Sygn. akt | CSK 519/18

POSTANOWIENIE

Dnia 4 grudnia 2019 r.
Sad Najwyzszy w skfadzie:

SSN Woijciech Katner (przewodniczacy)
SSN Marian Kocon (sprawozdawca)
SSN Anna Koztowska

w sprawie z wniosku T. F. i A. F.

przy uczestnictwie Miasta W., Wspolnoty Mieszkaniowej N. przy ul. N. w W., E. B.,
P.K,K.N.,J.S,AF,KPIiKT.

0 zatozenie ksiegi wieczystej i wpisy,

po rozpoznaniu nha posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej

w dniu 4 grudnia 2019 r.,

skargi kasacyjnej wnioskodawcow

od postanowienia Sgdu Okregowego w W.

z dnia 22 lutego 2018 r., sygn. akt V Ca (...),

uchyla zaskarzone postanowienie i sprawe przekazuje Sadowi
Okregowemu w W. do ponownego rozpoznania oraz orzeczenia o

kosztach postepowania kasacyjnego.

UZASADNIENIE

Sad Okregowy w W. postanowieniem z dnia 22 Ilutego 2019 r.
oddalit apelacje wnioskodawcéw T. F. i A. F. od postanowienia Sgdu Rejonowego
w W., oddalajgcego wniosek o wyodrebnienie z ksiegi wieczystej nr(...)

prowadzonej przez wymieniony Sgd Rejonowy dla nieruchomosci potozonej przy ul



N. w W., lokalu nr (...), o pow. 26,74 m?, zatozenie dla tego lokalu ksiegi wieczystej i
wpisanie w niej wnioskodawcéw - na prawach wspdlnosci ustawowej - jako
wiascicieli lokalu, wspotwiascicieli czesci budynku i innych urzgdzen, ktore nie stuzg
wytacznie do uzytku wiascicieli lokali w udziale wynoszacym 2674/89847, wpisu
w nowozatozonej ksiedze wieczystej praw zwigzanych z wtasnoscig nieruchomosci
lokalowej, a w zwigzku z tym wpisu w ksiedze wieczystej nr (...) zmiany wielkosci
udziatow w nieruchomosci wspdlnej nalezgcych do wtascicieli wyodrebnionych juz
lokali, a takze zmiany wpiséw wielkosci tych udziatobw w ksiegach wieczystych
prowadzonych dla tych nieruchomosci lokalowych. U podtoza tego rozstrzygniecia
legto stanowisko, Zze podstawy Zgdanego wpisu nie moze stanowi¢ umowa
ustanowienia odrebnej wtasnosci lokalu nr (...) powstatego w wyniku przebudowy
strychu i jego sprzedazy, z dnia 16 czerwca 2016 r., zawarta bez udziatu

wiasciciela gruntu, tj. W.

Skarga kasacyjna wnioskodawcoéw od postanowienia Sgdu Okregowego -
oparta na obu podstawach z art. 3983 k.p.c.—zawiera zarzut naruszenia art. 1
ust. 1 oraz ust. 2, art. 3, art. 4 ust. 3, art. 8 ust. 3, art. 22 ust. 2, 3, 5, art. 37 ust. 2
ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wiasnosci lokali (jedn. tekst: Dz. U. 2019,
poz. 737, dalej: ,prawo o wiasnosci lokali”, badz: ,u.w.l.”.), a takze art. 6268 § 3
k.p.c., i zmierza do uchylenia tego postanowienia oraz przekazania sprawy

do ponownego rozpoznania.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Istota zarzutéw skargi kasacyjnej sprowadza sie do kwestionowania
stanowiska Sgdéw nizszej instancji, ze zawarcie umowy ustanowienia odrebne;j
witasnosci lokalu, o ktérym mowa w art. 22 ust. 3 pkt 5 u.w.l., i przeniesienia
jego wiasnosci wymaga udzialu samorzgdu terytorialnego (Skarbu Panstwa)
Zwigzanego z oddaniem gruntu w uzytkowanie wieczyste w sytuacji, gdy w sktad

nieruchomosci wspdélnej wchodzi prawo uzytkowania wieczystego.

Zgodnie z art. 35 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomosciami
(jedn. tekst: Dz. U. 2020, poz. 65) ustanowienie odrebnej wiasnosci lokali
w domach wielolokalowych wchodzgcych w sktad nieruchomosci, nastepuje

na zasadach okreslonych w ustawie o witasnosci lokali. Zatem do tej ustawy



przepis ten odsyta w zakresie ustanowienia odrebnej wtasnosci lokali w domach

wielolokalowych.

