Sygn. akt ITI Ca 1941/17

UZASADNIENIE

Postanowieniem z dnia 16 sierpnia 2017 r., wydanym w sprawie z wniosku M. W. i A. D. z udzialem Miasta L. o
wyodrebnienie z ksiegi wieczystej Nr (...) samodzielnego lokalu, zaloZenie dla niego ksiegi wieczystej i dokonanie w
jej dziale II wpisu prawa wlasno$ci na rzecz wnioskodawcéw — na skutek skargi wnioskodawczyni na postanowienie
referendarza sagdowego z dnia 3 kwietnia 2017 r. wydane w sprawie Nr Dz Kw 4597/17 — Sad Rejonowy dla Lodzi —
Srédmiescia w Lodzi oddalil wniosek.

Sad I instancji ustalil, Ze ugoda sadowa zawarta w dniu 10 lipca 2007 r. Wspdlnota Mieszkaniowa nieruchomosci

polozonej w L. przy al. (...) ustanowila odrebna wlasnoéé lokalu nr (...) o powierzchni uzytkowej 49,50 m* wraz z
udzialem wynoszacym (...) cze$ci w nieruchomosci wspdlnej, ktéra stanowia czeSci wspdlne budynku oraz prawo
uzytkowania wieczystego dzialki nr (...) objetej ksiega wieczysta Nr (...) i przeniosta wlasnosé tego lokalu na rzecz
M. W. i A. D.. Ksiega wieczysta Nr (...) prowadzona jest dla zabudowanej nieruchomosci polozonej w L. przy al.
(...) i ul. (...), oznaczonej jako dzialka nr (...), ktorej wladcicielem jest Miasto L., a z ksiegi tej wyodrebniono 28
samodzielnych lokali, z ktérych wlasnoScia zwigzane jest prawo uzytkowania wieczystego. Dnia 8 kwietnia 2016
r. Miasto L. i Wspolnota Mieszkaniowa (...) przy al. (...) w L. na podstawie art. 22 ust. 3 pkt 5a ustawy z dnia
24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali (t.j. Dz. U. z 2015 r., poz. 1892 ze zm.) oraz w zwiazku z przeprowadzong
inwentaryzacja architektoniczno-budowlana budynku dokonala zmiany powierzchni uzytkowej lokali oraz wysokosci
udzialéw zwigzanych z wlasnos$cig poszczegdlnych lokali w nieruchomosci wspolnej. Laczna powierzchnia uzytkowa

wszystkich lokali wynosi obecnie 3.028,20 m?, udzialy wyodrebnionych lokali w nieruchomoéci wspolnej wynosza
lacznie (...) czedci, za$ udzial niewyodrebnionego lokalu Nr (...) czeSci.

Sad meriti, powolujac tresé art. 6265 § 2 k.p.c., wskazal, ze w postepowaniu wieczystoksiegowym bada sie jedynie
tre$¢ i forme wniosku oraz dolaczonych do wniosku dokumentéw, jak rowniez tresé¢ ksiegi wieczystej, a powolany
przepis zakresla granice kognicji sadu rozpoznajacego wniosek o wpis do ksiegi wieczystej. Badanie treSci wniosku
polega na sprawdzeniu, czy wniosek zostal zlozony przez osobe legitymowana do jego wniesienia i czy przytoczone
we wniosku okolicznosci moga byé podstawa dokonania zadanego w nim wpisu, badanie formy wniosku — na
sprawdzeniu, czy wniosek odpowiada wymaganiom formalnym, a badanie tresci ksiegi wieczystej odnosi sie do stanu
prawnego ujawnionego w ksiedze wieczystej i do ustalenia, czy prawo, ktérego wniosek dotyczy, wywodzi sie z prawa
poprzednika. Sad I instancji wskazat takze, ze w ugruntowanym orzecznictwie Sadu Najwyzszego przyjmuje sie, ze

art. 626° § 2 k.p.c., nie moze byé¢ rozumiany jako ograniczajacy role sagdu w postepowaniu wieczystoksiegowym
do realizacji wylacznie funkeji rejestracyjno-ewidencyjnych, skoro sad ten obowiazany jest badaé nie tylko tresc i
forme wniosku, lecz takze tres¢ i forme dolaczonych dokumentéw, jednak kognicja sadu wieczystoksiegowego nie
obejmuje badania ani rozstrzygania jakichkolwiek sporéw o istnienie lub nieistnienie prawa, ktére ma by¢ wpisane,
zar6wno w charakterze przeslanki rozstrzygniecia, jak i samego rozstrzygniecia. Nie stoi to natomiast na przeszkodzie
wyjadnianiu i sprawdzaniu poprawnosci danych, na ktére powoluje sie strona, zalaczajac stosowne dokumenty, oraz
badaniu skuteczno$ci materialnej czynnosci stanowigcej podstawe wpisu; badanie treSci dokumentu dolaczonego do
wniosku mieSci zatem w sobie takze konieczno$¢é oceny, czy stanowi on uzasadniona podstawe wpisu. W postepowaniu
wieczystoksiegowym sad nie moze jednak prowadzi¢ postepowania dowodowego wykraczajacego poza granice, ktére

zostaly zakre$lone w art.626 & §2 k.p.c., ani uwzgledniaé¢ dalszych okolicznoéci niewynikajacych z wskazanych w tym
przepisie dowodow.

