Sygn. akt: I C 224/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 12 sierpnia 2015 1.

Sad Rejonowy Gdansk-Poélnoc w Gdansku Wydzial I Cywilny w skladzie:
Przewodniczacy: SSR Aneta Szalkiewicz-Losiak

Protokolant: sekr. sqd. Natalia Kierznikiewicz

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 12 sierpnia 2015 r. sprawy

z powddztwa Gminy M. G.

przeciwko M. O.,J.0.,D.C.i M. L.

o uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym

1. uzgadnia tre$c ksiegi wieczystej o numerze KW (...) prowadzonej przez (...) dla lokalu mieszkalnego nr (...)
potozonego w G. przy ul. (...) z rzeczywistym stanem prawnym w ten sposob, ze nakazuje:

- w dziale I-O ,o0znaczenie nieruchomosci” w rubryce 1.5 w polu 1 - ,,obszar” w treSci pola wykresli¢ wpis o tresci

79,2000 m” i wpisaé w to miejsce 77,83 m?,

- w dziale I-Sp — ,,spis praw zwigzanych z wlasno$cig” w rubryce 1.11 podrubryce 1.11.1 w polu 6.2A w treSci pola
wykre§li¢ wpis o tresci 25/100 i wpisaé w to miejsce 19/100,

2. uzgadnia tre$¢ ksiegi wieczystej o numerze KW (...) prowadzonej przez(...)dla lokalu mieszkalnego nr (...)
polozonego w G. przy ul. (...) z rzeczywistym stanem prawnym w ten sposob, ze nakazuje:

- w dziale I-O ,oznaczenie nieruchomos$ci” w rubryce 1.5 w polu 1 - ,,obszar” w treéci pola wykresli¢ wpis o tresci

74,2000 m” i wpisaé w to miejsce 77,19 m?,

- w dziale I-Sp — ,spis praw zwigzanych z wlasno$cia” w rubryce 1.11 podrubryce 1.11.1 w polu 6.1A w tresci pola
wykresli¢ wpis o treSci 25/100 i wpisa¢ w to miejsce 19/100,

3. uzgadnia tre$¢ ksiegi wieczystej o numerze KW (...) prowadzonej przez(...) dla lokalu mieszkalnego nr (...)
polozonego w G. przy ul. (...) z rzeczywistym stanem prawnym w ten sposob, ze nakazuje:

- w dziale I-O ,oznaczenie nieruchomos$ci” w rubryce 1.5 w polu 1 - ,,obszar” w treéci pola wykresli¢ wpis o tresci

75,5000 m”i wpisaé¢ w to miejsce 77,67 m?,

- w dziale I-Sp — ,spis praw zwigzanych z wlasno$cia” w rubryce 1.11 podrubryce 1.11.1 w polu 6.1A w tresci pola
wykresli¢ wpis o tredci 25/100 i wpisaé w to miejsce 19/100,

4. uzgadnia tre$¢ ksiegi wieczystej o numerze KW (...) prowadzonej przez (...) dla nieruchomos$ci gruntowej
obejmujacej dzialke gruntu numer (...) o(...) polozonej w G. przy ul. (...) zabudowanej malym domem mieszkalnym z
rzeczywistym stanem prawnym w ten sposob, ze nakazuje:

a) wdziale IT ,wlasno$¢” w podrubryce 2.2.1 w tresci pola wykresli¢ wpis o treéci 25/100 i wpisaé w to miejsce 43/100,



b) w dziale II ,wlasno$¢” w podrubryce 2.3 ,wlaSciciel wyodrebnionego lokalu” w polu ,,wielko$¢ udzialu” przy Lp. 1
w tredci pola wykresli¢ wpis o tresci 25/100 i wpisac¢ w to miejsce 19/100,

¢) w dziale IT ,wlasno$¢” w podrubryce 2.3 ,wlasciciel wyodrebnionego lokalu” w polu ,wielko$¢ udzialu” przy Lp. 2
w treéci pola wykresli¢ wpis o tresci 25/100 i wpisaé w to miejsce 19/100,

d) w dziale II ,wlasno$§¢” w podrubryce 2.3 ,wlasciciel wyodrebnionego lokalu” w polu ,,wielko$¢ udziatu” przy Lp. 3
w treSci pola wykre§li¢ wpis o tresci 25/100 i wpisa¢ w to miejsce 19/100,

e) wdziale I0 ,j0znaczenie nieruchomosci” w podrubryce 1.4.2 przy Lp. 1.7 w polu ,powierzchnia uzytkowa budynku”

w treéci pola wpisa¢ 412,54 m?,

5. zasadza solidarnie od pozwanych M. O., J. O., D. C.i M. L. na rzecz powoda Gminy M. G. kwote 3600 zl. (trzy tysiace
sze$cset zlotych) tytulem kosztow procesu, odstepujac od obcigzania pozwanych nieuiszczonymi kosztami sgdowymi.

