Sygn. akt IT Ca 1606/22
POSTANOWIENIE
Dnia 26 kwietnia 2023 roku
Sad Okregowy w Poznaniu IT Wydzial Cywilny Odwolawczy
w skladzie:
Przewodniczacy: Sedzia Anna Kulczewska-Garcia
po rozpoznaniu w dniu 26 kwietnia 2023 roku w Poznaniu
na posiedzeniu niejawnym
sprawy z wniosku E. K.
przy udziale Miasta P.

o sprostowanie dzialu I-O ksiegi wieczystej KW (...) poprzez ujawnienie budynkéw, zalozenie ksiegi wieczystej dla
lokalu mieszkalnego, wpis prawa wlasnosci i hipoteki

na skutek apelacji uczestnika Miasta P.

od postanowienia Sadu Rejonowego Poznan — Stare Miasto w Poznaniu

z dnia 14 lipca 2022r.

sygn. akt KW (...)

Dz.Kw (...)

oddali¢ apelacje ,

kosztami postepowania obcigzy¢ uczestnika postepowania w zakresie przez niego poniesionym.
Anna Kulczewska-Garcia

UZASADNIENIE

W dniu 28 marca 2022 r. do Sadu Rejonowego Poznan-Stare Miasto w Poznaniu wplynal wniosek o sprostowanie
dzialu I-O ksiegi wieczystej (...) poprzez ujawnienie budynkéw, wyodrebnienie do nowej ksiegi wieczystej lokalu
mieszkalnego nr (...) polozonego w P., ul. (...) wraz z wpisem prawa wlasnoéci na rzecz E. K., ujawnieniem udzialu
zwiazanego z prawem wilasnosci lokalu wynoszacego 646/74119 czeSci oraz wpisem w dziale IV hipoteki umownej na
rzecz Miasta P..

Postanowieniem z dnia 23 maja 2022 r. referendarz sadowy oddalil wniosek z uwagi na blednie obliczony udzial we
wlasno$ci nieruchomosci wspo6lnej wobec danych wynikajacych z kartoteki budynku.

Postanowieniem z dnia 14 lipca 2022 r. Sad Rejonowy Poznan-Stare Miasto w Poznaniu w pkt. 1 oddalil wniosek, a w
pkt. 2 kosztami postepowania obciazyt wnioskodawce w zakresie poniesionym.

Apelacje od powyzszego postanowienia wnidst uczestnik postepowania Miasto P., zaskarzajac je w caloci i podnoszac
zarzuty naruszenia art. 3 ust. 3 oraz art. 3 ust. 4 ustawy o wlasnosci lokali, art. 27 ustawy o ksiegach wieczystych
i hipotece w zw. z §20 i §78 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci w sprawie zakladania i prowadzenia ksiag



wieczystych w systemie teleinformatycznym oraz §26, §63 i §79 rozporzadzenia Ministra Rozwoju Regionalnego i
Budownictwa w sprawie ewidencji gruntow i budynkow.

W zwiazku z powyzszym apelujacy wniost o zmiane zaskarzonego postanowienia i nakazanie dokonania wpisu w
ksiedze wieczystej zgodnie z wnioskiem, ewentualnie o uchylenie zaskarzonego postanowienia w caloéci i przekazania
sprawy do ponownego rozpoznania przez Sad I instancji.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje :
Apelacja nie zaslugiwala na uwzglednienie, cho¢ niektore z jej zarzutdow byly trafne.

Sad Okregowy podziela ustalenia Sadu Rejonowego, ktore byly podstawa oceny prawnej zgloszonego wniosku i
przyjmuje je za wlasne .

Dodatkowo Sad Okregowy ustalil, iz w akcie notarialnym z dnia 28 marca 2022r. rep A nr (...) przy sporzadzeniu aktu
przedlozono i okazano nastepujace dokumenty : protokoét z rokowan z dnia 22 marca 2022r. w sprawie postanowien
umowy sprzedazy lokalu , wypis i wyrys wydany dnia 3 listopada 2021r. dla wskazanych w akcie dziatek , wypis z
kartoteki budynkéw z dnia 22 marca 2022r., wypis z kartoteki lokali z dnia 26 sierpnia 2021r., za§wiadczenie wydane
z dnia 3 sierpnia 2021r. o samodzielno$ci lokalu numer (...) , wypis aktu notarialnego obejmujacego pelnomocnictwo,
zarzadzenie Prezydenta z dnia 21 lutego 2022r. w sprawie ogloszenia wykazu lokali przeznaczonych do sprzedazy
(karta 107 akt KW )

