III Ca 1559/14

UZASADNIENIE

Postanowieniem z dnia 14 maja 2014 r., wydanym w polaczonych do lacznego rozpoznania i rozstrzygniecia sprawach
z wnioskéw A. N. z udzialem J. D., P. A., T. D., J. M., J. L., M. M., K. R. (1), Z. R, 1. D., L. P., A. M., R. H., E. H,, R. R.
i K. R. (2), Sad Rejonowy dla Lodzi — Srédmiescia w Lodzi oddalil w calosci wnioski:

1. o ujawnienie podzialu nieruchomosci objetej ksiega wieczysta Nr (...), ujawnienie w dziale II tej ksiegi praw
wlascicieli wyodrebnionych lokali do nieruchomos$ci wspoélnej w nowej wysokoéci udzialow, wykreslenie budynku
niemieszkalnego z dzialu I-O ksiegi i wpis stluzebnosci gruntowej w dziale IIT ksiegi wieczystej nowozalozonej dla
nieruchomo$ci odlaczonej z ksiegi wieczystej Nr (...);

2. o odlgczenie dzialki z ksiegi wieczystej Nr (...) i zalozenie dla niej nowej ksiegi wieczystej z dokonaniem wpisu
prawa wlasnoSci do dziatu IT nowozalozonej ksiegi;

3. o odlaczenie dzialki z ksiegi wieczystej Nr (...) i zalozenie dla niej nowej ksiegi wieczystej z uyjawnieniem w dziale
I-O nowozalozonej ksiegi budynku niemieszkalnego;

4. o wpisanie w dzialach I-Sp ksiag wieczystych Nr (...) praw wlascicieli wyodrebnionych lokali do nieruchomoéci
wspolnej w nowej wysokosci udzialdow.

Sad I instancji ustalil, ze ksiega wieczysta (...) prowadzona jest dla nieruchomosci gruntowej polozonej w L. przy
ul. (...), oznaczonej jako dzialka Nr (...) o pow. 0,0633 ha, zabudowanej budynkiem mieszkalnym, w ktérym
wyodrebniono 29 lokali stanowiacych odrebny przedmiot wlasnoéci, oraz innym budynkiem niemieszkalnym, zas w
dziale II tej ksiegi wpisani sg wlaSciciele lokali w udzialach ustalonych zgodnie z art. 3 ustawy z dnia 24 czerwca 1994
r. 0 wlasnosci lokali (t.j. Dz. U. Nr 80 z 2000 r., poz. 903 ze zm.). Postanowieniem z dnia 4 grudnia 2013 r. wydanym w
sprawie II Ns 845/13 Sad Rejonowy dla Lodzi — Widzewa w Lodzi zni6st wspdtwlasnoé¢ przedmiotowej nieruchomosci
w ten sposob, ze podzielil ja na trzy dzialki, a nastepnie dzialke Nr (...) i dzialke (...) wraz ze znajdujacymi sie na niej
dwoma wyodrebnionymi lokalami i budynkiem gospodarczym przyznal na wylaczna wlasnos$¢ A. N., zas dziatke Nr
(...) przyznal na wspotwlasnoéc A. N. w udziale wynoszacym (...) czeéci, P. A. wudziale wynoszacym (...) czeéci, T. D. w
udziale wynoszacym (...) czeSci, J. D. w udziale wynoszgcym (...) czeSci, J. M. w udziale wynoszacym (...) czeSci, J. L.
wudziale wynoszacym (...) cze$ci, M. M. w udziale wynoszacym (...) czedci, K. R. (1) wudziale wynoszacym (...) czeSci,
Z.R.wudziale wynoszacym (...) czeSci, L. D. w udziale wynoszacym (...) czeSci, L. P. w udziale wynoszacym (...) czesSci,
A. M. w udziale wynoszacym (...) czeci, R. H. i E. H. w udziale wynoszacym (...) cze$ci oraz R. R.iK. R. (2) wudziale
wynoszacym (...) czedci. Udzialy we wspotwlasnos$ci dziatki Nr (...) zwigzane sa z przystugujacymi poszczegdlnym
wspotwlascicielom prawami wlasnosSci samodzielnych lokali mieszkalnych znajdujacych sie w budynku mieszkalnym
na nieruchomos$ci. W orzeczeniu znoszgcym wspotwlasno§é ustanowiono tez na rzecz kazdoczesnych (...) Nr (...)/51
124/7 shuzebno$¢ drogi koniecznej obciazajaca dziatke Nr (...).

