Sygn. akt | CSK 320/17

POSTANOWIENIE

Dnia 19 czerwca 2018 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Wiadystaw Pawlak (przewodniczacy, sprawozdawca)
SSN Grzegorz Misiurek
SSN Anna Owczarek

w sprawie z wniosku Wspolnoty Mieszkaniowej Nieruchomosci przy ul. P.
nri...JwW.il.spotkizo.o0.wW.

przy uczestnictwie Miasta W.

0 wpis,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w lzbie Cywilnej

w dniu 19 czerwca 2018 r.,

skargi kasacyjnej wnioskodawczyni |. spotki z 0.0. w W.

od postanowienia Sgdu Okregowego w W.

z dnia 22 grudnia 2016 r., sygn. akt V Ca .../16,

uchyla zaskarzone postanowienie, znosi postepowanie
przed Sadem Okregowymw W. i przekazuje sprawe
temu Sadowi do ponownego rozpoznania oraz orzeczenia

o kosztach postepowania kasacyjnego.



UZASADNIENIE

W dniu 8 wrzesnia 2011 r. wnioskodawczyni Wspdlnota Mieszkaniowa
nieruchomosci przy ul. P. [...] w W. podjeta uchwate nr 1/2011, w ktérej wyrazita
zgode na: adaptacje czesci nieruchomosci wspdlnej stanowigcej strych o
powierzchni 1 100 m?, w ten sposob, Ze powstang samodzielne lokale mieszkalne;
ustanowienie odrebnej wiasnosci lokali mieszkalnych powstatych w wyniku
nadbudowy; sprzedaz powstatych lokali na rzecz uczestnika - spotki z 0.0. I. w W.
oraz na zmiane wysokosci udziatow wtascicieli pozostatych lokali w nieruchomosci
wspolnej w nastepstwie powstania odrebnej wtasnosci lokali oraz na zmiane
udziatdbw wynikajgcg z przyjecia prawidtowych powierzchni lokali na podstawie
danych katastru po przeprowadzonej adaptacji. Nadto Wspolnota Mieszkaniowa
udzielita zarzgdowi Wspolnoty petnomocnictwa do zawarcia, po przeprowadzeniu
nadbudowy, umowy ustanowienia odrebnej wtasnosci lokali oraz do sprzedazy
lokali wraz z odpowiednim udziatem w nieruchomosci wspélnej na rzecz spétki z
0.0. I.

W dniu 18 marca 2016 r. cztonkowie zarzgdu wnioskodawczyni dziatajgc
w jej imieniu zawarli notarialng umowe ustanowienia w budynku przy ul. P. [...] w W.
odrebnej wtasnosci lokali nr 69-85 i przeniesli ich wkasnos¢ wraz z okreslonymi
udziatami w nieruchomosci wspolnej na rzecz uczestnika spétki z o.o. |. w W..
Jednoczes$nie oswiadczyli, ze w nastepstwie ustanowienia odrebnej wiasnosci lokali
nr 69-85 z mocy samego prawa, stosownie do art. 22 ust. 3 pkt 5 w zw. z art. 21 ust.
3 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wkasnosci lokali (j. t.: Dz. U. z 2018 r., poz.
716 ze zm, dalej: ,u.w.l.”) ulegajg zmianie udziaty wtascicieli poszczegdlnych
nieruchomosci lokalowych oraz udziat dotychczasowego wtasciciela nieruchomosci
(art. 4 ust. 1 tej ustawy) w nieruchomosci wspdélnej wymienione w aktach
ustanowienia odrebnych wtasnosci tych lokali w sposéb okreslony w wykazie zmian
udziatéw.