Sygn. akt I C 224/14

Powbdka Gmina M. G. wystapila przeciwko M. i J.
0., D. C. oraz M. L. o uzgodnienie tresci

ksiegi wieczystej ostatecznie, w ten sposob by:

1. w ksiedze wieczystej o numerze KW (...) prowadzonej przez (...) dla lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego w G.
przy ul. (...)

a. - w dziale I-O ,oznaczenie nieruchomosci” w rubryce 1.5 w polu 1 - ,obszar” w tresci pola wykresli¢ wpis o tresci

79,2000 m” i wpisaé w to miejsce 77,83 m®,

b. - w dziale I-Sp — ,,spis praw zwigzanych z wlasno$cia” w rubryce 1.11 podrubryce 1.11.1 w polu 6.2A w tresci pola
wykre§li¢ wpis o treéci 25/100 i wpisaé w to miejsce 19/100,

2. w ksiedze wieczystej o numerze KW (...) prowadzonej przez(...)dla lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego w G.
przy ul. (...):

a. - w dziale I-O ,oznaczenie nieruchomosci” w rubryce 1.5 w polu 1 - ,obszar” w tresci pola wykresli¢ wpis o tresci

74,2000 m” i wpisaé w to miejsce 77,19 m?,

b. - w dziale I-Sp — ,spis praw zwigzanych z wlasno$cia” w rubryce 1.11 podrubryce 1.11.1 w polu 6.1A w tresci pola
wykre§li¢ wpis o tresci 25/100 i wpisaé w to miejsce 19/100,

3. w ksiedze wieczystej o numerze KW (...) prowadzonej przez (...) dla lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego w G.
przy ul. (...):

a. - w dziale I-O ,o0znaczenie nieruchomosci” w rubryce 1.5 w polu 1 - ,,obszar” w treSci pola wykre§li¢ wpis o tresci

75,5000 m”i wpisaé¢ w to miejsce 77,67 m?,

b. - w dziale I-Sp — ,spis praw zwigzanych z wlasno$cia” w rubryce 1.11 podrubryce 1.11.1 w polu 6.1A w treSci pola
wykresli¢ wpis o treSci 25/100 i wpisaé w to miejsce 19/100,



4. w ksiedze wieczystej o numerze KW (...) prowadzonej przez (...) dla nieruchomo$ci gruntowej obejmujacej dziatke
gruntu numer (...) o powierzchni 0,0692 ha polozonej w G. przy ul. (...) zabudowanej malym domem mieszkalnym:

a. wdziale IT ,wlasno$¢” w podrubryce 2.2.1 w tresci pola wykre§li¢ wpis o tre$ci 25/100 i wpisaé w to miejsce 43/100,

b. w dziale IT ,wlasno$¢” w podrubryce 2.3 ,wlasciciel wyodrebnionego lokalu” w polu ,,wielko$é¢ udziatu” przy Lp. 1
w treéci pola wykresli¢ wpis o tresci 25/100 i wpisaé w to miejsce 19/100,

c. w dziale II ,wlasno$¢” w podrubryce 2.3 ,wlasciciel wyodrebnionego lokalu” w polu ,wielkoéé¢ udzialu” przy Lp. 2
w tresci pola wykre§li¢ wpis o tresci 25/100 i wpisa¢ w to miejsce 19/100,

2, 299

d. w dziale IT ,wlasno$¢” w podrubryce 2.3 ,wlasciciel wyodrebnionego lokalu” w polu ,wielkoé¢ udzialu” przy Lp. 3
w tredci pola wykresli¢ wpis o tresci 25/100 i wpisa¢ w to miejsce 19/100,

e. w dziale IO ,0znaczenie nieruchomosci” w podrubryce 1.4.2 przy Lp. 1.7 w polu ,,powierzchnia uzytkowa budynku”

w treéci pola wpisaé 412,54 m®.
Uzasadniajac zadanie powddka wskazala, ze wspotwlascicielem nieruchomosci

Gruntowej potozonej w G. przy ul. (...), na ktoérej posadowiony jest budynek nr (...), w ktérym znajduje sie 6
lokali mieszkalnych, z ktorych trzy zostaly wyodrebnione i sprzedane wraz z udzialem w nieruchomosci wspdlnej w
wysokosci 25/100.

Pozwani wnies$li o oddalenie powodztwa wskazujac, iz budynek, w ktérym znajduja sie wykupione przez nich lokale,
jest malym budynkiem mieszkalnym, stad nalezy przyjac, ze sa w nim jedynie (...)mieszkalne. Wskazywali, Ze tak lokal
nr (...) ijak lokal nr (...) winny by¢ traktowane jako czes¢ wspolna nieruchomosci zarzucili, ze (...) zostal wybudowany
niezgodnie ze sztuka. Podnosili réwniez to, ze sgsiednie budynki, ktére maja taka samg konstrukcje, sa uznawana
za budynki czterolokalowe. Stwierdzili rowniez, ze ewentualna zmiana wielko$ci udzialobw winna nastapic za zaplata
naleznego im odszkodowania.

