Sygn. akt I ACa 365/19

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 11 sierpnia 2020 r.

Sad Apelacyjny w L., I Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy - Sedzia SSA Jerzy Nawrocki (spr.)
Sedzia: SA Magdalena Kuczyniska
Sedzia: SA Piotr Czerski
Protokolant sekr. sagdowy Dorota Twardowska

po rozpoznaniu w dniu 5 sierpnia 2020 r. w L. na rozprawie

sprawy z powodztwa B. T.

przeciwko (...)

o zobowigzanie do zlozenia o§wiadczenia woli

na skutek apelacji powoda od wyroku Sadu Okregowego w L. z dnia 12 lutego 2019 r., sygn. akt I C 891/16

I. zmienia czeSciowo zaskarzony wyrok w ten sposob, ze:

1. w punkcie pierwszym zaskarzonego wyroku zobowigzuje (...) do zlozenia o§wiadczenia woli nastepujacej tredci:

»(...) wydziela z czes$ci wspdlnych budynku wielorodzinnego nr (...) polozonego w L. przy ul. (...), na nieruchomosci
oznaczonej numerem dziatki (...), o powierzchni 0,0564 ha, dla ktérej Sad Rejonowy (...) w L. X Wydzial Ksiag
Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta nr (...) — cze$é strychu i ustanawia odrebna wlasnosé lokalu mieszkalnego

nr (...), o powierzchni 71,49m( 2) skladajacego sie z sze$ciu pomieszczen: trzech pokoi, w tym jednego z aneksem
kuchennym, przedpokoju, tazienki i we, usytulowanego na piatej kondygnacji nieruchomosci (poddasze budynku),
z dostepem do klatki schodowej, do ktorego przynalezy udzial w nieruchomosci wspdlnej wynoszacy 7149/171956 w
prawie wspotuzytkowania wieczystego nieruchomosci oznaczonej nr dzialki (...) potozonej w L. przy ul. (...) oraz w
czeSciach wspoélnych budynku i urzadzeniach, ktore nie stuza do wylacznego uzytku wlascicieli poszczegolnych lokali
oraz sprzedaje wyzej opisany lokal mieszkalny B. T. za cene netto 12 000 (dwanascie tysiecy) zl. B. T. o$wiadcza, ze
wyraza zgode na ustanowienie odrebnej wlasnosci wyzej opisanego lokalu i lokal ten kupuje za cene netto 12 000
(dwanascie tysiecy) zt”;

ioddala powo6dztwo w czeSci dotyczacej zobowiazania (...) do zlozenia o§wiadczenia woli o zmianie wysoko$ci udzialow
w czeSciach wspolnych budynku i prawie uzytkowania wieczystego nieruchomosci oznaczonej nr (...);



2. w punkcie drugim zasadza od (...) na rzecz B. T. 16 617 (szesna$cie tysiecy szeSéset siedemnascie) zl tytulem zwrotu
kosztow procesu;

3. wpunkcie trzecim nakazuje pobrac¢ na rzecz Skarbu Panistwa — Sadu Okregowego w L. od (...) 5000 (piec tysiecy) zi
tytulem czes$ci oplaty sadowej, od uiszczenia ktorej powod byt zwolniony, a w pozostalym zakresie koszty postepowania
przejmuje na rachunek Skarbu Panstwa;

II. oddala apelacje w pozostalej czeSci;

III. zasadza od (...) na rzecz B. T. 8 100 (osiem tysiecy sto) zt tytulem zwrotu kosztéw procesu w postepowaniu
apelacyjnym;

IV. nakazuje pobrac na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Apelacyjnego w L. od (...) 5000 (pie¢ tysiecy) zl tytulem czesci
oplaty sadowej od apelacji, od uiszczenia ktoérej powod byl zwolniony, a w pozostalym zakresie koszty postepowania
apelacyjnego przejmuje na rachunek Skarbu Panstwa.

I ACa365/19

UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 12 lutego 2019 roku Sad Okregowy w L. oddalil pow6dztwo B. T. przeciwko (...) o zobowiazanie
pozwanej do zlozenia o$wiadczenia woli i zasadzil od powoda na rzecz pozwanego 14.417 z} tytulem zwrotu kosztow
procesu.

Czesc¢ oplaty od pozwu, od uiszczenia, ktorej powdd byl zwolniony, przejal na rachunek Skarbu Panstwa.

Powdd, B. T. wnosit o zobowigzanie pozwanej (...), do zlozenia oS§wiadczenia woli w przedmiocie zawarcia umowy
przyrzeczonej o tresci:

(...) o$wiadcza, ze w wykonaniu umowy przedwstepnej sprzedazy zawartej w dniu 8 pazdziernika 2010 r. przed
notariuszem J. M. w Kancelarii Notarialnej w L. przy ul. (...) Rep. A Nr (...) wydziela z czes$ci wspdlnych budynku
wielorodzinnego nr (...) usytuowanego w L. przy ul. (...), na nieruchomo$ci oznaczonej jako dziatka nr (...) obszaru
0,0564 ha, dla ktérej Sad Rejonowy (...) w L. X Wydzial Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta nr (...) - cze$c
strychu i ustanawia na rzecz B. T. odrebna wlasno$¢ lokalu mieszkalnego nr (...) o powierzchni 71,49 m' 2), skladajacego
sie z szeSciu pomieszczen: trzech pokoi (w tym jednego z aneksem kuchennym), przedpokoju, lazienki i we, powstalego
w nastepstwie wykonania prac adaptacyjnych, usytuowanego na piatej kondygnacji nieruchomosci wraz z dostepem
do klatki schodowej, oraz sprzedaje wlasno$é ww. lokalu wraz ze zwigzanym z nim udzialem wynoszacym 7149/171956
w nieruchomosci wspolnej oraz z udzialem 7149/171956 we wspoluzytkowaniu wieczystym gruntu na rzecz B. T. za
cene netto 12.000 zl, a B. T. os§wiadcza, ze lokal ten wraz z ww. udzialem w nieruchomoéci wspdlnej i ww. udzialem w
prawie wspotuzytkowania wieczystego gruntu za wskazana wyzej cene kupuje”.

Ponadto wnosil o nakazanie pozwanej Wspoélnocie zlozenia o$wiadczenia woli o zmianie wysoko$ci udzialéw
pozostalych wspotwlaseicieli w cze$ciach wspélnych budynku o powierzchni uzytkowej 1.719,56 m* i w prawie
uzytkowania wieczystego dzialki gruntu nr (...) o powierzchni 0,0564 ha, o tresci szczegélowo opisanej w pozwie.

Nadto wnosil o stwierdzenie, ze prawomocne orzeczenie sadu zastepuje o$wiadczenie woli stron w przedmiocie
zawarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy na podstawie art. 64 k.c. w zw. z art. 1047 § 1 k.p.c.

Jako podstawe prawng zadania z pkt 2 pozwu wskazal art. 64 i 390 § 2 k.c. w zw. z art. 8 ust 1 pkt 2 ustawy z dnia
24 czerwca 1994 r. o wlasnoéci lokali (Dz. U. 2015, poz. 1892 z pdzn. zm. - pismo procesowe pelnomocnika powoda
k. 149-150).



(...) nie uznala powddztwa i wnosila o jego oddalenie podnoszac, ze powdd nie wykonal w caloSci swojego zobowigzania
wynikajacego z umowy przedwstepnej sprzedazy w zastrzezonym terminie. Nie przedstawil, bowiem gwarancji
wykonawcy na wykonane roboty, nie wezwal pozwanej do odbioru wszystkich wykonanych rob6t po dokonaniu prac
adaptacyjnych i nie umozliwil obejrzenia lokalu czlonkom zarzadu Wspoélnoty (pismo strony pozwanej k. 182-183v i
pismo modyfikujace pozew k. 345).

Sad Okregowy ustalil, ze nieruchomo$é¢ polozona w L. przy ul. (...) stanowi dzialke o nr (...) i powierzchni
0,0564 ha zabudowana budynkiem wielorodzinnym oznaczonym nr 5, czterokondygnacyjnym, podpiwniczonym.
Wlaécicielem nieruchomos$ci jest Gmina L., natomiast wspoluzytkownikami wieczystymi gruntu sa osoby fizyczne
bedace wlascicielami lokali mieszkalnych wyodrebnionych z nieruchomosci (operat inwentaryzacyjny z 24.03.2014
k. 26-28).

W dniu 3 marca 2010 roku w L. odbylo sie Zebranie Wlascicieli Lokali (...) na ktérym Wspoélnota podjela uchwale
w sprawie sprzedazy czeéci wspolnej tj. strychu polozonego w czeéci nieruchomosci przy ul. (...) w L. na rzecz B. T.
oraz udzielenia pelnomocnictwa dla Zarzadu Wspoélnoty do podpisania aktu notarialnego - umowy przedwstepnej na
sprzedaz pomieszczen w celu adaptacji strychu na cele mieszkaniowe.

W uchwale Wspdélnota Mieszkaniowa wyrazila zgode na zmiane przeznaczenia cze$ci nieruchomosSci wspolnej i
sprzedaz strychu polozonego w czeSci nieruchomosci za cene 12.000 zlotych (wypis aktu notarialnego Rep. A nr (...)
k. 17-18v, zeznania powoda w trybie art. 299 k.p.c. k. 134-135,k. 247v-249, plyta CD k. 136, zeznania Swiadka J. S.
(1) k. 241v-k. 243).

W dniu 8 pazdziernika 2010 roku przed Notariuszem J. M. doszlo do zawarcia pomiedzy B. N., J. S. (2) i M. S.
— wystepujacymi w imieniu i na rzecz Wsp6lnoty Mieszkaniowej nieruchomosci potozonej w L. przy ul. (...), a B.
T. umowy przedwstepnej sprzedazy powierzchni na strychu budynku mieszkalnego wielorodzinnego przy ul. (...), o

czterech kondygnacjach nadziemnych i jednej podziemnej, o powierzchni uzytkowej 1.709 m?* (k.20 -23).

(...) zobowiazala sie do wydzielenia z czeSci wspolnych budynku, czesci strychu polozonego na piatej kondygnacji
budynku i ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu mieszkalnego posiadajacego dostep do klatki schodowej, ktory
mial powstaé w nastepstwie wykonania prac adaptacyjnych przez B. T., a nastepnie sprzedania B. T. prawa wlasnosci
tego lokalu za cene 12 000zl netto. B. T. zobowiazywal sie do wykonania prac adaptacyjnych i kupienia lokalu za
wskazang cene.

Dokladna powierzchnia wyodrebnionego lokalu miala zosta¢ okre$lona po wykonaniu prac adaptacyjnych na
podstawie dokumentacji technicznej (§ 7 ust 11 3 umowy k. 21v-22).

W umowie przedwstepnej B. T. zobowiazal sie do:

- uzyskania na swoj koszt decyzji administracyjnych, zwiazanych z pozwoleniem na nadbudowe czesci wspolnej
nieruchomos$ci oraz na zmiane charakteru uzytkowania, zgodnie z projektem architektonicznym, uwzgledniajacym
dotychczasowa konstrukcje nieruchomoéci;

- wykonania na swdj koszt rob6t adaptacyjnych czes$ci wspolnej nieruchomosci polegajacych na przeznaczeniu jej na
cele mieszkalne, w tym miedzy innymi do nadbudowy czeéci wspolnej nieruchomosci i jej docieplenia, doprowadzenia
mediéw do czedci wspdlnej nieruchomosci, zalozenia instalacji elektrycznej, doprowadzenia wody i gazu, wykonania i
pomalowania elewacji nadbudowanej czesci nieruchomoéci, dokonania niezbednej wymiany konstrukeji, docieplenia
i remontu dachu, w tym wymiany pokrycia dachu w obrebie inwestycji, zapewniajacej prawidlowe korzystanie
z nieruchomosci z gwarancja na skuteczno$¢ wykonanych robét na okres 5 lat od chwili ustanowienia odrebnej
wlasnoéci lokalu;

- wykonania wylazu dachu;



- wykonania prac zgodnie z zatwierdzonym projektem technicznym i pozwoleniem na budowe;

- nalezytego zabezpieczenia nieruchomoéci na czas trwania prac adaptacyjnych w szczegolnosci przed zalaniem i
zawaleniem,;

- naprawienia wszelkich szkod powstalych w nieruchomosci w zwiazku z wykonywaniem prac adaptacyjnych;

- zapewnienia wspoOlwlascicielom oraz mieszkancom nieruchomos$ci przez czas trwania robdt adaptacyjnych
nalezytego i niezakléconego korzystania z nieruchomos$ci, w szczegbdlno$ci poprzez zapewnienie porzadku i
powstrzymanie sie od prac uciazliwych dla innych mieszkancéw w godzinach wieczornych i w nocy;

- usuwania na wlasny koszt wszystkich materialéw, odpadkéw i opakowan pozostalych po wykonanych pracach
adaptacyjnych;

- zapewnienia bezpieczenstwa pracy, bezpieczenstwa przeciwpozarowego oraz przejecia pelnej odpowiedzialno$ci za
skutki ewentualnego ich zaniedbania;

- zapewnienia na czas trwania rob6t adaptacyjnych czyli od dnia odbioru prac adaptacyjnych, ubezpieczeniowe;j
gwarancji zaakceptowanej przez sprzedajacego na kwote 100.000 zlotych na zabezpieczenie roszczen sprzedajacego
zwiazanych z nienalezytym wykonaniem umowy na okres do wyodrebnienia wlasno$ci lokalu przed rozpoczeciem
robot budowlanych (§ 21 § 4 ust 1 umowy).