W umowie kontrahenci zawarli wniosek m.in. o odtgczenie z ksiegi
wieczystej Kw nr .../2 czesci dotychczasowej nieruchomosci wspdlnej stanowigcych

odrebne lokale nr 69-85 i zatozenie dla nich osobnych ksigg wieczystych, z wpisem



prawa wiasnosci na rzecz uczestnika oraz ujawnieniem w ksiedze wieczystej
macierzystej zwigzanych z tymi lokalami udziatbw w nieruchomosci wspdlnej, a
takze dokonanie w tej ksiedze wieczystej wpisu zmienionych udziatow w
nieruchomosci wspolnej zwigzanej z wtasnoscig dotychczas wyodrebnionych lokali.

Referendarz Sgdowy Sgdu Rejonowego wW. w dniu 24 marca 2016 r.
dokonat wpisow zgodnie z tym wnioskiem.

W skardze na orzeczenie Referendarza sgdowego uczestnik Miasto ~ W.
zarzucit naruszenie art. 4 ust. 3 u.w.l. w zw. z art. 232 - 235 k.c. przez przyjecie
prawidtowosci ustanowienia na rzecz uczestnika |. sp.zo.0. w W. odrebne;j
wtasnosci siedemnastu lokali, gdy tymczasem dokonanie tej czynnosci wymagato
jednoczesnego udziatu wiasciciela gruntu, tj. skarzgcego uczestnika w
ustanowieniu przez niego udziatu w uzytkowaniu wieczystym gruntu jako prawie
zwigzanym z wiasnoscig tych lokali, przez co umowa sporzgdzona w dniu 18 marca
2016 r. bedgca podstawg zaskarzonego wpisu, jest w tej czesci niewazna; art. 4 ust.
3 uw.l wzw. z art. 27, art. 28 ust. 3 i art. 71 ustawy z dnia 1 sierpnia 1997 r. o
gospodarce nieruchomosciami, przez pominiecie, ze ustanowienie udzialu w
uzytkowaniu wieczystym gruntu nastgpito bez podpisania z wiascicielem gruntu
protokotu ustalajgcego wartos¢ gruntu, wysokos$¢ pierwszej optaty za uzytkowanie
wieczyste oraz wysokosc opfat rocznych; art. 4 ust. 3 u.w.l. w z. z art. 3 ust. 3 u.w.l.
przez pominiecie, ze w umowie stanowigcej podstawe wpisu notariusz wadliwie
ustalit wysokos¢ mianownika udziatowego, gdyz biorgc pod uwage dotychczasowg
powierzchnie uzytkowg wszystkich lokali sprzed nadbudowy, tj. 4 038,85 m?, jak tez
powierzchnie taczng nowowyodrebnionych lokali, mianownik ten powinien wynosi¢
491 372 czesci a nie 488 232; art. 626° k.p.c. i art. 626'° § 2 k.p.c. przez dokonanie
wpisu, pomimo braku podstaw prawnych i bez zbadania prawidtowosci umowy
bedgcej podstawg ewentualnego wpisu oraz przez pominiecie w zawiadomieniu
zmian wdziale | - O, dotyczacych odtgczenia nowych lokali do nowych ksiag
wieczystych.

Postanowieniem z dnia 5 sierpnia 2016 r. Sgd Rejonowy w W. utrzymat w
mocy zaskarzone wpisy.

W wyniku apelacji uczestnika Miasta W., w ktérej podniesiono te same, co

w skardze na orzeczenie Referendarza Sadowego, zarzuty, a ponadto zarzut



naruszenia art. 316 k.p.c. przez nierozpoznanie istoty sprawy i catkowite pominiecie
zarzutow dotyczgcych niewaznosci umowy, bedgcej podstawg wpisu, Sad
Okregowy w W. postanowieniem z dnia 22 grudnia 2016 r. zmienit postanowienie
Sadu Rejonowego w ten sposob, ze uchylit zaskarzony wpis i oddalit wniosek.

