Sygn. akt IV CSK 585/18

POSTANOWIENIE

Dnia 12 marca 2020 r.
Sad Najwyzszy w skfadzie:

SSN Karol Weitz (przewodniczacy)
SSN Anna Owczarek (sprawozdawca)

SSN Agnieszka Piotrowska

w sprawie z wniosku Wspadlnoty Mieszkaniowej nieruchomosci potozonej

przy ulicy K. [...]wB.,B.B.,R.B,, M.K,,J.T.,,D. G,,D. W., A. B.,, W.B., P. H., D.
K. i Gminy B.

0 wpis,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej

w dniu 12 marca 2020 r.,

skargi kasacyjnej wnioskodawcy Gminy B.

od postanowienia Sgdu Okregowego w B.

z dnia 2 marca 2018 r., sygn. akt [...],
oddala skarge kasacyjna.

UZASADNIENIE

Wspdlnota Mieszkaniowa nieruchomosci potozonej przy ul. K. [...] w B.
wniosta o dokonanie w dziale Il ksiegi wieczystej Kw nr [...], prowadzonej dla gruntu
oddanego w uzytkowanie wieczyste ibudynku stanowigcego odrebng
nieruchomos¢, zmiany wpisow dotyczgcych wielkosci udziatow wtascicieli lokali w
nieruchomosci wspdlnej. We wniosku nie wskazano uczestnikow postepowania.

Witasciciele lokali stanowigcych przedmiot odrebnej wtasnosci — B. B., R. B.,
M. K, J. T., D. G,, D. W., A. B.,, W. B., P. H., D. K. idysponujgca udziatem w

nieruchomosci zwigzanym z niewyodrebnionym lokalem Gmina B. wniesli o



sprostowanie wpisow w dziale 1-O ksigg wieczystych Kw nr [...], Kw nr [...], Kw nr
[...], Kw nr[...], Kw nr [...], Kw nr [...], Kw nr [...], Kw nr [...] poprzez ujawnienie
aktualnego opisu i nowej powierzchni uzytkowej lokali ponadto o dokonanie zmiany
wpisow w dziale I-SP tych ksiag poprzez wskazanie nowej wielkosci udziatbw w
nieruchomosci wspdlnej zwigzanych z prawem odrebnej wlasnosci danego lokalu.

Sad Rejonowy w B., po potagczeniu wnioskéw do wspdlnego rozpoznania,
oddalit je postanowieniem z dnia 17 maja 2018 r., a Sad Okregowy w B.
postanowieniem z dnia 2 marca 2018 r. oddalit apelacje Gminy B. od powyzszego
postanowienia.

Podstawa faktyczna rozstrzygnie¢ Sadow obu instancji byta zgodna.
Ustalono, ze w ksiedze wieczystej Kw nr [...], prowadzonej dla zabudowanej
nieruchomosci gruntowej, jest ujawniona jako wiasciciel Gmina B., a jako
wspotuzytkownicy wieczysci - wiasciciele lokali nr [...], [...], [...], [.--1, [---1, [.--1, [---],
[...] w udziatach, wskazanych w umowach ustanowienia odrebnej wtasnosci. Gmina
B. reprezentuje udziaty w nieruchomosci wspolnej, zwigzane z nie wyodrebnionym
lokalem nr [...]. Wspdlnota przedstawita jako podstawe wpisu: (1) uchwate
Wspolnoty Mieszkaniowej nr [...] z 13 czerwca 2016 r. w sprawie usuniecia btedow
w okresleniu udziatbw w nieruchomosci wspolnej (podjeta wiekszoscig 83%
udziatéw), ktérej przedmiotem byto wyrazenie zgody, na podstawie art. 22 ust. 2 i
ust. 3 pkt 5a wustawy o wiasnosci lokali, na zmiane wysokosci udziatow w
nieruchomosci wspolnej przez sprowadzenie ich do wielkosci przewidzianej w art. 3
ust. 3 tej ustawy, upowaznienie Zarzadu Wspdlnoty do dokonania wszelkich
czynnosci faktycznych i prawnych w sprawach koniecznych do dokonania i
ujawnienia wskazanych korekt w ksiegach wieczystych prowadzonych dla
nieruchomosci gtéwnej i wyodrebnionych lokali - w postaci dokumentow w formie
zwyktej pisemnej, (2) uchwate Zarzadu Wspdlnoty o skorygowaniu wielkoSci
udziatdbw we wspotwtasnosci nieruchomosci wspolnej na postawie inwentaryzacji,
po sprowadzeniu ich wedtug przedstawionego zestawienia do wspolnego
mianownika - w postaci dokumentéw w formie zwyktej pisemnej z podpisami
notarialnie poswiadczonymi, (3) inwentaryzacje architektoniczno-budowlang oraz
zbiorcze zestawienie powierzchni lokali i catego budynku, sporzadzone na

