Sygn. akt IX Ca 325/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 11 sierpnia 2015 1.

Sad Okregowy w Olsztynie IX Wydzial Cywilny Odwolawczy

w skladzie:
Przewodniczacy: SSO Agnieszka Zegarska (spr.)
Sedziowie: SO Renata Bandosz
SO Krystyna Skiepko
Protokolant: prac. sad. Magdalena Kufel

po rozpoznaniu w dniu 6 sierpnia 2015 r. w Olsztynie
na rozprawie

sprawy z powbdztwa J. L. i L. E.

przeciwko W. F.

o wydanie

na skutek apelacji powodéw od wyroku Sgdu Rejonowego w Bartoszycach VI Zamiejscowego Wydziatu Cywilnego z

siedziba w Lidzbarku Warminskim

z dnia 30 stycznia 2015 r., sygn. akt VI C 289/14,

I. zmienia zaskarzony wyrok w punktach I, II i IV w ten sposob, ze:

1. w punkcie I — nakazuje pozwanej W. F., aby opuscila, oprdznila i wydala powodom pomieszczenie o powierzchni

14,77 m” polozone w L. przy ulicy (...) na nieruchomoéci objetej ksiega wieczysta o numerze (...) stanowigcej dzialke
o numerze geodezyjnym (...), obreb ewidencyjny nr(...),

2. w punkcie II — nie obcigza pozwanej kosztami procesu na rzecz powodow,

3. wpunkcie IV — nie obciaza pozwanej kosztami opinii biegltego poniesionymi przez Skarb Panstwa w kwocie 1029,55

71,

II. nie obcigza pozwanej kosztami procesu na rzecz powodow za

instancje odwolawczg.

Sygn. akt IX Ca 325/15




UZASADNIENIE

Powodowie I. L. i J. L. Zadali nakazania pozwanej W. F. , aby opuscila, opréznita i wydala powodom pomieszczenie o

powierzchni 14,77 m ® polozone w L. przy ul (...) na nieruchomoéci objetej ksiega wieczysta numer (...), stanowigcej
dzialke o numerze ewidencyjnym (...) , w obrebie numer (...), jak tez zasadzenia na ich rzecz kosztéw procesu, w tym
kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych .

Pozwana W. F. w odpowiedzi na pozew zadala oddalenia powo6dztwa w calo$ci, jak tez zasadzenia od powodow
kosztow procesu, w tym kosztéw zastepstwa procesowego w wysokosci 1.247,00 zl, wedlug spisu kosztéw, jaki zostal
przedlozony na rozprawie w dniu 27.01.2015r.

Sad Rejonowy w Bartoszycach VI Zamiejscowy Wydzial Cywilny z siedzibg w Lidzbarku Warminskim z dnia 30
stycznia 2015r., sygn. akt VI C 289/14 oddalil powbdztwo w calo$ci, zasadzit od powoddéw J. L. i I. L. solidarnie
na rzecz pozwanej W. F. kwote 164,60 z} tytulem zwrotu kosztdw postepowania, oddalil wniosek pozwanej W. F. o
zasadzenie kosztow postepowania w pozostalym zakresie, nakazal pobra¢ od powodéw J. L. 1 1. L. solidarnie na rzecz
Skarbu Panstwa (kasy Sadu Rejonowego w Bartoszycach) kwote 1.029,55 z} tytulem zwrotu wydatkéw wylozonych
tymczasowo przez Skarb Panstwa na poczet wydatkow zwigzanych z przeprowadzeniem dowodu z opinii bieglego, a
niepokrytych uiszczong w sprawie zaliczka.

Sad Rejonowy ustalil, ze powodowie I. L. i J. L. sa wlaScicielami nieruchomo$ci stanowigcej dzialke numer
(...), polozonej przy ul. (...) w L., zabudowanej domem jednorodzinnym w zabudowie blizniaczej i budynkiem
gospodarczym, dla ktorej w Sadzie Rejonowym w Bartoszycach — IX Zamiejscowym Wydziale Ksiag Wieczystych z
siedzibg w Lidzbarku Warminskim prowadzona jest ksiega wieczysta numer (...). Powodowie nabyli nieruchomo$¢
wyzej opisang nieruchomoé$é w lipcu 2010r. Nieruchomo$é przy ul. (...) kupil od Panstwa w dniu 22 listopada 1960
r. S. P.. Sprzedazy dokonano w trybie obowiazujacej wowczas ustawy z dnia 28 maja 1957 r. o sprzedazy domow
jednorodzinnych (D.U. Nr 31, poz. 132). Przeniesiecie prawa do gruntu nastapilo na wlasno$é czasowa. W umowie
znalaz} sie zapis, ze jej przedmiotem s3 wskazane w opisie technicznym sporzadzonym przez bieglego J. P. w dniu 5

(3) oraz budynek gospodarczy, stanowigce

lipca 1958 r. - dom jednorodzinny o czterech izbach i kubaturze 217,00 m
odrebna nieruchomoéé. W opisie technicznym zaznaczono, ze z calej kubatury budynku mieszkalnego nalezy wylaczyc
kubature jednej izby zajmowanej przez obywatela F. I. z domu numer (...) Dla budynkéw w Sadzie Powiatowym w L.
zalozono odrebna ksiege wieczysta numer (...). Ustalono, iz postanowieniem z dnia 28 kwietnia 1989 r. w sprawie I Ns
82/89 Sad Rejonowy w Bartoszycach stwierdzil, ze spadek po S. P. nabyta wdowa M. P. w 4/16 czeSci oraz synowie po
3/16 czesci kazdy z nich. Postanowieniem z dnia 30 maja 1990 r. w sprawie I Ns 87/90 Sad Rejonowy w Bartoszycach
dokonat dzialu spadku po S. P. w ten sposéb, ze calg nieruchomo$ci przyznal M. P.. W dniu 16 listopada 2009 r. zostata
wydana decyzja Burmistrza Miasta L. znak (...) o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego nieruchomoéci w

prawo wlasnosci. Przeksztalcenie ujawniono w ksiedze wieczyste;j.

