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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 21 sierpnia 2019 r.
Sad Najwyzszy w skfadzie:

SSN Dariusz Donczyk (przewodniczgcy)
SSN Jozef Frgckowiak

SSN Agnieszka Piotrowska (sprawozdawca)

w sprawie z powodztwa Miasta W.

przeciwko Wspolnocie Mieszkaniowej N. ul.: S.wW. i G. S.A.w W.
o ustalenie,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej

w dniu 21 sierpnia 2019 r.,

skargi kasacyjnej strony powodowe;j

od wyroku Sgdu Apelacyjnego w [...]

z dnia 29 listopada 2017 r., sygn. akt V ACa [...],

uchyla zaskarzony wyrok i sprawe przekazuje Sadowi
Apelacyjnemu w [...] do ponownego rozpoznania i orzeczenia o

kosztach postepowania kasacyjnego.

UZASADNIENIE

Powoéd Miasto W. w pozwie skierowanym przeciwko Wspolnocie
Mieszkaniowej N. ul.: S. w W. oraz G. S.A. z siedzibg w W. wniosto o ustalenie

niewaznosci nastepujgcych uméw zawartych przez pozwanych w formie aktéw



notarialnych: 1/. umowy przedwstepnej z dnia 23 kwietnia 2013 r. ustanowienia
odrebnej wtasnosci lokali i ich sprzedazy oraz umowy inwestycyjnej, w zakresie w
jakim ta umowa jest niezgodna z uchwatg Wspdlnoty Mieszkaniowej N. ul.: S. w W.
numer [...] z dnia 4 kwietnia 2012 r., 2/. umowy z dnia 20 grudnia 2013 r.
ustanowienia odrebnej wiasnos$ci lokalu nr [...] potozonego przy ul.: S. w W. i jego
sprzedazy na rzecz G. S.A. oraz 3/. umowy z dnia 15 stycznia 2014 r. ustanowienia
odrebnej wiasnosci lokali o numerach: [...]11, [...]12, [...]3, [...]4, [...]5, [...]6 i [...]7

potozonych przy u.: S. w W. i ich sprzedazy na rzecz G. S.A.

Wyrokiem z dnia 12 listopada 2015 r. Sgd Okregowy uwzglednit powodztwo.
Ustalit, ze strona powodowa jest wiascicielem dziatki gruntu nr 41 o powierzchni
1723 m?, na ktérym potozony jest stanowigcy przedmiot odrebnej wiasnosci
budynek wielolokalowy. Powdd jest takze wiekszosciowym czionkiem pozwanej
Wspolnoty Mieszkaniowe] w zwigzku z niewyodrebnionymi jeszcze lokalami
(przystuguje mu udziat 64,95%). W dniu 16 grudnia 2008 r. wiasciciele lokali
wchodzgcy w skitad Wspdlnoty Mieszkaniowej, liczgcej wowczas 17 czionkdw,
podjeli uchwate numer 10/2008 w sprawie wyrazenia zgody na adaptacje strychéw
opisanego budynku i wyodrebnienia na tych powierzchniach nowych lokali,
a nastepnie ich sprzedazy wybranemu inwestorowi. W dniu 4 kwietnia 2012 r.
Wspodlnota Mieszkaniowa N. ul.: S. w W. podjeta zaprotokotowang przez notariusza
uchwate numer [...] w sprawie zgody na nadbudowe przedmiotowego budynku oraz
okreslenia inwestora. W uchwale tej wyrazita zgode na nadbudowe budynku o
jedng kondygnacje o powierzchni 1050 m?, wykonanie robét budowlanych przez
inwestora — G. S.A., na wyodrebnienie lokali mieszkalnych powstatych w wyniku
adaptacji powierzchni strychowych oraz ich sprzedaz na rzecz tej Spotki za cene w
kwocie 3 400 zt za 1 m? powierzchni przeznaczonej do adaptacji. Wiasciciele lokali
upowaznili rowniez Zarzad Wspodlnoty Mieszkaniowej do wykonania tej uchwaty, w
tym do zawarcia umow ustanowienia odrebnej wtasnosci lokali mieszkalnych i ich
sprzedazy (ewentualnie uméw przedwstepnych), a nadto do dokonania zmiany
wielkodci udziatow przystugujgcych wiascicielom lokali we wspotwlasnoSci
nieruchomos$ci wspolnej. W dniu 23 kwietnia 2013 r. cztonkowie zarzgdu pozwanej
Wspodlnoty D. B. i P. S. zawarli z pozwang G. S.A. przed notariuszem umowe

