UZASADNIENIE

Powo6d Gmina Miejska D. wniosla przeciwko pozwanym M. K. i A. K. o uzgodnienie treéci ksiegi wieczystej w ten
sposob, ze:

1) w ksiedze wieczystej nr (...) prowadzonej przez Sad Rejonowy w Dzierzoniowie dla nieruchomosci potozonej w
D. przy ul. (...) w dziale II- (...) w rubryce 2.2 -wlaéciciel podrubryka 2.2.1.-Udzial w tresci pola 2 wielko$¢ udzialu
zamiast ,, (...)" wpisaé,, (...)" i w rubryce 2.3-WlaSciciel wyodrebnionego lokalu w Lp.] tresci pola 3 -wielko$¢ udziatu
A: wielko$é¢ udzialu w nieruchomosci wspdlnej, ktéra stanowi grunt oraz czesci budynku i urzadzenia, ktére stuza
wylgcznie do uzytku wlascicieli lokali zamiast ,, (...) " wpisac ,, (...)" oraz w Lp 2.w treSci pola 3. Wielko$é¢ udzialu
w nieruchomoéci wspodlnej, ktoérag stanowi grunt oraz czeSci budynku i urzadzenia, ktore stuza wylacznie do uzytku
wlascicieli lokali zamiast ,, (...)" wpisaé ,, (...)"

2) w ksiedze wieczystej (...) prowadzonej przez Sad Rejonowy w Dzierzoniowie dla lokalu nr A w budynku
nr (...) polozonym przy ul. (...) w D. w DZIALE 1-0 - (...)w Rubryce 1.5.-O. w treSci pola 1.obszar zamiast
»86,30 M2" wpisa¢ ,86,78 M2" oraz w DZIALE 1-0 (..) Z (..) w rubryce 1.11.- Spis praw Podrubryce
1.11.1.-Spis praw zwigzanych z wlasnoécia w treéci pola 4. -Tre§¢ prawa zamiast ,WEASCICIEL LOKALU DLA
KTOREGO URZADZONO KSIEGE WIECZYSTA MA UDZIAL (...) W CZESCIACH WSPOLNYCH BUDYNKU I WE
WSPOLWLASNOSCI NIERUCHOMOSCI OBJETEJ KSIEGA WIECZYSTA (...). (...) "wpisaé¢ ,WELASCICIEL LOKALU
DLA KTOREGO URZADZONO KSIEGE WIECZYSTA MA UDZIAL (...) W CZESCIACH WSPOLNYCH BUDYNKU I
WE WSPOLWLASNOSCI NIERUCHOMOSCI OBJETEJ KSIEGA WIECZYSTA (...). (...)" oraz w treéci pola 6 Udzial
zwiazany pkt2, A: wielko$¢ udzialu w nieruchomosci wspolnej ktora stanowi grunt oraz czeéci budynku i urzadzenia,
ktore nie stuza wylacznie do uzytku wilaécicieli lokali zamiast ,, (...)" wpisac, (...)"

3) w ksiedze wieczystej (...) prowadzonej przez Sad Rejonowy w Dzierzoniowie dla lokalu nr (...) w budynku
nr (...) polozonym przy ul. (...) w D. w DZIALE 1-0 - (...)w Rubryce 1.5.-O. w treSci pola 1.obszar zamiast
»37,95M2" wpisaé ,37,73 M2" oraz w DZIALE 1-0 (...) Z (...) w rubryce 1.11.-Spis praw Podrubryce 1.11.1.-
Spis praw zwigzanych z wlasnoécia w treéci pola 4. - Tre$¢ prawa zamiast ,WELASCICIEL LOKALU DLA
KTOREGO URZADZONO KSIEGE WIECZYSTA MA UDZIAL (...) W CZESCIACH WSPOLNYCH BUDYNKU I WE
WSPOLWLASNOSCI NIERUCHOMOSCI OBJETEJ KSIEGA WIECZYSTA (...). (...)" wpisa¢ ,WEASCICIEL LOKALU
DLA KTOREGO URZADZONO KSIEGE WIECZYSTA MA UDZIAL (...) W CZESCIACH WSPOLNYCH BUDYNKU I
WE WSPOLWLASNOSCI NIERUCHOMOSCI OBJETEJ KSIEGA WIECZYSTA (...). (...)" oraz w treéci pola 6 Udzial
zwigzany pkt 1, A: wielkoé¢ udzialu w nieruchomos$ci wspoélnej ktora stanowi grunt oraz czesci budynku i urzadzenia
ktore nie stuza wylacznie do uzytku wiaécicieli lokali zamiast ,, (...)" wpisac ,, (...)"

oraz zasadzenie od pozwanych solidarnie kosztéw procesu wedlug norm przepisanych.

Na uzasadnienie zadania wskazal, ze powod i pozwani sa wspotwlascicielami nieruchomos$ci wspdlnej nr dz. 342/1,
zabudowanej budynkiem nr (...) przy ulicy (...) w D. . Powod jest wlaScicielem trzech niewydzielonych lokali
uzytkowych B, C i D, natomiast pozwani sa wlaécicielami lokalu mieszkalnego nr (...) oraz lokalu uzytkowego A. W
wyniku przeprowadzonej inwentaryzacji budynku w styczniu 2013 ujawniono, ze w ksiedze wieczystej (...) obejmujacej
nieruchomo$¢ gruntowa w dziale II blednie sa wpisane wielkoSci udzialtbw w nieruchomosci wspdlnej stron. Powod
zamiast (...) wpisany ma udzial (...), za$ pozwani M. K. i A. K. zamiast udzialu w nieruchomosci wspo6lnej w zwigzku z
wlasno$cig lokalu uzytkowego A zamiast udziatu (...) wpisany jest udzial (...) oraz w zwiazku z wlasnoscia lokalu nr (...)
zamiast udzialu (...) wpisany jest udzial (...). Rdwniez w ksiedze wieczystej (...) obejmujacej lokal nr (...), stanowiacy
wlasno$¢é pozwanych wpisana jest blednie powierzchnia lokalu zamiast 37,73 M2 wpisana jest powierzchnia 37,95 M2
oraz blednie jest wpisany udzial w prawie wlasnosci gruntu i prawie wlasnoéci czesci wspo6lnych nieruchomosci objete;j
ksiega wieczysta gruntows (...) zamiast (...) wpisany jest udzial (...). Takze w ksiedze wieczystej (...), obejmujacej lokal
uzytkowy A, w wyniku przeprowadzonej inwentaryzacji budynku ustalono, ze blednie w ksiedze wieczystej wpisana
jest powierzchnia lokalu zamiast 86,78 M2 wpisana jest powierzchnia 86,30 M2 oraz blednie sg wpisane udzialy w
prawie wlasnoéci gruntu i prawie wlasno$ci czeSci wspolnych nieruchomosci objetej ksiega wieczysta gruntowa (...)



zamiast (...) wpisany jest udziat (...). Niezgodnos¢ ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym powoduje, ze
nieprawidlowo ustalane sg udzialy m.in. w kosztach zwigzanych z utrzymaniem nieruchomosci wspélnej. W oparciu
o dokonang inwentaryzacje architektoniczno budowlang powo6d dokonat przeliczenia udzialéw w nieruchomosci
wspolnej, co potwierdzilo, ze rzeczywisty udzial pozwanych w nieruchomoséci wspélnej wynosi 10,63% dla lokalu
nr (...) a nie 8,12% jak zapisane jest w ksiegach wieczystych, a dla lokalu A rzeczywisty udzial pozwanych wynosi
24,44% a nie 16,94% jaki zapisany jest w ksiegach wieczystych, natomiast rzeczywisty udzial powodowej Gminy w
nieruchomoéci wspoélnej dla lokali B,C,D, wynosi 64,93 % a nie 75,14% jak zapisany jest w ksiedze wieczystej.

Po przeprowadzeniu inwentaryzacji budynku i ustaleniu prawidlowych udzialbw w nieruchomosci wspdlnej stron
Gmina w piSmie z dnia 30.01.2014r poinformowala pozwanych o koniecznoéci skorygowania udzialow w czeSciach
wspoélnych budynku oraz gruncie przy ul. (...) wskazujac wielko$ci udziatow oraz wyznaczyla termin podpisania aktu
notarialnego . Pozwani jednak nie stawili sie u notariusza, co potwierdzone zostato w protokole z dnia 12.02.2014r.

W zwiazku z tym, Ze pozwani nie chcg wyrazi¢ zgody na ujawnienie w ksiedze wieczystej prawidlowych udzialow w
nieruchomosci wspolnej wniesienie pozwu stalo sie konieczne i jest uzasadnione.

