Postanowienie
Sadu Najwyzszego
z dnia 16 wrzesnia 2016 r.

IV CSK 786/15

Wyodrebnienie wtasnos$ci samodzielnych lokali z
nieruchomosci zabudowanej wieloma budynkami.
Status niewyodrebnionych samodzielnych lokali.

UZASADNIENIE

Sktad orzekajacy

Przewodniczgcy: Sedzia SN Grzegorz Misiurek.

Sedziowie SN: Anna Owczarek, Kazimierz Zawada (spr.).

Sentencja

Sad Najwyzszy w sprawie z wniosku F. Spétki Akcyjnej z siedzibg w O. o wyodrebnienie z ksiegi

wieczystej dwadch lokali i o wpis, po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej w
dniu 16 wrzesnia 2016 r., skargi kasacyjnej wnioskodawcy od postanowienia Sagdu Okregowego
w 0. z dnia 14 lipca 2015 r., sygn. akt | Ca./15;

oddala skarge kasacyjna.

Uzasadnienie faktyczne

F. Spétka Akcyjna w O. wniosta o wyodrebnienie z ksiegi wieczystej KW (...) dwdch oznaczonych
lokali niemieszkalnych - odrebnych nieruchomosci - zatozenie dla nich ksigg wieczystych,
wpisanie wnioskodawczyni jako wtascicielki tych lokali i ujawnienie praw zwigzanych z tymi
lokalami. Wnioski byty zawarte w akcie notarialnym z dnia 27 listopada 2014 r.

Sad Okregowy postanowieniem z dnia 14 lipca 2015 r. oddalit apelacje wnioskodawczyni od
oddalajgcego wnioski postanowienia Sgdu Rejonowego z dnia 4 maja 2015 r.

Do istotnych elementéw stanu faktycznego sprawy stanowigcego podstawe orzeczenia Sadu
Okregowego nalezg nastepujgce ustalenia.

Ksiega wieczysta KW (...) prowadzona jest dla potozonej w O. nieruchomosci gruntowej,
stanowigcej wtasnosc¢ Skarbu Panstwa, oddanej w uzytkowanie wieczyste wnioskodawczyni, i
dla budynkéw znajdujgcych sie na tej nieruchomosci, ktorych wiasnosc nalezy do uzytkowniczki
wieczystej. Nieruchomos¢ gruntowa objeta ksiegg wieczystg sktada sie z dwdch dziatek,
niezabudowanej, nr 371/7, o powierzchni 2,3954 ha, i zabudowanej, nr 371/8, o powierzchni
18, 6957 ha. W ksiedze wieczystej jest ujawnionych 17 budynkéw, w tym budynek
jednokondygnacyjny biurowy. Wnioskodawczyni przed notariuszem oswiadczyta, ze we
wszystkich budynkach na nieruchomosci znajdujg sie dwa samodzielne lokale, oba w
jednokondygnacyjnym budynku biurowym: lokal nr 1 o powierzchni uzytkowej 26,58 m? i lokal
nr 2 o powierzchni uzytkowej 20,78 m?2.

Woyrazita wole ustanowienia odrebnej ich wtasno$¢ na swoja rzecz. Jako prawa zwigzane z
wtasnoscia kazdego z tych lokali okreslita udziaty w nieruchomosci wspodlnej: w prawie
uzytkowania wieczystego oraz "czesciach budynkéw" i urzagdzeniach (niewymienionych), ktére
nie stuzg wytacznie do uzytku wtascicieli lokali. Wskazana w akcie notarialnym powierzchnia
uzytkowa budynku biurowego, w ktérym znajduja sie te lokale - obliczona jako suma
powierzchni uzytkowej tych lokali - wynosi 47,36 m2. Udziat wtasciciela lokalu nr 1 w
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nieruchomosci wspdlnej wyraza utamek 2658/4736 (stosunek podanej powierzchni uzytkowej
tego lokalu do podanej powierzchni uzytkowej budynku, w ktorym ten lokal znajduje sie), a
udziat wtasciciela lokalu nr 2 w nieruchomosci wspadlnej - utamek 2078/4737 (stosunek podane;j
powierzchni uzytkowej tego lokalu do podanej powierzchni uzytkowej budynku, w ktérym ten
lokal znajduje sie). Wartosé rynkowa lokalu nr 1 w akcie notarialnym zostata okre$lona na
16.938.015 zt, a wartosc¢ lokalu nr 2 na 13.241.985 zt. Wnioskodawczyni przedtozyta
zaswiadczenie Starosty O., ze lokale nr 1 i nr 2 sg samodzielnymi lokalami w rozumieniu art. 2
ust. 2 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wiasnosci lokali (tekst jedn.: Dz. U. 2015.1892 - dalej:
"u.w.l.") o innym przeznaczeniu niz mieszkalne.

