Sygn. akt V CSK 482/07

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIE]

Dnia 19 marca 2008 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Krzysztof Strzelczyk (przewodniczgcy)
SSN Grzegorz Misiurek

SSN Barbara Myszka (sprawozdawca)

w sprawie z powoddztwa Spotdzielni Mieszkaniowej ,A.(...)" w W.

przeciwko S. S

0 uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej w dniu 19 marca 2008 r.,
skargi kasacyjnej strony powodowej od wyroku Sgdu Okregowego w W. z dnia 1

czerwca 2007 r., sygn. akt Il Ca (...),

uchyla zaskarzony wyrok i przekazuje sprawe Sadowi Okregowemu w W. do
ponownego rozpoznania, pozostawiajac temu Sadowi rozstrzygniecie o kosztach

postepowania kasacyjnego.

Uzasadnienie

Spotdzielnia Mieszkaniowa ,A.(...)” w W., w pozwie skierowanym przeciwko S. S,
wnosita o usuniecie niezgodnosci miedzy trescig ksiegi wieczystej nr (...), prowadzonej
przez Sad Rejonowy w W. dla lokalu uzytkowego potozonego w budynku przy ul. K. w

W., a rzeczywistym stanem prawnym przez wykreslenie:



- w dziale 1-O, 1.9.0.1 A wpisu o tresci: ,na podstawie przydziatu lokalu z dnia

30.11. 1994 r., K 3, PRZY DZKW (...)/05, lokal uzytkowy”,

- w dziale I, 2.5.5 wpisu, ze osobg uprawniong jest pozwany,
- w czesci dotyczgcej wnioskow i podstaw wpisow, w rubryce 1 wpisu o tresci:

,zaswiadczenie spotdzielni” i daty: ,1995-05-25",

- w czesci dotyczgcej wnioskow i podstaw wpisow, w podrubryce 2 wpisu:

,przydziat lokalu ustugowego” i daty: ,1994-11-30".

Wyrokiem zaocznym z dnia 21 listopada 2006 r. Sgd Rejonowy w W. oddalit
powddztwo, przyjmujgc za podstawe nastepujgcy stan faktyczny.

Na podstawie przydziatu z dnia 30 listopada 1994 r. w ksiedze wieczystej nr
(...)/6, prowadzonej dla spotdzielczego prawa do lokalu uzytkowego, jako uprawniony
wpisany zostat pozwany, ktéry byt wowczas prezesem powodowej Spoétdzielni. Przydziat
lokalu nastgpit z naruszeniem art. 46 § 1 pkt 8 ustawy z dnia 16 wrzednia 1982 r. —
Prawo spotdzielcze (Dz. U. Nr 30, poz. 210 ze zm.; obecnie: jedn. tekst: Dz. U. z 2003 r.
Nr 188, poz. 1848 ze zm. — dalej: ,Pr. spétdz.”). W toczacej sie miedzy stronami sprawie
o wydanie przedmiotowego lokalu Sad Rejonowy stwierdzit, ze ze wzgledu na
niewaznos$c¢ przydziatu pozwany nie nabyt wtasnosciowego prawa do lokalu.

Podzielajgc ten poglad Sad Rejonowy stwierdzit, Zze pomimo to powddztwo musi
ulec oddaleniu, poniewaz powddka domaga sie w pozwie jedynie wykreslenia wpisow.
Prawidtowo natomiast zgdanie pozwu powinno byC¢ ujete w ten sposob, ze zamiast
osoby bezpodstawnie wpisanej ma by¢ wpisana inna osoba, dopiero bowiem w wyniku
takiego wpisu nastgpi uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem
prawnym. Zadanie wykreslenia wpisu uprawnionego, bez wpisania zamiast niego innej
osoby bedacej rzeczywistym uprawnionym, nie odpowiada przestankom art. 10 ustawy z
dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece (jedn. tekst: Dz.U. z 2001 r. Nr
124, poz. 1361 ze zm. — dalej: ,u.k.w.h.”), wobec czego musi by¢ uznane za wadliwe.
Zgodnie natomiast z art. 321 § 1 k.p.c., w sprawach o usuniecie niezgodnosci miedzy
treScig ksiegi wieczystej a rzeczywistym stanem prawnym sad jest zwigzany zgdaniem
pozwu. W niniejszej sprawie jednak, nawet bez takiego zwigzania — stwierdzit Sad
Rejonowy — wpisanie osoby rzeczywiscie uprawnionej nie bytoby mozliwe, poniewaz
osoba ta nie zostata przez powoddke wskazana.

