Sygnatura akt XI C 1250/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

W., dnia 18 lutego 2015 .

Sad Rejonowy dla Wroclawia-Fabrycznej we Wroctawiu XI Wydzial Cywilny
w nastepujacym skladzie:

Przewodniczacy:SSR Wojciech Wojnar

Protokolant:Maja Szydlowska

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 18 lutego 2015 r. we W.

sprawy z powodztwa H. G.

przeciwko T. K., U.S.,A. T., J. T., H. D., I. F., M. T., Gminie W.

o nakazanie zlozenia o§wiadczenia woli lub ewentualnie o uzgodnienie stanu prawnego nieruchomosci ujawnionego
w ksiedze wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym

I. oddala powo6dztwo o nakazanie pozwanym zlozenia o§wiadczenia woli;

II. uzgadnia tre$c¢ ksiegi wieczystej nr (...), prowadzonej dla nieruchomosci polozonej we W. przy ul. (...), z
rzeczywistym stanem prawnym w ten sposob, ze w Dziale I —SP w rubryce Spis praw zwigzanych z wlasno$cig Lp 1
dotyczacej udzialu zwigzanego z wlasnoscia lokalu w podrubryce ,, Tre$¢ prawa” nakazac wpisac ,wtasciciel lokalu, dla
ktorego urzadzono ksiege wieczysta, ma udzial w 42% we wspolnych czeéciach budynku i w 42% w prawie uzytkowania
wieczystego terenu objetych ksiega wieczysta (...);

III. uzgadnia tre$¢ ksiegi wieczystej nr (...), prowadzonej dla nieruchomosci polozonej we W. przy ul. (...), z
rzeczywistym stanem prawnym w ten sposob, ze w Dziale I —SP w rubryce Spis praw zwiazanych z wlasnoscia Lp 1
dotyczacej udzialu zwiazanego z wlasno$cia lokalu w podrubryce , Tre$é prawa” nakazaé wpisaé ,wlasciciel lokalu, dla
ktoérego urzadzono ksiege wieczysta, ma udzial w 11% we wspolnych cze$ciach budynku i w 11% w prawie uzytkowania
wieczystego terenu objetych ksiega wieczysta (...);

IV. oddala powodztwo ewentualne w pozostalym zakresie;
V. oddala wniosek powodki o zasadzenie kosztéw postepowania.

UZASADNIENIE

Na podstawie materiatu dowodowego zgromadzonego w sprawie Sqd ustalil nastepujgcy stan
Jaktyczny:

Aktem notarialnym z dnia 23 lipca 1970 r. Skarb Panstwa, jako wlaciciel zabudowanej budynkiem wielorodzinnym
nieruchomoéci przy ul. (...) we W., zawarl z malzonkami:

« P.L.(1)iP. L. (2), zamieszkalymi w lokalu mieszkalnym nr (...)
przy ul. (...),

« M.T.iJ.T., zamieszkalymi w lokalu numer (...) przy ul. (...),



« J.F.iL F., zamieszkalymi w lokalu nr (...) przy ul. (...),

umowe, na mocy ktorej sprzedal im do ich dorobku odrebna wlasnosé zajmowanych lokali mieszkalnych i oddat
kazdemu malzenstwu w uzytkowanie wieczyste nieruchomosé przy ul. (...) we W. w udziale wynoszacym 1/3; przy tym
wielko$¢ udzialu wlascicieli lokalu nr (...) w cze$ciach wspolnych budynku ustalono na 47%, wlascicieli (...) na 42%,
a wlascicieli lokalu nr (...) na 11%.

(dowdd: - umowa z dnia 23.07.1970 1., k. 86-93)
W dniu 27 wrze$nia 1983 r. zmarl J. F., a spadek po nim nabyly zona I. F. i cdrka H. D. po 1/2 czeSci kazda z nich.

Postanowieniem z dnia 3 wrze$nia 1997 r. Sad Rejonowy dla Wroclawia-Fabrycznej we Wroclawiu dokonal dzialu
spadku i zniesienia wspotwlasno$ci nieruchomosci lokalowej przy ul. (...) wraz z udzialem w wysokos$ci 11% w czeSciach
wspoélnych budynku oraz prawa uzytkowania wieczystego w ten sposob, ze nieruchomos$¢ ta zostala przyznana na
wlasno$¢ I. F..