przedwstepng ustanowienia odrebnej wtasnosci lokali i ich sprzedazy oraz umowe



inwestycyjng. W umowie tej strony ustality miedzy innymi, ze zawrg umowe
ustanowienia odrebnej witasnosci i sprzedazy lokali powstatych po przebudowie
powierzchni strychowych. Cena sprzedazy w tgcznej kwocie 3 570 000 zt zostanie
rozliczona przez wykonanie przez kupujgcg Spotke opisanego w umowie remontu
nieruchomosci, polegajgcego miedzy innymi na remoncie instalacji centralnego
ogrzewania i instalacji cieptej wody oraz montazu pieciu wind w budynku. Pozwana
Wspdlnota Mieszkaniowa zobowigzata sie do dotozenia wszelkich staran, aby wraz
Z zawarciem umowy przyrzeczonej sprzedazy wyodrebnionych lokali Miasto W.
ustanowito na rzecz nabywcy lokali odpowiednie udziaty w prawie uzytkowania
wieczystego gruntu. Zarzad Wspolnoty udzielt G. S.A. petnomocnictwa do
wystepowania w imieniu Wspdlnoty we wszystkich sprawach urzedowych
zwigzanych z realizacjg umowy przedwstepnej, w tym do uzyskiwania pozwolen na
budowe, warunkow zabudowy, sktadania zgtoszen, uzgadniania projektéw
budowlanych, uzupetniania dokumentow, sktadania wszelkiego typu dokumentéw
zwigzanych z realizacjg umowy, prowadzenia w imieniu Wspdlnoty wszystkich
uzgodnien z wilasciwymi organami w zakresie realizowanych robot oraz
wystepowania i odbioru zaswiadczeh o samodzielnosci nowo powstatych lokali,
wypetniania kartoteki lokali, uzyskiwania wpisu do kartotek, podpisywania arkusza
ewidencji lokali i do innych czynnosci wymaganych przez Biuro Geodezji oraz

Katastru m.W..

W dniu 25 wrzesnia 2013 r. Prezydent Miasta W. wydat zaswiadczenia
stwierdzajgce, ze nowopowstate Iokale, potozone na szostej kondygnaciji
przedmiotowego budynku i oznaczone numerami [...]1, [...]2, [...]3, [...]4, [...]5, [...]6,
[...]7 1 [...] s samodzielnymi lokalami w rozumieniu ustawy z dnia 24 czerwca 1994
r. o wkasnosci lokali (tekst jedn.: Dz.U. z 2019 r., poz.737 ze zm. dalej ,u.w.l.”)
wykorzystywanymi na cele inne niz mieszkalne. W dniu 18 grudnia 2013 r. Wydziat
Architektury 1 Budownictwa w W. wydat decyzje o warunkach zabudowy dla
inwestycji polegajgcej na nadbudowie oficyny i zmianie sposobu uzytkowania
poddasza oficyn bocznych dla wielorodzinnego budynku mieszkalnego przy ul.: S.
w W.. W dniu 20 grudnia 2013 r. cztonkowie zarzgdu pozwanej Wspolnoty D. B. i P.
S. zawarli z pozwang G. S.A. przed notariuszem umowe ustanowienia odrebnej

wtasnosci lokalu numer [...] o powierzchni 80 m? i jego sprzedazy na rzecz G. S.A.



