Sygn. akt [l CSKP 1109/22

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 7 marca 2023 r.
Sad Najwyzszy w skfadzie:

SSN Krzysztof Wesotowski (przewodniczacy)
SSN Mariusz Zatucki (sprawozdawca)
SSN Kamil Zaradkiewicz

w sprawie z powddztwa Wspdlnoty Mieszkaniowej S. wB. , W. K., M. K., U. S, K.
D,G.D,A. P, MLt P.B,J.Y,AB AR, T.R,RO,W.P,LLJ, M. W, B.
S,M.M.,AM.,P.M,K.M,t. S M.M,,J.M,,C.E.,J.G, M. G.,Z. t., M. t., M.
K,W.K.,J. H,H H,D. M, J. K, M. K, M. L., A. spotki z ograniczong
odpowiedzialnoscigw B.,, M. K., I.B.,P.J.,,D.J.,S.L, M. R, U.G.,, M. M., R. M., |.
B.,JB, MM, M.P,AK,ZK,K.S,D.H,J. Z,M. M., A. A, E.D.,D. J., A.
W.,G. W, M.R,D.J,S. K, P.K.

przeciwko A. spétce z ograniczong odpowiedzialnoscig w S.

0 uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w lzbie Cywilnej w dniu 7 marca 2023 r.,
w Warszawie

skargi kasacyjnej pozwanej od wyroku Sgdu Okregowego we Wroctawiu

z dnia 12 czerwca 2019 r., sygn. akt || Ca 635/18,

1. oddala skarge kasacyjna;



2. zasgdza od pozwanej na rzecz powodow solidarnie kwote
1.350,00 (tysiac trzysta piecdziesiat) ziotych tytutem zwrotu

kosztow postepowania kasacyjnego.

UZASADNIENIE

Wyrokiem z 9 lutego 2012 r. Sad Rejonowy dla Wroctawia-Krzykéow we
Wroctawiu nakazat, aby w odpowiednim dziale i rubrykach ksiegi wieczystej nr [...],
prowadzonej przez Sgd Rejonowy dla Wroctawia-Krzykow [V Wydziat Ksiag
Wieczystych dla nieruchomosci potozonej w B. przy ul. [...], wpisa¢ wielkosci udziatu
w nieruchomosci wspdlnej, ktdrg stanowi grunt oraz czesci budynku i urzgdzenia,
ktére nie stuzg wytgcznie do uzytku wiascicieli lokali, w wysokosciach przypisanych

szczegotowo do kazdego z lokali w sentencji wyroku.
Sad opart sie na nastepujgcym stanie faktycznym:

Nieruchomos¢ potozona w B. przy ul. [...] nr [...]1, [...]12, [...]3, [...]4 posiada
urzgdzong ksiege wieczystg nr [...] prowadzong przez Sad Rejonowy dla Wroctawia
- Krzykéw we Wroctawiu IV Wydziat Ksigg Wieczystych. Nieruchomos$¢ ta obejmuje
dziatke gruntu nr [...]5 o powierzchni 3.122 m2 i jest zabudowana podpiwniczonym
budynkiem mieszkalno-ustugowym wielolokalowym o dwdch kondygnacjach
nadziemnych z poddaszem uzytkowym. We wzniesionym budynku wyodrebniono
prawo wiasnosci 20 lokali mieszkalnych, 8 lokali uzytkowych, oraz 1 lokalu

niemieszkalnego, ktory stanowi pomieszczenie kottowni.

Lokal niemieszkalny stanowigcy kottownie posiada urzgdzong ksiege
wieczystg nr [...], prowadzong przez Sgd Rejonowy dla Wroctawia-Krzykéw we
Wroctawiu IV Wydziat Ksiag Wieczystych, w ktérej w odpowiednim dziale jako jego
wiasciciel ujawniona jest A. Sp. z 0.0. z siedzibg w S.. Podstawg wpisu w tej ksiedze
wieczystej byto m.in. zaswiadczenie o samodzielnos$ci lokalu stanowigcego kottownie
wydane 22 wrzesnia 2004 r. przez staroste Powiatu [...] oraz ustanowiona aktem
notarialnym z 14 pazdziernika 2004 r. odrebna wtasnos¢ w/w lokalu. Obecnie w

lokalu tym usytuowane sg dwa kotty gazowe ze zbiornikami pojemnosciowymi cieptej



wody uzytkowej oraz instalacja, ktora dostarcza ogrzewanie i ciepta wode do

mieszkan w budynku przy ul. [...]od [...]do —[...].

