢ powodowie wraz z prawem odrebnej
wlasno$ci lokalu uzytkowego, winna wej$¢ regulacja zawarta w przepisie art. 3 ust. 3 u.w.l.,, w sposéb bezwzglednie
obowiazujacy okreslajaca sposob obliczania udzialu w nieruchomos$ci wspoélnej. Strony uméwily sie bowiem, ze w
umowie ustanowienia odrebnej wlasnos$ci lokalu udzial wtasciciela lokalu we wspoétwlasnosci budynku oraz w prawie
uzytkowania wieczystego gruntu zostanie okre$lony na zasadach okreSlonych w art. 3 u.w.l., a zatem zgodnie z
przepisem art. 3 ust. 3 u.w.l., ktéry stanowi, ze udzial wlasciciela lokalu wyodrebnionego w nieruchomosci wspoélnej
odpowiada stosunkowi powierzchni uzytkowej tego lokalu wraz z powierzchnia pomieszczen przynaleznych do lacznej
powierzchni uzytkowej wszystkich lokali wraz z pomieszczeniami do nich przynaleznymi, znajdujacymi sie w budynku.
Skoro poza sporem pozostawalo to, ze przedmiotem umowy zobowiazujacej i umowy przyszlej, majacej przenies$¢
na powodéw wlasno$éc¢ lokalu, byl konkretny lokal bedacy w posiadaniu powodéw, o konkretnej powierzchni, to
strona pozwana dysponowala pelnymi danymi pozwalajagcymi na obliczenie wysoko$ci udzialu w nieruchomosci
wspolnej na podstawie tego przepisu. Sad Apelacyjny obecnie rozpoznajacy sprawe nie mogl zatem uwzglednié zarzutu
apelacji opartego na twierdzeniu o niewazno$ci umowy (...). nie tylko z uwagi na zwigzanie wyktadnia dokonang
przez Sad Najwyzszy, ale takze dlatego, ze w pelni podziela argumentacje, jaka byla powodem uchylenia wyroku
tut. Sadu z dnia 27 marca 2014r. Nalezy takze zwroci¢ uwage na to, ze z treSci umowy z 1998r. wynikalo, iz wola
stron wyrazong w tej umowie (a tym samym przedmiotem zobowiazania pozwanej) byto nie tylko ustanowienie i
przeniesienie na powodéw samej odrebnej wlasnoSci lokalu, ale rowniez przeniesienie zwigzanego z nig prawa w
postaci udzialu w nieruchomosci wspodlnej. Na konieczno$c rozporzadzenia takze takim udzialem z uwagi na zasade,
ze odrebna wlasno$¢ lokalu nie moze istnie¢ bez udzialu wlasciciela lokalu w nieruchomosci wspoélnej, wskazywala
przede wszystkim tre$¢ przepisu art. 3 u.w.l., do ktérego strony w umowie odwolywaly sie (vide ust. 1). Wyrazem tej
woli byl takze zapis ustalajacy sposob okreslenia wysokosci udzialu w nieruchomoéci wspolnej — gdyby strony nie



zakladaly przeniesienia takze udzialu w nieruchomosci wspodlnej, zapis ten bylby zbedny. Na istnienie takiej woli obu
stron wskazuje rowniez tre$¢ zeznan $wiadka E. M., zgodnie z ktéra sformulowanie, ze zostanie okreslony udzial w
nieruchomos$ci oznacza, iz w umowie rozporzadzajgcej zostanie okre§lony udzial, jaki wlasciciel lokalu uzytkowego
nabedzie. Powyzsze rozwazania prowadza do wniosku, ze w umowie z 1998r. zostalo zawarte wazne zobowiazanie
pozwanej do ustanowienia i przeniesienia na malzonkéw G. odrebnej wlasno$ci przedmiotowego lokalu uzytkowego
wraz z prawami z nig zwigzanymi, a tym samym, zZe niezasadny okazal sie zarzut naruszenia przepiséw art. 156 k.c.,
art. 158 k.c., art. 237 k.c., art. 235 § 2 k.c. w zw. z art. 7 ust. 2 i art. 8 ust. 1 pkt 2 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o
wlasno$ci lokali w zw. z art. 58 § 1 k.c. i art. 73 § 2 k.c. a takze art. 64 k.c.

