Sygn. akt IV Ca 200/13

Sygn. akt IV Cz 257/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 10 maja 2013 r.

Sad Okregowy w Stupsku IV Wydziat Cywilny Odwolawczy
w skladzie:

Przewodniczacy SSO Mariusz Struski

Sedziowie SO: Dorota Curzydlo (spr.), Andrzej Jastrzebski
Protokolant: Barbara Foltyn

po rozpoznaniu w dniu 10 maja 2013 r. w Stupsku

na rozprawie

sprawy z powodztwa M. P.

przeciwko W. P., Miastu S.

o uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym
sprawy z powodztwa M. P.

przeciwko W. P.

o ustalenie

na skutek apelacji powodki od wyroku Sadu Rejonowego
w Shupsku z dnia 23 stycznia 2013r., sygn. akt I C 5/11 oraz zazalenia powddki na postanowienie Sadu Rejonowego
w Shupsku z dnia 3 kwietnia 2013 r. sygn. akt I C 5/11

1. oddala apelacje,

2. zasadza od powodki M. P. na rzez pozwanego W. P. kwote 2400 (dwa tysiace czterysta) zlotych tytulem zwrotu
kosztow postepowania apelacyjnego,

3. oddala zazalenie.
Sygn. akt IV Ca 200/13
Powodka M. P. domagala sie uzgodnienia tresci ksigg wieczystych o nr (...) z rzeczywistym stanem prawnym.

Powodka wystapila takze z pozwem przeciwko pozwanemu W. P. o stwierdzenie niewazno$ci umowy z 18 marca 1999r.
zawartej w formie aktu notarialnego Repertorium A nr (...) twierdzac, iZ umowa zostala zawarta dla pozoru.



Postanowieniem z dnia 16 grudnia 2011r. polaczono do wspdlnego rozpoznania sprawy o uzgodnienie tresci ksiag
wieczystych z rzeczywistym stanem prawnym i o stwierdzenie niewaznoSci umowy

Postanowieniem z dnia 19 stycznia 2012 r. wezwano do udzialu w sprawie Gmine M. S..
Pozwany W. P. wniést o oddalenie obu powodztw.

Wyrokiem z dnia 23 stycznia 2013 r. Sad Rejonowy w Slupsku w punkcie 1. oddalil powédztwo w przedmiocie
uzgodnienia tresci ksiegi wieczystej i w punkcie drugim zasadzit od powodki na rzecz pozwanego W. P. 1.217 zt tytulem
zwrotu kosztéw procesu, w punkcie 3. oddalil powddztwo o uznanie umowy za niewazna a w punkcie 4. zasadzil od
powddki na rzecz pozwanego W. P. 2.400 z} tytulem zwrotu kosztéw procesu

Podstawg rozstrzygniecia Sadu byly nastepujace ustalenia faktyczne:

Nieruchomo$¢ miejska polozona w S. przy ul. (...) sklada sie z budynku mieszkalnego posiadajacego dwa lokale
mieszkalne stanowiace odrebne wlasnoSci: lokal nr (...) na parterze , z wlasnoécia ktérego zwigzany jest udzial
wynoszacy 57/100 czesci w uzytkowaniu wieczystym i wspdlnych czeSciach budynku , dla ktérego zalozona zostala
ksiega wieczysta o nr (...) oraz lokal nr (...) na pietrze , z wlasno$cia ktérego zwigzany jest udzial wynoszacy 43/100 w
uzytkowaniu wieczystym i cze$ciach wspélnych budynku , dla ktérego prowadzona jest ksiega wieczysta nr (...) oraz
dzialka gruntu nr (...) zabudowana w/w budynkiem , stanowiacym odrebna nieruchomos$é od budynku , dla ktorej
prowadzona jest ksiega wieczysta nr (...) .

Aktem notarialnym z 28 lutego 1969r. ustanowiono na podstawie decyzji Prezydium Miejskiej Rady Narodowej w
S.uzytkowanie wieczyste na rzecz J. L.dzialki o nr (...)polozonej w S.przy ul. (...)w 57/100 czeSciach oraz odrebng
wlasno$¢ lokalu mieszkalnego nr (...)na parterze o kubaturze 323,60 m# a na rzecz R. L.w (...)cze$ciach oraz odrebna
wlasno$¢ lokalu mieszkalnego nr (...)na pietrze o kubaturze (...), przy czym uzytkowanie wieczyste ustanowiono do
28 lutego 20009r.

Ustalit Sad pierwszej instancji, ze na podstawie umowy zniesienia wspoluzytkowania wieczystego i wspotwlasnosci
nieruchomoéci dotyczacej lokalu nr (...) i na podstawie umowy darowizny lokalu nr (...) P. L. stal sie jedynym
uzytkownikiem wieczystym i wlascicielem budynku .

Umowa wstepng przyrzeczenia sprzedazy — kupna z 9 listopada 1995r. M. L., dzialajaca na podstawie pelnomocnictwa
notarialnego, udzielonego jej przez meza P. L. oraz powodka zobowigzaly sie do zawarcia umowy kupna-sprzedazy
nieruchomoéci zabudowanej domem mieszkalnym wolno stojacym , pietrowym , z garazem murowanym i dziatka
gruntu nr (...) bedaca w uzytkowaniu wieczystym do 28 lutego 20009r., usytuowanej w S. przy ul. (...) . Podpisanie
aktu notarialnego, ktérym przeniesiona zostanie wlasno$é nieruchomosci i uzytkowanie wieczyste dziatki gruntu dla
ktorych prowadzona jest ksiega wieczysta (...) mialo nastgpic¢ do 30 listopada 1995r.

