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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

8 sierpnia 2024 r.
Sad Najwyzszy w |zbie Cywilnej w sktadzie:

SSN Pawet Grzegorczyk (przewodniczacy)
SSN Monika Koba

SSN Dariusz Zawistowski (sprawozdawca)

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym 8 sierpnia 2024 r. w Warszawie,
skargi kasacyjnej J. Z. i M. Z.

od wyroku Sgdu Okregowego w Gdansku

z 26 kwietnia 2021 r., Ill Ca 874/20,

w sprawie z powddztwa J. Z. i M. Z.

przeciwko M. O. i M. O.1

0 uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym,

1. oddala skarge kasacyjna

2. zasadza od powodéw na rzecz pozwanych kwote 5400 zi
(pie¢ tysiecy czterysta) tytutem zwrotu kosztéw postepowania
kasacyjnego wraz z odsetkami ustawowymi w przypadku
opoznienia, rozpoczynajgcego bieg po uptywie tygodnia od dnia
doreczenia powodom odpisu postanowienia w przedmiocie

kosztow postepowania kasacyjnego.

Monika Koba Pawet Grzegorczyk Dariusz Zawistowski
[SOP]
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UZASADNIENIE

Powodowie J. Z. i M. Z. wniesli o uzgodnienie tresci ksiegi dwoch ksigg
wieczystych prowadzonych dla lokali potozonych w budynku mieszkalnym przy ul. O.
w S. z rzeczywistym stanem prawnym, przez zamkniecie ksigg wieczystych
prowadzonych dla lokali nr 2 i nr 3A oraz zmiane danych wieczystoksiegowych lokali
mieszkalnych 1 i 3 w dziale 1-O ksigg wieczystych, w polu oznaczonym jako "Pole
powierzchni uzytkowej lokalu wraz z powierzchnig pomieszczen przynaleznych" w
sposob okreslony w pozwie. Wniesli takze o zmiane danych wieczystoksiegowych
w ksiedze wieczystej prowadzonej dla budynku przy ul. [...] w S. przez wpisanie
nowej powierzchni uzytkowej budynku, informacji o wyodrebnionych lokalach,

wiascicielach tych lokali oraz o wielkosci udziatu w nieruchomosci wspadlnej.

Sad Rejonowy w Sopocie wyrokiem z dnia 21 sierpnia 2020 r. oddalit
powoddztwo. Ustalit, ze powodowie w latach 2010 -2017 przeprowadzili prace
budowlane polegajgce na rozbudowie budynku przy ul O. w S. Prace te polegaty na
dobudowie garazu w kondygnacji podziemnej, rozbudowie werandy, rozbiorce
przybudéwki oraz dobudowie frontowej czesci budynku z nowym wejsciem, jak
réwniez na scaleniu lokali mieszkalnych nalezgcych do powoddéw. Powyzsze prace
wptynety na liczbe lokali w nieruchomosci, zmienity ich wielko$¢ oraz wielkos¢ czesci

wspolnych.

Pismem z dnia 24 wrzesnia 2018 r. Prezydent Miasta S. zawiadomit powoddéw
0 wszczeciu z urzedu postepowania administracyjnego w przedmiocie aktualizacii
danych ewidencyjnych zawartych w operacie ewidencji gruntow i budynkow, w
zwigzku z dokonang rozbudowg czesci budynku mieszkalnego jednorodzinnego
potozonego w S. przy ul. O.. Wobec wniosku powodow o umozliwienie podjecia
odpowiednich dziatan prawnych skutkujgcych usunieciem rozbieznosci danych
ewidencyjnych nieruchomosci, Prezydent Miasta S zawiesit postepowanie
administracyjne oraz zobowigzat strony postepowania do wystgpienia z powddztwem
do Sadu Rejonowego w Sopocie o uzgodnienie tresci ksigg wieczystych z

