Sygn. akt II Ca 1358/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 28 czerwca 2013 roku

Sad Okregowy w Szczecinie II Wydziat Cywilny Odwolawczy

w skladzie:
Przewodniczacy: SSO Mariola Wojtkiewicz (spr.)
Sedziowie: SSO Stawomir Krajewski
SSO Dorota Gamrat - Kubeczak
Protokolant: sekr. sadowy Malgorzata Idzikowska-Chrzaszczewska

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 14 czerwca 2013 roku w Szczecinie

sprawy z powodztwa Wspdlnoty Mieszkaniowej nieruchomo$ci potozonej w S. przy Al. (...)
przeciwko (...) Spolce z ograniczong odpowiedzialno$cig w S.

o ustalenie

na skutek apelacji wniesionej przez powddke od wyroku Sadu Rejonowego Szczecin - Centrum w Szczecinie z dnia 11
wrzeénia 2012r., sygn. akt I C 35/12

1. oddala apelacje ;

2. zasqdza od powodki Wspolnoty Mieszkaniowej nieruchomosci polozonej w S. przy Al (...)
na rzecz pozwanej Gminy M. S. kwote 1200 (Jeden tysiqgc dwiescie) zlotych tytulem kosztéow
postepowania apelacyjnego;

3. zasqdza od powddki Wspoélnoty Mieszkaniowej nieruchomosci polozonej w S. przy Al (...)
na rzecz pozwanej (...) Spotki z ograniczonq odpowiedzialnosciq w S. kwote 1200 (Jeden tysiqgc
dwiescie) zlotych tytulem kosztéw postepowania apelacyjnego;

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 12 paZdziernika 2011 roku Wspoélnota Mieszkaniowa nieruchomosci polozonej przy Al. (...) w S. wniosta
o ustalenie niewazno$ci umowy o oddanie w uzytkowanie wieczyste i przeniesienie wlasnosci, zawartej pomiedzy
Gming M. S. a (...) Sp.z0.0. w S. zdnia 5 stycznia 2001 roku przed notariuszem J. Z. rep. A 60/2001 w czeSci. Umowa
ta Gmina M. S. oddala (...) spdlce z ograniczona odpowiedzialno$cia w S. w uzytkowanie wieczyste dziatke nr (...),
obreb 157 P. obszarze 8.1115,162 m2, polozna w S. przy ulicach: B. S. 34,35,36, J. C. 9,10, B. K. 22, Alei (...) na 99 lat i
przeniosla na nig wlasnosé usytuowanych na tej dzialce budynkéw oraz o zasadzenie od pozwanych solidarnie na jej



rzecz kosztow zastepstwa radcy prawnego wedlug norm przepisanych oraz kosztow oplaty skarbowej od udzielonego
pelnomocnictwa w kwocie 17 zl.

W odpowiedzi na pozew z dnia 16 maja 2012 roku pozwana Gmina M. S. wniosla o oddalenie powddztwa w caloSci
oraz o zasadzenie od powddki na rzecz pozwanych kosztow sadowych w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug
norm przepisanych.

W odpowiedzi na pozew z dnia 22 maja 2012 roku pozwana (...) sp. z 0.0. wniosla o oddalenie powo6dztwa w caloSci
oraz o zasadzenie od powddki na rzecz pozwanej kosztébw postepowania, w tym kosztdw zastepstwa procesowego
wedlug norm przepisanych.

Wyrokiem wydanym w dniu 11 wrze$nia 2012 roku Sad Rejonowy Szczecin-Centrum w Szczecinie w sprawie o sygn.
aktI C 35/12:

I. oddalil powodztwo,

II. zasadzil od powodki Wspolnoty Mieszkaniowej nieruchomoéci polozonej przy Al. (...) w S. na rzecz pozwanej (...)
spoiki z ograniczona odpowiedzialno$cia w S. kwote 2.417 zt ( dwdch tysiecy czterystu siedemnastu zlotych) tytulem
zwrotu kosztoéw procesu,

III. zasadzil od powodki Wspoblnoty Mieszkaniowej nieruchomosci polozonej przy Al (...) w S. na rzecz pozwanej
Gminy M. S. kwote 2.400 zl ( dwdch tysiecy czterystu zlotych) tytutem zwrotu kosztéw procesu,

Sad Rejonowy wydal rozstrzygniecie w oparciu o nastepujacy stan faktyczny:

Budynek powodki polozony przy Al. (...) w S. w swej przewazajacej czeéci znajduje sie na dzialce nr (...), dla ktoérej
prowadzona jest ksiega wieczysta KW (...), i ktoéra zostala oddana w uzytkowanie wieczyste wspotwlascicielom lokali
powddki. Dwa skrzydta budynku znajdujg sie na dzialce nr (...), dla ktérej prowadzona jest ksiega wieczysta KW (...),
i ktéra zostala oddana w uzyczenie powodce na podstawie umowy z dnia 16 grudnia 1998 roku.

