POSTANOWIENIE

Dnia 14 czerwca 2016 roku

Sad Okregowy w Poznaniu, Wydzial II Cywilny Odwolawczy

w skladzie:

Przewodniczacy: SSO Danuta Silska

Sedziowie: SSO Anna Kulczewska-Garcia (spr.)

SSO Ryszard Malecki

po rozpoznaniu w dniu 14 czerwca 2016 roku w Poznaniu

na posiedzeniu niejawnym

sprawy z wniosku A. M. (1), J. M. (1), K. Z.

przy uczestnictwie (...) Bank (...) Spotki Akcyjnej z siedziba w W.

o zamkniecie ksiegi wieczystej, zalozenie nowej ksiegi wieczystej, wpis prawa wlasnos$ci oraz wpis hipoteki
na skutek apelacji wnioskodawcow A. M. (1) i J. M. (1)

od postanowienia Sagdu Rejonowego Poznan — Stare Miasto w Poznaniu z dnia 17 marca 2016r.
sygn. akt (...), dz.kw. (...)

postanawia:

uchylié zaskarzone postanowienie i sprawe przekazaé¢ Sqdowi Rejonowemu Poznan — Stare Miasto
w Poznaniu do ponownego rozpoznania.

/-/ Anna Kulczewska-Garcia /-/ Danuta Silska /-/ Ryszard Malecki

UZASADNIENIE

We wniosku zlozonym do Sadu Rejonowego Poznan — Stare Miasto w Poznaniu zawartym w akcie notarialnym -
o$wiadczenie o podziale lokalu, umowa sprzedazy oraz o§wiadczenie o ustanowieniu hipoteki, sporzadzonym przed
notariuszem D. F. dnia 15 grudnia 2015 roku, numer repertorium A. (...) wnioskodawcy A. i J. M. (1) oraz K. Z.
domagali sie:

1) wykre$lenia z dzialu IV ksiegi wieczystej (...) hipoteki umownej do kwoty 761.600,00 zl wpisanej na rzecz (...) Bank
(...) Spoltka Akeyjna z siedziba w W., a nastepnie zamkniecie tejze ksiegi;

2) bezciezarowego wyodrebnienia z ksiegi wieczystej (...) lokalu mieszkalnego numer (...) i zalozenie dla niego nowej
ksiegi wieczystej z wpisem prawa wlasnoéci na rzecz K. Z., wpisem w dziale I-Sp udzialu w nieruchomosci wspoélnej
w wysokosci 42/900, wpisem w dziale IV hipoteki umownej do kwoty 382.500,00 zl na rzecz (...) S.A. z siedzibg
w W. i wpisem roszczenia przystugujacego wierzycielowi hipotecznemu - (...) S.A. z siedzibg w W., o przeniesienie
ustanowionej hipoteki na opréznione miejsce przez hipoteke umowna do kwoty 761.600,00 zl wpisana na rzecz (...)
S.A. z siedziba w W_;



3) bezciezarowego wyodrebnienie z ksiegi wieczystej (...) lokalu mieszkalnego numer (...) i zalozenia dla niego nowej
ksiegi wieczystej z jednoczesnym przepisaniem prawa wlasnoéci na rzecz A. M. (1) i jej meza J. M. (1) na zasadach
ustawowej wspdlnosSci majatkowej malzenskiej oraz wpis w dziale I-Sp udzialu w nieruchomosci wspoélnej w wysokosci

32/900.

Postanowieniem wydanym dnia 4 lutego 2016 roku referendarz sagdowy w Sadzie Rejonowym Poznan - Stare Miasto

w Poznaniu wniosek oddalil na podstawie art. 626° k.p.c. ustalajac, ze po zsumowaniu udzialéw zwiazanych z odrebna
wlasno$cia lokali wyodrebnionych w przedmiotowej nieruchomosci oraz udzialéw zwigzanych z lokalami, ktére maja
zosta¢ wyodrebnione w skutek podzialu lokalu numer (...), nie ma wymaganej ustawowo jednoci.

Od powyzszego orzeczenia skarge wywiedli wnioskodawcy A. M. (1) i J. M. (1).

Postanowieniem wydanym w dniu 17 marca 2016 r. Sad Rejonowy Poznan — Stare Miasto w Poznaniu oddalil wniosek
w czesci dotyczacej zamkniecia ksiegi wieczystej, wyodrebnienia lokali i wpisu hipoteki, kosztami sadowymi obcigzajac
wnioskodawcow w zakresie przez nich poniesionym.

