Sygn. akt I C 67/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 21 listopada 2017r.

Sad Rejonowy Szczecin — Prawobrzeze i Zach6d w Szczecinie Wydzial I Cywilny
w skladzie:

Przewodniczqcy: SSR Anita Wolska

Protokolant: Kamila Starosta

po rozpoznaniu w dniu 07 listopada 2017r. w Szczecinie

na rozprawie

sprawy z powodztwa E. Z., Z. Z.

przeciwko P.C.,I.C., M. A.,G. C.,J.C. (1), B. B., M. B., H. D., E. B., M. S., K. C., Gminie M. S.
o uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym

orzeka:

oddali¢ powodztwo.

SSR Anita Wolska

Sygn. akt I C 67/17

UZASADNIENIE

Powodowie E. Z. i Z. Z. wystapili przeciwko P. C.,1. C., M. A,,G.C,,J.C. (1), B.B, M. B, H.D,,E. B.,, M. S, K. C. i
Gminie M. S. o uzgodnienie stanu prawnego ujawnionego w treéci ksigg wieczystych o numerach (...) z rzeczywistym
stanem prawnym, poprzez:

1. zamkniecie ksiegi wieczystej o numerze (...), prowadzonej przez Sad Rejonowy Szczecin-Prawobrzeze i Zachéd w
Szczecinie X Wydzial Ksigg Wieczystych dla nieruchomosci lokalowej potozonej w S. przy ul. (...);

2. zamkniecie ksiegi wieczystej o numerze (...), prowadzonej przez Sad Rejonowy Szczecin-Prawobrzeze i Zach6d w
Szczecinie X Wydzial Ksiag Wieczystych dla nieruchomosci lokalowej polozonej w S. przy ul. (...);

3. wykre$lenie z ksiegi wieczystej o numerze (...) wszystkich wpisdéw zwiazanych z odrebna wlasno$cia lokali opisanych
w pkt. 1i 2, a takze wpisow dotyczacych uzytkowania wieczystego;

4. wykreSlenie w dziale I-O ksiegi wieczystej o numerze (...) w polu ,odrebno$¢" wzmianki, ze budynek stanowi
przedmiot odrebnej wlasnos$ci i wpisanie w to miejsce informacji, ze budynek stanowi czeé¢ skladowa nieruchomoéci
oraz wpis w dziale II przedmiotowej ksiegi wieczystej prawa wlasnosci na rzecz E. Z. w udziale do 5/18 oraz na rzecz
E.Z.iZ.Z. wudziale 13/18 na zasadach wspdlnoSci ustawowej majatkowej malzeniskie;j.

W uzasadnieniu zgloszonego zadania powodowie wskazali, ze na podstawie decyzji z dnia 12 kwietnia 2000r. nr
(...) prawo uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej, polozonej przy ul. (...) w S., oznaczonej nr dzialki



(...) o powierzchni 829 m? zostalo przeksztalcone w prawo wlasnoéci przystugujace wlascicielom lokali mieszkalnych
numer (...), wyodrebnionych w budynku mieszkalnym posadowionym na przedmiotowym gruncie. Udzial wlasciciela
kazdego lokalu w prawie wlasno$ci nieruchomoéci gruntowej wynosit 50/100 czeSci. Niniejsza nieruchomo$c¢ jest
zabudowana budynkiem mieszkalnym, w ktérym zostaly w przeszloéci wyodrebnione dwa samodzielne lokale
mieszkalne. Pierwszy z nich dla nieruchomosci polozonej przy ul. (...) ( KW Nr (...)) oraz drugi dla nieruchomo$ci
polozonej przy ul. (...) ( KW Nr (...)). Nastepnie powodowie podali, iz lokal numer (...) nie istnieje, bo zostal
calkowicie wyburzony przez jego dotychczasowych wlascicieli, co bylo podyktowane obawa o zdrowie i Zycie jego
mieszkancow. Tym samym skutkiem tego dzialania jest utrata przez pozwanych: P. C., I. C., M. C.( obecnie A.),
G. C. oraz J. C. (1) prawa wlasnoSci przedmiotowego lokalu ( nr (...)) i w konsekwencji rowniez utrata udzialu w
nieruchomodci oraz czeSciach wspdlnych budynku zwigzanych z tymze lokalem mieszkalnym. W rezultacie obecnie na
nieruchomos$ci posadowiona jest tylko cze$é poprzedniego budynku obejmujgca jedynie lokal numer (...). Powodowie
staneli na stanowisku, iz w zaistnialym stanie rzeczy lokal numer (...) nie moze stanowi¢ odrebnego od gruntu
przedmiotu wlasnosSci, bowiem warunkiem wyodrebnienia wlasnoéci lokalu jest istnienie w budynku co najmniej
dwobch samodzielnych lokali. W konsekwencji przedmiotem wlasno$ci moze by¢ jedynie nieruchomos$é gruntowa,
ktorej czescia skladowa jest budynek obejmujacy lokal numer (...). Wyjaénili, iz umowa sprzedazy i darowizny
z dnia 22 wrzeénia 2015 r. nabyli wlasnoé¢ lokalu numer (...) polozonego przy ul. (...) w S. wraz z udzialem w
czeSciach wspdlnych budynku oraz w prawie wlasno$ci nieruchomosci gruntowej. Podkreslili, iz wobec wygaséniecia
ustanowionej uprzednio odrebnej wlasnosci lokali, powodowie stali sie wlascicielami calej nieruchomosci gruntowej
wraz z pozostala czeécia budynku stanowiaca lokal numer (...).