Umowa o oddanie w uzytkowanie wieczyste i przeniesienie wlasno$ci z dnia 5 stycznia 2001 roku zawartg w formie
aktu notarialnego przed notariuszem J. Z. rep. A nr 60/2001 Gmina M. S. oddata (...) sp. z 0.0. w uzytkowanie
wieczyste dzialke gruntu nr (...) oraz przeniosla na pozwang spotke wlasno$¢ znajdujacych sie na niej budynkow.
Przedmiotowa umowa zawarta zostala po powstaniu powodowej Wspdlnoty Mieszkaniowe;.

Na dzialce nr (...) znajduja sie dwa skrzydla budynku powodki, oznaczone na mapach identyfikatorami 299 i 319 jako
odrebne budynki.

Zarzad powodowej Wspdlnoty Mieszkaniowej wskazal, ze na etapie wydzielania dzialki nr (...), na ktérej znajduje
sie frontowa cze$¢ budynku powddki, wystapil blad polegajacy na tym, ze dzialka nie obejmuje calego budynku
Wspolnoty, na skutek czego prawe i lewe skrzydlo tego budynku znajduje sie na dzialce nr (...) bedacej obecnie w
uzytkowaniu wieczystym (...) sp. z 0.0. w S.

Pelnomocnik Zarzadu Miasta S. o$wiadczyl w aktach notarialnych, ze Gmina jest wlascicielem nieruchomosci
polozonej w S. przy Al (...), stanowiacej dzialke nr (...), zabudowanej budynkiem wielomieszkaniowym oraz, ze
ten budynek obejmuje lokale, mogace by¢ przedmiotem odrebnej wlasno$ci, a nadto budynek ten posadowiony
jest na czeSci dzialki nr (...) z obrebu 157-P.. W aktach notarialnych znajduje sie takze informacja o tym, ze z
chwilg wydzielenia terenu niezbednego do racjonalnego korzystania z budynku nabywcy zobowiazuja sie do nabycia
udzialow w dodatkowej powierzchni gruntu oraz o tym, ze sprzedazy podlega lokal mieszkalny polozony w budynku
stanowigcym wedlug Prawa Budowlanego jednolita konstrukcje, wydzielong trwalymi §cianami, ktéra wykracza poza
granice wydzielonej dla niego dzialki, na ktoéra zostala zalozona ksiega wieczysta KW nr (...) ( tj. ksiega wieczysta
dzialki nr (...)).



W 2007 roku powodowa Wspdblnota Mieszkaniowa dokonala w Urzedzie Miejskim w S. zgloszenia robot nie
wymagajacych pozwolenia na budowe, polegajacych na wymianie pokrycia dachowego, w tym od strony podworza, a
wiec na cze$ciach budynku znajdujacych sie na dzialce nr (...). Woéwczas juz na etapie wstepnych uzgodnien z osoba
przyjmujaca zgloszenie podniesiona zostala kwestia braku zgody na dysponowanie nieruchomoscia - tj. dziatka gruntu
nr (...) znajdujaca sie w uzytkowaniu wieczystym (...) sp. z 0.0. na cele budowlane.

Powodka prowadzita rozmowy z (...) sp. z 0.0. w przedmiocie wydzielenia czesci dzialki nr (...) i sprzedaz tej czesci
na rzecz Wspdlnoty Mieszkaniowej w celu umozliwienia regulacji stanu prawnego nieruchomosci wspo6lnej powodki
oraz racjonalnego korzystania z tej nieruchomosci poprzez m.in. wygospodarowanie terenu na lokalizacje $émietnika.
(...) sp. z 0.0. domagata sie od powo6dki ustanowienia shuzebnosci przechodu i przejazdu przez dzialke nr (...) poprzez
istniejacy przeswit bramowy budynku w celu umozliwienia pozwanej realizacji inwestycji planowanej m.in. na dziatce
nr (...) poprzez zapewnienie tej dzialce dostepu do drogi publicznej poprzez ustanowiona stuzebnosc.