Uzasadniajac orzeczenie Sad w pierwszej kolejnoSci stwierdzil, ze na uwzglednienie zastugiwat wniosek o wykreslenie
hipoteki umownej do kwoty 761.600 zl wpisanej na rzecz banki (...) S.A. w dziale IV ksiegi wieczystej (...).

Dalej wskazal, ze po zbadaniu tresci ksiegi wieczystej numer (...) ustalono, iz ksiega ta prowadzona jest dla
nieruchomos$ci wspélnej, to jest dzialki gruntu oznaczonej numerem (...), polozonej w P., ulica (...), na ktorej
pobudowany zostal budynek, w ktérym to budynku wyodrebnione zostalo 8 lokali mieszkalnych. Ponadto, w dziale
IT ksiegi wieczystej ujawnieni sg wlasciciele wyodrebnionych lokali w poszczegoélnych udzialach w nieruchomosci
wspdlnej oraz jako nastepujace osoby jako wspolwlasciciele nieruchomosci: R. P. w udziale 32/900, P. M. i A. M.
(2) w udziale 30/900 na prawach wspoélno$ci ustawowej majatkowej malzenskiej, H. O. w udziale 100/900, J. M.
(2) w udziale 4/900, J. R. w udziale 160/900 i w udziale 10/900, B. W. i A. W. (1) w udziale 24/900 na prawach
wspoélnosci ustawowej majatkowej malzenskiej, R. K. w udziale 16/900, M. R. w udziale 20/900, D. G. w udziale
6/900, E. M. w udziale 36/900, S. W. w udziale 67/2700 i w udziale 28/2700, H. W. w udziale 67/2700 i w udziale
28/2700, A. W. (2) w udziale 67/2700 i w udziale 28/2700. Co wiecej w dziale III ksiegi wieczystej wpisano miedzy
innymi ostrzezenie o niezgodno$ci tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym, skierowane przeciwko
prawu wlasno$ci wlascicieli ujawnionych w dziale II ksiegi wieczystej na rzecz prawa wlasnoSci wlascicieli lokali
stanowigcych odrebne nieruchomoéci, ktére zostalo wpisane dnia 277 kwietnia 2012 roku, na podstawie postanowienia
Sadu Rejonowego Poznan - Grunwald i Jezyce w Poznaniu Wydzial I Cywilny z dnia 4 lutego 2011 roku w przedmiocie
zniesienia wspotwlasnoéci sygn. akt I Ns 572/08.

Nastepnie Sad zwazyl, ze w $wietle art. 3 ust. 11 3 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoSci lokali (t.j. Dz. U. z
2015 r. poz. 1892) w razie wyodrebnienia wlasnoéci lokali wlascicielowi lokalu przystuguje udzial w nieruchomosci
wspolnej jako prawo zwigzane z wlasnoscia lokali. Udzial wlasciciela lokalu wyodrebnionego w nieruchomosci
wspolnej odpowiada stosunkowi powierzchni uzytkowej lokalu wraz z przynalezno$cia pomieszczenn przynaleznych
do lacznej powierzchni uzytkowej wszystkich lokali wraz z pomieszczeniami do nich przynaleznymi. Zgodnie z art. 3
ust. 7 tejze ustawy w budynkach, w ktorych nastagpito wyodrebnienie wlasno$ci co najmniej jednego lokalu i ustalenie
wysoko$ci udzialbw w nieruchomos$ci wspolnej bez uwzglednienia powierzchni pomieszczen przynaleznych lub w
sposob inny ni okreSlony w ust. 3, a przy wyodrebnieniu kolejnych lokali ustalono wysoko$é udzialéow w nieruchomosci
wspodlnej w taki sam sposob, do czasu wyodrebnienia ostatniego lokalu stosuje sie zasady obliczenia udzialu w
nieruchomoé$ci wspdlnej takie, jak przy wyodrebnieniu pierwszego lokalu. A zatem do czasu wyodrebnienia ostatniego
lokalu stosowa¢ nalezy zasady obliczania udzialu w nieruchomosci wspoélnej, jak przy wyodrebnieniu pierwszego
lokalu. Niemniej jednak ustawodawca dopuszcza mozliwo$é¢, aby w budynkach, w ktorych wyodrebniono juz czesé
lokali, zmieni¢ sposéb obliczania udzialow w nieruchomos$ci wspdlnej. Zgodnie z art. 3 ust. 7 ustawy o wlasnosci
lokali wszyscy wiasciciele lokali wyodrebnionych i dotychczasowy wlasciciel nieruchomosci moga w umowie dokonac
nowego ustalenia wysoko$ci udzialéw w nieruchomosci wspolnej. Nie ulega watpliwo$ci, iz prawo odrebnej wlasnosci
lokalu jest prawem konstytutywnie i obligatoryjnie zwigzanym z udzialem w nieruchomosci wspolnej. Sad podkreslit,



