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Sygn. akt I ACa 1296/21

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 9 wrze$nia 2022 r.

Sad Apelacyjny w Krakowie — I Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy: SSA Andrzej Zelazowski
Protokolant: Iwona Mrazek

po rozpoznaniu w dniu 9 wrzesnia 2022 r. w Krakowie na rozprawie
sprawy z powodztwa K. K. (1)

przeciwko A. K. (1), (...) Spblce Akcyjnej z siedziba w T.

o ustalenie niewaznoSci czynnoS$ci prawnych

na skutek apelacji powodki

od wyroku Sadu Okregowego w Krakowie

z dnia 15 lipca 2021 1. sygn. akt I C 990/16

1. oddala apelacje;

2. zasadza od powodki K. K. (1) na rzecz pozwanejA. K. (1)i (...) Spotki Akeyjnej z siedziba w T. kwoty po 4.050 zt
(cztery tysiace piecdziesiat zlotych) tytulem kosztow postepowania apelacyjnego.

SSA Andrzej Zelazowski
Sygn. akt ICa 1296/21

UZASADNIENIE
wyroku z dnia 09 wrzesnia 2022 roku

Powédki A. Z.i K. K. (1) w pozwie (k. 2-24) skierowanym przeciwko M. S. (1), A. K. (1) i (...) S.A. z siedziba w T.
(obecnie (...) S.A. z siedziba w T.) wniosly o stwierdzenie niewazno$ci:

1. umowy o ustanowienie odrebnej wlasnos$ci lokali z dnia 3 lutego 1998 r, zawartej w formie aktu notarialnego
Rep.(...), pomiedzy A. Z., M. S. (1) i A. K. (1);



2. o$wiadczenia M. S. (1) z dnia 19 maja 1998 r., zlozonego w formie aktu notarialnego Rep. (...) (...) o ustanowieniu
odrebnej wlasnoéci lokali,

3. umowy sprzedazy z dnia 15 stycznia 1999 r., zawartej w formie aktu notarialnego Rep. (...) pomiedzy M. S. (1) a
spolka (...) S.A.

oraz o zasgdzenie na ich rzecz od pozwanych kosztow postepowania, w tym kosztow zastepstwa procesowego, wedlug
norm przepisanych

Na uzasadnienie swojego zadania powddki wskazaly, iz nieruchomo$c, na ktérej posadowiony jest budynek o nazwie
(...), jest polozona w K. przy ul. (...). (...) jest budynkiem mieszkalnym, wolnostojacym, o pieciu kondygnacjach
- piwnice, parter, I pietro, II pietro i poddasze. Przedmiotowa nieruchomo$¢ stanowila pierwotnie wlasnosé F.
K. - dziadka i pradziadka powodek, ktory na nieruchomosci w 1926 r. wybudowal dom o nazwie(...). Zgodnie z
twierdzeniem powodek stan prawny nieruchomosci, na ktérej zostal wybudowany wyzej wymieniony budynek ulegal
nastepnie modyfikacjom w wyniku zmieniajacych sie stosunkéw wlasnoéciowych.

Powddki zarzucily, ze zaskarzone czynno$ci prawne sg niewazne wobec ich sprzecznoéci z art. 2 ust. 2, art. 3 ust. 11
2, art. 8 ust. 1 pkt 1i art. 1 ust 2 ustawy o wlasnosci lokali w zw. z art. 58 § 2 k.c.i 211 k.c.,. 56 k.c. zzw. z art. 58 § 1
k.c., art. 140 k.c,, art. 155 § 1 k.c. i art. 535 k.c., a to wobec faktu, ze zostaly dokonane w oparciu o blednie sporzadzona
dokumentacje techniczng — projekt podzialu nieruchomosci autorstwa inz. Z. S.. W wyniku tego bledu w umowie z
dnia 3 lutego 1998 r. nie uwzgledniono czeéci pomieszczen wskazanych w inwentaryzacji sporzadzonej nastepnie przez
inz. W. S., blednie oznaczono laczna powierzchnie uzytkowa budynku, blednie zakwalifikowano czes¢é pomieszczen,
zanizono faktyczna powierzchnie lokali nr (...) i cze$ci wspolnych budynku. W umowie z dnia 3 lutego 1998 r. nie
uwzgledniono takze skutkoéw podziatu dziatki nr (...) , w wyniku ktérego powstala sytuacja, ze przedmiotowy budynek
posadowiony jest jedynie na powstalej dzialce nr (...), dzialka nr (...) jest niezabudowana, a rozdzielajaca je dzialka nr
(...) stanowi droge i zostala wywlaszczona na rzecz Skarbu Panstwa. Mimo tego w umowie ustalono udzialy wlascicieli
lokali nie tylko w dzialce zabudowanej budynkiem, ale i w dzialce niezabudowanej, ktéra nawet nie sasiaduje z dziatka
nr (...).

Zdaniem powo6dek niewazno$¢é umowy z dnia 3 lutego 1998 r. skutkuje niewaznoécig oswiadczenia M. S. (1) z dnia
19 maja 1998 r. oraz umowy sprzedazy z dnia 15 stycznia 1999 r. zawartej pomiedzy M. S. (1) a (...) Sp6tka Akcyjna
z siedziba w T., gdyz powielaja bledy popelnione przy zawieraniu umowy z dnia 3 lutego 1998 r., nadto dokonany
o$wiadczeniem M. S. (1) z dnia 19 maja 1998 r. podzial lokalu nr (...) byl niedopuszczalny, gdyz wydzielony lokal nr
(...) nie speliatl przestanki samodzielnoéci.

Dnia 5 pazdziernika 2015 r. zmarla pozwana M. S. (1). Postepowanie w stosunku do niej zostalo umorzone, gdyz jej
nastepcg prawnym byla A. Z. (k. 328-328v.)

Dnia 4 lutego 2016 r. zmarla powddka A. Z.. W jej miejsce wstapila nastepca prawny K. K. (1) (k. 328-328v.)
Sad Okregowy ustalil nastepujqcy stan faktyczny sprawy:

Budynek o nazwie (...) zostal zbudowany w 1926 roku w K. przy ul. (...), na dzialce oznaczonej pierwotnie nr (...),
przez pradziadka powodki F. K. (seniora). Budynek jest zabytkowy, wybudowany w stylu (...). (...) jest budynkiem
mieszkalnym, wolnostojacym, o pieciu kondygnacjach - piwnice, parter, I pietro, II pietro i poddasze. Kolejnymi
wlascicielami przedmiotowej nieruchomosci byli K. K. (2), syn F. w 15/20, F. K. w 4/20 1 W. K. w 1/20 czeSci. W 1982
r. wspolwlascicielami nieruchomoéci byli: F. K. junissimus (syn F. K. i W. K.) w udziale wynoszacym 5/20, A. Z. w
udziale wynoszacym 9/32, 1. K. w udziale wynoszacym 6/32 i M. S. (2) w udziale wynoszacym 9/32.

W 1982r. I. K. i F. K. podjeli decyzje o podziale budynku i ustalili telefonicznie lub listownie z A. Z., ktéra mieszkala
wowczas we W., ze F. K. w wyniku podzialu otrzyma pomieszczenia na drugim pietrze budynku, I. K. i M. S. (2)
otrzymaja wszystkie pomieszczenia na pierwszym pietrze, a A. Z. pomieszczenia na parterze, za wyjatkiem dwoch



pokoi, w tym jednego z przedsionkiem, ktére mialy by¢ wspdlne. Wspdlne mialy by¢ pomieszczenia oznaczone w
projekcie podzialu numerami (...), (...) i (...). A. 7. sie na to zgodzila, a z uwagi na odlegto$¢ i trudnosci komunikacyjne,
nie uczestniczyla w czynnoéciach zwigzanych z podzialem, ani z podpisaniem aktu notarialnego. A. Z. udzielila
I. K. pelnomocnictwa do zawarcia w jej imieniu umowy zniesienia wspotwlasnosci. W dniu 21 paZdziernika 1982
roku zostala zawarta umowa o ustanowieniu odrebnej wlasnos$ci lokali w (...). Umowa ta zostala zawarta przez I.
K., dzialajaca w imieniu wlasnym oraz w imieniu A. Z., F. K. — wnuka (junissimusa) i M. S. (2). Pelnomocnictwo
do zawarcia umowy o ustanowieniu odrebnej wlasnoéci lokali zostalo udzielone przez A. Z. i F. K. w formie aktu
notarialnego w dniu 21 lipca roku 1982 roku.

Podzial nieruchomosci nastapil na podstawie projektu podziatu sporzadzonego przez inz. Z. S. w 1982 r.

W wyniku podzialu zostala ustanowiona odrebna wlasno$¢ lokali wraz z udzialami w czeéciach wspolnych budynku
i gruntu w spos6b nastepujacy:

1. A.Z.przypadllokal mieszkalny nr (...) na parterze, obejmujacy 4 pokoje, kuchnie, korytarz, przedpokéj, przedsionek

i w.c. o lacznej powierzchni uzytkowej 108,09 m® wraz z przynalezng piwnicg od strony potudniowej;

2. I.K.iM. S. (2) (p6zniej M. S. (1)) przypadl na wspotwlasnosé po 50% lokal mieszkalny nr (...) na I pietrze, sktadajacy
sie z 4 pokoi z kuchnig, lazienki z w.c., korytarza, przedpokoju i spizarni - o }3cznej powierzchni uzytkowej 148,37 m*
wraz z przynaleznymi dwoma piwnicami od strony poludniowo-wschodniej;

3. F. K. junissimusowi przypad! lokal nr (...) na II pietrze, w ktoérego sktad wchodza 3 pokoje, kuchnia, przedpokdj,

lazienka, strych i w.c. - o lacznej powierzchni uzytkowej 75,42 m® wraz z przynalezng piwnica od strony péinocno-
zachodnie;j.

Na podstawie aktu notarialnego Repertorium (...) z dnia 21 paZdziernika 1982 roku dokonano w ksiedze wieczystej
nieruchomos$ci wpisu o wydzieleniu lokalu nr (...) do ksiegi wieczystej nr (...), lokalu nr (...) - do ksiegi wieczystej nr
(...), lokalu nr (...) - do ksiegi wieczystej nr (...).

W dniu 12 stycznia 1983 roku zostala zawarta umowa o zmianie umowy z dnia 21 pazdziernika 1982 r. o ustanowieniu
odrebnej wlasnoéci lokali pomiedzy I. K., A. Z., M. S. (2) i F. K. junissimusem. Przy tej czynnosci I. K. reprezentowala
wszystkich pozostalych wtascicieli lokali. Zlozyla oswiadczenie, iz wyltacza z lokalu nr (...), stanowigcego wlasnosc¢ A.
7., jeden pokéj usytuowany na parterze od strony péinocno-zachodniej o powierzchni 14,60 m2 i pozostawia go do
wspolnego uzytkowania przez wszystkich wtascicieli lokali. W wyniku tego powierzchnia lokalu nr (...) miala wynosié

03,49 m”. Zgodnie z trescia aktu notarialnego I. K. i M. S. (2) pozostawaly nadal wspotwlascicielkami lokalu nr (...),
po Y2 czesci kazda.

O zawartej umowie A. Z. dowiedziala sie z zawiadomienia z sadu wieczystoksiegowego i starala sie przywrocié
poprzedni stan prawny, jezdzila w tym celu z prawnikiem do N., jednak podjete przez nia dzialania nie przyniosty
skutku. Wtedy stracila zaufanie do I. K., drugiej zony swojego ojca i w dniu 26 stycznia 1983 r. odwolala udzielone
j&j pelnomocnictwo.

