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POSTANOWIENIE

Dnia 24 listopada 2010 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :

SSN Antoni Gorski (przewodniczgcy, sprawozdawca)
SSN Dariusz Zawistowski
SSA Anna Koztowska

w sprawie z wniosku Wspolnoty Mieszkaniowej "N."

przy uczestnictwie Renaty J.

0 wpis zmiany powierzchni lokalu i udziatu w nieruchomosci wspélne;j,
po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej

w dniu 24 listopada 2010 r.,

skargi kasacyjnej uczestniczki postepowania

od postanowienia Sgdu Okregowego

z dnia 27 grudnia 2007 r.,

uchyla zaskarzone postanowienie i przekazuje sprawe Sadowi
Okregowemu do ponownego rozpoznania irozstrzygniecia o

kosztach postepowania kasacyjnego.



Uzasadnienie

We wniosku z dnia 27 marca 2007 r. Henryk J. i Tomasz t., dziatajgcy w
charakterze petnomocnikow Wspolnoty Mieszkaniowej ,N.”, domagali sie wpisania
faktycznej powierzchni lokali oraz udziatdw w nieruchomosci wspadlnej dotyczgcych
dziatki, potozonej przy ul. M. 7A, 7B i 7C, oznaczonej numerem 17/2, dla ktérej Sad
Rejonowy Wydziat Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege wieczystg nr /.../, na ktorej
znajduje sie budynek mieszkalny wielorodzinny. Referendarz sgdowy dokonat
wpisOw zgodnie z wnioskiem. W ksiedze wieczystej o numerze /.../, prowadzonej
dla lokalu uzytkowego nr VII, bedgcego witasnoscig Renaty J., wpisem z dnia 11
kwietnia 2007 r. dotychczasowg powierzchnie lokalu 36,94 m? zamieniono na 37,27
m?, za$ udziat whasciciela wyodrebnionego lokalu w nieruchomosci wspdinej z
96/10.000 zamieniono na 106/10.000.

Po rozpoznaniu sprawy na skutek skargi Renaty J., potgczonej do
wspolnego rozpoznania i rozstrzygniecia ze sprawg ze skargi Barbary D. i Jana D.,
Sad Rejonowy postanowieniem z dnia 3 pazdziernika 2007 r. utrzymat zaskarzone
wpisy w przedmiocie zmiany powierzchni lokali oraz udziatbw w nieruchomosci
wspolnej, stwierdzajgc, ze ztozony przez Wspdlnote wniosek oraz tres¢
dotgczonych do niego dokumentow, szczegdlnie ziozonego w formie aktu
notarialnego oswiadczenia o zmianie udziatbw w nieruchomosci wspdinej, mogty
by¢ podstawg zaskarzonych wpisow.

Postanowieniem z dnia 27 grudnia 2007 r. Sgd Okregowy oddalit apelacje
uczestniczki Renaty J. Sad wskazat, iz granice kognicji sgdu wieczystoksiegowego
wyznacza jedynie tres¢ wniosku, jego forma, tres¢ ksiegi wieczystej oraz dotgczone
do wniosku dokumenty. Dokumentem, ktory podlegat badaniu, byto oswiadczenie o
zmianie udziatdw w nieruchomosci wspolnej ztozone w formie aktu notarialnego.
Uchwate wtascicieli nieruchomosci z dnia 25 marca 2006 r., z ktérej wynikata zgoda
wiascicieli lokali na zmiane wysokosci udziatdw w nieruchomosci wspodlnej, mozna
badac jedynie pod katem tego, czy zostata podjeta zgodnie z przepisem, na ktéry
powotywano sie w jej tresci. Przedmiotem badania nie moze by¢ sp6r odnosnie do
tego, czy podstawg udzielenia takiej zgody powinien by¢ przepis ustawy z dnia 24
czerwca 1994 r. o wiasnosci lokali, na ktory powotata sie Wspdlnota, czy tez przepis,



na ktory wskazywali skarzacy. Sad drugiej instancji podzielit ustalenia sgdu pierwszej
instancji, ze oswiadczenie z dnia 23 marca 2007 r. zostato zlozone na podstawie
wigzgcej uchwaty wtascicieli lokali. W ocenie Sadu konsekwencjg zmiany wielkosci
udziatéw byta takze zmiana powierzchni tych lokali. Sgd nie podzielit zarzutu strony
skarzgcej dotyczgcego braku legitymacji po stronie Wspdlnoty Mieszkaniowe.
Zdaniem Sagdu wspolnota mieszkaniowa, jako ogot wiascicieli, ktorych lokale
wchodzg w sktad okreslonej nieruchomosci, moze nabywacC prawa i zaciggac
zobowigzania, pozywacC iby¢é pozywana, wobec czego moze byC strong
(uczestnikiem) postepowania.