Czesciowo zasadny okazal sie zarzut naruszenia art. 3 ust. 4 oraz art. 3 ust. 4 ustawy o wlasnosci lokali z dnia 24 czerwca
1994 r. (Dz.U. Nr 85, poz. 388 ze zm.; dalej u.w.l.). Sad Rejonowy przyjal bowiem, ze dla spelnienia wymogoéw art.
3 ust 3 u.w.l. musi by¢ wykazane, ze powierzchnia , ktéra byla podstawa do obliczenia mianownika tego udzialu jest
laczna powierzchnig lokali, co do ktorych starosta stwierdzil, iz sa samodzielne wydajac w tym przedmiocie stosowne
zaswiadczenia. Uzyskanie zaswiadczen o samodzielnoSci lokali winno, w ocenie Sadu Rejonowego, poprzedzaé
sporzadzenie dokumentéw geodezyjnych stanowigcych podstawe do okreslenia i ujawnienia udzialow we wlasnosci
nieruchomosci wspoélnej. Sad Okregowy stanowiska tego nie podziela.

Zgodnie art. 3 ust. 4 oraz art. 3 ust. 4 ustawy o wlasno$ci lokali z dnia 24 czerwca 1994 r. (Dz.U. Nr 85, poz. 388 ze zm.;
dalej u.w.l.). udzial wlasciciela lokalu wyodrebnionego w nieruchomosci wspoélnej odpowiada stosunkowi powierzchni
uzytkowej lokalu wraz z powierzchnia pomieszczen przynaleznych do lacznej powierzchni uzytkowej wszystkich
lokali wraz z pomieszczeniami do nich przynaleznymi. Udzial wla$ciciela samodzielnych lokali niewyodrebnionych w
nieruchomosci wspoélnej odpowiada stosunkowi powierzchni uzytkowej tych lokali wraz z powierzchnia pomieszczen
przynaleznych do lgcznej powierzchni uzytkowej wszystkich lokali wraz z pomieszczeniami do nich przynaleznymi.
Za$ do wyznaczenia stosunku, o ktorym mowa w ust. 3, niezbedne jest okreSlenie, oddzielnie dla kazdego
samodzielnego lokalu, jego powierzchni uzytkowej wraz z powierzchnig pomieszczen do niego przynaleznych.

Przytoczy¢ nalezy jeszcze tresé art. 4 ust. 11 2 u.w.l.,, w mys$l ktorych dotychczasowemu wlascicielowi nieruchomoéci
przystuguja co do niewyodrebnionych lokali oraz co do nieruchomosci wspoélnej takie same uprawnienia, jakie
przystuguja wlascicielom lokali wyodrebnionych; odnosi sie to takze do jego obowiazkéw. Jezeli do wyodrebniania
wlasnosci lokali dochodzi sukcesywnie, wlasciciele lokali juz wyodrebnionych nie sg stronami umoéw o wyodrebnieniu
dalszych lokali.

Na tle tych przepiséw w doktrynie podnosi sie, ze lokal niewyodrebniony nie jest czeScia nieruchomosci wspolnej,
stanowi on przy tym jeden przedmiot wlasnosci; gdy lokali jest wiecej niz jeden — tzw. zlozona nieruchomo$¢
lokalowa. W razie wyodrebnienia pierwszego lokalu powstaje nieruchomos$é wspoélna, za§ powierzchnie uzytkowe,
niestuzace wszystkim wspotwlascicielom do prawidlowego korzystania z ich odrebnych lokali, nie stanowia
przedmiotu wspdlwlasnoéci, lecz pozostaja wlasnoScia dotychczasowego wlasciciela. Udzial we wspotwlasnosci
nieruchomosci wspoélnej zwigzany jest wiec nie z kazdym z lokali (nawet samodzielnych) skladajacych sie na zlozona
nieruchomo$c¢ lokalowa, lecz wlasnie ze zlozona nieruchomoscia lokalowa. Podkresla sie przy tym, ze lokal lub lokale