W dniu 15 listopada 1983 r. Urzad Miasta i Gminy w K. wszczal postepowanie wywlaszczeniowe co do czeSci
nieruchomosci poprzez wydzielenie na droge dzialki nr (...).

W dniu 12 pazdziernika 1983 roku zostala zlozona oferta zawarcia umowy sprzedazy terenu objetego wywlaszczeniem,
w wyniku ktérego miat by¢ dokonany podzial dzialki (...) na dzialki nr (...), po czym dzialka (...) miala zostaé wydzielona
na droge.



Dzialka nr (...) zostala podzielona na trzy dzialki o numerach (...), a dzialka nr (...) zostala wywlaszczona na droge na
rzecz Skarbu Panistwa. Dokonanie powyzszego podzialu zostalo wpisane do ksiegi wieczystej nieruchomosci nr (...) na
wniosek z dnia 13 grudnia 1983 roku i na podstawie decyzji Naczelnika Miasta i Gminy w K. z dnia 3 lutego 1984 roku.

Pismem z dnia 23 lipca 1986 r. A. Z. zwrdcila sie do Prezesa Sadu Wojewddzkiego w N. o sprawdzenie prawidlowosci
sporzadzenia aktu notarialnego z dnia 12 stycznia 1983 r. W uzasadnieniu wniosku wskazala, ze pelnomocnictwo, na
podstawie ktorego dzialala jej imieniem I. K. byto udzielone do innej czynnosci prawnej i nie powinno by¢ przyjete
przez notariusza jako podstawa dzialania pelnomocnika. Z podobnym wnioskiem zwrdcila si¢ A. Z. pismem z dnia 14
grudnia 1986 r do Ministerstwa Sprawiedliwo$ci.

W dniu 17 lutego 1997 roku pomiedzy I. K. a M. S. (1) (poprzednio K.S.) zostala zawarta umowa darowizny, w wyniku
ktorej I. K. podarowata M. S. (1). swdj udzial we wspotwlasnos$cei lokalu nr (...), ktoéry zostal oznaczony jako udzial
wynoszacy 50%.

W dniu 20 marca 1997 r. Urzad (...)Miejskiej Strefy Uslug Publicznych wydat zaswiadczenie stwierdzajace, ze lokale
mieszkalne nr (...) w budynku zlokalizowanym w K. przy ul. (...) speliaja wymogi stawiane samodzielnym lokalom
okreslone w art. 2 ustawy o wlasnosci lokali.

W 1998 roku M. S. (1) zwrécila sie do A. Z. z propozycja zawarcia umowy przywracajacej jej zabrane w 1983 T.
pomieszczenie i przy okazji podzielenia pomieszczen na strychu. A. Z. miala otrzymaé tzw. pokdj wiezowy, natomiast
pozostali wspdlwlasciciele mieli dostaé inne pomieszczenia. A. Z. sie na to zgodzila, jednak nie chciala juz nikomu
udziela¢ pelnomocnictwa i przyjechala do K. z corka K. K. (1), a nastepnie osobiécie uczestniczyla w podpisaniu aktu
notarialnego. W dniu 3 lutego 1998 r. A. Z. i M. S. (1), ktora dzialala w imieniu wlasnym oraz w imieniu A. K. (1) - zony
F. K. junissimusa, zawarly umowe o zmianie umowy o ustanowieniu odrebnej wlasnosci lokali. W umowie powolano
sie wylacznie na akt notarialny z 21 pazdziernika 1982 r. W umowie wpisano, ze do chwili jej zawarcia:

1. lokal nr (...) o powierzchni 93,49 m2, sktadal sie z 3 pokoi, kuchni, korytarza, przedpokoju, przedsionka i w.c. oraz
z przynaleznej piwnicy od strony poludniowej, a jego wiascicielka jest A. Z.,

2. lokal nr (...) o powierzchni 148,37 m2, na I pietrze skladat sie z: 4 pokoi, kuchni, lazienki z w.c., korytarza,
przedpokoju, spizarki, oraz z przynaleznej piwnicy od strony poludniowo-wschodniej, a jako jego wspotwlasciciele
zostali wpisani po 50% M. S. (2) i M. S. (1).

3. lokal nr (...) o powierzchni 75,42 m2, na II pietrze sklada sie z: 3 pokoi, kuchni, przedpokoju, tazienki, strychu i w.c.
wraz z przynalezng piwnica od strony péinocno-zachodniej. Jako wlasciciel tego lokalu zostala oznaczona A. K. (1).

W tej umowie wskazano, ze z wlasnoScia lokali jest zwigzane prawo wspdlwlasnoséci w dzialce pod budynkiem.
Wskazano jednak, ze budynek zlokalizowany jest na dziatkach nr (...).

W umowie zaznaczono, ze stanowi ona zmiane umowy o ustanowieniu odrebnej wlasnoécilokali z dnia 21 pazdziernika

1982 roku. Wskazano, ze dotychczasowa powierzchnia uzytkowa lokalu nr (...) wynosi 93,49 m”>. Wedlug tej umowy
lokal nr (...) skladal sie z 4 pokoi, kuchni, korytarza, przedpokoju, przedsionka i w.c. Pomieszczenie 1.11 uznano w
tej umowie za pokdj.

W wyniku zmiany podziatu lokali w poréwnaniu do podzialu okreslonego w umowie z dnia 21 paZdziernika 1982 r. A.

Z. otrzymala jeden ,,pokéj” na poddaszu nr (...), ktérym bylo pomieszczenie strychowe wydzielone z pozostalej czesci
poddasza, nie polaczone z cze$cia mieszkalng lokalu i nie ogrzewane.

Natomiast wlaéciciele lokalu nr (...) otrzymali dodatkowo pokéj nr (...) (...) i przedsionek nr (...), jedno pomieszczenie
w.c. na I pietrze oraz dwa pomieszczenia na poddaszu oznaczone numerami (...) i (...).

Laczng powierzchnie uzytkowa budynku okreslono w projekcie na 473,40 m®.



Umowa zostala sporzadzona w oparciu o projekt podziatlu budynku, potozonego na dzialce (...) opracowany przez inz.
Z. S. w lutym 1997 roku.

W kwietniu 1998 r. inz. Z. S. sporzadzil projekt podzialu (...). Projekt ten przewidywal podziat budynku na cztery
odrebne lokale w nastepujacy sposob:

1. lokal nr (...) mial sie skladaé z: na parterze z 5 pokoi, kuchni, w.c., korytarza i przedpokoju o lacznej powierzchni
108,09 m2, pokoju na poddaszu o pow. 15.20 m2 oraz piwnicy jako pomieszczenia przynaleznego o pow. 19,14 m2.
Laczna powierzchnia uzytkowa miala wynosic 123,29 m2,

2. lokal nr (...) mial sktadac sie na pietrze z: 4 pokoi, 2 pomieszczen w.c., lazienki, korytarza, spizarki, kuchni,
przedpokoju, na poddaszu - z 2 pokojow - o pow. uzytkowej 163,57 m2 wraz z dwiema piwnicami jako pomieszczeniami
przynaleznymi o pow. 23,03 m2,

3. lokal nr (...) mial sie sktada¢ z pokoju na parterze 1.10, na IL. pietrze: z 3 pokoi, w.c., przedpokoju, kuchni, tazienki
- 0 lacznej powierzchni uzytkowej 95,22 m2 wraz z przynalezna piwnica o pow. 17,90 m2 i strychem o pow. 6,75 m2,

4. lokal nr (...) mial sie skladaé z pokoju i przedsionka na parterze - o lacznej powierzchni 36,90 m2.

Jako wspodlne powierzchnie oznaczono kotlownie, trzy korytarze ze schodami, w.c., dwa korytarze, strych i
przedsionek.

Lokal nr (...) mial przypas¢ A. Z., lokale nr (...) mialy przypasé¢ M. S. (1), za$ lokal nr (...) - A. K. (1).

W oparciu o projekt podziatu z 1998 r. M. S. (1) dokonala podzialu lokalu mieszkalnego nr (...) wydzielajac z niego
lokal mieszkalny nr (...). Lokal nr (...) sklada sie z pokoju i przedsionka o lacznej powierzchni uzytkowej 36,90 m2. W
akcie notarialnym Repertorium (...)stwierdzono, ze z prawem wlasnoéci lokali zwigzany jest udzial we wspotwlasno$ci
dzialki nr (...) oraz udzial we wspétwlasnoéci gruntu pod budynkiem.

W dniu 1 pazdziernika 1998 r. M. S. (1) zawarla w formie notarialnej z B. M. umowe przedwstepna, w ktorej
zobowiazala sie do zawarcia umowy sprzedazy lokali mieszkalnych nr (...) w budynku przy ul. (...) w K., wraz z
udzialami w nieruchomos$ci wspoélnej, za laczng cene 200.000 zt w terminie do dnia 31 grudnia 1998 r. B. M.
o$wiadczyla, ze zobowiazuje sie, w razie gdyby w podanym w umowie terminie nie kupila przedmiotowych lokali, do
wskazania osoby trzeciej, ktéra na podanych w umowie warunkach kupi te lokale. B. M. przekazala M. S. (1) na poczet
ceny zadatek w kwocie 100.000 zl. B. M. jest obywatelka Stanéw Zjednoczonych AP, jednak od 1994 r. mieszka w
Polsce, obecnie zna jezyk polski w stopniu umozliwiajacym jej prowadzenie w Polsce dzialalnosci gospodarczej. B. M.
jest analitykiem finansowym, poczatkowo pracowata dla Banku (...), a takze byla czlonkiem rady nadzorczej spotki
(...), ktora byla akcjonariuszem innych spotek na terenie Polski. W ramach tej dzialalnoSci wspotpracowala z J. L. i
T. K.. Przed zawarciem umowy z dnia 1 pazdziernika 1998 r. B. M. zakupila inne nieruchomosci na terenie Polski. B.
M. nie byla zalozycielem, ani czlonkiem zarzadu spolki (...) S.A. w chwili zawierania umowy przedwstepnej z dnia 1
pazdziernika 1998 r. Wiekszo$ciowym akcjonariuszem w spolce byl w tym czasie J. L..

W dniu 5 grudnia 1998 r. M. S. (1) zawarla w formie pisemnej z B. M. aneks do umowy z dnia 1 pazdziernika 1998
r., w ktorym strony przesunely termin zawarcia umowy przyrzeczonej do dnia 31 stycznia 1999 r. Jednocze$nie B. M.
wskazala (...) S.A. w R. jako nabywce przedmiotowej nieruchomosci.

Na mocy aktu notarialnego nr (...) z dnia 15 stycznia 1999 r. M. S. (1) sprzedala lokale nr (...) spdlce (...) S.A. z siedziba
w T. za laczna cene w kwocie 101.000 zk

W oparciu o wyzej wskazang umowe w ksiedze wieczystej nr (...) wpisano spotke (...) jako wlasciciela lokalu nr (...) o
pow. 186,60 m2, zas§ w ksiedze wieczystej nr (...) wpisano spolke (...) jako wlasciciela lokalu nr (...) o pow. 36,90 m2.



Obecnie nieruchomoé¢ zabudowana budynkiem (...) jest wpisana do ksiegi wieczystej nr (...), prowadzonej przez Sad
Rejonowy w M. Wydzial Ksiag w Wieczystych i jest oznaczona numerem (...). Wlascicielami poszczeg6lnych lokali
oraz wspotwlascicielami wspolnych czeéci budynku i gruntu sa: A. Z., K. K. (1), (...) SA, K. M.iP. M..