podstawie ich aktualnych pomiarow, z wyliczeniem nowych udziatow przy przyjeciu



wspodlnego mianownika - w postaci dokumentow w formie zwyklej pisemnej.
Wiasciciele wyodrebnionych lokali przedstawili jako podstawe wpisu inwentaryzacije
architektoniczno-budowlang oraz zbiorcze zestawienie powierzchni lokali i catego
budynku, odpowiadajgce aktualnym pomiarom, z wyliczeniem nowych udziatow
przy przyjeciu wspolnego mianownika - w postaci dokumentéw w formie zwyktej
pisemnej. Sad Rejonowy stwierdzit, Zze przeszkodami uniemozliwiajgcymi
dokonanie wpisu byly niezachowanie formy aktu notarialnego oswiadczenia
Wspdlnoty dotyczgcego zmiany udziatdbw w uzytkowaniu wieczystym, wymaganej
przez art. 73 § 2 w zw. z art. 157 § 1 oraz art. 27 k.c., brak formy pisemnej z
podpisem notarialnie poswiadczonym uchwaty  Zarzadu Wspolnoty
i petnomocnictwa. Sad drugiej instancji dokonat czesciowo odmiennej oceny
prawnej. Podzielit twierdzenie skarzgcej Gminy B., ze podstawg zmiany wielkosci
udziatow moégt by¢ bezposrednio art. 3 ust. 3 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o
wiasnosci lokali. Stwierdzit jednak, ze dla zmiany wpiséw w ksiegach wieczystych
konieczne jest przedstawienie umowy wspotwtascicieli zawartej w formie aktu
notarialnego bowiem, skoro z protokotu inwentaryzacji wynika inna jak dotychczas
powierzchnia uzytkowa lokali, to zmiana udziatbw w czesci wspdlnej ingeruje takze
w zakres dotychczasowych praw wtascicieli wyodrebnionych lokali. Wskazat, ze art.
22 ust. 3 pkt 5a tej ustawy dopuszcza podejmowanie przez zarzad wspoélnoty
czynnosci polegajgcych na zmianie udziatdw w nieruchomosci wspdlnej tylko wtedy,
gdy zachodzi potrzeba ich sprostowania w wyniku btednego obliczenia (omytki
rachunkowej), a w tym wypadku udziaty zostaty okre$lone w oparciu
0 nowe wyliczenia dotyczgce powierzchni ujawnionych w ksiegach wieczystych
nieruchomosci lokalowych, wkraczajgc w prawo wtasnosci, stgd zmiana miataby
charakter merytoryczny a nie prostujacy.

Skarge kasacyjng od postanowienia Sgdu Okregowego ztozyta Gmina B.
wnoszgc o uchylenie postanowien Sgdéw obu instancji i przekazanie sprawy do
ponownego rozpoznania Sadowi pierwszej instancji w zakresie zgdania
sprostowania i wpisu skorygowanych udziatbw w nieruchomosci wspdinej,
zwigzanych z odrebng wtasnoscig lokali w budynku potozonym na nieruchomosci,
dla ktérej prowadzona jest ksiega wieczysta Kw nr [...]. Jako zakres zaskarzenia

wskazata orzeczenia w catosci. Skarzgca powotata podstawy kasacyjne z art. 3983



§ 1 pkt 1i 2 k.p.c. W ramach podstawy naruszenia prawa materialnego wskazata
na uchybienie art. 3 ust. 7 zd. 2 u.w.l. poprzez uznanie, ze wpis w ksiedze
wieczystej nie moze by¢ dokonany bez umowy zawartej przez wszystkich
wiascicieli lokali, podczas gdy podstawg powinien by¢ wprost przepis ustawy, art. 3
ust. 3, art. 22 ust. 3 pkt 5a u.w.l. oraz art. 31 ust. 1 i 2 ustawy o ksiegach
wieczystych i hipotece poprzez odmowe wpisu skorygowanych wielkosci udziatow
zgodnie z ,zasadg ustawowg”’, art. 3 ust. 7 u.w.l. poprzez nieuwzglednienie, ze
metodologia obliczania udziatbw w nieruchomosci nie ulegta zmianie, a korekta
byta spowodowana wczesniejszym nieprawidtowym ustaleniem powierzchni lokali i
nastepnie udziatow ich wiascicieli w czesciach wspolnych budynku, art. 73 § 2 k.c.
poprzez przyjecie, ze zmiana wysokosci udziatdbw mogta nastgpi¢ tylko na mocy
umowy zawartej w formie aktu notarialnego. Naruszenia przepisow prawa
procesowego, tj. art. 328 § 2 i art. 387 § 2' w zw. z art. 13 § 2 i art. 6268 § 2 k.p.c.,
upatruje skarzgca w wyjsciu poza zakres kognicji sgdu przy badaniu wniosku o
wpis i ustaleniu okolicznosci rzekomej zmiany powierzchni poszczegdlnych lokali

jako przyczyny zmiany wysokosci udziatow w nieruchomosci wspélnej.

Sad Najwyzszy zwazyt:

W pierwszym rzedzie wyjasnienia wymaga, wobec wewnetrznej
sprzecznosci skargi, rzeczywisty zakres =zaskarzenia i dopuszczalnos¢ jej
wniesienia przez Gmine B. Uwzgledniajgc tres¢ wniosku i zarzutow podniesionych
w ramach podstaw kasacyjnych oraz ich uzasadnienie przyja¢ nalezy, ze obejmuje
on postanowienie Sgdu drugiej instancji, wydane w sprawie z wniosku Wspodlnoty
Mieszkaniowej o dokonanie zmiany wpiséw w ksiedze wieczystej Kw nr [...]
prowadzonej dla zabudowanej nieruchomosci gruntowej, zatem nie pokrywa sie ze
wskazaniem, ze zaskarzenie obejmuje rozstrzygniecia wydane w obu potgczonych
sprawach. Konsekwentnie rozwazy¢ trzeba czy Gmina B. ktora, podobnie jak zaden
z wiascicieli wyodrebnionych lokali, nie zostata wskazana jako uczestnik we
wniosku ztozonym przez Wspolnote Mieszkaniowg, mogta ztozy¢ skarge kasacyjng
od powyzszego orzeczenia. Przepisy normujgce postepowanie wieczystoksiegowe
zawierajg, odmienng od zasad ogdlnych, regulacje zagadnien podmiotowych, gdyz

