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UZASADNIENIE

W dniu 27 grudnia 2012 r. notariusz P. S., na podstawie art. 81 ustawy z dnia 14 lutego 1991 r. prawo o notariacie,
odmoéwil dokonania czynnoSci notarialnej polegajacej na zlozeniu oS§wiadczenia o ustanowieniu i przeniesieniu na
rzecz B. J. i Z. malzonkow P. na zasadzie ustawowej wspolnoSci majatkowej malzeniskiej prawa wlasnosci lokalu

mieszkalnego numer (...) polozonego w (...), gmina C., o lacznej powierzchni uzytkowej 53,70 m* wraz z prawem
wspotwlasnosci w wysokosci 25/100 w cze$ciach wspolnych budynku mieszkalnego, budynku gospodarczego i dziatki
numer (...), dla ktorych Sad Rejonowy w Stargardzie Szczecinskim prowadzi ksiege wieczysta o numerze (...).

W pisemnym uzasadnieniu odmowy dokonania powyzszej czynno$ci notariusz wskazal, ze B. i Z. malzonkowie
P. wnieéli o dokonanie czynnoéci notarialnej polegajacej na zlozeniu przez nich o$wiadczenia o ustanowieniu
odrebnej wlasnoéci lokalu mieszkalnego numer (...) polozonego w (...), gmina C., o lacznej powierzchni uzytkowe;j

53,70 m” i przeniesieniu prawa wlasnoéci tego lokalu na ich rzecz na zasadzie ustawowej wspélnoéci majatkowej
malzenskiej wraz z prawem wspotwlasnosci w wysokoSci 25/100 w czeSciach wspdlnych budynku mieszkalnego,
budynku gospodarczego i dzialki numer (...), dla ktérych Sad Rejonowy w Stargardzie Szczecinskim prowadzi ksiege
wieczysta o numerze (...). Notariusz podniosl, iz powolali sie w tym wzgledzie na prawomocny wyrok Sadu Okregowego
w Szczecinie z dnia 11 wrze$nia 2012 r., w ktérym zobowigzano Spéldzielnie Mieszkaniows (...) z siedzibg w S. do
zlozenia takiego wlasnie o§wiadczenia woli, wskazujac, ze prawomocny wyrok Sadu zastepuje o§wiadczenie dluznika,
a zatem w celu ostatecznego ustanowienia odrebnej wlasnosci tego lokalu oraz przeniesienia jego wlasnoéci na ich
rzecz chcieli oni zlozy¢ swoje o§wiadczenie w tym wzgledzie, ktore wraz z wyrokiem Sadu byloby podstawa zalozenia
ksiegi wieczystej dla tego lokalu mieszkalnego i wpisu do niej prawa wlasnosci na ich rzecz.

Na podstawie przedlozonych przez wnioskodawcéw dokumentow, a takze na podstawie treSci ksiag wieczystych oraz
ogoblnie dostepnych map dzialek notariusz ustalil, ze dzialka numer (...), dla ktérej Sad Rejonowy w Stargardzie
Szczecinskim V Wydzial Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta numer (...), polozona jest w miejscowos$ci
S., obreb (...), gmina C., powiat (...), wojewodztwo (...). Dzialka ta zabudowana jest budynkiem mieszkalnym
dwurodzinnym (dwulokalowym) numer 3 oraz budynkiem gospodarczym. Odrebna wlasnosé obu lokali mieszkalnych
znajdujacych sie w tym budynku mieszkalnym zostala juz ustanowiona. Pierwszy lokal (ktéremu nadano numer 2)
zostal wyodrebniony i sprzedany osobom fizycznym w dniu 9 maja 1994 r. umowa sprzedazy Repertorium A Numer
(...) przez 6wczesna Agencje Wlasnosci Rolnej Skarbu Panstwa Oddzial Terenowy w S.. Dla tego lokalu zalozono ksiege
wieczysta (...). Natomiast drugi lokal (ktéremu réwniez nadano numer 2), zostal wyodrebniony przez te Agencje w
dniu 28 marca 2000 r. umowa ustanowienia odrebnej wlasnoéci lokali i nieodplatnego przekazania, Repertorium A
Numer (...), przy czym prawo wlasnoSci tego lokalu zostalo przeniesione na rzecz Spdldzielni Mieszkaniowej (...).
Dla tego lokalu zalozono ksiege wieczysta (...). Z wlasnoScia obu tych lokali zwiazane sg udzialy wynoszace po 1/2 w
czeSciach wspolnych budynku oraz prawie wlasnoSci dzialki gruntu.