Miedzy wspolnotg mieszkaniowg a wiascicielem Iokalu niemieszkalnego
doszto do sporow zwigzanych z rozliczeniem naleznosci za rozsyt gazu oraz
regulowania naleznosci na rzecz utrzymania nieruchomosci wspolnej. Cztonkowie
wspolnoty domagali sie uzgodnienia tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem
prawnym poprzez uwzglednienie, ze pomieszczenie Kkottowni nie stanowi
samodzielnego lokalu, gdyz jest wykorzystywane do spetniania potrzeb wszystkich

mieszkancow budynku.

Sad pierwszej instancji stwierdzit, Ze zaliczenie danego pomieszczenia badz
powierzchni do nieruchomosci wspdlnej jest zagadnieniem natury normatywnej.
Legalng definicje nieruchomosci wspélnej zawiera przepis art. 3 ust. 2 ustawy
0 wiasnosci lokali, zgodnie z ktorym za nieruchomo$¢ wspdlng uwaza sie czesci
budynku i urzgdzenia stuzgce do wspolnego uzytku (korzystania) ogétu wiascicieli
lokali wchodzgcych w sktad danej nieruchomosci wspdlnej. Pomieszczenie nigdy nie
byto wykorzystywane w zadnym innym celu niz jako kottownia. Strony postepowania
naprzemiennie wiadaty i tracity wtadanie pomieszczeniem, do 2004 r. kottownie
organizowata i utrzymywata powodowa wspolnota, nastepnie w 2004 r. kottownie
przejeta strona pozwana i zarzgdzata nig do 2010 r., kiedy to we wrzesniu wspdlnota
odzyskata posiadanie kottowni. O tym czy powierzchnia uzytkowa stanowi przedmiot
wspotwiasnosci, czy tez nie, przesagdza w ocenie Sgdu Rejonowego to, czy w dacie
wyodrebnienia pierwszego lokalu stuzyta wszystkim wspotwtascicielom do
prawidiowego korzystania z ich odrebnych lokali. Sgd pierwszej instancji ocenit, ze
z dniem wyodrebnienia pierwszego lokalu w tej nieruchomos$ci pomieszczenie
kottowni weszto w sktad nieruchomosci wspélnej, nie byto zatem mozliwe pozniejsze
wyodrebnienie tego lokalu. Ustanowienie odrebnej wtasnosci lokalu obejmujgcego to
pomieszczenie, z mocy art. 58 § 1 k.c. jest czynnoscig prawng niewazng ze wzgledu
na bezwzglednie obowigzujgcg moc art. 3 ust. 2 ustawy o wiasnosci lokali.

Sad | instancji badat rowniez tre$¢ zaswiadczenia nr [...] z dnia 22 wrzesnia
2004 r., wydanego przez staroste Powiatu [...] stwierdzajgcego samodzielnos¢ lokalu

kottowni, ktére stanowito podstawe do ustanowienia odrebnej wtasnosci w/w lokalu



aktem notarialnym z dnia 14 pazdziernika 2004 r. Wskazat jednak, iz w
przeciwienstwie do decyzji administracyjnej, zaswiadczenie, zwazywszy na jego
charakter i funkcje, nie wigze organu i moze by¢ zawsze uchylone lub zmienione, w

sytuacji gdy dojdzie do zmiany faktow lub stanu prawnego.

W rezultacie Sad Rejonowy uzgodnit tresC ksiegi wieczystej, zgodnie
z zadaniem pozwu, zmieniajgc wysokos¢ udziatéw poszczegolnych wiascicieli lokali,
wyodrebnionych w nieruchomosci przy ul. [...], [...] = [...] w B. zgodnie z zgdaniem

pozwu.

Wyrokiem z 12 czerwca 2019 r. Sgd Okregowy we Wroctawiu oddalit apelacje
pozwanego, podzieliwszy ustalenia stanu faktycznego i ocene prawng Sagdu
pierwszej instancji, w szczegodlnosci podzielit poglad, zgodnie z ktérym prawo
witasnosci pomieszczenia kottowni nigdy nie przeszio na strone pozwang, lecz

pozostato wspotwtasnoscig powodow.