Pozwani w odpowiedzi na pozew wnieéli o oddalenie powodztwa i zasadzenie od powoda na swoja rzecz kosztow
procesu wedlug norm przypisanych;

Na uzasadnienie stanowiska pozwani wskazali, ze pow6d domaga sie uzgodnienia tresci ksigg wieczystych wedlug
rzekomego, ustalonego przez siebie rzeczywistego stanu prawnego, niezgodnie ze stanem faktycznym i prawnym.
Mianowicie wedlug aktu notarialnego Repertorium A nr 5197/1996, przedmiot wyodrebnionej wlasno$ci dotyczyl
lokalu skladajacego sie wylgcznie z trzech pomieszczen uzytkowych, bez przypisania pomieszczen ,,przynaleznych”
opisanych w art.2 ust.4 Ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoéci lokali. Umowa ta konsumowala wniosek z
dnia 15.03.1996 r. o sprzedaz na wlasnoé¢ lokalu uzytkowego, wynajmowanego przez pozwanego A. K., z ktérego
treéci wynika, ze zarzadca nieruchomo$ci gminnej ( (...)) dla ustalenia wielko$ci udzialu w nieruchomo$ci wspolnej
wyodrebnionego lokalu "A” (86,13 m2), w trybie art. 3 ust. 3 uwl, potwierdzil }aczna powierzchnie uzytkowa budynku
wraz z pomieszczeniami przynaleznymi w wielko$ci 509,37 m2 i w § 3 Aktu zostal ustalony udzial nabywanego
lokalu wyodrebnionego w wysokosci 16,94 % ( 86,30/509,37 x 100 = 16,94 %). Ze wzgledu na nieistotno$é¢ skutku
rozbiezno$ci powierzchni uzytkowej lokalu przyjetej w Akcie (86,30 m2) w stosunku do powierzchni funkcjonujacej
w dotychczasowej umowie najmu ( 86,13 m2) , dla ustalenia wielko$ci udzialu ( 16,94% a 16,91%) - pozostawiono
wielko$¢ 86,30 m2. Skutkiem takiego ustalenia wysoko$é 16,94 % wysoko$¢ udzialu w nieruchomogéci wspoélnej zostala
wpisana do ksiegi wieczystej (...) i figuruje tam aktualnie. Analogiczny tryb postepowania zostal zastosowany przy
ustalaniu udzialu w czeSciach wspo6lnych dotyczacego wyodrebnionego lokalu mieszkalnego oznaczonego numerem
»1/1” 0 powierzchni 37,95 m2. Ustalenie wielko$ci tego udzialu w wysokosci 8,12 % nastapilo w § 4 Umowy sprzedazy
zawartej z poprzednim wlascicielem za aktem notarialnym Repertorium A numer (...) z dnia 14.08.2008 r. Podstawa
ustalenia takze byla laczna powierzchnia uzytkowa budynku wraz z pomieszczeniami przynaleznymi w wielkosci
przyjmowanej przez zarzadce w 2008 r., tj. 467,89 m2 ( 37,95/467,89x100 = 8,12 %). Wysokos¢ takiego udziatu
zostala wpisana do ksiegi wieczystej (...) i figuruje tam aktualnie. Z dniem 01 lipca 1996 r. zarzadca nieruchomosci
wspolnotowej stal sie Zarzad (...) a od dnia 01 stycznia 2005 r. powstaly z przeksztalcenia (...) Sp. z 0.0. Podmioty
te pracowaly w oparciu o posiadang przez siebie zréodlowa baze danych obiektow przez siebie zarzadzanych . W
oparciu o te baze dokonywane byly ustalenia w zakresie podstawy prawnego funkcjonowania wspolnot oraz ustalane
byly udzialy min. w kosztach zwigzanych z utrzymaniem nieruchomosci wspolnej, nieadekwatnie do wysokosci, jakie
wynikaja z treéci zawartej umowy przez powoda z czlonkami Wspolnoty. Powierzchnia budynku wspoélnotowego,
stanowigc podstawe (mianownik) rozliczen kosztéow funkcjonowania Wspblnoty permanentnie ewoluowala przy
niezmienionym zakresie stanu fizycznego budynku. Powierzchnia ta wykazywana w rozliczeniach kosztoéw Wspdlnoty
w latach 1996 - 2013 zmieniatla sie z niewiadomych powodéw nastepujaco :

1996 - 509,37 mz2 2006 - 464,54 m2




1997 - 440,00 m2 2007 - 464,54 m2
1998 -519,45 m2 2008 - 467,89 m2
1999 - 466,30 m2 2009 - 459,08 m2
2000 - 466,30 m2 2010 - 465,08 m2
2001 - 406,30 m2 2011 - 365,97 m2
2002 -408,31 m2 2012 - 365,97 m2
2003 -408,31 m2 2013 - 365,97 m2
2004 - 404,54 m2

2005 - 404,54 m2

co powodowalo zasadnicze rozbieznoSci wysokoS$ci obcigzen w stosunku do wynikéw przy zastosowaniu prawidtowego
klucza podzialu kosztow - wedlug udziatow procentowych. W roku 2005 wprowadzono do systemu komputerowego
wylacznie 91,88 % powierzchni lokali wyodrebnionych i nie wyodrebnionych i stan ten trwal az do roku
2007.Poczawszy od roku 2008 wprowadzono nieznanego pochodzenia sume powierzchni samych lokali rowng 365,97
m2. Nigdy nie wprowadzono do systemu ,}lacznej powierzchni uzytkowej wszystkich lokali wraz z pomieszczeniami
do nich przynaleznymi”, ani czeSci wspolnej. W konsekwencji stosowania metody podzialu kosztéw naruszajacej
przepis Art.3 ust.3 ustawy (wedlug powierzchni uzytkowej wylacznie samych lokali i w dodatku zmienianej w czasie),
przypisywane koszty nie odpowiadaly wielko$ci posiadanych udzialéw w czesSciach wspdlnych wynikajacych z prawnie
waznych dokumentéw nabycia. Wobec takiego stanu rzeczy i brakiem reakcji zarzadcy na zglaszane zastrzezenia i
zadania dokonania czynno$ci naprawczych (...) Sp. z o.0. zakonczyl §wiadczenie ustug zarzadzania na rzecz naszej
Wspdlnoty z dniem 31.03.2014 r. Opracowanie inwentaryzacyjne, sporzadzone na wniosek pozwanych, wykazalo
ogoblna powierzchnie budynku wraz z pomieszczeniami przynaleznymi réwna 493,85 m2 oraz powierzchnie cze$ci
wspolnych rowna 268,62 m2. Poniewaz autor inwentaryzacji nie zawart w opracowaniu dodatkowej informacji
o iloSci samodzielnych lokali znajdujacych sie w budynku, Zarzad zwrécil sie o zaopiniowanie tej kwestii do
rzeczoznawcy budowlanego, z ktoérego informacji z dnia 16.01.2014 r. wynika, ze w budynku istnialo na ten dzien
10 samodzielnych lokali ( wyodrebnionych i niewyodrebnionych), co potwierdza dostepna dokumentacja dotyczaca
stanu dotychczasowego faktycznego uzytkowania obiektu, w tym takze pomieszczen przynaleznych zlokalizowanych
w poziomie piwnicy, co wiaze sie z czerpaniem pozytkow z tego tytulu przez strone powodowa.

W zadnym razie nie mozna uznac za prawidlowe ustalenia wywiedzione z razacym naruszeniem literalnego brzmienia
Art.3 ust.3 uwl, wbrew treSci inwentaryzacji obiektu i z naruszeniem posiadanych przez nas praw wlasnosci. Odnoszac
sie do ,,Protokolu z niestawiennictwa drugiej strony umowy” z dnia 12.02.2014 r. pozwani wskazali, ze na ten sam dzien
zostalo zwolane na godz. 10.00 Zebranie Wspolnoty, ktore trwalo do godz. 12.20 i pozwany telefonicznie poinformowal
notariusza o przyczynie spdznienia oraz, ze przebywajacy w tym czasie w kancelarii przedstawiciel gminy poczeka
kilka minut. Jednak przedstawiciel Gminy opuscil kancelarie przed przybyciem pozwanego, pomimo uprzedniego
ustalenia. Wobec powyzszego powddztwo winno zostaé oddalone.



