Sygn. akt Il CZP 52/18

UCHWALA

Dnia 15 listopada 2018 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Katarzyna Tyczka-Rote (przewodniczacy)
SSN Wiadystaw Pawlak (sprawozdawca)
SSN Krzysztof Strzelczyk

Protokolant Bozena Kowalska

w sprawie z wniosku K. L.

przy uczestnictwie "(...)" sp. z0.0. w W.

0 wpis przynaleznej komorki lokatorskiej i wpis zmiany powierzchni w dziale 1-O
ksiegi wieczystej nr (...)/9, o wpis zmiany udziatu w nieruchomosci wspélnej,
zwigzanego z prawem wiasnosci lokalu nr 2, w dziale I-Sp ksiegi wieczystej nr
(-..)/9, o wpis prawa wiasnosci na rzecz wnioskodawczyni w dziale drugim ksiegi
wieczystej nr (...)/9, o wpis hipoteki w kwocie 560.000 zt w dziale czwartym ksiegi
wieczystej nr (...)/9 oraz o wpis podziatu do korzystania w dziale trzecim ksiegi
wieczystej nr (...)/4,

po rozstrzygnieciu w Izbie Cywilnej na posiedzeniu jawnym

w dniu 15 listopada 2018 r.

zagadnienia prawnego

przedstawionego przez Sad Okregowy w W.

postanowieniem z dnia 18 maja 2018 r., sygn. akt Il Ca (...),

"l. Czy dopuszczalne jest zbycie pomieszczenia przynaleznego do
samodzielnego lokalu stanowigcego odrebng nieruchomos¢ (wraz z
okreslonym przez strony czynnosci udziatem w czesciach wspolnych
nieruchomosci ,zwigzanym” z tym pomieszczeniem), na rzecz
wiasciciela innego samodzielnego lokalu stanowigcego odrebng
nieruchomos$¢, potozonego w granicach tej samej wspdlnoty
mieszkaniowej, w sytuacji, gdy tego rodzaju czynnosc¢
rozporzadzajgca dokonana zostaje bez udziatu innych wiascicieli
lokali w tej wspolnocie mieszkaniowej i bez ich zgody wyrazonej w
formie uchwaty, o ktérej mowa w art. 22 ust. 4 ustawy o wlasnosci



lokali i z zastrzezeniem, ze w wyniku umowy zbywana izba stanowic
bedzie pomieszczenie przynalezne do lokalu nabywcy?

w wypadku pozytywnej odpowiedzi na pytanie opisane w punkcie
pierwszym:

II. Czy dla skutecznego ztozenia wniosku o wpis na podstawie
umowy dokumentujgcej obrot tego rodzaju pomieszczeniem
wystarczajgce jest odpowiednio precyzyjne (zgodne z trescig wpiséw
w odpowiedniej ksiedze wieczystej) oznaczenie izby, ktorej dotyczy
czynnosC rozporzadzajgca, czy tez warunkiem koniecznym jest
kazdorazowe oznaczenie podlegajgcej podziatowi nieruchomosci
zbywcy, poprzez wskazanie numeru ksiegi wieczystej prowadzone;
dla tego lokalu?"

podijat uchwate:

Dopuszczalne jest zbycie pomieszczenia przynaleznego do
lokalu stanowigcego odrebng nieruchomos¢ wraz z odpowiednim
udzialem w nieruchomosci wspélnej w celu przylagczenia tego
pomieszczenia do innego Ilokalu stanowigcego odrebng
nieruchomosé¢ i potozonego w granicach tej samej wspolnoty
mieszkaniowej; do dokonania w ten sposoéb podziatu prawnego
lokalu stanowigcego odrebng nieruchomosé wymagana jest
zgoda wiascicieli lokali wyrazona w formie uchwaty, o ktérej
stanowi art. 22 ust. 4 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o

witasnosci lokali (jedn. tekst: Dz.U. z 2018 r., poz. 716 ze zm.).

UZASADNIENIE

Notarialng umowg z dnia 21 grudnia 2015 r. uczestniczka (...) sp. z 0.0. w W.
sprzedata wnioskodawczyni K. L., potozony w budynku przy A. w W. i stanowigcy
odrebng nieruchomos¢, lokal mieszkalny nr 2 o powierzchni 66,95 m?, znajdujgcy
sie na pierwszej kondygnacji, objety ksiega wieczystg (...)/9 wraz z udziatem w
2763/1000000 czesci w nieruchomosci wspdlnej, dla ktorej jest prowadzona ksiega
wieczysta (...)/4 oraz komorke lokatorskg nr (...) potozong na drugiej kondygnacii
tego budynku o powierzchni 3,30 m? wraz z udzielam w nieruchomosci wspolnej

wynoszgcym 136/1000000 czesci.



Na podstawie tej umowy strony wniosty do sgdu wieczysto-ksiegowego m.in.
o sprostowanie w ksiedze wieczystej (...)/9 w dziale 1-O poprzez dokonanie wpisu
samodzielnego lokalu nr 2 potozonego na pierwszej kondygnacji w budynku przy A.
w W., sktadajgcego sie ztrzech pokoi, w tym jednego z aneksem kuchennym,
przedpokoju, tazienki i wc oraz przynaleznej komorki nr (...) o powierzchni
uzytkowej 70,24 m?, wraz wpisem w dziale |l prawa wiasnosci na rzecz
wnioskodawczyni oraz o sprostowanie w dziale | - Sp poprzez dokonanie wpisu, ze
z wiasnoscig tego lokalu jest zwigzany udziat w 2899/1000 000 czesci we
wspolnych czesciach budynku i urzadzen, ktére nie stuzg wytgcznie do uzytku
wiasciciela lokalu oraz w prawie uzytkowania wieczystego nieruchomosci

stanowigcej dziatke gruntowg nr 29/8.