Powodka na podstawie aktu notarialnego z 14 grudnia 1995r. Repertorium Anr (...) kupila od P. L., wimieniu ktérego
dzialala jego zona M. L. nieruchomo$¢ w postaci budynku , w ktérym znajdowaly sie dwa lokale mieszkalne :

o nr (..)na parterze o kubaturze (..)m# , ktéry to lokal P. E.nabyl na podstawie umowy zniesienia
wspotuzytkowania wieczystego i wspolwlasnoSci nieruchomodci z listopada 1993r. , dla ktorego Sad Rejonowy
w Shupsku prowadzi ksiege wieczysta nr (...), i z ktérego prawem wlasnoéci zwigzany jest udzial (...)czedci w
uzytkowaniu wieczystym ,

 nr (...)na pietrze , o kubaturze (...)m# , ktory to lokal nabyt P. L.na podstawie umowy darowizny z 15 stycznia
1987r. , dla ktérego urzadzona zostala ksiega wieczysta nr (...), i z ktérego prawem wlasno$ci zwigzany jest
udzial 43/100 w uzytkowaniu wieczystym do dnia 28 lutego 2009r. oraz dzialki, na ktorej znajduje sie budynek
mieszkalny i we wspolwlasnosci cze$ci wspolnych tegoz budynku opisanego w ksiedze wieczystej nr (...).



Zawierajac umowe M. L.o$wiadczyla, iz w dziale I ksiegi wieczystej nr (...)wpisana jest dzialka nr (...)o pow. (...),
zabudowana stanowigcym odrebna nieruchomo$é budynkiem o kubaturze (...), przeznaczonym na cele mieszkalne ,
ktoéry po przebudowie ma charakter domu jednorodzinnego i obejmuje : kuchnie , przedpokoéj, lazienke z we, osiem

pokoi mieszkalnych , piwnice i strych i pomieszczenie gospodarcze przeznaczone na garaz o pow. (...)° i kubaturze
(...Joraz ze nie istnieje juz warsztat i komérki.

Powddka zakupila powyzsze nieruchomosci za kwote 65.000,00 zl.

W momencie zakupu nieruchomosci, strony zylty w konkubinacie , powdédka nabywajac ta nieruchomo$¢ przeznaczyla
na jej zakup pienigdze uzyskane ze sprzedazy swojego mieszkania polozonego w S.przy ul. (...)a nadto zaciagnela
kredyt bankowy w kwocie 45.100,00 zl . Wowczas prowadzita dzialalnosé gospodarcza przy ul. (...)w S., ktéra
zakonczyla z dniem 27 grudnia 1995r. i w tym samym dniu pozwany zarejestrowal swoja dzialalno§é gospodarcza
w budynku przy ul. (..)w S., ktory kupila powodka, przy czym czeSciowo przedmiot dzialalno$ci pozwanego
pokrywal sie z dzialalnoScia uprzednio prowadzona przez powddke. Powodka po pewnym czasie zarejestrowala
ponownie dzialalno$é gospodarcza, pomagata tez pozwanemu w jego dzialalno$ci gospodarczej , dokonujgc rozliczen
ksiegowych .

Z chwila zakupu nieruchomosci przez powbdke strony zamieszkaly w budynku mieszalnym razem z corkami powodki
przy czym pozwany zostal zameldowany w nim z dniem 27 grudnia 2005r.

Budynek wymagat kapitalnego remontu, byt bardzo zaniedbany i strony wspdlnie dokonywaly systematycznie
remontu, ktéry zakoniczyt sie w 1999r. . Po tej dacie strony budynek jedynie ulepszaly.

W zwiazku z prowadzona dzialalnoécia gospodarcza , powodka posiadala wiele zobowigzan wobec osbb trzecich ,
wynikalo to z tego ze nabywala towary , nie placac za nie. Wobec zalegloSci platniczych wierzyciele wszczynali
postepowanie egzekucyjne wobec powodki m. in. z wniosku W. B., Zakladow (...) w (...) Bank SA. Postepowania
egzekucyjne zostaly umorzone. W wyniku wniosku o wszczecie egzekucji kolejnego wierzyciela

Ustalit Sad Rejonowy, ze na zakup budynku powodka zaciggnela kredyt bankowy w (...) w wysoko$ci 45.100,00 zl,
ktérego zabezpieczeniem byla przedmiotowa nieruchomos$¢. Kredyt zostal splacony w 2002r.

Powddka na podstawie umowy sprzedazy z 18 marca 1999r. , zawartej w formie aktu notarialnego Repertorium Anr
(...), kiedy strony nie byly jeszcze malzenstwem, sprzedala pozwanemu lokal mieszkalny nr (...), stanowiacy odrebna
nieruchomos$é, polozony na pietrze budynku w S.przy ul. (...), skladajacy sie z 4 pokoi, kuchni i przedpokoju, o lacznej
kubaturze(...), dla ktorego jest prowadzona ksiega wieczysta (...), z prawem wlasnoSci powyzszego lokalu zwigzany jest
udzial wynoszacy (...)cze$ci w prawie uzytkowania wieczystego gruntu , na ktérym znajduje sie budynek obejmujacy
przedmiotowy lokal mieszkalny i w prawie wlasnoSci czeéci budynku i urzadzen , ktore nie stuza wylacznie do uzytku
wlaécicieli lokali, oraz lokal mieszkalny nr (...), stanowigcy odrebng nieruchomo$¢ , polozony na pietrze budynku ,
skladajacego sie z 2 pokoi , hollu i lazienki , o kubaturze (...), dla ktoérego jest prowadzona ksiega wieczysta (...), z
prawem wlasnosci powyzszego lokalu zwigzany jest udzial wynoszacy (...) cze$ci w prawie uzytkowania wieczystego
gruntu , na ktéorym znajduje sie budynek obejmujgcy przedmiotowy lokal mieszkalny i w prawie wlasnosci czesci
budynku i urzadzen , ktore nie stuza wylacznie do uzytku wiascicieli lokali, za kwote 30.000,00 zl.

Na podstawie w/w umowy pozwany wnio6st o wpisanie prawa wlasno$ci na swoja rzecz w ksiegach wieczystych i Sad
Rejonowy w Shupsku dokonat wpisu w dziale II ksiegi wieczystej nr (...) w miejsce M. M. wpisano W. P. ; natomiast
w dziale II ksiegi wieczystej (...) w miejsce M. M. wpisano W. P. .

W dniu 18 grudnia 2000r. strony zawarly matzenstwo , ktore zostalo rozwigzane wyrokiem z dnia 29 stycznia 2009r.



