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POSTANOWIENIE

Dnia 5 lipca 2013 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :

SSN Jozef Fragckowiak (przewodniczacy, sprawozdawca)
SSN Irena Gromska-Szuster
SSN Marta Romanska

w sprawie z wniosku Miasta S.

przy uczestnictwie notariusza M. J. M.

o odmowe dokonania czynnosci notarialnej przez notariuszaw S.,
po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej

w dniu 5 lipca 2013 r.,

skargi kasacyjnej wnioskodawcy

od postanowienia Sgdu Okregowego w S.

z dnia 21 wrzesnia 2012 r.,

oddala skarge kasacyjna.

Uzasadnienie



Zaskarzonym przez Miasto S. postanowieniem z dnia 21 wrzesnia 2012 r. r.
Sad Okregowy w S. oddalit, w dniu 3 lipca 2012 r., zazalenie Miasta S. na odmowe
dokonania czynnoséci notarialnej przez notariusza M. M. W sprawie tej ustalono co

nastepuje.

Na podstawie art. 81 ustawy z dnia 14 lutego 1991 r. Prawo 0 notariacie
(jedn. tekst Dz. U. z 2008 r. Nr 189, poz. 1158 ze zm.) notariusz odméwit Miastu S.
sporzadzenia aktu notarialnego obejmujgcego umowe sprzedazy niesamodzielnego
lokalu mieszkalnego oznaczonego nr 2a potozonego w S. przy ul. K., albowiem nie
zostaty spetnione wszystkie wymogi okreslone w przepisach ustawy o wiasnosci

lokali. Na odmowe dokonania czynnosci notarialnej zazalenie wywiodto Miasto S.

Oddalajgc zazalenie Miasta S. Sgd Okregowy stwierdzit, ze kwestia braku
samodzielnosci lokalu nr 2a nie byta kwestionowana ani w zazaleniu, ani wczesnie;.
Juz bowiem w ogfoszeniu o przetargu Miasto S. wskazywato, ze dotyczy on
niesamodzielnego lokalu nr 2a o pow. uzytkowej 32,33 m? wraz z pomieszczeniem
przynaleznym w piwnicy o pow. uzytkowej 16,92 m? oraz udziatem 1298/10000 we
wiasnosci czesci wspolnych budynku i w prawie wilasnos$ci dziatki gruntu. W tej
sytuacji oczywistym jest, ze lokal ten nie moze by¢ przedmiotem samodzielnego
obrotu, nie moze by¢ dla niego ustanowiona odrebna wtasnos¢, ani zatozona dla

niego ksiega wieczysta.

Pomieszczenia oznaczone jako lokal nr 2a mogg znalez¢ sie w obrocie
prawnym i to, w zgodzie z wolg zalgcego sie Miasta S., w celu poprawy warunkéw
zagospodarowania, pod warunkiem jednak dowiedzenia, ze wraz z lokalem nr 3,

ktérego wiasciciele wygrali przetarg, stanowi samodzielny lokal mieszkalny.

Zdaniem Sgdu Okregowego podstaw dla uznania odmowy dokonania
czynnosci notarialnej w postaci sporzadzenia aktu notarialnego za zasadng nalezy
upatrywac¢ w braku zgody wspétwiascicieli nieruchomosci na zmiane wysoko$ci ich
udziatow we wspotwtasnosci nieruchomosci wspolnej. Niewatpliwie bowiem zbycie
pomieszczenia nr 2a wraz z przynalezng mu piwnicg i udziatem we wtasnosci
czesci wspolnych budynku i prawie wtasnosci dziatki gruntu powoduje zmiane

udziatbw w czesciach wspdlnych nieruchomosci, w tym przypadku udziatu



przypadajgcego wtascicielom lokalu nr 3. Okolicznosci tej nie zmienia
przywotywany w zazaleniu fakt, ze Miasto S. jest wytgcznym wiascicielem lokalu nr
2a. W takim przypadku wymagana jest przepisem art. 22 ust. 3 pkt 5a ustawy o
wilasnosci lokali zgoda pozostatych wspotwtascicieli na zmiane wysokosci
istniejgcych juz udziatéw we wspdtwltasnosci nieruchomosci wspdlnej i ujawnionych
w ksiegach wieczystych. Przywotana norma prawna reguluje szczegétowg materie
zwigzang z powstaniem i obrotem odrebnej wiasnosci lokalu i znajduje

zastosowanie jako lex specialis.

Racje ma zatem Notariusz, twierdzgc, ze sporzadzenie aktu notarialnego
dotyczgcego przedmiotowej umowy sprzedazy winno by¢, oprocz tego,
ze poswiadczone o samodzielnosci fgcznie lokalu nr 2a i lokalu nr 3,
takze poprzedzone uzyskaniem zgody pozostatych wspotwtascicieli na zmiane
wysokosci udziatdbw w ujawnionej juz wspoétwlasnosci nieruchomosci wspdinej.
Tym samym nie mozna podzieli¢ zarzutu skarzgcego, ze przedmiotowa czynnosc
prawna nie wptynie na wysokos¢ udziatow w tych czesciach wspdlnych, ktére
uznane zostaty jako niezbedne do funkcjonowania nieruchomosci lokalowych

juz wyodrebnionych.