rzeczywistym stanem prawnym.
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Sad pierwszej instancji wskazat, ze zgodnie z art. 10 ust. 1 ustawy z dnia
6 lipca 1982 roku o ksiegach wieczystych i hipotece (dalej: "u.k.w.h."), w razie
niezgodnosci miedzy stanem prawnym nieruchomos$ci ujawnionym w ksiedze
wieczystej a rzeczywistym stanem prawnym osoba, ktorej prawo nie jest wpisane lub
jest wpisane btednie albo jest dotknigte wpisem nieistniejgcego obcigzenia lub
ograniczenia, moze zadacC usuniecia niezgodnosci. Celem powoddztwa, o ktorym
mowa w art. 10 u.k.w.h. jest weryfikacja tresci ksiegi wieczystej w granicach zgdan
zawartych w pozwie. Stan prawny nieruchomosci obejmuje wiasnos$¢ nieruchomosci,
ustanowione na niej uzytkowanie wieczyste oraz ograniczone prawa rzeczowe.
Pojecie to odnosi sie do wszystkich istotnych cech praw rzeczowych dotyczgcych
okreslonej nieruchomo$ci, jezeli cechy te - zgodnie z witasciwymi przepisami -
podlegajg ujawnieniu w ksiedze wieczystej. Stan prawny nieruchomosci ujawniony
w ksiedze wieczystej to stan wynikajgcy z tresci wpiséw, ktére zawierajg informacje
o cechach praw rzeczowych, praw osobistych i roszczeh oraz ograniczen

dotyczacych nieruchomosci.

Sad Rejonowy podkreslit, ze stan prawny nie obejmuje wiasciwosci danej
nieruchomosci. Powodztwo o uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym
stanem prawnym mozna wytoczy¢ jezeli istniejgce prawo nie jest wpisane w ksiedze
wieczystej, np. nie zostat wpisany jako wspétwiasciciel nieruchomosci drugi
matzonek pomimo, ze nieruchomosc¢ zostata kupiona w trakcie trwania matzenskiej
wspolnosci majgtkowej, nie wpisano jako wspotwtasciciela jednego ze wspdlnikow
spotki cywilnej, prawo jest wpisane w ksiedze wieczystej btednie, np. zostata wpisana
btednie wielkos¢ udziatu we wspdtwitasnosci nieruchomosci lub w ksiedze wieczystej
jest wpisane nieistniejgce obcigzenie lub ograniczenie, np. hipoteka lub prawo

dozywocia.

W ocenie Sgdu pierwszej instancji zgdanie pozwu nie spetniatlo zadnego
z powyzszych warunkéw , gdyz dotyczyto uregulowania kwestii faktycznych, takich
jak liczba lokali, ich wielkos¢ oraz wielkos¢ czesci wspolnych nieruchomosci,
z uwzglednieniem efektéw przeprowadzonej przebudowy. Powddztwo przewidziane
w art. 10 ust. 1 u.k.w.h., zmierzajgce do zmiany stanu prawnego ujawnionego w tresci
ksiegi wieczystej, nie moze ze swojej istoty dotyczy¢ wpisow w dziale I-O ksiegi

wieczystej, gdyz wpisy zawarte w tym dziale nie stanowig o stanie prawnym
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nieruchomosci, lecz o jej stanie faktycznym, Sg to bowiem wpisy indywidualizujgce
nieruchomo$¢, zawierajgce jej opis - numer ewidencyjny, miejsce potozenia
oraz powierzchnie. Wpisy w tym dziale nie sg objete domniemaniem prawdziwosci
zgodnie z art. 3 u.k.w.h. i mogg by¢ sprostowane w razie niezgodnosci danych
katastru nieruchomosci z oznaczeniem nieruchomosci na podstawie art. 27 u.k.w.h.
Podobnie nalezy oceni¢ wpisy dotyczgce kwestii zwigzanych z wielkoscig udziatéw
w czesciach wspolnych i innych dotyczgcych wpiséw w dziale Il, ktore bezposrednio

wynikajg ze zmian w stanie faktycznym nieruchomosci.

