Sygn. akt IX Ca 477/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 5 pazdziernika 2016 r.

Sad Okregowy w Olsztynie IX Wydzial Cywilny Odwolawczy

w skladzie:
Przewodniczacy: SSO Agnieszka Zegarska (spr.)
Sedziowie: SO Mirostaw Wieczorkiewicz
SO Jacek Barczewski
Protokolant: sekr. sadowy Agnieszka Najdrowska

po rozpoznaniu w dniu 5 pazdziernika 2016 r. w Olsztynie

na rozprawie

sprawy z powodztwa W. W. (1), C. W, L. P. (1), E. P. (1) iJ. P. (1)
przeciwko Gminie J.

o0 usuniecie niezgodnoS$ci miedzy stanem prawnym nieruchomosci ujawnionym w ksiedze wieczystej a rzeczywistym
stanem prawnym

na skutek apelacji powodéw od wyroku Sadu Rejonowego w Olsztynie

z dnia 9 marca 2016 r., sygn. akt I C 43/16,

I. oddala apelacje,

II. nie obcigza powoddw kosztami procesu na rzecz pozwanej za instancje odwolawcza.
Mirostaw Wieczorkiewicz Agnieszka Zegarska Jacek Barczewski

Sygn. akt IX Ca 477/16

UZASADNIENIE

Powodowie W. W. (1), C. W., 1. P. (1), E. P. (1) i J. P. (2) wnieSli przeciwko Gminie J. pozew o uzgodnienie tresci
ksigg wieczystych z rzeczywistym stanem prawnym oraz zasadzenie na ich rzecz kosztéw procesu wedlug norm
przepisanych. Domagali sie uzgodnienia tresci ksiag wieczystych nr (...) w ten sposéb, aby Gmina J. nie byla w
powolanych ksiegach ujawniona jako wlasciciel 10/100 czeSci udzialu w wlasnoSci nieruchomosci objetej ksiega
wieczysta nr (...), a co za tym idzie, aby udzialy powodoéw we wszystkich powolanych ksiegach zwiekszy¢ z 45/100
czesci do 50/100.



Pozwana Gmina J. wniosla o wydanie orzeczenia zgodnego z prawem, albowiem nie jest wladcicielem zadnego
lokalu w przedmiotowej nieruchomosci . Po ostatecznym sprecyzowaniu swojego stanowiska pozwana wskazala, ze w
aktach notarialnych celowo okreslono udzial powodoéw w czeSciach wspolnych na 45/100, albowiem pozostala cze$c
nieruchomoéci, w ktorej nie wyodrebniono lokalu byta wykorzystywana przez Gmine jako $wietlica wiejska. Pozwana
wskazala ponadto, ze po przeprowadzeniu prac adaptacyjnych moze zosta¢ wyodrebniony tam lokal, ktéry mogtby
by¢ sprzedany powodom.

Wyrokiem z dnia 9 marca 2016 r. Sad Rejonowy w Olsztynie oddalil pow6dztwo i nie obciazyl powodoéw kosztami
procesu na rzecz pozwanego.

Sad ten ustalil, ze w dniu 23 sierpnia 1996 r. przed notariuszem H. M. za repetytorium A nr (...) Gmina J. ustanowila
odrebna wlasno$é lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego w budynku nr (...) we wsi G. o facznej powierzchni uzytkowej
63,45 m2, skladajacego sie z 3 pokoi, kuchni, lazienki, przedpokoju i sieni. Nastepnie Gmina J. sprzedala R. i L.
malzonkom (...) wyodrebniony lokal mieszkalny wraz z udzialem wynoszacym 45/100 cze$ci budynku, ktére nie stuza
do wylacznego uzytku wlascicieli poszczegdlnych lokali oraz taki sam udzial w dzialce o numerze ewidencyjnym (...)
zabudowanej budynkiem mieszkalnym.

