Sygn. akt II C 620/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 22 maja 2013 roku

Sad Okregowy Warszawa - Praga w Warszawie II Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSO Bogdan Wolski
Protokolant: Paulina Marciniak

po rozpoznaniu w dniu 17 maja 2013 r. w Warszawie
na rozprawie

sprawy z powodztwa

K. O.

przeciwko

K. J.

o stwierdzenie niewaznosci czynno$ci prawnych

1. oddala powddztwo;

2. zasadza od powddki K. O. na rzecz pozwanego K. J. kwote 3617 zl (trzy tysiace sze$¢set siedemnascie ztotych)
tytulem zwrotu kosztoéw zastepstwa procesowego.

Sygn. akt I C 620/12

UZASADNIENIE

I. Stanowiska stron i przebieg postepowania.

1. K. O. wytoczyta powbddztwo przeciwko K. J. o stwierdzenie niewaznoSci czynno$ci prawnej ustanowienia odrebnej
wlasno$ci lokali oznaczonych numerami (...) w nieruchomo$ci polozonej w W. przy ul. (...), dokonanej w akcie
notarialnym z dnia 24 listopada 2011 r. oraz

o stwierdzenie niewazno$ci czynnoéci prawnych ustanowienia odrebnej wlasnosci lokali mieszkalnych nr (...) w
nieruchomosci potozonej

w W. przy ul. (...), dokonanej w akcie notarialnym z dnia 24 listopada 2011 r. K. O. wniosla rowniez o zasadzenie od
K. J. kosztow procesu.

1.1. W uzasadnieniu pozwu powddka wskazala, iz jest wspoiwlascicielka lokalu mieszkalnego nr (...) w budynku
mieszkalnym znajdujacym sie w nieruchomosci polozonej w W. przy
ul. (...). Z prawem wlasnoéci tego lokalu zwigzany jest



udzial w czesciach wspolnych nieruchomosci wynoszacy (...).

Powddka podniosla, iz pozwany byl wlascicielem lokali niewyodrebnionych

i przystugiwal mu udzial w prawie wlasno$ci budynku oraz prawie uzytkowania wieczystego gruntu wynoszgcym (...).
Powodka wskazala, iz w akcie notarialnym z dnia 24 listopada 2011 r. pozwany ustanowil odrebna wlasno$¢ dwoch
lokali mieszkalnych oraz siedmiu samodzielnych lokali przeznaczonych na cele inne niz mieszkalne. Ustanawiajac
odrebno$¢ wlasnoéc¢ lokali i okreélajgc wielko$é udzialdw poszczegodlnych lokali w nieruchomosci wspoélnej, pozwany
zlozyt o§wiadczenie, iz wyodrebnione przez niego lokale nie stanowily nigdy czesci nieruchomosci wspolnej, a wielkoéc
udzialéw zostala obliczona stosownie do art. 3 ust. 7 ustawy o wlasnosci lokali. Pozwany o$wiadczyt nadto,

iz powierzchnia uzytkowa wszystkich lokali znajdujacych sie w budynku wynosi 607,15 m(®

, a powierzchnia uzytkowa
budynku wynosi 662,52 m{?. O¢wiadczenia te staly sie zdaniem powo6dki podstawa wyodrebnienia pomieszczen
i ustalenia udzialobw w nieruchomos$ci wspélnej przypadajacych na poszczegolne pomieszczenia wyodrebnione.
W ocenie powodki pomieszczenia, ktérych wlaScicielem jest pozwany, byly przeznaczone do uzytku wszystkich
mieszkancow budynku, albowiem niektore z nich mialy charakter $cile techniczny (pomieszczenie wezla cieplnego,
pomieszczenie

z przylaczem gazowym i wodnym). Zdaniem powddki, wyodrebnione przez pozwanego lokale wchodzily w sklad czeéci
wspoélnych nieruchomoéci,

w ktorych udzial przystugiwal wlascicielom lokali mieszkalnych nr (...).

W ocenie powoddki czynno$¢ prawna dokonana przez pozwanego w akcie notarialnym z dnia 24 listopada 2011 r.,
polegajaca na ustanowieniu odrebnej wlasno$ci lokali o przeznaczeniu innym niz mieszkalne jest czynnoscia niewazna
w zwigzku ze sprzeczno$cia tej czynnosci z art. 3 ust. 2 ustawy

o wlasnosci lokali. Natomiast czynno$¢é prawna polegajaca na ustanowieniu odrebnej wlasnoéci lokali mieszkalnych
nr (...) jest w ocenie powddki niewazna w czeéci dotyczacej ustalenia wielkosci udzialéw w nieruchomosci wspolnej,
zwigzanych z prawem wlasno$ci tych lokali, poniewaz ustalenie wielko$ci udzialéw nastapilo z naruszeniem art. 3 ust.
3 oraz art. 3 ust. 7 ustawy o wlasno$ci lokali. Pow6dka wskazata nadto, iz przysluguje jej interes prawny w zadaniu
ustalenia niewazno$ci aktu notarialnego z dnia

24 listopada 2011 r. z uwagi na fakt, iz ustanowienie odrebnej wlasnosci

w stosunku do cze$ci wspdlnych nieruchomosci i wadliwe okreslenie udzialdéw w nieruchomosci wspoélnej ogranicza
zakres praw powddki przyshugujacych jej w stosunku do nieruchomos$ci wspoélnej i jednocze$nie umozliwia
pozwanemu rozporzadzenie prawem wlasno$ci wyodrebnionych lokali kosztem nieruchomo$ci wspolnej.

