Sygn. akt Il CSK 64/18

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 22 czerwca 2018 .
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Marta Romanska (przewodniczacy, sprawozdawca)
SSN Pawet Grzegorczyk
SSN Bogumita Ustjanicz

w sprawie z powodztwa Z. N., K. K. i T. K.

przeciwko E. C., Miastu G., W. F., M. P., E. B., A. Z. i K. P. - jako nastepcom
prawnym T. P.

0 uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym

w Izbie Cywilnej w dniu 22 czerwca 2018 r.,

skargi kasacyjnej powodki Z. N.

od wyroku Sgdu Okregowego w G.

z dnia 8 listopada 2016 r., sygn. akt V Ca (...),

1) oddala skarge kasacyjng;
2) zasadza od powoddki Z. N. na rzecz pozwanej E. C. kwote
1.800 (tysiagc osiemset) zt tytulem kosztéw postepowania

kasacyjnego.



UZASADNIENIE

Powddka Z. N. w powddztwie skierowanym przeciwko E. C. i Miastu G.
wniosta o uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej nr (...)9/7 z rzeczywistym stanem
prawnym przez wytgczenie z ksiegi wieczystej nr (...)6/8 dziatki nr (...)/90 o
powierzchni 226 m?, dla ktérej Sad Rejonowy w G. prowadzi ksiege wieczystg nr
(...)9/7 i pozostawienie w ksiedze wieczystej nr (...)6/8 dziatki nr 1924 o

powierzchni 121 m2.
Pozwany Miasto G. uznat powddztwo w catosci.

Pozwana E. C. wniosta o odrzucenie pozwu oraz ewentualnie o oddalenie

powodztwa.

Wezwani do udziatu w sprawie na podstawie art. 195§ 1i 2 k.p.c. T. K. i K.
K. zgtosili swoj udziat w sprawie w charakterze powoddw i poparli zgdanie pozwu,
natomiast E. B., W. F. jako pozwani uznali powddztwo w catosci,a T.P., MPiM P.

nie zajeli stanowiska co do zgdania pozwu.

Wyrokiem z 7 marca 2016 r., zaocznym w stosunku do pozwanych M. P., M.

P.iT.P., Sad Rejonowy w G. oddalit powddztwo.

Sad Rejonowy ustalit, ze 22 grudnia 1976 r. w Panstwowym Biurze
Notarialnym w G. zatozona zostata ksiega wieczysta KW nr (...)6 dla nieruchomosci
pofozonej w G. przy ul. S., obejmujgcej dziatke nr (...)/3 i powierzchni 344 m?,
zabudowanej domem wielomieszkaniowym o 8 lokalach. Jako witasciciel tej
nieruchomosci ujawniony zostat Skarb Panstwa, a z mocy prawa z dniem 27 maja
1990 r. witasno$¢ tej nieruchomosci nabylo Miasto G., co zostato ujawnione w

ksiedze wieczystej 30 kwietnia 2003 r.

Na mocy decyzji Prezydenta Miasta G. oraz umow o sprzedaz lokali wraz z
oddaniem nieruchomosci we wspoétuzytkowanie wieczyste i sprzedazg udziatu we
wiasnosci budynku wielomieszkaniowego, Skarb Panstwa, a nastepnie Miasto G.
zbywato kolejne lokale w budynku przy ul. S. i ustanawiato prawo uzytkowania

wieczystego gruntu pod tym budynkiem.



29 grudnia 1976 r. Skarb Panstwa zbyt na wtasnos¢ M. P. i L. P. lokal
mieszkalny nr 5. W umowie strony podaty, ze lokal nr 5 ma powierzchnig 35,15 m? i
zwigzany jest z nim udziat 1/10 w uzytkowaniu wieczystym gruntu i czesci
wspolnych budynku. Dla tego lokalu Sad Rejonowy w G. prowadzi ksiege wieczystg
nr 2(...)/6.

Umowag z 18 kwietnia 1979 r. Skarb Panstwa zbyt na wiasnosc¢ J. L. i M. L.
lokal mieszkalny nr 8. W umowie strony podaty, ze lokal nr 8 ma powierzchnie
48,32 m? i zwigzany jest z nim udziat 1/7 w uzytkowaniu wieczystym gruntu i czesci
wspolnych budynku. Dla tego lokalu Sad Rejonowy w G. prowadzi ksiege wieczystg
nr (...)8/9. Nabywcy lokalu nr 8 umowg z 8 sierpnia 1989 r. podarowali go corce T.
O., ktéra 17 stycznia 1990 r. zbyta go E. M. (obecnie C.).

