Sygn. akt: I C 533/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 29 stycznia 2016 .

Sad Okregowy w Olsztynie I Wydziat Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSO Beata Grzybek
Protokolant: sekr. sadowy Dagmara Napieraj

po rozpoznaniu w dniu 29 stycznia 2016 r. w O.
na rozprawie

sprawy z powodztwa H. B. i B. S.

przeciwko E. O.

o0 zobowigzanie do zlozenia o§wiadczenia woli
I. oddala powédztwo,

II. zasgdza od powdéddek solidarnie na rzecz pozwanej kwote 7.217 zl (siedem tysiecy dwiescie
siedemnascie zlotych) tytulem zwrotu kosztéw procesu.

Sygn. aktI C 533/15

UZASADNIENIE

Powodki H. B. i B. S. (1) wniosly o zobowiazanie pozwanej do zlozenia o§wiadczenia woli o nastepujacej tresci: ,Ja,
E. O., w zwigzku z rozbudowg lokalu mieszkalnego nr (...) i rozbudowa budynku mieszkalnego poprzez dobudowanie

przybudéwki o powierzchni 22 m® oraz wyniklym z rozbudowy powstaniem nowej nieruchomoéci lokalowej i zwigzana
z tym zmiang wysoko$ci udzialéw w prawach zwigzanych z wlasnoécig poszczeg6lnych lokali we wspotwlasnosei czesci
wspolnych budynku mieszkalnego i innych urzadzen niestuzacych do wylacznego uzytku wlascicieli poszczego6lnych
lokali oraz w prawie wlasnoéci gruntu, na ktérym znajduje sie budynek, objetych ksiega wieczysta prowadzona przez
Sad Rejonowy w O. numer Kw (...) ustanawiam, na podstawie przepisu art. 7 i 8 ustawy o wlasnosci lokali z dnia
24 czerwca 1994 r. (Dz. U. z 2000 r., Nr 80, poz. 903 ze zm.), na rzecz H. B. i B. S. (2) odrebng wlasno$¢ lokalu

mieszkalnego numer (...) polozonego w O. przy ul. (...), o powierzchni 161,79 m? i okreélam, Ze z wlasnoéciag nowo
powstalego lokalu mieszkalnego numer (...) zwigzany bedzie udzial wynoszacy (...) cze$ci w nieruchomosci wspolnej,
ktbra stanowi grunt oraz czeéci budynku i urzadzenia, ktore nie stuza wylacznie do uzytku wiascicieli lokali, opisanej
ksiega wieczysta prowadzona przez Sad Rejonowy w O. numer Kw (...). Wnosze o ujawnienie w dziale IT ksiegi
wieczystej numer (...), ze wlascicielowi lokalu mieszkalnego nr (...), objetego ksiega wieczysta nr (...) przystuguje udzial
w nieruchomoéci wspdlnej, ktora stanowi grunt oraz czeéci budynku i urzadzenia, ktére nie stuza wylacznie do uzytku
wlascicieli lokalu, wynoszacy (...) cze$ci”.



W uzasadnieniu swoich zadan powodki wskazaly m. in., ze sg wlascicielkami w udzialach po Y2 czeéci kazda z
nich lokalu mieszkalnego nr (...), polozonego w O. przy ul. (...), stanowigcego odrebng wlasnosé¢ lokalu, ktéra
to nieruchomoéé¢ odziedziczyly po swoich rodzicach. Jak podniosly powddki, zgodnie z treScig ksiegi wieczystej,

nalezacy do nich lokal mieszkalny posiada powierzchnie 73,55 m®, przynaleza do niego 2 piwnice, zaé zwigzany z
nim udzial we wspétwlasnosci wynosi Y2. W rzeczywistoSci, jak podkreslity powddki, ich rodzice dobudowali do

budynku mieszkalnego przybudéwke o powierzchni 22 m? i tym samym rozbudowali lokal mieszkalny nr (...) i
budynek mieszkalny. Tym samym, zdaniem powddek, nastgpila zmiana wysokosSci udzialow przystugujacych obecnie
stronom w czeéci wspolnej nieruchomosci potozonej w O. przy ul. (...). Niezaleznie od powyzszego powddki wskazaly,
ze w ksiegach wieczystych prowadzonych dla wyzej wspomnianych lokali mieszkalnych nieprawidlowo wpisano, ze
przynalezg do nich udzialy wynoszace Y2 czeéci w budynku gospodarczym (od samego poczatku powierzchnie lokali
byly zr6znicowane).

Powolujac sie na tre$¢ opinii prywatnej sporzadzonej przez architekta, powodki wskazany, ze z wlasnoScia lokalu
mieszkalnego nr (...) (lokal powddek) zwiazany jest udzial wynoszacy (...) cze$ci w nieruchomos$ci wspoélnej,
za$§ z wlasnoécig lokalu mieszkalnego nr (...) (lokal pozwanej) zwiazany jest udzial wynoszacy (...) czeSci w
nieruchomos$ci wspoélnej. W tej sytuacji powddki domagaja sie od pozwanej zawarcia umowy ustanowienia odrebnej
wlasnoS$ci lokalu oraz okreélenia na nowo wysokoéci udzialbw w nieruchomosci wspoélnej z uwzglednieniem
rzeczywistej wysokoSci tych udzialow. Jak podniosty powodki, proponowaly pozwanej zawarcie odpowiedniej umowy
ustanowienia odrebnej wlasno$ci lokalu mieszkalnego przed notariuszem (w formie aktu notarialnego), jednak
pozwana odméwila podpisania umowy, wzglednie zadala zaplaty na jej rzecz kwoty 60.000 zl. (k. 3-6 v.)

W odpowiedzi na pozew pozwana E. O. wniosla o oddalenie powo6dztwa oraz o zasadzenie na jej rzecz od powddek
kosztow procesu wedlug norm przepisanych.

