Postanowienie z dnia 14 marca 2002 r., IV CKN 896/00

Wadliwe okreslenie wielkosci udzialow przypadajacych witascicielom
lokali we wspdlnej nieruchomosci, dokonane w czynnosciach prawnych
wyodrebnienia i sprzedazy lokali, powoduje niewaznos¢ tylko postanowien

dotknietych wada.

Sedzia SN Stanistaw Dgbrowski (przewodniczgcy, sprawozdawca)
Sedzia SN Tadeusz Dominczyk

Sedzia SN Irena Gromska-Szuster

Sad Najwyzszy w sprawie z wniosku syndyka masy upadtosci B. Banku
Budownictwa S.A. w B. przy uczestnictwie Matgorzaty J., Henryka J., Ryszarda S.,
Lucyny S., Grazyny K., Ryszarda K., Ewy L., Zbigniewa K., Matgorzaty K., 1zabelli
B., Janusza B., Hanny Z., Tomasza Z., Krystyny J., J6zefa J., Marioli D., Piotra B.,
Katarzyny S., Michata S., Jolanty W., Piotra W., Juliusza R., Jadwigi R., Jerzego D.,
Wiestawy D., Romana J., Matgorzaty J., Zbigniewa K., Alicji K., Wiestawa D., Anny
D., Haliny S., Katarzyny O., Mieczystawa U., Edwarda J., Barbary J., Adama F.,
Matgorzaty F., Marka W., Katarzyny W., Stawomira R., Edyty R., Jerzego G.,
Aleksandry G., Dariusza G., Katarzyny G., Barbary K., Jozefa K., Jacka K., Ewy K.,
Danuty G., Piotra G., Zdzistawa K., Marleny K., Danuty R., Ryszarda R., Stanistawa
B. i Genowefy B. o zniesienie wspotwtasnosci, po rozpoznaniu w I1zbie Cywilnej na
rozprawie w dniu 14 marca 2002 r. kasacji wnioskodawcy od postanowienia Sgdu
Okregowego w Toruniu z dnia 12 maja 1999 r.

oddalit kasacje.

Uzasadnienie

Syndyk masy upadtosci B. Banku Budownictwa S.A. w B. wnidst o zniesienie
wspotwtasnosci nieruchomosci potozonej w C. przy ul. K. nr 41 przez wydzielenie
niezabudowanej dziatki gruntu i przyznanie jej na wytgczng wlasnosé

wnioskodawcy.



Sad Rejonowy w Toruniu postanowieniem z dnia 29 grudnia 1998 r. oddalit
wniosek i uzgodnit treS¢ opisanych w orzeczeniu ksigg wieczystych z rzeczywistym
stanem prawnym w ten sposob, ze nakazat w dziale Il Kw (...) wykresli¢ wpisy
dotyczgce B. Banku Budownictwa S.A. z siedziba w B. oraz wiascicieli
poszczegolnych lokali, dokonac¢ w tym dziale wpisow okreslonych udziatéw
wiascicieli poszczegolnych, wyodrebnionych w budynku lokali, przystugujgcych im
w nieruchomosci wspolnej oraz wykreslic dotychczasowe udziaty wpisane w
ksiegach wieczystych zatozonych dla poszczegdlnych lokali mieszkalnych i wpisac
udziaty nowe, ustalone w niniejszej sprawie.

Sad Rejonowy ustalit, ze wnioskodawca byt wtascicielem nieruchomosci
potozonej w C. przy ul. K. nr 41 o powierzchni 5530 m?, dla ktérej prowadzona jest
ksiega wieczysta Kw (...). Wnioskodawca sukcesywnie sprzedawat wszystkie lokale
w budynku znajdujgcym sie na tej nieruchomosci. W umowach sprzedazy udziaty
nabywcdéw w nieruchomosci wspolnej notariusz ustalat na podstawie zgodnego
oswiadczenia stron, nie badajgc, jaki udziat w nieruchomosci wspolnej wigze sie z
wiasnoscig konkretnego, nabywanego lokalu. We wszystkich umowach w
mianowniku znajdowata sie liczba 5530, co odpowiada liczbie metrow
kwadratowych powierzchni catej nieruchomosci. Z kolei, liczniki nie zawieraty liczby
odpowiadajgcej powierzchni uzytkowej lokalu. Pomimo ustanowienia odrebnej
wtasnosci wszystkich lokali znajdujgcych sie w budynku, wnioskodawcy pozostat
udziat 2757/5530.