niewyodrebnione nie musza speliac¢ przestanki samodzielnosSci, o ktérej mowa w art. 2 ust. 2 u.w.l., az do ich
wyodrebnienia. Co prawda w art. 2 ust. 1 u.w.l. na potrzeby ustawy "lokal" zostal zdefiniowany jako "samodzielny
lokal mieszkalny" lub "samodzielny lokal o innym przeznaczeniu", ale jednak nalezy podkresli¢, ze dotyczy to tylko
tych lokali, ktére — co zostalo podkre§lone w art. 2 ust. 1 u.w.l. — maja stanowi¢ odrebne nieruchomoéci. Lokal
niewyodrebniony (lokale niewyodrebnione), aby stanowi¢ przedmiot prawa wlasnosci dotychczasowego wlasciciela,
musi mie¢ jedynie mozliwo$¢ uzyskania samodzielnoéci. Dla obliczenia udzialu dotychczasowego wlasciciela
nieruchomoéci we wspotwlasnosci nieruchomosci wspdlnej uwzglednié wiec nalezy stosunek powierzchni uzytkowej
zlozonej nieruchomosci lokalowej wraz z powierzchnia pomieszczenn do niej przynaleznych (cho¢ moga one jeszcze
roéwniez nie by¢ wyodrebnione jako poszczegolne pomieszcezenia) do tacznej powierzchni uzytkowej wszystkich lokali
(w tym ztozonej nieruchomosci lokalowej) wraz z pomieszczeniami do nich przynaleznymi (por. K. Osajda (red. serii),
B. Lackoroniski (red. tomu), Ustawa o wlasnos$ci lokali. Komentarz. Wyd. 12, Warszawa 2022, Komentarz do art. 4
u.w.l., pkt. 15-20, Legalis).

Z tego tez punktu widzenia trafnie podnosi sie w apelacji, ze w celu obliczenia wielko$ci udzialu w nieruchomosci
wspolnej dla wyodrebnionego lokalu, dla ktérego ustanowiono odrebna wilasnosé w akcie notarialnym, nie
jest konieczne, aby w mianowniku tego udzialu znajdowala sie suma powierzchni uzytkowej samodzielnych
lokali wyodrebnionych i niewyodrebnionych. Lokale niewyodrebnione, ktérych powierzchnia uzytkowa podlega
uwzglednieniu w ramach obliczania globalnej wielko$ci powierzchni uzytkowej budynku (budynkéw), stanowiacej
podstawe okre$lenia udzialu wtasciciela wyodrebnionego lokalu w nieruchomosci wspélnej, nie muszg by¢ lokalami
samodzielnymi. Nie jest zatem konieczne, aby — w przypadku sukcesywnego wyodrebniania lokali i ustanawiania ich
odrebnej wlasno$ci — dotychczasowy wlasciciel dysponowal za§wiadczeniami starosty o samodzielnoéci wszystkich
niewyodrebnionych lokali celem uwzglednienia ich powierzchni uzytkowej w lacznej powierzchni uzytkowej lokali
w budynku (budynkach). Takie wymaganie nie wynika z postanowien u.w.l. i podwazatoby celowo$¢ sukcesywnego
wyodrebniania lokali w nieruchomos$ci wspolne;j.

Zwr6cié przy tym nalezy uwage na tre$¢ §15 ust. 1 rozporzadzenia Ministra Rozwoju, Pracy i Technologii w sprawie
ewidencji gruntéow i budynkéw z dnia 27 lipca 2021 r. (Dz.U. z 2021 r. poz. 1390), zgodnie z ktérym w ewidencji
gruntéw i budynkéw nie wykazuje sie m.in. lokali, w odniesieniu do ktérych nie zostalo wydane zaswiadczenie, o
ktérym mowa w art. 2 ust. 3 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoéci lokali (Dz.U. z 2021 r. poz. 1048). Oznacza to,
ze lokale, co do ktorych nie zostalo wydane zaswiadczenie o ich samodzielnoéci, nie podlegaja ujawnieniu w ewidencji
gruntéw i budynkow. Jednak wedle §36 ust. 2 pkt. 7 tego aktu prawnego wypis z rejestréw: gruntéow, budynkéow,
lokali jest dokumentem, ktory oprdcz informacji zawartych w ewidencji odpowiednio dla: gruntéow, budynkoéw, lokali,
zawiera m.in. w przypadku wypisu z rejestru budynkéw informacje o lokalach niestanowigcych odrebnego od budynku
przedmiotu wlasno$ci znajdujacych sie w poszezegélnych budynkach. Z kolei w mysl §78 ust. 1 rozporzadzenia
Ministra Sprawiedliwo$ci w sprawie zakladania i prowadzenia ksigg wieczystych w systemie teleinformatycznym z
dnia 15 lutego 2016 r. (Dz.U. z 2016 r. poz. 312) dane dotyczace nieruchomosci gruntowych i budynkowych wpisuje
sie w ksiedze wieczystej na podstawie wypisu z rejestru gruntéow, wypisu z rejestru budynkéw lub wypisu z kartoteki
budynkéw, a takze wyrysu z mapy ewidencyjnej, sporzadzonych na podstawie przepiséw rozporzadzenia Ministra
Rozwoju Regionalnego i Budownictwa z dnia 29 marca 2001 r. w sprawie ewidencji gruntéw i budynkow.