Urzad Skarbowy w S. zakwestionowal warto§¢ przedmiotu transakcji z 18 marca 1999r. , wycenil wartos¢
nieruchomoéci wedlug wlasnej oceny na kwote 56.000,00 zt i wezwal do uiszczenia oplaty skarbowej od tak
wycenionej nieruchomosci, ktoéra zaplacil pozwany.

W trakcie trwania wspo6lno$ci majgtkowej strony nabyly na wlasno$¢ lokal mieszkalny , potozony w S. przy ul. (...) ,
ktory potem sprzedaly .

Przed wszczeciem procesu rozwodowego, powddka wspolnie z corka wystapila przeciwko pozwanemu o ochrone
naruszonego posiadania , wskazujgc iz pozwany kazal im opusci¢ przedmiotowa nieruchomo$c , powodztwo zostalo
oddalone .

Powodka wystgpila tez przeciwko pozwanemu o zasadzenie kwoty 500.000,00 zt z tytulu odszkodowania za
niewykonanie §wiadczenia wynikajacego z umowy zawartej w dniu 18 marca 1999r. , kwota ta stanowila rownowartosé
przedmiotowej, wskazujac, ze pozwany zawart z nia umowe ustna na podstawie ktorej zobowiazal sie do przeniesienia
na powddke wlasnosé w /2 czesci tej nieruchomoéci. Powodztwo powodki zostalo oddalone.

Oceniajac tak ustalony stan faktyczny Sad Rejonowy zwazyl, iz powodka, nabyla nieruchomo$¢ objeta KW (...),
prowadzong dla lokalu mieszkalnego nr (...) i KW (...) dla lokalu nr (...) a fakty te wynikaja z umowy 14 grudnia
1995r. i kolejng umowa z 18 marca 1999r. sprzedala pozwanemu ta nieruchomo$¢ obejmujacg dwa lokale mieszkalne
i zgodnie z tg ostatnig umowa dokonano wpisdéw do ksiag wieczystych wlasciciela ktérym zostal pozwany. Wskazal,
ze poniewaz z prawem odrebnej wlasnoéci lokali zwigzane jest prawo do nieruchomosci wspolnej a stanowi ja prawo
wlasno$ci lub uzytkowania wieczystego gruntu, na ktdrej jest posadowiony budynek oraz prawo wlasnos$ci wspolnych
czeséci budynku stad dla nieruchomosci stanowiacej dziatke gruntu nr (...) bedaca w uzytkowaniu wieczystym, na
ktorej znajduje sie budynek , z ktérego wyodrebniono dwa lokale mieszkalne. Po powstaniu odrebnej wlasnoéci tych
lokali dla nieruchomo$ci gruntowej tj. dzialki (...) prowadzona jest ksiega wieczysta (...) . Natomiast wszelkie wpisy
dotyczace poszczegbdlnych lokali dokonuje sie w ksiegach wieczystych prowadzonych dla kazdego z nich.

Sad Rejonowy nie zgodzil sie ze stanowiskiem powodki, iz o§wiadczenie zlozone przez M. L. a ktore zostalo zapisane
w umowie z 14 grudnia 1995r. moze by¢ traktowane jako forma zniesienia odrebnej wlasnosci lokali w sposob
dorozumiany, ktére jakoby spowodowalo wygasniecie zobowiazania. Podkre$lajac, ze w umowie wyraZznie wskazano w
82 co jest przedmiotem umowy, a nadto powddka w koncowej tresci §1 aktu notarialnego oswiadczyla ze wyzej opisane
lokale mieszkalne stanowiace odrebne nieruchomosci nabyla bedac stanu wolnego , a wiec dodatkowo potwierdzila
co bylo przedmiotem kupna przez nig. Wskazal nadto, ze powddka miala swiadomosé , iz w budynku znajduja sie 2
lokale mieszkalne o czym $wiadczy przebieg sprawy I C 296/07 o naruszenie posiadania .

W tym stanie rzeczy oddalil roszczenie powodki w przedmiocie uzgodnienia tresci ksiag wieczystych z rzeczywistym
stanem prawnym .

Rozstrzygajac o drugim zadaniu zwazyl, ze nie zasluguje ono na uwzglednienie. Wskazal, ze bezsporne bylo miedzy
stronami, ze umowa z 18 marca 1999r. zostala zawarta pomiedzy nimi z uwagi na toczace sie postepowanie egzekucyjne
wobec powodki . Ocenil jednak, ze zebrany w sprawie material dowodowy nie pozwala na przyjecie, ze umowa
sprzedazy z dnia 18 marca 1999 r. zostala zawarta dla pozoru.

Za niezasadny uznal zarzut dotyczacy umySlnego przedstawienia w opisie sprzedawanych nieruchomoéci
niedokladno$ci , odmienno$ci anizeli wpisy w ksiegach wieczystych wskazujac, ze z wpiséw dokonywanych w ksiegach
wieczystych wynika, ze sprzedaz na podstawie umowy z 18 marca 1999r. dwoch lokali mieszkalnych nastapila wraz z
udzialami w uzytkowaniu wieczystym gruntu i w prawie wlasnosci cze$ci budynku i urzadzen nie stuzacych wylacznie
do uzytku wlascicieli lokali, ktére zwigzane sg z prawem wlasnos$ci poszczeg6lnych lokali .

Nie zgodzil sie takze ze stanowiskiem powddki , ze pozwany nie przekazal jej kwoty 30.000,00 z} jako ceny za sprzedaz
nieruchomosci



W oparciu o powyzsze ocenil, ze powodztwo o uznanie czynnos$ci prawnej to jest umowy sprzedazy z 18 marca 1999r.
w postaci aktu notarialnego Repertorium ,, A ,, (...) za niewazng , jako bezzasadne podlegalo oddaleniu.

O kosztach orzekl w mysl art. 10881, 98 i 99 kpc oraz rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwos$ci z 28 wrzeénia 2002r.
w sprawie oplat za czynno$ci radcéw prawnych (Dz.U. Nr 163, poz. 1349 z pdzn. zm.).

