Sygn. akt | CSK 103/17

POSTANOWIENIE

Dnia 9 listopada 2017 r.
Sad Najwyzszy w skfadzie:

SSN Dariusz Donczyk (przewodniczgcy)
SSN Mirostaw Bgczyk

SSN Anna Owczarek (sprawozdawca)

w sprawie z wniosku K.M.E.

przy uczestnictwie Miasta W. i Spotdzielni Mieszkaniowej [...]w W.

o wyodrebnienie z ksiegi wieczystej lokalu mieszkalnego i zatozenie dla niego
ksiegi wieczystej oraz wpis prawa wtasnosci,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej

w dniu 9 listopada 2017 r.,

skargi kasacyjnej wnioskodawczyni

od postanowienia Sgdu Okregowego w W.

z dnia 13 wrzesnia 2016 r., sygn. akt V Ca (...),

oddala skarge kasacyjng.

UZASADNIENIE

Whnioskodawczyni K.M.E. wniosta o zatozenie ksiegi wieczystej dla
nieruchomosci lokalowej i dokonanie w niej wpisow: w dziale |. - zatozenie ksiegi
wieczystej w wyniku wyodrebnienia lokalu, lokal mieszkalny nr [...] w budynku przy
ulicy T. w W., w dziale I. - udziat 4962/551551 w prawie wspdtwiasnosci budynku i

prawie uzytkowania wieczystego gruntu objetego ksiegg wieczystg Kw nr (...), w



dziale 1l - wnioskodawczyni jako witascicielka. Jako podstawe wniosku wskazata
zatgczony prawomocny wyrok Sgdu Okregowego w W. z dnia 17 kwietnia 2013 r.,
sygn. akt | C (...), zobowigzujgcy Spoétdzielnie Mieszkaniowg [...] w W. do ztozenia
oswiadczenia woli o ustanowieniu i przeniesieniu odrebnej wiasnosci wskazanego
lokalu ze zwigzanymi z nig prawami na K.M.E.

Postanowieniem z dnia 5 marca 2015 r., Sgd Rejonowy w W., na skutek
sprzeciwu od postanowienia referendarza o odmowie dokonania wpisu, oddalit
wniosek. Postanowieniem z dnia 13 wrzesnia 2016 r. Sgd Okregowy w W. uchylit
powyzsze postanowienie i przekazat wniosek do ponownego rozpoznania
wskazujgc, ze nieujawnienie budynku w ksiedze wieczystej nie stoi na
przeszkodzie zatozeniu ksiegi wieczystej dla nieruchomosci lokalowej i dokonaniu
wpisu w ksiedze macierzystej nieruchomosci gruntowej wobec ujawnienia w niej
wczesniej spoétdzielczych wtasnosciowych praw do lokali, ponadto prawomocny
wyrok stanowi wystarczajgcg podstawe prawidtowego opisu budynku i
potwierdzenia nowego stanu prawnego.

Po ponownym rozpoznaniu sprawy Sad Rejonowy w W. postanowieniem z
dnia 5 maja 2016 r. oddalit wniosek, a Sad Okregowy w W. oddalit apelacje
wnioskodawczyni.

Z bezspornych ustalen faktycznych, znajdujgcych potwierdzenie
w wypisie z rejestru budynkoéw z dnia 28 pazdziernika 2014 r. oraz wyrysie z mapy
ewidencji gruntéw z dnia 23 wrzesnia 2014 r., wynika, ze budynek mieszkalny
potozony jest na gruncie objetym ksiegg wieczystg powotang we wniosku
oraz ksiegg wieczysta Kw nr (...), ktorej witascicielem jest W.
Spotdzielni  Mieszkaniowej [...] przystuguje prawo uzytkowania wieczystego
jedynie do nieruchomosci objetej ksiegg wieczystg Kw nr (...). Odwotujgc sie do
zasady superficies solo cedit (art. 191 k.c.) Sgd wskazat, ze nie jest mozliwe
wyodrebnienie lokalu nr [...] i zatozenie dla niego ksiegi wieczystej do czasu
uregulowania stanu prawnego budynku usytuowanego na dwoch nieruchomosciach
gruntowych o réznym stanie prawnym.

