Sygn. akt [l CSKP 64/21

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 25 lutego 2021 r.
Sad Najwyzszy w skfadzie:

SSN Marta Romanska (przewodniczacy)
SSN Krzysztof Strzelczyk

SSN Maria Szulc (sprawozdawca)

w sprawie z powoédztwa (...) Zaktadéw Meblarskich "M." Spétdzielni Pracy w K. w
likwidaciji

przeciwko L.T., E.D., M.G., AR, M.C., JM., MM, X.Y., J.S.,, M. S,, T.S., M. W,
SW,GL, LW, KW, RL,EK,JK,SK,AN,PK,BJ.,JJ, MM, SP,LP,
T.S. A wK,P.sp.zo.o.wW. M.sp.zo.0.(...) SKA wW.

i Miedzynarodowemu Transportowi Drogowemu i Spedycji "O." (...) sp.j. w N.

0 uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej

w dniu 25 lutego 2021 r.,

skargi kasacyjnej pozwanych L. T. i A.R.

od wyroku Sgdu Okregowego w K.

z dnia 15 marca 2018 r., sygn. akt Il Ca (...),

1) oddala skarge kasacyjna;

2) zasadza na rzecz (...) Zakitadéw Meblarskich "M."
Spotdzielni Pracy w K. w likwidacji oraz J.S. od L. T. i A.R. kwoty
po 2700,- (dwa tysigce siedemset) ztotych w czesciach rownych

tytutem zwrotu kosztéw postepowania kasacyjnego.



UZASADNIENIE

Zaskarzonym wyrokiem Sgd Okregowy w K. oddalit apelacje L. T. i A.R. od
wyroku Sgdu Rejonowego w K., ktérym ten Sad uzgodnit tre$¢ ksiegi wieczystej
Z rzeczywistym stanem prawnym poprzez wpisanie w dziale Il jako
wspotuzytkownikéw wieczystych R. L. i J. S. w udziatach po 353/70 000 czesci, M.
S. w udziale 2 824/70 000 czescii (...) Zakladéw Meblarskich M. Spétdzielni Pracy
w K. w likwidacji w udziale 21180/70 000 czesci oraz nakazat wpisanie w dziale |l
w rubryce ,wiasciciele wyodrebnionych lokali” nowych udziatbw do prawa
wieczystego uzytkowania od nr 2 do numeru 36 oraz nakazat wpisanie w dziale |
-Sp w rubryce 1.11 podrubryce 1.11.1 w polu 6.B jako wielkosci udziatu
,14 630/70 000 w miejsce udziatu 217/10 000, w pkt Il oddalit powddztwo

w pozostatym zakresie.

Ustalit, ze umowg z dnia 19 maja 1995 r. Gmina K. oddata w uzytkowanie
wieczyste powodce nieruchomos¢ zabudowang przez powodke dwoma budynkami
produkcyjnymi,  kottownig, budynkiem  biurowo-mieszkalnym i budynkiem
magazynowo-warsztatowym, ktorych witasno$¢ zostata nieodptatnie przeniesiona
na powodke. Kolejng umowg z dnia 28 lipca 1995 r. sprzedata udzialy w
uzytkowaniu  wieczystym  spornej  nieruchomosci wraz z  udziatami
we wspotwtasnosci wszystkich budynkéw R. L. w 1/70 czesci, J. S. w 1/70 czesci i
M.S. w 8/70 czesci. Budynki produkcyjne, kottownia i budynek biurowo —
mieszkalny stanowity jeden kompleks budynkowy a naprzeciwko znajdowat sie
budynek magazynowo-warsztatowy. W marcu 1997 r. zostat dokonany projekt
podziatu kompleksu budynkowego celem wyodrebnienia 11 lokali mieszkalnych i 5
lokali uzytkowych. Czes¢ wspoding miaty stanowi¢ dziatki, fundamenty, sciany, klatki
schodowe, dach, centralne ogrzewanie, wymiennikownia i instalacje elektryczne,
wodnokanalizacyjne i gazowe. Zamiarem wspotuzytkownikédw nie byto dokonanie

wyodrebnienia budynku magazynowo-warsztatowego.

W dniu 10 lipca 1997 r. powoddka, R. L., J. S. i M.S. zawarli umowe
ustanowienia odrebnej wiasnosci lokali, na podstawie ktorej wyodrebniono 11 lokali

mieszkalnych i 5 lokali uzytkowych. Suma udziatbw w prawie uzytkowania



wieczystego i wspotwtasnosci w czesciach wspdlnych budynku zwigzana z
witasnoscig wyodrebnionych lokali wynosita tacznie jednos¢. Przy obliczaniu
udziatow w tej umowie pominieto powierzchnie uzytkowg budynku magazynowo -
warsztatowego, ktéremu nie zostat przypisany zaden udziat w prawie uzytkowania

wieczystego nieruchomosci.

