Sygn. akt Il CSK 104/11

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 9 listopada 2011 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :
SSN Jan Gérowski (przewodniczacy)
SSN Anna Koztowska
SSA Agnieszka Piotrowska (sprawozdawca)

w sprawie z powodztwa Wspodlnoty Mieszkaniowej budynku
przy ulicy K.

przeciwko S. - Spétce z ograniczong odpowiedzialnoscig

o0 ustalenie,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnegj
w dniu 9 listopada 2011 .,

skargi kasacyjnej strony powodowej

od wyroku Sgdu Apelacyjnego

z dnia 15 czerwca 2010 r.,

oddala skarge kasacyjna.



Uzasadnienie

Sad Okregowy, wyrokiem z dnia 26.03.2009 roku oddalit powddztwo
Wspdlnoty Mieszkaniowej budynku przy ulicy K. , skierowane przeciwko ,S.”
spofce z o0.0.,, w ktérym strona powodowa domagata sie ustalenia,
ze pomieszczenie wezta cieplnego, potozone w piwnicy budynku mieszkalnego
przy ulicy K. , stanowi czesS¢ nieruchomosci wspolnej w rozumieniu art. 3 ustep 2

ustawy o wtasnosci lokali oraz wydania stronie powodowej tego pomieszczenia.

Sad | instancji ustalit, ze powodowg Wspdlinote Mieszkaniowg tworzg
wiasciciele lokali mieszkalnych wielorodzinnego budynku mieszkalnego przy ulicy
K. , ktory jest ogrzewany przez wiasny wezet cieplny, usytuowany w
pomieszczeniu w piwnicy budynku, oznaczonym numerem 14, o powierzchni 16,57

m?, wydzielonym trwatymi $cianami, z oddzielnym wejsciem.

Pomieszczenie to, spetniajgce warunki samodzielnego lokalu w rozumieniu
art. 2 ustep 2 ustawy o witasnosci lokali, stanowito poczatkowo cze$¢ wspding
nieruchomosci, a nastepnie aktem notarialnym z dnia 16 lutego 2006 roku zostato
wyodrebnione jako samodzielny lokal na rzecz strony pozwanej i wpisane do
ksiegi wieczystej Kw nr /.../ , prowadzonej przez Sgd Rejonowy, w ktorej wskazano

jako wiasciciela tego lokalu ,,S.” spétke z o.0.

Sad | instancji ustalit dalej, ze Energetyka Cieplna spodtka z o0.0., w
odpowiedzi na pismo strony powodowej z dnia 27 marca 2006 roku w sprawie
zawarcia umowy sprzedazy energii cieplnej i Swiadczenia ustug przesytowych dla
Wspdlnoty, poinformowata Wspdlnote, ze warunkiem zawarcia takiej umowy jest
posiadanie przez strone powodowg tytutu prawnego do pomieszczenia wezta

cieplnego, ktory stanowi wtasnosc¢ strony pozwane;j.

W dniu 9.02.2007 roku strona pozwana zaproponowata stronie powodowej
zawarcie umowy sprzedazy pomieszczenia wezta cieplnego z wyposazeniem za
kwote 120.000 zt z VAT.



Na tle powyzszych ustalen faktycznych Sad Okregowy doszedt do
przekonania , ze powddztwo o ustalenie, oparte na art. 189 k.p.c. nie zastuguje na

uwzglednienie z braku interesu prawnego po stronie powodowe;j.

Sad wskazat dalej, ze strona pozwana wylegitymowata sie prawem
wiasnosci pomieszczenia wezta cieplnego, wpisanym do ksiegi wieczystej Kw nr
/...I, prowadzonej przez Sad Rejonowy, na podstawie aktu notarialnego z dnia
16.02.2006 roku, zas strona powodowa nie wykazata przystugujgcego jej do tego
lokalu prawa wiasnosci, co uniemozliwito takze uwzglednienie powddztwa

windykacyjnego (art. 222 § 1 k.c.).

