Postanowienie z dnia 14 lipca 2010 r., V CSK 31/10

Loggia i balkon, stuzagce do wytacznego uzytku witasciciela lokalu
stanowigcego odrebng wtasnosé, podlegaja ujawnieniu w ksiedze wieczystej

w rubryce 1.4.4 w polu "opis lokalu".

Sedzia SN Lech Walentynowicz (przewodniczgcy)
Sedzia SN Teresa Bielska-Sobkowicz (sprawozdawca)

Sedzia SN Zbigniew Kwasniewski

Sad Najwyzszy w sprawie z wniosku Jadwigi K. przy uczestnictwie Stanistawa
K. o zatozenie ksiegi wieczystej oraz wpis odrebnej wiasnosci lokalu, po
rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej w dniu 14 lipca 2010 r.
skargi kasacyjnej wnioskodawczyni od postanowienia Sgdu Okregowego w Opolu z
dnia 16 wrzesnia 2009 r.

oddalit skarge kasacyjna.
Uzasadnienie

Orzeczeniem referendarza sgdowego w Sgdzie Rejonowym w Opolu z dnia 19
marca 2009 r. zatozona zostata ksiega wieczysta nr (...)4, w ktérej w rubryce 1.4 —
Oznaczenie, podrubryce 1.4.4 wpisano lokal mieszkalny nr 12 przy ul. K. nr 64 w
0., sktadajgcy sie z trzech pokoi, kuchni, tazienki z wc, hollu i pomieszczenia
gospodarczego. Jako pomieszczenie przynalezne wpisano piwnice nr 12 oraz
loggie. W rubryce 1.5 — Obszar wpisano 84,1000 m? a w dziale | -SP — udziat w
nieruchomosci wspodlnej zwigzany z wtasnoscig lokalu, wynoszacy 91/10000. W
dziale Il — Wtasnos¢ wpisana zostata Jadwiga K.

Orzeczenie to zaskarzyta wnioskodawczyni Jadwiga K., zarzucajgc wadliwe
ujawnienie loggii, stanowigcej w czesci balkon, w polu ,,0pis pomieszczen
przynaleznych”, wadliwe ujawnienie obszaru nieruchomosci przez wliczenie

powierzchni loggii oraz wadliwe ujawnienie udziatu w nieruchomosci wspdlinej.



Sad Rejonowy w Opolu postanowieniem z dnia 10 czerwca 2009 r. zmienit
zaskarzony wpis w ten sposob, ze wykreslit wpis loggii jako pomieszczenia
przynaleznego i wpisat jg pod kolejnym numerem w podrubryce 1.4.4 jako ,izbe”
stanowigcyg czes¢ sktadowg lokalu, a w pozostatym zakresie utrzymat wpis w mocy.

Postanowienie to wnioskodawczyni zaskarzyta apelacjg, ktérg Sad Okregowy
w Opolu oddalit postanowieniem z dnia 16 wrzesnia 2009 r.

Whnioskodawczyni w skardze kasacyjnej zarzucita naruszenie art. 2 ust. 2 i art.
3 ust. 2 i 3 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wtasnosci lokali (jedn. tekst: Dz.U. z
2000 r. Nr 80, poz. 903 ze zm. — dalej: "u.w...") przez wadliwg wykfadnie pojecia
.,pomieszczenie” i bltedne zastosowanie, oraz art. 65 § 2 k.c. przez niezbadanie
zgodnego zamiaru stron i celu umowy sprzedazy lokalu. Zarzucita takze naruszenie
przepiséw postepowania moggce mie€ wptyw na rozstrzygniecie, tj. art. 379 pkt 5
k.p.c. przez doreczenie jej ztozonej przez uczestnika postepowania odpowiedzi na
apelacje jednoczesnie z postanowieniem oddalajgcym apelacje, art. 386 § 1 k.p.c.
przez niezastosowanie pomimo zasadnosci apelacji, a ponadto art. 626° § 2 w
zwigzku z art. 391 § 1 k.p.c. przez przekroczenie granic kognicji sgdu
wieczystoksiegowego i dowolne dokonanie ustaleh sprzecznie z umowg sprzedazy
lokalu. W konkluzji wniosta o uchylenie zaskarzonego postanowienia.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Przepis § 21 pkt 4 lit. f i g rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 20
sierpnia 2003 r. w sprawie zaktadania i prowadzenia ksigg wieczystych w systemie
informatycznym (Dz.U. Nr 162, poz. 1575 — dalej: "rozporzgdzenie") stanowi, ze w
ksiedze wieczystej w opisie lokalu ujawnia sie izby, a w opisie pomieszczen
przynaleznych — pomieszczenia przynalezne. Podnoszone w skardze kasacyjnej
zarzuty sprowadzajg sie do twierdzenia, ze loggia (balkon), chociaz stanowi czesé
sktadowg lokalu mieszkalnego, nie podlega ujawnieniu w ksiedze wieczystej, nie
jest bowiem izbg ani pomieszczeniem przynaleznym, a powierzchnia loggii
(balkonu) nie podlega zaliczeniu do powierzchni ogdélnej lokalu ujawnianej w
ksiedze wieczyste;.