Notariusz zauwazyl, iz z dziatka numer (...) sasiaduje dziatka numer (...), dla ktérej prowadzona jest odrebna ksiega
wieczysta i ktora rowniez zabudowana jest budynkiem mieszkalnym dwurodzinnym (dwulokalowym). Odrebna
wlasno$¢ lokali znajdujacych sie w tym budynku zostala juz wczesniej ustanowiona. Dziatki numer (...) sg tak
uksztaltowane, ze granica miedzy nimi przebiega poprzez $rodek budynku mieszkalnego, w ten sposob, ze dzieli ona
ten budynek na dwie czeéci. W kazdej z tych czeSci znajduja sie po dwa lokale mieszkalne -po jednym na pietrze i po
jednym na parterze.

W ocenie notariusza w przedmiotowej sprawie watpliwoéci budzi juz sama podstawa wykonania wyroku Sadu
Okregowego w Szczecinie na ktéry powolali sie wnioskodawcy. Notariusz wskazal, iz w uzasadnieniu tego wyroku
powolane zostaly przepisy art. 64 i 1047 k.p.c., z ktérych wynika, ze orzeczenie sadu zastepujace oSwiadczenie
dluznika, w szczegblnosci dotyczace przeniesienia wlasno$ci nieruchomosci, nie wymaga skladania dodatkowych
o$wiadczen woli ze strony tego dluznika w formie aktu notarialnego, gdyz przyjmuje sie fikcje prawna, ze takie



o$wiadczenie zostalo juz zlozone. Notariusz zwrécil jednoczesnie uwage, iz sentencja takiego orzeczenia powinna
precyzyjnie okre$lac tre$¢ oSwiadczenia, ktore ten wyrok zastepuje, przy czym zastepcza funkeja orzeczenia sadowego
spelnia sie ex lege z chwilg uprawomocnienia sie tego orzeczenia. Jednak w tej sprawie sentencja przedmiotowego
wyroku nie ma postaci typowej dla wyrokow zobowiazujacych do zlozenia o§wiadczenia woli, gdyz nie nastapilo w niej
wyrazne sprecyzowanie tredci tego o§wiadczenia, lecz Sad w sposob opisowy okreslit do dokonania jakiej czynnosci
zobowigzuje pozwana Spoldzielnie. Zdaniem notariusza rodzi to watpliwo$¢, czy wyrok taki jest wykonywany w trybie
powyzszych przepisow, a w szczegdlnoSci art. 1047 § 1 k.p.c., co uzasadnialoby dokonanie czynnoéci polegajacej
na zlozeniu o$wiadczenia tylko przez druga strone czynnosci, czy tez stanowi wyrok zobowiazujacy do dokonania
okreslonej czynnoSci, ktorej nikt za dtuznika dokonaé nie moze, a wiec wykonywany w trybie przepisow art. 1050 k.p.c.

Notariusz nadmienil, iz watpliwoSci te poteguje nadana wyrokowi klauzula wykonalnoéci. Podkreslil, iz w stosunku
do wyrokow, o ktérych mowa w art. 1047 k.p.c., klauzula nadawana jest tylko wowczas, gdy zlozenie o§wiadczenia
woli przez dluznika uzaleznione jest od Swiadczenia wzajemnego wierzyciela, za§ w przedmiotowej sprawie taka
sytuacja w ogole nie wystepuje. Sam bowiem fakt uprawomocnienia sie wyroku, zgodnie z art. 1047 § 1 k.p.c,,
powinien powodowa¢ powstanie fikcji prawnej, polegajacej na tym, ze wyrok zastepuje juz o§wiadczenie dluznika
i dalsze wykonywanie wyroku w trybie egzekucji (a zatem rowniez nadawanie mu klauzuli wykonalno$ci) jest
bezprzedmiotowe. Notariusz stwierdzil, iz nadanie przez Sad temu wyrokowi klauzuli wykonalnoéci, moze sugerowac,
Ze w sprawie wystepuje zobowigzanie do dokonania okreslonej czynnosci, podlegajae wykonaniu w drodze egzekucji
na podstawie art. 1050 k.p.c., albowiem podstawa egzekucji w tym trybie jest orzeczenie sadu zaopatrzone w klauzule
wykonalno$ci.