Sad Apelacyjny, wyrokiem z dnia 15.06.2010 roku, oddalit apelacje
WspdInoty Mieszkaniowej od powyzszego wyroku i odstgpit od obcigzania strony

powodowej kosztami postepowania apelacyjnego na rzecz strony pozwane;.

Sad Odwotawczy podzielit ustalenia faktyczne poczynione przez Sad
| instancji, ale dokonat ich odmiennej oceny prawnej, stwierdzajgc, Zze strona
pozwana nie ma interesu prawnego w domaganiu sie ustalenia prawa wiasnosci
przedmiotowego lokalu, skoro moze osiggngc¢ zatozony cel w drodze dalej idgcego
I zapewniajgcego petniejszg ochrone jej praw, powddztwa o uzgodnienie tresci
ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym (art. 10 ustawy z dnia 6 lipca
1982 roku o ksiegach wieczystych i hipotece), bedgcego jedynym sposobem
obalenia domniemania z art. 3 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece, z ktérego

w odniesieniu do spornego pomieszczenia korzysta pozwana Spotka.

W skardze kasacyjnej, wniesionej od powyzszego wyroku Sadu Il instancji
strona powodowa, zaskarzajgc punkt | wyroku, zarzucita w ramach pierwszej
podstawy kasacyjnej naruszenie art. 3 ustep 1 i 2 ustawy o witasnosci lokali
przez btedng wyktadnie polegajgcg na przyjeciu, ze pomieszczenia tak zwanych
weztéw cieplnych nie mieszczg sie w definicji czesci wspdlnych nieruchomosci,
naruszenie art. 3 ustep 1 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece przez przyjecie,
ze kwestionowanie tresci wpisu prawa wiasnosci lokalu w ksiedze wieczystej moze
nastgpi¢ tylko w drodze procesu o uzgodnienie treSci ksiegi wieczystej
z rzeczywistym stanem prawnym, naruszenie art. 58 § 1 k.c. przez nie dokonanie

oceny waznosci czynnosci prawnej, na podstawie ktérej strona pozwana



wyodrebnita lokal wezta cieplnego, w sytuacji jej sprzecznosci z art. 3 ustep 1
ustawy o wiasnosci lokali, naruszenie art. 5 ustawy o ksiegach wieczystych
i hipotece polegajgce na nieuprawnionym przyjeciu, ze strona pozwana korzysta
z rekojmi wiary publicznej ksigg wieczystych, dalej naruszenie art. 189 k.p.c. przez
przyjecie, ze powodka nie wykazata istnienia interesu prawnego w ustaleniu,
iz pomieszczenie nr 14 stanowi czes¢ wspdlng nieruchomosci oraz naruszenie art.
9 ustep 1 punkt 6 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw przez przyjecie,
iz wyeliminowanie przez strone pozwang mozliwosci oferowania ustug powoddce

przez innych przedsiebiorcéw nie stanowi naduzycia pozycji dominujgcej.

W ramach drugiej podstawy kasacyjnej strona powodowa zarzucita
naruszenie przepisbw postepowania - art. 316 k.p.c. przez sprzecznosc
w ustaleniach faktycznych, majgcg wplyw na wynik sprawy, art. 382 Kk.p.c.
w zwigzku z art. 328 § 1 k.p.c. przez nie przeprowadzenie zawnioskowanych
dowoddéw w postepowaniu apelacyjnym, naruszenie art. 234 k.p.c. przez przyjecie
niedopuszczalnosci obalenia domniemania ptyngcego z art. 3 ustep 1 ustawy
0 ksiegach wieczystych i hipotece w drodze powddztwa opartego na prawie
wiasnosci nieujawnionym w ksiedze wieczystej, naruszenie art. 278 § 1 k.p.c.
w zwigzku z art. 233 § 1 k.p.c. przez dokonanie ustalen faktycznych na podstawie
opinii  biegtego sgdowego nie posiadajgcego wiadomosci  specjalnych

uprawniajgcych go do wydania opinii w sprawie.