Sad Rejonowy wskazat, ze stan faktyczny w zakresie koniecznym do
rozstrzygniecia niniejszego powoddztwa byt zasadniczo pomiedzy stronami
bezsporny, natomiast samo zgdanie powodow dotyczyto oznaczenia nieruchomosci
i jako takie nie mogto by¢ uznane za usuniecie niezgodno$ci w rozumieniu
art. 10 u.k.w.h. Powédztwo wnoszone na podstawie tego przepisu nie moze byc¢
traktowane jako uniwersalny instrument stuzgcy do weryfikowania wszelkich zdarzenh
dotyczacych nieruchomos$ci majgcych zatozone ksiegi wieczyste. Do prostowania
nieprawidtowosci lub tez do regulowania kwestii zmian w nieruchomosci,
w szczegoblnosci zmian w zakresie prawa wiasnosci nieruchomosci, stuzg inne
postepowania, przewidziane w przepisach o postepowaniu wieczystoksiegowym

oraz przepisach prawa rzeczowego.

Wyrokiem z dnia 26 kwietnia 2021 r. Sgd Okregowy w Gdansku zmienit wyrok
Sadu Rejonowego jedynie co do rozstrzygniecia o kosztach postepowania,

a w pozostatym zakresie oddalit apelacje powodow.

W ocenie Sgdu drugiej instancji brak jest podstaw do uchylenia zaskarzonego
wyroku na podstawie art. 368 § 4 k.p.c. z uwagi na nierozpoznanie istoty sprawy.
Istota sprawy zostata bowiem przez Sad Rejonowy ustalona i zbadana. Sad
pierwszej instancji wydat odpowiadajgce prawu rozstrzygniecie, przedstawiajgc
logiczng argumentacje prawng. Przeprowadzit takze prawidtowo postepowanie
i dokonat prawidtowo ustalen faktycznych, ktére Sgd Okregowy w catosci podzielit

| przyjat za wtasne, bez koniecznosci ich ponownego przytaczania.

Sad drugiej instancji wskazat, ze Sgd Rejonowy ustalajgc stan faktyczny

stusznie opart sie na dowodach z dokumentdw przedstawionych przez strony uznajgc
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je za spojny i nie budzgcy watpliwosci materiat dowodowy. Wiarygodnosc¢ tych
dokumentow nie byla kwestionowana przez strony i nie wzbudzaty one rowniez
watpliwosci Sgdu co do rzetelno$ci i wiarygodnosci i zasadnie zostaty uznane przez
Sad pierwszej instancji za wiarygodne. Ztozone przez strony dokumenty wyjasnity
wszystkie istotne aspekty sprawy i brak byto podstaw do dopuszczenia kolejnych
dowoddéw wnioskowanych przez powodow. Artykut 227 k.p.c. uprawnia sgd do
selekcji zgtoszonych dowodow z uwzglednieniem oceny istotnosci okolicznosci
faktycznych, ktérych wykazaniu dowody te majg stuzyé. W realiach rozpoznawanej
sprawy Sad Rejonowy nie miat obowigzku przeprowadzenia dodatkowo dowodéw
w sytuacji, gdy ustalone juz okolicznosci pozwalalty na ocene zasadnoSci
powodztwa. Brak byto takze podstaw do uzupetnienia postepowania dowodowego
na etapie postepowania odwotawczego i przeprowadzenie dowodoéw zgtoszonych

w apelacji.