W ocenie Sadu Okregowego w ustalonym stanie faktycznym nie mozna uwzgledni¢ ztozonych
whioskow. Sprzeciwia sie temu sprzecznosc¢ lezacej u podstaw tych wnioskdw czynnosci
prawnej ustanowienia odrebnej wtasnosci lokalinr 1inr 2 z przepisami art. 3 ust. 3i5 u.w.l.,
odnoszacymi sie do ustalenia udziatéw w nieruchomosci wspdlnej.

Sad Okregowy wyjasnit, ze zgodnie z normami wyrazonymi w wymienionych przepisach
ustalajgc udziaty w nieruchomosci wspdlnej wtascicieli wyodrebnionych lokali nalezy mieé na
wzgledzie takze udziat w nieruchomosci wspodlnej witasciciela samodzielnych lokali
niewyodrebnionych. Utamek wyrazajgcy udziat w nieruchomosci wspolnej witasciciela lokalu
wyodrebnionego powinien w liczniku odzwierciedla¢ powierzchnie uzytkowg tego lokalu wraz z
powierzchnig pomieszczen do niego przynaleznych, a w mianowniku tgczng powierzchnie
uzytkowg wszystkich lokali wraz z powierzchnig pomieszczen do nich przynaleznych (art. 3 ust.
3 zdanie pierwsze u.w.l.). Podobnie udziat wiasciciela samodzielnych lokali niewyodrebnionych
w nieruchomosci wspdlnej powinien odpowiadac stosunkowi powierzchni uzytkowej tych lokali
wraz z powierzchnig pomieszczen przynaleznych do tgcznej powierzchni uzytkowej wszystkich
lokali wraz z pomieszczeniami do nich przynaleznymi (art. 3 ust. 3 zdanie drugie u.w.l.). Rédwniez
wtedy, gdy nieruchomos¢, z ktérej wyodrebnia sie wtasnosé lokali, stanowi grunt zabudowany
wieloma budynkami, udziat wtasciciela lokalu wyodrebnionego w nieruchomosci wspdlnej
powinien odpowiadac¢ stosunkowi powierzchni uzytkowej lokalu wraz z powierzchnig
pomieszczen przynaleznych do tacznej powierzchni uzytkowej wszystkich lokali wraz z
pomieszczeniami do nich przynaleznymi (art. 3 ust. 5 u.w.l.).

W sprawie powinna zatem znalez¢é w mianowniku utamkdéw wyznaczajacych udziaty wtascicieli
lokali w nieruchomosci wspdlnej wyraz ogélna powierzchnia uzytkowa wszystkich
samodzielnych lokali, wyodrebnionych i niewyodrebnionych, w budynkach posadowionych na
nieruchomosci, dla ktdérej prowadzona jest ksiega wieczysta KW (...), i dopiero do tej ogdlnej
powierzchni nalezato odnies¢ stanowigcg podstawe okreslenia licznika powierzchnie uzytkowa
lokalu. Tymczasem wnioskodawczyni dokonujgc czynnosci prawnej wyrazonej w akcie
notarialnym z dnia 27 listopada 2014 r. nie uwzglednita w ogdle powierzchni uzytkowej w 16
budynkach z 17 budynkdéw ujawnionych w ksiedze wieczystej, ani nawet catej powierzchni
uzytkowej budynku, z ktérego wyodrebniata lokale. W konsekwencji wystarczyto ustanowienie
odrebnej wtasnosci zaledwie dwéch niewielkich lokali w jednym budynku biurowym, aby suma
udziatéw w nieruchomosci wspdlnej w rozumieniu art. 3 ust. 2 w zwigzku z art. 4 ust. 3 u.w.l.
stanowita jednos$¢. Naruszone przez wnioskodawczynie przepisy art. 3 ust. 3i 5 u.w.l. wyrazaja
normy bezwzglednie obowigzujace.