Umowg z 4 sierpnia 1982 r. Skarb Panstwa zbyt na wlasnos¢ T. R. lokal
mieszkalny nr 2. W umowie strony podaty, ze lokal nr 2 ma powierzchnie 48,32 m? i
zwigzany jest z nim udziat 1/7 w uzytkowaniu wieczystym gruntu i czesci wspdlnych
budynku. Dla tego lokalu Sgd Rejonowy w G. prowadzi ksiege wieczystg nr (...)4/1,
w ktérej wpisano ze lokal nr 2 ma powierzchnie 48.32 m? i zwigzany jest z nim
udziat wynoszacy 1/7 w uzytkowaniu wieczystym terenu i czesci wspolnych

budynku.

Umowg z 13 listopada 1998 r. Miasto G. zbyto na wiasnos¢ F. P. i L. P. lokal
mieszkalny nr 3. W umowie strony podaty, Ze lokal nr 3 ma powierzchnie 33,94 m? i
zwigzany jest z nim udziat 88/1000 w uzytkowaniu wieczystym gruntu i czesci
wspoélnych budynku. Dla tego lokalu Sad Rejonowy w G. nie prowadzi ksiegi

wieczystej.

Dla lokalu mieszkalnego nr 4 przy ul. S. Sgd Rejonowy w G. prowadzi ksiege
wieczystg nr (...)/4, w ktdérej wpisano, ze lokal nr 4 ma powierzchnie 48,32 m? i
zwigzany jest z nim udziat 1/8 w uzytkowaniu wieczystym gruntu i czesci wspolnych
budynku. Jako wiasciciele tego lokalu ujawnieni sg T. K., K. K. i T. K. w czesciach
po 1/3.

17 marca 2000 r. w ksiedze wieczystej nr (...)6 na podstawie wykazu zmian
gruntowych z 10 czerwca 1990 r., ujawniono podziat dziatki nr (...)/3 na dziatki

nr(...)/7 (pdzniejszy nr (...)/9, obecny nr 1925) przy ul. S. oraz nr (...)/8 (pdzniejszy



nr (...)/10, obecny nr 1924) przy ul. S. Na podstawie wykazu zmian gruntowych z 4
stycznia 1999 r. sprostowano wpis w zakresie nr dziatki (...)/10, wpisujgc dziatke nr
1924.

Sprzedaz lokali nr 2, 5, 8 w budynku przy ul. S. nastgpita w okresie, gdy ten
wraz z budynkiem nr (...) znajdowat sie na jednej dziatce oznaczonej jako (...)/3,
wpisanej do ksiegi wieczystej nr (...)6. W wyniku podziatu tej dziatki wyodrebniono
dziatke pod budynkiem nr (...), obecnie nr 1925 i pod budynkiem nr (...), obecnie nr
1924. Dla dziatki nr 1925 pod budynkiem nr (...) zostata zatozona ksiega wieczysta

nr(...)9, przy czym dziatka ta nie zostata wytgczona z ksiegi wieczystej nr (...)6.

30 kwietnia 2003 r. w ksiedze wieczystej nr (...)6 z urzedu wpisano
ostrzezenie o niezgodnosci ujawnionego w niej stanu prawnego z rzeczywistym
stanem prawnym skierowane przeciwko prawom zwigzanym z wtasnoscig lokali: nr
5 w ksiedze wieczystej nr 2(...), nr 8 w ksiedze wieczystej nr (...)8, nr 2 w ksiedze
wieczystej nr (...)4, a to ze wzgledu na tres¢ ksiegi wieczystej nr (...)9 prowadzonej
dla dziatki nr 1925 na rzecz wiascicieli wyodrebnionych lokali nr 8 w ksiedze
wieczystej nr (...)1, nr 10 w ksiedze wieczystej nr 24(...), nr 4 w ksiedze wieczystej
nr (...)1, nr 3 w ksiedze wieczystej nr (...)4, nr 7 w ksiedze wieczystej nr (...)7, nr

11 w ksiedze wieczystej nr 6(...) i nr 1 w ksiedze wieczystej nr (...)0.

