Sygn. akt Il CSK 43/13

POSTANOWIENIE

Dnia 26 wrzesnia 2013 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Barbara Myszka (przewodniczgcy, sprawozdawca)
SSN Maria Szulc

SSN Kazimierz Zawada

w sprawie z wniosku Wspolnoty Mieszkaniowej wiascicieli nieruchomosci
przy ulicy G. 25a, 25b w S.

orazJ. G.iW. G.

0 wpis w ksiedze wieczystej,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej

w dniu 26 wrzesnia 2013 .,

skargi kasacyjnej wnioskodawcow

od postanowienia Sgdu Okregowego w S.

z dnia 17 pazdziernika 2012 r.

uchyla zaskarzone postanowienie i przekazuje sprawe Sadowi
Okregowemu w S. do ponownego rozpoznania, pozostawiajac
temu Sadowi rozstrzygniecie o kosztach postepowania

kasacyjnego.



UZASADNIENIE

Postanowieniem z dnia 2 kwietnia 2012 r. Sad Rejonowy w S. oddalit
wniosek Wspolnoty Mieszkaniowej o wpis zmiany wysokosci udziatdow w prawie
uzytkowania wieczystego nieruchomosci wspdlnej, stanowigcej dziatke nr 18/4 o
obszarze 0,2088 ha potozong przy ul. G. 25a i 25b w S., objetg ksiegg wieczystg nr
108727/1, zwigzanych z wiasnoscig wyodrebnionych lokali, i w czesciach
wspolnych znajdujgcych sie na tej dziatce budynkoéw nr 25a i 25b — zgodnie z § 4
aktu notarialnego z dnia 14 grudnia 2011 r., oraz wniosek J. i W. matz. G. o
wyodrebnienie z wymienionej ksiegi wieczystej lokalu mieszkalnego nr 9
potozonego przy ul. G. 25b, blizej opisanego w akcie notarialnym z dnia
10 wrzesnia 1998 r., zatozenie dla tego lokalu ksiegi wieczystej i dokonanie
w dziale Il tej ksiegi wpisu prawa witasnos$ci na rzecz J. i W. matz. G. na zasadzie
wspolnosci ustawowej, a w dziale Il ksiegi nr 108727/1 wpisu udziatu 160/10000 we
wspotwlasnosci  czesci wspolnych  budynkéw oraz w prawie uzytkowania

wieczystego dziatki nr 18/4 na rzecz kazdoczesnego wiasciciela lokalu nr 9.

Sad Rejonowy ustalit, ze w dniu 11 wrzesnia 1998 r. wptynagt akt notarialny
z dnia 10 wrzesnia 1998 r., obejmujgcy umowe ustanowienia odrebnej wiasnosci
lokalu i sprzedazy, w ktéorym R. K., dziatajgcy w imieniu i na rzecz J. K. i B. K. —
wspoélnikow spoétki cywilnej ,S.” Przedsiebiorstwa Ustugowo — Handlowego w S.,
oSwiadczyt, ze ustanawia w domu mieszkalnym potozonym przy ul. G. 25b odrebng
wiasnosc¢ lokalu nr 9, sktadajgcego sie z 2 pokoi, kuchni, tazienki i przedpokoju o
pow. 47,45 m?oraz z pomieszczenia przynaleznego w postaci piwnicy o pow. 4 m?,
i sprzedaje ten Ilokal wraz z pomieszczeniem przynaleznym i udziatem
wynoszgcym 405/10000 w czesciach wspodlnych budynkéw oraz w uzytkowaniu
wieczystym gruntu J. i W. matz. G., a wymienieni oswiadczyli, ze lokal kupujg na
zasadzie wspolnosci ustawowej. W akcie tym strony umowy zawarty wniosek
0 odfgczenie z ksiegi wieczystej nr 108727/1 lokalu mieszkalnego nr 9
z pomieszczeniem przynaleznym, zatozenie dla tego lokalu ksiegi wieczystej
z jednoczesnym wpisem w dziale Il prawa wtasnosci na rzecz J. i W. matz. G. na
zasadzie wspolnosci ustawowej oraz o wpisanie w ksiedze wieczystej nr 108727/1

wspotuzytkowania wieczystego oraz wspotwtasnosci w czesciach wspolnych



budynkéw w udziale wynoszgcym 405/10000 na rzecz kazdoczesnych wtascicieli
tego lokalu. Postanowieniem z dnia 12 grudnia 2003 r. wniosek o wpis zostat
oddalony, poniewaz okazato sie, Zze objety umowg udziat 405/10000 we
wspotwitasnosci czesci wspolnych budynkéw i w prawie uzytkowania wieczystego
gruntu jest wiekszy od udziatu przystugujgcego zbywcom wedtug tresci ksiegi

wieczystej.