Sad Rejonowy ustalit ponadto, Ze sasiednia dzialke o numerze ewidencyjnym (...), zabudowana domem
jednorodzinnym w zabudowie bliZniaczej, polozong przy ul. (...) w L. nabyli od Panstwa w dniu 5 listopada 1959 r.
W. G.iJ. G.. Przedmiotem umowy byl grunt przeniesiony na nabywcoéw na zasadzie wlasnosci czasowej oraz dom

skladajacy sie z 3 izb mieszkalnych i kuchni, o kubaturze 262,00 m'®, i obora, stanowigce odrebna nieruchomosé.

W opisie technicznym sporzadzonym przez bieglego J. P. 15 czerwca 1958 r. i stanowigcym zalacznik do umowy
zaznaczono, ze parter budynku mieszkalnego obejmuje rowniez 1 izbe domu numer (...). Dla budynkéw zalozono
w Sadzie Powiatowym w L. odrebna ksiege wieczysta numer (...). W dniu 17 marca 1971 r. W. G. i spadkobiercy J.
G. sprzedali prawo do nieruchomos$ci W. F. i J. F.. W dniu 29 grudnia 1994 r., na podstawie umowy sprzedazy i
ustanowienia odrebnej wlasnoéci lokali, w budynku numer (...) wyodrebniono dwa lokale, numer (...) polozony na

(2) skladajacy sie z 3 pokoi, kuchni i z przynalezna piwnicg, oraz lokal numer

(2)

parterze o lacznej powierzchni 54,49 m

(...) polozony na poddaszu o lgcznej powierzchni 30,24 m* =, skladajacy z sie z jednego pokoju, kuchni, lazienki i
korytarza. Jednym z pokoi wchodzacych w sklad lokalu numer (...) bylo pomieszczenie znajdujace sie w granicach
gruntu nalezacego do M. P.. Lokal numer (...) przypadl W. F. i J. F., a lokal numer (...) Z. F. i B. F.. Dla lokalu numer



(...) zalozona ksiege wieczysta numer (...). Ustanowienie odrebnej wlasnosci lokali ujawniono w ksiedze wieczystej
prowadzonej dla nieruchomosci wspdlnej. J. F. zmart 29 lipca 1997 r. W dniu 19 lutego 2002 r. spadkobiercy J. F.
darowali W. F. przystugujgce im udzialy w prawie do lokalu numer (...).

W toku postepowania I instancyjnego ustalono takze, iz decyzjg Burmistrza Miasta L. z dnia 14 czerwca 2002 r. znak
(...) prawo uzytkowania wieczystego przystugujace W. F., Z. F. i B. F. przeksztalcono w prawo wlasnoéci. Decyzja stala
sie ostateczna w dniu 2 lipca 2002 r.

Sad Rejonowy ustalil ponadto, w oparciu o przeprowadzony w sprawie dowdd z pisemnej opinii bieglego w osobie
mgr inz. M. T., ze sporny pokéj znajduje sie na nieruchomosci gruntowej numer (...) stanowiacej wlasno$¢ powodow.

Sad Rejonowy uznal, ze pozwanej przystuguje prawo wlasno$ci spornego pokoju, a zatem ma ona mu skuteczne
broni¢ sie przed powodztwem windykacyjnym podnoszac zarzut wlasnoéci, co z reszta pozwana w niniejszej sprawie
uczynila. Zgodnie z treScia przepisu art. 341 zdanie pierwsze k.c. domniemywa sie, ze posiadanie jest zgodne ze
stanem prawnym. Ustawodawca sformulowal ogolne domniemanie ,zgodno$ci posiadania ze stanem prawnym".
Dotyczy to zar6wno posiadania samoistnego, jak tez posiadania zaleznego. W pierwszym przypadku oznacza ono
domniemanie, ze posiadacz samoistny jest wlascicielem rzeczy. Zdaniem Sadu Rejonowego powodowie w toku
niniejszego postepowania w zaden sposoéb owego domniemania nie obalili. Sad Rejonowy podkreslil rowniez, iz
pozwanej oprocz domniemania wskazanego w treéci przepisu art. 341 k.c. shuzy domniemanie zawarte w tresci
przepisu art. 3 ustawy z dnia 06.07.1982r- o ksiegach wieczystych i hipotece (j.t. Dz.U. z 2013r. poz. 707), to jest
domniemanie wiarygodnoSci ksigg wieczystych, polegajgce na tym, ze prawo jawne z ksiegi wieczystej jest wpisane
zgodnie z rzeczywistym stanem prawnym .

Sad Rejonowy wskazal, ze zaré6wno do przeniesienia wlasnoéci czasowej z zastrzezeniem prawa powrotu jak i do
ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu niezbedne jest dokonanie wpisu w ksiedze wieczystej (tak art. 101 i 107
dekretu z dnia 11 pazdziernika 1946 r. Prawo rzeczowe, art. 7 ust. 2 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci
lokali ). Stosownie do art. 3 ust. 1 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece ( D.U. 2013, poz.
707), domniemywa sie, ze prawo jawne z ksiegi wieczystej jest wpisane zgodnie z rzeczywistym stanem prawnym (art.
18 dekretu z 11 pazdziernika 1946 r. Prawo rzeczowe).

Sad Rejonowy powolujac sie na doktryne i orzecznictwo Sadu Najwyzszego stwierdzil, ze obalenie tego domniemania
moze nastapi¢ nie tylko w drodze powodztwa z art. 10 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece
(uprzednio art.23 dekretu), ale takze w kazdym innym postepowaniu, w ktérym obalenie domniemania stanowi
przestanke rozstrzygniecia. Poglad ten, w ocenie Sadu Rejonowego, mial konsekwencje o znaczeniu kardynalnym dla
wydania rozstrzygniecia w niniejszej sprawie. Zdaniem Sadu Rejonowego, wpisy dotyczace wlasnos$ci czasowej, prawa
uzytkowania wieczystego i odrebnej wlasnosci lokali ustanowionych w budynku przy ul. (...) nie zostaly wykreslone i
Sad Rejonowy stangt na stanowisku iz w sprawie o wydanie nieruchomos$ci nie moze ustali¢, ze ze wzgledu na tre$c
kreujacych je czynnoSci prawnych, ich sprzeczno$é z ustawa prawa te nie powstaly.

