Sygn. akt III Ca 235/21

POSTANOWIENIE

Dnia 12 listopada 2021 .

Sad Okregowy w Nowym Saczu, I1I Wydzial Cywilny Odwolawczy w skladzie

nastepujacym:

Przewodniczacy:

Sedzia SO Pawel Poreba (sprawozdawca)

po rozpoznaniu w dniu 12 listopada 2021 w Nowym Sgczu
na posiedzeniu niejawnym

sprawy z wniosku (...) Sp6ldzielni Mieszkaniowej w N.

0 wpis

na skutek apelacji wnioskodawcy

od postanowienia Sagdu Rejonowego w Nowym Sgczu

z dnia 12 lutego 2021 r., sygn. akt DZKW/(...)
postanawia:

oddalié apelacje

SSO Pawet Poreba

sygn. akt III Ca 235/21

UZASADNIENIE

postanowienia Sagdu Okregowego w Nowym Saczu

z dnia 12 listopada 2021 r.

Postanowieniem z dnia 12 lutego 2021 r. ( k. 60 ) Sad Rejonowy w Nowym Saczu Wydzial Ksigg Wieczystych
oddalil wniosek (...) Spoldzielni Mieszkaniowej w N. o wykreélenie - na podstawie oSwiadczenia (...) Spoldzielni
Mieszkaniowej o zniesieniu odrebnej wlasnoéci z dnia (...) r. Rep. A.(...) sporzadzonego w Kancelarii Notarialnej w
N. przed notariuszem B. C. - w ksiedze wieczystej nr (...) wpisow dotyczacych wyodrebnionego lokalu nr (...) i wpisu
wspotwlasnos$ci w udziale (...) czeSci na rzecz (...) Spoéldzielni Mieszkaniowej oraz o zamkniecie ksiegi wieczystej nr

(...)

W uzasadnieniu postanowienia ( k. 63-65 ) Sad Rejonowy wskazal, iz pisemne o$wiadczenie (...) Spoéldzielni
Mieszkaniowej o zniesieniu odrebnej wlasnosci z dnia(...) r. Rep. A. (...), sporzadzone w Kancelarii Notarialnej w N.

przed notariuszem B. C. nie jest wystarczajacym dokumentem do dokonania zagdanych wpisow.




Skoro w ksiedze wieczystej nr (...) prowadzonej dla nieruchomosci wspdlnej widnieje bowiem sze$¢ wyodrebnionych
lokali, to stan ten wymusza przestrzeganie rygoréw formalnych w kwestii dokonywania czynnos$ci zarzadu. I tak
powolujac sie na dyspozycje z art. 26 ust. 1 zd. 1 ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych Sad Rejonowy wskazal,
iz jezeli w okreslonym budynku lub budynkach polozonych w obrebie danej nieruchomosci zostala wyodrebniona
wlasno$¢ wszystkich lokali, to po wyodrebnieniu wlasnosci ostatniego lokalu stosuje sie przepisy ustawy o wlasnoSci
lokali. Zgodnie za$ z art. 277 ust. 1 ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych w zakresie nieuregulowanym w tej ustawie
do prawa odrebnej wlasnos$ci lokalu stosuje sie odpowiednio przepisy ustawy o wlasnosci lokali, z zastrzezeniem ust.
21 3. Z kolei art. 27 ust. 2 ustawy o spoéldzielniach mieszkaniowych w brzmieniu obowiazujacym od dnia 9 wrze$nia
2017 r., nakazuje odpowiednie stosowanie art. 22 oraz art. 29 ust. 1 i 1a ustawy o wlasnoéci lokali - w przedmiocie
wykonywania przez spoldzielnie mieszkaniowa zarzadu ustawowego (przymusowego) nieruchomos$ciami wsp6lnymi.
Dodatkowo z przepisu art. 20 ust. 1 ustawy o wlasnoéci lokali wynika, ze w sytuacji, gdy liczba lokali wyodrebnionych
i lokali niewyodrebnionych jest wieksza niz trzy, to wlasciciele lokali byli obowigzani podjaé uchwale o wyborze
jednoosobowego lub kilkuosobowego zarzadu ( z zastrzezeniem, ze czlonkiem zarzadu moze by¢ wylgcznie osoba
fizyczna ).