W odpowiedzi na pozew z dnia 28 czerwca 2017r. ( k.131-132) pozwani: B. B., M. B., H. D,, E. B., M. S. oraz K. C.
uznali powddztwo i wniesli o nieobcigzanie ich kosztami postepowania. Jednocze$nie przyznali wszystkie okoliczno$ci
faktyczne wskazane w pozwie i przedstawione tam zapatrywania prawne.

Pozwana Gmina M. S. w odpowiedzi na pozew z dnia 28 czerwca 2017r. ( k.134-134v) o$wiadczyla, iz nie kwestionuje
zadania pozwu i wniosla o nieobciazanie jej kosztami postepowania na rzecz ktorejkolwiek ze stron.

Natomiast pozwani: P. C., 1. C., M. A., G. C. oraz J. C. (1) w odpowiedzi na pozew z dnia 30 czerwca 2017r. ( k.137-138)
uznali powddztwo i wniesli o wyznaczenie rozprawy celem zawarcia ugody sagdowej na warunkach uzgodnionych przez
strony ( zalaczajac jej tres¢). Wskazali, iz utrzymywanie dotychczasowego stanu rzeczy nie jest korzystne dla zadnej
ze stron. Wyjasnili przy tym, ze przed wniesieniem powddztwa strony ustalily tre$¢ ugody uwzgledniajacej interesy
kazdej z nich.

W piSmie z dnia 03 lipca 2017r. (k.144-145) powodowie potwierdzili wole zawarcia ugody sadowej zgodnie z projektem
ugody zalaczonym do powyzej odpowiedzi na pozew.

Nastepnie w pi§émie procesowym z dnia 12 lipca 2017r.( k.147-147v) pozwana Gmina M. S. zaznaczyla, iz z uwagi na
charter niniejszej sprawy zawarcie ugody sadowej jest niemozliwe. Uzgodnienie treSci ksiegi wieczystej jest bowiem
mozliwe jedynie na podstawie wyroku sadu, nie za§ w drodze ugody zawartej pomiedzy stronami. Nadto, iz strong
poczynionych uzgodnien nie byla Gmina M. S..

Na rozprawie w dniu 7 listopada 2017r. ( k.207-208) powodowie wniesli o wydanie orzeczenia zgodnie z tre$cia pozwu
bez obcigzania pozwanych kosztami postepowania. Pozostali pozwani z wyj. Gminy M. S. ( ktérej pelnomocnik nie by}
obecny na rozprawie) podtrzymali swoje dotychczasowe stanowiska, przy jednoczesnym nieobcigzaniu ich kosztami
postepowania.

Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

Nieruchomo$¢ gruntowa polozona w S. przy ul. (...) zabudowana byla budynkiem mieszkalnym, w ktérym
wyodrebnione byty dwa lokale mieszkalne, oznaczone numerami 11i 2.



Dla lokalu numer (...) Sad Rejonowy Szczecin-Prawobrzeze i Zachdd w Szczecinie X Wydzial Ksiagg Wieczystych
prowadzi ksiege wieczysta o numerze (...). Dla lokalu numer (...) polozonego w budynku mieszkalnym przy ul. (...) w
S. prowadzona jest ksiega wieczysta o numerze (...). Kazdy z wlaScicieli lokalu nr (...) ma udzial w 38/100 wspoélnej
czesci budynku i 50/100 w prawie wieczystego uzytkowania terenu. Aktualnie wpis tego prawa w ksiedze wieczystej
jest na rzecz: I. C. w 20/32 czeSci, G. C. w 3/32 czeSci, J. C. (1) w 3/32 czedci, P. C. w 3/32 czedci oraz M. C. w 3/32
czeéci. Obecnie M. C. nosi nazwisko A.. Natomiast kazdy z wlaécicieli lokalu nr (...) ma udzial w 62/100 wspoélnej
czesci budynku i 50/100 w prawie wieczystego uzytkowania terenu. Aktualnie wpis tego prawa w ksiedze wieczystej
jest na rzecz: B. B. w 5/18 czeéci, M. B. w 5/18 czesci, H. D. w 3/18 cze$ci, E. B. w 5/54 czeSci, M. S. w 5/54 czesci
oraz K. C. w 5/54 czeSci.

W dziale III ksiegi wieczystej (...) wpisane jest ostrzezenie o niezgodnosci tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym
stanem prawnym albowiem w dziale I-Sp wlasciciel lokalu, dla ktérego urzadzono niniejsza ksiege wieczysta ma
udzial w 38/100 wspoélnej czeSci budynku i 50/100 w prawie wieczystego uzytkowania, za$ zgodnie z art. 15A ust.2
wprowadzonym ustawa z dnia 6 lipca 1972r. o zmianie ustawy o gospodarce terenami w miastach i osiedlach oraz
ustawy o wylgczeniu spod publicznej gospodarki lokalami doméw jednorodzinnych oraz lokali w domach Spéldzielni
Mieszkaniowej ( Dz.U. z 1972r. Nr 27, poz.193) , ktéra weszla w zycie 25 lipca 1972r., czeSci budynku i inne
urzadzenia, ktore nie stuza wylacznie do uzytku wlascicieli poszczego6lnych lokali, stanowig wspdtwlasno$c wiascicieli
lokali w czeSciach utamkowych odpowiadajacych stosunkowi powierzchni uzytkowej lokalu do powierzchni uzytkowej
budynku. W tym samym stosunku okresla sie utamkowa czesé¢ terenu oddanego w wieczyste uzytkowanie nabywcy
lokalu.