W ocenie Sadu drugiej instancji umowa notarialna z dnia 16 marca 2016 r.
nie mogta stanowi¢ podstawy zgdanego wpisu. Pojecie udziatu w nieruchomosci
wspolnej zwigzane z prawem wtasnosci lokali, ktorym postuzono sie w tym
dokumencie obejmuje zaréwno udziat tych lokali w prawie wtasnosci budynku, jak
rowniez udziat w prawie uzytkowania wieczystego gruntu. Jakkolwiek prawo
witasnosci lokalu jest prawem gtownym w stosunku do udzialu we wiasnosci
budynku (art. 3 ust. 2 u. w. l.), to jednak stanowi ono prawo podrzedne w stosunku
do udziatlu w uzytkowaniu wieczystym gruntu (art. 235 § 2 k.c. i art. 241 k.c.).
W zwigzku z czym, dla waznosci ustanowienia odrebnej wtasnosci lokali niezbedne
jest jednoczesne przeniesienie lub ustanowienie zwigzanego z tym lokalem prawa
uzytkowania wieczystego gruntu. Ustanowienie odrebnej wiasnosci lokali
w nastepstwie nadbudowy nieruchomosci wspodlnej musi prowadzi¢é do zmiany
wielkosci udziatow witascicieli wszystkich dotychczas wyodrebnionych lokali
w nieruchomosci wspolnej, w ktorej granicach powstat kolejny samodzielny lokal.
Wobec faktu, ze wiascicielem gruntu, na ktdorym znajduje sie budynek jest uczestnik
Miasto W., a pozostatym wspodtwiascicielom budynku przystuguje prawo
uzytkowania wieczystego tego gruntu, dla skutecznego rozporzgdzenia
nowowybudowanymi lokalami konieczne jest oddanie w uzytkowanie wieczyste tej
czedci gruntu, ktéra przy zmianie wysokosci udziatbw oddana jest w uzytkowanie
wieczyste po raz pierwszy. Nowe lokale nie powstaty w dotychczasowych granicach
budynku, lecz je przekroczyty w zwigzku z nadbudowg kondygnacji, co wigze sie
z koniecznoscig ustalenia na nowo udziatdbw w prawie uzytkowania wieczystego
gruntu. Skoro uczestnik Miasto W. nie brat udziatu w sporzgdzeniu powotanego
aktu notarialnego i nie oddat nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste w
niezbednym zakresie, to ustalenie w umowie przez wnioskodawczynie i uczestnika
I. wysokosci wudziatbw w nieruchomosci wspdlnej jako zwigzanych z
wyodrebnionymi lokalami, ktére to udziaty obejmowaty udzialy w prawie

uzytkowania wieczystego gruntu byto nieskuteczne.