Whnioskodawczyni zaskarzajgc postanowienie Sadu Okregowego przytoczyta jako podstawy
kasacyjne naruszenie: art. 6268 § 2 k.p.c. przez przekroczenie zakre$lonych tym przepisem
granic kognicji sgdu wieczystoksiegowego, naruszenie art. 58 § 1i 3 k.c. w zwigzku z art. 3 ust.
3i5, art. 8 ust. 1 pkt 2 i art. 10 u.w.l. przez btedng wyktadnie i w konsekwencji bezpodstawne
stwierdzenie niewaznosci czynnosci prawnej ustanowienia odrebnej wtasnosci lokalinr 1inr 2,
naruszenie art. 3 ust. 2 w zwigzku z art. 4 ust. 3 u.w.l. przez btedne przyjecie, ze w sktad
nieruchomosci wspdlnej nie mogg wchodzi¢ lokale samodzielne w rozumieniu art. 2 ust. 2 u.w.l.
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oraz naruszenie art. 3 ust. 5 w zwigzku z art. 3 ust. 3 u.w.l. przez uznanie, ze przy ustalaniu
wielkosci udziatow w nieruchomosci wspolnej nalezy uwzglednia¢ powierzchnie uzytkowg
samodzielnych lokali niewyodrebnionych nawet wtedy, gdy lokale te nie sg przewidziane do
sukcesywnego wyodrebniania w przysztosci.

Uzasadnienie prawne
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Artykut 3 ust. 5 u.w.l. przesgdza wyraznie dopuszczalnos¢ wyodrebnienia wtasnosci
samodzielnych lokali takze z nieruchomosci zabudowanej wieloma budynkami. Wyodrebnienie
samodzielnego lokalu z nieruchomosci stanowigcej grunt zabudowany wieloma budynkami
odbywa sie na takich samych zasadach jak wyodrebnienie samodzielnego lokalu z
nieruchomosci zabudowanej jednym budynkiem (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 31 marca
2016 r., IV CNP 33/15). Jezeli nieruchomos¢, z ktérej wyodrebnia sie wtasnosé lokali, stanowi
grunt zabudowany wieloma budynkami, udziat w nieruchomosci wspdlnej wtasciciela lokalu
wyodrebnionego odpowiada wedtug art. 3 ust. 5 u.w.l. - w zgodzie z regutg wyrazong w art. 3
ust. 3 u.w.l. - stosunkowi powierzchni uzytkowej tego lokalu wraz z powierzchnig pomieszczen
przynaleznych do tgcznej powierzchni uzytkowej wszystkich lokali - co w tym przypadku oznacza
wszystkie lokale samodzielne, wyodrebnione i niewyodrebnione, we wszystkich budynkach -
wraz z pomieszczeniami do nich przynaleznymi.

Wedtug art. 2 ust. 2 u.w.l., samodzielnym lokalem mieszkalnym jest wydzielona trwatymi
$cianami w obrebie budynku izba lub zespét izb przeznaczonych na staty pobyt ludzi, ktére wraz
Z pomieszczeniami pomocniczymi stuzg zaspokajaniu ich potrzeb mieszkaniowych. Przepis ten
stosuje sie odpowiednio rowniez do samodzielnych lokali wykorzystywanych zgodnie z
przeznaczeniem na cele inne niz mieszkalne. W przypadku, gdy nieruchomos¢, z ktorej
wyodrebnia sie wtasnos¢ lokali, stanowi grunt zabudowany wieloma budynkami, nie mozna
wykluczy¢, ze samodzielny lokal w przedstawionym znaczeniu bedzie zajmowat caty budynek
(por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 16 stycznia 2008 r., IV CSK 402/07).

Nieruchomos¢ wspdlng wtascicieli lokali wyodrebnionych lub - jezeli nie wszystkie samodzielne
lokale zostaty wyodrebnione - wtascicieli lokali wyodrebnionych i wtasciciela samodzielnych
lokali niewyodrebnionych, stanowi, w mysl art. 3 ust. 2 u.w.l., grunt oraz czesci budynku i
urzadzenia, ktdre nie stuzg wytgcznie do uzytku wiascicieli lokali. Przy czym, jezeli budynek
zostat wzniesiony na gruncie oddanym w uzytkowanie wieczyste, przedmiotem wspdlnosci jest
- stosownie do art. 4 ust. 3 u.w.l. - to prawo, a przepisy o wtasnosci lub wspdétwtasnosci gruntu
stosuje sie do tego prawa odpowiednio.