Wspolnota Mieszkaniowa sklonna byla wyrazi¢ zgode na takie rozwigzanie, pod warunkiem, ze (...) sp. z 0.0. bedzie
partycypowaé w kosztach remontu i modernizacji prze$witu bramowego, ktérego obecny stan techniczny nie pozwala
na ustanowienie zadanej przez pozwang spotke stuzebnosci. Powddka przestala do (...) sp. z 0.0. kosztorys inwestorski
na wykonanie remontu przejazdu bramowego w budynku Wspélnoty Mieszkaniowej nieruchomosci polozonej przy Al.
(...) w S., a nadto oferte na wykonanie montazu napedu do bramy wjazdowej na podworze oraz orzeczenie techniczne
dotyczace uszkodzen przejazdu w budynku mieszkalnym przy Al. (...) w

S. w specjalnos$ci konstrukeyjno-budowlanej i zwrdcila sie do pozwanej sp6lki o zajecie stanowiska co do tego, ktére z
tych kosztéw wynikajacych z wyzej wskazanych dokumentow zostang zabezpieczone finansowo przez (...) sp. z o0.0.,
zgodnie z jej wezesniejszymi deklaracjami, zaznaczajac przy tym, ze wskazany zakres prac stanowi prace niezbedne,
ktbére powinny zosta¢ wykonane.

Powodowa Wspolnota Mieszkaniowa podtrzymala swoje stanowisko, ze koszt prac remontowych musi zosta¢ w calo$ci
poniesiony przez (...) sp. z 0.0., a takze podtrzymala zadanie aby pozwana spotka zobowiazala sie do ponoszenia 80%
kosztoéw utrzymania prze$witu bramowego i urzadzen niezbednych do jego obstugi ( w tym bramy). Pow6dka nie
zgodzila sie, aby jedynym wynagrodzeniem za ustanowienie stuzebnos$ci bylo wylacznie poniesienie przez (...) sp. z
0.0. kosztdw remontu prze$witu bramowego.

W tych okolicznoSciach faktycznych Sad Rejonowy uznal powddztwo oparte o art. 189 k.p.c. za bezzasadne z uwagi
na brak interesu prawnego powodki.

Sad wskazal, iz przestankami zasadno$ci powodztwa o ustalenie sa zadania ustalenia istnienia lub nieistnienia
stosunku prawnego lub prawa oraz posiadanie interesu prawnego w takim ustaleniu. Stwierdzil takze, iz rozwazajac
zagadnienie interesu prawnego nalezy mie¢ na uwadze to, Ze pojecie interesu prawnego powinno by¢ interpretowane z
uwzglednieniem szeroko pojmowanego dostepu do sadéw w celu zapewnienia nalezytej ochrony prawnej (por. wyrok
SN z dnia 1 kwietnia 2004 roku, II CK 125/03, niepubl.). Nie ma interesu prawnego ten kto moze poszukiwaé¢ ochrony
w prawnej w drodze powddztwa o zasadzenie $wiadczen pienieznych lub niepienieznych. Sad podnidsl, iz zasada ta
opiera sie na zalozeniach, ze wydanie wyroku zasadzajacego mozliwe jest jezeli ustalona zostanie legitymacja czynna
powoda oraz wyrok tylko ustalajacy istnienie stosunku prawnego nie zapewni ostatecznej ochrony prawnej, poniewaz
nie jest wykonalny w drodze egzekucji sadowej, w przeciwienstwie do wyrokéw zasadzajacych. W §wietle powyzszego
przepisu powod nie ma interesu prawnego jezeli moze wystapic z powddztwem o roszczenie dalej idace, zmierzajace
do zasadzenia Swiadczenia, nakazania okre§lonego zachowania etc.

Zdaniem Sadu I instancji interes prawny w rozumieniu art.189 k.p.c. istnieje woéwczas, gdy ma miejsce niepewno$é
co do prawa lub stosunku prawnego pomiedzy stronami procesu. Sad wskazal, ze niepewnos$ci tej nie mozna
traktowaé bez oderwania od konkretnych okolicznosci pozwalajacych ocenié ja jako stanowigca realne zagrozenie
dla sfery prawnej osoby zainteresowanej, a nie tylko zagrozenie teoretyczne. Wtedy bowiem nalezaloby przyjac,
ze powdd zawsze ma interes prawny bez potrzebny wykazywania konkretnie istniejacego zagrozenia. Tymczasem,