Sad Rejonowy w W., po rozpoznaniu skargi uczestniczki na orzeczenie
Referendarza sgdowego w Sgdzie Rejonowym w W. z dnia 28 grudnia 2017 r.
postanowieniem z dnia 9 lutego 2018 r. oddalit wniosek w czesci dotyczgcej wpiséw
w dziale I-0 ksiegi wieczystej nr (...)/9. W uzasadnieniu wskazat, ze w zakresie
dotyczgcym ,dokupienia” komorki lokatorskiej zgdanie wniosku nie zastugiwato na
uwzglednienie, gdyz sprzedajacej (...) sp. z 0.0. w W. nie przystuguje juz udziat w
nieruchomos$ci wspodlnej, ktérym rozporzagdzita w tej umowie. Poza tym, nawet
gdyby przyjg¢, ze sporna komodrka lokatorska byta sktadnikiem, stanowigcego
odrebng nieruchomosé, lokalu nr 36 potozonego w tym budynku i objetego ksiegag
wieczystg (...)/7, to skutkiem takiej umowy bytby podziat tego lokalu, jako odrebnej
nieruchomosci, co powinno odbywaé sie w ramach procedury przewidzianej w

ustawie o wtasnosci lokali.

Rozpoznajgc apelacje uczestniczki A. sp. z 0.0. w W., Sgd Okregowy w W.
powzigt watpliwosci, ktdre wyrazit w przedstawionym do rozstrzygniecia pytaniu
prawnym. W uzasadnieniu wskazat, ze w stanie faktycznym sprawy, wbrew
stanowisku Sgdu pierwszej instancji, przedmiotem sprzedazy nie byta czesé
nieruchomosci wspodlnej, lecz pomieszczenie przynalezne do lokalu stanowigcego
odrebng nieruchomos¢ w celu jego przytaczenia do innego lokalu prawnie
wyodrebnionego. Bedacy wiasnoscig uczestniczki lokal nr 36, objety ksiegg
wieczysta (...)/7 sktada sie w przewazajgcej czesci z pomieszczen przynaleznych w

postaci licznych komorek lokatorskich, w tym bedacej przedmiotem umowy z dnia



21 grudnia 2015 r., komorki oznaczonej symbolem (...). Lokal ten, tak jak lokal nr 2
nabyty przez wnioskodawczynie, znajdujg sie w granicach tej samej nieruchomosci
wspolnej potozonej przy A. w W. Sad drugiej instancji zwrécit uwage,
iz pomieszczenie przynalezne do lokalu jest kwalifikowane jako jego czesé
sktadowa, ktoéra zgodnie z art. 47 § 1 k.c. nie moze stanowi¢ odrebnego przedmiotu
wiasnosci. Z drugiej jednak strony ustawodawca dopuszcza zmiany w strukturze
lokali przez ich podziat oraz potgczenie, ale do tego wymagana jest zgoda
wiascicieli lokali wyrazona w formie uchwaty, co wynika z art. 22 ust. 4 ustawy
z dnia 24 czerwca 1994 r. o wtasnosci lokali (jedn. tekst: Dz. U. z 2018 r., poz. 716,

ze zm.; dalej: ,u.w.l.”).
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Samodzielnym lokalem mieszkalnym jest wydzielona trwatymi Scianami
w obrebie budynku izba lub zespdt izb przeznaczonych na staty pobyt ludzi, ktore
wraz z pomieszczeniami pomocniczymi stuzg zaspakajaniu ich potrzeb
mieszkaniowych. Powyzszg regute stosuje sie odpowiednio rowniez do
samodzielnych lokali wykorzystywanych zgodnie z przeznaczeniem na cele inne
niz mieszkalne (art. 2 ust. 2 u.w.l.). Do lokalu mogg przynalezec¢, jako czesci
sktadowe, pomieszczenia (zwane normatywnie ,pomieszczeniami przynaleznymi”),
chocby nawet do niego bezposrednio nie przylegaty lub byty potozone w granicach
nieruchomosci gruntowej poza budynkiem, w ktorym wyodrebniono dany lokal,

a W szczegolnosci: piwnica, strych, komorka (art. 2 ust. 4 u.w.l.).

Uzyte w ustawie o wtasnosci lokali pojecia: ,pomieszczenie pomocnicze”
(art. 2 ust. 2) i ,pomieszczenie przynalezne” (art. 2 ust. 4), mogg by¢ utozsamiane
z instytucjg czesci sktadowej w rozumieniu kodeksu cywilnego, aczkolwiek pojecia
te zostaty skonstruowane dla celow tej ustawy. Nalezy jednak odrézniaé
pomieszczenie pomocnicze od pomieszczenia przynaleznego. Pomieszczeniem
pomocniczym jest pomieszczenie, ktore znajduje sie w obrebie samodzielnego
lokalu, za$ pomieszczenie przynalezne moze, lecz nie musi bezposrednio
przylega¢ do samodzielnego lokalu. Wystarczy bezposredni zwigzek funkcjonalny
tego pomieszczenia z lokalem. Brak pomieszczenia przynaleznego zasadniczo

nie dyskwalifikuje samodzielnosci lokalu w rozumieniu art. 2 ust. 2 u.w.l., skoro