za cene w kwocie 272 000 zi, okreslajgc jego przeznaczenie na cele inne niz
mieszkalne. Kupujgca Spétka zobowigzata sie do przebudowy tego lokalu na cele
mieszkaniowe zgodnie z uzgodnieniami konserwatorskimi oraz decyzjg o
warunkach zabudowy z dnia 18 grudnia 2013 r. W dniu 15 stycznia 2014 r. pozwani
zawarli przed notariuszem umowe ustanowienia odrebnej wtasnosci lokali o
numerach: [...]1, [...]2, [...]3, [...]4, [...]5, [...]6 1 [...]7 oraz ich sprzedazy na rzecz G. z
cene i na warunkach wskazanych w tresci umowy, okreslajgc ich przeznaczenie na
cele inne niz mieszkalne. Kupujgca Spétka zobowigzata sie przebudowac nabyte
lokale na cele mieszkaniowe stosownie do uzgodnien konserwatorskich i tresci

decyzji o warunkach zabudowy.

Dla opisanych lokali zostaty zatozone odrebne ksiegi wieczyste (lokalowe),
w ktorych dokonano stosownych wpiséw, podobnie jak w ksiedze wieczystej
prowadzonej dla nieruchomosci wspaolnej. W dniu 1 kwietnia 2014 r. G. S.A. wniosta
nabyte nieruchomosci lokalowe, za wyjatkiem lokalu nr [...]5, jako wktady
niepieniezne do nastepujacych spoétek: lokal numer [...]1 do I. sp. z 0.0., lokal numer
[...]2 do A. sp. z 0.0., lokal numer [...]3 do O. sp. z 0.0., lokal numer [...]4 do G. sp. z
0.0., lokal numer [...]6 do K. sp. z o0.0., lokal numer [...]7 do K. sp. z 0.0. oraz lokal
numer [...] do K. sp. z 0.0.,

Uwzgledniajgc powddztwo, Sgd Okregowy stwierdzit, ze powdd wykazat
istnienie interesu prawnego w ustaleniu niewaznosci opisanych umow (art. 189
k.p.c.). Interes ten wynika z faktu, Zze jest on cztonkiem Wspdlnoty Mieszkaniowe;
i nie ma innej mozliwosci prawnego kwestionowania czynnos$ci prawnych podjetych
przez Zarzad Wspdlnoty w wykonaniu prawidtowo podjetych przez Wspodlnote
uchwat. Poréwnanie tresci uchwaty Wspalnoty nr [...] z treScig objetych pozwem
umow prowadzi do wniosku, ze cztonkowie Zarzgdu Wspdlnoty przekroczyli zakres
umocowania do dziatania udzielonego im w powyzszej uchwale nr [...] i dziatali
wbrew woli Wspdlnoty wyrazonej w uchwale. Pozwana Wspodlnota podjeta decyzje
o nadbudowie budynku i adaptacji wyodrebnionych w jej wyniku pomieszczen na
lokale mieszkalne i udzielita cztonkom zarzgdu umocowania tylko do ewentualnego
wyodrebnienia i sprzedazy lokali o charakterze mieszkalnym, biorgc pod uwage
potrzeby spoteczne w tym zakresie, tymczasem przedmiotowe umowy dotyczyty