Sad ustalil nastepujqcy stan faktyczny:

Skarb Panstwa byl wylacznym wlascicielem nieruchomosci, w sklad ktorej wchodzita m.in. dzialka gruntu nr (...)
zabudowana budynkiem mieszkalnym, potozona w G. przy ul. (...). W (...). trzy lokale mieszkalne nr (...), znajdujace sie
w przedmiotowym budynku zostaly wyodrebnione i sprzedane na rzecz dotychczasowych najemcéw, wraz z udzialem
w nieruchomosci wspoélnej w wysokosci po (...) W wyniku komunalizacji prawo wlasno$ci nieruchomosci nabyla
Gmina G..

bezsporne, a takze dowod: odpis z ksiegi wieczystej k. 10 — 63.

Juz w dacie sprzedazy pierwszego lokalu, w budynku znajdowalo sie (...), poza trzema wyodrebnionymi, takze lokal
nr (...), ktére byly wynajmowane.

dowdéd: zeznania R. K. k. 138.

Na poddaszu przedmiotowej nieruchomosci znajdowal sie strych, ktory byl wykorzystywany przez mieszkancéw
budynku. Na poczatku lat 9o- tych panstwo M. i K. B. rozpoczeli starania o uzyskanie czeSci przedmiotowego strychu
do adaptacji na cele mieszkalne. W dniu 13 maja 1993r. (...) G. w formie decyzji wyrazit zgode na powiekszenie ilo$ci
lokalu w budynku polozonym przy ulicy (...) w G. z (...). Na podstawie decyzji (...) (...) Nr (...) (...) z dnia 9 czerwca
1993r. K. B. otrzymal pozwolenie na przebudowe i adaptacje

pomieszczen strychowych na cele mieszkalne w budynku mieszkalnym polozonym przy ul. (...) w G.. Decyzja ta mimo
zaskarzenia przez czlonkow wspolnoty zostala utrzymana w mocy przez Wojewode G. Decyzja (...) z dnia 21 lipca



1994r. nastepnie w postepowaniu przed (...) w sprawie sygn. akt (...) gdzie Sad wyrokiem z dnia 25 stycznia 1995r.
oddalit skarge wspotwlascicieli na te decyzje.

dowéd: dokumenty z akt postepowania I C (...) prowadzonego przed (...) w (...): decyzja k. 40-43,
wyrok k. 44-47, protokél k. 48-49, 55-56.

Na podstawie umowy z dnia (...). zawartej pomiedzy

Przedsiebiorstwem (...) a M. B. udostepniono wnioskodawcy pomieszczenie strychowe celem opracowania
dokumentacji oraz uzyskania decyzji o zmianie sposobu uzytkowania oraz dokonania jego przebudowy na lokal
mieszkalny pod warunkiem wykonania w pierwszej kolejnosSci suszarni dla lokatoréw. W dniu 16 lutego 1998r.
panstwo K. i M. B. otrzymali skierowanie na zawarcie umowy najmu lokalu mieszkalnego o powierzchni 44,88mz2iw
dniu 2 marca 1998r. zostala zawarta pomiedzy nimi a pozwang umowa najmu lokalu nr (...).

dowod: umowa k. 50-53, zaswiadczenie k. 54, skierowanie k. 57.

Obecnie wladcicielem lokalu nr (...) jest D. C.. Lokal zajmowany przez pozwana, wraz z pomieszczeniami
przynaleznymi ma powierzchnie 77,83 m2.

Wiascicielem lokalu nr (...) jest M. i J. O.. Lokal zajmowany przez pozwanych, wraz z pomieszczeniami przynaleznymi
ma powierzchnie 77,19 m2.

Wiaécicielem lokalu nr (...) jest M. L.. Lokal zajmowany przez pozwana, wraz z pomieszczeniami przynaleznymi ma
powierzchnie 77,67 m2.

Wlascicielem pozostalych lokali jest Gmina. Lokal nr (...), wraz z pomieszczeniami przynaleznymi ma powierzchnie

(..)%®) Tokal nr (...) ma powierzchnie (...), a lokal nr (...)m2.

Powierzchnia wszystkich szeéciu lokali w budynku wynosi 412,54 m>.
dowdéd: opinia bieglego k. 146 -171, 204-211, 232-233, odpis z ksiegi wieczystej k. 10-63.

Piwnice stanowiac cze$¢ wspo6lna nieruchomosci, a mozliwo$¢é korzystania z tych pomieszczen przez poszczegélnych
wlaécicieli lokali zostala w umowie quoad usum.

bezsporne, a takze dowod: opinia bieglego k. 146 -171, 204-211, 232-233, odpis z ksiegi wieczystej
k. 10-63.

Sad zwazyl, co nastepuje.
Powddztwo byto zasadne i zastugiwalo na uwzglednienie.

Gmina wystgpila w nin. postepowaniu o uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym, przy
czym zadanie dotyczylo uzgodnienia tresci trzech ksiag prowadzonych dla nieruchomosci (...)potozonych w G. przy
ul. (...) oraz uzgodnienia tresci ksiegi prowadzanej dla nieruchomosci gruntowanej, na ktoérej posadowiony jest
przedmiotowy budynek, czyli dla nieruchomoSci stanowiacej cze$¢ wspo6lna, w ktorej udziat posiadajg pozwanii (...).