Sad Rejonowy podsumowujac stwierdzil, ze pozwana W. F. w dacie wydania rozstrzygniecia w niniejszej sprawie
jest wpisana w treSci ksiegi wieczystej (...) — jako wlaScicielka lokalu mieszkalnego numer (...) przy ul. (...) w L. w

sklad ktorego wchodza 3 pokoje w tym sporny pokéj , kuchnia i piwnica o powierzchni 77,19 m *, w tym 54,49 m *

stanowi powierzchnia lokalu mieszkalnego , a 22,70 m ® piwnicy. Oznacza to, ze pokdj ktérego wydania domagaja sie
powodowie stanowi cze$¢ sktadowa nieruchomoSci, ktérej pozwana jest wlascicielem, za§ powodowie w niniejszym
sporze nie moga skutecznie z uwagi na konstytutywny charakter wpisu do ksiegi wieczystej obali¢ domniemania z art.
3 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece kwestionujgc prawidlowo$é wpisu, a zatem nie moga
skutecznie zgdac jego wydania.

O kosztach procesu Sgd Rejonowy orzekl na podstawie art. 98 k.p.c. oraz art. § 4 oraz 10 ust. 1 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwosci z dnia 28 wrzesnia 2002 r. w sprawie oplat za czynnosSci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb



Panstwa kosztow nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu (Dz. U. Nr 163, poz. 1348) stosownie do zasady
odpowiedzialnoSci za wynik procesu.

Sad Rejonowy nie znalaz}l podstaw dla uwzglednienia wniosku pelnomocnika pozwanej o zasadzenie kosztéw ponad
kwote 137,00 zt (omylkowo Sad wskazal kwote 164,60 zl) uznajac, ze w sprawie nie zachodzily przestanki dla
zastosowania wyzszej stawki niz stawka jednokrotna z uwagi na nie uzasadniajacy zasadzenia wyzszej stawki stopien
naktadu pracy adwokata i dlatego tez oddalil wniosek o zasadzenie kosztéw w pozostalym zakresie.

O kosztach sadowych naleznych Skarbowi Panistwa Sad Rejonowy orzekt na podstawie art. 113 ust. 1 ustawy z dnia
28.07.2005r. 0 kosztach sgdowych w sprawach cywilnych (Dz. U. Nr 167, poz. 1398 ze zm.) obciazajac nimi stosownie
do reguly wyrazonej w tresci przepisu art. 98 k.p.c. powodéw solidarnie do wysoko$ci wylozonych tymczasowo przez
Skarb Panstwa wydatkéw na poczet przeprowadzenia dowodu z opinii bieglego z zakresu geodezji, a niepokrytych
zaliczka w kwocie 1.029,55 z1 .

Apelacje od powyzszego wyroku wniesli powodowie, zaskarzajac zapadte orzeczenie w calo$ci i zarzucajac mu:
I. naruszenie prawa materialnego, a mianowicie:

- art. 3 i art. 10 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece poprzez bledna wykladnie polegajgca
na przyjeciu, iz domniemanie zgodnosSci wpisu prawa z rzeczywistym stanem prawnym obejmuje dzial I-O ksiegi
wieczystej, podczas gdy domniemanie to dotyczy dzialéw II-1V ksiegi wieczystej. W konsekwencji przyjecie, iz bledny
wpis dotyczacy powierzchni lokalu pozwanej w dziale I-O ksiegi wieczystej powinien byé¢ obalony w trybie art. 10
ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece,

-art. 1ust. 21iart. 2 ust. 21 4 oraz art. 7 u.w.l. wzw. z art. 47 § 11 art. 48 oraz art. 143 k.c. poprzez bledna wykladnie i
przyjecie, izumowa sprzedazy i ustanowienia odrebnej wlasnoSci lokali z dnia 29 grudnia 1994 r. pozwana wyodrebnila
lokal mieszkalny, ktérego wlasnoS$cia objela pomieszczenie polozone na nieruchomosci — dziakce nr (...), ktéra stanowi
wlasno$é powodow,

- art. 222 § 11 art. 140 oraz 143 k.c. poprzez odmowe zastosowania i udzielenia ochrony wlascicielowi rzeczy, podczas
gdy powodowie sa wlascicielami spornego pomieszczenia, a pozwana nie dysponuje tytulem prawnym do korzystania
z tego pomieszczenia, ktéryby niweczyl zasadno$¢ zadania ochrony prawa powodow,

II. naruszenie przepiséw postepowania, ktére mialo istotny wplywy na wynik sprawy, a mianowicie:

- art. 233 § 1 k.p.c. poprzez dowolne ustalenie, wbrew opinii bieglego geodety, ze pozwana jest wlascicielka
pomieszczenia, polozonego na nieruchomosci powodéw- dzialce nr (...), objetej ksiega wieczysta KW Nr (...).

Podnoszac powyzsze zarzuty powodowi wniesli o zmiane wyroku w zaskarzonej czesci poprzez:

1. nakazanie pozwanej W. F., aby opuscila, opréznila i wydala pomieszczenie o powierzchni 14,91 m” polozone w L.
przy ul. (...) na nieruchomoSci objetej ksiega wieczysta o nr (...), stanowigcej dzialke o numerze geodezyjnym (...),
obreb ewidencyjny nr (...),

2. zasadzenie od pozwanej na rzecz powodow kosztéw procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm
przepisanych za postepowanie przed Sadem I instancji,

3. zasadzenie od pozwanej na rzecz powodow kosztow procesu, w tym kosztéw zastepstwa procesowego wedlug norm
przepisanych za postepowanie odwolawcze.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Apelacja jest zasadna i zaslugiwala na uwzglednienie.