Sad Najwyzszy w uchwale z dnia 16 pazdziernika 2008 r., 1l CZP 91/08
(OSNC 2009, Nr 9, poz. 124) uznat, ze w sprawie 0 zobowigzanie do ztozenia
oswiadczenia woli o ustanowienie odrebnej wtasnosci i sprzedazy lokalu
powstatego wskutek przebudowy strychu, stanowigcego, jak w sprawie, przedmiot
wiasnosci wspodlnej, legitymacja bierna przystuguje wspolnocie mieszkaniowe;j.
Oznacza to, ze - skoro zobowigzanym do przeniesienia wiasnosci tak powstatego
lokalu jest wytgcznie wspodlnota mieszkaniowa, stanowigca ogét wiascicieli lokali
(art. 6 u.w.l.) - to stronami umowy ustanowienia odrebnej wtasnosci takiego lokalu
I jego sprzedazy mogg by¢ wytgcznie wspolnota mieszkaniowa reprezentowana

przez zarzad oraz nabywca owego lokalu.

Trafnie podnoszg skarzgcy, ze samorzgdowi terytorialnemu (Skarbowi
Panstwa) - jako wiascicielowi gruntu - nie przystugujg, w Swietle art. 4 ust. 3 u.w.l,,
zadne dodatkowe finansowe Ilub prawne przywileje. Przepis ten wprowadza
zasade réwnosci praw przystugujgcych wiascicielom lokali wyodrebnionych i tzw.
,dotychczasowemu wiascicielowi nieruchomosci” w stosunku do nieruchomosci
wspolnej. Samorzad terytorialny (Skarb Panstwa) ma taki wptyw na zarzad
nieruchomos$cig wspodlng, jaki wynika z wielkosci jego udziatu w tej nieruchomosci
(art. 23, ust. 2 u.w.l.).

Niepodobna przeto podzieli¢ stanowiska Sgdu Okregowego, ze przedtozona
umowa w formie aktu notarialnego o ustanowieniu odrebnej witasnosci lokalu
mieszkalnego nr (...) i jego sprzedazy, ktérej stronami byli skarzacy i Wspodlnota
Mieszkaniowa, nie moze stanowi¢ podstawy zgdanego wpisu tylko z tej przyczyny,

iz nie uczestniczyto w jej zawarciu Miasto W.

Co sie za$ tyczy wadliwie okreslonych wielkosci udziatdw w nieruchomosci
wspolnej, stanowigcych, w ocenie Sgdu Okregowego, réwniez przeszkode do
dokonania na podstawie przedtozonego aktu notarialnego - w ksiedze wieczystej -
zgdanego wpisu, to godzi sie zauwazy¢, ze Sad Najwyzszy w postanowieniu z dnia

26 wrzesnia 2013 r.,, Il CSK 43/13 (niepubl.) uznat, iz tego rodzaju wadliwosé



w czynnosciach prawnych wyodrebniania i sprzedazy lokali, powoduje niewaznos¢
tylko tych postanowien, ktore sg dotkniete wadg. W takiej sytuacji zgodnie z art. 58
§ 1 in fine k.c., na miejsce niewaznych postanowieh czynnosci prawnej wchodzi
odpowiedni przepis ustawy, dzigki czemu nie zachodzi niewazno$¢ catej czynnosci.
Oznacza to, ze przy sukcesywnym wyodrebnianiu i sprzedazy lokali na miejsce
udziatu okreslonego w umowie z naruszeniem art. 3 ust. 3 u.w.l., wchodzi udziat
obliczony zgodnie z wyrazong w tym przepisie regutg, odrebna wtasnosc¢ lokalu nie
moze bowiem istnie¢ bez udziatu wiasciciela lokalu w nieruchomos$ci wspoine;.
Stanowisko takie jest w orzecznictwie Sgdu Najwyzszego utrwalone i uzyskato
réwniez aprobate w doktrynie (zob. uchwata Sgdu Najwyzszego z dnia 28 lutego
1996 r., Il CZP 199/95, postanowienie Sgdu Najwyzszego z dnia 14 marca 2002 r.,
IV CKN 896/00, wyroki Sagdu Najwyzszego z dnia 8 pazdziernika 2002 r.,
IV CKN 1304/00, z dnia 21 lutego 2002 r., IV CKN 751/00 i z dnia 3 wrzesnia
2009 r., | CSK 6/09, niepubl.).

Inaczej méwigc, przepis art. 3 ust 3 u.w.l., okreslajgcy sposdb obliczania
udziatbw w nieruchomosci wspdlnej, moze stanowi¢ podstawe wpisu do ksiegi
wieczystej prawidtowo obliczonych udziatbw, co pomingt Sad Okregowy,
stwierdzajgc, ze Sgd wieczystoksiegowy nie jest wiadny rozstrzygaé sporu co do

wielkosci przystugujgcych udziatow.

Z tych przyczyn orzeczono, jak w postanowieniu.

aj