Pozwana spoétka wywiodta od wyroku Sgdu Okregowego skarge kasacyjna,
w ktorej zarzucita naruszenie przepisow prawa materialnego (w postaci: art. 2 ust. 2
i art. 3 ust. 2 ustawy o wtasnosci lokali, art. 140 k.c. w zw. z art. 64 ust. 3 Konstytuc;ji)
i prawa procesowego (w postaci: art. 10 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece w
zw. z art. 189 k.p.c., art. 328 § 2 w zw. z art. 382 k.p.c., art. 227 w zw. z art. 228 § 2
k.p.c., art. 6 k.c. w zw. z art. 232 zdanie pierwsze k.p.c., oraz art. 379 pkt. 5 k.p.c.)
domagajgc sie m.in. uchylenia zaskarzonego wyroku i przekazania sprawy do

ponownego rozpoznania Sgdowi drugiej instancji.

Odpowiedz na skarge kasacyjng wniesli niektérzy powodowie, ktorzy
domagali sie m.in. oddalenia skargi kasacyjnej w catosci i rozstrzygniecia o kosztach

postepowania.
Sad Najwyzszy zwazyl, co nastepuje:

Skarga kasacyjna nie zastugiwata na uwzglednienie, gdyz jej zarzuty nie

okazaty sie trafne.
W pierwszej kolejnosci Sad Najwyzszy badat zarzut niewaznosci
postepowania, gdyz wedtug skarzgcej w sprawie miato doj$¢ do pominiecia jako stron

wiascicieli lokali mieszkalnych i wspolnoty mieszkaniowej ul. [...] w B.. Koncepcja



skarzgcej nie okazata sie prawidtowa, gdyz sprawa nie dotyczyta innych podmiotéw,
niz te ktére ostatecznie wziety w niej udziat (w charakterze strony). Legitymacja
procesowa w tym postepowaniu wynikata z faktu bycia wspétwiascicielem czesci
wspolnych nieruchomosci, w ktorej posadowiono sporng kottownie, co nalezato
powigzac z funkcjonalnym znaczeniem tego pomieszczenia dla lokali w budynku
znajdujgcym sie nieruchomosci potozonej w B. przy ul. [...], nie zas w innym
budynku. Z tego powodu nie doszto do pozbawienia kogokolwiek mozliwosci obrony
jego praw, a tym samym naruszenia art. 379 pkt 5 k.p.c. Wszystkie podmioty, ktorych
interesu prawnego i faktycznego dotyczyta sprawa wziety udziat w postepowaniu

przed Sgdami meriti.

Takze i pozostate zarzuty naruszenia prawa procesowego nie okazaty sie
zasadne. W rzeczywistosci dotyczyly one zresztg ustalen faktycznych i oceny
dowodow dokonanych przed Sgdem drugiej instancji, w tym niepetnego w tej mierze
— zdaniem skarzgcej — uzasadnienia. W tej mierze nalezy zauwazy¢, ze podstawg
skargi kasacyjnej nie mogg by¢ zarzuty dotyczgce ustalenia faktéw lub oceny
dowodéw (art. 3983§ 3 k.p.c), a Sad Najwyzszy jest zwigzany ustaleniami
faktycznymi dokonanymi przez Sady meriti, ktore stanowig podstawe rozstrzygniecia
(art. 39813 § 2 k.p.c.). Strona nie moze wiec skutecznie powotywac sie na kwestie,
ktére bytyby sformutowane w oderwaniu od ustalen faktycznych poczynionych przez
sad odwotawczy (postanowienie SN z 19 wrzes$nia 2022 r., | CSK 4256/22).
Konsekwencjg obowigzywania tych przepisow oznacza niedopuszczalnos¢
powotywania sie przez skarzgcego na wadliwos¢ orzeczenia sgdu drugiej instancji,
polegajgcag na ustaleniu faktéw lub niewtasciwie przeprowadzonej ocenie dowodéw
(postanowienie SN z 31 sierpnia 2022 r., |1 CSK 3338/22). Spér o ocene
poszczegolnych dowodow i ustalenie stanu faktycznego nie moze by¢ przenoszony
do postepowania przed Sgdem Najwyzszym. Sgd Najwyzszy, rozpoznajgcy skarge

kasacyjna, nie ma uprawnien do dokonywania wiasnych ustalen faktycznych.

