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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 23 stycznia 2019 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Agnieszka Piotrowska (przewodniczacy)
SSN Jozef Frgckowiak (sprawozdawca)
SSN Maria Szulc

w sprawie z powodztwa Wspdlnoty Mieszkaniowej N.

przy ul. K. wW.

przeciwko A. M.

0 uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej
w dniu 23 stycznia 2019 r.,

skargi kasacyjnej strony powodowej

od wyroku Sgdu Okregowego w W.

z dnia 7 czerwca 2017 r., sygn. akt XXVII Ca (...),

oddala skarge kasacyjng i zasgdza od strony powodowej na
rzecz pozwanej kwote 5400 (pie¢ tysiecy czterysta) zt tytutem

zwrotu kosztéw postepowania kasacyjnego.

UZASADNIENIE

Zaskarzonym przez powodke - Wspdlnote Mieszkaniowg N. przy ul. K. w W.
wyrokiem z dnia 7 czerwca 2017 r. Sad Okregowy w W. (sygn. XXVII Ca (...))



oddalit apelacje powodki od wyroku Sgdu Rejonowego w W. z dnia 16 marca 2016
r. (sygn. akt VI C (...)) oraz orzekt o kosztach postepowania.

W sprawie tej ustalono co nastepuje:

Decyzjg Prezydenta W. z dnia 29 czerwca 2009 r. ustanowiono na rzecz P.
sp. z 0.0. w W. prawo uzytkowania wieczystego w udziale 0,417 do gruntu o
powierzchni 1124 m.kw. potozonego w W. przy ul. K., oznaczonego, jako dziatki nr
24 o powierzchni 470 m.kw. i nr 25 o powierzchni 654 m.kw., objetych ksiegami
wieczystymi KW nr [...] (dziatka nr 24) i KW nr (...) (dziatka nr 25).

W zwigzku z ww. decyzjg nastgpito przekazanie niesprzedanej czesci
budynku na podstawie protokotu przekazania-przejecia z dnia 29 pazdziernika
2009 r. Niesprzedang czes¢ budynku stanowito dziewie¢ lokali mieszkalnych
0 powierzchni 575,09 m.kw., jeden lokal uzytkowy o powierzchni 251,78 m.kw. oraz

cze$¢ 17 stanowisk potozonych w hali garazowej o powierzchni 108,47 m.kw.

W dniu 21 kwietnia 2011 r. przed notariuszem A. S. zostata zawarta umowa
o oddanie ww. gruntu w uzytkowanie wieczyste na rzecz spotki P. sp. z 0.0. W
umowie wskazano, ze w budynku zostato wyodrebnionych 28 lokali mieszkalnych,
natomiast co do pozostatych, dotychczas niewyodrebnionych lokali spoice tej
przystugujg uprawnienia dotychczasowego wiasciciela nieruchomosci, o ktérym
mowa w art. 4 ust. 1 ustawy wiasnosci lokali, za$ uzytkowanie wieczyste gruntow
oraz czesci budynku mieszkalnego i urzgdzenia, ktore nie stuzg wytgcznie do
uzytku wtascicieli lokalu stanowig nieruchomos¢ wspolng w rozumieniu art. 3 ust. 2

ustawy o wtasnosci lokali.

Spotka P. Sp. z 0.0. w W. ztozyta oswiadczenie o ustanowieniu odrebnej
wiasnosci lokalu niemieszkalnego L. w dniu 21 marca 2012 r., przed notariuszem R.
S., Rep. A Nr (...). Podstawg wyodrebnienia ww. lokalu byto zaswiadczenie
Prezydenta W. z dnia 2 lutego 2012 r. Dla ww. lokalu w dniu 5 kwietnia 2012 r.
zatozono ksiege wieczystg Kw. Nr (...) prowadzong przez Sad Rejonowy w W., X
Wydziat Ksigg Wieczystych.

Pozwana A. M. nabyla lokal uzytkowy o powierzchni 251,78 m.kw.,
wykorzystywany aktualnie, jako przedszkole, na mocy umowy sprzedazy z dnia 17

kwietnia 2012 r. zawartej przed notariuszem J. G. Rep. A Nr (...). Roszczenie



pozwanej w stosunku do ww. lokalu wynikato z umowy przedwstepnej ustanowienia
odrebnej wtasnosci lokalu i jego sprzedazy oraz przedwstepnej umowy sprzedazy

zawartej 12 lipca 2011 r. przed notariuszem J. G., Rep. A (...).

