Sygn. akt III Ca 270/22

UZASADNIENIE

Postanowieniem z dnia 17 grudnia 2021 r., w sprawie DZ.W./ (...) Sad Rejonowy w Kutnie oddalit wniosek M. R. o
wyodrebnienie lokalu z ksiegi wieczystej (...) i wpis hipoteki umownej w nowoutworzonej ksiedze wieczystej.

Z ustalenn Sadu Rejonowego wynika, ze Powiat (...), bedacy wlascicielem nieruchomosci objetej ksiega wieczysta
(...) umowa zawartg dnia 26 sierpnia 2021 r. w formie aktu notarialnego ustanowil odrebng wlasnos¢ lokalu nr (...)
i lokal ten wraz z udzialem wynoszacym (...) we wspdlwlasno$ci gruntu oraz czeSciach budynku nie stuzacych do
wylacznego korzystania przez wlascicieli lokali — sprzedal na rzecz M. R.. Wynika dalej, ze w ksiedze wieczystej (...)
nie jest ujawniony zaden budynek.

Sad Rejonowy zwazyl, ze zgodnie z przepisem § 79 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwos$ci z dnia 15 lutego 2016
r. w sprawie zakladania i prowadzenia ksiag wieczystych w systemie teleinformatycznym (Dz.U. z 2016 r. poz. 312),
lokal bedacy przedmiotem odrebnej wlasnoSci oznacza sie na podstawie aktu notarialnego lub orzeczenia sadu, a takze
wypisu z rejestru gruntéw, wypisu z rejestru lokali lub wypisu z kartoteki lokali. Notariusz spisujac czynno$§é prawna
majaca na celu wyodrebnienie lokalu opisuje go na podstawie wymaganych prawem dokument6ow, o ktérych mowi §
79 rozporzadzenia oraz przepisy ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoéci lokali (t.j. Dz.U. z 2021 . poz. 1048 ).
Zgodnie z przepisem § 20 pkt 2 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 15 lutego 2016 r. w sprawie zakladania
i prowadzenia ksiagg wieczystych w systemie teleinformatycznym (Dz.U. z 2016 r. poz. 312), w dziale I-O podrubryka
1.4.2. ,budynek” ksiegi budynkowej, z ktérej ma byé wyodrebniony lokal, ujawnia si¢ m.in. numer porzadkowy,
ktérym zostal oznaczony budynek, zgodnie z danymi ewidencji gruntéw i budynkow, a w dziale I-O podrubryka 1.4.4.
slokal” ksiegi wieczystej urzadzanej dla lokalu ujawnia sie oprécz numeru, takze numer porzadkowy budynku, ktérym
zostal oznaczony budynek mieszczacy ten lokal. System informatyczny, w ktérym prowadzone sa ksiegi wieczyste,
wymaga wpisania w odpowiednich rubrykach i podrubrykach wszystkich danych wskazanych ww. rozporzadzeniu.
Okoliczno$é uprzedniego nieujawnienia w ksiedze wieczystej budynku posadowionego na nieruchomoéci gruntowej,
z ktoérej wyodrebniono samodzielny lokal mieszkalny oraz oznaczenia numeru porzadkowego tego budynku
uniemozliwia dokonanie wpisu zgodnie z wnioskiem. Wskazatl dalej, ze po zalozeniu ksiegi wieczystej dla lokalu,
ksiega wieczysta, z ktorej wyodrebnia sie lokale, bedzie ksiega obejmujaca nieruchomo$¢ wspolna. Nieruchomoéc
wspolna stanowi przedmiot wspotwlasnosci wlascicieli lokali (wyodrebnionych i niewyodrebnionych), obejmuje nie
tylko grunt, ale i cze$ci wspodlne budynkow, ktore nie shuza wylacznie do uzytku wiaéciciela lokalu (wyodrebnionego
i niewyodrebnionego). Nieruchomoé¢ wspdlna musi wiec pozostawa¢ w powigzaniu z wpisami nie tylko w dziale II,
ale takze w dziale I, bowiem caly czas mamy do czynienia z jedna nieruchomoscia w znaczeniu wieczystoksiegowym,
objeta jedng ksiegg wieczysta. Udzial wlasciciela lokalu w nieruchomos$ci wspdlnej musi odpowiada¢ powierzchni
uzytkowej lokalu wraz z powierzchnia pomieszczen przynaleznych do lacznej powierzchni uzytkowej wszystkich lokali
wraz z powierzchnig pomieszczen do nich przynaleznych, z tym, ze bierze sie pod uwage takze udzial wlasciciela
samodzielnych lokali niewyodrebnionych w nieruchomosci wspélnej. Dla wyznaczenia tego stosunku konieczne
jest okreslenie odrebnie dla kazdego samodzielnego lokalu, zaréwno wyodrebnionego, jak i niewyodrebnionych,
ich powierzchni uzytkowych wraz z pomieszczeniami przynaleznymi. Jezeli wiec z nieruchomos$ci majg zostac
wyodrebnione lokale, wlasciciel nieruchomosci (uzytkownik wieczysty) powinien przed wyodrebnieniem pierwszego
z nich dokona¢ pomiaréw powierzchni lokali (wyodrebnionego i niewyodrebnionych). Nastepnie tak ustalona ogblna
powierzchnia uzytkowa (lokali wyodrebnionych i niewyodrebnionych pozostalych przy dotychczasowym wlascicielu/
uzytkowniku wieczystym) jest podstawa do ustalania w mianowniku ulamka okreslonej warto$ci. Nastepnie do tej
warto$ci maja by¢ odnoszone udzialy, wskazane w liczniku ulamka, a zwigzane z poszczeg6lnymi wyodrebnionymi
lokalami. W wypadku ewentualnego wyodrebnienia wlasnosci wszystkich lokali we wszystkich budynkach, dopiero
wtedy suma udzialéw przystugujacych poszczegdlnym wiadcicielom lokali powinna stanowi¢ jedno$é. Sposéb
obliczania udzialu we wspdlnej nieruchomosci wskazany w art. 3 ust. 3-5 ustawy o wlasnoéci lokali ma charakter
bezwzglednie obowigzujacy, udzial wlasciciela lokalu w nieruchomos$ci wspoélnej jest bowiem okreslony ustawowo



