Sygn. akt [l CSK 267/10

POSTANOWIENIE

Dnia 24 listopada 2010 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :

SSN Antoni Goérski (przewodniczacy)
SSN Dariusz Zawistowski

SSA Anna Koztowska (sprawozdawca)

w sprawie z wniosku Wspdlnoty Mieszkaniowej "N." w K.

przy uczestnictwie Barbary G. i Ryszarda G.

0 wpis zmiany powierzchni lokalu oraz udziatu w nieruchomosci wspdlinej,
po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej

w dniu 24 listopada 2010 r.,

skargi kasacyjnej uczestnikow postepowania

od postanowienia Sgdu Okregowego

z dnia 27 grudnia 2007 r.,

uchyla zaskarzone postanowienie i przekazuje sprawe Sadowi
Okregowemu do ponownego rozpoznania pozostawiajgc temu

Sadowi rozstrzygniecie o kosztach postepowania kasacyjnego.



Uzasadnienie

Na nieruchomosci potozonej w K. przy ul. M. [...] usytuowany jest budynek, w
ktérym zostaty wyodrebnione lokale mieszalne i uzytkowe. Ryszard i Barbara
matzonkowie G. sg wiascicielami lokalu nr 5, z ktérym zwigzany jest udziat w
nieruchomosci wspolnej w wysokosci 229/10.000 czesci. Na podstawie uchwaty nr
3 Zebrania Wtascicieli z dnia 19 marca 2005 r. o wyrazeniu zgody na podjecie
dziatan w celu zmiany udziatbw w nieruchomosci wspodlnej, dokonano
inwentaryzacji budynku i jego pomiaru przez rzeczoznawce. Uchwatg nr 7/2006 z
dnia 25 marca 2006 r., zaprotokotowang przez notariusza, wiasciciele lokali wyrazili
zgode na zmiane wysokosci udziatbw w nieruchomosci wspolnej, wedtug wykazu
udziatdbw sporzgdzonego przez dokonujgcego pomiaru rzeczoznawce oraz udzielili
zarzagdowi wspdlnoty petnomocnictwa ,do dokonania czynnosci prawnych w
sprawie zmiany udziatow witascicieli lokali w nieruchomosci wspdélnej”. W dniu 23
marca 2007 r. czltonkowie zarzgdu Wspolnoty, Henryk J. i Tomasz t., ziozyli w
formie aktu notarialnego oswiadczenie, w ktorym okreslili na nowo powierzchnie
lokali, pomieszczenia w lokalach i wysokos¢ udziatéw w nieruchomosci wspélnej. W
oswiadczeniu wskazali, ze podstawg tych zmian jest inwentaryzacja budynku.

W dniu 27 marca 2007 r. Henryk J. i Tomasz t. jako petnomocnicy
WspdInoty wniesli o dokonanie w ksiedze wieczystej istniejgcej dla nieruchomosci
macierzystej oraz w ksiegach istniejgcych dla lokali stanowigcych odrebng
wiasnosé, w tym w ksiedze wieczystej urzadzonej dla lokalu matzonkow G.,
wpisdw obejmujgcych wskazane zmiany.

W dniu 29 marca 2007 r. i w dniu 10 kwietnia 2007 r. referendarz sgdowy
w Sgdzie Rejonowym w K. dokonat wpiséw zgodnie z wnioskiem. | tak, w ksiedze
wieczystej oznaczonej nr Kw [...] urzadzonej dla lokalu mieszkalnego nr 5
stanowigcego wtasno$¢ Ryszarda i Barbary matzonkéw G. wykreslono dwie loggie,
a wpisano przedpokdj i wykreslono powierzchnie lokalu — 87,90 m?, a wpisano
powierzchnie — 76,70 m?, zaé w dziale | — Sp wykreslono dotychczasowy wpis
dotyczacy wysokosci udziatu w czesciach wspdélnych — 229/10.000, a wpisano
udziat w wysokosci 219/10.000. W ksiedze wieczystej nr Kw [...] istniejgcej dla

nieruchomosci gruntowej zabudowanej budynkiem, w ktorym zostaty wyodrebnione



lokale, w dziale |l, w miejsce dotychczas wpisanego udziatu w nieruchomosci
wspolnej zwigzanego z lokalem nr 5 objetym ksiegg wieczystg Kw nr [..],
wynoszgcego 229/10.000 czesci, wpisano udziat 219/10.000 czesci.

Zaskarzone skargg matzonkédw G. wpisy, Sad Rejonowy w K.
postanowieniem z dnia 3 pazdziernika 2007 r. utrzymat w mocy.