Stusznie bowiem skarzacy zarzucili Sadowi Rejonowemu naruszenie art. 3 i 10 ustawy z dnia 06.07.1982r- o ksiegach
wieczystych i hipotece (j.t. Dz. U. z 2013r. poz. 707) poprzez bledng ich wykladnie, polegajaca na przyjeciu, ze
domniemanie zgodno$ci wpisu prawa z rzeczywistym stanem prawnym obejmuje dzial I-O ksiegi wieczystej, podczas
gdy domniemanie to dotyczy dzialow II-IV ksiegi wieczyste;j.

Zgodzi¢ sie nalezy ze skarzacymi, iz domniemania z art. 3 wskazanej ustawy obejmuja jedynie prawa i roszczenia
wpisane w dzialach II-IV ksiegi wieczystej, a nie dane faktycznie pisane w dziale I-O, takich jak polozenie
nieruchomosci, obszar, sposéb korzystania z nieruchomos$ci (S. Rudnicki, Ustawa E. Gniewek, w. System Prawa
Prywatnego, uchwala Sadu Najwyzszego z dnia 29 lutego 1996 r., III CZP 16/96). Przyjmuje sie jednakze, ze wpisy
w dziale I-O maja rézny charakter. Dane takie jak sposob korzystania z nieruchomosci czy fakt jej zabudowy,
nie korzystaja z domniemania z art. 3, jednak inaczej nalezy oceni¢ dane pozwalajace na zindywidualizowanie
nieruchomoéci, bowiem w istocie dotycza one prawa wlasnoéci. Sad Najwyzszych w swych orzeczeniach podkreslal, iz
stan prawny nieruchomosci rozumie¢ nalezy jako stan praw do niej. Prawa odnoszace sie do nieruchomosci ujete sa w
dzialach II — IV ksiegi wieczystej. Nie mozna jednak ustali¢ ich pelnej tresci bez uwzglednienia opisu nieruchomoéci
zawartego w dziale 1. Opis ten okresla cechy fizyczne nieruchomosci, ktére identyfikuja i umieszczaja nieruchomosé
w przestrzeni. O ile wiec same cechy fizyczne nie mieszcza sie w pojeciu stanu prawnego, poniewaz opisujg tylko, dla
jakiej nieruchomosSci ksiega jest prowadzona, o tyle — w polgczeniu z wynikajacymi z dalszych dzialow prawami do
nieruchomo$ci- nabieraja znaczenia prawnego jako wyznacznik przedmiotu okreslonego prawa (postanowienie Sadu
Najwyzszego z dnia 16 lutego 2012 r., III CZP 158/94).

Za trafne uznac nalezy stanowisko wyrazone w pi$émiennictwie, zgodnie z ktérym domniemanie z art. 3 nie oznacza, ze
nieruchomo$é¢, dla ktorej jest prowadzona ksiega wieczysta, posiada cechy wynikajace z jej opisu zawartego w dziale I-
O. Natomiast domniemywa¢ nalezy istnienie prawa podmiotowych ujawnionych w ksiedze wieczystej w stosunku do
calej nieruchomo$ci oznaczonej w dziale I-O (Ksiegi wieczyste i Hipoteka. Komentarz, pod red. Jerzego Pisulinskiego,
Ustawa o ksiegach wieczystych i hipotece. Postepowanie wieczystoksiegowe, Warszawa, 2014).

Sad Rejonowy nie ma zatem racji, iz w niniejszym postepowaniu w zwigzku z tym, iz pozwana korzysta zdomniemania
wskazanego w tresci art. 341 k.c. oraz z art. 3 powolywanej ustawy, w postepowaniu o wydanie nieruchomosci, nie
mozna bylo podwazy¢ wpisanego w tres¢ ksiegi wieczystej prawa wlasno$ci lokalu mieszkalnego nr (...) przy ul. (...)
w L. w zakresie jego powierzchni .

Zgodzié sie takze nalezy ze skarzacymi, iz Sad Rejonowy niezasadnie przyjal, iz domniemanie zgodnosci prawa
uzytkowania wieczystego z rzeczywistym stanem prawnym moze by¢ obalone wylacznie w procesie o uzgodnienie
tresci ksiegi wieczystej wszczetym na podstawie art. 10 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece.
Sad Okregowy w niniejszym skladzie nie podziela tego pogladu prawnego.

Dopuszczalno$é obalenia domnieman z art. 3 w innym postepowaniu sagdowym niz w procesie o uzgodnienie stanu
prawnego ujawnionego w ksiedze wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym budzita watpliwosci i w zwiazku z
tym niejednokrotnie byla przedmiotem analizy Sadu Najwyzszego. W kwestii tej stanowisko wyrazil takze Trybunatl
Konstytucyjny, stwierdzajac, podobnie jak Sad Najwyzszy w wielu orzeczeniach, ze obalenie domniemania z art. 3
moze nastapié zar6wno w postepowaniu o uzgodnienie treéci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym, jak i
w kazdym innym postepowaniu, w ktorym ocena prawdziwo$ci wpisu ma dla rozstrzygniecia sprawy istotne znaczenie
(wyrok Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 21 lipca 2004r. SK 57/03, wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 17 czerwca 1960,
3 CR 328/60, zdnia 21 marca 2001 1. III CKN 325/00, wyrok z dnia 5 kwietnia 2006r., IV CSK 177/05, uchwata sktadu
siedmiu sedziéw z dnia 18 maja 2010 r. III CZP 134/09). Takie stanowisko prezentowane jest takze w literaturze.

Dla oceny dopuszczalnoéci takiego rozwigzania nie ma znaczenia, w ocenie Sadu Okregowego, charakter wpisu.
W orzecznictwie bowiem prezentowany jest poglad, iz w przypadku, gdy wpis w ksiedze wieczystej ma charakter
konstytutywny, obalenie domniemania wynikajacego z wpisu moze nastapi¢ jedynie w postepowaniu o uwzglednienie
tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stan prawnym (wyrok Sadu Najwyzszego z 4 marca 2011 r., I CSK 340/10,
uchwala Sadu Najwyzszego z dnia 13 stycznia 2011 r., III CZP 123/10).



Sad Okregowy w skladzie rozpoznajacym niniejsza sprawe nie podziela pogladu wyrazonego przez Sad Najwyzszy w
wyzej wskazanych orzeczeniach.