W skardze kasacyjnej uczestnik |. sp. z 0.0. W. zaskarzajgc postanowienie
Sadu drugiej instancji w catosci wnidst o jego uchylenie z przekazaniem sprawy do
ponownego rozpoznania. Zarzucit naruszenie art. 21 ust. 1, art. 22 ust. 112w zw. z
art. 22 ust. 3 pkt 5, art. 22 ust. 2 pkt 5, art. 4 ust. 11 3, art. 3ust. 2 3, art. 3a ust. 1
pkt 2, art. 7ust. 1 i8ust. 1 pkt2i 3 u.w.l., atakze art. 1 ust. 1 u.w.l. w zw. z art.
195 k.c. i art. 140 k.c. oraz art. 35 ust. 3 u.g.n., podnoszgc, ze oddanie utamkowej
czesci gruntu w uzytkowanie wieczyste, jako prawa zwigzanego z odrebng
wiasnoscig lokalu, w przypadku ustanowienie odrebnej wiasnos$ci lokalu powstatego
w nastepstwie nadbudowy lub przebudowy nieruchomosci wspdlnej w rozumieniu
art. 22 ust. 3 pkt 5 u.w.l. nastepuje na podstawie umowy o ustanowienie wiasnosci
tego lokalu zawieranej z nabywcg takiego lokalu przez zarzad wspdinoty
mieszkaniowej na podstawie petnomocnictwa, o ktérym mowa w art. 22 ust. 2 u.w.l.
Zmiana wysokosci udziatbw w nieruchomosci wspoélnej, bedgca nastepstwem
powstania odrebnej wiasnosci lokalu na skutek nadbudowy budynku
posadowionego na gruncie bedgcym wiasnoscig jednostki samorzgadu
terytorialnego i oddanym w udziatach we wspdtuzytkowanie wieczyste lokali
uprzednio wyodrebnionych, przy braku takiego wyodrebnienia wszystkich lokali
obejmuje takze oddanie w uzytkowanie wieczyste po raz pierwszy czesci gruntu
dotychczas niebedacej przedmiotem uzytkowania wieczystego, jako prawa
zwigzanego z wiasnoscig nowowyodrebnianych lokali, zatem ustanowienie tego
prawa jest objete zgodg udzielong uchwatg wtascicieli lokali, do ktorych nalezy
publiczny wtasciciel gruntu, oraz wynikajgcym z tej uchwaty umocowaniem zarzgadu
umozliwiajgcym zawarcie w tym przedmiocie umowy ze skutkiem wobec wtasciciela
gruntu. Dlatego nie istnieje koniecznos$¢ sktadania przez poszczegdlnych wiascicieli
lokali jakichkolwiek osobnych oswiadczen woli, ktore bylyby niezbedne do
rozporzgdzenia lokalami powstatymi wskutek nadbudowy nieruchomosci wspdlinej.
Art. 22 ust. 3 pkt 5 u.w.l. wprost stanowi 0 zmianie udziatbw w nieruchomosci
wspoélnej w razie ustanowienia wiasnosci lokalu powstatego w nastepstwie
nadbudowy budynku, co obejmuje takze oddanie dodatkowych udziatow w
uzytkowanie wieczyste niewymagajgce zawarcia osobnej umowy pomiedzy
nabywcyg lokalu a wtascicielem gruntu, lecz nastepujgce na podstawie umowy o

ustanowienie odrebnej wtasnosci lokalu zawieranej przez zarzad wspolnoty



mieszkaniowej w imieniu wszystkich witascicieli lokali na podstawie uchwaty
wtascicieli lokali wyrazajgcej zgode na zmiane udziatéw. Wynikajgca z art. 21 ust. 3
u.w.l. reguta przewiduje dokonanie czynnosci zmierzajgcych do ustanowienia i
rozporzadzenia wiasnoscig lokalu powstatego
w nadbudowie budynku wytgcznie przez zarzad wspodlnoty mieszkaniowej
ze skutkiem dla bedgcego dotychczasowym wiascicielem nieruchomosci
wiasciciela gruntu pod budynkiem.

Sad Najwyzszy zwazyt co nastepuje:

1. Sad Najwyzszy rozpoznaje skarge kasacyjng w granicach zaskarzenia
oraz w granicach podstaw, jednak w granicach zaskarzenia bierze z urzedu
pod rozwage niewazno$é postepowania przed sadem drugiej instancji (art. 3983
§1kp.c.wzw.zart. 13§ 2 k.p.c.).

Wedtug dokumentu petnomocnictwa udzielonego radcy prawnemu M. K.,
ktéry reprezentowat uczestnika Miasto W. w postepowaniu przed Sgdem drugiej
instancji, umocowanie obejmowato zastepstwo procesowe w postepowaniach
nieprocesowych dotyczgcych nieruchomosci w sprawach o wartosci przedmiotu
sprawy nie przekraczajgcej 2 000 0000 (dwéch miliondw) ztotych (k. 173).

W umowie stanowigcej podstawe wpisdw ustanowienia odrebnej wtasnosci
lokali wraz z udziatem w nieruchomos$ci wspolnej, w tym we wspotuzytkowaniu
wieczystym gruntu, wartos¢ jej przedmiotu zostata okreslona na kwote 2 678 880 zt
(§ 13 umowy k. 15), ktéra to wartos¢ zostata podana w skardze kasacyjnej
uczestnika I. sp. z 0.0. w W. jako wartos¢ przedmiotu zaskarzenia.