Apelacja matzonkéw G. od postanowienia Sgdu Rejonowego zostata
oddalona postanowieniem Sgdu Okregowego z dnia 27 grudnia 2007 r.

W uzasadnieniu rozstrzygniecia Sad Okregowy wskazat, ze w ramach
kognicji sadu wieczystoksiegowego zakreslonej przepisem art. 626% §1 k.p.c.
wigzgcej rowniez Sad Il instancji, badaniu podlegata jedynie tres¢ wniosku, jego
forma i treS¢ ksiegi wieczystej oraz dotgczone do wniosku dokumenty.
Dokumentem, ktory podlegat w sprawie badaniu, byto oswiadczenie o zmianie
wysokosci udziatow w nieruchomosci wspolnej, ztozone w formie aktu notarialnego.
Oswiadczenie wskazuje przyczyny zmian w powierzchni lokali jak i iloSci
pomieszczen w lokalach. Podstawg dla oswiadczenia byta dotgczona do wniosku
uchwata nr 7/2006 z dnia 25 marca 2006 r. podjeta na podstawie art. 22 ust. 3 pkt
5a ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. — o wiasnosci lokali( Dz. U.80, poz. 903 ze
zm.), obejmujgca zgode na zmiane udziatbw w nieruchomosci wspdlnej
I petnomocnictwo dla zarzadu. Henryk J. oraz Tomasz t., czlonkowie zarzgdu
Wspdinoty, byli wiec nalezycie umocowani do ztozenia wniosku. Ponadto do
oswiadczenia dotgczono zaswiadczenie Starosty Powiatowego w K. z dnia 27 lipca
2006 r. stwierdzajgce samodzielnos¢ lokali potozonych w budynku przy ul. M.[...],
ich powierzchnie i udziat w nieruchomosci wspdlnej oraz wypis z rejestru gruntow i
inwentaryzacje budynku. W ocenie Sgdu Okregowego, sgd byt uprawniony jedynie
do badania czy uchwata zostata podjeta zgodnie z przepisem, na ktéry powotano
sie w jej tredci, nie byt zas uprawniony do badania trybu udzielania zgody na
dokonanie zmian udziatbw w nieruchomosci wspélnej. Uchwata zostata podjeta
wiekszoscig gtoséw, co czyni zado$¢ wymaganiom ustawy, stad tez oswiadczenie z
dnia 23 marca 2007 r. zostato ztozone na podstawie wigzgcej uchwaty.
Konsekwencjg zmiany udziatéw w nieruchomosci wspdlnej, na ktorg zgode wyrazili
wiasciciele lokali, byta takze zmiana powierzchni lokali co wynika z art. 3 ust. 3 zd.

1 ustawy o wtasnosci lokali. Nadto za nieuzasadniony uznat Sgd zarzut braku



legitymacji czynnej Wspolnoty dla domagania sie wpiséw w ksiedze wieczystej

urzgdzonej dla lokalu; legitymacje te wywiodt z uregulowania zawartego w art. 6

ustawy.

W skardze kasacyjnej wniesionej przez uczestnikdw postepowania Barbare

G. i Ryszarda G. od postanowienia Sgdu Okregowego, opartej ha obu podstawach

z art. 398° §1 k.p.c. skarzacy zarzucili naruszenie:

- art. 3 ust. 3iust. 7 wzwigzku z art. 22 ust. 2 i 3 pkt. 5a w zwigzku z art. 21
ust. 3 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wiasnosci lokali (t.j. Dz. U. Nr 80
z2000r., poz. 903 ze zm.) przez wadliwe przyjecie, ze przy zmianie
udziatbw w nieruchomosci wspolnej wigzgcej sie ze zmiang powierzchni
poszczegodlnych lokali do takiej zmiany wystarczajgca jest zgoda wiekszosci
wspotwitascicieli podczas gdy wymagana jest jednomysIinosc,

- art. 22 ust. 2 i 3 pkt. 5a w zwigzku z art. 21 ust. 3 ustawy przez wadliwe
przyjecie, ze w przypadku zmiany udziatbw w nieruchomosci wspolne;j
w trybie uchwaly podjetej przez wiekszos¢ wspoétwiascicieli, dopuszczalna
jest w tym samym trybie zmiana powierzchni poszczegolnych lokali, podczas
gdy zmiana taka wymaga zgody wiasciciela tego lokalu,

- art. 626 § 2 k.p.c. w zwigzku z art. 626° §5 k.p.c. i art. 626 § 1i § 2 k.p.c.
przez przyjecie, ze wspolnota mieszkaniowa ma legitymacje czynng do
wystgpienia z wnioskiem o wpis w ksiedze wieczystej prowadzonej dla lokalu
oraz przyjecie, ze ograniczona kognicja sgdu wieczystoksiegowego pozwala
tylko na analize dotgczonych do wniosku dokumentéw bez ich merytoryczne;
oceny podczas gdy sgd wieczystoksiegowy nie moze uchyli¢ sie od badania
czy ztozone oswiadczenia sg zgodne z prawem.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuije:
Nieruchomoscig wspdlng w rozumieniu ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r.

