Sygn. akt IV CSK 142/20

POSTANOWIENIE

Dnia 27 sierpnia 2020 r.
Sad Najwyzszy w skfadzie:

SSN Katarzyna Tyczka-Rote (przewodniczgcy)
SSN Pawet Grzegorczyk

SSN Roman Trzaskowski (sprawozdawca)

w sprawie z wniosku Gminy Miasta G.

przy uczestnictwie L. T., A. W. - nastepcy prawnego J. P.,D. S., Z. L.,B.W., A. W,,
R.N,LL,S. F.,B.A,A.R.iP.D.

0 wpis,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej

w dniu 27 sierpnia 2020 r.,

skargi kasacyjnej wnioskodawcy

od postanowienia Sgdu Okregowego w G.

z dnia 27 pazdziernika 2016 r., sygn. akt XVI Ca (...),

oddala skarge kasacyjna.

UZASADNIENIE

Postanowieniem z dnia 27 pazdziernika 2016 r. Sgd Okregowy w G. oddalit
apelacje Gminy Miasta G. (,Gmina”) i uczestnikéow D. S., Z. L., B. B., B. W., A. W,
R.N, L. L,S. F,B. A, A R.iP.D. od postanowienia Sgdu Rejonowego w G.
z dnia 22 lutego 2016 r., oddalajgcego wniosek Gminy o ,odtgczenie z Kw nr (...)
prowadzonej przez Sgd Rejonowy w G., dziatki nr 424/1 obszaru 108m? i
przeniesienie jej do ksiegi wieczystej nr KW nr (...) tego sgdu. Zmiane opisu
budynku przy ul. P. poprzez wpis adresu P. K. i powierzchni uzytkowej 928,33 m?,

liczba samodzielnych lokali 20”.



Do wniosku zatgczono prawomocne postanowienie Sgdu Rejonowego w G.
z dnia 21 listopada 2014 r. w sprawie o sygn. akt Xll Ns (...) (dalej — ,Postanowienie
z 2014 r.”), ktéorym zezwolono Gminie Miasta G., B. B.,, B. W.,, A. W., R. N, S. F., B.
A., A. R., P. D. na dokonanie czynnosci przekraczajgcej zakres zwyktego zarzadu
nieruchomoscig potozong przy ul. P. w G., obejmujgcej dziatke gruntu nr 422, dla
ktorej Sad Rejonowy w G. prowadzi ksiege wieczystg nr (...), tj. ,na potgczenie
powyzszej nieruchomosci z nieruchomoscig potozong przy ul. K. w G. obejmujgca
dziatke gruntu nr 424/1, dla ktérej Sad Rejonowy w G. prowadzi ksiege wieczystg
numer (...) oraz na wynikajgcg z opisanego wyzej potgczenia zmiane udziatow w
nieruchomosci wspdlnej przystugujgcych wtascicielom lokali, ktére potozone sg na
nieruchomosci przy ul. P. w G. (udziatow w prawie uzytkowania wieczystego gruntu
utworzonego przez potgczenie nieruchomosci oraz udziatbw w prawie wiasnosci
tych czesci znajdujgcych sie tam budynkow, ktére przeznaczone sg do wspdlnego
korzystania)”. Zatgczono réwniez akt notarialny rep. A nr (...) z dnia 27 lipca 2012 r.
Notariusza I. F., wypis z Rejestru Gruntéw dziatki nr 422 obr. 89 pow. 208m? ul. P.,
Wypis z Rejestru Gruntéw dziatki nr 424/1 obr. 89 pow. 108m? ul. K., atakze,
wskutek wezwania Referendarza, wypis z kartoteki budynkéw odnosnie budynku
mieszkalnego o 5 kondygnacjach, potozonego na dziatce nr 422 przy ul. P. oraz 9

ujawnionych samodzielnych lokali.

W sprawie ustalono, ze ksiega wieczysta nr (...) jest prowadzona dla gruntu
oddanego w uzytkowanie wieczyste i budynku stanowigcego odrebng
nieruchomo$¢ (dalej — ,nieruchomos¢ P.”). W dziale I-O ujawniono budynek
potozony przy ul. P., z ktérego wyodrebniono lokale, oraz wtasciciela - Gmine
Miasta G.

Ksiega wieczysta nr (...) jest prowadzona dla nieruchomosci gruntowej (dalej

— ,nieruchomosé¢ K.”).

Wtascicielem obu nieruchomosci jest Gmina Miasta G., ale tylko

nieruchomos$¢ P. zostata oddana w uzytkowanie wieczyste.

Sady obu instancji nie miaty watpliwosci co do tego, ze na podstawie art. 21
ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece (obecnie tekst jedn.