Sad Rejonowy uznal, Ze niniejsza skarga nie moze by¢ uwzgledniona, a zarzuty w niej podniesione sg bezpodstawne,
poniewaz nie doszlo do naruszenia art. 3 ust. 7 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasno$ci lokali (t.j. Dz. U.
z 2015 T., poz. 1892 ze zm.) oraz uregulowanej w nim reguly, zgodnie z ktéra w budynkach, w ktorych nastapito
wyodrebnienie wlasno$ci co najmniej jednego lokalu i ustalenie wysoko$ci udzialéw w nieruchomosci wspoélnej bez
uwzglednienia powierzchni pomieszczen przynaleznych lub w sposdb inny niz okreSlona w ust. 3 tego artykulu, a
przy wyodrebnianiu kolejnych lokali ustalano wysoko$¢ udzialéw w nieruchomosci wspoélnej w taki sam sposdb, do



czasu wyodrebnienia ostatniego lokalu stosuje sie zasady obliczania udzialu w nieruchomos$ci wspoélnej takie, jak
przy wyodrebnieniu pierwszego lokalu, przy czym odstepstwa od zasady proporcji nie stosuje sie, jezeli wszyscy
wlasciciele lokali wyodrebnionych i dotychczasowy wlasciciel nieruchomosci dokonajg w umowie nowego ustalenia
wysokoSci udziatow w nieruchomosci wspoélnej. Sad meriti wskazal, ze w przedmiotowej sprawie doszlo do nowego
ustalenia wysoko$ci udzialobw w nieruchomosci wspolnej, co potwierdza tresé aktu notarialnego Rep A Nr 423/2016
zalaczonego do wniosku i nie ma racji skarzaca, twierdzac, ze zmiana wysokoSci udzialéw nastgpila na podstawie
uchwaly, a nie umowy. Dnia 17 listopada 2015 r. cztonkowie wspdlnoty mieszkaniowej rzeczywiscie podjeli uchwate
o przyjeciu inwentaryzacji budynku i dokonaniu zmiany powierzchni uzytkowej lokali oraz wysoko$ci udzialow lokali
wyodrebnionych i niewyodrebnionych, ale w dniu 8 kwietnia 2016 r. wysoko$¢é nowych udzialéw w nieruchomosci
wspolnej ustalono juz umowa, uwzgledniajac niewyodrebniony lokal nr (...) i pomijajac lokal nr (...), ktérego dotyczy
przedmiotowy wniosek. W tym stanie rzeczy Sad uznal, ze wniosek nie moze by¢ uwzgledniony. Z ustalenr wynika, ze w
inwentaryzacji budynku nie uwzgledniono lokalu nr (...), a suma udzialow w nieruchomosci wspolnej wynosi 1/1 czyli
(...) czeSci (suma udzialéw zwigzanych z wlasno$cia 28 wyodrebnionych lokali i niewyodrebnionego lokalu nr (...)),
a skoro udzial zwigzany z wlasno$cia lokalu nr (...) wynosi (...) czeSci, to tre$¢ ksiegi wieczystej Nr (...) uniemozliwia
wyodrebnienie z niej przedmiotowego lokalu i zalozenie dla niego nowej ksiegi wieczyste;j.

Apelacje od powyzszego postanowienia zlozyla wnioskodawczyni A. D., zaskarzajac je w caloéci oraz zarzucajac
naruszenie:

1. art. 3 ust. 2 w zwigzku z art. 3 ust. 3 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoéci lokali (t.j. Dz. U. z 2015
r., poz. 1892 ze zm.) poprzez nieuwzglednienie wadliwo$ci umowy w formie aktu notarialnego zawartej w dniu
8 kwietnia 2016 r. pomiedzy Miastem L. a Wspolnota Mieszkaniowa nieruchomosci polozonej w E. przy al. (...)
polegajacej na zaniechaniu przy wyliczaniu udzialdow we wspoéluzytkowaniu wieczystym gruntu i czeéci budynku
niestuzacych do wylgcznego korzystania wlascicieli lokali, powierzchni samodzielnego lokalu Nr (...), zaliczeniu jego
powierzchni do czesci wspodlnej nieruchomoéci i nieuwzglednieniu jej w liczniku utamka wyrazajacego sie stosunkiem
jego powierzchni do powierzchni wszystkich lokali wyodrebnionych i niewyodrebnionych, co skutkowalo oczywistym
bledem przy wyliczaniu udzialéw wszystkich lokali w nieruchomosci wspolnej;

2. art. 3 ust. 7 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali (t.j. Dz.U. z 2015 1., poz. 1892 ze zm.) w zwigzku z
art. 58 k.c. poprzez niezastosowanie tego przepisu i nieuwzglednienie niewaznoSci tej umowy.

