Sygn. akt Il CSKP 917/22

POSTANOWIENIE

Dnia 28 pazdziernika 2022 r.
Sad Najwyzszy w skfadzie:

Prezes SN Joanna Misztal-Konecka (przewodniczacy)
SSN Marcin Krajewski

SSN Marcin tochowski (sprawozdawca)

w sprawie z wniosku M. W. i wspdlnoty mieszkaniowej wtascicieli lokali w budynku
przy ul. [...]w W.

z udziatem J. K. i S. K.

o wpis do ksiegi wieczystej,

po rozpoznaniu 28 pazdziernika 2022 r.

na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej

skargi kasacyjnej uczestnikow

od postanowienia Sgdu Okregowego w Warszawie

z dnia 27 kwietnia 2020 r., sygn. akt XXVII Ca 2247/19,

1. oddala skarge kasacyjna;
2. zasadza od J. K. i S. K. na rzecz M. W. kwoty po 120 (sto
dwadziescia) ziotych tytulem zwrotu kosztéw postepowania

kasacyjnego.

UZASADNIENIE

Postanowieniem z 27 kwietnia 2020 r. Sgd Okregowy w Warszawie oddalit
apelacje uczestnikéw J. K. i S. K. od postanowienia Sadu Rejonowego dla
Warszawy-Mokotowa w Warszawie z 19 wrzesnia 2019 r. Postanowieniem tym Sad
Rejonowy dopuscit skarzgcych do udziatu w sprawie oraz utrzymat w mocy

dokonany 5 kwietnia 2019 r. przez referendarza sgdowego wpis w dziale Il ksiegi



wieczystej nr [...], obejmujgcy roszczenie M. W. o przeniesienie wtasnosci lokalu

powstatego w wyniku adaptacji czesci nieruchomosci wspaolnej.

Sad Okregowy przyjat jako wiasne ustalenia i ocene prawng Sadu
Rejonowego. Wskazat, Zze podstawe zaskarzonego wpisu stanowita umowa
przedwstepna ustanowienia odrebnej wiasnosci lokalu i jego sprzedazy
z 17 grudnia 2018 r. zawarta w formie aktu notarialnego. Stajgcy do tej umowy
umocowani przedstawiciele wspolnoty mieszkaniowej wiascicieli lokali w budynku
przy ulicy [...] w W. i M. W. zobowigzali sie m.in. do zawarcia umowy, mocg ktoérej
ustanowig odrebng wtasnosc¢ lokalu o powierzchni 19,97 m?, powstatego w wyniku
adaptacji czesci nieruchomosci wspolnej, tj. strychu potozonego nad lokalem nr [...]
w budynku przy ulicy [...] w W., dla ktérej to nieruchomosci jest prowadzona ksiega
wieczysta nr [...], a wspolnota mieszkaniowa sprzeda powstaty w wyniku powyzszej
adaptacji lokal mieszkalny wraz z odpowiednim udziatem w nieruchomosci wspolnej
na rzecz M.W. za umdwiong cene. Zawierajgcy wskazang umowe przedwstepnag
oswiadczyli w niej, ze uchwatg z 27 wrzesnia 2017 r., objetg protokotem
notarialnym z 21 grudnia 2017 r., ktéra nastepnie zostata czesciowo zmieniona
uchwatg z 7 maja 2018 r., objetg protokotem notarialnym z 13 czerwca 2018 r.,
wspolnota mieszkaniowa wyrazita zgode na adaptacje strychu o powierzchni 19,97
m? potozonego nad lokalem nr [...], ustanowienie odrebnej witasnosci lokalu
powstatego w wyniku adaptacji i jego sprzedaz na rzecz M. W. oraz udzielita
zarzgdowi wspolnoty petnomocnictwa do dokonania czynnosci przekraczajgcej
zakres zwyklego zarzadu, tj. do zawarcia z M. W. umowy przedwstepnej,
przyrzeczonej umowy ustanowienia odrebnej wtasnosci lokalu mieszkalnego i jego

sprzedazy.

Sad drugiej instancji wskazat, ze nie jest wiadny do zbadania zarzutu
niewaznosci uchwaty wtascicieli lokali, albowiem sgd odwotawczy jest réwniez
sgdem wieczystoksiegowym i dziata w oparciu o art. 6268 § 2 k.p.c., a zatem nie
moze przeprowadzaé¢ postepowania dowodowego w tym zakresie. Sad zwrdcit
uwage, ze skarzgcym przystugiwaty stosowne sSrodki podwazenia uchwaty
wiascicieli lokali w ramach innego postepowania sgdowego i dopiero wyrok
uzyskany w takim postepowaniu mégtby ewentualnie by¢é podstawg ustalen sgdu

wieczystoksiegowego. Tym samym Sad Okregowy uznat, ze analiza tresci ksiegi



wieczystej i dokumentéw ztozonych wraz z wnioskiem o wpis nie daje podstaw do

uznania, ze zaszty przeszkody do dokonania wpisu, o jakich mowa w art. 626° k.p.c.