Nie mégt odnie$é skutku takze zarzut naruszenia przepisu art. 118 k.c. poprzez uznanie, ze nie doszlo do przedawnienia
roszczenia powodow, choc po czeSci pozwana ma racje, wskazujac na nierozwazenie przez Sad Okregowy caloksztaltu
materiatu dowodowego przy ocenie zarzutu przedawnienia. Sad Okregowy pominal bowiem to, ze malzonkowie
G. dopiero od 2000r. wynajmowali przedmiotowy lokal, wczes$niej za$ lokal ten sluzyt powbddce do prowadzenia
dzialalnoSci gospodarczej (sklep z farbami). Nalezy jednak zauwazy¢, ze trzyletni termin przedawnienia roszczenia,
na ktory powolywala sie strona pozwana, podnoszac zarzut przedawnienia, moglby znaleZ¢ zastosowanie wylacznie
w odniesieniu do roszczenia powodki, ktéra od 1979r. prowadzila dzialalno$é gospodarcza pod firma (...) (vide
zaswiadczenie z dnia 4 marca 2009r. k. 924). Roszczenie przystugujace powodowi H. G., ktéry takiej dziatalnosci
(w szczegblnoSci w przedmiotowym lokalu) nigdy nie prowadzil, przedawniloby sie zatem dopiero w terminie
dziesiecioletnim, ktéry do daty wniesienia pozwu jeszcze nie uptynal.

Nawet, gdyby przyjaé, ze roszczenie przyslugujace powodce, jako zwiazane z dzialalnoScia gospodarcza powddki,
podlegalo trzyletniemu terminowi przedawnienia liczonemu od maja 2001r., to w ocenie Sadu Apelacyjnego, zarzut
przedawnienia tego roszczenia nie moglby zosta¢ uwzgledniony z uwagi na skuteczne powolanie sie przez powodow
na to, ze podniesienie tego zarzutu stanowi naduzycie prawa. W orzecznictwie Sadu Najwyzszego wskazuje sie na
to, ze podniesienie zarzutu przedawnienia moze by¢ uznane za naduzycie prawa w razie op6znienia w dochodzeniu
roszczenia spowodowanego zar6wno przyczynami lezacymi po stronie dtuznika jak i wierzyciela, a nawet przyczynami
niezaleznymi od obu stron (vide wyroki Sadu Najwyzszego z dnia 20 maja 2009r. I CSK 386/08, z dnia 25
listopada 2010r. III CSK 16/10). Za dzialanie dtuznika, zaslugujace na negatywna ocene i mogace by¢ przyczyna
nieuwzglednienia zarzutu przedawnienia, uwaza sie takie jego zachowanie, ktore polega na wyrabianiu w wierzycielu,
w celu doprowadzenia do przedawnienia roszczenia, blednego przekonania, ze chce roszczenie zaspokoié (vide
uzasadnienie wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 3 pazdziernika 2014r. V CSK 630/13). Nalezy wobec tego wskazaé
na to, ze strona pozwana az do 2006r. nie kwestionowala uprawnien powodéw do przedmiotowego lokalu oraz
waznos$ci umowy z1998r. Byly wydawane powodom zaswiadczenia, w ktorych pozwana potwierdzala istnienie swojego
zobowigzania do przeniesienia na ich rzecz wlasnosci lokalu (vide za§wiadczenie z dnia 17 stycznia 2000r. k. 25 i
267: powodowie ,pokryli koszty wybudowania lokalu o pow. ok. 46 m2 w budynku przy ul. (...) w W.. W zwiazku
z czym (...) zobowiazalo sie do ustanowienia odrebnej wlasnoéci”), a nawet okreslala wrecz powodke wiascicielem
lokalu (vide zaswiadczenie z dnia 30 grudnia 1999r. k. 24 i 266: ,stala sie pani wlascicielem tego lokalu”). Az do
2006r. pozwana utrzymywatla tez powodéw w przeswiadczeniu, ze kwestia wlasnos$ci lokalu zostanie uregulowana
zgodnie z umowa z 1998r. z tym, ze wymaga to jeszcze czasu i dokonania pewnych czynnoéci (np. sporzadzenia
mapy podzialowej). Swiadezy o tym treéé pisma pozwanej z dnia 25 lutego 2004r. (k. 199 i 268), w ktéorym
pozwana prosila powodéw o przestanie wypiséw aktu notarialnego (umowy zobowiazujacej) celem uregulowania
spraw wlasnosci lokalu uzytkowego. Na taki stan rzeczy wskazywala rowniez tre$¢ zeznan powodow oraz tre$¢ zeznan
swiadka M. K., ktéry w imieniu pozwanej zajmowal sie zawieraniem umoéw ze wspolinwestorami budowy budynku.
Skoro pozwana obiecywala powodom zawarcie umowy rozporzadzajacej zgodnie z umowa z 1998r., wskazujac na
obiektywne przeszkody uniemozliwiajace jej dokonanie tego w danej chwili (nawet, jesli nie towarzyszyt jej zamiar
doprowadzenia do przedawnienia roszczenia powodéw), to powodowie nie mieli powodu, by wystepowac na droge
sadowg celem przymuszenia pozwanej do zawarcia umowy. Nie mieli takze powodu czynié tego celem unikniecia
skutkéw przedawnienia, liczac na zawarcie umowy zgodnie z zobowiazaniem pozwanej. Trzeba takze podkreslié,
ze — jak wynika z zeznan §wiadka M. B. — malzonkowie G. wraz z pozostalymi wspdlinwestorami swoim wkladem
finansowym przyczynili sie powstania calego budynku przy ul. (...), nie tylko lokali uzytkowych, bowiem pomogli takze