W mysl art. 22 ust. 2 tej ustawy o wlasnosci lokali do podjecia czynno$ci przekraczajacej zakres zwyklego zarzadu
potrzebna jest uchwala wtascicieli lokali wyrazajaca zgode oraz udzielajgca zarzadowi pelnomocnictwa do zawierania
umoéw stanowigcych czynnosci przekraczajace zakres zwyklego zarzadu w formie prawem przewidzianej W art. 22
ust. 3 zostaly wymieniowe przykladowe czynnosci przekraczajace zakres zwyklego zarzadu poprzez uzycie zwrotu ,w
szczegolnosci”.

Dlatego w ocenie Sadu Rejonowego wbrew twierdzeniom wnioskodawcy art. 22 ustawy o wlasnoéci lokali znajdzie
zastosowanie w spoldzielniach mieszkaniowych w zakresie zarzadu nieruchomos$cia wsp6lna. Po nowelizacji z dnia (...)
r. usunieto bowiem zastrzezenie, ze spoldzielnia mieszkaniowa sprawuje z mocy art. 27 ust. 2 ustawy o spéldzielniach
mieszkaniowych zarzad nieruchomosciami wspo6lnymi, ktorych jest wspdlwlascicielem, niezaleznie od tego, czy inni
wlasciciele lokali sg, czy nie s3 jej cztonkami. Spéldzielnia mieszkaniowa utracila takze kompetencje do samodzielnego
podejmowania czynnoSci przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu, co oznacza, iz obecnie wlascicielom lokali
przystuguje expressis verbis uprawnienie do wspoéldecydowania w sprawach przekraczajacych zwykly zarzad.

Sad Rejonowy podkreslil, iz w ustawodawstwie polskim pojecie ,,czynno$ci przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu"
nie zostalo dotychczas zdefiniowane.

Nadto Sad Rejonowy wskazal, iz w pi$miennictwie prawniczym na ogdl uwaza sie, ze do czynnosci zwyklego zarzadu
nalezy zalatwianie biezacych spraw zwiazanych z eksploatacja i utrzymaniem nieruchomosci wspo6lnych (art. 4 i 61
ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych). Tylko takie czynnosci zarzad spoldzielni podejmuje samodzielnie (art. 22
ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali ), a wiec bez udzialu wlascicieli lokali.

Natomiast inne czynno$ci, ktére nie mieszcza sie w tej kategorii, jak np. rozbudowa i przebudowa nieruchomosci,
zmierzajaca do wybudowania i wyodrebnienia nowych lokali, podzial i polaczenie dwobch lokali, sa niewatpliwie
czynno$ciami przekraczajacymi zakres zwyklego zarzadu. Podobnie do czynno$ci przekraczajacych zakres zwyktego
zarzadu zalicza sie: rozebranie istniejacych balkondéw i ich nastepnie odtworzenie z wykorzystaniem innych
materialow, powodujace zmiane elewacji budynku), przeprowadzenie rob6t budowlanych obejmujacych czesci
wspolne nieruchomosci, realizacje inwestycji na gruncie w postaci budowy stacji transformatorowej wraz z wyj$ciami
kablowymi niskiego i §redniego napiecia, ustanowienie stuzebno$ci przesylu, o ktérej mowa w art. 3051 k.c.

Ostatecznie Sad Rejonowy podzielil poglad, iz zakwalifikowanie okreslonej czynnos$ci do czynnosci przekraczajacych
zakres zwyklego zarzadu jest kazdorazowo pozostawione do rozstrzygniecia sadowi orzekajacemu w zalezno$ci od
okolicznoSci faktycznych konkretnej sprawy ( tak: wyrok SN z 15 kwietnia 2015 r., IV CNP 36/14, publ. LEX nr
1710381).