Konieczno$¢ usuniecia rozbieznoéci miedzy stanem ujawnionym w ksiegach wieczystych a stanem prawnym
nieruchomoé$ci wyniknela z blednego okreslenia, w momencie wyodrebniania trzech pierwszych lokali, udzialow
w nieruchomo$ci wspolnej przystugujacych wlascicielom wyodrebnionych lokali. Udzial ten okre$lony na 25/100
nie uwzglednit faktu, ze w lokalu znajduja sie nie cztery a piec¢ lokali mieszkalnych. Odpowiadal on co prawda
stosunkowi powierzchni tych czterech lokali do lacznej powierzchni wszystkich lokali, bowiem lokale (...)maja zblizona
powierzchnie. Nie uwzglednial jednak tego, ze w budynku, poza trzema wyodrebnionymi lokalami oraz lokalem nr
(...), znajdowal sie juz wowczas piaty, zamieszkaly lokal nr (...), ktérego powierzchnia nie zostala uwzgledniona przy



okresleniu wielkosci udzialow przy wyodrebnianiu pierwszego lokalu i kolejnych. Jak wynikalo z zeznan swiadka, bylo
to celowe dzialanie wlasciciela, bowiem wyodrebnienie wlasno$ci lokalu, w Swietle wowczas obowigzujacej regulacji,
mozliwe bylo jedynie w malych budynkach mieszkalnych, a za takie uznawano budynki nie wieksze niz czterolokalowe.
Tymczasem lokal nr (...) istnial od samego poczatku powstania budynku, byl zamieszkaly i jak wynikalo z zeznan
Swiadka, potwierdzonych opinig bieglego, mial juz wédwczas charakter lokalu samodzielnego. Nie moglt wiec by¢
uznany jako cze$¢ nieruchomo$ci wspdlnej, bowiem samodzielny lokal mieszkalny nie nalezy do czeSci budynku
mogacych stanowi¢ przedmiot wspdtwlasno$ci wlaécicieli nieruchomosci lokalowych (...)

Stan niezgodno$ci miedzy tym ujawnionym w ksiegach wieczystych a rzeczywistym stanem prawnym poglebil
sie po wybudowaniu w budynku samodzielnego lokalu nr (...). W ocenie Sadu powyzszy fakt tj. to, ze lokal nr
(...) jest samodzielnym lokalem mieszkalnym, w $§wietle ujawnionych w sprawie dowodéw, nie budzi watpliwosci.
Podkreslenia wymaga to, ze wyodrebnienie lokali nr (...) w przedmiotowym budynku odbylo sie w czasie, kiedy kwestie
powstawania nieruchomosci lokalowych regulowaly art. 136 i 137 k.c. Przepisy te — w por6wnaniu z zapisami obecnie
obowigzujacej ustawy o wlasnoSci lokali - w bardzo ograniczonym zakresie odnosily sie do kwestii zwigzanych z
trybem wyodrebniania lokali, rowniez kwestia zarzadu takimi lokalami nie byta uregulowana w sposéb wyczerpujacy.
Uprawnienia wla$cicieli nieruchomosci wspdlnej byly ograniczone. Natomiast pewne kompetencje, w tym mozliwo$¢
podejmowania decyzji co do powiekszenia kosztem nieruchomos$ci wspolnej liczby lokali w budynku, w ktérym
nie nastapilo jeszcze wyodrebnienie wszystkich lokali i ich sprzedaz, przyznana zostala organom Skarbu Panstwa
i jednostek samorzadu terytorialnego. Przywolana regulacja art. (...)k.c. nie byla bowiem jedyna odnoszaca sie do
kwestii wyodrebniania lokali i tworzenia nieruchomosci lokalowych. W tym przedmiocie wypowiadaly sie rowniez
przepisy ustawy z dnia 14 lipca 1961r. o gospodarce terenami w miastach i osiedlach, a nastepnie po jej uchyleniu,
przepisy ustawy z dnia 29 kwietnia 1985r. o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nieruchomoscei, ktora takze
okreélala zasady wyodrebniana lokali, dotyczyt tej kwestii w szczegolnos$ci art. 21. To wlasnie ten przepis, do czasu
utraty mocy tj. do 1.01.1995r., przewidywal uprawnienie dla organéw Skarbu Panstwa czy jednostek samorzadu
terytorialnego do podjecia decyzji o powiekszeniu iloéci lokali w budynku mieszkalnym. Zgodnie z jego treécia (art.
21 ust. 3) do czasu sprzedazy przez (...) lub gmine wszystkich lokali mieszczacych sie w domach stanowiacych
wlasno$¢(...) lub wlasno$é gminy o przebudowie, nadbudowie lub rozbudowie domu przez osoby fizyczne i osoby
prawne polegajacej na powiekszeniu liczby lokali, decyduje rejonowy organ rzadowej administracji ogoélnej w
odniesieniu do doméw stanowigcych wlasnoéc (...) a zarzad gminy - w odniesieniu do doméw stanowiacych wlasnosé
gminy (...). Wlasénie na podstawie powyzszego przepisu (...) G. wydal w dniu 13 maja 1993r. decyzje, w ktbrej wyrazit
zgode na powiekszenie ilo$ci lokali w budynku mieszkalnym polozonym w G. przy ulicy (...). Skutkiem tej decyzji
bylo wylgczenie czeSci pomieszczen strychowych spoérdd czeSci budynku przeznaczonych do wspoélnego uzytku,
z przeznaczaniem ich na adaptacje na cele mieszkalne. Decyzja ta, wydana przez terenowy organ w przedmiocie
przebudowy, polegajacej na powiekszeniu liczby lokali, zastepowala zgode wszystkich (...). (...) organ, zezwalajac na
przeznaczenie cze$ci powierzchni dotychczas wspoélnej na kolejny lokal mieszkalny, przesadzat jednoczeénie o tym, ze
powierzchnia ta byla faktycznie wylaczona sposrod czesci budynku przeznaczonych do wspolnego uzytku. Natomiast
prawny skutek decyzji wydanej na podstawie art.(...) ustawy o gospodarce i wywlaszczaniu nieruchomosci byt taki,
ze przestrzen zaadaptowana na nowy lokal przestawala byé¢ przedmiotem wspotwlasnosSci, natomiast wydzielony
lokal powiekszal liczbe lokali niewyodrebnionych, pozostajacych w dyspozycji dotychczasowego wilasciciela budynku
czyli w nin. sprawie Gminy G.. Tak stwierdzil rowniez Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 12 lutego 2010 r., (...)
odnoszacym sie co prawda do decyzji wydanej na podstawie art. (...) o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu
nieruchomo$ci w brzmieniu obowigzujacym do 31 grudnia 1987 r., jednak tre$c tego przepisu powtdrzona zostala
nastepnie w art.(...) ustawy o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosci i regulacja ta obowiazywata do
chwili jego uchylenia. Z powyzszej regulacji wynikalo wiec uprawnienie m.in. organéw Gminy do podejmowania
decyzji, ktorych wykonanie prowadzilo do kreowania nowej rzeczywistoSci jaka w realiach nin. sprawy bylo powstanie
w budynku nr (...) kolejnego, szostego lokalu mieszkalnego. (...) ustawy o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu
nieruchomosci uchylony zostal z dniem 31 grudnia 1994r, z chwila wejécia w zycie ustawy o wlasnoéci lokali,
ktora wspotwlascicielom przekazala m.in. uprawnienie do decydowania o przebudowanie i zwiekszeniu liczby lokali.
Jednak uchylenie powyzszych przepiséw nie oznaczalo uchylenia skutkéw prawnych wywolanych w drodze decyzji
wydanych przed zmiang przepisow. Dlatego ostateczna decyzja (...)z 13 maja 1993r., wydana na podstawie (...) z