Formutujgc powyzsze zarzuty strona powodowa domagata sie uchylenia
zaskarzonego wyroku Sadu Il instancji i orzeczenia co do istoty sprawy
lub przekazania sprawy Sadowi Apelacyjnemu celem jej ponownego rozpoznania i

orzeczenia o kosztach postepowania kasacyjnego.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuije:

Skarga kasacyjna strony powodowej nie zastuguje na uwzglednienie.
W rozpoznawanej sprawie skarzgca domagata sie, na podstawie art. 189 k.p.c.,
ustalenia ze przystuguje jej prawo odrebnej wtasnosci lokalu niemieszkalnego nr 14
wraz ze zwigzanym z nim udziatem w prawie uzytkowania wieczystego gruntu
i udziatem w nieruchomosci budynkowej. Na podstawie art. 222 § 1 k.c. zgdata

nakazania stronie pozwanej wydania jej tego lokalu.



Z materiatu sprawy wynika, ze jednostronng czynnoscig prawng w formie
aktu notarialnego z dnia 16.02.2006 roku, strona pozwana jako wiasciciel
nieruchomosci ustanowita dla siebie, na podstawie art. 7 ustawy z dnia 24.06.1994
roku o wiasnosci lokali, odrebng wtasnos$¢ przedmiotowego pomieszczenia wezia
cieplnego, spetniajgcego wymogi samodzielnego lokalu niemieszkalnego
w rozumieniu art. 2 ustep 2 cytowanej ustawy i uzyskata wpis do ksiegi wieczystej

Kw nr /.../, prowadzonej przez Sad Rejonowy.

Stosownie do art. 7 ustawy o wtasnosci lokali, odrebng witasnos¢ lokalu
mozna ustanowi¢ w drodze umowy, a takze jednostronnej czynnos$ci prawnej
wiasciciela nieruchomosci albo orzeczenia sgdu znoszgcego wspotwtasnosc.
Umowa o ustanowieniu odrebnej wtasnosci lokalu powinna by¢ dokonana w formie
aktu notarialnego; do powstania tej wiasnosci niezbedny jest wpis do ksiegi

wieczystej.

Z tresci cytowanego przepisu wynika, ze wpis prawa witasnosci lokalu,
z ktorym jest zwigzany udziat w prawie uzytkowania wieczystego dziatki gruntu

i udziat w nieruchomosci wspdlnej , ma charakter konstytutywny.

Stosownie do art. 3 ustawy o k.w.h. - domniemywa sig, ze prawo jawne

z ksiegi wieczystej jest wpisane zgodnie z rzeczywistym stanem prawnym.

Trudno zanegowa¢ co do zasady poglad skarzgcej, ze w  doktrynie
i orzecznictwie Sgdu Najwyzszego dominuje stanowisko, iz obalenie tego
domniemania moze nastgpi¢ nie tylko w drodze powddztwa z art. 10 u.k.w.h,,
ale takze w kazdym innym postepowaniu, w ktéorym obalenie takiego domniemania
stanowi przestanke rozstrzygniecia (por. uchwata Sgdu Najwyzszego z dnia
18 maja 2010 r., Il CZP 134/09, OSNC 2010/10/131). Domniemanie to obejmuje

zarowno wpisy konstytutywne, jak i deklaratywne.

W uchwale SN z dnia 13 stycznia 2011 r. (sygn. akt IIl CZP 123/10, Lex nr
688471) wskazano jednak, Ze istnieje zasadnicza rdznica pomiedzy wpisem
deklaratywnym a, majagcym charakter wyjgtku, wpisem konstytutywnym, ktory
odnosi sie do wpisu do ksiegi wieczystej prawa wieczystego uzytkowania gruntu

oraz wpisu odrebnej wtasnosci lokalu.