Dz. U. z 2019 r., poz. 2204; dalej - ,u.k.w.h.”) Gmina moze zgdacC potgczenia



objetych wnioskiem nieruchomosci, skoro graniczg one ze sobg, a ponadto istniejg
donioste racje przemawiajgce za ich potgczeniem, gdyz czesc lokali i komdrek
lokatorskich w piwnicy z dziatki przy ul. K. zachodzi na nieruchomos¢ P. Nie
negowaty tez, ze Postanowienie z 2014 r. zastepowato niezbedng w Swietle
orzecznictwa zgode wspotuzytkownikow wieczystych na dokonanie przez
wiasdciciela nieruchomosci P. i K. (dziatki nr 424/1) ich potgczenia. Jednakze
przeszkody do dokonania wpisu dopatrzyty sie w tym, ze do wniosku nie dotgczono
dokumentu sSwiadczgcego o potgczeniu przedmiotowych nieruchomosci oraz
nabyciu przez wspotwiascicieli wyodrebnionych lokali prawa uzytkowania
wieczystego nieruchomosci K. Sgd Okregowy za niezbedne uznat tez - w Swietle
bezwzglednie wigzgcego art. 3 ust. 3 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wtasnosci
lokali (bwczesénie tekst jedn. Dz.U. z 2015, poz. 1892; dalej - ,u.w.l.”) - dokonanie i
udokumentowanie zmiany przystugujgcych tym wiascicielom udziatow w
nieruchomos$ci wspdlnej. Zwrocit bowiem uwage, ze w przeciwnym razie
uwzglednienie wniosku prowadzitoby do tego, iz wpisy dotyczgce udziatow
wiascicieli wyodrebnionych lokali w nieruchomosci wspdlnej bylyby niezgodne
z rzeczywistym stanem prawnym, poniewaz po dokonanym wpisie budynek na
nieruchomosci P. miatby wiekszg powierzchnie (wg wnioskodawcy 928,33 m2) niz
ta, ktora lezata u podstaw pierwotnego oznaczenia wielkosci tych udziatow. Do
dokonania zas korekty wielkosci udziatbw niezbedne sg zmiany w umowach o
ustanowieniu wiasnosci poszczegodlnych lokali i o oddaniu gruntu w uzytkowanie
wieczyste w odpowiednim utamku z zachowaniem formy aktu notarialnego. Zgoda
na potgczenie (zezwolenie sadu) ani tych zmian nie zastepuje, ani nie powoduje.
Niezaleznie od tego wytknat wnioskodawcy brak udokumentowania wnioskowanych
zmian dotyczgcych oznaczenia nieruchomoséci P. (danych adresowych budynku,

jego powierzchni i liczby samodzielnych lokali).

Skarge kasacyjng od postanowienia Sgdu Okregowego wywiodta Gmina
Miasta G., zaskarzajgc je w catosci, zarzucajgc naruszenie prawa materialnego, tj.
art. 21 u.k.w.h., i wnoszgc o uchylenie postanowienia w catosci oraz przekazanie
sprawy temu Sagdowi do ponownego rozpoznania z pozostawieniem mu

rozstrzygniecia o kosztach postepowania kasacyjnego.



Naruszenia art. 21 u.k.w.h. dopatrzyta sie w przyjeciu, ze dla potgczenia
graniczgcych ze sobg, nalezgcych do tego samego wtasciciela i wyodrebnionych
wieczystoksiegowo dwoch nieruchomosci, z ktorych jedna zostata oddana
w uzytkowanie wieczyste w zwigzku z ustanowieniem odrebnej witasnosci lokali,
zachodzi koniecznosc¢ nie tylko uzyskania zgody wspotuzytkownikow wieczystych
na potgczenie, ale konieczne jest takze nabycie przez wspdtuzytkownikdéw
wieczystych udziatbw w prawie uzytkowania wieczystego przylgczanej
nieruchomosci jako warunku niezbednego do ujawnienia potgczenia nieruchomosci.
Jej zdaniem, formutowanie tego ostatniego wymagania nie ma podstaw prawnych.
Ponadto nabycie takie bytoby prawnie niemozliwe, poniewaz in casu do czasu
przytgczenia do nieruchomosci P. dziatka nr 424/1 stanowi czesS¢ sktadowg
nieruchomosci K., a zgodnie z art. 47 § 1 k.c. czesci skltadowe rzeczy nie mogg by¢
odrebnym przedmiotem wtasnosci i innych praw rzeczowych. Prowadzitoby tez do
tego, ze uzytkownicy wieczysci nieruchomosci P. (wiasciciele wyodrebnionych
lokali) nabyliby udzialy w prawie do nieruchomosci K., w tym - z naruszeniem
pierwszenstwa najemcéw - do potozonych wniej samodzielnych i
niewyodrebnionych lokali, podczas gdy wtasnos¢ lokalu (in casu w nieruchomosci
P.) nie moze by¢ dodatkowo zwigzana z udziatem w odrebnej nieruchomosci (in
casu K.), innej niz ta, w ktorej jest wyodrebniony. Skarzgca podkreslita tez, ze
zabiega o potgczenie nieruchomosci P. i K. (odtgczenia i przytgczenia dziatki nr
424/1) i to wiasnie ta czynnos¢ winna by¢ ujawniona w ksiedze wieczystej, przy
czym do potgczenia juz doszto, gdyz wiasciciel gruntu i uzytkownicy wieczysci
zaaprobowali potgczenie (ij. wnioskodawca ztozyt wniosek oraz uzyskat zgode