W oparciu o wskazane zarzuty skarzacy wniesli o zmiane zaskarzonego postanowienia poprzez wyodrebnienie z ksiegi

wieczystej Nr (...) samodzielnego lokalu nr (...) o powierzchni 49,50 m® wraz z udzialem w nieruchomoéci wspélnej w
wysokosci (...), zalozenie dla niego nowej ksiegi wieczystej oraz wpisanie w nowozalozonej ksiedze M. W.i A. D. jako
wlascicieli powyzszego lokalu na prawach wspolnoéci ustawowej malzenskie;j.

W odpowiedzi na apelacje uczestnik postepowania pozostawil rozstrzygniecie sprawy uznaniu Sadu.
Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Apelacja nie jest zasadna i podlega oddaleniu. Sad odwolawczy podziela ustalenia faktyczne Sadu Rejonowego,
niekwestionowane rowniez przez strone apelujaca, co pozwala na przyjecie ich za wlasne — z ta jedynie modyfikacja,
ze na gruncie ustalen dotyczacych ugody sadowej z dnia 10 lipca 2007 r. przyja¢ nalezy dla potrzeb stanu
faktycznego sprawy, iz Wspdlnota Mieszkaniowa nieruchomosci polozonej w L. przy al. (...) zlozyla o§wiadczenie woli
o ustanowieniu odrebnej wlasnosci lokalu wraz ze zwigzanym z nim prawem wspolwlasnosci nieruchomosci wspolnej
w okre§lonym udziale oraz o przeniesieniu tych praw oraz prawa wspoluzytkowania wieczystego gruntu na rzecz M.
W.1iA. D.. Sad I instancji w ramach czynionych ustalen faktycznych wypowiedzial sie takze co do skutkéw prawnych
takiego o$wiadczenia, stwierdzajac, ze spowodowalo ono zamierzone przez o§wiadczajacego skutki prawne w postaci
ustanowienia odrebnej wlasnoSci lokalu i przeniesienia opisanych praw na wnioskodawcow, tymczasem stwierdzenie
takie przekracza granice ustalenia stanu faktycznego sprawy i odnosi sie juz do konsekwencji zastosowania norm
prawa materialnego do przedmiotowych okolicznosci faktycznych.



Odnotowac nalezy, ze skarzaca kwestionuje wazno$¢ i zgodno$é z prawem czynnoéci prawnej w postaci zgodnych
o$wiadczen Wspolnoty Mieszkaniowej nieruchomosci polozonej w L. przy al. (...) oraz Miasta L. o zmianie powierzchni
uzytkowych lokali wyodrebnionych i lokalu niewyodrebnionego w budynku na przedmiotowej nieruchomosci oraz
o bedacej tego konsekwencja zmianie wysokoSci udzialéw w nieruchomoséci wspdlnej, ktore to oswiadczenia zostaly
zlozone w dniu 8 kwietnia 2016 r. w formie aktu notarialnego. Na uzasadnienie swojej tezy autorka apelacji wywodzi,
ze czynno$¢ ta zawiera blad merytoryczny, skoro przy obliczaniu powierzchni lokali i wysoko$ci udzialéw nie zostal
wziety pod uwage lokal skutecznie wyodrebniony ugoda sadowa z dnia 10 lipca 2007 r. zawarta w sprawie I C 636/05
Sadu Okregowego w Lodzi, ktora to ugoda przeniosla takze, jej zdaniem, prawo wlasnosci tego lokalu, jak rowniez
praw z ta wlasnoécia zwigzanych, na nia i jej meza M. W.; w jej ocenie tego rodzaju blad skutkowaé¢ musi niewaznoscia
czynnoéci, a stwierdzenie owej niewaznoéci usuwa wszelkie przeszkody w dokonaniu zadanego wpisu. Nalezy jednak
zwréci¢é uwage, ze art. 6265 § 2 k.p.c. okresla ramy kognicji Sadu wieczystoksiegowego do badania treSci i formy
wniosku oraz dolgczonych do niego dokumentéw i tresci ksiegi wieczystej, co oznacza nie tylko to, ze Sad poza te
granice wykroczy¢ nie moze, ale takze i to, ze kazdy z tych elementéw winien zosta¢ przy rozpoznawaniu sprawy
wziety pod uwage i zadnego z nich nie mozna pominaé. Abstrahujac wiec nawet od tego, czy rzeczywiscie zgodne
o$wiadczenie Wspdlnoty Mieszkaniowej nieruchomosci polozonej w L. przy al. (...) i J. S. o ustanowieniu odrebnej
wlasnoSci lokalu Nr (...) i o przeniesieniu praw do tego lokalu na rzecz wnioskodawcéw zlozone w dniu 10 lipca 2007
r. pozostaje w zgodzie z tredcig art. 7 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali (t.j. Dz.U. z 2015 r.,
poz. 1892 ze zm.) — a tym samym czy jest czynno$cia wazna i wywolujaca opisane w o§wiadczeniu skutki prawne — jak
rowniez od tego, czy ewentualne pominiecie jednego z wyodrebnionych lokali przy okre$laniu na nowo udzialow w
nieruchomosci wsp6lnej skutkuje niewaznoScia takiej czynno$ci z mocy prawa w jakiejkolwiek czesci, zauwazy¢ trzeba,
iz skarzgca wydaje sie nie dostrzegac, ze na podstawie kwestionowanego przez nig dokumentu zostal juz dokonany
prawomocny wpis w przedmiotowej ksiedze wieczystej ujawniajacy nowa wysoko§é udzialow we wspotwlasnosci
nieruchomosci wspoélnej zwigzanych z prawami wlasnosci do pozostalych wyodrebnionych i niewyodrebnionych