Z kolei w dniu 15 grudnia 2011 r. wptynat akt notarialny z dnia 14 grudnia
2011 r.,, obejmujgcy osSwiadczenie zarzgdu Wspdlnoty Mieszkaniowe;
0 sprostowaniu udziatéw witascicieli lokali wyodrebnionych w budynkach przy ul. G.
25a i 25b w czesciach wspdlnych budynkéw oraz w prawie uzytkowania
wieczystego dziatki nr 18/4 oraz o zmianie dotychczasowych udziatéw, jako
nieodpowiadajgcych stosunkowi powierzchni uzytkowej tych lokali do tgcznej
powierzchni uzytkowej budynkéw, ktéra po zsumowaniu wynosi fgcznie
3215,80 m?, w tym budynku nr 25a — 1559,20 m? a budynku nr 25b —
1 656,60 m?. Zmieniona wysoko$é udziatéw 61 wiascicieli lokali zostata okreslona
w § 5 aktu notarialnego. W akcie tym zarzad powofat sie na uchwate wiascicieli
lokali z dnia 30 listopada 2011 r. o wyrazeniu zgody na zmiane wysokosci udziatéw
w nieruchomosci wspolnej na podstawie art. 22 ust. 3 pkt 5a ustawy z dnia
24 czerwca 1994 r. o wiasnosci lokali (jedn. tekst: Dz. U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903
ze zm. — dalej ,u.w.l.”), w zwigzku z btedem rachunkowym przy podsumowaniu
powierzchni poszczegdlnych lokali, i oznaczenie ich zgodnie z wykazem
stanowigcym zatgcznik do uchwaty, a ponadto na uchwate z dnia 30 listopada
2011 r. w sprawie petnomocnictwa udzielonego zarzgdowi do sprostowania
i zmiany wysokosci udziatow w nieruchomosci wspodlnej. W § 2 aktu notarialnego M.
G., dziatajgcy w imieniu J. i W. matz. G., oswiadczyt, ze w dniu 10 wrzesnia 1998 r.
zostata ustanowiona odrebna wtasnos¢ lokalu nr 9 w budynku przy ul. G. 25b, ze w
dniu tym J. i W. matz. G. nabyli wlkasno$¢ tego lokalu na zasadzie wspolnosci
ustawowej oraz ze z wiasnoscig tego lokalu jest zwigzany udziat 160/10000 w
prawie uzytkowania wieczystego gruntu i w prawie witasnosci czesci wspolnych
budynkéw, lecz dla lokalu tego nie zostata dotad zatozona ksiega wieczysta. W § 5
aktu notarialnego zarzad oraz petnomocnik J. i W. malz, G. oswiadczyli, ze w

zwigzku ze sprostowaniem udziatdw w nieruchomosci wspdlnej pozostat udziat



wynoszgcy 160/10000 czesci, zwigzany z niewyodrebnionym lokalem nr 9. W § 6
aktu zawarty zostat wniosek zarzgdu o zmiane wysokosci udziatow w ksiedze
wieczystej nr  108727/1 w odniesieniu do wszystkich wymienionych w nim lokali
I 0 zmiane wysoko$ci udziatbw we wszystkich ksiegach  wieczystych
prowadzonych dla tych lokali oraz wniosek J. i W. G. o wyodrebnienie z ksiegi
wieczystej nr 108727/1 lokalu nr 9 opisanego w akcie notarialnym z dnia 10
wrzesnia 1998 r., o wpis na ich rzecz prawa wtasnosci lokalu mieszkalnego w
dziale |l zatozonej dla tego lokalu ksiegi wieczystej oraz o wpis w dziale Il ksiegi
wieczystej nr 108727/1 wspodtwlasnosci w nieruchomosci wspolnej i w czesciach

wspolnych budynkéw w udziale 160/10000.