Sadu na potgczenie nieruchomosci).
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Dla oceny prawidtowosci rozstrzygniecia Sgdu Okregowego miarodajny jest
stan prawny obowigzujgcy w chwili jego wydania (por. postanowienie Sadu
Najwyzszego z dnia 25 stycznia 2001 r., I CKN 1343/00, OSNC 2001, nr 9,
poz. 133), czyli stan sprzed wejscia w zycie ustawy z dnia 20 lipca 2018 r.
0 przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego gruntow zabudowanych na cele
mieszkaniowe w prawo wiasnosci tych gruntéw (Dz. U. z 2018 r., poz. 1716), mocg

ktorej prawo uzytkowania wieczystego gruntow zabudowanych na cele



mieszkaniowe przeksztatcito sie w prawo wtasnosci tych gruntow (art. 1 ust. 1), a
tym samym przystugujgce wtascicielom odrebnych lokali udziaty we
wspotuzytkowaniu wieczystym przeksztafcity sie - z zachowaniem ich wielkosci

(art. 1 ust. 4) - w udziaty we wspotwitasnosci gruntu.

W Swietle tego stanu prawnego nalezy przede wszystkim rozwazyc,
czy w okoliczno$ciach sprawy do przedmiotowego potgczenia nieruchomosci
konieczne bylo odrebne, nalezycie udokumentowane o$wiadczenie o
ich potgczeniu. Stanowisko Sgdu Okregowego w tym wzgledzie byto zgodne
z poglagdem Sadu Rejonowego w G. wyrazonym w uzasadnieniu Postanowienia z
2014 r., w ktorym wskazano, ze oswiadczenie woli wiasciciela (uzytkownika
wieczystego) albo wspotwtascicieli (wspoétuzytkownikéw wieczystych) o potgczeniu

nieruchomosci powinno by¢ ztozone w formie wskazanej w art. 31 ust. 1 u.k.w.h.

Punktem wyjscia powinno by¢ stwierdzenie, Zze wystepujgca w niniejszej
sprawie z wnioskiem o potgczenie Gmina dziatata w charakterze witasciciela
nieruchomosci P. i K. (a nie cztonka wspdolnoty mieszkaniowej P.,
wspotuprawnionego na rowni z uzytkownikami wieczystymi do nieruchomosci
wspoélnej i dziatajgcego na rzecz wspdlnoty), o czym $wiadczy tozsamosé
podmiotowa po stronie wtasciciela tgczonych nieruchomosci oraz okolicznosc,
ze nieruchomos$¢ K. (dziatka nr 424/1) nie jest obcigzona prawem uzytkowania
wieczystego i wiascicielom lokali wyodrebnionych w nieruchomosci P. nie
przystugujg do niej zadne prawa. Nie budzi zas watpliwosci, ze kompetencja
uzytkownika (wspotuzytkownika) wieczystego do zgdania potgczenia nieruchomosci
mogtaby by¢ w ogdle rozwazana tylko wtedy, gdy obie tgczone nieruchomosci
znajdowatyby sie w jego uzytkowaniu wieczystym (por. postanowienie Sadu
Najwyzszego z dnia 23 stycznia 2013 r., | CSK 258/2012, OSNC 2013, nr 7-8, poz.
95). In casu oznacza to, ze do ztozenia wniosku o potgczenie nieruchomosci
uprawniona byta jedynie Gmina. Zarazem nalezy przyja¢, ze wyrazone w jej
wniosku, zgodne z art. 21 u.k.w.h. Zgdanie potgczenia nieruchomosci, stanowi
wiasnie wymagane przez Sad Okregowy os$wiadczenie woli wtadciciela o
potagczeniu i podstawe wpisu, w zwigzku z czym nie jest konieczne ztozenie
odrebnego oswiadczenia z podpisem notarialnie poswiadczonym (art. 31 ust. 1