Odnoszac sie do tego zarzutu nalezy zwrdci¢ uwage, ze ani ustawa z dnia 6
lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece (jedn. tekst: Dz.U. z 2001 r. Nr 124,
poz. 1361 ze zm. — dalej: "u.k.w.h."), ani rozporzgdzenie nie definiujg pojec¢ ,izba”

oraz ,pomieszczenie przynalezne”, a brak tych definicji moze budzi¢ watpliwosci



odnosnie do przedmiotu prawa podlegajgcego ujawnieniu w ksiedze wieczystej, w
tym co do statusu prawnego loggii i balkondw.

Z art. 26 u.k.w.h. wynika, ze podstawg oznaczenia nieruchomosci w ksiedze
wieczystej sg dane katastru nieruchomosci (w poprzednim brzmieniu — dane z
ewidencji gruntow i budynkéw). Przepis ten koresponduje z art. 21 ustawy z dnia 17
maja 1989 r. — Prawo geodezyjne i kartograficzne (jedn. tekst: Dz.U. z 2005 r. Nr
249, poz. 2027 — dalej: "Pr.g.k."). W postanowieniu z dnia 9 lipca 2004 r., Il CK 6/04
(nie publ.) Sad Najwyzszy wskazat, ze ze wzgledu na zasade spojnosci systemu
prawnego oznaczenie nieruchomosci w ksiedze wieczystej powinno by¢ zgodne z
danymi wynikajgcymi z ewidenciji gruntow i budynkow. Zasada ta znajduje
potwierdzenie w przepisach wykonawczych. Gdy chodzi o lokale, do danych z
ewidencji gruntow i budynkéw odsyta § 21 ust. 4 lit. a-e rozporzadzenia. Nie ma
tego odestania w lit. f (opis lokalu) ani w lit. g tego przepisu (opis pomieszczen
przynaleznych), nie ulega jednak watpliwosci, ze réwniez one powinny by¢
oznaczone w taki sam sposob. Wynika to jasno z art. 21 Pr.g.k. orazz § 70
rozporzgdzenia Ministra Rozwoju Regionalnego i Budownictwa z dnia 29 marca
2001 r. w sprawie ewidencji gruntéw i budynkow (Dz.U. Nr 38, poz. 454),
stanowigcego, ze danymi ewidencyjnymi dotyczgcymi lokalu sg m.in. liczba izb
wchodzgcych w sktad lokalu oraz liczba i rodzaj pomieszczen przynaleznych do
lokalu, a takze wyrazone w metrach kwadratowych pole powierzchni uzytkowe;j
lokalu oraz pole powierzchni pomieszczen przynaleznych. Przepisy te jednak
réwniez nie definiujg pojec ,izba”, oraz ,pomieszczenie przynalezne”.

Skarzgca podniosta, ze nalezy odwotac sie do definicji stosowanej na potrzeby
statystyki publicznej przez Gtéwny Urzgd Statystyczny, ktéra nie uznaje za izby
przedpokojow, holi, tazienek, ubikaciji, spizarni, werand, gankéw, schowkéw itp.,
oraz do definicji zawartych w przepisach prawa budowlanego. Definicja Gtéwnego
Urzedu Statystycznego w ogdle nie moze by¢ brana pod uwage z tego wzgledu, ze
w skardze kasacyjnej nie podano jej zrédta. Skarzgca wykazata przy tym brak
konsekwencji, gdyby bowiem iS¢ tym tokiem rozumowania, z opisu lokalu w ksiedze
wieczystej nalezatoby wytgczy¢ nie tylko loggie (balkon), lecz takze tazienke z wc,
holl i pomieszczenie gospodarcze, ktore w swietle tej definicji tez nie sg izbami. Z
tego wzgledu przepisy dotyczgce ewidencji gruntéow i budynkdw nie sg

wystarczajgcg podstawg do wyjasnienia, czy loggia (balkon) moze by¢ uznana za



izbe lub pomieszczenie przynalezne, a zatem czy powinna by¢ ujawniona w ksiedze
wieczystej lokalu.