Nastepnie w dniu 1 pazdziernika 1998 r. przed notariuszem I. S. za repetytorium A nr (...) Gmina J. oéwiadczyla, ze
jest wlaScicielem 55/100 czeSci w zabudowanej nieruchomosci polozonej we wsi G. oznaczonej jako dzialka nr (...),
dla ktorej przez Sad Rejonowy w Olsztynie prowadzona jest ksiega wieczysta nr (...) oraz, ze opisana nieruchomo$c¢
zabudowana jest budynkiem trzylokalowym. Gmina J. ustanowila odrebng wlasnosé lokalu mieszkalnego nr (...)
polozonego wbudynku nr (...) we wsi G. o }acznej powierzchni uzytkowej 77,60 m2, skladajacego sie z 3 pokoi, kuchni,
przedpokoju, kotlowni i tazienki. Nastepnie Gmina J. sprzedala W. i C. malzonkom W. wyodrebniony lokal mieszkalny
wraz z udzialem wynoszacym 45/100 cze$ci budynku, ktére nie stuzy do wylacznego uzytku wlascicieli poszczegdlnych
lokali oraz taki sam udzial w dzialce gruntu, na ktérej posadowiony jest budynek mieszkalny., oznaczony w ewidencji
gruntéw numerem (...)

W budynki nr (...) w G., jeszcze przed wyodrebnieniem lokali wskazanych powyzej, znajdowalo sie pomieszczenie
bedace $wietlica wiejska, gdzie odbywaly sie zebrania wiejskie. Spotkania te odbywaly sie przed 1989 r. Pomieszczenie
to znajduje sie nadal. Prowadza do niego drewniane schody na strych. Pomieszczenie wydzielone jest przez
przepierzenie. Nie spelnia ono wymogoéw samodzielnego lokalu.

Postanowieniem z dnia 17 grudnia 2004 r. Sad Rejonowy w Olsztynie w sprawie X Ns 455/04 stwierdzil, ze spadek
po R. P., zmartym w dniu 16 pazdziernika 2004 r. nabyly zona I. P. (2) oraz corki E. P. (2) i J. P. (2) w 1/3 czeSci
kazda z nich.

Majac powyzsze na uwadze Sad Rejonowy wskazal, ze w niniejszej sprawie chodzilo o ustalenie, czy stan prawny
ujawniony w ksiegach wskazujacy na udzial Gminy J. w nieruchomos$ci w wysokoSci 10/100, za§ powoddow
odpowiednio po 45/100 jest zgodny z rzeczywistym stanem prawnym. Czy tez faktycznie powodowie posiadaja po
50/100 udzialu w nieruchomoéci, za§ Gminie nie przystuguje zaden udzial, czego nie odzwierciedlaja ksiegi wieczyste.
Sad Rejonowy stwierdzil, ze intencja Gminy J. nie bylo wyodrebnienie jedynie dwoch lokali w budynku (...) w G. i
przeniesienie na nich prawa wlasnosci w czeSciach wspolnych nieruchomosci w wysokosci 50/100. Okreélenie ich
udzialéow na 45/100, za§ Gminy na 10/100 bylo celowym, zamierzonym dzialanie, majacym podstawe w faktach. W
akcie notarialnym z dnia 1 pazdziernika 1998 r. jednoznacznie wskazywano, ze w budynku wyodrebniony jest juz
jeden lokal, za§ sam budynek jest budynkiem trzylokalowym. Zatem Gmina J. pozostala wlascicielem nieruchomosci
nie bedacej wyodrebnionymi lokalami w 10/100 i taki stan rzeczy ujawniony jest w ksiegach wieczystych objetych
pozwem.

Sad wskazal takze ,ze jego watpliwo$ci budzi zadanie powoddw w zakresie wysoko$ci udzialow w czeSciach wspodlnych
nieruchomos$ci .Mimo znaczacej réznicy w powierzchniach ich lokali domagali sie oni ustalenia rownych udzialdow w
czedciach wspolnych ,co w przypadku przyjecia ,ze w budynku sa tylko dwa lokale nie byloby mozliwe , za$ ustalenie



udzialow po 50%byloby wowczas sprzeczne z art.3ust.3 ustawy o wlasnosci lokali .Sad natomiast byl zwiazany
zadaniem pozwu .

