Sygn. akt IX Ca 647/22

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 30 wrzeénia 2022 r.
Sad Okregowy w Olsztynie IX Wydzial Cywilny Odwolawczy

w skladzie:

Przewodniczacy: SSO Jacek Barczewski

po rozpoznaniu w dniu 30 wrze$nia 2022 r. w Olsztynie
na posiedzeniu niejawnym

sprawy z powodztwa P. W.

przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej Plac (...) w M.

o usuniecie niezgodno$ci miedzy stanem prawnym nieruchomosci ujawnionym w ksiedze wieczystej a rzeczywistym
stanem prawnym

na skutek apelacji powodki od wyroku zaocznego Sadu Rejonowego w Mragowie z dnia 27 kwietnia 2022 r., sygn.
akt I C182/21,

oddala apelacje.
SSO Jacek Barczewski

Sygn. IX Ca 647/22

UZASADNIENIE

Powodka P. W. wystapila przeciwko Wspoélnocie Mieszkaniowej Plac (...) w M. z pozwem o uzgodnienie stanu
prawnego nieruchomo$ci wpisanej do ksiegi wieczystej (...) prowadzonej przez Sad Rejonowy w Mragowie IV Wydzial
Ksiag Wieczystych z rzeczywistym stanem prawnym poprzez ujawienie w dziale I przedmiotowe;j ksiegi powierzchni
uzytkowej lokalu wynoszacej

57,433 m” w miejsce wpisanej powierzchni 37.9500 m>.

Uzasadniajac zgloszone powodztwo wskazala, ze jej poprzednicy prawni nabyli

w 1997 roku lokal mieszkalny przy Placu (...) poloZony na strychu, wcze$niej za$

w 1993 roku lokal uzytkowy polozony przy Placu (...) na I pietrze. Po nabyciu lokalu mieszkalnego wykonali remont
lokalu uzytkowego oraz przebudowali klatke schodowa i schody prowadzace z I pietra na strych, a takze zaadaptowali
cze$¢ strychu na pomieszczenie biblioteczno-biurowe. Polaczyli to pomieszczenie z lokalem mieszkalnym nr (...).
Powstaly w 1997 roku stan faktyczny nie znalazl odzwierciedlenia w tredci ksiegi wieczystej ani dokumentacji
prowadzonej przez Urzad Miasta i Gminy M. czy tez Zaklad Ustug (...) w M.

Pozwana Wspdélnota Mieszkaniowa Plac (...) w M. nie przedlozyla odpowiedzi na pozew ani nie zajela zadnego
stanowiska w sprawie.



Wyrokiem zaocznym z dnia 27 kwietnia 2022 r. Sagd Rejonowy w Mragowie powodztwo oddalit.

Sad Rejonowy ustalil nastepujacy stan faktyczny: P. W. jest wylaczng wlascicielka lokalu mieszkalnego polozonego w
M. przy Placu (...), dla ktérego Sad Rejonowy w Mragowie IV Wydzial Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta
(...). W ksiedze wieczystej jako powierzchnia lokalu wpisane jest ,,37,9500 m2”, a jak liczba pomieszczen ,,1”. Z prawem
wlasno$ci lokalu zwigzany jest udzial (...) czeSci w prawie wlasnoéci nieruchomosci wspoélnej. We wrzesniu 2020 roku
projektant K. G. dokonal inwentaryzacji lokalu biurowego, z ktorej wynika, ze lokal na pietrze ma powierzchnie 42,39
m2, za$ lokal na poddaszu 15,043 m2. Poprzednicy prawni P. W. nabyli w 1997 roku lokal mieszkalny przy Placu (...)
polozony na strychu, wezesniej za§ w 1993 roku lokal uzytkowy potozony przy Placu (...) na I pietrze. Po nabyciu lokalu
wykonali remont lokalu uzytkowego oraz przebudowali klatke schodowa i schody prowadzace z I pietra na strych,
a takze zaadaptowali cze$¢ strychu na pomieszczenie biblioteczno-biurowe. Polaczyli to pomieszczenie z lokalem
mieszkalnym nr (...). Powstaly w ten sposob stan faktyczny nie znalazl odzwierciedlenia w tresci ksiegi wieczyste;j.