W realiach niniejszej sprawy, zarzuty procesowe sformutowane w skardze
kasacyjnej majg wiasnie taki charakter i sg polemikg z ustaleniami faktycznymi Sadu
meriti, co czyni zarzuty te niedopuszczalnymi w postepowaniu kasacyjnym. Z tego
powodu nie doszto do naruszenia art. 328 § 2 w zw. z art. 382 k.p.c., art. 227 w zw.

z art. 228 § 2 k.p.c., czy art. 6 k.c. w zw. z art. 232 zdanie pierwsze k.p.c.



Skuteczny nie okazat sie rowniez zarzut naruszenia art. 10 ustawy o ksiegach
wieczystych i hipotece w zw. z art. 189 k.p.c. W tej mierze skarzgcy podnidst, ze
konieczne byto uprzednie (w odrebnym postepowaniu) wzruszenie decyzji
administracyjnej i ewentualnie innych dokumentow celem uwzglednienia powddztwa,
jak rowniez skierowanie tego powodztwa do ksiegi wieczystej wtasciwej dla kottowni,
a nie ksiegi wieczystej nr [...], prowadzonej przez Sad Rejonowy dla Wroctawia-

Krzykéw IV Wydziat Ksigg Wieczystych dla catej nieruchomosci potozonej w B. przy

ul. [...]

O ile postepowanie przewidziane w art. 10 ustawy o ksiegach wieczystych
i hipotece nie moze by¢ drogg do ustalania niewaznosci decyzji administracyjnej
i niewaznosci aktu notarialnego (wyrok SN z 23 stycznia 2019 r., | CSK 777/17), to
okolicznosc ta nie ma znaczenia w niniejszej sprawie. Przede wszystkim bowiem do
uwzglednienia powodztwa doszto z innych przyczyn, na skutek przyjecia przez Sady
meriti pogladu, ze ustanowienie odrebnej wiasnosci lokalu obejmujgcego
pomieszczenie kottowni, z mocy art. 58 § 1 k.c. jest czynnoscig prawng niewazng,
ale nie ze wzgledu na niewaznosci decyzji administracyjnej czy aktu notarialnego,
tylko ze wzgledu na bezwzglednie obowigzujgcg moc art. 3 ust. 2 ustawy o wtasnosci
lokali. Nota bene podstawg wpisu w ksiedze wieczystej nie byta decyzja
administracyjna, tylko zaswiadczenie ktére moze by¢é zawsze uchylone lub

zmienione, w sytuacji gdy dojdzie do zmiany faktow lub stanu prawnego.

Ponadto, w kontekscie skierowania zgdania powodow do niewtasciwej ksiegi
wieczystej Sad Najwyzszy nie podzielit argumentaciji skarzgcej, gdyz powodowie jako
wspotwiasciciele nieruchomosci wspaolnej byli uprawnieni do zgdania prawidtowego
(zgodnego z rzeczywistym stanem prawnym) okreslenia udziatébw w nieruchomosci
wspolnej. W ten zas sposdb doszto m.in. takze do okreslenia statusu pomieszczenia

kottowni.

Z kolei jezeli chodzi o zarzuty naruszenia prawa materialnego nalezy wskazac,
ze sg one skoncentrowane wokét statusu prawnego kottowni jako pomieszczenia,
ktére — w ocenie skarzgcego — nie wchodzi w sktad nieruchomosci wspolnej. W tym

wzgledzie w doktrynie i orzecznictwie niekiedy pojawiajg sie watpliwosci co do tego



jakie elementy danej nieruchomos$ci mozna uzna¢ za takie, ktdre wchodzi¢ bedg

w skfad nieruchomosci wspolnej.