W dniu 17 kwietnia 2012 r. przed notariuszem J. G. zostata zawarta
pomiedzy P. sp. z 0.0. a pozwang A. M. umowa sprzedazy lokalu niemieszkalnego
nr L. potozonego na pierwszej kondygnacji (parterze) budynku przy ulicy K., o
powierzchni 45,59 m?, dla ktérego Sgd Rejonowy X Wydziat Ksigg Wieczystych
prowadzi ksiege wieczystg Kw (...). W dziale I-O powyzszej ksiegi ujawniono lokal
niemieszkalny L., sktadajgcy sie z dwdch izb, umiejscowiony na pierwszej
kondygnacji o powierzchni 45,59 m?. W dziale Il widnieje A. M., jako wtascicielka

lokalu.

Pomieszczenie w przesztosci byto wykorzystywane, jako pralnia, suszarnia
oraz schowek. Nastepnie wykorzystywano je na biuro wspadlnoty, odbywaty sie tam

tez coroczne zebrania wspolnoty.

A. M. przed zakupem tego lokalu zapoznata sie z jego stanem, a lokal zostat
jej pokazany przez pracownika P. Sp. z 0.0. w W.. Przy zakupie tego lokalu nie
korzystata z pomocy agenciji nieruchomosci. Byta obecna na zebraniu Wspdlnoty,
odbywajgcym sie w tym pomieszczeniu. Przy zawarciu umowy sprzedazy
zapoznata sie z trescig ksiegi wieczystej oraz zaswiadczeniem o samodzielnosci
lokalu L. wraz z zatgcznikiem do tegoz zaswiadczenia. Nie miata Zzadnych

watpliwosci, co do stanu faktycznego i prawnego lokalu.

W dniu 20 kwietnia 2015 r. lokal zostat jej przekazany. Wowczas T. W. miat
problemy ze znalezieniem kluczy i drzwi zostaty otwarte komisyjnie. Rzeczy tam sie
znajdujgce zostaly przeniesione do schowka. Nastepnie powddka Wspdlnota
Mieszkaniowa wymienita drzwi i A. M. nie mogta dostac¢ sie do pomieszczenia. A. M.

zawiadomita Policje o tym fakcie i wymienita zamki w drzwiach.

Pozwem z dnia 1 lipca 2015 r. Wspodlnota Mieszkaniowa N. przy ul. K. w W.
wniosta przeciwko A. M. o usuniecie niezgodnosci miedzy stanem prawnym
nieruchomos$ci ujawnionym w ksiedze wieczystej a rzeczywistym stanem prawnym
przez zamkniecie ksiegi wieczystej Kw nr (...) prowadzonej przez Sgd Rejonowy, X

Wydziat Ksigg Wieczystych dla lokalu uzytkowego L., przy ul. K. w W., usuniecie



niezgodnosci miedzy stanem prawnym nieruchomosci ujawnionym w ksiedze
wieczystej a rzeczywistym stanem prawnym przez wykreslenie informacji o
wyodrebnieniu lokalu uzytkowego L. przy ul. K. w W. (Kw nr (...)) z ksiegi
wieczyste] Kw nr (...) prowadzonej przez Sad Rejonowy, X Wydziat Ksigg
Wieczystych przez wykreslenie wpisu w Dziale 1-O, Rubryka 1.4, Podrubryka 1.4.2
Budynek, Lp. 1, Nazwa i nr pola 14.32 ww. ksiegi wieczystej oraz wykreslenie

wpisu w Dziale Il, Rubryka 2.3, Lp. 6.

Wyrokiem z dnia 16 marca 2016 r. Sgd Rejonowy w W. oddalit powédztwo w

catosci oraz orzekt o zasadzie ponoszenia kosztow postepowania.

Oddalajgc apelacje powddki Sad Okregowy stwierdzit, ze powinna ona
wykazaé, iz P. sp. z 0.0. nie byta wiascicielem lokalu, co do ktérego ustanowita
odrebng witasnos¢ aktem notarialnym z dnia 21 marca 2012 r. i ktérego wtasnos¢
przeniosta na pozwang na podstawie umowy z dnia 17 kwietnia 2012 r. Zdaniem

Sadu Okregowego okolicznosci tej powddka w zaden sposob nie udowodnita.