finansowo pozwanej wybudowaé mieszkania dla jej pracownikow. W takiej sytuacji odmowa wywiazania sie pozwanej
z zobowigzania zawartego w umowie z 1998r. z powolaniem sie na uplyw terminu przedawnienia nie moze zastlugiwaé
na aprobate.

Majac powyzsze na wzgledzie, Sad Apelacyjny oddalil apelacje pozwanej na podstawie art. 385 k.p.c. O kosztach
procesu Sad Apelacyjny orzekt zgodnie z zasada odpowiedzialnoéci za ostateczny wynik sprawy, nakazujaca uznanie
strony powodowej za strone wygrywajaca proces, t.j. na podstawie art. 98 k.p.c. w zwigzku z § 6 pkt 71 § 13 ust.
1 pkt 2 (w przypadku powddki takze w zwiazku z § 13 ust. 4 pkt 1) rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwos$ci z
dnia 28 wrzeénia 2002r. w sprawie oplat za czynnoSci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow
nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu, zasadzajac na rzecz powddki kwote laczna 17.417 zt (kwota
7.217 z} wynagrodzenia pelnomocnika w postepowaniu kasacyjnym, kwota 7.200 zl wynagrodzenia pelnomocnika w
postepowaniu apelacyjnym i kwota 3.000 z} tytulem czesci oplaty od kasacji) oraz na rzecz powoda A. G. kwote 7.200
z} (tytulem wynagrodzenia pelnomocnika ustanowionego po raz pierwszy w postepowaniu apelacyjnym). Wobec
cze$ciowego zwolnienia powddki od kosztow sagdowych w zakresie oplaty od kasacji, nieuiszczong cze$é tej oplaty w
kwocie 17.512 z} (20.512 zl — 3.000 z1) nalezalo pobrac¢ od pozwanej na podstawie art. 113 ust. 1 ustawy z dnia 28 lipca
2005r. 0 kosztach sadowych w sprawach cywilnych w zwiazku z art. 98 k.p.c.