W tak ustalonym stanie faktycznym Sad I instancji doszedt do przekonania, ze pow6dztwo nalezalo oddali¢. Zadanie
pozwu oparte zostalo o art. 10 ust. 1 ustawy z dnia 26 lipca 1982 roku o ksiegach wieczystych i hipotece (tekst
jednolity: Dz. U. z 2019r. poz. 2204 ze zm.). Zgodnie z jego treScia w razie niezgodnoSci miedzy stanem prawnym
nieruchomoéci ujawnionym w ksiedze wieczystej a rzeczywistym stanem prawnym osoba, ktdrej prawo nie jest
wpisane lub jest wpisane blednie albo jest dotkniete wpisem nieistniejacego obciazenia lub ograniczenia, moze zadac
usuniecia niezgodno$ci. Jak wyjasnil tenze Sad, powodztwo przewidziane w art. 10 ust. 1 ustawy o ksiegach wieczystych
i hipotece jest sui generis pow6dztwem o ustalenie (art. 189 k.p.c.), od ktérego odréznia je wprawdzie odmiennos$é
podstawy prawnej i funkcji, ale upodabnia przestanka interesu prawnego w ustaleniu rzeczywistego stanu prawnego.
Jakkolwiek w doktrynie i orzecznictwie sgdowym wyrazane sg rézne zapatrywania co do charakteru tego powbdztwa,
to stwierdzi¢ nalezy, iz niezaleznie od wyjasnienia jego charakteru przy rozpoznaniu tego typu sprawy przedmiotem
postepowania dowodowego jest ustalenie, czy istotnie zachodzi niezgodno$¢ miedzy stanem prawnym nieruchomosci
ujawnionym w ksiedze wieczystej a rzeczywistym stanem prawnym, uzasadniajaca jej usuniecie przez dokonanie
prawidlowych wpisow. Powddztwo z art. 10 w/w ustawy stuzy jednoczes$nie obaleniu domniemania ustanowionego w
art. 3 tej ustawy, iz prawo jawne z ksiegi wieczystej jest wpisane zgodnie z rzeczywistym stanem prawnym a prawo
wykreslone nie istnieje. Ciezar dowodu, ze rzeczywisty stan prawny nieruchomosci jest odmienny od ujawnionego
w ksiedze wieczystej spoczywa zatem na stronie powodowej (vide: wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 19 stycznia 2012
roku sygn. akt IV CSK 309/11, publ. LEX nr 1125290).W piSmiennictwie podkre§la sie, ze powddztwo przewidziane
w art. 10 ust. 1 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece jest jedyna drogag umozliwiajgca trwale i skuteczne wobec
wszystkich obalenie domniemania ustanowionego w art. 3 ustawy, iz prawo jawne z ksiegi wieczystej jest wpisane
zgodnie z rzeczywistym stanem prawnym, a prawo wykreslone nie istnieje. Wprawdzie mozliwe jest podwazanie tych
domnieman takze w innych postepowaniach, w ktérych rzeczywisty stan prawny nieruchomoéci ma znaczenie jako
przestanka zglaszanych zadan lub obrony przed nimi, jednak wéwczas skutki obalenia domniemania ograniczaja sie
do tego postepowania i jego stron, nie uzasadniajac zmiany tresci wpisoéw figurujacych w ksiedze. Wyrok wydany w
wyniku uwzglednienia powodztwa przewidzianego w art. 10 ust. 1 ustawy jest natomiast podstawa skorygowania stanu
prawnego ujawnionego w ksiedze wieczystej.