W dziale III ksiegi wieczystej (...) wpisane jest ostrzezenie o niezgodnosci tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym
stanem prawnym albowiem w dziale I-Sp wlasciciel lokalu, dla ktérego urzadzono niniejsza ksiege wieczysta ma
udzial w 62/100 wspoélnej czesci budynku i 50/100 w prawie wieczystego uzytkowania, zas zgodnie z art. 15A ust.2
wprowadzonym ustawa z dnia 6 lipca 1972r. o zmianie ustawy o gospodarce terenami w miastach i osiedlach oraz
ustawy o wylgczeniu spod publicznej gospodarki lokalami doméw jednorodzinnych oraz lokali w domach Spéldzielni
Mieszkaniowej ( Dz.U. z 1972r. Nr 27, poz.193) , ktéra weszla w zycie 25 lipca 1972r., czeSci budynku i inne
urzadzenia, ktore nie stuza wylacznie do uzytku wlascicieli poszczego6lnych lokali, stanowig wspdlwlasno$c wiascicieli
lokali w czeSciach utamkowych odpowiadajacych stosunkowi powierzchni uzytkowej lokalu do powierzchni uzytkowej
budynku. W tym samym stosunku okresla sie utamkowa czesé¢ terenu oddanego w wieczyste uzytkowanie nabywcy
lokalu.

Nieruchomo$¢ gruntowa, na ktorej posadowiony byl budynek mieszkalny o numerze (...) objeta jest za$ ksiega
wieczysta numer (...). Byla ona wlasnoScia Gminy M. S., natomiast dzialka nr (...) o powierzchni 0,0829 ha zostala
oddana w wieczyste uzytkowanie na okres do 04 czerwca 2075r. za$§ budynek stanowil odrebng nieruchomos$é¢
przeznaczong na cele mieszkalne. Podstawa wpisu prawa wieczystego uzytkowania byla umowa wieczystego
uzytkowania oraz umowa sprzedazy budynku z 04 czerwca 1974r. rep. Nr (...).

Niesporne, a nadto dowod:

- wydruki z internetowej przegladarki ksiag wieczystych nr (...) k. 25-48, k. 66-123,
- odpisy zupelne z ksiag wieczystych nr (...) k.175-200v,

- wydruk z systemu PESEL-Sad z 09.11.2017r. k.210-211.

Decyzja numer (...) z dnia 12 kwietnia 2000r. Gmina M. S. przeksztalcila nieodplatnie prawo uzytkowania wieczystego
nieruchomoéci polozonej przy ul. (...) w S. przystugujace J. B. w udziale 50/100 czeéci jako w prawie zwigzanym z
wlasno$cia lokalu numer (...) — w prawo wlasnoSci. Na podstawie tej samej decyzji przeksztalcono odplatnie prawo
wieczystego uzytkowania ww. nieruchomosci gruntowej przystugujace malzonkom I.iJ. C. (2) wudziale 50/100 czeSci



jako w prawie zwigzanym z wlasnoscig lokalu numer (...) — w prawo wlasnoSci. Niniejsza decyzja stala sie ostateczna
z dniem 04 maja 2000r.

Niesporne, a nadto dowod:
- kopia decyzji nr (...) z dnia 12.04.2000 1. k. 22-24

W dniu 22 wrze$nia 2015r. aktem notarialnym ( rep. A Nr 2924/2015), sporzadzonym przed Notariuszem M. M. w
Kancelarii Notarialnej w S. M. B. darowal swojej pasierbicy E. Z. przystugujacy mu udzial wynoszacy 15/54 czeSci w
lokalu numer (...) stanowiacego odrebna nieruchomos$¢, potozonego w budynku mieszkalnym przy ul. (...) w S. wraz
z udzialem w prawach zwiazanych z wlasnoscia przedmiotowego lokalu, tj. udzialem w czeSciach wspélnych budynku
oraz w prawie wlasno$ci gruntu polozonego w S. przy ul. (...). W tym samym dniu pozostali wspolwlasciciele lokalu
numer (...), tj. B. B., H. D., E. B.,, M. S. i K. C. sprzedali malzonkom E. Z. i Z. Z. przystugujace im udzialy wynoszace
lacznie 39/54 czesci w przedmiotowym lokalu wraz z udzialem w prawach zwiazanych z wlasnoscia lokalu, tj. udziatem
w cze$ciach wspolnych budynku oraz w prawie wlasno$ci gruntu polozonego w S. przy ul. (...).

Niesporne, a nadto dowod:
- kopia umowy sprzedazy i umowy darowizny z 22.09.2015r. k. 14-21.

E. Z. i Z. Z. podjeli rozmowy z aktualnymi wlacicielami lokalu mieszkalnego nr (...) celem uregulowania stanu
prawnego nabytej przez nich nieruchomosci jak i nieruchomosci gruntowej, takze nieruchomosci lokalowej nr 1.
Rozmowy te zakonczyly sie sporzadzeniem projektu ugody sadowej. Zgodnie z treéciag § 2 pkt 1 d projektu ugody
powodowie jako dluznicy solidarni zobowigzuja sie do zaplatynarzecz: P.C., 1. C., M. A., G. C., J. C. (1) jako wierzycieli
solidarnych kwoty 46.527,50 zl tytutem odszkodowania za utrate wlasnos$ci udziatu w nieruchomosci ( (...)) w terminie
7 dni od dnia zawarcia ugody.