Apelacja powodki zostata przez Sagd Okregowy w W. oddalona wyrokiem z dnia 1
czerwca 2007 r. Sad Okregowy zauwazyt, ze poza zakresem rozwazan Sgdu pierwszej

instancji pozostata kwestia legitymacji czynnej powodowej Spoétdzielni, natomiast



zgodnie z art. 10 u.k.w.h., usuniecia niezgodnosci miedzy stanem prawnym
nieruchomosci ujawnionym w ksiedze wieczystej a rzeczywistym stanem prawnym moze
zgdac osoba, ktérej prawo nie jest wpisane lub jest wpisane btednie albo jest dotkniete
wpisem nieistniejgcego obcigzenia lub ograniczenia. Powotujgc sie na uchwate Sadu
Najwyzszego z dnia 10 maja 2006 r., Il CZP 31/06 (Biul. SN 2006, nr 5, s. 7), Sad
Okregowy stwierdzit, ze te same osoby, ktdére mogg ztozy¢ wniosek o dokonanie wpisu,
sg legitymowane do wytoczenia powodztwa z art. 10 ust. 1 u.k.w.h. Powodowa
Spétdzielnia nie miesci sie natomiast w tak okreslonym kregu osob uprawnionych,
wobec czego powddztwo ulega oddaleniu ze wzgledu na brak legitymacji czynne;.
Dodat, ze w sprawie chodzi w istocie o uregulowanie stanu prawnego ksiegi wieczystej
prowadzonej dla wlasnosciowego prawa do lokalu w sytuacji, w ktorej zatozenie ksiegi
nastgpito bez podstawy prawnej do ujawnienia pozwanego jako uprawnionego. Nie ma
jednak — jak stwierdzit — wyraznego przepisu, ktéry wytgczatby stosowanie w niniejszej
sprawie art. 321 § 1 k.p.c.

W skardze kasacyjnej od wyroku Sgdu Okregowego powddka — powotujgc sie na
obie podstawy okreslone w art. 398%§ 1 k.p.c. — wnosita o jego uchylenie i przekazanie
sprawy do ponownego rozpoznania. W ramach pierwszej podstawy wskazata na
naruszenie art. 10 ust. 1 i art. 24* ust. 1 u.k.w.h. przez btedng wyktadnie, polegajaca na
uznaniu, ze spotdzielnia mieszkaniowa nie jest legitymowana do wytoczenia powodztwa
0 uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej prowadzonej dla wilasnosciowego prawa do
lokalu. W ramach drugiej podniosta natomiast zarzut obrazy art. 367 § 3 zdanie
pierwsze k.p.c. w zwigzku z art. 77 § 1 ustawy z dnia 27 lipca 2001 r. — Prawo o ustroju
sgdow powszechnych (Dz. U. Nr 98, poz. 1070 ze zm. — dalej: ,Pr. o u.s.p.) przez
rozpoznanie sprawy z udziatem SSR |. L., delegowanej do Sadu Okregowego przez
osobe nieuprawniong.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Rozwazenia w pierwszej kolejnosci wymaga zarzut naruszenia art. 367 § 3 k.p.c.
w zwigzku z art. 77 § 1 Pr. o u.s.p., gdyby bowiem okazato sie, ze sktad Sadu
Okregowego byt sprzeczny z przepisami prawa, w sprawie zachodzitaby niewaznosc¢
postepowania (art. 379 pkt 4 k.p.c.), co z kolei powodowatoby koniecznos¢ uchylenia
zaskarzonego wyroku.