23 stycznia 1978 r. w Panstwowym Biurze Notarialnym w G. zatozona
zostata ksiega wieczysta nr (...)9 dla nieruchomosci potozonej w G. przy ul. S.,
zZlozonej z dziatki nr (...)/7 o powierzchni 27 m?, zabudowanej domem
wielomieszkaniowym o 12 lokalach. Jako wtasciciel tej nieruchomosci ujawniony
zostat Skarb Panstwa, a z mocy prawa z dniem 27 maja 1990 r. wtasnos¢ tej
nieruchomosci nabyto Miasto G., co zostato ujawnione w ksiedze wieczystej
22 grudnia 1998 r.

30 kwietnia 2003 r. w ksiedze wieczystej nr (...)9 z urzedu wpisano
ostrzezenie o niezgodnos$ci ujawnionego w niej stanu prawnego z rzeczywistym
stanem prawnym skierowane przeciwko prawom zwigzanym z wiasnoscig
wyodrebnionych lokali: nr 8 w ksiedze wieczystej nr (...)1, nr 10 w ksiedze
wieczystej nr 24(...), nr 4 w ksiedze wieczystej nr (...)1, nr 5 w ksiedze wieczystej

nr(...)3, nr 2 w ksiedze wieczystej nr (...)6, nr 3 w ksiedze wieczystej nr (...)4, nr 7



w ksiedze wieczystej nr (...)7, nr 11 w ksiedze wieczystej nr 6(...) i nr 1 w ksiedze
wieczystej nr (...)0, ze wzgledu na tre$¢ ksiegi wieczystej nr (...)6 prowadzonej dla
dziafki (...)/9 na rzecz wiascicieli wyodrebnionych lokali nr 5 w ksiedze wieczystej nr

2(...), nr 8 w ksiedze wieczystej nr (...)8, nr 2 w ksiedze wieczystej nr (...)4.

Prawomocnym wyrokiem z 29 czerwca 2000 r. w sprawie | 1C (...) Sad
Rejonowy w G. oddalit powodztwo Miasta G. przeciwko E. C. o zobowigzanie do

ztozenia oswiadczenia woli.

Prawomocnym wyrokiem z 4 lutego 2005 r. w sprawie | 1C (...) Sad
Rejonowy w G. oddalit powddztwo Miasta G. przeciwko E. C. o ustalenie

niewaznosci umowy z 18 kwietnia 1979 r.

Prawomocnym wyrokiem z 9 maja 2007 r. w sprawie |1 1C (...) Sgd Rejonowy
w G. oddalit powodztwo Miasta G. przeciwko E. C. o uzgodnienie tresci ksiegi

wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym.

W maju 2001 r. rzeczoznawca majgtkowy sporzgdzit inwentaryzacje budynku
przy ul. S.- (...), z ktérej wynika, ze w budynku przy ul. S.: lokal nr 1 ma
powierzchnie 36,12 m?, lokal nr 2 ma powierzchnie 49,49 m?, lokal nr 3 ma
powierzchnie 36,26 m?, lokal nr 4 ma powierzchnie 49,42 m?, lokal nr 5 ma
powierzchnie 36,49 m?, lokal nr 6 ma powierzchnie 49,47 m?, lokal nr 7
ma powierzchnie 36,41 m?, lokal nr 8 ma powierzchnie 49,33 m?, lokal uzytkowy nr

9 na parterze ma powierzchnie 135,85 m?.

10 grudnia 2012 r. w kancelarii notarialnej w G. powddka zawarta z
Matgorzatg Jedrzejewska dziatajgcg w imieniu wkasnym oraz K. P. i R. P. umowe
sprzedazy lokalu nr 3 w budynku przy ul. S.. W umowie strony wskazaty m.in., ze
dla lokalu tego nie zostata zatozona ksiega wieczysta po zawarciu przez F. i L. P.
umowy z 13 wrzednia 1998 r., majgcej prowadzi¢ do jego wyodrebnienia,
a powodka oswiadczyta, ze znany jest jej stan prawny i faktyczny nieruchomosci
I W zwigzku z powyzszym nie bedzie wnosi¢ zadnych roszczen zarowno obecnie,

jak i w przysztosci.

Aktualnie w ksiedze wieczystej nr (...)6/8 wpisane sg dziatki nr 1924 i (...)/9
o powierzchni 0,0347 ha potozone przy ul. S. zabudowane domem

wielomieszkaniowym o 8 lokalach. Jako witasciciel gruntu w tej ksiedze ujawnione



jest Miasto G.. Z ksiegi wieczystej nr (...)6/8 zostaty wytgczone lokale nr 5 do ksiegi
wieczystej nr 2(...), nr 8 do ksiegi wieczystej nr (...)8, nr 2 do KW (...)4.