Uzasadniajac powyzsze pozwana przyznala, ze rodzice powddek dobudowali do budynku mieszkalnego przybudéwke,
przy czym stanowila ona samowole budowlang, przeciwko ktérej pozwana protestowala (rozbudowa oszpecila
budynek). Jak wskazala pozwana, od lat 70-tych uzytkuje /2 dzialki gruntu i oplaca nalezny podatek, w zwigzku z czym
nie widzi podstaw do jej nieodplatnego przekazania na rzecz powodek, ktére probuja sprzedac nieruchomosé¢. Dlatego
tez pozwana zaproponowala powdédkom przekazanie na ich rzecz calej swojej nieruchomosci w zamian za wlasnosé

mieszkania o powierzchni 38 m?, na co nie wyrazily zgody. Dodatkowo w toku postepowania pozwana podniosta
zarzut, ze zadanie pozwu jest sprzeczne z tre$cig Konstytucjii art. 5 k.c. (k. 66-68 i k. 95-95 v.)

Sad ustalil, co nastepuje:

Na podstawie umowy z dnia 17 kwietnia 1975 r., zawartej w formie aktu notarialnego przed notariuszem A. J., Skarb
Panstwa ustanowil uzytkowanie wieczyste nieruchomosci potozonej w O. przy ul. (...) na rzecz:

1) malzonkéw R.iJ. E. — w V2 czedci,
2) rodzenistwa E. Z., T. P., Z. P., J. P. (1), J. P. (2) i J. Z. — w V2 czeéci.

Nadto Skarb Panstwa sprzedal na rzecz wyzej wymienionych prawo odrebnej wlasnosci lokali mieszkalnych

oznaczonych nr (...) o powierzchni 73,55 m® (dla malzonkéw z pkt 1) oraz nr 2 o powierzchni 57,77 m” (dla rodzenstwa z
pkt 2). W chwili zawierania przedmiotowej umowy, w lokalach tych mieszkali juz malzonkowie E. i E. Z. (obecnie: O.).

Nastepnie w dniu 8 pazdziernika 1979 r. rodzenstwo wymienione w pkt 2, darowalo swoje udzialy w prawie
uzytkowania wieczystego i prawie wlasno$ci samodzielnego lokalu mieszkalnego nr (...) na rzecz pozwane;.

(dowdd : umowa o oddanie terenu w uzytkowanie wieczyste i sprzedazy lokali z dnia 17 kwietnia 1975 r. — k. 71; umowa
darowizny z dnia 8 pazdziernika 1979 r. — k. 71)



Jeszcze w 1975 1. rodzice powddek wybudowali przybudéwke o powierzchni 22 m® (dwa dodatkowe pokoje),
ktdra to polaczyli z zajmowanym przez nich lokalem mieszkalnym nr (...), umiejscowionym na parterze budynku
(zajmujac w ten sposob cze$¢ wspdlnego gruntu). Prowadzgc przedmiotowa inwestycje budowlang malzonkowie O. nie
legitymowali sie pozwoleniem na budowe, nie przeprowadzono tez w p6Zniejszym czasie postepowania legalizujacego
wyzej wskazang samowole budowlang.

(okoliczno$¢ bezsporna)

Decyzja datowana na dzien 23 wrze$nia 1998 r. Prezydent Miasta O. dokonatl nieodplatnie przeksztalcenia prawa
uzytkowania wieczystego do Y2 cze$ci wyzej opisanej nieruchomoéci w prawo wlasnoéci na rzecz E. O.. Podobnie
dokonano przeksztalcenia przystugujacego rodzicom powoddek prawa wlasnosci uzytkowania wieczystego w prawo
wlasnosci.

( dowdd : decyzja z dnia 23 wrze$nia 1998 r. — k. 71; zawiadomienie o dokonaniu wpisu w ksiedze wieczystej — k. 71)

Postanowieniem z dnia 1 lipca 2014 r. Sad Rejonowy w O. stwierdzil, ze spadek po zmarlym R. E. na podstawie ustawy
nabyly zona J. E. oraz cérki H. B. i B. S. (1) (po 1/3 cze$ci kazda z nich), za$ po zmarlej J. E. spadek nabyly corki po
1/2 czeSci kazda z nich (sygn. akt (...)).

(_dowdd : odpis postanowienia Sadu Rejonowego w O. o sygn. akt (...) — k. 9)

Wedtug aktualnej treSci ksiegi wieczystej prowadzonej dla przedmiotowej nieruchomo$ci gruntowej przez Sad
Rejonowy w O. Kw nr (...), wielko$¢ udzialéw stron w nieruchomosci wspolnej, ktore nie stuza wylacznie do uzytku
wlaécicieli lokali, wynosi po polowie (dla lokalu nr (...)).

Dla lokalu mieszkalnego nr (...) (powodek), stanowigcego odrebng nieruchomo$¢, polozonego przy ul. (...) prowadzona
jest ksiega wieczysta pod numerem Kw (...), wedle treéci ktérej jego powierzchnia wraz z powierzchnia pomieszczen

przynaleznych wynosi 73,55m?, a przynalezg do niego 2 piwnice i p61 budynku gospodarczego. Udzial w nieruchomoéci
wspo6lnej budynku odpowiada V2 udzialowi.

Natomiast dla lokalu mieszkalnego nr (...) (pozwanej), stanowigcego odrebna nieruchomos¢, polozonego przy ul. (...)
prowadzona jest ksiega wieczysta pod numerem Kw (...), zgodnie z trescia ktorej jego powierzchnia uzytkowa wraz

z powierzchnig pomieszczen przynaleznych wynosi 57,77 m®. Pomieszczeniami przynaleznymi sa dwie piwnice i p6t
budynku gospodarczego, za$ udzial w nieruchomoséci wspolnej wynosi %2 czeéci.