dnia 29 kwietnia 1985r. o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosci w 6weze$nie obowiazujacym stanie
prawnym powodowala, ze cze$¢é pomieszczen strychowych stuzacych do uzytku wszystkich wspdélwlascicieli przestala
byt przedmiotem wspolwlasnosci i powiekszyla liczbe nalezacych do pozwanej Gminy G. lokali niewyodrebnionych.
Przy czym podkreslenia wymaga to, ze przywolana regulacja byla kompletna w tym sensie, ze przewidywata
réwniez kompetencje dla organéw wydajacych decyzje o przebudowie, do wydania decyzji w przedmiocie zmiany
wielkoéci udziatow przypadajacych wlascicielom poszcezegélnych lokali w nieruchomos$ci wspdlnej. Decyzja taka —
o zmianie wielkosci udzialbw — mogla by¢ jednak wydana dopiero po zakonczonej przebudowie i po uzyskaniu
statusu ostatecznej stanowila podstawe do odpowiednich zmian w ksiedze wieczystej. Jednak zmiana przepisow,
w tym uchylenie m.in. art. 21 ust. 3 ustawy o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosci poza tym, ze
zniosla administracyjny tryb rozstrzygania o przebudowie, nadbudowie, rozbudowie czeéci budynku stanowiacego
nieruchomos$é wspo6lng, pozbawiala organy samorzadu terytorialnego uprawnienia do wydawania decyzji o zmianie
wielkoéci udzialéw w nieruchomosci wspolnej. Wezesdniej, przed zmiang przepisow, po dokonanej przebudowanie, to
w drodze decyzji organ zmieniat odpowiednio wielko$¢ udziatow wlascicieli poszczegoblnych lokali we wspotwlasnosci
domu oraz we wspdlwlasnosci lub we wspotuzytkowaniu gruntu ((...)podstawa dokonania odpowiednich zmian w
ksiedze wieczystej (...) ). Przyznanie takiej kompetencji byto niezbedne poniewaz przebudowa i powiekszenie iloSci
lokali kosztem nieruchomosci wspolnej powodowala to, ze po powstaniu kolejnego lokalu, zmienial sie stosunek
powierzchni lokali do powierzchni domu, ktory to stosunek stanowil kryterium dla ustalenia wielko$ci udzialéw w
nieruchomosci wspoélnej. W realiach nin. sprawy omawiana powyzej decyzja o zmianie wielko$ci udzialéow nie zostala
jednak wydana, bowiem przebudowa strychu w budynku nr (...) i powstanie nowego lokalu nr (...) zakonczylo sie juz po
uchyleniu art. 21 ustawy o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosci, po wylaczeniu mozliwoséci wydania
przez wezesniej uprawniony organ decyzji okreslajacej na nowo wielkoSci udzialéw w nieruchomoéci wspolne;.