W skardze kasacyjnej uczestnicy zaskarzyli postanowienie Sadu
Okregowego w catosci, wnoszgc o jego uchylenie w catosci i przekazanie sprawy

do ponownego rozpoznania.

Uczestnicy zarzucili zaskarzonemu orzeczeniu naruszenie prawa
procesowego, tj. art. 6261§ 2 w zw. z art. 626°§ 5w zw. z 6268§ 1i 2 k.p.c. przez
przyjecie, ze wspoélnota mieszkaniowa ma legitymacje czynng do wystgpienia
z wnioskiem o wpis w ksiedze wieczystej nieruchomosci wspdlnej roszczenia
0 przeniesienie wtasnosci lokalu powstatego w wyniku adaptacji czesci
nieruchomosci wspdlnej oraz, ze ograniczona kognicja sgdu wieczystoksiegowego
pozwala na analize dotgczonych do wniosku dokumentéw bez ich merytorycznej
oceny, podczas gdy sad wieczystoksiegowy nie moze uchyli¢ sie od badania, czy

ztozone oswiadczenia sg zgodne z prawem.

W odpowiedzi na skarge kasacyjng wnioskodawczyni M. W. wniosta o

oddalenie skargi kasacyjnej oraz zasgdzenie kosztow postepowania kasacyjnego.
Sad Najwyzszy zwazyl, co nastepuje:

1. Nie jest uzasadniony zarzut skargi odnoszacy sie do braku legitymacji
wspolnoty mieszkaniowej do ztozenia wniosku o wpis. Zgodnie z art. 6262 § 5 k.p.c.
wniosek o0 wpis w ksiedze wieczystej moze ziozy¢ witasciciel nieruchomosci,
uzytkownik wieczysty, osoba, na rzecz ktérej wpis ma nastgpi¢, albo wierzyciel,
jezeli przystuguje mu prawo, ktére moze by¢ wpisane w ksiedze wieczyste;j.
W sprawach dotyczgcych obcigzeh powstatych z mocy ustawy wniosek moze
ztozy¢ uprawniony organ. Kwestionowany wpis zostat dokonany na wspdlny
wniosek stron umowy z 17 grudnia 2018 r., tj. wspdlnoty mieszkaniowej i M. W.,
ktéra na mocy tej umowy nabyta roszczenie o przeniesienie wiasnosci lokalu
powstatego w wyniku adaptacji czesci nieruchomosci wspdlnej. Nie ulega
watpliwosci, ze M. W. jest w rozumieniu art. 6262 § 5 k.p.c. wierzycielem, ktéremu
przystuguje prawo, ktére moze by¢ wpisane do ksiegi wieczystej. Poza sporem jest
wiec, ze wpis nastgpit na wniosek osoby, ktéra miata legitymacje do ztozenia

wniosku o wpis.



Zarzut naruszenia art. 626° § 5 k.p.c. dotyczy naruszenia przepisu
postepowania. Zasadnos$¢ tego zarzutu jest wiec uzalezniona od wykazania, ze
uchybienie to mogto mie¢ istotny wptyw na wynik sprawy (art. 3982 § 1 pkt 2 k.p.c.).
Skarzgcy nie wskazali, w jaki sposob przyjecie, ze wspdlnota mieszkaniowa nie ma
legitymacji do ztozenia wniosku o wpis roszczenia M. W. miatoby wptyw na wynik
sprawy, skoro drugi z wnioskodawcéw takg legitymacje miat. Nawet zaktadajac, ze
wniosek powinien zosta¢ oddalony w czesci, w jakiej zostat wniesiony przez
wspolnote, nie zmienitoby to wyniku sprawy, poniewaz wpis nastgpitby i tak na

skutek wniosku drugiego z wnioskodawcow — M. W..

2. Réwniez zarzut skargi wskazujgcy na naruszenie art. 6268 § 2 k.p.c. nie
jest uzasadniony. Zarzut ten opiera sie na zatozeniu, ze umowa z 17 grudnia 2018 r.

jest niewazna, co powinno stac sie przyczyng oddalenia wniosku o wpis.