Na podstawie opinii bieglej mgr inz. arch. I. P. Sad Okregowy ustalil, ze réznica w powierzchni wykazanej przez Z. S.
w 1997 r. wzgledem pomiaru wykonanego w 2020 roku wynosi odpowiednio:

- r6znica w powierzchni lokalu nr (...) wynosi 0,40 m?;

- réznica w powierzchni lokalu (...) wynosi 26,18 m?;

- réznica w przy zalozeniu odjecia 4 pom. niewliczonych wynosi 10,98 m>;
- réznica w powierzchni czeéci wspélnych wynosi 3,61 m>;

s e . . . . . . . 2
- réznica w powierzchni pomieszezenia nr (...) i(...) wynosi 5,92 m(?

Z uwagi na wielko$¢ ujawnionych bledéw pomiarowych i brak udostepnienia bieglej wszystkich lokali, mozna
domniemywac wystepowanie takze innych r6znic pomiarowych.

W tak ustalonym stanie faktycznym Sqd Okregowy zwazyl, ze:

Podstawe prawng powodztwa stanowi przepis art. 189 k.p.c., zgodnie z ktérym powod moze zadac ustalenia przez
sad istnienia lub nieistnienia stosunku prawnego lub prawa, gdy ma w tym interes prawny. Interes prawny stanowi
zatem przestanke warunkujacg uwzglednieni powodztwa.

W doktrynie i judykaturze przyjmuje sie, ze interes prawny w rozumieniu art. 189 k.p.c. jest to obiektywna
(czyli rzeczywiscie istniejaca), a nie tylko hipotetyczna (czyli w subiektywnym odczuciu strony) potrzeba prawna
uzyskania wyroku odpowiedniej treéci, wystepujaca woéwczas, gdy powstala sytuacja rzeczywistego naruszenia albo
zagrozenia naruszenia okreslonej sfery prawnej. Praktycznie rzecz biorac, interes prawny wystepuje wtedy, gdy
sam skutek, jaki wywola uprawomocnienie sie wyroku ustalajacego, zapewni powodowi ochrone jego prawnie
chronionych intereséw, czyli definitywnie zakonczy spor istniejacy lub prewencyjnie zapobiegnie powstaniu takiego
sporu w przyszloSci, a jednoczeénie interes ten nie podlega ochronie w drodze innego $rodka. Z kolei brak
interesu prawnego, jako przestanki powddztwa z art. 189 k.p.c., zachodzi wowczas, gdy strona nie ma jakiejkolwiek
potrzeby ustalania stosunku prawnego lub prawa, gdyz jego sfera prawna nie zostala ani naruszona, ani zagrozona
przez pozwanego. Brak interesu prawnego, jako przestanki materialnoprawnej powodztwa o ustalenie, powoduje
oddalenie powbdztwa.

Sad Okregowy wskazal, ze podziela poglad wyrazony w wyroku Sgdu Apelacyjnego w Bialymstoku z dnia 7
lutego 2014 r., sygn. akt I ACa 408/13 (LEX nr 1437870), iz: ,interes prawny wystepuje wtedy, gdy sam skutek,
jaki wywola uprawomocnienie sie wyroku ustalajacego, zapewni powodowi ochrone jego prawnie chronionych
interesow, czyli definitywnie zakonczy spor istniejacy lub prewencyjnie zapobiegnie powstaniu takiego sporu w
przysztoSci, a jednocze$nie interes ten nie podlega ochronie w drodze innego Srodka.”. Jak orzekl zas Sad Najwyzszy
w wyroku z dnia 30 pazdziernika 1990 r., sygn. akt I CR 649/90 (LEX 158145): dopuszczalno$§¢ powddztwa o
ustalenie istnienia badZ nieistnienia stosunku prawnego w Swietle art. 189 k.p.c. zalezy od istnienia interesu
prawnego w ustaleniu. Wykladnia pojecia interesu prawnego uksztaltowala poglad, Ze interes ten istnieje tylko
wtedy, gdy powdd w potrzebie ochrony swej sfery prawnej, uczyni¢ moze zadosé przez samo ustalenie istnienia badz
nieistnienia stosunku prawnego lub prawa. Konsekwencja takiego pogladu jest rowniez dalszy, utrwalony poglad,
ze interes ten nie istnieje wowczas, gdy juz jest mozliwe wytoczenie powddztwa o Swiadczenie, chyba Ze ze spornego

stosunku prawnego wynikaja jeszcze dalsze skutki, ktérych dochodzenie w drodze powo6dztwa o §wiadczenie nie jest



mozliwe lub nie jest jeszcze aktualne. Istnienie interesu prawnego stanowi przestanke merytoryczna rozstrzygniecia
o roszczeniu opartym na art. 189 k.p.c., podlegajaca badaniu w kazdym stanie sprawy i z urzedu.”

O wystepowaniu interesu prawnego Swiadczy mozliwo$¢ stanowczego zakonczenia w tej drodze sporu, natomiast
przeciwko jego istnieniu - mozliwo$¢ uzyskania peliejszej ochrony praw powoda w drodze innego powddztwa.
Zgodnie z utrwalonym orzecznictwem Sadu Najwyzszego (wyrok SN z dnia 22 listopada 2002 r., IV CKN 1519/00,
Lex nr 78333), ,interes prawny nie zachodzi z reguly, gdy zainteresowany moze na innej drodze osiagna¢ w pekni
ochrone swoich praw". Sagd Najwyzszy zajal identyczne stanowisko takze w szeregu innych swoich orzeczen (wyrok
Sadu Najwyzszego z dnia 6 czerwca 1997 r., Il CKN 201/97, Monitor Prawniczy 1998/2/3; wyrok Sadu Najwyzszego
z dnia 21 stycznia 1998 r., IT CKN 572/97, wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 5 pazdziernika 2000 r., II CKN 750/99
oraz wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 29 marca 2001 r., 1 PKN 333/00, Prokuratura i Prawo 2002/2/43).

W przedmiotowej sprawie powodka uzasadnia istnienie interesu prawnego w ustaleniu niewazno$ci objetych
zadaniem pozwu czynno$ci prawnych obawa przed wystapieniem probleméw ze zbyciem lokalu lub przekazaniem
go w spadku, potrzeba usuniecia skutkéw dokonania niewaznych czynno$ci prawnych i przywrécenia stanu
poprzedniego, a takze wplywem iloéci wspotwlascicieli nieruchomosSci wspoélnej na rozmiar uprawnien i
obowiazkéw wspdltwlascicielskich powodki, w tym zwigzanych z kosztami utrzymania i zarzadem nieruchomoscia
wspoblng oraz jej wspolposiadaniem.

Sady wielokrotnie wypowiadaly sie w kwestii istnienia interesu prawnego w ustaleniu w sytuacji, gdy mozliwe
byloby zadanie uzgodnienia tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem nieruchomosci na podstawie art. 10 ust.
1. Za dominujace nalezy uzna¢ stanowisko, zgodnie z ktorym powod nie ma w takiej sytuacji interesu prawnego
w rozumieniu art. 189 k.p.c. Istnienie roszczenia z art. 10 ust. 1 wylgcza interes prawny w wytoczeniu powodztwa
o ustalenie (por. wyrok SN z 25 pazdziernika 2002 r., IV CKN 1425/2000, LexisNexis nr 2415223; wyrok SA w
Warszawie z 11 stycznia 2005 r., I ACa 394/2004, LexisNexis nr 3050836; wyrok SN z 4 marca 2011 r., I CSK
351/2010, LexisNexis nr 2573728).

W wyroku z dnia 16 lutego 2011 r. sygn. akt I CSK 305/2010 (LEX nr 798231) Sad Najwyzszy orzekl, iz wyrok
wydany w sprawie wniesionej na podstawie art. 189 k.p.c., nie mogac stanowi¢ podstawy wpisu (wykreSlenia)
w ksiedze wieczystej, moglby stanowi¢ wylacznie dowdd w sprawie o uzgodnienie treéci ksiegi wieczystej
wniesionej na podstawie art. 10 u.k.w.h. Zatem pozytywny dla powoda wyrok nie méglby spowodowaé sam w
sobie oczekiwanego przez powodki efektu w postaci zmiany treéci wpisow w ksiegach wieczystych zgodnie z
oczekiwaniami powodki, ani jakiegokolwiek innego efektu wyrazajacego sie w rozwiazaniu zaistnialego sporu bez
koniecznoS$ci wszezynania innych postepowan. Przeciwnie, wyrok uwzgledniajacy powddztwo dopiero pozwolitby
powodce na dalsze dochodzenie roszczen i skladanie wnioskow w innych postepowaniach.

Oceniajac wystepowanie interesu prawnego w wytoczeniu powodztwa w niniejszej sprawie mozna stwierdzi¢ w
pierwszej kolejnosci brak takiego interesu w odniesieniu do zadan dotyczacych o§wiadczenia M. S. (1) z dnia 19 maja
1998 1., oraz umowy sprzedazy z dnia 15 stycznia 1999 r. Ani powodka, ani zmarta A. Z. nie byly stronami zadnej
z wyzej wymienionych czynnosci prawnych, czynnosci te nie wywarly takze skutkow w sferze praw i obowiazkéw
powodek. Oswiadczenie M. S. (1) z dnia 19 maja 1998 r. wywolalo skutki prawne jedynie w zakresie praw skladajacej
to o$wiadczenie, jego skutkiem byt bowiem podzial nieruchomosci stanowiacej wyltaczng wlasnosé M. S. (1). Nawet
jezeli czynnoé¢ ta bylaby wadliwa, to interes prawny w ustaleniu jej niewaznoSci nie przyshuguje osobie trzeciej,
ktorej praw i obowiazkéw zaskarzona czynnosSci prawna nie zmienia. W ocenie Sadu o wystepowaniu interesu
prawnego w wytoczeniu powodztwa w niniejszej sprawie nie przesadza fakt, ze wskutek podzialu nieruchomoéci
lokalowej zwiekszyla sie ilo§¢ wspotwlascicieli nieruchomoéci wspolnej. Podzial nie wywoluje zadnych skutkow
w sferze praw majatkowych powodki, nadal pozostaje ona bowiem wspdlwlascicielkg nieruchomosci wspolnej w
dotychczasowym udziale i podzialy lokali innych wspotwlascicieli nie zmieniajg niczego jezeli chodzi o zakres praw
i obowigzkéw powoddki. Fakt pojawienia sie kolejnych wspétwlascicieli, ktérych udzialy jednak lgcznie sumuja
sie do wysokoéci udzialu dotychczasowego wtasciciela, nie wplywa zatem na sfere prawna powddki, a moze
obejmowa¢ jedynie interes faktyczny polegajacy na koniecznoSci utozenia relacji wspotwlascicielskich z nowymi




wspotwlascicielami. Interes faktyczny nie stanowi jednak wystarczajacej przestanki do wytoczenia powodztwa o
ustalenie prawa lub stosunku prawnego na podstawie art. 189 k.p.c. Brak interesu prawnego skutkuje oddaleniem
powbdztwa.

Z tych samych powoddow nalezy uznaé, ze powodka nie ma interesu prawnego w wytoczeniu powodztwa o ustalenie
niewaznoSci umowy sprzedazy z dnia 15 stycznia 1999 r. Powodka, ani jej matka, nie byly stronami zaskarzonej
umowy i jej zawarcie nie wywarto wplywu na zakres praw i powodki. Przeniesienie praw i obowiazkéw nastgpito
pomiedzy stronami umowy pozostajac bez wplywu na zakres uprawnien powodki. Okoliczno$¢ ta wskazuje na brak
interesu powo6dki w domaganiu sie ustalenia niewaznoéci wskazanych wyzej czynno$ci prawnych.

