Sygn. akt II Ca 1162/19
POSTANOWIENIE
Dnia 29 pazdziernika 2019 roku
Sad Okregowy w Kielcach IT Wydzial Cywilny Odwolawczy
w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: Sedzia SO Cezary Klepacz (spr.)
Sedziowie: SO Beata Piwko
SO Monika Koska
po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w dniu 29 paZdziernika 2019 roku
sprawy z wniosku (...)przy ulicy (...) w K. i K. K. (1)

zudzialem: A. S.,D.S., P. S. (1), E.G.,J.R., M. K,, L. S., Z. K. (1), M.. S. (1), W. S. (1), W. S. (2), M. S. (2), R. B., M. R. (1),
S.B.,B.Z,M.R.(2),J.P.,Z.K.(2), L. Z.,J. K. (1), Z. K. (3), W. K, K. B., H. D., S. S., M. S. (3), R. A,, I. A., J. K. (2), B.
K,K. K. (2),E.S.(1),P.S.(2),E.S.(2), K.P.,M.J.,B.J.,J.Z.,K.Z.,M. B., S. A, A.J., D.J., H.K., K. K. (3) i Gminy K.

o wpis w ksiedze wieczystej

na skutek apelacji K. K. (1) od postanowienia Sagdu Rejonowego w Kielcach z dnia 8 marca 2019 roku, Dz. Kw.
15494/18; (...), (..), (), (., (L), (l)y o)y G, Gl (), (l)y )y Cl)y Gy )y )y )y Cl)y Gy (),
(), (), (L), Gy Go)y Go)y Gy Gl)y )y )y Gy Gy Gl

postanawia: oddalié apelacje.
SSO Beata Piwko SSO Cezary Klepacz SSO Monika Koska

Zarzadzenie: odpisy postanowienia doreczy¢ wnioskodawcom i uczestnikom, przy czym K. K. (1) z pouczeniem o
prawie, sposobie i terminie wniesienia skargi kasacyjne;j.

K., dnia 29 pazdziernika 2019 r.

Sygn. akt II Ca 1162/19

UZASADNIENIE

Postanowieniem z 8 marca 2019 roku, sygn. akt Dz. Kw. 15494/18; Sad Rejonowy w Kielcach oddalit wniosek K. K.
(»i(.) (.)przyul (..)wK. o:

(.

- sprostowanie wpiséw w dzialach I-Sp ksigg wieczystych: (...), (...), (...), (...), (...), (. .
D, (. 1(..)

C.), () )y )y Gy Gy Gy o)y (l)y Cl)s Gy )y (), () G, G,

poprzez zmiane wielko$ci udzialow w prawie wlasnos$ci nieruchomosci wspdlnej,
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- wyodrebnienie z ksiegi wieczystej (...) lokalu mieszkalnego nr (...) znajdujacego sie w budynku nr (...) i zalozenie dla
niego nowej ksiegi wieczystej oraz wpisanie w dziale Sp-I tej ksiegi udzialu w nieruchomo$ci wspo6lnej wynoszacego
(...) czeSci i w dziale II prawa wlasnos$ci na rzecz K. K. (1), orzekajac, ze wnioskodawcy i uczestnicy ponosza koszty
zwigzane ze swoim udzialem w sprawie.



W uzasadnieniu wyja$niono, ze do wniosku zostal dolgczony akt notarialny sporzadzony przez notariusza J. B. dnia
16 lipca 2018 roku, Rep (...), zawierajacy umowe, przedmiotem ktorej bylo ustanowienie odrebnej wlasnosci lokalu
mieszkalnego i jego sprzedaz na rzecz K. K. (1) oraz oddanie jemu przez Gmine K. w uzytkowanie wieczyste udziatu
wynoszacego (...) cze$ci w nieruchomosci gruntowej nr(...), (...) oraz zmiana udzialow w nieruchomosci wspdlne;j.

Strony umowy powolaly sie na protokél zebrania (...) (...) przy ul. (...) w K. z dnia 27 kwietnia 2017 roku zamieszczony
w akcie notarialnym, Rep. (...), na ktérym podjeto uchwale o wyrazeniu zgody na zmiane przeznaczenia i przebudowe
czesci nieruchomosci wspdlnej na cele mieszkalne oraz na przeniesienie wlasnosci tej cze$ci nieruchomosci na rzecz K.
K. (1) poprzez przylaczenie jej do lokalu mieszkalnego nr (...), a takze na ustanowienie odrebnej wlasnosci lokalu tak
powstalego i zmiane wielkosSci udzialow wspotwlascicieli lokali w nieruchomos$ci wspdlnej. Uchwata zostala podjeta
przez czlonkéw Wspdlnoty posiadajacych lacznie 69,64% udzialdbw w nieruchomosci wspdlne;.