Z wyrokiem nie zgodzila sie powodka, ktora wyrok zaskarzyla w caloéci.
Wyrokowi w czeSci obejmujacej punkt 11 2 (uzgodnienie treSci ksiegi wieczystej) zarzucila naruszenie:

 art. 136 § 3 k.c. w zw. z art. 58 § 1 k.c. ewentualnie art. 15 a ust. 2 ustawy z dnia 14 lipca 1961 r., o gospodarce
terenami w miastach i osiedlach w zw. z art. 58 § 1 k.c. ;

« art. 235 § 2 k.c. w zwigzku z art. 58 § 1 k.c., poprzez jego niezastosowanie,

« art. 27 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami, w zwigzku z art. 58 § 1 ke, poprzez jego
niezastosowanie,

+ blad w ustaleniach stanu faktycznego polegajacy na przyjeciu, ze w budynku faktycznie istnieja dwa odrebne
lokale okres$lone zgodnie z pierwotng, tworzaca odrebna wlasno$¢ lokale umowa sprzedazy 1969 r.

« naruszenie prawa procesowego poprzez bledne zastosowanie art. 233 k.p.c. poprzez uchybienie przez sad
zasadom logicznego rozumowania i do$wiadczenia zyciowego, a takze na sprzeczno$c istotnych ustalen sadu z
treécig zebranego w sprawie materiatu, co w sposob bezposéredni powoduje, ze powstaje dysharmonia pomiedzy
dowodami zgromadzonymi w sprawie a konkluzja, do jakiej doszed} sad na podstawie materialu dowodowego,

« naruszenie prawa procesowego poprzez bledne zastosowanie art. 328 § 2 k.p.c. co przejawilo sie nie
ustosunkowaniem sie sagdu do wszystkich przeprowadzonych dowoddéw, na ktérych sie oparl i przyczyn, dla
ktorych innym dowodom odmoéwil wiarygodnosci i mocy dowodowe.

Wyrokowi w czeéci obejmujacej punkt 3 i 4 (stwierdzenie niewazno$ci umowy) zarzucila:

« blad w ustaleniach faktycznych, przyjetych za podstawe orzeczenia, polegajacy na przyjeciu, ze: zamiarem stron
fikcyjnej umowy z dnia 1999r. byla rzeczywista sprzedaz nieruchomosci, ze pozwany zaplacil kwote 30.000
zl,oraz , ze pozwany posiadal §rodki finansowe na nabycie nieruchomosci,

 naruszenie prawa procesowego poprzez bledne zastosowanie art. 233 kpc poprzez uchybienie przez sad zasadom
logicznego rozumowania i do§wiadczenia zyciowego, a takze na sprzeczno$c¢ istotnych ustalen sadu z treScia
zebranego w sprawie materialu, co w sposéb bezpos$redni powoduje, ze powstaje dysharmonia pomiedzy
dowodami zgromadzonymi w sprawie a konkluzja, do jakiej doszedl sad na podstawie materiatu dowodowego.

+ naruszenie prawa procesowego poprzez bledne zastosowanie art. 328 § 2 kpc co przejawilo sie nie
stosunkowaniem sie sadu do wszystkich przeprowadzonych, dowodow, na ktérych sie oparl, i przyczyn dla
ktérych innym dowodom odmowit wiarygodnosci i mocy dowodowe;.

W konkluzji powddka wniosla o zmiane zaskarzonego wyroku poprzez orzeczenie zgodnie z zadaniami pozwow i
zasgdzenie kosztow postepowania.

Rozwijajac zarzuty powodka wskazala, ze jej zdaniem poprzedni wspodlwlasciciele umowa zniesienia
wspotuzytkowania wieczystego i wspolwlasnosci nieruchomogci rep. A (...)zawartej dnia 5 listopada 1993r., ztamali
zakaz ustanowiony w art. 136 § 3 kc, bowiem dokonali zniesienia wspolwlasnoSci mimo wyraznej regulacji
uniemozliwiajacej powyzsze w tym zakresie, czyniagc tym samym umowe niewazng. Naruszenie art. 235 § 2 k.c.
w zwiazku z art. 58 § 1 k.c. , ktory stanowi iz nie mozna przenieS¢ wlasnosci lokalu bez przeniesienia udzialu



w nieruchomosci wspolnej, polegalo zdaniem powoddki na tym, ze brak bylo w umowie z dnia 18 marca 1999 r.
dookre$lenia udzialu w uzytkowaniu wieczystym , co powoduje niewazno$¢ umowy. Zarzucila, ze nie nastapil wpis
0 przeniesieniu prawa uzytkowania wieczystego co stanowi naruszenie art. 277 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o
gospodarce nieruchomog$ciami.

Sad Okregowy zwazyl co nastepuje:
Apelacja nie zastugiwala na uwzglednienie.

Sad Okregowy podziela jedynie te ustalenia Sagdu Rejonowego, w ktérych ustalil, ze nieruchomo$¢ miejska polozona
w S. przy ul. (...) sklada sie z budynku mieszkalnego, w ktérym znajduja sie dwa lokale mieszkalne szczegétowo przez
Sad pierwszej instancji opisane, ustalenia zwigzane z ustanowieniem uzytkowania wieczystego i odrebnej wlasnos$ci
lokalu aktem notarialnym z dnia 28 lutego 1969 r., zawarcia umowy z dnia 9 listopada 1995 r. z t3 zmiang, ze zawarta
umowa byla umowa przedwstepna; ustalenie, ze w chwili zawierania umowy 14 grudnia 1995 r. strony pozostawaly
w konkubinacie a takze ustalenia zwigzane z nabyciem przez pozwanego umow3 z dnia 18 marca 1999 r. odrebnej
wlasno$ci lokalu nr (...) objetych ksiegami wieczystymi (...) prowadzonym przez Sad Rejonowy w Shupsku

Ustalenia Sadu pierwszej instancji uzupelnia o nastepujace dalsze ustalenia:

Na dzialce nr (...), polozonej w S.przy ulicy (...), dla ktérej Sad Rejonowy w Stupsku prowadzi ksiege wieczysta
nr (...), posadowiony jest budynek mieszkalny, w ktéorym wyodrebnione zostaly lokale nr (...), stanowiace odrebne
nieruchomosci (dowod: dokumenty w aktach (...)

