Sygn. akt IV CSKP 112/21

POSTANOWIENIE

Dnia 9 lipca 2021 r.
Sad Najwyzszy w skfadzie:

SSN Grzegorz Misiurek (przewodniczgcy)
SSN Monika Koba
SSN Wiadystaw Pawlak (sprawozdawca)

w sprawie z wniosku Wspolnoty Mieszkaniowej Nieruchomosci potozonej w B. przy
ulicy C. i L. oraz Miasta B.

przy uczestnictwie (...)

0 wpis,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej

w dniu 9 lipca 2021 r.,

skargi kasacyjnej wnioskodawcy Miasta B.

od postanowienia Sagdu Okregowego w B.

z dnia 26 pazdziernika 2015 r., sygn. akt Il Ca (...),

oddala skarge kasacyjna.

UZASADNIENIE

Whnioskodawcy Wspdlnota Mieszkaniowa nieruchomosci potozonej w B. przy
ul. C. i ul. L. (dalej: ,Wspodlnota Mieszkaniowa”) oraz Miasto B., na podstawie
umowy z dnia 10 grudnia 2014 r. o zmianie wysokosci udziatow w nieruchomosci
wspolnej, zawartej w formie aktu notarialnego, inwentaryzacji technicznej budynku
z wrzesnia 2013 r., znajdujgcego sie na tej nieruchomosci i uchwaty Wspaolnoty
Mieszkaniowej z dnia 10 marca 2014 r. zaprotokotowanej przez notariusza,

domagali sie: 1)sprostowania w dziatach pierwszych ksigg wieczystych



prowadzonych dla szczegétowo opisanych nieruchomosci lokalowych
wyodrebnionych z nieruchomosci zabudowanej budynkiem wielomieszkaniowym,
objetej ksiegg wieczystg nr (...), wpisbw przez zmiane powierzchni tych lokali
oraz zmiane wielkosci, zwigzanych z ich witasnoscig, udziatbw w nieruchomosci
wspolnej; 2) wpisow w dziale Il ksiegi wieczystej nr (...) zmiany wielkosci,
zwigzanych z wilasnoscig wyodrebnionych lokali, udziatbw w nieruchomosci

wspolnej.

Postanowieniem z dnia 23 marca 2015 r. Sad Rejonowy w B. oddalit wniosek.
W uzasadnieniu ustalit, ze w budynku potozonym na nieruchomosci, dla ktorej jest
prowadzona ksiega wieczysta nr (...) znajduje sie 46 samodzielnych lokali
mieszkalnych, z ktérych 33 zostaty prawnie wyodrebnione. Nieruchomos¢ wspolng
stanowi prawo uzytkowania wieczystego oraz czesci budynku, ktore nie stuzg do
wytgcznego uzytku wiascicieli samodzielnych lokali. Pierwszy lokal o numerze 18
przy ul. C. wyodrebniono w 1976 r. i zatozono dla niego ksiege wieczystg nr (...)/8 z
udziatem w nieruchomosci wspdélnej wynoszgcym 61/2138 czesci. Prawne
wyodrebnienie drugiego lokalu nr (...) przy ul. C. miato miejsce w 1990 r.; z jego
wiasnoscig zwigzany jest udziat w nieruchomosci wspdlnej w wysokosci 23/2046
czesci. Udziaty w nieruchomosci wspolnej zwigzane z wtasnoscig kolejno

wyodrebnionych lokali miaty w mianowniku liczbe 2046.

Przy zawarciu umowy z dnia 10 grudnia 2014 r. Wspodlnota Mieszkaniowa
byta reprezentowana przez cztonkéw jej zarzadu, na podstawie petnomocnictwa
udzielonego dnia 10 marca 2014 r. przez zebranie czionkow Wspdlnoty
Mieszkaniowej w uchwale Nr [...]/2014 w sprawie wyrazenia zgody na zmiane
wysokosci udziatow w nieruchomosci wspolnej, zas Miasto B. przez Prezydenta
Miasta B.. W tresci aktu notarialnego zostat wymieniony réwniez uczestnik t. O.,
ale nie wskazano w jakim charakterze brat udziat przy zawarciu tej umowy, ani tez

akt ten nie zwiera jego oswiadczenia woli.