ze przy okresleniu wielko$ci udzialow zwiazanych z odrebna wlasno$cia lokalu spelnione musza by¢ dwa warunki: po
pierwsze kazdy lokal wyodrebniony lokal musi byé powiazany z udzialem w nieruchomosci wspolnej, po drugie suma
wszystkich udzialbw w nieruchomosci wspolnej musi odpowiadaé jednoSci.

W niniejszej sprawie Sad ustalil, w oparciu o tre§¢ aktéw notarialnych i postanowienia sadu o zniesieniu
wspotwlasnosci i wynikajacych z nich wpisoéw w ksiedze wieczystej, ze po zsumowaniu udzialéw zwiazanych z odrebna
wlasnoScia lokali wyodrebnionych przed wydaniem postanowienia Sadu Rejonowego Poznan - Grunwald i Jezyce
w Poznaniu, Wydzial I Cywilny, z dnia 4 lutego 2011 roku w przedmiocie zniesienia wspotwlasnosci (sygn. akt I Ns
572/08), wraz z udzialami zwigzanym z lokalami, ktére ustanowiono w w/w orzeczeniu (lokalami wyodrebnionymi i
niewyodrebnionymi) oraz udzialami zwigzanymi z lokalami, ktére maja zosta¢ wyodrebnione (lokal numer (...)i(...))
wskutek podzialu lokalu, nie ma wymaganej jednosci (po dodaniu udzialéw zwigzanych z lokalami wyodrebnionymi
i niewyodrebnionymi suma przewyzsza jedno$¢, to jest 90 000 800/90 000 000).

Sad odwolal sie do uchwaly Sadu Najwyzszego z dnia 25 lutego 2016 roku, sygn. akt III CZP 86/15, zgodnie z kt6ra, Sad
moze oddali¢ wniosek o wpis do ksiegi wieczystej, jezeli istnieje znana mu urzedowo przeszkoda do jego dokonania.
W piSmiennictwie wskazuje sie, ze za fakty znane Sadowi z urzedu uznaé¢ mozna z pewnoscia fakty, ktére wynikaja z
dokumentow znajdujacych sie w aktach ksiegi wieczystej, a nadto wynikajace z dokumentéw innych ksigg wieczystych
prowadzonych przez sad rozpatrujacy wniosek o wpis, a nawet tre$¢ innych ksiag wieczystych. W niniejszej sytuacji,
w chwili dokonywania oceny przez Sad o dopuszczalno$ci i poprawno$ci wniosku o wyodrebnienie nowych lokali
z nieruchomosci, Sad nie mégl pomina¢ faktu, ze w zwigzku z wydanym i prawomocnym postanowieniem Sadu
Rejonowego Poznan - Grunwald i Jezyce w Poznaniu Wydzial I Cywilny z dnia 4 lutego 2011 roku w przedmiocie
zniesienia wspolwlasnoSci sygn. akt I Ns 572/08, suma udzialéw w nieruchomos$ci wspolnej, przy uwzglednieniu
udzialéw zwigzanych z nowo wydzielonymi lokalami numer (...) i (...) nie daje jedno$ci. W konsekwencji powstaje
niezgodno$¢, ktorej pomingé nie mozna przy wyodrebnianiu nowych lokali z nieruchomo$ci.

W zwigzku z powyzszym, z uwagi na zachodzace przeszkody do wyodrebnienia z ksiegi wieczystej (...) lokali
mieszkalnych numer (...) i (...), pozostalych wnioskow, w tym wniosku o wpis hipoteki umownej do kwoty 382.500,00
zlnarzecz (...) S.A. zsiedziba w W. i wpis roszczenia przystugujacego wierzycielowi hipotecznemu - (...) S.A. z siedziba
w W., o przeniesienie ustanowionej hipoteki na opr6znione miejsce przez hipoteke umowna do kwoty 761.600,00 z}
wpisang na rzecz (...) S.A. z siedziba w W., nie mozna bylo rozpatrzy¢ pozytywnie.

