Sygn. akt IV CSK 81/09

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 12 sierpnia 2009 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :
SSN Gerard Bieniek (przewodniczgcy)
SSN Antoni Gérski

SSN Marek Sychowicz (sprawozdawca)

Protokolant Bogumita Gruszka

w sprawie z powodztwa Skarbu Panstwa - Prezydenta Miasta G.
przeciwko M.B., D.P., C.P.,, HK., W.T., AT., E.L.,, RM. i M.M.

0 uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym,
po rozpoznaniu na rozprawie w Izbie Cywilnej

w dniu 12 sierpnia 2009 r.,

skargi kasacyjnej strony powodowej

od wyroku Sgdu Okregowego w G.

z dnia 9 lipca 2008 r., sygn. akt [...],

oddala skarge kasacyjna;

zasgdza od Skarbu Panstwa - Prezydenta Miasta G. na rzecz
M.B. kwote 1.800 (jeden tysigc osiemset) ztotych tytutem zwrotu
kosztow postepowania kasacyjnego.



Uzasadnienie

Skarb Panstwa-Prezydent Miasta G. wniost o ustalenie, ze w dziale drugim
ksiegi wieczystej Kw nr [...], prowadzonej przez Sgd Rejonowy w G. dla lokalu
mieszkalnego nr 1, znajdujgcego sie w budynku potozonym przy ulicy S. 61,
powinien by¢ wpisany jako witasciciel udziatu w prawie wtasno$ci Skarb Panstwa. W
toku sprawy przed Sadem pierwszej instancji zmienit zgdanie przez wskazanie
alternatywnego sposobu uzgodnienia tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym

stanem prawnym poprzez jej zamkniecie.

Wyrokiem z dnia 3 grudnia 2007 r. Sad Rejonowy w G. oddalit powodztwo.
Sad Okregowy w G. wyrokiem z dnia 9 lipca 2008 r. oddalit apelacje powoda od
tego wyroku.

Podstawg zapadtych w sprawie wyrokéw sg nastepujgce ustalenia. M.W. od
1953 r. byta wspotwitascicielkg w %% nieruchomosci potozonej w G. przy ulicy S.
Posiadata ona obywatelstwo polskie oraz obywatelstwo Stanéw Zjednoczonych
Ameryki Poétnocnej. W uwzglednieniu jej wniosku, zawierajgcego zrzeczenie sie
przystugujgcego jej udziatu w prawie wiasnosci nieruchomosci, Amerykanska
Komisja ds. Uregulowania Roszczen Zagranicznych decyzjg z dnia 5 stycznia 1966
r. przyznata jej z tego tytulu odszkodowanie. Decyzjg z dnia 25 lipca 2000 r.
Minister Finanséw stwierdzit przejscie na rzecz Skarbu Panstwa udziatu M\W. w
prawie  wtasnosci nieruchomosci, ktérego sie zrzekfa. Postepowania
administracyjne i sgdowoadministracyjne, prowadzgce do podwazenia tej decyziji,
nie przyniosty rezultatu. W wyniku dziedziczenia po zmartej w dniu 7 kwietnia 1972
r. wspotwiascicielce nieruchomosci, do ktoérej nalezat udziat — wynoszacy 2 —
w prawie wiasnosci nieruchomosci, M.\W. nabyta ten udziat. M.W. zmarta w dniu 1
marca 1989 r. Jej spadkobierczynie, E.L. i M.M. w dniu 3 sierpnia 2000 r.
ustanowity odrebng wiasnosé lokali w budynku potozonym w G. przy ulicy S.
I na podstawie zawartej przez nie umowy wytgczng wiascicielkg lokalu
mieszkalnego nr 1 zostata E.L. Dla lokalu tego zalozona zostata w Sagdzie
Rejonowym w G. ksiega wieczysta Kw nr [...]. W dniu 5 stycznia 2001 r. E.L.

sprzedata prawo wiasnosci tego lokalu swojej corce, pozwanej M.B.