(tj. Dz.U. Nr 80 z 2000, poz. 903 ze zm.) sg pozostate po wyodrebnieniu lokali

te czesci budynku i urzgdzenia, ktore nie stuzg do uzytku wtascicieli lokali, a takze

grunt, na ktérym posadowiony jest budynek (art. 3 ust. 2 ustawy). Nieruchomos¢

wspdlna ma wiec okreslony zakres przestrzenny, wiezi prawne okresla zas art. 3

ust. 1 wustawy stanowigc, Zze wudziat witasciciela wyodrebnionego lokalu

w nieruchomosci wspolnej, obliczony zgodnie z art. 3 ust. 3, jest prawem



zwigzanym z wiasnoscig lokalu. Jako catos¢ zatem nieruchomos¢ wspolna jest
stosunkiem prawnym wspotwtasnosci, zas udziat wtasciciela w tej wspoétwlasnosci,
wobec brzmienia art. 50 k.c., ma status czesci sktadowej nieruchomosci lokalowe;j.
Z powyzszego wynika, ze odrebna witasnosc lokalu, powstata i istniejgca zgodnie
z przepisami ustawy, jest prawem gtdbwnym, nieruchomos¢ wspolna jest zas
prawem niesamodzielnym, a jej funkcja w stosunku do prawa gtéwnego jest
stuzebna. Dla sprawowania zarzadu nieruchomoscig, w ktérej zostaty
wyodrebnione lokale, ustawa powotata tzw. wspolnote mieszkaniowg, ktérg tworzy
ogot wiascicieli . Cel powofania wspdlnoty, jakim jest zarzgdzanie nieruchomoscia,
determinuje zakres praw i obowigzkéw wspolnoty, nie dotyczg one i dotyczyC nie
mogg praw do lokali. Zarzgdzanie wymaga podejmowania czynnosci zwyktego
zarzgdu i czynnosci przekraczajgcych zarzad zwykty i sg to czynnos¢ odnoszgce
sie do nieruchomosci wspolnej. Dla pewnej kategorii czynnosci, przyktadowo
wymienionych w art. 22 ust. 3, ustawa wymaga uchwat witascicieli. Sprawy te
dotyczg wylgcznie spraw zarzadu nieruchomoscia wspolng (z wyjgtkiem
wynikajgcym z art. 22 ust. 4, nie majgcym znaczenia w sprawie). Wiasciciele lokali
nie mogag w trybie przepiséw ustawy podejmowaé zadnych uchwat, ktore
ingerowatyby w prawa odrebnej wtasnosci lokali (por. uzasadnienie wyroku Sadu
Najwyzszego z dnia 3 kwietnia 2009 r. || CSK 600/08 lex nr 500188).

Uchwata z dnia 25 marca 2006 r., ktérg wraz z wnioskiem o wpis
przedstawiono sgdowi wieczystoksiegowemu, odwotuje sie do art. 22 ust. 3 pkt. 5a
ustawy. Powotany przepis stanowi o dopuszczalnosci podjecia przez wiascicieli
lokali uchwaty wyrazajgcej zgode na zmiane wysokosci udziatdw w nieruchomosci
wspolnej. Zwazywszy, ze wysokosc¢ udziatow w nieruchomosci wspdlnej, ustalona
zgodnie z trescig art. 3 ust. 3 ustawy, jest scisle zwigzana z powierzchnig lokalu
stanowigcego odrebng nieruchomosé, a wiec zwigzana jest z powierzchnig prawa
gtbwnego, zmiana powierzchni lokalu prowadzi¢ bedzie do zmiany wysokosci
udziatu w nieruchomosci wspdélnej czyli do zmiany zakresu prawa majgcego status
czesci sktadowej. Powstaje zatem zagadnienie czy pkt 5a ust. 3 art. 22 ustawy
dotyczy réwniez sytuacji, gdy potrzeba zmiany wysokosci udziatdbw w nieruchomo$ci
wspoélnej spowodowana zostata zmiang w zakresie prawa gtéwnego czyli w prawie

wiasnosci lokalu. W literaturze przedmiotu, analizujgc zakres stosowania art. 22 ust.