Wprawdzie w apelacji uczestnik Miasto W. nie wskazat w ogdle wartosSci
przedmiotu zaskarzenia i w kontekScie treSci dokumentu petnomocnictwa
petnomocnik nie byt wzywany do uzupetnienia jego brakéw, jednakze w
postepowaniu kasacyjnym powyzszy brak nie moze by¢ juz uzupetniony. W apelacji
uczestnik zaskarzyt w catosci postanowienie Sgdu pierwszej instancji. Zaskarzone
apelacjg wpisy praw odrebnej wtasnosci wyodrebnionych w wyniku nadbudowy
lokali wraz ze zwigzanymi z ich wtasnoscig udziatami w nieruchomosci wspélnej i
zmiang wysokosci udziatbw w nieruchomosci wspolnej zwigzanych z odrebng
wtasnoscig dotychczasowych lokali stanowity integralng catos¢, w tym znaczeniu,

ze kwestionowane udziaty w nieruchomosci wspélnej zwigzane z wiasnoéci lokali



powstatych wskutek nadbudowy, w zakresie udziatbw we wspotuzytkowaniu
wieczystym gruntu jako elemencie nieruchomos$ci wspdolnej majg wptyw na catosc
rozstrzygniecia sprawy, bowiem sg ze sobg integralnie powigzane. W konsekwencji
petnomocnik uczestnika Miasta W. nie byt nalezycie umocowany, co wyczerpuje
podstawe niewaznosci postepowania wskazang w art. 379 pkt 2 k.p.c. w zw. z art.
13 § 2 k.p.c., ktora skutkuje uchyleniem zaskarzonego postanowienia, zniesieniem
postepowania przed Sgdem drugiej instancji i przekazaniem sprawy do ponownego
rozpoznania.

2. Zgodnie z art. 626% § 2 k.p.c. rozpoznajac wniosek o wpis sad bada
jedynie tres¢ i forme wniosku, dotgczonych dokumentéw oraz tres¢ Kksieqi
wieczystej. Przepis ten zostat wprowadzony do k.p.c. ustawg z dnia 11 maja 2001 r.
o0 zmianie ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece - Kodeks postepowania
cywilnego, ustawy o kosztach sgdowych w sprawach cywilnych oraz ustawy -
Prawo o notariacie (Dz. U. Nr 63, poz. 635) i byt dostownym powtdérzeniem
uchylonego tg ustawg art. 46 ust. 1 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach
wieczystych i hipotece (j.t. Dz. U. z 2017 r., poz. 1007, ze zm., dalej u.k.w.h.).

W orzecznictwie Sadu Najwyzszego wyrazono poglad, ze art. 626° § 2 k.p.c.
zawiera petng regulacje przebiegu postepowania wieczysto-ksiegowego, tak
w zakresie przebiegu postepowania dowodowego jak i podstaw orzekania.
W zwigzku z tym wylgczng podstawg ustalen faktycznych i prawnych sgdu
przy rozpoznawaniu wniosku o wpis w ksiedze wieczystej jest jedynie tresc
wniosku, tres¢ dotgczonych do niego dokumentéow i tre$¢ ksiegi wieczystej
(zob. uchwata sktadu 7 sedziéw z dnia 16 grudnia 2009 r. - zasada prawna -
[l CZP 80/90, OSNC 2010/6/84, wyrok z dnia 19 marca 2003 r., | CKN 152/01,
OSNC 2004/6/92). W postepowaniu wieczysto-ksiegowym, kontroli sgdu
podlega réwniez skuteczno$¢ materialno-prawna czynnosci prawnej, ktéra stanowi
podstawe wpisu (zob. postanowienia Sgdu Najwyzszego z dnia 22 marca 1955 r.,
[ CO 116/54, OSN 1956/1/15; z dnia 11 czerwca 2008 r., V CSK 17/08, nie publ.;
z dnia 7 grudnia 2011 r., Il CSK 604/10, nie publ.). Wynika to ze szczegdlnej roli
sadu w przeciwdziataniu dokonywania wpisow sprzecznych z rzeczywistym stanem
rzeczy. Ksiegi wieczyste sg publicznym rejestrem praw dotyczgcych nieruchomosci