interes prawny istnieje, gdy zadanie ustalenia ma znaczenia zar6wno dla obecnych, jak i przyszlych (mozliwych),
ale obiektywnie prawdopodobnych stosunkéw prawnych i praw ( sytuacji prawnej) podmiotu wystepujacego z takim
powbdztwem. Ponadto Sad wskazal, ze interes prawny moze mie¢ takze podmiot, na ktérego prawa lub obowigzki
w jakim$ - szeroko rozumianym- zakresie moze wplynaé istnienie lub nieistnienie prawa lub stosunku prawnego
laczacego inne podmioty. Musi o mie¢ jednak charakter oczywisty, a nie wylacznie potencjalny i nie moze byé
rozumiany subiektywnie tj. wedlug odczué powoda, ale obiektywnie tj. na podstawie rozumnej oceny sytuacji, w ktorej
powod wystepuje z tego rodzaju powoddztwem. Ponadto, nie nalezy go utozsamiac jedynie z interesem ekonomicznym
( por. wyrok SN z dnia 28 listopada 2002 r., sygn. akt II CKN 1047/00, wyrok SN z dnia 4 pazdziernika 2001 roku,
sygn. akt I CKN 425/00, niepubl. oraz wyrok SN z dnia 20 grudnia 1979 roku sygn. akt III PR 78/79;0SPiKA 1980,
nr 11, poz. 196).

Sad nie zgodzil sie z argumentacja powo6dki, ze oddanie w uzytkowanie wieczyste dzialki nr (...) wraz z przeniesieniem
wlasnoS$ci znajdujacych sie na tej dzialce budynkéw, w tym czeéci budynkéw przy Al (...) w S., mialo miejsce z
naruszeniem prawa i zachodza uzasadnione podstawy do wystapienia z zadaniem stwierdzenia niewazno$ci takiej
umowy.

Sad I instancji ocenil, iz w kontek$cie przytoczonego stanu faktycznego oraz wskazanych przez powodke argumentow
ijej zamierzen co do dalszych dzialan po ewentualnym wydaniu wyroku ustalajacego niewazno$§¢ umowy, brak jest
interesu prawnego w wytoczeniu powbddztwa opartego na przepisie art. 189 k.p.c.

W tym zakresie Sad wskazal, ze powodka sama przytoczyla podstawe prawng, w oparciu o ktora istnieje
mozliwo$¢ ochrony prawnej czlonkdéw powodowej Wspélnoty Mieszkaniowej tj. art. 209a ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami, co juz wskazuje, ze wytoczone w niniejszej sprawie powodztwo jest bezzasadne. Podkreslil
roéwniez, iz udzielenie ochrony przez sad nastepuje zawsze ze wzgledu na istniejgcg potrzebe uzyskania poprawy
sytuacji prawnej, m.in. poprzez uzyskanie stanu klarownosci oraz stabilnoéci tej sytuacji. Natomiast wydanie wyroku
korzystnego dla powodki zgodnie z treScia pozwu nie poprawiloby jej sytuacji prawnej, skoro wyrok ustalajacy nie
podlegalby egzekucji. Odnoszac sie do stwierdzenia powodki, ze po wydaniu w niniejszej sprawie wyroku ustalajacego,
zlozytaby ona zasadniczy pozew w oparciu o art. 209 a ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, Sad I instancji zajal
stanowisko, ze takie dzialanie byloby nieracjonalne i wypaczatoby istote powddztwa opartego na art. 189 k.p.c., ktérego
racje bytu stanowi brak innej podstawy prawnej. Nie ma przy tym znaczenia, iz w my$l art. 209 a ustawy o gospodarce
nieruchomoéciami z powddztwem mozna wystapié jedynie przeciwko jednostce samorzadu terytorialnego, co wynika
stad, ze w ramach tego postepowania strona powodowa podniesie zarzut niewazno$ci umowy przywolanej w petitum
pozwu.