3 pkt. 5a ustawy wypowiedziano poglad, Zze dopuszcza on zmiane udziatdw
w nieruchomosci wspolnej tylko wéwczas, gdy udziat ten zostat btednie obliczony
czyli w sytuacji gdy zachodzi potrzeba sprostowania. Pomytka rachunkowa podlega
wowczas usunieciu bez ingerencji w sfere praw iobowigzkéw wiascicieli lokali.
Dopuszczalnos¢ decydowania w drodze uchwaty podjetej wiekszoscig gtosow
o wielkosci udziatu w nieruchomos$ci wspolnej, gdy oznaczatoby to jednoczesnie
ingerencje w prawo gtowne, nalezy wykluczyc.

W sprawie mamy do czynienia ze zmiang wysokos$ci udziatdw spowodowang
nowym sposobem ponownego pomiaru catego budynku, skutkujgcym w odniesieniu
do skarzgcych, pomniejszeniem powierzchni ich lokalu i wyeliminowaniem loggi jako
przynaleznosci lokalu. Zwigzana z takg zmiang zmiana wysokosci udziatow
w nieruchomosci wspolnej nie jest sprostowaniem btedu w obliczeniach, ale ma
charakter merytoryczny. Najwyrazniej wigze sie zastosowaniem innego kryterium
oznaczenia wielkosci udziatu w nieruchomosci wspodlnej niz dotychczas stosowane.
W powstatej przeto sytuacji zmiana udziatdbw w nieruchomosci wspolnej tylko
formalnie miesci sie w uregulowaniu z art. 22 ust. 3 pkt 5a, jednak ze wzgledu na
skutki wywierajgce wptyw na sfere praw i obowigzkéw wiascicieli lokali, nie moze byc¢
traktowana jako mozliwa do dokonania na podstawie uchwaty podjetej przez
wiekszos¢ wtascicieli. W czynnosci prawnej prowadzacej do zmiany wysoOKoOSCi
udziatdbw muszg przeto wzig¢ udziat wszyscy wiasciciele lokali. Analogiczng sytuacje
przewiduje przepis art. 3 ust. 7 ustawy. W literaturze przedmiotu co prawda
wyrazono poglad, ze przepis ma zastosowanie woéwczas, gdy zmiana wysokosci
udziatdw w nieruchomosci wspodlnej stata sie konieczna na skutek zmiany stanu
prawnego, to jednak, skoro brzmienie przepisu nie wskazuje na jego miedzyczasowy
charakter, nie ma przeszkdd, aby mdégt byé stosowany wéwczas gdy po dokonaniu,
jak w sprawie niniejszej, inwentaryzacji budynku, zajdzie potrzeba dostosowania
wysokosci udziatbw w nieruchomosci wspélnej do tredci art. 3 ust. 3 ustawy.
Niemozno$¢ zas uzyskania wymaganej przepisem art. 3 ust. 7 ustawy
jednomysinosci  witascicieli lokali  (wspotwiascicieli  nieruchomosci  wspdlnej)
wymagaé bedzie w mysl art. 1 ust. 2 ustawy, poszukiwania rozwigzan na gruncie
kodeksu cywilnego (por. wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 18 listopada 2004 r. | CK
357/04 lex nr 166834).



Okolicznosci sprawy wskazujg wiec, ze do zmiany udziatow w nieruchomosci
wspolnej wymagana byta umowa wszystkich wiascicieli lokali, przy czym dla jej
wykonania czionkowie zarzgdu Wspolnoty musieliby legitymowaé @ sie
petnomocnictwem udzielonym na zasadach ogolnych. Wpisdw dokonano zas na
podstawie uchwaty i oswiadczenia zarzadu, a petnomocnictwo zostato udzielone
w przewidzianym w ustawie uproszczonym trybie z art. 22 ust. 2 w zwigzku z art. 21
ust. 3.