Do aktu notarialnego z dnia 14 grudnia 2011 r. wnioskodawcy dotgczyli
wypis aktu notarialnego z dnia 23 listopada 2011 r., obejmujgcego petnomocnictwo
udzielone przez J. i W. matz. G. synowi M. G., wypis aktu notarialnego z dnia
10 wrzesnia 1998 r., obejmujgcego umowe ustanowienia odrebnej wtasnosci lokalu
i sprzedazy wraz z planem i opisem mieszkania oraz zaswiadczeniem z dnia 20
sierpnia 1998 r., stwierdzajgcym, ze lokal mieszkalny nr 9 spetnia wymagania
samodzielnego lokalu w rozumieniu art. 2 ust. 2 u.w.l., wypis z rejestru gruntow
wraz z wyciggiem z kartoteki budynkow, wyrys z mapy ewidencyjnej oraz wypis z
kartoteki lokali, wydane w dniu 13 grudnia 2011 r. przez Prezydenta Miasta S. i
opatrzone klauzulg, ze dokumenty te sg przeznaczone do dokonania wpisu w

ksiedze wieczystej.

Sad Rejonowy uznat, ze oswiadczenie Wspdlnoty, zgodnie z ktéorym po
sprostowaniu wysokos$ci udziatéw pozostat udziat 160/10000 zwigzany z lokalem nr
9, nie moze stanowi¢ podstawy zmiany umowy ustanowienia odrebnej wlasnosci
lokali i sprzedazy z dnia 10 wrzesnia 1998 r. w czesci dotyczgcej udziatu
w nieruchomosci wspolnej. W razie wadliwego okreslenia udziatéw niewaznosc
dotyczy wprawdzie tylko postanowien umowy dotknietych wadag, jednak zmiana
tych postanowien moze nastgpi¢ jedynie w drodze zmiany umowy. Lokal nr 9 nie
zostat jeszcze wyodrebniony, w zwigzku z czym oswiadczenie Wspolnoty
ustalajgce wysokosc¢ udziatu lokalu niewyodrebnionego nie moze by¢ potraktowane
jako zmiana postanowien umowy z dnia 10 wrzesnia 1998 r., tym bardziej

ze umowa ta zostata zawarta miedzy J. i W. matz. G. oraz J. K. i B. K. —



wspolnikami ,S.” spotki cywilnej Przedsiebiorstwa Ustugowo — Handlowego w S. a

wymieniona spotka nie jest juz wpisana w ksiedze wieczystej.

Apelacja wnioskodawcow od tego postanowienia zostata przez Sad
Okregowy w S. oddalona postanowieniem z dnia 17 pazdziernika 2012 r. Sad
Okregowy stwierdzit, ze art. 22 ust. 3 pkt 5a u.w.l. dopuszcza zmiane udziatéw w
nieruchomosci wspolnej tylko wtedy, gdy udziat zostat btednie obliczony, w takim
wypadku bowiem pomytka rachunkowa podlega usunieciu bez ingerencji w sfere
praw i obowigzkéw wiascicieli lokali. Wykluczy¢ nalezy natomiast dopuszczalnosé
decydowania w drodze uchwaty podjetej wiekszoscig gtoséw o wielkosci udziatu
w nieruchomosci wspolnej, gdyby oznaczato to ingerencje w prawo gtowne.
Zmiana udziatdbw w nieruchomosci wspolnej tylko formalnie miesci sie w regulacji
zawartej w art. 22 ust. 3 pkt 5a u.w.l., gdyz ze wzgledu na skutki wywierajgce wptyw
na sfere praw i obowigzkdéw wtascicieli lokali nie moze by¢ uznana za mozliwg do
dokonania jedynie na podstawie uchwaty podjetej przez wiekszos¢ wiascicieli.
W czynnosci prawnej prowadzgcej do zmiany udziatdw muszg wzig¢ udziat
wszyscy wiasciciele lokali. Ze wzgledu na to, ze lokal nr 9 nie zostat jeszcze
wyodrebniony, oswiadczenie Wspdlnoty ustalajgce udziat lokalu
niewyodrebnionego nie moze by¢ uznane za zmiane postanowien umowy z dnia
10 wrzesnia 1998 r. w czesci dotyczgcej wysokosci udziatu zwigzanego z tym
lokalem. W zwigzku z wyodrebnieniem lokalu nr 9 udziat kazdego z wtascicieli juz
wyodrebnionych lokali ulegnie zmniejszeniu. Zmiana taka nie moze by¢ wiec
uznana jedynie za sprostowanie btednie obliczonych udziatow i dlatego
w czynnos$ci prawnej prowadzgcej do wyodrebnienia lokalu nr 9 powinni wzig¢