W tym stanie rzeczy zdaniem Sgdu Rejonowego Skarb Panstwa nabyt udziat
we wiasnosci nieruchomosci w sposob pierwotny, z chwilkg wydania przez
Amerykanskg Komisja ds. Uregulowania Roszczen Zagranicznych w dniu
5 stycznia 1966 r. decyzji na skutek zrzeczenia sie przez M.W. nalezgcego do nigj
udziatu w prawie wlasnosci nieruchomosci i umowa z dnia 3 sierpnia 2000 r., ktérg
ustanowiona zostata odrebna wtasno$¢ lokali jest niewazna, gdyz zawarta zostata
bez zgody wspotwtasciciela nieruchomosci — Skarbu Panstwa. Nabywczynie lokalu,

pozwang M.B. chroni jednakze rekojmia wiary publicznej ksigg wieczystych.

Odnoszac sie do zarzutow apelacji Sgd Okregowy uznat, Ze zgdanie powoda
uzgodnienia tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym
przez nakazanie zamkniecia ksiegi wieczystej, uzasadnione nieistnieniem
nieruchomosci, dla ktérej ksiega wieczysta zostata zatozona, skierowane jest
przeciwko istnieniu samej ksiegi i w zasadzie skierowane jest przeciwko wpisom
dokonanym w dziale pierwszym, ktore nie podlegajg uzgodnieniu na podstawie
art. 10 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece (u.k.w.h.) W jego ocenie
niedopuszczalne bytoby uzgodnienie z rzeczywistym stanem prawnym tresci ksiegi
wieczystej prowadzonej dla wyodrebnionego Iokalu bez jednoczesnego
uzgodnienia tresci ksiegi wieczystej prowadzonej dla nieruchomosci wspolnej. Sad
Okregowy zaaprobowat prawidtowosc¢ ustalenia dokonanego przez Sad pierwszej
instancji co do tego, ze nabywajgc prawo wiasnosci lokalu pozwana M. L.-B.
pozostawata w dobrej wierze i chroni jg rekojmia wiary publicznej ksigg
wieczystych. Poza tym uznatl, Ze dla rozstrzygniecia sprawy nie jest konieczna
ocena zarzutdéw apelacji naruszenia art. 6 k.c. w zw. z art. 6 u.k.w.h., art. 7 k.c. oraz

art. 6 ust. 2 u.k.w.h. w zw. z art. 527 k.c.

Wymieniony wyzej wyrok Sgdu Okregowego powodd zaskarzyt skargg
kasacyjng. Wskazat, ze wyrok zaskarza w czes$ci oddalajgcej zgdanie uzgodnienia
tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym poprzez jej zamkniecie.
Podstawg skargi jest naruszenie prawa materialnego, tj. 1) art. 10 ust. 1 u.k.w.h.
przez btedng wyktadnie, polegajgcg na btednym przyjeciu, ze uzgodnienie tresci
ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym nie moze polegac¢ na nakazaniu
jaj zamkniecia — i w konsekwencji niewtasciwe zastosowanie tego przepisu, 2) art. 3

ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wiasnosci lokali poprzez niewtasciwe



zastosowanie, polegajgce na bezpodstawnym przyjeciu, ze wobec zwigzania
udziatu w nieruchomosci wspodlnej z prawem wiasnosci wyodrebnionego lokalu,
niedopuszczalne jest uwzglednienie powoddztwa o uzgodnienie tresci ksiegi
wieczystej zatozonej dla nieruchomosci lokalowej, jezeli powdd rownoczesnie
nie wytoczyt powodztwa o uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej prowadzonej
dla nieruchomosci wspolnej i 3) art. 5 u.k.w.h. oraz art. 387 § 1 k.c. poprzez
niewtasciwe zastosowanie tych przepiséw, polegajgce na niezasadnym przyjeciu,
ze rekojmia wiary publicznej ksigg wieczystych chroni pozwang mimo nabycia

nieistniejgcego prawa wiasnosci lokalu.

Pozwana M.B. wniosta o oddalenie skargi kasacyjnej i zasgdzenia na jej

rzecz kosztow postepowania kasacyjnego.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Mozna zgodzi¢ sie ze stanowiskiem skarzgcego, ze uzgodnienie tresci ksiegi
wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym moze polega¢ na nakazaniu jaj
zamkniecia. Wprawdzie poglad ten nie jest powszechnie podzielany, ale ma swoich
zwolennikow ws$rdd przedstawicieli doktryny i jest akceptowany w judykaturze
(zob. np. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 7 listopada 2008 r., IV CSK 264/08, LEX
nr 477577). Wedtug § 17 ust. 1 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia
17 wrzednia 2001 r. w sprawie prowadzenia ksigg wieczystych i zbiorow
dokumentéow (Dz.U. Nr 102, poz. 1122 ze zm.) zamkniecia ksiegi wieczystej
dokonuje sie m.in. gdy wynika to z orzeczenia sgdu. Nie mozna wykluczyc,
ze orzeczeniem takim moze by¢é wyrok wydany w sprawie o uzgodnienie tresci
ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym, jezeli nieruchomosé
(wlasnosciowe spotdzielcze prawo do lokalu mieszkalnego, spétdzielcze prawo
do lokalu uzytkowego Ilub prawo do domu jednorodzinnego w spétdzielni