jak wynika z art. 2 ust. 4 u.w.l., tego typu pomieszczenia mogg, ale nie musza
przynaleze¢ do lokalu. Oczywiscie mozna sobie teoretycznie wyobrazi¢
samodzielny lokal niemieszkalny skfadajgcy sie z jednego pomieszczenia
(gtbwnego) oraz pomieszczenia przynaleznego (spetniajgcego zarazem funkcje
magazynu, czy zaplecza, wzglednie w ktdorym znajduje sie wezet sanitarny, dla
obstugi tego lokalu) w rozumieniu art. 2 ust. 4 u.w.l., bez ktorego lokal sktadajacy
sie tylko z pomieszczenia gtdbwnego traci przymiot samodzielnosci lokalu o innym
niz mieszkalne przeznaczenie, ale tego typu sytuacje bedg w obrocie prawnym
incydentalne. W przypadku pomieszczenia pomocniczego, jego odtgczenie,
w zalezno$ci od jego znaczenia dla lokalu i powierzchni, moze doprowadzi¢ do
zmniejszenia funkcjonalnosci i uzytecznosci lokalu jako catosci, ale niekoniecznie
musi prowadzi¢ do utraty przymiotu samodzielnosci w znaczeniu okreslonym w art.
2 ust. 2 uw.l. Do pomieszczen pomocniczych zalicza sie te, ktére nie sg
przeznaczone do statego pobytu ludzi (np. tazienka, pomieszczenie w.c., spizarka
itp.; na temat rodzaju pomieszczenh por. tez § 4 oraz § 76 rozporzgdzenia Ministra
Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow technicznych, jakim
powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie, jedn. tekst: Dz. U. z 2015 r., poz.
1422, ze zm.).

Okreslenie ,pomieszczenie pomocnicze”, jakkolwiek jest zblizone do pojecia
~przynaleznosci” zdefiniowanego w art. 51 § 1 k.c., ale tego rodzaju pomieszczenie
nie jest rzecza ruchoma, cho¢ niewatpliwie utatwia korzystanie z lokalu, ale moze,
w zaleznosci od jego charakteru pozostawaé w $cistym, badz luznym zwigzku
z lokalem. Z kolei pomieszczenie przynalezne wykazuje pewne podobienstwo do
czesci sktadowej, ale tez wykazuje elementy zdecydowanie odrebne.
Przede wszystkim bowiem, takie pomieszczenie moze byé odtgczone od danego
lokalu bez jego uszkodzenia lub istotnej zmiany, co wprost wynika z jego definicji
zawartej w art. 2 ust. 4 uw.l. Poza tym, takie odigczenie nie spowoduje
uszkodzenia Ilub istotnej zmiany przedmiotu odtgczonego. W istocie rzeczy
pomieszczenia przynalezne i pomieszczenia pomocnicze majg swoisty - mieszany
charakter, cze$ciowo odpowiadajgc cechom kodeksowej czesci sktadowej rzeczy,

a czesciowo przynaleznosci.



W orzecznictwie jeszcze przed wejsciem w zycie ustawy z dnia 24 czerwca
1994 r. o wtasnosci lokali, Sgd Najwyzszy wyjasnit, ze jezeli zasady wyodrebnienia
wtasnosci poszczegodlnych lokali nie stojg temu na przeszkodzie, dopuszczalne jest,
aby na podstawie umowy pomiedzy wtascicielami wyodrebnionych lokali, w tym
samym budynku, nastepowaty zmiany w sktadzie tych lokali przez odtgczenie
czesci jednego i przytgczenie jej do drugiego lokalu mieszkalnego. Piwnica i garaz
jako pomieszczenia pomocnicze wigczone w sktad lokalu, wprawdzie stanowag
cze$¢ sktadowg wyodrebnionego lokalu i stosowne do art. 47 § 1 k.c. nie mogg by¢
odrebnym przedmiotem wiasnosci, w tym znaczeniu, Zze wiasciciel odrebnego
lokalu nie moze zawrze¢ z osobg trzecig umowy przenoszgcej na jej rzecz
wtasnosci wytgcznie tych czesci lokalu mieszkalnego znajdujgcego sie w budynku,
w ktérym zostata ustanowiona odrebna wtasnosci lokalu. Odrebna wtasno$¢ lokalu
jako prawo zbywalne nie stanowi natomiast przeszkody w przeniesieniu utamkowej
czesci nieruchomosci lokalowej ani tez przeniesieniu na osobe trzecig fizycznie
oznaczonej czesci takiego lokalu pod warunkiem jednak, ze doprowadzi to do
utworzenia dwodch samodzielnych lokali mieszkalnych i nie naruszy istoty odrebnej
wiasnosci lokali mieszkalnych, a ponadto takie przeniesienie moze by¢ skuteczne
tylko wowczas, gdy bedzie zwigzane z przeniesieniem udziatu w nieruchomosci
wspolnej jako prawa zwigzanego z wiasnoscig lokalu (por. postanowienie z dnia
10 kwietnia 1989 r., lll CRN 66/89, OSNCP 1991, nr 1, poz. 14). Nie ulega zatem
watpliwosci, Zze pomieszczenie przynalezne moze by¢é przedmiotem obrotu
prawnego, jesli stanie sie odrebnym lokalem w rozumieniu art. 2 ust. 2 u.w.l., a do

tego momentu nie moze by¢ przedmiotem odrebnej wtasnosci.

Jednak ustawodawca na gruncie poprzedniego stanu prawnego nie
regulowat szczegdtowo problematyki nieruchomosci lokalowych (por. art. 135-137
k.c.), tak jak w ustawie o wtasnosci lokali oraz nie czynit normatywnych dystynkciji
pomiedzy pomieszczeniami pomochniczymi i pomieszczeniami przynaleznymi.
Nalezy mie¢ na uwadze, ze pierwotnie art. 2 wust. 4 u.w.l stanowit,
ze pomieszczenia przynalezne do lokalu, a w szczegdlnosci piwnica, strych lub
magazyn, sg czesScig sktadowg samodzielnego lokalu, choéby do niego
bezposrednio nie przylegaty, chyba Zze czynno$¢ prawna lub orzeczenie sgdu

dotyczgce odrebnej wiasnosci lokalu stanowig inaczej. Zmiana tego przepisu



zostata dokonana ustawg z dnia 16 marca 2000 r. o zmianie ustawy o wtasnosci
lokali oraz zmieniajgca ustawe o zmianie ustawy o wiasnosci lokali (Dz. U. Nr 29,
poz. 355).