Nastepnie Sad Rejonowy wskazal na art. 3 wzw. z art. 22 ust. 3 pkt 5a) ustawy z dnia 24 czerwca 1994 roku o wlasnosci
lokali, podajac, ze hipoteza normy prawnej tego ostatniego przepisu nie jest objeta zmiana wielkoSci udzialow w
nieruchomoéci wspolnej w drodze uchwaly wiekszosci wlascicieli, gdyz taka ingerencja w prawo wlasnoéci wymaga
zgody wszystkich wspotwlascicieli. Wedlug Sadu, w sprawie doszlo do zmiany wielko$ci udzialtdbw w wyniku nowego
sposobu obliczenia powierzchni calego budynku z uwagi na zaadaptowanie pomieszczen, ktore dotychczas stanowily
cze$¢ wspdblna nieruchomodci, a zatem konieczna jest umowa wszystkich wspotwlascicieli.

Dalej Sad zauwazyl, ze zadanie wyodrebnienia nowego lokalu nr (...) o powierzchni 35,9 m*®> w budynku nr (...) i
zalozenia dla niego nowej ksiegi wieczystej z wpisaniem w dziale IT prawa wlasnos$ci K. K. (1) zawiera niepelne dane,
gdyz we wniosku nie wskazano ulicy, przy ktérej ma sie znajdowac lokal.

Nadto z analizy treSci ksiegi wieczystej (...) wynika, Ze zostal juz z niej wyodrebniony lokal nr (...) o powierzchni 17,90

m?, dla ktérego zalozono ksiege wieczysta (...), a w niej jako wladciciela ujawniono K. K. (1). Przed zalozeniem nowej
ksiegi wieczystej dla tego lokalu, w zwigzku z jego powiekszeniem, konieczne jest wykre$lenie wpisow z dotychczasowej
ksiegi i zamkniecie jej, a brak takiego wniosku.

Zwrécono tez uwage, ze powierzchnia lokalu nr (...) przy ul. (...) objetego ksiega wieczysta (...), wynosi 38 m?, a zatem
wniosek o zmiane udzialu wlasciciela tego lokalu w nieruchomosci wspdlnej na (...), nie znajduje uzasadnienia, gdyz
powinien on wynosic¢ (...).

Na koniec wskazano, ze wniosek obejmowal tylko zmiany w dzialach I-Sp ksiag wieczystych dla poszczeg6lnych
nieruchomosci lokalowych, a nie zgloszono takiego zadania co do wpisow w dziale II ksiegi wieczystej dla
nieruchomosci, z ktoérej zostaly one wyodrebnione.

K. K. (1) zlozy} apelacje od tego postanowienia, wnoszac o jego zmiane w zakresie udzialow w nieruchomosci wspdlnej,
podnoszac w uzasadnieniu, ze Sad Rejonowy blednie powolywal art. 22 ust. 3 pkt 5a) ustawy o wlasnoéci lokali,
gdyz zastosowanie powinien znaleZ¢ art. 22 ust. 3 pkt 5) — gdy doszlo do zmiany powierzchni lokalu w efekcie prac
adaptacyjnych, zgoda na zmiane wielkoSci udzialéw w nieruchomoéci wspoélnej, jako czynnosé przekraczajacy zakres
zwyklego zarzadu, udzielana jest uchwatg wiekszosci wspotwtascicieli.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja nie zastuguje na uwzglednienie.

Wniosek o dokonanie wpisow w ksiegach wieczystych dotyczyl ustanowienia odrebnej wlasnoéci lokalu na rzecz K.
K. (1) oraz stanowiacych konsekwencje tego zadania zmian w ksiegach wieczystych prowadzonych dla pozostalych
nieruchomosci lokalowych w zakresie wielkoSci udzialdbw w nieruchomosci wspoélne;.

Apelacja zaskarzono natomiast tylko rozstrzygniecie w zakresie wniosku o zmiane wielkoSci udzialdow w
nieruchomosci wspolnej, co wiaze Sad odwolawcezy (art. 378 § 1 k.p.c.), a oznacza, ze wniosek o ustanowienie odrebnej



wlasno$ci lokalu zostal prawomocnie oddalony, zatem takie prawo na rzecz K. K. (1) nie powstalo, gdyz wpis w ksiedze
wieczystej, dokonywany na podstawie zawartej przez strony umowy, ma w tym wypadku charakter konstytutywny,
zgodnie z art. 7 ust. 2 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 roku o wlasno$ci lokali (tekst jedn.: Dz. U. z 2019 roku, poz.
737 Ze Zm.).