Budynek magazynowo-warsztatowy o powierzchni 118,10 m? od czasu
zawarcia umowy byt utrzymywany przez powddke, J. S., M.S. i R.L., ktérzy z niego
korzystali z wytgczeniem wiascicieli lokali wyodrebnionych. Od 1998 r. remontow i
naktadéw na jego wyposazenie dokonywali powddka i M. S., a powodka optacata
podatki i uiszczata optaty za media. Budynek byt oferowany do sprzedazy a

pierwotni wspotuzytkownicy wieczysci traktowali go jako wspdtwiasnosc.

Przy przyjeciu, ze budynek magazynowo-warsztatowy stanowi samodzielny
lokal, powierzchnia uzytkowa wszystkich lokali na spornej nieruchomosci wynosi
3348,40 m?, a udziaty w uzytkowaniu dziatek oraz we wspdtwiasnosci budynku
wynoszg odpowiednio okreslone udziaty, w tym dla budynku magazynowo-
warsztatowego 353/10 000 czesci. Przy ustalaniu wysokosci udziatow Sgd opart sie

na opinii biegtego

Sad Okregowy przyjat za wiasny stan faktyczny ustalony przez Sad
Rejonowy. Wskazat, ze spér dotyczyt tego, czy budynek magazynowo-warsztatowy
nalezy traktowac jako samodzielny niewyodrebniony lokal, czy jako czesS¢ wspdlng

przeznaczong do uzytku wszystkich wspoétwtascicieli.

W jego ocenie Sgd Rejonowy prawidtowo przyjat, ze budynek ten stanowit
samodzielny lokal, co zostato takze przyznane przez apelujgcego do protokotu
rozprawy, oraz ze strony umowy z 1997 r. nie chciaty, by stanowit czes¢ wspoding.
Na takie ustalenie pozwalaty nie tylko zeznania stron ale réwniez fakty dotyczgce
sposobu jego uzytkowania. Niewatpliwe jest rowniez, ze powierzchnia uzytkowa
tego lokalu nie zostata wliczona do ogdlnej powierzchni uzytkowej wskazanej
w akcie notarialnym z 1997 r., w ktérym doszto do pierwotnego wyodrebnienia lokali,
co przemawia za tym, ze strony nie chciaty go uczyni¢ czedcig wspodlna.
Skoro kubatura czterech budynkéw zgodnie z aktem notarialnym wynosita

12 686 m? a kubatura pigtego budynku magazynowo-warsztatowego 412 m?



i powierzchnia uzytkowa 118,10 m? , to stwierdzenie zawarte w projekcie podziatu
wskazujgce kubature 12686 m? prowadzi do wniosku, iz pominieto ten budynek
przy umowie ustanowienia odrebnej wiasnosci lokali. Fakt nie wziecia tej
powierzchni przy obliczaniu udziatdbw nie prowadzi do prostego wniosku, Zze
odrebny budynek bedzie stanowit czes¢ wspdlng. Niewatpliwie budynek ten byt
wykorzystywany wytgcznie przez wspotuzytkownikow wieczystych, ktérzy dokonali

pierwszego wyodrebnienia.

Ponadto zgodnie z art. 2 ust. 2 i art. 3 ust. 1 u.w.l. w brzmieniu z 1997 r.,
samodzielne niewyodrebnione lokale nie wchodzg w sktad nieruchomosci wspolne;j
i nie stanowig wspotwilasnosci wiascicieli lokali i dotychczasowego wiasciciela
nieruchomosci lecz sg wtasnoscig tego ostatniego i nie stuzg do uzytku wiascicieli
lokali. Poglad ten znajduje potwierdzenie w art. 4 ust. 2 u.w.l., ktéry stanowi,
ze jezeli do wyodrebniania lokali dochodzi sukcesywnie, wtasciciele lokali juz

wyodrebnionych nie sg strong kolejnych umoéw.

Wynikajgce z ustawy o wiasnosci lokali zasady dotyczgce okreslania
wielkosci udziatbw w nieruchomosci wspdlnej w odniesieniu do lokali
wyodrebnionych i niewyodrebnionych byly bezwzglednie wigzgce. Umowne
okredlenie udziatbw we wspotuzytkowaniu wieczystym i we wspoétwtasnosci
budynku wskutek pominiecia powierzchni uzytkowej spornego budynku
spetniajgcego kryteria lokalu niewyodrebnionego naruszato zatem art. 3 ust. 1 u.w.l.
w pierwotnym brzmieniu i postanowienia umowy z dnia 10 lipca 1997 r. sprzeczne

z tym przepisem nalezy w Swietle art. 58 § 1 k.c. uznac za niewazne.

Za spoéznione uznat Sgd Okregowy twierdzenia o tym, ze lokal LU A4
stanowi kottownie obstugujgcg catg nieruchomos¢ (art. 381 k.p.c.) a nadto nie byt to
fakt istotny, bo nie dotyczyt zadnej z umow i wnioski dotyczyly obecnej sytuacii
a nie roku 1997.