Uzasadniajgc zarzut obrazy wskazanych przepisbw postepowania, skarzgca
wywodzita, ze Sgd Okregowy rozpoznat sprawe wprawdzie w skfadzie trzech sedziow

zawodowych, lecz jednym z nich byla sedzia Sgdu Rejonowego delegowana do



petnienia obowigzkdw w Sgdzie Okregowym przez podsekretarza stanu. Przewidziane
w art. 77 § 1 Pr. o u.s.p. uprawnienie do delegowania sedziego do petnienia
obowigzkéw sedziego w innym sadzie przystuguje natomiast — jak przyjat Sad
Najwyzszy w uchwale z dnia 17 lipca 2007 r., Il CZP 81/07 (OSNC 2007, nr 10, poz.
154) — wytgcznie Ministrowi Sprawiedliwosci i nie moze by¢ przenoszone na inne osoby.
Zarzut powyzszy nie moze odniesC zamierzonego skutku z tej przyczyny, ze
zgodnie z uchwatg Petnego Skfadu Sgdu Najwyzszego z dnia 14 listopada 2007 r., BSA
[-4110-5/07, ustawowe uprawnienie Ministra Sprawiedliwosci do delegowania sedziego
do petnienia obowigzkow sedziego w innym sadzie (art. 77 § 1 Pr. o u.s.p.) moze by¢ w
jego zastepstwie (art. 37 ust. 5 ustawy z dnia 8 sierpnia 1996 r. o Radzie Ministrow,
jedn. tekst: Dz. U. z 2003 r. Nr 24, poz. 199 ze zm.) albo z jego upowaznienia (art. 37
ust. 1 ustawy z dnia 8 sierpnia 1996 r. o Radzie Ministrow) wykonywane przez
sekretarza stanu lub podsekretarza stanu (Biul. SN 2007, nr 11, s. 6, OSNC 2008, nr 4,
poz. 42). W tej sytuacji trzeba przyjg¢, ze sedzia Sgdu Rejonowego |. L. zostata
skutecznie delegowana do petnienia obowigzkoéw sedziego w Sgdzie Okregowym.
Przystepujac do rozwazenia podniesionego przez skarzgcg zarzutu naruszenia
prawa materialnego wypada przypomnieé, ze, zgodnie z art. 1 u.k.w.h., ksiegi wieczyste
zaktada i prowadzi sie dla nieruchomosci, ktére nie majg ksiag wieczystych albo ktoérych
ksiegi wieczyste zaginety lub ulegly zniszczeniu (ust. 2). Ksiegi wieczyste mogg byc¢
takze prowadzone w celu ustalenia stanu prawnego wiasnosciowego spétdzielczego
prawa do lokalu mieszkalnego, spétdzielczego prawa do lokalu uzytkowego i prawa do
domu jednorodzinnego w spotdzielni mieszkaniowej (ust. 3). Trzeba tez przypomniec, ze
Zz mocy art. 10 ustawy z dnia 2 lipca 2004 r. o zmianie ustawy — Kodeks postepowania
cywilnego oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. Nr 172, poz. 1804), istniejgce w dniu 14
stycznia 2003 r. wiasnosciowe spotdzielcze prawa do lokalu mieszkalnego, spotdzielcze
prawa do lokalu uzytkowego, w tym garazu, oraz prawa do domu jednorodzinnego w
spoétdzielni mieszkaniowej stalty sie z dniem 19 sierpnia 2004 r. spotdzielczymi
witasnosciowymi prawami do lokalu, o ktérych mowa w rozdziale 2* ustawy z dnia 15
grudnia 2000 r. o spotdzielniach mieszkaniowych (Dz. U. z 2003 r. Nr 119, poz. 1116 ze
zm.), a ilekro¢c w dotychczasowych przepisach jest mowa o wiasnosciowym
spoétdzielczym prawie do lokalu mieszkalnego, spoétdzielczym prawie do lokalu
uzytkowego, w tym garazu, oraz prawie do domu jednorodzinnego w spotdzielni
mieszkaniowej, nalezy przez to rozumie¢ spotdzielcze wtasnosciowe prawo do lokalu

