Sygn. akt | CSK 612/18

POSTANOWIENIE

Dnia 22 listopada 2019 r.
Sad Najwyzszy w skfadzie:

SSN Grzegorz Misiurek (przewodniczgcy)
SSN Wiadystaw Pawlak

SSN Krzysztof Pietrzykowski (sprawozdawca)

w sprawie z wniosku M. F.

przy uczestnictwie Miasta W. i Wspdlnoty Mieszkaniowej Nieruchomosci przy ul.
(...)wW.

0 wpis,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej

w dniu 22 listopada 2019 r.,

skargi kasacyjnej wnioskodawczyni

od postanowienia Sgdu Okregowego w W.

z dnia 10 stycznia 2018 r., sygn. akt V Ca (...),

oddala skarge kasacyjna.

UZASADNIENIE

M. F. ztozyta wniosek o zatozenie ksiegi wieczystej dla lokalu mieszkalnego
nr 16 w budynku przy ul. N. o powierzchni uzytkowej 26,61 m?, wpisanie jej jako
wiasciciela lokalu, wpisanie udziatu w nieruchomosci wspdlnej i dokonanie wpisu

praw zwigzanych z wtasnos$cig nieruchomosci lokalowe;.

Referendarz sgdowy dokonat wpisu zgodnie z wnioskiem. Miasto W. ztozyto

skarge na postanowienie referendarza. Sad Rejonowy w W. postanowieniem z dnia



30 wrzesnia 2016 r. utrzymat w mocy zaskarzony wpis. Sgd Okregowy w W. po
rozpoznaniu apelacji postanowieniem z dnia 29 maja 2017 r. uchylit zaskarzone
postanowienie isprawe przekazat do ponownego rozpoznania Sagdowi

Rejonowemu w W.

Sad Rejonowy postanowieniem z dnia 12 wrzesnia 2017 r. uchylit wpis,
oddalit wniosek i stwierdzit, ze kazdy z uczestnikow postepowania ponosi koszty
zwigzane ze swoim udziatem w sprawie. Ustalit, ze ksiega wieczysta nr (...) jest
prowadzona dla dziatki gruntu nr (...) potozonej w W. przy ul. N. i zabudowanej
budynkiem mieszkalnym, z ktérego wydzielono szereg lokali mieszkalnych. W
dziale Il ksiegi wieczystej jest ujawnione W. jako wiasciciel oraz w odpowiednich
udziatach uzytkownicy wieczysci i kazdoczesni wiasciciele budynku stanowigcego
odrebng nieruchomos¢. Uznat, Zze do aktu notarialnego powinno, poza
wnioskodawczynig i wspolnotg mieszkaniowg, stangé W. jako witasciciel gruntu w
celu oddania czesci gruntu w uzytkowanie wieczyste wiascicielowi nowo
powstatego lokalu. Podkreslit, Zze czynnos¢ dokonana w niniejszej sprawie bez
udziatu W. nie wywotuje skutkbw prawnych i nie moze stanowi¢ podstawy wpisu w

ksiedze wieczystej.
Whnioskodawczyni ztozyta apelacje od postanowienia Sgdu Rejonowego.

Sad Okregowy w W. postanowieniem z dnia 10 stycznia 2018 r. oddalit
apelacje. Podkreslit, ze prawidtowos¢ ustanowienia na rzecz wnioskodawczyni
odrebnej wiasnosci lokalu wymagata udzialu w umowie wtasciciela gruntu (W.),
tylko on byt bowiem wiadny ustanowi¢ na rzecz wnioskodawczyni nowy udziat w
uzytkowaniu gruntu. Wyjasnit, ze w umowie notarialnej nie brato udziatu W., a tym
samym umowa zawarta bez jego udziatu trafnie uznana zostata przez Sad
Rejonowy za niewywotujgcg skutkdw prawnych, a tym samym przedtozony akt

notarialny nie mégt stanowic¢ podstawy wpisu w ksiedze wieczystej.

Whnioskodawczyni wniosta skarge kasacyjng od wyroku Sgdu Okregowego,
zarzucajgc naruszenie przepiséw prawa materialnego, mianowicie art. 1 ust. 11 2,
art. 8 ust. 3 w zwigzku z art. 22 ust. 2 i ust. 3 pkt 5, art. 4 ust. 3 ustawy z dnia
24 czerwca 1994 r. o wiasnosci lokali (jedn. tekst: Dz.U. z 2015 r. poz. 1892 ze zm.;

obecny jedn. tekst: Dz.U. z 2019 r. poz. 737 ze zm.; dalej: ,uw.l.”) w zwigzku



z art. 37 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami
(edn. tekst: Dz.U. z 2015 r. poz. 782 ze zm.; obecny jedn. tekst: Dz.U. z 2020 r.
poz. 65; dalej: ,u.g.n.”) i art. 3 ust. 3 u.w.l. w zwigzku z art. 6268 § 2 k.p.c.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

W okolicznosciach niniejszej sprawy podstawg dokonania wpisu w ksiedze
wieczystej miata by¢ umowa notarialna zawarta przez Wspolnote Mieszkaniowa
nieruchomosci przy ul. N. w W. reprezentowang przez dwoch czionkéw zarzadu z
M. F. reprezentowang przez petnomocnika. Umowa dotyczy wyodrebnienia
wiasnosci lokalu na 5 pietrze powstatego w wyniku przebudowy strychu. W
budynku znajduje sie 14 samodzielnych lokali, a 8 z nich zostato wyodrebnionych
na wiasnos¢. Kazdemu wiascicielowi lokalu przystuguje stosowny udziat w
nieruchomosci wspolnej i w uzytkowaniu wieczystym gruntu. Miasto [...] W. jest
wiascicielem gruntu i jednoczesnie tzw. dotychczasowym wiascicielem w

rozumieniu art. 4 ust. 1 u.w.l.