W jego ocenie Sad Rejonowy nie naruszyt art. 321 § 1 k.p.c., bo wynikajgcy
z niego zakaz orzekania ponad zgdanie nie stanowi przeszkody do dokonania
przez Sad meriti stosownej modyfikacji niejasno ujetej konkluzji pozwu, jezeli taka
modyfikacja jest zgodna z wolg powoda. To samo dotyczy sytuacji gdy powdd

w toku postepowania ostatecznie sprecyzowat tre$¢ zgdania w procesie na



podstawie art. 10 u.k.w.h. Zmiana zgdania pozwu nastgpita w piSmie procesowym
I nie zawierata brakow formalnych, pismo zostato doreczone petnomocnikowi
apelujgcych na rozprawie, a wiec spor zawist i niezasadnie zarzucono naruszenie
art. 193 § 23i § 3 k.p.c.

Sad Okregowy podzielit rowniez wszystkie argumenty pogladu prawnego
Sadu pierwszej instancji. Wskazat, ze nie doszto do naruszenia art. 3 ust. 1 u.w.l.,
skoro przy sukcesywnym wyodrebnianiu i sprzedazy lokali sposob obliczania
udziatu w nieruchomosci wspdlnej ma charakter bezwzglednie obowigzujgcy
i strony umowy nie mogg go odrebnie okreslic, bo przepisy w tej czesci nie
przewidywaty wyjgtkow. Z art. 2 ust. 1 u.w.l. wynika, ze kazdy lokal moze stanowi¢
odrebng nieruchomosc¢ i budynek magazynowo-warsztatowy spetniat te kryteria, bo
byt nakryty dachem i wydzielony Scianami wewnetrznymi. Nie mozna podzieli¢
zarzutéw dotyczgcych zasady superficies solo cedit, bo nie ma ona zastosowania
przy uzytkowaniu wieczystym. Istotg tego prawa jest, ze wtasnos$¢ nieruchomosci
gruntowej przystugujgca gminie lub Skarbowi Panstwa nie rozcigga sie na wtasnosc¢
budynkdéw przystugujgcg wieczystemu uzytkownikowi. Prawidtowo zostaty
rozwazone skutki niewaznos$ci umowy, bo wskazano, ze dotyczyty tylko tych
postanowien, ktore byty dotkniete wadg a nie zostato wykazane by bez nich strony

zawartyby umowe z 1997 r.

Podzielit poglad, ze mozliwe jest uporzgdkowanie najpierw wpisow
dotyczacych prawa gtdwnego ujawnionego w ksiedze wieczystej, gdyz prawo to
narzuca ksztatt prawu akcesoryjnemu. Za prawidtowe uznat przyjecie, iz w zakresie
nabycia udziatdw pozwani nie znajdowali sie pod ochrong rekojmi wiary publicznej
ksiag wieczystych. Poglad przeciwny prowadzitby do sytuacji, w ktorej udziaty po
zsumowaniu nie wyrazatyby sie liczbg 1 a nadto tres¢ umow nabycia lokali i sposéb
uzytkowania budynku powodowato, ze potencjalni nabywcy odrebnych lokali
z fatwoscig zorientowacé, ze przedmiotowy budynek nie jest objety udziatem

w nieruchomosci wspolne;.

W skardze kasacyjnej od powyzszego wyroku pozwani L. T. i A. R. zarzucili
naruszenie prawa materialnego tj. art. 10 ust. 1 u.w.k.w. , art. 2 ust. 1 w zw. z ust. 2
uw.l, art. 3ust. 1 uw.l, art. 58 § 1 k.c. w zw. z art. 3. Ust. 1 u.w.l, art. 235 § 2 i



art. 4 ust. 3 u.w.l, art. 5 uw.kw., art. 10 w zw. z 24 ust. 1 zd 2 ust. 1'u.w.kw. a
naruszenie przepisow postepowania wywiedli z naruszenia art. 321 § 1 w zw. z
391 § 1 oraz art. 378 § 2 k.p.c., art. 321 § 1 wzw. z391 § 1 k.p.c,,art. 321 § 1w
zw. z 385 k.p.c., art. 247 w zw. z 385 k.p.c. oraz art. 381k.p.c. i wniesli o jego
uchylenie w punktach Il — IV oraz uchylenie punktu | pkt 1 i ppkt 2 ppkt 1, 3, 26 -28
i 32 oraz pkt IV wyroku Sgdu Rejonowego w K. i przekazanie sprawy do
ponownego rozpoznania Sgdowi Rejonowemu wzglednie o jego uchylenie w
punktach II-IV i przekazanie sprawy Sagdowi Okregowemu do ponownego