W replice na odpowiedZ pozwanych powdd wskazal, ze wnidst o uzgodnienie treéci ksiegi wieczystej z rzeczywistym
stanem prawnym bowiem po dokonaniu inwentaryzacji budynku nr (...) przy ul. (...) w D. przez projektanta J. L. i
zsumowaniu wszystkich udzialéw w nieruchomoséci wspdlnej zamiast 100% udzial ten wyniost 100,20% ,w zwigzku
z czym wniesienie pozwu stalo sie konieczne. Powod wskazal, ze bezspornym jest, ze przedmiot wyodrebnionej
wlasno$ci i zwiazany z tym udzial lokalu uzytkowego nr A nie obejmowal pomieszczen przynaleznych, w zwiazku z
czym dalsza sprzedaz tez nie obejmowala pomieszczen przynaleznych. Powierzchnia okreslona w wysokosci 509,37
m2 wskazana w piSmie z 17.07.2014 przez pozwanych jest bledna, gdyz umowa kupna sprzedazy z dnia 15.03.1996
(na ktéra pozwani sie powotuja) zwierala bledna powierzchnie uzytkowa budynku, jak réwniez ustalony udzial
w nieruchomo$ci wspoélnej, zamiast 16,94% powinno by¢ 24,44%, co potwierdzila inwentaryzacja zalaczona do
pozwu. Réwniez w akcie notarialnym z dnia 14.08.2008 r. ustalono powierzchnie budynku i udzial w nieruchomosci
wspolnej zamiast 8,12% powinno byé¢ 10,63% . Pozwani w pi$émie z dnia 17.07.2014 r. sami wskazuja na fakt
blednego okreSlenia przez zarzadce powierzchni wspoélnej budynku nr (...) .Wskazali oni, ze przy zbywaniu lokalu A
zarzadca okres$lil powierzchnie 509,37m2 a przy zbywaniu lokalu nr (...) w tym samym budynku zarzadca wskazal
powierzchnie 467,89mz2 i tych zapisow pozwani nie kwestionujg. Juz z dokumentéw dolaczonych do pisma z dnia
17.07.2014r wynika, ze przy kazdej sprzedazy poszczegélnych lokali w budynku nr (...) przy ul. (...) udzialy w
nieruchomoé$ci wspdlnej liczone sa od powierzchni uzytkowej, ktore to sa blednie okreélone i odbiegaja od siebie
(w jednym z aktéw notarialnych jest to powierzchnia 509,37m2 a w nastepnym akcie notarialnym jest 467,89m2) .
I chociazby ta okoliczno$¢ wskazuje na fakt, ze udzialy dla poszczegélnych lokali w nieruchomo$ci wspdlnej sa
blednie wyliczone i powinny zosta¢ sprostowane. Powdd zlecil inwentaryzacje budynku celem ustalenia prawidlowe;j
powierzchni uzytkowej budynku, i nie zaprzecza, ze zlecenie rowniez byto zgodne z wolg pozwanych. Inwentaryzacja
(dolaczona do pozwu) wykazala, ze powierzchnia uzytkowa i wspolna budynku oraz udzialy pozwanych jako
wlascicieli lokali i powoda w nieruchomosci wspolnej sg blednie wyliczone. Dla wlascicieli lokalu nr A zamiast
udzial 16,96% powinno by¢ 24,44% i lokalu nr (...) zamiast 8,12% powinno by¢ 10,63% a dla Gminy zamiast 75,14%
udzial w nieruchomosci wspo6lnej powinien wynosi¢ 64,93% . Bezpodstawne sa zarzuty pozwanych jakoby powod
manipulowal wielko$cia powierzchni uzytkowej budynku . Zgodnie z przepisem art. 10 ustawy z dnia 6 lipca 1982
o ksiegach wieczystych i hipotece w razie niezgodno$ci miedzy stanem prawnym nieruchomosci ujawnionym w
ksiedze wieczystej a rzeczywistym stanem prawnym osoba, ktoérej prawo jest wpisane blednie, moze zada¢ usuniecia
niezgodnosci. Blednie wyliczone udzialy w nieruchomosci wspolnej maja wplyw na okreslenie i wysoko§é zobowigzan
kazdego z wlascicieli lokali w budynku zwiazanych z utrzymaniem nieruchomosci wspélnej. W pi$mie procesowym z
17.07.2014r. przedstawiajgc zestawienie rozliczenia zaliczek wplacanych na koszt utrzymania nieruchomosci wspdlnej
iinnych rozliczen sami pozwani potwierdzaja, ze w poszczegdlnych latach powierzchnia budynku nr (...) przy ul. (...)
byla r6zna i odbiegala od stanu faktycznego, co wykazala rowniez inwentaryzacja budynku zalaczona do pozwu.

Powod wskazal, ze zgodnie z art. 3 ust 7 ustawy o wlasnosci lokali, sukcesywnie wyodrebniat lokale w budynku i
zaprzeczyl jakoby anektowal czeSci wspolne budynku do wlasnego majatku. Powod jako wlasciciel lokali, ktore nie
zostaly formalnie wydzielone wystapil do Starostwa o wydanie za§wiadczenia o samodzielno$ci tych lokali i w tym
zakresie zgoda pozwanych nie byla wymagana. Powdd powolal treéc art. 3 ust. 7 ww ustawy, z ktoérego wynika ze jesli
przy sprzedazy pierwszego lokalu nie doliczono do powierzchni pomieszczenn przynaleznych dalsza sprzedaz lokali
powinna odbywac¢ sie na tych samych zasadach. Powod podtrzymal dotychczasowe twierdzenia i zarzuty w pozwie i
wnosil, jak dotychczas.

Na rozprawie w dniu 06 listopada 2014 r. Sad zawiesil postepowanie na zgodny wniosek stron.

Pismem z dnia o5 listopada 2015 r. powdd wnidst o podjecie zawieszonego postepowania i powolujac sie na
uzupehlienie inwentaryzacji architektonicznej - budowlanej zalaczonej do wniosku i dokonaniu sprostowania
powierzchni budynkunr (...) przy ul (...) w D. oraz znajdujacych sie w nim lokali, zmodyfikowal zadanie pozwu wnoszac
0:



) to, aby w ksiedze wieczystej nr (...) prowadzonej przez Sad Rejonowy w Dzierzoniowie dla nieruchomo$ci polozonej
w D. przy ul. (...) w dziale IT - (...) w rubryce 2.2 -wlaSciciel podrubryka 2.2.1 .-Udzial w tresci pola 2 wielko$¢ udzialu
zamiast ,, (...)" wpisaé , (...)"

w rubryce 2.3-WlasSciciel wyodrebnionego lokalu w Lp.l treéci pola 3 -wielko§¢ udzialu A:wielko$é udzialu w
nieruchomos$ci wspolnej, ktéra stanowi grunt oraz czeéci budynku i urzadzenia ktére stluza wylacznie do uzytku
wlascicieli lokali zamiast ,, (...) ” wpisaé,, (...)”

oraz w Lp 2.w tresci pola 3. Wielko$¢ udzialu w nieruchomosci wspoélnej, ktora stanowi grunt oraz czesci budynku i
urzadzenia , ktore shuza wylacznie do uzytku wlascicieli lokali zamiast ,, (...)" wpisaé , (...)"

2) to aby w ksiedze wieczystej (...) prowadzonej przez Sad Rejonowy w Dzierzoniowie dla lokalu nr A w budynku nr
(...) polozonym przy ul. (...) w D. w DZIALE I -O - (...)w Rubryce 1.5.- O. w treSci pola 1.obszar zamiast 86,30 M2
wpisaé 86,78 M2

3) oraz w DZIALE I-O (...) Z (...) w rubryce 1.11.- Spis praw Podrubryce 1.11.1.-Spis praw zwigzanych z wlasnoécig w
tresci pola 4. -Treéé prawa zamiast ,WELASCICIEL LOKALU DLA KTOREGO URZADZONO KSIEGE WIECZYSTA
MA UDZIAL (..) W CZESCIACH WSPOLNYCH BUDYNKU I WE WSPOLWEASNOSCI NIERUCHOMOSCI
OBJETEJ KSIEGA WIECZYSTA (...). (...) , wpisaé ,WEASCICIEL LOKALU DLA KTOREGO URZADZONO
KSIEGE WIECZYSTA MA UDZIAL (..) W CZESCIACH WSPOLNYCH BUDYNKU I WE WSPOLWEASNOSCI
NIERUCHOMOSCI OBJETEJ KSIEGA WIECZYSTA (...). (...)

4) oraz wtreéci pola 6 Udzial zwigzany pkt2, A: wielko§¢ udzialu w nieruchomosci wspolnej, ktdra stanowi grunt oraz
czesci budynku i urzadzenia, ktore nie stuza wylgcznie do uzytku wlascicieli lokali zamiast ,, (...)” wpisaé” (...)”