Wskaza¢ bowiem nalezy, ze podstawa domniemania z art. 3 nie jest orzeczenie sadowe, lecz ujawnienie prawa
w ksiedze wieczystej badz jego wykreSlenie, a co wiecej- brak przepisu przewidujacego szczeg6lny tryb obalenia
tego domniemania. Domniemanie jest co prawa konsekwencja wydania przez sad wieczystoksiegowy orzeczenia,
jednakze nie czyni to z tego orzeczenia podstawy domniemania. Nie budzi watpliwosci, iz istnieje r6znica miedzy
wpisem deklaratywnym do ksiegi wieczystej a wpisem konstytutywnym. PokreSlenia wymaga jednak to, iz wpis
konstytutywny nie jest jednak przestanka wylaczng i wystarczajaca do powstania prawa, nie sanuje bowiem niewaznej
czynnosci prawnej. R6znice pomiedzy wpisem konstytutywnym, a deklaratoryjnym nie daja podstaw do twierdzenia,
ze domniemanie wynikajace z tego pierwszego moze zosta¢ obalone wylacznie w postepowaniu z art. 10 ust. 1.

Po pierwsze, brak jest podstaw w przepisach komentowanej ustawy do uznania, ze domniemanie wynikajace z
wpisu majacego charakter konstytutywny jest silniejsze niz domniemanie wynikajace z wpisu majacego charakter
deklaratoryjny. Wpis, choéby konstytutywny, nie sanuje wadliwo$ci czynnoSci prawnej majacej uzasadnia¢ nabycie
prawa.

Po drugie, zgodnie z utrwalonym pogladem sad bierze z urzedu pod uwage bezwzgledng niewazno$¢ czynnosci
prawnej. Jezeli taka niewazna czynno$§¢ prawna miala stanowi¢ podstawe nabycia prawa ujawnionego w ksiedze
wieczystej, to oddalenie powodztwa np. o wydanie nieruchomosci, ze wzgledu na wpis prawa w ksiedze
wieczystej, ktore w rzeczywistoSci nie powstalo, stanowiloby naruszenie prawa materialnego (Ksiegi wieczyste i
Hipoteka. Komentarz, pod red. Jerzego Pisulinskiego, Ustawa o ksiegach wieczystych i hipotece. Postepowanie
wieczystoksiegowe, Warszawa, 2014).

W ocenie Sadu Okregowego w toczacym sie postepowaniu o wydanie nieruchomo$ci mozna dokonaé oceny czy
podzial nieruchomosci, na podstawie ktérego powstaly dwie odrebne nieruchomosci zostal przeprowadzony zgodnie z
zasadami okre§lonym w przepisach prawa oraz mozna dokonac oceny jakie skutki wywohuje podziat przeprowadzony
z naruszeniem przepisOw o podziale nieruchomosci.

Kwestia podzialu budynku znajdujacego sie na nieruchomosci ulegajacej podzialowi byla przedmiotem wypowiedzi
Sadu Najwyzszego odnoszacych sie do zniesienia wspolwlasnosci przez podzial fizyczny nieruchomosci zabudowanej
budynkiem mieszkalnym. We wskazanych orzeczeniach Sad Najwyzszy uznal podzial pionowy budynku za w zasadzie
niedopuszczalny, stwierdzajac, ze jedno$¢ prawna budynku wynikajgca z art. 46-48 k.c. znajduje swoje wytlumaczenie
w jego swoistoSci jako budowli i w jego konstrukcyjnej nierozerwalnosci, ktéra z reguly nie pozwala na pionowe
rozczlonkowanie budynku na samodzielne czesci. Jednakze podzial budynku wedlug plaszczyzn pionowych moze
by¢ wraz z gruntem dokonany woéwczas, gdy linia podzialu budynku jest zgodna z linig podzialu gruntu i przebiega
wedtug plaszczyzny, ktora stanowi Sciane wyraznie dzielacg budynek na dwie odrebne, regularne i samodzielne czeSci,
stanowigce odrebne budynki, przy czym moze by¢ to §ciana juz w caloSci istniejaca lub wykonana w tym celu, a jezeli w
wyniku takiego podziatu zajdzie konieczno$¢ korzystania przez uzytkownikow jednego z nowopowstatych budynkow z
niektorych pomieszczen drugiego budynku, mozliwe jest ustanowienie odpowiedniej stuzebnosci (por. postanowienia
Sadu Najwyzszego z dnia 9 stycznia 1985 r., III CRN 328/84, nie publ., z dnia 12 listopada 1976 r., III CRN 243/76,
nie publ., z dnia 12 pazdziernika 2000 r., IV CKN 1525/00, nie publ. oraz z dnia 20 stycznia 2000 r., I CKN 355/98).

Jednoczes$nie Sad Najwyzszy w postanowieniach z dnia 28 wrze$nia 1978 r., III CRN 173/78 (nie publ.) i z dnia 10
marca 1993 r., I CRN 13/93 (nie publ.) uznal za niedopuszczalny pionowy podzial budynku w taki sposob, by linia
podziatlu przebiegala przez znajdujace sie w budynku pomieszczenia lub dzielila go na czesci nieregularne, jak réwniez
taki podzial, w ktorym linia podzialu budynku nie pokrywa sie z granica nowo utworzonych dziatek, w zwiazku z
czym sfery wlasno$ci wlascicieli dziatek i budynkéw nachodza na siebie, co koliduje z podstawowymi zasadami prawa
rzeczowego wyrazonymiw art. 46, 471 48 k.c. We wskazanym postanowieniu z dnia 20 stycznia 2000 ., I CKN 355/98,
Sad Najwyzszy podkreslil, Zze dopuszczalno$é przeprowadzenia podziatu pionowego budynku nie zalezy od istnienia
w budynku $ciany odpowiadajacej okreSlonym wymaganiom prawa budowlanego (np. Sciany przeciwpozarowej



lub $ciany noénej), a od mozliwosci wyodrebnienia $ciang pionowa dwdch budynkéw z odpowiadajacym takiemu
rozdzieleniu podzialem gruntu.