Aktualnie w ksiedze wieczystej KW nr (...)9/7 wpisana jest dziatka nr 1925 o
powierzchni  0,0227 ha, potozona przy ul. S., zabudowana domem
wielomieszkaniowym o 12 lokalach. Jako witasciciel gruntu w tej ksiedze ujawnione

jest Miasto G.

Sad Rejonowy uznat, ze do niezgodnosci miedzy stanem nieruchomosci
ujawnionym w ksiedze wieczystej a stanem rzeczywistym doszto, gdy dla dziatki
pod budynkiem nr (...) zatozona zostata odrebna ksiega wieczysta, ale dziatka ta
nie zostata jednoczes$nie wytgczona z ksiegi wieczystej nr (...)6. W budynku na
nieruchomosci przy ul. S. zbywano lokale, ale nie doszio do zatozenia ksigg
wieczystych dla lokali nr 1 i 3, gdyz Sad wobec powstatej niezgodnosci odmowit ich
ujawnienia. Osoby, ktére nabyty lokale w budynku nr 134 po podziale dziatki nr

(...)/3, nie moga ujawni¢ swoich praw do tych lokali.

W ocenie Sgdu Rejonowego, powddztwo oparte na art. 10 ustawy z 6 lipca
1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece (tekst jedn. Dz.U. z 2017 r. Nr 1007
ze zm.; dalej: ,u.k.w.h.”). powinno zmierza¢ do doprowadzenia ksiegi wieczystej
do jej rzeczywistego, a wiec aktualnego w dacie orzekania stanu prawnego.
Zdaniem Sgdu Rejonowego, powodka byta legitymowana do wystgpienia z pozwem,
chociaz zawarta umowe dotyczacg lokalu niewpisanego do ksiegi wieczystej.
Uwzglednienie Zzgdania zgtoszonego przez powddke pogtebiatoby tylko stan
sprzecznosci miedzy trescig ksiegi wieczystej nr 3056, a rzeczywistym stanem
prawnym, wpisanie udzialu Z. N. w ksiedze wieczystej nr (...)6 bytoby
rbwnoznaczne z ujawnieniem w niej osoby, ktérej nie przystuguje prawo odrebnej
wiasnosci lokalu nr 3, bo takie prawo nie powstato. Powddka nie wniosta o
zatozenie ksiegi wieczystej dla lokalu nr 3. To samo dotyczy udziatu we wtasnosci
zwigzanego z lokalem nr 1 przy ul. S., ktory takze nie ma zatozonej ksiegi

wieczystej.

Udziat pozwanej E. C., jako wiascicielki lokalu nr 8 przy ul. S., ktéra go
nabyta dziatajgc w zaufaniu do tresci ksiegi wieczystej, nie moze by¢ zmieniony,

gdyz jego nabycie jest chronione rekojmig dobrej wiary ksigg wieczystych.



Natomiast powodka przy zawarciu umowy z 10 grudnia 2012 r. zostata
poinformowana, ze lokal ten nie posiada ksiegi wieczystej, a dziatka pod budynkiem,

w ktorym sie znajduje, zostata wpisana w dwoch ksiegach wieczystych.

Zdaniem Sadu Rejonowego, inwentaryzacja budynku przy ul. S.- (...),
sporzgdzona w maju 2001 r. nie jest dokumentem, ktory moze postuzy¢ okresleniu
wielkosci udziatbw w nieruchomos$ci wspolnej, jakie powinny byC zwigzane z
kazdym z wyodrebnionych lokali i nie moze stanowi¢ podstawy wpisu w ksiegach

wieczystych.

Wyrokiem z 8 listopada 2016 r. Sgd Okregowy w G. uchylit wyrok Sadu
pierwszej instancji i umorzyt postepowanie w stosunku do pozwanej M. P.; w
pozostatej czesci oddalit apelacje i nie obcigzyt powodéw obowigzkiem zwrotu

kosztéw procesu na rzecz pozwanej E. C.