Whnioskodawczyni wniosta skarge kasacyjng od postanowienia Sadu
Okregowego w catosci. Wnoszgc o jego uchylenie i przekazanie sprawy

do ponownego rozpoznania, ewentualnie uchylenie i wydanie rozstrzygniecia



merytorycznego poprzez uwzglednienie wniosku powotata obie podstawy kasacyjne
(art. 398° § 1 pkt 1 i 2 w zw. z art. 13 § 2 k.p.c.). Jako naruszone przepisy
postepowania wskazata art. 365 § 1 k.p.c. oraz art. 386 § 6 w zw. z art. 13 § 2
k.p.c. poprzez rozstrzygniecie sprawy niezgodnie z wytycznymi zawartymi
w poprzednim postanowieniu kasatoryjnym oraz prawomocnym  wyrokiem
Sadu Okregowego w W. z dnia 17 kwietnia 2013 r., zobowigzujgcym Spotdzielnie
Mieszkaniowg [...] w W. do zilozenia oswiadczenia woli o ustanowieniu i
przeniesieniu na jej rzecz odrebnej wiasnosci lokalu, ktérego dotyczyt wniosek,
ponadto art. 510 k.p.c. poprzez ,nieusprawiedliwione rozszerzenie Kkregu
uczestnikdw i niezasadne zaangazowanie W. do niniejszego postepowania”. W
ramach podstawy naruszenia prawa materialnego wskazata art. 47 k.c. w zw. z art.
3 pkt 1 i 2 ustawy - Prawo budowlane oraz art. 191 i art. 151 k.c. poprzez wadliwe
przyjecie, ze czesci sktadowe budynku potozonego czesciowo na nieoddanej w
uzytkowanie wieczyste nieruchomosci nalezgcej do innej osoby niz wtasciciel
budynku pozostajg wtasnoscig tejze osoby, nie zas wtasciciela budynku. Skarzgca
wskazata, ze sporna czes$¢ o powierzchni 15 m? stanowi balkon (taras) nalezgcy do
jej lokalu mieszkalnego i mimo przekroczenia granicy sagsiedniej nieruchomosci
gruntowej nadal jest elementem budynku, ktérego witascicielem jest spotdzielnia.
Wiascicielowi sgsiedniej nieruchomosci stuzg jedynie roszczenia o wykup lub
ustanowienie odpowiedniej stuzebnosci.
Sad Najwyzszy zwazyt:

Ksiegi wieczyste sg publicznym, jawnym, sgadowym rejestrem stanu
prawnego nieruchomosci. Sgd prowadzacy ksiege wieczystg dokonuje wpisu na
whniosek i w jego granicach, chyba ze przepis szczegodlny przewiduje podjecie
tej czynnosci z urzedu. Kodeks postepowania cywilnego w sprawach
rozpoznawanych w postepowaniu wieczysto-ksiegowym reguluje kwestie
podmiotowe samodzielnie, z odstepstwami od liberalnych zasad umozliwiajgcych
w sprawach rozpoznawanych w trybie nieprocesowym wziecie udziatu wszystkim
zainteresowanym w sprawie juz przez samo zgtoszenie lub dokonanie
czynnosci procesowej. Powotany w skardze art. 510 k.p.c. nie miat zatem
w sprawie zastosowania i nie moze stanowi¢ skutecznego zarzutu kasacyjnego.

Niemniej przypomnie¢ nalezy, ze zgodnie z art. 626> § 5 k.p.c. wniosek



0 wpis moze ztozy¢ wiasciciel nieruchomosci, uzytkownik wieczysty, osoba na
rzecz ktérej wpis ma nastgpi¢, albo wierzyciel, jezeli przystuguje mu prawo, ktére
moze by¢ wpisane w ksiedze wieczystej, ponadto w sprawach dotyczgcych
obcigzen powstatych z mocy ustawy wniosek moze ztozy¢ uprawniony organ.
Uczestnikami postepowania wieczysto-ksiegowego sg, poza wnioskodawca,
tylko te osoby, ktorych prawa zostalty wykreslone lub obcigzone, badz na
rzecz ktérych wpis ma nastgpi¢ (art. 626 § 2 k.p.c.). W orzecznictwie podkresla
sie, ze celem wprowadzenia wskazanych ograniczen byto usprawnienie
i sformalizowanie postepowania wieczysto-ksiegowego, m.in. przez ograniczenie
kregu podmiotdow mogacych w nim uczestniczyé (por. postanowienie Sadu
Najwyzszego z dnia 16 czerwca 2004 r., | CZ 48/04, OSNC 2005, nr 6, poz. 108,
uchwata Sadu Najwyzszego z dnia 7 lipca 2010 r., lll CZP 45/10, Biul. SN 2010,
nr7, poz. 6, postanowienie Sgdu Najwyzszego z dnia 20 stycznia 2011 r.,
| CSK 185/10, nie publ.). Konsekwentnie miasto stoteczne Warszawa, jako
wiasciciel nieruchomosci sgsiedniej, na ktorej usytuowana jest czes¢ budynku

potozonego przy ulicy T. w W., trafnie zostato uznane za uczestnika postepowania.

