Sygn. akt III Ca 1426/17

UZASADNIENIE

Zaskarzonym postanowieniem wydanym w dniu 19 czerwca 2017 roku w sprawie o sygn. akt XVIII Ns 101/17 Sad
Rejonowy dla Lodzi-Srodmieécia w Lodzi:

- w punkcie 1. oddalil wniosek o zezwolenie na zlozenie przedmiotu §wiadczenia do depozytu sadowego;
- w punkcie 2. ustalil, iz kazdy z uczestnikow ponosi koszty zwigzane z jego udzialem w sprawie.

Sad Rejonowy oparl swoje rozstrzygniecie na nastepujacych ustaleniach
i rozwazaniach:

R. G. wniost o zezwolenie na comiesieczne skladanie kwot po 240 zlotych tytulem oplat zwigzanych z eksploatacja
lokalu mieszkalnego nr (...) w L. przy ulicy (...) na przyszlo$c¢ z chwila wymagalnoéci kazdego Swiadczenia, poczawszy
od dnia 10 kwietnia 2017 roku do czasu wyznaczenia uprawnionej osoby lub podmiotu do odbioru wplaconych kwot
przez sad, po wykazaniu stosownych uprawnien. Przy czym, jako podstawe zlozenia przedmiotu $§wiadczenia do
depozytu wskazal wszystkie podstawy z art. 467 k.c.

Dla uzasadnienia podniésl, iz jest wpisany jako wlasciciel w ksiedze wieczystej prowadzonej dla lokalu (...)
znajdujgcego sie w budynku polozonym w L. przy ulicy (...).

Z wlasnoé$cia lokalu zwigzany jest udzial w 5/1000 czeSci w nieruchomosci wspoélnej. Dodal, iz w jego ocenie umowy
kupna - sprzedazy w/w lokalu i innych lokali z mocy prawa dotkniete sa sankcja niewaznoéci, a zatem wspoélnota,
ktora sie zawigzala, nie ma umocowania prawnego do swego dzialania. Wedlug wnioskodawcy w stosunku do oplat,
ktorych wysoko$é wynosi po 240 ztotych miesiecznie, zachodzi spér co do tego, kto jest wierzycielem, w sytuacji gdy
umowy kupna - sprzedazy odrebnych wlasnoéci lokali sa dotkniete sankcja niewazno$ci z uwagi na nieprawidlowosci
zachodzace przy wyodrebnieniu lokali (nieprawidlowe ustalenie udzialtébw w nieruchomosci, na ktorej usytuowany jest
budynek z uwagi na nieuwzglednienie jednej z dzialek stanowiacej wlasnosé Skarbu Panstwa).

W pierwszej kolejnosci Sad Rejonowy dokonat analizy przepisow art. 6, 12, 13 i 15 ustawy o wlasnosci lokali i art. 3
ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece i uznal, iz

wniniejszej sprawie wiadomo, kto jest wierzycielem i gdzie jest jego siedziba, nie zachodzi brak zdolno$ci do czynnoSci
prawnych ze strony wierzyciela, nie ma sporu co do osoby wierzyciela (do tego miana nie pretenduje bowiem inny
podmiot). Dodal w zakresie podnoszonej przez wnioskodawce watpliwosci, czy wspolnota mieszkaniowa powstala

(a zatem innej okoliczno$ci dotyczacej osoby wierzyciela), ze to wlasciciele poszczegdlnych wyodrebnionych lokali z
mocy prawa tworzg taka wspoélnote, a domniemanie z art. 3

nie zostalo obalone.

W tej sytuacji Sad I instancji, powolujac sie na ograniczong kognicje sadu

w postepowaniu o zlozenie do depozytu sagdowego, podniosl, iz skoro zgodnie z treScia wniosku R. G. wpisany jest w
ksiedze wieczystej jako wlasciciel lokalu,

co dotyczy rowniez wlascicieli innych lokali, sam zarzut niewazno$ci umoéw ustanowienia odrebnych wlasnoéci lokali
nie daje podstaw do przyjecia, ze nie ma wspdlnoty mieszkaniowej. Jest ona rowniez uczestnikiem postepowania o
zezwolenie na zlozenie $wiadczenia do depozytu sadowego.