W tej sytuacji rodzi sie watpliwo$¢, na podstawie jakich dokumentéw winien by¢ dokonany wpis do ksiegi wieczystej
odrebnej wlasnoSci wyodrebnionego lokalu wraz z przynaleznym mu udzialem w nieruchomosci wspélnej, gdy w
ewidencji gruntow i budynkoéw i, co za tym idzie, wypisie z kartoteki budynkéw, nie podlegaja ujawnieniu dane o
powierzchni uzytkowej lokali, co do ktérych nie wydano zaswiadczenia o ich samodzielnoéci. W braku tego rodzaju
danych nie jest jasne, w jaki sposéb nalezy okre§li¢ powierzchnie uzytkowa budynku (budynkoéw) i, nastepnie,
wielko§¢ udzialu wlasciciela lokalu w nieruchomoéci wspdlnej. W ocenie Sagdu Okregowego w takiej sytuacji do
aktu notarialnego ustanawiajacego odrebna wlasnosc lokalu, stanowigcego podstawe wpisu w ksiedze wieczystej,
winna by¢ dolgczona dokumentacja techniczna w postaci np. operatu inwentaryzacyjnego, z ktérej wynikaé bedzie
wielko$¢ powierzchni uzytkowej wszystkich lokali w budynku (budynkach) - w tym takze lokali, co do ktérych nie
wydano jeszcze za§wiadczenia o samodzielno$ci - stanowigca podstawe obliczenia udzialu wlasciciela wyodrebnianego



lokalu w nieruchomosci wspdlnej. Tego rodzaju dokumentacja pozwala notariuszowi dokonujgcemu czynno$éc prawna
prawidlowo ustalié¢ tre$¢ skladanych przez strony o$wiadczen woli. W niniejszej sprawie taka dokumentacja nie
zostala przedstawiona notariuszowi. W akcie notarialnym z dnia 28 marca 2022r. rep A nr 4595/2022 nie powolano
aby strony przedlozyly np. operat z inwentaryzacji budynkéw posadowionych na nieruchomosci. W tej sytuacji nie
wiadomo w oparciu o jakie dokumenty okreslono i zweryfikowano w akcie notarialnych wysoko$¢ przynaleznego do
lokalu numer (...) udzialu w nieruchomosci wspoélnej w 646/74119 czeSci. Tymcezasem strony sktadajac oswiadczenia
woli w ramach zawieranej umowy ustanowienia odrebnej wlasno$ci lokalu oraz kupna — sprzedazy, winny posiadac
mozliwo$¢ ustalenia czy udzial w nieruchomosci wspolnej zostal prawidtowo obliczony. Powyzsze dotyczy takze Sadu
wieczystoksiegowego. W ramach oceny zasadno$ci wniosku o wpis Sad ocenia prawidlowos¢ okreslenia przynaleznego
do lokalu udzialu, a wiec okreSlenia stosunku powierzchni uzytkowej wyodrebnianego lokalu do powierzchni
uzytkowej wszystkich lokali w budynku, co pozwala okres$li¢ wielko$¢ udzialu w nieruchomosci wspdlnej wlasciciela
lokalu. W rezultacie w braku tego rodzaju dokumentéw wniosek o wpis odrebnej wlasnoéci lokalu wraz przynaleznym
mu udzialem w nieruchomoéci wspdlnej nie mogt zostaé uwzgledniony, w sytuacji gdy dane z kartoteki budynku nie
pozwalaly na zgodne ze stanem faktycznym okre§lenie wielkoSci powierzchni uzytkowej budynku (budynkéw), a w
dalszej kolejnoéci, wielkoSci udziatu wlasciciela lokalu w nieruchomosci wspoélne;j.