W dniu 22 wrze$nia 2002 r. zmart M. T., a spadek po nim nabyli wprost zona J. T. w 4/16 czeéciach oraz dzieci corka
T. K., synowie M. T. i A. T. oraz wnuczka U. S. w 3/16 cze$ci kazde z nich.

W dniu 22 maja 2007 r. H. G. nabyla w drodze umowy darowizny odrebng wlasno$¢ lokalu mieszkalnego nr (...) przy
ul. (...) we W. wraz z udzialem w wysokoSci 47% w czeSciach wspdlnych budynku i w prawie uzytkowania wieczystego
dzialki polozonej we W. przy

ul. (...).

(dowod: - dokumenty zawarte w aktach SR Wroclaw-Fabryczna, sygn. akt XIV Ns 239/06, a w tym:
postanowienie z dnia 23.06.2006 r., k. 21 akt XIV Ns 239/06;

- dokumenty zawarte w aktach SR Wroclaw-Fabryczna, sygn. akt I Ns 962/97, a w tym:
postanowienie z dnia 12.08.1997 r., k. 7 akt I Ns 962/97,

postanowienie z dnia 3.09.1997 r., k. 11 akt I Ns 962/97;

- dokumenty zawarte w aktach SR Wroclaw-Fabryczna, sygn. akt I Ns 1011/88;

- tre$c¢ ksigg wieczystych, k. 9-58)

Zarzadzeniem nr (...) z dnia 4 wrze$nia 2007 r. wyrazil zgode na zmiane wysokosci udzialow we wspotuzytkowaniu
wieczystym gruntu polozonego we W. przy ul. (...) dla wlascicieli lokali w domu trzylokalowym na wysoko$¢ udziatlow
wynikajacg ze wspotwlasnosci budynku: dla wlascicieli lokalu nr (...), dla wlaScicieli lokalu nr (...), dla wlascicieli lokalu
nr (...).

(dowdd: - pismo UM W., k. 94;
- zarzadzenie nr (...), k. 95-96)

W ksiedze wieczystej nr (...), zalozonej dla lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego we W. przy ul. (...), wpisano, ze
zwigzany z wlasnoScig lokalu udzial w nieruchomosci wspolnej, ktéra stanowi prawo uzytkowania wieczystego oraz
czeSci budynku i urzadzenia, ktore nie shuza wylacznie do uzytku wilaécicieli lokali, wynosi 47/100.

W ksiedze wieczystej nr (...), zalozonej dla lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego we W. przy ul. (...), wpisano, ze
wlasciciel lokalu, dla ktérego urzadzono ksiege wieczysta, ma udzial w 42% we wspoélnych czeéciach budynku i w
prawie uzytkowania wieczystego terenu w 1/3, objetych ksiega wieczysta KW nr (...).



W ksiedze wieczystej nr (...), zalozonej dla lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego we W. przy ul. (...), wpisano, ze
wlasciciel lokalu, dla ktérego urzadzono ksiege wieczysta, ma udzial w 11% we wspodlnych czeéciach budynku i w prawie
uzytkowania wieczystego terenu w 1/3, objetych ksiega wieczysta KW nr (...).

W ksiedze wieczystej nr (...), zalozonej dla zabudowanej dzialki potozonej we W. przy ul. (...), oddanej w uzytkowanie
wieczyste wpisano, ze:

« wladcicielowi lokalu nr (...) przy ul. (...) przysluguje udzial w nieruchomosci wspélnej, ktora stanowi prawo
uzytkowania wieczystego oraz czes$ci budynku i urzadzenia, ktore nie stuza wylacznie do uzytku wlascicieli lokali,
w wysokoSci 47/100

« wlaScicielowi lokalu nr (...) przy ul. (...) w wysoko$ci 42/100,
« wlaScicielowi lokalu nr (...) przy ul. (...) w wysoko$ci 11/100.
(dowod: - odpisy zwykle ksiag wieczystych lokali i gruntu przy ul. (...), k. 242-251)

Powyzsze ustalenia Sadu znajduja uzasadnienie we wszystkich przeprowadzonych dowodach,
ktore zostaly powolane przy ustalaniu podstawy faktycznej rozstrzygniecia.