Sad Rejonowy dodal, iz przeciwko uwzglednieniu wniosku przemawiala takze przestanka natury procesowej. Wtasciwe
okreslenie zar6wno uprawnionego jak i warunku wydania depozytu ma podstawowe znaczenie dla p6Zniejszej oceny
wniosku o wydanie depozytu. Wnioskodawca we wniosku wskazal, iz przedmiot $wiadczenia ma by¢ skladany do
depozytu do czasu wyznaczenia osoby lub podmiotu do odbioru wplaconych kwot przez sad

ipo wykazaniu stosownych uprawnien. Taki warunek czyni¢ moze, zdaniem Sadu Rejonowego, niemozliwym wydanie
przedmiotu depozytu. Sad I instancji dodal, iz przedstawiony przez wnioskodawce warunek wydania depozytu
pomimo uksztaltowania go



w sposob kategoryczny sprowadza sie do mozliwoéci unikniecia realizacji zobowiazania poprzez uzaleznianie wydania
depozytu od warunku nieostrego. Nie istnieje mozliwo$¢ ustalenia na podstawie tak zarysowanego warunku, w jakim
postepowaniu mialaby by¢ wskazana uprawniona osoba lub podmiot i jakimi uprawnieniami sie legitymowac.

O kosztach postepowania orzeczono na podstawie art. 520 § 1 k.p.c.

Apelacje od powyzszego postanowienia ztozyl wnioskodawca zaskarzajac je w caloSci oraz zarzucajac naruszenie prawa
materialnego, ktére mialo wplyw na wynik sprawy, przez bledna wykladnie i niewlasciwe zastosowanie art. 467 pkt 3
k.c. oraz art. 3 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece w zwigzku z art. 6, art. 12 i art. 13 ustawy o wlasnoéci lokali
w zakresie uznania, ze w niniejszej sprawie znany jest wierzyciel uprawniony do pobierania oplat i jego siedziba oraz
Ze nie zostalo obalone domniemanie z art. 3 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece. Apelujacy wniost o uchylenie
zaskarzonego postanowienia

i uwzglednienie wniosku lub przekazanie sprawy sadowi I instancji do ponownego rozpoznania, przy uwzglednieniu
kosztow postepowania odwolawczego.

Dla uzasadnienia swego stanowiska podnidsl, iz zaskarzone postanowienie zostalo wydane bez zapoznania sie przez
Sad Rejonowy z pismem wnioskodawcy z dnia 16 czerwca 2017 roku i zalaczonymi do niego dokumentami. Dodal, iz
domniemanie z art. 3 ustawy

o ksiegach wieczystych i hipotece, ktére stanowi, ze prawo jawne z ksiegi wieczystej jest wpisane zgodnie z
rzeczywistym stanem prawnym zostalo obalone przez odmowe dokonania czynno$ci notarialnej przez notariusza
J. T. z dnia 5 pazdziernika 2015 roku, rep. A nr 3305/2015. Stanowisko to podtrzymal Sad Okregowy w Lodzi
postanowieniem z dnia 18 grudnia 2015 roku wydanym w sprawie o sygn. akt III Cz 2103/15, w ktérym wskazal na
niezgodno$¢ stanu prawnego ujawnionego w ksiegach wieczystych nieruchomosci w L. przy ul. (...) z rzeczywistym
stanem prawnym. Apelujacy podnioslt takze, iz do powstania wspolnoty mieszkaniowej, poza odrebnoscig lokalu,
niezbedne jest to, aby wlascicielem wyodrebnionego lokalu pozostawal inny podmiot niz wtasciciel pozostalej czesci
nieruchomosci. Taka sytuacja jednak nie ma miejsca

w nieruchomosci w L. przy ul. (...), gdzie zaden samodzielny lokal mieszkalny nie zostal prawidlowo wyodrebniony,
a zatem nie powstala z mocy prawa wspoélnota mieszkaniowa majaca by¢ znanym w tejze sprawie wierzycielem.
Apelujacy wskazal ponadto, ze przed Sadem Okregowym w Lodzi w sprawie o sygn. akt I C 770/17 zostalo
wszczete postepowanie przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej w L. przy ul. (...) reprezentowanej przez FILAR -
Administrowaniei (...)