u.k.w.h. nie ma tu zastosowania). Z drugiej strony trzeba podkresli¢, ze dominujgce



w judykaturze zapatrywanie, iz graniczgce z sobg dziatki gruntu, bedgce wtasnoscig
tej samej osoby, dla ktorych prowadzone sg oddzielne ksiegi wieczyste, stanowig
dwie odrebne nieruchomosci w rozumieniu art. 46 § 1 k.c. i tracg te odrebnos¢ w
razie potgczenia ich w jednej ksiedze wieczystej (por. zwlaszcza uchwaty Sgdu
Najwyzszego z dnia 26 kwietnia 2007 r., Il CZP 27/07, OSNC 2008 nr 6, poz. 62, z
dnia 17 kwietnia 2009 r., Il CZP 9/09, OSNC 2010, nr 1, poz. 4 i z dnia 21 marca
2013 r., Il CZP 8/13, OSNC 2013, nr 9, poz. 108) oznacza, iz wpis potgczenia ma
charakter konstytutywny, a tym samym nie mozna zgodzi¢ sie ze skarzgca, ze do

potgczenia nieruchomosci doszto (mogto doj$¢) jeszcze przed ztozeniem wniosku.

Sady orzekajgce w niniejszej sprawie oraz wnioskodawca i popierajgcy jego
stanowisko uczestnicy nie mieli watpliwosci co do tego, ze Gmina legitymowata
sie wymagang (por. postanowienie Sgdu Najwyzszego z dnia 30 pazdziernika
2003 r., IV CK 114/02, OSNC 2004, nr 12, poz. 201) zgoda uzytkownika
wieczystego (wspotuprawnionych do nieruchomosci wspdlnej P.) na potgczenie
nieruchomosci P. z czescig nieruchomosci K. (dziatkg nr 424/1) oraz zwigzang z
tym zmiane wysokosci udziatow w nieruchomosci wspolnej. Zgode te wywodzono z
Postanowienia z 2014 r., zaktadajgc, ze udzielone nim zezwolenia w istocie
zastepujg zgody na pofgczenie nieruchomosci oraz zmiane wielko$ci udziatow.
Ujecie takie nie jest wolne od watpliwosci, poniewaz z uzasadnienia Postanowienia
z 2014 wynika tez, ze zezwolenie to (zezwolenia te) zostato udzielone na podstawie
art. 199 k.c., co wynikato z przeswiadczenia, iz sprawy nieobjete art. 21 ust. 3 u.w.l.
powinny byC¢ rozstrzygane na podstawie art. 199 k.c. (por. uchwata Sadu
Najwyzszego z dnia 5 lutego 2010 r., lll CZP 127/09, OSP 2010, z. 10, poz. 9 i
postanowienie Sgdu Najwyzszego z dnia 7 pazdziernika 2011 r., Il CSK 23/11, nie
publ.) i ze art. 22 ust. 3 pkt 5a u.w.l. nie dotyczy powstatej sytuacji. Zgodnie za$ z
tradycyjnym poglgdem rozstrzygniecie sgdu wydane na podstawie art. 199 zd. 2 k.c.
nie jest rownoznaczne z dokonaniem czynnosci prawnej przekraczajgcej zakres
zwyklego zarzadu (in casu udzieleniem zgody), lecz zastepuje wole
wspoétwiascicieli sprzeciwiajgcych sie dokonaniu czynnos$ci przekraczajgcej zakres
zwyktego zarzadu, dzieki czemu pozostali wspotwiasciciele mogg jej dokonac ze
skutkiem wzgledem tych, ktdrzy sie jej sprzeciwiali (por. np. postanowienie Sgdu

Najwyzszego z dnia 28 wrzesnia 1977 r., [l CRN 209/77, nie publ. i uchwata Sadu



Najwyzszego z dnia 23 kwietnia 1993 r., lll CZP 36/93, OSNC 1993, nr 12, poz.
213). Z drugiej strony na gruncie art. 24 u.w.l. uznaje sie, ze rozstrzygniecie
sgdu zastepuje uchwate wtascicieli lokali. Pogladu, ze Postanowienie z 2014 r.
zastepowato zgode wspotuzytkownikow wieczystych na potgczenie i zmiane
wysokos$ci udziatow (a nie jedynie oswiadczenia woli wspotuprawnionych, ktérzy
nie wyrazili swej zgody) mozna bronic¢ takze dlatego, iz czynnoscig przekraczajgca
zakres zwyktego zarzadu byto tu jednostronne oswiadczenie wspotuprawnionych,
ktére dla swej skutecznosci powinno by¢ ziozone witascicielowi tgczonych
nieruchomosci, a wiec Gminie, ktéra byta jednym z adresatéw zezwolenia (jak sie

zdaje, jako wtasciciel samodzielnych lokali niewyodrebnionych w nieruchomosci P.).