enumeratywnie okreslajg krag wnioskodawcéw (art. 6262 § 5 k.p.c.) i uczestnikdéw



(art. 626' § 2 k.p.c.). Uczestnikami mogg by¢ tylko te osoby, ktérych prawa
w nastepstwie wniosku zostaty wykreslone lub obcigzone, badz na rzecz ktérych
wpis ma nastgpi¢. W wypadku, gdy nie wskaze ich wnioskodawca odpowiednie
zastosowanie ma art. 510 k.p.c., zgodnie z ktérym zainteresowany w sprawie,
spetniajgcy powyzsze wymogi, staje sie uczestnikiem przez wziecie udziatu
w kazdym stanie sprawy az do zakonczenia postepowania w drugiej instanciji
z wtasnej inicjatywy (§ 1). Whniesienie przez Gmine B. skargi na orzeczenie
referendarza sgdowego wydane w sprawie z wniosku Wspdlnoty Mieszkaniowej,
tacznie ze skargg zlozong na orzeczenie oddalajgce jej wniosek, stanowito
czynnosC procesowg rownoznaczng z wzieciem udziatu w sprawie i uzyskaniem
statusu uczestnika w tym postepowaniu wieczystoksiegowym. Uprawnienie Gminy
do udziatu w nim nie budzi watpliwosci gdyz nadal, jako dotychczasowy wtasciciel
budynku, dysponuje tymi udziatami w budynkowej nieruchomosci wspdlnej, ktore
sg zwigzane z nie wyodrebnionym lokalem nr [...]. Jakkolwiek w przepisach ustawy
0 wiasnosci lokali mowa o "wifascicielu" samodzielnych lokali nie wyodrebnionych,
nie budzi watpliwosci, ze zwrot ten jest jedynie konsekwencjg przyjetej techniki
legislacyjnej. Lokale nie wyodrebnione, stanowigce pozostatos¢ nieruchomosci
macierzystej, z odpowiadajgcymi im udziatami w nieruchomosci  budynkowej,
nie sg czescig sktadowg nieruchomosci wspodlnej tylko przedmiotem wiasnosci
dotychczasowego wiasciciela nieruchomosci (por. uchwaty Sgdu Najwyzszego
z dnia 14 lipca 2005 r., Ill CZP 43/05, OSNC 2006, nr 6, poz. 98 i z dnia 9 grudnia
1999 r., lll CZP 32/99, OSNC 2000, nr 6, poz. 104), ktéry reprezentuje zwigzane
z nimi udziaty w czesciach wspdlnych nieruchomosci budynkowej i gruntowe;.
Udziat wtasciciela samodzielnych lokali niewyodrebnionych w nieruchomosci
wspolnej, tak samo jak udziat wiasciciela lokalu wyodrebnionego, odpowiada
stosunkowi powierzchni uzytkowej tych lokali wraz z powierzchnig pomieszczenh
przynaleznych do tgcznej powierzchni uzytkowej wszystkich lokali wraz
z pomieszczeniami do nich przynaleznymi (art. 3 ust. 3 zd. 2 ustawy z dnia
24 czerwca 1994 r. o wtasnosci lokali, jedn. tekst: Dz.U. z 2015 r., poz. 1892 ze zm.,
dalej jako: ,u.w.l.”). Suma udziatdbw w nieruchomosci wspodlnej musi odpowiadac
jednosci. Tym samym wniosek o dokonanie wpiséw w prowadzonej dla niej ksiedze

wieczystej, oparty na twierdzeniu, ze odmienny wynik pomiaréw wszystkich lokali



skutkuje zmiang zwigzanych z nimi udziatow, dotyczyt takze Gminy. Okolicznos$¢,
ze w odniesieniu do gruntu przystugiwato jej prawo wtasnosci, a wtascicielom
wyodrebnionych lokali - uzytkowanie wieczyste pozbawiona jest znaczenia
prawnego, gdyz nieruchomos¢ wspolng stanowita odrebna wtasnos¢ nieruchomosci
budynkowej. Konkludujgc po stronie skarzgcej istnieje gravamen do wniesienia
skargi kasacyjnej od orzeczenia Sadu drugiej instancji, oddalajgcego apelacje od
postanowienia odmawiajgcego dokonania wpisbw w ksiedze wieczystej
prowadzonej dla wskazanej nieruchomosci, w zakresie catosci rozstrzygniecia.
ZauwazyC nalezy, ze po uprawomochieniu sie powyzszego postanowienia weszta
w zycie ustawa z dnia 20 lipca 2018 r. o przeksztatceniu prawa uzytkowania
wieczystego gruntéw zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wiasnosci tych
gruntow (Dz. U. 2018 r., poz. 1716). Nie ma ona znaczenia dla rozstrzygniecia,
gdyz wniosek o wpis i dokumenty, majgce stanowi¢ jego podstawe, podlegajg
ocenie wedtlug dotychczasowego stanu prawnego. Niezaleznie od tego, dla
wyznaczenia zakresu ustawowo przeksztatconego prawa, niezbedne jest ustalenie
prawidtowych udziatbw w nieruchomosci budynkowej i uzytkowaniu wieczystym

nieruchomosci gruntowe;.