W konsekwencji, w pierwszym rzgdzie, nalezato wyjasnic, czy w zwigzku z tg
nowelizacjg ustawy o witasnos$ci lokali jest dopuszczalny obrot pomieszczeniami
przynaleznymi do lokali, stanowigcych odrebne nieruchomosci, dokonywanymi
przez ich wiascicieli, w tej samej wspolnocie mieszkaniowej, w celu ich odtgczenia
od jednego lokalu i przytgczenia go do innego lokalu. Majgc wtasnie na uwadze
powotang zmiane art. 2 ust. 4 u.w.l.,, Sgd Najwyzszy w uzasadnieniu wyroku z dnia
22 marca 2001 r., V CKN 277/00, wyrazit poglad, ze pomieszczenie przynalezne do
lokalu, niezaleznie od jego powierzchni, dopdki taki ma charakter, nie moze
stanowi¢ odrebnego przedmiotu podlegajgcemu nieograniczonemu obrotowi (IC
2002, nr 1, s. 47). Stanowisko to zostato wyrazone jednak w odmiennym, w
stosunku do niniejszej sprawy, stanie faktycznym. Z kolei w jednej z wypowiedzi w
literaturze prawniczej, wskazujgc na dyspozytywny charakter przepisu art. 2 ust. 4
u.w.l., stwierdzono, iz zasady dotyczgce czesci sktadowych mogg by¢ stosowane
odpowiednio do pomieszczen przynaleznych stanowigcych czes¢ sktadowg
odrebnego lokalu (np. piwnica lub garaz). W odréznieniu bowiem od pojecia czesci
skladowej w rozumieniu kodeksu cywilnego (art. 47-48), ktérego przepisy majg
charakter bezwzglednie obowigzujgcy, pomieszczenia przynalezne do lokalu
stanowig jego czesci sktadowe sui generis tylko wtedy, gdy czego innego nie
postanowiono w czynno$ci prawnej lub w orzeczeniu o ustanowieniu odrebnej

wiasnosci.

Pomimo wskazanej nowelizacji ustawy o wiasnosci lokali, co do zasady,
nie jest wykluczony obrét pomieszczeniami przynaleznymi, stanowigcych elementy
sktadowe samodzielnych lokali prawnie wyodrebnionych. Whniosek taki daje sie
wyprowadzi¢ z innych przepisow ustawy o wiasnosci lokali, ktore pod okreslonymi
warunkami dopuszczajg mozliwos$¢ podziatu, przebudowy nieruchomosci wspolnej,
majgcej z zatozenia charakter przymusowy (art. 5 ust. 1, art. 22 ust. 3 pkt 5 i 5a),
a takze podziatu lokali (art. 22 ust. 4). Zasadniczo bowiem, jak wspomniano wyzej,
pomieszczenie przynalezne do lokalu nie musi stanowi¢ jego czesci skladowe;.

W przypadkach, jak w tej sprawie, gdy do jednego lokalu przynalezy wiecej



niz jedno tego rodzaju pomieszczenie, odtgczenie jednego z tych pomieszczen
I przytaczenie go do innego lokalu, do ktérego takie pomieszczenie nie przynalezy,
moze by¢ celowe, tym bardziej, ze w ten sposéb zwieksza funkcjonalnos¢ lokalu,
do ktérego pomieszczenie jest przytgczane, a zarazem nie obniza funkcjonalnosci

lokalu, z ktérego jest to pomieszczenie odtgczane.

W Swietle art. 3 ust. 3 u.w.l. oczywistym jest, ze z przeniesieniem wtasnosci
pomieszczenia przynaleznego musi tgczy¢ sie  przeniesienie  udziatu
w nieruchomosci wspolnej, skoro powierzchnia pomieszczenia przynaleznego jako
elementu samodzielnego wyodrebnionego lokalu ma wptyw na wysokosSg,
zwigzanego z wtasnoscig lokalu, udziatu w nieruchomosci wspolnej. W zwigzku
z czym, zmiany w zakresie wysokosci udziatdw zwigzanych z lokalami objetymi
transakcjg zbycia czesci nieruchomosci lokalowej w postaci pomieszczenia
przynaleznego, w ramach tej samej wspolnoty mieszkaniowej, powinny znalez¢
odzwierciedlenie we wpisach w ksiegach wieczystych prowadzonych dla dzielonej
w taki sposob nieruchomosci lokalowej, a takze nieruchomosci lokalowej, ktérg
powieksza ta czesC¢ oraz w ksiedze wieczystej prowadzonej dla nieruchomosci
wspolnej. Dotyczy to takze aktualizacji wpisow w ksiegach wieczystych w zakresie
nowej powierzchni uzytkowej i struktury obu nieruchomosci lokalowych. Zmieniona
wysokosc¢ udziatbw w nieruchomosci wspolnej zwigzana z wtasnoscig lokali na
skutek dokonanej czynnosci prawnej podlega - jako kwestia z zakresu prawa
materialnego - kontroli sgdu wieczysto-ksiegowego, przy uwzglednieniu
powierzchni uzytkowej stanowigcej przedmiot obrotu czesci nieruchomosci
lokalowej (pomieszczenia przynaleznego). Rzecz jasna, suma udziatéw
w nieruchomosci wspolnej zwigzanych z wiasnoscig obu lokali, sprzed i po tej

transakcji, powinna by¢ identyczna.