E.Z.iZ.Z.wniedli o zawezwanie P.C.,1.C., M. A.,G.C.,J.C. (1), B. B, M. B.,, H. D.,E. B.,, M. S., K. C., Gminy M. S. oraz
Skarb Panistwa — Prezydenta Miasta S. do proby ugodowej, w celu uzgodnienia treSci ksiag wieczystych o numerach
(...) zrzeczywistym stanem prawnym. Postepowanie w tym przedmiocie toczylo sie przed Sgdem Rejonowym Szczecin-
Prawobrzeze i Zach6d w Szczecinie pod sygn. akt I Co 160/16. Postanowieniem z dnia 12 sierpnia 2017 r. Sad w wyzej
wskazanej sprawie uznat ugode za niedopuszczalna.

Niesporne, a nadto dowod:

- projekt ugody k. 139-142

- protokol rozprawy z 12.08.2016r. k. 148-149

- postanowienie z dnia 12.08.2016 r. z uzasadnianiem k. 150-153
Sad zwazyl, co nastepuje:

Powddztwo okazalo sie bezzasadne.

Podstawe prawng powodztwa wywiedzionego przez powoddw stanowit art. 10 ust. 1 ustawy z dnia 6 lipca 1982 roku
o ksiegach wieczystych i hipotece (tekst jedn.: Dz. U. z 2001 rok, Nr 124, poz. 1361 ze zm.), (dalej jako ,u.k.w.h.”),
wedle ktdrego w razie niezgodno$ci miedzy stanem prawnym nieruchomoséci ujawnionym w ksiedze wieczystej a
rzeczywistym stanem prawnym osoba, ktorej prawo nie jest wpisane lub jest wpisane blednie albo jest dotkniete
wpisem nieistniejacego obcigzenia lub ograniczenia, moze zadac usuniecia niezgodnosci.

Stosownie do treéci art. 3 ust. 1 uk.w.h. domniemywa sie, ze prawo jawne z ksiegi wieczystej jest wpisane zgodnie
z rzeczywistym stanem prawnym. Jest to domniemanie iuris tantum i jako takie moze byé obalone poprzez
przeciwstawienie mu dowodu przeciwnego, co moze nastapi¢ m.in. wlasnie w postepowaniu dotyczacym usuniecia



niezgodnoSci miedzy stanem prawnym nieruchomos$ci ujawnionym w ksiedze wieczystej a rzeczywistym stanem
prawnym. Ciezar dowodu, ze rzeczywisty stan prawny nieruchomosci jest odmienny od ujawnionego w ksiedze
wieczystej, spoczywa na stronie powodowej.

Z uwagi na zaprezentowane w sprawie stanowiska stron, rozstrzygniecie o zasadno$ci zadania pozwu wymagato w
pierwszej kolejnoéci rozwazenia dopuszczalnoéci zawarcia pomiedzy stronami ugody sadowej. Oceny tej nalezato
dokonywa¢ przy uwzglednieniu art. 184 k.p.c. oraz 31 ust. 2 u.k.w.h. Zgodnie z pierwszym z wymienionych przepiséw
sprawy cywilne, ktorych charakter na to zezwala, mogg by¢ uregulowane droga ugody zawartej przed wniesieniem
pozwu, a sad uzna ugode za niedopuszczalna, jezeli jej tre$é jest niezgodna z prawem lub zasadami wspdlzycia
spolecznego albo zmierza do obej$cia prawa. Natomiast zgodnie z art. 31 ust. 2 u.k.w.h. wpis potrzebny do usuniecia
niezgodnoSci miedzy treScig ksiegi wieczystej a rzeczywistym stanem prawnym moze nastgpic¢ wtedy, gdy niezgodno$é
bedzie wykazana orzeczeniem sgdu lub innymi odpowiednimi dokumentami.

Podkreslié w tym miejscu nalezy, ze zgodnie z dominujacg linig orzecznictwa Sadu Najwyzszego, usuniecie
rozbiezno$ci miedzy stanem nieruchomosci ujawnionym w ksiedze wieczystej i jej rzeczywistym stanem prawnym
jest dopuszczalne tylko na drodze powddztwa z art. 10 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece. Pow6dztwo to
ma zlozony charakter, bo chociaz w jego konstrukcji dominuja elementy decydujace o zakwalifikowaniu go do
powodztw zmierzajacych do ustalenia prawa, to jednak pozwala ono uprawnionemu na doprowadzenie do ujawnienia
ustalonego prawa w ksiedze wieczystej, przez co osiagga on ochrone prawng nie tylko w relacji z przeciwnikiem
sporu, lecz w relacji z wszystkimi uczestnikami obrotu, w stosunku do ktorych moze powolywaé sie na tresc ksiegi
wieczystej i domniemanie z art. 3 u.k.w.h. Przy tym nalezy pamietaé, ze powddztwo przewidziane w art. 10 ustawy
o ksiegach wieczystych i hipotece nie jest szczegolnym rodzajem powodztwa o ustalenie, ale powddztwem shuzacym
zaspokojeniu roszczenia typu rzeczowego (actio in rem), za pomoca ktorego powod domaga sie, nie tylko ustalenia
prawa lub stosunku prawnego lecz takze wydania orzeczenia zastepujacego o§wiadczenie woli osoby blednie wpisanej
do ksiegi wieczystej. Wpis do ksiegi wieczystej jest orzeczeniem sagdu. Prawomocny wpis, jak kazde prawomocne
orzeczenie, wiaze inne sady i nie moze by¢ obalone w innym postepowaniu jako przeslanka rozstrzygniecia (wyrok
Sadu Najwyzszego z dnia 4 marca 2011 1., I CSK 340/10, Lex nr 785271). Przepis art. 3 ustawy o ksiegach wieczystych
i hipotece wyraza zasade jawno$ci materialnej, ktéra polega na tym, ze ksiega wieczysta ujawnia stan prawny
nieruchomoéci, dla ktorej jest prowadzona. Konsekwencja tej zasady sa dwa domniemania:

- domniemanie wiarygodno$ci ksiag wieczystych, polegajace na tym, ze prawo jawne z ksiegi wieczystej jest wpisane
zgodnie z rzeczywistym stanem prawnym,

- domniemanie nieistnienia praw wykreslonych z ksiegi wieczystej; z tej zasady nie nalezy wyprowadza¢ wniosku,
ze w wyniku wykre§lenia prawa wpisane do ksiegi wieczystej wygasly albo byly wpisane bez podstawy prawnej —

konsekwencjg tego domniemania jest uznanie, ze prawa te w ogéle nie powstaly.

Dodaé nalezy, ze ugoda, w tym sadowa, nie powoduje powstania nowego stosunku prawnego, a jedynie go modyfikuje.
Dlatego ugoda nie stanowi samodzielnej i nowej podstawy praw i obowigzkéw stron, gdyz wowcezas umowa taka nie
jest ugoda, lecz odnowieniem, o ktérym stanowi art. 506 § 1 k.c. (vide postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 11
marca 2010 r.IV CSK 429/09LEX nr 678022). Tym samym Sad w pelni podziela argumentacje zaprezentowang w
uzasadnienia postanowienia z dnia 12 sierpnia 2017r., wydanego w sprawie o zawezwanie do proby ugodowej (sygn.
aktICo160/16.), w ktérym uznano ugode w niniejszej sprawie za niedopuszczalng. Sformulowanie, ze rzeczywisty stan
prawny nieruchomosci musi zostac¢ ,wykazany" dokumentami, aby mog} zosta¢ dokonany wpis w ksiedze wieczystej,
oznacza, iz wpis nie moze by¢ oparty wylacznie na twierdzeniach stron postepowania, chociazby byly one zgodne.
Rzeczywisty stan prawny nieruchomosci musi zosta¢ udowodniony za pomocg odpowiednich dokumentéw, nie moze
natomiast zaleze¢ od o$wiadczen stron ugody.

Tym samym nawet obecnos¢ wszystkich stron postepowania w niniejszej sprawie na rozprawie w dniu 07 listopada
2017r. nie stanowilaby podstawy do zawarcia ugody sadowej w niniejszej sprawie.



Przechodzac do oceny zaistnialego stanu faktycznego w sprawie w kontekscie podstaw prawnych do uwzglednienia
niniejszego zadania pozwu przytoczenia wymaga art. 3 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoéci lokali (Dz. U. z
2015 . poz. 1892 tj.). Nadto zaznaczenia w tym miejscu wymaga, iz w przypadku odrebnej wlasno$ci lokali te przepisy
zawieraja swoja szczeg6lna regulacje w odniesieniu do przepisow zawartych w kodeksie cywilnym, a dotyczacych
nieruchomo$ci. Art. 1 ust.1. tej ustawy stanowi bowiem, iz ustawa okresla sposob ustanawiania odrebnej wlasnoéci
samodzielnych lokali mieszkalnych, lokali 0 innym przeznaczeniu, prawa i obowiazki wlascicieli tych lokali oraz zarzad
nieruchomoécia wspdlna. Natomiast ust. 2. iz ,, W zakresie nieuregulowanym ustawa do wlasnoéci lokali stosuje sie
przepisy Kodeksu cywilnego”.

Stosownie do tresci art. 3 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnos$ci lokali (Dz. U. z 2015 r. poz. 1892
tj.). w razie wyodrebnienia wlasno$ci lokali wlascicielowi lokalu przystuguje udzial w nieruchomosci wspdlnej jako
prawo zwigzane z wlasnoscig lokali. Nie mozna zadaé zniesienia wspdlwlasnoéci nieruchomosci wspdlnej, dopoki trwa
odrebna wlasnos¢ lokali.

Ust.2. Nieruchomo$¢ wspdlng stanowi grunt oraz czesci budynku i urzadzenia, ktore nie stuza wylacznie do uzytku
wlascicieli lokali.

Ust.3. Udzial wlasciciela lokalu wyodrebnionego w nieruchomos$ci wspdlnej odpowiada stosunkowi powierzchni
uzytkowej lokalu wraz z powierzchnia pomieszczen przynaleznych do lacznej powierzchni uzytkowej wszystkich
lokali wraz z pomieszczeniami do nich przynaleznymi. Udzial wlasciciela samodzielnych lokali niewyodrebnionych w
nieruchomos$ci wspdlnej odpowiada stosunkowi powierzchni uzytkowej tych lokali wraz z powierzchnig pomieszczen
przynaleznych do lacznej powierzchni uzytkowej wszystkich lokali wraz z pomieszczeniami do nich przynaleznymi.

Ust.3a. Na potrzeby stosowania ustawy przyjmuje sie, ze udzial w nieruchomosci wspoélnej wspodtwlasciciela lokalu w
czeSciach utamkowych odpowiada iloczynowi wielkoSci jego udziatlu we wspotwlasnosci lokalu i wielkosci udziatu we
wspoétwlasnoéci nieruchomosci wspoélnej przypadajacej na ten lokal.