Oceniajgc zarzut naruszenia przepiséw prawa materialnego przez btedng
wyktadnie art. 10 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece Sad drugiej instancji
wskazat, ze na skutek dokonanej przez powoddéw przebudowy nastgpity zmiany
w obrebie nieruchomosci wspdlnej oraz w obrebie samodzielnych lokali
mieszkalnych. Przebudowa spowodowata nie tylko konieczno$¢ dokonania
czynnosci przewidzianych dla drogi administracyjnej, zwigzanych z zakonczeniem
robot budowlanych, lecz takze potrzebg uregulowania kwestii wiasnosciowych
w oparciu o przepisy ustawy o wiasnosci lokali. Apelujgcy dokonali przebudowy
lokali, ktérych sg witascicielami oraz  czesci wspolnej nieruchomosci, ktora
w nastepstwie tych dziatan utracita dotychczasowy charakter i w pewnym zakresie
zostata technicznie oraz funkcjonalnie przytaczona do lokalu powodow. Przebudowa
doprowadzita do powstania nowej nieruchomosci lokalowej i zmiany
dotychczasowych udziatdw w nieruchomosci wspolnej stosownie do art. 3 ust. 3
uw.l. W takiej sytuacji, po zakonczeniu robot budowlanych powinno dojs¢ do
notarialnego przeniesienia na rzecz wnioskodawcoéw udziatu w nieruchomosci
wspolnej, odpowiadajgcego powierzchni wytgczonej w zwigzku z wyrazeniem zgody
na jej przebudowe. Musi tez dojs¢ do ustanowienia odrebnej wiasnosci lokalu

powstatego w wyniku przebudowy, w miejsce istniejgcego dotychczas prawa
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odrebnej witasnos$ci lokalu. Dopiero powyzsze czynnosci, dokonane w formie aktu

notarialnego, moga stanowi¢ podstawe wpiséw w ksiegach wieczystych.

Powodowie w skardze kasacyjnej zarzucili naruszenie art. 386 § 4 k.p.c.
oraz naruszenie art. 10 u.k.w.h. Wniesli o uchylenie zaskarzonego wyroku i jego
zmiane poprzez uwzglednienie powddztwa, ewentualnie o uchylenie zaskarzonego
wyroku i przekazanie sprawy Sgdowi Okregowemu w Gdansku do ponownego

rozpoznania.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Zgodnie z art. 398'3 § 1 k.p.c. Sgd Najwyzszy rozpoznaje skarge kasacyjng
w granicach zaskarzenia oraz w granicach jej podstaw. Zarzuty zawarte w skardze
kasacyjnej powoddéw stanowig w istocie powtérzenie zarzutéw ich apelacji. Sgd
Okregowy uznat za bezzasadny zawarty w apelacji powoddéw zarzut naruszenia
art. 386 § 4 k.p.c. W sposdb wiasciwy okreslit pojecie nierozpoznania istoty sprawy,
przytaczajgc stanowisko judykatury w tym zakresie. Sgd Okregowy uznat, ze Sad
pierwszej instancji przeprowadzit prawidtowo postepowanie dowodowe i stusznie
opart swoje rozstrzygniecie na dowodach z dokumentéw przedstawionych przez
strony, ktérych wiarygodno$¢ nie byta kwestionowana i nie wzbudzita watpliwosci
Sadu co do ich rzetelnosci i wiarygodnosci. W ocenie Sgdu drugiej instancji dowody
z dokumentéw wyjasnity wszystkie istotne okolicznosci faktyczne i brak byto podstaw
do dopuszczenia kolejnych dowoddéw wnioskowanych przez powodow. Sad
Okregowy uznat, ze Sad Rejonowy dokonat oceny prawnej zgdania pozwu
z uwzglednieniem wtasciwie ustalonej podstawy faktycznej, co uzasadniato ocene
0 bezzasadnosci zarzutu apelacji, ze istota sprawy nie zostata rozpoznana przez Sgd

pierwszej instanciji.

