Sygn. akt IT Ca 784/13
POSTANOWIENIE
Dnia 7 lutego 2014 roku
Sad Okregowy w S., IT Wydzial Cywilny Odwolawczy
w nastepujacym skladzie:
Przewodniczqcy: SSO Wieslawa Buczek - Markowska (spr.)
Sedziowie: SO Agnieszka Bednarek - Moras
SO Marzenna Ernest
po rozpoznaniu w dniu 7 lutego 2014 roku w S.
na posiedzeniu niejawnym
sprawy z wniosku A. K. (1) i A. K. (2)
z udzialem (...) spolki z ograniczona odpowiedzialnoécia w G.
o wyodrebnienie lokalu, zalozenie nowej ksiegi wieczystej i wpis prawa wlasnoSci
na skutek apelacji wnioskodawcow
od postanowienia Sagdu Rejonowego (...) w S.
z dnia 24 kwietnia 2013 r., sygn. akt Dz.Kw (...), KW nr (...)
postanawia:
oddalié apelacje.
Sygn. akt IT Ca 784/13

UZASADNIENIE

Postanowieniem z dnia 24 kwietnia 2013 r. Sagd Rejonowy (...) oddalil wniosek i kosztami postepowania w kwocie 360
z} obcigzyl solidarnie wnioskodawcow.

W uzasadnieniu Sad ten wskazal, iz dniu 30 listopada 2012 r. wplynal wniosek wnioskodawcéw o wyodrebnienie
z ksiegi wieczystej (...) lokalu nie mieszkalnego (garazu) nr (...) o obszarze (...), polozonego w M. przy ul. (...), z
wlasno$cig ktorego to lokalu zwigzany jest udzial 125/10.000 czeéci w nieruchomosci wspoélnej, zalozenie dla niego
nowej ksiegi wieczystej z jednoczesnym wpisem prawa wlasno$ci na rzecz wnioskodawcow.

Do przedmiotowego wniosku zalaczono:
- za$wiadczenie o samodzielnosci lokali wystawione w dniu 10 maja 2011 r. przez Staroste (...), nr (...),
- rzut pietra z zaznaczonym lokalem,

- rzuty piwnic z zaznaczonym garazem,



- rzut piwnic z zaznaczong komorka lokatorska,

- wypis z rejestru gruntéw wraz z wyciagiem z kartoteki budynkéw wystawiony w dniu 19 listopada 2012 r. przez
Staroste (...), a dotyczacy dzialki gruntu nr (...) przy ul. (...) z obrebu (...),

- wypis z kartoteki lokali wystawiony w dniu 19 listopada 2012 r. przez Staroste (...), a dotyczacy lokalu mieszkalnego
nr (...) potozonego w M. przy ul. (...),

- wypis z kartoteki lokali wystawiony w dniu 19 listopada 2012 r. przez Staroste (...), a dotyczacy lokalu
niemieszkalnego nr (...) polozonego w M. przy ul. (...),

- wyrys z mapy ewidencyjnej wystawiony w dniu 19 listopada 2012 r. przez Staroste (...), a dotyczacy miedzy innymi
dzialki gruntu nr (...) z obrebu (...),

- postanowienie z 21 listopada 2012 r. w sprawie I C 857/10 w przedmiocie nadania klauzuli wykonalno$ci
prawomocnemu wyrokowi Sagdu Okregowego w S. z dnia 29 listopada 2010 .,

- prawomocny wyrok Sadu Okregowego w S. z dnia 29 listopada 2010 r., sygn. akt I C 857/10 wraz z klauzulg
wykonalnoéci,

- akt notarialny (...) zdnia 29 listopada 2012 r., nr rep. A (...), zawarty przed notariuszem D. P. w kancelarii notarialne;j
wS.,

- akt notarialny (...) zdnia 29 listopada 2012 r., nrrep. A (...), zawarty przed notariuszem D. P. w kancelarii notarialnej
wS.,

- dokument - okreslenie udzialbw w gruncie i w czeSciach wspo6lnych budynku mieszkalno-ustugowego-handlowego
posadowionego na dzialce nr (...) z obr. (...) polozonym przy ul. (...) w M. - sporzadzony przez rzeczoznawce
majatkowego G. M..

W dniu 21 grudnia 2012 r. wnioskodawcy zlozyli w Sadzie w uzupelnieniu przedmiotowego wniosku, akt notarialny
(...) zdnia 13 grudnia 2012 r., nr rep. A (...) zawarty przed notariuszem D. P. w kancelarii notarialnej w S..

Postanowieniem z dnia 3 kwietnia 2013 r. sad w osobie referendarza sadowego oddalil przedmiotowy wniosek. W
dniu 15 kwietnia 2013 r. wplynela skarga wnioskodawcéw na niniejsze postanowienie.

Rozpoznajac powyzsza skarge, Sad Rejonowy wskazal na tre$c art. 6268 § 11 2 k.p.c. i podkreslil, ze sad
wieczystoksiegowy z urzedu nie przeprowadza zadnego postepowania dowodowego, a opiera sie jedynie na tresci
wniosku, tresci i formie dokumentéw przedstawionych przez wnioskodawce oraz treéci ksiegi wieczystej. Kognicja
sadu wieczystoksiegowego pozwala uniknaé¢ uwiklania postepowania o wpis o rozstrzygniecie kazdorazowo sporéw o
istnienie prawa wpisanego lub podlegajacego wpisowi lub wykres$leniu. Wylaczona jest wiec mozliwo$¢ prowadzenia
postepowania dowodowego i dokonywania na jego podstawie ustalen faktycznych.

Sad I instancji ustalil, ze ksiega wieczysta (...) prowadzona jest dla nieruchomo$ci gruntowej, polozonej w
wojewodztwie (...), powiecie (...), gminie D. w M., stanowigcej dzialke gruntu nr (...) o obszarze 31a 74mkw
zabudowana budynkiem mieszkalnym o powierzchni uzytkowej (...), polozonym przy ul. (...).

W dziale II przedmiotowej ksiegi wieczystej jako wspolwlasciciele ujawnieni sa:
1. (...) sp.z0.0. w G., regon (...) — w udziale do (...) czeSci,

2. wia$ciciel lokalu nr (...) polozonego w M. przy ul. (...), wyodrebnionego w ksiedze wieczystej (...) - w udziale do
(...) czeSci,



3. wlaéciciel lokalu nr (...) polozonego w M. przy ul. (...), wyodrebnionego w ksiedze wieczystej (...) - w udziale do
(...) czedci.

Sad wskazal dalej, iz stosownie do treéci art. 626> § 3 k.p.c. do wniosku o wpis nalezy dolaczy¢ dokumenty
stanowiace podstawe wpisu w ksiedze wieczystej. Badanie tre$ci dokumentow dolaczonych do wniosku mieéci w sobie
konieczno$é oceny, czy dokument ten stanowi uzasadniona podstawe wpisu.

W przedmiotowej sprawie wnioskodawcy wniesli o odlaczenie z ksiegi wieczystej (...) lokalu niemieszkalnego nr (...)