Nawet gdyby przyja¢, ze zachodzi zwiazek pomiedzy zaskarzonymi czynno$ciami prawnymi, a sfera praw i
obowigzkéw powodki z tytulu nastepstwa prawnego, to wystapienie z powodztwem o ustalenie nie zmierza do
osiagniecia definitywnego rozwigzania sporu, gdyz wyrok uwzgledniajacy pow6dztwo nie wyeliminuje rozbieznosci
pomiedzy stanem prawnym, a trescia wpisow w ksiegach wieczystych. Skoro powodka moze osiagnaé oczekiwany
przez siebie rezultat jedynie w innym postepowaniu, o uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem
prawnym, to nalezy przyjac, ze powodce nie przystuguje interes prawny w rozumieniu art. 198 k.p.c. Bezcelowe
jest domaganie sie ustalenia niewaznoS$ci czynno$ci prawnej, jezeli wyrok uwzgledniajacy powodztwo nie bedzie
ostatnim etapem w dazeniu do wyeliminowania zaistnialego sporu. Brak interesu prawnego w zadaniu ustalenia
czyni powodztwo bezzasadnym bez potrzeby dokonywania analizy poszczegblnych zarzutéw podniesionych przez
powodke, a majacych wskazywac na niewazno$c¢ zaskarzonych czynnoSci prawnych. Powyzsze wskazuje rowniez na
zasadno$¢ ograniczenia ustalen co do faktow wyzej wskazanych, jako majacych istotne znaczenie dla rozstrzygniecia
sprawy i pominiecie pozostatych dowodéw, jako zbednych.

Niezaleznie od powyzszego Sad Okregowy wskazal, ze z zaoferowanego przez strony materiatu dowodowego
wynika, ze brak podstaw do przyjecia, ze umowa sprzedazy z dnia 15 stycznia 1999 r., jest niewazna z tego
powodu, ze kupujacy byl cudzoziemcem w rozumieniu przepiséw ustawy z dnia 24 marca 1920 r. o nabywaniu
nieruchomosci przez cudzoziemcow (Dz. U. 2017.2278). Pozwana spolka jest zarejestrowana w Polsce i w dacie
zawierania umowy nie byla zarzadzana, ani kontrolowana przez podmiot zagraniczny, a zatem nie zostalo
wykazane, ze jest cudzoziemcem. Zgodnie z art. 1 ust. 2 i 3 tejze ustawy, w brzmieniu obowigzujacym w dacie
zawierania przedmiotowej umowy, cudzoziemcem w rozumieniu ustawy jest: osoba fizyczna nieposiadajaca
obywatelstwa polskiego, osoba prawna majaca siedzibe za granica, nieposiadajaca osobowos$ci prawnej spotka
0s6b wymienionych w pkt 1 lub 2, majaca siedzibe za granicg, utworzona zgodnie z ustawodawstwem panstw
obcych, osoba prawna i sp6tka handlowa nieposiadajaca osobowo$ci prawnej majaca siedzibe na terytorium
Rzeczypospolitej Polskiej, kontrolowana bezposrednio lub poérednio przez osoby lub sp6tki wymienione w pkt 1, 2
i 3. W przypadku sp6tki handlowej za kontrolowana, w rozumieniu ustawy, uwaza sie spotke, w ktérej cudzoziemiec
lub cudzoziemcy maja pozycje dominujacg. W chwili zawierania umowy wiekszo$ciowym akcjonariuszem pozwanej
spolki byt obywatel polski J. L., ktory tez faktycznie zarzadzal spotka, a relacje, w tym osobiste laczace goz B. M., a
takze kwestie zwigzane z uiszczeniem zadatku przy zawieraniu przez nia umowy przedwstepnej, ceny zakupu akcji
przez poszczego6lnych akcjonariuszy, czy tez udzielanie spotce pozyczek przez podmioty trzecie, nie moga prowadzié
do odmiennej oceny braku przestanek niewaznoSci umowy na podstawie art. 6 ust. 1 powolanej wyzej ustawy z dnia
24 marca 1920 r. Na marginesie nalezy stwierdzi¢, ze powodka nie wykazala, by B. M. byla faktycznie posiadaczka
nabytej przez spotke nieruchomosci, badZ w inny sposéb byla beneficjentka zawartej umowy. Podniesione przez
powddke zarzuty co do waznosci przedmiotowej umowy sprzedazy nalezy zatem uznaé za bezzasadne.

Oceniajac zasadno$¢ zadania ustalenia niewazno$ci umowy o ustanowienie odrebnej wlasnosci lokali z dnia 3
lutego 1998 r. zawartej pomiedzy A. Z., M. S. (1) i A. K. (1) nalezy w pierwszej kolejnoéci wskazaé, ze i w tym
przypadku powodka nie wykazala przestanki interesu prawnego w wytoczeniu powodztwa, aktualna w tym zakresie
przedstawiona powyzej argumentacja odnoszaca sie pozostalych zadan pozwu. Réwniez i co do pierwszego ze
zgloszonych przez powddke zadan nalezy uznaé, ze wyrok uwzgledniajacy powddztwo moglby jedynie stanowic
przestanke do wszczecia innych postepowan zglaszania dalej idacych zadan, gdyz sam w sobie nie mogltby stanowic




podstawy wpisu (wykreélenia) w ksiedze wieczystej, moglby stanowié¢ wylacznie dowdd w sprawie o uzgodnienie
treSci ksiegi wieczystej wniesionej na podstawie art. 10 u.k.w.h. Ta okoliczno$¢ réwniez uzasadnia oddalenie
powddztwa, tym niemniej nalezy wskazac¢, ze powodka nie wykazala takze zasadnoSci podnoszonych zarzutow.
Powodka swoje zadanie opiera przede wszystkim na twierdzeniu, Ze projekty podzialu stanowigce podstawe
podzialu nieruchomosci nie zostaly sporzadzone prawidlowo, ze wystepuja rozbieznoéci pomiedzy projektem
podziaty, a faktycznym ukladem pomieszczen w budynku i ich ilo$cig, wielkoécia i wymiarami. Powbdka zglosila
tez zastrzezenie co do braku potwierdzenia samodzielno$ci wydzielonych lokali przez wlasciwy organ administracji,
niewla$ciwego ustalenia udzialow w nieruchomosci wspélnej i przekroczenia zakresu pelnomocnictwa udzielonego
LK.

Odnoszac sie do tych zarzutow nalezy wskazaé, ze do dnia 23 lutego 2000 r., wlaSciwymi do potwierdzenia
samodzielno$ci lokali byly organy wlasciwe w sprawach nadzoru budowlanego, a dopiero od tego dnia, tj. od dnia
wejScia w zycie zmiany art. 2 ust 3 u.w.l. dokonanej ustawa z dnia 21 stycznia 2000 r. o zmianie tejze ustawy,
kompetencje te zostaly przekazane staroScie. Potwierdzenie zaswiadczeniem z dnia 20 marca 1997 r. przez Urzad
(...) Miejskiej Strefy Uslug Publicznych, ze wszystkie trzy lokale bedace przedmiotem uméw z dnia 21 pazdziernika
1982 .1 3 lutego 1998 r. spelniaja wymogi stawiane samodzielnym lokalom okre$lone w art. 2 ustawy o wlasnosci
lokali nalezy zatem uznaé za spelnienie formalnego warunku podzialu. Brak zatwierdzenia planu podzialu réwniez
nie stanowi o niewaznosci przedmiotowej umowy, bowiem wymog zatwierdzenia planu podzialu wynikajacy z art.
96 ust 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami dotyczy administracyjnego podzialu
nieruchomosci gruntowych, nie ma zatem zastosowania w niniejszej sprawie. Niezaleznie od powyzszego, powodka
nie wykazala, ze faktycznie wydzielone lokale nie spelniaja warunku samodzielnos$ci. Zarzuty powddki dotyczyly
jedynie niektorych pomieszczen i sposobu ich zakwalifikowania jako czeéci lokalu, a nie samodzielnos$ci lokali jako
takich. Wszystkie trzy lokale sa wydzielone trwalymi $cianami i spelniaja pozostate warunki umozliwiajace staly
pobyt ludzi. Z powyzszego wynika zatem, Ze nie mozna uznaé, aby w przypadku zawarcia zaréwno umowy z dnia
1 pazdziernika 1982 r., jak i z dnia 3 lutego 1998 r. doszlo do wyodrebnienia lokalu, kt6ry nie spelnial przestanki
samodzielno$ci, nie mozna zatem przyjac¢ niewaznos$ci umowy z dnia 3 lutego 1998 r. z tego powodu.

Zasadnie jednak powddka podniosta, ze zachodza istotne watpliwosci co do prawidlowoéci dzialania I. K.
jako pelnomocnika A. K. (2), a takze co do sporzadzenia projektu podzialu, a w konsekwencji prawidtowosci
przyporzadkowania poszczegdlnych pomieszczen w budynku do wydzielanych lokali. Pomiedzy projektem
podziatu, a pdzniejszymi inwentaryzacjami zachodzg réznice w oznaczeniu i kwalifikacji czeSci pomieszczen, a takze
w powierzchni i wymiarach pomieszczen. W ocenie Sadu wystepowanie tego rodzaju rozbieznoSci nie $wiadczy o
niewazno$ci umowy. Z tresSci kwestionowanej umowy wynika w spos6b nie budzacy watpliwosci, ktore lokale byly
jej przedmiotem i komu zostaly przydzielone poszczegolne pomieszczenia i czyja wlasno$é stanowig lokale. Bledne
okre$lenie pomieszczenia i nazwanie go pokojem, podczas gdy faktycznie stanowi ono pomieszczenie przynalezne,
ktérego powierzchnie, zgodnie z art. 3 ust. 3 u.w.l., takze wlicza sie do powierzchni lokalu, nie stanowi przeszkody
w ustaleniu rzeczywistej woli stron. Istotne jest odtworzenie, ktore cze$ci budynku maja przypasé poszczegbdlnym
wspotwlascicielom, a pochodna tego bedzie ustalenie wysokosci ich udzialéw w nieruchomosci wspoélnej. Wysokoéc
tych udzialéw w takim przypadku jest mozliwa do ustalenia w oparciu o art. 3 ust. 3 u.w.l,, jezeli jest ona inna niz
wskazana w umowie, to tego rodzaju bledy moga zosta¢ skorygowane w postepowaniu o uzgodnienie treSci ksiegi
wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym. Sad przychyla sie do stanowiska wyrazonego w doktrynie i judykaturze,
ze gdyby strony w umowie nie podaly wielkoSci udzialu we wspotwlasnos$ci nieruchomosci wspolnej, albo okreslity
go niezgodnie z art. 3 ust. 3 lub ust. 5 u.w.l.,, umowa o ustanowienie odrebnej wlasnos$ci lokalu jest niewazna tylko
woweczas, jezeli nie bedzie mozliwe ustalenie tego udzialu na podstawie zawartych w umowie danych dotyczacych
powierzchni uzytkowej wyodrebnionego lokalu wraz z pomieszczeniami przynaleznymi i lacznej powierzchni
uzytkowej wszystkich lokali (postanowienie SN z dnia 14 marca 2002 r., IV CKN 896/00, OSNC 2003, nr 6, poz.
81). Umowy z dnia 1 paZdziernika 1982 r., jak i z dnia 3 lutego 1998 r. zawieraja oSwiadczenia co do wielko$ci
udzialu, jak tez dane umozliwiajace jego ustalenie, a zatem nie sq niewazne z tego powodu (tak SN w wyroku z
dnia 3 wrzeénia 2009 r., sygn. I CSK 6/09 (OSNC-ZD 2010/1/23, Lex 528218). Odmienne niz wynikajace z ustawy
okreslenie wielkoSci udzialéow w nieruchomos$ci wspdlnej moze tez nie wynika¢ z btedu, ale by¢ zamierzone przez