rozpoznania.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Tres¢ art. 378 § 1 Kk.p.c. wyznacza granice rozpoznania sadu
w postepowaniu apelacyjnym, bowiem stanowi, ze sad drugiej instancji
,Fozpoznaje sprawe”, a nie tylko ,srodek odwotawczy”. Oznacza to, ze sad drugiej
instancji w sposéb w zasadzie nieograniczony raz jeszcze bada sprawe
rozstrzygnietg przez sad pierwszej instancji, a postepowanie apelacyjne stanowi
kontynuacje postepowania przed sgdem pierwszej instancji. Sgd odwotawczy musi
zbada¢ okolicznosci wskazujgce na ewentualng niewazno$¢ postepowania,
przebieg i wyniki czynnosci procesowych sadu pierwszej instancji stosownie
do zarzutdow zgtoszonych przez apelujgcego, a w petnym zakresie ocenic
prawidlowos¢ zastosowania w sprawie prawa materialnego. Jako instancja
merytoryczna w razie dostrzezenia btedow powinien naprawi¢ wszystkie
stwierdzone naruszenia prawa procesowego Ww zakresie wskazanym przez
apelujgcego oraz wszystkie naruszenia prawa materialnego, bez wzgledu na to,
czy zostaty wytkniete w apelacji (por. uchwate Sgdu Najwyzszego z 31 stycznia
2008 r., lll CZP 49/07, OSNC 2008, nr 6, poz. 55, wyrok Sgdu Najwyzszego
z dnia 13 maja 2010 r., Il PK 346/09, niepubl.). Szczegdlne znaczenie ma to
w postepowaniu o uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem
prawnym, ktorego istotg jest ustalenie rzeczywistego zakresu praw osob wpisanych
do tej ksiegi. Stagd zaskarzenie apelacjg przez pozwanych tylko niektorych
punktow wyroku Sadu pierwszej instancji dotyczgcych udziatow tylko kilku
wspotuzytkownikow wieczystych z pominieciem udziatbw w czesci wspolnej

dotyczacych wtascicieli lokali wyodrebnionych musiato prowadzi¢ do rozwazenia



okolicznosci dotyczgcych catej nieruchomosci. Jak stusznie wskazat Sgd Okregowy
orzeczenie stanowi integralng catos¢ i nie moze podlega¢ badaniu tylko w czesci,
skoro jakakolwiek zmiana musiataby dotyczy¢ wszystkich wspotuzytkownikow.
Ponadto Sad ten oddalit obie apelacje a wiec w jego orzeczeniu nie pojawity sie
zadne nowe tresci dotyczgce innych oséb, niz wskazane w zakresie zaskarzenia
a motywy orzeczenia odnoszg sie do argumentow skarzgcych podnoszonych
w postepowaniu apelacyjnym, stagd nie bardzo wiadomo w jaki sposéb Sad drugiej

instancji miatby naruszy¢ art. 321 § 1wzw.z 391§ 1i 378 § 2 k.p.c.

Nie jest takze zasadny zarzut naruszenia art. 321 § 1 w zw. z art. 391
§1 k.p.c.

Podnoszona przez skarzgcych kwestia btednego poglgdu Sadu drugiej
instancji, ze zakres zaskarzenia i wnioski apelacji w razie jej uwzglednienia nie
doprowadzityby do sytuacji, w ktorej udziaty w nieruchomos$ci wspolnej nie
wynosityby 100% pozostaje bez znaczenia wobec oddalenia apelacji. Ponadto
skoro Sad orzekajacy przyjat inng koncepcje co do statusu budynku magazynowo-
warsztatowego niz pozwani, co doprowadzito do niewaznosci umowy z 1997 r.
w czesci dotyczgcej udziatow, to zachodzita koniecznos¢ okreslenia ich od nowa.
Argument wskazany przez skarzgcych pozostawat bez istotnego wptywu

na rozstrzygniecie.

Trzeba rowniez wskazac¢, ze artykut 321 Kk.p.c. wyraza zasade
dyspozytywnosci, zgodnie z ktorg powdd decyduje zarédwno o wszczeciu
postepowania, jak i o zakresie rozstrzygniecia sprawy, natomiast zakres
zaskarzenia i wnioski apelacji nalezg do zagadnienia granic rozpoznania

srodka zaskarzenia .

Nie mozna podzieli¢ zarzutu naruszenia art. 321 w zw. z 385 Kk.p.c.
wywodzonego na dokonaniu wbrew woli powoda zmiany wysokosci udziatow
poprzez wpisanie ich w mianowniku w siedemset tysiecznych czesciach zamiast
w siedemdziesigtych. Taki zabieg matematyczny przeprowadzit Sgd pierwszej
instancji z uwagi na wyliczenie udziatu dotyczgcego budynku warsztatowego
w tysiecznych czesciach. Sad drugiej instancji zaakceptowat to przeliczenie

polegajgce na przemnozeniu licznika i mianownika nowego utamka danego



wiasciciela przez liczbe 70, bo utamki pozostaty w granicach zgdania powodki tylko
wyrazone inng liczbg. Zgodnosc¢ takiego rozstrzygniecia ze swojg wolg potwierdzita

tez powddka w odpowiedzi na skarge kasacyjng.