W skardze kasacyjnej Miasto S. zarzucito naruszenie prawa materialnego,
tj.. 1) art. 3 ust. 1 i ust. 2 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wtasnosci lokali (jedn.
tekst Dz. U. z 2000, Nr 80, poz.903 ze zm.) przez jego niezastosowanie i
przyznanie wiascicielom wyodrebnionych lokali mieszkalnych uprawnien w
stosunku do czes$ci nieruchomosci nie wchodzgcej w sktad nieruchomosci wspdlne;j;
2) art. 4 ust. 1 tej ustawy przez jego niezastosowanie iograniczenie, a wrecz
pozbawienie uprawnien dotychczasowego wtasciciela nieruchomosci, w ktorej
wyodrebniono wlasnosc¢ lokali mieszkalnych; 3) art. 22 ust. 3 pkt 5a wspomniane;j
ustawy przez jego niewtasciwe zastosowanie w sytuacji, gdy czynnos¢ notarialna,
dokonania ktorej odméwit notariusz nie dotyczyta i nie obejmowata zmiany

wysokosci udziatdw we wspotwtasnosci nieruchomosci wspélne;j.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Nie zastuguje na uwzglednienie zarzut naruszenia art. 22 ust.3 pkt 5 ustawy

z dnia 24 czerwca 1994 r. o wiasnosci lokali. Zamierzona sprzedaz



niesamodzielnego lokalu nr 2a na rzecz wifasciciela lokalu nr 3 musi pociggngc¢
za sobg zmiane wysokosci udziatbw w nieruchomosci wspolnej, na ktorej
posadowione sg te lokale. Udziat w nieruchomosci wspolnej przypadajgcy na lokal
nr 2a wynosi 1298/10000. O tyle wobec tego po sprzedazy zmniejszy sie udziat
w nieruchomosci wspolnej Skarbu Panstwa a zwiekszy udziat wiasciciela lokalu nr
3, ktéry nabedzie ten lokal. Dokonanie takiej zmiany udziatbw w nieruchomosci
wspolnej nalezy kwalifikowaé jako czynnos¢ przekraczajgcg zwykly zarzad.
Potwierdza to art. 22 ust. 3 pkt 5 ustawy o wtasnosci lokali, ktéry wprost stosuje sie
do zarzadu nieruchomoscig wspdélng, gdy znajduje sie na niej wiecej niz 7 lokali.
Natomiast gdy liczba lokali nie jest wieksza niz 7, tak jak w rozpoznawanej
sprawie, to zgodnie z art. 19 ustawy o wiasnosci lokali, do zarzgadu nieruchomoscig
wspolng nalezy stosowac przepisy kodeksy cywilnego o wspotwlasnosci. Z art. 199
k.c. wynika, ze czynnosci przekraczajgcej zwykty zarzgd mozna dokonac tylko
za zgodg wszystkich wspotwiascicieli. Nie wida¢ Zzadnych racjonalnych podstaw,
aby w przypadku tzw. matych nieruchomosci wspdlnych zmiana wielkosci udziatow
w takiej nieruchomosci miatby by¢ traktowana inaczej niz w przypadku
nieruchomosci, w ktérych wyodrebniono wiecej niz 7 lokali. Wniosek taki jest tym
bardziej uzasadniony, ze w razie gdyby witasciciel lokalu nr 2, ktéry nie zwiekszyt
powierzchni swojego lokalu, naduzyt przystugujgcego mu prawa wynikajgcego
z art. 199 k.c. i nie wyrazit zgody na zmiane wielkosci udziatbw w nieruchomosci
wspolnej, to w trybie przewidzianym w tym przepisie pozostali wspotwiasciciele
mogliby uzyskacC takg zgode w sgdzie. Chociaz Sad Il instancji wprost wywiddt
obowigzek uzyskania zgody przez wszystkich wspotwiascicieli z art. 22 ust. 3 pkt 5
ustawy o wiasnosci lokali nie powotujgc majgcego tu zastosowanie art. 199 k.c.,
to rozstrzygniecie takie nie stanowi naruszenia art. 22 ust. 3 pkt 5 ustawy
o wlasnoséci lokali, gdyz przepis ten stanowi wskazowke, ze zmiana wielkoSci
udziatbw w nieruchomosci wspolnej, ktéra niewatpliwie nastgpi gdy zostanie
zrealizowana zamierzona sprzedaz, ma charakter czynnosci przekraczajgcej

zwykty zarzad.

Zaskarzone orzeczenie nie narusza w sposob oczywisty przepisow art. 3 ust
11 2 oraz art. 4 ust. 1 ustawy o witasnosci lokali. Przepisy te okreslajg ogdlnie

uprawnienia wiascicieli lokali do nieruchomosci wspdlnej. Natomiast art. 199 k.c.



oraz art. 22 ust. 3 pkt 5 ustawy o wiasnosci lokali, ktére przewidujg obowigzek
uzyskania zgody wszystkich wspotwtascicieli na zmiane wielkosci udziatow
w nieruchomosci wspolnej, sg przepisami szczegolnymi i jako takie znajdujg

zastosowanie przed przepisami ogolnymi.

Majgc na uwadze powyzsze wzgledy Sad Najwyzszy, na podstawie art.

398 k.p.c., orzekt jak w sentencji.