strony umowy, nie moze zatem automatycznie by¢ traktowane jako blad, a tym bardziej wada umowy skutkujaca
jej niewazno$cia. Podobnie przyjal SN w wyroku z dnia 13 maja 2004 r., sygn. V CK 492/03, (LEX nr 328063):
~Wielko$¢ udzialu okresla art. 3 ust. 3 ustawy o wlasnosci lokali. Nie oznacza to jednak, ze w kazdym wypadku
wielko$¢ udzialu musi by¢ okreélona w taki wlagnie sposéb, a wiec w stosunku odpowiadajacym jego powierzchni
uzytkowej wraz z pomieszczeniami przynaleznymi do wielkoSci powierzchni uzytkowej wszystkich lokali wraz z
pomieszczeniami do nich przynaleznymi. Udzialy moga byé¢ okreslone inaczej, stosownie do umowy stron, co
wynika z art. 3 ust. 6177 ustawy. Inny sposdb okreslenia udzialbw moze wynika¢ takze z orzeczenia sadu (art. 11). Przy
okresleniu wielko$ci udzialéw, gdy nastepuje to w inny sposob niz okre$lony w art. 3 ust. 3, spelnione musza by¢
lacznie dwa warunki: udzial musi by¢ powiazany z kazdym lokalem, a suma udzialéw musi odpowiadaé jednosci.”
Jak wyzej wskazano, wskazane wyzej wadliwo$ci umowy moga by¢ jednak wykazywane i oceniane w postepowaniu
o uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym, a nie w niniejszym postepowaniu z uwagi
na brak interesu prawnego w rozumieniu art. 189 k.p.c.

Kolejny zarzut, odnoszacy sie do niewlaSciwego oznaczenia w kwestionowanych czynnoéciach prawnych
przedmiotu wspotwlasnosci jako dziatek (...) rowniez nalezy oceni¢ jako chybiony. Przedmiotowa nieruchomoéc
skladala sie poczatkowo z jednej dzialki nr (...), podzielonej nastepnie, juz po wybudowaniu budynku, na trzy dzialki
o numerach (...), z ktorych jedna wskutek wywlaszczenia stala sie wlasnoscig Skarbu Panstwa. Pozostale dziatki
o numerach (...) pozostaly nadal wspoélwlasnoéciag dotychczasowych wlascicieli i sg objete jedna ksiega wieczysta,
stanowig zatem jedna nieruchomos$é. Do czasu ewentualnego podzialu tej nieruchomos$ci nalezy przyjaé, ze
kazdoczesny wlaéciciel jednego z wyodrebnionych lokali pozostaje réwnoczes$nie wspotwlascicielem nieruchomosci
wspolnej obejmujacej dziatki o numerach (...). ROwniez ewentualne bledne okreslenie powierzchni tych dzialek
nie skutkuje niewazno$cia umowy, ktore okreéla jedynie wysoko§¢ udzialtobw w nieruchomosci wspoélnej, a nie jej
wymiary, ksztalt, czy powierzchnie.

Majac powyzsze na uwadze nalezalo uznaé, ze powodka nie wykazala zasadnoSci zgloszonych zadan, a znaczna
cze$¢ podnoszonych przez strony zagadnien i wnioskowanych dowodéw nie dotyczyla faktow istotnych dla
rozstrzygniecia sprawy, wobec czego Sad pominal te dowody z przyczyn wskazanych powyzej, za zbedne uznat takze
odnoszenie sie do tych watkow, jako nie majacych znaczenia w sprawie. W $wietle powolanych wyzej przepisow
powodztwo podlega oddaleniu w calo$ci o czym orzeczono w punkcie I. wyroku.

O kosztach procesu orzekt Sad Okregowy w punkcie II. wyroku na zasadzie art. 98 k.p.c. wzw. z § 2 ust. 1i 2
oraz § 6 pkt 6 rozporzadzenie Ministra SprawiedliwoSci z dnia 28 wrzes$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynnosci
adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu w
zw. z § 21 rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwos$ci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynnoSci
adwokackie, stosownie do wyniku procesu zasadzajac od powodki na rzecz pozwanych kwoty po 3.617 zl tytulem
zwrotu kosztow zastepstwa procesowego. .

O kosztach sadowych w zakresie naleznosci Skarbu Panstwa zasadzonych od powodki Sad orzekl punkcie III.
sentencji wyroku, w oparciu o art. 113 ust. 1 ustawy z dnia 28 lipca 2005 r. o kosztach sadowych w sprawach
cywilnych, przy uwzglednieniu art. 98 k.p.c., nakazujac $ciggniecie od powo6dki zwrot wydatkéw (na opinie bieglej
i zwrot kosztow stawiennictwa thumacza i §wiadka) poniesionych tymczasowo przez Skarb Panstwa.

Powddka w apelacji zaskarzyla wyrok w calo$ci i wniosla o:
1. Zmiane zaskarzonego wyroku i orzeczenie o stwierdzeniu niewaznosci:

1. umowy o zmianie umowy o ustanowieniu odrebnej wlasnoSci lokali z dnia 3.02.1998r., zawartej w formie aktu
notarialnego (...), pomiedzy A. Z., M. S. (1) i A. K. (1),



2. o$wiadczenia M. S. (1) z dnia 19.05.1998r., zlozonego w formie aktu notarialnego Rep.(...) (...), o ustanowieniu
odrebnej wlasnoéci lokali,

3. umowy sprzedazy z dnia 15.01.1999r., zawartej w formie aktu notarialnego Rep.(...) pomiedzy M. S. (1) a spotka
(...) SA (obecnie (...) SA)

ewentualnie o jego uchylenie i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania Sadowi I instancji.

2. Zasadzenie solidarnie od pozwanych na rzecz powddki kosztow postepowania za I i II instancje, ktore zostang
wyspecyfikowane zgodnie z art. 109 § 1 k.p.c. w terminie wskazanym w tym przepisie

3. Rozpoznanie sprawy na rozprawie.

Powodka zarzucila zaskarzonemu wyrokowi:

1. Naruszenie art. 10 ust. 1 ustawy z dnia 6.07.1982r. o ksiegach wieczystych i hipotece w zw. z art. 626> § 5 k.p.c.,
art. 209 k.c., art. 199 k.c., art. 201k.c. oraz art. 189 k.p.c. poprzez uznanie - wbrew ograniczeniom zawartym w
art. 10 ust. 1 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece co do podmiotéw uprawnionych do wytoczenia powodztwa -
ze powodka i jej poprzedniczka prawna A. Z. nie mialy interesu prawnego w wytoczeniu powddztwa na podstawie
art. 189 k.p.c., gdyz mogly dochodzié¢ zaspokojenia swoich intereséw w ramach powddztwa o uzgodnienie tresci
ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym. Tymczasem ani powodka ani jej poprzedniczka prawna A. Z.
(wystepujaca poczatkowo w charakterze powodki obok K. K. (1)) nie mie$cily sie w kregu podmiotéw uprawnionych
do wniesienia powodztwa na podstawie art. 10 ust. 1 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece, gdyz:

1. powodka K. K. (1) nie byla w dacie zawarcia umowy z dnia 3.02.1998r. Rep (...)wlascicielka zadnego z lokali w
budynku znajdujgcym sie w K. na dzialce nr (...) (obecnie nr (...)), a wiec nie shuzylo jej prawo do czeSci wspdlnych
budynku oraz do gruntu, ktére byloby zwiazane z wlasnos$cia lokalu,

2. powddka i jej poprzedniczka prawna A. Z. posiadaly w dacie zlozenia pozwu udzialy we wspolwlasnoéci
nieruchomosci wspo6lnej w sumie w wysoko$ci 33/100, lacznie bylo 5 wspotwlascicieli, zatem w konsekwencji - w
$wietle art. 209 k.c., art. 199 k.c. i art. 201 k.c. - mialy one jedynie prawo do dochodzenia roszczen zmierzajgcych do
zachowania wspélnego prawa, a interes prawny powodKi i jej poprzedniczki prawnej pozostaje w opozycji do interesu
pozostalych wspotwlascicieli polegajacego na zachowaniu dotychczasowego stanu, uksztaltowanego na podstawie
niewaznych umow;

3. ani powddka ani jej poprzedniczka prawna A. Z. nie byly uprawnione w dacie wniesienia pozwu do zadania zmiany
wpisoéw w ksiegach wieczystych nieruchomosci lokalowych obejmujacych lokale nr (...), ktérych dotyczy oswiadczenie
M. S. (1) z dnia 19.05.1998r. - Rep (...) oraz umowa sprzedazy z dnia 15.01.1999r. - Rep (...), gdyz prawo to mogloby
shuzy¢ jedynie M. S. (1) wpisanej do ksigg wieczystych tych nieruchomosci jako ich poprzedni wlasciciel - co nie zamyka
im drogi do wytoczenia powddztwa na podstawie art. 189 k.p.c.

Omawiane uchybienie spowodowalo, ze Sad I instancji pomingl dowody potwierdzajace niewazno$¢ umow
wskazanych w petitum pozwu oraz nie dokonat ich oceny i subsumpcji ustalonych przy pomocy faktéw pod okre$lone
normy prawne. Doprowadzilo to do oddalenia powddztwa pomimo tego, ze z materialu dowodowego wynika, iz w/
w umowy s3 dotkniete wada niewaznoéci.

2. Naruszenie art. 189 k.p.c. poprzez uznanie, ze powodka nie ma interesu prawnego w wytoczeniu powodztwa na
podstawie tego przepisu, gdyz nie byla strong kwestionowanych w pozwie czynno$ci prawnych, a czynnosci te nie
wywolaly zadnych skutkow w sferze jej praw i obowigzkow. Tymezasem:



1. z treSci art. 189 k.p..c. wynika, Ze istnienie interesu prawnego nie jest uzaleznione od tego, czy osoba wnoszaca
pozew jest strong umowy, ktdrej dotyczy pozew i czy jest wlascicielkg nieruchomosci, ktoérej dotyczy pozew, umowy
objete pozwem niewatpliwie wywolaly skutki w sferze praw powodek, gdyz:

1. podzial nieruchomo$ci dokonany umowa z dnia 3.08.1998r., dotyczacy w istocie dalszego podzialu cze$ci
wspolnych, naruszyl prawa poprzedniczki prawnej powodki jako wspoétwladcicielki nieruchomoéci do czeSci
wspolnych, gdyz glownie do lokalu nr (...) zostaly przypisane pomieszczenia, ktére wchodzily w sklad czesci wspdlnych,

2. przy podziale nieruchomoéci dokonanym umowa z dnia 3.02.1998r., polegajacym na podziale powierzchni
stanowiacych czeéci wspodlne, nastgpilo istotne pokrzywdzenie poprzedniczki prawnej powodki, ktoéra otrzymata
dodatkowo jedynie pomieszczenie strychowe nr (...) podczas gdy wilaéciciel lokalu (...) otrzymat pokdj nr (...).(...),
przedsionek nr (...), w.c. na I pietrze oraz pomieszczenia strychowe nr (...) 1 (...),