o ustalenie nieistnienia Wsp6lnoty Mieszkaniowej w L. przy ul. (...). Na koniec skarzacy podtrzymat swoje stanowisko,
ze kwoty wplacone do depozytu sadowego Sad winien wyplaci¢ uprawnionemu podmiotowi po wykazaniu stosownych
uprawnien, przy czym kto bedzie tym podmiotem, tego obecnie nie wiadomo, dlatego wnioskodawca nie mog} tego
precyzyjniej okresli¢ we wniosku. Dodal jednakze, wobec stanowiska Sadu

o konieczno$ci okreSlenia wierzyciela, ze kwoty wplacone do depozytu sagdowego przez wnioskodawce winny zostac
wyplacone Wspdlnocie Mieszkaniowej w L. przy

ul. (...), ktéra powstanie po prawidlowym wyodrebnieniu lokali mieszkalnych.

W odpowiedzi na apelacje uczestnik wniést o jej oddalenie.
Sad Okregowy ustalil i zwazyl, co nastepuje:
Apelacja byla bezzasadna, co skutkowalo jej oddaleniem.

Na wstepie wskazaé nalezalo, iz cho¢ faktycznie Sad Rejonowy przed wydaniem zaskarzonego postanowienia nie
zapoznal sie z pismem przygotowawczym wnioskodawcy

z dnia 16 czerwca 2017 roku z zalacznikami, ktére zostalo mu przedstawione po jego wydaniu, to nie mialo to
wplywu na prawidlowo$é rozstrzygniecia i trafno$¢ motywow tej decyzji, o czym bedzie szerzej mowa w dalszej czeSci
uzasadnienia. Wéréd zalgczonych przez wnioskodawce dokumentéw znalazly sie: kopia aktu notarialnego z dnia 5
pazdziernika 2015 roku, nr rep. A 3305/2015, kopia uzasadnienia odmowy dokonania czynnosci notarialnej

i kopia pisma zastepcy Dyrektora Wydzialu Dysponowania Mieniem Urzedu Miasta L.



z 15 maja 2017 roku, (...). (...).3.2017. Wnioskodawca nie zlozyl za$, wbrew treéci uzasadnienia apelacji, dokumentu
okreslonego jako ,informacja Prezydenta Miasta L.”.

Przechodzac do dalszych rozwazan wskazaé nalezalto, iz w ksiedze wieczystej numer (...) prowadzonej przez Sad
Rejonowy dla Lodzi-§rodmiescia w Lodzi wpisany jest R. G. jako wlaSciciel stanowigcego odrebng nieruchomos$é
samodzielnego lokalu mieszkalnego numer (...) polozonego w L. przy ul. (...) (dzialy Ii II), w dzialach III i IV wpisoéw
brak.

Art. 3 ustawy z dnia z dnia 6 lipca 1982 roku o ksiegach wieczystych i hipotece

(tj. Dz.U. 2017/1007 z zm.) stanowi, iz domniemywa sie, ze prawo jawne z ksiegi wieczystej jest wpisane zgodnie
z rzeczywistym stanem prawnym (ust. 1). Domniemywa sie, ze prawo wykreslone nie istnieje (ust. 2). Jak czytamy
w komentarzu do tego przepisu autorstwa T. C., opublikowanego w LexisNexis, 2014, celem art. 3 jest wzmocnienie
zaufania uczestnikéw obrotu do ksiag wieczystych jako rejestru publicznego. W mysl powolanego przepisu uczestnicy
moga ufa¢ temu, ze prawo podmiotowe, ktére ujawniono

w ksiedze wieczystej, jest zgodne z rzeczywistym stanem prawnym, jak réwniez ze prawo, ktore wykres$lono z ksiegi
wieczystej, nie istnieje. Omawiany przepis wzmacnia zatem wiarygodno$¢ informacji zamieszczonych w ksiedze
wieczystej. Domniemania, ktére wynikaja z art. 3, nie sa elementami instytucji rekojmi wiary publicznej ksiag
wieczystych (art. 5-9), ale w sposéb istotny uzupelniaja te instytucje. Ochrona zaufania nie ma jednak charakteru
bezwzglednego, poniewaz domniemania prawne, ktére wyznacza art. 3, moga zostaé wzruszone.