(dowdd: wydruki z tresci ksiag wieczystych — k. 10-18)

Na zlecenie powddek architekt A. P. sporzadzila prywatna opinie w przedmiocie aktualizacji udzialéw samodzielnych
lokali mieszkalnych budynku przy ul. (...) w O.. Zgodnie z trescia sporzadzonej opinii, aktualna powierzchnia lokali
mieszkalnych w zestawieniu do udzialow wynosi:

1) w przypadku lokalu nr (...) (powodek) — lacznie 161,79 m*:

- lokal mieszkalny z piwnicami — 102,79 m>,

- budynek gospodarczy — 18 m?,

- budynek garazowy — 19 m”,

- przybudéwka — 22 m?,

a tym samym wspotudzial w dzialce nr (...) oraz w cze$ciach wspoélnych nieruchomos$ci budynkowej wynosi (...);



2) w przypadku lokalu nr (...) (pozwanej) — lacznie 93,35 m*:

- lokal mieszkalny z piwnicami — 78,35 m?,

- budynek garazowy — 8 m?,

- budynek gospodarczy — 7 m?,

a tym samym wspotudzial w dzialce nr (...) oraz w cze$ciach wspdlnych nieruchomog$ci budynkowej wynosi (...).

( dowdd : aktualizacja udzialéw — opinia prywatna — k. 23-39; wypisy z rejestru budynku i z rejestru lokali — k. 19-22)

Powodki podjely starania zmierzajace do dokonania sprzedazy nalezacego do nich lokalu mieszkalnego nr (...)
potozonego w budynku przy ul. (...). W ramach powyzszego powddki naklanialy pozwang do podpisania w formie
aktu notarialnego umowy o ustanowienie odrebnej wlasnosci lokalu mieszkalnego i przeniesienia prawa wlasno$ci
lokalu, umowy ugody dotyczacej zmiany wielkosci udzialdéw w nieruchomosci wspoélnej i umowy o ustalenie sposobu
korzystania z nieruchomosci wspdlnej. Wedlug zalozen projektu tychze umoéw, strony mialy dokonaé nastepujacych
czynnoSci prawnych:

1) znie$¢ odrebng wlasnos¢ lokalu mieszkalnego nr (...), stanowigcego wlasno$¢ powodek,

2) ustanowi¢ na rzecz powodek odrebna wlasno$é lokalu mieszkalnego nr (...), posiadajacego powierzchnie 161,79
m?, skladajacego sie z 5 pokoi, kuchni, lazienki i przedpokoju o lacznej powierzchni 95,55 m?® oraz przynaleznych
do lokalu (...) piwnic (29,24 m®), pomieszczenia o powierzchni 18 m* w budynku niemieszkalno-gospodarczym oraz

garazu (19 m>),

3) przenie$¢ na rzecz powddek w udzialach wynoszacych po Y2 czeSci prawo wlasnos$ci lokalu mieszkalnego nr (...)
z ustaleniem, ze z wlasnoScia nowo powstalego lokalu mieszkalnego nr (...) zwiazany bedzie udzial wynoszacy (...)
czeSci w nieruchomosci wspélnej,

4) zawrze¢ ugode w przedmiocie zmiany i nowego ustalenia wysokoS$ci udzialtéw w sprawach zwigzanych z wlasnoscia
pozostalego wyodrebnionego lokalu mieszkalnego we wspolwlasnoéci czeSci wspdlnych budynku mieszkalnego i
innych urzadzen nie shuzacych do wylgcznego uzytku wlascicieli poszczegblnych lokali oraz w prawie wlasnosci gruntu,
na ktérym znajduje sie budynek, w ten sposéb, ze dla lokalu mieszkalnego nr (...), zmienia sie udzial z wynoszacego
/2 czedci w nieruchomosci wspolnej na udzial wynoszacy (...),

5) jednocze$nie pozwana miala oéwiadczyé¢, ze powierzchnia lokalu mieszkalnego nr (...) wynosi lacznie 93,35 m”
i sklada sie z 3 pokoi, 2 przedpokoi, kuchni i ubikacji o lacznej powierzchni 57,77 m* oraz przynaleznych do lokalu
piwnic i pomieszezen w budynkach pomocniczych, a nadto nie roSci w stosunku do powodek zadnych roszezen (w
zwiazku z powstaniem odrebnej wlasnos$ci lokalu nr (...) oraz zmiang udzialow w nieruchomosci wspoélnej).

( dowdd : projekt umowy o ustanowienie odrebnej wlasnosci lokalu mieszkalnego i przeniesienia prawa wlasno$ci
lokalu, umowa ugody dotyczaca zmiany wielkoS$ci udzialéw w nieruchomosci wspoélnej i umowa o ustalenie sposobu
korzystania z nieruchomosci wspoélnej — k. 40-51; pismo przedstawiciela biura nieruchomos$ci do pozwanej — k. 71)

Sad zwazyl, co nastepuje:
Powodztwo nie moglo zosta¢ uwzglednione.

Dla porzadku wskaza¢ nalezy, ze pow6dki zainicjonowaly niniejsze postepowanie celem uregulowania stanu prawnego
wyzej opisanej nieruchomoéci, a doktadniej ujawnienia w ksiedze wieczystej powiekszenia lokalu mieszkalnego nr (...)
(przez wybudowanie przybudowki) i tym samym dokonania zmiany udzialow w nieruchomosci wspolnej. Jak wskazata



strona powodowa, pozwana nie godzi sie na podpisanie stosownej umowy w formie aktu notarialnego, w zwigzku z
czym zaistniala koniecznos$é zgloszenia zadania o zobowigzanie do zlozenia o§wiadczenia woli (art. 64 k.c.).

Ustalenia faktyczne w niniejszej sprawie Sad poczynil w oparciu o zlozong w sprawie dokumentacje, ktorej
wiarygodno$ci i prawdziwoSci zadna ze stron skutecznie nie zakwestionowala. Z dokumentacji tej bezspornie
wynikalo, ze rodzice powddek wybudowali na wspdlnej nieruchomosci dodatkowe pomieszczenia (dwa pokoje),
przylegajace do nalezacego do nich lokalu mieszkalnego nr (...) (w formie tzw. przybudéwki), znajdujacym sie na
parterze domu (pozwana mieszka na pietrze). Poza sporem byla takze okoliczno$¢, ze przedmiotowe prace budowlane
zostaly przeprowadzone bez stosownego pozwolenia na budowe, przy czym pozwana dodatkowo wskazywala, iz
wyrazala swdj sprzeciw wobec inwestycji prowadzonej przez rodzicéw powddek.