Umowa darowizny z dnia 15 pazdziernika 1987 r. (...)R. L.darowal swojemu synowi P. L.lokal mieszkalny nr
(...)polozony na pietrze budynku polozonego w S.przy ulicy (...), wraz z udzialem w wysokosci (...)w prawie
uzytkowania wieczystego dzialki gruntu polozonego w S.przy ulicy (...)oznaczonej (...)Joraz udzial w wysokosci
(...)czesci we wspotwlasnoSci czeSci wspdlnych budynku mieszkalnego i zabudowan gospodarczych , dla ktérych
prowadzona byla Kw (...)(dowod: umowa darowizny A (...)na k. 9 — 11 akt ksiegi wieczystej nr (...))

H. L. w wyniku dziedziczenia testamentowego stat sie wlascicielem lokalu nr (...) polozonego w S. przy ulicy (...).
(dowod: postanowienie Ns 142/90 na k. 13 , zawiadomienie o dokonaniu wpisu na k. 15)

Dzialka (...)uzyskala oznaczenie (...)W wyniku podzialu geodezyjnego jaki mial miejsce w 1993 r. dzialka (...)zostala
podzielona na dwie dzialki :

+ (...) o powierzchni 0,0292 ha , na ktorej posadowiony jest budynek mieszkalny w ktérym znajdujg sie lokale nr
(...)oraz

+ (...) o powierzchni 0,0643 ha zabudowany budynkiem gospodarczym.
(dowdd: wyciag z wykazu zmian gruntowych i mapa na k. 61 — 63 akt Kw nr 5494)

W dniu 7 wrze$nia 1993 r. H. L.i P. L.zawarli umowe, ktérg zatytulowali umowa zniesienia wspoéluzytkowania
wieczystego gruntu oraz wspotwlasnosci nieruchomosci rep. A (...). Umowa ta H. L.przeni6st na P. L.swoje udzialy
w uzytkowaniu wieczystym dzialki gruntu nr (...)oraz we wlasnoéci wspoélnych czeéci budynku mieszkalnego i garazu
a takze odrebna wlasno$¢ lokalu nr (...). Natomiast P. L.przeniost na H. L.swoje udzialy w uzytkowaniu wieczystym
dzialki nr (...)oraz we wspotwlasno$ci znajdujacego sie na tej dzialce budynku gospodarczego.

W wyniku zawarcia umowy P. L. stal sie wylacznym wlaScicielem stanowiacych odrebng witasno$é lokali nr (...)
znajdujgcych sie w budynku posadowionym na dzialce (...) w S. przy ulicy (...).

Wylgcznym wspoétuzytkownikiem dzialki gruntu nr (...) i wlascicielem posadowionych na nim budynkoéw stat sie H. ..



Z ksiegi wieczystej (...)od}aczono czeéc o obszarze (...)(dzialka (...)) i przylaczono do ksiegi wieczystej (...)(dokumenty
w aktach (...)

W dniu 30 listopada 1995 r. dzialajaca w imieniu P. M. L. zawarla z M. M. umowe przedwstepng, w ktorej P. L.
zobowiazal sie sprzeda¢ lokale mieszkalne:

« nr (...) polozony na parterze budynku mieszkalnego numer (...)przy ul. (...)w S.o kubaturze(...)z ktorym zwigzany
byt udzial wynoszacy (...)czesci w uzytkowaniu wieczystym dzialki na ktérej znajduje sie budynek mieszkalny i
we wspodtwlasnoéci czeéci wspolnych tegoz budynku,

+ nr(...) polozony na pierwszym pietrze budynku mieszkalnego numer (...)przy ul. (...)w S.o kubaturze (...), zktorym
zwigzany byl udzial wynoszacy (...)czesci w uzytkowaniu wieczystym dzialki na ktdrej znajduje sie budynek
mieszkalny i we wspotwlasno$ci cze$ci wspolnych tegoz budynku - za cene 65.000 zt

(dowdd: umowa przedwstepna Re. A (...)na k. 24 — 25 akt ksiegi wieczystej (...)

W dniu 14 grudnia 1995r. w wykonaniu umowy przedwstepnej z dnia 30 listopada 1955 r. P. L. jako sprzedajacy i
powddka jako kupujaca zawarli umowe w formie aktu notarialnego (Repertorium A nr (...)) sprzedazy stanowiacych
odrebna wlasnos$¢ lokali:

« nr(...) polozonego na parterze o kubaturze (...)dla ktérego Sad Rejonowy w Stupsku prowadzit ksiege wieczysta nr
(...), iz ktoérego prawem wlasnos$ci zwigzany byl udzial (...)w uzytkowaniu wieczystym dzialki na ktorej znajdowat
sie budynek mieszkalny i we wspotwlasno$ci czesci wspolnych tego budynku — wpisanych w ksiedze wieczystej

nr (...),

« nr (...)polozony na pietrze , o kubaturze (...)dla ktérego urzadzona zostala ksiega wieczysta nr (...), i z ktorego
prawem wlasnos$ci zwigzany byt udziat (...)w uzytkowaniu wieczystym czeSci w uzytkowaniu wieczystym dzialki
na ktorej znajdowal sie budynek mieszkalny i we wspolwlasnosci czesci wspolnych tego budynku — wpisanych
w ksiedze wieczystej nr (...)

za cene 65.000,00 zt (dowod: umowa sprzedazy Rep. A(...)na k. 26 — 27 akt ksiegi wieczystej (...))
Po migracji ksiegi wieczyste nosza nastepujace numery

Kw nr (...)obecnie (...);

Kw nr (...) obecnie (...);

Kw nr (...) obecnie (...);

(dowdd: akta Kw (...); (...); (...))