Nie sposéb bylo podzieli¢ stanowiska skarzacego, iz domniemanie z art. 3 ustawy

o ksiegach wieczystych i hipotece zostalo obalone przez odmowe dokonania czynnoSci notarialnej z dnia 5
pazdziernika 2015 roku przez notariusza J. T.,

rep. A 3305/2015, ktérego stanowisko zostalo podzielone przez Sad Okregowy

w postanowieniu z dnia 18 grudnia 2015 roku, sygn. akt III Cz 2103/15. Skarzacy wydaje sie bowiem nie rozumiec
uzasadnienia orzeczenia Sadu Okregowego, ktory rozpoznal jego zazalenie na odmowe dokonania przez notariusza
czynno$ci notarialnej. Sad ten wyraznie wskazal, iz wnioskodawca skutecznie nabyl prawo wlasno$ci nieruchomosci
lokalowej, bowiem jako kupujacego ja w dobrej wierze, chronila go rekojmia wiary publicznej ksiag wieczystych.
Nie ma ona jednakze zasiegu czasowo nieograniczonego i obecnie skoro znany jest stan prawny nieruchomosci, z
ktoérej wyodrebniony zostal lokal, notariusz powinien o tym zawiadomié¢ osobe nabywajaca lokal od wnioskodawcy, co
wylaczaloby po stronie nabywcy ochrone rekojmia publicznej wiary ksiag wieczystych. Na koniec Sad dodal, iz istnieje
niezgodno$¢ stanu prawnego ujawnionego w ksiegach wieczystych — prowadzonej dla lokalu wnioskodawcy oraz dla
nieruchomosci, z ktorej go wyodrebniono, z rzeczywistym stanem prawnych.

Z powyzszego wynika po pierwsze, ze wnioskodawca skutecznie nabyt prawo wlasnoéci lokalu numer (...) w budynku
przy ul. (...) w L., a po drugie, iz nastepnie ujawnila sie niezgodnoé¢ tresci prowadzonej dla niego ksiegi wieczystej z
rzeczywistym stanem prawnym wobec nieprawidlowosci przy wyodrebnieniu tego lokalu (podobnie jak pozostalych
posadowionych na tej nieruchomosci). Przy czym, wnioskodawca zostal ujawniony w dziale II ksiegi wieczystej
zalozonej dla przedmiotowego lokalu jako jego wtasciciel i nadal taki wpis w tejze ksiedze widnieje. Skarzacy nie
wykazal, aby bylo inaczej, a wykracza to poza kompetencje Sadu w postepowaniu o zlozenie do depozytu sadowego.
Przy czym, w ocenie Sadu II instancji, jedyna droga do obalenia domniemania z art. 3 ustawy o ksiegach wieczystych
i hipotece w niniejszym przypadku, tj. gdy wpis prawa odrebnej wlasnosci lokalu do ksiegi wieczystej ma charakter
konstytutywny (art. 7 ust. 2 in fine ustawy z dnia 24 czerwca 1994 roku o wlasnosci lokali, tj. Dz.U. 2015/1892 z zm.),
byloby powddztwo o uzgodnienie treéci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym — art. 10 ustawy o ksiegach
wieczystych i hipotece (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 9 listopada 2011 roku, IT CSK 104/11, LEX nr 1102262, wyrok
Sadu Najwyzszego z dnia 4 marca 2011 roku, sygn. akt I CSK 340/10, LEX nr 785271, wyrok Sadu Apelacyjnego w
Lodzi z dnia