Sad zwazyl co nastepuje:

Powodztwo o nakazanie pozwanym zlozenia o$wiadczenia woli nie zastlugiwalo na uwzglednienie, a pow6dztwo
ewentualne o uzgodnienie tres$ci ksigg wieczystych wskazanych w piSmie procesowym z dnia 20 maja 2014 r.
zashugiwalo na uwzglednienie w czeéci.

Podstawe prawng pierwotnego zadania powddki stanowi art. 64 k.c., zgodnie z ktéorym prawomocne orzeczenie sadu
stwierdzajace obowigzek danej osoby do zlozenia oznaczonego o§wiadczenia woli, zastepuje to o§wiadczenie. Artykut
64 k.c. moze mie¢ zastosowanie tylko wowczas, gdy istnieje cywilnoprawny obowiqzek dokonania okreslonej
czynno$ci prawnej (zlozenia o§wiadczenia woli).

Z obowiazkiem tym musi by¢ skorelowane odpowiednie uprawnienie drugiej strony o charakterze roszczenia
cywilnoprawnego. Przestanka ta jest spelniona, gdy mozliwe jest okreslenie konkretnej tresci o§wiadczenia woli,
ktére ma by¢ zlozone przez zobowigzanego. Wynika to z brzmienia komentowanego przepisu, ktoéry przewiduje
mozliwo$¢ zastapienia orzeczeniem sadu tylko "oznaczonego oswiadczenia woli". Inaczej méwiac, przymusowa
realizacja obowigzku zlozenia oznaczonego o$wiadczenia woli jest mozliwa tylko wowczas, gdy istnieja przepisy prawa
lub inne "Zzrédta" pozwalajace na ustalenie podmiotu zobowigzanego i uprawnionego oraz konkretnej tre$ci roszczenia
(por. uchw. SN z dnia 11 marca 1994 r., III CZP 17/94, OSNC 1994, nr 10, poz. 185; wyr. SA w Poznaniu z dnia 7 lutego
2008 r., I ACa 1050/07, Lex nr 466433; wyr. SA w Poznaniu z dnia 5 lutego 2009 r., I ACa 39/09, Lex nr 518092; Z.
Radwanski (w:) System prawa prywatnego, t. 2, 2002, s. 315; A. Luszpak-Zajac, Realizacja roszczenia..., op. cit., s. 11
n.; A. Walaszek-Pyziol, W. Pyziol, Obowiazek zawarcia umowy..., op. cit., s. 9).

Odnoszac te uwagi do okolicznoSci niniejszej sprawy wskazac nalezy, ze w sprawie bezsporne sa

w zasadzie wszystkie okolicznosci faktyczne, w tym tre$c ksiag wieczystych, ujawnione w nich udzialy

w czeSciach wspoélnych budynku i w uzytkowaniu wieczystym. Sporéw nie budzi zatem, ze miedzy treScia ksiegi
wieczystej (...) (zalozonej dla lokalu nr (...)) i (...) (zalozonej dla gruntu oddanego w uzytkowanie wieczystej stronom)
a trescia ksigg zalozonych dla pozostalych lokali (lokali pozwanych) istnieje sprzecznos¢, ksiegi wieczyste nr (...)
wskazuja bowiem niezgodnie z rzeczywistym stanem prawnym, ze wlascicielom lokalu nr (...) przy ul. (...) przystuguja
udzialy po 1/3 w prawie uzytkowania wieczystego. Nie budzi tez watpliwosci, iz w Swietle zgromadzonego materialu
dowodowego H. D. nie jest wspolwlascicielem lokalu mieszkalnego przy ul. (...) we W., na mocy postanowienia z dnia
3 wrze$nia 1997 r. wlasno$¢ tego lokalu zostala przyznana L. F..



W sprawie pozwani pierwotnie uznali powodztwo, ale uznanie to uznaé nalezy za bezskuteczne, powodce nie
przystlugiwalo bowiem roszczenie o nakazanie zlozenia pozwanym oSwiadczen woli wskazanych w pozwie, a
pozwanych nie obciazal obowiazek dokonania okre$lonej czynno$ci prawnej. Oznacza to, ze pozwani nie mogli uznaé
roszczenia, ktore prima facie nie istnieje. Tym samym, wobec nieudowodnienia przez powodke, ze przystugiwalo jej
dochodzone roszczenie, Sad na podstawie art. 6 k.c.

iart. 232 k.p.c. oddalil powodztwo o nakazanie zlozenia pozwanym o$wiadczen o tre$ci wskazanej

W pozwie.