Sad pierwszej instancji powotujgc sie na stosowne przepisy ustawy z dnia
24 czerwca 1994 r. o wtasnosci lokali (jedn. tekst: Dz. U. z 2021 r., poz. 1048;
dalej: ,u.w.l.”) oraz orzecznictwo Sgdu Najwyzszego stwierdzit, Ze zmiana wielkosci

udziatbw w nieruchomos$ci wspodlnej i zmiana powierzchni lokali wyodrebnionych



z nieruchomosci objetej ksiegg wieczystg nr (...) nie moze by¢ dokonana na
podstawie umowy zawartej w imieniu wtascicieli wyodrebnionych lokali przez
zarzad wspolnoty mieszkaniowej nieruchomosci legitymujgcy sie petnhomocnictwem
udzielonym uchwatg podjetg w trybie art. 22 ust. 2 w zw. z art. 22 ust. 3 pkt 5a
u.w.l., lecz na podstawie umowy zawartej przez wszystkich wiascicieli lokali w trybie
art. 3 ust. 7 u.w.l. Sgd Rejonowy zwrdcit tez uwage, ze w odniesieniu do niektorych
lokali wyodrebnionych z nieruchomosci objetej ksiegg wieczystg nr (...) zmiana
wynikajgca z umowy z dnia 10 grudnia 2014 r. polega na pomniejszeniu ich
powierzchni; w przypadku lokalu nr 12a, objetego ksiegg wieczystg nr [...],
powierzchnia uzytkowa ulegta zmniejszeniu prawie o potowe, z 61,34 m? do 31,48
m?, a w odniesieniu do innych lokali zmiany powierzchni wynoszg od kilkudziesieciu
centymetrow do kilku metréw. Aktualnie wiascicielem lokalu nr 12a jest uczestnik

postepowania t. O..

Apelacje wniost wnioskodawca Miasto B., domagajac sie zmiany
postanowienia Sgdu pierwszej instancji przez dokonanie zgdanych wpiséw w dziale
Il ksiegi wieczystej nr (...) w zakresie zmiany udziatéw w nieruchomosci wspodlnej (k.
277).

Zaskarzonym  postanowieniem  Sad  Okregowy w B.  oddalit
apelacje, podzielajgc ustalenia faktyczne i rozwazania prawne Sgdu Rejonowego.
Podkreslit, ze zmiana wielkosci udziatow w nieruchomosci wspoélnej spowodowana
nowym sposobem pomiaru catego budynku nie jest sprostowaniem bteddéw
w obliczeniach, ale ma charakter merytoryczny, a w takim przypadku wpis
w ksiedze wieczystej zmian nie moze nastgpi¢ na podstawie oswiadczenia
ztozonego w imieniu wiascicieli lokali przez zarzad wspolnoty mieszkaniowej
dziatajgcego na podstawie uchwaty cztonkow tej wspolnoty mieszkaniowej podijetej
wiekszoscig gtosow. Przepisy art. 3 ust. 3 i 7 oraz art. 22 ust. 3 pkt 5a u.w.l.
regulujg odmienne sytuacje prawne. Uchwaty wiascicieli lokali, o ktorych stanowi
art. 22 ust. 2 oraz ust. 3 pkt 5a u.w.l. sg podejmowane w sprawach zarzadu
nieruchomos$cig wspodlng, gdy czynnos$¢ przekracza zakres zwyktego zarzadu.
Zatem tego rodzaju uchwaty odnoszg sie do nieruchomosci wspdlnej i nie mogag
dotyczy¢ prawa odrebnej witasnosci lokali. W konsekwencji uchwata wiascicieli

lokali, ktorzy wyrazili zgode na zmiane udziatbw w nieruchomosci wspdlnej nie



mogta stanowi¢ podstawy do dokonania wpisow zmieniajgcych powierzchnie

poszczegolnych lokali.