Notariusz wskazal, iz pomimo powyzszych watpliwoéci, kierowatl sie interpretacja korzystniejsza dla wnoszacych o
dokonanie przedmiotowej czynnosci, i przyjal, ze podstawa wydania wyroku byly wskazane w nim przepisy. Dodal, iz
w sentencji tego wyroku - pomimo, ze nie precyzuje ona tre$ci o§wiadczenia w sposdb $cisly - znalazly sie wszystkie,
zar6wno przedmiotowe, jak tez podmiotowe elementy, ktore sa konieczne do zlozenia skutecznego os§wiadczenia woli
o ustanowieniu odrebnej wlasnosci lokalu i przeniesieniu tej wlasnoéci na inny podmiot. W szczegblnosSci okre$lono
rodzaj czynnosci, jej przedmiot, wielko$¢ udzialu w nieruchomosci wspdlnej oraz osoby na rzecz ktorych przeniesienie
wlasno$ci ma nastgpié. Notariusz zwrdcil jednak uwage, iz choé racje maja wnoszacy o dokonanie przedmiotowej
czynno$ci notarialnej, ze wyrok Sadu w tej sprawie zastepuje o§wiadczenie dluznika, a zatem dla wywolania skutku
rzeczowego polegajacego na przeniesieniu wlasnos$ci nieruchomosci wystarczajace jest ztozenie tylko i wylacznie przez
nich o$§wiadczenia woli dotyczacego ustanowienia odrebnej wlasnosci przedmiotowego lokalu oraz przeniesienia jego
wlasno$ci na ich rzecz, to w niniejszej sprawie zlozenie takiego oswiadczenia byloby sprzeczne z prawem.

Notariusz podkreslil, iz chociaz nie nalezy do niego ocena ustalonego w konkretnej sprawie cywilnej stanu faktycznego
inie ma on zadnych uprawnien do jej dokonywania, to jednak dla potrzeb dokonania konkretnej czynnoéci notarialnej
ma on obowigzek ustali¢ stan faktyczny i prawny nieruchomosci, ktéra ma by¢ przedmiotem tej czynnoSci, zas
ustalenia te czyni w sposob autonomiczny, na podstawie przedlozonych mu dokumentéw, ewentualnie innych danych
dostepnych w rejestrach urzedowych.

W ocenie notariusza w przedmiotowej sprawie stan faktyczny jest odmienny od tego, ktory zostat przedstawiony w
uzasadnieniu wyroku Sgdu Okregowego.

Notariusz podniodsl, iz przede wszystkim w sprawie wystepuje nie - jak wynika to z ustalen Sadu - jeden budynek
czterorodzinny posadowiony na dzialce (...), lecz dwa polaczone ze soba, ale odrebne budynki dwulokalowe,
posadowione na zupelnie odrebnych dzialkach, stanowiacych odrebne nieruchomosci. Dodal, iz wylacznie pod
wzgledem wizualnym budynek ten wyglada jak jeden budynek czterolokalowy. Jednak w rzeczywisto$ci budynek ten
posadowiony jest na granicy dzialek (...), w ten sposob, ze granica ta przebiega jego Srodkiem. Tym samym dokonany
zostal podzial geodezyjny nieruchomosci, w ten sposéb, ze powstaly dwie odrebne nieruchomosci tj. nieruchomosé
stanowiaca dzialke (...) zabudowana budynkiem dwulokalowym i gospodarczym, oraz nieruchomo$é¢ stanowigca
dzialke (...) zabudowana budynkiem dwulokalowym.



Notariusz zwro6cil ponadto uwage, iz z tresci ksiag wieczystych wyraznie wynika, ze w obu tych budynkach odrebna
wlasno$¢ wszystkich lokali zostala juz wcze$niej ustanowiona i nie istnieje zaden dodatkowy lokal, ktéry nie
zostal jeszcze wyodrebniony. W szczego6lnoSci notariusz stwierdzil, iz w bedacym przedmiotem niniejszej sprawy
dwulokalowym budynku znajdujgcym sie na dzialce (...) wyodrebnione zostaly juz w latach 1994 i 2000 dwa lokale
mieszkalne, z ktorych jeden zostal sprzedany na rzecz osob fizycznych a wlasnosé drugiego zostala przeniesiona na
rzecz. Spoéldzielni Mieszkaniowej (...). Z wlasnoScig obu lokali zwigzane sa udzialy wynoszace po 1/2 w czeSciach
wspoOlnych budynkoéw oraz prawie wlasnoéci dzialki gruntu numer (...). Notariusz podkreélil, iz nie istnieje w
tym budynku zaden dodatkowy lokal numer (...), ktéry moglby zostac jeszcze wyodrebniony, ani nie ma zadnego
dodatkowego udzialu w czedciach wspdlnych, ktéry moglby by¢ z tym dodatkowym lokalem numer (...) powigzany.

Wobec powyzszego notariusz uznal, ze w chwili obecnej nie ma mozliwoSci ustanowienia w budynku znajdujacym sie
na dzialce (...) odrebnej wlasnosci trzeciego lokalu, innego niz lokale juz wczesniej wyodrebnione.