mieszkaniowej), dla ktérej prowadzona jest ksiega wieczysta, nie istnieje.

Zasadny jest zarzut skarzgcego, ze Sad Apelacyjny bezpodstawnie przyjat,
iz niedopuszczalne jest uwzglednienie powddztwa o uzgodnienie tresci ksiegi
wieczystej prowadzonej dla nieruchomosci lokalowej, jezeli powdd réwnoczesnie
nie wytoczyt powddztwa o uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej prowadzonej

dla nieruchomosci wspdlnej. Z art. 3 ust 2 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r.



0 wtasnosci lokali (tekst jedn.: Dz.U z 2000 r. Nr 80, poz. 903 ze zm.; dalej —
» U.W.l.") wynika, ze odrebna wiasnos¢ lokalu jest prawem gtownym, a zwigzany
Z nig udziat w prawach do nieruchomosci wspodlnej — prawem akcesoryjnym.
W konsekwencji, jak trafnie uznat Sgd Najwyzszy w wyroku z dnia 16 czerwca
1997 r., | CKN 144/97 (OSP 1988, nr 2, poz. 34), nie jest mozliwe dokonanie
zmiany wpisu w ksiedze wieczystej prowadzonej dla nieruchomosci wspdlnej
bez co najmniej jednoczesnego dokonania zmiany wpisu w ksiedze prowadzonej
dla wyodrebnionego z niej lokalu. Mozliwe jest natomiast uzgodnienie
z rzeczywistym stanem prawnym tresci ksiegi wieczystej prowadzonej
dla nieruchomosci lokalowej bez uprzedniego uzgodnienia tresci ksiegi
prowadzonej dla nieruchomosci wspodlnej. Taki tez poglad wyrazit Sgd Najwyzszy
w wyroku z dnia 7 listopada 2008 r., IV CSK 264/08.

Skarga kasacyjna nie zastuguje jednakze na uwzglednienie.
O rozstrzygnieciu sprawy zaskarzonym wyrokiem zadecydowato mianowicie
uznanie, ze pozwang M.B. chroni rekojmia wiary publicznej ksigg wieczystych.
Wbrew zarzutowi skarzgcego rozstrzygniecie to nastgpito bez naruszenia art. 5
u.k.w.h.iart. 387 § 1 k.c.

Prawidtowy jest poglad, ze zawierana przez wspotwtascicieli nieruchomosci
umowa o ustanowieniu odrebnej wlasnos¢ lokali (art. 8 ust. 3 u.w.l.) powinna by¢
zawarta przez wszystkich wspotwtascicieli (art. 199 k.c.). Umowa o ustanowieniu
odrebnej wtasnosci lokali z dnia 3 sierpnia 2000 r. zawarta przez E.L. i M.M. bez
udziatu wspotwiasciciela nieruchomosci — Skarbu Panstwa jest zatem niewazna
(art. 58 § 1 k.c.). Dokonanie wpisu odrebnej wiasnosci lokalu do ksiegi wieczystej
nie sanuje tej niewaznosci i nie powoduje, ze doszto do waznego ustanowienia
odrebnej wiasnosci lokalu. Wprawdzie do powstania odrebnej witasnosci lokalu
stosownie do art. 7 ust. 2 u.w.l. niezbedny jest wpis do ksiegi wieczystej, ale jak
utrzymuje sie w piSmiennictwie prawniczym, razgce bytoby przyjecie, ze gdy nie ma
podstawy do dokonania wpisu jego dokonanie, nawet gdy ma on charakter
konstytutywny, powoduje skutek materialnoprawny w postaci powstania lub zmiany

prawa.