przez wyznaczenie sposobu jego obliczania (dodatkowo w ustepie 5 poprzez wskazanie sposobu obliczania udzialu,
gdy nieruchomoéé¢ jest zabudowana kilkoma budynkami).

Podniést dalej Sad I instancji, ze w tej sprawie nie jest mozliwe w oparciu o dane zawarte w umowie, a
takze dolaczonych do wniosku dokumentach, ustalenie lacznej powierzchni uzytkowej wszystkich lokali, zar6wno
wyodrebnionych, jak i niewyodrebnionych. Okoliczno$¢ ustalenia udzialow w nieruchomos$ci wspolnej wbrew
zasadom wynikajacym z ustawy o wlasno$ci lokali, jak réwniez brak wskazania lacznej liczby kondygnacji
nadziemnych i podziemnych w budynku, zgodnie z danymi ewidencji gruntéw i budynkéw, liczby samodzielnych
lokali w budynku, z ktérego maja by¢ wyodrebnione, czy powierzchni uzytkowej budynku w budynku wraz
z pomieszczeniami przynaleznymi do lokali, stanowily dodatkowa przeszkode do dokonania zadanego wpisu
polegajacego na wyodrebnieniu lokalu mieszkalnego numer (...) z ksiegi wieczystej (...) i wpisie hipoteki umownej w
nowozalozonej ksiedze wieczystej dla wyodrebnionego lokalu.

Apelacje od tego postanowienia zlozyl uczestnik postepowania — Powiat (...). Zarzucil skarzonemu postanowieniu
naruszenie przepisow:

- art. 626° k.p.c. w zw. z § 79 ust 1. rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 15 lutego 2016 r. w sprawie
zakladania i prowadzenia ksigg wieczystych w systemie teleinformatycznym poprzez bledna wykladnie skutkujaca
uznaniem, ze istnieje przeszkoda do wpisu zgodnego z wnioskiem, co skutkowalo jego oddaleniem w catoéci,

- art. 626° k.p.c. wzw. z art. 24 ust 11 art. 26 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece w zw. z §
105 ust. 1 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwos$ci z dnia 15 lutego 2016 r. w sprawie zakladania i prowadzenia ksiag
wieczystych w systemie teleinformatycznym poprzez niezlozenie ksiegi wieczystej dla zbytego lokalu mieszkalnego
i tym samym naruszenie zasady indywidualizacji ksiegi wieczystej pomimo zalgczenia do wniosku dokumentow
wymaganych prawem i w spos6b zgodny z aktualnym stanem ewidencyjnym ,

- art. 626° k.p.c. w zw. z art. 65 ust 1 i art. 67 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece
poprzez odmowe wyodrebnienia lokalu i w konsekwencji uniemozliwienie skarzacemu zabezpieczenie wierzytelnoéci
wynikajacej z aktu notarialnego.