Zarzuty skarzgcej opierajg sie na twierdzeniu, ze zaréwno izba, jak i
pomieszczenie muszg by¢ wydzielone trwatymi Scianami, a ani loggia, ani balkon
takiego warunku nie spetniajg. Skarzgca powotywata sie na definicjg stownikowg
oraz przepisy prawa budowlanego (...), ten argument nie wystarcza jednak do
uwzglednienia skargi kasacyjnej, akty prawne bowiem dostarczajg nierzadkich
przyktadéw rozmijania sie znaczenia prawnego pojecia z definicjg stownikowg. Gdy
chodzi o przepisy prawa budowlanego, w skardze wskazano rozporzgdzenie
Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow technicznych,
jakim powinny odpowiadac¢ budynki i ich usytuowanie (Dz.U. Nr 75, poz. 690 ze
zm.). Rozporzgdzenie to okresla mieszkanie jako zespét pomieszczen
mieszkalnych i pomocniczych, majgcy odrebne wejscie, wydzielony statymi
przegrodami budowlanymi, umozliwiajgcy staty pobyt ludzi i prowadzenie
samodzielnego gospodarstwa domowego, pomieszczenie mieszkalne jako pokoje w
mieszkaniu, a takze sypialnie i pomieszczenia do dziennego pobytu ludzi w
budynku zamieszkania zbiorowego, a pomieszczenie pomocnicze jako
pomieszczenie znajdujgce sie w obrebie mieszkania lub lokalu uzytkowego stuzgce
do celéw komunikacji wewnetrznej, higieniczno-sanitarnych, przygotowywania
positkdw, z wyjgtkiem kuchni zaktadéw zywienia zbiorowego, a takze do
przechowywania ubran, przedmiotdw oraz zywnosci. Wbrew jednak podnoszonym
zarzutom, rowniez w swietle przytoczonych przepiséw do kategorii pomieszczen
pomocniczych mozna zaliczy¢ znajdujgce sie w obrebie mieszkania otwarte
schowki, antresole, schody wewnetrzne w mieszkaniach kilkukondygnacyjnych,
podesty, nawet jesli nie sg wydzielone trwatymi scianami. Nie spetniajg technicznie
wymagan izby, a mimo to nie ma watpliwosci, ze powinny znalez¢ sie w opisie
lokalu, a powierzchnia ich zalicza sie do powierzchni uzytkowe;j.

Podobny wniosek wyptywa z przepisow ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o
wiasnosci lokali. Artykut 2 ust. 2 stanowi, ze samodzielnym lokalem mieszkalnym
jest wydzielona trwatymi Scianami w obrebie budynku izba lub zespaét izb
przeznaczonych na staty pobyt ludzi, ktére wraz z pomieszczeniami pomocniczymi
stuzg zaspokajaniu ich potrzeb mieszkaniowych, zgodnie zas z ust. 4 tego przepisu,
do lokalu mogg przynalezec, jako jego czesci sktadowe, pomieszczenia, chocby
nawet do niego bezposrednio nie przylegaty lub byly potozone w granicach



nieruchomosci gruntowej poza budynkiem, w ktérym wyodrebniono dany lokal, a w
szczegolnosci piwnica, strych, komorka lub garaz (pomieszczenia przynalezne).
Pomieszczenia pomocnicze to takie, ktére utatwiajg czy wrecz umozliwiajg
zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych, jak tazienka, wc, wewnetrzne ciggi
komunikacyjne, antresole lub schowki. Wobec tego, ze mogg sie wsrdd nich
znajdowac takze czesci lokalu niewydzielone $cianami, jak np. otwarte schody
wewnetrzne, antresola itp., do kategorii pomieszczen pomocniczych kwalifikuje je
zwigzek funkcjonalny z izbami. Pomieszczenia przynalezne natomiast mogg
znajdowac sie poza lokalem i petnig inng funkcje; stuzg zaspokajaniu potrzeb
innych niz mieszkaniowe (np. piwnica, garaz, komorka).