wyodrebnienia i sprzedazy lokali o przeznaczeniu innym niz mieszkalne. Zgodnie



zart. 103 k.c., skutkiem przekroczenia zakresu petnomocnictwa jest to, Zze
dokonana czynnos¢ prawna wymaga potwierdzenia i do momentu jego dokonania
przez mocodawce stanowi czynno$¢ utomng (negotium claudicans). Jednakze
w rozpoznawanej sprawie trudno jest, w ocenie Sadu, przyjg¢, aby istniata
mozliwos¢ potwierdzenia tych czynnosci przez wiascicieli lokali, ktérzy podjeli
uchwate nr [...] i udzielili Zarzgadowi Wspdlnoty petnomocnictwa. W wyniku
zaskarzonych umoéw nastgpita istotna zmiana sktadu osobowego Wspdinoty,
albowiem jej cztonkami zostaly osoby prawne, ktdére nabyly lokale od G. w wyniku
niezgodnych z prawem dziatan polegajgcych na zawarciu umoéw sprzedazy bez
wymaganej zgody Wspolnoty i z przekroczeniem zakresu petnomocnictwa. W
ocenie Sgdu Okregowego, wskazane w pozwie umowy naruszyty takze art. 71 ust.
1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (tekst jedn.:
Dz.U. z 2018 r., poz.2204 ze zm. - dalej ,u.g.n.”) zgodnie z ktérym, za oddanie
nieruchomos$ci gruntowej w uzytkowanie wieczyste pobiera sie pierwszg optate i
optaty roczne. Zarzad Wspolnoty Mieszkaniowej, dziatajgc na podstawie opisanej
uchwaty wiascicieli lokali, wydanej na podstawie art. 22 ust. 2 i ust. 3 pkt 4, 5i 5a
u.w.l.,, nie moégt odda¢ w uzytkowanie wieczyste tej czesci gruntu, ktéra przypada
na udziat Miasta W. we wiasnosci lokali, a ktora przy jego wyodrebnieniu i
sprzedazy lokali jest oddawana w uzytkowanie wieczyste. W ocenie Sadu
Okregowego, uchwata wtascicieli lokali wigze Miasto W. - cztonka Wspdlnoty i
zobowigzuje je do oddania utamkowej czesci gruntu pod budynkiem w uzytkowanie
wieczyste. Umowa o oddanie czesci gruntu w uzytkowanie wieczyste powinna byé
zawarta jednoczes$nie ze sporzgdzeniem aktu przenoszgcego wiasnosc¢ lokalu
powstatego w wyniku przebudowy dotychczasowej czesci nieruchomosci wspoline;j.
Umowa zbycia tego lokalu powinna wiec byé jednoczesnie umowg o oddaniu
nabywcy lokalu odpowiedniej czesci gruntu w uzytkowanie wieczyste. W przypadku,
gdy umowe zbycia lokalu podpisuje w imieniu wspaolnoty jej Zarzad, to powinna ona
by¢ podpisana takze przez przedstawicieli wiasciciela gruntu (Miasta W.). Z tych
przyczyn Sad pierwszej instancji ustalit niewazno$¢ kwestionowanych w pozwie

umow.

Wskutek apelacji pozwanej G. S.A., Sad Apelacyjny w [...], wyrokiem z dnia

29 listopada 2017 r., zmienit zaskarzony wyrok i oddalit powodztwo. Uznat za



zasadny podstawowy zarzut apelacji dotyczacy naruszenia art. 189 k.p.c. albowiem
Sad pierwszej instancji wadliwie przyjat, ze powod wykazat interes prawny w
rozumieniu tego przepisu w ustaleniu niewaznosci objetych pozwem umow w
sytuacji mozliwosci wytoczenia przez powoda powodztwa o uzgodnienie, o ktorym
mowa w art. 10 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece
(tekst jedn.: Dz. U. z 2018 r., poz. 1916 ze zm. - dalej ,u.k.w.h.”) O tym, komu
przystuguje prawo wiasnosci wyodrebnionych lokali, w sposdb definitywny i
niezalezny od tresci zapadtego wyroku w rozpoznawanej sprawie, przesadzi
wytgcznie wyrok wydany w sprawie o usuniecie niezgodnos$ci miedzy stanem
prawnym nieruchomosci ujawnionym w ksiedze wieczystej a rzeczywistym stanem
prawnym, stanowigcej intensywniejszy i dalej idgcy srodek ochrony prawnej
powoda, ktory ma legitymacje do jej wniesienia, albowiem jest cztonkiem pozwanej
Wspolnoty Mieszkaniowej i wiascicielem gruntu, na ktéorym posadowiony jest

budynek.