Ustanowienie odrebnej wlasnoéci lokalu i przeniesienie wlasno$ci mialo nastapi¢ w ciggu 60 dni od dnia przyjecia
przez sprzedajacego prac adaptacyjnych bez zastrzezen na mocy protokotu odbiorczego.

Warunkiem zawarcia umowy przyrzeczonej bylo przedstawienie przez kupujacego gwarancji na skuteczno$¢ robot
adaptacyjnych (§ 7 ust. 2 w zw. z § 4 ust 1 umowy).

Strony ustalily nadto, iz w przypadku gdy w okresie 24 miesiecy od dnia odbioru konicowego prac adaptacyjnych,
potwierdzonego protokolem ujawni sie wada fizyczna, powstala, w szczegolnos$ci na skutek niesolidnego wykonania
prac adaptacyjnych ze strony kupujacego, kupujacy powinien ja usungé na swoja odpowiedzialnosé¢ i koszt w
uzgodnionym terminie, a w przypadku braku uzgodnienia, niezwlocznie po przyjeciu od sprzedajacego informacji o
stwierdzonej usterce (§ 3 umowy).

Uzgodniono réowniez, ze w przypadku nienalezytego wykonania przez kupujacego powyzszych obowigzkow, termin
zawarcia umowy przyrzeczonej ulegnie przesunieciu do czasu wywigzania sie przez kupujacego z tych obowigzkow
badz naprawienia szkody zwigzanej z nienalezytym wykonaniem zobowigzan wynikajacych z umowy.

Przed podpisaniem umowy przedwstepnej B. T. zaplacil Wspdlnocie 12.000 zlotych tytulem ceny (§ 8 aktu
notarialnego - wypis aktu notarialnego Rep. A nr (...) k. 20-23, zeznania powoda w trybie art. 299 k.p.c. k. 134-135,k.
247v-249, plyta CD k. 136, zeznania §wiadka M. T. 212v, k. 216-217v).

Decyzja (...) z dnia 31 sierpnia 2012 roku Prezydent Miasta L. zatwierdzil projekt budowlany i udzielil pozwolenia
na wykonanie rob6t budowlanych B. T. polegajacych na przebudowie pomieszczenia strychu wraz z przebudowa
konstrukeji stropu pomiedzy IV kondygnacja a strychem (nad lokalem mieszkalnym nr 8a), z wymiang konstrukcji
i pokrycia dachu, wykonaniem otwordéw okiennych w polaci dachowej, wewnetrznych instalacji: wodociagowej,
kanalizacji sanitarnej, c.o., gazowej, elektrycznej w budynku mieszkalnym wielorodzinnym na dzialce nr (...) przy
ul. (...) w L.. Orzekl nadto o zmianie sposobu uzytkowania tej czesci strychu na cele mieszkalne na dzialce nr (...),
obreb (...), arkusz (...), przy ul. (...) w L. (projekt budowlany - architektura, konstrukcja k. 37-48, projekt budowlany
wykonawczy — instalacje sanitarne k. 39-54, projekt budowlany — zmiana sposobu uzytkowania wraz z adaptacja czeSci
strychu na cele mieszkalne k. 55-60, decyzja k. 61-63, zeznania powoda w trybie art. 299 k.p.c. k. 134-135,k. 247v-249,
plyta CD k. 136, zeznania §wiadkow: K. K. k. 212v-213v, J. D. k. 212v, 215v-216, R. J. k. 241v-k. 242).



W dniu 27 listopada 2012 roku B. T. zawarl z Firma (...) reprezentowana przez A. B. umowe na wykonanie robot
budowlanych polegajacych m.in. na wymianie stropéw, podwieszaniu sufitéw, wymianie drewnianych belek na
stalowe. Wykonawca udzielil zamawiajacemu 24 miesieczng gwarancje na wykonane roboty liczac od dnia koncowego
odbioru robot.

W trakcie robot doszto do przewiercenia na wylot Sciany sasiada, zarysowan sufitu, zalania piwnic i mieszkania
na parterze. Usterki te zostaly usuniete. Oprocz tego jedna z sasiadek K. J. zostala zasypana pytem z gruzu, ktory
przedostal sie do jej mieszkania otworem wentylacyjnym. Za spowodowanie szkod B. T. zaplacit jej kwote 200 zlotych.
Zarzad Wspoélnoty Mieszkaniowej nie zglaszal uwag ani zastrzezen, co do jakosci prowadzonych prac (zeznania
powoda w trybie art. 299 k.p.c. k. 134-135,k. 247v-249, plyta CD k. 136, umowa na wykonanie robét budowlanych z
dnia 27.11.2012 k. 289-292v, zeznania $wiadkow: K. K. k. 212v-213v, A. B. k. 212v, k. 213v-214, M. T. 212v, k. 216-217v,
R.J. k. 241v-k. 242, J. S. (1) k. 241v-k. 243, K. J. k. 241v, k. 243-243v, zeznania czlonka Zarzadu pozwanej Wsp6lnoty
Mieszkaniowej przy ul. (...) w L. D. W. k. 247v, k. 250-250v).

Poniewaz B. T. nie zakonczyl prac adaptacyjnych w pierwotnie uméwionym terminie tj. do dnia 31 grudnia 2012 roku,
na zebraniu Wspolnoty Mieszkaniowej w dniu 21 lutego 2012 roku, podjeto uchwale o zmianie terminu realizacji
adaptacji strychu, przedtuzajac go do dnia 31 marca 2014 roku (uzupeklienie do protokotu k. 24, zeznania powoda w
trybie art. 299 k.p.c. k. 134-135,k. 247v-249, plyta CD k. 136, zeznania $wiadkoéw: M. T. 212v, k. 216-217v, J. S. (1) k.
241v-k. 243, zeznania czlonka Zarzadu pozwanej P. L. k. 247v, k. 249-250).

W dniu 2 wrzeénia 2013 roku wyrazono zgode na wprowadzenie zmian w projekcie budowlanym ,Zmiana sposobu
uzytkowania oraz adaptacja cze$ci strychu budynku na lokal mieszkalny nr (...) wraz z jego do§wietleniem przy ul.
(...)/(...) w L.” pelnienia nadzoru autorskiego w czasie realizacji projektowanych robét oraz opracowanie projektow
zamiennych na bazie w/w opracowania w zakresie posiadanych uprawnien budowlanych. Bylo to konieczne z uwagi na
kwestionowanie przez sasiada zamieszkujacego pod adaptowang powierzchnia wymiany stropu. - Pierwotny projekt
przewidywal wymiane calego stropu i zastapienie go nowym, natomiast w wyniku modyfikacji fragment stropu nad
lazienka sasiada pozostal nienaruszony, zas nad nim posadowiono drugi (pismo k. 67, zeznania §wiadkéw: M. T. 212v,
k. 216-217v, R. J. k. 241v-k. 242).

W dniu 17 wrze$nia 2013 roku B. T. zawarl z firma (...) reprezentowang przez S. B. umowe na wykonanie robot
budowlanych polegajacych na pokryciu dachowym z papy zgrzewalnej istniejacego pokrycia z zagruntowaniem
plaszczyzny istniejacego dachu, uszczelnieniu kominow, wstawieniu dziewieciu okien dachowych, wymianie drugiej
strony dachu na lukarne prosta z jednospadowym dachem od wysokoSci kalenicy i obrébce przewodéw kominowych
nie ceglanych. Wykonawca udzielil zamawiajacemu 3 letniej gwarancji na wykonane przez siebie roboty, liczac od
dnia konicowego odbioru rob6t. Wykonawca przewidywal mozliwo$¢é wydluzenia gwarancji o kolejne 2 lata, przy
czym jednoroczny koszt gwarancji obejmowat 5 % kwoty stanowiacej wynagrodzenie wykonawcy z tytulu robocizny
(zeznania powoda w trybie art. 299 k.p.c. k. 134-135,k. 247v-249, plyta CD k. 136, zeznania $wiadkow: K. B. k. 212v,
k. 214v-215, J. B. k. 212v, k. 215-215v, umowa na wykonanie rob6t budowlanych z dnia 17.09.2013 k. 293-294v).

Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego Miasta L. nie wnosil uwag do wykonanych przez B. T. robot
budowlanych, polegajacych na naprawie uszkodzen na korytarzu gléwnym oraz w pomieszczeniu archiwum
zakladowego Inspektoratu, znajdujacych sie na II pietrze kamienicy przy ul. (...) w L., a powstalych w wyniku prac
zwigzanych z przebudowa konstrukeji stropu pomiedzy kondygnacja IV a strychem (o§wiadczenie z dnia 24 wrze$nia
2013 r. k. 66).

W dniu 15 marca 2014 roku B. T. zawarl z firma PHU (...) umowe na wykonanie rob6t budowlanych polegajacych
na wykonaniu wylazu dachowego wraz z jego obrobka ciesielsko-dekarska, wykonczeniem w czesci wewnetrznej
z montazem uchwytéw drabiny zgodnie z projektem budowlanym. Wykonawca udzielil zamawiajacemu 3-letniej
gwarancji na wykonane przesz siebie roboty liczac od dnia koncowego odbioru robét. Wykonawca przewidywat
mozliwo$¢ wydluzenia gwarancji o kolejne 3 lata, przy czym jednoroczny koszt gwarancji obejmowal 10% kwoty
stanowiacej wynagrodzenie wykonawcy z tytulu robocizny (zeznania powoda w trybie art. 299 k.p.c. k. 134-135,k.



247v-249, plyta CD k. 136, zeznania §wiadkow: K. B. k. 212v, k. 214v-215, J. B. k. 212v, k. 215-215v, umowa na roboty
budowlane z dnia 15.03.2014 k. 295-296v).

W dniu 21 marca 2014 roku B. T. zakonczyl prace zwigzane z przebudowa pomieszczenia strychu na lokal mieszkalny
(dziennik budowy k. 35-36, zeznania powoda w trybie art. 299 k.p.c. k. 134-135,k. 247v-249, plyta CD k. 136, zeznania
$wiadka K. K. k. 212v-213v).

W dniu 24 marca 2014 roku Prezydent Miasta L. wydal zas§wiadczenie, w ktérym potwierdzil, ze lokal mieszkalny
nr (...) znajdujacy sie w budynku przy ul. (...) w L. spelnia warunki okre$lone dla lokali samodzielnych. Do
za$wiadczenia dolaczono operat inwentaryzacyjny, okreSlajacy powierzchnie wyodrebnionego lokalu mieszkalnego nr

(...) na 71,49 m” oraz udzial wladciciela lokalu nr (...) w nieruchomosci wspdlnej na (...) (za$wiadczenie k. 25, operat
inwentaryzacyjny k. 26-29, zeznania powoda w trybie art. 299 k.p.c. k. 134-135,k. 247v-249, plyta CD k. 136).

Nastepnego dnia tj. 25 marca 2014 roku B. T. przedtozyl Wspdlnocie powyzsze za§wiadczenie wraz z operatem
inwentaryzacyjnym. Tego samego dnia, podczas zebrania Wspo6lnoty Mieszkaniowej, zglosil wniosek o podjecie przez
Wspoélnote uchwaly w sprawie ustanowienia samodzielnego lokalu po dokonanej adaptacji strychu oraz zmiany
wielko$ci udzialow w nieruchomosci wspolnej. Nadto o udzielenie pelnomocnictwa dla Zarzadu Wspoélnoty do zlozenia
w formie aktu notarialnego o$wiadczenia woli o zmianie przeznaczenia czeSci wspoblnej oraz zmianie wysokoSci
udzialéw wlascicieli poszczegblnych lokali w nieruchomosci wspolnej w tym zlozenia wniosku wieczystoksiegowego.

Z uwagi na wynik glosowania uchwala nie zostala podjeta. Przedstawiciele Wspoélnoty podnosili wowcezas, ze B. T. nie
przedstawil pelnej dokumentacji potwierdzajacej zakonczenie prac budowlanych na strychu ani gwarancji na remont
dachu oraz protokoldéw odbioru rob6t budowlanych, a nadto, iz dwukrotnie przekroczono termin zakoniczenia prac
inwestycyjnych. Oprocz tego, podczas prowadzenia prac remontowo-budowlanych powstaly szkody, ktére do dnia
odbycia Zebrania Wspoélnoty nie zostaly naprawione. B. T. domagal sie od Zarzadu Wspoélnoty dokonania odbioru
lokalu nr (...) (wypis aktu notarialnego Rep. ANr (...) k. 30-33v, zeznania powoda w trybie art. 299 k.p.c. k. 134-135,k.
247v-249, plyta CD k. 136, zeznania Swiadkow: M. T. 212v, k. 216-217v, J. S. (1) k. 241v-k. 243, zeznania czlonka
zarzadu P. L. k. 247v, k. 249-250).

Pismem z dnia 31 marca 2014 roku B. T. poinformowal Zarzad Wspolnoty Mieszkaniowej ul. (...) w L. o zakonczeniu
prac adaptacyjnych czesci strychu w budynku przy ul. (...) w L. (pismo k. 34, zeznania powoda w trybie art. 299 k.p.c.
k. 134-135,k. 247v-249, plyta CD k. 136, zeznania $wiadkow: J. D. k. 212v, 215v-216, J. S. (1) k. 241v-k. 243).