Sad Rejonowy stwierdzit nastepnie, ze w tym stanie faktycznym zlozone wnioski nie moga zosta¢ uwzglednione. W

mysl art. 626° § 2 k.p.c. przy rozpoznawaniu wniosku o wpis Sad wieczystoksiegowy bada jedynie treé i forme wniosku
oraz dolgczonych do niego dokumentow, jak rowniez tre$¢ ksiegi wieczystej, przy czym tre$¢ ksiegi nie moze sta¢ w
opozycji wobec zlozonego wniosku i dokumentoéw majacych stanowi¢ podstawe wpisu. Sad uznal, ze zlozone przez
wnioskodawce postanowienie sagdowe o zniesieniu wspolwlasno$ci nieruchomosci nie nadaje sie do celow dokonania
wpisu w ksiedze wieczystej, bo cho¢ w mys$l art. 365 § 1 k.p.c. wigze ono réwniez Sad wieczystoksiegowy i nie jest
dopuszczalna w niniejszym postepowaniu sprawdzanie jego merytorycznej prawidtowosci, to jednak nalezy dokonac
jego kontroli pod katem tego, czy jest ono prawomocne, czy zawiera wszystkie dane konieczne do dokonania wpisu
i czy z przyczyn technicznych nadaje sie do wpisu. Nalezy zwazy¢ rowniez, czy skutki czynno$ci prawnej majacej byé
podstawa wpisu nie naruszaja w sposob razacy prawa, poniewaz dopuszczalno$¢ dokonania wpisu w ksiedze wieczystej



zmian w zakresie wlasnosci nieruchomosci zalezy rowniez od stanu prawnego wynikajacego z wpiséw dokonanych w
ksiedze wieczyste;.

Sad meriti uznal, ze w Swietle powyzszych wymogdéw zalaczone do wniosku orzeczenie nie moze sta¢ sie podstawa
wpisu z kilku powodéw. Zauwazyl, ze przedmiotowa nieruchomo$¢ pelni role nieruchomosci wspélnej dla 29
wyodrebnionych lokali mieszkalnych stanowiacych odrebne nieruchomosci — udzialy w jej wspotwlasnosci sa
prawami zwigzanymi z prawami wlasnosci poszczegolnych lokali, a w my$l art. 3 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca
1994 r. o whasnoSci lokali (t.j. Dz. U. Nr 80 z 2000 r., poz. 903 ze zm.) dopdki trwa odrebna wlasnoé¢ tych lokali,
nie mozna zadaé zniesienia wspolwlasno$ci nieruchomosci wspdlnej. Odrebna wlasno$é lokalu jest prawem glownym,
a zwigzane z nig prawa wspotwlasciciela do nieruchomos$ci wspdlnej sa niesamodzielne, maja funkcje stuzebna;
udzialy wspotwlascicieli sa cze$ciami sktadowymi ich praw do lokali, a tym samym, stosownie do art. 47 § 1 k.c.,
nie moze by¢ odrebnym przedmiotem wlasnosci i innych praw rzeczowych. W tej sytuacji Sad Rejonowy uznal
za niedopuszczalne zniesienie wspolwlasno$ci nieruchomosci wspdlnej, poniewaz prowadzi to do rozporzadzania
udzialami we wspolwlasnoéci stanowigcymi czeSci skladowe praw wlasnoSci wyodrebnionych lokali. Nie jest to
mozliwe do czasu ustania odrebnej wlasnosSci tych lokali, a poniewaz nie zlozono wniosku o ich wykreslenie z
przedmiotowej ksiegi w zwiazku z wygasnieciem badz zniesieniem odrebnej wlasnosci, Sad nie moze ujawnié w ksiedze
zmian stanu prawnego w zakresie objetym zlozonymi wnioskami; jest to niedopuszczalne na gruncie postepowania
wieczystoksiegowego.