Skarga kasacyjna w czesci wskazujgcej na naruszenia prawa materialnego
nie odréznia wystarczajgco trzech zagadnien, tj. sposobu ustalania udziatéw
w nieruchomosci wspdlnej, podstawy ich wpisu w ksiedze wieczystej oraz
dokumentow potwierdzajgcych istnienie podstawy dokonania wpisu w ksiedze

wieczystej.

Co do pierwszego z nich przypomnie¢ nalezy, ze w relewantnym stanie
prawnym udziat w nieruchomosci wspolnej zwigzany byt z odrebng wtasnoscig
lokalu, jako prawem gtébwnym, a pojecie ,nieruchomosci wspdlnej” zostato
zdefiniowane jako grunt oraz czesci budynku i urzgdzenia, ktére nie stuzg
wytgcznie do uzytku wiascicieli lokali (art. 3 ust. 1 i 2 u.w.l.). Udziat wtasciciela
wyodrebnionego lokalu we wspolnych czesciach budynku i urzgdzen oraz prawie
do gruntu sg kwalifikowane jako cze$¢ sktadowa nieruchomosci lokalowej
(por. postanowienie Sgdu Najwyzszego z dnia 24 listopada 2010 r., Il CSK 267/10,
nie publ.). Samodzielno$¢ tej konstrukcji prawnej, odmiennej od przewidzianej

w kodeksie cywilnym, wyjasniono w uchwale skfadu siedmiu sedziéw Sadu



Najwyzszego z dnia 25 sierpnia 2017 r., Il CZP 11/17 (OSNC 2017, nr 12,
poz.132). Z powyzszych przepisow wynika, ze normatywne wymogi dotyczgce
nieruchomosci wspodlnej ograniczajg sie do oznaczenia jej przedmiotowego zakresu
oraz udziatowego powigzania odrebnej wtasnosci lokalu z nieruchomoscig wspadlna.
Jako zasade przyjeto, ze wudziat wiasciciela lokalu wyodrebnionego
w nieruchomosci wspodlnej odpowiada stosunkowi powierzchni uzytkowej lokalu
wraz z powierzchnig pomieszczen przynaleznych do fgcznej powierzchni uzytkowej
wszystkich lokali wraz z pomieszczeniami do nich przynaleznymi, do ktérego
wyznaczenia niezbedne jest okreslenie, oddzielnie dla kazdego samodzielnego
lokalu, jego powierzchni uzytkowej wraz z powierzchnig pomieszczen do niego
przynaleznych (art. 3 ust. 3 zd. 1, ust. 4 u.w.l.). Odstepstwa od tej reguty dotyczg
umownego okreslenia w sposéb dowolny wysokosci udziatow, jezeli na podstawie
jednej czynnosci prawnej, dokonanej przez wiasciciela lub przez wszystkich
wspotwiascicieli nieruchomosci, nastepuje wyodrebnienie wszystkich lokali (art. 3
ust. 6 u.w.l.) oraz nowego ustalenia wysokosci udziatébw w nieruchomosci wspélne;j,
w sposob odmienny od dotychczasowego, przez wszystkich wiascicieli lokali
wyodrebnionych i dotychczasowego wiasciciela nieruchomosci (art. 3 ust. 7 zd. 2
u.w.l.). Czesciowo inne rozwigzania dotyczg nieruchomosci zabudowanych kilkoma

budynkami (art. 3 ust. 5 u.w.l.).

Zagadnienie podstawy ujawnienia w ksiedze wieczystej wysokosci udziatow
w nieruchomosci wspolnej jest ztozone. Nie mozna nie zauwazyC braku
konsekwencji ustawodawcy w tym zakresie, zamiennie uzywajgcego zwrotu
.,podstawa” dla dokumentéw stanowigcych podstawe wpisu (art. 31 ust. 1 u.k.w.h.,
art. 626§ 3 k.p.c.) i przyczyny uzasadniajgcej oddalenie wniosku o wpis (art. 626°
k.p.c.). PiSmiennictwo wskazuje, ze w istocie podstawe wpisu w ksiedze wieczystej
stanowi udokumentowane formalnie zdarzenie cywilnoprawne. Co do zasady
okreslenie wysokosci udziatow nastepuje w oparciu o czynnos¢ materialno-prawna,
orzeczenie sgdowe, akt administracyjny bgdz zdarzenie prawne dotyczgce
ustanowienia lub obrotu odrebng wiasnoscig lokalu, jako prawem gtéwnym
i zwigzanymi z nim czesciami skfadowymi. Praktyka orzecznicza wskazuje
jednak na potrzebe zmiany udziatbw w nieruchomosci wspdlnej wynikajgcg badz

z przyczyn natury pierwotnej, takich jak btedy rachunkowe, ustalenie ich w oparciu