W skardze kasacyjnej wnioskodawca - Miasto B. zaskarzajgc postanowienie
Sadu Okregowego w catosci wniést o jego uchylenie oraz poprzedzajgcego go
postanowienia Sgdu Rejonowego, w czesci zaskarzonej apelacjg i przekazania
sprawy Sgdowi pierwszej instancji do ponownego rozpoznania. Zarzucit naruszenie
prawa materialnego, tj. art. 3 ust. 7 zd. 2 u.w.l., przez uznanie, iz wpisy w ksiedze
wieczystej prowadzonej dla nieruchomosci wspolnej w zakresie wielkosci udziatéw
w tej nieruchomos$ci nie mogg by¢ dokonywane z braku umowy zawartej przy
udziale wszystkich wtascicieli lokali, mimo ze we wniosku zgdano wpisu udziatéw
okreslonych scisle wedtug ustawy, a nie wedtug umowy czy innego sposobu; art. 3
ust. 3 u.w.l., a takze art. 22 ust. 3 pkt 5a u.w.l. oraz art. 31 ust. 1 i 2 ustawy z dnia 6
lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece (jedn. tekst: Dz. U. z 2019 r., poz.
2204; dalej: ,u.k.w.h.”) przez odmowe wpisu skorygowanych wielkosci udziatow
wiascicieli wyodrebnionych lokali w nieruchomosci wspoélnej zgodnie z zasadg
ustawowg, subsumowang do stanu rzeczywistego stwierdzonego aktem
notarialnym obejmujgcym uchwate czionkow Wspdlnoty Mieszkaniowej,
oSwiadczeniem zarzgdu Wspdlnoty i inwentaryzacjg budynku oraz potozonych w
nim lokali; art. 3 ust. 7 u.w.l. przez zignorowanie objecia hipotezg tego przepisu
jednej z koniecznych przestanek jego zastosowania - objetej wyrazeniem: ,a przy
wyodrebnianiu kolejnych lokali ustalono wysokoS¢ udziatbw w nieruchomosci
wspolnej w taki sam sposob” - przy ustaleniu stosowania przy wydzieleniach
réznych mianownikow w utamkach dziesietnych. Z ostroznosci procesowej zarzucit
takze naruszenie prawa procesowego, tj. art. 328 § 2 i art. 387 § 2" k.p.c. w zw.
zart. 13 § 2 i art. 6288 § 2 k.p.c. przez niewyjasnienie przyczyn nieuwzglednienia
zarzutow apelacji dotyczacych wyjScia poza przyznany sgdowi wieczysto-
ksiegowemu zakres kognicji badania wniosku o wpis i ustalenia, a nawet tylko
stwierdzenie przypuszczenia zaistnienia, okolicznosci rzekomej zmiany powierzchni
poszczegolnych lokali; powyzsze mogto miec€ istotny wptyw na wynik sprawy, skoro
Swiadczy¢ moze, ze Sad drugiej instancji ignorujgc ten zarzut apelacyjny, powielit
zatozenie, ktore nie wynika z dokumentdéw zatgczonych do wniosku, jakoby zgdanie

wpisu zmian udziatdbw w nieruchomosci wspolnej byto konsekwencjg zmian



powierzchni lokalu i czesci wspdlnej, co z kolei mogto byé jednym z powoddéw

btednego zastosowania art. 3 ust. 7 zd. 2 u.w.l.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

1. W uchwale z dnia 23 stycznia 2020 r., BSA 1-4110-1/2020, Sad Najwyzszy
wyjasnit, ze sprzecznos¢ skfadu sgdu z przepisami prawa w rozumieniu art. 379
pkt4 k.p.c. zachodzi takze wtedy, gdy w skftadzie sgdu bierze udziat osoba
powotana na urzad sedziego Sgdu Najwyzszego na wniosek Krajowej Rady
Sadownictwa uksztattowanej w trybie okreslonym przepisami ustawy z 2017 r.
0 zmianie ustawy o Krajowej Radzie Sgdownictwa oraz niektérych ustaw (Dz. U.
z 2018 r., poz. 3), przy czym stwierdzit, Ze przyjeta wyktadnia nie ma zastosowania

do orzeczen, wydanych przez Sgd Najwyzszy, przed dniem podjecia tej uchwaty.