W konsekwencji poczynionych uwag Sad Rejonowy ocenil, iz zniesienie odrebnej wlasnosci lokali, stanowi czynnosé
przekraczajaca zakres zwyklego zarzadu z wszelkimi konsekwencjami i wymogami formalnymi wynikajacymi z
przepisow ustawy o spdldzielniach mieszkaniowych oraz ustawy o wlasnoSci lokali.

W tym zakresie Sad Rejonowy odwolal sie do uchwaly Sadu Najwyzszego z dnia 3 pazdziernika 2003 r., III CZP
65/03 ( publ. OSNC 2004, nr 12, poz. 189), w ktorej udzielono negatywnej odpowiedzi na pytanie o dopuszczalno$é
samodzielnego wystapienia przez wspolwlasciciela wyodrebnionego lokalu z wnioskiem o czeSciowe zniesienie
wspolwlasnos$ci nieruchomosci wspolnej na podstawie art. 210 k.c.. Inicjatywe zmierzajaca do wprowadzenia zmian
w przedmiocie wspdlwlasnoéci nieruchomosci wspolnej Sad Najwyzszy zaliczyl do czynnosci przekraczajacych zakres
zwyklego zarzadu rzecza wspolna.

Skoro zgodnie z art. 22 ust. 3 pkt 6 ustawy o wlasnosci lokali podzial nieruchomoéci wspélnej jest czynno$cia
przekraczajaca zakres zwyklego zarzadu, to takze zniesienie odrebnej wlasnosci lokalu nalezy zaliczy¢ do czynnosci
przekraczajacej zakresy zwyklego zarzadu.

Dlatego zdaniem Sgdu Rejonowego dokonanie zniesienia odrebnej wlasno$ci lokalu wymagalo zgody wszystkich
wlascicieli wyodrebnionych lokali, udzielonej w uchwale, zezwalajacej zarzadowi na przedmiotowe zniesienie oraz
udzielenie pelnomocnictwa do dokonania tej czynnosci.

Ustawodawca ustanawiajac bowiem obowigzek uzyskania zgody wlascicieli lokali w formie uchwaly na czynnosci
przekraczajace zakres zwyklego zarzadu uznal, ze tego rodzaju ingerencja w substancje nieruchomosci lokalowej moze
naruszac interesy wszystkich wlascicieli lokali czlonkéw wspdlnoty.

Niemozliwym jest wiec dokonanie zniesienia odrebnej wlasnoSci lokalu na podstawie jednostronnego o$wiadczenia
(...) Spoldzielni Mieszkaniowe;.

Skoro do wniosku nie zostaly przedlozone wymagane wskazanymi przepisami prawa dokumenty, to zachodzita
przeszkoda do wpisu stosownie do dyspozycji art. 6269 k.p.c.

Apelacje od tego postanowienia zlozyla (...) Spoldzielnia Mieszkaniowa w N. (k. 69-71) zaskarzajgc
Jje w caloéci.

Skarzgca zarzucila naruszenie przepiséw prawa materialnego, tj.:

1. art. 22 ust. 1, ust. 2 i ust. 3 ustawy o wlasnoéci lokali przez bledne przyjecie, ze zniesienie odrebnej wlasnosci lokalu
jest czynno$cia przekraczajaca zakres zwyklego zarzadu nieruchomoscia,

2. art. 26 i art. 27 ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych przez bledne przyjecie, ze bezprawne jest dokonanie
zniesienia odrebnej wlasnosci lokalu jednostronnym o$wiadczeniem (...) Spoldzielni Mieszkaniowe;j.

W $wietle tak sformulowanych zarzutéw skarzaca wnioslg o zmiane zaskarzonego postanowienia poprzez dokonanie
wpiséw w ksiegach wieczystych (...) zgodnie ze ztozonym wnioskiem.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja nie zastuguje na uwzglednienie, a podniesione w niej zarzuty okazaly sie bezzasadne.

Zaskarzone postanowienie jest prawidtowe, choé¢ zachodzi potrzeba przedstawienia dodatkowego
uzasadnienia.

W sprawie nie zachodza uchybienia, ktére Sad Okregowy bierze pod uwage z urzedu, a ktorych skutkiem bylaby
niewazno$¢ postepowania — art. 378 § 1 k.p.c.