2O, polozonego w M. przy ul. (...), z wlasnoScig ktorego to lokalu zwigzany jest udziat (...) czeSci w

o obszarze (..
nieruchomoéci wspolnej, zalozenie dla niego nowej ksiegi wieczystej z jednoczesnym wpisem prawa wlasno$ci na
rzecz wnioskodawcow, na podstawie wyrok Sadu Okregowego w S. z dnia 29 listopada 2010 r., sygn. akt IC 857/10

zaopatrzonego postanowieniem Sadu Okregowego w S. z dnia 21 listopada 2012 r. w klauzule wykonalnoéci.

Z treSci niniejszego dokumentu wynika, iz Sad ,,zobowiazuje pozwana (...) spolke z ograniczona odpowiedzialno$cia
z siedzibg w G., do zlozenia o§wiadczenia woli nastepujacej tresci: (...) spotka z ograniczona odpowiedzialnoScia z
siedziba w G. ustanawia i sprzedaje A. i A. malzonkom K. lokal garazowy — garaz nr (...), polozony w M., gm. Dobra,
powiat P. przy ul. (...), o powierzchni uzytkowej - (...) O wraz z odpowiednim udzialem w nieruchomosci wspoélnej,

ktora stanowia: grunt stanowigcy dziatke numer (...), obreb (...) o powierzchni (...) O dla ktorej Sad Rejonowy (...)
prowadzi ksiege wieczysta nr (...) oraz czes$ci wspolne budynku i urzadzen, nie stuzace do wylacznego uzytku wlascicieli
poszczegodlnych lokali”.

Dalej Sad przywolal art. 7 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoéci lokali (tekst jedn. z 2000 r., Nt 80, poz.
903 z pdzn.zm.), ktdry stanowi, iz odrebng wlasno$¢ lokalu mozna ustanowi¢ w drodze umowy, a takze jednostronnej
czynno$ci prawnej wlasciciela nieruchomosci albo orzeczenia sadu znoszacego wspoltwlasnosé.

Przepis art. 8 ust. 1 powolanej umowy stanowi, iz umowa o ustanowieniu odrebnej wlasnos$ci lokalu powinna okreslac¢
w szczegoblnodci:

1) rodzaj, polozenie i powierzchnie lokalu oraz pomieszczen do niego przynaleznych,
2) wielko$¢ udzialow przypadajacych wilascicielom poszczegdlnych lokali w nieruchomosci wspoélne;.

Umowa o ustanowieniu odrebnej wlasnosci lokalu powinna zawiera¢ w szczegdlnoéci okreslenie nieruchomosci,
z ktorej dokonywane jest wyodrebnienie, rodzaj (mieszkalny, uzytkowy, garaz), polozenie (na ktérym pietrze lub
pietrach, w ktorej cze$ci budynku) i powierzchnie lokalu oraz pomieszczen do niego przynaleznych, wielko$¢ (umowna
lub ustawowa) udzialow przypadajacych wlascicielowi w nieruchomosci wspoélnej. Sa to elementy konstytutywne do
powstania wlasnosci lokalu i jako takie sa elementami niezbednymi umowy o ustanowieniu odrebnej wlasnosci. W
orzecznictwie Sadu Najwyzszego przyjmuje sie, ze tytul ustanawiajacy wlasnoéé lokalu powinien zawierac¢ wszelkie
dane konieczne do ujawnienia wlasnoéci lokalu w ksiedze wieczystej (por. uzasadnienie - In fine postanowienia z
dnia 17 stycznia 197 5r., III CRN 364/74, OSNCP 1976/1/10). Inne sktadniki umowy zaleza od charakteru i przyczyny
(causa) zawarcia umowy; jej tre$¢ bedzie wiec mniej lub bardziej rozbudowana i moze zawieraé¢, obok essentialia
negotii nazwanych typéw umoéw (np. sprzedazy, zamiany, darowizny), r6znego rodzaju zabezpieczenia; dotyczy¢ to
bedzie w szczegblnosci ceny nabycia badz splat przy umowie zniesienia wspolwlasnoé¢ (tak: Komentarz do art.8
ustawy o wlasno$ci lokali, str. 36).

Stosowanie do tresci art. 64 k.c. prawomocne orzeczenie sadu stwierdzajace obowigzek danej osoby do zlozenia
oznaczonego o$wiadczenia woli, zastepuje to o§wiadczenie. Art. 64 k.c. zawiera materialnoprawng regulacje skutkow
wyroku sagdowego stwierdzajacego obowigzek zlozenia o§wiadczenia woli. Przewiduje on, ze oSwiadczenie woli strony
zobowigzanej do jego zlozenia moze by¢ zastgpione orzeczeniem sadu. Sad moze wyda¢ takie orzeczenie na zadanie
osoby uprawnionej, zainteresowanej dokonaniem okreslonej czynnoéci prawnej. Regulacje zawarta w art. 64 k.c.
od strony procesowej uzupelnia art. 1047 k.p.c. Zgodnie z uchwale Sadu Najwyzszego z dnia 07 stycznia 1967 r.,



ITI CZP 32/66, prawomocne orzeczenie sadu stwierdzajace obowiazek strony do zlozenia oznaczonego o$wiadczenia
woli zastepuje to oS§wiadczenie. W powolanej uchwale, majacej moc zasady prawnej, Sad Najwyzszy wyjasnil, ze
prawomocne orzeczenie sadu stwierdzajgce obowiazek strony do zlozenia oznaczonego o$wiadczenia woli zastepuje
to o$wiadczenie. Jezeli wiec o§wiadczenie to ma stanowié skladnik umowy, jaka ma by¢ zawarta pomiedzy stronami,
do zawarcia tej umowy konieczne jest zlozenie odpowiedniego o§wiadczenia woli przez drugg strone z zachowaniem
wymaganej formy. Nie dotyczy to jednak zawarcia umowy przyrzeczonej w umowie przedwstepnej (art. 390 § 2 k.c.)
oraz wypadkow, gdy sad uwzglednia powo6dztwo o stwierdzenie obowiazku zawarcia umowy calkowicie zgodne z
zadaniem powoda; w takich wypadkach orzeczenie sagdu stwierdza zawarcie umowy i zastepuje te umowe.

Prawomocny wyrok zobowiazujacy pozwanego - zgodnie z zadaniem pozwu - do zawarcia z powodami umowy
przenoszacej na nich prawo wlasno$ci nieruchomoéci, stanowi podstawe wpisu tego prawa w ksiedze wieczystej
(postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 19 czerwca 2002 1., II CKN 997/00).

W wyroku z dnia 05 wrzeénia 2002 r., II CKN 1035/00, Sad Najwyzszy stwierdzil za$, iz orzeczenie sadu zastepujgce
umowe przeniesienia wlasno$ci nieruchomosci nie wymaga skladania dodatkowych o$wiadczen woli w formie aktu
notarialnego (art. 158 k.c.); dlatego sentencja takiego orzeczenia powinna precyzyjnie okreslaé tre$¢ umowy, ktéra
ono zastepuje. Zastepcza funkcja orzeczenia, o ktérym mowa, spelnia sie przy tym ex lege z chwila uprawomocnienia
sie tego orzeczenia.