Apelacje od tego orzeczenia wywiodt uczestnik postepowania R. R., zaskarzajac je w caloéci i wnoszac o zmiane
rozstrzygniecia poprzez dokonanie wpiséw zgodnych ze ztozonymi wnioskami. Postanowieniu zarzucit:

1. razace naruszenie art. 365 § 1 k.p.c. w zwiazku z art. 13 § 2 k.p.c. przez jego niezastosowanie i w
konsekwencji dokonanie merytorycznej oceny prawomocnego orzeczenia sgdowego, mimo ze jego tre$¢ wigze takze
Sad wieczystoksiegowy;

2. razace naruszenie art. 626° k.p.c. poprzez przekroczenie zakresu kognicji Sadu wieczystoksiegowego wyznaczonego
przez ten przepis;

3. razace naruszenie art. 626° k.p.c. poprzez oddalenie wniosku wskutek stwierdzenia, ze postanowienie bedace
podstawa wniosku jest niewykonalne;

4. razace naruszenie art. 3 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasno$ci lokali (t.j. Dz. U. Nr 80 z 2000 r.,
poz. 903 ze zm.) poprzez jego bledna wykladnie skutkujaca przyjeciem, ze uwzglednienie zlozonych wnioskow jest
niedopuszczalne, dopoki trwa odrebna wlasnoéé lokali, a w zwigzku z tym wnioski te powinny zosta¢ poprzedzone
wykres$leniem z ksiegi samodzielnych lokali mieszkalnych w zwigzku z wyga$nieciem lub zniesieniem ich odrebnej
wlasnosci;

5. razgce naruszenie art. 5 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali (t.j. Dz. U. Nr 80 z 2000 r., poz. 903
ze Zm.) poprzez jego niezastosowanie.

Skarzacy podni6sl, ze nie jest dopuszczalne kontrolowanie przez Sad wieczystoksiegowy pod wzgledem
merytorycznym prawomocnych orzeczen sadowych majacych byé podstawa wpisu w ksiedze wieczystej, i zwrocil
uwage na tre$c¢ art. 5 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasno$ci lokali (t.j. Dz. U. Nr 80 z 2000 r., poz. 903 ze zm.),
ktory przewiduje mozliwoé¢ podziatu nieruchomoéci wspoélne;.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Argumentacja apelacji jest stuszna i w zwigzku z tym zaskarzone orzeczenie nie moze sie ostaé, choc¢ rozstrzygniecie
Sadu II instancji nie jest zbiezne z wnioskami zawartymi w zlozonym $rodku zaskarzenia.



Whbrew pierwszemu z podniesionych w apelacji zarzutow Sad Rejonowy nie oddalil zlozonych wnioskéw wskutek
dokonania merytorycznej oceny prawidlowoéci postanowienia sadowego majacego by¢ podstawa zadanych wpisow,
jako ze — co slusznie podkredlit zaréwno ten Sad, jak i skarzacy — kontrola taka jest niedopuszczalna w postepowaniu
wieczystoksiegowym ze wzgledu na treé¢ art. 365 § 1 k.p.c.; natomiast w istocie kognicja tego sadu w rozumieniu

art. 626° § 2 k.p.c. obejmuje formalne przestanki takiego orzeczenia, w tym takze, czy zawiera ono wszystkie dane
konieczne do dokonania wpisu i czy "z przyczyn technicznych" umozliwia wpis (tak roéwniez np. w uzasadnieniu
postanowienia SN z dnia 9 stycznia 2013 r., III CSK 78/12, niepubl.). Sad I instancji uznal, ze w rozpoznawanej
sprawie wilaénie z owych ,przyczyn technicznych” nie jest mozliwe dokonanie wnioskowanych wpiséw, poniewaz
uniemozliwia to trwajace dotad ujawnienie w ksiedze istniejacych praw do lokali, z ktérymi zwigzane sa udzialy we
wspolwlasnos$ci nieruchomosci; na poparcie tego stanowiska przytoczyt jednak argumentacje oparta na przepisach
prawa materialnego, co poSrednio prowadzilo do polemiki z prawidlowo$cig merytoryczna rozstrzygniecia majacego
by¢ podstawa wpisu. Innymi stowy, Sad I instancji uznal, ze wlasnie zwigzanie prawomocnym orzeczeniem sgdowym —
przy zestawieniu jego tresci z treScia ksiegi — uniemozliwia dokonanie zadanych wpiséw, do czego jednak nie doszloby,
gdyby nie naruszalo ono przepiso6w prawa materialnego. Sad Rejonowy — wbrew zarzutom apelacji — nie naruszyl wiec

ani art. 365 § 1 k.p.c. w zwiazku z art. 13 § 2 k.p.c., ani tez art. 6265 § 2 k.p.c.