W dniu 10 kwietnia 2014 roku B. T. zawart firma PHU (...) reprezentowana przez K. B. umowe na wykonanie robot
budowlanych polegajacych na wykonaniu obrobek tynkarskich i dekarskich siedmiu kominéw oraz wykonczeniu
i pomalowaniu cze$ci elewacji lukarny wraz z ich uszczelnieniem. Wykonawca udzielil zamawiajacemu 3 letniej
gwarancji na wykonane przesz siebie roboty liczac od dnia koncowego odbioru robot. Wykonawca przewidywal
mozliwo§¢ wydluzenia gwarancji o kolejne 3 lata, przy czym jednoroczny koszt gwarancji obejmowal 10% kwoty
stanowigcej wynagrodzenie wykonawcy z tytulu robocizny (zeznania powoda w trybie art. 299 k.p.c. k. 134-135,k.
247v-249, plyta CD k. 136, zeznania §wiadkow: K. B. k. 212v, k. 214v-215, J. B. k. 212v, k. 215-215v, umowa na roboty
budowlane z dnia 10.04.2014 k. 297-298v).

W dniu 14 kwietnia 2014 roku Zarzad Wspoélnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w L. wezwal B. T. do wywiazania sie
ze wszystkich zapiséw umowy przedwstepnej w tym do przedlozenia: os§wiadczenia kierownika budowy o zgodnosci
wykonanych prac adaptacyjnych z projektem technicznym, protokoléw techniczno — odbiorowych, niezbednych
zaswiadczen zakladu energetycznego, gazowego, wodociggow, gwarancji wykonanych robét na okres 5 lat, kserokopii
ubezpieczenia wykonywania prac remontowych od dnia rozpoczecia prac adaptacyjnych do 2014 roku wiacznie.
Ponadto B. T. zostal wezwany do wykonania prac wynikajacych z paragrafu § 2 umowy przedwstepnej poprzez:
wykonanie wlazu na dach wraz z drabing zgodnie z prawem budowlanym, wykonanie dostepu do pozostalej czeSci
strychu, wykonanie i pomalowanie elewacji nadbudowanej lukarny, rozliczenia sie z poboru pradu elektrycznego
od dnia rozpoczecia prac adaptacyjnych do dnia ich zakonczenia, uprzatniecia podworka, oczyszczenia ewentualnie



pomalowania elewacji od strony podworka, przywrocenia klatki schodowej do stanu, jaki byl przed rozpoczeciem prac
adaptacyjnych. Termin do wykonania wyznaczono na dzien 28 kwietnia 2014 roku (pismo k. 72, zeznania powoda w
trybie art. 299 k.p.c. k. 134-135,k. 247v-249, plyta CD k. 136).

W dniu 28 kwietnia 2014 roku kierownik budowy K. K. o§wiadczyl, iz roboty budowlane ujete w decyzji Nr (...) z dnia
31 sierpnia 2012 roku zostaly wykonane zgodnie z projektem budowlanym, warunkami pozwolenia oraz przepisami,
z kolei teren zwigzany z wykonywaniem robot zostal doprowadzony do nalezytego stanu i porzadku (o$§wiadczenie k.
64-65, zeznania powoda k. 134-135,k. 247v-249, plyta CD k. 136, zeznania $wiadka K. K. k. 212v-213v).

Pismem z dnia 28 kwietnia 2014 roku B. T. poinformowal zarzad Wspollnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w L.,
iz w umowie przedwstepnej nie zobowigzal sie do wykonania dostepu do pozostalej czesci strychu. Wskazal, ze
wymagane dokumenty zlozyl w (...) S., natomiast o§wiadczenie w sprawie gwarancji skuteczno$ci wykonanych robét
zlozy w treSci aktu notarialnego umowy ustanawiajacej odrebng wlasnos¢ lokalu. Ponadto wezwal Zarzad Wspolnoty
do niezwlocznego, jednak nie pdzniej niz do dnia 5 maja 2014 roku sporzadzenia protokolu odbiorczego prac
adaptacyjnych wynikajacych z umowy przedwstepnej sprzedazy. Tym samym zwrdcil sie z proéba o poinformowanie
go o terminie i miejscu odbioru prac w celu udostepnienia wszelkich pomieszczen podlegajacych adaptacji (pismo k.
74-75, zeznania zlozone w trybie art. 299 k.p.c. k. 134-135,k. 247v-249, plyta CD k. 136, zeznania $§wiadka M. T. 212v,
k. 216-217v).

Pomimo, ze Zarzad Wspoélnoty Mieszkaniowej deklarowal gotowo$¢ do wyrazenia zgody na zawarcie przez B. T.
o$wiadczenia w sprawie gwarancji skuteczno$ci wykonanych rob6t w akcie notarialnym, Wspo6lnota Mieszkaniowa nie
przystapila do odbioru przedmiotowego lokalu; nie sporzadzila pisma, w ktérym wezwataby B. T. do okazania lokalu
w oznaczonym terminie (zeznania czlonkoéw zarzadu pozwanej Wspolnoty Mieszkaniowej: P. L. k. 247v, k. 249-250,
D. W. k. 247v, k. 250-250V).

Pismem z dnia 5 maja 2014 roku Zarzad Wspoélnoty Mieszkaniowej poinformowal B. T., iz dostarczona przez
niego dokumentacja zawiera braki dotyczace nadbudowanej lukarny. Zobowiazala go do zlozenia dokumentacji:
zatwierdzenia dokonanych zmian w projekcie z dnia 21 wrzeénia 2013 roku przez Urzad (...), projektu lukarny
wykonanego przez autora projektu i decyzji (...), dotyczacej zmian zawartych w projekcie (pismo k. 73).

Ustosunkowujac sie do powyzszego, pismem z dnia 22 maja 2014 roku B. T. wskazal, ze wymaganie dodatkowej
dokumentacji stanowi przekroczenie kompetencji przez Zarzad Wspodlnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w L.. Ponownie
wezwal Wspolnote Mieszkaniowa do sporzadzenia protokolu odbioru lokalu i podjecia dalszych staran w celu
wykonania zobowigzan z umowy przedwstepnej (pismo k. 76, zeznania powoda w trybie art. 299 k.p.c. k. 134-135,k.
247v-249, pltyta CD k. 136, zeznania §wiadka M. T. 212v, k. 216-217v).

W pi$mie z dnia 9 pazdziernika 2014 roku L. Wojewd6dzki Konserwator Zabytkow w L. wskazal, ze wprowadzenie
zmian w zakresie formy i kata nachylenia fragmentu potaci dachu w zwiazku z adaptacja czesci poddasza kamienicy
na lokal mieszkalny, powinno uzyskaé akceptacje (...) na podstawie aneksu do projektu budowlanego zmiany sposobu
uzytkowania oraz adaptacji czeSci strychu na lokal mieszkalny nr (...). Jednoczeénie stwierdzil, ze wprowadzone
rozwigzanie nie narusza chronionych wartoSci zespolu urbanistycznego L. (pismo k. 68).

Decyzja (...) z 4 listopada 2014 roku Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego Miasta L. umorzyt jako
bezprzedmiotowe postepowanie administracyjne w sprawie istotnego odstapienia od zatwierdzonego projektu
budowlanego lub innych warunkéw pozwolenia na budowe, dokonanego przez B. T. podczas realizacji adaptacji czeSci
poddasza kamienicy przy ul. (...) na lokal mieszkalny. Inspektor uznal dokonane zmiany polegajace na do$wietleniu
pomieszczen za posrednictwem lukarny dachowej wraz z przebudowa polaci dachu za nieistotne, a zatem takie,
ktore nie wymagaly zmiany zatwierdzonego projektu budowlanego (decyzja k. 70-71, zeznania §wiadka J. D. k. 212v,
215v-216).

W dniu 21 stycznia 2015 roku B. T. skierowal do Zarzadu Wspolnoty Mieszkaniowe] ostatecznie przedsadowe
wezwanie do zawarcia umowy przyrzeczonej, wzywajac wspolnote do odbioru wykonanych prac w nieprzekraczalnym



terminie 14 dni (pismo z potwierdzeniami odbioru k. 77-79, zeznania powoda w trybie art. 299 k.p.c. k. 134-135,k.
247v-249, plyta CD k. 136, zeznania §wiadka M. T. 212v, k. 216-217v).

Na zebraniu Wspoélnoty Mieszkaniowej w dniu 19 lutego 2015 roku stwierdzono, ze B. T. nie dotrzymal warunkéw
umowy przedwstepnej. Podnoszono, ze zaplacona przez niego kwota 12.000 zlotych jest symboliczna, a z adaptacji
strychu Wspdlnota nie osiggnela zadnej korzysci. Wyrazano obawe, ze B. T. moze sprzedac lokal, badz tez go wynajac i
czerpac z tego zysk. Wskazywano na konieczno$c¢ zabezpieczenia interesow Wspolnoty poprzez zlozenie przez B. T. np.
weksla bankowego. Wspo6lnota domagala sie rowniez od niego rekompensaty finansowej za przekroczenie terminéw
w wysokoéci 30.000 zlotych (protokdl zebrania k. 82-84, zeznania powoda w trybie art. 299 k.p.c. k. 134-135,k.
247v-249, plyta CD k. 136, zeznania Swiadkow: M. T. 212v, k. 216-217v, J. S. (1) k. 241v-k. 243, K. J. k. 241v, k.
243-243V, zeznania czlonkéw zarzadu: P. L. k. 247v, k. 249-250, D. W. k. 247v, k. 250-250V).

Na skutek pisma B. T. z dnia 11 marca 2015 roku, Zarzad Wspoélnoty Mieszkaniowej przedstawil swoje stanowisko,
zgodnie z ktérym powdd powinien wykonaé, w zwiazku z przeprowadzona adaptacja strychu, nastepujace czynnoSci:
uprzatnaé strych, naprawié uszkodzenia okladziny tynku na kominie, oczy$cié elewacje od strony podwdrka, naprawié
uszkodzony parapet na III pietrze od strony podworka, pomalowac klatke schodowa i schody, naprawi¢ szkody K. J.
(wyplata 200 z}) na poczet uprzatniecia mieszkania (wezwanie powoda k. 85-86, pismo k. 87).

W dniu 20 marca 2015 roku B. T. zlozyt wniosek do Sadu Rejonowego (...) w L. o zawezwanie Wspolnoty
Mieszkaniowej do proby ugodowej celem rozwigzania zaistnialego sporu (k. 88-92, zeznania powoda w trybie art. 299
k.p.c. k. 134-135,k. 247v-249, plyta CD k. 136, k. 2-6 akt o sygn. (...)). W trakcie trwania postepowania ugodowego, w
dniu 22 pazdziernika 2015 roku przedstawiciele Zarzadu Wspdlnoty spotkali sie z przedstawicielami wykonawcy prac
adaptacyjnych w czeSci strychu celem przeprowadzenia czynnoéci odbioru wykonanych prac. Po przeprowadzonych
ogledzinach komisja stwierdzila, ze strych w czeéci nieobjetej adaptacja pozostawiono nieuprzatniety, zniszczono
klatke schodowa i nie doprowadzono jej do stanu zastanego przed rozpoczeciem prac budowlanych — na $cianach
pozostawiono odbite tynki, szpachlowanych napraw $cian nie pomalowano, uszkodzono drewniang porecz balustrady
klatki schodowej, uszkodzono parapety wewnetrze. Stwierdzono takze uszkodzona plastikowa listwe przyokienng w
oknie klatki schodowej na ostatnim pietrze, pogiete obrobki blacharskie parapetéw zewnetrznych — odbita powloke
malarska, uszkodzone tynki przy oknach i zniszczona powloke malarska schodow klatki schodowej w bramie.

Notatke z powyzszego spotkania podpisali czlonkowie zarzadu wspoélnoty, przedstawiciele zarzadcy wspoélnoty,
kierownik budowy robét adaptacyjnych, zona B. T. i on sam, z tymze B. T. wpisal zastrzezenie, iz nie rozwazal
kwestii uszkodzen schodéw klatki schodowej w bramie. Ostatecznie B. T. zlecil M. P. wykonanie renowacji calej klatki
schodowej (notatka ze spotkania k. 95, zeznania §wiadkéw: K. K. k. 212v-213v, M. P. k. 212v, k. 215v, M. T. 212v,
k. 216-217v, J. S. (1) k. 241v-k. 243, zeznania czlonka zarzadu pozwanej Wspolnoty Mieszkaniowej P. L. k. 247v, k.

249-250).

W dniu 26 stycznia 2016 roku B. T. poinformowal Zarzad Wspo6lnoty Mieszkaniowej, ze wszystkie prace remontowe na
klatce schodowej zostaly ukonczone w dniu 14 stycznia 2016 roku. Zaszpachlowano i pomalowano $ciany calej klatki
schodowej, a ponadto pomalowano schody, barierki oraz drzwi (pismo k. 96, zeznania $§wiadkéw: K. K. k. 212v-213v,
M. P. k. 212v, k. 215v, M. T. 212v, k. 216-217v, J. S. (1) k. 241v-k. 243, K. J. k. 241v, k. 243-243v, zeznania czlonka
zarzadu pozwanej Wspolnoty Mieszkaniowej P. L. k. 247v, k. 249-250).

Pomimo wykonania dodatkowych prac naprawczych przez B. T. na posiedzeniu Sadu Rejonowego (...) w L. z dnia 28
stycznia 2016 roku Wspoélnota Mieszkaniowa nie wyrazila zgody na zawarcie ugody (protokél rozprawy k. 94 akt Sagdu
Rejonowego w L. o sygn. (...)).