Postepowanie apelacyjne mimo, ze jest postepowaniem odwolawczym i kontrolnym, zachowuje charakter
postepowania rozpoznawczego co oznacza , ze sad drugiej instancji ma pelna swobode jurysdykecyjna, ograniczong
jedynie granicami zaskarzenia. W konsekwencji moze, a jezeli je dostrzeze — powinien, naprawi¢ wszystkie naruszenia
prawa materialnego, niezaleznie od tego, czy zostalty wytkniete w apelacji, pod warunkiem, ze mieszcza sie w granicach
zaskarzenia. Sad drugiej instancji nie moze ograniczac sie jedynie do oceny zarzutéw skarzacego, lecz musi dokonaé
ponownych, wlasnych ustalen, a nastepnie poddaé je ocenie pod katem prawa materialnego (por m. In. wyroki Sadu
Najwyzszego z dnia lutego 2012 r. IV CSK 290/11 LEX nr 1136006, z dnia 13 marca 2012 r. IT PK 173/11 LEX nr
1211151) .

Dokonujac analizy przez pryzmat prawa materialnego Sad Okregowy rozwazal ponownie czy w $wietle ustalonego
stanu faktycznego roszczenie powo6dki zastuguje na uwzglednienie.



Powodka wskazujac na istnienie rozbiezno$ci pomiedzy tre$cia ksiag wieczystych wskazanych w pozwie a
rzeczywistym stanem prawnym wskazala na szereg zarzutow, z ktorych zaden w ocenie Sadu Okregowego nie zastuguje
na uwzglednienie.

Nie zasluguje na aprobate zarzut niewazno$ci umowy z dnia 28 lutego 1969 r. z powodu nieprawidlowego, w
ocenie powodki, ustalenia udzialow we wspoétwlasnosSci nieruchomosci wspoélnej. Odrebna whasno$é lokali nr (...)w
budynku poloznym w S.przy ulicy (...)powstala w 1969 r. . Dla oceny wazno$ci czynnoéci prawnych prowadzacych do
wyodrebnienia tej wlasno$ci zastosowanie znajduja przepisy obowigzujace w chwili ich dokonywania tj. przepis art.
137 § 2 k.c. Przepis ten wymagajac ustalenia wielko$ci udzialéw w nieruchomogci, nie okresla jej obszarowo. Zatem —
na co trafnie wskazal Sad Najwyzszy w uchwale z dnia 28 kwietnia 1982 r. ITI CZP 11/82 (OSNC1982, z 11-12, poz. 164)
- w wypadku ustanowienia odrebnej wlasno$ci lokali mieszkalnych, wielko$¢ udzialéw przypadajacych wladcicielom
poszczegodlnych lokali we wspotwlasnoéci nieruchomoscei (art. 137 § 2 pkt 2 k.c.) moze nie odpowiadaé stosunkowej
wartosci lub powierzchni wyodrebnionych lokali.

Nietrafny jest takze zarzut niewaznoSci umowy z dnia 5 listopada 1993 r., jako sprzecznej z art. 136 § 3 k.c. W
orzecznictwie Sadu Najwyzszego wyrazony zostal poglad, ktéry Sad Okregowy w calej rozcigglosci aprobuje, ze

przepis, wedlug ktorego nie mozna zadac zniesienia wspolwlasnos$ci nieruchomoéci, dopéki trwa odrebna wlasnosé
lokali mieszkalnych (art. 136 § 2 k.c. ), nie wylacza mozliwosci wydzielenia z tej nieruchomosci odrebnej dziatki
gruntu nie zwigzanego z korzystaniem z domu i zniesienia wspolwlasno$ci tak wydzielonej dziatki (Uchwala Sadu
Najwyzszego z dnia 10 marca 1971 r. III CZP 2/71 OSNC 1971, z. 11, poz. 190) . Analiza treSci zlozonych przez
strony umowy o$wiadczen oraz dokumentéw znajdujacych sie w aktach ksiegi wieczystej nr (...)jednoznacznie
wskazuje, ze 6wczed$ni wspotuzytkownicy wieczy$ci wydzielili z dzialki (...), na ktérej posadowiony byt budynek
mieszkalny — dzialke (...)o powierzchni(...)> zabudowana budynkiem gospodarczym i znieéli wspotuzytkowanie tej

dzialki. Zwazywszy na wielkoéé pierwotnej dziatki (okolo 935 m ), ktéra jak na warunki miejskie byly dziatka bardzo
duza , uprawniony jest wniosek iz wydzielona dzialki nr (...)nie byla potrzebna do korzystania z posadowionego na
niej budynku i zniesienie wspoluzytkowania tej dzialki nie naruszalo przepisu art. 136 § 2 k.c. Tre$¢ o$§wiadczen
woli, w ktérych H. L.przeniost na P. E.wlasno$c¢ lokalu nr (...)oraz swoj udzial we wspotuzytkowaniu wieczystym
dzialki nr (...)(bo to na tej dzialce a nie jak sugeruje powddka na dzialce (...)posadowiony jest budynek ) i we
wlasno$ci wspolnych czesci budynku mieszkalnego i garazu nie stanowi sprzecznego z art. 136 § 2 k.c. zniesienia
wspotwlasnosci uzytkowania wieczystego ale przeniesienie przez H. L.na rzecz P. L.prawa wlasno$ci stanowiacego
odrebna nieruchomo$¢ lokalu nr (...)wraz ze zwigzanymi z nim udzialami we wspotwlasnoéci czeéci wspdlnych
budynku i we wspotuzytkowaniu dzialki gruntu, na ktorej budynek z ktérego lokale wyodrebnione jest posadowiony.