Woprawdzie postanowienie o przyjeciu skargi kasacyjnej do rozpoznania
zapadto w dniu 14 lipca 2020 r. (k. 826), jednak niezaleznie od oceny charakteru tej
wadliwosci i charakteru procesowego tego rodzaju orzeczen, Sad Najwyzszy uznat,
ze skarga kasacyjna spetniata ustawowe przestanki przyjecia jej do rozpoznania
i nalezato jg merytorycznie rozpoznac.

2. Naruszenie przez sad drugiej instancji art. 328 § 2 k.p.c. w zw. z art. 391
§ 1 k.p.c. i art. 13 § 2 k.p.c. moze wyjgtkowo stanowi¢ usprawiedliwiong podstawe
kasacyjng wtedy, gdy wskutek uchybienia wymaganiom stawianym uzasadnieniu,
zaskarzone orzeczenie nie poddaje sie kontroli kasacyjnej. Zatem nie kazde
uchybienie w zakresie konstrukcji uzasadnienia sgdu drugiej instancji moze
stanowi¢ podstawe dla skutecznego podniesienia zarzutu kasacyjnego, lecz tylko
takie, ktore uniemozliwia Sadowi Najwyzszemu przeprowadzenie kontroli
prawidtowosci orzeczenia (zob. wyroki Sadu Najwyzszego z dnia 7 pazdziernika
2005 r., IV CK 122/05 nie publ., z dnia 28 listopada 2007 r., V CSK 288/07, nie publ,
z dnia 21 lutego 2008 r., Il CSK 264/07, OSNC - ZD 2008 Nr D, poz. 118,
postanowienie z dnia 23 lipca 2015 r., | CSK 654/14, nie publ.).

Zgodnie z art. 3982 § 1 pkt 2 k.p.c. skarzgcy zarzucajgc naruszenie
przepisow prawa procesowego, powinien wykazac¢, ze eksponowane uchybienie
mogto miec¢ istotny wptyw na wynik sprawy. Wbrew jednak stanowisku skarzgcego

uzasadnienie zaskarzonego wyroku odpowiada wymogom konstrukcyjnym



okreslonym w art. 328 § 2 k.p.c. w zw. z art. 391 § 1 k.p.c. oraz art. 13 § 2 k.p.c.
i poddaje sie kontroli kasacyjnej. W tym miejscu nalezy jednak zauwazyc,
ze w apelacji skarzgcy ograniczyt zgdanie do wpisow w tzw. ksiedze macierzyste;j,
ti. nr (...), zmienionych udziatbw w nieruchomosci wspodlnej. Tak zmodyfikowany
wniosek apelacyjny nie mogt zosta¢ uwzgledniony, gdyz w przeciwnym razie, przy
pozostawieniu dotychczasowych wpiséw w ksiegach wieczystych prowadzonych
dla nieruchomosci lokalowych w zakresie udziatow w nieruchomosci wspdlnej oraz
powierzchni lokali, dokonanie zgdanych wpiséw doprowadzitoby do powstania
sprzecznosci wpiséw w odniesieniu do wysoko$ci udziatdw w nieruchomosci
wspolnej pomiedzy tg ksiegg wieczystg a ksiegami wieczystymi prowadzonymi dla
poszczegolnych lokali, a takze co do wynikajgcych ztych ksigg wieczystych
powierzchni  lokali, ktore stanowity podstawe okreslenia  wysokosci
dotychczasowych udziatbw w nieruchomosci wspdlnej. Réznice w tym zakresie
wynikajg z danych zawartych w ksiegach wieczystych obejmujgcych nieruchomosci
lokalowe oraz ze stanowigcego podstawe wniosku o wpisy opisu lokali i ich
powierzchni w nowej inwentaryzacji budynku oraz z aktu notarialnego z dnia 10
grudnia 2014 r. dokumentujgcego umowe zmiany wysokosci udziatow
w nieruchomosci wspdlnej (k. 38 i n.), ktéra obejmowata rowniez ustalenie
powierzchni uzytkowej wyodrebnionych lokali (k. 47-48).