Wobec powyzszego spdr toczacy sie pomiedzy stronami sprowadzil sie do dokonania oceny prawnej zaistnialej
sytuacji, a dokladniej do rozwazenia, czy strona powodowa uprawniona jest do zadania od pozwanej zlozenia
o$wiadczenia woli o treSci zawartej w petitum pozwu.

Jak juz wyzej wskazano, powodki opieraly swoje zadania na przepisie art. 64 k.c. Instytucja prawna okreslona
w tym przepisie pozwala danemu podmiotowi (wierzycielowi) na osiagniecie skutkow prawnych zwigzanych z
o$wiadczeniem woli, ktérego zlozenia odmawia podmiot do tego zobowigzany. Skutki prawne zlozenia takiego
o$wiadczenia woli nastepuja z chwila uprawomocnienia sie orzeczenia, a jezeli zlozenie o$wiadczenia woli jest
uzaleznione od $wiadczenia wzajemnego wierzyciela — z chwilg prawomocnego nadania orzeczeniu klauzuli
wykonalno$ci (art. 1047 § 2 k.p.c.). Wedle ugruntowanego juz stanowiska przedstawicieli judykatury i piSmiennictwa,
orzeczenie sadu stwierdzajace obowigzek zlozenia o§wiadczenia woli oznaczonej treSci ma charakter konstytutywny.

Z punktu widzenia niniejszej sprawy najistotniejszym jest jednak, ze przepis art. 64 k.c. nie stwarza samoistnej
podstawy do kreowania obowigzku wyrazenia o§wiadczenia woli, a jedynie okresla skutki prawne wynikajace ze
stwierdzenia tego obowigzku, ktérego Zréodlem sg okreslone stosunki materialno-prawne. Zobowigzanie do zlozenia
stosownego o$wiadczenia woli musi zatem wynika¢ albo z przepisu ustawy, albo z tresci czynnoSci prawnej
(np. roszczenie kontrahenta umowy przedwstepnej, realizacja prawa odkupu, zobowigzanie do przyjecia w poczet
spoldzielni). Powstanie takiego obowigzku oznacza uzyskanie przez osobe uprawniong do odbioru $wiadczenia prawa
podmiotowego do zadania jego zlozenia, przy czym prawo to ma postaé roszczenia. Powyzsze oznacza natomiast, ze
strona powodowa zadajaca zobowigzania drugiej strony do zlozenia o§wiadczenia woli o okreslonej tre$ci, obowigzana
jest w pierwszej kolejnosSci wykazac¢ zrodlo swojego uprawnienia, a jednocze$nie obowiazek pozwanego do zlozenia
takiego o$wiadczenia (art. 6 k.c.).

Biorgc powyzsze pod uwage, Sad rozpoznajacy niniejsza sprawe wezwal pelnomocnika powbdek do wskazania
podstawy prawnej zadania, tj. zrodla istnienia obowigzku pozwanej do zlozenia oS§wiadczenia woli o tre$ci wskazanej
w petitum pozwu. W odpowiedzi na powyzsze strona powodowa wskazala, ze skoro zmianie ulegla powierzchnia
uzytkowa lokalu mieszkalnego nr (...), to automatycznie zmianie ulegla wysoko$¢ udziatow przystugujacych powodce
w czeSci wspolnej nieruchomosci. Powolujac sie na tre§é uchwaly Sadu Najwyzszego z dnia 25 listopada 2011 r.
(ITI CZP 65/11, OSNC 2012/6/6) pelnomocnik powddek podal, ze przebudowa lokalu mieszkalnego pociaga za soba
ustanowienie odrebnej wlasnoéci lokalu o nowej powierzchni, w miejsce dotychczasowego prawa odrebnej wlasnoéci
lokalu, ktoére wygasa. Natomiast jedyna droga do powstania tej nowej nieruchomosci lokalowej jest przepis art. 77 ust.
11 2 ustawy o wlasno$ci lokalu, w mysl ktérego odrebng wlasno$é lokalu mozna ustanowi¢ w drodze umowy w formie
aktu notarialnego, przy czym do powstania tej wlasnosci niezbedny jest wpis do ksiegi wieczystej. Zdaniem strony
powodowej, z uwagi na fakt, ze strona pozwana nie wyrazila zgody na zawarcie umowy przed notariuszem, zaistniala
konieczno$¢ zainicjonowania niniejszego postepowania.

W ocenie Sadu rozpoznajgcego niniejszg sprawe wyzej opisane stanowisko powbdek nie moze skutkowaé przyjeciem,
Ze po stronie pozwanej istnieje obowiazek zawarcia umowy o tre$ci wskazanej w pozwie, a tym samym ze powo6dki
posiadaja roszczenie o zawarcie takiej umowy. W realiach niniejszej sprawy Sad nie dopatrzyl sie jakiejkolwiek
podstawy prawnej, ktéra stanowilaby Zrédlo obowiazku pozwanej do podpisania umowy zmierzajacej nie tylko



do zmiany okre$lenia przystugujacych jej udzialdbw w nieruchomoéci wspoélnej, lecz takze do zmiany okreslenia
powierzchni lokali mieszkalnych wraz z przynalezno$ciami (z uwzglednieniem okoliczno$ci podanych ponizej).

Nie sposo6b zgodzi¢ sie przy tym ze stanowiskiem powodek, ze roszczenie o zobowiazanie do zlozenia o$wiadczenia
woli w postaci zawarcia spornej umowy wynika z treéci art. 7 ustawy o wlasno$ci lokali. Przepis powyzszy
okresla, w jaki sposob moze doj$¢ do ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu, a mianowicie w drodze umowy,
jednostronnej czynnoS$ci prawnej wlasciciela nieruchomosci albo orzeczenia sadu znoszacego wspotwlasno$é. Z
brzmienia powyzszego przepisu nie mozna jednak wysnu¢ wniosku, ze po stronie pozwanej istnieje obowigzek
zawarcia umowy zmierzajacej do ustanowienia odrebnej wlasno$ci nowego lokalu i jednoczesnie do zmiany udzialow
w nieruchomosci wspélne;j.