Po zakonczeniu przebudowy, ktéra nastapilo juz po 1.01.1995r. zmiana wielko$ci udzialéw w nieruchomosci wspolnej
mozliwa byla jedynie w drodze umowy wszystkich wspdtwlascicieli, na ktora pozwani nie wyrazali zgody. Gmina
nie miala mozliwosci uzyskania takze zgody zastepczej w trybie art. 199 k.c., bowiem nawet po uzgodnieniu ksiegi
wieczystej jej udzial w nieruchomoséci wspolnej nie przekracza 50%. Natomiast z zagdaniem opartym o art. 199 k.c.
wystapi¢ mogg jedynie wspotwlasciciele posiadajacy co najmniej potowe udzialdéw w nieruchomosci wspoélnej. Stad
koniczno$¢ dokonania uzgodnien w drodze zapadlego w sprawie w wyroku, niezbednego by doprowadzi¢ do stanu,
w ktorym tre$é ksiag wieczystych odpowiadaé bedzie rzeczywisto$ci nie tylko faktycznej ale i prawnej, ale takze
koniecznych dla umozliwienia wyodrebnienia lokalu, powstalego co prawda kosztem nieruchomosci wspdlnej, ale na
podstawie ostatecznej decyzji, wydanej przeciez zgodnie z przepisami obowiazujacymi w chwili jej podejmowania.
Mozliwoé¢ takiego trybu zmiany wielkoSci udzialtdbw w nieruchomos$ci wspdlnej zostala przesadzona m.in. przez
(...) w wyroku z dnia 12 maja 1999r. wydanym w sprawie (...) w ktérym Sad uznal, Ze zmiany wysoko$ci udzialow
w nieruchomogéci wspolnej, jako zmiany stanu prawnego, dokona¢ mozna jedynie w drodze umowy zawartej w
formie aktu notarialnego, lub jednomyslnej uchwaly wspétwlascicieli, a w razie za$ sporu - w drodze orzeczenia sadu
wydanego na podstawie art. 10 ust. 1 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece.

Podkresli¢ nalezy, ze ksiega wieczysta powinna dawac¢ pelny i wierny obraz stanu prawnego nieruchomosci,
przez ktéry nalezy rozumieé stan zgodny z prawem materialnym. Sporna kwestia wielkos$ci udzialow miedzy
stronami obecnie regulowana jest w art. 3 ust. 3 ustawy o wlasnoSci lokali, zgodnie z ktorym udzial wlasciciela
lokalu wyodrebnionego w nieruchomosci wspodlnej odpowiada stosunkowi powierzchni uzytkowej lokalu wraz z
powierzchnia pomieszczen przynaleznych do lacznej powierzchni uzytkowej wszystkich lokali wraz z pomieszczeniami
do nich przynaleznymi. Natomiast udzial wlasciciela samodzielnych lokali niewyodrebnionych w nieruchomosci
wsp6lnej odpowiada stosunkowi powierzchni uzytkowej tych lokali wraz z powierzchnia pomieszczen przynaleznych
do lacznej powierzchni uzytkowej wszystkich lokali wraz z pomieszczeniami do nich przynaleznymi. Przepis ten co
prawda nie obowigzywal w chwili wyodrebniania pierwszego i dwoch kolejnych lokali w budynku nr (...). Woéwczas w
tej kwestii wypowiadala sie ustawa z dnia 14 lipca 1961r. o gospodarce terenami w miastach i osiedlach, ktéra w art.
15a dopuszczala mozliwo§¢ wyodrebniania poszczeg6lnych samodzielnych lokali i sprzedania ich najemcom. W art.
15a ust. 2. sankcjonowala natomiast zasade okreslenia wielko$ci udzialu w nieruchomogci wspoélnej, ktéry odpowiadaé
mial stosunkowi powierzchni uzytkowej lokalu do powierzchni uzytkowej budynku. W tym samym stosunku okreslato



sie utamkowa czes¢ terenu oddawanego w wieczyste uzytkowanie nabywcy lokalu. Przepis tej ustawy obowigzywal
do chwili jego uchylenia przez ustawe o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosci, czyli do 01 sierpnia
1985r. Jednak réwniez w tej kolejnej ustawie utrzymana zostala - poczatkowo w art. 24, a nastepnie w art. 21 ust.2
— zasada okre$lenia wielko$ci udzialéw w nieruchomosci wspolnej jako stosunku powierzchni uzytkowej lokalu do
powierzchni uzytkowej domu; w tym samym stosunku okre$lana miala by¢ utamkowa cze$é gruntu sprzedawanego
lub oddawanego we wspotuzytkowanie wieczyste. Wszystkie przytoczone powyzej regulacje odnosily sie zatem do tych
samych wartoSci, bowiem powierzchnia uzytkowa budynku czy powierzchnia uzytkowa domu, to nic innego jak suma
powierzchni uzytkowej lokali, z przynaleznymi do tych lokali pomieszczeniami.