W Swietle art. 6268 § 1 k.p.c. wpis dokonywany jest jedynie na wniosek
i wjego granicach, chyba ze przepis szczegodlny przewiduje dokonanie wpisu
z urzedu. Zwazywszy na to, ze ze wzgledu na przedmiot wniosku nie wchodzi
w rachube dziatanie sgdu wieczysto-ksiegowego z urzedu, zmodyfikowanie
w apelacji pierwotnego wniosku, jako prowadzgce do powstania sprzecznosci
w danych wieczysto - ksiegowych wynikajgcych z ksiegi wieczystej prowadzonej dla
nieruchomosci wspdélnej i dla nieruchomosci lokalowych, uzasadniato jego
oddalenie.

3. Zgodnie z art. 6268 § 2 k.p.c. rozpoznajgc wniosek o wpis sad bada
jedynie tres¢ i forme wniosku, dotgczonych dokumentéw oraz tres¢ ksiegi
wieczystej. W orzecznictwie Sgdu Najwyzszego wyrazono poglad, ze art. 6268 § 2
k.p.c. zawiera petng regulacje przebiegu postepowania wieczysto-ksiegowego, tak

w zakresie przebiegu postepowania dowodowego jak i podstaw orzekania.



W zwigzku z tym wytgczng podstawg ustalen faktycznych i prawnych sadu przy
rozpoznawaniu wniosku o wpis w ksiedze wieczystej jest jedynie tre$¢ wniosku,
tre$¢ dotgczonych do niego dokumentoéw i tres¢ ksiegi wieczystej (zob. uchwata
skladu 7 sedzidw z dnia 16 grudnia 2009 r. - zasada prawna - Il CZP 80/90,
OSNC 2010, nr 6, poz. 84, wyrok z dnia 19 marca 2003 r., | CKN 152/01, OSNC
2004, nr 6, poz. 92).

W doktrynie trafnie zwrécono uwage na koniecznos¢ odrdznienia ,stanu
rzeczy” rozumianego jako tres¢ wniosku, ksiegi wieczystej, tres¢ i forme
dokumentow tworzgcych stan bedacy podstawg wpisu, od ,stanu prawnego”
wymagajgcego zbadania pod wzgledem formalnym i materialno-prawnym
dokumentow stanowigcych podstawe wpisu. Dla wyjasnienia ,stanu prawnego”
moze byC niezbedne rowniez zbadanie dokumentéw dotgczonych do skargi na
orzeczenie referendarza lub apelacji, w granicach wyznaczonych zawartymi
w nich zarzutami. W postepowaniu wieczysto-ksiegowym, kontroli sgdu podlega
rowniez skutecznos¢ materialno-prawna czynnosci prawnej, ktora stanowi
podstawe wpisu (zob. postanowienia Sgdu Najwyzszego z dnia 22 marca 1955 r.,
Il CO 116/54, OSN 1956, nr 1, poz. 15; z dnia 11 czerwca 2008 r., V CSK 17/08,
nie publ.; z dnia 7 grudnia 2011 r., II CSK 604/10, nie publ.). Wynika to ze
szczegollnej roli sgdu w przeciwdziataniu dokonywania wpisdw sprzecznych
z rzeczywistym stanem rzeczy. Ksiegi wieczyste sg publicznym rejestrem praw
dotyczacych nieruchomosci i dlatego ich funkcje muszg by¢ rozpatrywane z punktu
widzenia interesu publicznego, a jest nim zasada bezpieczenstwa obrotu prawnego.
Nie znajduje uzasadnienia ograniczenie roli sgdu w postepowaniu o wpis w ksiedze
wieczystej do organu rejestrowego (por. postanowienie Sagdu Najwyzszego z dnia
23 listopada 2011 r., IV CSK 123/11, nie publ.). Przepis art. 6282 § 2 k.p.c. nalezy
taczy¢ jedynie z ograniczeniem srodkéw dowodowych, z jakich mozna korzystaé
w postepowaniu o wpis (zob. tez postanowienia Sagdu Najwyzszego z dnia 3 marca
2004 r., 11l CK 331/02 nie publ.; z dnia 15 grudnia 2005 r., V CK 54/05, OSNC 2006,
nr 7-8, poz. 138; z dnia 11 czerwca 2008 r., V CSK 17/08, nie publ.).