Tytulu witasnosci do pomieszczenia o powierzchni niespetna 46 m?
nie mozna wywodzi¢ z mozliwosci korzystania przez mieszkancéw budynku
z tego lokalu od lat 80-tych. W sytuacji, gdy w budynku wyodrebnione sg lokale
mieszkalne, zgodnie z trescig art. 3 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wtasnosci
lokali, wtascicielowi lokalu przystuguje udziat w nieruchomosci wspdinej, jako
prawo zwigzane z wtasnoscig lokali. Ustep 2 powotanego artykutu stanowi, iz
nieruchomos$¢ wspdlng stanowi grunt oraz czesci budynku i urzgdzenia, ktére nie
stuzg wytgcznie do uzytku wiascicieli lokali. Zgodnie z trescig art. 3 ust. 3
cyt. ustawy, udziat wiasciciela lokalu wyodrebnionego w nieruchomosci wspdinej
odpowiada stosunkowi powierzchni uzytkowej lokalu wraz 2z powierzchnig
pomieszczen przynaleznych do tgcznej powierzchni uzytkowej wszystkich lokali
wraz z pomieszczeniami do nich przynaleznymi. Udziat wtasciciela samodzielnych
lokali niewyodrebnionych w nieruchomosci wspolnej odpowiada stosunkowi
powierzchni uzytkowej tych lokali wraz z powierzchnig pomieszczen przynaleznych
do tgcznej powierzchni uzytkowej wszystkich lokali wraz z pomieszczeniami do nich
przynaleznymi. Oznacza to, iz okreslenie udziatdbw w nieruchomosci wspdlnej

dokonuje sie co do wszystkich lokali samodzielnych, zaréwno wyodrebnionych, jak



i niewyodrebnionych, wszystkie udziaty bowiem muszg byC¢ okreslone z chwilg

wyodrebnienia pierwszego lokalu.

Powoddka w toku postepowania wskazywata, ze protokotem przekazania P.
sp. z o0.0. zostaly przekazane Ilokale mieszkalne i jeden lokal uzytkowy
o powierzchni 251,78 m2. Tym samym, skoro protokét nie zawierat informacji
0 przekazaniu lokalu L., lokal ten stanowi powierzchnie wspolng. Stanowisko
pozwanej byto takie, iz protokdt nie zawierat informacji o lokalu L. bowiem w tym

czasie lokal ten nie byt wyodrebniony.

W ocenie Sadu Okregowego, rzeczg powodki byto wykazanie, iz
ustanowienie odrebnej wiasnosci tego lokalu byto niewazne bowiem lokal ten
wchodzi w skfad nieruchomosci wspdlnej, zas wtasciciele wyodrebnionych lokali i P.
Sp. Z 0.0. sg wspotwtascicielami wskazanego pomieszczenia w stosownym utamku,
wynikajgcym z art. 3 ustawy o wiasnosci lokali. Powdédka w Zzaden sposob nie
wykazata, aby powierzchnia lokalu L. byta zaliczana do powierzchni nieruchomosci
wspolnej i uwzgledniona w utamku wskazanym w ksiegach wieczystych

wyodrebnionych lokali. Samo faktyczne korzystanie z lokalu nie przesgdza o prawie.

Wedtug Sadu Il instancji, nawet przy wykazaniu niezgodnosci stanu
prawnego nieruchomos$ci, zarzut naruszenia art. 6 u.k.w. w zw. z art. 5 u.k.w. nie
mogt zosta¢ uwzgledniony. O rekojmi wiary publiczne ksigg wieczystych mozna
mowi¢ wtedy, gdy: a) zachodzi niezgodnos$¢ stanu prawnego ujawnionego

z rzeczywistym stanem prawnym, b) nabycie wtasnosci, ¢) dobra wiara nabywcy.

Powddka zarzucata Sagdowi Rejonowemu btedne przyjecie dobrej wiary
u pozwanej. Jak juz wyzej Sgd Okregowy wskazat, nie zostata w zaden sposéb
wykazana niezgodnos¢ stanu prawnego ujawnionego w ksiedze wieczystej
z rzeczywistym stanem prawnym. Nie mniej w sytuacji nabycia wlasnosci przez
pozwang, mogta przyjac linie obrony z powotaniem sie na rekojmie publicznej wiary
ksigg wieczystych. Mogta podnosic, iz lokal miat urzgdzong ksiege wieczysta,
zbywca wedtug ksiegi byt wpisany, jako wtasciciel, stgd ona chroniona jest rekojmia.