W ocenie Sadu Rejonowego w przedmiotowej sprawie skoro wyrok sagdu ma zastapi¢ umowe ustanowienia i sprzedazy
odrebnej wlasnosci lokalu, to powinien okreslaé, zgodnie z art. 8 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali, lokal i pomieszczenia
do niego przynalezne, a takze wielko$§¢ udzialu przypadajaca wlascicielowi lokalu w nieruchomoéci wspoélnej. W tym
miejscu Sad stwierdzil, iz z niniejszej ksiegi wieczystej zostal wyodrebniony lokal mieszkalny polozony w S. przy ul.
(...) w oparciu o orzeczenie zaoczne Sadu Okregowego w S. z dnia 18 stycznia 2012 r. w sytuacji, gdy w sentencji
wyroku wskazano wielko§¢ udzialu w nieruchomosci wspdlnej (495/10.000). Nie mamy tu wiec do czynienia z takim
samym stanem faktycznym, a co najistotniejsze z orzeczeniem sadu, w ktérym nie powotano sie na wielko$é udzialu
w nieruchomoéci wspolnej (akta KW nr (...) - k. (...)).

Sad wskazal bowiem, iz w razie wyodrebnienia lokali wlascicielowi lokalu przystuguje udzial w nieruchomoéci
wspolnej jako prawo zwiazane z wlasnoécig lokali. Nieruchomo$¢ wspolna stanowi grunt oraz czeéci budynku i
urzadzenia, ktore nie stuza wylacznie do uzytku wspotwlascicieli lokali (art. 3 ust. 2 powolanej ustawy). Nieruchomosé
wspolna prezentuje zatem typ wspolwlasnosci utamkowej przymusowej, kazdemu bowiem wspolwlascicielowi lokalu
przystuguje w tej wspolwlasnosci odpowiedni ulamkowy udzial. Ustawa o wiasno$ci lokali nadata zatem prawu
wlasno$ci lokalu nadrzedny charakter w stosunku do prawa wlasciciela lokalu w nieruchomosci wspoélnej (udziahu).
Oznacza to, ze prawem gldwnym jest prawo wlasnoéci lokalu, za$ prawo wlasciciela lokalu w nieruchomosci wspolnej
jest prawem podrzednym (zwigzanym). Z tak uksztaltowanej relacji wynika akcesoryjno$c tego ostatniego prawa w
stosunku do prawa wlasnosci lokalu. W konsekwencji takiego powigzania prawo wilasnosci utamkowej wspélnych
czesci nieruchomodci jest zwigzane z wlasno$cig samego lokalu, a obie te cze$ci - calo§é lokalu i utamek nieruchomosci
wspolnej, sa nierozerwalnie zwigzane i nie moga byé rozdzielone.

W ocenie Sadu I instancji skoro Sad w wyroku z dnia 29 listopada 2010 ., sygn. akt I C 857/10 zobowiazal (...) sp. zo.o.
do zlozenia o§wiadczenia woli o ustanowieniu i sprzedazy odrebnej wlasnosci lokalu garazowego nr (...) przy ul. (...) na
rzecz malzonkow A. K. (1) oraz A. K. (2), to winien okre§li¢ wielko$¢ udzialow przypadajgca wlascicielom wskazanego
lokalu w nieruchomosci wspoélnej, poprzez wskazanie utamka, a nie uzycie okreélenia ,,wraz z odpowiednim udziatem
w nieruchomo$ci wsp6lnej”. Orzeczenia sadu w tym wzgledzie nie moze zastapié¢ zalaczony do wniosku dokument -
okreélenie udzialow w gruncie i w cze$ciach wspoélnych budynku - sporzadzony przez rzeczoznawce majgtkowego w
dniu 30 wrzeénia 2011 r., juz po dacie wydania orzeczenia Sadu.

Nadto w postanowieniu z dnia 6 kwietnia 2011 r. Sad Najwyzszy (w sprawie I CSK 367/10, LEX nr 960497) orzekl, iz
z art. 6268 § 2 k.p.c. wynika, ze sad prowadzacy ksiegi wieczyste ocenia jako material dowodowy jedynie dokumenty
skladane rownocze$nie z wnioskiem o wpis, a to oznacza, ze w zasadzie podstawg orzekania sagdu wieczystoksiegowego



jest stan rzeczy z chwili zlozenia wniosku. Ma to szczegblne znaczenie przy wpisach o charakterze konstytutywnym, a
takim wpisem jest wpis w przedmiotowej sprawie (art. 7 ust. 2) i zuwagi na tres¢ art. 29 ustawy o ksiegach wieczystych
i hipotece z dnia 06 lipca 1982 r. (tekst jednolity Dz.U. z 2001 r. Nr 124, poz.1361 ze zm.).

Odnoszac sie do art. 365 § 1 k.p.c., Sad Rejonowy stwierdzil, iz sad wieczystoksiegowy jest zwigzany tym orzeczeniem,
ale nie jest zwolniony z obowiazku badania tresci o§wiadczenia woli w takim zakresie, w jakim stanowi¢ ma ono
podstawe zadanego wpisu w kontek$cie m.in. treSci wniosku, w ktérym wskazano wielko$¢ udzialu w nieruchomosci
wspolnej. Takie badanie mieSci sie w granicach kognicji sadu wieczystoksiegowego, a jakakolwiek niezgodno$¢ treSci
dokumentu, stanowigcego podstawe wpisu (w tym prawomocnego orzeczenia sadu) z treScig wniosku i trescia ksiegi
wieczystej skutkuje jego nieuwzglednieniem. Sad ma obowiazek badaé nie tylko forme, ale i tre$¢ dotaczonych do
wniosku dokumentéw, w tym takze orzeczen sadow. Sad nie podzielil pogladu, iz doszlo do uzupeklienia brakujacego
elementu umowy (orzeczenia sadu) w zakresie wskazania wielko$ci udzialu w nieruchomosci wspoélnej w oparciu o
dolaczone do wniosku akty notarialne z 29 listopada 2012 r. z uwagi na strony tych czynno$ci, a takze w oparciu o
operat rzeczoznawcy majatkowego w kontekscie powolanego wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 12 lutego 2010 r. I CSK
357/09. Musimy to bowiem odnosi¢ do o§wiadczenia stron, a w okolicznoSciach niniejszej sprawy do orzeczenia sadu,
a takie uzupelnienie nie mialo miejsca.

W tym stanie rzeczy Sad I instancji uznal iz istnieje przeszkoda do dokonania wnioskowanego wpisu i na podstawie
art. 626° k.p.c. wniosek oddalil.

O kosztach orzeczono stosownie do tresci art. 520 § 1 k.p.c.
Whnioskodawcy zlozyli apelacje od powyzszego postanowienia, zarzucajac:
I. Naruszenie prawa materialnego, a to:

1) art. 8 ust. 1 pkt 2 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasno$ci lokali (Dz. U. z 2000 r., Nr 80, poz. 903 ze zm.),
poprzez niewla$ciwe zastosowanie w sprawie,

2) art. 64 k.c., poprzez niewla$ciwe zastosowanie w sprawie, tj. uznanie przez Sad, iz wyrok zobowiazujacy do
ustanowienia odrebnej wlasno$ci i sprzedazy lokalu bez okreSlenia udzialu w nieruchomos$ci wspoélnej nie moze
stanowi¢ podstawy do jego wyodrebnienia i zalozenia ksiegi wieczystej.