Balkony, jak wskazano juz w orzecznictwie Sgdu Najwyzszego, w zaleznosci
od tego, czy stuzg wytgcznie wiascicielowi lokalu, czy tez sg przeznaczone do
uzytku wszystkich wtascicieli lokali, mogg stanowi¢ badz czes¢ sktadowg
konkretnych lokali, bgdz zalicza¢ sie do nieruchomosci wspoinej. W wyroku z dnia 3
pazdziernika 2002 r., Ill RN 153/01 (OSNP 2003, nr 18, poz. 423) balkon stuzgcy do
wylgcznego uzytku wiasciciela lokalu, z wejsciem prowadzgcym wytgcznie do tego
lokalu, zaliczono do pomieszczen przynaleznych, a w uchwale z dnia 7 marca 2008
r., ICZP 10/08 (OSNC 2009, nr 4, poz. 51) balkon taki zostat uznany za
pomieszczenie pomocnicze. W ocenie Sgdu Najwyzszego w obecnym sktadzie,
nalezy podzieli¢ drugie stanowisko, balkon bowiem, a tym bardziej loggia, stuzy
niewatpliwie réwniez zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych, m.in. wypoczynku,
wykazujgc zwigzek funkcjonalny z pozostatg czescig lokalu. Wiasnie 6w zwigzek
funkcjonalny, a nie to, czy jest to pomieszczenie wydzielone $cianami, nakazuje
zaliczy¢ loggie (balkon) do pomieszczen pomocniczych w rozumieniu art. 2 ust. 2
u.w.l. Pomieszczenia pomocnicze nalezy natomiast traktowac jak izby, podlegajg
zatem ujawnieniu w ksiedze wieczystej w sposob wskazany w zaskarzonym
orzeczeniu. Nie ma takze w przepisach bezwzglednego wymogu lokalizaciji
wszystkich pomieszczen pomocniczych w obrebie lokalu, sam zatem fakt, ze balkon
(nie loggia) wykracza poza obreb lokalu, nie wystarcza do wykluczenia go z opisu
lokalu.

W konsekwencji nalezato uznac, ze loggia i balkon, stuzgce do wytgcznego
uzytku wiasciciela lokalu stanowigcego odrebng wtasnos$¢, podlegajg ujawnieniu w

ksiedze wieczystej w rubryce 1.4.4 w polu ,opis lokalu”.



Nie mozna zatem uznac, ze zaskarzone orzeczenie narusza art. 2 ust. 2 i art.
3 u.w.l., zgodnie z ktorym, w razie wyodrebnienia wtasnosci lokali wiascicielowi
lokalu przystuguje udziat w nieruchomosci wspélnej jako prawo zwigzane z
wtasnoscig lokali. Udziat ten oblicza sie przez zsumowanie powierzchni uzytkowe;j
lokalu, obejmujgcej izby i pomieszczenia pomocnicze, oraz powierzchni
pomieszczen przynaleznych. Trafnie zatem w zaskarzonym orzeczeniu doliczono
powierzchnie loggii (balkonu) do powierzchni uzytkowej lokalu. Trafnos¢ tego
stanowiska wspierajg tez inne argumenty.

Ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym
zasobie gminy i zmianie Kodeksu cywilnego (jedn. tekst: Dz.U. z 2005 r. Nr 31, poz.
266 ze zm.) stanowi w art. 7, ze za powierzchnie uzytkowg lokalu nie uwaza sie
powierzchni balkonéw, tarasow i loggii, antresoli, szaf i schowkdéw w Scianach,
pralni, suszarni, wozkowni, strychéw, piwnic i komérek przeznaczonych do
przechowywania opatu. Takiego przepisu w ustawie o wiasnosci lokali, pochodzgcej
z tego samego roku, nie ma. Nie oznacza to jednak, ze istnieje luka w prawie, ktorg
nalezy wypeic przez siegniecie do ustawy o ochronie lokatorow, regulujgcej inne
kwestie, majgcej na celu ochrone lokatorow m.in. przed nieuzasadnionym
zawyzaniem czynszu. Inny jest cel ustawy o wiasnosci lokali, gdyz nie dotyczy ona
lokatoréw, ale wiascicieli lokali stanowigcych odrebng wlasno$é¢, bedgcych
réwnoczesnie wspotwiascicielami nieruchomosci wspdlnej, na ktérych cigzy
obowigzek ponoszenia kosztow utrzymania lokali, oraz — w odpowiednim udziale —
kosztéw utrzymania nieruchomosci wspodlnej. Gdyby wszystkie loggie i balkony
zaliczono do nieruchomosci wspdlnej, koszt jej utrzymania roztozony bytby
niewtasciwie. Powierzchnia loggii lub balkonu przylegtych do lokali o takiej samej
powierzchni moze by¢ r6zna; wiasciciel mniejszego balkonu miatby taki sam udziat
w czesci wspdlnej nieruchomosci, jak wtasciciel lokalu, do ktérego przylega wigkszy
balkon czy nawet taras, i ponositby takie same koszty utrzymania nieruchomosci
wspolnej, co nie znajduje uzasadnienia. Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 22
pazdziernika 2004 r., Il CK 98/04 (nie publ.) wyjasnit, ze o tym, co wchodzi w sktad
nieruchomosci wspdlnej, decyduje wtasnos¢, a decyzje o tym, jakie czesci budynku
nie zostang wliczone do sumy powierzchni uzytkowej wszystkich samodzielnych
lokali w budynku i tym samym stang sie wspotwtasnoscig lokali (nieruchomoscig
wspolng), podejmuje sie w chwili ustanowienia odrebnej wiasnosci lokali. Z umowy