Trzeba uznaé, ze nie jest takze wykluczona mozliwo§¢ dokonania omawianego podzialu w sytuacji, w ktorej $ciana
dzielaca budynek na dwie samodzielne i odrebne czeSci przebiega nie przez wszystkie kondygnacje budynku a jedynie
przez ich wiekszo$¢ i moze by¢ poprowadzona dalej, dzielac budynek do konca (np. Sciana dzialowa przebiega przez
trzy gorne kondygnacje, nie dochodzac do najnizszej, na ktérej moze zosta¢ dobudowana jako dalszy ciag juzistniejacej
wyzej zabudowy). Linia podzialu budynku nie moze odbiega¢ od linii podziatu dzialki. Stosownie do ustalonego
orzecznictwa Sadu Najwyzszego budynek moze by¢ podzielony tylko wraz z dzialka i wedtlug linii pionowej, jezeli
linia podzialu przebiega przez $ciane dzielaca budynek na regularne i samodzielne czesci. Nie moze by¢ natomiast
podzielony, jezeli linia podzialu przebiega przez znajdujace sie w budynku pomieszczenia lub dzieli budynek na
cze$ci nieregularne (postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 9 stycznia 1985 r, III CRN 328/84, postanowienie Sadu
Najwyzszego z dnia 28 wrze$nia 1978 r., III CRN 173/78). Zgodnie bowiem z podnoszona przez skarzacego zasada
superficies solo cedit, budynki trwale z gruntem zwigzane oraz ich czeéci sktadowe sg cze$ciami sktadowymi gruntu.
Przyjmuje sie zatem, iz podzial budynku, stanowigcego jedynie czes¢ skladowa nieruchomosci, nie moze by¢ inny niz
podzial gruntu pod nim (postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 20 stycznia 200 r., I CKN 355/98).

W niniejszej sprawie linia podzialu budynku mieszkalnego, ustalona w wyniku dokonanego podziatu nalezacej do
Skarbu Panistwa dzialki, nie odpowiada linii podzialu dzialki gruntu, na ktoérej posadowiony jest ten budynek.
Powoduje to konieczno$¢ przyjecia, iz dokonany podzial nie jest prawidlowy. Nie mozna bowiem byto dokonaé
podziatu zgodnie, z ktérym czesciowa sktadowa budynku staly sie czeSci budynku usytuowane na sgsiednim gruncie,
stanowiacym przedmiot wlasnoéci innego wlasciciela.

Zgodnie bowiem z art. 143 k.c. wlasno$¢ gruntu, rozciaga sie na przestrzen nad i pod jego powierzchnig, co oznacza, ze
powstaly w wyniku podzialu odrebny budynek musi by¢ trwale zwigzany z wyodrebnionym gruntem, a wiec powinien
by¢ w calo$ci umiejscowiony w granicach przestrzennych nieruchomosci gruntowej stanowigcej przedmiot wlasnosci.

Wskaza¢ takze nalezalo, ze nie mozna uznadé, iz powstale na jego mocy prawo wlasnoéci zar6wno pozwanej, jak i jej
poprzednikdéw prawnych do spornego pomieszczenia w ogble powstalo.

Dzialki, na ktérych posadowione sa budynki oznaczone numerami (...) stanowily uprzednio wtasnos$¢ jednego
podmiotu, a mianowicie Skarbu Panistwa. Bezsporne jest rowniez, ze dzielgc nieruchomos$é na dwie czesci, nie
zachowano wymogu, by budynek znajdujacy sie na gruncie podzielono §ciang pionowa, przebiegajaca przez wszystkie
kondygnacje budynku i dzielgcg go w sposo6b trwaly.

W czasie zawierania umow przez S. P. i malzonkow W. i J. G. obowigzywat art. 5 dekretu z 11 pazdziernika 1946 r.
Prawo rzeczowe , zgodnie z ktérym budowle i inne urzadzenia trwale polaczone z nieruchomos$cia uwazalo sie za jego
czesci skladowe, oraz art. 9, kt6éry stanowil, ze cze$¢é sktadowa nie moze by¢ przedmiotem odrebnych praw rzeczowych,
wyjawszy przy przypadki przewidziane w ustawie.

Kwestie obrotu domami mieszkalnymi regulowala natomiast ustawa z dnia 28 maja 1957 r. o sprzedazy przez Panstwo
domoéw mieszkalnych i dzialek budowlanych (D.U. Nr 32. Poz. 132). Definicje domu mieszkalnego zawieral art. 3
ust. 1 ustawy z dnia 28 maja 1957 r. o wylaczeniu spod publicznej gospodarki lokalami doméw jednorodzinnych oraz
lokali w domach spoéldzielni mieszkaniowej w zw. z art. 2 ustawy z dnia 28 maja 1957 r. o sprzedazy przez Panstwo
domoéw mieszkalnych i dzialek budowlanych. Zgodnie z nim, domem jednorodzinnym w rozumieniu ustawy byt dom
albo samodzielna cze$¢ domu blizniaczego lub szeregowego o lacznej powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych

nie przekraczajacej 110 m®. Z kolei art. 3 ust. 2 ustawy z dnia 28 maja 1957 r. o sprzedazy przez Panistwo doméw
mieszkalnych i dzialek budowlanych stanowil, ze domy sprzedaje sie lacznie z zabudowaniami gospodarczymi oraz
gruntami, na ktérych domy te zostaly pobudowane i przylegajacymi do nich podwoérzami, ogrodami lub sadami, jezeli
nie wchodzg one w sklad gospodarstwa. Stosownie do art. 6 ust. 11 3 tej ustawy, dzialki budowlane oraz grunty, o
ktorych mowa w art. 3 ust. 2, polozone na terenie miast i osiedli sprzedawane byly jedynie na wlasno$¢ czasowa,



a budynki znajdujace sie na gruntach sprzedanych na wlasno$¢ czasowa stanowi¢ mialy odrebne nieruchomosci.
Podkreslié przy tym nalezy, ze wlasnoé¢ czasowa byla prawem zblizonym do dzisiejszego uzytkowania wieczystego,
tzn. odrebna wlasno$¢ budynkéw znajdujacych sie na gruncie byta zwigzana z prawem wlasnoSci czasowej gruntu i
istniala tak dlugo jak dlugo ono istnialo, a nastepnie wygasala, co wyrazalo sie chocby w tym, ze w braku odmiennej
umowy uprawniony do powrotu obwigzany byl uisci¢ wlascicielowi czasowemu jedna czwarta warto$ci budowli i
innych urzadzen istniejacych w chwili wygasniecia wlasnos$ci czasowej, chyba ze chodzilo o budowle lub urzadzenia
wzniesione wbrew postanowieniom umowy.