II. Naruszenie prawa procesowego, a to:

1) art. 365 § 1 k.p.c., poprzez niezastosowanie w sprawie,

2) art. 626° k.p.c. poprzez niewlaéciwe zastosowanie, tj. uznanie, iz istnieja przeszkody do wyodrebnienia lokalu i
dokonania wpisu zgodnie z zagdaniem wnioskodawcow,

3) art. 626° k.p.c. poprzez niezastosowanie w sprawie, tj. oddalenie wniosku o wyodrebnienie lokalu i zalozenie dla
niego ksiegi wieczystej,

4) art. 1047 k.p.c. poprzez niewlasciwe zastosowanie, tj. uznanie przez Sad, iz wyrok zobowiazujacy do ustanowienia
odrebnej wlasno$ci i sprzedazy lokalu bez okreslenia udzialu w nieruchomosci wspolnej nie moze stanowié podstawy
do jego wyodrebnienia i zaloZenia ksiegi wieczystej.

Skarzacy wnieSli o zmiane zaskarzonego postanowienia poprzez uwzglednienie wniosku w calosci, wzglednie o
uchylenie zaskarzonego postanowienia i przekazania sprawy do ponownego rozpoznania Sadowi I instancji.

Strona skarzaca podtrzymala w caloSci dotychczasowa argumentacje. Odnoszac sie w pierwszej kolejnosSci do zarzutow
naruszenia prawa procesowego skarzacy podniesli, iz zapadle rozstrzygniecie narusza tre$c art. 365 § 1 k.p.c. poprzez
uznanie przez Sad Rejonowy za de facto niewazny wyrok Sadu Okregowego w S. z dnia 29 listopada 2010 r., sygn. I



C 857/10. Wskazane orzeczenie Sadu Okregowego stanowi podstawe do wyodrebnienia z ksiegi wieczystej (...) lokalu
niemieszkalnego polozonego w M. przy ul. (...) oraz zalozenia nowej ksiegi wieczystej dla wyodrebnionej lokalu.

W Swietle w/w przepisu moc wiazaca, w ktéra wyposazone jest prawomocne orzeczenie wydane w postepowaniu
cywilnym, dotyczy stron postepowania oraz sadu, ktéry orzeczenie to wydal, a ponadto innych sadéw oraz innych
organéw panstwowych i organdéw administracji publicznej. Pod pojeciem innych sadéw rozumieé¢ nalezy sady
powszechne rozpoznajace sprawy cywilne, sady administracyjne oraz Sad Najwyzszy. W orzecznictwie wskazuje
sie nadto, iz istota uregulowanej w art. 365 § 1 k.p.c. mocy wigzacej prawomocnego orzeczenia polega na tym, ze
wymienione w nim podmioty powinny mie¢ na wzgledzie fakt wydania prawomocnego orzeczenia i jego tresé (por.
wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 17 maja 2012 r., I CSK 315/11). Ponadto zwigzanie orzeczeniem oznacza zakaz
dokonywania ustalen sprzecznych z uprzednio osadzona kwestig, a nawet niedopuszczalno$¢ prowadzenia w tym
zakresie postepowania dowodowego (por. wyrok Sadu Najwyzszego z 22 czerwca 2011 r., II PK 4/11). Zdaniem
skarzacych fakt istnienia prawomocnego orzeczenia co do ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu i przeniesienia
wlasno$ci na rzecz skarzacych oznacza, iz sad wieczystoksiegowy jest zwigzany tym wyrokiem i nie ma podstaw do
kwestionowania jego tresci, za$§ zwazywszy na ograniczona kognicje sadu wieczystoksiegowego, powiazana z trescia
przepisu art. 365 § 1 k.p.c., nalezy doj$¢ do wniosku, iz byly podstawy do uwzglednienia wniosku skarzacych. W tym
miejscu skarzacy wskazali, iz nad wykladnig jezykowa, do ktbrej przeciez odwotuje sie Sad I instancji, winna mieé¢
prymat wykladnia funkcjonalna, celowo$ciowa. Zgodnie za$ z wykladnig celowo$ciowq i funkcjonalng takze w interesie
wymiaru sprawiedliwo$ci jest to, aby przedmiotowy wyrok Sadu Okregowego zostal wykonany, za$ stan niepewnoSci
co do prawa wlasnoéci przedmiotowego lokalu zostal uchylony. Interpretacja zastosowana przez Sad Rejonowy stoi
w sprzecznoSci takze do przepis6w Konstytucji, zgodnie z ktérymi Rzeczpospolita Polska chroni wlasno$é i prawo
dziedziczenia. Sady sprawujace wymiar sprawiedliwo$ci i bedace emanacja jednej z wladz, winny zatem w szczegblnym
zakresie dbaé o przestrzeganie przepiséw Konstytucji i wszelkie kolizje przepiséw rozstrzygaé w szczegolnoséci majac
na wzgledzie przepisy ustawy zasadniczej. Skoro zatem w ocenie Sadu Rejonowego w niniejszej sprawie zachodzi
oczywisty konflikt miedzy art. 365 § 1 k.p.c. a art. 8 ustawy o wlasnosci lokali, to zdaniem skarzacych konflikt ten
winien by¢ rozstrzygniety chociazby przy pomocy art. 21 Konstytucji na korzy$¢ przystugujacego skarzacym prawa,
potwierdzonego prawomocnym wyrokiem Sadu.

Ponadto argumentacja wskazana w uzasadnieniu zaskarzonego postanowienia prowadzi do wniosku, iz wydany przez
Sad Okregowy w S. wyrok nie nadaje sie do wykonania, albowiem nie zawiera on w swojej sentencji oznaczenia
udzialow w nieruchomos$ci wspdlnej dlalokalu nr (...). W ocenie apelujacych Sad Okregowy celowo wskazat w sentencji
wyroku, iz ustanawia odrebng wlasno$c¢ lokalu wraz z odpowiednim udzialem, ktéry to udzial moze zosta¢ niejako
uzupeliony w momencie posiadania przez strony informacji w tym zakresie. Inna wyktadnia skazywalaby bowiem
z gory na niemozno$¢ egzekucji wyroku Sadu Okregowego, co pozostaje w oczywistej sprzecznos$ci z celami wymiaru
sprawiedliwosci. W orzecznictwie wskazuje sie, iz ratio legis art. 365 k.p.c. polega na tym, iz gwarantuje on zachowanie
spo6jnoéci i logiki dzialania organ6éw panstwowych, zapobiegajac funkcjonowaniu w obrocie prawnym rozstrzygniec
nie do pogodzenia w calym systemie sprawowania wladzy (por. wyrok Sadu Najwyzszego z 29 maja 2007 r., V CSK
83/07). Tymczasem wykladnia przedstawiona w uzasadnieniu zaskarzonego postanowienia prowadzi wlasnie do
przeciwnych konkluzji, tj. niemoznoS$ci wyegzekwowania prawomocnego orzeczenia.