W konkluzji wnibésl o uchylenie zaskarzonego postanowienia i przekazanie sprawy Sadowi Rejonowemu do
ponownego rozpoznania.

Sad Okregowy zwazyl,
co nastepuje:

Apelacja jest bezzasadna, a Sad Okregowy w pelni podziela wszystkie argumenty wskazane przez Sad Rejonowy w
uzasadnieniu skarzonego postanowienia.

Zarzuty stawiane skarzonemu orzeczeniu sg chybione. Pierwszy z nich dotyczy § 79 ust 1 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwoéci z dnia 15 lutego 2016 r. w sprawie zakladania i prowadzenia ksigg wieczystych w systemie
teleinformatycznym (Dz.U.2016.312 z p6zn. zm.). Abstrahujac od tego, ze przepis § 79 cyt. rozporzadzenia nie jest
podzielony na Zadne jednostki redakcyjne, a wiec nie ma ust. 1 — przepis § 79 stanowi, ze lokal bedacy przedmiotem
odrebnej wlasnoS$ci oznacza sie na podstawie aktu notarialnego lub orzeczenia sadu, a takze wypisu z rejestru gruntéw,
wypisu z rejestru lokali lub wypisu z kartoteki lokali. Nie doszlo do naruszenia tego przepisu. Sad Rejonowy bowiem
nie dokonal oznaczenia lokalu nr (...) w inny sposéb, a nie doskonal oznaczenia w ogole — a to wobec tresci przepisu §
20 pkt 2 cyt. rozporzadzenia, z ktérego jednoznacznie wynika, ze nie mozna ujawnic zbytego lokalu w ,,ksiedze matce”.

Drugi zarzut dotyczy przepisow art. 24 ust 1 i art. 26 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i
hipotece ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece (Dz.U.2023.146 z p6Zzn. zm.) Przepis
art. 24 ust 1 cyt ustawy stanowi, ze dla kazdej nieruchomos$ci prowadzi sie odrebna ksiege wieczysta, chyba ze



przepisy szczeg6lne stanowia inaczej. Dotyczy to takze nieruchomosci lokalowych oraz nieruchomoéci, w ktérych
nieruchomosci lokalowe zostaly wyodrebnione. Zgodnie natomiast z przepisem art. 26 cyt. ustawy podstawa
oznaczenia nieruchomo$ci w ksiedze wieczystej sg dane katastru nieruchomosci, podstawg oznaczenia lokalu w
ksiedze wieczystej jest zaswiadczenie o polozeniu i powierzchni lokalu, wydane przez spoéldzielnie mieszkaniows, a
domu jednorodzinnego - zaswiadczenie wydane przez spo6ldzielnie oraz dane katastru nieruchomosci, o zalozeniu
ksiegi wieczystej, o ktorej mowa w art. 241, oraz o wpisie hipoteki do tej ksiegi sad prowadzacy ksiege wieczysta
zawiadamia spoéldzielnie. Naruszenie wskazanych przepisow skarzacy wigze z przepisem § 105 ust 1 wezeéniej
omawianego rozporzadzenia. Stanowi on, ze zalozenia ksiegi wieczystej dla nieruchomosci dokonuje sie na wniosek
zawierajacy: oznaczenie nieruchomosci, miejsca jej polozenia, obszaru oraz sposobu korzystania z nieruchomoéci;
wymienienie wszystkich uprawnionych, na ktorych rzecz ma by¢ wpisana wlasno$c¢, w sposob okre$lony w § 33, oraz
wskazanie ich adres6w; powolanie tytulu wlasno$ci nieruchomosci; wyszczego6lnienie ograniczonych praw rzeczowych
obcigzajacych nieruchomo$¢ lub ograniczen w rozporzadzaniu nieruchomog$cia albo oéwiadczenie wnioskodawcy, ze
nie wie o istnieniu takich praw lub ograniczen. Stawiajac te zarzuty, skarzacy jakby nie widzi, ze tu nie chodzi o
zalozenie ksiegi wieczystej dla lokalu — ale chodzi o brak mozliwosci odlaczenia lokalu z ,ksiegi matki” i przez to
zalozenie nowej ksiegi- dopiero wtedy wskazane przepisy bedg mialy zastosowanie.

Trzeci z zarzutow dotyczy przepisow art. 65 ust. 11 art. 67 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece. Jest on oczywiScie
chybiony — nie mozna bowiem wpisac hipoteki w sytuacji gdy lokal nie posiada ksiegi wieczyste;j.

W tym stanie rzeczy Sagd Okregowy na podstawie art. 385 w zw. z art. 13 § 2 k.p.c. oddalit apelacje.