W ocenie Sgdu Rejonowego, wnioskodawca sprzedat uczestnikom, wraz z
lokalami, catg nieruchomos$¢ gruntowa, ujawniong w Kw (...), a pozostajgcy dla
niego, wedtug ksiegi wieczystej, udziat 2757/5530 jest wynikiem wadliwego,
zanizonego okreslenia w aktach notarialnych udziatow w nieruchomosci wspdlne;.
Faktycznie nie jest juz wspotwiascicielem i zainteresowanym w sprawie, dlatego
jego wniosek o zniesienie wspotwtasnosci zostat oddalony.

Uzgodnienia tresci ksigg wieczystych z rzeczywistym stanem prawnym Sad
Rejonowy dokonat na podstawie 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) i art. 3 ustawy
z dnia 24 czerwca 1994 r. o wtasnosci lokali (jedn. tekst: Dz.U. z 2000 r. Nr 80, poz.
903 — dalej "u.w.lok."). Miat na wzgledzie, ze uczestnikom przystuguje prawo do
catej nieruchomosci wspolnej, z wytgczeniem wnioskodawcy, a dokonane w

ksiegach wieczystych wpisy sg niezgodne z rzeczywistym stanem prawnym,



stosownie bowiem do art. 3 u.w.lok., udziat w nieruchomosci wspolnej jest prawem
zwigzanym z wiasnoscig lokali i moze przystugiwac tylko ich witascicielom, a
wnioskodawca nie ma zadnego lokalu.

Powyzsze postanowienie wnioskodawca zaskarzyt apelacjg. Sgd Okregowy w
Toruniu postanowieniem z dnia 12 maja 1999 r. oddalit apelacje, podzielajgc
stanowisko Sgdu Rejonowego, ze wnioskodawca wyzbyt sie wiasnosci nie tylko
budynku, ale catej nieruchomosci, na ktorej budynek ten sie znajduje. Nie moze
mie¢ udziatu w nieruchomosci wspolnej, skoro nie jest wtascicielem zadnego z
lokali w budynku. Zarzuty apelacji, skierowane na wykazanie niewaznosci umow
nabycia i wyodrebnienia wtasnosci poszczegdlnych lokali, Sgd Okregowy uznat za
nieuzasadnione. Zdaniem Sgdu Okregowego, wyodrebnienie wtasnosci lokali w
budynku wielomieszkaniowym byto prawnie dopuszczalne i umowy te nie mogg byc¢
uwazane za sprzeczne z prawem (art. 58 § 1 k.c.). Niewtasciwe, nieodpowiadajgce
powierzchni lokali, okreslenia udziatéw w nieruchomosci wspaolnej zostaty
orzeczeniem Sgdu pierwszej instancji sprostowane w sposob przewidziany
obowigzujgcymi przepisami ustawy o wtasnosci lokali, czego wspotwiasciciele nie
kwestionowali.

W kasacji od wyroku Sgdu Okregowego wnioskodawca zarzucit naruszenie
prawa materialnego — art. 65 § 2 k.c. przez niezbadanie, jaki byt zgodny zamiar
stron i cel umoéw o wyodrebnienie i sprzedaz lokali mieszkalnych, zawartych przez
wnioskodawce z uczestnikami, art. 3 ust. 3 u.w.lok. przez przyjecie, ze przepis ten
nie jest przepisem bezwzglednie obowigzujgcym, art. 58 k.c. przez przyjecie, iz
naruszenie przepisu art. 3 ust. 3 u.w.lok. nie prowadzi do niewaznosci czynnosci
prawnych, na mocy ktérych dochodzi do ustanowienia odrebnej wiasnosci lokali,
oraz art. 10 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece przez przyjecie, ze mozna
uzgodnic tres¢ ksiegi wieczystej w sytuacji, gdy nie doszto do zmiany stanu
prawnego nieruchomosci. Podnidst takze naruszenie przepiséw postepowania — art.
618 § 1 k.p.c. przez przyjecie, ze nie jest mozliwe badanie istnienia uméw
wyodrebnienia i sprzedazy lokali mieszkalnych, i art. 328 § 2 k.p.c. przez brak
uzasadnienia pogladu Sgdu drugiej instancji, iz wydane w sprawie orzeczenie Sadu
pierwszej instancji nie naruszyto art. 65 k.c.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Wywod kasacji oparty zostat na btednym zatozeniu, ze wadliwe okreslenie

wielkosci udziatdw w nieruchomosci wspolnej, przypadajgcych wiascicielom lokali,



powoduje niewaznosc¢ lub nawet nieistnienie czynnosci prawnych polegajgcych na
wyodrebnieniu i sprzedazy tych lokali.

Ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o wiasnosci lokali (Dz.U. Nr 85, poz. 388) w
art. 3 ust. 1, na wypadek wyodrebnienia wiasnosci lokali, ustalita sposéb obliczania
udziatu wiasciciela wyodrebnionego lokalu we wspélnej nieruchomosci. Sposob ten
podlegat modyfikacjom w kolejnych nowelizacjach ustawy. Ustawa z dnia 22
sierpnia 1997 r. o zmianie ustawy o wtasnosci lokali (Dz.U. Nr 106, poz. 682)
nadata przepisowi art. 3 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. nowe brzmienie. Po tej
Zmianie sposob obliczania udziatu unormowany zostat w art. 3 ust. 3. Dodano takze
ust. 6 do art. 3, zgodnie z ktérym w wypadku, gdy na podstawie jednej czynnosci
prawnej nastepuje wyodrebnienie wszystkich lokali, wysokos¢ udziatow w
nieruchomosci wspolnej okresla umowa wspotwiascicieli. Kolejne zmiany,
dotyczgce art. 3 ust. 3 i 6, wprowadzone zostaty ustawg z dnia 16 marca 2000 r. o
zmianie ustawy o wtasno$ci lokali oraz zmieniajgca ustawe o zmianie ustawy o
wiasnosci lokali (Dz.U. Nr 29, poz. 355).

Przy rozpoznawaniu kasacji zbedne byto szczegotowe rozwazanie zakresu i
konsekwencji kolejnych zmian art. 3 u.w.lok. W kazdym razie nie mozna odmaowic
racji skarzgcemu, ze porownanie tresci art. 3 ust. 3 i 6 — tak w brzmieniu tych
przepisow nadanym ustawg z dnia 22 sierpnia 1997 r., jak obecnie obowigzujgcym,
po ich zmianie przez ustawe z dnia 16 marca 2000 r. — wskazuje, iz tylko w sytuacji
opisanej w art. 3 ust. 6 mozliwe jest swobodne ksztattowanie wielkosci udziatow w
nieruchomosci wspdlnej, przypadajgcych wiascicielom poszczegdlinych lokali. Przy
sukcesywnym wyodrebnianiu i sprzedazy lokali, sposéb obliczania udziatu we
wspolnej nieruchomosci, wskazany w art. 3 ust. 3, ma charakter bezwzglednie
obowigzujacy.

Nie mozna jednak zgodzi¢ sie z poglagdem wyrazonym w kasacji, ze wadliwe
okreslenie udziatu wtasciciela lokalu w nieruchomosci wspdlnej, zawarte w
czynnosci prawnej wyodrebniajgcej wkasnosc¢ lokalu i w umowie sprzedazy tego
lokalu, powoduje niewaznos¢ tych czynnosci. Sformutowania zawarte w art. 3 ust. 1
u.w.lok. w jej pierwotnym brzmieniu, a od nowelizacji z 1997 r. w art. 3 ust. 3,
wskazujg, ze wtasciciele lokali majg udziaty we wspdlnej nieruchomosci w
cze$ciach utamkowych, obliczonych w sposob Scisle w tych przepisach ustalony.
Przy kategorycznych sformutowaniach wymienionych przepiséw: ,stanowig ich
wspotwtasnos¢ w czesciach utamkowych odpowiadajgcych stosunkowi” oraz ,udziat



wtasciciela lokalu wyodrebnionego w nieruchomosci wspolnej odpowiada
stosunkowi”, uznac trzeba, ze przepisy te wywotujg skutek, o ktérym mowa w art.
58 § 1 in fine k.c. W miejsce niewaznych postanowien czynnosci prawnej wchodzi
przepis ustawy, nie zachodzi wiec niewaznosc¢ catej czynnosci prawne;.

W tym przypadku nie ma juz znaczenia kwestia, czy bez postanowien
dotknietych niewaznoscia, czynnos¢ prawna zostataby dokonana. Przyjmujac
nawet, Zze rzeczywiscie byto tak, jak twierdzi sie w uzasadnieniu kasacji, iz wadliwe
oznaczenie udziatdw wtascicieli lokali we wspdlnej nieruchomosci, spowodowane
zostato ukrytym zamiarem wnioskodawcy pozostania przy wspoétwtasnosci gruntu,
bezcelowe bytoby rozwazanie zamiaru wnioskodawcy w ptaszczyznie art. 65 § 2
k.c. Dlatego bezzasadny jest zarzut naruszenia tego przepisu, jak rowniez
przedmiotowo z nim zwigzany zarzut naruszenia art. 328 § 2 k.p.c.
Nieusprawiedliwione sg takze pozostate zarzuty kasacji, oparte na zatozeniu
niewaznosci czy nieistnienia uméw sprzedazy lokali mieszkalnych, zawartych przez
wnioskodawce.

Z powyzszych wzgledow Sad Najwyzszy orzekt, jak w sentencji wyroku (art.
3932 k.p.c.).