3. oéwiadczenie M. S. (1) z dnia 19.05.1998r. - akt notarialny Rep(...) i umowa sprzedazy z dnia 15.01.1999r. - akt
notarialny Rep (...) dotyczyly lokali wydzielonych na nocy niewaznej umowy z dnia 3.02.1998r., a wiec skoro podzial
byl niewazny - dalszy podzial na mocy oéwiadczenia M. S. (1) z dnia 19.05.1998r. oraz umowa sprzedazy lokali
naruszaja prawa powodki, gdyz dotycza one lokali, ktérych wydzielenie nastgpilo z naruszeniem przystugujacych jej
praw do czesci wspolnych,

4. prawa powodki zostaly tez zagrozone, gdyz w wyniku bezprawnego wydzielenia z lokalu nr (...) lokali nr (...) - w razie
sprzedazy jednego z tych lokali - ilo§¢ wspotwlascicieli zwiekszylaby sie, a kolejny wspotwlasceiciel bytby uprawniony
do wspdlposiadania czeéci wspodlnych, co ograniczaloby mozliwosé realizacji prawa powodki do wspotposiadania
nieruchomodci i wspotkorzystania z niej, wynikajacego z art. 12 ust. 1 ustawy z dnia 24.06.1994r. o wlasnoéci lokali
oraz art. 206 k.c. w zw. z art. 1 ust. 2 ustawy z dnia 24.06.1994r. o wlasnoSci lokali,

5. w wyniku zawarcia kwestionowanych w pozwie umoéw powodka utracila w stosunku do pomieszczen wspélnych
bezprawnie wlaczonych glownie do lokalu nr (...) uprawnienia wlascicielskie wynikajace ze statusu wspotwlasciciela
czeSci wspolnych przystugujace jej na mocy art. 3 ust. 1 - 4 ustawy z dnia 24.06.1994r. o wlasnosci lokali art. 1 ust.
2 ustawy z dnia 24.06.1994r. o wlasnosci lokali w zw. z art. 140 k.c. w zw. z art. 195 k.c., a takze utracila prawo do
wspolposiadania tych pomieszczen i wspotkorzystania z nich wynikajace z art. 12. ust. 1 ustawy z dnia 24.06.1994r. o
wlasnosci lokali oraz art. 206 k.c. w zw. z art. 1 ust. 2 ustawy o wlasnosci lokali,

6. fakt istotnego zanizenia powierzchni lokalu nr (...) w umowie z dnia 3.02.1998r. - akt notarialny Rep (...), w
stosunku do rzeczywistej powierzchni tego lokalu, godzi w prawo powo6dki do Zadania od pozostalych wspotwlascicieli
udzialu w kosztach utrzymania nieruchomosci, ktérych wysoko$c¢ zalezy od stosunku powierzchnia danego lokalu do
lacznej powierzchni wszystkich lokali, a wiec prawo przewidziane w art. 12 ust. 2 w zw. z art. 3 ust. 3 ustawy o wlasnosci
lokali,

7. lokal nr (...) wydzielony na mocy o$§wiadczenia M. S. (1) z dnia 19.05.1998r. powstal z pomieszczen, ktore przed
dokonaniem podzialu z 3.02.1998r. stanowily czesci wspolne, co do ktérych poprzedniczce prawnej powddki, a
nastepnie powddce stuzyly prawa wynikajace ze stosunku wspotwtasnosci,

8. W umowie z dnia 3.02.1998r. akt notarialny Rep (...) nie zostaly uwzglednione powierzchnie, ktore faktycznie
weszly w sklad lokalu nr (...), a ktére powinny naleze¢ do czeSci wspolnych, co naruszylo prawa powodki wynikajace
z jej uprawnien wiascicielskich oraz uprawnienia do wspoélposiadania czesci wspolnych

9. wumowie sprzedazy z dnia 15.01.1999r. bezprawnie powiekszono powierzchnie dzialek (...) o ponad 3 ary kosztem
nieruchomo$ci bedacej wylaczna wlasnoécia powddki, ktora skladala sie z dzialek (...) czym naruszono jej uprawnienia
wlascicielskie wynikajace z art. 140 k.c.

10. w wyniku nieprawidlowego podzialu nieruchomosci w dniu 3.02.1998r. zostaly naruszone prawa poprzedniczki
prawnej powodki, a nastepnie powodki, gdyz w tej umowie lokal nr (...) zostal wydzielony w sposob sprzeczny z art.



2 ust. 21 4 ustawy z dnia 24.06.1994r. o wlasnosci lokali, w zwiazku z czym nie spelnial on wymogbéw samodzielnego
lokalu mieszkalnego.

2. Naruszenie art. 1 ust. 2 ustawy z dnia 24.06.1994r. o wlasnosci lokali (Dz.U. nr 85, poz. 388, ze zm.), art. 211
k.c. i art. 58 § 2 k.c. poprzez nie uwzglednienie tego, ze podzial dokonany na podstawie umowy z dnia 3.02.1998r.
Rep (...) naruszyl zasady wspoélzycia spolecznego, a z art. 58 § 2 k.c. a contrario wynika zakaz dokonywania
czynno$ci sprzecznych z tymi zasadami. W konsekwencji w Swietle art. 211 k.c. wylgczajacego mozliwo$¢ podzialu
przedmiotu wspotwlasnosci, gdyby taki podzial mial by¢ sprzeczny z ustawa, podzial dokonany w dniu 3.02.1998r.
byl niedopuszczalny.

3. Naruszenie art. 31 ust. 2 ustawy z dnia 6.07.1982r. o ksiegach wieczystych i hipotece (Dz.U. z 2016r. poz. 790, ze zm.)
poprzez uznanie, ze wydanie wyroku w niniejszej sprawie nie zapewni powodce ochrony jej interes6w prawnych, gdyz
na podstawie tego orzeczenia nie moglyby by¢ dokonane wpisy w ksiegach wieczystych - w sytuacji, gdy z tego przepisu
wynika, ze wpis potrzebny do usuniecia niezgodno$ci pomiedzy trescia ksiegi wieczystej a rzeczywistym staniem
prawnym moze nastapic nie tylko na podstawie wyroku wydanego w trybie art. 10 ust. 1 ustawy o ksiegach wieczystych
i hipotece, ale réwniez na podstawie kazdego innego orzeczenia sadu, w tym wyroku wydanego w postepowaniu
prowadzonym na podstawie art. 189 k.p.c.

4. Naruszenie art. 189 k.p.c. poprzez uznanie, Ze o interesie prawnym rozstrzyga wylacznie interes majgtkowy.

5. Naruszenie art. 3 ust. 11 2, art. 8 ust. 1 ustawy z dnia 24.06.1994r. o wlasnoéci lokali (Dz.U. nr 85, poz. 388, ze
zm.) poprzez nie uwzglednienie przez Sad tego, ze we wszystkich umowach wskazanych w petitum pozwu jako prawa
zwigzane z wlasnoScia lokali wpisano rowniez prawa do dzialki nr (...), ktéra jest dzialka niezabudowang, oddzielong
od dzialki (...), na ktorej stoi budynek, dziatka Gminy K..

6. Naruszenie art. 93 ust. 41 5 oraz art. 96 ust. 11 2 ustawy z dnia 21.08.1997r. o gospodarce nieruchomoéciami (DZ.
U. Nr 115, poz. 741) poprzez uznanie, ze plan podzialu bedacy podstawa zawarcia umowy z dnia 3.02.1998r. - akt
notarialny Rep (...) nie podlega zatwierdzeniu przez organ administracji.

7. Naruszenie art. 96 ust. 4 ustawy z dnia 21.08.1997r. o gospodarce nieruchomo$ciami (DZ. U. Nr 115, poz.
741) poprzez uznanie, ze zaSwiadczenie Przewodniczacego Zarzadu(...)Miejskiej Strefy Uslug Publicznych moze by¢
podstawa wpisow do ksiag wieczystych, podczas gdy z tego przepisu wynika, ze podstawa wpisu moze by¢ wylacznie
decyzja zatwierdzajaca projekt podziatu lub orzeczenie sadu.

8. Naruszenie art. 2 ust. 2 ustawy z dnia 24.06.1994r. o wlasno$ci lokali (Dz. U. Nr 85, poz. 388, ze zm.) poprzez nie
uwzglednienie tego, ze lokale nr (...) nie spelniaja wymogbéw samodzielnych lokali, gdyz:

1. lokal nr (...) nie mial lazienki natomiast w lokalu nr (...) nie ma lazienki, kuchni i w.c.,

2. do lokalu nr (...) zostal przyporzadkowany pokéj i w.c. na parterze oddzielone od pozostalych pomieszczen czescig
wsp6lna oraz pomieszczenie nr 4.3 oddzielone od pozostalych pomieszczen dwoma pietrami

3. do lokalu nr (...) na I pietrze przyporzadkowano pokdj i przedsionek na parterze
4. pomieszczenia 1.11 1 4.3 zostaly bezpodstawnie zakwalifikowane jako pokoje.

lo. Naruszenie art. 8 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 24.06.1994r. o wlasno$ci lokali (Dz.U. nr 85, poz. 388, ze zm.) poprzez
nie uwzglednienie przez Sad tego, ze w umowach wskazanych w petitum pozwu zostaty blednie podane powierzchnie
lokali oraz wchodzacych wich sklad pomieszczen, a cze$¢ powierzchni i pomieszczen w ogdle nie zostata uwzgledniona.

11.Naruszenie art. 1 ust. 2 ustawy z dnia 24.06.1994r. o wlasnosci lokali (Dz.U. nr 85, poz. 388, ze zm.) w zw. z art.
56 k.c., art. 58 § 1 k.c., art. 140 k.c., art. 155 § 1 k.c. i art. 535 k.c. poprzez sprzedanie w umowie sprzedazy z dnia



15.01.1999r. - akt notarialny Rep (...) udzialu we wspodlwlasnoéci nieruchomosci gruntowe;j - jako prawa zwiazanego
z wlasno$cia lokali, o powierzchni wiekszej niz ta, ktora byla przedmiotem prawa wlasnosci zbywecy.

12. Naruszenie at. 1 ust. 2 ustawy z dnia 24.06.1994r. o wlasnosci lokali (Dz.U. nr 85, poz. 388, ze zm.) w zw. z art.
211 k.c. w zw. z art. 58 § 1 k.c. poprzez nie uwzglednienie przez Sad tego, ze w wyniku dokonania w dniu 3.02.1998r.
sprzecznego z prawem podziatu nieruchomosci i niewaznoSci tej umowy oéwiadczenie M. S. (1) z dnia 19.05.1998r. -
akt notarialny Rep (...) - oraz umowa sprzedazy z dnia 15.01.1999r. - akt notarialny Rep (...) s3 niewazne, gdyz dotycza
lokali wydzielonych w wyniku umowy, ktéra nie wywolala skutkow prawnych.

13. Naruszenie art. 1 ust. 11 2 pkt 4, art. 1 ust. 31 4, art. 6 ust. 1, 21 3, art. 3e ust. 11 3 ustawy z dnia 24.03.1920r.
o nabywaniu nieruchomoéci przez cudzoziemcoéw (Dz.U. z 1996r., nr 54, poz. 245, ze zm.) w zw. z art. 58 § 1 k.c.
poprzez nie uwzglednienie tego, ze fakt podjecia przez pozwana spotke uchwat o nabyciu szeregu nieruchomosci oraz
faktyczne nabycie szeregu nieruchomosci, w tym nieruchomosci panstwowych, ze srodkéw pochodzacych z kapitatu
zagranicznego - gldwnie z Brytyjskich Wysp Dziewiczych, stanowiacych rejon tzw. ,raju podatkowego” - oraz objecie
przez akcjonariuszy zagranicznych akcji za cene ok. 30-krotnie wyzsza niz ta, po ktérej akcje nabyli akcjonariusze
krajowi przy jednoczesnym zachowaniu mniejszo$ciowego pakietu akeji §wiadczy o tym, ze celem tego bylo unikniecie
uznania pozwanej spotki za cudzoziemca oraz, ze spdlka (...) SA (poprzednio (...) SA)byla faktycznie cudzoziemcem w
rozumieniu ustawy o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcéw, a wiec nie miala prawa do nabycia lokali w (...).