Z powyzszym rozstrzygnieciem nie zgodzili sie wnioskodawcy A. M. (1) iJ. M. (1), ktorzy wywiedli apelacje, zaskarzajac
postanowienie w czeSci dotyczacej oddalenia wnioskow zawartych w akcie notarialnym notariusza w P. D. F. z
dnia 15.12.2016 r., nr rep. A (...), to jest wnioskoéw o: zamkniecie ksiegi wieczystej (...) i jednoczesne bezciezarowe
wyodrebnienie z ksiegi wieczystej (...) lokalu mieszkalnego numer (...) polozonego przy ulicy (...) w P., zalozenie
dla niego nowej ksiegi wieczystej z jednoczesnym wpisaniem w Dziale II nowozalozonej ksiegi wieczystej wlasnosci
na rzecz K. Z. oraz dokonanie pozostalych wymaganych prawem wpiséw oraz wpis w Dziale IV nowozalozonej
ksiegi wieczystej hipoteki do kwoty 382.500,00 zl na rzecz banku - (...) Bank (...) Spbtka Akcyjna z siedziba w
W. z jednoczesnym wpisem roszczenia przystugujacego wierzycielowi hipotecznemu - bankowi (...) Spotka Akeyjna
z siedziba w W., o przeniesienie ustanowionej hipoteki na miejsce opréznione przez hipoteke umowna do kwoty
761.600.00 zl wpisana na rzecz (...) Bank (...) Spolka Akcyjna z siedziba w W., a takze jednoczesne bezciezarowe
wyodrebnienie z ksiegi wieczystej (...) lokalu mieszkalnego numer (...) potozonego przy ulicy (...) w P., zalozenie dla
niego nowej ksiegi wieczystej z jednoczesnym przepisaniem w Dziale IT nowozalozonej ksiegi wieczystej wlasnosci na
rzecz A. i J. malzonkéw M., na zasadach ustawowej wspolnoéci majatkowej malzeniskiej oraz dokonanie pozostalych
wymaganych prawem wpisow.

Zaskarzonemu postanowieniu apelujacy zarzucili naruszenie przepisow postepowania polegajace obrazie przepisu

art. 626° § 2 ustawy z dnia 17 listopada 1964 r— Kodeks postepowania cywilnego (j.t. z 2014 r., poz. 101 z p6zn. zm.)
poprzez nieuprawnione na gruncie powyzszego przepisu rozszerzenie kognicji sadu wieczystoksiegowego, polegajace
na uwzglednieniu przy orzekaniu w przedmiotowej sprawie postanowienia Sagdu Rejonowego Poznan - Grunwald i
Jezyce w Poznaniu Wydzial I Cywilny z dnia 04.02.2011 r. o zniesieniu wspdlwlasnosci, sygn. I Ns 572/08, pomimo



faktu, ze nie zostal on ani dolgczony do wniosku zlozonego w powyzszej sprawie, ani nie powolali sie tez na niego
wnioskodawcy, ktore to naruszenie mialo istotny wplyw na wynik sprawy.

Podnoszac powyzszy zarzut skarzacy wniesli o:

I. zmiane zaskarzonego postanowienia w zaskarzonej czeSci i uwzglednienie wniosku o zamkniecie ksiegi wieczystej
(...), prowadzonej przez Sad Rejonowy Poznan - Stare Miasto w Poznaniu (...) i jednoczesne bezciezarowe
wyodrebnienie z ksiegi wieczystej (...):

1) lokalu mieszkalnego numer (...) polozonego przy ulicy (...) w P., o powierzchni 63,56 m2 blizej opisanego w § 1.
punkt c) tiret pierwsze aktu notarialnego sporzadzonego przez notariusza w P. D. F. dnia 15.12.2016 r., nr rep. A (...),
zalozenie dla niego nowej ksiegi wieczystej z jednoczesnym wpisaniem:

A) w Dziale IT nowozalozonej ksiegi wieczystej wlasnosci na rzecz K. Z., syna Z. i I., PESEL: (...),