o niewazne (w catosci lub w czesci) czynnosci prawne albo z przyczyn
nastepczych, takich jak przebudowy, nabudowy, odtgczenia i obrét czesciami lokali
lub pomieszczeniami przynaleznymi. Problem trybu i podstawy dokonywania
takich zmian, a nastepnie ich ujawniania, wystgpit zarbwno w postepowaniach
procesowych na tle zaskarzania uchwat wspoélnot mieszkaniowych jak
I postepowaniach wieczystoksiegowych. Nie ulega watpliwosci, ze podstawg
dokonywania zmian udziatbw, co do zasady, powinny by¢ by¢ czynnosci
tozsame zich ustanowieniem. Judykatura, co do usuwania wad pierwotnych,
opowiedziata sie jednak za  dopuszczalno$cig ustalania  udziatéw
w nieruchomosci wspolnej poprzez ich wyliczenie wprost na podstawie art. 3 ust. 3
u.w.l. Przyjeto jg w wypadku niemoznosci dokonania wpisu prawidtowego udziatu
zwigzanego z kolejnym lokalem w wyniku bftedu rachunkowego dotyczgcego
wyliczenia udziatdw, popetnionego przy wczesniejszym wyodrebnianiu lokali
(por. postanowienie Sgdu Najwyzszego z dnia 26 wrzesnia 2013 r., [l CSK 43/13,
OSNC 2014, nr 6, poz. 64), koniecznosci uzupetnienia prawomocnego wyroku
zobowigzujgcego do ztozenia oswiadczenia woli 0 ustanowieniu lub przeniesieniu
odrebnej wtasnosci lokalu, pomijajgcego oznaczenie wysokosci udziatu
(por. postanowienia Sgdu Najwyzszego z dnia 28 czerwca 2019 r., || CSK 142/18
i I CSK 150/18). Podobne stanowisko Sad Najwyzszy przyjgt w uzasadnieniach
wyrokow z dnia 14 marca 2002 r., IV CKN 896/00 (OSNC 2003, nr 6, poz. 81)
oraz niepublikowanych z dnia 31 marca 2016 r., IV CNP 33/15 i z dnia 22 czerwca
2018 r., Il CSK 64/18. Brak sporu co do dopuszczalno$ci zmian udziatow
z przyczyn nastepczych na podstawie czynnosci prawnych stron dokonujgcych
obrotu prawem lub uchwaty zebrania wspdlnoty mieszkaniowej. Za tg ostatnig
podstawg opowiedziat sie Sgd Najwyzszy w uchwale z dnia 15 listopada 2018 r.,
[l CZP 52/18 (OSNC 2019, nr 9, poz. 89), nie publikowanych wyrokach z dnia
14 czerwca 2017 r., IV CSK 478/16 i z dnia 29 listopada 2018 r., IV CSK 383/17
oraz postanowieniu z dnia 16 listopada 2018 r., | CSK 646/17, réznigc sie jedynie
co do tego, czy wymaga ona zgody wszystkich wtascicieli, czy dla podjecia uchwaty
w trybie art. 23 u.w.l. wystarczajgca jest wiekszos¢ udziatow lub gtosoéw, zaréwno
wtedy gdy podstawg jest umocowanie z art. 22 ust. 3 pkt 5 jak i z art. 22 ust. 3 pkt
5a. Odmienny poglad wyrazit w postanowieniu z dnia 24 listopada 2010 r., Il CSK



267/10 stwierdzajgc, ze zmiana udziatdw w nieruchomosci wspolnej tylko formalnie
miesci sie w uregulowaniu z art. 22 ust. 3 pkt 5a u.w.l., jednak nie moze byc¢
dokonana na podstawie uchwaty wspdlnoty podijetej przez wiekszo$¢ wiascicieli
lokali ze wzgledu na skutki, wywierajgce wptyw na prawa i obowigzki wszystkich
wiascicieli. Przyjat, ze jezeli zmiana wysokosci udziatbw w nieruchomosci wspolnej
byta nastepstwem zmian w prawie odrebnej wtasnosci lokali, to ich ustalenie
powinno nastgpi¢ w umowie zawartej przez wszystkich wiascicieli. W sprawie
tej nie tylko ujawniono w wyniku inwentaryzacji inne powierzchnie lokali, ale
i odmiennie okreslono sposob ich ustalania (nie uwzgledniajgc powierzchni loggi),
wspolnota podjeta uchwate o0 zmianie wysokosci udziatbw i udzieleniu
petnomocnictwa, a =zarzad wystgpit o zmiane wpisow wielkosci udziatdw
w macierzystej ksiedze wieczystej oraz wielkosci udziatbw i powierzchni
lokali w ksiegach wieczystych prowadzonych dla wyodrebnionych lokali.
Weryfikacja powierzchni zabudowanego gruntu w wyniku odtgczenia oraz
stwierdzenie, ze suma udziatdw we wspotwtasnosci nie wynosi jeden, ale w braku
porozumienia cztionkdédw wspolnoty niemozliwe jest zawarcie umowy, uzasadnia
odwotanie do przepisow kodeksu cywilnego dotyczgcych  czynnosci
przekraczajgcych zakres zwyktego zarzgdu, wigcznie z wykorzystaniem drogi
sgdowej (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 18 listopada 2004 r., | CK 357/04,
nie publ.).