Zdaniem Sadu I instancji, niezaleznie od powyzszego, interes prawny powddki mozna zakwestionowaé takze na tej
podstawie, iz z treSci ar. 209a ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami wynika, ze roszczenie przystluguje wszystkim
wlascicielom lokali lgcznie. W razie braku zgody wszystkich wlasScicieli stosuje sie odpowiednio art. 199 k.c., co oznacza
iz nalezaloby zwroci¢ o zgode na wytoczenie powodztwa do Sadu. Podniosl, ze w tym kontekécie niezrozumialym jest
jaki interes prawny ma Wspolnota Mieszkaniowa bedaca podmiotem prawa odrebnym od wiascicieli lokalu, w tym
aby wytoczy¢ powodztwo o ustalenie, skoro nie bedzie mogla wytoczy¢ powodztwa opartego na podstawie 209a ustawy
o gospodarce nieruchomos$ciami. Nawet przyjmujac, ze istnieje mozliwo$¢ uprzedniego wystapienia z powodztwem o
ustalenie niewaznoéci umowy okreslonej w petitum pozwu, by nastepnie dochodzi¢ roszczenia w oparciu o art. 209
a ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami, to takie powddztwo o ustalenie nie przystuguje powodowej Wspdlnocie,
lecz wszystkim wlaScicielom lokalu. Analizujac dalej, Sad wskazal, ze przy takim ujeciu powodowa Wspoélnota nie
ma legitymacji czynnej do wytoczenia takiego powodztwa, nawet gdyby przyjaé, ze niejako dziala na rzecz swoich
czlonkow, tj. wlascicieli lokal. Wiaze sie to tym, ze z treSci uchwaly nr 8/2011 z dnia 6 czerwca 2011n roku wynika, iz
uchwale w sprawie wytoczenia powddztwa o ustalenie nie wypowiedzieli sie wszyscy wlaSciciele. W oparciu o taki stan
faktyczny, Sad I instancji ustalil, Ze strona powodowa nie tylko nie miala interesu prawnego, ale i legitymacji czynnej
do wytoczenia powodztwa w sprawie.

O kosztach postepowania sad orzekl na podstawie art. 98 §1i 3 k.p.c.



Apelacje od wyroku sadu zlozyta powddka i zaskarzajac go w caloéci wniosla o:

1. uchylenie zaskarzonego wyroku w caloSci i orzeczenie co do istoty sprawy zgodnie z zagdaniem pozwu oraz o
zasadzenie solidarnie od pozwanych na rzecz powodki kosztow postepowania, w tym kosztow zastepstwa procesowego
za obie instancje;

2. ewentualnie uchylenie zaskarzonego wyroku w caloéci i przekazanie sprawy sadowi pierwszej instancji do
ponownego rozpoznania i orzeczenia o kosztach postepowania apelacyjnego.

Orzeczeniu zarzucila:

1. naruszenie art. 328 § 2 k.p.c. poprzez niewyjaénienie podstawy prawnej i faktycznej wyroku, w tym powodow
dla ktorych Sad pierwszej instancji nie uwzglednil argumentéw powodki odnos$nie interesu prawnego w niniejszym
postepowaniu oraz na skutek niezbadania istnienia przeslanek niewaznos$ci umowy o oddanie w uzytkowanie
wieczyste i przeniesienie wlasnoSci zawartej miedzy Gming M. S. a (...) Sp. z 0.0. w S. w dniu 5 stycznia 2001 roku
przed notariuszem J. Z., rep. A 60/2001 w czeéci, w ktérej Gmina M. S. oddala (...) Sp. z 0.0. w uzytkowanie wieczyste
dziatke nr (...), obreb 157 P. obszarze 8.1115,162 m2, polozna w S. przy ulicach: B. S. 34,35,36, J. C. 9,10, B. K. 22,
Alei (...) na 99 lat;

2. naruszenie prawa materialnego poprzez bledna wykladnie art.189 k.p.c. w zwigzku z art. 32a i art. 23 ust. 2 ustawy
o wlasno$ci lokali w zwigzku z art. 209a ust 11 4 ustawy o gospodarce nieruchomog$ciami poprzez uznanie, ze powddce
nie przystuguje interes prawny w wytoczeniu powodztwa o uniewaznienie umowy o oddanie w uzytkowanie wieczyste
i przeniesienie wlasnoSci zawartej miedzy Gmina M. S. a (...) Sp. z 0.0. w S. w dniu 5 stycznia 2001 roku przed
notariuszem J. Z., rep. A 60/2001 w czeéci, w ktorej Gmina M. S. oddata (...) Sp. z 0.0. w uzytkowanie wieczyste
dziatke nr (...), obreb 157 P. obszarze 8.1115,162 m2, polozna w S. przy ulicach: B. S. 34,35,36, J. C. 9,10, B. K. 22, Alei
(...) na 99 lat i przeniosla na niag wlasno$¢ usytuowanych na tej dzialce budynkéw podczas, gdy powddka taki interes
prawny posiada, co zostalo wykazane;

3. naruszenie prawa materialnego poprzez niezastosowanie art. 58 § 1 k.c., mimo, iz w przedmiotowej sytuacji umowa
o oddanie w uzytkowanie wieczyste i przeniesienie wlasnosci zawartej miedzy Gming M.