B) w Dziale I-Sp wzmianki, ze z wlasnoScig lokalu mieszkalnego numer (...) zwigzany jest udzial wynoszacy 42/900
czesci w prawie wlasnosci dzialki gruntu oraz czesci wspolnych budynku i urzadzen nie stuzacych wylacznie do uzytku
wlascicieli lokali, objetych ksiega wieczysta (...),

C) w Dziale IV nowozalozonej ksiegi wieczystej (pod warunkiem zalozenia dla przedmiotowego lokalu mieszkalnego
ksiegi wieczystej) hipoteki do kwoty 382.500,00 z} na rzecz banku (...) Spotka Akcyjna z siedziba w W., przy ulicy
(...) W, (...), REGON: (...) na zabezpieczenie splaty wierzytelnosci z tytulu umowy kredytu udzielonego Panu K.
Z. przez powyzszy Bank, na podstawie Umowy Kredytu (...) z oprocentowaniem zmiennym nr (...) splacanego w
ratach annuitetowych udzielonego w walucie polskiej z dnia 26.11.2015 (dwudziestego szostego listopada dwa tysiace
pietnastego) w wysokoSci 225.000,00 z} (dwieécie dwadzieScia piec tysiecy zlotych), z oprocentowaniem kredytu
w stosunku rocznym (tj. suma stawki referencyjnej i marzy (...) S.A.), bez uwzglednienia podwyzszenia marzy,
na dzien sporzadzenia umowy wynosilo 4,30 % (cztery i 30/100 procent), z ostatecznym terminem splaty kredytu
ustalonym na dzien 10.11.2040 (dziesiatego listopada dwa tysiace czterdziestego) roku, przeznaczonego na nabycie
lokalu mieszkalnego opisanego blizej w §3. pkt. 2) powolanego powyzej aktu notarialnego, na ktore skladaja sie:

a) nalezno$¢ gléwna z tytulu wyzej wymienionego kredytu,

b) odsetki w postaci:

- umownych odsetek od wykorzystanego kredytu,

- umownych odsetek od niesplaconego w terminie zadtuzenia z tytulu naleznosci gtobwnej lub zadluzenia odsetkowego,
¢) prowizje i oplaty wynikajace z wyzej wymienionej umowy kredytu,

d) przyznane koszty postepowania sadowego lub egzekucyjnego zwigzane z dochodzeniem roszczen z tytulu
ustanowionego zabezpieczenia hipotecznego,

e) $wiadczenia uboczne w postaci roszczen o naprawienie szkéd wynikajacych z niewykonania lub nienalezytego
wykonania zobowiazan wynikajacych z czynnosci bankowej udzielenia kredytu lub czynnoéci bankowej zabezpieczenia
splaty tego kredytu,

na warunkach okre$lonych w o$wiadczeniu Banku wydanym przez (...) Bank (...) Spoétka Akcyjna z siedzibg w W.,
ustanowionej w § 6. powolanego powyzej aktu notarialnego, oraz o wpis roszczenia przystugujacego wierzycielowi
hipotecznemu - bankowi (...) Sp6tka Akcyjna z siedziba w W., REGON: (...) o przeniesienie ustanowionej niniejszym
aktem hipoteki na miejsce opréznione przez hipoteke umowna do kwoty 761.600,00 zl wpisana na rzecz (...) Bank
(...) Spolka Akcyjna z siedzibg w W., w przypadku przeniesienia tej hipoteki do obcigzenia do ksiegi wieczystej
nowozalozonej przez Sad Rejonowy Poznan - Stare Miasto w Poznaniu (...)dla przedmiotowego lokalu mieszkalnego



nr (...), poloZzonego przy ulicy (...) w P., o lacznej powierzchni uzytkowej wraz z pomieszczeniem przynaleznym
wynoszacej 63,56 m2, blizej opisanego w § 1. punkt c) tiret pierwsze powolanego powyzej aktu notarialnego,

D) w Dziale II ksiegi wieczystej (...) prawa wlasnoéci dziatki gruntu oraz cze$ci wspolnych budynku i urzadzen
nie shuzacych wylacznie do uzytku wiascicieli lokali w udziale wynoszgcym 42/900 czeSci na rzecz kazdorazowego
wlasciciela lokalu mieszkalnego numer (...) polozonego na przy ulicy (...) w P., blizej opisanego w § 1. punkt c) tiret
pierwsze powolanego powyzej aktu notarialnego,

2) lokalu mieszkalnego numer (...)potozonego przy ulicy (...)

