Sygn. akt Il CSK 142/18

POSTANOWIENIE

Dnia 28 czerwca 2019 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Marian Kocon (przewodniczacy, sprawozdawca)
SSN Monika Koba

SSN Roman Trzaskowski

w sprawie z wniosku "X." Spofki z ograniczong odpowiedzialnoscig z siedzibg w K.
przy uczestnictwie M. Spotki z ograniczong odpowiedzialnoscig

w likwidacji z siedzibg w W.

0 zatozenie ksiegi wieczystej dla wyodrebnionego samodzielnego
lokalu mieszkalnego numer 14 w budynku przy ulicy S. w t.,

wpis w dziale Il prawa wiasnosci oraz w dziale Ill praw zwigzanych
z wlasnoscig lokali,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym

w Izbie Cywilnej w dniu 28 czerwca 2019 .,

skargi kasacyjnej wnioskodawcy

od postanowienia Sgdu Okregowego w S.

z dnia 31 lipca 2017 r., sygn. akt Il Ca (...),

uchyla zaskarzone postanowienie i sprawe przekazuje Sadowi
Okregowemu w S. do ponownego rozpoznania oraz orzeczenia o

kosztach postepowania kasacyjnego.
UZASADNIENIE
Sad Okregowy w S. postanowieniem z dnia 31 lipca 2017 r. zmienit

postanowienie Sagdu Rejonowego w K. z dnia 7 lutego 2017 r., w ten sposoéb, ze

uchylit wpisy referendarza sgdowego Sgdu Rejonowego w K. z dnia 27 grudnia



2016 r. polegajgce na wyodrebnieniu samodzielnego lokalu mieszkalnego numer
14 w budynku przy ulicy S. w t. w ksiedze wieczystej numer (...), zatozeniu
dla niego ksiegi wieczystej numer (...) i wpisaniu w dziale Il tej ksiegi prawa
wiasnosci na rzecz wnioskodawcy spofki ,X.” wraz z powigzanymi z nimi wpisami w

ksiedze wieczystej numer (...) oraz oddalit wniosek o wpis w powyzszym zakresie.

U podioza tego rozstrzygniecia legto stanowisko, Zze dotgczone przez
wnioskodawce spotke ,X.” do wniosku dokumenty w postaci prawomocnego wyroku
Sgdu Okregowego w K. z dnia 12 marca 2013 r. (VII GC (...)), w przedmiocie
zobowigzania O. Spotki z ograniczong odpowiedzialnoscig w W. do ztozenia
oswiadczenia woli o ustanowieniu i przeniesieniu na rzecz wnioskodawcy odrebnej
wiasnosci lokali mieszkalnych, oraz prawomocny wyrok Sgdu Okregowego w K. z
dnia 4 maja 2015 r. (VIIGC (...)), ustalajgcy, ze zobowigzanym wobec
wnioskodawcy w zakresie obowigzku okreslonego w wyroku z dnia 12 marca 2013
r. w sprawie VIl GC (...) jest M. Sp. z 0.0. w W. oraz kazdy kolejny jego nastepca
prawny, nadto o$wiadczenie wnioskodawcy wyrazone w formie aktu notarialnego
Rep. A nr(...)/2016 z dnia 28 lipca 2016 r. o wyrazeniu zgody na ustanowienie
odrebnej wiasnosci lokali i ich nabycie w wykonaniu przedwstepnej umowy o
ustanowienie odrebnej wlasnosci lokali i sprzedazy sporzgdzonej w formie aktu
notarialnego z dnia 28 kwietnia 2009 r., Rep. A Nr (...)/2009, nie stanowig
podstawy do zgdanego wpisu. W ocenie Sadu dokumenty te nie wskazujg, by
doszto do zawarcia umowy, o ktérej mowa w art. 8 ust. 1 ustawy z 24 czerwca 1994
r. o wtasnosci lokali, albowiem wyrok Sgdu Okregowego w K. z dnia 12 marca 2013
r. (VII GC (...)) nie okresla w sposéb wystarczajgcy zwigzanego z prawem odrebnej
wtasnosci lokalu udziatu w nieruchomosci wspolnej. Nie jest bowiem wystarczajgce
opisowe wskazanie, ze jest to udziat w prawie wieczystego uzytkowania dziatki
gruntu i we wiasnosci czesci wspolnych budynku i innych urzgdzen nie stuzgcych
wylgcznie do uzytku wiascicieli poszczegdlnych lokali odpowiadajgcy stosunkowi
powierzchni uzytkowej nabywanych lokali mieszkalnych do powierzchni uzytkowej
wszystkich lokali.