W tej kwestii obszernie wypowiedzial sie (...) w uchwale z dnia (...). wydanej w sprawie(...) stwierdzajac, ze
powierzchnie uzytkowa budynku, o ktérej mowa w wymienionym art. 15 lit. a ust. 2, stanowi suma powierzchni
wszystkich lokali mieszkalnych i uzytkowych znajdujacych sie w tym budynku. Sad Najwyzszy przyjal takie
rozumienie pojecia powierzchni uzytkowej budynku odwolujac sie do wykladni jezykowej pojecia ,,uzytkowy”, ale
takze powolujac sie na polskie normy, wg ktérych powierzchnia uzytkowa budynku - to powierzchnia pomieszczen
stuzaca do zaspokojenia potrzeb zwiazanych bezposérednio z przeznaczeniem budynku, wskazujac takze na jednolitos$¢
definiowania pojecia "powierzchnia uzytkowa budynku" w aktach normatywnych dotyczacych m.in. czynszu za
wymienione lokale.

W tej samej uchwale (...) stwierdzil, ze przepis (...) z dnia 14 lipca 1961 r. o gospodarce terenami w miastach i
osiedlach obowiazujacy w chwili wyodrebniania lokalu nr (...) mial charakter bezwzglednie obowiazujacego i strony
w umowie nie mogly w inny spos6b okresli¢ wielko$ci udzialu wlasciciela lokalu we wspélwlasnoséci czeSci wspolnych
budynku i dzialki. Naruszenie w umowie tych przepiséw skutkowaloby niewazno$cig umowy w tej czesci (...). Taki
charakter nalezy przypisaé art. 21 ust. 3 ustawy z dnia 29 kwietnia 1985 r. o gospodarce gruntami i wywlaszczeniu
nieruchomoéci, obowiazujacemu w chwili wydania decyzji o powiekszeniu ilo$ci lokali w budynku nr (...).

Zatem podstawe dla okreslenia wielko$ci udzialow w nieruchomosci wspolnej w przypadku lokali nr (...), w chwili
ich wyodrebniania stanowi¢ powinien stosunek powierzchni tych lokali, do powierzchni uzytkowej budynku czyli
do sumy powierzchni wszystkich lokali w tym budynku wraz z pomieszczeniami do nich przynaleznymi, czyli przy
uwzglednieniu nie tylko powierzchni lokalu nr (...), ale takze powierzchni lokalu nr (...), a po dokonaniu przebudowy
budynku i wybudowaniu kolejnego lokalu nr (...), takze powierzchni tego lokalu.

Wilasnie dla okreslania stosunku opisanego w przywolanych przepisach, Sad dopuscil dowod z opinii bieglego, ktory
dokonal ustalen w zakresie powierzchni uzytkowej lokali znajdujacych sie w budynku, przez co mozliwe bylo ustalenie
powierzchni uzytkowej budynku i ustalenie na tej podstawie wielko$ci udzialéw w nieruchomosci wspélnej pozwanych
i Gminy, zgodnych ze stanem prawnym. Konieczno$¢ ustalenia powierzchni wszystkich lokali wynikala z tego, ze
w chwili kiedy wyodrebniane byly trzy pierwsze lokale, dokonany zostal pomiar powierzchni jedynie tych trzech
lokali oraz lokalu nr (...). Z oczywistych wzgledéw nie dokonano pomiaru lokalu nr (...). Przy czym podkreslenia
wymaga to, ze normy, wg ktérych dokonywane byly pomiary m.in. lokali mieszkalnych ulegaly zmiang. Norma
obowiazujaca w chwili wyodrebnienia lokali nr (...), przewidywala odmienne kryteria pomiaréw, niz ta obowigzujaca
obecnie. Co wiecej na przestrzeni kilkudziesieciu lat normy te ulegaly zmiang, wprowadzajac odmienne metody
dokonywania pomiaréw lokali. Stad z pewnoS$cig nieznaczne, ale wystepujgce réznice w wielko$ci powierzchni lokali
nr (...) obliczonej wg nowych zasad, w stosunku do tej ustalonej wg poprzednio obowigzujacych kryteriow. Stosowanie
okre$lonych norm dotyczacych pomiaru powierzchni mieszkan, nie jest obowiazkowe, o czym stanowi wprost art. 5
ust. 3 ustawy z dnia 12 wrze$nia 2002 r. o normalizacji, zgodnie z ktérym stosowanie polskich norm jest dobrowolne.
Oznacza to, Ze obliczanie powierzchni uzytkowej mieszkan odbywac sie moze z wykorzystaniem réznych metod, co
moze prowadzi¢ do sytuacji, w ktérej powierzchnia tego samego lokalu, moze sie r6znié w zalezno$ci od zastosowanej
metody jej obliczania. Wcze$niejsze normy przewidywaly bowiem dokonywanie pomiaréw, w stanie surowym tzn.
bez tynkéw i okladzin, natomiast norma obecna przewiduje pomiar w stanie calkowicie wykonczonym. Réznice
dotycza takze uwzglednienia Scian dzialowych przy ustalaniu powierzchni mieszkania oraz obliczania powierzchni
przy sko$nym suficie. Z uwagi na powyzsze, wobec braku danych dotyczgcych powierzchni wszystkich lokali ustalone;j
wg tej samej normy, jak rowniez wobec braku mozliwoSci ustalenia, wg jakiej normy dokonano obmiarowania lokali



nr (...) przy okazji ich wyodrebnienia, dla potrzeb uzgodnienia stanu faktycznego nieruchomosci, koniecznym byto
dokonanie obmiarowania wszystkich lokali ta sama metoda.