Skarge kasacyjng na powyzsze rozstrzygniecie ztozyta uczestniczka Renata
J. W skardze zarzucono naruszenie art. 3 ust. 3 oraz art. 3 ust. 7 w zw. z art. 22 ust.
2 i 3 pkt 5a w zw. z art. 21 ust. 3 ustawy z dnia 24 czerwca 1944 r. o wiasnosci lokali
(t. j. Dz. U. 2 2000 r., Nr 80, poz. 903 ze zm., dalej jako ,u.w.l.”), w zw. z art. 199 k.c.
zw. z art. 140 k.c. w zw. z art. 1 ust 1 ust. 2 u.w.l, przez btedng wyktadnie i
niewtasciwe zastosowanie polegajgce na przyjeciu, iz w przedmiotowej sytuacji, przy
zmianie udziatbw w nieruchomosci wspolnej, wigzgcej sie ze zmiang powierzchni
poszczegolnych lokali, do zmiany udziatéw w nieruchomosci wspolnej wystarczajgca
jest zgoda wiekszosci wspotwtascicieli, podczas gdy wymagana jest jednomysino$c,
co zdaniem skarzgcej, doprowadzito na naruszenia prawa wiasnosci. W skardze
zarzucono naruszenie art. 22 ust. 2 i 3 pkt 5a u.w.l. w zw. z art. 21 ust. 3 u.w.l. przez
btedng wyktadnie, polegajgca na przyjeciu, iz nawet w przypadku zmiany udziatéw w
nieruchomosci wspadlnej w trybie uchwaty podjetej przez wiekszos¢ wspdétwtascicieli,
dopuszczalna jest wtym samym trybie zmiana powierzchni w poszczegdlnych
lokalach, bez zgody wtascicieli tychze lokali. Skarzgca zarzucita takze naruszenie art.
626" § 2 kp.c. wzw. z art. 626° § 5 k.p.c. poprzez niewlasciwe zastosowanie
polegajgce na przyjeciu, iz wspolnota mieszkaniowa posiada legitymacje czynng do
wystgpienia z wnioskiem o wpis w ksiedze wieczystej prowadzonej dla lokalu,
stanowigcego odrebng nieruchomosc¢. Skarzgca wniosta o uchylenie zaskarzonego

postanowienia w catosci i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:



Sad Okregowy uznat za nieuzasadniony zarzut apelacji dotyczgcy braku
W rozpoznawanej sprawie legitymacji czynnej Wspdlnoty Mieszkaniowej ,N.",
ograniczajgc sie do stwierdzenia, ze wspolnota mieszkaniowa moze nabywac prawa
i zacigga¢ zobowigzania, pozywac i byC pozywana, co stwarza uproszczenie dla
obrotu prawnego, gdyz eliminuje koniecznos¢ np. pozywania wszystkich jej
cztonkéw. Stanowisko to nie jest uzasadnione. Legitymacje wnioskodawcy w
postepowaniu wieczystoksiegowym reguluje - na zasadzie przepisu szczegolnego -
art. 626" § 2 kp.c. Jest on takze przepisem o charakterze bezwzglednie
obowigzujgcym, co rodzi ten skutek, ze na jego gruncie legitymacje do zlozenia
wniosku 0 wpis w ksiedze wieczystej posiadajg wytgcznie te podmioty, ktére przepis
ten wymienia. W skardze kasacyjnej podniesiono zasadnie, ze wnioskodawca -
Wspodlnota Mieszkaniowa ,N." - nie nalezy do kregu tych podmiotéw, gdyz
uprawnionym do jego zgtoszenia byliby wtasciciele lokali. Potrzebna tu jest wiec ich
jednomysinos¢; przegtosowanie wiekszoscig gtoséw jest niewystarczajgce |
nieskuteczne. Usprawiedliwiony byt zatem zarzut naruszenia art. 626' § 2 k.p.c. w
zw. z art. 626° § 5 k.p.c., co przesadzato juz o zasadnosci skargi kasacyjnej. Zbedne
stato sie rbwnoczesnie rozwazanie, czy istniaty podstawy do dokonania wpisu, skoro
wniosek 0 wpis ztozyta osoba nieuprawniona. Wymaga jednak w tym kontekscie
podkreslenia, ze Sgd Okregowy wyrazit rowniez btedny poglad jakoby konsekwencjg
zmiany wielkosci udziatbw w nieruchomosci wspdlnej byta zarazem zmiana
powierzchni poszczegodlnych lokali. Z brzmienia art. 3 ust. 3 u.w.l., ktory stanowi, ze
udziatowi witasciciela wyodrebnionego lokalu w nieruchomosci wspadlnej odpowiada
stosunek powierzchni uzytkowej lokalu do tgcznej powierzchni wszystkich lokali,
wynika zasada odwrotna, w mys| ktorej to powierzchnia wyodrebnionego lokalu
decyduje o wysokosci udziatu jego wiasciciela w nieruchomosci wspolnej. Nie mozna
zatem przyjg¢, jak uczynit to Sgd Okregowy, ze uchwata wiascicieli lokali, ktorzy
wyrazili zgode na zmiane wysokosci udziatdw w nieruchomos$ci wspdlnej mogta
stanowi¢ podstawe do dokonania wpisu zmieniajgcego  powierzchnie
poszczegolnych lokali.

Z tych wzgledow Sad Najwyzszy uchylit zaskarzone postanowienie i przekazat

sprawe do ponownego rozpoznania, na podstawie art. 398'°§ 1 k.p.c.
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