W skardze kasacyjnej powdd zarzucit naruszenie art. 189 k.p.c., art. 10 ust.
1 u.k.w.h w zw. z art. 6262 § 5 k.p.c., art. 189 k.p.c. w zw. z art. 58 k.c. oraz art. 2
u.w.l. , naruszenie art. 189 k.p.c. w zw. z art. 71 u.g.n., art. 189 k.p.c. w zw. z art.
22 u.w.l., art. 58 k.c. w zw. z art. 22 ust. 2 u.w.l., a takze naruszenie art. 328 § 2
wzw. z art. 391 § 1 k.p.c. Formutujgc te zarzuty, skarzgcy wniést o uchylenie

wyroku i przekazanie sprawy Sgdowi Apelacyjnemu do ponownego rozpoznania.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Przyczyng zmiany wyroku Sgdu Okregowego i oddalenia powddztwa przez
Sad drugiej instancji byto przyjecie, ze powdd nie wykazat interesu prawnego
w rozumieniu art. 189 k.p.c. w zadaniu ustalenia niewaznosci wskazanych
w pozwie umow, albowiem przystuguje mu legitymacja do wniesienia powddztwa
przewidzianego w art. 10 u.k.w.h.; powdd dysponuje zatem, w ocenie Sadu, innym,
dalej idgcym i skuteczniejszym sposobem uzyskania ochrony przystugujgcych mu
praw. Kwestionujgce to stanowisko, zarzuty kasacyjne naruszenia art. 189 k.p.c.,
art. 10 u.k.w.h. oraz art. z art. 6262 § 5 k.p.c. zastugujg jednak na uwzglednienie,

przy czym zawarte w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku, oparte na orzecznictwie



i pogladach nauki, ogdlne uwagi odnoszgce sie do wyktadni pojecia interes prawny
w rozumieniu art.189 k.p.c. oraz wywody dotyczgce charakteru powddztwa z art.
10 u.k.w.h., sg co do zasady poprawne; nie ma zatem racjonalnej potrzeby ich

przytaczania i powielania.

Zgodnie z art. 10 ust. 1 u.kw.h., w razie niezgodnosci miedzy stanem
prawnym nieruchomosci ujawnionym w ksiedze wieczystej a rzeczywistym stanem
prawnym osoba, ktorej prawo nie jest wpisane lub jest wpisane btednie albo jest
dotkniete wpisem nieistniejgcego obcigzenia lub ograniczenia, moze zadac
usuniecia niezgodnosci. Unormowane w tym przepisie postepowanie procesowe
pozostaje w Scistym zwigzku z prowadzeniem ksigg wieczystych przez sad
wieczystoksiegowy; jego celem jest usuniecie niezgodnosci wpisu w ksiedze
wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym nieruchomosci dla zachowania
ustrojowej funkcji ksigg wieczystych, jakg jest ujawnienie prawidtowego - dla
bezpieczenstwa obrotu - stanu prawnego nieruchomosci. W orzecznictwie Sgdu
Najwyzszego utrwalony jest poglad, ze powddztwo o usuniecie niezgodnosci
miedzy stanem prawnym nieruchomosci ujawnionym w ksiedze wieczystej
a rzeczywistym stanem prawnym moze wytoczy¢ tylko osoba uprawniona do
zlozenia wniosku o dokonanie wpisu w ksiedze wieczystej, wskazana w art. 6262
§ 5 k.p.c., a zatem wtasciciel nieruchomosci, uzytkownik wieczysty, osoba, na rzecz
ktérej wpis ma nastgpi¢, albo wierzyciel, jezeli przystuguje mu prawo, ktdére moze
by¢ wpisane w ksiedze wieczystej, w sprawach dotyczgcych obcigzen powstatych
z mocy ustawy wniosek moze ztozy¢ uprawniony organ (por. uchwata sktadu
siedmiu sedziow Sadu Najwyzszego z dnia 15 marca 2006 r., Il CZP 106/2005,
OSNC 2006, nr 10, poz. 160 oraz uchwata z dnia 10 maja 2006 r., Il CZP 31/2006,
Mon. Prawn. 2006/22/1214, wyroki z dnia 27 pazdziernika 2005 r., Il CK 106/2005,
nie publ., z dnia 24 sierpnia 2011 r., IV CSK 602/2010, nie publ. z dnia 9 wrze$nia
2011 r., | CSK 616/2010, nie publ. oraz z dnia 10 maja 2013 r., | CSK 74/13 nie
publ.).