Podkreslié nalezy, ze postepowanie o dokonanie wpisu w ksiedze wieczystej jest postepowaniem sformalizowanym.

Stosownie bowiem do tresci przepisu art. 6268 § 11i § 2 k.p.c. sad dokonuje wpisu na wniosek i w jego granicach.
Rozpoznajac wniosek o wpis sad bada jedynie tresé¢ i forme wniosku, dotaczonych do wniosku dokumentéw oraz tre$c
ksiegi wieczystej.

Wymieniony przepis okresla zakres kognicji sadu w postepowaniu wieczystoksiegowym, w odniesieniu zaréwno
do sadu pierwszej, jak i drugiej instancji tres¢ art. 6268 § 2 k.p.c. Wylacza to zatem prowadzenie postepowania
dowodowego oraz stosowania art. 316 k.p.c. Dlatego dokonanie wpisu na podstawie dokumenté6w niedolaczonych do
wniosku stanowiloby przekroczenie granic kognicji sadu ( tak: uchwata sktadu siedmiu sedziéw SN z dnia 16 grudnia
2009 r. - zasada prawna - III CZP 80/09, publ. OSNC 2010, nr 6, poz. 84; postanowienie skladu siedmiu sedziéw SN
z dnia 16 listopada 2011 r., IT CSK 538/10, nie publ., oraz postanowienia SN z dnia 20 pazdziernika 2011 r., III CSK
322/10, nie publ., i z dnia 9 kwietnia 2015 r., IT CSK 84/13, publ. Izba Cywilna 2015, nr 7-8, s. 41).

Kognicja wynikajaca z powyzszego przepisu wigze takze Sad drugiej instancji w postepowaniu apelacyjnym, co
oznacza, iz Sad ten réwniez obowigzany jest dokonaé¢ badania tresci i formy wniosku, dolaczonych do niego
dokumentow i treSci ksiegi wieczystej a w oparciu o wynik tego badania rozstrzygna¢ w przedmiocie zasadno$ci
apelacji.

Sad Okregowy rozpoznajacy apelacje bada zatem jedynie, czy w $wietle dokumentoéw zalaczonych do wniosku wpis
badz jego odmowa przez Sad pierwszej instancji byly uzasadnione ( tak: postanowienia SN z dnia 27 kwietnia 2001
r., III CKN 354/2000, publ. OSNC 2001, nr 12,p0z.183; z dnia 5 pazdziernika 2005 r., II CK 781/2004, publ. Lex
Polonica nr 1611407; z dnia 5 wrzeénia 2008 r., I CSK 60/2008, nie publ.).

Ocena ta moze by¢ dokonana tylko na podstawie dokumentoéw, o ktérych mowa w art. 6268 § 2 k.p.c., gdyz dokonanie
wpisu na podstawie dokumentéw niedolaczonych do wniosku o wpis stanowiloby niewatpliwie przekroczenie granic
kognicji sadu.

Konkludujac Sad drugiej instancji nie moze nawet uwzgledni¢ dokumentéw zlozonych dopiero w postepowaniu
apelacyjnym, jezeli mialyby one stanowi¢ podstawe uwzglednienia wniosku (por. tez postanowienie SN z dnia 10
kwietnia 2013 r., IV CSK 551/12, publ. OSNC-ZD 2014, nr A, poz. 15).

Przenoszac powyzsze rozwazania na grunt niniejszej sprawy nalezy zaznaczyc¢, iz w zakresie zadania (...) Spéldzielni
Mieszkaniowej w N. o wykresSlenie w ksiedze wieczystej nr (...) wpisdéw dotyczacych wyodrebnionego lokalu nr (...)
i wpisu wspolwlasnosci w udziale (...) czedci na rzecz (...) Spoldzielni Mieszkaniowej oraz o zamkniecie ksiegi
wieczystej nr (...) rozstrzygajace znaczenia ma ocena czy wpiséw tych mozna dokonac na podstawie przedlozonego
jednostronnego o§wiadczenia (...) Spoldzielni Mieszkaniowej o zniesieniu odrebnej wlasnoéci z dnia (...) r. Rep. A.
(...), sporzadzonego w Kancelarii Notarialnej w N. przed notariuszem B. C. ( k. 44-46 ).