i dlatego ich funkcje muszg byC¢ rozpatrywane z punktu widzenia interesu



publicznego, a jest nim zasada bezpieczenstwa obrotu prawnego. Istnienie
mozliwosci usuniecia niezgodnosci stanu ujawnionego w ksiedze wieczystej
z rzeczywistym stanem prawnym w drodze powddztwa przewidzianego w art. 10
u.k.w.h. nie powinno jednak wytgcza¢ obowigzku sgdu zapobiegania dokonywaniu
wpisdw niezgodnych z rzeczywistym stanem prawnym, zwtaszcza gdy sad ma
stosowng wiedze odnoscie przeszkod wykluczajgcych wnioskowany wpis.
Oznacza to, ze stan prawny ujawniony w ksiedze wieczystej powinien by¢ stanem
pewnym, wynikajgcym ze zdarzen lub czynnosci prawnych, ktére nie budzg
watpliwosci (zob. postanowienie Sgdu Najwyzszego z dnia 12 grudnia 2007 r.,
V CSK 295/07, nie publ.). Nie znajduje uzasadnienia ograniczenie roli sgdu
w postepowaniu o wpis w ksiedze wieczystej do organu rejestrowego
(por. postanowienie Sgdu Najwyzszego z dnia 23 listopada 2011 r., IV CSK 123/11,
nie publ.).

Zgodnie z art. 22 ust. 3 pkt 5 u.w.l. czynnoscig przekraczajgcg zakres
zwyktego zarzadu jest m.in. udzielenie zgody na nadbudowe lub przebudowe
nieruchomosci wspolnej, na ustanowienie odrebnej wtasnosci lokalu powstatego
w nastepstwie nadbudowy lub przebudowy i rozporzgdzenie tym lokalem oraz
na zmiane wysokosci udziatbw w nastepstwie powstania odrebnej wtasnosci lokalu
nadbudowanego lub przebudowanego.

Do podjecia przez zarzad wspodlnoty mieszkaniowej czynnosci
przekraczajgcej zakres zwyktego zarzgdu potrzebna jest uchwata wtascicieli lokali
wyrazajgca zgode na dokonanie tej czynnosci oraz udzielajgca zarzgdowi
petnomocnictwa do zawierania uméw stanowigcych czynno$ci przekraczajgce
zakres zwyktego zarzgdu w formie prawem przewidzianej (art. 22 ust. 2 u.w.l.).

Nalezy podkreslic, ze zarzad w sensie przedmiotowym, o ktérym mowa
wyzej ma za przedmiot nieruchomos$¢ wspolng, co wynika z art. 18 i n. u.w.l.
W zwigzku z czym, uchwaty wiascicieli lokalu wyrazajgce zgode na dokonanie
przez zarzad czynnosci przekraczajgcej zakres zwykiego zarzadu obejmujg
wytgcznie czynnosci dotyczgce nieruchomosci wspolnej i tak samo udzielone
zarzgdowi petnomocnictwo przez witascicieli lokali dotyczy czynnosci majgcych za
przedmiot nieruchomos$¢ wspdlng. Uchwaty, ktorych przedmiot wykracza poza

nieruchomo$¢ wspolng sg bezskuteczne, podobnie jak i czynnosci prawne



dokonane przez zarzad w imieniu wspodlnoty mieszkaniowej na podstawie
takich uchwat, zgodnie z zasadg nemo plus iuris ad alium transferre potest,
quam ipse habet.