O kosztach Sad orzekl na podstawie art. 102 k.p.c. Rozstrzygniecie o kosztach bylo podyktowane caloksztaltem sprawy,
w szczegoblnodcei poczatkowym stanowiskiem Gminy J. wyrazonym w pisemnej odpowiedzi na pozew oraz faktu ,ze
zlozenie pozwu bylo reakcja na prowadzenie wezeéniejszych rozmow .

Powyzsze rozstrzygniecie zaskarzyla apelacja strona powodowa w calo$ci. Powodowie zmodyfikowali dotychczasowe
zadanie pozwu w ten sposob, ze wniesli o:

1. uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej KW nr (...) w ten sposob, ze w dziele II ,Wlasno$¢”; Rubryka 2.2 ,Wla$ciciel”;
Podrubryka 2.2.1 ,Udzial” wykresli¢ w polu zatytulowanym ,,Numer udzialu w prawie” tre$é¢ pola — ,,1”, wykresli¢ w
polu zatytulowanym ,Wielko$¢ udzialu” tresé pola — ,10/100”, wykre§li¢ z Podrubryki 2.2.3. ,Jednostka samorzadu
terytorialnego” w polu zatytulowanym ,,Nazwa” tre$¢ pola (...), wpisa¢ w rubryce 2.3 — ,WlaSciciel wyodrebnionego
lokalu” w miejsce dotychczasowych wpiséw nastepujace: w polu Lp. 1 ppkt. 3 pkt. ,,A” w tresci pola wpisa¢ 37/100, w
polu Lp. 2 ppkt 3 pkt A. w tresci pola wpisaé 63/100,

2. uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej KW Nr (...) w ten sposob, ze w dziele I — SP zatytulowanym ,,Spis praw
zwigzanych z wlasnoScia” w rubryce 1.11 ,,Spis praw” w podrubryce 1.11.1 — ,,Spis praw zwigzanych z wlasnoScia” w
polu Lp. 1 ppkt 6 pkt. ,A” ,wielko$§¢ udzialu w nieruchomosci wspoélnej, ktora stanowi grunt oraz czesci budynku i
urzadzenia, ktdre nie stuza wylacznie do uzytku wilaécicieli lokali” w treéci pola wpisac ,,63/100”.

3. uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej KW Nr (...) w ten sposob, ze w dziele I — SP zatytulowanym ,,Spis praw
zwigzanych z wlasno$cia” w rubryce 1.11 ,,Spis praw” w podrubryce 1.11.1 — spis praw zwigzanych z wlasnoscia w
polu Lp. 1 ppkt 6 pkt. ,A” ,wielko$§¢ udzialu w nieruchomosci wspoélnej, ktora stanowi grunt oraz czesci budynku i
urzadzenia, ktdre nie shuza wylacznie do uzytku wilascicieli lokali” w treéci pola wpisac ,,37/100”.

Wyrokowi zarzucili:
1. obraze przepisow postepowania majaca wplyw na wynik sprawy:

a) art. 207 § 6 w zw. z art. 217 § 2 k.p.c. poprzez nie pominieie sp6znionego twierdzenia pozwanej, na rozprawie
pozwana gmina podniosla nowe spdznione twierdzenie — w aktach notarialnych okre$lono udzial powodow w
cze$ciach wspolnych 45/100, albowiem pozostala cze$c, w ktorej nie wyodrebniono lokalu byla wykorzystywana przez
gmine — podczas gdy w podpowiedzi na pozew pozwana wskazala, ze budynek skladal sie wylacznie z dwoch lokali oraz,
ze pozwana nie posiadala zadnych wyodrebnionych lub niewyodrebnionych innych lokali. Ww. twierdzenie nie zostalo
podniesione w odpowiedzi na pozew, natomiast pozwana nie uprawdopodobnila, Ze nie zglosila go bez swojej winy lub,
ze jego uwzglednienie nie spowoduje zwloki w rozpoznaniu sprawy albo, ze wystepuja inne wyjatkowe okolicznosci,