2. W odpowiedzi na pozew K. J. wniost o oddalenie powodztwa w caloSci oraz o zasadzenie na jego rzecz od K. O.
kosztow procesu wedlug norm przepisanych.

2.1. Uzasadniajac powyzsze stanowisko pozwany podniosl, iz powddka nie wykazala interesu prawnego w dochodzeniu
roszczenia. Pozwany wskazal, iz dnia 24 listopada 2011 r. aktem notarialnym ustanowil odrebna wlasnos¢ lokalu
mieszkalnego nr (...) oraz lokali przeznaczonych na inne cele niz mieszkalne oznaczonych nr (...). Pozwany podnidst,
iz wpis odrebnej wlasnoéci lokalu wraz z udzialem w prawie uzytkowania wieczystego gruntu ma charakter
konstytutywny, a zatem od momentu jego dokonania obowigzuje domniemanie prawne zgodnoS$ci tego wpisu z
rzeczywistym stanem prawnym. Obalenie za$ owego domniemania moze nastapi¢ wylgcznie w procesie o uzgodnienie
tresci ksiegi wieczystej

z rzeczywistym stanem prawnym. Pozwany podniost nadto, iz dnia 7 lutego 2011 r. oraz 30 maja 2011 r. zostaly
wydane przez M. S. W. zaswiadczenia o samodzielno$ci lokali nr (...). Natomiast w dniu 1 sierpnia 2011 r. pozwanemu
przekazano juz samodzielne lokale. Nastepstwem tych czynnosci bylo zatem prawne wyodrebnienie tych lokali aktem
notarialnym z dnia 24 listopada 2011 .

II. Podstawa faktyczna rozstrzygniecia.

1. 24 listopada 2011 roku K. J. zlozyt w formie aktu notarialnego oéwiadczenie o ustanowieniu w nieruchomosci
polozonej



wW. przy ul. (...) odrebnej wlasno$ci lokali mieszkalnych nr (...), oraz o§wiadczenie o ustanowieniu odrebnej wlasnosci
lokali przeznaczonych na inne cele niz mieszkalne, oznaczone numerami (...).

2. K. O. jest wspotwlascicielka lokalu mieszkalnego nr (...)

w budynku mieszkalnym znajdujacym sie na nieruchomo$ci polozonej

w W. przy ul. (...). Z prawem wlasnos$ci tego lokalu zwigzany jest udzial w cze$ciach wspo6lnych nieruchomosci
wynoszacy (...).

okoliczno$ci bezsporne
III. Ocena zasadnos$ci roszczenia z wyjasnieniem podstawy prawnej rozstrzygniecia.
1. Powbdztwo podlega oddaleniu.

2. Powodka wytaczajac powddztwo zakwestionowala wazno$§é czynno$ci zmierzajacej do ustanowienia odrebnej
wlasno$ci lokali wskazujac, iz zlozone o$wiadczenie dotyczylo nieruchomosci wspoélnej, przy czym jednoczeénie
naruszalo zasady wynikajace z art. 3 ust. 3 ustawy o wlasnosci lokali.

3. Ustosunkowujac sie do tak okre$lonej podstawy faktycznej zadania, ktére znajdowalo podstawe prawna w art. 189
k.p.c. wzw.

z art. 58 § 1 k.c., Sad stwierdza, iz w aktualnym stanie prawnym wlaSciwa droga ochrony intereséw powodki jest
ewentualne roszczenie oparte

na art. 10 ust. 1 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece. Jedynie uwzglednienie powddztwa w ramach postepowania
o uzgodnienie treéci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym stworzy ewentualnie przestanki do
definitywnego obalenia erga omnes skutkéw zlozenia os§wiadczenia woli zawartego w akcie notarialnym z dnia 24
listopada 2011 .

w zakresie kwestionowanym przez powddke. Zwroci¢ w tym miejscu nalezy uwage na konstytutywny charakter wpisu
prawa uzytkowania wieczystego, ktore to prawo nierozerwalnie zwiazane jest — w tym przypadku — z prawem odrebnej
wlasnoSci ustanowionych lokali. Ewentualne wydanie wyroku potwierdzajacego niewazno$¢ zaskarzonej czynnosci
prawnej w ramach powddztwa opartego na art. 189 k.p.c., ktéry nie korzystalby z rozszerzonej prawomocnoéci, nie
stworzyloby warunkow do rzeczywistej ochrony intereséw powodki, w tym poprzez wykluczenie wprost mozliwosci
skutecznego rozporzadzenia wpisanym prawem na rzecz osob trzecich

(por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 2 czerwca 2010 r., III CSK 204/09, niepubl.; uchwala Sadu Najwyzszego z dnia
13 stycznia 2011 r., III CZP 123/10, OSNC 2011/9/96; wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 16 lutego 2011 1.,

I CSK 305/10, OSNC — ZD 2012/1/7).

4. Uwzglednienie powyzszych okoliczno$ci prowadzito do oddalenia powddztwa a limine z uwagi na niewykazanie
interesu prawnego
w rozumieniu art. 189 k.p.c.

4.1. O kosztach procesu Sad rozstrzygnal na podstawie art. 98 § 3 k.p.c.



