Sygn. akt [l CSK 241/10

POSTANOWIENIE

Dnia 14 stycznia 2011 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :

SSN Hubert Wrzeszcz (przewodniczacy, sprawozdawca)
SSN Mirostaw Baczyk
SSN Marta Romanska

w sprawie z wniosku Wspolnoty Mieszkaniowej ,N.”

przy uczestnictwie Arlety A.iin.,

o wpisy w ksiegach wieczystych zmiany powierzchni lokali oraz wielkosci udziatéw

w nieruchomosci wspolnej,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnegj

w dniu 14 stycznia 2011 r.,

skargi kasacyjnej uczestnikdw postepowania:

Barbary i Ryszarda G.

na postanowienia Sgdu Okregowego

z dnia 27 grudnia 2007 r.,

uchyla zaskarzone postanowienie w czesci oddalajacej

apelacje Barbary i Ryszarda G. i przekazuje sprawe Sadowi
Okregowemu do ponownego rozpoznania w tym zakresie,
pozostawiajgc temu Sadowi rozstrzygniecie o kosztach

postepowania kasacyjnego.



Uzasadnienie

Zaskarzonym postanowieniem Sgd Okregowy oddalit apelacje Barbary i
Ryszarda G. oraz Renaty J. od postanowienia Sgdu Rejonowego z dnia 3
pazdziernika 2007 r. utrzymujgcego w mocy dokonane przez referendarza
sagdowego wpisy w ksiegach wieczystych dotyczgce zmiany powierzchni lokali oraz

udziatébw w nieruchomosci wspolne;j.

Z uzasadnienia tego postanowienia wynika, ze dla nieruchomosci
zabudowanej domem wielorodzinnym, potozonym przy ul. M. 7A, 7B i 7C,
oznaczonej nr 17/2, Sad Rejonowy prowadzi ksiege wieczystg Kw nr /...[
Wiascicielami lokalu mieszkalnego nr 5, znajdujgcego sie na drugim pietrze
budynku w klatce 7B, sg Ryszard i Barbara matz. G. Wymieniony lokal mieszkalny
— wedtug umowy notarialnej z dnia 25 lipca 1997 r. — ma powierzchnie 87,90 m?, a
zwigzany z prawem wiasnosci lokalu udziat w nieruchomosci wspolnej wynosi
229/10 000 czesci. Dla tego lokalu Sad Rejonowy prowadzi ksiege wieczystg Kw
/.1

Uchwatg nr 7/2006 z dnia 26 marca 2006 r., zaprotokolowang przez
notariusza, wiasciciele lokali wyrazili zgode na zmiane wysokosci udziatéw
w nieruchomosci wspodlnej wedlug wykazu udziatbw sporzgdzonego przez
rzeczoznawce oraz udzielili Zarzgdowi Wspdlnoty Mieszkaniowej petnomocnictwa
do dokonania czynnosci w sprawie zmiany udziatbw wiascicieli lokali
w nieruchomosci  wspolnej. W sporzadzonym w formie aktu notarialnego

oswiadczeniu Zarzgdu Wspdlnoty z dnia 23 marca 2007 r. okreslono — powotujgc



sie na inwentaryzacje budynku — nowe powierzchnie lokali i wielko$ci udziatu

w nieruchomosci wspolne;j.

Dnia 27 marca 2007 r. cztonkowie Zarzgdu Wspolnoty Henryk J. i Tomasz
L., dziatajgcy w charakterze petnomocnikéw Wspolnoty Mieszkaniowej ,N.”, ztozyli
wniosek o wpisanie w ksiedze wieczystej Kw nr /.../, stanowigcej tzw. macierzystg
ksiege wieczysta, i w ksiegach wieczystych, prowadzonych dla poszczegdinych
lokali mieszkalnych, zmienionych powierzchni lokali i wysokosci udziatu w

nieruchomosci wspolne;.

Referendarz sgdowy Sgdu Rejonowego dokonat — zgodnie z wnioskiem —
wpiséw w ksiedze wieczystej Kw nr /.../ w dniu 29 marca 2007 r. i ksiedze
wieczystej Kw nr /.../ w dniu 10 kwietnia 2007 r. Z dokonanych wpiséw wynika, ze
powierzchnia lokalu Ryszarda i Barbary G. wynosi 76,70 m? (poprzednio 87,90 m?),
a wielkos¢ udziatu w nieruchomosci wspolnej — 219/10 000 (poprzednio 229/10
000).

Sad Rejonowy— po rozpoznaniu skargi Ryszarda i Barbary., Renaty J. oraz
Jana i Barbary D. na orzeczenie referendarza — zaskarzone wpisy utrzymat w
mocy. Zdaniem Sgdu ztozony przez Wspdlnote wniosek oraz dotgczone do niego
dokumenty, zwtaszcza ztozone w formie aktu notarialnego o$wiadczenie z dnia 23

marca 2007 r., uzasadniaty dokonanie wpiséw.