Zasadnicze watpliwosci dotyczg sposobu potwierdzenia (udokumentowania)
istnienia podstawy dokonania wpisu w ksiedze wieczystej zmian wynikajgcych
z przyczyn pierwotnych. Rozwazajgc powyzsze kwestie nalezy mie¢ na uwadze,
ze ksiegi wieczyste sg publicznym, jawnym, sgadowym rejestrem stanu
prawnego nieruchomosci. Kompleksowy stosunek prawny, nawigzany w wyniku
wyodrebnienia lokali oraz ustawowe rozwigzania, zgodnie z ktérymi zaréwno lokale,
budynek stanowigcy odrebng nieruchomos¢ wspolng w  okreslonych
udziatach, jak i nieruchomos¢ gruntowa, ktorej grunt oddano w uzytkowanie
wieczyste w okreslonych udziatach, sg odrebnymi nieruchomosciami, znajduje
odzwierciedlenie w przepisach regulujgcych tres¢ ksiag wieczystych. Nakazujg
one dokonywanie w kazdej z nich, obok oznaczenia numeréw powigzanych ksigg

wieczystych, takze wpisow innych szczegoétowych danych, w tym w odpowiednich
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rubrykach dziatu 1-O ,0Oznaczenie nieruchomosci” co do budynku dotyczgcych
powierzchni uzytkowej (tgczne pole powierzchni lokali z pomieszczeniami
przynaleznymi), co do lokali - opisu, obszaru, dziatu I-Sp ,Spis praw zwigzanych
z wlkasnoscig” - zwigzanych z inng nieruchomoscia wysokosci udziatow
w nieruchomosci wspolnej gruntu albo prawa uzytkowania wieczystego oraz czesci
budynkéw i urzgadzen, ktore nie stuzg wigcznie do uzytku wiascicieli lokali,
a w dziale Il ,Witasnos¢” rubryce 2.2. "Wiasciciel” odpowiednio numerow i wielkosci
udziatow w prawie witasnosci lub uzytkowania wieczystego gruntu, rubryce 2.3.
»Wiasciciel wyodrebnionego lokalu” odpowiednio numeru i wielkosci udziatow
w nieruchomosci wspolnej. Tre$¢ tych wpiséw powinna sie pokrywac,
gdyz rozbieznos$¢ prowadzitaby do wzruszenia domniemania zgodnos$ci wpisanego
prawa jawnego z rzeczywistym stanem prawnym (art. 3 u.k.w.h.) oraz pozbawienia
ich rekojmi wiary publicznej ksigg wieczystych (art. 5 u.k.w.h.). Niemniej wskazanie
w umowie o ustanowieniu wtasnosci lokalu powierzchni niezgodnej ze stanem
rzeczywistym nie wptywa na jej waznos¢ tylko na zakres przedmiotowy prawa
wiasnosci, gdyz jezeli pomieszczenia sg wystarczajgco opisane to mozna ustali¢
wielkos¢ ich powierzchni i odpowiednio udziatbw w nieruchomosci wspdinej.
Dokonane na jej podstawie prawomocne wpisy nieprawidtowej powierzchni lokali
oraz udziatéw w nieruchomosci wspdlnej korzystajg z domnieman przewidzianych

w ustawie o ksiegach wieczystych i hipotece na zasadach ogdlnych.

Sad prowadzacy ksiege wieczystg dokonuje wpisu na wniosek i w jego
granicach, chyba ze przepis szczegolny przewiduje podjecie tej czynnosci z urzedu.
Nie orzeka zatem o stosunkach prawnych tylko o tresci ksiegi wieczystej, a wpisem
objete sg dane wykazane wtasciwg podstawg. Postepowanie wieczystoksiegowe
ma charakter sformalizowany. Wpis moze by¢ dokonany na podstawie dokumentu
z podpisem notarialnie poswiadczonym, jezeli przepisy szczegdlne nie przewidujg
innej formy dokumentu, a jezeli wpis jest potrzebny do usunigecia niezgodnosSci
miedzy trescig ksiegi wieczystej a rzeczywistym stanem prawnym po jej wykazaniu
orzeczeniem sgdu lub innymi odpowiednimi dokumentami (art. 31 ust. 1 i 2
u.k.w.h.). Co do zasady zatem, charakter formy ad intabulationem nadano pismu
z podpisami notarialnie poswiadczonymi zastrzegajac jg na potrzeby dokonania

wpisu w ksiedze wieczystej. Jak wyzej wskazano stanowisko sgdow w przedmiocie
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udokumentowania podstawy wpisu zmiany wysokosci udziatow jest rozbiezne.
Czes¢ (w tym Sad Okregowy orzekajgcy w obecnej sprawie) zdaje sie opowiadac
za swoistg ustalajgco-korygujacg umowg zawartg przez wszystkich witascicieli
wyodrebnionych i ewentualnie niewyodrebnionych lokali, ktora dla swojej waznosci
wymagataby formy aktu notarialnego. Inne sady wymagajg przedstawienia
dokumentu w postaci uchwaty Zarzadu Wspodlnoty o skorygowaniu wielkosci
udziatbw we wspotwiasnosci nieruchomosci wspolnej, w formie zwyktej pisemnej
z podpisami notarialnie poswiadczonymi. W jednym 2z orzeczeh wskazano,
ze skoro art. 3 ust. 3 u.w.l. odwotuje sie do sposobu wyliczenia, to wystarczajgca
podstawg ustalenia nowej wielkosci udziatdbw jest dokumentacja techniczna,
a nie oswiadczenia woli stron czynnosci prawnych (por. wyrok Sgdu Najwyzszego
z dnia 22 czerwca 2018 r.,, Il CSK 64/18). Wylgczono dopuszczalnosé
sprostowania wpiséw, gdyz w postepowaniu wieczystoksiegowym nie stuzy ono do
korygowania bteddéw wpisu, tylko do prostowania oznaczenia nieruchomosci w razie
niezgodnosci z danymi ewidencji (art. 27 u.k.w.h.) i usuwania usterek wpisu
(art. 6262 § 2 k.p.c.).