W dniu 26 lipca 2018 roku odbylto sie spotkanie B. T. i jego pelnomocnikéow z czlonkami Zarzadu Wspodlnoty
Mieszkaniowej oraz przedstawicielami zarzadcy w lokalu mieszkalnym nr (...). W trakcie ogledzin pomieszczenia B.
T. okazal wymienionym wyzej osobom umowe z dnia 27 listopada 2012 roku zawarta z firmg (...), umowe z dnia 17
wrzeénia 2013 roku zawarta z (...) S. B., umowe z dnia 10 kwietnia 2014 roku zawartg z PHU (...) oraz o$§wiadczenie



K. B. z dnia 26 lipca 2018 roku o obowigzywaniu gwarancji na skuteczno$¢ robot realizowanych na dachu (notatka
ze spotkania k. 262).

W dniu 7 sierpnia 2018 roku Zarzad Wsp6lnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w L. dokonat odbioru prac adaptacyjnych
czesSci strychu na lokal mieszkalny. W protokole zdawczo-odbiorczym stwierdzono, ze wyodrebniono lokal mieszkalny,
w sktad ktérego wchodza: przedpokéj prowadzacy do tazienki, toalety, cztery pokoje, w jednym z nich wydzielono
aneks kuchenny; prace budowlane w lokalu w caloéci nie zostaly w pelni zakonczone, poniewaz w aneksie
kuchennym nie zamontowano zlewozmywaka, co w efekcie uniemozliwialo sprawdzenie poprawnos$ci wykonania
instalacji wodnej. W pokojach znajdowaly sie niezamontowane listwy przypodlogowe. W przedpokoju na $cianie
zamontowana rozdzielnica elektryczna zostala pozostawiona bez drzwiczek i z wystajacymi poza lico Sciany
przewodami elektrycznymi; klatka schodowa prowadzaca do lokalu mieszkalnego zostala wyremontowana; robét
budowlanych nie wykonano w terminie okreslonym w umowie. B. T. podpisal protokél zdawczo - odbiorczy, z tym ze
nie zaakceptowal jego fragmentéw odnoszacych sie do niezakoniczenia prac adaptacyjnych oraz niewykonania ich w
terminie. Wskazal, ze w protokole blednie wskazano nr lokalu (...), zamiast 21 (protokél zdawczo-odbiorczy k. 266,
286-288, wydruk wiadomosci email k. 285).

Lokal znajdujacy sie przy ul. (...) w L. spelnia funkcje mieszkaniowe, wymaga jedynie umeblowania. Zamontowana
zostala cala armatura, mieszkanie jest dogrzewane. Malzonkowie T. maja podpisane umowy z zakladem
energetycznym i gazowym, ponoszg zwigzane z tym koszty. W lazienkach jest glazura, wanna, prysznic, armatura.
Instalacje sa doprowadzone do mieszkania i rozprowadzone, otynkowane i pomalowane, podlogi sa polozone, drzwi
wewnetrzne réwniez. W kuchni znajduja sie na Scianach plytki. Malzonkowie przerwali urzadzanie mieszkania, z
uwagi na brak ustanowienia odrebnej wlasnoéci lokalu. Aktualnie lokal jest nieuzywany (zeznania §wiadkéw: M. T.
212v, k. 216-217v, K. J. k. 241v, k. 243-243v, zeznania czlonka zarzadu pozwanej D. W. k. 247v, k. 250-250v).

W dniu 29 pazdziernika 2018 roku w wykonaniu § 2 ust. 2 umowy przedwstepnej sprzedazy z dnia 8 pazdziernika 2010
roku B. T. udzielil Wspoélnocie Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w (...)-letniej gwarancji na skuteczno$¢ wykonanych
robo6t w obrebie dachu (wymiana konstrukeji, docieplenie i remont dachu) obowigzujgcej od dnia 2 kwietnia 2014
roku do konca 2019 roku (zeznania powoda w trybie art. 299 k.p.c. k. 134-135,k. 247v-249, plyta CD k. 136, zeznania
Swiadka K. B. k. 212v, k. 214v-215, gwarancja k. 299).

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil w oparciu o przedstawione wyzej dowody z dokument6w, zeznania stron: powoda
B. T. (k. 134-135, k. 247v-249, plyta CD k. 136) i czlonkéw zarzadu pozwanej Wspdlnoty Mieszkaniowej (...) przy ul.
(...)wL.:P. L. (k. 247v, k. 249-250), D. W. (k. 247v, k. 250-250v) i M. S. (k. 247v, k. 250v-251), zeznania $wiadkow :
K. K. (k. 212v-213v), A. B. (k. 212v, k. 213v-214), K. B. (k. 212v, k. 214v-215), J. B. (k. 212v, k. 215-215v), M. P. (k.
212v, k. 215v), J. D. (k. 212v, k. 215v-216), M. T. (212v, k. 216-217v), R. J. (k. 241v-k. 242), J. S. (1) (k.241v-k. 243)
1 K. J. (k. 241v, k. 243-243V).

Z poczynionych ustalen wynikalo, ze powodowi zostat przedluzony termin na wykonanie prac adaptacyjnych
jednokrotnie do dnia 31 marca 2014 roku oraz, ze zakonczyl on te roboty w dniu 21 marca 2014 roku, o czym
poinformowal pozwana wspolnote najpierw na zebraniu w dniu 25 marca 2014 roku, a potem pismem z dnia 31 marca
2014 roku. Wprawdzie $wiadek ma racje, ze powod nie przyszedl do pozwanej Wspélnoty, ale nie mozna nie dostrzec,
ze wyslal pismo wzywajac pozwang do odbioru lokalu, a jednocze$nie dokonania jego ogledzin.

Sad Okregowy oddalit powddztwo z nastepujacych wzgledow.

Zgodnie z art. 389 § 1 ke umowa, przez ktéra jedna ze stron lub obie zobowigzuja sie do zawarcia oznaczonej
umowy (umowa przedwstepna), powinna okre§la¢ istotne postanowienia umowy przyrzeczonej (art. 389 § 1 k.c.) Gdy
umowa przedwstepna czyni zado$¢ wymaganiom, od ktorych zalezy wazno§¢ umowy przyrzeczonej, w szczegolnosci
wymaganiom co do formy, strona uprawniona moze dochodzi¢ zawarcia umowy przyrzeczonej (art. 390 § 2 k.c.).
W razie braku woli zawarcia umowy przyrzeczonej kazdej ze stron przyshuguje roszczenie o stwierdzenie przez



sad obowigzku zlozenia stosownego o$§wiadczenia woli. Prawomocne orzeczenie sadu stwierdzajace taki obowiazek
zastepuje o$wiadczenie woli zobowigzanego (art. 64 k.c. oraz art. 1047 k.p.c.)

Sad Okregowy wskazal, ze rozpoznajac roszczenie o zobowigzanie do zlozenia o§wiadczenia woli ustala tre§¢ umowy
przyrzeczonej nie tylko na podstawie postanowien zawartych w umowie przedwstepnej, ale uzupeklia jej tresé
postanowieniami wynikajacymi z przepisow dyspozytywnych, zasad wspoélzycia spolecznego i ustalonych zwyczajow,
a takze postanowieniami wynikajacymi z obowigzujacego stanu prawnego i rezultatéw wykladni postanowien umowy
przedwstepnej z uwzglednieniem zasad wynikajacych z art. 65 k.c. Orzeczenie zastepujgce umowe przyrzeczong
nie musi $ci$le powiela¢ treéci postanowien wynikajacych z umowy przedwstepnej - umowa przedwstepna bowiem
zobowigzuje jedynie do zawarcia umowy przyrzeczonej, za§ obowigzki stron okre$la dopiero umowa przyrzeczona,
ktéra musi uwzglednia¢ ograniczenia wynikajace z obowigzujacego stanu prawnego, w szczeg6lnosci przepiséw
bezwzglednie obowigzujacych (por. wyrok Sadu Najwyzszego - Izba Cywilna z dnia 14 marca 2017 r. IT CSK 237/16).

Strony postepowania zawarly w dniu 8 paZzdziernika 2010 roku umowe przedwstepna sprzedazy strychu znajdujgcego
sie wbudynku przy ul. (...) w L., w celu jego adaptacji na cele mieszkaniowe. Umowa przedwstepna sprzedazy zakladala
najpierw zawarcie umowy ustanowienia odrebnej wlasnosci przedmiotowego lokalu — juz po adaptacji, a nastepnie
zawarcie umowy rozporzadzajacej. Ustanowienie odrebnej wlasno$ci lokalu i przeniesienie wlasnosci mialo nastapic
w ciggu 60 dni od dnia przyjecia przez Wspdlnote Mieszkaniowa prac adaptacyjnych bez zastrzezen na mocy protokotu
zdawczo-odbiorczego. Umowa z dnia 8 pazdziernika 2010 roku zostala zawarta pod warunkiem zawieszajacym.
Warunkiem zawarcia umowy przez Wspoélnote bylo przedstawienie przez powoda gwarancji na skuteczno$é robot
polegajacych na wymianie konstrukcji, docieplenia i remontu dachu, w tym wymiany pokrycia dachu w obrebie
wskazanej inwestycji. Cena za zakup lokalu w wysoko$ci 12.000 zlotych, zostala przez powoda uiszczona przed
podpisaniem umowy zobowiazujacej.

Sad Okregowy stwierdzil, Zze w sprawie, w ktérej uprawniony na podstawie art. 390 § 2 k.c. w zwiazku z art. 64
k.c. domagatl sie zlozenia przez pozwanego o$wiadczenia woli, powdd musi wskazaé tre$¢ o$wiadczenia jakiego
oczekuje, przy czym zadanie to musi pozostawac w zgodzie z treScig umowy przedwstepnej i obejmowa¢é postanowienia
dotyczace umowy przyrzeczonej. Tak sformulowane zadanie powoda wyznacza takze zakres rozpoznania sprawy przez
sad. Ingerencja sadu w tre$¢ tego zadania mozliwa jest w przypadku, gdy odpowiada ono tre$ci umowy przedwstepnej,
a jedynie jest sformutowane w sposéb niejasny czy nieprecyzyjny (zob. wyrok Sadu Najwyzszego - Izba Cywilna z dnia
22 stycznia 2015 r. III CSK 114/14).

Istotne postanowienia umowy ustanawiajacej odrebna wlasno$c¢ lokalu okresla art. 8 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca
1994 r o wlasnoéci lokali (Dz.U. z 2018 r. poz. 716, dalej o.w.1.). W mys$l tej regulacji umowa o ustanowienie odrebnej
wlasno$ci lokalu powinna okreslaé w szczegolnoS$ci rodzaj, polozenie i powierzchnie lokalu oraz pomieszczen do niego
przynaleznych; wielko$¢ udzialéw przypadajacych wlascicielom poszczegolnych lokali w nieruchomosci wspdlne;.

Sad Okregowy uznal, ze umowa o ustanowienie odrebnej wlasno$ci lokali powinna okreslaé¢ co najmniej wielko$¢
udzialéw przypadajacych wlascicielom poszezegdlnych lokali w nieruchomosci wspdlnej obejmujacej grunt oraz czesci
budynku i urzadzenia niestuzace do wylacznego uzytku wilascicieli lokali. Wskazal réwniez, ze udzial ten wyrazony
jest utamkiem uzyskanym przez podzielenie powierzchni uzytkowej lokalu wraz z powierzchnig pomieszczen do niego
przynaleznych przez laczna powierzchnie uzytkowa wszystkich lokali wraz z pomieszczeniami do nich przynaleznymi.
Sposéb obliczania udzialu w nieruchomosci wspolnej wynika z art. 3 ust. 3 ustawy o.w.l. Przepis ten ma charakter
bezwzglednie obowiazujacy, a jego naruszenie powoduje niewazno$¢ sprzecznych z nim postanowienn umowy (SN z
8.10.2002 1., IV CKN 1304/00, Legalis, oraz post. SN z 14.3.2002 r., IV CKN 896/00, OSNC 2003, Nr 6, poz. 81).

W ocenie Sadu Okregowego powdd wystapil z powodztwem o zobowigzanie pozwanej Wspoélnoty do zlozenia
zastepczego o$wiadczenia woli, ktorego tre$¢ zawiera elementy nieobjete postanowieniami umowy przedwstepnej z
dnia 8 pazdziernika 2010 roku. Umowa przedwstepna nie zawiera bowiem okreslenia ani powierzchni lokalu, ani
wielkoSci udzialu we wspotuzytkowaniu wieczystym gruntu oraz czeSci wspolnej budynku i urzadzen, ktéry mialby
byt zwigzany z prawem wlasno$ci nowo wyodrebnionego lokalu. Natomiast w pozwie powod okreslil wielko$ci tego



udzialu i wskazal, Zze winien on wynosi¢ 7149/171956 czeéci we wspoluzytkowaniu wieczystym gruntu oraz czeSci
budynku i urzadzen, ktére nie shuza wylacznie do uzytku wilascicieli lokali.

Jednocze$nie Sad nie pominagt faktu, ze w § 7 umowy przedwstepnej strony wskazaly w § 7 ust. 3, ze dokladna
powierzchnia wyodrebnionych lokali zostanie okre§lona po wykonaniu prac adaptacyjnych. Sad Okregowy uznatl
jednak, ze wprawdzie w § 7 § 1 umowy przedwstepnej strony umoéwily sie, ze sprzedaz wlasnos$ci lokalu nastapi wraz z
prawami z nim zwigzanymi, niemniej — w ocenie Sagdu Okregowego - w Swietle przedstawionych rozwazan taki zapis
jest niewystarczajacy do uwzglednienia powodztwa.