Jak powszechnie przyjmuje sie — ktory to poglad przytacza skarzgcy — istotg
rekojmi wiary publicznej ksigg wieczystych (art. 5 u.k.w.h.) jest ochrona nabywcy
prawa wiasnosci lub innego prawa rzeczowego wpisanego do ksiegi wieczystej,
jezeli prawo to nie przystugiwato rozporzgdzajgcemu lub nawet nie istniato.
Jednakze rekojmia chroni tylko wazne rozporzgdzenia. Nie mozna podzieli¢
zapatrywania skarzgcego, ze zawarta w dniu 5 stycznia 2001 r. przez pozwang
M.B. umowa nabycia prawa odrebnej wiasnosci lokalu byta niewazna, jako umowa
o Swiadczenie niemozliwe (art. 387 § 1 k.c.), dlatego iz jej przedmiotem byto
nabycie prawa odrebnej witasnosci lokalu, ktore nie istniatlo (wobec niewaznosci

umowy z dnia 3 sierpnia 2000 r. kreujgcej to prawo).

Niemozliwos¢ swiadczenia, powodujgca wedtug art. 387 § 1 k.c. niewaznosc¢
umowy, musi zachodzi¢ w chwili jej zawarcia (tzw. niemozliwo$¢ pierwotna), musi
to by¢ niemozliwos¢ istniejgca obiektywnie i mie¢ charakter trwaty. Obojetne jest,
czy ma ona charakter faktyczny czy prawny. Podkresla sig, ze powinna przewazac¢

tendencja do uznawania niemozliwosci swiadczenia za zjawisko wyjatkowe.

Lokal mieszkalny, ktorego dotyczyta umowa nabycia z dnia 5 stycznia
2001 r., aczkolwiek w chwili zawierania tej umowy nie byt prawnie wyodrebniony,
ale fizycznie istniat jako lokal samodzielny (art. 2 ust. 2 u.w.l.). Pomimo
ze nie nastgpito wazne ustanowienie go przedmiotem odrebnej wiasnosci, istotng
okolicznoscig jest, ze prawo do lokalu, jako przedmiotu odrebnej witasnosci,
wpisane zostato do ksiegi wieczystej. Rekojmig wiary publicznej ksigag wieczystych
objete jest — jak wyzej wskazano — rozporzgdzenie wpisanym do ksiegi wieczystej
prawem nieistniejgcym. W sytuacji zatem, gdy przedmiotem umowy jest
rozporzadzenie nieistniejgcym prawem, ale rozporzgdzenie to ze wzgledu
na wpisanie tego prawa do ksiegi wieczystej prowadzi do jego nabycia ze wzgledu
na dziatanie rekojmi wiary publicznej ksigg wieczystych, nie mozna przyjgc,
ze zawarta zostata umowa o $wiadczenie niemozliwe. Swiadczenie na podstawie
takiej umowy, gdy rzecz bedgca przedmiotem prawa, ktérego dotyczy umowa,
fizycznie istnieje, jest mozliwe. Taka umowa nie moze wiec byC uznana

za niewazng dlatego, ze jest ,umowg o $wiadczenie niemozliwe” (art. 387 § 1 k.c.).



Kierujgc sie przytoczonymi wzgledami Sad Najwyzszy, na podstawie

art. 398 k.p.c., oddalit skarge kasacyjna.

Pismo nazwane ,odpowiedzig na skarge kasacyjng” pozwana M.B. wniosta
po uplywie terminu do wniesienia odpowiedzi na skarge kasacyjng (art. 398" § 1
k.p.c.). Pozwanej nie przystuguje zatem zwrot kosztow postepowania kasacyjnego,
obejmujgcych optate adwokackg za wniesienie odpowiedzi na skarge kasacyjng (§
13 ust. 4 pkt 2 rozporzgdzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 28 wrzesnia 2002 r.
w sprawie optat za czynnosci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa
kosztéw nieoptaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu (Dz.U. Nr 163, poz.
1348 ze zm.). Zasgdzajgc narzecz pozwanej zwrot kosztow postepowania
kasacyjnego (art. 108 § 1 wzw. zart. 98 § 3 i art. 109 § 2 k.p.c.), obejmujgcych
optate adwokackg za udziat w rozprawie przed Sgdem Najwyzszym w stawce
minimalnej (§ 13 ust. 4 pkt 3 w zw. z § 6 pkt 6 powotanego rozporzadzenia), wzieto
pod uwage, ze brak jest przestanek do podwyzszenia tej optaty (§ 2 ust. 1 i 2

powotanego rozporzgdzenia).