5) to aby w ksiedze wieczystej (...) prowadzonej przez Sad Rejonowy w Dzierzoniowie dla lokalu nr (...) w budynku nr
(...) potozonym przy ul. (...) w D. w DZIALE I -O - (...)w Rubryce 1.5.- O. w treéci pola 1.obszar zamiast ,,37,95M2”
wpisaé ,41,10 M2”

6) oraz w DZIALE I-O (...) Z (...) w rubryce 1.11.- Spis praw Podrubryce 1.11.1 .-Spis praw zwiazanych z wlasno$cia w
tresci pola 4. -Treéé prawa zamiast ,WLASCICIEL LOKALU DLA, KTOREGO URZADZONO KSIEGE WIECZYSTA
MA UDZIAL (..) W CZESCIACH WSPOLNYCH BUDYNKU I WE WSPOLWLASNOSCI NIERUCHOMOSCI
OBJETEJ KSIEGA WIECZYSTA (...). (...) > wpisaé ,WEASCICIEL LOKALU DLA KTOREGO URZADZONO
KSIEGE WIECZYSTA MA UDZIAL (..) W CZESCIACH WSPOLNYCH BUDYNKU I WE WSPOLWEASNOSCI
NIERUCHOMOSCI OBJETEJ KSIEGA WIECZYSTA (...). (...)”

7) oraz w treéci pola 6 Udzial zwigzany pkt 1, A: wielko$¢ udzialu w nieruchomosci wspoélnej, ktora stanowi grunt oraz
czeSci budynku i urzadzenia, ktore nie shuzg wylacznie do uzytku wilaécicieli lokali zamiast ,, (...)” wpisaé” (...)”

Powod wskazal, ze inwentaryzacja architektoniczno- budowlana i uzupehienie do niej weryfikuje bledy rachunkowe,
jak rowniez zawiera prawidlowe wyliczenie powierzchni uzytkowej budynku oraz powierzchni wspoélnych budynku i
powierzchnie poszczegblnych lokali, pow6d podaje prawidlowe udziaty w nieruchomosci wspolnej: wlascicieli lokalu A
- 24,26% , whascicieli lokalu (...) na poddaszu budynku - 11,49%, udzial Gminy wlasciciela lokali B,C,D wynosi 64,25% .
Wskazal, Ze pozwani nabyli lokal uzytkowy A o powierzchni 86,78 m2 (co potwierdza inwentaryzacja i uzupelnienie,
takze akt notarialny z 28.06. 1996r rep A nr 5197/1996) bez pomieszczen przynaleznych. Podobnie lokal mieszkalny
nr (...) w budynku nr (...) przy ul. (...) o powierzchni 37,95m2 w akcie notarialnym - umowie sprzedazy lokalu nr (...) z
dnia 14.08.2008r na rzecz poprzednika prawnego pozwanych T. J. widniala powierzchnia lokalu mieszkalnego nr (...)
w wielkoS$ci 37,95m2. A wwyniku adaptacji czeSci korytarza (cze$ci wspo6lnej budynku na poddaszu ) przez pozwanych
na powiekszenie istniejacej ubikacji w lokalu nr (...) na poddaszu budynku powierzchnia lokalu nr (...) zwiekszyla
sie i wynosi 41,10 m2, co jest przez strony zaakceptowane. Réwniez uzupelnienie inwentaryzacji architektoniczno
budowlanej z 2015 r. potwierdza, ze lokal mieszkalny nr (...) ma powierzchnie faktyczna 41,10m2, co jest bezsporne.
Powierzchnia uzytkowa budynku réwniez byla blednie okre$lona w akcie notarialnym i we wniosku o sprzedaz z dnia



24.06.2008r. ( widniala powierzchnia 467,14 m2), umowa potwierdza fakt, ze pierwsza sprzedaz lokalu mieszkalnego
nr (...) odbywala sie bez zbywania i doliczania do powierzchni uzytkowej budynku powierzchni pomieszczen
przynaleznych. Gmina jako wlasciciel lokali B, C, D ma powierzchnie uzytkowa laczna 229,88m2 ( powierzchnia
zgodna z inwentaryzacja i jej uzupelnieniem), co daje udzial Gminy 64.25%. Powierzchnia uzytkowa budynku z
pomieszczeniami przynaleznymi wynosi 503,34m2 (zgodnie z uzupelnieniem inwentaryzacji z 2015r zalaczonej do
pisma) natomiast powierzchnia uzytkowa budynku bez pomieszczen przynaleznych ( piwnic), od ktorej liczony byl
udzial w nieruchomosci wspoélnej zgodnie z art. 3 ustawy z dnia 24 czerwca 1995r o wlasnosci lokali i nadal jest
liczony, wynosi 357,76 m2 (zgodnie z uzupeklieniem inwentaryzacji architektoniczno -budowlanej). Bledne wyliczenie
udzialéw w nieruchomosci wspolnej wynikalo z tego, ze do aktdéw notarialnych, w ktérych zbywane byly poszczegblne
lokale blednie wyliczano ich powierzchnie, jak rowniez powierzchnie calkowita, uzytkowa i wspdlna budynku nr
(...) przy ul. (...) w D.. Jednakze w zadnym z aktéw notarialnych nie ma potwierdzenia, aby sprzedaz odbywala
sie wraz z pomieszczeniami przynaleznymi (piwnicami), jak blednie twierdzi pozwany. Zarzadca nieruchomosci do
zbywania poszczegoblnych lokali podawal bledne powierzchnie, ktore nie byly zgodne ze stanem faktycznym i wpisane
zostaly do aktdéw notarialnych, co w konsekwencji spowodowalo, ze udziat w nieruchomosci wspoélnej poszczegolnych
wlascicieli lokali w niniejszej sprawie pozwanych zostal blednie wpisany. Dlatego pozew o uzgodnienie tresci ksiegi
wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym stal sie konieczny. Pow6d dodal, ze co do korzystania z nieruchomosci
wspoOlnej, jak rowniez pomieszezen przynaleznych w budynku nr (...) przy ul. (...) w D. wspo6lnota mieszkaniowa
podjela uchwale nr 9/2014 z dnia 10 pazdziernika 2014r oraz zawarta umowe okre$lajaca sposob korzystania z
nieruchomoé$ci wspolnej, z ktérych wynika, ze strony uzgadniaja na biezaco sposoéb korzystania z nieruchomoéci
wspolnej, w tym pomieszczen przynaleznych, ktore nie byly przedmiotem sprzedazy i nie byly uwzglednianie jako
powierzchnia uzytkowa budynku do wyliczania udzialdbw w nieruchomosci wspolnej (co potwierdzaja rowniez akty
notarialne o zbyciu lokalu uzytkowego A i lokalu mieszkalnego nr (...)). Nadto z tresci operatu szacunkowego z
30.06.2008 r. z wyceny lokalu mieszkalnego nr (...) w budynku przy ul (...) w D. wynika, ze do ustalenia wielko$ci
udzialu wspoélnego w nieruchomosci wspdlnej w zwigzku z nabyciem lokalu mieszkalnego nr (...) nie wliczano do
powierzchni uzytkowej budynku pomieszczen przynaleznych takich jak piwnice, strych korytarze przy lokalach, klatka
schodowa. Pomieszczenia te zgodnie z operatem szacunkowym z 30.06.2008 r. uzytkowane sg na zasadzie udzialu
w cze$ciach wspoélnych budynku tj. powierzchni wspoélnej budynku, a nie przynaleznych do lokalu tj. powierzchni
uzytkowej budynku, od ktdrej liczony jest udziat.

Podsumowujac powo6d wskazal, Ze majac na uwadze to, Ze przy pierwszej sprzedazy lokalu nie byly uwzgledniane do
powierzchni uzytkowej budynku pomieszczenia przynalezne zgodnie art. 3 ustawy o wlasnosci lokali dalsza sprzedaz
powinna odbywac sie na zasadach dotychczasowych. Dlatego powdd nie zgadza sie z twierdzeniami pozwanych, jakoby
do wyliczania udzialu w czeéciach wspolnych budynku do powierzchni uzytkowej budynku wliczana byla powierzchnia
pomieszczen przynaleznych, bowiem pomieszczenia te nie byly zbywane wraz z lokalami, jak réwniez, co wynika
z operatu szacunkowego dolaczonego do pisma, pomieszczenia przynalezne, jakimi sa piwnice byly powierzchnia
wsp6lna (do wspolnego korzystania.). Strony dopiero w p6zniejszym okresie dokonaly w drodze uchwal wspoélnoty
mieszkaniowej ustalenia sposobu do korzystania z nieruchomo$ci wspélnej jednak brak jest podstawy, aby dokonaé
zmiany w wyliczaniu udzialu w powierzchni uzytkowej budynku przy uwzglednieniu powierzchni piwnic.