(art. 11). Dotychczas prowadzone ksiegi wieczyste dla wtasnosciowego spétdzielczego



prawa do lokalu mieszkalnego, spétdzielczego prawa do lokalu uzytkowego i prawa do
domu jednorodzinnego w spotdzielni mieszkaniowej uwaza sie za ksiegi prowadzone dla
spoétdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu (art. 12).

Spoétdzielcze wtasnosciowe prawo do lokalu — jak trafnie zauwaza skarzgca — jest
jedynym sposréd ograniczonych praw rzeczowych, dla ktérego moze byC¢ zatozona
ksiega wieczysta (art. 244 § 1 k.c.). Wprowadzenie takiej regulacji ustawg z dnia 25
pazdziernika 1991 r. o zmianie ustawy — Kodeks cywilny oraz ustaw — o ksiegach
wieczystych i hipotece, Prawo spotdzielcze, Kodeks postepowania cywilnego, Prawo
lokalowe (Dz. U. Nr 115, poz. 496) miato umozliwi¢ osobom dysponujgcym
spoétdzielczym wiasnosciowym prawem do lokalu ustanowienie hipoteki w celu
zabezpieczenia kredytu bankowego. Mozliwos¢ ustanowienia hipoteki jest bowiem
uwarunkowana istnieniem ksiegi wieczystej (art. 67 u.k.w.h.).

Rozwazajgc kwestie legitymacji do wytoczenia powodztwa, o ktorym mowa w art.
10 ust. 1 u.k.w.h., Sad Najwyzszy najpierw w uchwale skfadu siedmiu sedziéw Sadu
Najwyzszego z dnia 15 marca 2006 r., lll CZP 106/05 (OSNC 2006, nr 10, poz. 160), a
nastepnie takze w powotanej w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku uchwale z dnia 10
maja 2006 r., Ill CZP 31/06 (Biul. SN 2006, nr 5, s. 7), istotnie stanagt na stanowisku, ze
powddztwo o usuniecie niezgodnosci miedzy stanem prawnym nieruchomosci
ujawnionym w ksiedze wieczystej a rzeczywistym stanem prawnym moze wytoczyc tylko
osoba uprawniona do zlozenia wniosku o dokonanie wpisu w ksiedze wieczystej.
Podkreslit, ze przyjeta w art. 10 u.k.w.h. konstrukcja wigzgca uzgodnienie z wpisem
wskazuje na wyrazng synchronizacje unormowania legitymacji do wytoczenia
powddztwa z legitymacjg do ztozenia wniosku o wpis w ksiedze wieczystej. Oznacza to,
Ze te same osoby, ktére stosownie do art. 626° § 5 k.p.c. moga ztozy¢ wniosek o
dokonanie wpisu, sg legitymowane do wytoczenia powoddztwa przewidzianego w art. 10
ust. 1 u.k.w.h., a wiec wtasciciel nieruchomosci, uzytkownik wieczysty, osoba, na ktérej
rzecz wpis ma nastgpié, albo wierzyciel, jezeli przystuguje mu prawo, ktére moze byc¢
wpisane w ksiedze wieczyste]. Przyjecie bowiem odmiennego zapatrywania i uznanie,
ze legitymacja ta moze przystugiwaé podmiotowi spoza tak okreslonego kregu
uprawnionych, prowadzitoby do sytuacji, w ktérej osoba majgca interes w uzgodnieniu, a
niewymieniona w art. 10 ust. 1 u.k.w.h., po uzyskaniu wyroku uwzgledniajgcego
powoddztwo nie mogtaby skutecznie wystgpi¢ z wnioskiem o dokonanie stosownego
wpisu w ksiedze wieczystej. Ochrona udzielona jej w wyniku procesu o uzgodnienie

tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym bylaby wiec iluzoryczna.