lokali. Sad wieczystoksiegowy z mocy art. 6265 § 2 k.p.c. zobligowany jest wzigé pod uwage tresc ksiegi wieczystej, a z
niej na chwile obecna wynika wszakze, iz calo$¢ praw do nieruchomosci wspolnej przystuguje innym niz wnioskodawcy
podmiotom, za§ M. W. i A. D. nie wywodza swych praw od zadnego z nich. W rezultacie — jak trafnie odnotowal
Sad I instancji — tre$¢ owa uniemozliwia uwzglednienie ztozonego wniosku, gdyz z konieczno$ci musialoby sie to
wigzaé z ujawnieniem w dziale II tej ksiegi praw wnioskodawcoéw do nieruchomosci wspodlnej, a w konsekwencji
ujawniona wysokos$¢ udzialow w prawach zwigzanych z wlasno$cia lokali przekraczalaby jednos$é, co jest wykluczone.
Bezsprzecznie prawa wnioskodawcow nie moga zosta¢ w ksiedze ujawnione bez jednoczesnego zmodyfikowania
udzialéw zwigzanych z prawami do innych lokali wyodrebnionych i niewyodrebnionych w ten sposéb, by ich suma
wraz z udzialem przystugujacym ewentualnie M. W. i A. D. réwnala sie jednosci.

Efektem powyzszego jest stwierdzenie przeszkody do dokonania wpisu w rozumieniu art. 626° k.p.c., a zawarte
w apelacji zarzuty odwolujace sie do tresci art. 3 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali (t.j. Dz.U.
z 2015 1., poz. 1892 ze zm.), jak rOwniez argumentacja kwestionujaca wazno$¢ czynnosSci prawnej stanowigcej
podstawe dokonania w ksiedze poprzedniego wpisu ujawniajacego nowo ustalong wysoko$¢ udzialow w prawach
do nieruchomosci wspoélnej, nie moga w zadnym zakresie tej konstatacji zmienié¢. Zaskarzone rozstrzygniecie Sadu

Rejonowego oddalajace wniosek nalezy oceni¢ jako prawidlowe i odpowiadajace dyspozycji art. 626° k.p.c., co
uzasadnia oddalenie apelacji na podstawie art. 385 k.p.c. w zwigzku z art. 13 § 2 k.p.c. Nie oznacza to, ze wnioskodawcy
nie moga na innej drodze realizowaé¢ ochrony swych praw, gdyz je$li uwazaja, ze istnieje niezgodno$¢ pomiedzy
treScia ksiegi wieczystej i rzeczywistym stanem prawnym polegajaca na nieujawnieniu ich prawa do nieruchomosci
wspolnej, moga wystapié ze stosownym powddztwem opartym na art. 10 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach
wieczystych i hipotece (t.j. Dz. U. z 2017 1., poz. 1007 ze zm.); w postepowaniu tym wykazaé¢ powinni, ze przystuguje im
nieujawnione w ksiedze prawo do nieruchomosci wspoélnej zwigzane z rowniez przystugujacym im prawem wlasnos$ci
wyodrebnionego lokalu.