Orzecznictwo Sadu Najwyzszego dopuszcza mozliwos¢ technicznego
odtgczania czesci nieruchomosci wspdlnej, a nastepnie w wyniku stosownych
czynnos$ci prawnych ich przytgczania do lokali (zob. uchwaty z dnia 25 listopada
2011 r. Ill CZP 65/11, OSNC 2012, nr 6, poz. 68 oraz z dnia 16 listopada 2018 r.,
| CSK 646/17, nie publ.; podobna kwestia na gruncie poprzedniego stanu prawnego
byta przedmiotem uchwaty z dnia 3 kwietnia 1986 r., Ill CZP 5/86, OSNCP 1987,
nr 2-3, poz. 29).



Od podziatu lokalu samodzielnego, stanowigcego przedmiot odrebnej
wiasnosci, nalezy odréznia¢ jego przebudowe w granicach wyznaczonych przez
Sciany, ktore wyodrebniajg lokal z przestrzeni budynku i decydujg o jego
powierzchni oraz konfiguracji, ktéra to przebudowa nie wigze sie ze zmiang
powierzchni uzytkowej majgcej wpltyw na wysokos¢ udziatu w nieruchomosci
wspolnej i nie stanowi ingerencji w elementy konstrukcyjne budynku wchodzgce
w sktad nieruchomosci wspdlnej. Dopuszczalnos¢ takiej przebudowy lokalu moze
by¢ uzalezniona od uzyskania stosownych zezwolen na drodze administracyjnej
(pozwolenia na budowe lub zgtoszenie), ale jej wykonanie prowadzi co najwyzej do
zmiany konfiguracji samodzielnego lokalu mieszkalnego, jako przedmiotu odrebne;j
wtasnosci, co na wniosek wtasciciela powinno znalez¢ odzwierciedlenie w ksiedze
wieczystej prowadzonej dla nieruchomosci lokalowej. Takie zmiany nie wigzg sie
z powstaniem przedmiotu prawa o innych wtasciwosciach, ani nie wptywajg na
zmiane powierzchni innego samodzielnego lokalu lub nieruchomos$ci wspdinej
(zob. uzasadnienie powotanej uchwaty Sadu Najwyzszego z dnia 25 listopada
2011 r. Il CZP 65/11).

Zgodnie z art. 22 ust. 4 u.w.l. potgczenie dwdch lokali stanowigcych odrebne
nieruchomos$ci w jedng nieruchomosc¢ lub podziat lokalu wymaga zgody wtasciciel
wyrazonej w uchwale. W razie odmowy zainteresowany wiasciciel moze zgdacé

rozstrzygniecia przez sad.

W przepisie tym chodzi o podziat lokalu stanowigcego odrebng
nieruchomo$¢, a nie o podziat samodzielnego lokalu, o ktérym stanowi art. 2 ust. 2
u.w.l., prawnie niewyodrebnionego, czyli przed jego konstytutywnym wpisem do
ksiegi wieczystej (art. 7 ust. 2 u.w.l.). Do takiego wniosku sktania pierwsza czesc
przepisu art. 22 ust. 4 uw.l., w ktérym jest mowa o potgczeniu dwdch lokali
stanowigcych odrebne nieruchomosci w jedng nieruchomosé. Rozrdznienie pojec
samodzielnego lokalu stanowigcego odrebng nieruchomosc¢ i samodzielnego lokalu
niewyodrebnionego, ktérymi zresztg postuguje sie ustawodawca w ustawie
o wtasnosci lokali (art. 3 ust. 3, art. 4 ust. 1), ma istotne znaczenie dla statusu
prawnego pomieszczen przynaleznych w kontekscie uzaleznienia skutecznosci
podziatu lokalu od zgody wiascicieli lokali, o ktérej stanowi art. 22 ust. 4 u.w.l.

Z chwilg konstytutywnego wpisu lokalu do ksiegi wieczystej powstaje odrebna
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nieruchomos$¢ (lokalowa), ktéra obejmuje réwniez przynalezne do Ilokalu
pomieszczenie przynalezne. Wowczas samodzielny lokal w rozumieniu art. 2 ust. 2
u.w.l. i przynalezne do niego pomieszczenie w rozumieniu art. 2 ust. 4 u.w.l.,
stanowig catos¢ w znaczeniu przedmiotu prawa. W zwigzku z czym, odtgczenie
takiego pomieszczenia w wyniku czynnosci prawnej i przytgczenie go do innego
lokalu stanowigcego odrebng nieruchomos¢, w ramach tej samej wspolnoty
mieszkaniowej, jest podziatem prawnym lokalu, ktéry wymaga zgody wtascicieli
lokali tworzacych tg wspdlnote mieszkaniowg, wyrazong w formie uchwaty. Taka
zgoda nie jest natomiast konieczna, w przypadku odtgczenia od samodzielnego
lokalu, ale niewyodrebnionego, pomieszczenia przynaleznego i przytgczenia go do
innego lokalu stanowigcego juz odrebng nieruchomos$é, chyba ze podziat ten
wymaga przeprowadzenia robot budowlanych w elementach nieruchomosci
wspolnej. W odniesieniu do potgczenia, art. 22 ust. 4 u.w.l. ma zastosowanie, gdy
dochodzi do potfgczenie lokali stanowigcych odrebne nieruchomosci w jedng

nieruchomos¢ lokalowa.