Z chwilg wyodrebnienia w budynku wielolokalowym, stanowigcym do tej pory
wiasnos¢ Skarbu Panstwa, jednostki samorzadu terytorialnego lub innej osoby
(os6b) pierwszego lokalu, stanowigcego przedmiot odrebnej wiasnoéci i jego

sprzedazy na rzecz innego podmiotu, powstaje z mocy prawa wspolnota



mieszkaniowa (art. 6 u.w.l. i art. 33! k.c.). Powdd jest jednym z cztionkéw Wspolnoty
Mieszkaniowej ul.: S. w W. i ,dotychczasowym witascicielem nieruchomosci” w
rozumieniu art. 4 ust. 1 u.w.l, ktéremu przystuguja co do niewyodrebnionych
jeszcze lokali oraz co do nieruchomosci wspodlnej takie same uprawnienia, jakie
przystugujg wiascicielom lokali wyodrebnionych; odnosi sie to takze do jego
obowigzkéw. W postanowieniu z dnia 5 kwietnia 2012 r., Il CSK 432/11 (nie publ.),
Sad Najwyzszy zwrécit uwage, ze z chwilg ustanowienia odrebnej wtasnosci
pierwszego lokalu dochodzi do powstania w nieruchomosci budynkowej swoistego
podziatu i powstania jakby kilku nieruchomosci; mozna bowiem wyrdznic
nieruchomos$c¢ lokalowg powstatg w wyniku wyodrebnienia lokalu, nieruchomosé, w
skfad ktérej wchodzg pozostate niewyodrebnione jeszcze lokale oraz nieruchomosé
wspolng, definiowang w art.3 ust. 2 u.w.l. jako grunt oraz czesci budynku i
urzadzenia, ktére nie stuzg wytgcznie do uzytku wiascicieli lokali. W swietle
przyjetej w orzecznictwie i nauce wyktadni art. 3 ust. 1 u.w.l.,, prawo odrebne;j
wiasnosci lokalu jest prawem nadrzednym w stosunku do zwigzanego z nim udziatu
we wilasnosci nieruchomosci wspolnej (por. postanowienia Sgdu Najwyzszego z
dnia 30 pazdziernika 2008 r., IV CSK 234/08, nie publ. oraz z dnia 24 listopada
2010 r., Il CSK 267/10, nie publ., wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 2 lutego 2005 r.,
IV CK 474/04, nie publ.). Jest to relacja odmienna od przyjetej przez ustawodawce
w art. 235 § 2 k.c., stanowigcym, ze przystugujgca wieczystemu uzytkownikowi
wiasnos¢ budynkow i urzgdzen na uzytkowanym gruncie jest prawem zwigzanym z
uzytkowaniem wieczystym.

W rozpoznawanej sprawie powod, bedgcy jednym z kilkunastu cztonkéw
pozwanej Wspolnoty Mieszkaniowej, domagat sie ustalenia niewaznosci umoéw
zawartych w formie aktoéw notarialnych przez pozwang Wspdlnote reprezentowang
przez jej Zarzad z pozwang Spoétkg z przyczyn wskazanych w pozwie. Umowy te
zostaty zawarte przez Zarzad Wspolnoty na podstawie udzielonej przez cztonkow
Wspdlnoty zgody, wyrazonej w formie uchwaty nr [...] z dnia 4 kwietnia 2012 r.
(art. 23 ust. 2 u.w.l.), na dokonanie czynnosci, o ktérych mowa w art. 22 ust. 3 pkt 4,
5 i5a u.w.l. Zarzad dziatat przy tym w oparciu o notarialne petnomocnictwo
udzielone przez cztonkéw Wspdlnoty do zawarcia tych umow (art. 22 ust. 2 in fine