S.a (...) Sp.zo0.0. w S. w dniu 5 stycznia 2001 roku przed notariuszem J. Z., rep. A 60/2001 w cze$ci, w ktérej Gmina
M. S. oddala (...) Sp. z 0.0. w uzytkowanie wieczyste dziatke nr (...), obreb 157 P. obszarze 8.1115,162 m2, polozng
w S. przy ulicach: B. S. 34,35,36, J. C. 9,10, B. K. 22, Alei (...) na 99 lat i przeniosla na nig wlasnoéé usytuowanych
na tej dzialce budynkéw byla niewazna, gdyz Gmina M. S. oddala w uzytkowanie wieczyste dzialtke gruntu nr (...),
zabudowang m.in. budyniem, ktéry znajduje sie na sgsiedniej dziatce nr (...).

W odpowiedzi na apelacje pozwana (...) Sp. z 0.0. wniosla o jej oddalenie i zasadzenie na swoja rzecz kosztow
postepowania apelacyjnego, w tym kosztéw zastepstwa prawnego wedtug norm przepisanych.

Rowniez pozwana Gmina M. S. w odpowiedzi na apelacje wniosla o jej oddalenie i zasadzenie na swoja rzecz kosztow
procesu wedlug norm przepisanych.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja nie mogla doprowadzi¢ do zmiany orzeczenia.

Sad Rejonowy nie dopuécil sie naruszenia ani prawa materialnego, ani tez prawa procesowego. Sad Okregowy w pelni
podziela zaréwno ustalenia faktyczne, jak i rozwazania prawne poczynione przez Sad pierwszej instancji i za trafne
uznaje argumenty przytoczone w uzasadnieniu wyroku.

Pozwana bezzasadnie zarzuca naruszenie art. 328 § 2 k.p.c. poprzez niewyjasnienie przez Sad I instancji podstawy
prawnej i faktycznej wyroku. W ocenie Sadu Okregowego w uzasadnieniu wyroku Sad Rejonowy dokladnie przedstawil
ustalony w toku postepowania stan faktyczny wskazujac dowody, na ktorych sie oparl, a takze przytoczyl i poddal



szczegbOlowej analizie przepisy prawa stanowigce podstawe wydanego orzeczenia. Wbrew twierdzeniom powddki
znaczng cze$¢ uzasadnienia wyroku stanowi analiza przepisu art. 189 k.p.c. oraz art. 209 a ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami, w oparciu, o ktéra Sad Rejonowy wykazal brak interesu prawnego powddki do wytoczenia
powodztwa w niniejszej sprawie, co stanowilo podstawe jego oddalenia.

Odnoszac sie do podniesionego w apelacji zarzutu naruszenia prawa materialnego poprzez bledna wykladnie art. 189
k.p.c. w zwigzku z art. 32a i art. 23 ust.2 ustawy o wlasnoSci lokali w zwigzku z art. 209 a ust.11 4 ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami, Sad Okregowy jest zdania, ze nie zastuguje on na uwzglednienie.

Powddka na podstawie art. 189 k.p.c. domagala sie ustalenia niewazno$ci umowy o oddanie w uzytkowanie wieczyste
i przeniesienie wlasno$ci zawartej pomiedzy Gming M. S. a (...) Sp. z 0.0. w S. w czeSci, w ktérej Gmina M. S.
oddala spétce (...) sp. z 0.0. w uzytkowanie wieczyste dziatke nr (...), obreb 157 P. obszarze 8.1115,162 m2, polozna
w S. przy ulicach: B. S. 34,35,36, J. C. 9,10, B. K. 22, Alei (...) na 99 lat i przeniosla na nig wlasnoéé¢ usytuowanych
na tej dzialce budynkéw. Powddka podnosila, iz Gmina M. S. nie mogla skutecznie przenie$¢ na (...) sp. z o.o.
wlasnoS$ci wszystkich budynkéw znajdujacych sie na dzialce (...), gdyz dwa ze znajdujacych sie na niej budynkow,
oznaczonych identyfikatorami 299 i 319 stanowig wlasnoé¢ Wspolnoty Mieszkaniowej nieruchomoséci potozonej przy
Al (...) w S.. Uzasadniala swoj interes prawny wskazujac, ze taki stan rzeczy powoduje problemy w racjonalnym
gospodarowaniu budynkiem powodki a orzeczenie niewazno$ci umowy zawartej miedzy pozwanymi we wskazanej
przez powodke czesci, umozliwi jej wystgpienie z roszczeniem opartym na przepisie art. 209 a ustawy o gospodarce
nieruchomo$ciami.