Wobec ustalenia, ze w budynku znajduje sie sze$¢ samodzielnych lokali, Sad oddalil wniosek strony pozwanej o
dopuszczenie dowodu z opinii bieglego, ktory mialby dokonaé¢ ustalen przy przyjeciu, ze w budynku nr (...) sg
jedynie (...). Niezaleznie od powyzszego wniosek nalezalo oddali¢, bowiem z uwagi na zadanie pozwu, zbednym byto
dokonywanie ustalen przy przyjeciu innych okoliczno$ci, niz te ktére stanowily podstawe pozwu, przy przyjeciu, ze
w budynku znajduje sie mniej niz sze$¢ samodzielnych lokali. Sad jest przeciez zwigzany zadaniem pozwu, réwniez
w sprawie o uzgodnienie treSci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym. Dlatego w sytuacji ustalenia, ze
stan prawny nieruchomosci nie jest zgodny z tym ujawnionym w ksiedze wieczystej, ale jest takze odmienny od
tego wskazanego w pozwie, Sad nie wydaje wyroku zgodnego z dokonanymi ustaleniami, ale powodztwo oddala.
Dlatego zbednym dla rozstrzygania o zadaniu pozwu bylo dokonywanie przez bieglego ustalen przy przyjeciu, ze w
budynku znajduja sie jedynie (...) skoro powdd domagal sie uzgodnienia tresci ksiegi wieczystej, w ktérej podstawe
rozstrzygniecia stanowi¢ mialo ustalenie, ze w budynku jest (...) lokali mieszkalnych. Poza tym, wielko$¢ udzialu w
nieruchomoéci wspoélnej ustalana jest jako stosunek powierzchni uzytkowej lokalu wraz z powierzchnia pomieszczen
przynaleznych do lacznej powierzchni uzytkowej wszystkich lokali (powierzchni uzytkowej budynku). Takie ustalenie
na podstawie sporzadzonej w sprawie przez bieglego opinii jest mozliwe, nawet przy przyjeciu, ze w budynku nr (...)
znajduja sie jedynie (...). Zbedny bylo wiec powolywanie dowodu z uzupekiajacej opinii bieglego.

Majac na uwadze powyzsze, ustalajac na podstawie opinii to, ze w budynku znajduje sie sze$¢ samodzielnych lokali,
w tym trzy lokale wyodrebnione, uwzgledniajac powierzchnie poszczegélnych lokali Sad ustalil, ze powierzchnia

(2))

uzytkowa budynku wynosi(...) m* =, a wielko$¢ udzialu w nieruchomosci wspoélnej zwigzana odpowiednio: z lokalem

(2 Dyvmosi
19/100 czedci, z lokalem nr (...), ktéry ma powierzchnie (...) m wynosi réwniez (...)Na podstawie powyzszych
ustalen, majac na uwadze tres¢ art. 10 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece, Sad dokonal uzgodnieni w ksiegach
wieczystych prowadzonych dla wyodrebnionych lokali, polegajacych na dokonaniu wpisu wtaéciwej powierzchni
lokalu oraz wielkoéci udzialu w nieruchomos$ci wspolnej. Natomiast w zakresie ksiegi wieczystej prowadzonej do
nieruchomo$ci gruntowej - nieruchomosci wspoélnej - uzgodnienia wymagala kwestia wielko$ci udzialow wilascicieli

nr (...), ktory ma powierzchnie (...) (=2 (...)czesci, z lokalem nr (...), ktéry ma powierzchnie 77,19 m
2)

lokali, ktérym przystugiwal udziat w tej nieruchomosci oraz powierzchnia uzytkowa, ktéora w mys$l rozporzadzenia
Ministra Sprawiedliwosci z dnia 21 listopada 2013 r. w sprawie zakladania i prowadzenia ksiag wieczystych w systemie
informatycznym, zgodnie z §22 pkt 2 g - jest laczne pole powierzchni uzytkowej lokali w budynku wraz z
pomieszczeniami przynaleznymi.

Rozstrzygajac o kosztach postepowania Sad mial na uwadze tres$¢ art. 98 k.p.c. i dlatego obcigzyt pozwanych, solidarnie
kosztami procesu powddki tj. kosztami zastepstwa procesowego, ktoére z uwagi na wartoé¢ przedmiotu sporu wynosza
3.600 zl. Sad majac na uwadze tre$¢ art. 113 ust. 2 ustawy o kosztach sadowych odstapil od obciazania pozwanych
kosztami sgdowymi, od uiszczenia ktorych powdd byl zwolniony.
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