14. Naruszenie art. 45 ust. 1 Konstytucji RP, skonkretyzowanego w art. 233 § 1 k.p.c. poprzez to, ze Sad nie zachowal
zasady bezstronnosci co wyrazilo sie w tym, zZe tre$¢ uzasadnienia postanowienia z dnia 6.03.2015r. oraz fakt, iz Sad
prowadzil przez ponad 6 lat - az do zamkniecia rozprawy - postepowanie dowodowe majace na celu merytorycznie
rozstrzygniecie o roszczeniach powddki wskazywaly na przekonanie Sadu o tym, ze niniejsze postepowania jest
postepowaniem wlaSciwym dla roszczen powodki a jego wynik zalezy od udowodnienia twierdzen i zarzutow powodki
a dopiero w uzasadnieniu wyroku Sad stwierdzil, ze powodka ani jej poprzedniczka prawna nie mialy legitymacji
czynnej w wytoczeniu powodztwa w niniejszej sprawie. Przy tym stanowisko Sadu zawarte w ustnych motywach
rozstrzygniecia r6zni sie od stanowiska zajetego w pisemnym uzasadnieniu wyroku.

15. Naruszenie art. 233 § 1 k.p.c. poprzez to, ze Sad nie czynigc ustalen faktycznych co do podstaw merytorycznych
pozwu - co Sad stwierdzil w uzasadnieniu wyroku, ze pow6dka nie udowodnila swoich roszczen. Istotnymi dla
rozstrzygniecia faktami nieustalonymi przez Sad I instancji, a potwierdzone dowodami sg:

1. lokale nr (...) nie spelnialy wymogoéw przewidzianych do uznania ich za samodzielne lokale mieszkalne, gdyz:

1. w lokalu nr (...) nie bylo lazienki, a jeden pokoj i w.c. na parterze sg oddzielone od pozostalych pomieszczen
powierzchnig stanowiaca cze$¢ wspolng, piwnica nalezaca do tego lokalu jest pomieszczeniem przechodnim, a
pomieszczenie 4.3 jest oddzielone do pozostalych pomieszczen dwoma pietrami

2. wlokalu nr (...) nie bylo kuchni, lazienki i w.c.

2. dolokalu nr (...) zostaly przydzielone - jako wchodzace do powierzchni uzytkowej - pomieszczenia zakwalifikowane
jako pokoje, bedace - jak to stwierdzila biegla - wiatrolapem i pomieszczeniem strychowym,

3. przy podziale dokonanym w dniu 3.02.1998r., majacym na celu podzial czeSci wspdlnych, poprzedniczka prawna
powddki zostala istotnie pokrzywdzona, gdyz otrzymatla jedynie jedno pomieszczenie strychowe podczas gdy wlasciciel
lokalu nr (...) otrzymal dodatkowo pokoj i przedsionek na parterze, w.c. na I pietrze oraz dwa pomieszczenia strychowe,

4. we wszystkich umowach wskazanych w petitum pozwu jako prawo zwigzane z wlasnoécia lokali oznaczono rowniez
prawo do dzialki (...), ktora jest niezabudowana i jest oddzielona od dzialki na ktérej stoi budynek gruntem Gminy K.,



5. w umowie sprzedazy z dnia 15.01.1999r. akt notarialny Rep (...) bezpodstawnie okre$lono wielko$¢ dziatek (...) o
ponad 3 ary wieksze niz ich faktyczna powierzchnia - kosztem pomniejszenia powierzchni nieruchomogci sasiedniej
stanowiacej wylaczna wlasnoéé powddki,

6. wumowie z dnia 3.02.1998r. akt notarialny Rep (...) zostaly nieprawidlowo ustalone powierzchnie gléwnie lokalu
nr (...), a cze$¢ powierzchni zostala calkowicie pominieta,

7. W. P., ktéry sporzadzil mape, w oparciu o ktérag zostala zwiekszona powierzchnia dzialek (...) kosztem
nieruchomoéci nalezacej do powddki nie byl bezstronny, gdyz posredniczyl w nabywaniu lokali w (...) reprezentujac
interesy obywatelki USA B. M., ktora wskazala pozwana spotke jako formalnego nabywce lokali,

8. Z.S. - autor planu podzialu - sporzadzil ten plan na wylaczny wniosek jednego ze wspotwlascicieli lokalu nr (...)
tj. M. S. (1),

9. przed wydaniem przez biegla opinii w lokalu nr (...) zostaly wykonane prace, ktore spowodowaly istotne
pomniejszenie wyliczonej przez biegla powierzchni tego lokalu,

10. pierwotnie (...) Miejska Strefa Uslug Publicznych odmoéwila stwierdzenia samodzielnoSci lokali ze wzgledu na
to, iz do lokalu nr (...) zostal przypisany pokdj i w.c. oddzielone od pozostalych pomieszczen cze$cia wspolna, a
wejScie do piwnicy (...) przypisanej do lokalu nr (...) prowadzi przez piwnice (...) przypisana do lokalu nr (...),
natomiast w kolejnym planie, stanowiacym podstawe do wydania zaswiadczenia o samodzielnosSci lokali zostalo
jedynie przewidziane fikcyjne wejscie do piwnicy(...) od strony piwnicy(...),

11. lokale nr (...) w (...) oraz szereg innych nieruchomosci , w tym nieruchomosci panstwowych, zostaly nabyte
ze §rodkéw pochodzacych od akcjonariuszy zagranicznych (spoza Unii Europejskiej), ktorzy objeli akcje (...) SA
(poprzednio (...) SA) za cene 30-krotnie wyzsza niz akcjonariusze krajowi, uzyskujac w zamian za to mniejszo$ciowy
pakiet akcji, ale majgc decydujacy wplyw na dzialalnosé spotki.

Sad Apelacyjny zwazyl co nastepuje:
Apelacja nie zastuguje na uwzglednienie.

Bezzasadne sg podniesione w apelacji zarzuty odnoszace sie do dokonania przez Sad Okregowy blednych ustalefi na
podstawie zgromadzonego w sprawie materiatu dowodowego badz blednej jego oceny. Sad Okregowy przeprowadzil
postepowanie dowodowe prawidlowo w zakresie niezbednym i wystarczajacym dla rozstrzygniecia sprawy, dokonujac
wszechstronnej oceny zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego, prawidlowo tez dokonal jego oceny,
szczegblowo odnoszac sie do kazdego dowodu - zgodnie z regula wyrazong w art. 233 § 1 k.p.c. Majac powyzsze
na uwadze Sad Apelacyjny aprobuje w caloSci ustalenia faktyczne Sadu I instancji i przyjmuje je za wlasne czyniac
podstawa orzeczenia w sprawie. Wobec powyzszego brak koniecznoSci ich ponownego, szczegbélowego przytaczania.

Powodka na uzasadnienie zadania pozwu wskazala, ze sporzadzone projekty stanowiace podstawe wydzielenia
samodzielnych lokali w budynku zostaly sporzadzone nieprawidlowo, wskazala na rozbieznosci pomiedzy projektem
podziahu, a faktycznym ukladem pomieszczen w budynku i ich iloScig i wymiarami. Powodka zglosila tez zastrzezenie
co do braku potwierdzenia samodzielno$ci wydzielonych lokali przez wlaéciwy organ administracji, niewladciwego
ustalenia udzialéw w nieruchomosci wspoélnej i przekroczenia zakresu pelnomocnictwa udzielonego I. K..

W tym zakresie wskazaé nalezy, ze jak zasadnie wywiodl Sad Okregowy do dnia 23 lutego 2000 r., wlasciwymi do
potwierdzenia samodzielno$ci lokali byly organy wlasciwe w sprawach nadzoru budowlanego, a dopiero od tego dnia,
tj. od dnia wejécia w zycie zmiany art. 2 ust 3 u.w.l. dokonanej ustawg z dnia 21 stycznia 2000 r. 0 zmianie tejze ustawy,
kompetencje te zostaly przekazane staroscie. Potwierdzenie zaswiadczeniem z dnia 20 marca 1997 r. przez Urzad(...)
Miejskiej Strefy Uslug Publicznych, ze wszystkie trzy lokale bedace przedmiotem umowy zawartej w dniu 03 lutego
1998 r., ktbéra ostatecznie okreslono ksztatt lokali, spelniajg wymogi stawiane samodzielnym lokalom okreslone w art.



2 ustawy o wlasnosci lokali nalezy zatem uzna¢ za spelnienie formalnego warunku podziatu. Brak zatwierdzenia planu
podzialu réwniez nie stanowi o niewaznos$ci przedmiotowej umowy, bowiem wymdg zatwierdzenia planu podzialu
wynikajacy z art. 96 ust 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami dotyczy administracyjnego
podzialu nieruchomosci gruntowych, nie ma zatem zastosowania w niniejszej sprawie.

Racje ma Sad Okregowy, ze niezaleznie od powyzszego, powddka nie wykazala, ze faktycznie wydzielone lokale
nie spelniaja warunku samodzielnoéci. Zarzuty powodki dotyczyly jedynie niektérych pomieszczen i sposobu ich
zakwalifikowania jako czeéci lokalu, a nie samodzielnoSci lokali jako takich. Wszystkie trzy lokale sa wydzielone
trwalymi §cianami i spelnialy pozostale warunki umozliwiajace staly pobyt ludzi. Z powyzszego wynika zatem, Ze nie
mozna uznaé, aby w przypadku zawarcia zar6wno umowy z dnia 1 pazdziernika 1982 r., jak i z dnia 3 lutego 1998 r.
doszlo do wyodrebnienia lokalu, ktory nie spelnial przestanki samodzielnoSci.