Powyzsze rozumowanie Sadu zostalo jednak oparte na falszywych przestankach. W istocie, zgodnie z art. 3 ustawy
z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoéci lokali (t.j. Dz. U. Nr 80 z 2000 r., poz. 903 ze zm.), wskutek wyodrebnienia
samodzielnych lokali w budynkach na nieruchomosci, powstala nieruchomo$¢ wspélna obejmujgca grunt calej
dotychczasowej dzialki Nr (...) oraz czeSci budynku i urzadzenia, ktore nie sluza wylacznie do uzytku wiascicieli
lokali, a dopoki trwa odrebna wlasnosé lokali, nie jest dopuszczalne zniesienie wspdlwlasnosci nieruchomosci
wspolnej. Nalezy jednak zgodzi¢ sie ze skarzacym, ze Sad meriti nie dostrzegl istnienia art. 5 ustawy z dnia 24
czerwca 1994 r. o whasnosci lokali (t.j. Dz. U. Nr 80 z 2000 r., poz. 903 ze zm.), ktory w § 1 stwierdza, ze jezeli
powierzchnia nieruchomosci gruntowej zabudowanej budynkiem, w ktéorym wyodrebniono wlasnosé lokali, jest
wieksza niz powierzchnia dzialki budowlanej, w rozumieniu przepiséw o gospodarce nieruchomosciami, niezbedne;j
do korzystania z niego, wspotwlasciciele moga dokonac podziatu tej nieruchomosci, natomiast w § 2 — ze jezeli na
nieruchomoé$ci gruntowej jest polozony wiecej niz jeden budynek, a przynajmniej w jednym z nich wyodrebniono
wlasno$é lokalu, wspotwlasciciele moga dokona¢ podzialu tej nieruchomosSci polegajacego na wydzieleniu z
dotychczasowej nieruchomosci dwoch lub wiecej dzialek budowlanych. Z przepisu tego wynika, ze, po pierwsze,
jest mozliwe wydzielenie z nieruchomosci wspodlnej niezabudowanej dzialki w celu utworzenia z niej odrebnej
nieruchomo$ci gruntowej, a po drugie, dopuszczalny jest podzial wielobudynkowej wspoélnoty mieszkaniowej na
dwie wspolnoty lub ich wieksza liczbe, co pociaga za soba réwniez odpowiedni podzial nieruchomosci wspdlnej i
powstanie wiekszej ich liczby. Nie ma przeszkod, aby dokonal tego Sad w postepowaniu o zniesienie wspotwlasnosci.
Pierwszym etapem rozstrzygniecia jest wydzielenie dzialki niezabudowanej i/lub podzial nieruchomosci na dwie
dzialki budowlane, czyli - w my8l art. 4 pkt. 3a ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami
(tj. Dz. U. z 2014 r., poz. 518 ze zm.) - zabudowane dzialki gruntu, ktérych wielkoé¢, cechy geometryczne,
dostep do drogi publicznej oraz wyposazenie w urzadzenia infrastruktury technicznej umozliwiaja prawidlowe i
racjonalne korzystanie z budynkoéw i urzadzen polozonych na tych dzialkach - przy czym wydzielone dzialki stanowia
wspotwlasnosé tych samych osob i w takich samych udzialach, jak to mialo miejsce w odniesieniu do nieruchomosci,
z ktorej dzialki zostaly wydzielone. Nastepnie Sad moze dokonaé zniesienia wspotwlasnosSci dziatki niezabudowanej,
zgodnie z regulami wynikajacymi z odpowiednich przepiséw Kodeksu cywilnego i Kodeksu postepowania cywilnego.
W odniesieniu do dzialek zabudowanych, gdzie skutkiem podzialu moze by¢ sytuacja, w ktorej wysokosé udzialow
w ich wspotwlasnoéci przystlugujacych wlascicielom poszczegoblnych lokali nie bedg odpowiadaé regule wynikajacej
z art. 3 ust. 3 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoéci lokali (t.j. Dz. U. Nr 80 z 2000 r., poz. 903 ze
zm.), a nawet wspodlwlascicielami dziatki po podziale mogliby sie okaza¢ osoby niebedace wlascicielami lokali w
budynku na niej polozonym, Sad winien réwnoczes$nie ustali¢ wysoko$¢ nowych udzialéw poszczegdlnych wlascicieli
w kazdej nieruchomosci wspolnej powstajacej w wyniku podzialu nieruchomoéci dotychczasowej, wiazac je z prawami
wlasno$ci poszczeg6lnych lokali — co nie jest réwnoznaczne z rozporzadzeniem dotad istniejacymi udzialami,
bedacymi rzeczywiscie cze$ciami skladowymi praw do lokali. Konieczne jest tez zadbanie, aby podzial odpowiadal