Nie moze odnie$¢ zamierzonego skutku zarzut niewazno$ci umowy z dnia 5 listopada 1993 r. z powodu niezgodnego
z prawem okreslenia wielko$ci udzialéw w nieruchomoéci wspoélnej. Skoro bowiem — co wyzej wskazano - przepis
art. 136 § 2 k.c., nie wylacza mozliwoSci wydzielenia z tej nieruchomo$ci odrebnej dzialki gruntu, nie zwigzanego
z korzystaniem z domu, i zniesienia wspdlwlasnoéci tak wydzielonej dzialki to nie mozna wykluczy¢ mozliwosci
okreélenia wielkoSci udzialow wlascicieli wyodrebnionych lokali we wspdtwlasnoéci nieruchomoéci w sposéb
nie odpowiadajacy stosunkowej warto$ci lub powierzchni wyodrebnionych lokali. Nie stoi takiej konstatacji na
przeszkodzie przepis art. 15 a ust. 2 ustawy z dnia 14 lipca 1961 r. o gospodarce terenami w miastach i osiedlach
(Dz. U. 1969 r. Nr 22 poz. 159 ze zm.) dodany nowelg z dnia 6 lipca 1972 r. o zmianie ustawy o gospodarce terenami
w miastach i ( Dz. U. 1972 r. Nr 27 poz. 193). Przepisy noweli nie zawieraja zadnych przepiséw intertemporalnych,
zatem zgodnie z fundamentalng zasadg lex retro on agit, znajduja one zastosowanie tylko do zdarzen, ktore beda mialy
miejsce po wejsciu w zycie przepisy art. 15a czyli od dnia 25 lipca 1972 r. Biorac pod uwage tresé calego art. 15a , ktory
reguluje mozliwo$¢ wyodrebnienia samodzielnego lokalu z budynku wielomieszkaniowego, przyjaé nalezy, iz przepis
ten znajduje zastosowanie do nowowyodrebnianych lokali mieszkalnych. W rozpoznawanej sprawie w roku 1993 nie
doszlo do wyodrebnienia lokali , lokale te bowiem zostaly wyodrebnione juz w 1969 r. i przepis art. 15a cytowanego
ustawy nie moze znalez¢ zastosowania.



Nie jest zasadny zarzut powodki, ze zawierajac umowe w dniu 14 grudnia 1995 r. nie nabyla odrebnej wlasnosci lokali
ale budynek mieszkalny — na co wskazywaé ma tre$¢ zawartej umowy i umowa przedwstepna z dnia 9 listopada 1999
r. zawarta w formie pisemnej a nazwana przez strony umowa wstepng przyrzeczenia sprzedazy. Przede wszystkim
zebrany w sprawie material dowodowy jednoznacznie wskazuje, ze w chwili zawierania umowy istniala odrebna
wlasno$ci lokali nr (...) polozonych w budynku polozony w S. B. C. 1. W ocenie Sadu tre$¢ umowy zawartej przez
strony jednoznacznie wskazuje (co trafnie wskazal Sad pierwszej instancji), ze przedmiotem sprzedazy byly dwa
stanowigce odrebna wlasnoéc lokale mieszkalne polozone w tym samym budynku. Opisujac przedmiot sprzedazy
i skladajac o$wiadczenia woli strony wyraznie okreélily, ze przedmiotem sprzedazy sa dwa stanowigce odrebna
nieruchomo$é¢ lokale. Podkreslenia wymaga, ze zebrany w sprawie material dowodowy nie pozwala na konstatacje, ze
odrebna wlasno$c lokali zostala zniesiona. Zniesienie takie wymagatoby wyraznego o§wiadczenia woli w formie aktu
notarialnego (art. 158 k.c.) i nie mozna go domniemywa¢ a o§wiadczenie takie nie zostalo zlozone.

Nie jest takze shuszny zarzut niewaznos$ci umowy zawartej w dniu 18 marca 1999 r. z powodu nie objecia umowg udziatu
w nieruchomosci wspolnej i udzialu w uzytkowaniu wieczystym. O ile racje ma powodka, ze umowa przeniesienia
odrebnej wlasnosci lokalu bez udzialu w prawie do gruntu jest niewazna, to nie sposéb w oparciu o zgromadzony w
sprawie material dowodowy wywies¢, iz umowa z dnia 18 marca 1999 r. nie obejmowala praw zwigzanych z prawem
wlasno$ci lokali nr (...) . Wprawdzie w § 2 aktu notarialnego powddka o§wiadczyla jedynie, ze sprzedaje W. P. lokal
mieszkalny numer (...), stanowiacy odrebna nieruchomosé, potozony w budynku numer (...) przy ulicy (...) w S. oraz
lokal mieszkalny numer (...), stanowigcy odrebna nieruchomo$¢, potozony w budynku numer (...) przy ulicy (...) w
S. dodatkowo jednak wskazala, ze lokale zostaly blizej opisane w § 1 aktu. W § 1 aktu notarialnego natomiast lokale
zostaly dokladnie opisane wraz z przynaleznymi do nich udzialami we wspotuzytkowaniu wieczystym i w prawie
wlasno$ci czes$ci wspdlnych budynku oraz dodatkowo opisane przez wskazanie numeréow ksiag wieczystych , ktore
prowadzone sg dla poszczegdlnych lokali. Nie sposob zatem uznaé za zasadny zarzut, ze w ogoéle nie dookreslono prawa
w uzytkowaniu wieczystym nie wskazujac numeru dzialki oznaczonej w ewidencji gruntdéw, powierzchni gruntu, a
tym bardziej numerdw ksigg wieczystych nieruchomosci gruntowej, na ktorej polozony jest budynek. W tej mierze
zaaprobowaé nalezy poglad Sadu Najwyzszego wyrazony w wyroku z dnia 3 wrze$nia 2009 r. I CSK 6/09 (LEX
528218) i postanowieniu Sadu Najwyzszego z dnia 14 marca 2002 r., IV CKN 896/00 (OSNC 2003, nr 6, poz. 81),
Ze umowa przeniesienia odrebnej wlasno$ci lokalu bez okreélenia udzialu w prawie do gruntu jest niewazna, chyba
ze na podstawie innych danych w niej zawartych mozna ustali¢ zwigzany z lokalem udzial w prawie do gruntu. W
ocenie Sadu Okregowego odwolanie sie w opisie lokali i praw do nich przynaleznych do numeru ksiegi wieczystej
prowadzonej dla lokalu pozwala na ustalenie wszystkich danych , ktérych brak okreslenia zarzuca powddka. Dane te
sq wymienione w dziale I. Rubryka 1.11.