W kazdym razie skarzgca ma racje, ze do potgczenia nieruchomosci,
z ktérych jedna byla obcigzona prawem uzytkowania wieczystego, nie byto
potrzebne, oprécz zgody uzytkownika wieczystego (wspotuzytkownikow
wieczystych), uprzednie albo jednoczesne nabycie przezen prawa uzytkowania
wieczystego do drugiej nieruchomosci. Poglad taki reprezentowata wiekszosc
doktryny, przy czym trafnie wskazywano, ze skutkiem potgczenia byto rozciggniecie
istniejgcego prawa uzytkowania wieczystego na catg nieruchomos¢ powstatg
wskutek potgczenia. Za stanowiskiem takim przemawia nie tylko reguta wyrazona
w art. 22 ust. 1 u.k.w.h., ale takze dazenie do unikniecia zbednych - z punktu
widzenia godnych ochrony intereséw zainteresowanych osob - komplikacji, ktére
in casu wigzatyby sie takze z tym, ze w przypadku odtgczenia i przytgczenia jedynie
czesci nieruchomosci (dziatki nr 424/1) bez uprzedniego wyodrebnienia tej czesci
ustanowienie tylko na niej uzytkowania wieczystego bytoby w ogdéle niemozliwe
(art. 47 § 1 k.c.).

Odrebng kwestig jest natomiast podkreslana przez Sad Okregowy
konieczno$¢ dokonania czynnosci dostosowujgcej wielkoS¢ przystugujgcych
wiascicielom odrebnych lokali udziatbw w nieruchomosci wspolnej do wymagan
okreslonych w art. 3 ust. 3 u.w.l,, w zwigzku ze zwiekszeniem nieruchomosci
wskutek potgczenia. Skarzgca nie przedstawita w tym zakresie szerszej
argumentacji, nie negowata jednak, ze potgczenie nieruchomosci w jednej ksiedze
wieczystej spowoduje, iz dotychczas uksztaltowane udziaty jako prawa zwigzane

z odrebng wtasnoscig lokali bedg niezgodne z art. 3 ust. 3 u.w.l. W uzasadnieniu



wniosku o przyjecie skargi kasacyjnej do rozpoznania zwrdcita ponadto uwage,
ze wiasciciela nieruchomosci gruntowych nie wyposazono w narzedzia prawne,
ktérymi skutecznie mogtby przymusi¢ uzytkownika wieczystego do dokonania
wymaganych przez Sgd odwotawczy czynnosci. Jej zdaniem, doprowadzenie
wielkosci udziatow w nieruchomosci powstatej w wyniku potgczenia do zgodnosci
z art. 3 ust. 3 u.w.l., winno by¢ traktowane jako skutek potgczenia nieruchomosci,

a nie jego warunek.

Tym niemniej nalezy zgodzi¢ sie z Sgdem Okregowym, ze nieodzownym
korelatem potgczenia nieruchomosci, z ktdrych obie sg zabudowane budynkami
mieszkalnymi, a w jednej z nich zostaty wyodrebnione nieruchomosci lokalowe
(in casu nieruchomos¢ P.), jest zmiana udziatdbw w nieruchomosci wspdlnej
(por. postanowienie SN z dnia 16 listopada 2018 r., | CSK 646/17, OSNC 2019,
nr 9, poz. 93). Jest to prostg konsekwencjg wynikajgcego z potgczenia zwiekszenia
liczby i tacznej powierzchni uzytkowej lokali oraz zastosowania art. 3 ust. 3 5 u.w.l.
Wychodzgc z takiego samego zatozenia, w Postanowieniu z 2014 r. Sgd Rejonowy
udzielit zezwolenia zardbwno na potgczenie nieruchomosci, jak i na zwigzang z tym

potgczeniem zmiane wysokosci udziatéw w nieruchomosci wspolne;.