b) art. 227 k.p.c. wzw. z art. 230 k.p.c. w zw. z art. 231 k.p.c. w zw. z art. 232 k.p.c.w zw. z art. 278 § 1 k.p.c. poprzez
uznanie za udowodnione sp6znione twierdzenie strony pozwanej majace dla rozstrzygniecia sprawy istotne znaczenie,
w sytuacji gdy twierdzenie to bylo przedmiotem sporu, a zgodnie z art. 6 k.c. ciezar udowodnienia faktu spoczywa na
osobie, ktdra z faktu tego wywodzi skutki prawne, natomiast z art. 232 wynika, ze strony sa obowiazanie wskazywac
dowody dla stwierdzenia swoich faktow, z ktorych wywodza skutki prawne. W konsekwencji Sad nie rozpoznal istoty
sprawy, biorac pod uwage tre$¢ normy art. 3 ust. 2 u zw. z art. 2 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci
lokali. Biorac pod uwage ww. przepisy strona pozwana winna byla udowodnié, ze jest wlascicielem samodzielnego
niewyodrebnionego lokalu, co wymagalo co najmniej przeprowadzenia dowodu z opinii bieglego,

2. obraze przepiséw prawa materialnego tj.:

a) art. 3 ust. 3 w zw. z art. 2 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoSci lokali poprzez bledna
wykladnie polegajaca na przyjeciu, ze pozwana gmina jest uprawniona do posiadania udzialbw w nieruchomosci



wspolnej bedac wlacicielem pomieszcezenia, ktore jednakze nie stanowi samodzielnego lokalu wyodrebnionego lub
niewyodrebnionego w rozumieniu ustawy o odrebnej wlasnoéci lokalu.

Wskazujac na powyzsze zarzuty powodowie wnie§li o zmiane wyroku i orzeczenie zgodnie ze zmodyfikowanym
zadaniem pozwu, ewentualnie o jego uchylenie oraz przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania.

Powodowie wnie$li ponadto, o zasagdzenie od pozwanej Gminy J. solidarnie na rzecz powodow kosztéw procesu wedlug
norm prawem przepisanych.

W odpowiedzi Gmina J. wniosla o oddalenie apelacji i zasadzenie od powodéw na rzecz pozwanej kosztéw procesu
wedlug norm przepisanych.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja podlegala oddaleniu .

W ocenie Sadu Okregowego przede wszystkim nalezy wskaza¢ , ze zadanie pozwu zostalo Zle sformulowane w zakresie
wysoko$ci udzialobw w nieruchomosci wspoélne;.

Zasada okreSlania wielko$ci udzialow w nieruchomoséci wspolnej okre§lona w art. 3 ust. 3 u.w.l. jest bezwzglednie
obowiazujaca, a odstepstwa od niej sa mozliwe tylko w przypadkach przewidzianych w u.w.l. (por. Sad Najwyzszy w
wyroku z dnia 31 marca 2016 r., IV CNP 33/15, LEX 2037902).

Zasady okreélania wielko$ci udzialdbw w nieruchomosci wspoélnej, nie moga byé¢ zatem modyfikowane wola stron.

Biorac pod uwage powierzchnie wyodrebnionych lokali nalezacych do stron (odpowiednio 63,45 m® i 77,60 m?),
zadanie ustanowienia réwnych udzialéw w nieruchomosci wspoélnej bylo nieprawidlowe.