Jak wskazal Sad Rejonowy, w doktrynie i judykaturze powszechnie przyjmuje sie, ze powodztwo przewidziane w art.
10 ust. 1 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece jako zmierzajace do zmiany stanu prawnego ujawnionego w tresci
ksiegi wieczystej nie moze ze swojej istoty dotyczy¢ wpisow w dziale I-O, gdyz wpisy zawarte w tym dziale nie stanowia
o stanie prawnym nieruchomosci, lecz o jej stanie faktycznym. Sa to wpisy indywidualizujace nieruchomo$c, czyli
zawierajace opis nieruchomos$ci — numer ewidencyjny, miejsce potozenia oraz powierzchnie. Wpisy w tym dziale nie s
objete domniemaniem prawdziwo$ci z art. 3 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece i moga by¢ sprostowane w trybie
art. 6263 § 2 k.p.c. zurzedu lub na wniosek albo — w razie niezgodnoéci danych katastru nieruchomoséci z oznaczeniem
nieruchomos$ci — na podstawie art. 27 tej ustawy. Jednakze, jezeli oznaczenie w dziale I-O ksiegi wieczystej jest
tego rodzaju, ze obejmuje cze$¢ gruntu lub innej rzeczy bedacej przedmiotem wpisanego prawa nie nalezaca do
uprawnionego z ksiegi wieczystej lecz stanowiaca przedmiot cudzego prawa to zadanie wpisu w dziale I-O nie dotyczy
tylko sprostowania danych faktycznych, lecz zmierza do ustalenia zakresu prawa przystugujacego uprawnionemu w



celu uzyskania zgodnoSci pomiedzy stanem prawnym wynikajacym z wpisu w dziale I ksiegi wieczystej a rzeczywistym
stanem prawnym, ktérego przedmiot i zakres wyraza dzial I-O. W takim przypadku wpisanie/wykres$lenie oznaczenia
ujawnionego w dziale I-O danej ksiegi wieczystej musi by¢ postrzegane jako dotyczace praw osoby wpisanej w
dziale II tej ksiegi wieczystej oraz praw osoby trzeciej dotychczas w ksiedze wieczystej nieujawnionej i nie moze by¢
wynikiem sprostowania w trybie art. 6262 § 2 k.p.c. lub art. 27 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece, lecz wymaga
uzgodnienia na podstawie art. 10 w/w ustawy (vide: postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 17 listopada 2006 roku
sygn. akt V CSK 284/06, publ. www.sn.pl).