Chybiony jest takze zarzut naruszenia art. 27 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (w
brzmieniu z dnia zawarcia umowy - Dz. U. 1997 r., Nr 115, poz. 741 ze zm.). Z akt ksiegi wieczystej (...)(obecnie (...))
(k. 110) wynika bowiem, ze w dziale II ksiegi w dniu 2 wrze$nia 2003 r. wpisany zostal W. P.jako wlasciciel lokalu nr
(...)opisanego w Kw (...)i wla$ciciel lokalu nr (...)opisanego w Kw (...)- jako uzytkownik wieczysty i wlasciciel wspdlnych
czeSci budynku na podstawie umowy sprzedazy zawartej przed notariuszem w S., R. R.w dniu 18 marca 1999r. rep.
Anr (...)k. 110 akt .

Wobec powyzszego, mimo iz Sad pierwszej instancji nie odniost sie do wszystkich zarzutéw stawianych przez powddke
to w $wietle poczynionych dodatkowych ustalen i rozwazan uzna¢ nalezalo, ze nie istnieje rozbiezno$¢ pomiedzy trescig
ksiegi wieczystej a rzeczywistym stanem prawnym a oddalajacy pow6dztwo wyrok Sadu pierwszej instancji odpowiada
prawu. W tym stanie rzeczy Sad Okregowy na podstawie art. 385 k.p.c. oddalit apelacje skierowana do punktu 1 i
2 zaskarzonego wyroku i na podstawie art. 98 k.p.c. zasadzil od powodki na rzecz pozwanego koszty postepowania
apelacyjnego, na ktdre sklada sie wynagrodzenie pelnomocnika obliczone na podstawie § 12 ust 1. pkt 1 w zw. z § 6 pkt
5 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynno$ci radcow prawnych
(Dz.U. 2002, nr 163, poz. 1349 ze zm.).

Apelacja nie zaslugiwala na uwzglednienie takze w odniesieniu do rozstrzygniecia Sadu o drugim z zagdan powddki.



W pierwszej kolejnoéci rozstrzygnaé nalezalo czego domaga sie powddka ktora formulujac zadanie pozwu wskazala,
ze zada ,stwierdzenia niewazno$ci umowy” wskazujac tym samym, iz zada wydania przez sad orzeczenia na skutek
ktérego umowa stanie sie niewazna (wyroku konstytutywnego). Tymczasem z przytoczonej podstawy faktycznej
zadanie — wskazujacej, ze umowa bedaca przedmiotem sporu zostala zawarta dla pozoru (i jako taka w Swietle
art. 83 k.c. jest niewazna z mocy prawa) wnioskowac nalezy, ze powodce w sprawie chodzilo o wydanie przez sad
orzeczenia deklaratoryjnego, stwierdzajacego stan juz zaistnialy. Zgodnie z utrwalonym w doktrynie prawa cywilnego
procesowego pogladem w przypadkach, gdy powod domaga sie wydania wyroku deklaratywnego prawidlowo
sformulowane zadanie powinno brzmie¢, iz domaga sie ustalenia, Ze umowa jest niewazna. Powyzsze nie stanowilo
przeszkody do rozpoznania sprawy albowiem sad ma obowiazek dba¢ o prawidlowe sformulowanie zadania pozwu i
nie jest zwigzany sformulowaniami konkluzji pozwu dokonanymi przez powoda moze w wyroku zmieni¢ brzmienie
tej konkluzji. Z powyzszych wzgledow Sad Okregowy zakwalifikowal zagdanie powodki jako powodztwo o ustalenie, ze
umowa zawarta w dniu 18 marca 1999 r. jest niewazna. (art. 189 k.p.c.).

Warunkiem sine qua non dopuszczalno$ci okre§lonego w art. 189 k.p.c. powodztwa o ustalenie jest istnienie interesu
prawnego w ustaleniu. Badajac istnienie tej przestanki Sad Okregowy doszed} do przekonania, ze powddka nie posiada
interesu prawnego w ustaleniu, Zze umowa sprzedazy zawarta dnia 18 marca 1999 r. jest niewazna. W doktrynie i
orzecznictwie ugruntowal sie poglad, ze w sytuacji gdy osoba zainteresowana moze w innej drodze osiggnaé¢ w pehni
ochrone swych praw nie sposéb méwié o istnieniu interesu prawnego. Z okolicznoSci faktycznych przytoczonych
przez powodke na uzasadnienie zadania wynika, ze ochrony swoich praw moze ona dochodzi¢ zar6wno w sprawie o
wydanie nieruchomosci jak i o0 uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z rzeczywisty stanem prawnym . (por. m.in. wyrok
Sadu Najwyzszego z dnia 4 marca 2011 1., I CSK 351/10 LEX nr 785272). Wprawdzie , jak wskazal Sad Najwyzszy,
interes prawny w ustaleniu stosunku prawnego bedzie istnial wyjatkowo obok mozliwo$ci dochodzenia §wiadczenia
wowczas, gdy ze spornego stosunku wynikaja jeszcze dalsze skutki, ktérych dochodzenie powodztwem o §wiadczenie
nie jest mozliwe lub na razie nie jest aktualne (orzeczenie z dnia 11 wrzeénia 1953 r. , I C 581/53, OSNCK z 1954 nr
3 poz. 65) jednak na gruncie rozpoznawanej sprawy brak jest podstaw do uznania, ze zachodza takie okolicznosci.
Podkreslenia wymaga, ze reprezentowana przez fachowego pelnomocnika powddka nie tyko nie wykazala ale nawet
nie wskazala na czym polega interes prawny w ustaleniu. W tych okolicznoéciach powo6dztwo jako niedopuszczalne
podlegalo oddaleniu a podniesione przez apelujacego zarzuty jako bezprzedmiotowe nie podlegaly rozpoznaniu.

W $wietle powyzszego uznajac, ze zaskarzony wyrok mimo blednego uzasadnieniu odpowiada prawu Sad Okregowy
na podstawie art. 385 k.c. oddalil apelacje a na podstawie art. 98 k.p.c. zasadzil od powddki na rzecz pozwanego koszty
postepowania apelacyjnego, na ktore sklada sie wynagrodzenie pelnomocnika obliczone na podstawie § 12 ust 1. pkt
1w zw. z § 6 pkt 5 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynno$ci
radcow prawnych (Dz.U. 2002, nr 163, poz. 1349 ze zm.)