Sad Okregowy zaakceptowat ustalenia faktyczne Sgdu Rejonowego oraz ich
ocene prawng, a w szczegodlnosci stanowisko, ze Zzgdanie pozwu w niniejszej
sprawie zostato wadliwie sformutowane oraz Zze Zzgdanie powddki odnosnie
dokonania sprostowania oznaczenia nieruchomosci w dziale 1-0 ksiegi wieczystej nr
(...)6/8 nie zmierza do skorygowania btednych danych opisujgcych stan tej
nieruchomo$ci, lecz do ustalenia i ujawnienia w tej ksiedze zakresu prawa
witasnosci zwigzanego z wyodrebnionymi lokalami na nieruchomosci, dla ktérej
ksiega jest prowadzona, a takie sprostowanie jako prowadzgce w rzeczywistosci do
przesgdzenia prawa wtasnosci nieruchomosci, nalezy uzna¢ za niedopuszczalne,
tak samo jak niedopuszczalne bytoby dokonanie zmiany w dziale |l ksiegi
wieczystej w zakresie wielkosci udziatbw w nieruchomosci w oparciu o ich
wyliczenia dokonane samodzielnie przez powoddw na podstawie zleconej przez

nich inwentaryzaciji.

W skardze kasacyjnej od wyroku Sgdu Okregowego z 8 listopada 2016 r.
powodka zarzucita, ze orzeczenie to zostalo wydane z naruszeniem prawa
procesowego, tj.: - art. 321 § 1 k.p.c. przez btedne zastosowanie, - art. 233 § 1
k.p.c. przez przyjecie za wiasne ustalen Sgdu Rejonowego, - art. 230 k.p.c. przez
jego niezastosowanie oraz z naruszeniem prawa materialnego, tj.: - art. 10 u.k.w.h.

w zwigzku z art. 2 ust. 1 ustawy z 17 maja 1989 r. - Prawo geodezyjne



i kartograficzne (tekst jedn. Dz.U. z 2017 r. poz. 2101; dalej: ,pr. geod. kart.”)
I w zwigzku z art. 3 ust. 3 ustawy z 24 czerwca 1994 r. o wkasnosci lokali (tekst jedn.
Dz.U. z 2018 r. poz. 716; dalej: ,u.w.l.”) przez jego niezastosowanie i nieusuniecie

niezgodnosci ksiegi wieczystej (...)6/8 z rzeczywistym stanem prawnym.

Powddka wniosta o uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy

Sagdowi Okregowemu do ponownego rozpoznania.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuije:

Zarzuty naruszenia art. 233 § 1 i art. 230 k.p.c. nie mogty by¢ skutecznie
podniesione w skardze kasacyjnej, gdyz dotyczg ustalen faktycznych, do ktérych
Sady meriti odniosty ocene prawng sprawy, a te w postepowaniu ze skargi
kasacyjnej bezposrednio nie mogg by¢ kwestionowane - art. 398 § 3 i art. 39813
§ 2 k.p.c.

Majgce podstawe w art. 10 u.k.w.h. Zgdanie uzgodnienia tresci ksieqgi
wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym rozpoznawane jest w postepowaniu
procesowym, w ktérym znajduje zastosowanie art. 321 § 1 k.p.c. Oznacza to, ze sad
w takiej sprawie zwigzany jest zgdaniem pozwu i nie moze go uwzglednic, jesli
stwierdzi, ze oczekiwane przez powoda wpisy bgdz wykreslenia dokonane w ksiedze
lub ksiegach wieczystych nie spowodujg, ze tresC tej ksiegi lub ksigg bedzie
oddawata aktualny na date zamkniecia rozprawy stan prawny nieruchomosci
(por. m.in. uchwale Sadu Najwyzszego z 28 sierpnia 2008 r., Il CZP 76/08, OSNC
2009, nr 7-8, poz. 113 i uchwate skiadu siedmiu sedzibw Sadu Najwyzszego
z 18 maja 2010 r., Il CZP 134/09, OSNC 2010, nr 10, poz. 131). Powyzsze oznacza,
ze zagdanie pozwu zgtaszane na podstawie art. 10 u.k.w.h. musi zmierza¢ do
dokonania w ksiedze wieczystej niezgodnej z rzeczywistym stanem prawnym takich
wpiséw, ktére jej te zgodnos¢ przywrdcy. Trzeba podkreslié, ze jesli doprowadzenie
wpisdw w ksiedze wieczystej do stanu zgodnego z prawem wymaga uwzglednienia
wpisow istniejgcych takze w innej ksiedze wieczystej, to zgdanie pozwu musi objgc
takze te inng ksiege. To samo dotyczy sytuacji, gdy dla doprowadzenia wpiséw
w ksiedze wieczystej do zgodnosSci ze stanem rzeczywistym Kkonieczne jest
zamkniecie jakichs ksigg, albo ich zatozenie. Powodztwo zgtaszane na podstawie

art. 10 u.k.w.h. musi kompleksowo zatatwi¢ problem ujawnionej niezgodno$ci tresci



ksiegi wieczystej lub - gdy wpisy w nich sg zalezne od siebie - ksigg wieczystych ze
stanem rzeczywistym. Sad uwzgledniajgc takie zgdanie nie moze poprzestaC na
jakichs potowicznych rozwigzaniach, przyblizajgcych tylko stan wpisow w ksiedze
wieczystej do odpowiadajgcego prawidtowo oznaczonym prawnym konsekwencjom
rozmaitych zasztosci faktycznych, lecz musi osiggng¢ efekt zgodnosci wpisow

z faktami i prawem na date zamkniecia rozprawy.