Dalej tenze Sad wyjasnil, ze powyzszy poglad w pelni podziela i stwierdzil, iz Zadanie powodztwa winno podlegaé
merytorycznemu rozpoznaniu, bowiem nie ulega watpliwosci, ze — z uwagi na charakter zgloszonego zadania —
nalezalo je oceni¢ jako zmierzajace do ustalenia zakresu prawa przyslugujacego uprawnionemu w celu uzyskania
zgodnos$ci pomiedzy stanem prawnym wynikajacym z wpisu w dziale II ksiegi wieczystej a rzeczywistym stanem
prawnym, ktérego przedmiot i zakres wyraza dzial I-O. Powyzsza konstatacja w zaden sposob nie przesadza jednak o
zasadnosci zgloszonego powoddztwa. W ocenie Sadu I instancji przeprowadzone w sprawie postepowanie dowodowe
jednoznacznie wykazalo, iz zadanie to byto pozbawione podstaw prawnych, bowiem w niniejszym przypadku mialo
niewatpliwie miejsce pozbawione prawnego umocowania powiekszenie lokalu powodki o czesci wspolne budynku
nalezace do pozwanej Wspélnoty, a takze polaczenie dwodch lokali. Zgodnie za$ z art. 22 ust. 4 ustawy z dnia
24 czerwca 1994 roku o wlasnoSci lokali (tekst jednolity: Dz. U. z 2021r. poz. 1048) polaczenie dwoch lokali
stanowiacych odrebne nieruchomoéci w jedna nieruchomo$¢ lub podzial lokalu wymaga zgody wlascicieli lokali
wyrazonej w uchwale. W razie odmowy zainteresowany wlasSciciel lokalu moze zadaé rozstrzygniecia przez sad. W
realiach niniejszego przypadku brak jest takiej uchwaly, tudziez orzeczenia sagdowego ja zastepujgcego. Zdaniem tego
Sadu, wskutek prac budowlanych dokonanych przez poprzednikéw prawnych powo6dki nie doszlo do zmiany udzialu
w nieruchomosci wspoélnej zwigzanego z prawem wlasnoéci tego lokalu. Zgodnie za$ z art. 3 ust. 3 ustawy o wlasnoSci
lokali udzial wiasciciela lokalu wyodrebnionego w nieruchomo$ci wspo6lnej odpowiada stosunkowi powierzchni
uzytkowej lokalu wraz z powierzchnia pomieszczen przynaleznych do lacznej powierzchni uzytkowej wszystkich lokali
wraz z pomieszczeniami do nich przynaleznymi. Wedle za$ regulacji art. 3 ust. 4 tej ustawy do wyznaczenia stosunku,
o ktérym mowa w ust. 3, niezbedne jest okreSlenie, oddzielnie dla kazdego samodzielnego lokalu, jego powierzchni
uzytkowej wraz z powierzchnia pomieszczen do niego przynaleznych.

Sad I instancji wyjasénil, ze nie dostrzegl okoliczno$ci, dla ktorych wpisy w dziale I-O ksiegi wieczystej (...) uznac by
nalezalo za niezgodne z rzeczywistym stanem prawnym, a zatem brak bylo podstaw do uwzglednienia zgloszonego
powddztwa. Majac zatem na uwadze powyzsze wzgledy — na podstawie art. 10 ust. 1 a contrario ustawy z dnia 26 lipca
1982 roku o ksiegach wieczystych i hipotece tenze Sad powddztwo oddalil.

Od wyroku Sadu i instancji apelacje wniosta powodka zaskarzajac wyrok w calo$ci i zarzucajac:

1. razace naruszenie przepisOw prawa procesowego wyrazonych w tredci art. 339 § 2 k.p.c. w zw. z art. 340 § 1 k.p.c.

oraz art. 386 § 1" k.p.c. w zw. z art. 234 k.p.c. poprzez oparcie orzeczenia na nieustalonych przez Sad meritii faktach
oraz wbrew faktom przez niego ustalonym co skutkowalo pozbawionym podstawy prawnej obaleniu domniemania
prawnego wynikajacego z treéci art. 339 - 341 k.p.c. to jest zgodno$ci posiadania ze stanem prawnym. Skutkowalo to
jednoczeénie wadliwo$cig wyroku zaocznego wydanego w sprawie z uwagi na zignorowanie przestanek pozwalajacych
Sadowi na zanegowanie faktéw przytoczonych przez strone powodowa,

2. obraze przepiséw art. 3 k.p.c. i art. 232 k.p.c. albowiem swoim nieumocowanym dzialaniem Sad naruszyl zasade
prawdy materialnej i zasade kontradyktoryjnoéci sporu (errores in procedendo),

3. naruszenie art. 327" § 1 k.p.c. albowiem miedzy cze$cia ustalajaca stan faktyczny a cze$cig wskazujaca podstawy
rozstrzygniecia istnieje logiczna sprzeczno$c¢ polegajaca na zaprzeczeniu ustalonym wezeéniej faktom,

przy czym, bledy w procedowaniu mialy istotny, zasadniczy wplyw na tre$¢ wydanego w sprawie orzeczenia,



4. naruszenie przepisOw prawa materialnego, tj. art. 10 ust. 1 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece (dalej w skrocie
u.k.w.h.) poprzez ich niewlaSciwe zastosowanie polegajace na zaprzeczeniu konieczno$ci wyrokowania w oparciu o
ten przepis w niniejszej sprawie (error in iudicando).