Stanowisko o dopuszczalnosci ustalenia udziatéw w nieruchomosci wspélinej
poprzez ich wyliczenie wprost na podstawie art. 3 ust. 3 u.w.l. jest trafne. Podkresli¢
jednak nalezy, ze btedne oznaczenie przedmiotowych zakreséw odrebnych praw
witasnosci lokalu, przystugujgcych wiascicielom wyodrebnionych lokali wielkosci
udziatbw w nieruchomosci wspoélnej budynkowej wtgcznie z uzytkowaniem
wieczystym gruntu powoduje niezgodnos¢ miedzy tresScig ksiegi wieczystej
a rzeczywistym stanem prawnym. Odrdznienia wymaga przy tym stan faktyczny,
w ktorym ujawnienie zmian wynikajgcych z przyczyn pierwotnych miesci sie
w granicach powierzchni oraz sumy udziatbw w prawach juz ustanowionych
iwymaga jedynie korekt od takich, w ktorych zmiana dotyka takze udziatu
w prawach pozostatych przy pierwotnym wiascicielu i polega na ich zmniejszeniu.
W tym drugim wypadku, dla okreslenia na nowo zakresu praw dotychczasowych
wiascicieli wyodrebnionych lokali, konieczne bedzie podjecie czynnosci prawnej
w formie przewidzianej prawem, ktéra bedzie stanowita podstawe konstytutywnego
wpisu do ksiegi wieczystej. W innych wypadkach doprowadzenie do ujawnienia

w ksiegach wieczystych prawidtowej wielkosci udziatow w nieruchomosci wspolnej
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w oparciu o rzeczywiste dane dotyczgce powierzchni lokali, bez zmiany standéw
faktycznych oraz zmiany stanu prawnego, wymaga wykazania niezgodnosci
i wniosku o jej usuniecie w sposob przewidziany w art. 31 ust. 2 u.k.w.h., tj. poprzez
przedstawienie orzeczenia sgdu wydanego na podstawie art. 10 u.k.w.h. lub innych
odpowiednich dokumentéw. Zaden z tych sposobéw nie moze byé uznany
za wytgczny i powinien by¢ dostosowany do okolicznosci sprawy. Postepowanie
0 usuniecie niezgodnos$ci miedzy stanem prawnym nieruchomosci ujawnionym
w ksiedze wieczystej a rzeczywistym stanem prawnym, przeprowadzone
z udziatem wszystkich zainteresowanych, umozliwia wykorzystanie wszystkich
Srodkdbw dowodowych. Innymi odpowiednimi dokumentami w rozumieniu
wskazanego przepisu mogg byc¢ rowniez oswiadczenia podmiotow ustanawiajgcych
odrebng wtasnos¢ lokali i rozporzgdzajgcych nimi o uchyleniu sie od skutkow
prawnych oswiadczen woli lub ich sprostowaniu. Wyliczenie udziatéw wprost
na podstawie art. 3 ust. 3 u.w.l. co do zasady nastepuje w oparciu o o$wiadczenie
wiedzy a nie woli. Nie jest zatem wylgczone przedstawienie jako dokumentow
uzasadniajgcych dokonanie wpisu oswiadczen witascicieli wyodrebnionych lokali
ztozonych w formie pisemnej z podpisami notarialnie poswiadczonymi tgcznie
z dokumentami wykazujgcymi zmiane zapiséw ewidencji gruntéw i lokali w zakresie
powierzchni budynkow i lokali oraz zwigzanych z nimi udziatbw w prawach
witasnosci i wieczystego uzytkowania, potwierdzajgcych prawidtowos¢ wyliczen
i zasadnos¢ dokonania zmian w przedmiocie ich ujawnienia, sporzgdzonych
w formie przewidzianej prawem dla dokonywania wpisow w ksiedze wieczystej,
tj. wypisdbw z bazy danych ewidencyjnych, obejmujgcych rejestry budynkéw i lokali,
kartoteki budynkow i lokali ze stosownymi adnotacjami, prowadzonych na
podstawie ustawy z dnia 17 maja 1989 r. Prawo geodezyjne i kartograficzne (Dz. U.
z 2017 r. poz. 2101 ze zm.) i rozporzadzenia Ministra Rozwoju Regionalnego
| Budownictwa z dnia 29 marca 2001 r. w sprawie ewidencji gruntéw i budynkdw.
Za potrzebg wykorzystania takich dokumentéw opowiedziat sie Sgd Najwyzszy
w wyroku z dnia 22 czerwca 2018 r., Il CSK 64/18, postanowieniach z dnia
28 czerwca 2019 r., I CSK 142/18 i Il CSK 150/18. Protokot inwentaryzaciji
sporzgdzony przez rzeczoznawce, jako dokument prywatny, nie jest wystarczajgcy