Skarga kasacyjna wnioskodawcy od postanowienia Sgdu Okregowego w S. -
oparta na obu podstawach z art. 3983 k.p.c. - zawiera zarzut naruszenia art. 56 k.c.,
art. 64 k.c., art. 65 § 2 k.c., art. 3 ust. 1, 2, 3,4 ustawy o wiasnosci lokali: dalej:



,2Uu.w.l.”), art. 8 ust. 1Tu.w.i., a takze art. 6268 § 2 k.p.c. w zw. z art. 365 § 1 k.p.c., art.
6282 § 2 k.p.c. i art. 626° k.p.c., i zmierza do uchylenia tego postanowienia oraz

przekazania sprawy do ponownego rozpoznania.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Sad Okregowy oddalit wniosek o dokonanie zgdanych wpiséw gdyz uznat,
ze orzeczenia Sgdu Okregowego z dnia 12 marca 2013 r. (VII GC (...)) i z dnia 4
maja 2015 r. (VII GC (...)) nie zastepujg umowy, o ktérej mowa w art. 8 ust. 1 u.w.l.,
z uwagi na brak okreslenia w tych orzeczeniach wielkosci udziatow przypadajgcych

wiascicielom poszczegdlnych lokali w nieruchomosci wspaolnej.

Prawo odrebnej wiasnosci lokalu, zaréwno wtedy, gdy byto regulowane
przepisami kodeksu cywilnego, jak i pod rzgdem ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r.
o wtasnosci lokali, jest prawem nadrzednym w stosunku do udziatu we wtasnosci
nieruchomosci. Zgodnie z art. 3 ust. 3 u.w.l., udziat witasciciela 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. Udziat witasciciela samodzielnych lokali niewyodrebnionych
w nieruchomosci wspélnej 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 ktérym mowa w ust. 3, niezbedne jest okreslenie, oddzielnie dla
kazdego samodzielnego lokalu, jego powierzchni uzytkowej wraz z powierzchnig

pomieszczen do niego przynaleznych (ust. 4).

Przy sukcesywnym wyodrebnianiu i sprzedazy lokali sposdb obliczania
udziatu w nieruchomosci wspodlnej wskazany w art. 3 ust. 3 u.w.l. ma charakter
bezwzglednie obowigzujgcy. Podobnie pod rzagdem 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 wtascicieli

poszczegoblnych lokali oraz w uzytkowaniu wieczystym gruntu. W doktrynie



podkresla sig, ze za bezwzglednie obowigzujgcym charakterem art. 3 ust. 3 u.w.l.
przemawia nie tylko jego kategoryczne brzmienie, lecz takze okolicznosc,
ze wielko$¢ udziatbw ma znaczenie dla stosunkow zewnetrznych z osobami
trzecimi, gdyz decyduje o zakresie odpowiedzialnosci za zobowigzania wspoélnoty
oraz o podejmowaniu uchwat, ktére majg znaczenie nie tylko dla wtascicieli lokali
(art. 17 i 23 u.w.l.; por. uchwata Sgdu Najwyzszego z dnia 28 lutego 1996 r., Il CZP
199/95, postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 14 marca 2002 r., IV CKN 896/00,
OSNC 2003, nr 6, poz. 81 i wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 8 pazdziernika 2002 r.,
IV CKN 1304/00, niepubl.). Przy czym udziat w nieruchmosci wspolnej nie jest

prawem gtownym, lecz prawem zwigzanym z wtasnoscig lokalu.

W ocenie Sadu Okregowego przeszkode do uwzglednienia dokonania
zagdanych wpiséw stanowi brak okreslenia w wyrokach Sgdu Okregowego w K. z
dnia 12 marca 2013 r. (VII GC (...)) i z dnia 4 maja 2015 r. (VII GC (...)),
nakazujgcych ztozenie oswiadczenie woli o ustanowieniu odrebnej wtasnosci lokali,
wielkosci  udziatdbw  przypadajgcych  wtascicielom  poszczegolnych  lokali

w nieruchomosci wspolne;j.

Sad Okregowy w orzeczeniach z dnia 12 marca 2013 r. (VII GC (...)) i z dnia
4 maja 2015 r. (VI GC (...)) wprawdzie nie okreslit wielkosci udziatow
w nieruchomosci wspolnej niemniej, czego niepodobna poming¢, o nich orzekt,
nakazujgc pozwanemu ztozy¢ oswiadczenie woli o przeniesienie na rzecz powoda
takze udziatow w prawie wieczystego uzytkowania dziatki oraz we wtasnosci czesci
wspolnych budynku i innych urzgdzen nie stuzgcych wytacznie do uzytku wtascicieli
poszczegdlnych lokali okreslajgc reguty ich ustalenia, odpowiadajgce tresci art. 3
ust. 3 uwl. W tym zakresie to orzeczenie Sadu zastepuje przyjete przez
wnioskodawce oswiadczenie woli pozwanej o przeniesieniu na powoda udziatow w
nieruchomos$ci wspolnej, aczkolwiek wadliwie okreslonych. Okolicznos¢ zas ta
uprawnia wniosek, ze orzeczenia Sgdu Okregowego z dnia 12 marca 2013 r. (VI
GC (...)) i zdnia 4 maja 2015 r. (VII GC (...)) zastepujg umowe, o ktdérej mowa w art.