Za nietrafny uznac¢ nalezy zarzut, ze powddka obalita rekojmie publicznej
wiary ksigg wieczystych udowadniajgc zlg wiare pozwanej. Za moment

rozstrzygajacy o istnieniu dobrej lub ztej wiary w przypadku rozporzgdzen objetych



deklaratywnym wpisem do ksiegi wieczystej wskazuje sie na date nabycia prawa.
Nie ma uzasadnionych podstaw do twierdzen, iz w dacie 17 kwietnia 2012 r.
pozwana mogta mie¢ uzasadnione watpliwosci, co do zgodnosci ksiegi wieczystej
z rzeczywistym stanem prawnym. Przed zakupem obejrzata lokal - w marcu 2012 r.
lokal okazat jej Pan W., pozwana widziata takze akt notarialny w przedmiocie
wyodrebnienia i ksiege wieczystg. Zebranie wspolnoty, w ktorym brata udziat nie
dotyczyto sytuacji prawnej tego lokalu. Fakt odbycia zebrania Wspoélnoty w spornym
lokalu nie uzasadnia podwazenia dobrej wiary, bowiem P. sp. z 0.0., jako cztonek
wspolnoty lokal ten mogta udostepnic¢. Problem z brakiem kluczy miat miejsce po

zakupie lokalu i nie mégt wptyng¢ na odmienng ocene.
W skardze kasacyjnej powodka zarzucita:
I. naruszenie przepisow prawa materialnego, tj.

1) art. 10 ust. 1 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece z dnia 6 lipca
1982 r. w zw. z art. 3 ust. 2 i art. 22 ust. 2 i ust. 3 pkt 4 ustawy o wtasnosci lokali
zdnia 24 czerwca 1994 r. w zw. z art. 58 § 1 k.c. przez ich niewtasciwe
zastosowanie wobec przyjecia w zaskarzonym wyroku, ze sporny lokal uzytkowy L.
nie stanowi nieruchomos$ci wspodlnej, a w konsekwencji jednostronna czynnosc¢
prawna spotki P. sp. z 0.0. ustanawiajgca odrebng wiasnos¢ lokalu nie byta
niewazna i w sprawie nie wystepuje niezgodnos¢ tresci ksiegi wieczystej

Z rzeczywistym stanem prawnym,

2) art. 6 ust. 112w zw. z art. 5 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach
wieczystych i hipotece przez ich niewlasciwe zastosowanie wobec uznania
w zaskarzonym wyroku, ze pozwana nie dziatata w ztej wierze, a w konsekwencji

chronita jg rekojmia publicznej wiary ksigg wieczystych.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje.

Ze wzgledu na to, ze z reguty nieruchomos$ci stanowig istotny sktadnik
majgtku  podmiotéw, dokonujgcych transakcji zwigzanych z nimi, obrét
nieruchomosciami podlega szczegdlnym wymogom prawnym. Nieruchomosciami
sg takze lokale, w stosunku do ktérych ustanowiona zostata ich odrebna wtasnosc.
Dlatego ustanowienie odrebnej wiasnosci lokalu oraz jego zbycie wymaga

zachowania formy aktu notarialnego oraz wpisu do ksiegi wieczystej. Ze wpisem do



ksiegi wieczystej wigze sie podstawowa ochrona osoby wpisanej tam jako
wiasciciela nieruchomosci. Tego kto wpisany jest w ksiedze wieczystej jako
wtasciciel do chwili orzeczenia, ze stan ten jest niezgodny z rzeczywistym stanem
prawnym, nalezy traktowac jako uprawnionego. Skarzgca Wspolnota Mieszkaniowa
niezgodnos¢ wpisu w ksiedze wieczystej prowadzonej dla lokalu uzytkowego L.,
przy ul. K. w W. (Kw nr (...)) oraz w ksiedze wieczystej prowadzonej dla
nieruchomosci zabudowanej potozonej przy ul. K. w W. (Kw nr (...)) stara sie
wykaza¢ wskazujgc na faktyczne korzystanie przez nig oraz wiascicieli lokali jg
tworzgcych z lokalu uzytkowego znajdujgcego sie w budynku przy ul. K. Innymi
stowy, ze to co spotka P. uwazata za lokal stanowigcy jej wytgczng witasno$¢ byto
czescig wspolng budynku, nalezgcg do witascicieli lokali tworzgcych powodowg

wspolnote.