Odnoszac to stanowisko wprost do niniejszej sprawy Sad Okregowy przeoczyt, ze
powotane uchwaty Sgdu Najwyzszego dotyczyty legitymacji do wytoczenia powddztwa o
usuniecie niezgodnosci stanu prawnego ujawnionego w ksiedze wieczystej prowadzone;j
dla nieruchomosci. Zgodnie z art. 24 ust. 1 u.kw.h. do ksigg wieczystych dla
ograniczonych praw rzeczowych, wymienionych w art. 1 ust. 3, stosuje sie odpowiednio
przepisy o ksiegach wieczystych dla nieruchomosci. Jak przyjmuje sie powszechnie,
odpowiednie stosowanie przepisu nie musi by¢ jego zastosowaniem wprost, wowczas
bowiem ustawodawca uzytby zwrotu, ze przepis ma zastosowanie, bez zastrzezenia
,2odpowiednio”. Uzycie formuty, ktéra mdéwi o odpowiednim stosowaniu przepisu,
nakazuje natomiast uwzglednienie réznic miedzy instytucjami, do ktérych nalezy przepis
odsytajgcy i przepis odestania. Na koniecznos¢ modyfikacji przepiséw o ksiegach
wieczystych dla nieruchomosci przy ich stosowaniu do ksigg wieczystych dla
spotdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu Sad Najwyzszy wskazat juz w
postanowieniu z dnia 4 listopada 1998 r., Il CKN 873/97 (OSNC 1999, nr 5, poz. 94), w
ktorym przyjat, ze art. 24" ust. 1 u.k.w.h. nie naktada na osobe, ktéra ma wiasnosciowe
prawo do lokalu spétdzielczego, obowigzku zatozenia ksiegi wieczystej dla tego prawa.

Z okre$lonej w art. 25 ust. 1 u.k.w.h. struktury ksiegi wieczystej prowadzonej dla
nieruchomos$ci wynika, ze dziat trzeci tej ksiegi przeznaczony jest na wpisy dotyczace
ograniczonych praw rzeczowych, z wyjgtkiem hipotek, na wpisy ograniczen w
rozporzgdzaniu nieruchomoscig lub uzytkowaniem wieczystym oraz na wpisy innych
praw i roszczen, z wyjatkiem roszczen dotyczgcych hipotek, dziat czwarty natomiast —
na wpisy dotyczace hipotek. Nie ulega przy tym watpliwosci, ze, zgodnie z art. 6262 § 5
k.p.c., wiasciciel nieruchomosci jest uprawniony do ztozenia wniosku o dokonanie wpisu
obcigzajgcego jego nieruchomos¢ ograniczonego prawa rzeczowego czy o wykreslenie
tego prawa. Tym samym ma legitymacje do wytoczenia na podstawie art. 10 ust. 1
u.k.w.h. powddztwa o usuniecie niezgodnosci dotyczgcej stanu prawnego ujawnionego
w dziale trzecim ograniczonego prawa rzeczowego.

Jezeli dla spotdzielczego wrtasnosciowego prawa do lokalu nie zostata zatozona
ksiega wieczysta, prawo to podlega ujawnieniu w dziale trzecim ksiegi wieczystej
prowadzonej dla nieruchomosci spétdzielni (art. 25 ust. 1 pkt 3 u.k.w.h.). W takim
wypadku spoétdzielnia mieszkaniowa — podobnie jak w przypadku innych ograniczonych
praw rzeczowych — bedzie legitymowana do wytoczenia, na podstawie art. 10 ust. 1

u.k.w.h., powodztwa o usuniecie niezgodnosci miedzy stanem prawnym spétdzielczego



wiasnosciowego prawa do lokalu ujawnionym w dziale trzecim a rzeczywistym stanem
prawnym.