15 grudnia 2015 roku, I ACa 849/15, LEX nr 1979465). Gdyby nawet opowiedzieé sie

za pogladem, ze w kazdym postepowaniu mozna przeprowadzi¢ dowdd, ktéry prowadzi

do obalenia wniosku wynikajacego z tego domniemania, to powolujac sie na uchwale skladu siedmiu sedziéw Sadu
Najwyzszego z 18 maja 2010 roku, sygn. akt III CZP 134/2009, OSNC 2010/10/131, LEX nr 577301, zgodnie z



ktbéra mozliwe jest podwazanie tych domnieman takze w innych postepowaniach, w ktérych rzeczywisty stan prawny
nieruchomosci ma znaczenie jako przestanka zglaszanych zadan lub obrony przed nimi, tj. w innych postepowaniach
niz proces w trybie art. 10, cho¢ wowczas skutki obalenia domniemania ograniczaja sie do tego postepowania i jego
stron, nie uzasadniajac zmiany tresci wpisow figurujacych w ksiedze, przyja¢ nalezaloby, ze ustalenia w sprawie o
odmowe dokonania czynno$ci notarialnej i z odwolania od tej decyzji do Sadu, nie mialyby wplywu

na postepowanie w przedmiocie wniosku o zlozenie do depozytu. Skoro zatem wnioskodawca skutecznie nabyl prawo
wlasnosci lokalu, i brak jest jakiegokolwiek dowodu zaprzeczajacego skuteczno$ci nabycia wlasnosci pozostalych
lokali przez inne osoby, to przyjaé¢ nalezalo, iz

z mocy prawa tworza oni wspolnote mieszkaniows (art. 6 ustawy o wlasnoéci lokali), na rzecz ktorej nalezne sa oplaty
eksploatacyjne (art. 12-15). Gdyby nawet przyjac, jak stusznie podniodst uczestnik w odpowiedzi na apelacje, ze Sad 1
instancji mogt badaé, czy wnioskodawca obalil domniemanie wynikajace z art. 3 ustawy o ksiegach wieczystych

i hipotece oraz, ze odmowa dokonania czynnoSci notarialnej sporzadzona przez notariusza J. T. z dnia 5 paZzdziernika
2015 roku, rep. A nr 3305/2015

i nastepujace po niej orzeczenie Sadu Okregowego w Lodzi moga stanowi¢ dowdd wystarczajacy do obalenia
domniemania prawdziwos$ci wpisu do ksiegi wieczystej, to przedstawione przez apelujacego dowody odnoszg sie
wylacznie do jednej nieruchomoéci lokalowej znajdujacej sie w budynku przy ulicy (...) w L., a nie wszystkich
wyodrebnionych w tym budynku lokali i prowadzonych dla nich ksiag wieczystych.

W konsekwencji, nawet przyjecie, ze przedstawione dowody moga by¢ podstawa obalenia domniemania z art. 3
ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece, nie przesadza o tym, ze wpisy praw w ksiegach wieczystych innych lokali
oraz w ksiedze gruntowej sa takze wpisane niezgodnie z rzeczywistym stanem prawnym. Zdaniem Sadu II instancji,
okoliczno$¢, iz toczy sie, jak twierdzi apelujacy, przed sadem postepowanie o ustalenie nieistnienia Wspdlnoty
Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w L., nie oznacza, iz zar6wno na date wydania zaskarzonego postanowienia jak i
obecnie, faktycznie ona nie istnieje i Ze nie wiadomo, kto jest wierzycielem z tytulu oplat za korzystanie z lokalu i komu
oplaty te powinien uiszczaé skarzacy.

Wobec prawidlowos$ci orzeczenia Sadu I instancji w zakresie przedmiotu sprawy, brak bylo réwniez podstaw do
kwestionowania prawidlowo$ci orzeczenia o kosztach postepowania.

Biorgc pod uwage powyzsze Sad Okregowy na podstawie art. 385 k.p.c.
w zw. z art. 13 § 2 k.p.c. oddalil apelacje.