numer (...) w P., o powierzchni 47,74 m2, blizej opisanego w § 1. punkt c) tiret drugie powolanego powyzej aktu
notarialnego, zalozenie dla niego nowej ksiegi wieczystej z jednoczesnym wpisaniem:

A) w Dziale II nowozalozonej ksiegi wieczystej przepisaniem wlasnosci na rzecz A. M. (1), corki J. i W., PESEL: (...)
oraz jej meza J. M. (1). syna S. i T., PESEL: (...), na zasadach ustawowej wspélnoéci majatkowej malzenskiej,

B) w Dziale I-Sp - wzmianki, Ze z wlasnoécig lokalu mieszkalnego numer (...) zwigzany jest udzial wynoszacy 32/900
czeSci w prawie wlasnoSci dzialki gruntu oraz czesci wspolnych budynku i urzadzen nie stuzacych wylacznie do uzytku
wlaécicieli lokali, objetych ksiega wieczysta (...),

C) w Dziale II ksiegi wieczystej (...) prawa wlasnoSci dzialki gruntu oraz czeSci wspdlnych budynku i urzadzen
nie stuzacych wylacznie do uzytku wlascicieli lokali w udziale wynoszacym 32/900 czeéci na rzecz kazdorazowego
wlasciciela lokalu mieszkalnego numer 10a polozonego na przy ulicy (...) w P., blizej opisanego w § 1. punkt c) tiret
drugie powolanego powyzej aktu notarialnego.

Ewentualnie skarzacy wniesli o uchylenie zaskarzonego postanowienia wylacznie w czeSci dotyczacej opisanych
powyzej oddalonych wnioskéw i przekazanie sprawy Sadowi I instancji do ponownego rozpoznania oraz o uznanie,
iz zaskarzone postanowienie w sposéb oczywisty narusza prawo, a w konsekwencji o zwrot z urzedu skarzacym
uiszczonej oplaty od apelacji.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Apelacja wnioskodawcow zashugiwala na uwzglednienie.

Zgodnie z art. 6268 § 1 k.p.c. wpis dokonywany jest na wniosek i w jego granicach chyba, ze przepis szczegdlny
stanowi inaczej. Rozpoznajac wniosek sad bada jedynie tre$¢ i forme wniosku, zalaczonych do niego dokumentéow

oraz tre$c ksiegi wieczystej (art. 6265 § 2 k.p.c.). Powyzszy przepis wyznacza rowniez kognicje Sagdu Odwolawczego,
rozpoznajacego Srodek odwolawczy od orzeczenia Sadu I instancji. Sad drugiej instancji rozstrzyga jedynie, czy
wpis lub odmowa wpisu przez sad pierwszej instancji jest zgodna z prawem w kontekScie wniosku, treéci i formy
dokumentow stanowigcych podstawe wpisu oraz treSci ksiegi wieczyste;j.

Podstawa oddalenia wniosku o zamkniecie ksiegi wieczystej nr (...) prowadzonej dla lokalu nr (...) i zalozenia nowych
ksiag dla lokali nr (...) i (...) utworzonych z podziatlu lokalu nr (...), a nadto dokonania innych wpiséw byla ocena Sadu,
ze suma udzialow w nieruchomosci wspdlnej, przy uwzglednieniu udzialéw zwigzanych z nowowydzielonymi lokalami
nr (...)i(...) nie daje jedno$ci, a w konsekwencji powstaje niezgodnosci, ktérej nie mozna pominaé przy wyodrebnianiu
nowych lokali.

Prezentujac takie stanowisko Sad wieczystoksiegowy przekroczyl swoja kognicje zakre§long powolanym wyzej

przepisem art. 626° § 2 k.p.c.

Z ustalen Sadu Okregowego poczynionych na podstawie analizy akt ksiegi wieczystej (...) wynika, ze do zalozenia ksiegi
wieczystej nr (...) prowadzonej dla lokalu nr (...) doszlo w dniu 19 stycznia 2004 r. na podstawie umowy ustanowienia
odrebnej wlasno$ci lokalu zawartej w dniu 17 pazdziernika 2003 r., objetej aktem notarialnym rep. A (...). W umowie



tej ustanowiono m.in. odrebna wlasno$c¢ lokalu nr (...) o pow. 111,3 m2 wraz z udzialem w gruncie i czeSciach wspo6lnych
wynoszacym 74/900 czesci.