udziat wszyscy wiasciciele lokali.

W skardze kasacyjnej od postanowienia Sgdu Okregowego wnioskodawcy,
powolujac sie na podstawe okreslong w art. 398%§ 1 pkt 1 k.p.c., wniesli o jego
uchylenie i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania ewentualnie
0 orzeczenie co do istoty sprawy i dokonanie wpisow zgodnie z wnioskiem.
Wskazali na naruszenie art. 22 ust. 3 pkt 5a w zwigzku z art. 21 ust. 3 u.w.l. przez
przyjecie, ze  sprostowanie btednie  wyliczonych udziatbw dokonane
z jednoczesnym, aczkolwiek niezaleznym od tego sprostowania, wyodrebnieniem

jednego z lokali ingeruje w sfere praw i obowigzkéw pozostatych wtascicieli lokali



i nie stanowi sprostowania tylko ingerencje w prawo gtéwne, i art. 58 § 1
w zwigzku z art. 3 ust. 3 u.w.l. przez przyjecie, ze konieczne jest dokonanie zmiany
czynnosci prawnej, obejmujgcej ustanowienie odrebnej wtasnosci lokalu, aby
W miejsce niewaznych postanowien tej czynnosci weszty odpowiednie przepisy

ustawy.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Rozwazania prowadzgce do rozstrzygniecia zarzutdéw podniesionych przez
skarzgcych trzeba rozpocza¢ od przypomnienia, ze, zgodnie z art. 3 ust. 1 u.w.l.,
w razie wyodrebnienia wiasnosci lokali wiascicielowi lokalu przystuguje udziat
w nieruchomosci wspolnej jako prawo zwigzane z wiasnoscig lokalu. Okreslenia
udziatbw w nieruchomosci wspdlnej dokonuje sie co do wszystkich lokali
samodzielnych w rozumieniu art. 2 wu.w.l., zarbwno wyodrebnionych, jak
i niewyodrebnionych, wszystkie udziaty bowiem muszg by¢ okreslone z chwilg
wyodrebnienia pierwszego lokalu. Nieruchomos¢ wspdlng stanowi grunt oraz czesci
budynku i urzgdzenia, ktore nie stuzg wytgcznie do uzytku wiascicieli lokali (art. 3
ust. 2 u.w.l.). Oznacza to, ze grunt i niektore elementy znajdujgcego sie na nim
budynku, niezbedne do korzystania przez wszystkich wtascicieli lokali, takie jak np.
fundamenty, mury zewnetrzne, dach, klatki schodowe, windy, instalacje wodne,
grzewcze, elektryczne, gazowe itp., nie mogg stanowi¢ wylgcznej wiasnosci
wiascicieli lokali. Sg zatem wspotwlasnoscig wiascicieli lokali. Do czesci budynku
mogacych stanowi¢ wspotwlasnosc¢ wiascicieli lokali nie nalezg jednak samodzielne
lokale mieszkalne, poniewaz wspotwtasnoscig wtascicieli wyodrebnionych lokali
i dotychczasowego witasciciela nieruchomosci objete sg tylko te czesci budynku,
ktore nie sg lokalami nalezgcymi do wiascicieli wyodrebnionych lokali
i dotychczasowego wiasciciela nieruchomosci, i ktére nie stuzg wytgcznie do
uzytku tych wtascicieli ze wzgledu na nalezgce do nich lokale. Samodzielne lokale
niewyodrebnione stanowig wtasnos¢ dotychczasowego wtadciciela nieruchomosci
( zob. uchwate Sadu Najwyzszego z dnia 28 lutego 1996 r., Il CZP 199/95, OSNC
1996, nr 7-8, poz. 96 oraz wyroki z dnia 2 grudnia 1998 r., | CKN 903/97, OSNC
1999, nr 6, poz. 113 i z dnia 21 lutego 2002 r., IV CKN 751/00, OSNC 2003, nr 2,
poz. 21).