Ust.4. Do wyznaczenia stosunku, o ktérym mowa w ust. 3, niezbedne jest okreélenie, oddzielnie dla kazdego
samodzielnego lokalu, jego powierzchni uzytkowej wraz z powierzchnig pomieszczen do niego przynaleznych.

Ust.5. Jezeli nieruchomo$c, z ktérej wyodrebnia sie wlasno$é lokali, stanowi grunt zabudowany kilkoma budynkami,
udzial wlasciciela lokalu wyodrebnionego w nieruchomosci wspolnej odpowiada stosunkowi powierzchni uzytkowej
lokalu wraz z powierzchnig pomieszczen przynaleznych do lacznej powierzchni uzytkowej wszystkich lokali wraz z
pomieszczeniami do nich przynaleznymi.

Ust.6. W wypadku gdy na podstawie jednej czynnoSci prawnej dokonanej przez wtasciciela lub przez wszystkich
wspotwlasceicieli nieruchomosci nastepuje wyodrebnienie wszystkich lokali, wysoko$¢ udzialow, o ktérych mowa w
ust. 1, okreslaja odpowiednio w umowie wlasciciel lub wspotwlasciciele.

Ust.7. W budynkach, w ktorych nastapilo wyodrebnienie wlasno$ci co najmniej jednego lokalu i ustalenie wysokos$ci
udzialéow w nieruchomos$ci wspolnej bez uwzglednienia powierzchni pomieszczen przynaleznych lub w sposéb inny
niz okre$lony w ust. 3, a przy wyodrebnianiu kolejnych lokali ustalano wysoko$¢ udzialtow w nieruchomosci wspdlnej
w taki sam sposo6b, do czasu wyodrebnienia ostatniego lokalu stosuje sie zasady obliczania udzialu w nieruchomosci
wspolnej takie, jak przy wyodrebnieniu pierwszego lokalu. Przepisu zdania poprzedzajacego nie stosuje sie, jezeli
wszyscy wlaSciciele lokali wyodrebnionych i dotychczasowy wlasciciel nieruchomos$ci dokonajg w umowie nowego
ustalenia wysoko$ci udzialtdbw w nieruchomosci wspolne;.

Nieruchomo$¢ gruntowa zabudowana budynkiem, w ktérym znajduja sie lokale spelniajace wymog samodzielnosci,
z chwila ustanowienia odrebnej wlasnosci pierwszego lokalu ulega podzialowi na:

1) nieruchomoé¢ lokalowa, na ktérag sklada sie samodzielny lokal wraz z pomieszczeniami przynaleznymi, stanowiaca
odrebny przedmiot wlasnoéci,



2) samodzielne lokale wraz z pomieszczeniami przynaleznymi jeszcze niewyodrebnione, stanowigce wlasno$¢
dotychczasowego wlasciciela,

3) nieruchomo$¢ wspoélna, ktéra obejmuje grunt oraz czeSci budynku i urzadzenia niestuzace wylacznie do uzytku
wlascicieli lokali.

Nieruchomoé¢ lokalowa jest przedmiotem wylacznej wlasnoSci wlasciciela lokalu, pozostala cze$é nieruchomodci,
zlozona z lokali jeszcze niewyodrebnionych i pomieszczen do nich przynaleznych, jest wlasno$cia dotychczasowego
wlasciciela nieruchomosci, natomiast nieruchomosé wspoélna jest przedmiotem wspodlwlasnosci wlasciciela lokalu
wyodrebnionego oraz dotychczasowego wlasciciela nieruchomosci. Po ustanowieniu odrebnej wlasno$ci wszystkich
lokali nieruchomos$ciami sa jedynie nieruchomosci lokalowe oraz nieruchomo$¢ wspdlna bedaca przedmiotem
wspotwlasnosci wlaécicieli poszezegdlnych lokali.

W sklad nieruchomoéci wspodlnej wchodzi grunt oraz te cze$ci budynku i inne urzadzenia, ktére nie shuza
wylgcznie do uzytku wlascicieli lokali. Nieruchomo$cia wspdlng sg oprécz gruntu te czeSci budynku, ktoére
stanowig wspotwlasnoéé wszystkich oséb bedacych wlascicielami lokali w tej nieruchomosci. Niewatpliwie $ciany
(fasada) oraz dach nieruchomosci sg czeécig wsp6lna nieruchomosci i wszelkie kwestie zwiazane z jej przebudowa
wymagaja zgody wspdlnoty mieszkaniowej. W piSmiennictwie panuje zgodno$é co do tego, ze nieruchomosé
wspolna obejmuje skladniki o réznym stopniu zwigzania z odrebnymi lokalami. Elementy konieczne dla istnienia
nieruchomodci, takie jak grunt, fundamenty, mury zewnetrzne, dach, wspélna klatka schodowa, windy oraz instalacje
— elektryczna, gazowa, wodno-kanalizacyjna — zaliczane sg do kategorii wspotwlasno$ci przymusowej. Wspotwlasnosé
nieruchomoéci wspoélnej obejmujgcej skladniki konieczne nie moze by¢ zniesiona, dopoki trwa odrebna wlasnosé
lokali. Istnieja jednak takie czeéci nieruchomosci, ktore nie sa niezbedne do korzystania z samodzielnych lokali
— mowa tu o pomieszczeniach przynaleznych, do ktorych ustawa zalicza przykladowo piwnice, strych, komorke,
garaz. Pomieszczenia te pozostaja w funkcjonalnym zwigzku z odrebnymi lokalami i ulatwiaja korzystanie z nich,
jednak ich brak nie przesadzalby o istnieniu nieruchomos$ci wspoélnej. Dlatego ta cze$¢ nieruchomosci wspolnej
nie jest objeta wspolwlasno$cig przymusowa (zob. uchw. SN z 3.10.2003 r., III CZP 65/03, OSNC 2004, Nr 12,
poz. 189) i istnieje w odniesieniu do niej mozliwo$¢ zniesienia wspotwlasnoSci, np. przez nabycie pomieszczenia
przynaleznego przez wlasciciela lokalu — w ten sposob pomieszczenie to zostaje wylgczone z nieruchomosci wspoélnej