Po pierwsze notariusz zauwazyl, iz trzeci lokal, ktérego wedle wyroku Sadu odrebna wlasno$¢ mialaby byc
przedmiotowa czynnos$cia ustanowiona, fizycznie nie istnieje, a zatem jego wyodrebnianie jest niezgodne z art. 2
ust. 2 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnos$ci lokali. Po drugie, nie istnienie tego lokalu powoduje, ze nie
ma mozliwo$ci uzyskania w Starostwie Powiatowym (katastrze nieruchomosci) ani za§wiadczenia o samodzielnoéci
tego lokalu, ani tez wypisu z kartoteki lokalu, ktére to dokumenty sg podstawa zalozenia ksiegi wieczystej dla lokalu.
Po trzecie ewentualne ustanowienie takiej odrebnej wlasnoéci - jesli mialoby nastapi¢ zgodnie z wyrokiem Sadu
- spowodowaloby, ze suma udzialow w prawie wspolwlasnosci cze$ci wspolnych zwiazanych z prawem wlasno$ci
wszystkich lokali przekroczytaby 100%. Dwa lokale, ktorych odrebna wlasno$¢ zostala juz wezesniej ustanowiona maja
bowiem udzialy wynoszace po 50%, za$ zgodnie z wyrokiem Sadu dodatkowo nalezaloby wyodrebnié lokal numer (...)
z udzialem w czeSciach wspolnych wynoszacym 25%, co lacznie daje 125% i rowniez jest sprzeczne z przepisami ustawy
z dnia 24 czerwca 1994r. o wlasnosci lokali, gdyz suma udzialéw w czeéciach wspodlnych zwiazanych z odrebnymi
lokalami nie moze przekraczac jednosci (czyli 100%).

W zwiazku z powyzszym notariusz doszed}l do przekonania, iz postapienie zgodnie z wyrokiem Sadu Okregowego w
Szczecinie i ztozenie przez B. i Z. malzonkow P. jednostronnego oswiadczenia o treSci odpowiadajgcej temu wyrokowi,
ktore mialoby doprowadzi¢ do powstania pozadanych przez nich skutkéw w postaci ustanowienia odrebnej wlasnosSci
lokalu numer (...) i przeniesienia jego wlasnoéci na ich rzecz nie jest mozliwe, gdyz nie istnieje taki trzeci lokal i
nie ma tez miejsca na jego wyodrebnienie z punktu widzenia udzialow, ktére mialyby by¢ z tym lokalem zwiazane.
Dodal, iz ewentualne jego wyodrebnienie mogtoby by¢ mozliwe tylko w sytuacji, gdyby suma udzialéw w czeSciach
wspolnych nieruchomo$ci powigzanych z dwoma juz wyodrebnionymi lokalami byla mniejsza od jednosci co z kolei
wymagaloby odjecia dotychczasowym wspodlwladcicielom ich praw zwigzanych ze wspotwlasnoécia czeéci wspolnych
budynku i dzialki gruntu, co nie moze nastepowaé na podstawie jednostronnego o§wiadczenia woli nowych wtascicieli,
lecz jedynie w drodze uzgodnienia tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym albo zmiany aktualnie
istniejacych udzialow w drodze umowy zainteresowanych wspoétwlascicieli.

Notariusz wskazal, iz z ustalen faktycznych wynika, ze w przedmiotowej sprawie chodzi nie tyle o ustanowienie
odrebnej wlasnosci lokalu numer (...) (ktory wedlug Sadu nie jest jeszcze wyodrebniony) i przeniesienie jego wlasno$ci
na rzecz B. i Z. malzonkdw P., lecz wylacznie o przeniesienie na ich rzecz wyodrebnionego juz weze$niej umowa z
dnia 28 marca 2000 r., Repertorium A Numer (...) lokalu mieszkalnego, ktory obecnie jest wlasnoscia Spoldzielni
Mieszkaniowej (...), a ktory zostal w tym akcie notarialnym okreslony jako lokal mieszkalny numer (...) i dla ktorego
obecnie prowadzona jest odrebna ksiega wieczysta numer (...) i ktéry obecnie zajmowany jest przez B. i Z. malzonkow
P.. Ustanawianie zatem odrebnej wlasnoéci tego lokalu jest juz bezprzedmiotowe, gdyz lokal ten zostal juz wezeéniej
wyodrebniony.