W tym stanie rzeczy niezrozumiate sg uwagi powodki, ze charakter
powodztwa o uzgodnienie tresci ksigg wieczystych z rzeczywistym stanem prawnym
miatby staé na przeszkodzie zgtoszeniu zgdania zatozenia ksigg wieczystych dla
niektérych nieruchomosci lokalowych, ktére zostaty wprawdzie zbyte przez Skarb
Panstwa, a nastepnie Gmine G. w celu wyodrebnienia ich wiasnosci, ale nie zostaty
dla nich zatozone ksiegi wieczyste w zwigzku ze stwierdzong w pewnym momencie
niezgodnoscig tresci ksigg wieczystych prowadzonych dla nieruchomosci gruntowych
(nieruchomosci macierzystych) z rzeczywistym stanem prawnym. Osobng kwestig
jest natomiast legitymacja do zgtoszenia takich Zzgdan oraz przestanki ich
uwzglednienia. Roszczenie przewidziane w art. 10 ust. 1 u.kw.h. przystuguje
osobom, ktore zgodnie z art. 6262 § 5 k.p.c. mogg ztozy¢ wniosek o dokonanie wpisu
do ksiegi wieczystej, a zatem m.in. osobom, na rzecz ktérych - w konsekwenciji
uwzglednienia powoddztwa - miatby nastgpi¢ wpis (zob. uzasadnienie uchwaty sktadu
siedmiu sedziow Sagdu Najwyzszego z 15 marca 2006 r., Ill CZP 106/05, OSNC 2006,
nr 10, poz. 160).

W niniejszej sprawie powodka zazgdata jedynie pozostawienia w dziale |-0
ksiegi wieczystej nr (...)6/8 wpisu dziatki nr 1924 o powierzchni 0,0121 ha i
wykre$lenia z niej dziatki nr (...)/)9 oraz pozostawienia wpisu o$miu lokali
mieszkalnych oraz ,dopisania” jednego lokalu niemieszkalnego i ujawnienia w dziale
Il tej ksiegi wtasciwej wysokosci udziatdbw w nieruchomosci wspdlnej zwigzanych
z lokalami wyodrebnionymi w budynku przy ul. S. w G. i w prawie uzytkowania

wieczystego gruntu pod budynkiem.

Trafnie przyjat Sgd Okregowy, z odwotaniem sie do poglagdu wyrazonego
przez Sad Najwyzszy w postanowieniu z 17 listopada 2006 r., V CSK 284/06

(nieopubl.), ze dziat I-0 ksiegi wieczystej nie jest przeznaczony do wpisdéw praw, lecz
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do wpisywania danych faktycznych. Wpisy w tym dziale nie sg objete domniemaniem
prawdziwosci z art. 3 u.k.w.h. i mogg by¢ sprostowane w trybie art. 626 § 2 k.p.c.
zurzedu lub na wniosek albo - w razie niezgodnosci danych z katastru
nieruchomosci z oznaczeniem nieruchomosci - na podstawie art. 27 u.k.w.h.
Jednakze jezeli oznaczenie w dziale |-O ksiegi wieczystej jest tego rodzaju, ze
obejmuje czesc¢ gruntu (lub innej rzeczy bedacej przedmiotem wpisanego prawa) nie
nalezgcg do uprawnionego z ksiegi wieczystej lecz stanowigcg przedmiot cudzego
prawa, to zgdanie wykreslenia wpisu w dziale 1-0 nie dotyczy tylko sprostowania
danych faktycznych lecz zmierza do ustalenia zakresu prawa przystugujgcego
uprawnionemu w celu uzyskania zgodnosci pomiedzy stanem prawnym wynikajgcym
z wpisu w dziale Il ksiegi wieczystej, a rzeczywistym stanem prawnym, ktérego
przedmiot i zakres wyraza dziat 1-0. W takim przypadku wykreslenie oznaczenia
ujawnionego w dziale -0 danej ksiegi wieczystej musi by¢ postrzegane jako
dotyczagce praw osoby wpisanej w dziale |l tej ksiegi wieczystej oraz praw osoby
trzeciej dotychczas w ksiedze wieczystej nieujawnionej i nie moze by¢ wynikiem
sprostowania w trybie art. 6252 § 2 k.p.c. lub art. 27 u.k.w.h., leczwymaga
uzgodnienia na podstawie art. 10 u.k.w.h. Trzeba podkresli¢, ze w postepowaniach
zmierzajgcych do takich uzgodnien tresci ksigg wieczystych z rzeczywistym stanem
prawnym muszg bra¢ udziat wszyscy, ktérych praw dokonywany wpis (a zatem takze