Stanowisko Sadu Rejonowego, ze dokument ten nie moze by¢ wystarczajaca podstawa dla dokonania zadanych
wpisow jest prawidlowe.

Bezspornie ksiega wieczysta nr (...) prowadzona jest dla nieruchomo$ci wspélnej i widnieje w niej piec
wyodrebnionych lokali mieszkalnych, tj. lokal nr (...) (obj. ksiega wieczysta nr (...)), lokal nr (...) (obj. ksiega wieczysta
nr (...)), lokal nr (...) (obj. ksiega wieczysta nr (...)), lokal nr (...) (obj. ksiega wieczysta nr (...)), lokal nr (...) (obj. ksiega
wieczysta nr (...)) oraz jeden lokal niemieszkalny, tj. lokal nr (...) (obj. ksiega wieczysta nr (...)).

Jak wynika z treéci ksiegi wieczystej nr (...) wlascicielem lokalu niemieszkalnego nr (...) jest (...) Spéldzielnia
Mieszkaniowa w N..

Z kolei wlascicielami pozostalych lokali, do ktérych odnosi sie ksiega wieczysta nr (...) sa r6zne osoby fizyczne.



Z prawem wlasnosci kazdego wyodrebnionego lokalu wiaze sie udzial w nieruchomosci wspoélnej, ktora stanowi grunt
oraz czeSci budynku i urzadzenia, ktore nie stuza wylacznie do uzytku wlascicieli lokali objetej ksiega wieczysta nr (...)

Juz z tego chotby powodu - w takim faktycznym stanie wlasno$ciowym lokali w budynku nr (...) przy ul. (...) w
N. — niemozliwg obecnie jest sytuacja, aby zniesienie odrebnej wlasno$ci lokalu nastgpilo w drodze jednostronne;j
czynno$ci prawnej wlasciciela pojedynczego lokalu.

Istota problemu nie sprowadza sie zatem do oceny — jak to w swoich rozwazaniach uczynit Sad Rejonowy - czy taka
czynno$¢ stanowi czynno$é¢ zwyklego zarzadu czy tez czynno$é przekraczajaca zwykly zarzad, gdyz przedmiotowa
czynno$c¢ z dnia 21 lutego 2020 1. (k. 44- 46 ) nie jest czynno$cia z kategorii zarzadu nieruchomoscig wsp6lna.

Z kolei omawiany przez Sad Rejonowy przepis art. 277 ust. 2 ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych statuujacy tzw.
zarzad powierzony dla spoldzielni mieszkaniowej odnosi sie do zarzadu nieruchomos$ciami wsp6lnymi stanowigcymi
wspotwlasnosé spoldzielni.

Znaczenie ma natomiast art. 277 ust. 1 ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych, ktéry wprost wskazuje, iz w zakresie
nieuregulowanym w tej ustawie do prawa odrebnej wlasnos$ci lokalu stosuje sie odpowiednio przepisy ustawy o
wlasnosci lokali.

Pamieta¢ bowiem trzeba, ze z chwila wyodrebnienia i przeniesienia na czlonka spoéldzielni lokalu w budynku
lub budynkach polozonych w obrebie danej nieruchomosci dochodzi do powstania nieruchomo$ci wspdlnej
(wspotwlasnoéé w czedciach utamkowych — art. 3 ust. 3 ustawy o wlasnosci lokali) obejmujacej grunt, cze$ci budynkow
oraz urzadzenia, ktore nie stuza wylacznie do uzytku wlaéciciela lokalu (art. 3 ust. 2 tej ustawy). Ma ona charakter
przymusowy i w zasadzie nie podlega zniesieniu, o jakim mowa w art. 210 k.c., dopdki trwa odrebna wlasno$c¢ lokali
(art. 3 ust. 1 zdanie drugie ustawy o wlasnosci lokali).