Artykut 22 ust. 4 u.w.l. jest w swej tresci normatywnej ogolny, a przez to
pojemny i z uwagi na jego bezwzgledny charakter nie moze byc¢ interpretowany
zawezajgco, a w konsekwencji stosowany wybidérczo jedynie do okreslonych
stanow faktycznych. W szczegolnosci bowiem ustawa o wilasnosci lokalu nie
definiuje pojecia podziatu lokalu stanowigcego odrebng nieruchomosé. W zwigzku
z czym, przepis ten nie ogranicza sie w zastosowaniu wytgcznie do podziatu,
w wyniku ktérego powstang dwa samodzielne lokale, jak rowniez nie réznicuje jego
zastosowania zaleznie od tego, czy chodzi o odtgczenie izby, pomieszczenia
pomocniczego, czy tez pomieszczenia przynaleznego, ani tez nie warunkuje jego
zastosowania zaleznie od rodzaju i wielkosci pomieszczenia przynaleznego.
Nie ogranicza sie takze do takiego podziatu, ktérego przeprowadzenie wymaga
ingerencji w elementy nieruchomosci wspoélnej w zwigzku z koniecznoscig
wykonania okreslonych czynnosci techniczno-budowlanych. Poréwnanie przepisow
art. 22 ust. 3 pkt 5 i 6 u.w.l. oraz art. 22 ust. 4 u.w.l. potwierdza teze, iz podziat
prawny lokalu w rozumieniu art. 22 ust. 4 u.w.l. nie musi skutkowaé podjeciem
czynno$ci obejmujgcych elementy nieruchomosci wspolnej. W przeciwnym razie,

art. 22 ust. 4 u.w.l. bytby zbedny. Jakkolwiek podziat lokalu i przeniesienie jego
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czesci w celu przylgczenia jej do innego lokalu, w tej samej wspdlnocie
mieszkaniowej, powoduje zmiany udziatdw w nieruchomosci wspdlnej zwigzanych z
lokalem dzielonym i lokalem, do ktérego dotgczono oddzielong czesc,
ustawodawca nie poprzestat na zaliczeniu do czynnosci przekraczajgcych zakres
zwyktego zarzadu, zgody na zmiane udziatbw we wspotwlasnosci w nieruchomosci
wspolnej (art. 22 ust. 3 pkt 5a u.w.l.), lecz wprowadzit osobng regulacje dotyczgca

podziatu lokalu stanowigcego odrebng nieruchomosc¢ (art. 22 ust. 4 u.w.l.).

Zgoda wiascicieli lokali na podziat lokalu stanowigcego odrebng
nieruchomos$¢ jest uprawnieniem witascicieli lokali o charakterze formalnym, w tym
sensie, ze wymog zgody na podziat nie zostat obwarowany przestankg naruszenia
interesu wspodlnoty mieszkaniowej, czy poszczegolnych wiascicieli lokali, jakkolwiek
odmowa udzielenia zgody, na wniosek zainteresowanego wtasciciela lokalu, moze
by¢ poddana rozstrzygnieciu sgdu. Celem tego przepisu jest zapewnienie
wspolnocie mieszkaniowej kontroli nad podziatem lokali i w konsekwencji obrotem
czesciami nieruchomosci lokalowych, ktore przeciez znajdujg sie w obrebie
elementéw konstrukcyjnych budynku, wchodzgcych w sktad nieruchomosci
wspolnej oraz prawidtowosci technicznej i prawnej podziatu lokalu, w tym
prawidtowosci okre$lenia, po dokonanych zmianach, udziatbw w nieruchomosci
wspolnej, nowej struktury i konfiguracji lokalu dzielonego i lokalu, ktéry zostat
powiekszony o element dzielonej nieruchomosci lokalowej. Nie jest tak,
ze ustawodawca przyznat, w ramach czynnosci przekraczajgcych zakres zwyktego
zarzadu, uprawnienia czionkom wspolnoty mieszkaniowej tylko wtedy, gdy
czynnosci te dotyczg nieruchomosci wspolnej, bowiem zaprzeczeniem tej tezy jest
chociazby uprawnienie przewidziane w art. 22 ust. 3 pkt 7 u.w.l. w zw. z art. 16

u.w.l.

Na szczegdlny charakter tego przepisu wskazuje jego normatywne
wyodrebnienie w osobng jednostke redakcyjng po przepisach regulujgcych rodzaj
czynno$ci przekraczajgcych zakres zwyktego zarzgdu (art. 22 ust. 3 u.w.l.), pomimo,
ze czynnosci wskazane w tym przepisie nie wyczerpujg wszystkich czynnosci
przekraczajgcych zakres zwyklego zarzgdu, na co wskazuje uzycie zwrotu:
»W szczegolnosci”. Po drugie, do sytuacji opisanej w art. 22 ust. 4 u.w.l. nie ma

zastosowania reguta wyrazona w art. 22 ust. 2 u.w.l.,, poniewaz podjecie przez



12

wiascicieli lokali w odpowiedniej formie uchwaty wyrazajgcej zgode na podziat
lokalu jest wystarczajgce. W tym wypadku zarzad wspolnoty mieszkaniowej
nie podejmuje juz kolejnej czynnosci na podstawie takiej uchwaty. Po trzecie,
uprawnienie zainteresowanego wtasciciela, ktory dokonuje podziatu lub wtasciciela
lokalu zainteresowanego przytgczeniem czesci innego lokalu, do zainicjowania
postepowania sgdowego (zd. 2 ust. 4 art. 22 u.w.l.), stanowi uzupetnienie regulaciji
tej ustawy dotyczacej zaskarzania uchwat wtascicieli lokali. O ile bowiem pozostali
wtasciciele lokali mogg zaskarzy¢ uchwate, o ktérej mowa w art. 22 ust. 4 u.w.l. na
zasadach przewidzianych w tej ustawie (art. 25; zob. tez wyrok Sgdu Najwyzszego
z dnia 26 czerwca 2008 r., Il CSK 598/07, nie publ.), o tyle wtasciciele dzielonego
lokalu i lokalu, ktory ma by¢ powiekszony, w przypadku, gdy witasciciele lokali
tworzgcych wspolnote mieszkaniowg nie wyrazili zgody na podziat, mogg zgdac
rozstrzygniecia przez sad. Konstrukcja prawna art. 22 ust. 4 zd. 2 u.w.l. r6zni sie od
art. 25 u.w.l., Wykazuje podobienstwo do regulacji zawartej w art. 199 k.c., gdyz w
razie uwzglednienia wniosku zainteresowanego wiasciciela lokalu, sgd wydaje
rozstrzygniecie, ktére zastepuje zgode witascicieli lokali tworzgcych wspdlnote

mieszkaniowa.