Nie mozna natomiast podzieli¢ stanowiska skarzacych, iz w niniejszej sprawie doszlo do naruszenia przez Sad
Rejonowy przepiséw art. 1 ust. 2 i art. 2 ust. 21 4 oraz art. 7 ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoéci lokali (Dz.
U. z 2000 1. Nr 80, poz. 903).

Do umowy zawartej w dniu 29 grudnia 1994r. sprzedazy i ustanowienia odrebnej wlasnosci lokali w budynku nr (...)
nie beda mialy zastosowania wskazane przepisy gdyz ustawa ta, jak wynika z jej art. 41, weszla w zycie dopiero z dniem
1 stycznia 1995 r., czyli po zawarciu przedmiotowej umowy.

Do ustanowienia odrebnej wlasnoéci lokali po dniu 1 pazdziernika 1990 r. stosuje sie natomiast przepisy art. 136 i
137 kodeksu cywilnego w brzmieniu nadanym ustawg z dnia 28 lipca 1990 r. 0 zmianie ustawy - Kodeks cywilny (Dz.
U. Nr 55, poz. 321).

Trafnie natomiast podnosili skarzacy, iz podstawowym zagadnieniem przy ustanowieniu odrebnej wlasnoéci lokali jest
ustalenie, czy lokale mieszkalne majace ulec wyodrebnieniu moga stanowi¢ odrebna nieruchomo$¢. Wymaga to oceny,
czy lokale te odpowiadaja przestankom okreslonym w art. 135 k.c., a wiec czy sg przeznaczone do zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych wlasciciela i jego bliskich i czy nie przekraczaja rozmiaréw okreslonych przez wlasciwe przepisy
oraz czy znajduja sie w domu mieszkalnym, w ktérym stosownie do tych przepiséw dopuszczalne jest wyodrebnienie
wlasnosci poszczego6lnych lokali. Kodeks cywilny w brzmieniu na dzien ustanowienia w okoliczno$ciach niniejszej
sprawy odrebnej wlasnos$ci lokalu nie zawiera okreslenia, jaki lokal moze by¢ uwazany za lokal mieszkalny. Okre$lenie
takie zawarte bylo w ustawie z dnia 10 kwietnia 1974 r. - Prawo lokalowe (Dz. U. Nr 14, poz. 84), ktéra wraz
z przepisami kodeksu cywilnego regulowala w zakresie najmu i wyodrebniania wlasnosci lokali stosunki prawne
zwiazane z zajmowaniem i uzywaniem lokali oraz budynkéw (art. 11 art. 4 prawa lokalowego). Stosownie do przepisu
art. 5 prawa lokalowego, za lokal mieszkalny uwaza sie samodzielny lokal mieszkalny, jako tez jego cze$¢ obejmujaca

co najmniej 1 pokéj o powierzchni nie mniejszej niz 10 m?, jezeli jest ona odrebnym przedmiotem najmu.

Przedmiotem odrebnej wlasno$ci moze by¢ jednak tylko samodzielny lokal mieszkalny. Wynika to wyraznie z
przepisow art. 4 prawa lokalowego i § 2 rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 26 czerwca 1974 r. w sprawie wykonania
niektorych przepisow prawa lokalowego (Dz. U. Nr 26, poz. 152). Przepisy te za samodzielny lokal mieszkalny
uwazaja wydzielony trwalymi Scianami w obrebie budynku zespo6t izb lgcznie z pomieszczeniami pomocniczymi, w
ktorym zamieszkiwanie nie wymaga korzystania z pomieszczen znajdujacych sie w innym lokalu (art. 5 ust. 2 prawa
lokalowego - postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 17 stycznia 1975 r. III CRN 364/74).

Rownie istotne bylo to, ze Sad, rozpoznajac sprawe o wydanie moze podwazy¢ wazno$¢ umowy ustanowienia odrebne;j
wlasno$ci lokali w budynku przy ul. (...) w zakresie spornego pomieszczenia .

Na jej podstawie sporny pokdj zostal wlaczony do lokalu numer (...) i jest ujawniony jako cze$¢ skladowa tego lokalu
w ksiedze wieczyste;.

Sad Okregowy w niniejszym skladzie podziela wyrazony w uchwale Sadu Najwyzszego z dnia 14 maja 1996 r.,
III CZP poglad, iz ustanowienie odrebnej wlasnosci lokalu w budynku usytuowanym na kilku nieruchomosciach
nie jest dopuszczalne, gdy nieruchomosci te stanowia wlasno$é réznych oséb. Nie moze bowiem istnie¢ odrebna
wlasno$¢ lokalu zwigzana z nieruchomo$ciami wspo6lnymi objetymi dwoma lub wiecej ksiegami wieczystymi, skoro
wyodrebnienie lokalu moze nastapi¢ wylacznie z jednej nieruchomosci, a ta musi mie¢ urzadzona jedng ksiega
wieczysta. Istnienie bowiem nieruchomoéci budynkowej zaklada nie tylko odrebnosé¢ prawna budynku, ale i wskazuje



na jego odrebnos$é¢ fizyczna. Cze$¢ budynku, ktéra nie ma cech fizycznej odrebnos$ci, nie jest budynkiem, lecz
jedynie struktura budowlang, co powoduje, ze wlasno§¢ nieruchomosci budynkowej nie powstaje (por. uchwata Sagdu
Najwyzszego z dnia 21 kwietnia 2005 r., III CZP 9/05, OSNC 2006, nr 3, poz. 44, oraz wyrok Sadu Najwyzszego z dnia
11 stycznia 2013 r., I CSK 282/12, niepubl.). Jeden budynek nie moze jednoczesnie w czeSci stanowi¢ nieruchomosci
budynkowej, a w czeSci pozostawac czeScia skladowa nieruchomosci gruntowe;j.