8 ust. 1 u.w.l.

Sad Najwyzszy w uzasadnieniu postanowienia z dnia 26 wrzesnia 2013 r.

(OSNC 2014, nr 6, poz. 64) wyrazit stanowisko, iz w wyjgtkowych sytuacjach



podstawe wpisu do ksiegi wieczystej moze stanowiC sam przepis ustawy
(zob. uchwaty Sadu Najwyzszego z dnia 9 lipca 1993 r., Ill CZP 91/93, OSNCP
1994, nr 2, poz. 29, z dnia 7 maja 2009 r., 1l CZP 15/09, OSNC 2010, nr 1, poz. 10,
z dnia 7 pazdziernika 2009 r., Il CZP 69/09, OSNC 2010, nr 4, poz. 53 i z dnia
27 czerwca 2013 r., Ill CZP 29/13, OSNC 2014, nr 1, poz. 5 oraz postanowienia
Sadu Najwyzszego 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, niepubl.). Stanowisko to mozna juz uznac
za utrwalone w orzecznictwie. Znalazto ono réwniez wyraz w § 60 pkt. 4 lit. a
rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 15 lutego 2016 r. w sprawie
zaktadania i prowadzenia ksigg wieczystych w systemie teleinformatycznym (Dz. U.
2016, poz. 312 ) zgodnie z ktorym przy dokonywaniu wpiséw w dziatach 1-Sp, I,
i 1V, jezeli podstawg wpisu jest akt prawny, nalezy wskazaé¢ date jego uchwalenia

lub wydania.

Nie budzi watpliwosci, ze taka wyjatkowa sytuacja zachodzi w sprawie, skoro
Sad orzekajgc o udziatach w nieruchomosci wspolnej zamiast okreslenia
wielkosci tych udziatéw okreslit reguty ich ustalenia, odpowiadajgce tresci art. 3 ust.
3 u.w.l. W sytuacji zatem, w ktérej art. 3 ust. 3 u.w.l., okre$lajgcy sposéb obliczania
udziatow, wchodzi na miejsce wadliwie orzeczonych udziatbw wtascicieli lokali
w nieruchomosci wspolnej, zachodzg podstawy, by przyjac¢, ze takze ten przepis
moze stanowi¢ podstawe wpisu do ksiegi wieczystej prawidtowo obliczonych

udziatéw.

Skarzgcy podnidst, a czego nie rozwazyt Sad Okregowy, ze podstawami
wpisow w ksiedze wieczystej w zakresie wielkosci udziatow stanowig dotgczone
do wniosku dokumenty majgce klauzule, ze sg przeznaczone do dokonywania
wpisow w ksiedze wieczystej, w postaci wydanych przez Staroste K. w K. wypisow
z kartoteki kazdego lokalu (z dnia 17 listopada 2015 r. i z dnia 20 czerwca 2016 r.) i
wypisu z kartoteki budynkéw (z dnia 6 pazdziernika 2015 r. i z dnia 25 kwietnia
2016 r.). W wypisach kartotek lokali podano powierzchnie uzytkowg konkretnego
lokalu i powierzchnie uzytkowg wszystkich lokali, a wiec podano takze stosunek

tych dwéch wartosci bedgcy udziatem wiasciciela lokalu w nieruchomos$ci wspadlnej.



Innymi stowy, ze z tej dokumentacji wprost wynika wielkos¢ udziatu wydzielonego

lokalu w nieruchomosci wspdlne;.

Zgodnie z art. 6268 § 2 k.p.c. sgd wieczystoksiegowy rozpoznajgc wniosek
0 wpis bada jedynie tre$¢ i forme wniosku, dotgczonych do wniosku dokumentéw
oraz tres¢ ksiegi wieczystej. Tak okreslona kognicja uprawnia sad
wieczystoksiegowy do oceny, czy przedtozone przez skarzgcego dokumenty mogg
stanowi¢ podstawe do ustalenia wielkosci udziatu blizej okreslonego lokalu
nr 14 w nieruchomosci wspolnej, a w przypadku pozytywnej oceny dokonania
z uwzglednieniem tej wielkosci zgdanych wpiséw.

Z tych przyczyn Sad Najwyzszy orzekt, jak w postanowieniu.
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