Na gruncie art. 6 ustawy o wiasnosci lokali przyjmuje sie, ze wspolnota
mieszkaniowa ma podmiotowosé prawng. Zakres przyznanej tym przepisem
zdolnosci prawnej, a zatem i zdolnosci do czynnosci prawnych jest jednak
ograniczony do praw i obowigzkoéw zwigzanych z zarzgdzaniem (administrowaniem)
nieruchomoscig wspolng (por. uchwata sktadu siedmiu sedziow Sadu Najwyzszego
z dnia 21 grudnia 2007 r. Il CZP 65/07, OSNC z. 7-8/2008 r., poz. 69). Czynnosci
dokonane ponad zakres przyznanej podmiotowosci czyli bez kompetencji do tego,
poczytaC nalezy za niewazne. Jezeli przeto zmiana wysokosci udziatdw
w nieruchomosci wspdlnej byta nastepstwem zmian w prawie odrebnej wlasnosci
lokali i w zwigzku z tym ustalenie wysokosci udziatow winno byto nastgpi¢ w umowie
zawartej z udziatem wszystkich wiascicieli lokali, zmiany za$ dokonano na podstawie
uchwaty wspdlnoty i oswiadczenia zarzgdu wspdlnoty, czynnosci te, jako dokonane
przez wspolnote bez kompetencji do tego, sg niewazne. Czynnosci niewazne nie
wywierajg skutkow sprawnych.

Zgodnie z treécig art. 626° § 2 k.p.c., zakres badania sadu rozpoznajgcego
wniosek o wpis w ksiedze wieczystej jest ograniczony do badania tresci wniosku,
tresci i formy dotgczonych do wniosku dokumentow oraz tresci ksiegi wieczystej.
Ograniczona kognicja sgdu wieczystoksiegowego nie oznacza, ze sad ten zwolniony
jest od obowigzku badania materialnej skutecznosci czynnosci stanowigcej podstawe
wpisu. Oceny tej moze przy tym dokonac¢ antycypujgc stan wpisbw po ich
dokonaniu, na podstawie przedstawionych dokumentéw. Potrzebe takiej oceny
dostrzegt Sad Okregowy, nietrafnie jednak stwierdzit, ze uprawniony jest jedynie
do zbadania zgodnosci trybu podjecia uchwaty ze wskazanym w uchwale
przepisem prawa jako jak podstawg uchwaty. Czynnos¢ prawna, ktérg

w okolicznosciach sprawy byta uchwata wiascicieli wraz ze ztozonym przez



petnomocnikow w wykonaniu tej uchwaty oswiadczeniem, winna by¢ przez sad
wieczystoksiegowy zbadana nie tylko pod wzgledem formalnoprawnym, ale pod
katem zdatnosci do wywotania oczekiwanych skutkow prawnych. Rodzaj czynnosci
prawnej musi by¢ tez adekwatny do oczekiwanych skutkdw i winna by¢ ona
dokonana przez podmiot do tego uprawniony. Ponadto przy czynnosci
dokonywanej przez petnomocnika sgd wieczystoksiegowy jest uprawniony do
badania prawidtowosci jego umocowania. Udzielone cztonkom zarzgdu Wspdinoty,
na podstawie art. 22 ust. 2 w zwigzku z art. 21 ust. 3 ustawy petnomocnictwo, nie
stanowito, w okolicznosciach sprawy, nalezytego umocowania do ztozenia
w imieniu wiasciciela lokalu wniosku o dokonanie zmian wpiséw istniejgcych
w ksiedze wieczystej urzgdzonej dla nieruchomosci lokalowej.

Istniejgca w przedstawionych okolicznosciach sprawy uzasadniona
watpliwosé co do waznosci czynnosci stanowigcej podstawe wpisu nie pozwalata
na uwzglednienie wniosku.

Mozna nadto uczyni¢ uwage, ze w sytuacji gdy wpis ma dotyczy¢ zakresu
prawa wpisanego do ksiegi wieczystej, czyli jak w sprawie niniejszej, wpisem majg
by¢ dotkniete przynaleznos$ci lokalu, twierdzenie, iz mamy do czynienia wytgcznie
z efektem doktadniejszych pomiaréw nie jest uzasadniony. Z tej tez przyczyny
podstawy dla takiego wpisu nie mozna poszukiwac¢ w tresci art. 27 ustawy z dnia
6 lipca 1982 r. - o ksiegach wieczystych i hipotece (t.j. Dz.U. Nr 124 z 2001 r., poz.
1361 ze zm.) w zwigzku z § 46 rozporzadzenia Ministra Rozwoju Regionalnego
i Budownictwa z dnia 29 marca 2001 r. - w sprawie ewidencji gruntéw i budynkow
(Dz. U. Nr 38 z 2001 r., poz. 454).

Z przedstawionych zatem przyczyn, na podstawie art. 398> § 1 k.p.c. i art.
108 § 2 k.p.c. w zwigzku z art. 398%" w zwigzku z art. 391 § 1 k.p.c., orzeczono jak

W postanowieniu.