Brak argumentow, ktdre mogtyby przemawia¢ za odmiennym rozstrzygnieciem
rozwazanego zagadnienia w sytuacji, w ktorej dla wiasnosciowego prawa do lokalu
spotdzielczego zostata urzgdzona ksiega wieczysta. Trzeba pamietac, ze wyjgtkowa
regulacja, umozliwiajgca zaktadanie i prowadzenie ksigg wieczystych w celu ustalenia
stanu prawnego spoétdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu jako jedynego sposrod
ograniczonych praw rzeczowych, podyktowana byta wytgcznie dgzeniem do przydania
mu tzw. zdolnosci hipotecznej. Brak zatem jakichkolwiek racji, ktére mogtyby
przemawia¢ za odmiennym postrzeganiem kwestii legitymacji spétdzielni mieszkaniowe;j
w zaleznos$ci od tego, czy obcigzenie w postaci wtasnosciowego prawa do lokalu zostato
ujawnione w dziale trzecim ksiegi wieczystej prowadzonej dla nieruchomosci spoétdzielni,
czy w oddzielnej ksiedze wieczystej zatozonej i prowadzonej dla tego prawa.

Powyzsze rozwazania prowadzg do wniosku, ze spoétdzielnia mieszkaniowa jest
legitymowana do wytoczenia powodztwa o usuniecie niezgodnosci miedzy stanem
prawnym spotdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu ujawnionym w prowadzonej
dla tego prawa ksiedze wieczystej a rzeczywistym stanem prawnym.

Prezentujgc odmienny poglad Sad Okregowy nadmienit, ze w sprawie chodzi o
uregulowanie stanu prawnego ksiegi wieczystej w sytuacji, w ktorej zatozenie ksiegi
nastgpito bez podstawy do ujawnienia pozwanego jako uprawnionego do ograniczonego
prawa rzeczowego, oraz ze nie ma wyraznego przepisu, ktéry wytgczatby stosowanie
art. 321 § 1 k.p.c. Poruszona przez Sad Okregowy kwestia zwigzania sgdu wskazanym
przez strone sposobem usuniecia niezgodnosci miedzy stanem prawnym ujawnionym w
ksiedze wieczystej a rzeczywistym stanem prawnym nie jest jednolicie postrzegana w
dotychczasowym orzecznictwie (zob. wyroki Sagdu Najwyzszego z dnia 21 marca 2001
r., 1 CKN 1214/98, OSNC 2001, nr 11, poz. 165 oraz z dnia 6 listopada 2003 r., Il CK
192/02, M. Prawn. 2004, nr 20, s. 949). Problem ten nie wymaga jednak rozwazenia w
niniejszej sprawie, gdyz zgdanie usuniecia niezgodnosci stanu prawnego ujawnionego w
ksiedze wieczystej prowadzonej dla spétdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu
przez wykreslenie tego prawa, oparte na twierdzeniu, ze ze wzgledu na naruszenie art.
46 § 1 pkt 8 Pr. spétdz. nie doszto w istocie do ustanowienia wtasnosciowego prawa do
lokalu zmierza do uregulowania stanu prawnego ksiegi wieczystej. Konsekwencjg
bowiem wykreslenia wpisow jest w takim wypadku — jak wynika z § 17 rozporzgdzenia

Ministra Sprawiedliwosci z dnia 17 wrze$nia 2001 r. w sprawie prowadzenia ksigg



wieczystych i zbiorow dokumentéw (Dz. U. Nr 102, poz. 1122 ze zm.) — zamkniecie
ksiegi.

Z powyzszych wzgledéw Sad Najwyzszy na podstawie art. 398§ 1 k.p.c. uchylit
zaskarzony wyrok i przekazat sprawe Sgdowi Okregowemu do ponownego rozpoznania,
postanawiajgc o kosztach postepowania kasacyjnego po mysli art. 108 § 2 w zwigzku z
art. 398%* k.p.c.