W dniu 4 lutego 2011 r. Sad Rejonowy Poznan — Grunwald i Jezyce w Poznaniu wydatl postanowienie, na podstawie
ktérego dokonal zniesienia wspotwlasnosci nieruchomoéci polozonej przy ul. (...), objetej ksiegg wieczysta nr (...) wten
sposob, ze ustanowil odrebng wlasnos¢ lokali nr (...), przyznajac uczestnikom postepowania poszczegolne lokale wraz
z udzialami w nieruchomo$ci wspdlnej, przy czym sposéb liczenia udzialow w nieruchomosci wspolnej byt odmienny
niz w przypadku umowy ustanawiajacej odrebng wlasno$¢ lokali nr (...).

Zdaniem Sadu wieczystoksiegowego, na skutek wydania ww. postanowienia zaistniala sytuacja, w ktérej suma
udzialéw w nieruchomosci wspoélnej nie daje jednoéci. W ocenie Sadu Okregowego, stan ten nie dawal podstaw do
oddalenia wniosku o dokonanie wpiséw zwiazanych z podzialem istniejacego juz lokalu.

Przede wszystkim podkreéli¢ nalezy, ze lokal nr (..) wraz z udzialem wynoszacym 79/100 w nieruchomosci
wspolnej zostal wyodrebniony w 2004 roku, a zatem przed wydaniem przez Sad postanowienia w przedmiocie
zniesienia wspotwlasnoéci nieruchomosci. Na skutek zlozonego przez wnioskodawcoéw w dniu 15 grudnia 2015 r.
o$wiadczenia o podziale lokalu nr (...) doszlo do utworzenia dwoch nowych lokali — nr (...) i (...) wraz z udzialami w
cze$ciach wspolnych, ktorych suma jest zgodna z udzialem odpowiadajacym istniejacemu dotychczas lokalowi nr (...)
(42/900 + 32/900 = 74/900). Podzial lokalu nie prowadzi zatem do Zadnych zmian w udzialach w nieruchomogci
wspo6lnej, a w szczegolnosci nie powoduje przekroczenia jedno$ci po zsumowaniu udzialdbw w nieruchomosci wspolnej
przystugujacych wszystkim wlaécicielom wyodrebnionych lokali mieszkalnych i ustugowych. Treé¢ ksiegi wieczystej
(...) (prowadzonej dla nieruchomosci wspoélnej) pozwala zatem na dokonanie wnioskowanych wpiséw, albowiem
udzialy przynalezne do nowopowstalych lokali odpowiadaja udzialowi zwigzanemu z lokalem przed jego podzialem.

Nieuprawnione jest przy tym powolywanie sie przez Sad wieczystoksiegowy na uchwate Sadu Najwyzszego z dnia
26 lutego 2015 r., III CZP 86/15. W uzasadnieniu tego orzeczenia wskazano m.in., ze wystapienie przeszkody
do dokonania wpisu wigzaé nalezy z zaistnieniem takiego zdarzenia, ktére mimo formalnego wykazania przez
wnioskodawce podstawy wpisu nie zezwala z punktu widzenia prawa na jego dokonanie. W tym wypadku chodzi
wiec o okoliczno$ci natury prawnej, determinujace skutecznoéé czynnosci stanowiacej podstawe wpisu. De lege lata

ustawodawca nie okreélil, na jakiej podstawie moze doj$¢ do ustalenia przeszkody wpisu i na czym ta przeszkoda
polega. Uzasadnia to stwierdzenie, ze o ile fakty znane sagdowi z urzedu nie moga same przez sie stanowi¢ podstawy

wpisu, gdyz pozostawaloby to w sprzecznoéci z art. 6265 § 2 k.p.c., o tyle moga i powinny stanowi¢ podstawe oddalenia
wniosku, jesli w wyniku uwzglednienia tych faktéw dochodzi do ustalenia, iz istnieje przeszkoda do dokonania
wpisu. Z tego wzgledu w judykaturze Sadu Najwyzszego traktuje sie art. 626°§ 2 k.p.c. jako przepis dopuszczajacy w
postepowaniu o wpis postugiwanie sie jedynie dokumentami dolaczonymi do wniosku.