Wedtug art. 6268 § 2 k.p.c., rozpoznajgc wniosek o wpis, sgd bada jedynie
treS¢ i forme wniosku, dotgczonych do wniosku dokumentéw oraz tres¢ ksiegi
wieczystej. Obowigzek badania tresci dokumentéow dotgczonych do wniosku
obejmuje réwniez koniecznos¢ oceny, czy dokument ten uzasadnia dokonanie
wpisu. Sad wieczystoksiegowy powinien zatem zbadac, czy czynnos¢ prawna
objeta tym dokumentem uzasadnia powstanie, zmiane lub wygasniecie prawa,
ktére ma by¢ wpisane do ksiegi wieczystej lub z niej wykreslone. Musi zatem ocenic,
czy prawo, ktére ma by¢ wpisane, zostato waznie ustanowione. Ocena ta moze by¢
jednak dokonana wytgcznie w granicach okreslonych w art. 6268 § 2 k.p.c., a wiec
na podstawie tresci wniosku, tresci dotgczonych do niego dokumentow oraz tresci
ksiegi wieczystej (zob. postanowienia Sgdu Najwyzszego z 25 lutego 1963 r., Ill CR
177/62, OSNCP 1964, nr 2, poz. 36, i z 20 stycznia 2016 r., IV CSK 438/15).
W konsekwencji w razie stwierdzenia, ze zachodzi niewazno$¢ czynnosci prawnej
majgcej stanowi¢ podstawe wpisu, sad jest obowigzany odmowi¢ dokonania wpisu

(tak postanowienie Sgdu Najwyzszego z 16 lipca 2009 r., | CSK 497/08).

Skarzacy nie wskazali na takie elementy tresci wniosku, dotgczonych do
niego dokumentéw oraz ksiegi wieczystej, ktére moglyby skftania¢ sad
wieczystoksiegowy do oceny umowy z 17 grudnia 2018 r. jako niewaznej. Nalezy

podkresli¢, ze umowa ta znajduje podstawe w przepisach ustawy z dnia 24 czerwca



1994 r. o wtasnosci lokali (tekst jedn. Dz.U. z 2021 r. poz. 1048, dalej: ,u.w.L.”).
Zgodnie z art. 22 ust. 3 pkt 5 u.w.l. czynnosciami przekraczajgcymi zakres
zwyktego zarzgdu sg w szczegdlnosci udzielenie zgody na nadbudowe lub
przebudowe nieruchomosci wspolnej, na ustanowienie odrebnej wtasnosci lokalu
powstatego w nastepstwie nadbudowy Ilub przebudowy i rozporzadzenie tym
lokalem oraz na zmiane wysokosci udziatbw w nastepstwie powstania odrebne;j
wiasnosci lokalu nadbudowanego lub przebudowanego. Do podjecia przez zarzad
czynnosci przekraczajgcej zakres zwyktego zarzgdu potrzebna jest uchwata
wiascicieli lokali wyrazajgca zgode na dokonanie tej czynnosci oraz udzielajgca
zarzadowi petnomocnictwa do zawierania umow stanowigcych czynnosci
przekraczajgce zakres zwyktego zarzadu w formie prawem przewidzianej (art.
22 ust. 2 u.w.L.).

Zarzad wspolnoty byt wiec uprawniony do zawarcia umowy z 17 grudnia
2018 r.,, w ktérej zobowigzat sie do rozporzadzenia Ilokalem powstatym
w nastepstwie przebudowy (adaptacji) nieruchomosci wspdlnej (art. 22 ust.
3 pkt 5 u.w.l.), dysponujgc stosownymi uchwatami wiascicieli lokali wyrazajgcymi
zgode na zawarcie tej umowy (art. 22 ust. 2 u.w.l.). Poza tym, wbrew twierdzeniom
skarzgcych, do podjecia uchwaty wtascicieli lokali, w tym takze dotyczgcych
czynnosci przekraczajgcych zakres zwyktego zarzadu, nie jest wymagana
jednomysinos¢. Zgodnie bowiem z art. 23 ust. 2 u.w.l. uchwaty zapadajg
wiekszoscig gtosow wiascicieli lokali, liczong wedtug wielko$ci udziatow, chyba ze
w umowie lub w uchwale podjetej w tym trybie postanowiono, ze w okreslonej

sprawie na kazdego witasciciela przypada jeden gtos.

Zatem ani tres¢, ani forma umowy z 17 grudnia 2018 r. w konfrontacji
z trescig ksiegi wieczystej nie sprzeciwiaty sie przyjeciu, ze czynnosc¢ ta skutkowata

powstaniem roszczenia M. W. podlegajgcego wpisowi do ksiegi wieczyste;j.

3. Z tych wzgledéw Sad Najwyzszy na podstawie art. 3984 w zw. z art.
13 § 2 k.p.c. oddalit skarge, a zgodnie z art. 520 § 2 k.p.c. w zw. z § 10 ust. 4 pkt
2 w zw. z § 5 pkt 5 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 22 pazdziernika
2015 r. w sprawie opfat za czynnosci radcéw prawnych (tekst jedn. Dz.U. z 2018 r.

poz. 265) obcigzyt skarzgcych kosztami postepowania kasacyjnego.

[as]