Dla poréwnania, obowiazek zawarcia umowy o przeniesienie prawa odrebnej wlasnos$ci lokalu wynika wprost z tresci
innych przepiséw, a mianowicie z art. 1 i art. 23 ust. 2 ustawy z dnia 16 wrze$nia 2011 r. o ochronie praw nabywcy
lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego (Dz. U. z 2011 r., Nr 232, poz. 1377) czy tez z art. 19 ustawy z dnia
15 grudnia 2000 r. o spo6ldzielniach mieszkaniowych (t. j. Dz. U. z 2013 r., poz. 1222). Wspomniane przepisy prawa,
w odroznieniu od powolywanego przez powddki art. 7 ustawy o wlasnoséci lokali, jednoznacznie upowazniaja osobe
zainteresowana ustanowieniem na jej rzecz prawa odrebnej wlasnoéci lokalu do zgloszenia roszczenia zawarcia umowy
przenoszacej wlasnoéc takiego prawa, a tym samym do zadania zobowigzania drugiej strony do zlozenia oédwiadczenia
woli odpowiadajacego tresci takiej umowy.

Obowiagzek zawarcia umowy zmierzajacej do zmiany udzialbw w nieruchomo$ci wspdlnej w zadnej mierze nie
potwierdza takze przytaczana przez powodki uchwala Sadu Najwyzszego wydana w sprawie o sygn. akt III CZP
65/11 (omdwiona zostanie w dalszej czeSci uzasadnienia), tym bardziej, ze przedmiotowa sprawa toczyla sie w
trybie nieprocesowym, a mianowicie przed wydzialem ksiagg wieczystych sadu rejonowego, nie za§ w toku procesu o
zobowiazanie do zlozenia oS§wiadczenia woli z art. 64 k.c.

W tym miejscu podkreélenia wymaga, ze Sad nie wyklucza koniecznoéci uregulowania spornej kwestii, niemniej
jednak zaistnialy spor nie moze zostac rozstrzygniety w trybie art. 64 k.c. Jak juz bowiem weze$niej wskazano, brak jest
takiego przepisu ustawy lub zapisu umownego, ktory stanowilby Zrédlo roszczenia powodek zmuszajacego pozwanag
do zawarcia spornej umowy. Juz z powyzszych wzgledéw, wobec braku podstaw z art. 64 k.c., powddztwo podlegalo
oddaleniu.

Niezaleznie od powyzszego podkreSlenia wymaga, ze nawet gdyby przyja¢ mozliwo§¢ zobowigzania pozwanej do
zlozenia o§wiadczenia woli o treéci podanej w petitum pozwu, to powddztwo i tak nie mogloby zosta¢ uwzglednione
z nizej podanych powodow.

Przede wszystkim podkreslenia wymaga, ze sposob okreslenia zadania pozwu jest nieprawidlowy i nie moze odnie$¢
zamierzonego przez powoOdki celu podjetych dzialan. Jak stlusznie zauwazyl Sad Najwyzszy, wraz z dokonaniem
wpisu prawa odrebnej wlasnoSci lokalu do ksiegi wieczystej, samodzielny lokal mieszkalny staje sie szczegblnego
rodzaju rzecza w rozumieniu art. 45 k.c. Wprawdzie ustawodawca dopuszcza mozliwo$¢ dokonania nadbudowy lub
przebudowy nieruchomosci, jednak do powstania nowego (wiekszego) samodzielnego lokalu mieszkalnego moze
dojé¢ dopiero po ustanowieniu jego odrebnej wlasnoSci (niezbedny jest wpis w ksiedze wieczystej). W tej sytuacji
zakonczenie prac budowlanych nie powoduje automatycznego powstania odrebnej wlasnosci lokalu mieszkalnego.
Oczywistym jest przy tym, ze w takiej sytuacji do ustanowienia odrebnej wlasno$ci samodzielnego lokalu powstatego
w wyniku przebudowy musi doj$¢ w miejsce przystugujacego mu dotychczas prawa odrebnej wlasnosci lokal i wraz ze
zmiang dotychczasowych udzialéw czlonkéw wspolnoty mieszkaniowej nieruchomosci wspélne;.

Watpliwosci zgloszone w omawianej sprawie (pytaniu prawnym) sprowadzilo sie zatem do rozstrzygniecia, czy
przebudowa (nadbudowa) dotychczas istniejacego lokalu mieszkalnego automatycznie powoduje jego wygasniecie,
a w jego miejsce powstaje odrebna wlasno$¢ nowego lokalu mieszkalnego. Rozstrzygajac omawiang kwestie Sad
Najwyzszy zwrocil uwage, ze do wygasniecia odrebnej wilasnosci lokalu moze dojsé, gdy zniszczeniu ulegnie
budynek lub jego cze$¢, w ktorej znajdowal sie samodzielny lokal mieszkalnych badz tez w przypadku polaczenia