Do odrebnej wlasnosci lokali powstajacych w ramach dziatalnoéci spoldzielni mieszkaniowej beda mialy odpowiednie
zastosowanie w szczegdlno$ci nastepujace przepisy ustawy o wlasnosci lokali:

- art. 1 ust. 2 — odsylajace w zakresie nieuregulowanym w tej ustawie do przepiséw Kodeksu cywilnego;

- art. 2 — okre$lajacy wymagania, jakie musi spelni¢ samodzielny lokal mieszkalny lub lokal o innym przeznaczeniu,
oraz dokumenty konieczne do ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu;

- art. 3 — konstruujacy istotne elementy prawnorzeczowe instytucji odrebnej wlasnoéci lokalu;
- art. 4 — okre$lajacy uprawnienie dotychczasowego wlasciciela nieruchomoéci do lokali niewyodrebnionych;

- art. 7, 10, 11 — okres$lajace sposoby ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu (umowa, jednostronna czynno$é prawna
wlaéciciela nieruchomosci, orzeczenie sadu) oraz przestanki jej powstania.

Zastosowanie art. 10 ustawy o wlasnoéci lokali oznacza w praktyce, ze spéldzielnia mieszkaniowa jako wlasciciel
nieruchomoéci wyjéciowej, w ktorej wystepuje mozliwo§¢ wyodrebnienia kilku lokali spelniajacych przestanke
samodzielnoéci, moze wedlug swojego uznania ustanowié¢ czynno$cia jednostronng dla siebie wlasnosé jednego
czy kilku lokali. W pelni dopuszczalne jest tez sukcesywne wyodrebnianie lokali w drodze kolejnych czynno$ci
jednostronnych. Wlaéciciel moze réwniez ustanowi¢ wlasno§é niektorych lokali dla siebie w drodze czynnosci
jednostronnej, wlasnos¢ zas innych na rzecz nabywcow, na podstawie zawieranych z nimi uméw, o ktérych mowa w
art. 8 ustawy o wlasnosci lokali. Moze rowniez ustanowi¢ wlasno$¢ niektorych lokali na rzecz nabywcéw, pozostajac
wlascicielem lokali niewyodrebnionych, aby dopiero p6zniej dokonaé jednostronnego ustanowienia dla siebie ich
odrebnej wlasnosci.



Nie mozna jednak przyjmowac takiego rozumowania, ze skoro wlasciciel nieruchomosci wyjSciowej na podstawie art.
10 ustawy o wlasno$ci lokali moze jednostronna czynnos$cia prawna ustanowi¢ dla siebie odrebna wlasnosé lokalu, to
ta sama drogg (jednostronna czynno§¢ prawna ) moze znie$¢ odrebng wlasnoéc.

Przepisy ustawy o wlasnosci lokali na to nie pozwalaja.

W orzecznictwie dopuszcza sie za§ mozliwo$é zniesienie odrebnej wlasnoSci wszystkich lokali na podstawie
jednostronnego o$wiadczenia, ale tylko w jednym szczegélnym przypadku, tj. gdyby mialo to byé¢ o$wiadczenie
wlasciciela wszystkich wyodrebnionych lokali ( tak: postanowienie SN z dnia 7 maja 2008 r. II CSK 664/07, publ.
LEX nr 424311; uchwala SN z dnia 13 marca 2020 r. III CZP 65/19, publ. OSNC 2020/12/101 ).

Innymi slowy, gdyby doszlo do wyodrebnienia i ustanowienia odrebnej wlasnosci lokali, a wlascicielem wszystkich
wyodrebnionych lokali nadal bylby nadal ten sam podmiot, to mdglby on w tej tylko wyjatkowej sytuacji
jednostronnym os$wiadczeniem doprowadzié do zniesienia odrebnej wlasnosci lokali. Wlasnie w tej i tylko tej
sytuacji szczegdlnej, jednostronna czynno$¢ prawna stanowilaby odwrotnoéé ( actus conotrarius ) oSwiadczenia o
ustanowieniu odrebnej wlasnosci lokali.