Notariusz podkreslil jednak, iz taka czynnoé¢ jest czynnoScia odmienna od tej, ktora zostala wskazana w tresci wyroku
Sadu Okregowego w Szczecinie. Samo zobowigzanie do przeniesienia wlasnos$ci lokalu pojeciowo mieéci sie wprawdzie
w zobowigzaniu do ustanowienia odrebnej wlasnos$ci lokalu i przeniesienia jego wlasnosci, jednakze w tej sprawie
nie jest to wystarczajace dla przyjecia, ze przedmiotowy wyrok moze dotyczy¢ rowniez obowiazku samego tylko



przeniesienia wlasnoéci lokalu objetego ksiega wieczysta numer (...) (bez ustanawiania jego odrebnej wlasnos$ci).
Notariusz zwroécil uwage, iz skutki prawne okres$lone w art. 64 k.c. i 1047 k.p.c. moga nastapi¢ wylacznie w takim
zakresie, w jakim zostalo to wskazane w sentencji wyroku zobowigzujacego do zlozenia oSwiadczenia woli. Skoro
zatem ustawodawca z prawomocnym orzeczeniem Sadu powigzal tak daleko idacy skutek w postaci powstania fikcji
prawnej zlozenia o§wiadczenia woli przez dluznika, to fikcja ta powinna odpowiadaé zakresowi i tresci o§wiadczenia
wskazanej przez Sad, a przynajmniej istotnym elementom tego o$wiadczenia wskazanym w sentencji wyroku. Aby
zatem jednostronne oSwiadczenie wierzyciela, dokonywane w oparciu o prawomocny wyrok sadu zobowiazujacy
dluznika do zlozenia o§wiadczenia o okreslonej tresci, wywolalo pozadany przez wierzyciela skutek, musi odpowiadac
treéci oswiadczenia dluznika, ktoére zostalo okre§lone wyrokiem sadu.

W ocenie notariusza wyrok Sadu dotyczyl innego przedmiotu niz lokal objety ksiega wieczysta numer (...), gdyz z treSci
jego sentencji wynika, ze orzeczenie to dotyczy lokalu numer (...), zktérym zwiazany ma byé udzial w wysokosci 25/100
w czeSciach wspdlnych budynku i dziatki gruntu. Tymczasem lokal objety ksiega wieczysta numer (...) manumer 2,az
jego wlasno$cig zwigzany jest udzial wynoszacy 50/100 w cze$ciach wspolnych budynku i dzialki gruntu. Przeniesienie
wlasno$ci tego lokalu musialoby zatem wywola¢ takze przeniesienie zwiazanego z nim udzialu wynoszacego 50/100 w
czeSciach wspolnych budynku i dzialki gruntu, a zatem udzialu znacznie wiekszego niz wynika to z sentencji wyroku
Sadu.

Notariusz stwierdzil, iz nie mozna zatem w tej sprawie przyjmowaé, ze przedmiotowy wyrok moze byé¢ rowniez
wyrokiem zastepujacym takze o§wiadczenie woli o przeniesieniu wlasno$ci lokalu objetego ksiega wieczysta numer
(...) (bez ustanawiania odrebnej wlasnoéci tego lokalu), gdyz przedmiot tych o§wiadczen jest odmienny, a ponadto z
lokalem objetym ksiega wieczysta (...) zwigzany jest udzial, ktéry nie zostal objety orzeczeniem Sadu. Przeniesienie
wlasnosci tego lokalu musialoby spowodowac zatem przekroczenie granic, ktére wyznaczyl Sad Okregowy trescia
sentencji swego wyroku, tzn. przeniesienie udzialu wiekszego niz wskazat to Sad.

Notariusz uznal zatem, iz dla skutecznego przeniesienia wlasnosci przedmiotowego lokalu konieczne jest zawarcie
przez obie strony umowy, zawierajacej zgodne o$wiadczenia woli obu stron w tym zakresie, za$§ jednostronne
o$wiadczenie woli B. i Z. malzonkéw P. w tym zakresie nie moze wywolaé pozadanego skutku.