stanowigcej materialng podstawe wpisu jasno wynika, ze loggia (balkon) przylegta



do lokalu wnioskodawczyni nie stanowi czesci nieruchomosci wspolnej, zgdanie
zatem wydzielenia z ksiegi wieczystej lokalu przylegtej loggii (balkonu) i wpisanie go
do ksiegi wieczystej prowadzonej dla nieruchomosci wspolnej nie moze by¢ uznane
za zasadne.

Nie mozna takze podzieli¢ zarzutu naruszenia art. 3 u.w.l. przez wadliwe
wpisanie udziatu w nieruchomosci wspolnej. Skarzgca zarzucita, ze sad
wieczystoksiegowy powinien oddali¢ wniosek w czesci dotyczgcej wpisu udziatu w
nieruchomosci wspolnej dlatego, ze w chwili dokonywania wpisu nie wszystkie
lokale zostaty wybudowane, skoro czes¢ inwestycji nie zostata jeszcze
zrealizowana. Zarzut ten jest nietrafny z kilku wzgledow. Przede wszystkim kognicja
sgdu wieczystoksiegowego, stosownie do art. 626° § 2 k.p.c., nie pozwala na
prowadzenie dowoddw na inne okolicznosci niz w nim wskazane. Ponadto
rozporzgdzenie okresla obligatoryjne elementy wpisu, ktére stanowig iunctim; nie
mozna wpisac¢ do ksiegi wieczystej stanowigcego odrebng wtasnosc¢ lokalu, nie
wpisujgc rownoczesnie udziatu w nieruchomosci wspdlnej. Trzeba tez zwrdécic
uwage, ze w sytuacji, w ktérej stanowigce czes¢ zadania inwestycyjnego budynki
oddawane sg sukcesywnie, oczekiwanie z zatozeniem ksiegi wieczystej dla juz
wybudowanych lokali godzitoby w interesy ich nabywcow. Moze sie zdarzy¢, ze cate
zadanie inwestycyjne nigdy nie zostanie ukonczone, a wéwczas, przy
uwzglednieniu prezentowanego w skardze toku rozumowania, nie dojdzie do
ujawnienia w ksiedze wieczystej praw tych wtascicieli, ktorzy zdotali zawrzeé
umowe sprzedazy w formie notarialne;.

Nie stanowi takze naruszenia art. 626° § 2 k.p.c. skorygowanie przez sad
wieczystoksiegowy powierzchni uzytkowej lokalu przez zaliczenie powierzchni
balkonu, sad ten bowiem nie jest jedynie organem ewidencyjno-rejestrowym, lecz
ma obowigzek badania materialnej podstawy wpisu, dokonania prawidtowe;j
wykfadni umowy oraz sprawdzenia poprawnosci danych, na ktére powotuje sie
strona (por. postanowienia Sgdu Najwyzszego z dnia 17 lipca 2009 r., IV CSK
36/09, OSNC-ZD 2010, nr A, poz. 16 i z dnia 30 wrzesnia 2009 r., V CSK 63/09, nie
publ.). Wbrew podnoszonym zarzutom, niedokonana zmiana nie narusza tez art. 65
§ 2 k.c. Skarzgca wywodzita, ze zamiarem stron byta sprzedaz trzypokojowego
lokalu o powierzchni 66,6 m?, nie byto za$ jej zamiarem nabycie loggii (balkonu)

jako dodatkowego pomieszczenia. Niewatpliwie jednak nabyta lokal razem z loggig



(balkonem), skoro stanowi ona jego cze$¢ sktadowg i nie moze by¢ od niego
odtgczona. Dalsze rozwazania tej oczywistej kwestii sg zbedne. (...)

Z tych wzgledéw orzeczono, jak w sentencji na podstawie art. 398 k.p.c.