Do zgody witascicieli lokali, o ktérej stanowi art. 22 ust. 4 uw.l., ma
zastosowanie konstrukcja prawna zgody osoby trzeciej (art. 1 ust. 2 u.w.l. w zw.
zart. 63 § 1 k.c.). Oznacza to, ze brak tej zgody nie powoduje automatycznie
niewaznosci czynnosci, ktorych skutkiem jest podziat lokalu stanowigcego odrebng
nieruchomo$¢, lecz bezskuteczno$¢ zawieszong (negotium claudicans).
Dopoki potwierdzenie czynnosci prawnej przez osobe trzecig jest mozliwe, dopoty
powotywanie sie na niewaznosS¢ jest przedwczesne (zob. uchwata Sadu
Najwyzszego z dnia 5 marca 1981 r., lll CZP 1/81, OSNCP 1981, nr 8, poz. 145;
wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 29 maja 2007 r., V CSK 69/07, nie publ.).
W konsekwencji zgoda ta moze by¢ wyrazona po dokonaniu podziatu i wowczas
ma moc wsteczng od daty podziatu. Wtasciciele lokali - strony czynnosci prawnej,
ktérej przedmiotem jest podziat nieruchomosci lokalowej i do dokonania ktorej
konieczna jest zgoda witascicieli lokali, w celu usuniecia stanu niepewnosci i sankcji
wadliwej czynnos$ci prawnej, powinni wyznaczy¢ im termin do wyrazenia tej zgody,

a w razie bezskutecznego uptywu wyznaczonego terminu, mogg wystgpi¢ do sgdu
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w terminie okreslonym w art. 25 ust. 1a u.w.l. o rozstrzygniecie (art. 22 ust. 4 zd. 2
u.w.l.). Dopiero w razie nieuwzglednienia przez sgd zgdania zainteresowanego
wiascicieli, sankcja bezskutecznosci zawieszonej czynnosci prawnej przeksztatci

sie w sankcje niewaznosci bezwzglednej ze skutkiem ex tunc.

Z tych wzgledow Sad Najwyzszy podjgt uchwate na podstawie art. 390 § 1
k.p.c.

Sad drugiej instancji uzaleznit potrzebe udzielenie odpowiedzi na drugie
pytanie, od odpowiedzi pozytywnej na pierwsze pytanie. Wynikato to zapewne
z zatozenia Sgdu Okregowego, ze brak zgody wiascicieli lokali na podziat lokalu
skutkuje niewaznoscig czynnosci prawnej w tym przedmiocie. W zwigzku z przyjetg
przez Sad drugiej instancji konstrukcjg pytania prawnego nie bylo podstaw
do wydawania postanowienie o odmowie udzielenia odpowiedzi w pozostatej czesci.
Zwazywszy jednak na sankcje czynnosci prawnej dokonanej bez tej zgody,
ktoérej brak nie powoduje automatycznie niewaznosci czynno$ci prawnej i mozliwe
jest jej uzyskanie ex post, nalezy zwréci¢ uwage, iz ustalenia Sagdu Okregowego
w kwestii identyfikacji, bedagcego przedmiotem czynnosci prawnej, pomieszczenia
przynaleznego, nie sg dostateczne. Oznaczenie pomieszczenia przynaleznego w
ksiedze wieczystej prowadzonej dla nieruchomosci lokalowej, z ktorej to
pomieszczenie zostato odigczone moze nie wystarczyé do jego identyfikacii,
skoro wedtug zapisow w ksiedze wieczystej (...)/7, do lokalu tego przynalezy
kilkanascie komorek lokatorskich, zas na kondygnaciji, na ktérej jest zlokalizowania,
bedaca przedmiotem obrotu w tej sprawie, komorka lokatorska, znajdujg sie inne
tego rodzaju pomieszczenia. Zakres poczynionych przez Sad drugiej instanciji
ustalen faktycznych nie pozwala na przyjecie, iz do aktu notarialnego zostaty
dotgczone dokumenty, o ktérych mowa w art. 2 ust. 5 wzglednie ust. 6 u.w.l.,
uwzgledniajgce zmiany wynikajgce z odtgczenia tego pomieszczenia i przytgczenia
go do lokalu wnioskodawczyni, ani tez, aby tego rodzaju dokumenty zostaty w akcie
notarialnym opisane (por. art. 92 § 3 ustawy z dnia 14 lutego 1991 r. - Prawo 0
notariacie, jedn. tekst: Dz. U. z 2017 r., poz. 2291, ze zm.), co w takiej sytuacji
faktycznej miatoby znaczenie dla identyfikacji przedmiotu czynnosci prawnej,
zwtaszcza, ze z aktu notarialnego nie wynika, by komérki lokatorskie byty fizycznie