W odpowiedzi na wniosek powoda pozwani wniesli o oddalenie wnioskéw strony powodowej o dokonanie zmian w
ksiegach wieczystych o numerach: (...); (...); (...) w zakresie udzialéw posiadanych przez poszczegbdlnych wlascicieli
w czeSciach wspdlnych nieruchomosci wspolnotowej. Podniesli, ze wskazane we wniosku powoda powierzchnie
lokali posiadanych przez poszczegblnych Czlonkéw Wspdlnoty (...) w D., sa zgodne z istniejgcym aktualnie stanem
faktycznym potwierdzonym inwentaryzacja budynku wspolnotowego . W pozostalym zakresie tre$¢ wniosku powoda
stanowi wylacznie dowolne konfabulowanie oderwane od stanu faktycznego sprawy i wprost sprzeczne z literalng
treéciag przepisoOw prawa a takze wskazywanych i wnioskowanych przez siebie "nowych" dowodoéw. Zarzucili jednak,
ze powod niezgodnie z prawda podaje jakoby udzial w cze$ciach wspolnych nieruchomosci zwigzanych z nabywanymi
przez pozwanych lokalami "byl liczony" jako wielko$¢ ustalana w stosunku do "powierzchni uzytkowej
budynku bez pomieszczen przynaleznych”. Okolicznoéé wystepowania matematycznych réznic powierzchni
lacznej budynku widniejacej w dowodach z wystawienia zarzadcy powoda: 509,37 m2 na dzien 28.06.1996 1.1 467,89



m2 na dzien 14.08.2008 r., ktore byly przyjmowane przez powoda jako podstawa (mianownik) w algorytmie zasady
ustawowej, potwierdza wylacznie istnienie balaganu w ewidencjach prowadzonych przez jednostki organizacyjne
powoda. W zaden spos6b roznice tych wielko$ci matematycznych nie dotycza jednak ich odpowiednika rzeczowego,
ktorym pozostawala i pozostaje nadal powierzchnia laczna budynku w rozumieniu ustawowym, tj. powierzchnia
uzytkowa wszystkich lokali wraz z wszystkimi pomieszczeniami przynaleznymi, znajdujacymi sie w budynku.
Bezposrednim potwierdzeniem takiego stanu jest aktualna inwentaryzacja, na ktéra odwoluje sie strona powodowa, a
w ktorej wielko§é tak ustalona zostala na 503,34 m2. Dodatkowym potwierdzeniem opisanego stanu rzeczy jest takze
tres¢ tabel analitycznych dotyczacych wynikéw zinwentaryzowania catoéci budynku. Wynika z nich jednoznacznie,
ze poziom wymaganej obecnie 1acznej korekty udzialéw w cze$ciach wspolnych figurujacych obecnie w ksiegach
wieczystych rowny jest 0,35 % ( 0, (...)) i dotyczy:

- 0,35% (Gmina Miejska D. (...));

+0,30 % (M.iA. K. (...));

+ 0,05 % (M.iA. K. (...).
Pozwani wskazali, ze udzialy, zgodnie ze stanem faktycznym i przepisami u.w.l., winny wynosié
obecnie :
Gmina Miejska D. ( (...)) - 74,59 %

M.iA. K. ((..)))-17,24 %

M.iA. K. ((...))-8,17%

Pozwani zarzucili, ze strona powodowa odwolujgc sie do Operatu szacunkowego z dnia
30.06.2008 r. dotyczgcego wyceny lokalu mieszkalnego, wywodzi z tego opracowania wnioski z
nieznajdujqcych sie w nim rzekomych tresci, bowiem rzeczoznawca w Pkt. 1.5.4 operatu stwierdzil
w nim wprost, ze ,Nie okreslono wielkosci udzialu nieruchomosci lokalowej we wspotwlasnosci
nieruchomosci wspolnej, poniewaz nie wchodzi to w zakres umowy (udzial okresla przy sprzedazy
wlasciciel)” Ponadto opisujgc wyceniany lokal rzeczoznawca w Pkt. 1.2.Przedmiot wyceny
stwierdzil przy tym ponadto, ze przedmiotem wyceny jest takze: "Pomieszczenie przynalezne do
lokalu - ubikacja w pomieszczeniu polozonym oddzielnie."”

W piémie procesowym z dnia 20 stycznia 2016 r. powod wskazal, ze pozwani w piSmie procesowym z dnia 28
grudnia 2015 r. przyznali, Ze udzialy w nieruchomos$ci wspoélnej s nieprawidlowe, co potwierdza, ze stan faktyczny
nie jest zgodny z wpisem w ksiegach wieczystych, a nadto pozwani przyznali ,ze powierzchnie lokali posiadanych
przez poszczeg6lnych czlonkéw wspolnoty Pocztowa 1 w D. s3 zgodne z istniejacym aktualnie stanem faktycznym
potwierdzonym inwentaryzacja budynku z kwietnia 2015r.” Pozwany w ,,zestawieniu powierzchni wedtug struktury
funkcjonalnej “do pisma z 28.12.2015r sposéb nieuprawniony i bez zgody Gminy dokonal przydzialu pomieszczen
przynaleznych do lokali Gminy z wylaczeniem swoich lokali A i nr 1, przez co wprowadza w btad. Przyporzadkowanie
powierzchni pomieszczen przynaleznych tylko do lokali Gminy potwierdza fakt, ze pozwany dokonal tego na potrzeby
niniejszego postepowania celem ustalenia mniejszego udziatu pozwanych w nieruchomoéci wspdlnej, co przeklada sie
na koszty utrzymania nieruchomosci wspélnej i co jest niezgodne z art. 3 ust 4 ustawy o wlasnoéci lokali. Pozwany
w ogole nie bierze pod uwage tego, ze przy wyodrebnianiu pierwszych lokali w budynku nr (...) przy ul (...) w
D. nie uwzgledniano powierzchni przynaleznych, co potwierdzaja umowy o sprzedazy lokali oraz zaswiadczenie o
samodzielno$ci lokali, jak rowniez dotaczona do pisma powoda z 5.11.2015 wycena nieruchomosci. W przedmiotowe;j
sprawie sprzedaz pierwszych dwoch lokali A i nr 1 nastapilo bez uwzglednienia pomieszczen przynaleznych, dlatego
dalsza sprzedaz rowniez odbywac¢ sie bedzie bez pomieszczen przynaleznych. Ustawodawca wyraznie stwierdzil w art.
3 ust 3 ustawy o wlasnosci lokali, ze "Udzial wla$ciciela lokalu wyodrebnionego w nieruchomosci wspélnej odpowiada