u.w.l.). Stosownie do art. 21 ust.3 u.w.l,, zarzgd na podstawie petnomocnictwa,



o ktérym mowa w art. 22 ust. 2, sktada oswiadczenia w celu wykonania uchwat
w sprawach, o ktorych mowa w art. 22 ust. 3 pkt 5, 5a i 6, ze skutkiem w stosunku
do wiascicieli wszystkich lokali. Na podstawie uméw sporzadzonych w formie
aktéw notarialnych z dnia 20 grudnia 2013 r. i 15 stycznia 2014 r. doszio do
wyodrebnienia o$miu nowych lokali, powstatych w wyniku przebudowy i nadbudowy
czesci wspolnych budynku i ich sprzedazy na rzecz pozwanej Spotki na warunkach
wskazanych w tych umowach; umowy te zgodnie z przytoczonym art. 21 ust. 3
u.w.l. wigzg wszystkich cztonkow Wspadlnoty, w tym takze powoda. Zgodnie z art. 7
ust 2 u.w.l., umowa o ustanowieniu odrebnej wtasnosci lokalu powinna by¢ zawarta
w formie aktu notarialnego; do powstania tej wiasnosci niezbedny jest takze wpis
do ksiegi wieczystej. Art. 24 ust. 1 u.k.w.h. przewiduje, ze dla kazdej nieruchomosci
prowadzi sie odrebng ksiege wieczystg, chyba ze przepisy szczegolne stanowig
inaczej, co odnosi sie takze do lokalu stanowigcego przedmiot odrebnej wiasnosci
(ksiega lokalowa), w ktorej ujawnia sie wtasciciela odrebnego lokalu oraz do
nieruchomosci, w ktorej nieruchomosci lokalowe zostaty wyodrebnione
(nieruchomosci wspdlnej). Stosownie do § 121 ust. 1 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwosci z dnia 15 lutego 2016 r. w sprawie zakfadania i prowadzenia ksigg
wieczystych w systemie teleinformatycznym (Dz. U. z 2016 r., poz. 312 ze zm.),
jednoczesnie z wyodrebnieniem lokalu i zatozenia dla niego nowej, osobnej ksiegi
wieczystej, sad wieczystoksiegowy dokonuje stosownych, przewidzianych
przepisami wpisow w ksiedze wieczystej prowadzonej dla nieruchomosci, na ktore;
jest potozony budynek, w ktorym jest ustanowiona odrebna wiasnos$é lokalu.
W zaskarzonym wyroku Sad Apelacyjny przyjgt, ze powdd nie ma interesu
prawnego w ustaleniu niewaznosci objetych pozwem uméw, albowiem przystuguje
mu legitymacja do wytoczenia powddztwa o uzgodnienie z art. 10 u.k.w.h., przy
czym korekta wpisow powinna dotyczy¢ stanu prawnego wyodrebnionych lokali
oraz stanu prawnego nieruchomosci wspdlnej, ujawnionych w ksiegach
wieczystych urzgdzonych dla poszczegdlnych lokali wyodrebnionych i sprzedanych
na podstawie kwestionowanych umow (por. k. 811) oraz w ksiedze prowadzonej dla
nieruchomosci wspélnej ([...] - k. 809 i n. akt sprawy). Jak to juz podniesiono,
legitymacja czynna do wytoczenia powoédztwa, o ktérym mowa w art. 10 u.k.w.h.,