Do nabycia prawa, ktérego dotyczy wpis deklaratywny, nie jest potrzebny
wpis w ksiedze wieczystej. Wpis ten, dokonany na podstawie dokumentu
zawierajgcego podstawe materialnoprawng, potwierdza jedynie istniejgce prawo.
Do nabycia prawa objetego wpisem konstytutywnym (prawo uzytkowania
wieczystego gruntu, prawo odrebnej wiasnosci lokalu) konieczna jest natomiast
zarowno podstawa materialnoprawna (przyktadowo umowa, jednostronna czynnosc¢

prawna w formie aktu notarialnego), jak i sam wpis w ksiedze wieczyste;j.

Wskazana wyzej roznica nie moze pozostac bez wptywu na sposéb, w jaki
moze by¢ obalone domniemanie prawdziwosci wpisu prawa jawnego z ksiegi
wieczystej. Jezeli bowiem do powstania prawa potrzebny jest wpis, to i do jego
wygasniecia niezbedne jest wykreslenie wpisu. Nie jest wystarczajgce do usuniecia
niezgodnosci wpisu konstytutywnego obalenie jego podstawy materialnoprawnej,

konieczne jest bowiem obalenie takze samego wpisu.

Ze wskazanych przyczyn, Sgd Najwyzszy w cytowanej wyzej uchwale z dnia
13 stycznia 2011 r. (sygn. akt Il CZP 123/10, Lex nr 688471) przyjat,
ze domniemanie zgodnosci prawa uzytkowania wieczystego z rzeczywistym
stanem prawnym moze by¢é obalone wytgcznie w procesie o uzgodnienie tresci
ksiegi wieczystej wszczetym na podstawie art. 10 u.k.w.h, co nalezy odnie$¢ takze
do wpisu do ksiegi wieczystej prawa odrebnej wiasnosci lokalu. Podobne
stanowisko zajgt Sgd Najwyzszy w wyroku z dnia 8.12.2004 r. (I CK 389/04, Lex nr
277081) wskazujgc, ze powdd moze wprawdzie w procesie o0 wydanie
nieruchomosci wykazywac, iz pozwany legitymujgcy sie prawem wtasnosci, nie jest
wiascicielem, jednakze w sytuacji, gdy pozwany ujawniony jest jako wtasciciel
w ksiedze wieczystej, obalenie domniemania z art. 3 u.k.w.h. moze nastgpi¢ tylko

W procesie wytoczonym na podstawie art. 10 u.k.w.h.

Istnienie interesu prawnego jako materialnoprawnej przestanki powddztwa
o ustalenie opartego na art. 189 k.p.c. nalezy oceniaé w kontekscie utrwalonego
w doktrynie i judykaturze stanowiska, ze interes prawny nie zachodzi z reguty,
gdy zainteresowany moze na innej drodze osiggng¢ w petni ochrone swoich praw
(zob. wyroki Sgdu Najwyzszego z dnia 6 czerwca 1997 r., I CKN 201/97,
M. Prawn. 1998/2/3; z dnia 21 stycznia 1998 r., Il CKN 572/97 nie publ.; z dnia



5 pazdziernika 2000 r. Il CKN 750/99, nie publ.; z dnia 29 marca 2001 r., | PKN
333/00, Prok. i Pr. 2002/2/43 oraz z dnia 22 listopada 2002 r., IV CKN 1519/00,
nie publ.).

Brak interesu prawnego w uzyskaniu orzeczenia ustalajgcego prawo lub
stosunek prawny ma miejsce wtedy, gdy te okolicznosci faktyczne, na tle ktorych
powod wystepuje z zgdaniem, uzasadniajg wystgpienie z zgdaniem zmierzajgcym
do zaspokojenia roszczenia, o ktérym powodd twierdzi, ze mu przystuguje.
W sytuacji gdy powdd moze zgdac swiadczenia lub uzgodnienia tresci ksiegi
wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym, nie ma interesu prawnego w zgdaniu
ustalenia stosunku prawnego lub prawa (por. wyrok SN z dnia 4.03.2011 roku,
| CSK 351/10, Lex nr 785272, a takze postanowienie SN z dnia 29.10.2009 roku,
sygn. akt lll CZP 79/09, nie publ.).