Skarzacy podniesli, iz okre$lenie udzialéw stalo sie mozliwe dopiero z momentem calkowitego zakonczenia inwestycji
(budowy) nieruchomoéci potozonej w M. przy ul. (...), jak i dokonania inwentaryzacji powykonawczej przy zgltoszeniu
nieruchomoéci do uzytkowania w Starostwie Powiatowym w P.. Wowczas to sporzadzony zostal operat przez
rzeczoznawce majatkowego, ktory z kolei stanowil podstawe do okreslenia udzialéw w nieruchomoéci wspolnej w
innych sprawach toczacych sie przed Sadem Okregowym przeciwko spoélce (...), z powoddztwa nabywcodw wlascicieli
lokali przy ul. (...) w M.. Dokument ten stanowil réwniez podstawe do okreélenia udzialdbw w nieruchomosci wspoélnej
w ksiedze wieczystej jednego z wyodrebnionych juz lokali przy ul. (...), KW nr (...) - gdzie sad wieczystoksiegowy nie
zakwestionowal przedmiotowego dokumentu i wyodrebnil lokal zgodnie z Zadaniem wniosku. W tym miejscu skarzacy
wskazali, iz nie podzielaja stanowiska Sadu Rejonowego w zakresie tego, iz wyodrebnienie lokalu nr (...) nastapilo w
innym stanie faktycznym, albowiem zakres dokumentacji, na jakiej bazowatl sad wieczystoksiegowy, jest identyczny



w obydwu sprawach. Zatem okolicznos¢ nieuwzglednienia udzialow wskazanych w zalgczonym do wniosku operacie,
w sytuacji wyodrebnienia sasiadujacego lokalu i wpisania w ksiedze wieczystej udzialow na podstawie tego samego
dokumentu, jest zupelnie niezrozumiale dla uczestnikow.

W dalszej kolejnoSci skarzacy podtrzymali swoje dotychczasowe stanowisko, iz przywolany w uzasadnieniu
postanowien z dnia 03 kwietnia 2013 r. oraz 24 kwietnia 2013 r. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 05 wrze$nia
2002 r. nie znajduje w przedmiotowej sprawie zastosowania. Nie mozna bowiem zgodzi¢ sie ze stanowiskiem sadu
wieczystoksiegowego, iz skoro wyrok sadu ma zastapi¢ umowe ustanowienia i sprzedazy odrebnej wlasnoéci lokalu,
to powinien okreslaé, zgodnie z art. 8 ust. 1 ustawy o wlasnoéci lokali, lokal i pomieszczenie do niego przynalezne, a
takze wielko$¢ udzialu przypadajaca witascicielowi lokalu w nieruchomosci wspolnej. Apelujacy podkreslili, iz wyrok
sadu zastepujacego o$wiadczenie woli dewelopera nie jest umowg, ktéra co do zasady w bardzo szeroki sposob okresla
zaréwno prawa i obowiazki stron, ale rowniez szczegotowo wskazuje na dane dotyczace sprzedawanego lokalu, w tym
udzial w nieruchomosci wspoélnej. Umowa taka moze (i co do zasady zawiera) szereg zalacznikdw, w tym np. rzut
lokalu, kondygnacji, jego wyposazenie, itp. Takich informacji nie zawiera natomiast sentencja wyroku wydanego na
podstawie art. 64 k.c. w zw. z art. 1047 k.p.c. Oczywistym jest, iz Sad moze ten udzial wskazaé w wyroku, jednak
w przypadku braku takiej mozliwosci w chwili wydania wyroku, mozliwe jest niejako okreslenie tych udzialéw na
przyszto§¢ W ten sposob, iz wpisuje sie okreSlenie ,,odpowiedniego udzialu w nieruchomoséci wspolnej” po to, aby
na podstawie p6zniej zgromadzonych danych ten udzial uzupehié. Zatem przepiséw dotyczacych umowy nie mozna
stosowa¢ wprost do wyroku, a w konsekwencji - nie mozna do niniejszej sprawy zastosowa¢ wprost art. 8 ustawy
do wyroku Sadu Cywilnego. Ponadto zgodnie ze stanowiskiem doktryny, brak okreélenia udzialow w nieruchomosci
wspolnej przy prawidlowo opisanych lokalach podlegajacych wyodrebnieniu, podaniu powierzchni budynku oraz
zaznaczeniu, ze nabywca lokalu staje sie wspolwlascicielem nieruchomosci wspoélnej, nie powoduje niewaznosci
umowy (tak E. D., Ustanowienie odrebnej wlasnoéci lokalu, R. 1994.12.24, Lex 2013) - na co powoluje sie Sad w
zaskarzonym postanowieniu. Ponadto zwrécili uwage, iz zgodnie z wyrokiem Sadu Najwyzszego nie jest wykluczone
uzupelnienie wcze$niejszej czynnoéci w drodze pozniejszych o§wiadczen, zlozonych w wymaganej formie. Wprawdzie
zgodzié sie nalezy ze

stanowiskiem, ze umowa zobowigzujgca do ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu i przeniesienia go na nabywce
jest niewazna, jezeli nie okresla jednocze$nie udziatu przypadajacego wlascicielowi tego lokalu w prawie uzytkowania
wieczystego gruntu oraz w cze$ciach wspélnych budynku, poniewaz umowa zobowigzujgca musi precyzowaé calosé
zobowigzania, stanowigcego przyczyne pozniejszej czynnoSci rozporzadzajacej. Jednak pozniejsze wprowadzenie
przez strony brakujacych, a koniecznych postanowien moze spowodowaé, ze dokonana czynno$¢ zobowigzujaca - z
chwila kiedy zostanie uzupekliona - stanie sie prawnie skuteczna (por. wyrok Sadu Najwyzszego z 12 lutego 2010 1., I
CSK 357/09). Stanowisko to nie jest w orzecznictwie odosobnione, albowiem w mys$l innego wyroku Sadu Najwyzszego
umowa przeniesienia odrebnej wlasnosci lokalu bez okreslenia udzialu w prawie do gruntu jest niewazna, chyba ze
na podstawie innych danych w niej zawartych mozna ustali¢ zwiazany z lokalem udzial w prawie do gruntu (por.
wyrok z 03 wrze$nia 2009 r., I CSK 6/09). Odnoszac powyzsze na grunt przedmiotowej sprawy nalezy stwierdzié,
iz przedlozony przez uczestnikéw operat szacunkowy stanowil wlasnie owo pdzniejsze uzupetnienie danych, tak jak
przewidywal to (w ocenie skarzacych) sklad orzekajacy Sadu Okregowego.