W stanie faktycznym - takim jak w niniejszej sprawie — gdy wyodrebnionych jest juz kilka lokali stanowiacych odrebna
wlasno$¢ réznych osoéb, mozliwo$é¢ znoszenia odrebnej wlasnos$ci lokali w drodze jednostronnej czynnosci prawnej
wlasciciela lokalu nie jest juz dopuszczalna z uwagi na szereg uwarunkowan prawnych wynikajacych z przepisow
ustawy z dnia 15 grudnia 2020 r. o sp6ldzielniach mieszkaniowych ( tekst jednolity Dz.U. 2021 r. poz. 1208 ) i ustawy
z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoéci lokali ( tekst jednolity Dz.U. 2021 r. poz. 1048 ).

Jak juz wyzej wskazano z art. 3 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali wynika zasada, ze w razie wyodrebnienia wlasnoSci
lokali wlascicielowi lokalu przystuguje udzial w nieruchomosci wspoélnej jako prawo zwigzane z wlasnoscia lokali. Nie
mozna zadaé zniesienia wspotwlasno$ci nieruchomosci wspdlnej, dopdki trwa odrebna wlasnoéc lokali.

Przytoczony art. 3 ust. 1 ustawy o wlasnoéci lokali jest przepisem bezwzglednie obowiazujacym i jego zastosowanie
nie moze by¢ wola stron ani wylaczone, ani ograniczone.

O nadrzednosci prawa odrebnej wlasnosci lokalu przesadza art. 3 ust. 3 ustawy o wlasnosci lokali, z ktorego wynika,
ze to powierzchnia wyodrebnionego lokalu decyduje o wysokoSci udziatu jego wlasciciela w nieruchomosci wspolnej
(postanowienia Sagdu Najwyzszego z dnia 24 listopada 2010 r., II CSK 268/10, nie publ. i z dnia 14 stycznia 2011 1., II
CSK 241/10, nie publ.). Sad Najwyzszy przesadzil w uzasadnieniu uchwaly sktadu siedmiu sedziéw z dnia 25 sierpnia
2017 r., III CZP 11/17, ze prawem gléwnym jest prawo wlasnos$ci lokalu, a prawem akcesoryjnym i zwigzanym z nim
jest udzial w nieruchomoéci wspoélne;j.

Doda¢ trzeba, ze art. 3 ust. 1 o wlasnosci lokali nie wylacza dopuszczalno$ci zniesienia przez sad odrebnej wlasno$ci
lokali w postepowaniu o zniesienie wspotwlasnoéci nieruchomosci wspoélnej, jezeli jest mozliwy fizyczny podzial
budynku, w ktérym ustanowiono odrebng wlasno$c lokali ( uchwala SN z dnia 14 lipca 2006 r., III CZP 53/06, publ.
OSNC 2007/4/58).

W uzasadnieniu tej uchwaly Sad Najwyzszy wyjasnil tez, ze ustanie odrebnej wlasnoSci lokalu moze byé zaréwno
konsekwencja wygas$niecia, jak i zniesienia, przy czym jako przypadki wygasniecia wymienia sie zniszczenie budynku
lub utrate przez niego charakteru odrebnego od gruntu przedmiotu wlasnoéci, a jako przyklady zniesienia — wskazane
wyzej notarialne oSwiadczenie jednego wlaSciciela wszystkich lokali, ktore stanowiloby jak gdyby odwrotno$¢ (actus
contrarius) oS§wiadczenia o ustanowieniu odrebnej wlasnosci, polaczenie kilku lokali i umowe zawarta w formie aktu
notarialnego wlascicieli wszystkich lokali.

Stanowisko to zostalo potwierdzone w postanowieniu Sadu Najwyzszego z dnia 7 maja 2008 r., II CSK 664/07 (publ.
OSNC-ZD 2009, nr B, poz. 48), w uchwale Sadu Najwyzszego z dnia 8 grudnia 2017 r., III CZP 77/17 (publ. OSNC



2018/12/113), w uchwale Sadu Najwyzszego z dnia 16 maja 2019 r. III CZP 1/19 ( publ. OSNC 2020/3/25 ), uchwale
Sadu Najwyzszego z dnia 13 marca 2020 r. III CZP 65/19 ( publ. OSNC 2020/12/101 ).