Zgodnie z regutg wyrazong w art. 3 ust. 2 u.w.l., udziat wtasciciela lokalu
wyodrebnionego w nieruchomosci wspoélnej odpowiada stosunkowi powierzchni
uzytkowej lokalu wraz z powierzchnig pomieszczen przynaleznych do tgcznej
powierzchni uzytkowe] wszystkich lokali wraz z pomieszczeniami do nich
przynaleznymi. Udziat wiasciciela samodzielnych lokali niewyodrebnionych
w nieruchomosci wspolnej odpowiada stosunkowi powierzchni uzytkowej tych
lokali wraz z powierzchnig pomieszczen przynaleznych do tgcznej powierzchni
uzytkowej wszystkich lokali wraz z pomieszczeniami do nich przynaleznymi. Do
wyznaczenia stosunku, o ktorym mowa w ust. 3, niezbedne jest okreslenie,
oddzielnie dla kazdego samodzielnego lokalu, jego powierzchni uzytkowej wraz
z powierzchnig pomieszczen do niego przynaleznych (ust. 4). Jezeli nieruchomos¢,
z ktorej wyodrebnia sie wiasnos¢ lokali, stanowi grunt zabudowany kilkoma
budynkami, udziat wiasciciela lokalu wyodrebnionego w nieruchomosci wspolnej
odpowiada stosunkowi powierzchni uzytkowej lokalu wraz z powierzchnig
pomieszczen przynaleznych do tgcznej powierzchni uzytkowej wszystkich lokali

wraz z pomieszczeniami do nich przynaleznymi (ust. 5).

Zarowno w orzecznictwie, jak i w doktrynie przyjmuje sie, ze przy
sukcesywnym wyodrebnianiu i sprzedazy lokali sposob obliczania udziatu
w nieruchomosci wspolnej wskazany w art. 3 ust. 3 u.w.. ma charakter
bezwzglednie obowigzujgcy. Podobnie pod rzadem ustawy z dnia 14 lipca 1961 r.
0 gospodarce terenami w miastach i osiedlach (jedn. tekst: Dz. U. z 1969 r., nr 22,
poz. 159 ze zm.) przyjmowano, ze charakter taki miat art. 15a ust. 2 tej ustawy,
ktory okreslat sposéb obliczenia wielkosci udziatu wiasciciela lokalu w czesciach
budynku i innych urzadzenh, ktore nie stuzyty wytgcznie do uzytku wiadcicieli
poszczegoblnych lokali oraz w uzytkowaniu wieczystym gruntu. W doktrynie
podkres$la sie, ze za bezwzglednie obowigzujgcym charakterem art. 3 ust. 3 u.w.l.
przemawia nie tylko jego kategoryczne brzmienie, lecz takze okolicznosc,
ze wielkos¢ udziatbw ma znaczenie dla stosunkdéw zewnetrznych z osobami
trzecimi, gdyz decyduje o zakresie odpowiedzialnosci za zobowigzania wspdélnoty
oraz o podejmowaniu uchwat, ktére majg znaczenie nie tylko dla wtascicieli lokali
(zob. art. 17 i art. 23 u.w.l. oraz uchwate Sgdu Najwyzszego z dnia 28 lutego
1996 r., lll CZP 199/95, postanowienie z dnia 14 marca 2002 r., IV CKN 896/00,



OSNC 2003, nr 6, poz. 81 i wyrok z dnia 8 pazdziernika 2002 r., IV CKN 1304/00,
nie publ.).