Bez ustanowienia odrebnej wilasnosci lokalu mieszkalnego przy ul. (...) w K. o nowej powierzchni nie ma
podstaw do dokonywania zmian w zakresie wielkosci udzialobw w nieruchomoéci wspoélnej wspotwlascicieli innych,
wyodrebnionych juz w tym budynku lokali, co skutkowalo oddaleniem apelacji na podstawie art. 385 w zw. z art. 13
§ 2 k.p.c.

Na marginesie mozna tylko wskazac, ze watpliwe jest uznanie, ze brak jest mozliwosci zastosowania w okoliczno$ciach
sprawy art. 22 ust. 3 pkt 5) lub 5a) wskazanej ustawy. Postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 24 listopada 2010
roku, IT CSK 267/10, LEX nr 738095, na ktére powolano sie w uzasadnieniu zaskarzonego orzeczenia, zapadlo na
gruncie innego stanu faktycznego — do zmiany wielkoéci udzialéw w nieruchomosci wspoélnej mialo dojé¢ w wyniku
zastosowania innego niz dotychczas przyjete kryterium oznaczenia wielko$ci udzialéw w nieruchomosci wspolne;j.

Nie zawsze jednak zmiana wielko$ci udzialbw w nieruchomo$ci wspdlnej, przystlugujacych wspodlwlascicielom
poszczegoblnych lokali, wymaga zgody wszystkich wlascicieli, a nie uchwaly wiekszo$ci wlaécicieli lokali w trybie art.
23 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 roku o wlasnosci lokali.

Taki poglad wyrazil Sad Najwyzszy w uzasadnieniu wyroku z dnia 14 czerwca 2017 roku, IV CSK 478/16, LEX nr
23334888), wydanego w podobnym stanie faktycznym, jak w rozpoznawanej sprawie, wyjaéniajac, ze udzielenie
zgody na zmiane wysoko$ci udzialbw w nastepstwie powstania odrebnej wlasnoéci lokalu nadbudowanego lub
przebudowanego zostalo wymienione wprost wéréd czynno$ci przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu (art. 22
ust. 3 pkt 5), za§ art. 22 ust. 2 tej stanowi wyraznie, ze do podjecia takiej czynno$ci potrzebna jest uchwala
wlaécicieli lokali wyrazajaca zgode na dokonanie tej czynno$ci oraz udzielajaca zarzadowi pelnomocnictwa, uchwaty
zapadaja za$ wiekszoScia glosow wlascicieli lokali. Podkres§lono, ze w ten spos6b nalezy takze oceni¢ zgode (i
stosowne umocowanie) na zmiane wielko$ci udzialéw w nieruchomosci wspolnej w wyniku rozbudowy (nadbudowy)
prowadzacej do zwiekszenia powierzchni istniejacego juz i wyodrebnionego lokalu, niezaleznie od tego, czy przypadek
ten przyporzadkuje sie do art. 22 ust. 3 pkt 5) czy tez do art. 22 ust. 3 pkt 5a) tej ustawy.

Fakt, iz przepisy art. 3 ust. 6 i 7 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 roku przewiduja umowna zmiane wielkoSci
udzialow w nieruchomos$ci wspdlnej, nie oznacza, ze rowniez zmiana wielko$ci udzialow wynikajaca z rozbudowy
(przebudowy, nadbudowy) moze by¢ dokonana wylacznie w tym trybie albo w drodze jednomyslnej uchwaly. Nalezy
bowiem odr6zni¢ sytuacje, w ktorej okreslenie wielkoSci udzialow odbiega od sposobu okreslonego w art. 3 ust. 3
i 5, na co wyjatkowo pozwala art. 3 ust. 6 albo innego sposobu przyjetego przy wyodrebnieniu pierwszego lokalu i
kontynuowanego przy wyodrebnianiu kolejnych lokali (art. 3 ust. 7), od przypadku, gdy zmiana wielkoSci udziatltow
jest prosta konsekwencja rozbudowy (przebudowy, nadbudowy) i zastosowania reguly wyrazonej w art. 3 ust. 3 i
5, gdyz wéwczas zagrozenie dla praw wlasciciela lokalu zwigzane ze zmniejszeniem wielko$ci przystugujacego mu
udzialu we wspotwlasnosci nieruchomos$ci wspolnej jest daleko mniejsze niz w przypadku zastosowania innych,
swobodnie okreslanych rezimoéw. Dlatego dla ochrony ich intereséw wystarczajaca jest mozliwosé zaskarzenia
uchwaly o wyrazeniu zgody na rozbudowe (przebudowe, nadbudowe), a uchwala taka — wyrazajaca takze zgode
na zmiane wielkoSci udzialébw oraz udzielajaca stosownego umocowania zarzadowi (zarzadcy) — moze byé¢ podjeta
wiekszoscig glosow.

SSO Beata Piwko SSO Cezary Klepacz SSO Monika Koéka