W ocenie Sagdu Okregowego analogicznie nalezy oceni¢ zgdanie dotyczace uksztaltowania na nowo wielko$ci udzialow
w czeéciach wspolnych budynku i w wieczystym uzytkowaniu kazdej ze znajdujacych sie w budynku nieruchomosci
lokalowych.

Sad Okregowy przywolat stanowisko Sadu Najwyzszego, z ktérego wynika, ze zobowigzanie do przeniesienia
odrebnej wlasnosci lokalu istnieje tylko wtedy, gdy zawiera oSwiadczenia woli okreSlajace rodzaj, polozenie
i powierzchnie lokalu oraz pomieszczen do niego przynaleznych, a takze wielko$¢ udzialéw przypadajacych
wlascicielom poszczegdlnych lokali w nieruchomosci wspélnej, wzglednie zawiera dane, ktére umozliwiaja oznaczenie
tych wielko$ci (zob. wyroki Sadu Najwyzszego: z dnia 3 wrze$nia 2009 r., I CSK 6/09, OSNC - ZD 2010/1/23; z dnia
12 lutego 2010 r., I CSK 357/09, z dnia 20 listopada 2015 r., I CSK 22/15). W ocenie Sadu Okregowego stanowisko
judykatury znajduje zastosowanie w niniejszej sprawie.

W ocenie Sadu Okregowego skoro orzeczenie Sadu zastepuje o§wiadczenie woli drugiej strony, z postanowienn umowy
przedwstepnej powinna wynikaé wielko$¢ udzialébw w prawie wlasnoéci nieruchomosci oraz uzytkowaniu wieczystym
gruntu. Skoro w chwili zawierania umowy zobowigzujacej lokal mieszkalny (...)nie istnial, mial dopiero powstac
na skutek przystosowania strychu na cele mieszkaniowe, i nie ustalono dokladnie jego przyszlej powierzchni, ani
stosunku tej powierzchni do wielko$ci pozostalych lokali, ani tez wzajemnej relacji poszczegélnych udzialéw, to
realnie brak bylo mozliwosci sformulowania takich postanowiefi umowy przedwstepnej, ktére w przypadku braku
dobrowolnego przystapienia stron do umowy, mogtyby postuzyé Sadowi do sformulowania sentencji orzeczenia
zastepujacego o$wiadczenie woli jednej ze stron.

Rola Sadu jest bowiem odtworzenie postanowien w oparciu o wole stron i przepisy bezwzglednie obowigzujace, a
nie uksztaltowanie dwustronnego stosunku prawnego w oparciu o zagdanie powoda jedynie w swej intencji zbiezne z
postanowieniami umowy przedwstepne;j.

Sad Okregowy przywolat stanowisko Sadu Najwyzszego stwierdzajac, ze umowa przeniesienia odrebnej wlasnos$ci
lokalu bez okreélenia udzialu w prawie do gruntu jest niewazna, chyba ze na podstawie innych danych w niej zawartych
mozna ustali¢ zwigzany z lokalem udzial w prawie do gruntu (wyroki Sadu Najwyzszego: z dnia 3 wrzes$nia 2009 r.,
I CSK 6/09, OSNC - ZD 2010/1/23).

W ocenie Sadu umowa przedwstepna z 8 pazdziernika 2010 roku nie dostarcza jednak danych umozliwiajacych
ustalenie wielkoéci udzialéw podanych w tresci o§wiadczenia sformulowanego przez powoda.

Zakres swobody Sadu w ustaleniu tresci umowy, ktoéra zastgpi¢ ma orzeczenie sadu jest ograniczony trescia zadania
i treSciag umowy zobowiazujacej do zawarcia umowy przyrzeczonej. Strona powodowa formutujac konkretne zadanie
i oznaczajac jego podstawe faktyczng wyznacza granice rozpoznania i rozstrzygniecia, ktérych Sad z uwagi na zakaz
wyplywajacy z art. 321 § 1 k.p.c. nie moze przekroczy¢. Mozliwo$é¢ korygowania zadania przez Sad jest zawezona i nie
moze wkracza¢ w merytoryczng tresé powddztwa.

Finalnie Sad Okregowy uznal, ze calkowicie nieuprawnione, jako niewynikajace z umowy przedwstepnej, jest
zawieranie w wyroku okres$lajacym oSwiadczenie woli strony pozwanej elementéw, ktére w tej umowie nie zostaly
wskazane. W konsekwencji Sad Okregowy uznal, ze skoro zobowigzaniem wynikajacym z umowy przedwstepnej z dnia
8 pazdziernika 2010 roku nie zostalo objete oddanie w uzytkowanie wieczyste utamkowej czeSci gruntu, ani wielko$¢



udzialow poszczegolnych wlascicieli lokali (w tym lokalu nr (...)) w czeSciach budynku i urzadzeniach, ktore nie stuza
wylacznie do uzytku wlascicieli lokali, to brak jest mozliwo$ci uwzglednienia powodztwa w zgloszonym ksztalcie.

Co do zadania z punktu 2 pozwu Sad Okregowy wskazal, ze powdd wystapil o nakazanie pozwanej zlozenia
oznaczonego o$wiadczenia, zamiast domagaé¢ sie wydania wyroku zastepujacego o$wiadczenie woli pozwanego.
Prawidlowe sformulowanie zadania powinno wigzac¢ sie z wydaniem wyroku stwierdzajacego obowiazek zlozenia
o$wiadczenia woli, jak to wynika z art. 64 k.c., nie za§ z nakazaniem pozwanej zlozenia takiego o$wiadczenia.
Stosownie do art. 1047 k.p.c. prawomocne orzeczenie sadu zobowigzujace dluznika do zlozenia o$wiadczenia woli
zastepuje oSwiadczenie woli dluznika, a wiec wywoluje takie skutki, jakby dluznik ztozy} takie odwiadczenie (skutki
materialnoprawne). A zatem przepis ten reguluje wylacznie procesowe skutki orzeczen sadéw zobowiazujacych do
zlozenia przez dluznika o§wiadczenia woli (por. H. Pietrzkowski, [w:] Erecinski, Komentarz KPC, t. 4, 20009, s. 561).
Orzeczeniu zobowigzujacemu do zlozenia o$wiadczenia woli nie nadaje sie klauzuli wykonalno$ci (z zastrzezeniem
art. 1047 § 2 k.p.c.), gdyz wywoluje skutki z datg jego uprawomocnienia sie. Dlatego tez, domaganie sie przez powoda
stwierdzenia przez Sad, ze prawomocne orzeczenie zastepuje o§wiadczenie woli stron w oparciu o art. 64 k.c. w zw.
z art. 1047 § 1 k.p.c. jest bezzasadne.

Z tych wzgledow Sad oddalit powddztwo w caloéci.

O kosztach procesu orzekl na podstawie art. 98 § 1 kpc. Pozwana Wspoélnota Mieszkaniowa poniosta koszty procesu w
lacznej wysokoSci 14.417 zlotych, ktéra to kwote stanowi oplata skarbowa od pelnomocnictwa w wysoko$ci 17 zlotych
(k. 180) oraz wynagrodzenie pelnomocnika w osobie radcy prawnego w kwocie 14.400 zlotych, ustalone w oparciu o § 2
pkt 7 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci w sprawie oplat za czynnos$ci radcéw prawnych z dnia 22 paZzdziernika
2015 1. (Dz. U. z 2015 1. poz. 1804 - wedlug stanu na dzien wniesienia pozwu).

Sad orzekl o kosztach sadowych na podstawie art. 113 ust. 4 ustawy z dnia 28 lipca 2005 roku o kosztach sadowych
w sprawach cywilnych (t.j. Dz.U. z 2018 r. poz. 300) i w punkcie III orzeczenia cze$¢ oplaty od pozwu, od uiszczenia
ktorej powdd byt zwolniony(k. 1, k. 105-105v), przejal na rachunek Skarbu Panhstwa.

Apelacje od tego wyroku wnioést powod zaskarzajac wyrok w czeéci oddalajacej powddztwo i zasgdzajacej od powoda
na rzecz pozwanego koszty procesu. Powdd zarzucal Sadowi Okregowemu naruszenie:

I. prawa materialnego ti.:

1. art. 389 § 1 kc i 390 § 2 ke w zw. z art. 8 ust. 1 ustawy o wlasnos$ci lokali poprzez dokonanie wykladni tych
przepiséw w sposob sprzeczny z ugruntowanym orzecznictwem sadow, objawiajacy sie przyjeciem, ze nie jest mozliwe
uwzglednienie powodztwa o zobowigzanie pozwanej przez Sad do zlozenia o§wiadczenia woli z powodu niewskazania
w umowie przedwstepnej dokladnej powierzchni majacego dopiero powstaé lokalu mieszkalnego (...) oraz z powodu
ogolnikowego wskazania, ze sprzedaz wlasnoSci tego lokalu nastapi wraz z prawami z nim zwigzanymi podczas gdy w
judykaturze prezentowany jest poglad odmienny, ktora to bledna wykladnia doprowadzila do nierozpoznania istoty
sprawy czyli do oddalenia powo6dztwa z pominieciem rozpoznania roszczenia powoda i oparcia rozstrzygniecia na
blednej przestance unicestwiajacej roszczenie;

2. art. 65 § 11 2 ke poprzez dokonanie blednej wykladni o§wiadczen woli stron umowy przedwstepnej zawartej w
formie aktu notarialnego z dnia 8.10.2012 r. polegajacej na przyjeciu z pominieciem kontekstu sytuacyjnego, w jakim
o$wiadczenia zostaly zlozone, ze strony nie okreslily w umowie przedwstepnej ani powierzchni przyszlego lokalu
ani wielkoSci udzialéw poszczegolnych wlascicieli, a takze nie objely swym zobowigzaniem powinnosci przeniesienia
na powoda wraz z wlasnoécig lokalu udzialu w nieruchomos$ci wsp6lnej podczas gdy prawidlowa wykladnia tych
o$wiadczen uzasadnia przyjecie, ze strony zobowigzaly sie do wyodrebnienia lokalu $cile okre$lonego co do rodzaju,
polozenia i powierzchni, a nastepnie do przeniesienia na rzecz powoda w drodze umowy sprzedazy wlasnosci
tego lokalu wraz z prawami z nim zwigzanymi, ktérymi w realiach niniejszej sprawy jest udzial w nieruchomosci
wspdlnej (udzial we wspotuzytkowaniu wieczystym gruntu oraz udzial w czeéciach budynku i urzadzen, ktére nie
shuza wylgcznie do uzytku wlascicieli lokali) wyrazony utamkiem 7149/171956, a w dalszej kolejnoSci do dokonania



odpowiedniej zmiany wysoko$ci udzialow w nieruchomoéci wspolnej w nastepstwie powstania odrebnej wlasnosci,
ktéra to wykladania winna skutkowaé uwzglednieniem powddztwa;

II. prawa procesowego, ktore mialo istotny wplyw na wynik sprawy:

1. art. 229 kpc poprzez pominiecie przez Sad faktu wyraZznego przyznania przez pozwana w toku procesu, ze
strony zawarly przedwstepna umowe sprzedazy lokalu mieszkalnego majacego powstaé na skutek zaadaptowania
czesci strychu na cele mieszkaniowe oraz ze stan faktyczny wynikajacy z dokumentow (przede wszystkim dotyczacy
polozenia i powierzchni powstalego na strychu lokalu mieszkalnego (...) oraz ustalone przez rzeczoznawce w operacie
inwentaryzacyjnym wielko$ci udzialow wiascicieli poszczegdlnych lokali) nie jest spornys;

2. art. 230 kpc poprzez pominiecie przez Sad okolicznoéci, ze strona pozwana przyznala w sposob konkludentny wobec
niekwestionowania w toku procesu faktu podnoszonego przez powoda, ze rzeczywista wola stron i celem umowy
przedwstepnej bylo zobowigzanie do zawarcia umowy przyrzeczonej, mocg ktérej pozwana Wspo6lnota wyodrebni
wlasno$¢é majacego powstaé na strychu lokalu mieszkalnego o polozeniu i metrazu uzgodnionym miedzy stronami,
a wskazanym na rysunku rzeczoznawcy obejmujacym rzut poddasza, przy zastrzezeniu stron, ze powierzchnia
wyodrebnianego lokalu bedzie doprecyzowana po wykonaniu prac adaptacyjnych na podstawie dokumentacji
technicznej, a nastepnie sprzedana rzecz powoda wlasnoéc tego lokalu wraz z prawami z nim zwigzanymi, ktérymi
w realiach niniejszej sprawy jest wyrazony ulamkiem 7149/171956 udzial w nieruchomos$ci wspdlnej (udziat we
wspotuzytkowaniu wieczystym gruntu oraz udzial w czeSciach budynku i urzadzen, ktdre nie stuza wylacznie do uzytku
wlaécicieli lokali), a powd6d lokal ten wraz z ww. udzialem kupi za cene 12.000 zl, co bedzie skutkowato dokonaniem
zmiany wysoko$ci udzialow wlascicieli poszczeg6lnych lokali w nieruchomosci wspodlnej — w sposob wskazany przez
rzeczoznawce w tabeli zalaczonej do operatu technicznego;