wykreslenie, zamkniecie ksiegi lub jej zatozenie) ma dotyczyc.

Nieruchomos¢ zabudowana budynkiem lub budynkami, w ktérych znajdujg sie
lokale cechujgce sie samodzielnoscig, zdatne do wyodrebnienia na ich podstawie
wiasnosci lokalowej, moze byc¢ fizycznie podzielona w ten sposob, ze powstang
Z niej dwie nieruchomosci gruntowe, z czesciami sktadowymi, jakimi sg budynki.
Taki podziat gruntu i znajdujgcych sie na nim budynkéw musi jednak uwzgledniac
zasady fizycznych podziatéw nieruchomosci gruntowych ustalone aktualnie w art.
92 i n. ustawy z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami, tekst jedn.
Dz.U. 22018 r. poz. 121 ze zm. (por. np. postanowienia Sgadu Najwyzszego
z 23 stycznia 2007 r., lll CZP 136/06, OSNC 2007, nr 11, poz. 163, z 15 czerwca
2012 r., Il CSK 582/11, OSNC 2013, nr 3, poz. 36). Do tego rodzaju podziatu —
z zachowaniem powyzszych regut - moze tez co do zasady dojs$¢ juz po powstaniu

na zabudowanej nieruchomosci praw odrebnej witasnosci lokali, ale wowczas
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przeprowadzenie podzialu wymaga zwykle wyznaczenia na nowo wielkosci
udziatbw w nieruchomosci wspolnej, jakie bedg przystugiwaty wiascicielom
wyodrebnionych juz lokali oraz na przysztos¢ - lokali majgcych potencjat do
wyodrebnienia. Zabudowana nieruchomos¢, w ktérej doszto do wyodrebnienia
wiasnosci chocby jednego lokalu podlega od tego momentu rezimowi
rzeczowoprawnemu okreslonemu w ustawie o] wiasnosci lokali.
Poza wyodrebnionym juz lokalem, w takiej nieruchomosci wyrdzni¢ trzeba
nieruchomos$¢ wspolng oraz inne (przynajmniej jeszcze jeden) samodzielne lokale,
majgce potencjat do ustanowienia na ich bazie kolejnej odrebnej wtasnosci.
Nieruchomos¢ wspdlng definiuje art. 3 ust. 2 u.w.l. Ma ona okreSlony zakres
przestrzenny, wiezi prawne w niej okresla zas art. 3 ust. 1 u.w.l., stanowigc,
ze udziat wtasciciela wyodrebnionego lokalu w nieruchomosci wspdlnej, obliczony
zgodnie z art. 3 ust. 3 u.w.l,, jest prawem zwigzanym z wtasnoscig lokalu. Jako
catos¢ zatem nieruchomos$¢ wspolna jest stosunkiem prawnym wspotwiasnosci, zas
udziat wtasciciela w tej wspotwtasnosci, wobec brzmienia art. 50 k.c., ma status
czesci sktadowej nieruchomosci lokalowej. W tym uktadzie odrebna wtasnosc¢ lokalu
jest prawem gtdwnym, nieruchomo$¢ wspdlna jest zas prawem niesamodzielnym, a
jej funkcja w stosunku do prawa gtébwnego jest stuzebna (tak Sad Najwyzszy
w postanowieniu z 24 listopada 2010 r., Il CSK 267/10). Zgodnie z art. 3 ust. 2
w zwigzku z art. 4 ust. 1 u.w.l. elementem nieruchomosci wspdlnej nie sg lokale
niewyodrebnione, spetniajgce wymaganie samodzielnosci w rozumieniu art. 2 ust. 2
u.w.l., nalezgce do dotychczasowego wiasciciela nieruchomosci, w ktorej czes¢ lokali
zostata wyodrebniona i sprzedana (por. uchwaty Sgdu Najwyzszego z 9 grudnia
1999 r., Il CZP 32/99, OSNC 2000 r., nr 6, poz. 104; wyroki Sagdu Najwyzszego z 2
grudnia 1998 r., | CKN 903/97, OSNC 1999, nr 6, poz. 113, z 21 pazdziernika 2003 r.,
| CK 156/02, OSNC 2004, nr 11, poz. 185 iz 21 lutego 2002 r., IV CKN 751/00,
OSNC 2003, nr 2, poz. 21).