Nie jest zasadny zarzut naruszenia art. 247 w zw. z 385 k.p.c. uzasadniony
przeprowadzeniem dowodu przeciwko osnowie aktu notarialnego - umowy
0 ustanowieniu odrebnej wiasnosci lokali, w szczegdlnosci co do wielkosci
udziatow przypadajgcych wtascicielom poszczegolnych lokali. Przestuchanie stron
pierwotnej umowy o ustanowienie odrebnej wiasnosci lokali nie byto skierowane ani
przeciwko osnowie ani ponad osnowe aktu i nie prowadzito do zakwestionowania
jego postanowien. Prowadzito natomiast w ramach art. 65 § 2 k.c. do wyjasnienia
zamiaru stron w dacie zawierania umowy a zwtaszcza przyczyn nie objecia umowg
budynku magazynowo — warsztatowego. Dowdd ten nie prowadzit do wykazania,
ze treS¢ oswiadczen ztozonych w akcie notarialnym byta inna niz to wynika
z dokumentu albo ze nie odzwierciedla w petni tresci ztozonych oswiadczen woli.
Strony umowy potwierdzity swojg wole zawarcia umowy takiej tresci jaka jest
zawarta w akcie notarialnym. Skarzgcy dokonujg jedynie odmiennej oceny zeznan
i kwestionujg ustalenie, ze magazyn pozostat lokalem niewyodrebnionym,
mimo ze tre$¢ aktu wyraznie wskazuje, co strony umowy zaliczyly do

nieruchomosci wspolne;j.

Brak podstaw, by podzieli¢ zarzut naruszenia art. 381 k.p.c. przez

Sad Okregowy.

Dowdd i zgtoszone fakty zostaty zgtoszone w postepowaniu apelacyjnym po
pieciu latach procesu i skarzgcy nawet nie probujg uzasadnia¢ przyczyn opdznienia
ani nie przedstawiajg argumentéw, ktére mogtyby podwazy¢ wywdd Sagdu
dotyczacy braku istotnosci przedstawionych faktéw. Ponadto nie zgtosit w tym
postepowaniu zastrzezen w trybie art. 162 k.p.c., co powoduje utrate tego zarzutu

w dalszym postepowaniu.

Nie mozna uzna¢ za uzasadnionych wszystkich zarzutow naruszenia prawa

materialnego.



Odnoszac sie do zarzutu naruszenia art. 10 u.k.w.h. uzasadnionego tym,
ze powodka nie ma interesu prawnego w wytaczaniu powddztwa na rzecz trzech

innych wiascicieli lokali, na rzecz ktérych zostata uzgodniona ksiega wieczysta:

Kodeks cywilny nie zawiera definicji interesu prawnego a jedynie okresla
jego funkcje jako materialnoprawng przestanke powddztwa o ustalenie, natomiast
tre§¢ znaczeniowg nadaje mu orzecznictwo i doktryna. Interes prawny jest
obiektywna, wywotang rzeczywistg koniecznoscig ochrony okreslonej sfery prawnej,
potrzebg uzyskania przez powoda wyroku odpowiedniej tresci. Zgodnie
z utrwalonym stanowiskiem judykatury interes ten istnieje, gdy istnieje niepewnos$¢
stosunku prawnego lub prawa, wynikajgca z obecnego lub przewidywanego ich
naruszenia lub kwestionowania. Interes prawny zachodzi zatem nie tylko wtedy,
gdy dotyczy obecnych stosunkow prawnych i praw ale dotyczy takze przysztych
lub prawdopodobnych stosunkéw prawnych. Moze on wynika¢ zaréwno
z bezposredniego zagrozenia prawa powoda, jak i zapobiegaC temu zagrozeniu
(uchwata siedmiu sedziow Sgdu Najwyzszego z dnia 15 marca 2006 r.,
Il CZP 106/05, OSNC 2006 r., nr 10, poz. 160, Biul. SN 2006 r., nr 3, poz. 6,
uchwata Sadu Najwyzszego z dnia 14 marca 2014 r., Il CZP 121/13, OSNC
2015r., nr 2, poz. 15, Biul. SN 2014 r., nr 3, poz. 6, wyroki Sgdu Najwyzszego
z dnia 18 marca 2011 r., lll CSK 127/10, OSN-ZD 2012 r., nr 1, poz. 17, z dnia
29 marca 2012 r., | CSK 325/11, M. Prawn. 2014 r., nr 20, poz. 1085, z dnia
15 maja 2013 r., Il CSK 254/12, M. Prawn. 2014 r., nr 20, poz. 1085, z dnia
18 czerwca 2015 r., Il CSK 372/14, G. Prawn. 2015 r., nr 121, poz. 11,
z dnia 8 lutego 2013 r., IV CSK 306/12, nie publ., z dnia 22 pazdziernika 2014 r.,
I CSK 687/13, niepubl.,, z dnia 2 lipca 2015 r., V CSK 640/ 14, niepubl.,
z dnia 14 kwietnia 2016 r., IV CSK 435/15, niepubl., z dnia 2 lutego 2017 r.,
| CSK 137/16, niepubl.).