przystuguje osobie, ktdrej prawo nie jest wpisane lub jest wpisane btednie albo jest
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dotkniete wpisem nieistniejgcego obcigzenia lub ograniczenia. Z art. 22 ust. 3 pkt 5
i 5a u.w.l. wynika, ze prace budowlane podjete na podstawie zezwolenia cztonkdw
Wspodlnoty wyrazonego w uchwale, a polegajgce na przebudowie lub rozbudowie
(powiekszeniu) czesci nieruchomosci wspélnej mogg doprowadzi¢ do powstania
kolejnych lokali. Po zakonhczeniu tych prac, powstate w sensie fizycznym
(technicznym) lokale wchodzg jednak, do momentu ustanowienia ich odrebnej
witasnosci i sprzedazy, w sktad nieruchomosci wspdlnej, stanowigcej przedmiot
wspotwiasnosci wszystkich cztonkdw Wspdlnoty Mieszkaniowej w stosownych
udziatach. Legitymacje do wytoczenia powoddztwa o uzgodnienie stanu prawnego
lokali, powstatych w wyniku zawarcia umow ich wyodrebnienia i lokali, ujawnionych
w ksiegach wieczystych lokalowych i ksiedze wieczystej prowadzonej dla
nieruchomosci wspolnej przystuguje zatem Wspolnocie Mieszkaniowej, a nie
cztonkowi Wspdlnoty. Powdd jako cztonek Wspdlnoty jest zwigzany uchwatg nr
2/12 wyrazajgcg zgode na przebudowe i rozbudowe wspolnych powierzchni w
przedmiotowym budynku oraz zawartymi przez Wspolnote umowami wskazanymi w
pozwie. Kwestionuje waznos¢ umow, w wyniku ktorych doszto do wyodrebnienia
lokali powstatych w wyniku przebudowy irozbudowy czesci wspolnych budynku
(ktorych powdd nie byt wtascicielem; wspotwiascicielami tej rozbudowanej czesci
wspolnej budynku byli wszyscy cztonkowie Wspdlnoty w stosownych udziatach)
oraz sprzedazy lokali przez pozwang Wspodlnote (powdd nie byt strong tych umow)
na rzecz pozwanej G. S.A. Nalezy zatem uznag, nie przesgdzajgc, czy twierdzenia
powoda co do niewaznosci umow ze wskazanych w pozwie przyczyn sag
uzasadnione, ze stanowisko Sgdu Apelacyjnego odmawiajgce powodowi a limine
interesu prawnego w rozumieniu art. 189 k.p.c. do wystgpienia z powodztwem o
ustalenie niewaznosci umow nie jest trafne. W orzecznictwie Sgdu Najwyzszego
podniesiono, ze orzeczenie sgdowe ustalajgce niewaznos¢ czynno$ci prawnej
potwierdza nieistnienie stosunku prawnego (prawa) i jako swoisty prejudykat ma
znaczenie dla ewentualnych czynnosci i rozstrzygnie¢ wykraczajgcych poza prawa
rzeczowe do nieruchomosci. Jego uzyskanie umozliwia osiggniecie wielu celdéw,
m.in. utatwia dochodzenie roszczen 2z tytulu nienaleznego $wiadczenia,
odpowiedzialno$ci cywilnej lub karnej stron czynnosci lub oséb wystepujgcych w

charakterze ich reprezentantéw. W uzasadnieniu wyroku Sadu Najwyzszego z dnia
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2 sierpnia 2007 r., V CSK 109/07 (OSNC 2008, nr 9, poz. 107) wskazano, ze
unicestwienie niewaznych umow ma samoistng wartos¢ takze ze wzgledu na
rekojmie wiary publicznej ksigg wieczystych. Odsytanie powoda na droge
powodztwa z art. 10 u.kw.h. w sytuacji toczgcego sie przez kilka lat postepowania
sgdowego i zgromadzenia materiatu, pozwalajgcego na ocene zarzutéw powoda
dotyczacych kwestionowanych pozwem umow, jest watpliwe z punktu widzenia
ochrony praw przystugujgcych powodowi. Nalezy podzieli¢ wyrazony w
orzecznictwie poglad, ze o wyborze efektywnego z punktu widzenia zamierzonych
celow srodka ochrony prawnej decyduje wylgcznie zainteresowany; ocena, czy i
jaki uzytek uczyni on z uzyskanego orzeczenia w przysztosci, nie jest objeta
kognicjg sgdu (por. uzasadnienie uchwaty Sgdu Najwyzszego z dnia 14 marca
2014 r., Il CZP 121/13, OSNC 2015, nr 2, poz. 15). Sformutowane w skardze
kasacyjnej zarzuty naruszenia przytoczonych wyzej przepisow prawa materialnego
I procesowego okazaty sie zatem zasadne i wystarczajgce do uwzglednienia skargi,
uchylenia zaskarzonego wyroku oraz przekazania sprawy Sgdowi Apelacyjnemu do
ponownego rozpoznania (art. 398 § 1 k.p.c.), zwalniajgc Sgd Najwyzszy od

szczegotowego odniesienia sie do pozostatych podstaw kasacyjnych.