Sa to jedyne dopuszczalne sposoby zniesienia odrebnej wlasnosci lokali.

Uzupelniajac zatem argumentacje Sadu Rejonowego przedstawiong w zaskarzonym postanowieniu nalezy podzieli¢
stanowisko, iz dokument z dnia 21 lutego 2020 r. ( k. 44-46 ) zawierajacy jednostronne o$wiadczenie wlasciciela
odrebnego lokalu o zniesieniu odrebnej wlasnosci lokalu, nie stanowi wystarczajacej podstawy do dokonania wpisow
w ksiegach wieczystych (...) o treSci zadanej we wniosku o wpis.

Prawidlowo skutek ten mozna osiggna¢ dopiero przez przedlozenie dokumentu zawierajacego zgode wszystkich
wlascicieli wyodrebnionych dotad lokali na nieruchomosci przy ul. (...) na dokonanie takiej czynno$ci

Kognicja sadu wieczystoksiegowego wyklucza mozliwo§¢ merytorycznej oceny dokumentu ( np. umowy ) pod katem
jego trafnosci ( zasadnosci ).

Wedlug art. 6268 § 11 2 k.p.c., wpis do ksiegi wieczystej ( podobnie wykreslenie ) dokonywany jest, jezeli co innego
nie wynika z przepisu szczegolnego, jedynie na wniosek i w jego granicach, a sad rozpoznajac wniosek o wpis, bada
wylgcznie treéc i forme wniosku, dolaczonych do wniosku dokumentoéw oraz tres$é ksiegi wieczystej.

Z wykladni art. 31 ust. 1 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece wynika, iz dokument uzasadniajacy wpis w
ksiedze wieczystej musi by¢ dokumentem odpowiednim. Powtorzyé trzeba, ze ograniczony zakres kognicji sadu
wieczystoksiegowego nie pozwala temu sadowi na rozstrzyganie sporé6w o prawa ani na prowadzenie postepowania
dowodowego w zakresie wykraczajacym poza ramy okreSlone w art. 62688 2 k.p.c., dlatego podstawa wpisu moga by¢
tylko dokumenty, z ktérych jednoznacznie wynika, ze nastapila okre$§lona zmiana w stanie prawnym nieruchomosci.

Podstawe wpisu moze wiec stanowié¢ tylko dokument, ktory zmiane stanu prawnego nieruchomoéci kreuje albo ja
potwierdza.

Poniewaz zakres rozpoznania wniosku o wpis jest ograniczony tylko do rozpoznania tre$ci wniosku, zalaczonych do
niego dokumentow oraz tresci ksiegi wieczystej, a chwila zlozenia wniosku o wpis rozstrzyga o kolejnosci wniosku, a
zarazem z chwilg uwzglednienia wniosku o wpis ma on moc wsteczng od chwili ztoZzenia wniosku, to uzasadnione jest
stanowisko, ze uwzgledniony moze by¢ wniosek o wpis w ksiedze wieczystej oparty na dokumentach istniejacych w
chwili jego zloZenia, a nie na dokumentach powstalych dopiero po zlozeniu wniosku o wpis ( tak: postanowienie SN
z dnia 9 wrze$nia 2016 r.V CSK 81/16, publ. LEX nr 2159146 ).

Niedolgczenie do wniosku o wpis w ksiedze wieczystej dokumentéw uzasadniajacych zadany wpis uzasadnia oddalenie
wniosku o wpis na podstawie art. 6269 k.p.c. Wynika to z treSci przepisow - art. 6266 oraz art. 6268 § 2 k.p.c.,
regulujacych postepowanie wieczystoksiegowe, oraz art. 29 u.k.w.h. regulujacego skutki czasowe wpisu w ksiedze
wieczystej.

Majac powyzsze na uwadze Sad Okregowy, na podstawie art. 385 k.p.c. w zw. z art. 13 § 2 k.p.c., orzekl jak w sentencji
postanowienia.
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