W ocenie uczestnikow, takze z innych przyczyn zupeklie niezrozumiale jest stanowisko zawarte w uzasadnieniu.
Przy zalozeniu shluszno$ci pogladu sadu wieczystoksiegowego nalezaloby bowiem uznaé, Ze zawarcie w
treSci przedmiotowego wyroku jakiejkolwiek wysoko$ci udzialow (nawet blednie oznaczonych, niepopartych
jakichkolwiek dokumentem) stanowiloby przestanke umozliwiajaca wykonanie wyroku i uwzglednienie wniosku. Sad
wieczystoksiegowy nie moglby bowiem badaé¢ wyroku Sadu Okregowego (w tym w zakresie okreS§lonych udzialow) i
musialby wyodrebnic lokal np. z udzialem do 1/2 udzialu w nieruchomosci. W ocenie uczestnikow, takie postepowanie
nie zastlugiwaloby jednak na ochrone, zatem w momencie skladania pow6dztwa nie okre$lali oni udzialu wiedzac, iz
zostanie on wskazany w momencie zakonczenia inwestycji. Na marginesie zauwazono réwniez, iz skarzacy w chwili
skladania pozwu do Sadu Okregowego zmuszeni byli do niezwlocznego dzialania celem uzyskania rozstrzygniecia
Sadu w przedmiocie zlozenia zastepczego o$wiadczenia woli przez pozwana spotke, albowiem wierzyciele zlozyli juz



wowczas wniosek o ogloszenie upadlosci spotki, a nadto uptywal roczny termin przedawnienia roszczenia z art. 390 §
3 k.c. Powodowie (wnioskodawcy) nie mogli zatem oczekiwac na zakonczenie inwestycji, w tym na uzyskanie operatu
szacunkowego okreslajacego udzial jego lokalu w nieruchomosci wspoélne;j.

Na marginesie skarzacy podniesli, iz deweloper od wielu miesiecy zupekie nie interesuje sie inwestycja. Nie podjat on
obrony w toku szeregu postepowan cywilnych z jego udziatem, nie reagowal na wezwania zmierzajace do zakonczenia
procesu inwestycyjnego (w tym do i okreSlenia udzialéw w nieruchomosci wspolnej). Wszelkie czynnosci, dzieki
ktérym mozliwe bylo zakonczenie procesu inwestycyjnego, (potencjalni) wlasciciele lokali musieli wykonac¢ na wlasny
koszt i wlasnym staraniem. Nie bez znaczenia sa takze olbrzymie, nadal rosnace koszty poniesionych postepowan
sadowych zmierzajacych do zakonczenia trwajacej juz kilka lat walki o mieszkania. W tej sytuacji, taka interpretacja
wyroku Sgdu Okregowego, w Swietle przedstawionego przez uczestnikow orzecznictwa Sadu Najwyzszego, jest w ich
ocenie pozbawiona podstaw oraz ze wszech miar krzywdzaca.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja wnioskodaweow nie zastugiwala na uwzglednienie.

Sad Okregowy w pelni podzielil stanowisko Sadu I instancji wyrazone w uzasadnieniu zaskarzonego postanowienia,
przyjmujac je za wlasne i czynigc integralng czeScia ponizszych rozwazan.

Na wstepie zaznaczy¢ nalezy, iz sad wieczystoksiegowy przed dokonaniem zadanego wpisu powinien zbadaé tresc i
forme wniosku, tre$¢ i forme dolaczonego do wniosku orzeczenia, a takze tres¢ ksiegi wieczystej i w oparciu o wynik
tego badania ustalié¢, czy wniosek o wpis jest uzasadniony. Powyzszy zakres czynnosci sadu wieczystoksiegowego

wynika z treSci art. 6265 § 2 k.p.c., ktéry wyznacza granice kognicji tego sadu, stanowigc, iz rozpoznajac wniosek o
wpis, sad bada jedynie tre$¢ i forme wnioskéw dolaczonych do wniosku dokumentbw oraz treé¢ ksiegi wieczystej. Tak
zawezony zakres kognicji sadu wieczystoksiegowego wynika z celu postepowania, ktorym jest prawidlowe ustalenie
prawno-rzeczowego stanu nieruchomos$ci opisanej w ksiedze wieczystej. Powyzszy przepis okreSla takze zakres
kognicji sadu drugiej instancji rozpatrujacego apelacje (por. np. postanowienia Sadu Najwyzszego: z dnia 277 kwietnia
2001 r., sygn. akt ITI CKN 354/00, opubl. OSN 201, z. 12, poz. 183; z dnia 6 pazdziernika 2006 r., sygn. akt V CSK
214/06, niepubl.).

Badanie dokumentu majacego stanowi¢ podstawe wpisu powinno obejmowa¢ nie tylko jego strone formalna, czyli
wlasciwa forme udokumentowania czynnoéci prawnej, ale takze skutek materialnoprawny tej czynnosci. Jest to poglad
ugruntowany w orzecznictwie Sadu Najwyzszego (por. postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 20 lutego 2003 r.,
sygn. akt IT CKN 1237/00, LEX nr 109418 i powolane tam inne orzeczenia). Ocena istnienia podstawy do dokonania
wpisu obejmowat zatem powinna zawsze dwie plaszczyzny: plaszczyzne formalna, dotyczaca samego dokumentu
(czynno$ci prawnej materialnej) i plaszczyzne materialna, obejmujgca samo prawo (prawo wlasnosci), ktére ma byé
ujawnione w ksiedze wieczyste;j.

Ocena wyroku zaocznego Sadu Okregowego w S. z dnia 29 listopada 2010 r., sygn. akt I C 857/10, jak i postanowienia
tego Sadu z dnia 21 listopada 2012 r. w przedmiocie nadania klauzuli wykonalno$ci powyzszemu wyrokowi
zaocznemu, dokonana z uwzglednieniem powyzszych zasad, doprowadzila Sad II instancji do przekonania, iz
powyzsze orzeczenia, a w szczegoblnosci wskazany wyrok zaoczny, nie mogly stanowié podstawy wyodrebnienia z KW
(...) lokalu niemieszkalnego — garazu nr (...) — i wpisu prawa wlasno$ci na rzecz wnioskodawcow.

Powolujac sie na tre$c art. 8 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoéci lokali (tekst jedn. Dz.U. z 2000 r.,
Nr 80, poz. 903 ze zm.), nalezy przypomnie¢, iz umowa o ustanowieniu odrebnej wlasnosci lokalu powinna zawierac
w szczegdlnosci rodzaj, potozenie i powierzchnie lokalu oraz pomieszczen do niego przynaleznych, wielko$¢ udziatlow
przypadajacych wtascicielom poszczegdlnych lokali w nieruchomosci wspdlnej. Sa to essentialia negotii umowy o
ustanowienie odrebnej wlasnosci lokalu i jako takie muszg znalez¢ sie¢ w umowie ustanawiajacej to prawo.