Nieruchomos¢ wspdélng stanowg grunt oraz czesci budynku i urzgdzenia,
ktére nie stuzg wylgcznie do uzytku wiascicieli lokali (art. 3 ust. 2 u.w.l).
Udziat wtasciciela lokalu wyodrebnionego w nieruchomosci wspoélnej odpowiada
stosunkowi powierzchni lokalu wraz z powierzchnig pomieszczen przynaleznych do
tacznej powierzchni uzytkowej wszystkich lokali wraz pomieszczeniami do nich
przynaleznymi. Z kolei udziat wiasciciela samodzielnych lokali niewyodrebnionych
w nieruchomosci wspolnej odpowiada stosunkowi powierzchni uzytkowej tych lokali
wraz powierzchnig pomieszczen przynaleznych do tgcznej powierzchni
uzytkowej wszystkich lokali wraz z pomieszczeniami do nich przynaleznymi (art. 3
ust. 3 u.w.l.). Dotychczasowemu wiascicielowi nieruchomosci przystugujg co
do niewyodrebnionych lokali oraz co do nieruchomosci wspdlnej takie same
uprawnienia, jakie przystugujg wiascicielom lokali wyodrebnionych (art. 4 ust. 1
u.w.l.).

W razie, gdy do powstania wspdlnoty mieszkaniowej doszto w zwigzku
z sukcesywnym  wyodrebnianiem lokali z jednoczesnym = oddawaniem
w uzytkowanie wieczyste utamkowej czesci gruntu jako sktadnika nieruchomosci
wspoélnej, oczywistym jest, Zze z wlasnoscia samodzielnych  lokali
niewyodrebnionych stanowigcych wtasnos¢, jak w tej sprawie, uczestnika
Miasta W., nie jest zwigzany udziat we wspotuzytkowaniu wieczystym gruntu.
Prawem do gruntu wchodzgcym w skfad nieruchomosci wspodlnej jest udziat w
uzytkowaniu wieczystym odpowiadajgcy sumie udziatdw zwigzanych z wlasnoscig
lokali wyodrebnionych. Zatem w sktad nieruchomosci wspolnej nie wchodzi prawo
witasnosci gruntu, ktore pozostaje przy wiascicielu niewyodrebnionych lokali.
Wiascicielowi niewyodrebnionych lokali przystuguje natomiast udziat w tych
czedciach budynku wchodzgcych w sktad nieruchomosci wspadlnej, ktére nie stuzg
wytgcznie do uzytku wtascicieli lokali.

W razie nadbudowy, w wyniku ktérej powstajg nowe samodzielne lokale,
wskutek ich prawnego wyodrebnienia i przeniesienia wtasnosci, nastepuje

zmniejszenia udziatéw wiascicieli dotychczasowych lokali w nieruchomosci
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wspolnej. Dotyczy to zmniejszenia udziatdw w czesciach wspdlnych budynku oraz
w prawie do gruntu, czyli w tym wypadku we wspotuzytkowaniu wieczystym.