samodzielnych lokali. Jak slusznie jednak podkreslit Sad Najwyzszy: ,Nie mozna jednak przyja¢, zeby samo
przystapienie, przeprowadzenie i zakonczenie rob6t budowlanych prowadzacych do przylaczenia do samodzielnego
lokalu mieszkalnego jakich$ czeéci nieruchomoéci wspolnej powodowalo wygasniecie prawa odrebnej wlasnoSci
lokalu, ktérego przedmiotem jest samodzielny lokal mieszkalny podlegajacy przebudowie wraz z nieruchomoécia
wsp6lna. Czynnosci techniczne, ktore zostaly podjete w zwiazku z taka przebudowa, maja charakter odwracalny w tym
sensie, ze wlaSciciel samodzielnego lokalu, ktéry je podjal, moze byé zmuszony do przywrocenia na nieruchomosci
stanu poprzedniego, czyli do ograniczenia swego wladania do obszaru w budynku odpowiadajacego samodzielnemu
lokalowi mieszkalnemu, do ktérego ogranicza sie jego prawo powstale przez wpis do ksiegi wieczystej. Podjecie
takich dzialan przeciwko wlascicielowi lokalu bedzie uzasadnione wtedy, jezeli okaze sie, ze przebudowa czeSci
wspolnych budynku i samodzielnego lokalu przeprowadzona zostala wbrew prawu budowlanemu albo bez zezwolenia
wspolnoty mieszkaniowej, i gdy nie dojdzie do przeniesienia na wiasciciela samodzielnego lokalu mieszkalnego
udzialu w nieruchomosci wspodlnej odpowiadajacego zajetej przez niego powierzchni tej nieruchomoéci oraz do wpisu
ustanowionej odrebnej wlasnos$ci lokalu powstalego przez przebudowe, w miejsce wygasajacego a przystugujacego
mu dotad prawa odrebnej wlasnoéci lokalu.” Sad Najwyzszy przypomina bowiem, ze: ,,Przebudowanie samodzielnego
lokalu i czeSci wspolnych budynku bez zezwolenia oznacza, ze osoba, ktora tego rodzaju dzialania podjela bedzie
zmuszona przywrocic¢ na nieruchomosci stan poprzedni”.

W rezultacie przyjac¢ nalezalo, ze bledne jest stanowisko pelnomocnika powodek, ktéry powolujac sie wprost na
uchwate Sadu Najwyzszego o sygn. akt III CZP 65/11 podaje, ze ,przebudowa lokalu mieszkalnego pociaga za soba
ustanowienie odrebnej wlasnosci lokalu o nowej powierzchni w miejsce dotychczasowego prawa odrebnej wlasnosci
lokalu, ktére zdaniem Sadu Najwyzszego wowczas wygasa” (k. 87).

Uwzgledniajac powyzsze, zdaniem Sadu rozpoznajacego niniejsza sprawe, nie sposdb uznaé, ze strona powodowa
wykazala, iz na skutek przebudowy lokalu mieszkalnego nr (...) doszlo do automatycznego wygasniecia dotychczasowe;j
odrebnej wlasno$ci tego lokalu, zas w jego miejsce powstato nowe prawo odrebnej wlasnosci.

Po pierwsze, jak juz wcze$niej sygnalizowano, wykonane przez rodzicow powodek prace budowlane polegajace na
potaczeniu przybuddéwki nie zostaly poprzedzone uzyskaniem stosownego zezwolenia budowlanego. Jednocze$nie
strona powodowa nie przedstawila zadnego dokumentu potwierdzajacego, ze przeprowadzone zostalo w tym zakresie
postepowanie legalizujace, o ktorym mowa w art. 48 i art. 49 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane (t. j.
Dz. U. z 2013 ., poz. 1409 ze zm.).

Co do zasady bowiem, wlasciwy organ nadzoru budowlanego nakazuje rozbiorke obiektu budowlanego lub jego
czedci (takze juz wybudowanego), jesli stwierdzi, ze doszlo do jego budowy bez wymaganego pozwolenia na budowe
(zgloszenia), chyba ze przeprowadzone zostanie postepowanie legalizujace. W toku postepowania legalizujacego,
po spelieniu dodatkowych warunkéw (np. przedlozenie projektu budowlanego, uiszczenie oplaty aktualizacyjnej),
wlasciwy organ moze wydaé decyzje o zatwierdzeniu projektu budowlanego. Dodatkowo wnioskodawca obowigzany
jest uzyskac¢ decyzje o pozwoleniu na uzytkowanie samowolnie wybudowanego obiektu lub jego czeéci (art. 49 ust.
5 ustawy).

W tym miejscu podkresélenia wymaga, ze obowigzek uzyskania pozwolenia na budowe na wykonanie dobudéwki istnial
takze pod rzadami poprzednio obowigzujacej ustawy z dnia 24 pazdziernika 1974 r. — Prawo budowlane (Dz. U.z 1974
r., Nr 38, poz. 229), co jednoznacznie wynikalo z treSci art. 28 w zw. z art. 2 ust. 2 tej ustawy. Prowadzenie inwestycji
budowlanej bez uzyskania stosownego pozwolenia na budowe oraz uzytkowanie obiektu budowlanego bez pozwolenia
na jego uzytkowanie bylo zagrozone sankcjami karnymi (art. 59 pkt 9 i art. 61 ustawy). Tym samym rodzice powddek,
ktoérzy dokonali rozbudowy domu jeszcze w 1975 r., dopuscili sie samowoli budowlanej, ktéra do dnia orzekania w
niniejszej sprawie nie zostala zalegalizowana.

Natomiast podstawa do uznania, ze strona powodowa wykazala legalizacje przeprowadzonej inwestycji budowlanej
w zadnej mierze nie moze by¢ przedlozone zaswiadczenie Prezydenta Miasta O. z dnia 11 maja 2015 r. stwierdzajace,

ze lokal mieszkalny nr (...) ma powierzchnie uzytkowa 95,55 m?, czyli powiekszona o przybudéwke (k. 39). Dokument



ten bowiem zostal wydany na podstawie opinii technicznej sporzadzonej na zlecenie powodek przez architekt A. P.
zakwestionowanej przez strone pozwana (o przydatnosci opinii w niniejszej sprawie — ponizej).

Inna rzeczg jest, ze dokument ten potwierdza jedynie, iz lokale mieszkalne w budynku przy ul. (...) spelniaja warunki
techniczne lokali przeznaczonych na cele mieszkalne. Poza tym przedlozone zaswiadczenie — jako oparte wylacznie
na podstawie wspomnianej prywatnej opinii — pozostaje w sprzecznoéci z innym dokumentem wydanym przez ten
sam organ, tj. Prezydenta Miasta O., a mianowicie wypisem z rejestru lokali z dnia 16 wrze$nia 2015 r., wedle tresci

ktérego powierzchnia uzytkowania lokalu nr (...) wynosi 73,55 m” (k. 20-21). Co wazne, wypis z rejestru lokali zostal
wydany w terminie p6Zniejszym niz wskazywane przez powodke zaswiadczenie, a wiec jest bardziej aktualne.