W razie wyodrebnienia wtasnosci lokalu witascicielowi lokalu przystuguje
udziat w nieruchomosci wspodlnej jako prawo zwigzane z wiasnoscig lokalu (art. 3

ust. 1 zd. 1 u.w.l.). Wobec tego wielkos¢ udziatu w nieruchomosci wspdlnej



jest determinowana wielkoscig lokalu, co rowniez wynika z art. 3 ust. 3 u.w.l.,
zgodnie z ktérym udziat wtasciciela lokalu wyodrebnionego w nieruchomosci
wspolnej odpowiada stosunkowi powierzchni uzytkowej lokalu wraz z powierzchnig
pomieszczenh przynaleznych do tgcznej powierzchni uzytkowej wszystkich lokali
wraz z pomieszczeniami do nich przynaleznymi.

Jak stanowi art. 3 ust. 7 uw.l. w budynkach, w ktorych nastgpito
wyodrebnienie wtasnosci co najmniej jednego lokalu i ustalenie wysokosci udziatow
w nieruchomosci wspolnej bez uwzglednienia powierzchni pomieszczen
przynaleznych lub w inny sposob niz okreslony w art. 3 ust. 3 tej ustawy, a przy
wyodrebnieniu kolejnych lokali ustalono wysokos¢ udziatbw w nieruchomosci
wspolnej w taki sam sposdb, do czasu wyodrebnienia ostatniego lokalu stosuje sie
zasady obliczania udziatu w nieruchomosci wspodlnej takie, jak przy wyodrebnieniu
pierwszego lokalu. Te zasady nie majg zastosowania, jesli wszyscy wiasciciele
lokali wyodrebnionych i dotychczasowy wiasciciel nieruchomosci dokonajg
w umowie nowego ustalenia wysokosci udziatéw w nieruchomosci wspolnej.

Sady obu instancji, wbrew stanowisku skarzgcego, trafnie przyjety,
ze w zaistniatym stanie faktycznym - gdy dotychczas przy ustanawianiu odrebnej
wiasnosci lokali, w zakresie ich powierzchni oraz udziatu w nieruchomosci wspdélnej,
nie byly stosowane jednolite zasady - zmiany powierzchni tych lokali oraz
zwigzanych z ich wiasnoscig wielkosci udziatbw w nieruchomosci wspolnej, nie
mogty nastgpi¢ poprzez podjecie uchwaty przez wtascicieli lokali wyodrebnionych i
W jej nastepstwie zawarcie umowy pomiedzy Wspolnotg Mieszkaniowg i
wiascicielem samodzielnych lokali niewyodrebnionych, poniewaz zmiany wielkosci
udziatbw w nieruchomosci wspdélnej sg wynikiem nowej inwentaryzacji budynku
oraz znajdujgcych sie w nim lokali. Z ustalen faktycznych wynika bowiem, ze
wyodrebnienie drugiego i nastepnych lokali w tym budynku odbyto sie wedtug
innych zasad niz przy wyodrebnieniu pierwszego lokalu. Z kolei nowy sposob
ustalania powierzchni lokali oraz zwigzanych z ich wtasnoscig udziatow w
nieruchomosci wspolnej nie pokrywa sie z zastosowanym sposobem w tym
przedmiocie zaréwno przy wyodrebnianiu pierwszego lokalu, jak i drugiego oraz

nastepnych lokali.