stosunkowi powierzchni uzytkowej lokalu wraz z powierzchnia pomieszczen przynaleznych do lacznej powierzchni
uzytkowej wszystkich lokali wraz z pomieszczeniami do nich przynaleznymi. Udzial wlasciciela samodzielnych lokali
niewyodrebnionych w nieruchomos$ci wspélnej odpowiada stosunkowi powierzchni uzytkowej tych lokali wraz z
powierzchnig pomieszczen przynaleznych do lacznej powierzchni uzytkowej wszystkich lokali wraz z pomieszczeniami
do nich przynaleznymi.” co podnosza pozwani w pismach, jednakze nalezy bra¢ pod uwage zapis w art. 3 ust
7 ww. ustawy, z ktorego wyraznie wynika, ze jezeli sposdb wyliczenia wysoko$ci udzialow w nieruchomosci
wspolnej nie uwzglednial powierzchni pomieszczen przynaleznych lub sposobu innego niz w art. 3 ust 3, a przy
wyodrebnianiu kolejnych lokali ustalano wysoko$¢ udzialow w nieruchomosci wspélnej w taki sam sposob do czasu
wyodrebnienia ostatniego lokalu stosuje sie zasady obliczania udzialu w nieruchomos$ci wspolnej takie jak przy
wyodrebnieniu pierwszego lokalu a wiec bez wliczania do powierzchni uzytkowej lokalu pomieszczen przynaleznych.
Nadto powodowa Gmina nie ma mozliwoéci zbycia nastepnych lokali z pomieszczeniami przynaleznymi, bowiem
byloby to sprzeczne z art. 3 ust 7 ustawy o wlasnoSci lokali. Bezspornym jest ,ze w ewidencjach prowadzonych przez
jednostki powoda sa bledy w powierzchni budynku, co zaskutkowalo zleceniem inwentaryzacji budynku oraz ztozenie
pozwu o uzgodnienie treSci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym. Pozwany w niniejszym postepowaniu
uznaje powierzchnie okre§lone w inwentaryzacji budynku i nie kwestionuje ich, natomiast spornym pozostaje kwestia
obliczania udzialu w nieruchomosci wspolnej. Powod nie zgadza sie z zarzutem pozwanych jakoby w niniejszej
sprawie ma zastosowanie art. 3 ust 3, bowiem nie uwzglednia on w ogdle tresci art. 3 ust 7, z ktérego wyraznie
wynika, Ze je$li przy pierwszej i nastepnej sprzedazy lokali nie uwzgledniono pomieszczen przynaleznych, to nalezy
je wlicza¢ do powierzchni wspoélnej budynku a nie poszczeg6lnych lokali. Pozwani blednie twierdza, ze brak w aktach
notarialnych uméw kupna -sprzedazy zapisOw o zasadzie sprzedazy zastosowanej przy sprzedazy pierwszego lokalu
potwierdza zastosowanie ustawowej metody z art. 3 ust 3, a zdaniem powoda w akcie notarialnym, aby pomieszczenia
przynalezne wliczane byly do powierzchni uzytkowej lokali powinien by¢ stosowny zapis. Nadto bledne twierdzenie
pozwanych potwierdza tre$¢ art. 2 ust 5 ustawy o wlasnos$ci lokali, z ktérego wyraznie wynika, ze ,Lokale wraz
z pomieszczeniami do nich przynaleznymi zaznacza sie na rzucie odpowiednich kondygnacji budynku, a w razie
polozenia pomieszczen przynaleznych poza budynkiem mieszkalnym takze na wyrysie z operatu ewidencyjnego;
dokumenty te stanowia zalacznik do aktu ustanawiajacego odrebng wlasno$é lokalu.” Tak wiec, jesli przy zbywaniu
pierwszych lokali w budynku pomieszczenia przynalezne nie byly przyporzadkowane do nich i brak bylo zapisu
w akcie notarialnym, co ma miejsce w niniejszej sprawie, brak jest podstaw do stosowania art. 3 ust 3 ustawy o
wlasnoéci lokali jak twierdza pozwani, lecz zastosowanie ma art. 3 ust 7 ww. ustawy. W sposdb niezrozumialy i
bezzasadnie pozwani wliczaja do powierzchni lokali Gminy powierzchnie pomieszczen przynaleznych do ustalenia
udzialu w nieruchomosci wspoélnej, co jest zdaniem powoda niezgodne z art. 3 ust 7 ustawy o wlasnoSci lokali.
Nadto z zaswiadczenia Starosty o samodzielno$ci lokali nie wynika, aby powierzchnia lokali Gminy obejmowala
powierzchnie pomieszczen przynaleznych. W inwentaryzacji, jak rowniez w za§wiadczeniu Starosty o samodzielno$ci
lokali nie okreslono pomieszczen przynaleznych do poszczegolnych lokali, tak wiec brak jest podstaw do przydzielania
przez pozwanych w zestawieniu do lokali Gminy powierzchni pomieszczen przynaleznych. Nadto nalezy mieé¢ na
uwadze to, ze Gmina zamierza sprzedawac lokale bez pomieszczen przynaleznych zgodnie z art. 3 ust 7 ustawy o
wlasno$ci lokali, czego w ogole pozwani nie biora pod uwage. Na zadnym rzucie kondygnacji budynku w inwentaryzacji
zaakceptowanej przez pozwanych nie sa okreS§lone pomieszczenia przynalezne, ktore by byly przyporzadkowane do
okreslonych lokali. Pozwani w ogdle nie biora pod uwage tego, ze udzialy moga by¢ okres$lone np. bez uwzgledniania
powierzchni pomieszczen przynaleznych albo w inny dowolny sposéb (tak m.in. Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 13
maja 2004r., sygn. akt: V CK 492/03). Udzialy w nieruchomo$ci powinny ,zamyka¢” sie w 100%. Powod nie zgadza
sie z udzialami okre§lonymi w pi§émie z dnia 28.12.2015 przez pozwanych, bowiem s3 one ustalone wbrew przepisom
ustawy o wlasnosci lokali, gdyz ustawa naklada obowiazek stosowania przy okreslaniu udzialow w nieruchomoéci
wspo0lnej, stosowania jednolitych zasad obliczania powierzchni i udzialow, tj. takich, jakie zostaly zastosowane przy
wyodrebnianiu pierwszego z lokali (art. 3 ust. 7 uwl).

Na rozprawie w dniu 26 kwietnia 2016 r. strony poditrzymaly dotychczasowe stanowiska, z tym,
ze pozwani uznali powoédztwo w zakresie zmian w ksiegach wieczystych wynikajaqcych z réznic w



powierzchniich lokali oraz lqcznej powierzchni uzytkowej i wynikajgcych z tego zmian w udzialach
w czesciach wspolnych.

Stan faktyczny:
Niesporne byly miedzy stronami nastepujace okolicznos$ci faktyczne:

Strony sa wspotwlascicielami nieruchomosci polozonej na dziatce nr (...), zabudowanej budynkiem nr (...) przy ulicy
(...) w D. w udzialach:

« wlasciciele lokalu uzytkowego A objetego ksiega wieczysts (...),
« wlasciciele lokalu mieszkalnego nr (...) objetego ksiega wieczysta (...),
» wlasciciel pozostalych lokali niewyodrebnionych Gmina Miejska D. objetych ksiega wieczysta (...)

W dniu 28.06.1996 r. doszlo do wyodrebnienia wlasno$ci pierwszego lokalu uzytkowego oznaczonego jako lokal A,
ktory zostal zbyty pozwanym aktem notarialnym rep. A nr (...). Przedmiotem wyodrebnionej woéwczas wlasnosci byl
lokal skladajacy sie z trzech pomieszczen uzytkowych o powierzchni 86,30 m2, bez przypisania do lokalu pomieszczen
przynaleznych, a udzial w czeSciach wspolnych budynku i gruntu okreslony zostal na 16,94 % ( (...)). Umowa zostala
zawarta na wniosek pozwanych z dnia 15.03.1996 r., bedacych najemcami wskazanego lokalu, a w umowie najmu
powierzchnia uzytkowa przedmiotu najmu okre$lona zostala na 86,13 m2. W treSci wniosku 6wczesny zarzadca
nieruchomosci gminnej ( (...) i M) okreslit powierzchnie lokalu na 86,30 m2 oraz laczng powierzchnie uzytkowa
budynku w 509,37 m2. Z kolei umowa sprzedazy z dnia 14.08.2008 r., zawarta z R. J., jako najemcg mieszkania
komunalnego, aktem notarialnym rep. A numer (...) sprzedany zostal lokal mieszkalny nr (...), o pow. 37,95 m2
wraz z udzialem w cze$ciach wspoélnych gruntu i budynku wynoszacym (...). Lokal nr (...) pozwani nabyli na licytacji
i postanowieniem Sadu Rejonowego w Dzierzoniowie z dnia 07 grudnia 2012 r., sygn. akt I Co 1396/11, zostala
przysadzona wlasno$¢ na rzecz pozwanego.

Powierzchnia nieruchomos$ci wspoélnej, stanowigca podstawe rozliczen kosztow funkcjonowania Wspdlnoty,
przyjmowana byla przez Zarzadce nieruchomosci od czasu wyodrebnienia pierwszego lokalu w nastepujacy sposob:

1996 - 509,37 m2 2006 - 464,54 m2
1997 - 440,00 m2 2007 - 464,54 m2
1998 -519,45 m2 2008 - 467,89 m2
1999 - 466,30 m2 2009 - 459,08 m2
2000 - 466,30 m2 2010 - 465,08 m2
2001 - 406,30 m2 2011 - 365,97 m2
2002 -408,31 m2 2012 - 365,97 m2




2003 -408,31 m2 2013 - 365,97 m2

2004 - 404,54 m2

2005 - 404,54 m2

Wobec braku reakcji zarzadcy na zastrzezenia pozwanych dotyczace nieprawidlowego obliczania powierzchni
nieruchomosci wspoélnej pozwani od roku 2006 nie udzielali absolutorium (...) Sp. z o.0. jako zarzadcy, co
doprowadzilo do zakonczenia $§wiadczenie ustlug zarzadzania na rzecz Wspoélnoty stron z dniem 31.03.2014 r. i
powierzenia zarzadu pozwanemu A. K..

W roku 2012 zlecona zostala inwentaryzacja budynku wspolnotowego. W wyniku tej inwentaryzacji, zaakceptowane;j
przez wszystkich wspotwlascicieli, wykazano, iz powierzchnia uzytkowa budynku wynosi 503,34 m2, powierzchnia
wspolna 265,28 m2 oraz ze wystapily réznice w powierzchni lokali nalezacych do pozwanych: powierzchnia lokalu
uzytkowego A wykazana zostala na 86,78 m2, powierzchnia lokalu mieszkalnego nr (...) wykazana zostata na 41,10 m2.