Powyzsze stanowisko Sgdu Okregowego nie daje podstaw do stwierdzenia
naruszenia art. 386 § 4 k.p.c. Sad pierwszej instancji ustalit miedzy innymi potozenie,
charakter i sposdb zagospodarowania nieruchomosci stanowigcej wspotwtasnosé
powodow, rodzaj i wielkos¢ lokali w budynku, okolicznosci dotyczace jego
przebudowy przez powodow oraz wielkos¢ udziatow wspotwiascicieli. Niewatpliwie
poddat takze ocenie zasadnos¢ zgdan objetych pozwem, co na gruncie

art. 486 § 4 k.p.c. prawidtowo ocenit Sgd Okregowy.
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Bezzasadny byt réwniez zarzut btednej wyktadni art. 10 u.k.w.h. W swietle
ustalen faktycznych poczynionych w sprawie nie budzito watpliwosci, ze w wyniku
przebudowy budynku potozonego na nieruchomosci stanowigcej wspotwtasnosc
powodow, przeprowadzonej przez powoddw za zgodg pozwanych, doszto do zmiany
powierzchni i struktury pomieszczen znajdujgcych sie w posiadaniu powoddw.
Fizyczne zmiany w obrebie budynku wynikajace z przeprowadzonej przez powodow
przebudowy nie spowodowaty jednak ,automatycznie” zmiany stanu prawnego
nieruchomos$ci. Sgd Okregowy ocenit prawidtowo, ze zmiany dotyczgce stanu
nieruchomos$ci wspdlnej uzasadniajg dokonanie zmiany opisu nieruchomosci
w ksiedze wieczystej, co nie prowadzi jednak do stwierdzenia, ze stan prawny
nieruchomos$ci ujawniony w ksiedze wieczystej nie odpowiada stanowi

rzeczywistemu.

Sad Okregowy zasadnie odwotat sie do stanowiska judykatury wskazujgcego,
ze stan prawny nieruchomosci nie obejmuje ,wtasciwosci” okreslonej nieruchomosci,
a powodztwo przewidziane w art. 10 u.k.w.h. stuzy skorygowaniu stanu prawnego
ujawnionego w ksiedze wieczystej, co ma miejsce w przypadku, gdy istniejgce prawo
nie jest wpisane w ksiedze wieczystej, prawo w ksiedze wieczystej jest wpisane
btednie lub w ksiedze wieczystej wpisane jest nieistniejgce obcigzenie badz

ograniczenie np. nieistniejgca hipoteka.

Sad Okregowy podkreslit, ze powodowie domagali sie dokonania w ksiedze
wieczystej zmiany wpisow dotyczgcych struktury lokali, ich powierzchni i oznaczenia
czesci wspolnych nieruchomosci, uwzgledniajgcych efekty przeprowadzonej
przebudowy. Tymczasem powodztwo przewidziane w art. 10 u.k.w.h. nie moze
dotyczy¢ wpiséw w dziale 1-O ksiegi wieczystej, gdyz nie stanowig one o stanie
prawnym nieruchomosci lecz jej stanie faktycznym. Sg to wpisy zawierajgce opis
nieruchomosci, obejmujgce np. numer ewidencyjny, potozenie i powierzchnie

nieruchomosci.

Dowody przeprowadzone w sprawie oraz dowody dodatkowo wnioskowane
przez powodow, ktérych przeprowadzenia Sad odmoéwit z uwagi na ich
nieprzydatnosc¢ dla sposobu rozstrzygniecia, dotyczyly wytgcznie zakresu zmian

w przebudowanym budynku. Tego rodzaju zmiany o charakterze fizycznym, nie
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stanowig wystarczajgcej podstawy do stwierdzenia, w ramach postepowania
0 uzgodnienie wpiséw w ksiedze wieczystej z rzeczywistym stanem prawny, czy stan
prawny nieruchomosci podlegajacy ujawnieniu w ksiedze wieczystej ulegt zmianie.
Sad Okregowy ocenit zatem zasadnie, ze brak byto podstaw do uwzgledniania
apelacji powodow kwestionujgcej oddalenie ich powddztwa przez Sad pierwszej
instancji.

Z tych wzgledow skarga kasacyjna byta pozbawiona uzasadnionych podstaw
i podlegata oddaleniu na podstawie art. 3984 k.p.c. O kosztach postepowania

kasacyjnego orzeczono na podstawie art. 98 § 1 w zw. z art. 391 § 2 i art. 3982 k.p.c.

sp

[at]