Notariusz nadmienil, iz gdyby okazalo sie, ze Spoldzielnia Mieszkaniowa (...) - pomimo stanowiska Sadu Okregowego
w Szczecinie - w dalszym ciagu nie wyraza zgody na zawarcie takiej umowy, wéwczas wnioskodawcy maja mozliwo$é
wytoczenia ponownie powodztwa w trybie art. 64 k.c. z tym zastrzezeniem, ze pozew mialby dotyczy¢ zobowigzania do
zlozenia o$wiadczenia woli o przeniesieniu na powod6éw prawa wlasnos$ci lokalu objetego ksiega wieczysta (...) wraz
ze zwigzanym z nim udzialem wynoszacym 50/100 w cze$ciach wspolnych budynku mieszkalnego i gospodarczego
oraz prawie wlasno$ci dzialki (...). Dodal, iz w okolicznoSciach niniejszej sprawy zlozenie takiego pozwu nie mogloby
wywolaé jego odrzucenia z uwagi na powage rzeczy osadzonej, gdyz wprawdzie byloby to ponowne postepowanie
miedzy tymi samymi stronami, lecz przedmiot ponownego zadania i przedmiot wczeéniejszego rozstrzygniecia Sadu
Okregowego w Szczecinie bylyby odmienne, zaré6wno co do konkretnego lokalu, jak tez zwigzanego z nim udzialu w
prawie wlasnosci czeéci wspolnych budynku oraz dziatki gruntu.

Zazaleniem z dnia 31 grudnia 2012 r., B. P. i Z. P. wnie§li o uchylenie odmowy dokonania czynnoéci notarialne;j.

W uzasadnieniu skarzacy podniesli, iz nie zgadzaja sie ze stanowiskiem notariusza, ze nie jest mozliwe dokonanie
wnioskowanej czynnoéci bez udziatu Spoéldzielni, gdyz bylaby to czynnos¢ sprzeczna z prawem. Skarzacy wskazali, iz
zobowiazanie do zlozenia takiego o§wiadczenia woli zostalo stwierdzone wyrokiem Sadu Okregowego, ktory nakazatl
Spoldzielni dokonanie takiej czynnoéci. Zdaniem skarzacych niezrozumiale jest zatem stwierdzenie, Ze czynnoé¢ ta
bylaby sprzeczna z prawem, skoro wynika z wyroku Sadu.

Skarzacy zwroécili uwage, iz wyrok Sadu zastepuje o$wiadczenie woli Spéldzielni, wobec czego w takiej sytuacji
wystarczajace jest zlozenie wylacznie przez nich o§wiadczenia woli zgodnie z wyrokiem Sadu.



Skarzacy dodali, iz rzeczywiécie w poprzednich aktach notarialnych sa bledy co do numeréw lokali, jednak zgodnie z
wyrokiem Sadu bledy te nie powinny decydowaé o mozliwosci zlozenia przez nas o§wiadczenia woli.

Wedlug skarzacych w przedmiotowej sprawie rzeczywiscie chodzi o budynek, ktéry ma cztery lokale, przy czym
budynek ten znajduje sie na granicy dwoch dziatek i dwa lokale sa na innej dzialce, a dwa lokale na dzialce (...), za$
skarzacy zamieszkuja w jednym z lokali na dzialce (...).

Skarzacy zaznaczyli, iz od ponad 10 lat nie moga wykupié¢ od Spéldzielni swojego lokalu. Dodali, iz wskazywano im,
ze zeby to zrobié¢ konieczne jest wyprostowanie bledéw w poprzednich aktach, ale przez 10 lat nic w tym kierunku nie
zrobiono, w zwigzku z czym wystapili do sadu z powddztwem i powoddztwo to zostalo uwzglednione.

Ponadto skarzacy stwierdzili, iz nie zgadzaja sie tez ze stanowiskiem, ze jeszcze raz powinni wystapi¢ z powodztwem
przeciwko Spéldzielni o przeniesienie wlasnosci lokalu. Wskazali, iz juz z takim powodztwem wystapili i zostal w tym
zakresie wydany wyrok a zatem nie ma powodu, aby jeszcze raz wystepowaé o to samo.

W odpowiedzi na zazalenie notariusz P. S. o§wiadczyl, iz podtrzymuje swoje stanowisko wyrazone w uzasadnieniu do
odmowy dokonania czynno$ci oraz powtorzyl argumentacje tam zawarta.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Zazalenie nie zaslugiwalo na uwzglednienie.

W ocenie Sadu Okregowego, notariusz P. S. zasadnie odmo6wil dokonania czynnoéci notarialnej polegajacej na ztozeniu
o$wiadczenia o ustanowieniu i przeniesieniu na rzecz B. J. i Z. malzonkéw P. na zasadzie ustawowej wspolnosci
majatkowej malzenskiej prawa wlasno$ci lokalu mieszkalnego numer (...) polozonego w (...), gmina C., o lacznej

powierzchni uzytkowej 53,70 m> wraz z prawem wspotwlasnosci w wysokoéci 25/100 w cze$ciach wspoélnych budynku
mieszkalnego, budynku gospodarczego i dzialki numer (...), dla ktérych Sad Rejonowy w Stargardzie Szczecinskim
prowadzi ksiege wieczysta o numerze (...).