Nie ulega watpliwoSci, iz majacy stanowi¢ podstawe wpisu wyrok zaoczny z dnia 29 listopada 2010 r. stanowi
orzeczenie, o jakim mowa w art. 1047 § 1 k.p.c. i sad wieczystoksiegowy zwigzany jest sentencja tego wyroku (art. 365
§ 1 k.p.c.). Podzieli¢ jednakze nalezy zapatrywanie Sadu I instancji, ze jezeli przedmiotowy wyrok ma zastgpi¢ umowe
ustanowienia i sprzedazy odrebnej wlasnosci lokalu, to powinien okresla¢, zgodnie z art. 8 ust. 1 ustawy o wlasnoéci
lokali, lokal i pomieszczenia do niego przynalezne, a takze wielko$¢ udziatu w nieruchomosci wspdlnej. Stanowisko
to znajduje poparcie w orzecznictwie Sadu Najwyzszego; m.in. w wyroku z dnia 5 wrzes$nia 2002 r. (I CKN 1035/00)
Sad Najwyzszy stwierdzil, iz orzeczenie sadu zastepujace umowe przeniesienia wlasnosci nieruchomosci nie wymaga
skladania dodatkowych o$wiadczen woli w formie aktu notarialnego, dlatego sentencja takiego orzeczenia powinna
precyzyjnie okresla¢ tre$¢ umowy, ktéra ono zastepuje.

Poza art. 8 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali, ktéry w sposéb kompletny okreéla elementy umowy o ustanowienie
odrebnej wlasnoéci lokali, nalezy zwro6ci¢ rowniez uwage na okolicznoé¢, iz z prawem odrebnej wlasnosci lokalu
jest zwiazane prawo do wspolwlasnoSci w nieruchomoséci wspélnej i w czesciach wspolnych budynku. Prawa te w
obrocie wystepuja lacznie i musza by¢ od samego poczatku SciSle okreslone. Zdaniem Sadu nie jest zatem mozliwe
ustanowienie odrebnej wlasnosci lokali bez jednoczesnego okreslenia, w jakim udziale wlasciciel wyodrebnionego
lokalu posiada prawo wspoélwlasnos$ci gruntu i czeSci wspdlnych budynku.

Ustalajac udzialy w nieruchomos$ci wspdlnej nalezy mie¢ na uwadze art. 3 ust. 3 ustawy o wlasnosci lokali,
zgodnie z ktorym udzial wlasciciela lokalu wyodrebnionego w nieruchomosci wspolnej odpowiada stosunkowi
powierzchni uzytkowej lokalu wraz z powierzchnig pomieszczen przynaleznych do lacznej powierzchni uzytkowej
wszystkich lokali wraz z pomieszczeniami do nich przynaleznymi. Udzial wlasciciela samodzielnych lokali
niewyodrebnionych w nieruchomos$ci wspdlnej odpowiada stosunkowi powierzchni uzytkowej tych lokali wraz z
powierzchnig pomieszczen przynaleznych do lacznej powierzchni uzytkowej wszystkich lokali wraz z pomieszczeniami
do nich przynaleznymi. Oczywistym jest, ze sad wieczystoksiegowy, nawet dysponujac pelna dokumentacja
dotyczaca powierzchni budynku i wszystkich usytuowanych w nich lokali, nie moze samodzielnie ustali¢ udzialu
poszczegdlnych wspotwlascicieli w nieruchomosci wspoélnej, jak tez nie moze kontrolowac prawidlowosci ustalenia
takiego udzialu przez zainteresowanych. Takie dzialanie wykraczaloby poza kognicje sadu wieczystoksiegowego,
albowiem wymagaloby przeprowadzenia szczegdtowego postepowania dowodowego, do czego sad prowadzacy ksiegi
wieczyste nie jest uprawniony. Stad tez, wbrew twierdzeniom apelujacych, zalaczony do wniosku dokument — opinia
rzeczoznawcy majatkowego z dnia 30 wrze$nia 2011 r. nie mogla stanowié podstawy wpisu udzialu 125/10.000 czeéci
w gruncie i cze$ciach wspolnych.

Po pierwsze przedlozony dokument ma charakter dokumentu prywatnego i zgodnie z treScig art. 245 Kk.p.c. stanowi
jedynie dowdd tego, ze osoba, ktora go podpisala, zlozyla o$§wiadczenie zawarte w dokumencie. Zgodnie za$ z
art. 31 ust. 1 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece (tekst jedn. Dz.U. z 2013 r., poz.
707), wpis moze by¢ dokonany na podstawie dokumentu z podpisem notarialnie poS§wiadczonym, jezeli przepisy
szczegoblne nie przewidujg innej formy dokumentu. Podstawami wpisu sg akty notarialne, decyzje administracyjne,
orzeczenia sadowe i inne dokumenty, wérod ktérych wymienia sie zaswiadczenia wydawane przez wladze i urzedy w
zakresie ich wlasciwosci i kompetencji, dokumenty urzedowe okreslone w ustawie z dnia 29 sierpnia 1997 r. Prawo
bankowe, dokumenty geodezyjne, akty stanu cywilnego czy dokumenty prywatne zawierajace o§wiadczenie woli co
najmniej z notarialnie po§wiadczonymi podpisami, majace skutki prawne w zakresie stanu prawnego nieruchomosci.
Z powyzszego zestawienia wynika, iz przedlozony przez wnioskodawcow dokument sporzadzony przez rzeczoznawce
majatkowego, okreslajacy udzialy w gruncie i czeSciach wspoélnych nie nalezy do zadnej kategorii dokumentow,
mogacych stanowi¢ podstawe wpisu w ksiedze wieczyste;j.

Po drugie nalezy zauwazy¢, iz przedmiotowy operat z dnia 30 wrzesnia 2011 r., zgodnie z wymogiem art. 626° § 2
k.p.c., wymagalby oceny sadu wieczystoksiegowego nie tylko pod wzgledem formalnym (przy czym co wyzej wykazano,
dokument ten nie spelnia minimum wymagan okreslonych w art. 31 ust. 1 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece),
ale rowniez pod wzgledem skuteczno$ci materialnej. Jednakze w toku postepowania o wpis sad wieczystoksiegowy
nie moglby dokonaé oceny prawidtowos$ci ustalenn poczynionych przez rzeczoznawce majatkowego, zweryfikowaé



poprawnosci wyliczenia udzialéw, albowiem ograniczona kognicja nie pozwala na prowadzenie postepowania
dowodowego w tym zakresie. Przedlozona opinia — gdyby oczywiScie zostala wykonana wcze$niej — powinna by¢
poddana ocenie w postepowaniu rozpoznawczym wszczetym przez wnioskodawcéw przed Sagdem Okregowym w S. w
sprawie I C 857/10 i ewentualnie w tym postepowaniu, na podstawie tego dokumentu, Sad winien ustali¢ udzialy w
nieruchomosci i cze$ciach wspdlnych budynku, ktore nastepnie powinny zostaé okreslone w sentencji wyroku.

Skoro jednak orzeczenie Sadu zastepujace os§wiadczenie woli (...) sp. z 0.0. jest niekompletne i nie moze stanowi¢
podstawy zadanych wpiséw z uwagi na brak okreSlenia udzialbw w gruncie i cze$ciach wspdélnych budynku, to
konieczne bedzie zlozenie dodatkowych o$wiadczen woli w formie aktu notarialnego, sporzadzonego w oparciu o
dolaczone do wniosku orzeczenia Sadu Okregowego w S. z dnia 29 listopada 2010 r. i 21 listopada 2012 r. oraz —
ewentualnie - operat rzeczoznawcy majatkowego z dnia 30 wrzeénia 2011 r., w ktérym uzupehliony zostanie udzial
malzonkéw K. w gruncie i czeSciach wspdlnych budynku. Nie ulega bowiem watpliwosci, iz w sentencji orzeczenia z
dnia 29 listopada 2010 r. Sad Okregowy takiego udzialu nie wskazal, a stwierdzenie ,,wraz z odpowiednim udzialem
w nieruchomos$ci wspoélnej” nie jest wystarczajace dla pozytywnego rozpoznania wniosku skarzgcych i ustanowienia
na ich rzecz odrebnej wlasnoéci lokalu.