oznaczone w budynku w sposob odpowiadajgcy zapisom w ksiedze wieczyste;.
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Zgodnie z art. 26 ust. 2 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych
i hipotece (jedn. tekst: Dz. U. z 2018 r., poz. 1916; dalej: ,u.k.w.h.”), podstawg
oznaczenia lokalu sg dane z katastru, czyli z ewidencji gruntéw i budynkow
(por. art. 53a ustawy z dnia 17 maja 1989 r. - Prawo geodezyjne i kartograficzne,
jedn. tekst: Dz. U. z 2017 r., poz. 2101 ze zm.; dalej: ,pr. geod.”; zob. tez
postanowienie Sgdu Najwyzszego z dnia 9 lipca 2004 r., Il CK 6/2004, nie publ.).
Wedtug § 29 rozporzgdzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 17 wrzesnia 2001 r.
w sprawie prowadzenia ksigg wieczystych i zbioru dokumentéw (Dz. U. 2001,
Nr 102, poz. 1122, ze zm.), lokal stanowigcy odrebng nieruchomos¢ oznacza sie
na podstawie aktu notarialnego lub orzeczenia sgdowego, a takze wypisu z rejestru
gruntéw, wypisu z rejestru lokali lub wypisu z kartoteki lokali, chyba ze odrebne
przepisy stanowig inaczej (por. tez §§ 77 i 79 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwosci z dnia 15 lutego 2016 r. w sprawie zaktadania i prowadzenia ksigg
wieczystych w systemie teleinformatycznym, Dz. U. z 2016, poz. 312 ze zm.).
Jak stanowi art. 20 ust. 1 pkt 3 pr. geod., kataster obejmuje informacje dotyczgce
lokali ich potozenia, funkcji uzytkowych oraz powierzchni uzytkowej. W ramach
katastru nieruchomosci prowadzi sie rejestr lokali, kartoteke lokali (por. § 22 pkt 3
i 5 rozporzadzenia Ministra Rozwoju Regionalnego i Budownictwa z dnia 29 marca
2001 r. w sprawie ewidencji gruntéw i budynkéw, jedn. tekst: Dz. U. z 2016 r.,

poz. 1034 ze zm.).

Wopis przeniesienia wiasnosci pomieszczenia przynaleznego w ksiedze
wieczystej prowadzonej dla lokalu, do ktérego nastgpito przytgczenie tego
pomieszczenia nie ma charakteru konstytutywnego (art. 7 ust. 2 u.w.l),
skoro przytaczenie nastgpito do lokalu, ktéry jest juz nieruchomoscig lokalowa.
Wpis konstytutywny dotyczy ustanowienia odrebnej wiasnosci lokalu, zas zbywane
pomieszczenia przynalezne nie prowadzi do likwidacji lokalu, z ktdrego jest
odtgczane, lecz jego zbycie ma na celu przytgczenie go do lokalu, ktory réwniez
stanowi juz odrebng nieruchomos¢, a zatem nie dochodzi do powstania

nowego lokalu.

Marginalnie nalezy zwréci¢é uwage, iz sprostowania oznaczenia
nieruchomosci w ksiedze wieczystej, o ktérym stanowi art. 27 u.k.w.h., dokonuje sie

wowczas, gdy oznaczenia te sg niezgodne z danymi z ewidencji gruntow i budynku.
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Tryb sprostowania nie jest natomiast wtasciwy, gdy zmiany w danych dotyczgcych
nieruchomosci wynikajg z czynnosci prawnych, ktorych przedmiotem jest obroét
czesciami nieruchomosci. Przypomnie¢ réwniez trzeba, ze zgodnie z art. 62628 § 2
k.p.c. rozpoznajgc wniosek o wpis sad bada jedynie tre$¢ i forme wniosku,
dotgczonych dokumentéw oraz treS¢ ksiegi wieczystej. W orzecznictwie Sadu
Najwyzszego wyrazono poglad, ze art. 6268 § 2 k.p.c. zawiera petng regulacje
przebiegu postepowania wieczysto-ksiegowego, tak w zakresie przebiegu
postepowania dowodowego, jak i podstaw orzekania. W zwigzku z tym, wytgczng
podstawg ustalen faktycznych i prawnych sadu przy rozpoznawaniu wniosku
owpisw ksiedze wieczystej jest jedynie tres¢ wniosku, tres¢ dotgczonych
do niego dokumentow i tres¢ ksiegi wieczystej (zob. uchwata sktadu 7 sedziéw
z dnia 16 grudnia 2009 r. - zasada prawna - IIl CZP 80/90, OSNC 2010, nr 6,
poz. 84; wyrok z dnia 19 marca 2003 r., | CKN 152/01, OSNC 2004, nr 6, poz. 92).
W postepowaniu wieczysto-ksiegowym, kontroli sgdu podlega réwniez skutecznosé
materialno-prawna czynnosci prawnej, ktéra stanowi podstawe wpisu
(zob. postanowienia Sgdu Najwyzszego z dnia 22 marca 1955 r., || CO 116/54,
OSN 1956, nr 1, poz. 15; z dnia 11 czerwca 2008 r., V CSK 17/08, nie publ.; z dnia
7 grudnia 2011 r., Il CSK 604/10, nie publ.). Wynika to ze szczegdlnej roli sgdu
w przeciwdziataniu dokonywania wpiséw sprzecznych z rzeczywistym stanem
rzeczy. Ksiegi wieczyste sg publicznym rejestrem praw dotyczgcych nieruchomosci
i dlatego ich funkcje muszg byC¢ rozpatrywane z punktu widzenia interesu
publicznego, a jest nim zasada bezpieczenstwa obrotu prawnego. Istnienie
mozliwosci usuniecia niezgodnosci stanu ujawnionego w ksiedze wieczystej
z rzeczywistym stanem prawnym w drodze powodztwa przewidzianego w art. 10
u.k.w.h. nie powinno jednak wytgcza¢ obowigzku sgdu zapobiegania dokonywaniu
wpiséw niezgodnych z rzeczywistym stanem prawnym. Oznacza to, ze stan prawny
ujawniony w ksiedze wieczystej powinien by¢ stanem pewnym, wynikajgcym ze
zdarzen lub czynnosci prawnych, ktore nie budzg watpliwosci (zob. postanowienie
Sadu Najwyzszego z dnia 12 grudnia 2007 r., V CSK 295/07, nie publ.).
Nie znajduje uzasadnienia ograniczenie roli sgdu w postepowaniu o wpis w ksiedze
wieczystej do organu rejestrowego (por. postanowienie Sgdu Najwyzszego z dnia
23 listopada 2011 r., IV CSK 123/11, nie publ.).
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