istaje sie czesciag skladowa lokalu. O statusie czeSci nieruchomoéci wspdlnej nieobjetej wspotwlasnoscia przymusowa,
czyli wspominanych piwnic, komorek czy strychow, bedacych pomieszczeniami przynaleznymi, moze stanowic
umowa o ustanowieniu odrebnej wlasnoéci lokalu, w ktoérej strony zdecyduja, czy dane pomieszczenie bedzie czeécia
nieruchomos$ci wspoélnej czy tez czedcia sktadowa nieruchomosci lokalowej. Decyzja taka powinna by¢ podjeta przed
wyodrebnieniem pierwszego lokalu, poniewaz rzutuje ona na spos6b ustalenia udzialéw w nieruchomosci wspoélnej,
ktory musi by¢ jednolity w odniesieniu do wszystkich sukcesywnie wyodrebnianych lokali. Artykut 3 ust. 1 tej
ustawy stanowi, ze w razie wyodrebnienia wlasnosci lokali wlascicielowi lokalu przystuguje udzial w nieruchomoéci
wspolnej jako prawo zwigzane z wlasno$cia lokali. Odrebna wlasno$é lokalu jest zatem prawem gtownym, a udzial we
wspotwlasnosci nieruchomos$ci wspoélnej jest prawem zwigzanym. Prawa te pozostaja ze soba w $cistym zwiazku tego
rodzaju, ze moga by¢ przedmiotem obrotu tylko lgcznie. Ponadto udzial we wspotwlasnoéci nieruchomosci wspolnej
nie moze przystugiwaé innej osobie niz wtasciciel lokalu.

Elementy konieczne nieruchomosci wspdlnej objete wspotwlasnoScia przymusowa nie moga byé wydzielone na
odrebna wlasnoé¢ — wspodlwlasnosé tej nieruchomoséci zasadniczo nie moze byé zniesiona. Jednak SN w post. z
7.5.2008 r. (I CSK 664/07, OSNC 2009, Nr B, poz. 48) wyrazil poglad, ze zakaz ten nie ma charakteru absolutnego.
Sad Najwyzszy w pierwszej kolejnoSci wyjaénil, ze art. 210 KC daje wspdlwlaécicielom prawo zgdania zniesienia
wspotwlasnosci, jednak art. 211 KC wylgcza mozliwos$é zniesienia wspotwlasnosci przez podzial, jezeli bylby on
sprzeczny z przepisami ustawy, a takim wla$nie przepisem jest art. 3 ust. 1 zd. 2 WiLokU, ktéry stanowi, ze nie mozna
zadaé zniesienia wspolwlasnosci nieruchomosci wspolnej, dopoki trwa odrebna wlasno$é lokali. Sformulowanie
"dopoki trwa odrebna wlasno$¢ lokali" pozwala na stwierdzenie — po pierwsze, ze zakaz znoszenia wspolwlasno$ci
odnosi sie do nieruchomo$ci wspoélnej, nie za§ do odrebnej wlasnosci lokali, ktora stanowi przeszkode do wyjScia




ze wspolwlasno$ci nieruchomosci wspdlnej — po drugie, ze odrebna wlasnosé lokali moze ustaé. Ustanie odrebnej
wlasnoSci lokali moze by¢ konsekwencja jej wygasniecia, na przyklad w przypadku zniszczenia budynku lub utraty
przez niego charakteru odrebnego od gruntu przedmiotu wlasno$ci. Moze by¢ tez nastepstwem — zlozonego w formie

aktu notarialnego o$wiadczenia — jednego wlasciciela wszystkich lokali o polaczeniu kilku lokali lub zawartej przez
wlascicieli lokali w tej samej formie umowy o polaczeniu lokali. Sad Najwyzszy przywotal uchw. z 14.7.2006 r. (111 CZP
53/06, OSNC 2007, Nr 4, poz. 58), w ktorej stanagl na stanowisku, ze art. 3 ust. 1 WiLokU nie wylacza dopuszczalnosci
zniesienia przez sad odrebnej wlasnosci lokali w postepowaniu o zniesienie wspolwlasnosci nieruchomosci wspolnej,
jezeli mozliwy jest fizyczny podzial budynku, w ktérym te wlasno$é ustanowiono. Powyzsze wylaczenie dotyczy w
zasadzie takich stanow faktycznych, w ktorych ustanowiono odrebng wlasno$¢ lokali w duzych budynkach, ktérych
podzial prowadzacy do calkowitego wyjécia ze wspdlwlasnosci jest nierealny. Jezeli zatem mozliwy jest fizyczny
podzial budynku, w ktérym istnieja odrebne lokale, wlasciciele nie powinni by¢ pozbawieni mozliwoéci wyjscia
ze wspolwlasno$ci nieruchomodci wspolnej, zwazywszy ze wspolwlasnosé jako taka jest stanem przejSciowym, z
ktorego wyjScie jest zgodne z ich uzasadnionym interesem. Przez fizyczny podzial budynku i zniesienie odrebnej
wlasno$ci lokali oraz wspdlwlasno$ci nieruchomo$ci wspolnej sytuacja kazdego dotychczasowego wlasciciela ulega
wzmocnieniu, poniewaz staje sie on wlascicielem odrebnej nieruchomoéci, dla ktorej zostaje zalozona oddzielna ksiega
wieczysta.