Gdy chodzi o wielkos¢ udzialu w nieruchomosci wspdlnej, jaki ma byc¢
zwigzany z kazdym lokalem, ktérego wlasnos¢ zostata wyodrebniona lub moze by¢
wyodrebniona w przysztosci, gdyz lokal cechuje sie samodzielnoscig, to jest on
determinowany brzmieniem ustawy i wartosciami technicznymi, do ktérych ustawa

sie odwotuje. Do sytuacji sprzecznych z ustawg prowadzitoby przyjecie, ze wtasciciel
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zabudowanej nieruchomosci, ktory ze swego zasobu wyodrebnia wtasnos¢ lokalu,
moze w umowie z nabywcg dowolnie okresli¢ warto$¢ zbywanego jednoczes$nie
udzialu w nieruchomosci wspodlnej. Wadliwe okreslenie wielkosci udziatow
przypadajgcych wiascicielom lokali we wspdlnej nieruchomosci, dokonane
w czynnosciach prawnych wyodrebnienia i sprzedazy lokali, powoduje niewaznosc¢
tylko postanowien dotknietych wadg, a odnoszgcych sie do okreslenia wielkosSci
udziatu w nieruchomosci wspodlnej, jaki wigze sie z konkretnym lokalem (patrz
postanowienia Sagdu Najwyzszego z 14 marca 2002 r., IV CKN 896/00, OSNC 2003,
nr 6, poz. 81, z 26 wrzesnia 2013 r., Il CSK 43/13, OSNC 2014, nr 6, poz. 64, wyrok
Sadu Najwyzszego z 31 marca 2016 r., IV CNP 33/15, nieopubl). Tylko takie
stanowisko pozwala dokonywac kolejnych wyodrebnien lokali, szczegdlnie na rzecz
oso6b, ktérym ustawa przyznaje roszczenie o ich nabycie, z zachowaniem wymagan

okredlonych w art. 3 ust. 3 u.w.l.

Na koniec trzeba zauwazyé, ze skoro ustawodawca w art. 3
ust. 3 u.w.l. odwotuje sie do przestanek technicznych i na ich podstawie
nakazuje  okresli¢  wielkosSci udziatdbw  poszczegodlnych  wiascicieli
wyodrebnionych i zdatnych do wyodrebnienia lokali w nieruchomosci wspolnej,
to podstawg do okreslenia tych wielkosci moze by¢ stwierdzajgca ich wysoko$é
dokumentacja techniczna, nie zas oswiadczenia woli stron czynnosci prawnych
oraz stwierdzajgce te oswiadczenia dokumenty. Do stosownej dokumentacii
technicznej siegajg zresztg takze organy administracji publicznej, wydajgce
zaswiadczenia o samodzielno$ci poszczegolnych, zdatnych do wyodrebnienia lokali.
Dane stwierdzone zaswiadczeniem, w razie gdy budzg watpliwosci, mogg byc¢
weryfikowane w postepowaniu sgdowym, w szczegdlnosci z wykorzystaniem
dowodu z opinii biegtego (szerzej Sgd Najwyzszy w postanowieniu z 26 wrzesnia
2013 r., Il CSK 43/13, OSNC 2014, nr 6, poz. 64).

Sady orzekajgce w niniejszej sprawie nie naruszyty art. 21 pr. geod. kart.,
gdyz z przepisu tego wynika wytgcznie, ze nieruchomosci w ksiegach wieczystych
powinny by¢ oznaczane zgodnie z danymi wynikajgcymi z ewidencji gruntéw
i budynkéw, ale przepis ten nie okresla, kiedy w ksiedze wieczystej moze dojs¢ do

wpisu zmieniajgcego dotychczas ujawnione w nim dane.
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Majac powyzsze na uwadze, na podstawie art. 398'* k.p.c., Sad Najwyzszy

orzekt, jak w sentenciji.
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