W tym miejscu Sad Okregowy podnosi, iz Sad I instancji dokonujac wykladni przepisu art. 189 k.p.c. slusznie
wskazal, iz z roszczeniem o ustalenie istnienia lub nieistnienia prawa lub stosunku prawnego, pow6dka moglaby
wystapi¢ jedynie, gdyby miala w tym interes prawny oraz legitymacje czynng. Nie ma natomiast mowy o interesie
prawnym w rozumieniu przywolanego przepisu, jezeli mozliwe jest wystapienie przeciwko pozwanemu z powodztwem
o roszczenie dalej idace. Powodka w pozwie sama wskazala, ze w razie uwzglednienia powddztwa o ustalenie
niewaznoS$ci umowy zamierza wystapi¢ przeciwko Gminie M. S. z powddztwem opartym o przepis art. 209 a ustawy
o gospodarce nieruchomosciami tj. o zawarcie umowy przeniesienia wlasnoéci lub oddania w uzytkowanie wieczyste
przyleglej nieruchomosci gruntowej lub jej czesci, ktéra wraz z dotychcezas wydzielong dziatka gruntu bedzie spelniaé
wymogi dzialki budowlanej. Sad Rejonowy stusznie podkreslil, ze takie dzialanie prowadziloby do wypaczenia istoty
powdbdztwa opartego na art. 189 k.p.c., ktérego racje bytu stanowi brak innej podstawy prawnej. Ponadto Sad
Rejonowy wskazal, ze powodka nie posiada legitymacji czynnej do wytoczenia powodztwa w oparciu o art. 209
a ustawy o gospodarce nieruchomosciami, gdyz roszczenie to przysluguje wszystkim wiaécicielom, lacznie, za§ w
przypadku braku takiej zgody stosuje sie przepis art. 199 k.c., co rowniez stanowi podstawe do zakwestionowania jej
interesu prawnego. Posilkujac sie w tym zakresie celng argumentacja Sadu I instancji wskaza¢ nalezy, ze nawet gdyby
przyjac zalozenie, ze mozliwym jest uprzednie wytoczenie powddztwa o ustalenie niewaznosci umowy by nastepnie
dochodzi¢ roszczenia w oparciu o art. 209 a ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, to i tak roszczenie to przystuguje
wszystkim wlaScicielom lokali nie za§ powodowej Wspodlnocie. Sad Okregowy zauwaza, ze w apelacji powodka,
odmiennie od wcze$nie wyrazanego stanowiska, uzasadniania swoj interes prawny, wskazujac iz to wla$nie z uwagi
na brak legitymacji czynnej do wytoczenia powddztwa w oparciu o art. 209 a ustawy o gospodarce nieruchomosciami,
mogla wystapié jedynie z roszczeniem opartym na art. 189 k.p.c.

W kontekScie powyzszego zaznaczy¢ nalezy, iz istnienia interesu prawnego powodki nie mozna takze wywodzié¢ z
treéci art. 32 a ustawy o wlasnoSci lokali, ktéry w sytuacji gdy grunt wchodzacy w sklad nieruchomosci wspolnej
nie spelnia wymogow przewidzianych dla dziatki budowlanej, uniemozliwiajac prawidlowe i racjonalne korzystanie
z budynkoéw i urzadzenn z nimi zwigzanych, naklada na Zarzad lub zarzadce budynku obowigzek podjecia dzialan
w celu nabycia przyleglych nieruchomosci na rzecz wspélnoty mieszkaniowej. Przepis ten przewiduje jedynie
pewna procedure podejmowania czynnosci w zakresie umozliwiajacym nabycie udzialow w nieruchomosci sasiedniej
przez poszczegolnych wlascicieli, nie wynika z niego natomiast uprawnienie do nabycia takiej nieruchomosci przez
wspoélnote. W doktrynie podkresla sie bowiem , ze (...) wyrazenie zgody na nabycie przyleglych nieruchomosci nie jest
rownoznaczne z umozliwieniem zarzadowi (lub zarzadcy) nabycia ich na rzecz wspodlnoty mieszkaniowej ze skutkiem