Pomieszczenia piwniczne wykorzystywane sa przez najemcoéw lokali uzytkowych stanowigcych wlasnosé powoda.

Gmina jako wta$ciciel lokali uzytkowych oznaczonych literami B, C i D ma powierzchnie uzytkowa laczna 229,88mz2
( powierzchnia zgodna z inwentaryzacja i jej uzupelieniem).

Powierzchnia uzytkowa budynku, wszystkich lokali oraz pomieszczen przynaleznych wynosi 503,34m2 ( zgodnie z
uzupelieniem inwentaryzacji z 2015r.), powierzchnia uzytkowa lokali bez pomieszczen przynaleznych wynosi 357,76
m2, natomiast powierzchnia wspélna wynosi 256,28 m2.

Sad ustalil stan faktyczny na podstawie stanowisk stron, ze wszystkie okoliczno$ci faktyczne wynikajace z
dokumentow zlozonych przez strony sa niesporne, co znajdowalo potwierdzenie w przedlozonych dokumentach,
ktorych autentyczno$ci zadna ze stron nie kwestionowala, a takze w tresci ksiag wieczystych objetych pozwem. Sporne
wedtlug stron byly wielko$ci udzialow w nieruchomos$ci wspolnej, strony powolywaly sie na te same dokumenty
i przepisy, jednak kazda wyciggala odmienne wnioski. Okoliczno$ci dotyczace wielkoséci wspolnoty, sprawowania
zarzadu przez (...) oraz zarzuty stawiane w tym wzgledzie stanowily okolicznoéci nieistotne dla rozstrzygniecia sprawy.

Sad zwazyl, co nastepuje:
Powodztwo zastuguje na czeSciowe uwzglednienie.

Wobec niespornych miedzy stronami okoliczno$ci dotyczacych blednego okreslenia powierzchni zbywanych lokali
oraz udzialow w czeSciach wspolnych budynku i gruntu, a istnienia sporu, co do sposobu wyliczenia udzialow we
wspolwlasnosci, rozwazania Sad ograniczy do tych kwestii.

Strony przytaczaly jako podstawy prawne swoich stanowisk art. 3 ust. 3 oraz art. 3 ust. 7 ustawy o wlasnosci lokali,
jednak wywodzac z ich tre$ci odmienne wnioski.

Na wstepie nalezy zauwazy¢, ze sprzedaz pierwszego lokalu nastgpila w nieco innym stanie prawnym, a mianowicie
w 1996 r. zasady dotyczace obliczania udzialu w nieruchomosci wspdlnej regulowat art. 3 ust. 1 ustawy o wlasnosci
lokali w brzmieniu ,,W razie wyodrebnienia wlasnoéci lokali, grunt oraz wszelkie cze$ci budynku i inne urzadzenia,
ktore nie stuza wylacznie do uzytku wlascicieli lokali lub dotychczasowego wlasciciela nieruchomosci ze wzgledu na
nalezace do niego niewyodrebnione lokale, stanowia ich wspoiwlasnoéé w cze$ciach utamkowych odpowiadajacych



stosunkowi powierzchni uzytkowej lokalu do powierzchni uzytkowej budynku; w obydwu wypadkach powierzchnie
te liczy sie wraz z powierzchnia pomieszczen przynaleznych.”

Zmiany art. 3 ustawy o wlasno$ci lokali dokonano z dniem 26.09.1997 r. przez wprowadzenie nowej treéci art. 1-6, a
z dniem 19.05.2000 r. dodano ustep 7.

Natomiast w chwili sprzedazy drugiego lokalu i obecnie obowiazuja przepisy art. 3 wskazywane przez strony:
Art. 3.

3. Udzial wlasciciela lokalu wyodrebnionego w nieruchomo$ci wspoélnej odpowiada stosunkowi powierzchni
uzytkowej lokalu wraz z powierzchnia pomieszczen przynaleznych do lacznej powierzchni uzytkowej wszystkich
lokali wraz z pomieszczeniami do nich przynaleznymi. Udzial wla$ciciela samodzielnych lokali niewyodrebnionych w
nieruchomosci wspoélnej odpowiada stosunkowi powierzchni uzytkowej tych lokali wraz z powierzchnia pomieszczen
przynaleznych do lacznej powierzchni uzytkowej wszystkich lokali wraz z pomieszczeniami do nich przynaleznymi.

4. Do wyznaczenia stosunku, o ktéorym mowa w ust. 3, niezbedne jest okreslenie, oddzielnie dla kazdego samodzielnego
lokalu, jego powierzchni uzytkowej wraz z powierzchnia pomieszczen do niego przynaleznych.

6. W wypadku, gdy na podstawie jednej czynnos$ci prawnej dokonanej przez wlasciciela lub przez wszystkich
wspoétwladcicieli nieruchomosci nastepuje wyodrebnienie wszystkich lokali, wysoko$¢ udzialéw, o ktérych mowa w
ust. 1, okreslaja odpowiednio w umowie wlasciciel lub wspoétwlasciciele.

7. W budynkach, w ktérych nastapilo wyodrebnienie wlasnosci, co najmniej jednego lokalu i ustalenie wysoko$ci
udzialéw w nieruchomosci wspélnej bez uwzglednienia powierzchni pomieszczen przynaleznych lub w sposéb inny
niz okreslony w ust. 3, a przy wyodrebnianiu kolejnych lokali ustalano wysoko$¢ udzialéw w nieruchomosci wspolnej
w taki sam sposob, do czasu wyodrebnienia ostatniego lokalu stosuje sie zasady obliczania udzialu w nieruchomosci
wspoOlnej takie, jak przy wyodrebnieniu pierwszego lokalu. Przepisu zdania poprzedzajacego nie stosuje sie, jezeli
wszyscy wlasciciele lokali wyodrebnionych i dotychczasowy wlasciciel nieruchomo$ci dokonaja w umowie nowego
ustalenia wysokoSci udzialéw w nieruchomosci wspoélne;j.

Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 22 pazdziernika 2004 r., w sprawie II CK 98/04, stwierdzil, ze "O tym, co
wchodzi w sklad nieruchomosci wspdélnej, decyduje wlasno$é, a decyzje o tym, jakie elementy (czeSci budynku)
nie zostang wliczone do sumy powierzchni uzytkowej wszystkich samodzielnych lokali w budynku i tym samym
stana sie wspolwlasno$cia wlascicieli lokali (nieruchomoéciag wspolna), podejmuje sie w chwili ustanowienia odrebnej
wlasnoSci pierwszego lokalu w danej nieruchomosci.". (identyczne stanowisko wyrazil Sad Apelacyjny w Warszawie
w wyroku z dnia 26 wrzeénia 2013 r. w sprawie I ACa 585/13).

Stanowisko doktryny wyrazone np. przez E. K. [Wlasnoéc¢ lokali i wspoélnota mieszkaniowa. Komentarz, wyd. 11
Opublikowano: LEX 2012] jest zbiezne z pogladem judykatury: "O tym, co wchodzi w sklad nieruchomo$ci wspolnej,
a co nie, decyduje sposob, w jaki okre$lono udzial w nieruchomo$ci wspdlnej zwigzany z pierwszym lokalem, ktérego
wlasnoéé odrebna zostaje ustanowiona i zbyta innej osobie przez dotychczasowego wlaSciciela. To, co woéwczas
zaliczono do sumy powierzchni wszystkich lokali wraz z pomieszczeniami do nich przynaleznymi, nie wejdzie w sklad
nieruchomosci wspolnej, lecz stanie sie indywidualng wlasnos$cia wlascicieli lokali. Natomiast wszelkie pomieszczenia,
ktérych powierzchni nie ujeto w tej sumie, wejda w sklad nieruchomo$ci wspdlnej i stana sie wspotwlasnoscia
wlascicieli lokali. P6Zzniejsza zmiana tego stanu jest mozliwa tylko przez zmiane udzialobw w nieruchomoéci wspoélnej
(co dotyczy wszystkich wlascicieli lokali) lub w drodze zniesienia odrebnej wlasno$ci lokali w nieruchomosci.”

W mys$l zasady, wyrazonej w art. 3 ust. 3 ( a poprzednio w art. 3 ust. 1), udzialy przypadajace wlascicielowi
danego lokalu we wspolwlasno$ci nieruchomosci wspoélnej sa utamkowe, a utamek ten okreslony jest przez stosunek
powierzchni uzytkowej danego lokalu wraz z powierzchnia pomieszczen do niego przynaleznych do sumy powierzchni



uzytkowej wszystkich lokali w budynku wraz z powierzchnia wszystkich pomieszczen przynaleznych do tych
wszystkich lokali.