Uwzgledniajac wyzej wskazane okolicznoéci, Sad doszedl do przekonania, ze strona powodowa nie przeprowadzita
skutecznego dowodu mogacego $wiadczy¢ o tym, iz doszlo do konwalidacji bezprawnie dokonanej samowoli
budowlanej. Powyzsze ma natomiast istotne znaczenie z punktu widzenia wyzej opisanego stanowiska Sadu
Najwyzszego, w $wietle ktérego samo przebudowanie samodzielnego lokalu mieszkalnego i cze$ci wspolnych bez
zezwolenia pozostalych wspoétwlascicieli oraz odpowiednich wladz budowlanych, nie stanowi podstawy do uznania,
ze doszlo do wygasniecia odrebnej wlasnosci danego lokalu mieszkalnego, za$ w jego miejsce powstaje nowy lokal
samodzielny.

Po drugie, postawienie dobudéwki przez wstepnych powddek spowodowalo naruszenie prawa pozwanej poprzez
zmniejszenie jej udzialu w nieruchomosci wspo6lnej w dwojaki sposéb. Oczywistym jest bowiem, ze ze zwiekszeniem
powierzchni lokalu mieszkalnego nr (...) wiaze sie zwiekszenie udzialu powddek w czeSci nieruchomoséci wspélnej i
w rezultacie zmniejszenie udzialu naleznego wlascicielowi drugiego lokalu (kwestia stosunku powierzchni lokalu do
powierzchni nieruchomos$ci wspolnej).

Dodatkowo jednak pozwana zostala bezprawnie pozbawiona wladztwa nad t3 czeScia nieruchomosci wspoélnej, na
ktorej doszlo do realizacji spornej samowoli budowlanej. Jak juz bowiem wezedniej wskazywano, przybudowka zostala
postawiona na gruncie wspo6lnym, przylegajacym do $ciany zewnetrznej budynku na wysoko$ci parteru domu, gdzie
znajduje sie mieszkanie powddek. W konsekwencji rodzice powddek, poprzez zajecie pod budowe przybudéwki
przylegajacej do ich lokalu mieszkalnego czesci nieruchomosci wspoélnej, bezpodstawnie (bez jej zgody) pozbawili
pozwang wladztwa w tym zakresie.

Podkresélenia przy tym wymaga, iz bezspornym w sprawie pozostawalo, ze pozwana nie otrzymala nigdy zadnej formy
rekompensaty wynikajacej z przejecia przez rodzicow powodki czesci nieruchomosci wspoélnej. Co wazne, wedle tresci
przedlozonego przez powodki projektu umowy — aktu notarialnego, pozwana miala de facto zrzec sie wszelkich
roszczen wynikajacych ze zmiany wysoko$ci udzialow w zwigzku z dokonana rozbudowa lokalu mieszkalnego nr (...)
oraz w zwigzku z powstaniem odrebnej wlasnosci lokalu nr (...) (nowego, tj. powiekszonego).

Uwzgledniajac wszystkie wyzej opisane okoliczno$ci, zdaniem Sadu, nie spos6b uznaé, azeby na skutek
przeprowadzenia samowoli budowlanej majacej skutkowa¢ — zgodnie z twierdzeniami powodek - nie tylko
zwiekszeniem dotychczasowego lokalu mieszkalnego nr (...), lecz takze zmniejszenia przystugujacego pozwanej
wlasnosci czedci nieruchomosci wspdlnej, doszlo do wygaszenia pierwotnej odrebnej wlasno$ci lokalu nr (...).
Podejmowane przez powodki proby wymuszenia na stronie pozwanej podpisania niekorzystnej dla niej umowy, nie
tylko nie znajdujg podstawy w przepisach prawnych, lecz takze stanowia przejaw naduzycia ewentualnie istniejacego
uprawnienia (przy przyjeciu, ze takowe istnieje). W kontekScie powyzszego racje ma strona pozwana podnoszac, ze
zadania pozwu pozostaja w sprzecznoéci z tredcig art. 5 k.c.

Kolejnym argumentem przemawiajacym za oddaleniem powddztwa jest nieprawidlowe, zdaniem Sadu
rozpoznajacego niniejsza sprawe, skonstruowanie zadania pozwu, tj. w sposob, ktory uniemozliwilby osiggniecie
celu niniejszego postepowania (nie mogloby stanowi¢ podstawy do dokonania wpisu w ksiedze wieczystej). Zgodnie
bowiem z zadaniem pozwu, strona powodowa domagala sie zobowiazania pozwanej do zlozenia oswiadczenia woli
obejmujacego nastepujace o§wiadczenia:



- ustanowienie odrebnej wlasnoéci nowopowstatego lokalu mieszkalnego nr (...) o powierzchni 161,79 m? tj.

obejmujacej nie tylko przynaleznoéci, lecz takze powierzchnie przybudéwki (22 m?),
- okreslenie udzialu wynoszacego (...) czeSci w nieruchomosci wspoélnej (zwigzanego z lokalem nr (...)),
- okreslenie udzialu wynoszacego (...) czeSci w nieruchomosci wspoélnej (zwigzanego z lokalem nr (...)).

Zwazywszy, ze w ksiegach wieczystych prowadzonych przez Sad Rejonowy w O. Kw nr (...) oraz Kw nr (...) jest
juz wpisane prawo odrebnej wlasnosci lokalu mieszkalnego nr (...) (k. 10 i k. 13), a jednoczeénie nie doszlo do
wykreslenia lub wyga$niecia ujawnionego prawa, to niedopuszczalnym jest wpisanie nowopowstalego prawa o innej
powierzchni i innym udziale w nieruchomo$ci wspolnej. W konsekwencji zawarcie umowy o treSci zadanej przez
powodki pozostaje nie tylko w sprzecznosci z prawem (ustawa o wlasnoéci lokali), lecz takze nie stanowi podstawy do
obalenia domniemania z art. 3 ust. 1 k.w.h. Zgodnie z tre$cig powyzszego przepisu domniemywa sie bowiem, ze prawo
jawne z ksiegi wieczystej jest wpisane zgodnie z rzeczywistym stanem prawnym.