Odrebna wiasnos$¢ lokalu w typowych sytuacjach powstaje w wyniku
zawarcia umowy albo przez wspotwtascicieli nieruchomosci, albo przez wtasciciela
nieruchomosci i nabywce lokalu (art. 8 ust. 3 u.w.l.). ,Wtascicielem nieruchomosci”
jest zwykle dotychczasowy witasciciel, najczesciej deweloper, Skarb Panstwa albo
witasciwa gmina. W wypadku przebudowy lub nadbudowy budynku nowy lokal
powstaje z czesci nieruchomosci wspdlnej, ktérej wspodtwiascicielami sg
wiasciciele lokali wyodrebnionych oraz wiasciciel dotychczasowy i to oni — jak
w okolicznoéciach niniejszej sprawy — sg strong umowy wyodrebnienia
i przeniesienia wtasnos$ci. Sprawa jest prosta w sytuacji typowej, gdy grunt wchodzi
w sktad nieruchomosci wspdlnej (art. 3 ust. 2 u.w.l). Wiasciciele lokali
wyodrebnionych i dotychczasowy wtasciciel powinni dokona¢ w umowie nowego
ustalenia wysokosci udziatbw w nieruchomosci wspdlnej (zob. art. 3 ust. 7 in fine
u.w.l.). Jednakze sytuacja zdecydowanie komplikuje sie, gdy budynek zostat
wzniesiony na gruncie oddanym w uzytkowanie wieczyste. W takim wypadku
przedmiotem wspdlnosci jest prawo uzytkowania wieczystego, a przepisy
o wiasnosci lub wspétwlasnosci gruntu stosuje sie odpowiednio do tego prawa

(art. 4 ust. 3 u.w.l.). Nie wystarcza wtedy zawarcie umowy W sprawie ponownego



ustalenia wysokosci udziatow we wspotuzytkowaniu wieczystym gruntu, gdyz na
skutek powstania nowego lokalu w wyniku przebudowy lub nadbudowy wieksza niz
dotychczas czes¢ gruntu musi zosta¢ obcigzona prawem uzytkowania wieczystego.
W konsekwencji nastepowatoby zwiekszenie sumy udziatbw we wspotuzytkowaniu
wieczystym w stosunku do dotychczasowej sumy udziatdw w tym prawie, czyli ich
sumy przed powstaniem odrebnej wtasnosci nowego lokalu (zob. postanowienie
Sadu Najwyzszego z dnia 19 czerwca 2018 r.,, | CSK 320/17, niepubl.).
Wymagatoby to jednak zawarcia przez nabywce lokalu umowy z wiascicielem

gruntu, ktérym w niniejszej sprawie jest W.

Jedynie na marginesie nalezy zwrdcic uwage na to, ze stan prawny
w rozwazanym zakresie ulegt istotnej zmianie z dniem 1 stycznia 2019 r. w sposob
zdecydowanie korzystny dla wnioskodawczyni. Ot6z z tym dniem prawo
uzytkowania wieczystego gruntéw zabudowanych na cele mieszkaniowe
przeksztatcito sie w prawo wiasnosci tych gruntéw (art. 1 ust. 1 ustawy z dnia
20 lipca 2018 r. o przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego gruntéw
zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wiasnosci tych gruntow, Dz.U.
z 2018 r., poz. 1716 ze zm.). Zgodnie z art. 1 ust. 4 tej ustawy, w przypadku
wspotuzytkowania wieczystego gruntu wielkos¢ udziatbw we wspotwlasnosci
gruntdw odpowiada wielkosci udziatbw we wspotuzytkowaniu wieczystym.
W konsekwencji wejscia w zycie ustawy nieruchomos¢ wspolng stanowi grunt oraz
czesci budynku i urzadzenia, ktére nie stuzg wytgcznie do uzytku wiascicieli lokali
(art. 3 ust. 2 u.w.l.). Ustawa jednak oczywiscie nie dziata wstecz, zas, zgodnie
z uchwatg sktadu siedmiu sedziéw Sgdu Najwyzszego - zasadg prawng z dnia
16 grudnia 2009 r., Il CZP 80/09 (OSNC 2010, nr 6, poz. 84), sad rozpoznajgc
wniosek o wpis w ksiedze wieczystej zwigzany jest stanem rzeczy istniejgcym

w chwili ztozenia wniosku i kolejnoscig jego wptywu.

Z przedstawionych powodéw Sgd Najwyzszy na podstawie art. 3984 k.p.c.

orzekt, jak w sentenciji.

aj