Nalezy podzieli¢ poglad, ktéremu Sad Najwyzszy dawat juz wielokrotnie wyraz, ze zgodnie z art.
3 ust. 2 u.w.l. niewyodrebnione samodzielne lokale w rozumieniu art. 2 ust. 2 u.w.l. nie
wchodzg w sktad nieruchomosci wspdlnej i nie stanowig przedmiotu wspdtwtasnosci wtascicieli
lokali i dotychczasowego wiasciciela nieruchomosci, lecz sg wytgczng wtasnoscia
dotychczasowego wtasciciela nieruchomosci (por. wyroki Sgdu Najwyzszego z dnia 2 grudnia
1998 r., | CKN 903/97, 9 grudnia 1999 r., Ill CZP 32/99, 21 lutego 2002 r., IV CKN 751/00, 21
pazdziernika 2003 r., | CK 156/02 i 31 marca 2016 r., IV CNP 33/15). Niewyodrebnionych
samodzielnych lokali nie mozna uznaé za czesci budynku niestuzgce wytgcznie do uzytku
wiascicieli lokali. Poglad ten znajduje, jak trafnie zauwazono, potwierdzenie w art. 4 ust. 2 u.w.l.
Wymieniony przepis stanowi, ze jezeli do wyodrebniania wtasnosci lokali dochodzi sukcesywnie,
wiasciciele lokali juz wyodrebnionych nie sg stronami kolejnych umow o wyodrebnienie lokali.
Jezeli lokale niewyodrebnione wchodzityby w sktad nieruchomosci wspdlnej, wytgczenie
wiascicieli lokali wyodrebnionych od udziatu przy ustanawianiu odrebnej wtasnosci pozostatych
lokali nie datoby sie pogodzi¢ z ich prawem do tych lokali - udziatem w ich wspotwtasnosci.
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Skarzgca zajmuje odmienne stanowisko. Na poparcie swojego odmiennego stanowiska
odwotuje sie do zapatrywania - wyrazonego m.in. w wyrokach z dnia 22 pazdziernika 2004 r., II
CK 98/04 i 31 marca 2016 r., IV CNP 33/16 - ze o tym, co wchodzi w sktad nieruchomosci
wspolnej, a co nie decyduje tres¢ czynnosci ustanawiajgcej odrebng wtasnosc pierwszego
lokalu. To, co w niej zaliczono do powierzchni lokali i pomieszczen do nich przynaleznych nie
wejdzie w sktad nieruchomosci wspdlnej, natomiast wszelkie pomieszczenia, ktorych nie ujeto
w tej powierzchni stang sie przedmiotem wspdétwiasnosci wiascicieli lokali.

Z zapatrywaniem tym mozna sie zgodzi¢ jednak o tyle tylko, o ile nie wywodzi sie z niego
akceptacji mozliwosci zaliczenia do nieruchomosci wspdlnej przy ustanawianiu odrebnej
wtasnosci pierwszego lokalu - jak i w kazdym innym przypadku ustanowienia odrebnej
wtasnosci lokalu - powierzchni lokali spetniajacych kryteria lokalu samodzielnego w
rozumieniu art. 2 ust. 2 u.w.l. Niczego w tej ocenie nie moze zmieni¢, wbrew twierdzeniom
skarzgcej, okolicznos$¢ - w istocie nieuchwytna - jaka jest to, ze samodzielne lokale
niewyodrebnione nie sg przewidziane do sukcesywnego wyodrebniania w przyszfosci. Jak
wyjasniono, akceptacji mozliwosci zaliczenia do nieruchomosci wspdlnej powierzchni
niewyodrebnionych lokali samodzielnych sprzeciwia sie zawarte w art. 3 ust. 2 u.w.l. okreslenie
nieruchomosci wspdlnej. Moze ono mie¢ doniosto$¢ prawng tylko wtedy, gdy stanowi norme
bezwzglednie obowigzujgca.