Dokonujac oceny prawidlowoéci skonstruowania zadan pozwu, Sad mial na uwadze okoliczno$¢, ze zamierzeniem
powodek bylo zawarcie umowy o tresci przygotowanej przez notariusza w projekcie aktu notarialnego (z k. 40-51).
Jednak zalozenia projektu tychze uméw bylty odmienne, albowiem przewidywaly zniesienie odrebnej wlasnosci lokalu
mieszkalnego nr (...), a dopiero potem ustanowienie na rzecz powodek odrebnej wlasnoéci lokalu mieszkalnego nr

(...) o powierzchni 161,79 m®. wraz z ustaleniem, ze zwigzany jest z nim udzial wynoszacy (...) czeéci w nieruchomosci
wspo6lnej. Jednocze$nie wedle treSci omawianego projektu, strony mialy zgodnie o§wiadczy¢, ze lokal zajmowany przez

pozwang ma powierzchnig 93,35 m” (wraz z przynaleznoéciami), z ktérym to wigze sie udzial z wynoszacego 2 czeéci
w nieruchomo$ci wsp6lnej na udzial wynoszacy (...).

Jak wynika z zestawienia treéci projektu umowy z zadaniem pozwu, wydanie orzeczenia sadowego majacego zastapic
o$wiadczenie woli pozwanej w zakresie planowanej umowy, odbiegaloby od tresci tej umowy. Nie do§¢ bowiem, ze
wyrok nie stanowilby podstawy uznania, ze doszlo do wygasniecia prawa odrebnej wlasnoéci lokalu, to ponadto nie
okreslalby zmian w zakresie oznaczenia nieruchomosci lokalu nr (...). Istotne jest przy tym, ze zgodnie z treécig zadania
pozwu, powodki wnosily o zobowigzanie pozwanej do zlozenia o$wiadczenia o zmianie przystugujacych jej udzialow
w czeSci nieruchomosci wspoélnej z ¥2 na (...), przy jednoczesnym braku zmiany powierzchni zajmowanego przez nia
lokalu nr (...).

Biorac pod uwage powyzsze Sad doszedl do przekonania, ze Zadanie zlozenia o$wiadczenia woli z pominieciem
konieczno$ci uprzedniego zniesienia odrebnej wlasnoéci lokalu mieszkalnego nr (...) (do ktbérego zreszta i tak nie ma
podstaw prawnych), jest nieprawidlowe i sprzeczne z tre$cig przepiséw ustawy o wlasnosci lokali i przepisow k.w.h.

Niezaleznie od powyzszego Sad uznal, ze strona powodowa nie udowodnila swojego zadania, albowiem poza
przedlozonymi dokumentami nie zlozyla Zadnego wniosku dowodowego, w szczegblnosci nie wniosta o dopuszczenie
dowodu z opinii bieglego z zakresu architektury (budownictwa).

Oczywistym wydaje sie, ze w sprawie zwigzanej z konieczno$cig ustalenia wysoko$ci udzialbw w nieruchomosci
wspolnej i powierzchni obu lokali mieszkalnych (wraz z przynalezno$ciami), niezbedne jest pozyskanie wiadomosci
specjalnych. W ocenie Sadu opinii bieglego sadowego nie moze zastapi¢ przedlozona przez strone powodowa
LAktualizacja udzialow”, sporzadzona przez architekta A. P.. Opinia ta bowiem stanowi de facto opinie prywatna,
potwierdzajaca jedynie wyrazane przez powodki stanowisko procesowe w sprawie.

Inna rzecza jest, ze do odmiennych wnioskéw i wyliczen doszedl rzeczoznawca majatkowy G. M., ktoéry to sporzadzit
opinie prywatna — co wazne — takze na zlecenie strony powodowej (por. k. 95). Powyzsze potwierdza jedynie, ze
przedlozona przez pelnomocnika powddek opinia prywatna sporzadzona przez architekta nie jest wystarczajacym
zrodlem wiadomosci specjalnych, zastepujacym opinie bieglego sadowego tym bardziej, ze jego tre$¢ zostala
podwazona przez pozwang. W tym stanie rzeczy zadanie pozwu nalezalo uznac za nieudowodnione.



Podsumowujac, zdaniem Sadu, w sprawie nie zaistnialy zadne podstawy prawne do uwzglednienia powddztwa, w
szczegblnosci powddki nie wykazaly istnienia po ich stronie roszczenia do zawarcia umowy o okre§lonej w pozwie
treéci. W tej sytuacji zbednym stalo sie przeprowadzanie dowodow zgloszonych w odpowiedzi na pozew, a mianowicie
dowodu z przestuchania stron, dowodu z tresci ksiegi wieczystej i dokonanie wizji lokalnej przedmiotowego budynku.
W zwiazku z powyzszym Sad oddalil przedmiotowe wnioski strony pozwanej (powodki nie zglosily zadnych wnioskow
dowodowych poza dolaczonymi dokumentami).

Bioragc pod uwage wszystkie wyzej opisane okolicznoéci, w kontek$cie przestanek z art. 64 k.c. oraz art. 7 ustawy o
wlasnoSci lokali i art. 5 k.c., Sad oddalil powddztwo, o czym orzeczono w punkcie I wyroku.

Powodki, jako strona przegrywajaca proces, obowigzane sg zwrdcié pozwanej poniesione przez nig koszty procesu w
postaci wynagrodzenia pelnomocnika (7.200 zl) wraz z oplata skarbowa od pelnomocnictwa (17 z1).

Majac powyzsze na wzgledzie, na mocy art. 98 § 1i 3 k.p.c.iart. 105 § 2 k.p.c. w zw. z § 6 pkt 7 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb
Panstwa kosztéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu (t.j. Dz. U. z 2013r., poz. 461), Sad zasadzit od
powddek solidarnie na rzecz pozwanej koszty procesu w lacznej kwocie 7.217 zt (punkt IT wyroku).