Z uwagi na przyjeta metode okreslenia udziatu w nieruchomosci wspdlnej,
w tym we wspotuzytkowaniu wieczystym gruntu zwigzanym 2z wiasnoscig
nowopowstatych lokali (ktérego wysokos¢ jest wypadkowg stosunku powierzchni
uzytkowej takiego lokalu wraz z powierzchnig pomieszczen przynaleznych do
tagcznej powierzchni uzytkowej wszystkich lokali wraz z pomieszczeniami do nich
przynaleznymi), nastepuje zwiekszenie sumy udziatbw we wspotuzytkowaniu
wieczystym w stosunku do dotychczasowej sumy udziatbw w tym prawie, czyli
ich sumy przed powstaniem odrebnej wilasnosci nowych lokali. Wobec czego,
udziat we wspotuzytkowaniu wieczystym gruntu zwigzany z witasnoscig nowego
lokalu tworzg odpowiednia cze$¢ z udziatu w dotychczasowej sumie udziatow we
wspotuzytkowaniu  wieczystym stanowigcej sktadnik nieruchomosci wspolnej
oraz odpowiednia czesc¢ z udziatu przekraczajgcego dotychczasowg sume udziatow
w tym prawie zwigzang z dotychczas wyodrebnionymi lokalami. W konsekwencji,
w zakresie roznicy pomiedzy sumg udziatbw w prawie uzytkowania wieczystego
przed i po powstaniu wtasnosci nowych lokali dochodzi do ingerencji w prawo
witasnosci gruntu, bowiem prawo uzytkowania wieczystego gruntu obcigza
prawo wtasnosci. Zatem do skutecznego powstania udzialu w prawie
wspoétuzytkowania wieczystego gruntu zwigzanego z prawem wtasnosci nowych
lokali ponad wysokos¢ tego udziatu, ktéry dotychczas byt elementem
nieruchomosci wspolnej, konieczne jest wyrazne i odrebne oswiadczenie woli
wiasciciela gruntu wyrazone we wtasciwej formie o oddaniu tak okreslonej
utamkowej czesci we wspoétuzytkowanie wieczyste gruntu. Wskazana réznica
w udziale jako niewchodzgca dotychczas w sktad nieruchomosci wspdlnej nie
mogta stanowi¢ przedmiotu uchwaty wtascicieli lokali tworzgcych wspdlnote
mieszkaniowg, a zatem czynnosci prawne zarzgdu wnioskodawczyni w tym
zakresie, jako wykraczajgce poza nieruchomos$¢ wspdlng sg bezskuteczne.
Bez znaczenia prawnego w tym zakresie pozostaje okolicznosé, ze wtasciciel
gruntu z racji przystugiwania mu prawa do samodzielnych lokali niewyodrebnionych
jest czionkiem wspdlnoty mieszkaniowej, poniewaz jego oswiadczenia woli

skladane w tym charakterze mogty dotyczy¢é nieruchomosci wspdinej, zas prawo
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witasnosci gruntu nie jest sktadnikiem nieruchomosci wspodlnej. Z ustalen
faktycznych Sadéw meriti nie wynika, by uczestnik Miasto @~ W. jako cztonek
wnioskodawczyni ztozyt oswiadczenie woli réwniez jako wtasciciel gruntu o oddanie
w uzytkowanie wieczyste utamkowej czesci gruntu zwigzanej z wtasnoscig nowych
lokali ponad udziat w takim prawie, ktére wchodzi w sktad nieruchomosci wspolne;j.

Taki problem nie wystepuje w przypadku czesci wspolnych budynku,
ktore nie stuzg do wytgcznego uzytku wtascicieli lokali, bowiem nadbudowana
cze$¢ budynku stanowi sktadnik nieruchomosci wspdlnej, a zatem w tym zakresie
uchwata witascicieli lokali wyrazajgca zgode na nadbudowe, ustanowienie odrebnej
witasnosci lokali mieszkalnych powstatych w wyniku nadbudowy, sprzedaz
powstatych lokali na rzecz uczestnika - spotki z 0.0. I. w W. oraz na zmiane
wysokosci udziatdow witascicieli pozostatych lokali w nieruchomosci wspdlnej w
nastepstwie powstania odrebnej wiasnosci lokali oraz na zmiane udziatdw
wynikajgcg z przyjecia prawidtowych powierzchni lokali na podstawie danych
katastru po przeprowadzonej adaptacji, byta skuteczna.

Z uwagi jednak na zwigzek udziatu w nieruchomosci wspdlnej z wtasnoscig
wyodrebnionego lokalu nie jest dopuszczalne przy wpisie lokalu do ksiegi
wieczystej okreslenie innego udziatu w nieruchomosci wspolnej w zakresie czesci
wspdélnych budynku i innego udziatu we wspdtuzytkowaniu wieczystym gruntu.

Z tych wzgledow Sad Najwyzszy, stwierdziwszy niewaznosc¢ postepowania
przed Sadem drugiej instancji orzekt na podstawie art. 398'° § 1 k.p.c. w zw. art.
386 § 2 k.p.c., art. 398%" k.p.c., art. 108 § 1 k.p.c. i art. 13 § 2 k.p.c.
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