Prawdopodobienstwo hipotetycznych lecz prawdopodobnych i przewidywalnych
stosunkow prawnych oceniane musi by¢ w aspekcie skutkéw prawnych, jakie wywiera
umowa ustanowienia odrebnej wtasnosci lokali, a wiec skutkdw, jakie pocigga zaréwno
jej zawarcie, jak i ustalenie niewaznosci. Powodka jako jeden z pierwotnych i obecnych
wspotuzytkownikdbw  wieczystych miata wilasny interes prawny w wystgpieniu

z powodztwem o uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym,
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ktory byt nieprawidtowy i prowadzit do niewaznosci czesci postanowienn umownych.
Fakt, ze trzy osoby z pozwanych uzyskaty wieksze udziaty w uzytkowaniu wieczystym
W zwigzku posiadaniem przez nie prawa wspotwlasnosci budynku magazynowego,
nie ma zadnego wptywu na interes prawny powodki we wniesieniu powddztwa na
swojg rzecz. Interes ten nie jest przy tym materialnoprawng przestankg wniesienia
powodztwa o uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym,

przeciwnie niz przy powodztwie o ustalenie prawa na podstawie art. 189 k.p.c.

Majg racje pozwani, ze zgodnie z art. 2 ust. 1 u.w.l. samodzielny lokal
mieszkalny lub o innym przeznaczeniu moze stanowi¢ odrebng nieruchomosc¢ ale
nie musi. Nie oznacza to jednak, ze taki samoistny lokal w razie niewyodrebnienia
automatycznie staje sie jednym ze skifadnikdw czesci wspodlnej nieruchomosci.
Lokal ten stanowi wtasnos¢ uzytkownika wieczystego, w tej sprawie powodki, R. L.,
J. S. i M.S. i do nich nalezy decyzja o dalszym statusie prawnym lokalu a zwtaszcza
0 pozostawieniu go jako lokalu niewyodrebnionego i pozostajgcego ich
wspotwtasnoscig. Taki sam poglad wyrazit Sgd Najwyzszy w postanowieniu z dnia
16 wrzesnia 2016 r., IV CSK 786/15 (nie publ.) stwierdzajgc, ze zgodnie z art. 3 ust.
2 u.w.l. niewyodrebnione samodzielne lokale w rozumieniu art. 2 ust. 2 nie wchodzg
w skfad nieruchomosci wspdlnej i nie stanowig przedmiotu wspotwtasnosci
lokali i dotychczasowego wiasciciela nieruchomosci, lecz sg wytgczng wiasnoscig
dotychczasowego wiasciciela nieruchomosci. Niewyodrebnionych samodzielnych

lokali nie mozna uzna¢ za czesci budynku niestuzgce wytgcznie do uzytku

wiascicieli lokali, co znajduje potwierdzenie w art. 4 ust. 2 u.w.l. MieC trzeba na
uwadze, ze art. 3 ust. 2 zostat zmieniony z dniem 26 wrzesnia 1997 r. i wtedy
uzyskat tre$¢ okreslajgcg sktad nieruchomosci wspdlnej czyli grunt oraz czesci
budynku i urzgdzenia, ktdre nie stuzg wytgcznie do uzytku wtascicieli lokali. Nie ma
jednak zadnych podstaw do przyjecia, ze przed tg zmiang do nieruchomosci
wspolnej wchodzg tez samoistne niewyodrebnione lokale, o czym swiadczy art. 4
ust. 2, ktory pozostawat w tym samym brzmieniu caty czas. Tozsame stanowisko
przyjat Sad Najwyzszy w uchwale z dnia 9 grudnia 1999 r., lll CZP 32/99 , (OSNC
2000, nr 6, .poz. 104) oraz w wyrokach z dnia 2 grudnia 1998 r., | CKN 903/97,
(OSNC 1999, nr 6, poz. 113) i z dnia 22 pazdziernika 2004 r., Il CK 98/04 (niepubl.).
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Nie mozna podzieli¢ zarzutu naruszenia art. 3 ust. 1 u.w.l. przez btedne
przyjecie, ze w sktad nieruchomosci wspolnej nie mogg wchodzi¢ lokale spetniajgce
wymogi samodzielnosci, podczas gdy w przepisie okreslony minimalny sktad
nieruchomosci wspodlnej, co oznacza ze osoba dokonujgca wyodrebnienia moze
zadecydowac, ktére z izb bedg dotychczasowemu witascicielowi, ktory moze
zaliczy¢ do czesci wspolnej takze te czesci budynku, ktére spetniajg

przestanki samodzielnosci.