Powstaje jednak pytanie, kto i kiedy powinien na nowo okresli¢ (zmienic
dostosowawczo) wysokos¢ udziatow. Tres¢ art. 22 ust. 3 pkt 5 i 9 uw.l. -
zaliczajgcego do czynnosci przekraczajgcych zakres zwykiego zarzadu
nieruchomos$cia wspoélng udzielenie zgody na zmiane udziatbw w razie
wyodrebnienia lokalu powstatego w nastepstwie nadbudowy lub przebudowy
nieruchomosci wspolnej albo w razie podzialu nieruchomosci gruntowej
zabudowanej wiecej niz jednym budynkiem mieszkalnym - wskazuje, ze co do
zasady dokonanie zmiany wielkosci udziatdbw wymaga podjecia stosownej uchwaty
przez wiascicieli lokali. Z orzecznictwa wynika za$, ze zmiana bedgca prostg
konsekwencjg nadbudowy lub przebudowy i zastosowania art. 3 ust. 3 u.w.l.
(tzw. zmiana konsekwencyjna, dostosowawcza), moze by¢ dokonana przez zarzad
wspolnoty po podjeciu przez wiekszos¢ wiascicieli lokali uchwaty wyrazajgcej zgode
na dokonanie tej czynnosci oraz udzielajgcej zarzadowi stosownego
petnomocnictwa (por. wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 14 czerwca 2017 r., IV CSK

478/16, nie publ.). Zarazem nalezy mie¢ na wzgledzie, ze w rozpatrywanym



przypadku, inaczej niz w okreslonym w art. 22 ust. 3 pkt 5 u.w.l., kiedy to czynnosci
przekraczajgcej zwykty zarzad dokonuje zarzad wspolnoty umocowany przez
uchwate - dokonanie tej czynnosci wymaga tez prawidtowego okreslenia wielkosci
udzialu w nieruchomosci wspélnej (por. art. 8 ust. 1 pkt 2 u.w.l.) zwigzanego
z wyodrebnianym lokalem powstatym wskutek nadbudowy Ilub przebudowy,
a wiec takze zmiany wysokosci dotychczasowych udziatdw - czynnos¢ bedagca
przedmiotem zgody (potgczenie nieruchomosci) jest dokonywana przez inny
podmiot niz wspodlnota mieszkaniowa (wifasciciele lokali), a mianowicie przez
wiasciciela tgczonych nieruchomosci. W braku szczegdélnego umocowania nie ma
on kompetencji do samodzielnego ztozenia oswiadczenia o zmianie wysokosci
udziatbw wynikajgcej z potgczenia. In casu Postanowienie z 2014 r. nie jest
zrédtem takiej kompetencji, a z jego uzasadnienia zdaje sie wynikac¢, ze udzielajgcy
zezwolenia Sad Rejonowy zaktadat konieczno$¢ podjecia w tym wzgledzie uchwaty
wiascicieli lokali z zachowaniem - jako Zze chodzi tu o swoiste rozporzadzenie
udziatami - formy aktu notarialnego (art. 158 i art. 237 k.c.). Chodzitoby tu zatem

0 czynnos$¢ wnioskodawcow wskazanych w Postanowieniu z 2014 r. (w tym Gminy).

Dokonania takiej czynnosci wnioskodawczyni jednak w niniejszej sprawie nie
wykazata. Przedstawionej konstrukcji nie podwaza tez jej stwierdzenie,
ze wiasciciel fgczonych nieruchomosci nie ma instrumentéw umozliwiajgcych
wymuszenie oswiadczenia o zmianie wielkosci udziatdéw. Skoro bowiem mozliwosé
potgczenia przezen nieruchomosci byta uzalezniona od zgody wieczystego
uzytkownika — nie byla pozostawiona swobodnej decyzji wtasciciela - nie byto
przeszkod, by byta tez uzalezniona od ztozenia przez wspodlnote mieszkaniowg
(wspotwtascicieli, wspotuzytkownikow — wieczystych  nieruchomosci  wspolnej)
odwiadczenia o zmianie udziatow, ktorego skutecznos¢ bytaby warunkowana

(conditio iuris) potgczeniem nieruchomosci.

Powstaje jednak pytanie, czy rzeczywiscie — jak sugeruje art. 22 ust. 3 pkt 5
i9 u.w.l. i jak zaktadat Sgd Rejonowy w Postanowieniu z 2014 r. — do zmiany
wysokosci udziatdbw konieczne jest ziozenie stosownego oswiadczenia woli.
Nalezy bowiem zwréci¢ uwage, ze zgodnie z utrwalonym juz orzecznictwem
wadliwe okreslenie albo nieokreslenie wielkosci udziatbw w umowie o ustanowienie