przepisom ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomog$ciami (t.j. Dz. U. z 2014 r., poz. 518 ze zm.),
w szczegblnoSci, aby - stosownie do jej art. 93 ust. 3 - kazda z wydzielonych dzialek posiadala bezpoéredni dostep do
drogi publicznej lub byt on zagwarantowany poprzez ustanowienie odpowiednich stuzebnoéci (tak np. E. K., ,Wlasno$c
lokali i wspolnota mieszkaniowa. Komentarz”, LEX 2012, tezy do art. 3 i 5 ustawy).

W $wietle powyzszego, stwierdzié¢ trzeba, ze sam fakt niewykrelenia z ksiegi wieczystej wpisow dotyczacych
wyodrebnionych lokali w zadnej mierze nie obligowat Sadu do oddalenia wnioskéw A. N., a pozostale zarzuty apelacji
sq zasadne. Za nietrafne uznaé trzeba stanowisko Sadu Rejonowego, ze pomiedzy treécia orzeczenia majacego byc
podstawa wpiséw a trescig ksiegi zachodzi niezgodno$c¢ tego rodzaju, ze ujawnienie prawa o wnioskowanej tresci,
zarOwWno z uwagi na istote prawa jak i tre$¢ ksiegi wieczystej nie byloby mozliwe. Trwanie odrebnej wlasnoSci lokali
nie sprzeciwia sie wydzieleniu niezabudowanej dzialki z cze$ci nieruchomosci wspdlnej zbednej do celu korzystania
z budynku, w ktérym sa wyodrebnione lokale i nastepnie zniesieniu jej wspdtwlasnoéci, jak réwniez podzialowi
wspodlnoty na dwie nowe, zwigzane z dwiema nowymi nieruchomos$ciami wsp6lnymi pochodzacymi z dotychczasowe;j
nieruchomosci wspolnej, czemu towarzyszy odpowiednia modyfikacja udzialbw we wspolwlasnoSci zwigzanych z
poszczeg6lnymi samodzielnymi i wyodrebnionymi lokalami. Mozna to uczynié¢ w drodze postepowania sadowego, a
wydane prawomocne orzeczenie stanowi podstawe do dokonania odpowiednich wpiséw w ksiedze wieczystej w celu
ujawnienia nowego stanu prawnego (tak np. E. K., ,Wlasno$¢ lokali i wspélnota mieszkaniowa. Komentarz”, LEX
2012, tezy do art. 5 ustawy).

W rezultacie tego, ze Sad odwolawczy nie podzielit stanowiska Sadu Rejonowego skutkujacego przedwczesnym
oddaleniem wniosku wylacznie z powodu uznania, ze zestawienie treSci ksiegi z treécig orzeczenia majacego byc
podstawa zadanych wpiséw uniemozliwia ich dokonanie, stwierdzi¢ trzeba, iz w konsekwencji Sad a quo nie wniknat
w ogole w caloksztalt okolicznosci sprawy i nie zbadal jej istoty, co skutkowaé¢ musi uchyleniem zaskarzonego
postanowienia i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania Sadowi I instancji. Podstawa prawna takiego
rozstrzygniecia jest art. 386 § 4 k.p.c. w zwiazku z art. 13 § 2 k.p.c.

W myél art. 108 § 2k.p.c. wzwiagzku z art. 13 § 2 k.p.c. Sad odwolawczy pozostawia Sagdowi Rejonowemu rozstrzygniecie
o kosztach postepowania apelacyjnego.