Sad Okregowy mial takze na uwadze, ze Sad Najwyzszy w uchwale z dnia 7 stycznia 1967 r. (III CZP 32/66)
stwierdzil, iz tylko prawomocne orzeczenie sadu uwzgledniajace powodztwo o stwierdzenie obowiazku zawarcia
umowy calkowicie zgodne z zadaniem powoda, stwierdza zawarcie umowy i zastepuje te umowe. Ten poglad znalaz}
swoje odzwierciedlenie takze w postanowieniu Sadu Najwyzszego z dnia 19 czerwca 2002 r., wydanym w sprawie II
CKN 997/00, w ktérym przyjeto, iz prawomocny wyrok zobowigzujacy pozwanego - zgodnie z zadaniem pozwu - do
zawarcia z powodami umowy przenoszgcej na nich prawo wlasnoéci nieruchomosci, stanowi podstawe wpisu tego
prawa w ksiedze wieczyste;j.

Z uzasadnienia tego orzeczenia wynika, iz Sad Najwyzszy uznal, ze w sprawie o wpis, ktéory ma byc
dokonany na podstawie prawomocnego wyroku zobowigzujacego do zawarcia umowy przenoszacej wlasnosé, sad
wieczystoksiegowy winien zbadaé kwestie, czy tre$c tego wyroku jest zgodna z zagdaniem powoda.

Przenoszac to na grunt niniejszej sprawy wskazac¢ nalezy, ze stwierdzenie tej zgodnos$ci byloby bowiem réwnoznaczne
z zawarciem umowy o ustanowieniu odrebnej wlasno$ci lokalu na rzecz wnioskodawcéw juz w momencie
uprawomocnienia sie wyroku. W przeciwnym razie, tj. przy braku wspomnianej zgodno$ci, do zastepczego zawarcia
umowy o wyodrebnienie lokalu doszloby dopiero w chwili zloZenia o§wiadczenia woli przez wnioskodawcoHw o nabyciu
nieruchomoéci. Wéwczas wymienione o$wiadczenie lgcznie z zalaczonym do wniosku wyrokiem zaocznym Sadu
Okregowego, stanowiloby podstawe wpisu prawa wlasno$ci w ksiedze wieczyste;j.

Majac na uwadze powyzsze Sad Okregowy wyrazil poglad, ze skoro zatem sentencja pkt 2. wyroku majacego stanowié
podstawe wpisu nie zawiera wszystkich elementéw niezbednych do dokonania wpisu odrebnej wlasnosci lokalu
(garazu), to ten brak powoduje powstanie sytuacji podobnej do tej, jaka powstaje, gdy sad nie orzeknie zgodnie
z zadaniem powoda. W konsekwencji juz choéby z powyzszych wzgledow nie bylo mozliwe dokonanie zadanego
przez strone apelujaca wpisu jedynie w oparciu o wyrok Sadu Okregowego w S. z dnia 29 listopada 2010 r., sygn.
akt I C 857/10. Jednakze o$wiadczenie co do wysokoS$ci udzialéw ustalone w oparciu o rzeczony operat, zawarte w
formie aktu notarialnego bedzie stanowilo wystarczajgca podstawe wpisu do ksiegi wieczystej, albowiem podstawg
oznaczenia lokalu stanowigcego przedmiot odrebnej wlasno$ci jest akt notarialny lub orzeczenie sadu, a takze wypis
z rejestru gruntow, wypis z rejestru lokali lub wypis z kartoteki lokali, chyba ze odrebne przepisy stanowia inaczej (§
29 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwos$ci z dnia 17 wrze$nia 2001 r. w sprawie prowadzenia ksigg wieczystych i
zbioréw dokumentow).

Nawigzujac za$ do sformulowanych w apelacji zarzutow, Sad Odwolawczy wskazuje, iz nie kwestionuje tresci
prawomocnego wyroku Sadu Okregowego w S. z dnia 29 listopada 2010 r., w jedynie stwierdza, przychylajac
sie jednocze$nie do stanowisku Sadu Rejonowego, ze wyrok ten nie nadaje sie do wykonania poprzez wpis w
ksiedze wieczystej prawa odrebnej wlasno$ci lokalu. W szczegoélno$ci nieuprawnione sg twierdzenia skarzgcych,



iz prawomocny wyrok moze by¢ niejako ,,uzupelniony” prywatnym dokumentem w postaci operatu rzeczoznawcy
majatkowego, ktéry na réwni z tym orzeczeniem mialby stanowi¢ podstawe wpisu w ksiedze wieczystej i jednocze$nie
okresla¢ przystugujace wnioskodawcom prawa. Ani Sad Okregowy, ani Sad I instancji nie stwierdzil niewaznosci
przedmiotowego wyroku, a jedynie wskazal, iz do uwzglednienia wniosku skarzacych wymaga on uzupelnienia
w zakresie okreSlenia udzialéw w nieruchomos$ci wspoélnej poprzez zlozenie stosownych o$wiadczen woli w akcie
notarialnym.

Dalej nalezy zauwazy¢, iz stanowisko apelujacych co do zasady nie stoi w sprzeczno$ci z zapatrywaniem
sadu wieczystoksiegowego, albowiem jezeli sad w postepowaniu rozpoznawczym nie moglt ustali¢ udzialow w
nieruchomosci wspoélnej i w orzeczeniu koficzacym postepowanie okreslil te udzialy ,,na przyszlo$é”, to wyrok taki
w dalszym ciggu stanowi¢ bedzie podstawe wpisu odrebnej wlasnos$ci lokalu, jednakze dopiero po uzupelieniu
brakujacego elementu o$wiadczenia woli, czyli po ustaleniu udzialdbw w nieruchomos$ci wspélnej w drodze
p6zniejszych oswiadczen, ztozonych w wymaganej formie (por. orzeczenia Sagdu Najwyzszego z dnia 12 lutego 2010
r., I CSK 357/09 i z dnia 3 wrze$nia 2009 r., I CSK 6/09). Przy czym, co juz wyzej wykazano, dolaczony do wniosku
operat rzeczoznawcy majatkowego nie stanowi takiego uzupehienia, albowiem nie spelnia wymagan co do formy, jak
roéwniez nie zawiera o§wiadczen woli co do wysokosci udzialow.

Majac na wzgledzie wszystkie przywolane wyzej okoliczno$ci Sad Okregowy nie znalazl podstaw do zmiany
zaskarzonego postanowienia. W tym stanie rzeczy apelacje jako bezzasadna nalezalo oddalié¢, o czym Sad Okregowy
orzekl na podstawie art. 385 k.p.c. w zw. z art. 13 § 2 k.p.c.