Nie ulega watpliwosci, ze takze omawiane wyzej normy okreslajgce wielkos¢ udziatu w
nieruchomosci wspdlnej wtasciciela lokalu wyodrebnionego oraz wtasciciela samodzielnych
lokali niewyodrebnionych majg charakter bezwzglednie obowigzujgcy. W sprawie okreslenie
udziatow wiascicieli lokali nr 1 i nr 2 w nieruchomosci wspdlnej wskutek pominiecia powierzchni
samodzielnych lokali niewyodrebnionych narusza w sposéb oczywisty art. 3 ust. 3 u.w.l.

Postanowienia czynnosci prawnej okreslajgce udziaty w nieruchomosci wspdlnej niezgodnie art.
3 ust. 3 u.w.l. s3 zmocy art. 58 § 1 k.c. niewazne. Nie musi to jednak powodowac niewaznosci
catej czynnosci. Zgodnie z art. 58 § 1 in fine k.c., w miejsce niewaznego postanowienia moze
wejs¢ wiasciwy przepis (por. orzeczenia Sgdu Najwyzszego z dnia 14 marca 2002 r., IV CKN
896/00i 21 lutego 2002 r., IV CKN 751/00). Takie rozwigzanie jest jednak mozliwe tylko wtedy,
gdy w konkretnym przypadku wskazane zostaty dane umozliwiajgce zastgpienie niewaznego
postanowienia art. 3 ust. 3 u.w.l. (por. wyroki Sgdu Najwyzszego z dnia 3 wrzesnia 2009 r., | CSK
6/09 i 31 marca 2016 r., IV CNP 33/15). W sprawie niewatpliwie tak nie jest, dlatego nie doszto
do zarzucanego rowniez w skardze kasacyjnej naruszenie art. 58 § 1i 3 k.c. w zwigzku z art. 3
ust. 315, art. 8 ust. 1 pkt 2iart. 10 u.w.l.

Uwzglednieniu w postepowaniu wieczystoksiegowym wskazanych wadliwosci czynnosci
prawnej ustanowienia odrebnej wtasnosci lokali przez wnioskodawczynie nie stat na
przeszkodzie art. 6268 § 2 k.p.c. Sad rozpoznajgc wniosek o wpis do ksiegi wieczystej bada
wprawdzie jedynie tres¢ i forme wniosku, dotgczonych do wniosku dokumentéw oraz tresé
ksiegi wieczystej, nie wyfacza to jednak badania przez sad w zakresie tego materiatu i na jego
podstawie oraz na podstawie faktéw powszechnie znanych lub znanych sgdowi urzedowo takze
skutecznosci materialnej czynnosci prawnej majgcej stanowié podstawe wpisu (por. uchwata
sktadu siedmiu sedziéw z dnia 25 lutego 2016 r., Ill CZP 86/15 oraz postanowienia Sadu
Najwyzszego z dnia 18 lutego 2005 r., C CK 409/04 i 20 pazdziernika 2011 r., Ill CSK 322/10). W
sprawie sama tresc¢ ksiegi wieczystej w zestawieniu z aktem notarialnym zawierajgcym wniosek
o wpis dawata podstawe do stwierdzenia pominiecia przez wnioskodawczynie przy
ustanawianiu odrebnej wtasnosci lokali znacznej czesci powierzchni niewyodrebnionych
samodzielnych lokali; kazdy z 16 ujawnionych w ksiedze wieczystej budynkow
nieuwzglednionych przez wnioskodawczynie przy ustanawianiu odrebnej wtasnosci lokali nr 1 i
nr 2 obejmowat - mozna zaktadac - co najmniej jeden samodzielny lokal.
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Ze wzgledu na bezzasadnos¢ przytoczonych w skardze kasacyjnych podstaw Sad Najwyzszy na
podstawie art. 398'* w zwigzku z art. 13 § 2 k.p.c. orzekt jak w sentencji.

Tekst orzeczenia pochodzi ze zbiorow Sgdu Najwyzszego.

Opublikowano: LEX nr 2165588

https://sip.lex.pl/orzeczenia-i-pisma-urzedowe/orzeczenia-sadow/iv-csk-786-15-wyodrebnienie-
wlasnosci-samodzielnych-522259284
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