Sad Okregowy nie znalazt podstaw do uwzglednienia opartych na tych
samych zarzutach apelacji Ryszarda i Barbary G. oraz Renaty J. Podkreslit, ze
ograniczona kognicja sadu wieczystoksiegowego nie pozwala na rozstrzyganie
jakiegokolwiek sporu, w tym takze co do tego, czy wskazany w uchwale z dnia 25
marca 2005 r. przepis prawa mogt stanowi¢ podstawe do podjecia uchwaty
wyrazajgcej zgode wiascicieli lokali na zmiane udziatéw w nieruchomosci wspdine;j.
Przedmiotem badania w postepowaniu wieczysto- ksiegowym mogta byé zatem
jedynie kwestia, czy wspomniana uchwata jest zgodna z art. 23 ust. 3 pkt 5a ustawy
z dnia 24 czerwca 1994 r. o wtasnosci lokali (tekst jedn.: Dz. U. z 2000, Nr 80, poz.
903 ze zm.; dalej — ,u.w.l.) oraz art. 23 u.w.l. Sad nie znalazt podstaw do uznania,
ze uchwata z dnia 25 marca 2005 r. zostata podjeta z naruszeniem przytoczonych

przepisOw prawa; w konsekwencji uznat, ze wigze ona wspoétwiascicieli lokali.



Powotujgc sie na okreslony w art. 3 ust. 3 zdanie pierwsze u.w.l. sposéb ustalenia
udziatu witascicieli w nieruchomosci wspolnej, Sgd odwotawczy uznat, ze réwniez
wpis zmiany powierzchni lokali zostat bezpodstawnie zakwestionowany, poniewaz
skutkiem zmiany udziatu wtascicieli lokali w nieruchomosci jest takze zmiana
powierzchni lokali. Sad nie podzielit zarzutu apelujgcych, ze Wspodlnota nie ma

legitymacji czynnej w tym postepowaniu wieczystoksiegowym.

W skardze kasacyjnej, opartej na obu podstawach, petnomocnik Ryszarda
i Barbary G. zarzucit naruszenie art. 3 ust. 3 oraz art. 3 ust. 7w zw. z art. 22 ust. 21i
3 pkt 5a w zw. z art. 21 ust. 3 u.w.l. w zw. z art. 199 i 140 k.c. iw zw. z art. 1 ust. 1
u.w.l., art. 22 ust. 2 i 3 w zw. z art. 21 ust. 3 u.w.l. oraz art. 626 § 2 w zw. z art.
626° § 5 i art. 626° § 1 i 2 k.p.c. Powolujgc sie na te podstawy, wniost
0 zaskarzonego postanowienie i przekazanie sprawy Sagdowi Okregowemu do
ponownego rozpoznania badz uchylenie orzeczen Saddéw obu instancji

I przekazanie sprawy Sgdowi Rejonowemu do ponownego rozpoznania.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Sad odwotawczy uznat za nieuzasadniony zarzut apelacyjny, ze Wspdlnota
Mieszkaniowa nie ma w sprawie legitymacji czynnej, ograniczajgc sie do
stwierdzenia, iz wspdlnota mieszkaniowa moze nabywaé prawa i zaciggac
zobowigzania, pozywac i by¢ pozywang, co pozwala uprosci¢ obrot prawny przez

wyeliminowanie koniecznosci np. pozywania wszystkich jej cztonkdw.

Stanowisko to nie jest uzasadnione. Kwestie legitymacji w postepowaniu
wieczystoksiegowym — na zasadzie przepisu szczegdlnego — reguluje art. 626 § 2
k.p.c. Ma on takze charakter przepisu bezwzglednie obowigzujgcego, co rodzi ten
skutek, ze w postepowaniu wieczystoksiegowym legitymacje do wystgpienia
z wnioskiem o dokonanie wpisu w ksiedze wieczystej posiadajg jedynie te
podmioty, ktére zostaly wymienione w przytoczonym przepisie. W skardze
kasacyjnej trafnie zarzucono, ze wnioskodawca — Wspdlnota Mieszkaniowa ,N."—
nie nalezy do kregu tych podmiotow. Uzasadniony jest zatem zarzut, ze zaskarzone
postanowienie zostato wydanie z naruszeniem art. 626 § 2 k.p.c. w zwigzku z art.

626°§ 5 k.p.c., co przesadzato juz o zasadnosci skargi kasacyjne;.



W konsekwencji zbedne stato sie rozwazanie, czy zachodzity podstawy do
dokonania wpisu, skoro wniosek o wpis zlozyta osoba nieuprawniona. W tym
kontekscie nalezy jednak podkreslic, ze btedny jest rowniez poglad Sadu
Okregowego, iz konsekwencjg zmiany wielkosci udziatbw w nieruchomosci
wspolnej byta zarazem zmiana powierzchni poszczegolnych lokali. Z przepisu art. 3
ust. 3 u.w.l., ktory stanowi, ze udziatowi wtasciciela wyodrebnionego lokalu
w nieruchomosci wspolnej odpowiada stosunek powierzchni uzytkowej lokalu do
tgcznej powierzchni wszystkich lokali, wynika zasada odwrotna, a mianowicie, ze to
powierzchnia wyodrebnionego lokalu decyduje o wysokosci udziatu wiasciciela tego
lokalu w nieruchomosci wspodlnej. Nie ma zatem podstaw do przyjecia — jak zrobit to
Sad Okregowy — ze uchwata wiascicieli lokali, ktorzy wyrazili zgode na zmiane
wysokosci udziatdw w nieruchomosci wspolnej, mogta stanowi¢ podstawe do

dokonania wpisu zmieniajgcego powierzchnie poszczegdinych lokali.

Z przedstawionych powoddéw Sad Najwyzszy orzekia, jak w sentencji

postanowienia (art. 398° § 1 k.p.c. oraz art. 108 § 2 w zw. z art. 398* k.p.c.).