Powodka wniosta o zmiane wyroku poprzez uwzglednienie powodztwa w caloSci zgodnie z trescia zadania pozwu
zawartego w punkcie I. oraz obcigzenie strony pozwanej kosztami postepowania w sprawie.

Pozwana Wspélnota nie wniosla odpowiedzi na apelacje.
Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Apelacja oraz zawarte w jej tresci zarzuty zardbwno naruszenia przepisoOw procedury cywilnej jak i przepiséw prawa
materialnego okazaly sie nieuzasadnione.

Sad Okregowy zasadniczo podziela ustalenia faktyczne poczynione przez Sad I instancji, jak rowniez przedstawiona
w uzasadnienia zaskarzonego wyroku ocene prawna, z tg jednak uwagg, ze skoro, jak ustalil Sad Rejonowy, doszlo
do faktycznego zajecia i przylaczenia do lokalu czeéci wspoélnych budynku, tym samym doszlo rowniez do faktycznej
i bezprawnej zmiany przeznaczenia zajetej w ten sposob czeéci wspdlnej budynku. Gdyby zaakceptowaé¢ samowolng
zmiane przeznaczenia czeSci wspodlnych budynku i ich polaczenie z lokalem, pociggaloby to za soba ingerencje w
wysoko$¢ przystugujacych poszczegdlnym wspotwlascicielom udzialow we wspotwlasnos$ci nieruchomosci wspolne;.

Jak wynika z prawidlowo ustalonego przez Sad Rejonowy stanu faktycznego, na skutek wykonanych prac budowlanych
doszlo do faktycznego powiekszenia powierzchni lokalu na skutek zajecia czeéci wspdlnych budynku nalezacego do
pozwanej Wspolnoty oraz do polaczenia dwoch lokali o nr (...) potozonych w budynku przy ul. (...) w M., stanowiacych
przedmiot odrebnej wlasnosci. Powyzsze czynno$ci faktyczne zostaly przeprowadzone przez poprzednikow prawnych
powddki samowolnie, bez uzyskania zgody pozostalych wspotwlascicieli.

Powodka domaga sie uzgodnienia tresci ksiegi wieczystej prowadzonej dla lokalu nr (...) o nr KW (...) poprzez wpisanie
powierzchni uzytkowej lokalu wynoszacej 57,433 m>. Powddka twierdzi, ze na skutek wykonanych prac budowlanych
i faktycznego polaczenia lokali, aktualna powierzchnia uzytkowa lokalu nr (...) zwiekszyla sie i wynosi 57,433 m>, a

zatem zapisana w tresci ksiegi wieczystej powierzchnia 37,9500 m? jest niezgodna ze stanem faktycznym.

W pierwszej kolejnoSci wskazaé nalezy, ze zgodnie z art. 22 ust. 4 zd. 1 ustawy o wlasnosci lokali polaczenie dwoch
lokali stanowiacych odrebne nieruchomoéci w jedna nieruchomo$¢ wymaga zgody wiascicieli lokali wyrazonej w
uchwale. Zgody wtascicieli w formie uchwaly wymaga réwniez zmiana przeznaczenia cze$ci nieruchomo$ci wspolnej,
udzielenie zgody na przebudowe nieruchomos$ci wspolnej oraz udzielenie zgody na zmiane wysokoSci udzialow we
wspolwlasnosei nieruchomoéci wspélnej. Tymczasem ani powddka ani jej poprzednicy prawni nie uzyskali zgody
pozostalych wspotwlascicieli na przebudowe i zmiane przeznaczenia zajetej czeSci wspolnej, nie uzyskali tez zgody na
polaczenie lokali ani na zmiane udzialéw we wspotwlasnoéci nieruchomosci wspoélne;.