Reguta wyrazona w art. 3 ust. 3 u.w.l. doznaje wyjgtku w sytuacjach
okreslonych w art. 3 ust. 6 i 7 u.w.l. Wedtug pierwszego z wymienionych przepisow,
w wypadku gdy na podstawie jednej czynnosci prawnej dokonanej przez wtasciciela
lub przez wszystkich wspotwtascicieli nieruchomosci nastepuje wyodrebnienie
wszystkich lokali, wysokos¢ udziatéw, o ktérych mowa w ust. 1, okreslajg w umowie
wiasciciele lub wspoétwiasciciele. W takiej sytuacji przy ustalaniu wielko$ci udziatow
nie musi byC przestrzegany sposob obliczenia wskazany w art. 3 ust. 3 u.w.l., udziat
musi by¢ jednak powigzany z lokalem, a suma udziatéw musi odpowiadac jednosci
( zob. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 13 maja 2004 r., V CK 492/03, nie publ.).

Z kolei wedtug art. 3 ust. 7 u.w.l., w budynkach, w ktérych nastgpito
wyodrebnienie wtasnosci co najmniej jednego lokalu i ustalenie wysokosci udziatéw
w nieruchomosci wspoélnej bez uwzglednienia powierzchni pomieszczen
przynaleznych lub w sposéb inny niz okreslony w ust. 3, a przy wyodrebnianiu
kolejnych lokali ustalano wysoko$¢ udziatdbw w nieruchomosci wspolnej w taki sam
sposbdb, do czasu wyodrebnienia ostatniego lokalu stosuje sie zasady obliczania
udziatu w nieruchomosci wspolnej takie, jak przy wyodrebnieniu pierwszego lokalu.
Przepisu zdania poprzedzajgcego nie stosuje sie, jezeli wszyscy wtasciciele lokali
wyodrebnionych i dotychczasowy wiasciciel nieruchomosci dokonajg w umowie
nowego ustalenia wysokosci udziatbw w nieruchomosci wspodlnej. Wyjatek
przewidziany w tym przepisie nawigzuje do stanu prawnego obowigzujgcego przed
dniem wejscia w zycie ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wtasno$ci lokali, kiedy
okres$lenie wielkosci udziatu w nieruchomosci wspdlnej nastepowato z pominieciem

powierzchni pomieszczen przynaleznych.

Wyjatki przewidziane w art. 3 ust. 6 i 7 u.w.l. nie dotyczg jednak niniejszej
sprawy, poniewaz zmiana wielkosci udziatow, podlegajgcych obliczeniu zgodnie
z regutg wyrazong w art. 3 ust. 3 uw.l, jest — jak twierdzg skarzacy -
konsekwencjg btedu rachunkowego popetnionego przy ustalaniu udziatdw
zwigzanych z wyodrebnionymi lokalami, w wyniku ktorego — wedtug tresci ksiegi

wieczyste] — wspolnikom spoétki cywilnej ,S.” Przedsiebiorstwa Ustugowo -



Handlowego w S. przystugiwat mniejszy udziat niz ten, ktéry miat by¢ pierwotnie

zwigzany z wyodrebnianym lokalem nr 9.

Racje majg skarzgcy wywodzgc, ze wadliwe okreslenie wielkosci udziatow
przypadajgcych wtascicielom lokali w nieruchomosci wspolnej, dokonane
w czynnosciach prawnych wyodrebnienia i sprzedazy lokali, powoduje niewaznosc¢
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, dzieki czemu nie zachodzi niewaznosc¢ 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 nieruchomosci wspdine;.
Stanowisko takie jest w orzecznictwie Sadu Najwyzszego utrwalone i uzyskato
réwniez aprobate w doktrynie (zob. uchwate Sgdu Najwyzszego z dnia 28 lutego
1996 r., Il CZP 199/95, postanowienie z dnia 14 marca 2002 r., IV CKN 896/00,
wyroki 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, nie publ.).

W sytuacji, w ktérej wielkos¢ wadliwie okreslonego udziatu zostaje — zgodnie
z art. 58 § 1 in fine k.c. — zastgpiona wielkoscig wynikajgcg z przepisu ustawy, tracg
racje bytu rozwazania Sgdu Okregowego na temat dopuszczalnosci podejmowania
w tej kwestii uchwaty przez wiascicieli lokali. O wielkosci udziatébw przesgdza
bowiem wylgcznie stosunek powierzchni uzytkowej poszczegdinych lokali
wyodrebnionych i niewyodrebnionych wraz 2z powierzchnig pomieszczen
przynaleznych do tgcznej powierzchni uzytkowej wszystkich lokali wraz
z pomieszczeniami do nich przynaleznymi. Suma poszczegdlnych udziatdbw musi —
rzecz jasna — wyrazac sie liczbg catkowitg 1. Jest oczywiste, ze w razie btednego
obliczenia wielkosci udziatow, prawidtowe zastosowanie reguty wynikajgcej z art. 3
ust. 3 u.w.l. spowoduje dla niektérych wiascicieli lokali zmiany niekorzystne, gdyz
ich udziaty ulegng zmniejszeniu. Nie oznacza to jednak — wbrew odmiennemu
stanowisku Sgdu Okregowego — ingerencji w prawo gtdbwne, poniewaz udziat
w nieruchomosci wspolnej nie jest prawem gtownym, lecz prawem zwigzanym