Przewidziane w art. 10 u.k.w.h. powddztwo stanowi instrument prawny
stuzgcy usunieciu niezgodnosci stanu prawnego nieruchomosci ujawnionego
w ksiedze wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym, co oznacza, ze po obu
stronach takiego sporu muszg wystgpi¢ podmioty powotujgce sie na przystugujgce
im prawo do tej samej nieruchomosci lub jej czesci (por. wyrok SN z dnia
19.11.2004r, Il CK 152/04, Lex nr 512049). Taka wiasnie sytuacja ma miejsce

W rozpoznawanej sprawie.

Powyzsze rozwazania prowadzg do wniosku, ze sformutowane w skardze
kasacyjnej strony powodowej zarzuty naruszenia prawa procesowego
i materialnego, zwtaszcza art. 189 k.p.c. przez przyjecie, ze powddka nie wykazata
istnienia interesu prawnego w ustaleniu, ze pomieszczenie nr 14 stanowi cze$¢
wspolng nieruchomosci, art. 3 ustep 1 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece
przez przyjecie, ze kwestionowanie tresci wpisu prawa wtasnosci lokalu w ksiedze
wieczystej moze nastgpi¢ tylko w drodze procesu o uzgodnienie tresci ksiegi
wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym, naruszenie art. 58 § 1 k.c. przez nie
dokonanie oceny waznosci czynnosci prawnej, na podstawie ktorej strona pozwana
wyodrebnita lokal wezta cieplnego, w sytuacji jej sprzecznosci z art. 3 ustep 1

ustawy o wiasnosci lokali uzna¢ nalezy, wobec nietrafnego wyboru



przez strone powodowg sposobu dochodzenia roszczenia, za pozbawione

uzasadnionych podstaw.

Powtdrzy¢ bowiem wypada, reasumujgc, ze wpis odrebnej wiasnosci lokalu
wraz z udziatem w prawie uzytkowania wieczystego gruntu ma charakter
konstytutywny. Od momentu jego dokonania obowigzuje wynikajgce z art. 3
ustawy o k.w.h. domniemanie prawne zgodnosci tego wpisu z rzeczywistym

staniem prawnym.

Obalenie tego domniemania, z uwagi na konstytutywnos¢ wpisu, moze
nastgpi¢ w procesie o uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem
prawnym, wszczetym na podstawie art. 10 ustawy z dnia 6 lipca 1982 roku
o ksiegach wieczystych i hipotece (por. uchwata SN z dnia 13 stycznia 2011 r oku,
[l CZP 123/10,. OSNC 2011/9/96, wyrok SN z dnia 16 lutego 2011 roku, | CSK
305/10, Lex nr 798321).

Powddztwo o ustalenie, w ksztatcie zgtoszonym w pozwie, trafnie wiec
podlegato oddaleniu z uwagi na nie wykazanie interesu prawnego strony
powodowej w dochodzeniu roszczenia na podstawie art. 189 Kk.p.c., skoro
wiasciwym sposobem zaspokojenia interesu strony powodowej bylo wytoczenie

powodztwa z art. 10 ustawy o k.w.h.

To w tym bowiem postepowaniu podlega badaniu przez Sad, jako
przestanka  rozstrzygniecia, @ waznos¢ czynnosci prawnej  stanowigcej
materialnoprawng podstawe wpisu do ksiegi wieczystej, w niniejszej sprawie prawa
wiasnosci przystugujgcego stronie pozwanej wobec przedmiotowego lokalu wezta

cieplnego.

W tym stanie rzeczy skarga kasacyjna strony powodowej podlegata, jako

bezzasadna, oddaleniu na podstawie art. 398 k.p.c.