W zwigzku z powyzszym, skoro na dokonanie powyzszych czynno$ci faktycznych ani powodka ani jej poprzednicy
prawni nie uzyskali zgody pozostalych czlonkdéw wspolnoty, to trudno moéwié, aby tresé ksiegi wieczystej (...) byla
niezgodna z rzeczywistym stanem prawnym, bowiem stan ten nie ulegl zmianie, zmienil sie jedynie stan faktyczny. Za
niedopuszczane nalezy natomiast uznac wykorzystywanie instytucji powddztwa o uzgodnienia treéci ksiegi wieczystej
z rzeczywistym stanem prawnym (art. 10 ust. 1 u.k.w.h.), ktére sui generis stanowi rodzaj powbdztwa o ustalenie
stanu prawnego, dla prawnego usankcjonowania czynnoéci faktycznych, ktére zostaly przeprowadzone bezprawnie,
w warunkach naruszenia przepisow ustawy o wlasnosci lokali.

Nie moglo tez ujs¢ uwadze Sadu Okregowego, ze przedmiotowe prace zostaly przeprowadzone bez wymaganej zgody
organdw administracji architektoniczno-budowlanej, co potwierdzil pelnomocnik pow6dki na rozprawie w dniu 20
kwietnia 2022 r. (por. protokol z rozprawy w dniu 20 kwietnia 2022 r., k. 112) i co jawi sie jako oczywiste, skoro



poprzednicy prawni powodki nie legitymowali sie zgoda pozostalych czlonkéw wspdlnoty na wykonanie prac, a
zatem nie legitymowali sie prawem do dysponowania nieruchomo$cig na przedsiewziete przez nich cele budowlane.
W zwigzku z powyzszym, w ocenie Sadu Okregowego, przedmiotowe prace zostaly przeprowadzone w warunkach
samowoli budowlanej, z naruszeniem przepis6w ustawy prawo budowlane.

Powyzsze okolicznos$ci jednoznacznie wskazuja na to, ze jak stusznie przyjat Sad I instancji, zadanie pozwu nie mogto
by¢ uwzglednione.

Co wiecej, gdyby faktyczne polaczenie lokali i zajecie czeéci wsp6lnych dokonalo sie za zgoda wspoétwiaseicieli to
pociagaloby za soba szereg konsekwencji. Po pierwsze, jeden z lokali w sensie prawnym w zasadzie przestalby istnie¢ co
oznaczaloby koniecznoé¢ zamkniecia prowadzonej dla niego ksiegi wieczystej i nadanie nowoutworzonemu lokalowi
nowego numeru porzadkowego. Trzeba przy tym zauwazy¢, ze powodka nie wykazala kto jest wlascicielem lokalu
nr (...), a bez watpienia dokonanie powyzszych czynno$ci wymaga zgody wlaSciciela tego lokalu, natomiast jesli
nie jest nim powddka, to prowadziloby to rowniez do ingerencji w prawo wlasnos$ci. Nadto oznaczaloby to réwniez
zmiane przeznaczenia zajetej czesSci wspolnej, a zatem w konsekwencji zmiane wysoko$ci udzialéw wspotwiaseicieli
w czes$ciach wspdlnych nieruchomogci.

W zwigzku z powyzszym, w ocenie Sadu Okregowego, zgdanie pozwu, polegajace na ujawnieniu w ksiedze wieczystej
innej powierzchni uzytkowej lokalu, nijak ma sie do konsekwencji, jakie w rzeczywistosSci pociggaloby za sobg prawne
usankcjonowanie faktycznego polaczenia lokali oraz przylgczenia cze$ci wspdlnych budynku do rozbudowanego
lokalu, co czyni zadanie pozwu niedopuszczalnym.

W tych okoliczno$ciach, na podstawie art. 385 k.p.c. Sad Okregowy apelacje oddalil jako bezzasadna.

SSO Jacek Barczewski