Wskazania wymaga, ze notariusz na mocy art. 81 ustawy z dnia 14 lutego 1991 r. - prawo o notariacie (tj. Dz. U. z 2008
r. Nr 189, poz. 1158) jest obowigzany odmowié dokonania czynno$ci notarialnej sprzecznej z prawem.

Podkresli¢ przy tym nalezy, uzyte w art. 81 prawa o notariacie okreslenie "czynno$¢ notarialna sprzeczna z prawem”
obejmuje nie tylko czynno$¢ sprzeczna z ustawg, majaca na celu obejscie ustawy lub sprzeczng z zasadami wspo6lzycia
spolecznego (art. 58 § 11 2 kc), ale takze czynno$¢ sprzeczng z prawomocnym orzeczeniem sagdowym, ktére ksztattuje
miedzy stronami stan prawny, w zwigzku z czym jest tez czeécia szeroko rozumianego porzadku prawnego (vide:
postanowienie Sadu Apelacyjnego w Bialymstoku z dnia 23 marca 2011 r.,I A Cz 191/11).

Sad Okregowy poddal analizie akta ksigg wieczystych Kw (...), przyjmujac, iz dla ustalenia stanu prawnego
nieruchomosci bylo to oczywiScie niezbedne. Tre$¢ tych ksiag uprawniala Sad II instancji do stwierdzenia, ze
prawidlowo ustalil notariusz, iz w budynku, ktérego dotyczyt wniosek oraz wyrok Sadu Okregowego w Szczecinie,
nie ma mozliwosci dokonania wyodrebnienia lokalu zgodnie z powyzszym wyrokiem, albowiem jest to budynek
dwulokalowy i oba lokale juz zostaly wyodrebnione z prawem wspotwlasnoéci cze$ci wspolnych w udziale po 50 %
kazdy. Bezspornie zatem — w ocenie Sagdu Odwolawczego - notariusz doszed} do stusznej konkluzji, ze wyodrebnienie
trzeciego lokalu z budynku polozonego na dzialce (...) nie jest mozliwe, gdyz z jednej strony taki lokal nie istnieje
fizycznie, a ponadto jego wyodrebnienie z udzialem w cze$ciach wspblnych wynoszacym 25 % spowodowaloby,
ze suma udzialow w czeSciach wspodlnych wynosilaby 125 %, co jest niedopuszczalne, gdyz przekraczalaby sume
wszystkich udzialéw w czesciach wspdlnych. Dodaé nalezy, iz notariusz stusznie zauwazyl, iz wyodrebnienie lokalu
mogloby byé mozliwe jedynie w sytuacji, gdyby suma udzialébw w nieruchomosci wspoélnej byla mniejsza od jednosci
(czyli 100 %), co jednak w przedmiotowej sprawie nie zachodzilo. Zdaniem Sadu Okregowego, brak bylo rowniez



w niniejszej sprawie podstaw do dokonywania zmian w zakresie przystugujacych poszczeg6lnym wspoétwlascicielom
udzialow w czeéci wspolnej w drodze jednostronnego os§wiadczenia woli.

Sad Odwolawczy podzielil przy tym stanowisko notariusza, iz ewentualnie uzasadnione mogloby by¢ roszczenie
skarzacych dotyczace przeniesienia na nich wlasno$ci zajmowanego przez nich obecnie lokalu, ktéry zostal juz
wezeéniej wyodrebniony i stanowi wlasno§é Spoldzielni Mieszkaniowej (...). Nalezy jednak podkresli¢, iz wniosek
skarzacych zostal oparty o tre$§¢ wyroku Sadu Okregowego, ktory dotyczy innego lokalu niz ten zajmowany przez
skarzacych. W sentencji tego wyroku wskazano bowiem, iz dotyczy on lokalu numer (...), z ktérym zwigzany ma
by¢ udzial w wysokoSci 25/100 w czedciach wspdlnych budynku i dzialki gruntu, podczas gdy lokal zajmowany
przez skarzacych ma numer 2, a z jego wlasno$cia zwigzany jest udzial w wysokoéci 50/100 w cze$ciach wspélnych
budynku i dziatki gruntu. Brak jest zatem podstaw do przyjecia, iz przedmiotowy wyrok zastepuje o§wiadczenie woli
o przeniesieniu wlasnoéci lokalu zajmowanego przez pozwanych, z uwagi na odmienny przedmiot orzeczenia.