Pelnomocnik uczestnika zalaczyt wprawdzie operat z inwentaryzacji budynku komunalnego do skargi na orzeczenie
referendarza sadowego, zas do apelacji zalaczyl kartoteke budynkéw komunalnych Miasta P. polozonych przy ul.
(...), przedlozyl nadto w postepowaniu apelacyjnym skorygowany wypis z kartoteki budynkéw (gdzie uwzgledniono
powierzchnie uzytkowa budynkoéw wg informacji zawartych w projekcie budowlanym) tym niemniej dokumenty tego
typu z przyczyn podanych wyzej winny by¢ zalaczone do aktu notarialnego zawierajacego wniosek o wpis, badz
najpézniej do wniosku o wpis odrebnej wlasnoéci lokalu w ksiedze wieczystej. Zgodnie bowiem z art. 626(8) §2
k.p.c. rozpoznajac wniosek o wpis, sad bada jedynie tre$¢ i forme wniosku, dolaczonych do wniosku dokumentéw
oraz tre$¢ ksiegi wieczystej. Na tle tego przepisu w doktrynie wskazuje sie, ze w postepowaniu wieczystoksiegowym
badaniu podlegaja wylacznie dokumenty zalaczone do wniosku, a podwazanie ich formalnej i materialnej skutecznos$ci
dokumentami przedstawionymi przy skardze na czynnos¢ referendarza lub $srodku odwolawczym oznacza powstanie
sporu, ktéry wymaga rozstrzygniecia w innym postepowaniu. Sad Najwyzszy wielokrotnie w swoich orzeczeniach
wskazywal, ze dokumenty przedstawione w zwigzku ze skargg na orzeczenie referendarza lub w zwigzku z apelacja
roéwniez moga by¢ brane pod uwage przez sad wieczystoksiegowy, jednakze tylko w charakterze podstawy stwierdzenia
wadliwos$ci formalnej lub merytorycznej orzeczenia uwzgledniajacego wniosek o wpis. Artykul 626(8) § 2 k.p.c.
stanowi wiec przeszkode do prowadzenia przez sad odwolawczy postepowania dowodowego wykraczajacego poza
wskazane we wniosku o wpis dokumenty jedynie woéwczas, gdyby mialy one stanowi¢ podstawe uwzglednienia
wniosku [por. post. SN: z 12.1.2012 r. IV CSK 250/11, Legalis; z 27.10.2016 r., V CSK 70/16, OSG 2017, Nr 1, poz. 2,
S. 7; 2 11.5.2004 r. IT CK 280/03, Legalis; z 16.11.2011 r., I CSK 538/10, Legalis; por. tez uchw. SN(7) z 25.2.2016 1.,
III CZP 86/15, MoP 2016, Nr 7, s. 340; uzas. post. SN z 5.3.2019 r., II CSK 38/18, Legalis — tak T. Szancilo (red.),
Kodeks postepowania cywilnego. Komentarz. Art. 506—1217. Tom II. Wyd. 2, Warszawa 2023, Komentarz do art.
626(8) k.p.c., Nb 6, Legalis].

Skoro za$ operat inwentaryzacyjny, kartoteka budynkéw komunalnych przy ul. (...) oraz uzupeliony wypis z kartoteki
budynkow nie zostal zalaczony do wniosku o wpis odrebnej wlasnos$ci lokalu w ksiedze wieczystej, nie bylo mozliwe
uwzglednienie wniosku. Miedzy zalaczonym do wniosku wypisem z kartoteki budynkéw, a aktem notarialnym
okreslajacym wysoko$§é udzialu wlasciciela lokalu w nieruchomosci wspdlnej, zachodzily bowiem istotne réznice
w zakresie wielko$ci powierzchni uzytkowej budynkoéw, ktore stanowily podstawe obliczenia wielkoSci udzialu w
nieruchomoé$ci wspoélnej. Wedle aktu notarialnego wielko$é powierzchni uzytkowej budynkéw wynosila 7411,9 ma,
za$ w zalagczonym do wniosku wypisie z kartoteki budynku 4044,80 m2. W tej sytuacji nie zachodzily podstawy do
dokonania w ksiedze wieczystej wpisu odrebnej wlasnoéci lokalu, a przedlozenie dokumentéw w postaci operatu
inwentaryzacyjnego, kartoteki budynkéw komunalnych oraz uzupelnionego wypisu z kartoteki budynkéw na etapie
skargi na orzeczenie referendarza sadowego i w postepowaniu apelacyjnym nie moglo odnie$é¢ skutku w postaci
uwzglednienia wniosku.



Z tych wszystkich wzgledow na podstawie art. 385 k.p.c. w zw. z art. 13 §2 k.p.c. Sad Okregowy oddalil apelacje
uczestnika jako bezzasadna, o czym orzekl w pkt. 1 sentencji.

O kosztach postepowania apelacyjnego Sad Okregowy orzek! na postawie art. 520 §1 k.p.c. w pkt. 2 sentencji.

Anna Kulczewska-Garcia