Odwota¢ sie trzeba do argumentacji prawnej przedstawionej wyzej,
jak réwniez stwierdzi¢, iz skarzgcy pomijajg ustalony stan faktyczny, z ktérego
wynika, ze podczas pierwszego wyodrebnienia strony umowy wskazaty na
elementy nieruchomosci wspolnej okreslajgc jej sktad i nie zaliczyty do niej budynku
magazynowo-warsztatowego. Ponadto budynek ten przez czas stuzy do

wytgcznego uzytku czterech wspoétwiascicieli.

Odnoszgc sie do zarzutu naruszenia art. 58§ 1 k.c. w zw. z art. 3 ust. 1 u.w.l.
trzeba wskazac, ze normy okreslajgce wielko$¢ udziatu w nieruchomosci wspolne;j
witasciciela lokalu wyodrebnionego i wiasciciela samodzielnych lokali
niewyodrebnionych majg charakter bezwzglednie obowigzujgcy a nadto powinny
by¢ stosowane przepisy w brzmieniu obowigzujgcym w dacie zawarcia umowy
z 1997 r., wiec twierdzenia skarzgcych, ze wobec pozniejszej ich zmiany
dopuszczalne jest obecnie odstgpienie od panujgcych wowczas zasad, nie moze
by¢ uznane za stuszne. Zgodnie z art. 3 ust. 1 uw.l. w razie wyodrebnienia
wiasnosci lokali, grunt oraz wszelkie czesci budynku i inne urzadzenia, ktore nie
stuzg wytgcznie do uzytku wiascicieli lokali lub dotychczasowego witasciciela
nieruchomosci ze wzgledu na nalezgce do niego niewyodrebnione lokale, stanowig
ich wspotwtasno$¢ w czesSciach utamkowych odpowiadajgcych stosunkowi
powierzchni uzytkowej lokalu do powierzchni uzytkowej budynku liczonej wraz
z powierzchnig lokali przynaleznych.  Powierzchnia uzytkowa budynku byta
W niniejszej sprawie wadliwie okreslona wskutek pominiecia budynku
magazynowego. Jest to okolicznos¢, ktéra narusza rowniez art. 3 ust. 3 u.w.l.
w poprzednim brzmieniu, bo jezeli w sktad nieruchomosci wchodzi kilkka budynkow,
udziat wiasciciela lokalu we wspdtwtasnosci nieruchomosci wspolnej wyznacza

stosunek powierzchni uzytkowej lokalu do tgcznej powierzchni uzytkowej tych
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budynkow, liczone w obu wypadkach wraz z powierzchnig pomieszczen
przynaleznych. Ta zasada prawna zostata ztamana a wiec postanowienia umowy
z 1997 r. w zakresie okreslenia wysokosci udziatdbw byty sprzeczne z ustawa,
co powodowato ich niewazno$¢ na podstawie art. 58 § 1 k.c., jak to prawidtowo
ocenity Sgdu obu instancji. Art. 3 ust. 3 u.w.l. stanowi podstawe wpisu do ksiegi
wieczystej zmiany wielkosci udziatow wiascicieli lokali w nieruchomosci wspolnej,
jezeli zostaty one w umowie okreslone z naruszeniem tego przepisu i w taki sposéb
ujawnione w ksiedze wieczystej (postanowienie Sgadu Najwyzszego z dnia
26 wrzesnia 2013 r., Il CSK 43/13, OSNC 2014, nr. 6, poz. 64).

Brak podstaw do uwzglednienia zarzutu naruszenia art. 235 § 2 k.c. w zw.
z art. 4 ust. 3 u.w.l. Skarzgcy powotali sie w dwuzdaniowym uzasadnieniu zarzutu
na uchwate Sadu Najwyzszego z dnia 25 sierpnia 2017 r., Il CZP 11/17
orzekajgcej, ze prawo uzytkowania wieczystego jest prawem podporzgdkowanym
odrebnej wiasnosci lokalu. Art. 235 § 2 k.c. nie mégt zosta¢ naruszony, bo
wyrazona w nim zasada, ze przystugujgca wieczystemu uzytkownikowi witasnosc
budynkéw i urzgdzen na uzytkowanym gruncie jest prawem zwigzanym
z uzytkowaniem wieczystym nie byta przedmiotem rozpoznania Sgdu Okregowego,
ktory prawidtowo zastosowat art. 2, 3 i 4 u.w.l. Skarzgcy nadto w ogodle nie

wykazali jaki wptyw ma ten zarzut na rozstrzygniecie.

Btednie skarzacy podnoszg zarzut naruszenia art. 5 u.kw.h. przez
niezastosowanie rekojmi publicznej wiary ksigg wieczystych do nabycia praw przez
pozwanych wobec uznania, ze dobra wiara jest wyjatkiem i nie znajduje w niniejszej

sprawie zastosowania.