dla wszystkich wlascicieli lokali. Punkt drugi art. 32a u.w.l. méwi bowiem wyraznie, ze w tym przypadku zarzad
lub zarzadca moze otrzymaé pelnomocnictwo jedynie do wykonania czynno$ci zmierzajacych do nabycia przyleglych
nieruchomoéci, a nie do nabycia przylegltych nieruchomosci. Pelnomocnictwo takie nie bedzie tez wynikalo z uchwaly
podjetej przez wszystkich wlascicieli lokali (jak to czasem zaleca sie w literaturze niezgodnie z art. 23 ust. 2 u.w.l.), a
mozliwo$¢ nabycia nieruchomo$ci sasiednich przez zarzad lub zarzadce ze skutkiem dla wszystkich wlascicieli lokali
nie zostala uwzgledniona w art. 21 ust. 3 u.w.l., gdzie podano sprawy, w ktérych jest to mozliwe. Zatem, jesli chodzi o
nabycie nieruchomosci sasiednich, to zarzad (lub zarzadca) moze na podstawie stosownych uchwal wlascicieli lokali
wykona¢ czynnoSci przygotowawcze, ale samego nabycia gruntu musza dokona¢ wszyscy wlasciciele lokali (wszyscy
wlasciciele lokali musza tez zgodnie wnioskowaé o nabycie nieruchomosci sasiedniej, a wlasciwie kazdy z nich musi
wnioskowaé o nabycie odpowiedniego udzialu we wlasnoéci lub w prawie wieczystego uzytkowania tej nieruchomosci).
Roszczenie to nie przystuguje bowiem wspolnocie mieszkaniowej (jako calosci ani tez jako osobie ustawowej), ale
przystuguje wlascicielom lokali. (Bonczak-Kucharczyk E., Wlasno$¢ lokali i wspdlnota mieszkaniowa. Komentarz),
(por. tez postanowienie SN z dnia 19 lutego 2010 r., IV CSK 437/09, LEX nr 585880).

Sad Okregowy wskazuje, ze tym samym bezzasadny jest zarzut powodki dotyczacy naruszenia art. 23 ust. 2 ustawy
o wlasnoéci lokali. W $wietle uprzednio juz przytoczonej argumentacji Sadu I instancji roszczenie z art. 189 k.p.c.
przystuguje bowiem wszystkim wlascicielom lokali sktadajacych sie na wspoélnote. Natomiast w niniejszej sprawie,
za uchwalg nr 8/2011 z dnia 10 pazdziernika 2011 roku w sprawie wytoczenia powddztwa o ustalenie pow6dztwa nie
wypowiedzieli sie wszyscy wlasciciele, na co stusznie zwrocit uwage Sad I instancji.

Odnoszac sie do zarzutu naruszenia prawa materialnego poprzez niezastosowanie at. 58 k.c., analizujac i uzasadniajac
jak powyzej, Sad Okregowy doszedl od przekonania, ze Sad Rejonowy slusznie skoncentrowal sie na ustaleniu
czy powobdka posiada interes prawny w stwierdzeniu niewazno$ci umowy o oddanie w uzytkowanie wieczyste i
przeniesienie wlasnoSci zawartej miedzy pozwanymi. Ustalenie, ze w niniejszej sprawie powodka takiego interesu
nie posiada, uczynilo bezcelowym rozwazanie przez Sad I instancji zastosowanie przepisu art. 58 k.c. Z powyzsza
argumentacja koresponduje takze stanowisko judykatury, wyrazone m.in. w wyroku Sadu Apelacyjnego w Poznaniu
z dnia 19 maja 2010 r., sygn. akt. I ACa 281/10,( LEX nr 628191): ,Uznanie powodztwa za niedopuszczalne w
$wietle art. 189 k.p.c. winno powodowac jego oddalenie juz na pierwszej rozprawie. Przesgdzenie interesu prawnego
powinno wyprzedzaé¢ badanie materialnoprawnych przeslanek zadania, a wiec samej niewaznosci i bezskutecznoéci
o$wiadczenia woli. Jesli w ocenie Sadu pierwszej instancji interes prawny nie zostal wykazany, to prowadzenie
postepowania dowodowego jest zbedne.”

W tej sytuacji nie znajdujac podstaw do uchylenia czy zmiany zaskarzonego orzeczenia, Sad Okregowy w punkcie 1
oddalit apelacje, za podstawe swojego rozstrzygniecia przyjmujac przepis art. 385 k.p.c.

O kosztach postepowania apelacyjnego Sad II instancji orzekl na podstawie art. 98 § 1i 3 k.p.c. Koszty postepowania
odwolawczego obejmuja wynagrodzenie pelnomocnika pozwanej Gminy M. S. oraz pozwanej (...) Towarzystwa
Budownictwa (...) s. z 0.0, ustalone w oparciu o § 13 ust. 1 pkt 1 w zw. z § 6 pkt 5 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwos$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynnoéci radcéw prawnych oraz ponoszenia przez
Skarb Panstwa kosztow pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu (Dz. U. z 2002 1.,
Nr 163, poz. 1349 ze zm.), na kwoty po 1200 zlotych, zasadzone w punkcie 2 i 3 wyroku.