W kontekscie tych szczegolnych regulacji prawnych co do przedmiotu sprawy, ktérym byly dwie nieruchomosci
lokalowe i nieruchomo$é wspoélna i w kontekscie ustalonego stanu faktycznego t.j. ustania odrebnej wlasnosci lokali
w konsekwencji wygasniecia prawa do lokalu nr (...) w zwigzku ze zniszczeniem cze$ci budynku i utraty przez
niego charakteru odrebnego od gruntu przedmiotu wlasnoéci — zdaniem sadu obecni wspotwlasciciele tych lokali
powinny dokonaé formalnego zniesienia wspotwlasnosci przystugujgcych im udzialéw w nieruchomosci wspoélnej, a
dokladnie faktycznie w gruncie, bez wykazania tych kwestii w przedmiocie przej$cia prawa wlasnos$ci nie bylo mozliwe
uwzglednienie zadania pozwu we wskazanym zakresie, nawet w sytuacji pelnej zgodnosci stanowisk wszystkich stron
i niespornym stanie faktycznym. Taka mozliwo§é prawna w ocenie sadu istnieje i jest drogg do uregulowania stanu
prawnego przedmiotowych nieruchomosci. Sformulowanie, ze rzeczywisty stan prawny nieruchomoéci musi zostaé
s~wykazany" dokumentami, aby mogl zosta¢ dokonany wpis w ksiedze wieczystej, oznacza, iz wpis nie moze by¢ oparty
wylacznie na twierdzeniach stron postepowania, chociazby byly one zgodne. Rzeczywisty stan prawny nieruchomosci
musi zosta¢ udowodniony za pomocg odpowiednich dokumentéw, nie moze natomiast zaleze¢ od o§wiadczen stron
ugody. Nadto sama tre$¢ projektu ugody wskazuje na faktyczna wole uzyskania ,,odszkodowania” z tego tytulu przez
wlascicieli lokalu nr (...). Jednakze musi nastgpic ,,formalne” przeniesienie tego prawa na rzecz powodow, aby mozliwy
byl skutek rzeczowy, ktory bylby dopiero podstawa do oceny zasadno$ci przedmiotowego zadania. Na marginesie
nalezy zaznaczy¢, iz tym samym nie mozna tej instytucji prawa — odrebnej wlasnosci lokali, ktéra ma swoja regulacje
szczeg6lng wigzac i interpretowaé przez pryzmat przepisow kodeksu cywilnego dotyczacych ,mienia” m.in. art. 46 §
1k.c.

W tym stanie rzeczy orzeczono jak w sentencji wyroku. W zwigzku ze stanowiskiem wszystkich pozwanych ale i
powoddw, o nieobciazaniu pozwanych kosztami procesu sad uznal, iz koszty te ponosza wylacznie powodowie, tym
samym brak podstaw do obcigzania nimi strony pozwane;j.

SSR Anita Wolska

Wilasnosé lokali D. 2015, wyd. 5
Wilasno$¢ lokali red. O. 2015, wyd. 2
Wilasno$é¢ lokali red. O. 2017, wyd. 11
Wilasnosé lokali D. 2015, wyd. 5

Wilasnos¢ lokali S. 2015, wyd. 4



Wlasno$c lokali red. O. 2015, wyd. 10
Wlasno$c lokali red. O. 2015, wyd. 2
Wlasno$c lokali red. O. 2015, wyd. 9
Wlasno$c lokali red. O. 2014, wyd. 8
(...). 3red. G. 2013, wyd. 3
Wlasno$c lokali S. 2013, wyd. 3
Wlasno$c lokali red. O. 2013, wyd. 7
Wlasno$c lokali red. O. 2013, wyd. 6
Wiasno$c lokali D. 2012, wyd. 4
Wlasno$c lokali red. O. 2012, wyd. 5
Wlasno$c lokali red. O. 2012, wyd. 4
Wlasno$c lokali red. O. 2011, wyd. 3
Wiasno$c lokali red. O. 2011, wyd. 2
Wiasno$c lokali S. 2010, wyd. 2
Wlasno$c¢ lokali red. O. 2010, wyd. 1
Wiasno$c lokali B. 2008, wyd. 7
Wlasno$c lokali S. 2007, wyd. 1
Sygn. akt I C 67/17
ZARZADZENIE
Dnia 04 grudnia 2017r.
1. odnotowac,

2. odpis wyroku wraz z odpisem uzasadnienia doreczy¢ pelnomocnikowi powodéw, peln. pozwanej ad.12 oraz pen.
pozwanych ad.1—ad.5

3. zwroci akta ksiag wieczystych ( w liczbie 3) X Wydzialowi Ksigg Wieczystych tut. Sadu.
4. przedlozy¢ akta z apelacja lub za 21 dni ze zwrotkami.

SSR Anita Wolska