3. art. 233 § 1 kpc poprzez dokonanie oceny dowodéw w sposéb niewszechstronny polegajacy na pominieciu w tej
ocenie istotnej cze$ci materialu dowodowego tj.:

a) operatu inwentaryzacyjnego stanowigcego zalacznik nr 1 do za§wiadczenia z dnia 24.03.2014 r. o spelnieniu przez
lokal mieszkalny (...) warunkéw okreélonych dla lokali samodzielnych;

b) uchwaly pozwanej Wspoélnoty nr 1/2010 z dnia 03.03.2010 r. i zalacznika nr I do tej uchwaly w postaci
rysunku rzeczoznawcy P. Z. stanowigcego rzut poddasza w skali 1:100 obrazujacego polozenie oraz obrysowanie
powierzchni strychu przeznaczonej do zaadaptowania na lokal mieszkalny i sprzedazy na rzecz powoda podczas
gdy przeprowadzenie oceny dowodéw wskazanych pod lit, a) i b) skutkowaloby uznaniem przez Sad, ze umowa
przedwstepna w rzeczywistosci precyzuje polozenie i metraz majacego powstaé lokalu mieszkalnego oraz obejmuje
dane, ktore strony umowy zgodnie przyjely jako wiazace przy oznaczeniu wielko$ci udzialdbw przypadajacych
wlascicielom poszczeg6lnych lokali w nieruchomogci wspoélnej;

4. art. 98 § 1 - 4 kpc poprzez niewlaSciwe zastosowanie tego przepisu polegajace na zasgdzeniu od powoda na rzecz
pozwanej kwoty 14.417 z} tytutem zwrotu kosztoéw procesu w sytuacji gdy przepisu tego nie mozna bylo zastosowaé
wobec niezgloszenia przed zamknieciem rozprawy przez pozwanego reprezentowanego przez profesjonalnego
pelnomocnika zadania zwrotu od powoda kosztow procesu

5. art. 109 § 1 kpc poprzez niezastosowanie tego przepisu w stanie faktycznym sprawy objawiajace sie zasadzeniem
na rzecz pozwanej od powoda kosztéw procesu podczas gdy strona pozwana reprezentowana przez radce prawnego
przed zamknieciem rozprawy nie zglosila zadania o zasadzenie takich kosztéw od powoda, a tym samym ewentualnie
roszczenie pozwanej o zasadzenie tych kosztow wygaslo

6. art. 321 § 1 kpc poprzez wyrokowanie co do przedmiotu, ktory nie byt objety zadaniem powoda objawiajace sie w
uznaniu, ze nie jest mozliwe uwzglednienie roszczenia wskazanego w pkt 2 petitum pozwu z uwagi na niewtasciwe
jego sformulowanie podczas gdy Sad winien byl rozstrzygnaé roszczenie podane w pkt 2 pozwu z uwzglednieniem
doprecyzowania tego roszczenia przez powoda w toku procesu.



Powod wnosit o uchylenie wyroku w zaskarzonej czesSci i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania Sadowi I
instancji oraz rozstrzygniecie o zwrocie od pozwanej na rzecz powoda kosztéw postepowania apelacyjnego, w tym
kosztow zastepstwa procesowego, wedlug norm przepisanych.

Ewentualnie, gdyby Sad nie uwzglednil wniosku o uchylenie orzeczenia, pow6d wnosil o zmiane wyroku w zaskarzonej
czeSci poprzez uwzglednienie powodztwa w caloéci oraz zasadzenie od pozwanej na rzecz powoda zwrotu kosztow
postepowania sadowego za I i IT instancje, w tym kosztéw zastepstwa procesowego, wedlug norm przepisanych.

Pozwany w odpowiedzi na apelacje wnosit o jej oddalenie i zasadzenie kosztéw uznajac za calkowicie stuszne
stanowisko Sadu Okregowego. Jak wynika z o§wiadczenia pelnomocnika pozwanej Wspdlnoty na rozprawie w dniu 5
sierpnia 2020r. pozwana nie kwestionowala wielko$ci udzialéw w prawie przynaleznym do prawa odrebnej wlasnosci
lokalu wynikajgcego z dokumentacji inwentaryzacyjnej stanowiacej zalacznik do za$wiadczenia Prezydenta Miasta
Lublin o samodzielno$ci lokalu nr (...). Uwazala jedynie, ze skoro dokumentacja ta nie istniala w dacie zawierania
umowy przedwstepnej powdd nie moze opieraé na niej swojego zadania.

Sad Apelacyjny zwazyl co nastepuje. Apelacja jest w zasadniczej czesci uzasadniona.

Sad Apelacyjny nie znajduje podstaw do uwzglednienia zarzutu naruszenia przez Sad Okregowy przepisow prawa
procesowego wskazanych w apelacji powoda.

Zarzut naruszenia przez Sad Okregowy art. 229 kpc poprzez pominiecie faktu, ze umowa przedwstepna dotyczyla
zawarcia umowy przyrzeczonej, ktorej przedmiotem mial by¢ lokal powstaly po zawarciu umowy przedwstepne;j,
jest bezzasadny gdyz w sprawie faktem oczywistym jest, co wynika wprost z treci umowy przedwstepnej, ze powodd
zobowigzywal sie do fizycznego wybudowania lokalu, ktéry po zakonczeniu budowy moglby byé wyodrebniony jako
lokal samodzielny. Ta okoliczno$¢ faktyczna nie zostala pominieta, czy niezauwazona przez Sad Okregowy.

Natomiast zagadnieniem odrebnym, wychodzacym poza zakres naruszenia prawa procesowego, jest znaczenie tego
faktu przy stosowaniu prawa materialnego przez Sad Okregowy, jako okoliczno$ci majacej znaczenie dla wykladni
umowy i woli stron zawierajacych umowe przedwstepng. Zagadnienie to bedzie przedmiotem rozwazan Sadu w dalszej
czesci uzasadnienia wyroku. Z tych tez wzgledow nie jest uzasadniony zarzut naruszenia art. 230 kpc w formie
zarzucanej w apelacji.

W ocenie Sadu Apelacyjnego nie sa rowniez uzasadnione zarzuty naruszenia przez Sad Okregowy naruszenia art. 233
§ 1 kpc poprzez pominiecie czeéci materialu dowodowego takiego jak operat inwentaryzacyjny, stanowigcy zalacznik
nr 1 do zaswiadczenia Prezydenta Miasta L. z dnia 24 marca 2014r. o spelnieniu przez lokal mieszkalny (...)warunkow
okreslonych dla lokali samodzielnych; uchwaly pozwanej Wsp6lnoty nr 1/2010 z dnia 03.03.2010 r. i zalagcznika nr I
do tej uchwaly w postaci rysunku rzeczoznawcy P. Z. stanowigcego rzut poddasza w skali 1:100 obrazujgcego polozenie
oraz obrysowanie powierzchni strychu przeznaczonej do zaadaptowania na lokal mieszkalny i sprzedazy na rzecz
powoda. Material ten znajduje sie w aktach i nie zostal pominiety przez Sad pierwszej instancji przy dokonywaniu
ustalen faktycznych.

Sad Okregowy dokonal szczegbdlowych ustalen faktycznych dotyczacych okolicznosci zawarcia umowy przedwstepnej,
jej tresci i wykonania przez powoda obowigzkéw z niej wynikajacych, prowadzacych do wybudowania przez powoda
nowego lokalu mieszkalnego speliajacego warunki lokalu samodzielnego, odebrania tych rob6t przez Wspdlnote i
przyczyn odméwienia przez Wspolnote powodowi zawarcia umowy przyrzeczone;j.

Wszystkie te dowody, o ktérych mowa w zarzutach apelacyjnych zostaly ujawnione przez Sad Okregowy i Sad wskazal
je dokonujac ustalen faktycznych. Ustalenia faktyczne Sadu Okregowego sa w ocenie Sadu Apelacyjnego prawidlowe
i Sad Apelacyjny w caloSci jej podziela i przyjmuje za wlasne oraz przyjmuje je za podstawe orzekania w sprawie.

Wskazaé jednak nalezy, ze ustalenia faktyczne dokonane przez Sad Okregowy w bardzo szerokiej perspektywie
dotyczyly w znacznej czesci okolicznoéci faktycznych, ktére nie mialy znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy przez



Sad Okregowy. Sad Okregowy uznal bowiem, ze roszczenie powoda nie moze by¢ uwzglednione ze wzgledu na brak
wskazania w umowie przedwstepnej powierzchni lokalu, ktory mial by¢ wybudowany przez powoda i co istotniejsze,
ze wzgledu na brak wskazania wielko$ci udzialu w prawie uzytkowania wieczystego w nieruchomog$ci wspolnej oraz w
cze$ci wspoblnych budynku i urzadzen, jako prawa zwigzanego z prawem wiasnosci lokalu.

Sad Apelacyjny nie podziela takiej oceny prawnej roszczenia powoda dokonanej przez Sad Okregowy.

Wskazaé nalezy, ze umowa przedwstepna dotyczyla rzeczy przyszlej, a mianowicie lokalu, do ktorego wybudowania
powdd mial przystapic¢ dopiero po zawarciu umowy przedwstepnej.

Z uwagi na to strony w § 7 ust. 3 umowy postanowily, ze dokladna powierzchnia wyodrebnionego lokalu zostanie
okre$lona po wykonaniu prac adaptacyjnych, wskazujac jednocze$nie, ze sprzedaz wlasnosci nowo wyodrebnionego
lokalu nastapi wraz z prawami zwigzanymi z prawem wlasnosci lokalu.

Umowa przedwstepna w pierwszej kolejno$ci zobowiazywala pozwana Wspoélnote do wydzielenia z czeSci wspolnej
budynku, tej jego czeéci (strychu), w obrebie ktérej powdd miatl dopiero wybudowaé nowy lokal. Dopiero po
wyodrebnieniu nowego lokalu jako odrebnej nieruchomoéci lokalowej z prawem do udzialu we wspotuzytkowaniu
wieczystym nieruchomo$ci, na ktérej wybudowany byl budynek i prawem wlasnosci udziatu czesci wspolnej budynku
i urzadzen, mozliwa byla sprzedaz tak powstalego prawa wlasnosci lokalu mieszkalnego. Umowa przedwstepna
zobowigzywala zatem Wspdlnote do ustanowienia odrebnej wlasno$ci lokalu, a nastepnie przeniesienia wlasnosci
tego prawa wraz z prawami zwigzanym z tym prawem. Elementem kreujacym odrebna wlasnoéc lokalu miala byc
zatem umowa przyrzeczona o ustanowienie odrebnej wlasno$ci lokalu, w ktorej miano okresli¢ prawa przynalezne w
stosunku do prawa wlasnoSci lokalu. Natomiast wlasno§é tak powstalego lokalu na nabywce miala przenosi¢ umowa
sprzedazy.

Jedynym warunkiem skutecznosci wyodrebnienia wlasnoéci lokalu jest samodzielno$¢é nowo powstalego lokalu w
rozumieniu art. 2 u.o.w.l. W przypadku gdy do powstania nowego lokalu dochodzi wskutek jego wybudowania na tej
czesci budynku, ktora objeta jest prawem wspotwlasnoSci dotychezasowych wlascicieli lokali, oczywistym jest fakt, ze
wybudowanie nowego lokalu prowadzi do zmniejszenia udzialu wlascicieli juz istniejacych lokali we wspotwlasnoSci
budynku i nieruchomoéci. O powierzchnie nowo powstalego lokalu zmniejsza sie bowiem powierzchnia budynku
objeta wspotwlasnoscia.

Dokladne okreélenie powierzchni nowo powstalego lokalu ma zatem znaczenie dla przyszlego wlasciciela lokalu, gdyz
okreéla granice jego prawa wlasnosci, a jednocze$nie okresla jego udzial w prawie objetym wspdlwlasnoscia. Ma
jednak réwniez znaczenie dla wszystkich pozostalych wlascicieli lokali, gdyz wplywa na ustalenie wielkoSci ich udzialu
we wspolwlasno$ci budynku i prawie do nieruchomo$ci, na ktérej potozony jest budynek.

Art. 3 ust. 1, 21 3 u.o.w.l. w spos6b jednoznaczny okresla te zalezno$¢ stanowiac, ze w razie wyodrebnienia wlasnosci
lokali wlascicielowi lokalu przystuguje udzial w nieruchomosci wspélnej jako prawo zwigzane z wlasnoscia lokali.
Nieruchomo$¢ wsp6lna stanowi grunt oraz czeSci budynku i urzadzenia, ktére nie stuzg wylacznie do uzytku wiascicieli
lokali. Udzial wlasciciela lokalu wyodrebnionego w nieruchomoséci wspo6lnej odpowiada stosunkowi powierzchni
uzytkowej lokalu wraz z powierzchnia pomieszczen przynaleznych do tacznej powierzchni uzytkowej wszystkich lokali
wraz z pomieszczeniami do nich przynaleznymi. Przepis ten jest przepisem bezwzglednie obowiazujacym, co oznacza,
ze nie mozna inaczej okresli¢ wielkoSci udzialu wlasciciela lokalu w nieruchomos$ci wspolnej, anizeli przewiduje to
art. 3 ust. 3 u.o.w.l. Jedyny wyjatek w tym wzgledzie przewiduje art. 3 ust. 6 u.o.w.l., ktébry w sprawie niniejszej nie
znajduje zastosowania.