dla dokonania zmiany wpisow w ksiegach wieczystych. Ustawa o wiasnosci lokali
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nie przyznaje wspoélnocie mieszkaniowej zadnych uprawnien dotyczgcych zmian
udziatbw w nieruchomosci wspdlnej wynikajgcych z przyczyn pierwotnych,
CO oznacza, ze nie moze ona podejmowac¢ uchwat w tym przedmiocie, a zarzad
wspolnoty odpowiednio podejmowac czynnosci wykraczajgcych poza zakres
kompetenciji wynikajgcych z art. 21 u.w.l. Tym samym nie ma zastosowania art. 22
ust. 2 w zw. z ust. 3 pkt 5a u.w.l. dotyczacy udzielania przez zarzad zgody na
zmiane wysokosci udziatdw we wspotwtasnosci nieruchomosci wspdlnej na
podstawie uchwaty wiascicieli lokali wyrazajgcej zgode na dokonanie tej czynnosci
oraz udzielajgcej zarzgdowi petnomocnictwa do zawierania uméw stanowigcych
czynnosci przekraczajgce zakres zwyktego zarzgdu w formie prawem przewidzianej.
Wyraznego podkreslenia wymaga, ze wobec jednoznacznego prymatu prawa
odrebnej wtasnosci lokalu bedgcego prawem gtbwnym wobec udziatu
w nieruchomosci wspolnej, w tym w prawie uzytkowania wieczystego (art. 3 ust. 1
u.w.l.), oraz przyjecia przez ustawodawce, Zze nieruchomos¢ wspolna stanowi
nieodtgczny element konstrukcji prawnej odrebnej wtasnosci lokali wnioski o wpis
w ksiegach  wieczystych  prowadzonych dla nieruchomosci lokalowych,
nieruchomosci budynkowych i gruntowych muszg by¢ sktadane i rozpoznawane
tacznie.

Jak wynika z powyzszych rozwazan skarga kasacyjna nie jest oparta na
uzasadnionych podstawach. Chybiony jest zarzut naruszenia art. 328 § 2 i art. 387
§2'wzw. zart. 13§ 2 i art. 6268 § 2 k.p.c., gdyz nie doszto do wykroczenia poza
zakres kognicji Sadu drugiej instancji. Czes¢ zarzutow powotanych w ramach
podstawy naruszenia prawa materialnego swiadczy o niezrozumieniu stanowiska
Sadu, ktory przyjat dopuszczalnos¢ ustalania wysokosci udziatdbw w nieruchomosci
wspodlnej wprost na podstawie przepisu ustawy, tj. art. 3 ust. 3 u.w.l. a nie art. 3 ust.
7 zd. 2 u.w.l., jedynie uznat, Zze wykazanie ich zmiany wymaga przedstawienia
wiasciwych dokumentéw. Wprawdzie, jak wykazano wyzej, stanowisko Sagdu
0 wytgcznosci dokonania korekty btednych oznaczeh udziatdow wynikajgcych
z wczesniejszych btedow pomiarow w drodze umowy wszystkich wtascicieli lokali
zawartej w formie aktu notarialnego nie zastuguje na akceptacje, ale nie
miato ono znaczenia dla prawidiowosci rozstrzygniecia o oddaleniu apelacji.

Przyczyna odmowy, zakwalifikowana jako brak podstawy wpisu w rozumieniu art.
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626° k.p.c., zostata wskazana prawidtowo i byta spowodowana nie zatgczeniem do
wniosku wifasciwych i sporzgdzonych w odpowiedniej formie dokumentow oraz
oceng, ze przedstawione przez wnioskodawce stanowig niewystarczajgce
potwierdzenie podstawy dokonania zgdanych wpiséw. Art. 22 ust. 3 pkt 5a u.w.l.
nie zostat naruszony, gdyz nie mogt stanowi¢ podstawy rozstrzygniecia. Z tych
wzgledow nieskuteczne wywiedzenie podstaw kasacyjnych doprowadzito do

oddalenia skargi kasacyjnej jako bezzasadnej (art. 3984 w zw. z art.13 § 2 k.p.c.).

Sad Najwyzszy wskazuje ubocznie, ze Wspdlnota Mieszkaniowa nie ma
legitymaciji do sktadania wnioskéw o wpis w ksiedze wieczystej, gdyz nie miesci sie
w kregu podmiotéw enumeratywnie wymienionych w art. 6262 § 5 k.p.c. Przepis
ten ma charakter szczegdlny i wytgcza odwotanie do ogdinych przepiséw
postepowania nieprocesowego (por. postanowienie Sgdu Najwyzszego z dnia
24 listopada 2010 r., Il CSK 268/10). Odmienny poglad, wyrazony w uzasadnieniu
postanowienia Sgdu Najwyzszego z dnia 26 wrzesnia 2013 r., Il CSK 43/13,
nie zawiera argumentdow przemawiajgcych za odmienng wykfadnig powotanego
przepisu i nie zastuguje na akceptacje. Uchwata Sgdu Najwyzszego z dnia 9 lutego
2017 r., Il CZP 106/16 i postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 15 kwietnia
2019 r. w mysl ktorych, w braku odmiennego zastrzezenia osoba, ktorej
wiasciciele lokali w umowie lub w uchwale (art. 18 ust. 1 i ust. 2a u.w.l.) powierzyli
zarzad nieruchomoscig wspolng, jest w granicach tego zarzgdu umocowana do
reprezentowania wspoélnoty mieszkaniowej w postepowaniach sgdowych dotyczy
spraw z tego zakresu, a postepowanie wieczystoksiegowe o wpis zmian
powierzchni lokali i udziatbw w nieruchomosci wspdlnej, wynikajgcych z przyczyn

pierwotnych nie miesci sie w tym pojeciu.
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