odrebnej wiasnosci lokalu (rozporzadzenie lokalem, zobowigzujgcej do



10

rozporzgdzenia) co do zasady nie powoduje niewaznosci tej czynnosci prawnej,
aw miejsce niewaznego postanowienia wchodzi regulacja ustawowa wynikajgca
z art. 3 ust. 3 lub 5 u.w.l. (por. uchwata Sgdu Najwyzszego z dnia 28 lutego 1996 r.,
[l CZP 199/95, OSNC 1996, nr 7-8, poz. 96, postanowienia Sgdu Najwyzszego
z dnia 14 marca 2002 r., IV CKN 896/00, OSNC 2003, nr 6, poz. 81, z dnia
26 wrzesnia 2013 r., Il CSK 43/13, OSNC 2014, nr 6, poz. 64 i z dnia 29 listopada
2017 r., 1 CSK 211/17, nie publ., wyroki Sagdu Najwyzszego z dnia 21 lutego 2002 r.,
IV CKN 751/00, OSNC 2003, nr 2, poz. 21, z dnia 8 pazdziernika 2002 r., IV CKN
1304/00, nie publ., z dnia 3 wrzes$nia 2009 r., | CSK 6/09, nie publ., z dnia
12 |lutego 2010 r., | CSK 357/09, nie publ., z dnia 7 pazdziernika 2015 r., | CSK
722/14, niepubl., z dnia 16 marca 2016 r., IV CSK 259/15, nie publ., z dnia 6 lutego
2018 r., IV CSK 72/17, OSNC-ZD 2019, z. A, poz. 9 i z dnia 22 czerwca 2018 r.,
Il CSK 64/18, nie publ.). Oznacza to, ze w rozpatrywanych przypadkach, w tym
w razie wyodrebnienia lokalu, zwigzany z lokalem w nieruchomosci wspolnej udziat
powstaje ex lege, niezaleznie od oswiadczenia w tym wzgledzie. W takim ujeciu
okreslenie wysokosci udziatdw na potrzeby wpisu do ksiegi wieczystej ma w istocie
charakter techniczny, nastepuje na podstawie art. 3 ust. 3 u.w.l. i nie wymaga
dodatkowych oswiadczeh woli, lecz nalezytego udokumentowania danych
niezbednych do wyliczenia tych udziatéw (por. postanowienia Sgdu Najwyzszego
z dnia 26 wrzesnia 2013 r., Il CSK 43/13 i z dnia 28 czerwca 2019 r., Il CSK 142/18
i I CSK 150/18, nie publ. oraz wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 22 czerwca 2018 r.,
Il CSK 64/18).

W konsekwencji mozna tez broni¢ pogladu, ze jezeli wiasciciel
zabudowanych nieruchomoséci, z ktorych jedna byta obcigzona uzytkowaniem
wieczystym zwigzanym z wyodrebnionymi lokalami, dysponowat zgodag
wspotuzytkownikow wieczystych (zezwoleniem sgdu) na potgczenie nieruchomosci
i zwigzang z tym zmiane wysokosci udziatbw, potgczenie mogto byc¢
dokonane mimo braku stosownego oswiadczenia o zmianie wielkosci udziatow.
Zmiana ta bowiem nastepuje ex lege (mocg art. 3 ust. 3 i 5 u.w.l.) wskutek
potagczenia nieruchomosci i rozciggniecia statusu nieruchomosci wspolnej na catg
nieruchomo$¢ powstatg wskutek potgczenia. O ile w przypadku wyodrebnienia

lokalu nos$nikiem ustawowego skutku w postaci powstania udziatu w nieruchomosci
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wspolnej jest wola wyodrebnienia lokalu, o tyle w rozpatrywanym przypadku bytaby
nim wyrazona zgoda na zmiane wielkoSci udziatdw zwigzang z potaczeniem

nieruchomosci (zezwolenie sgdu zastepujgce te zgode).

Nawet jednak taka interpretacja nie podwaza eksponowanego przez Sad
Okregowy stwierdzenia, ze zmiana wysokosci udziatbw powinna by¢ ujawniona
w ksiedze wieczystej rownoczesnie z potaczeniem nieruchomosci, tak aby unikng¢
sytuacji, w ktérej skutkiem dokonania potgczenia (wpisu) bytaby niezgodnosc¢ stanu
prawnego (wysokosci udziatbw) ujawnionego w ksiegach wieczystych
z rzeczywistym stanem prawnym. Nie budzi watpliwosci, ze niezgodnos¢ taka jest
niepozadana, a wynikajgca z art. 1 ust. 1 u.k.w.h. funkcja ksigg wieczystych
ustalenia stanu prawnego nieruchomosci oraz zasada ich szczegotowosci
wymagajg co do zasady ujawnienia wiasciwym wpisem lub adnotacjg petnych
i aktualnych danych objetych trescig ksiegi (por. postanowienia Sgdu Najwyzszego
z dnia 24 maja 2012 r., V CSK 264/11, nie publ. i z dnia 16 grudnia 2016 r., | CSK
10/16, nie publ.). Konsekwentnie obowigzkiem sgdu wieczystoksiegowego jest
przeciwdziatanie dokonywaniu wpisdw niezgodnych z rzeczywistym stanem
prawnym wtedy, gdy sad dysponuje stosowng wiedzg w tym zakresie
(por. uchwata sktadu siedmiu sedzidw Sgdu Najwyzszego z dnia 25 lutego 2016 r.,
[l CZP 86/15 oraz uchwata Sgdu Najwyzszego z dnia 15 listopada 2018 r., Ill CZP
52/18, OSNC 2019, nr 9, poz. 89).