Zadana przez wnioskodawce zmiana dotychczasowych wielkosci udziatow
w nieruchomosci wspolnej wymaga wiec takze zmiany wpisanej w ksiegach
wieczystych prowadzonych dla wyodrebnionych lokali powierzchni tych lokali,
a zatem stanowi ingerencje w prawo witasnosci nieruchomosci lokalowej, ktora
to ingerencja wykracza poza zakres wyznaczony przepisami ustawy 0 wtasnosci
lokali regulujgcych zarzad nieruchomoscig wspolng i kompetencje w tej materii
wspolnoty mieszkaniowe.

Do podjecia przez zarzad wspoélnoty mieszkaniowej czynnosci
przekraczajgcych zakres zwyktego zarzgdu potrzebna jest uchwata witascicieli lokali
wyrazajgca zgode na dokonanie tej czynnosci oraz udzielajgca zarzgdowi
petnomocnictwa do zawierania umow stanowigcych czynnosci przekraczajgce
zakres zwyklego zarzgdu w formie prawem przewidzianej (art. 22 ust. 2 u.w.l.).
Do czynnosci przekraczajgcych zakres zwyktego zarzadu ustawa o wtasnosci lokali
zalicza m.in. udzielenie zgody na zmiane wysokos$ci udziatdw we wspotwiasnosci
nieruchomosci wspdlnej (art. 22 ust. 3 pkt 5a).

W orzecznictwie wyjasniono juz, ze zmiana wysokosci udziatbw
w nieruchomosci wspolnej spowodowana nowym sposobem pomiaru catego
budynku, skutkujgca réwniez zmiang powierzchni lokali wyodrebnionych nie
stanowi sprostowania btedow w obliczeniach, ale ma charakter merytoryczny.
W takiej sytuacji zmiana udziatéw w nieruchomosci wspélnej tylko formalnie miesci
sie w unormowaniu zawartym w art. 22 ust. 3 pkt 5a u.w.l., jednak ze wzgledu na
skutki wywierajgce wptyw na sfere praw i obowigzkow wtascicieli lokali, nie moze
by¢ traktowana jako mozliwa do dokonania na podstawie uchwaty podijetej
przez wiekszos¢ wihascicieli. W konsekwencji w czynnosci prawnej prowadzgcej do
zmiany wysokosci udziatdw muszg wzig¢ udziat wszyscy wtasciciele lokali, zgodnie
z art. 3 ust. 7 zd. 2 u.w.l. (por. wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 24 listopada 2010 r.,
Il CSK 267/10 oraz postanowienie Sgdu Najwyzszego z dnia 14 stycznia 2011 r.,
I CSK 241/10). Postanowienie Sgdu Najwyzszego z dnia 26 wrzesnia 2013 r.,
I CSK 43/13, na ktére powotuje sie skarzacy, zapadio w odmiennym w stosunku
do niniejszej sprawy stanie faktycznym, gdyz zmiana wysokosci udziatdw
w nieruchomosci wspolnej wynikata z btednego przypisania do jednego z lokali

wysokosci udziatu w nieruchomosci wspolnej, ktora jednak nie byta wynikiem
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zmiany w powierzchni lokali; nie ulegt zmianie mianownik udziatu w nieruchomosci
wspolnej, co pokazuje, ze suma powierzchni uzytkowej lokali nie ulegta zmianie, a
ponadto w akcie notarialnym uczestniczyli nabywcy lokalu, ktorego udziat
w nieruchomosci ulegt zmniejszeniu i ztozyli stosowne oswiadczenia.