Bezspornym jest, Zze na podstawie decyzji Prezydenta W. z dnia 29 czerwca
2009 r. ustanowiono na rzecz P. sp. z 0.0. z siedzibg wW. prawo uzytkowania
wieczystego w udziale 0,417 do gruntu o powierzchni 1124 m.kw. potozonego w W.
przy ul. K. W zwigzku z tg decyzjg spotka P., na podstawie protokotu przekazania-
przejecia z dnia 29 pazdziernika 2009 r. oraz umowy notarialnej z dnia 21 kwietnia
2011 r. o oddanie jej ww. gruntu w uzytkowanie wieczyste, uzyskata wtadanie
czescig budynku, w ktorej znajdowaty sie lokale, w odniesieniu do ktérych nie
nastgpito jeszcze ustanowienie odrebnej wtasnosci lokalu. Zgodnie z art. 4 ust. 1
ustawy o wilasnosci lokali witascicielowi nieruchomosci przystugujg co do
niewyodrebnionych lokali oraz co do nieruchomosci wspdlnej takie same

uprawnienia, jakie przystugujg wiascicielom lokali wyodrebnionych.

Spotka P. ztozyta o$wiadczenie o ustanowieniu odrebnej wtasnosci lokalu
niemieszkalnego L. w dniu 21 marca 2012 r., czyli juz po przekazaniu jej we
wiadanie tej czesci budynku przy ul. K., w ktérej znajdowaly sie lokale
niestanowigce jeszcze odrebnej witasnosci. Podstawg wyodrebnienia ww. lokalu
byto zaswiadczenie Prezydenta W. z dnia 2 lutego 2012 r. Dla tego lokalu w dniu 5
kwietnia 2012 r. zatozono ksiege wieczystg Kw. Nr (...) prowadzong przez Sad
Rejonowy w W., X Wydziat Ksigg Wieczystych. Skoro powodowa wspdinota
mieszkaniowa nie reagowata w trakcie ustanawiania odrebnej wtasnosci lokalu L.,

to brak podstaw, aby z powotaniem sie na fakt korzystania z tego lokalu przez



wspolnote podwazac¢ wpis w ksiedze wieczystej. Nie ma takze znaczenia to, ze w
protokole przekazania nieruchomosci wymieniony byt tylko jeden lokal uzytkowy,
gdyz sporny lokal L. zostat wyodrebniony dopiero w marcu 2012 r., a protokét zostat
sporzgdzony pazdzierniku 2009 r. To, ze z lokalu tego korzystata wspdlnota oraz
wiasciciele lokali jg tworzacych nie ma decydujgcego znaczenia w sytuacji, gdy
dopuscili oni do wydania decyzji o tym, ze lokal jest samodzielny. To na tym etapie
w postepowaniu administracyjnym wazne znaczenie mogto mie¢ wykazanie, ze
lokal ten jest w istocie powierzchnig stuzgcg do wspolnego uzytku. Natomiast po
ustanowieniu odrebnej wlasnosci tego lokalu, nawet jezeli wspolnota korzystata z
niego dla wiasnych potrzeb nie moze to by¢ podstawg podwazenia wpisu w ksiedze
wieczystej dokonanego na podstawie prawem przewidzianego oswiadczenia
ztozonego w formie notarialnej, ktérego podstawg bylg prawomocna decyzja
administracyjna. Dopiero po ustaleniu, ze decyzja taka byta niewazna, a co za tym
idzie uznaniu przez sad, ze oswiadczenie o ustanowieniu odrebnej wiasnosci lokalu
ztozone w formie notarialnej takze bylo niewazne powstatyby podstawy do
dokonania zmian w ksiedze wieczystej na podstawie art. 10 ustawy o ksiegach
wieczystych i hipotece. Postepowanie przewidziane w tym przepisie nie moze byc¢
drogg do ustalania niewazno$ci decyzji administracyjnej i niewaznosci aktu

notarialnego.

Jak trafnie podkreslit Sad Il instancji, dobrg wiare osoby, ktéra powotuje sie
na rekojmie wiary publicznej ksigg wieczystych ocenia sie¢ na chwile dokonywania
czynnosci. Biorgc pod uwage, ze spotka P. byta w dniu sporzgdzania umowy
o zbyciu lokalu L. pozwanej byta wpisana do ksiegi wieczystej jako jego wtasciciel,
pozwana znajgc akt notarialny bedgcy podstawg tego wpisu, nie miata zadnych
powoddéw, aby przypuszczaé, ze stan ksiegi wieczystej jest niezgodny
Z rzeczywistym stanem prawnym. Jej przypuszczenie ponadto okazato sie
prawdziwe, gdyz brak takze aktualnie podstaw, aby podwazyé prawo do
wspomnianego lokalu spotki P. i jej nastepczyni, czyli pozwanej A. M.

Majac na wzgledzie, ze zarzuty zawarte w skardze kasacyjnej okazaty sie
nieuzasadnione Sgd Najwyzszy, na podstawie art. 398 k.p.c., orzekt jak

w sentencji.
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