Zgodnie natomiast, z uchwalg 7 sedziow Sadu Najwyzszego z dnia 18 maja 2010r. (III CZP 134/09, OSNC 2010, Nr
10, poz. 131) w sprawie o usuniecie niezgodnos$ci miedzy stanem prawnym nieruchomo$ci ujawnionym w ksiedze
wieczystej a rzeczywistym stanem prawnym Sad jest zwigzany zgdaniem pozwu. W konsekwencji w przypadku
stwierdzenia przez sad, ze postulowana przez powoda tre$¢ wpisu nie odpowiada rzeczywistemu stanowi prawnemu,
powddztwo podlega oddaleniu takze wtedy, gdy rzeczywistemu stanowi nie bedzie odpowiadal stan jawny z ksiegi
wieczystej (por. wyrok SN z dnia 27 wrze$nia 2012 r., III CSK 149/12, Lex nr 1250569).

W zwigzku powyzszym, rozstrzygniecie Sadu I instancji ostatecznie byto prawidlowe .

Niemniej jednak Sad Okregowy, nie podziela argumentacji prawnej wyrazonej przez Sad Rejonowy w uzasadnieniu
zaskarzonego orzeczenia.

Sad Rejonowy przyjal koncepcje, ze dawne pomieszczenie Swietlicy wiejskiej znajdujace sie na strychu , stanowi
niewyodrebnione samodzielne pomieszczenie, ktorego wlascicielem jest Gmina J., co sankcjonuje jej udzial w
nieruchomosci wspoélne;j.

W ocenie Sadu Okregowego poglad ten, z uwagi na material dowodowy zgromadzony w przedmiotowej sprawie jest
nieprawidlowy.

Zauwazy¢ nalezy, ze w momencie wyodrebnienia pierwszego lokalu w sierpniu 1996 r. powstala nieruchomoéc
wspolna. Stwierdzenie, ze pomieszczenie na strychu jako lokal niewyodrebniony stanowi wlasno$é dotychczasowego
wlasciciela, nie jest uprawnione. Od czasu wyodrebnienia pierwszego z lokali istnieje bowiem nieruchomo$¢ wspoélna,
a wiec udzialy w pomieszczeniu strychu maja wszyscy wlasciciele lokali ( por. wyrok S.A. w Warszawie z dnia
11 stycznia 2011 r. I ACa 733/10, Lex na 1286399). Udzial w nieruchomo$ci wspolnej zgodnie z art. 3 u.w.l
jest zwigzany z wlasno$cia lokalu wyodrebnionego samodzielnego albo lokalu niewyodrebnionego samodzielnego.
Udzial w nieruchomos$ci wspoélnej nie jest natomiast zwigzany z niewyodrebnionym samodzielnym obiektem w



nieruchomos$ci wspélnej. Takie twierdzenie jest naruszeniem istoty art. 2, 3 i 4 u.w.l. (zob. postanowienie SN z 9
grudnia 1999r., III CZP 32/99).

Jak juz wskazano, zadanie okreslenia udzialéw powodéw w nieruchomosci wspolnej po 50/100 jest nieprawidlowe.
Jednak wadliwe okreSlenie wielko$ci udzialow przypadajacych wlascicielom lokali we wspdlnej nieruchomosSci,
dokonane w czynno$ciach prawnych wyodrebnienia i sprzedazy lokali, powoduje niewazno$¢ tylko postanowien
dotknietych ta wada (postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 14 marca 2002 r., IV CKN 896/00). Zgodnie z
powyzszym, akty notarialne powodow, stanowiace dowod wlasnoéci wyodrebnionych lokali sg niewazne, ale tylko w
zakresie okreslenia udzialu w nieruchomosci wspdlne;j.

Zmiana zadania pozwu dokonana przez powodéw w apelacji, polegajgca na zadaniu okreSlenia udzialow w
nieruchomosci wspoélnej jako 37/100 (p.P.) i 63/100 (p.W.), jest sprzeczna z 383 k.p.c.