Stosownie do tresci art. 3 ust. 2 ustawy o wiasnosci lokali, nieruchomosc¢
wspolng stanowi grunt oraz czesci budynku i urzadzenia, ktére nie stuzg wytgcznie
do uzytku wiasciciela lokalu. Jak na tym tle trafnie wskazat Sad Najwyzszy,
wspotwtasnoscig witascicieli wyodrebnionych lokali i dotychczasowego wiasciciela
nieruchomosci objete sg tylko te czesci budynku i inne urzgdzenia, ktére nie sg
odrebnymi lokalami (mieszkalnymi lub uzytkowymi) nalezgcymi do wiascicieli
wyodrebnionych lokali i dotychczasowego wtasciciela nieruchomosci i ktére nie stuzg
wytgcznie do uzytku tych wtascicieli ze wzgledu na nalezgce do nich lokale (wyrok
SN z 2 grudnia 2998 r., | CKN 903/97). Takie ujecie prowadzi¢ moze m.in. do
wyrdznienia dwoch kategorii elementow wchodzgcych w sktad nieruchomosci
wspolnej. Pierwszg z nich stanowig elementy obligatoryjne, czyli takie, ktére wchodzg
w skitad nieruchomosci wspolnej z mocy prawa. Stanowig je grunt oraz czesci
sktadowe budynku, ktére ze swej natury nie mogg przynaleze¢ do poszczegolnych
lokali, gdyz funkcjonalnie stuzg wszystkim wiascicielom. Druga kategoria elementéw
nieruchomos$ci wspdélnej ma zas charakter fakultatywny, ich przynaleznos¢ do
poszczegolnych lokali zalezy od woli wspotwtascicieli, a ich istnienie w ramach

nieruchomosci wspolnej jest mozliwe, ale nie sg one konieczne.

Na ogot przyjmuje sie, ze do tej pierwszej grupy nalezg takie czesci budynku
jak windy, ciggi instalacyjne, czy wiasnie — jak w niniejszej sprawie — kottownie. Ich
wytgczenie z nieruchomosci wspodlnej mogtoby prowadzi¢ do naruszenia
bezpieczenstwa prawidtowego uzytkowania catego obiektu mieszkaniowego. Z kolei
pomieszczenia takie jak magazynek czy hala garazowa majg odmienny status
i w tym zakresie decydujgce znaczenie co do ich wyodrebnienia bgdz nie ma wola
wiascicieli. W przypadku nieruchomosci wspdlnej — jej istnienie jest konieczne do
korzystania z nieruchomosci sgsiedniej, czyli z lokali znajdujgcych sie w danym
kompleksie budynkowym. Zakaz jej zniesienia obowigzuje, dopoki realizuje ona ten
cel.

W realiach sprawy ustalono, ze sporne pomieszczenie stuzy do zaopatrzenia

w cieptg wode oraz ogrzewanie wszystkich pozostatych lokali, gdyz w pomieszczeniu



tym usytuowane sg kotly gazowe ze zbiornikami pojemnosciowymi cieptej wody.
Przyjeto, ze jest to jedyna funkcja tego pomieszczenia, a lokal ten ma znaczenie dla
interesu wszystkich wiascicieli pozostatych lokali. Na tle tego zaopatrzenia pomiedzy
stronami istniaty spory. Te ustalenia, ktorymi Sgd Najwyzszy jest zwigzany (art. 39813
§ 2 k.p.c.) potwierdzajg prawidtowe obserwacje Sgddéw meriti, co do charakteru
spornego pomieszczenia. Zarzuty skarzacej, kwestionujgce ten stan rzeczy,
a stawiane pod pozorem btednej wyktadni lub niewtasciwego zastosowania prawa
materialnego nalezy takze, podobnie jak sformutowane w sprawie zarzuty
procesowe, uznac¢ za niedopuszczalne (postanowienie SN z 18 sierpnia 2021 r.,
| CSK 654/20). Z tego wzgledu nie doszto do naruszenia art. 2 ust. 2 i art. 3 ust. 2

ustawy o wiasnosci lokali.

W sprawie nie doszio takze do naruszenia art. 140 k.c. w zw. z art. 64 ust. 3
Konstytucji. Prawo wtasnosci pomieszczenia kottowni na skutek ustanowiona aktem
notarialnym z 14 pazdziernika 2004 r. odrebnej wtasnos¢ w/w lokalu nigdy nie
przeszto na pozwanego. Kottownia byta bowiem na mocy art. 3 ust. 2 ustawy
o wtasnosci lokali elementem wchodzgcym w skiad nieruchomosci wspolnej,
a przepis ten jest wynikiem okreslonej koncepcji ustawodawcy, co do ochrony
wiascicieli poszczegolnych lokali, ktérym stuzg takie pomieszczenia jak kottownia

stuzg funkcjonalnie.

Majgc powyzsze na uwadze, na podstawie art. 3984 k.p.c., skarga kasacyjna
podlegata oddaleniu. O kosztach postepowania kasacyjnego orzeczono zas na

zasadzie wynikajgcej z art. 98 § 1 k.p.c.
[SOP]

[ms]