Okoliczno$é zatem, ze na nieruchomosci objetej ksiega wieczysta nr (...) znajduje sie fragment budynku o powierzchni
zabudowy 14,77 m® w zasadzie wylacza przyjecie, iz na nieruchomoéci objetej ta ksiega znajduje sie taka czeéé
budynku, ktora spelnia kryteria uznania ja za nieruchomo$¢ budynkowa. Wyodrebnienie lokalu moze nastgpic z jednej
nieruchomos$ci w znaczeniu wieczystoksiegowym i w zwigzku z tym z wlasno$cig wyodrebnionego lokalu zwigzany jest
jeden udzial w nieruchomog$ci wspoélnej (uchwala Sadu Najwyzszego z dnia 26 lutego 2014r., III CZP 109/13).

Z przytoczonych wyzej wzgleddw, stwierdzi¢ nalezalo, iz umowa z dnia 5 listopada 1959 r. naruszata art. 9 dekretu
7 1946 1. w zw. z art. 3 ust. 1 ustawy z dnia 28 maja 1957 r. o wylaczeniu spod publicznej gospodarki lokalami
domoéw jednorodzinnych oraz lokali w domach spétdzielni mieszkaniowej, gdyz ich przedmiotem byla cze$¢ skladowa
nieruchomoéci, tzn. niewyodrebniona fizycznie czeé¢ budynku, oraz naruszala art. 3 ust. 2 dekretu, a mianowicie
sprzedana zostala czeS¢ budynku bez jednoczesnego przeniesienia na wlasno$¢ czasowa na rzecz tego samego
podmiotu znajdujacego sie pod nim gruntu.

Ma to te zasadnicze konsekwencje w sprawie niniejsze;j.

Whpisy dotyczace wlasnoéci czasowej, prawa uzytkowania wieczystego i odrebnej wlasno$ci lokali ustanowionych w
budynku przy ul. (...) wprawdzie nie zostaly wykre$lone, jednakze zgodnie z wcze$niejszymi rozwazaniem, w ocenie
Sadu Okregowego, Sad rozpoznajac sprawe o wydanie moze ustali¢, ze ze wzgledu na tresé¢ kreujacych je czynno$ci
prawnych i ich sprzeczno$é z ustawa, prawo pozwanej do spornego pomieszczenia nie powstalo.

Sad Okregowy doszedt zatem do przekonania, iz w zwigzku z tym, wnioskodawcy moga domagac sie okreSlenia,
ze posiadane przez nich prawo wlasnoSci rozcigga sie rowniez na sporne pomieszczenie . Ustalenie bowiem, iz
dokonany podziat nie byt prawidlowy, a tym samym nie moglo doj$¢ do skutecznego przejécia wlasnosci zaréwno na
poprzednikdw pozwanej jak i sama pozwang, a tym samym nie moglo doj$¢ do skutecznego ustanowienia odrebne;j
wlasno$ci lokalu pozwanej w zakresie przedmiotu sporu powoduja przyjecie, iz pozwana nie dysponuje prawem do
korzystania ze spornego pomieszczenia. Zgodzié sie nalezy bowiem z tym, iz zgodnie z art. 58 § 1 k.c. kazdg z uméw
przeniesienia wlasno$ci w tym zakresie, jako sprzeczng z prawem uznaé nalezalo za niewazng w tej czesci.

Na gruncie art. 47 i 48 k.c., aczkolwiek w nieco odmiennym stanie faktycznym, podobnie wypowiedzial sie Sad
Najwyzszy w uchwale z dnia 26 kwietnia 2007 r., III CZP 27/07, stwierdzajac, ze niewazna jest umowa przeniesienia
wlasno$ci czesci nieruchomosci objetej oddzielna ksiega wieczysta, bez jednoczesnego podzialu znajdujacego sie na
niej budynku, a rozwazania w tej uchwale zawarte maja zastosowanie rowniez do niniejszej sprawy i Sad Okregowy
w pehni je podziela.

Majac na uwadze powyzsze zadanie windykacyjne powodow jest zasadne na podstawie art. 22281k.c. a apelacja zostala
uwzgledniona na podstawie art. 386§1k.p.c.

O kosztach procesu za I1i Il instancje Sad Okregowy orzek!t na podstawie art.102k.p.c.

Pozwana przegrala proces , a wiec zgodnie z ogdlng zasada odpowiedzialnoSci za wynik procesu powinna zwrécic
powodom poniesione przez nich koszty. Przepis art.102 k.p.c. stanowi wyjatek od ogolnej zasady odpowiedzialno$ci
w zakresie kosztow i wyraza zasade stluszno$ci w orzekaniu o kosztach. Stanowi on bowiem miedzy innymi, ze w
wypadkach szczeg6lnie uzasadnionych sad moze nie obcigza¢ strony przegrywajacej w ogoble kosztami.



Przepis ten nie konkretyzuje pojecia "wypadkéw szczeg6lnie uzasadnionych"”, pozostawiajac ich kwalifikacje, przy
uwzglednieniu caloksztaltu okoliczno$ci danej sprawy, sadowi (por. m.in. postanowienie SN z dnia 20 grudnia 1973
r., I CZ 210/73, Lex, nr 7366).

W niniejszej sprawie za zastosowaniem art.102 kpc przemawiaja okolicznoéci, ktére wyczerpuja znamiona wypadku
szczegoOlnie uzasadnionego/ por. postanowienie SN z dnia 8 grudnia 2011 r., IV CZ 111/11, LEX nr 1119554/.

Pozwana dzialala w zaufaniu do tresci ksiegi wieczystej i aktu notarialnego nabycia odrebnej wlasnosci lokalu. Jej
poprzednicy prawni zaplacili za sporne pomieszczenie , dzialajac w zaufaniu do sprzedajacego- Skarbu Panstwa.
Nalezy wiec uznac ,ze zachodzily podstawy do zastosowania art. 102k.p.c.