Przed odniesieniem sie do zarzutéw dotyczgcych dalszych przepisdw prawa
procesowego (art. 365 § 1 k.p.c. oraz art. 386 § 6 w zw. z art. 13 § 2 k.p.c.)
niezbedne jest dokonanie oceny prawidtowosci naruszenia prawa materialnego.
Zarzuty skargi, oparte na twierdzeniu, ze Sad btednie przyjat, iz czesci sktadowe
budynku potozone na nieruchomosci, nalezgcej do innej osoby, sg jej wtasnoscig
a nie wtasciciela budynku, sg chybione. Nie tylko nie znajdujg one oparcia
w podstawie faktycznej rozstrzygniecia, ale wrecz $wiadczg o niezrozumieniu
jego tresci. Sad nie ustalit bowiem, Zze sporna czes¢ budynku (balkon) ma
samodzielny status prawny a prawo jej wtasnosci przystuguje innej osobie, tylko
podniést, ze nieuregulowany stan prawny budynku usytuowanego na dwoch
nieruchomos$ciach gruntowych o odmiennym stanie prawnym uniemozliwia
wyodrebnienie w nim lokalu i zatozenie ksiegi wieczystej z ujawnieniem praw
rzeczowych do budynku i gruntu jedynie na jednej z nich. Zgodnie z art. 3 pkt 2
ustawy z dnia 7 lipcal994 r. Prawo budowlane (jedn. tekst: Dz. U. z 2017 r.,
poz. 1332) budynkiem jest obiekt budowlany, trwale zwigzany z gruntem,

wydzielony z przestrzeni za pomocg przegréd budowlanych, ktéry posiada



fundamenty i dach. Balkony sg elementem konstrukcyjnym budynku, w rozumieniu
prawa cywilnego stanowigc czesci sktadowe, gdyz nie mogg by¢ od niego
odtgczone bez uszkodzenia Ilub istotnej zmiany jego Ilub catosci budynku.
Dopiero po wyodrebnieniu prawa wiasnosci lokalu, balkon stuzgcy wytgcznie do
uzytku jego wiasciciel przestaje byC wtasnoscig wspolnoty (spotdzielni) i staje sie
czescig sktadowg lokalu za wyjgtkiem elementow zewnetrznych konstrukcji
(por. uchwata Sadu Najwyzszego z dnia 7 marca 2008 r., Il CZP 10/08).
Istota problemu prawnego wystepujgcego w rozpoznawanej sprawie jest zwigzana
z brakiem normatywnej regulacji tzw. wiasnosci warstwowej, polegajgcej na
ustanowieniu odrebnych praw wiasnosci tej samej nieruchomosci w jej granicach
przestrzennych (w gtgb lub wzwyz) na rzecz réznych podmiotéw. Kodeks cywilny
(art. 140 i 143) stanowi, ze w granicach okreslonych przez spoteczno-gospodarcze
przeznaczenie gruntu, wtasnos¢ gruntu rozcigga sie na przestrzen nad i pod
jego powierzchnig, a na triade uprawnien wiascicielskich sktada sie korzystanie
Z rzeczy, rozporzgdzanie nig i posiadanie. Wyjatki dotyczg prawa do wod (art. 143
zd. 2 k.c.) i oznaczonych kopalin bedgcych wiasnoscig gorniczg (ustawa z dnia
9 czerwca 2011 r. Prawo geologiczne i gornicze). Interes publiczny moze ponadto
ograniczy¢ korzystanie z tego prawa w oznaczonym zakresie, m.in. poprzez
przeloty statkbw powietrznych na znacznej wysokosci. Do powierzchni zabudowy
budynkiem zalicza sie nie tylko teren objety jego obrysem na wysokosci
posadowienia na gruncie, ale wszystkie elementy przewieszenia, ktére wystepujg
w jego elewacji, jak balkony i loggie. Konsekwentnie, bez wzgledu na to, czy taka
zabudowa znajduje sie naroéznych nieruchomosciach gruntowych, musi byc¢
traktowana jako jeden budynek, a wyodrebnienie prawa wiasnosci lokalu musi byc¢
powigzane z uzyskaniem, w odpowiednich czesciach, jednolitego tytutu prawnego
do wszystkich tych nieruchomosci. Trafnie zatem Sad drugiej instancji ocenit,
ze w stanie faktycznym i prawnym sprawy usytuowanie balkonu nad inng
nieruchomoscig stanowito przeszkode do dokonania wpisu (art. 626° k.p.c.).
Bezzasadny jest zarzut naruszenia art. 365 § 1 w zw. z art. 13 § 2 k.p.c,,
majgcego polega¢ na pominieciu faktu i zakresu zwigzania sgadu wieczysto-
ksiegowego prawomocnym wyrokiem sgdu, zobowigzujgcym Spotdzielnie