Dokonana przez wnioskodaweow czynno$é polegajaca na podziale lokalu nie jest sprzeczna z przepisami prawa,
albowiem — jak juz wyzej wskazano — udzialy zwigzane z nowopowstalymi lokalami odpowiadaja udzialowi
przynaleznemu — wg treSci ksiegi wieczystej — do lokalu bedacego przedmiotem podziatu. Znanej Sadowi z urzedu
przeszkody do dokonania wpisu nie stanowi rowniez postanowienie Sadu Rejonowego Poznan — Grunwald i Jezyce
z dnia 4 lutego 2011 r., albowiem orzeczenie to nie wplynelo w zaden sposéb na wielko$¢ udzialu w nieruchomosci
wspolnej zwigzanego z prawem wilasnosci lokalu nr (...), ktéry zostal wyodrebniony w 2004 roku.

Co wiecej, Sad Rejonowy w ogole nie rozwazyl jaki jest skutek dostrzezonej w ksiedze wieczystej niezgodnosci
polegajacej na okreSleniu udzialbw w nieruchomo$ci wspolnej przekraczajacej jednos$é. Wielkos¢ wadliwie
okreslonego udziatu winna zostaé - zgodnie z art. 58 § 1 in fine k.c. - zastgpiona wielko$cig wynikajaca z przepisu
ustawy. O wielko$ci udzialéw przesadza bowiem wylgcznie stosunek powierzchni uzytkowej poszezegoélnych lokali
wyodrebnionych i niewyodrebnionych wraz z powierzchnia pomieszczen przynaleznych do lacznej powierzchni
uzytkowej wszystkich lokali wraz z pomieszczeniami do nich przynaleznymi. Suma poszczeg6lnych udzialow musi
wyrazac sie liczba calkowita 1. Jest oczywiste, ze w razie blednego obliczenia wielkoéci udzialow, prawidtowe
zastosowanie reguly wynikajacej z art. 3 ust. 3 ustawy o wlasnoéci lokali spowoduje dla niektorych wlascicieli lokali



zmiany niekorzystne, gdyz ich udzialy ulegng zmniejszeniu. Nie oznacza to jednak ingerencji w prawo glowne,
poniewaz udzial w nieruchomo$ci wspolnej nie jest prawem glownym, lecz prawem zwiazanym z wlasno$cig lokalu.
W konsekwencji, w sytuacji, w ktorej art. 3 ust. 3 ustawy o wlasnoSci lokali, okreslajacy sposéb obliczania udzialow,
wchodzi na miejsce wadliwie okreslonych udzialow wlascicieli lokali w nieruchomosci wspoélnej, zachodza podstawy
by przyjaé, ze przepis ten moze stanowi¢ podstawe wpisu do ksiegi wieczystej prawidlowo obliczonych udzialow.
Powyzsze rozwazania maja jednakze charakter wylacznie marginalny, albowiem jak wynika z ustalen Sadu I instancji
niezgodno$¢ w udzialach powstala na skutek postanowienia Sadu o zniesieniu wspoiwlasnoséci, a zatem nie sposob
wywnioskowaé, aby udzial zwiazany z lokalem nr (...) zostal ustalony nieprawidlowo i aby zachodzila koniecznosé
korekty wielko$ci tego udziatu.

Skoro zatem nie bylo podstaw do oddalenia wniosku o wpis z przyczyn wskazanych w uzasadnieniu zaskarzonego
postanowienia uznac nalezalo, ze Sad I instancji nie rozpoznal istoty sprawy. W konsekwencji, na podstawie art. 386
§ 4 k.p.c. wzw. z art. 13 § 2 k.p.c. nalezalo uchyli¢ zaskarzone postanowienie i sprawe przekaza¢ Sadowi Rejonowemu
Poznan — Stare Miasto w Poznaniu do ponownego rozpoznania.

Rozpoznajac sprawe ponownie Sad I instancji rozwazy, czy zalaczone przez wnioskodawcow dokumenty
stanowia wystarczajaca podstawe do uwzglednienia oddalonych wnioskow wieczystoskiegowych zawartych w akcie
notarialnym rep. A nr (...) sporzadzonym dnia 15 grudnia 2015 r. przez Notariusza D. F..

Sad Okregowy nie znalazl podstaw do zwrotu skarzacym oplaty od apelacji, na podstawie art. 79 ust. 1 pkt 1 lit e) ustawy
o kosztach sgdowych w sprawach cywilnych albowiem naruszenie prawa przez Sad I instancji nie nosito znamion
»oczywisto$ci” w rozumieniu powolanego przepisu.

/-/ Anna Kulczewska-Garcia /-/ Danuta Silska /-/ Ryszard Malecki
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