Wobec oddalenia powyzszego powodztwa do rozpoznania pozostalo zagdanie ewentualne uzgodnienia tresci ksiag
wieczystych wszystkich lokali przy ul. (...) we W. oraz ksiegi wieczystej gruntu przy ul. (...). Odnoszac sie do tego
zadania wskazac nalezy, ze ksiegi wieczyste zalozone dla lokalu powodki i gruntu, tj. ksiegi o numerach (...) (zalozonej
dla lokalu nr (...)) i (...), wskazujg wielkoé¢ udzialow w wieczystym uzytkowaniu przedmiotowego gruntu zgodnie z
rzeczywistym stanem prawnym i brzmieniem art. 3 ust 11 3 ustawy o wlasnosci lokali. Zgodnie z tym przepisem w
razie wyodrebnienia wlasno$ci lokali wlascicielowi lokalu przyshuguje udziat

w nieruchomoéci wspoélnej jako prawo zwigzane z wlasnoScig lokali. Udzial wlasciciela lokalu wyodrebnionego w
nieruchomos$ci wspolnej odpowiada stosunkowi powierzchni uzytkowej lokalu wraz

z powierzchnia pomieszczen przynaleznych do lacznej powierzchni uzytkowej wszystkich lokali wraz

z pomieszczeniami do nich przynaleznymi. Udziat wlasciciela samodzielnych lokali niewyodrebnionych

w nieruchomos$ci wspoélnej odpowiada stosunkowi powierzchni uzytkowej tych lokali wraz z powierzchnig
pomieszczen przynaleznych do lacznej powierzchni uzytkowej wszystkich lokali wraz z pomieszczeniami do nich

przynaleznymi.

Tym samym, skoro wpisy w ww. ksiegach wieczystych sa zgodne z rzeczywistym stanem prawnym, Sad na podstawie
cytowanego przepisu i art. 10 ust. 1 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece oddalit powddztwo ewentualne w tym
zakresie, co znalazto swo6j wyraz w punkcie IV tenoru wyroku. Sad oddalil rowniez w tym punkcie zadanie skierowane
przeciwko pozwanej H. D., nie jest ona bowiem wspotwlascicielem zadnego lokalu przy ul. (...) we W..

Co do zadania o uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej nr (...) podkresli¢ nalezy, ze w art. 3 ust. 1 zd. 1 ustawy z dnia
24 czerwca 1994 r. o wlasnoSci lokali prawodawca przesadzil, ze udzial w nieruchomos$ci wspdlnej jest prawem
zwigzanym z wlasnoécia lokalu. Na podstawie art. 50 k.c. mozna wysnu¢ wniosek, ze udzial w nieruchomoéci
wspolnej stanowi czesé sktadowa lokalu jako nieruchomosci. Przepis ten stanowi, iz prawo zwigzane z wlasnoS$cia
nieruchomoéci stanowi jej cze$¢ skladowa. Udzial w nieruchomo$ci wspodlnej $cisle dzieli los prawny lokalu. Nie
mozna przenie$¢ wlasnos$ci lokalu bez przeniesienia udzialu w nieruchomosci wspoélnej. Jezeli budynek, w ktorym
znajduja sie wyodrebnione lokale znajduje sie na gruncie uzytkowanym wieczyscie, stanowi on takze odrebna
nieruchomo$¢ budynkowa. Wlascicielom poszczegolnych lokali przystluguja w takim wypadku udzialy nie tylko w
cze$ciach wspdlnych budynku, ale takze udzialy w uzytkowaniu wieczystym. Wedlug art. 4 ust. 3 tej ustawy jezeli
budynek zostal wzniesiony na gruncie oddanym w uzytkowanie wieczyste, przedmiotem wspoélnosci jest to prawo, a
dalsze przepisy o wlasnosci lub wspotwlasnosci gruntu stosuje sie odpowiednio do prawa uzytkowania wieczystego.
Powyzsze unormowanie uprawnia do wysuniecia wniosku, ze odpowiednio stosowany art. 3 ust. 1 ustawy o wlasnosci
lokali oznacza, ze udzial w uzytkowaniu wieczystym jest prawem zwigzanym z wlasnoécia lokalu. Z kolei stosownie
do art. 3 ust. 3 zd. 1 oraz art. 4 ustawy o wlasnoéci lokali w zwigzku z art. 4 ust. 3 tej ustawy udzial wlasciciela lokalu
w uzytkowaniu wieczystym odpowiada stosunkowi powierzchni uzytkowej lokalu wraz z powierzchnia pomieszczen
przynaleznych do lgcznej powierzchni uzytkowej wszystkich lokali wraz z pomieszczeniami do nich przynaleznymi.
Do ustalenia wspomnianej proporcji niezbedne jest okresSlenie, oddzielnie dla kazdego samodzielnego lokalu, jego
powierzchni uzytkowej wraz z powierzchnia pomieszcezen do niego przynaleznych. Udzial w uzytkowaniu wieczystym
odpowiada wielkoScia SciSle udzialowi w nieruchomosci wspoélnej (wspolnych czesciach nieruchomosci budynkowej).
Zaden z wlaécicieli lokalu nie moze mie¢ innego udziatlu w nieruchomosci wspolnej, a wiec takze w gruncie, na ktérym
wznosi sie budynek,