Mieszkaniowg [...] w W. do zilozenia oswiadczenia woli o ustanowieniu i



przeniesieniu na rzecz wnioskodawczyni odrebnej wiasnosci lokalu. Orzeczenie
sgdu jest, co do zasady dokumentem, stanowigcym podstawe wpisu, a jego
badanie w postepowaniu wieczysto-ksiegowym obejmuje przestanki formalne, tj.
czy ma urzedowe cechy pozwalajgce ustali¢ czy pochodzi od wiasciwego organu,
spetnia wymogi formalne i jest prawomocny, albo przed uprawomocnieniem sie
wykonalny lub skuteczny (por. m.in. uchwaty Sgdu Najwyzszego z dnia 3 czerwca
1966 r., Il CZP 45/66, OSNCP 1966, nr 11, poz. 188, z dnia 4 maja 1972 r., lll CZP
25/72, OSNCP 1972, nr 11, poz. 194, z dnia 4 lipca 1986 r., Il CZP 35/86, OSNCP
1987, nr 7, poz. 90, z dnia 28 sierpnia 1991 r., Ill CZP 71/91, OSNCP 1992, nr 3,
poz. 47). Niemniej sad powinien ponadto zbada¢, czy orzeczenie to uzasadnia
powstanie prawa, ktére ma by¢ wpisane do ksiegi wieczystej. Judykatura zgodnie
przyjmuje ze, jezeli podstawg wpisu ma byC¢ umowa, wyrok zobowigzujgcy
pozwanego do ztozenia oswiadczenia woli (art. 64 k.c. w zw. z art. 1047 § 1 k.p.c.)
stanowi samodzielng podstawe prawng wpisu tylko wtedy, gdy uwzglednia w
catosci zgdanie pozwu o stwierdzenie obowigzku zawarcia z powodem umowy
przenoszgcej wtasnos¢ nieruchomosci, zawierajgcej wszystkie niezbedne jej
elementy albo, gdy uwzgledniajgc powddztwo o zawarcie umowy przyrzeczonej w
umowie przedwstepnej, stwierdza zawarcie umowy stanowczej i jg zastepuje (por.
majgca moc zasady prawnej uchwata sktadu siedmiu sedzidow z dnia 7 stycznia
1967 r., lll CZP 32/66, OSNC 1968, nr 12, poz. 199). Jezeli wyrok zastepuje tylko
oswiadczenie woli jednej ze stron, albo nie zawiera wszystkich przedmiotowo
istotnych postanowienn umowy, niezbedne jest przedstawienie ponadto dokumentu,
sporzagdzonego we witasciwej formie, zawierajgcego oswiadczenie woli drugiej
strony lub oswiadczenie obu w przedmiocie brakujgcych elementow (por.
postanowienie Sgdu Najwyzszego z dnia 12 wrzesnia 2001 r., V CKN 451/00). W
sprawie okoliczno$¢ ta nie zostata dostatecznie wyjasniona i budzi watpliwosci,
gdyz juz po wydaniu przez Sgd Okregowy w W. wyroku z dnia 17 kwietnia 2013 r.
strony podjety prébe zawarcia umowy w formie aktu notarialnego, a notariusz
odméwita w dniu 23 lipca 2014 r. sporzadzenia czynnosci notarialnej. Sad
rozpoznajgcy wniosek o wpis, niezaleznie od badania i ewentualnego zwigzania
sentencjg wyroku sgdowego, zobowigzany jest zbadac tre$¢ ksiegi wieczystej oraz

inne zatgczone dokumenty. Z uzasadnienia postanowienia Sgdu drugiej instancji



wynika, ze przeszkoda dokonania wpisu zostata ujawniona na podstawie wypisu z
rejestru budynkdéw oraz wyrysu z mapy ewidencji gruntdw wskazujgcych, ze
budynek mieszkalny potozony jest na dwoch samodzielnych nieruchomosciach
gruntowych, a orzeczenie sgdu dotyczy tylko jednej z nich.

Nie mozna podzieli¢ podstawy kasacyjnej takze w czesci dotyczacej
uchybienia tresci art. 386 § 6 w zw. z art. 13 § 2 k.p.c. na skutek pominiecia
Zwigzania oceng prawng i wskazaniami co do dalszego postepowania zawartymi
we wczesniejszym postanowieniu kasatoryjnym. Z tresci uzasadnienia tego
rozstrzygniecia wynika bowiem, ze Sad drugiej instancji rozwazat inne kwestie
prawne i nie odniost sie do tych przeszkéd dokonania wpisu, ktére stanowig
podstawe ponownego oddalenia wniosku.

W tym stanie rzeczy Sad Najwyzszy, wobec braku uzasadnionych podstaw

kasacyjnych, oddalit skarge (art. 3984 k.p.c.).