Prawidlowe ustalenie wielko$ci powierzchni nowo powstalego lokalu mozliwe staje sie dopiero po jego wybudowaniu.
Z tych wzgledow w ocenie Sadu Apelacyjnego w okolicznoSciach sprawy strony umowy przedwstepnej majac
Swiadomos$¢, ze umowa dotyczy lokalu, ktéry ma powsta¢ w przyszloSci mogly ustalié, ze ostateczna wielko§é nowo
powstalego lokalu zostanie ustalona dopiero po jego wybudowaniu i tak ustalona wielko$¢ lokalu stanowi¢ bedzie
podstawe do wyodrebnienia i ustanowienia prawa wtasnoSci lokalu wraz z udzialem w nieruchomos$ci wspoélnej,



ktorego wielko$é nie mogla byé ustalona inaczej anizeli w art. 3 ust. 3 u.o.w.l. Dla skuteczno$ci umowy przedwstepnej
wystarczajace bylo zatem stwierdzenie zawarte w § 7 ust. 3 umowy, ze dokladna powierzchnia wyodrebnionego lokalu
zostanie okre§lona po wykonaniu prac adaptacyjnych, a sprzedaz wlasnosci nowo wyodrebnionego lokalu nastapi
wraz z prawami zwigzanymi z prawem wiasno$ci lokalu.

Whioski powyzsze uzasadniaja takze orzeczenia Sadu Najwyzszego, w tym takze niektére z orzeczen, ktore zostaly
przywolane w uzasadnieniu wyroku przez Sad Okregowy.

Przywolane przez Sad Okregowy orzeczenia Sadu Najwyzszego (z 8.10.2002 r., IV CKN 1304/00, Legalis, oraz
post. SN z 14.3.2002 r., IV CKN 896/00, OSNC 2003, Nr 6, poz. 81), nie znajdujg w ocenie Sadu Okregowego
zastosowania w okoliczno$ciach sprawy, gdyz pierwsze z nich dotyczylo roszczenia o uzgodnienie treSci ksiegi
wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym, w sytuacji gdy prawo juz istnialo, natomiast wadliwie zostala zawarta
umowa dotyczgca przeniesienia wlasnoSci tego prawa.

Natomiast drugie z orzeczen wskazywalo, ze wadliwe ustalenie wielkoSci udzialow w umowie o ustanowienie i
przeniesienie wlasnoéci lokalu nie skutkuje niewaznos$cia calej umowy. Orzeczenie to wprawdzie wskazuje, ze w
umowie przedwstepnej winna by¢ przewidziane nabycie wlasno$ci lokali z udzialem w nieruchomosci wspélnej, to
jednak wadliwe wskazanie wielkoSci udzialow nie stanowi podstawy do uznania niewaznosci calej umowy, a jedynie
w czedci okreslajacej ten udzial.

W sprawie niniejszej natomiast w ocenie Sadu Apelacyjnego w umowie przedwstepnej strony od poczatku przewidziaty
ustanowienie prawa wlasnosci lokalu wraz z udzialem w nieruchomosci wspoélnej, jednakze ustalenie wielkoSci tego
udziatlu przesunely na czas po wykonaniu inwentaryzacji powykonawczej nowo wybudowanego lokalu. Ostatecznie
wielko$¢ tego udziatu nie byla przedmiotem sporu pomiedzy stronami.

W wyroku z dnia 30 marca 2011 r. w sprawie III CSK 171/10 Sad Najwyzszy stwierdzil, ze w postepowaniu sagdowym,
ktérego przedmiotem jest realizacja roszczenia o zawarcie umowy przyrzeczonej, sad ustala tre$¢ tej umowy nie tylko
na podstawie postanowien zawartych w umowie przedwstepnej, ale uzupelnia jej treSé postanowieniami wynikajacymi
z przepisoéw dyspozytywnych, zasad wspolzycia spolecznego i ustalonych zwyczajow. Ponadto umowa przyrzeczona
musi uwzgledniaé przepisy bezwzglednie obowiazujace. W zakres istotnych postanowien umowy przyrzeczonej
wchodzg jej elementy konieczne, tj. takie, ktore sa niezbedne do powstania stosunku prawnego i bez uzgodnienia
ktorych nie byloby mozliwe ustalenie przez strony, jakie $wiadczenie ma spelié¢ dtuznik. W pewnych sytuacjach
orzeczenie zastepujace umowe przyrzeczong moze nie pokrywac sie SciSle z treScia poszczegoélnych postanowien
umowy przedwstepne;j.

Aprobujac w caloéci ten poglad Sad Apelacyjny stwierdza, ze w ustalonych okoliczno$ciach faktycznych sprawy, nie
budzi zadnych watpliwosci, ze wolg stron umowy przedwstepnej bylo:

- po pierwsze, wybudowanie przez powoda samodzielnego lokalu mieszkalnego, w tej czeSci budynku, ktéra stanowita
wspoOlwlasnosé wlascicieli juz istniejacych i wyodrebnionych lokali mieszkalnych;

- po drugie, ustanowienie przez Wspdlnote odrebnej wlasnosci tak powstalego lokalu wraz z przynaleznym jej prawem
do wspotuzytkowania wieczystego nieruchomosci i wspotwlasnosci czeSci wspoblnej budynku, ktérych wielko$é mogta
by¢ realnie ustalona dopiero po wybudowaniu nowego lokalu przez powoda. W okolicznoSciach sprawy wielko$é ta
zostala potwierdzona po wybudowaniu lokalu przez powoda zas§wiadczeniem Prezydenta Miasta L. z dnia 24 marca
2014 roku, w ktérym potwierdzono, ze wybudowany przez powoda lokal mieszkalny nr (...) znajdujacy sie w budynku
przy ul. (...) w L. spelnia warunki okreslone dla lokali samodzielnych. Z operatu inwentaryzacyjnego dolaczonego do
zaSwiadczenia wynikala powierzchnia wyodrebnionego lokalu wynoszaca 71,49 m2 oraz udzial wlasciciela lokalu nr
(...) w nieruchomoéci wspolnej wynoszacy 7149/171956 (zaswiadczenie k. 25, operat inwentaryzacyjny k. 26-29);

- po trzecie, zawarcie przez Wspoélnote umowy sprzedazy powodowi tak powstalego lokalu wraz z prawem do
wspotuzytkowania wieczystego nieruchomosci i wspolwlasnosci czeSci wspdlnej budynku, ktorego wielkosé zostala



ustalona po wybudowaniu lokalu przez powoda i wynosi 7149/171956 cze$ci. Zgodnie z art. 3 ust. 3 u.o.w.l. wielko§é
udzialu byla zalezna od wielko$ci powierzchni wybudowanego lokalu i nie mogla by¢ ustalona w spos6b inny, anizeli
przewidziany w tym przepisie, ktory jest przepisem bezwzglednie obowigzujacym. Wyliczenie wielko$ci udzialu nie
budzi watpliwo$ci skoro zostal on ustalony zgodnie z zasada okre$lona w art. 3 ust. 3 u.o.w.l, a jego wielkoéc
uzalezniona byla od wielkoSci nowo wybudowanego lokalu, o ktérag zmniejszala sie powierzchnia budynku objeta
prawem wspolwlasnoéci. Wspdlnota nie kwestionowala na zadnym etapie procesu wielkos$ci tego udziatu. Stanowisko
zawarte w odpowiedzi na apelacje powoda (k. 441v.), takze nie kwestionuje wielkoéci tego udzialu. Natomiast podnosi
jedynie, ze dokumentacja ta nie moze stanowié podstawy ustalen faktycznych Sadu i stanowié¢ podstawy roszczenia
powoda, gdyz strony nie powolywaly sie na te dokumentacja w umowie przedwstepnej. Zarzut Wspoélnoty jest
oczywiécie bezzasadny, poniewaz zgodnie z art. 2 ust. 3 u.o.w.l. spelnienie wymagan koniecznych do ustanowienia
odrebnej wlasnos$ci lokalu, ktérych mowa w art. 3 ust. 1a-2, stwierdza starosta w formie za§wiadczenia. Wydanie
zaswiadczenia o samodzielno$ci lokalu w art. 2 ust. 3 u.w.l. przypisane jest staro$cie, a w miastach na prawie
powiatu prezydentowi miasta. Zaswiadczenie takie zostalo wydane w dniu 24 marca 2014r. (k.25) , a inwentaryzacja
budowlana lokalu mieszkalnego nr (...) wbudynku przy ul. (...) stanowila zalacznik do tego zaswiadczenia. (k.25 -29). Z
inwentaryzacji budowlanej wynika, ze udzial w nieruchomogéci wspoélnej lokalu nr (...) wynosi¢ powinien 7149/171956.
Wydanie za§wiadczenia stanowi pierwszy z etapéw proceduralnych prowadzacych do wyodrebnienia lokalu. Drugim
etapem, pomijajac orzeczenie sadu, jest ustanowienie prawa w drodze jednostronnej czynnosci prawnej wlasciciela
budynku albo umowy o ustanowieniu odrebnej wlasno$ci lokalu (art. 7 i n. u.w.l.) w formie aktu notarialnego, a
trzecim, konstytutywnym — wpis do ksiegi wieczystej.

Zarzut, ze dokumentacja ta nie istniala w dacie zawierania umowy przedwstepnej jest bezskuteczny, gdyz okolicznoéc
ta jest oczywista i wynika z ciagu logicznego zdarzen przewidzianego przez strony w umowie przedwstepnej: umowa
przedwstepna — wybudowanie lokalu — zaswiadczenie o samodzielnoéci wraz z inwentaryzacja powykonawcza.
Argumentacja Wspdlnoty pomija znaczenie § 7 ust. 3 umowy przedwstepnej, wg ktérego strony uzgodnity wlasnie
taki ciag zdarzen prowadzacy do ustalenia wielkoSci udzialu w nieruchomosci wspélnej i budynku wlasciciela nowo
wybudowanego lokalu.

Podkresli¢ nalezy, ze umowa przedwstepna zawarta przez strony w pierwszej kolejnoéci stwarzala podstawy
faktyczne do ustanowienia odrebnej wlasnoéci lokalu, zgodnie z zasadami przewidzianymi w ustawie o wlasnoéci
lokali, a obowigzek zawarcia umowy sprzedazy, ktéra przenosilaby wlasnosé tak powstalego lokalu warunkowata
od wyodrebnienia lokalu jako samodzielnego. Przedmiotem zbycia mial by¢ lokal powstaly dopiero po jego
wyodrebnieniu. Podkres$li¢ nalezy r6znice pomiedzy zobowigzaniem Wspo6lnoty do ustanowienia odrebnej wlasnosci
lokalu wraz z udzialem we wspolwlasnoSci w czeSci nieruchomos$ci wspolnej, a przeniesieniem wlasnosci prawa
odrebnej wlasnosci lokalu na nabywce. W umowie przedwstepnej strony umowy wyrazily wole zawarcia dwoch tych
umoéw — ustanowienia i zbycia tego prawa powodowi. Okre§lenie udzialu we wspotwlasnosci budynku i nieruchomoéci
bylo warunkiem powstania prawa odrebnej wlasnos$ci lokalu i nie moglo byé okreslone przed wybudowaniem
budynku. Natomiast przedmiotem sprzedazy jest juz wyodrebnione prawo odrebnej wlasno$ci lokalu wraz z udzialem
w nieruchomoéci i cze$ciach wspdlnych budynku. Wielko$¢ udzialu w o§wiadczeniu o sprzedazy — jest taka sama
jak w o$wiadczeniu o ustanowieniu odrebnej wielkosci lokalu. Nie ma zatem zadnej watpliwosci, ze przeniesienie
wlasno$ci odrebnej wlasnosci lokalu wraz z prawem zwigzanym dotyczy tego samego prawa, ktore powstalo wskutek
jego wyodrebnienia.

W konsekwencji Sad Apelacyjny uznal, ze powdd byl uprawniony do zadania zawarcia przez Wspdlnote umowy
ustanowienia odrebnej wlasno$ci lokalu i umowy przenoszacej wltasnoéé tego lokalu wraz z udzialem w nieruchomosci
wspodlnej i czedciach wspdlnych budynku, do czego Wspodlnota zobowigzywala sie wobec powoda w umowie
przedwstepne;j.

W ocenie Sadu Apelacyjnego nieuzasadnione jest stanowisko Sagdu Okregowego, ze skoro w chwili zawierania umowy
przedwstepnej lokal mieszkalny nr (...) nie istnial i mial dopiero powstaé na skutek przystosowania strychu na
cele mieszkaniowe, i nie ustalono dokladnie jego przyszlej powierzchni, ani stosunku tej powierzchni do wielko$ci
pozostalych lokali, ani tez wzajemnej relacji poszczegdlnych udziatow, to brak byto mozliwosci sformulowania takich



postanowien umowy przedwstepnej, ktore w przypadku braku dobrowolnego przystapienia stron do umowy, moglyby
postuzyé Sadowi do sformulowania sentencji orzeczenia zastepujacego o$wiadczenie woli jednej ze stron.