Prowadzi to do konkluzji, ze w rozpatrywanym przypadku do dokonania
(wpisu) potgczenia nieruchomosci konieczny byt réwnoczesny wniosek
wiascicielao wpis prawidtowo okreslonych (zmienionych) udziatébw oraz
zatgczenie dokumentdéw potwierdzajgcych te prawidtowosc¢, chocby nie musiato to
by¢ os$wiadczenie stosownego podmiotu o zmianie wysokosci udziatdw
(por. postanowienia Sgdu Najwyzszego z dnia 28 czerwca 2019 r., || CSK 142/18
i I CSK 150/18). In casu wniosek Gminy nie czynit zados¢ tym wymaganiom,

CO sprzeciwiato sie jego uwzglednieniu.

Nie zachodzity tez podstawy do wzywania wnioskodawczyni do usuniecia
brakéw wniosku. Wprawdzie w orzecznictwie dopuszczono takie wezwanie, jezeli

tre§¢ wniosku o wpis zostata ujeta zbyt wasko, a nie byto podstaw do dokonania
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brakujgcego wpisu z urzedu, jednak dotyczyto to tylko sytuacji, w ktorych brakujgce
dane byty ujawnione w dokumentach dotgczonych do wniosku (por. postanowienia
Sadu Najwyzszego z dnia 17 czerwca 2009 r., IV CSK 68/09, nie publ., z dnia
17 grudnia 2009 r., IV CSK 229/09, nie publ. i z dnia 5 marca 2010 r., IV CSK
334/09, nie publ.; odmiennie postanowienie Sgdu Najwyzszego z dnia 13 maja
2009 r., IV CSK 555/08, nie publ.).

W tej sytuacji ocena stanowiska Sgdu Okregowego co do dalszych
przeszkéd do dokonaniu wpisu wnioskowanego potgczenia, tj. braku
udokumentowania wnioskowanych zmian dotyczgcych oznaczenia nieruchomosci
P. (danych adresowych budynku, jego powierzchni i liczby samodzielnych lokali) -
co do ktorego skarzgca w ogole sie nie ustosunkowata — nie ma juz decydujgcego
znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy. Na marginesie warto jednak zauwazyc,
ze zgodnie z orzecznictwem przeszkoda do dokonania wpisu moze niekiedy
dotyczyc tylko czesci wniosku, nie powodujgc odmownego zatatwienia go w catosci
(por. postanowienia Sadu Najwyzszego z dnia 6 grudnia 2007 r., IV CSK 323/07,
nie publ., z dnia 2 grudnia 2009 r., | CSK 132/09, nie publ., z dnia 9 grudnia 2009 r.,
IV CSK 249/09 i IV CSK 254/09, nie publ. i z dnia 26 kwietnia 2013 r., Il CSK
570/12, nie publ.), a dziat I-0 ksiegi wieczystej nie jest przeznaczony do wpisdw
praw, lecz do wpisywania danych faktycznych, w zwigzku z czym wpisy w tym
dziale nie sg objete domniemaniem prawdziwosci z art. 3 u.k.w.h. i mogg byc¢
sprostowane w trybie art. 6262 § 2 k.p.c. z urzedu lub na wniosek albo - w razie
niezgodnosci danych z katastru nieruchomosci z oznaczeniem nieruchomosci - na
podstawie art. 27 u.k.w.h. (por. postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 17
listopada 2006 r., V CSK 284/06 nie publ. i wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 22
czerwca 2018 r., Il CSK 64/18; por. tez postanowienie Sgdu Najwyzszego z dnia 21
marca 2018 r., V CZ 12/18, nie publ. i tam przywotywane orzecznictwo). Tym
niemniej w postanowieniu z dnia 24 maja 2012 r., V CSK 264/11, Sad Najwyzszy
wyjasnit, ze nie oznacza to, iz wpis danych w nowozaktadanej ksiedze wieczystej
moze nastgpi¢ sprzecznie z treScig dokumentéow stanowigcych podstawe jej
zatozenia, dokumentéw geodezyjnych oraz treScig dotychczasowych ksigg

wieczystych, w ktérych ujete byty dziatki objete wnioskiem.
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Z tych wzgledéw, na podstawie art. 3984 w zwigzku z art. 13 § 2 k.p.c,,

Sad Najwyzszy orzekt, jak w sentenciji.