Sad drugiej instancji nie odwotat sie teorii, ze publiczna wiara ksigg
wieczystych jest wyjgtkiem i w motywach zaskarzonego wyroku takiego twierdzenia
nie zawart. Istotg wiary publicznej ksigg wieczystych jest ochrona nabywcy prawa
wiasnosci lub innego prawa rzeczowego wpisanego do ksiegi wieczystej, jezeli
prawo to nie przystugiwato rozporzgdzajgcemu lub nawet nie istniato. Jednak
rekojmia nie chroni przed niewaznos$cig czynnosci prawnej z innych przyczyn niz
brak kompetencji rozporzgdzajgcego do dokonania czynno$ci prawnej a wiec

rekojmia chroni tylko wazne rozporzgdzenia. Czesciowa niewaznos¢ umowy z 1997
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r. nastapita z przyczyny nie objetej zakresem art. 5 u.k.w.h. i nie byto podstaw do
jego stosowania. Wskazac tez trzeba, ze zarzut zostat nieprawidtowo sformutowany
bo skarzgcy zarzucajg jego btedng wyktadnie lub niewtasciwe zastosowanie.
Podstawa skargi kasacyjnej przewidziana w art. 398 3 § 1 pkt 1 k.p.c. wyrdznia
dwie formy naruszen prawa materialnego-btedne rozumienie tresci lub znaczenia
normy prawnej z punktu widzenia ustalonych regut wyktadni (btedna wyktadnia)
oraz btedne subsumowanie faktéw ustalonych w procesie pod abstrakcyjny stan
faktyczny zawarty w hipotezie normy prawnej (niewtasciwe zastosowanie).
Skarzgcy powinien zatem wskaza¢ oddzielnie kazdg z postaci naruszenia prawa

materialnego i przytoczy¢ zarzuty odpowiednie do kazdej z nich.

Brak podstaw do uwzglednienia zarzutu naruszenia art. 10 w zw. z 24 ust. 1
zd.2 i ust. 1! uk.w.h. przez oddalenie apelacji od wyroku uwzgledniajgcego
powddztwo o uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym
w odniesieniu do wpisow dotyczgcych uzytkowania wieczystego i wpisow
dotyczgcych wyodrebnionych lokali i czesci niewyodrebnionej w sytuacii
wystepujgcej przeszkody do wpisu. Skarzacy podnoszg, ze stan prawny
nieruchomos$ci zarébwno co do wieczystego uzytkowania, jak i nieruchomosci
wyodrebnionych lokali wynika zarowno z dziatu Il jak i z dziatu | - O i w dacie
orzekania przez Sad Okregowy brak byto spdjnosci w dziale |-O lokali
wyodrebnionych do ksigg wieczystych w odniesieniu do lokali A i C wydzielonych
do zamknietych ksigg wieczystych oraz w odniesieniu wpisu jako uzytkownikéw
wieczystych kazdoczesnych wtascicieli. W ich ocenie wyrok Sgdow meriti nie
doprowadzi do rzeczywistego uzgodnienia tresci ksiegi wieczystej i wystepowata

zatem przeszkoda do wpisu wytgczajgca mozliwos¢ uwzglednienia powodztwa.

Wpis w ksiedze wieczystej dotyczgcy oznaczenia nieruchomosci nie
przesadza o prawie wiasnosci lub innym prawie rzeczowym wpisanym do ksiegi
wieczystej, nie jest objety publiczng wiarg ksigg wieczystych i nie powoduje takze
niezgodnosci tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym. Osoba
uprawniona moze w kazdym czasie domagac sie sprostowania na podstawie 27 ust.
1 u.k.w.h., jako ze dziat ten stuzy do wpisywania danych faktycznych dotyczacych
potozenia i oznaczenia nieruchomos$ci, a nie do wpisywania praw. Nie mozna

zatem twierdzi¢, ze twierdzenia skarzgcych dowodzg istnienia przeszkody do
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dokonania wpisu na podstawie zaskarzonego wyroku, zwtaszcza ze wpis bedzie
dotyczyt udziatow w nieruchomosci wspolnej i pozostaje bez wptywu na tres¢ ksiag

wieczystych dotyczgcych wyodrebnionych lokali.

Z tych wzgledow orzeczono na podstawie art. 398 k.p.c. O kosztach
postepowania kasacyjnego orzeczono na podstawie art. 98 § 1 k.p.c., art. 108 § 1
k.p.c. w zw. z art. 391 § 11398 ?*k.p.c. oraz § 2 ust. 6, § 10 ust. 4 pkt 2 i § 20
rozporzgdzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie
optat za czynnosci radcéw prawnych (Dz.U. 2018 r., poz. 265) oraz art. 98 § 1, 108
§ 1 k.p.c. wzw. z art. 391 § 1 i art. 398 2! k.p.c. oraz § 2 pkt 6 i § 10 ust, 4 pkt 2
w zw. z § 20 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 22 pazdziernika

2015 r. w sprawie optat za czynnosci adwokackie (Dz.U. 2015, poz. 1800 ze zm.).

ke