Gdyby bowiem nie bylo sporu pomiedzy stronami i strony mialy wole zawarcia umowy przyrzeczonej, nie byloby
zadnych przeszkod aby Wspoélnota ustanowila odrebna wlasnoéé lokalu wybudowanego przez powoda wraz z prawem
do wspoluzytkowania wieczystego nieruchomosci i prawem wspotwlasnosci czesci wspolnych budynku, gdyz w §wietle
art. 3 ust. 3 u.o.w.l. nie bytloby zadnych trudnosci w okresleniu wielkoSci tych udzialow. Tym bardziej nie byloby
zadnych przeszkdd do zawarcia umowy przenoszacej wlasnoéc tak powstalego prawa na powoda, za cene ustalong w
umowie przedwstepnej, ktora zostala juz przez powoda zaplacona.

W konsekwencji w ocenie Sadu Apelacyjnego nie jest uzasadnione stanowisko Sadu Okregowego, ze uwzglednienie
powodztwa o zobowigzanie Wspolnoty do ustanowienia odrebnej wlasno$ci lokalu i przeniesienia tego prawa na
powoda umowg sprzedazy, stanowiloby wyjécie poza tre$¢ zawartej przez strony umowy przedwstepne;j.

Z przywolanego przez Sad Okregowy wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 3 wrze$nia 2009r. w sprawie I CSK 6/09
i calej linii orzeczniczej wynika jedynie, ze wadliwe okreslenie wielko$ci udzialow przypadajacych wlascicielom
lokali w nieruchomos$ci wspolnej, dokonane w czynnos$ciach prawnych wyodrebnienia i sprzedazy lokali, powoduje
niewazno$¢ tylko tych postanowien, ktore sa dotkniete wada. W takiej sytuacji, zgodnie z art. 58 § 1 in fine k.c., na
miejsce niewaznych postanowien czynnoéci prawnej wchodzi odpowiedni przepis ustawy, dzieki czemu nie zachodzi
niewazno$¢ calej czynnosci. Oznacza to, ze przy sukcesywnym wyodrebnianiu i sprzedazy lokali na miejsce udziatu
okres§lonego w umowie z naruszeniem art. 3 ust. 3 u.o.w.l.,, wchodzi udzial obliczony zgodnie z wyrazong w tym
przepisie reguly. Odrebna wlasno$é lokalu nie moze bowiem istnie¢ bez udzialu witasciciela lokalu w nieruchomoéci
wspolnej (zob. uchwata Sagdu Najwyzszego z dnia 28 lutego 1996 r., III CZP 199/95, postanowienie Sadu Najwyzszego
z dnia 14 marca 2002 r., IV CKN 896/00, wyroki Sagdu Najwyzszego z dnia 8 pazdziernika 2002 r., IV CKN 1304/00,
z dnia 21 lutego 2002 r., IV CKN 751/00 i z dnia 3 wrze$nia 2009 r., I CSK 6/09, niepubl.).

Suma poszczegolnych udzialow w nieruchomos$ci wspodlnej musi wyraza¢ sie liczba catkowita ,,1”. Jest oczywiste, ze
w razie blednego obliczenia wielko$ci udzialow, prawidlowe zastosowanie reguly wynikajacej z art. 3 ust. 3 u.w.l
powoduje dla niektorych wlascicieli lokali zmiany niekorzystne, gdyz ich udzialy ulegaja zmniejszeniu. Nie oznacza to
jednak ingerencji w prawo gléwne, poniewaz udzial w nieruchomosci wspoélnej nie jest prawem gléwnym, lecz prawem
zwigzanym z wlasnoScia lokalu.

Nie jest rowniez uzasadnione stanowisko Sadu Okregowego, ze uwzglednienie powddztwa przez Sad naruszaloby
zakaz wyplywajacy z art. 321 § 1 k.p.c. Przepis ten stanowi, ze Sad nie moze wyrokowaé co do przedmiotu, ktory
nie byl objety Zadaniem, ani zasadza¢ ponad Zadanie. W okoliczno$ciach sprawy uwzglednienie powo6dztwa nie
narusza powyzszego zakazu, gdyz zadanie powoda wyrazone w pozwie dokladnie wskazywalo wielko$¢ udziatu w
nieruchomosci wspoélnej. Natomiast Sad Okregowy oddalil powbddztwo uznajgc, ze nie znajduje ono wystraczajacych
podstaw w treSci umowy przedwstepnej. Tres¢ umowy przedwstepnej wyznaczala materialnoprawne granice
roszczenia powoda. Natomiast tre$¢ zadania procesowego — ktérego dotyczy art. 321 § 1 kpc wyznacza tre$¢ pozwu. Nie
bylo zatem niebezpieczenstwa naruszenia przez Sad Okregowy art. 321 § 1 kpc gdyz zadanie przeniesienia udzialow
w nieruchomosci wspolnej stanowilo element zadania pozwu.

Majac powyzsze na uwadze Sad Apelacyjny przyjmujac za prawidlowe ustalenia faktyczne Sadu Okregowego w
kwestiach istotnych dla rozstrzygniecia sprawy, na podstawie art. 386 § 1 kpc i art. 389 § 1 kc w zw. z art. 64 ke
zmienit czeSciowo zaskarzony wyrok i uwzglednil powbdztwo w czeéci zadajacej zobowigzania pozwanej Wspolnoty
do zlozenia oéwiadczenia woli w przedmiocie ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu oraz sprzedazy tego prawa
powodowi za cene 12 000zl, ktéra zostal przez powoda zaplacona. Tre$¢ o$wiadczenia, do ktorego zlozenia Sad
zobowigzal Wspélnote zostala zmodyfikowana przez Sad w stosunku do wersji ostatecznie postulowanej przez
powoda, ale jedynie ze wzgledéw na potrzebe nadania o$wiadczeniu bardziej skondensowanej i czytelnej tresci.
Niemniej oSwiadczenie dotyczy ustanowienia przez Wspo6lnote prawa odrebnej wlasno$ci lokalu nr (...) wraz z
przynaleznym temu prawu udzialem w prawie wieczystego uzytkowania nieruchomosci, na ktoérej stoi budynek i



udzialem we wspotwlasnosci czesci wspolnych budynku i urzadzen nie stuzacych wyltacznie wlascicielom innych lokali
oraz sprzedazy tego lokalu przez wspdlnote powodowi, za cene 12 000zl Poniewaz wola powoda bylo aby orzeczenie
Sadu zastepowato umowe stron, Sad zamie$cicie w sentencji zgode powoda na ustanowienie odrebnej wlasnos$ci lokalu
nr (...) ikupno tego lokalu od Wspdlnoty za cene 12 000zt Na marginesie przypomnieé nalezy, ze zgodnie z ustaleniami
faktycznymi cena ta zostala juz zaplacona.

Sad Apelacyjny oddalil natomiast apelacje powoda w cze$ci zadajacej uwzglednienia roszczenia powoda do
zobowigzania Wspoélnoty do zlozenia o$wiadczenia woli w przedmiocie zmiany wielko$ci udzialdbw pozostalych
wspolwlascicieli w czeéciach wspolnych budynku o powierzchni uzytkowej 1.719,56 m® i w prawie uzytkowania
wieczystego dzialki gruntu nr (...) o powierzchni 0,0564 ha, o treéci szczegélowo opisanej w pozwie.

W ocenie Sadu Apelacyjnego powodowi w tym zakresie i na tym etapie postepowania, nie przystuguje legitymacja
czynna procesowa do zadania zlozenia takiego o§wiadczenia przez Wspolnote.

Nie ulega watpliwoéci, ze nastepstwem uwzglednienia powodztwa w zakresie wskazanym przez Sad Apelacyjny,
koniecznym bedzie dokonanie korekty udzialéw wlascicieli lokali w nieruchomos$ci wspdlnej. Obowiazek zmiany
wysoko$ci udzialobw w nastepstwie powstania odrebnej wlasnoéci lokalu nadbudowanego lub przebudowanego
stanowi czynno$¢ przekraczajaca zakres zwyklego zarzadu, do ktérej wykonania zobowigzany jest zarzad wspolnoty,
na podstawie uchwaly wlascicieli lokali, wyrazajacej zgode na dokonanie tej czynnoéci oraz udzielajacej zarzadowi
pelnomocnictwa do zawierania uméw stanowiacych czynnosSci przekraczajace zakres zwyklego zarzadu w formie
prawem przewidzianej — art. 22 ust. 3 pkt 5 w zw. z art. 22 ust. 2 u.o.w.l.

Taka uchwala nie zostala podjeta przez Wspolnote. W uchwale 1/2010 Wspdlnota m.in. wyrazila zgode na zmiane
wysokosci udzialéw w nieruchomosci wspélnej w nastepstwie powstania odrebnej wlasnoéci ( k. 18 ppkt b) i zawarcia
umowy przedwstepnej (ppkt b). Niemniej jednak pelnomocnictwo zostalo udzielone Zarzadowi Wspolnoty jedynie
»,do podpisania aktu notarialnego umowy przedwstepnej na sprzedaz pomieszczen w celu adaptacji strychu na cele
mieszkaniowe”.

Umowa przedwstepna z dnia 8 pazdziernika 2010r. nie obejmowala za$§ swoim zakresem zlozenia przez Wspolnote
o$wiadczenia woli w przedmiocie zmiany wielkoSci udzialow wlascicieli lokali w nieruchomosci wspélnej. Bylo to
oczywiste, ze wzgledu na to, ze lokal mieszkalny mial by¢ wybudowany w przyszlosci i jego wybudowanie bylo
warunkiem zawarcia umowy przyrzeczone;j.

Samo uprawomocnienie sie niniejszego wyroku nie bedzie wystarczajaca podstawg do uznania, ze powdd jest
wlaécicielem lokalu nr (...) i przystuguje mu prawo wspétwlasnosci czesci wspdlnej budynku i udzial w prawie
wieczystego uzytkowania nieruchomosci, na ktorej wybudowany jest budynek. Zgodnie bowiem z art. 7 ust. 2 u.o.w.l.
do powstania odrebnej wlasnoéci lokalu niezbedny jest wpis do ksiegi wieczystej.

Konieczno$¢ zmian udzialbw w nieruchomos$ci wspélnej po wydaniu niniejszego wyroku bedzie oczywista, ale nie
przesadza, ze strony po wydaniu wyroku w sprawie niniejszej beda pozostawaly w sporze.

Niniejszy wyrok uprawomocnia sie z data jego wydania i Zarzad Wspo6lnoty bedzie uprawniony do wystapienia z
wnioskiem o dokonanie wpisu korygujacego udzialy wlascicieli lokali w nieruchomos$ci wspélnej w postepowaniu
wieczystoksiegowym. Poniewaz wielko$¢ udzialu w nieruchomosci wspoélnej jest prawem zwigzanym z prawem
wlasno$ci lokalu, w postepowaniu wieczystoksiegowym uczestniczyé powinni wszyscy zainteresowani wlasciciele
lokali ( tak Sad Najwyzszy w postanowieniu z dnia 26 wrze$nia 2013r. IT CKS 43/13 ). Z tych wzgledow Sad Apelacyjny
oddalil apelacje w pozostalym zakresie na podstawie art. 385 kpc.

Zmiana rozstrzygniecia o kosztach procesu w wyroku Sadu Okregowego jest konsekwencja wygrania procesu
przez powoda. Wprawdzie cze$ciowo zadanie powoda zostalo oddalone, ale uwzglednione zostalo w czesci
zasadniczej, stanowiacej istote sporu. Z tych wzgledéw Sad Apelacyjny na podstawie art. 100 kpc obciazyl w caloéci
kosztami procesu poniesionymi przez powoda pozwana Wspdlnote. Na zasadzona kwote zlozyly sie wynagrodzenie



pelnomocnika wraz z oplata od pelnomocnictwa i cze$ciowo uiszczona przez powoda oplata od pozwu w wysokosci
2 ooozl

Z uwagi na wynik procesu Sad na podstawie art. 113 ust. 1 uksc nakazal pobraé¢ od pozwanej Wspolnoty czesé
kosztoéw sadowych, od uiszczenia ktérych powdd byl zwolniony. Wspolnota w sposéb ewidentny unikata wykonania
zobowigzania, ktére przyjela na siebie w umowie przedwstepnej zmuszajac powoda do wystapienia na droge sadowa.
W tym stanie winna przynajmniej w czesci pokry¢ koszty sadowe. Oplata od pozwu wynosita 20 000zl. Powo6d uiscil
kwote 2000zl, a w pozostalej czesci byt zwolniony od kosztow. Majac na uwadze wysoko$¢ optat w sprawie Sad nakazat
pobrac od Wspoélnoty 5 000zl tytulem czesci naleznej w sprawie oplaty sadowej. W pozostalym zakresie Sad przejal
nieuiszczone koszty sadowe na rachunek Skarbu Panstwa.

Poniewaz apelacja zostala uwzgledniona w zasadniczej cze$ci Sad Apelacyjny na podstawie art. 102 kpc w zw. z
art. 108 kpc obcigzyt pozwang Wspdlnote kosztami procesu poniesionymi w tym postepowaniu przez pozwanego.
Odpowiadaly one wysoko$ci wynagrodzenia pelnomocnika ustalonego na podstawie § 2 pkt 7 w zw. z § 10- ust. 1 pkt
2 rozporzadzenia MS w sprawie oplat za czynnosci radcow prawnych.

Z uwagi na wynik procesu w postepowaniu apelacyjnym Sad na podstawie art. 113 ust. 1 uksc nakazal pobraé¢ od
pozwanej cze$¢ kosztow sadowych, od uiszezenia ktérych powdd byl zwolniony, z tych samych wzgledow, ktore Sad
mial na uwadze orzekajac o kosztach sagdowych w postepowaniu pierwszoinstancyjnym.