Sad II instancji — po analizie akt sprawy I C 557/12 — pragnie wskaza¢ na marginesie, iz powolany przez skarzacych
wyrok Sadu Okregowego w Szczecinie zostal wydany wylacznie w oparciu o dokumenty przedlozone przez nich w
tej sprawie i twierdzenia skarzacych, jednakze bez badania faktycznego stanu prawnego nieruchomos$ci w oparciu
chociazby o akta prowadzonej dla niej ksiegi wieczystej. W konsekwencji w wyroku tym Sad orzekajacy nie uwzglednit
faktu, iz wszystkie lokale znajdujace sie w budynku posadowionym na dzialce (...), zostaly juz wczesniej wyodrebnione
i wyczerpuja calo$¢ udzialbw w nieruchomosci wspoélnej. Skarzacy zamieszkuja w lokalu juz wyodrebnionym,
stanowigcym wlasno§¢ Spoéldzielni Mieszkaniowej (...) z siedziba w S.. Dokonanie zatem czynnoéci notarialnej
polegajacej na zlozeniu o$wiadczenia o ustanowieniu i przeniesieniu na rzecz B. J. i Z. malzonkéw P. na zasadzie
ustawowej wspolnoéci majatkowej matzenskiej prawa wlasnoéci lokalu mieszkalnego wraz z prawem wspotwlasnosci
w wysokoéci 25/100 w cze$ciach wspolnych budynku mieszkalnego, niewatpliwie - w ocenie Sadu II instancji -
prowadziloby do tego, ze czynno$¢ taka bylaby niezgodna z prawem. Nie jest bowiem mozliwe ponowne ustanowienie
na rzecz apelujacych odrebnej wlasnos$ci lokalu, ktory juz wezeéniej zostal wyodrebniony na rzecz innego podmiotu,
a ponadto — o czym juz byla mowa — obowiazujace przepisy o wlasnoéci lokali nie dopuszczaja, aby suma udzialow w
nieruchomosci wspoélnej byla wieksza niz 100 %, co mialoby miejsce, gdyby wniosek skarzacych zostal uwzgledniony.

Z tego wzgledu nalezy przyjaé, ze notariusz w pehni zasadnie stwierdzil, iz skarzacy w przypadku, gdyby Spoldzielnia
Mieszkaniowa (...) nadal sprzeciwiala sie realizacji ich roszczenia, winni ponownie wytoczyé¢ przeciwko niej
powddztwo, jednakze o zobowiazanie Spoldzielni do zlozenia o$wiadczenia woli o przeniesieniu na nich prawa
wlasnoéci do zajmowanego przez nich lokalu objetego ksiega wieczysta (...) wraz z udzialem wynoszacym 50/100
w czedciach wspolnych budynku mieszkalnego i gospodarczego oraz prawie wlasno$ci dzialki (...). Dopiero bowiem
orzeczenie o zobowiazaniu do zlozenia oSwiadczenia woli, uwzgledniajace rzeczywisty stan prawny nieruchomosci,
moze wywola¢ oczekiwany przez skarzacych skutek prawny w postaci nabycia przez nich prawa wilasnoéci do
posiadanego obecnie lokalu. Zdaniem Sadu Odwolawczego nalezy rowniez podzieli¢ stanowisko, iz - z uwagi na inny
przedmiot zadania - w sprawie takiej nie zachodzilaby powaga rzeczy osadzone;.

Calkowicie chybione sa przy tym twierdzenia zawarte w zazaleniu, iz samo wydanie wyroku przez Sad Okregowy jest
wystarczajace dla uwzglednienia wniosku skarzacych o dokonanie wyodrebnienia lokali i przeniesienia na nich prawa
wlasno$ci zajmowanego przez nich lokalu. Jak juz bowiem wskazano powyzej, tre$é tego orzeczenia nie odzwierciedla
odniesienia sie do rzeczywistego stanu prawnego nieruchomosci, a zatem nie moze by¢ podstawa dokonania czynno$ci
notarialnej w ksztalcie okreSlonym przez wnioskodawcow.

Konkludujac nalezy zatem wskazaé, iz wprawdzie co do zasady wyrok Sadu Okregowe mogl zastepowac o§wiadczenie
woli Spoéldzielni Mieszkaniowej (...) w przedmiocie przeniesienia prawa wlasnoéci lokalu zajmowanego przez
skarzacych, jednakze uniemozliwiala to wadliwie skonstruowana tre$¢ tego rozstrzygniecia, nie uwzgledniajaca
rzeczywistego stanu prawnego nieruchomosci objetej wnioskiem.

Majac powyzsze rozwazania na uwadze, Sad Okregowy na podstawie art. 385 k.p.c., w zw. z art. 397 § 2 k.p.c., orzekl
jak w sentencji.