z wiasnoscig lokalu.
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Rozwazajgc sposob dokonania w ksiedze wieczystej korekty wielkosci
udziatébw obliczonych z obrazg art. 3 ust. 3 uw.l., trzeba przypomniec,
ze w wyjagtkowych sytuacjach podstawe wpisu do ksiegi wieczystej moze stanowic
sam przepis ustawy (zob. uchwaty Sadu Najwyzszego z dnia 9 lipca 1993 r.,
[l CZP 91/93, OSNCP 1994, nr 2, poz. 29, z dnia 7 maja 2009 r., Ill CZP 15/09,
OSNC 2010, nr 1, poz. 10, z dnia 7 pazdziernika 2009 r., lll CZP 69/09, OSNC
2010, nr 4, poz. 53 i z dnia 27 czerwca 2013 r., Il CZP 29/13, nie publ. oraz
postanowienia z dnia 24 czerwca 1997 r., Il CKN 216/97, OSNC 1998, nr 1, poz. 7,
z dnia 23 maja 2002 r., IV CKN 1092/00, OSNC 2003, nr 9, poz. 122 i z dnia
13 listopada 2003 r., | CK 238/02, nie publ.). Stanowisko to mozna juz uznac za
utrwalone w orzecznictwie. Znalazto ono rowniez wyraz w § 60 pkt 4 lit. c
rozporzgdzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 20 sierpnia 2003 r. w sprawie
zaktadania i prowadzenia ksigg wieczystych w systemie informatycznym (Dz. U.
z 2013 r., poz. 695), zgodnie z ktérym przy dokonywaniu wpisow w dziatach |-Sp, I,
11 1V, jezeli podstawg wpisu jest akt prawny nalezy wskaza¢ date jego uchwalenia

lub wydania.

Zatem w sytuacji, w ktorej art. 3 ust. 3 u.w.l., okreslajgcy sposodb obliczania
udziatow, wchodzi na miejsce wadliwie okreslonych udziatow witascicieli lokali
w nieruchomosci wspolnej, zachodzg podstawy by przyjgc¢, ze przepis ten moze
stanowi¢ podstawe wpisu do ksiegi wieczystej prawidtowo obliczonych udziatow
(zob. art. 7 ust. 2 uw.l.,, § 7 ust. 1 i 3, § 49 ust. 2 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwosci z dnia 17 wrzesnia 2001 r. w sprawie prowadzenia ksigg
wieczystych i zbioréw dokumentéw, Dz. U. Nr 102, poz. 1122 ze zm., i § 31 — 41
rozporzgdzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 20 sierpnia 2003 r. w sprawie
zakfadania i prowadzenia ksigg wieczystych w systemie informatycznym). Nie ulega
watpliwosci, ze z wnioskiem o dokonanie takiego wpisu, korygujgcego wadliwie
obliczone i ujawnione w ksiedze wieczystej udziaty witascicieli lokali
w nieruchomosci wspolnej moze wystgpi¢ zarzad wspolnoty mieszkaniowej, z tym
ze w postepowaniu wieczystoksiegowym uczestniczy¢ powinni  wszyscy

zainteresowani wiasciciele lokali.
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Skoro Sad Okregowy wyszedt z odmiennych zatozen, konieczne stato sie
uchylenie zaskarzonego postanowienia i przekazanie sprawy do ponownego

rozpoznania.

Z tych wzgledéw Sad Najwyzszy na podstawie art. 398 > § 1 oraz art. 108

§ 2 w zwigzku z art. 398* k.p.c. postanowit, jak w sentenciji.