Tymczasem w przedmiotowe] sprawie zmiana udziatbw w nieruchomosci
wspolnej jest wynikiem zmiany powierzchni poszczegolnych lokali, w zwigzku
z przeprowadzeniem nowej inwentaryzacji i nowy mianownik dla udziatow
w nieruchomosci wspélnej (199105), nie stanowi wspdlnego mianownika dla
dotychczasowych mianownikéw (2138 i 2046), a zatem powierzchnia budynku
w nowej inwentaryzacji w ogole nie pokrywa sie z powierzchnig, ktéra stanowita
podstawe do okreslenia powierzchni wyodrebnionych dotychczas lokali
i zwigzanego z ich wlasnoscig udziatu w nieruchomosci wspodinej.

Zaprotokotowana przez notariusza w formie aktu notarialnego uchwata Nr
[...]/2014 z dnia 10 marca 2014 r. wiascicieli lokali udzielajgca petnomocnictwa
zarzgdowi Wspolnoty Mieszkaniowej nie zostata podjeta przez wszystkich
wiascicieli, lecz wiekszoscig 70,02% (k. 56-57). Nie mozna bytoby wiec ewentualnie
konstruowaé petnomocnictwa zarzadu Wspolnoty Mieszkaniowej takze do
dokonania czynnosci dotyczgcych poszczegdlnych lokali, tym bardziej, ze tresc
upowaznienia uchwaty ograniczata sie wytgcznie do zmiany udziatow
w nieruchomosci wspolnej (k. 56/2). W tej sytuacji udziat w akcie notarialnym z dnia
10 grudnia 2014 r. jednego z wiascicieli wyodrebnionych lokali, ktorego
powierzchnia ulegata zmniejszeniu prawie o 100%, nie byta wystarczajgca, bowiem
w czynnosci tej nie brali udziatu pozostali wiasciciele wyodrebnionych lokali, w tym
w szczegodlnosci, ten ktéry gtosowat przeciwko uchwale oraz ci, ktérzy nie brali
udziatu w gtosowaniu; ich udziat i zgoda potrzebna byta do dokonania zmiany
wielkosci ich lokali. Poza tym, w odniesieniu do uczestnika t. O. nie zostato
odnotowane w akcie notarialnym jego oswiadczenie w przedmiocie zgody na
zmiane powierzchni jego lokalu (k. 46 - § 3 aktu notarialnego). Zgodnie z art. 92 § 1
pkt 5 ustawy z dnia 14 lutego 1991 r. - Prawo o notariacie (jedn. tekst: Dz. U.
z 2020 r., poz. 1192) obligatoryjnym elementem aktu notarialnego sg o$wiadczenia
woli jego stron; takiej zgody w postepowaniu wieczysto-ksiegowym, w kontekscie

podpisania aktu notarialnego czy ztozenia wniosku wieczysto-ksiegowego (k. 50 -
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§ 6 aktu notarialnego), ze wzgledu na zakres kognicji sgdu, nie mozna konstruowac
na podstawie regut zawartych w art. 65 k.c., gdyz ich zastosowanie wymagatoby
przeprowadzenie dowoddéw z osobowych zrédet, co w $wietle art. 6268 § 2 k.p.c.
jest niedopuszczalne.

W zwigzku z tym, ze zatgczone do wniosku dokumenty (cho¢ sporzadzone
w odpowiedniej formie), nie mogty stanowi¢ podstawy do merytorycznego
uwzglednienia wniosku (w zmodyfikowanej w apelacji wersji), rowniez zarzut
naruszenia art. 31 ust. 1i 2 u.k.w.h. nie zastugiwat na uwzglednienie

W razie niemoznos$ci uzyskania wymaganej art. 3 ust. 7 zd. 2 uw.l.
jednomysinosci wiascicieli lokali na zmiane udziatbw w nieruchomosci wspolnej,
ktéra jest skutkiem zmiany powierzchni lokali, koniecznym bedzie poszukiwania
rozwigzan na podstawie przepisow kodeksu cywilnego (art. 1 ust. 2 u.w.l;
zob. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 18 listopada 2004 r., | CK 357/04).

Z tych przyczyn, Sad Najwyzszy orzekt na podstawie art. 3984 k.p.c. w zw.
zart. 13§ 2 k.p.c.