niz udzial, ktéry wynika z zastosowania art. 3 ust. 1 ustawy. Rozwazania te nalezy odnie$¢ na grunt ustawy



z dnia 14 lipca 1961 r. o gospodarce terenami w miastach i osiedlach, obowiazujacej w chwili wyodrebnienia lokali
przy ul. (...) we W. i w chwili oddania polozonej tam dzialki w uzytkowanie wieczyste. Wprawdzie w przedmiotowym
okresie ustawa ta nie zawierala odpowiednich postanowien, niemniej w dniu 25 lipca 1972 r. ustawe te odpowiednio
zmieniono. Nadto w trakcie migracji ksiag wieczystych obowiazywata juz ustawa o wlasnosci lokali. Poza tym, w mys$l
art. 10 ust. 1 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem
prawnym polega na doprowadzeniu do jej rzeczywistego, a wiec istniejacego w dacie orzekania stanu prawnego, a nie
do stanu prawnego, ktory wprawdzie istnial w przeszloéci, lecz w chwili zgloszenia zadania uzgodnienia nie odpowiada
juz rzeczywistoSci (tak wyrok SN z 18 listopada 1996 roku, I CKU 43/96, wyrok SN z 23 listopada 1988 roku, III CRN
434/88, OSNCP 1991/1/12, postanowienie SN z 12 czerwca 2002 roku, III CKN 978/00).

Przeprowadzone rozwazania uprawniaja zatem do sformulowania nastepujacego stanowiska: jezeli na podstawie
przepiséw ustawy z dnia 14 lipca 1961 r. o gospodarce terenami w miastach i osiedlach

w brzmieniu obowigzujacym do dnia 25 lipca 1972 r. okre$lono nalezacy do jednego wlasciciela lokalu udzial
w uzytkowaniu wieczystym gruntu w innej wielkoéci, niz udzial we wlasnoSci czeSci wspolnych budynku, to po
nowelizacji tej ustawy w dniu 25 lipca 1972 r. i po wejéciu w Zycie ustawy o wlasnosci lokalu wystepuje niezgodnosé
ujawnionego w ksiedze wieczystej lokalu tre$ci prawa z rzeczywistym stanem prawnym.

Wobec powyzszego na podstawie powolanych przepiséw i art. 10 ust. 1 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece Sad
orzekl jak w punkecie IT i III tenoru wyroku, ustalajgc udzialy w uzytkowaniu wieczystym w wysoko$ci odpowiadajacej
Sci$le udziatlowi w nieruchomosci wspolnej (wspdlnych czeéciach nieruchomoéci budynkowej), w punkcie IV oddalajac
powodztwo ewentualne w pozostalym zakresie.

W punkcie V wyroku Sad oddalil wniosek powddki o zasadzenie kosztow postepowania, uznajac,

ze w sprawie zachodza przestanki z art. 102 k.p.c. uzasadniajace nieobcigzanie pozwanych kosztami postepowania. Za
szczegOblnie uzasadniony przypadek w rozumieniu tego przepisu uznaé nalezy fakt,

ze pierwotnie zgloszone zadanie z art. 64 k.c. zostalo w calo$ci oddalone i bylo ono niezasadne juz w dniu wniesienia
powodztwa. Nadto, roszczenie ewentualne nie zostalo w calos$ci uwzglednione.