Takze odnos$nie zarzutéw powddki odnoszgcych sie do prawidlowo$ci dzialania I. K. jako pelnomocnika A. K. (2) i
co do prawidtowosci przyporzadkowania poszczegélnych pomieszczen w budynku do wydzielanych lokali zasadnie
wskazal Sad Okregowy, ze okolicznosci te nie moga skutkowa¢ niewazno$cia umowy z dnia 03 lutego 1998 r. Co
prawda pomiedzy projektem podzialu, a p6Zniejszymi inwentaryzacjami zachodzg réznice w oznaczeniu i kwalifikacji
czeSci pomieszczen, a takze w powierzchni i wymiarach pomieszczen jednakze z tre$ci kwestionowanej umowy
wynika w sposo6b nie budzacy watpliwosci, ktére lokale byly jej przedmiotem, komu zostaly przydzielone poszczegélne
pomieszczenia i czyjg maja stanowi¢ wlasno$c¢. Jak zasadnie wywiddt Sad Okregowy bledne okreélenie pomieszczenia i
nazwanie go pokojem, podczas gdy faktycznie stanowi ono pomieszczenie przynalezne, ktérego powierzchnie, zgodnie
z art. 3 ust. 3 u.w.l., takze wlicza sie do powierzchni lokalu, nie stanowi przeszkody w ustaleniu rzeczywistej woli
stron. Istotne jest odtworzenie, ktore cze$ci budynku maja przypasé poszczegbdlnym wspotwladcicielom, a pochodng
tego bedzie ustalenie wysokoSci ich udzialow w nieruchomosci wspdlnej oraz, ze sporne lokale moga w taki sposéb
wydzielone funkcjonowaé jako samodzielne. Niewazno$é umowy zachodzitaby jedynie w wypadku gdyby podzial
pozostawal w razacej sprzecznoSci z prawem lub zasadami wspoélzycia spolecznego czego nie sposob dopatrzyé sie w
okolicznoS$ciach niniejszej sprawy. Kwestie zwigzane z ewentualnym dzialaniem I. K. z przekroczeniem udzielonego
jej pelnomocnictwa przy zawarciu umowy z dnia 21 pazdziernika 1982 r. czy tez jej zmiany umowa z dnia 12 stycznia
1983 r., co mogloby skutkowa¢ ewentualng niewazno§$cig tych umow stosownie do art. 103 k.c. pozostaja bez znaczenia
skoro A. Z. ostatecznie osobiscie przystapila osobiscie do umowy z dnia 03 lutego 1998 r., ktéra ostatecznie okreslono
sporne lokale i ktéra to umowa stworzyla nowy stan prawny, i ja podpisala i brak podstaw do stwierdzenia aby
jej oswiadczenie woli w tym zakresie mialoby by¢ obarczone jakakolwiek wada uwzgledniajac, ze przy zawarciu
umowy niewatpliwym bylo, ktore czesSci budynku przypa$¢ maja poszczegbdlnym wiascicielom badZ pozostaé jako
czeSci wspblne.

Bez znaczenia pozostaja takze podnoszone w apelacji zarzuty odnoszace sie do kwestii, iz poszczegélne pomieszczenia
wchodzace w sklad wydzielanych lokali znajdowaly sie na odrebnych pietrach czy tez oddzielone byly pomieszczeniami
wspOlnymi — jest to sytuacja calkowicie dopuszczalna i ma np. miejsce w przypadku lokalu dwupoziomowego z piwnica
jako pomieszczeniem przynaleznym w podziemnej kondygnacji budynku. Na marginesie, cho¢ z nizej wywiedzionych
powoddw nie ma to znaczenia dla rozstrzygniecia, wskazaé nalezy, ze nie ma znaczenia ze np. wydzielany nastepnie
lokal nr (...) nie ma samodzielnego wc skoro takie wc pozostawiono sie w czeSciach wspoélnych. Lokal mieszkalny
bowiem to co do zasady izba lub zespél izb.

Skoro brak podstaw do stwierdzenia niewazno$ci umowy zawartej w dniu 03 lutego 1998 r. uznac¢ nalezy, ze Sad
okregowy prawidlowo wywiddl, ze brak bylo interesu prawnego powddek w odniesieniu do zadan dotyczacych
o$wiadczenia M. S. (1) z dnia 19 maja 1998 r., oraz umowy sprzedazy z dnia 15 stycznia 1999 r. Ani powo6dka, ani zmarla
A. Z. nie byly stronami zadnej z wyzej wymienionych czynnoéci prawnych, czynnosci te nie wywarly takze skutkow w
sferze praw i obowigzkow powodek. Oswiadcezenie M. S. (1) z dnia 19 maja 1998 r. wywolalo skutki prawne jedynie
w zakresie praw skladajacej to o§wiadczenie, jego skutkiem byl bowiem podzial nieruchomosci stanowiacej wylaczna
wlasno$§é M. S. (1). Powtorzy¢ nalezy za Sadem Okregowym, ze nawet jezeli czynnoéc¢ ta bylaby wadliwa, to interes
prawny w ustaleniu jej niewazno$ci nie przystuguje osobie trzeciej, ktérej praw i obowigzkéw zaskarzona czynnosci
prawna nie zmienia. Wskutek podzialu nieruchomoéci lokalowej zwiekszyla sie ilo§¢ wspotwtascicieli nieruchomosci



wspolnej. Podzial nie wywoluje zadnych skutkow w sferze praw majatkowych powodki, nadal pozostaje ona bowiem
wspoltwlascicielka nieruchomosci wspolnej w dotychczasowym udziale i podzialy lokali innych wspdlwlascicieli nie
zmieniajq niczego jezeli chodzi o zakres praw i obowigzkéw powodki. Fakt pojawienia sie kolejnych wspotwlascicieli,
ktoérych udzialy jednak lacznie sumuja sie do wysokoéci udzialu dotychczasowego wiasciciela, nie wplywa zatem
na sfere prawna powddki, a moze obejmowac jedynie interes faktyczny polegajacy na koniecznos$ci ulozenia relacji
wspotwlascicielskich z nowymi wspélwlascicielami. Interes faktyczny nie stanowi jednakze wystarczajacej przestanki
do wytoczenia powoddztwa o ustalenie prawa lub stosunku prawnego na podstawie art. 189 k.p.c., a brak interesu
prawnego skutkuje oddaleniem powodztwa.

Z tych samych powodow powodka nie ma interesu prawnego w wytoczeniu powddztwa o ustalenie niewazno$ci umowy
sprzedazy z dnia 15 stycznia 1999 r. Powddka, ani jej matka, nie byly stronami zaskarzonej umowy i jej zawarcie nie
wywarto wplywu na zakres praw i powddki. Przeniesienie praw i obowiazkéw nastapilo pomiedzy stronami umowy
pozostajac bez wplywu na zakres uprawnien powodki. Okoliczno$é ta wskazuje na brak interesu powo6dki w domaganiu
sie ustalenia niewaznoS$ci wskazanych wyzej czynno$ci prawnych. Powyzsze sprawia, ze zbednym jest dokonywanie
ustalen czy umowy dotyczace przeniesienia wlasnoéci lokali nr (...) zawarte zostaly z ewentualnym naruszeniem
przepiséw ustawy z dnia 24.03.1920r. o nabywaniu nieruchomo$ci przez cudzoziemcow.

Niezasadne takze sg zarzuty powddki odnoszace sie do niewlasciwego oznaczenia w kwestionowanych czynnoS$ciach
prawnych przedmiotu wspoétwlasnoéci jako dzialek (...). Przedmiotowa nieruchomo$é skladala sie poczatkowo z jednej
dzialki nr (...), podzielonej nastepnie, juz po wybudowaniu budynku, na trzy dzialki o numerach (...), z ktoérych
jedna wskutek wywlaszczenia stala sie wlasno$cig Skarbu Panstwa. Pozostate dzialki o numerach (...) pozostaly nadal
wspotwlasnoécia dotychczasowych wlascicieli i sg objete jedna ksiega wieczysta, stanowigc jedng nieruchomosé. jak
prawidlowo wskazal Sad Okregowy do czasu ewentualnego podziatu tej nieruchomosci nalezy przyjac, ze kazdoczesny
wlasciciel jednego z wyodrebnionych lokali pozostaje réwnocze$nie wspotwlascicielem nieruchomosci wspoélnej
obejmujacej dzialki o numerach (...). Rowniez ewentualne bledne okreslenie powierzchni tych dzialek nie skutkuje
niewaznoS$cia umowy, ktoéra okreéla jedynie wysoko$¢ udzialéw w nieruchomosci wspdlnej, a nie jej wymiary, ksztalt,
czy powierzchnie.

Wskaza¢ nadto nalezy, ze za dominujace nalezy uzna¢ stanowisko, zgodnie z ktérym powdd nie ma interesu
prawnego w rozumieniu art. 189 k.p.c., gdy przystluguje mu roszczenie o uzgodnienia tresci ksiegi wieczystej z
rzeczywistym stanem nieruchomo$ci na podstawie art. 10 ust. 1 ustawy z dnia 06 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych
i hipotece. Istnienie roszczenia z art. 10 ust. 1 wylacza interes prawny w wytoczeniu powddztwa o ustalenie. W
okoliczno$ciach niniejszej prawy ewentualne wady umowy z dnia 03 lutego 1998 r. odnoszgce sie do wyliczenia
wysokoSci udzialow powodek w nieruchomosci wspoélnej czy tez zarzuty odnoszace sie do ewentualnego wadliwego
wlaczenia nieruchomosci wspdlnych w sklad poszczegélnych lokali moga by¢ wykazywane i oceniane w postepowaniu
o uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym, nie za§ w niniejszym postepowaniu z uwagi
na brak interesu prawnego w rozumieniu art. 189 k.p.c.

Kwestia legitymacji czynnej w sprawie o uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym byta
przedmiotem rozbiezno$ci w orzecznictwie w zalezno$ci od przyjetej koncepcji charakteru postepowania z art. 10
ust. 1 uokwh. Sad Najwyzszy w uchwale skladu siedmiu sedziéw SN z 15 marca 2006 r. (III CZP 106/2005, OSNC
2006, nr 10, poz. 160, LexisNexis nr 402604) stwierdzil, ze pow6dztwo o usuniecie niezgodnosci miedzy stanem
prawnym nieruchomo$ci ujawnionym w ksiedze wieczystej a rzeczywistym stanem prawnym moze wytoczy¢ tylko
osoba uprawniona do zlozenia wniosku o dokonanie wpisu w ksiedze wieczystej. Nalezy sie jednak zgodzic z pogladem,
ze krag os6b legitymowanych czynnie do zadania uzgodnienia treéci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym
okre§la samodzielnie art. 10 ust. 1, bez potrzeby odwolywania sie do art. 626' 2 § 5 k.p.c. wymieniajacego osoby
uprawnione do zlozenia wniosku. Krag oséb uprawnionych wedlug art. 626(?§ 5 k.p.c.iart. 10 ust. 1 nie pokrywa sie

w pelni, poniewaz art. 6262 § 5 k.p.c. przyznaje legitymacje do zlozenia wniosku o wpis osobie, na ktorej rzecz wpis
ma nastgpié, np. wierzycielowi, ktéry zawarl umowe o ustanowienie hipoteki z wlascicielem nieruchomosci, za$ art. 10
ust. 1 za legitymowang uwaza osobe, ktorej prawo nie jest wpisane. Przyjmuje sie rowniez, ze legitymacje czynng ma



takze kazdy ze wspotuprawnionych, gdyz wytoczenie powodztwa o uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym
stanem prawnym stanowi czynno$¢ zachowawcza w rozumieniu art. 209 k.c. Dotyczy to takze wspolwlascicieli
niewpisanych w ksiedze wieczystej — J. Pisulinski (red.) Komentarz do ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece,
LexisNexis 2014

Podkresli¢ jednakze nalezy, ze zarzuty powddek podnoszone w pozwie w znacznej mierze sprowadzaly sie do
kwestionowania stanu, ktéry nastapil na podstawie umowy z dnia 03 lutego 1998 r., poprzez wskazanie odmiennosci
sposobu wydzielenia lokali, opisu i przeznaczenia poszczeg6lnych pomieszczen w stosunku do weze$niej zawartych
umoéw, podezas gdy umowa ta stwarzata nowy i samodzielny stan prawny w tym zakresie i ktorej wadliwos$ci powodki
W niniejszym postepowaniu nie wykazaly.

Majac powyzsze na wzgledzie Sad Apelacyjny, na zasadzie art. 385 k.p.c., apelacje oddalil.

O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono na zasadzie art. 98 §1k.p.c., ich wysoko$ci ustalajac na podstawie §2
pkt 6 w zwigzku z § 10 ust. 1 pkt 2 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie
oplat za czynno$ci adwokackie (Dz. U. 2018.1500 ze zm).

SSA Andrzej Zelazowski