Zgodnie z wskazanym przepisem, w postepowaniu apelacyjnym nie mozna rozszerzy¢ zadania pozwu ani wystepowac z
nowymi roszczeniami. Od tej zasady przewidziano dwa wyjatki. Po pierwsze: w razie zmiany okoliczno$ci mozna zadaé
zamiast pierwotnego przedmiotu sporu jego wartosSci lub innego przedmiotu, po drugie: w sprawach o §wiadczenie
powtarzajace sie mozna rozszerzy¢ zadanie pozwu o $wiadczenia za dalsze okresy. Jednak w niniejszej sprawie, takie
wyjatki nie zachodzily .

Rozwazajgc zarzuty podniesione w apelacji, w pierwszej kolejnosci nalezy odnieé¢ sie do zarzutu naruszenia art. art.
207 § 6 w zw. z art. 217 § 2 k.p.c. poprzez nie pominiecie sp6znionego twierdzenia strony pozwanej.

W ocenie Sadu Okregowego zarzut ten nie jest zasadny. Zakres postepowania dowodowego przeprowadzonego przez
Sad I instancji nie narusza tresci art. 207 §6 k.p.c. albowiem — wbrew wywodom skarzacej - wynikajace z tych
przepiséw terminy nie sa dla sagdu wiazace i nie pozbawiaja go mozliwoéci dopuszczenia dowoddédw lub twierdzen
zgloszonych po ich uplywie. Zar6wno przepis art. 207 § 6 k.p.c.iart. 217 § 2 k.p.c. dopuszcza mozliwo§é uwzglednienia
sp6znionych twierdzen i dowodow nie tylko wowczas, gdy strona bez swojej winy nie powolala ich w terminie, lecz
takze wtedy, gdy uwzglednienie sp6Znionych twierdzen i dowodéw nie spowoduje zwtoki w rozpoznaniu sprawy albo ,
gdy wystepuja inne wyjatkowe okoliczno$ci. W ramach tzw. systemu dyskrecjonalnej wladzy sedziego, kazdorazowo
od oceny sadu zalezeé bedzie, czy strona powolala twierdzenia lub dow6d we wlaéciwym czasie, czy tez uczynila to zbyt
pozno. Zgloszenie nowych twierdzen przez strone pozwana na rozprawie w dniu 24 lutego 2016 r., nie spowodowato
zwloki w postepowaniu.

Zasadny jest natomiast zarzut naruszenia prawa materialnego w postaci art. 2 ust. 1 w zw. z art. 3 ust. 3 uw.L
Jak zostalo juz wskazane, Sad Rejonowy nieprawidlowo przyjal, ze udzial pozwanej Gminy w wspotwlasnosSci
nieruchomosci wspoélnej jest zwigzany z samodzielnym niewyodrebnionym obiektem w nieruchomogci, albowiem na
takie ustalenia nie pozwalal material dowodowy zgromadzony przed Sadem I instancji . Jednak to naruszenie prawa
materialnego, nie moglo prowadzié¢ do uwzglednienia apelacji.

Zgodnie bowiem z cytowana wyzej uchwala 7 sedziéw Sadu Najwyzszego z dnia 18 maja 2010r. (III CZP 134/09, OSNC
2010, Nr 10, poz. 131) w sprawie o usuniecie niezgodno$ci miedzy stanem prawnym nieruchomosci ujawnionym w
ksiedze wieczystej a rzeczywistym stanem prawnym Sad jest zwigzany zadaniem pozwu.

Zgodnie z powyzszym, pomimo iz w ocenie Sadu Okregowego, uzasadnienie zaskarzonego orzeczenia jest
nieprawidlowe, apelacja podlegala oddaleniu na podstawie art.385k.p.c.

O kosztach za instancje odwolawcza orzeczono w oparciu o art. 102 k.p.c. ,z uwagi na szczego6lny charakter sprawy , a
takze fakt ,ze nieprawidtowe okreslenie udzialdbw w nieruchomos$ci wspolnej nie zostalo przez powodbéw zawinione , a
stan prawny ujawniony w ksiegach wieczystych nie jest zgodny z rzeczywistym stanem prawnym .

Miroslaw Wieczorkiewicz Agnieszka Zegarska Jacek Barczewski