Aby prawidlowo wyznaczy¢ ten stosunek, konieczne jest, zgodnie z art. 3 ust. 4 ustawy, do okre$lenie, oddzielnie
dla kazdego samodzielnego lokalu (wyodrebnionego i niewyodrebnionych), jego powierzchni uzytkowej wraz z
powierzchnig pomieszezen do niego przynaleznych, czego powdd nie uczynil, ani przy sprzedazy pierwszego, ani
drugiego lokalu.

Ustanawiajac odrebng wlasno$¢ jakiegokolwiek lokalu w danej nieruchomo$ci, nalezy wiec znaé powierzchnie
uzytkowa kazdego lokalu w tej nieruchomosci oraz powierzchnie pomieszczen przynaleznych do kazdego z tych
lokali. W praktyce czesto przyjmowalo sie, ze udzialy dotychczasowego wlasciciela, ktéry pozostaje wlascicielem lokali
niewyodrebnionych, stanowia r6znice miedzy caloScia a udzialami nabytymi przez innych wlascicieli.

Art. 3 ust. 7 ustawy dotyczy przypadkow, w ktorych okreélajac wysoko$é udzialow, postgpiono niezgodnie z ustawa, a
wiec w sposo6b inny niz okres§lony w art. 3 ust. 3 (poprzednio art. 3 ust. 1)., co w niniejszej sprawie nie miato miejsca.

Jak pisze E. K. (tamze), ze ,jesli nie udalo sie osiggna¢ stanu, w ktérym suma udzialéw jest rowna 1 albo nawet jest
ona roéwna 1, ale wla$ciciele lokali z jakich$§ powodéw chcg zmieni¢ swoje udzialy w nieruchomosci wspdlnej, mozna
dokonaé¢ zmiany udzialéw. Zmiany takiej mogg, zgodnie z art. 3 ust. 7 u.w.l., dokonaé¢ sami wlasciciele lokali, jezeli
wszyscy wla$ciciele lokali wyodrebnionych i dotychczasowy wlasciciel nieruchomo$ci dokonaja w umowie nowego
ustalenia wysokosci udzialow w nieruchomosci wspolnej. Chodzi tu zatem o doprowadzenie do sytuacji zblizonej
do tej, kiedy jednocze$nie ustanawia sie wlasno$¢ wszystkich lokali w danej nieruchomosci, okreslajac w umowie
udzial dla kazdego lokalu - tyle tylko, ze w tym przypadku udzial dla kazdego lokalu okresla sie nie po raz pierwszy,
lecz ponownie. W obu przypadkach w dokonywaniu zmiany musza bra¢ udzial wszyscy wlascicieli lokali z danej
nieruchomoéci i konieczne jest zachowanie formy aktu notarialnego.”

Twierdzenie, ze powodowa Gmina nie ma mozliwosci zbycia nastepnych lokali z pomieszczeniami przynaleznymi
bowiem byloby to sprzeczne z art 3 ust 7 ustawy o wlasnosci lokali jest nieuzasadnione, gdyz wszystkie pomieszczenia
przynalezne zachowala dla siebie przy ustanawianiu odrebnej wlasno$ci pierwszego lokalu.

Skoro istota rozbiezno$ci stanowisk stron, a wiec i prawidlowosci ustalenia udzialéw w nieruchomosci wspolnej
jest ocena, czy przy sprzedazy pierwszego lokalu w nieruchomosci przy ul. (...) w D. wraz z udzialem w cze$ciach
wspoélnych budynku i gruntu wynoszacym 16,94% podstawa ustalenia tego udzialu byla powierzchnia wszystkich
lokali wraz z pomieszczeniami przynaleznymi, czy bez tych pomieszczen. Najpierw nalezy wskazaé, ze niesporne
bylo, ze przy sprzedazy lokalu uzytkowego A pozwanym do lokalu tego nie przypisano zadnego pomieszczenia
przynaleznego, nie oznacza to jednak, ze do powierzchni lacznej uzytkowej wszystkich lokali nie dodano pomieszczen
przynaleznych. Poniewaz powdd w dacie sprzedazy pierwszego lokalu wyodrebnil i uzyskal zaswiadczenie o
samodzielnoéci tylko lokalu zbywanego, a nie wyodrebnil wszystkich samodzielnych lokali w budynku, z czego
wynikaloby ile samodzielnych lokali istnialo, z jakich pomieszczen i powierzchni sie skladalo orazjakie przypisane byly
do kazdego lub tylko niektérych pomieszczenia przynalezne, to jedynym sposobem odtworzenia lacznej powierzchni
uzytkowej, stanowigcej podstawe ustalenia tych udzialdéw, jest prosty zabieg matematyczny wskazywany przez
pozwanych, a polegajgcy na rozwigzaniu rownania z jedng niewiadoma. Réwnanie to x=86,30%100%/16,94% gdzie:
x- lgczna powierzchnia uzytkowa budynku, 86,30m2 — powierzchnia zbywanego lokalu, 16,94% - zbywany udzial
w nieruchomo$ci wspolnej. Wynik tego rownania daje warto$é 509,44 m2, jako laczna powierzchnie uzytkows.
Wielko$¢ te potwierdza wskazanie tej powierzchni na wniosku pozwanych o nabycie najmowanego dotychczas
lokalu uzytkowego. Jednocze$nie nalezy podkresli¢, ze wielko$¢ ta nie odpowiada sumie powierzchni samych
lokali, bez pomieszczen przynaleznych, ktéra wedlug aktualnej inwentaryzacji budynku wynosi 357,76 m2, a jest
zblizona do obecnej sumy powierzchni lokali i pomieszczen gospodarczych, jako przynaleznych, ktéra wynosi
obecnie 503,34 m2. Ta rekonstrukcja jednoznacznie wskazuje, ze przy sprzedazy pierwszego lokalu pozwanym
do ustalenia wielkoSci udzialu przyjeto powierzchnie wszystkich lokali wraz z pomieszczeniami przynaleznymi.
Nie stoi temu wnioskowi na przeszkodzie fakt, ze do dwoéch wyodrebnionych i sprzedanych najemcom lokali



nie przypisano pomieszczen przynaleznych. To zainteresowani dotychczasowy wlasSciciel i nabywcy decydowali, co
bedzie objete umowa sprzedazy, czy lokal z pomieszczeniami przynaleznymi, czy nie. Dotychczasowy wlaSciciel mial
prawo przypisa¢ pomieszczenia przynalezne tylko do niektérych lokali, o czym $wiadczy zreszta fakt uzytkowania
pomieszczen piwnicznych przez najemcoéw lokali gminnych. Czy decyzja dotychczasowego wlasciciela o uwzglednieniu
w lacznej powierzchni uzytkowej budynku oprocz samych lokali takze pomieszczen przynaleznych byla przemyslana
pod wzgledem poézniejszych skutkow zwigzanych z wielko$cia udzialu Gminy we wspotwlasnoécei i koniecznoéci
ponoszenia w zwigzku z tym wyzszych kosztow zarzadu, lezy wytacznie w sferze domystow i motywacji. Faktem jest, ze
udzial w nieruchomosci wspolnej zbywany pozwanym wraz z lokalem, jako prawo akcesoryjne, musial by¢ obliczony
w spos6b wskazywany powyzej, na co stusznie wskazywali pozwani.

To oznacza, ze w drodze powodztwa o uzgodnienie treSci wieczystej, w trybie art. 10 ust. 1 ustawy o ksiegach
wieczystych i hipotece, mogly zosta¢ usuniete niezgodno$ci wynikajace z pomiaréw dotychczas wyodrebnionych
lokali oraz lacznej powierzchni wszystkich lokali i pomieszczen przynaleznych, przy zachowaniu zasady przyjetej przy
sprzedazy pierwszego lokalu.

Zmiana udzialbw w nieruchomos$ci wspoélnej, okre§lonych na podstawie art. 3 ust. 1 ustawy, w brzmieniu
obowiazujacym w 1996 r., z uwzglednieniem pomieszczen przynaleznych do wszystkich lokali, na obliczenie tego
stosunku powierzchni bez pomieszczen przynaleznych nie jest mozliwa w trybie uzgodnienie treéci wieczystej. Zmiany
takie przewiduje wymieniony ust. 7 ustawy o wlasnosci lokali oraz ust. 6 tej ustawy. Mogloby sie to odby¢ wylgcznie
przy zgodnym udziale wszystkich wspotwlascicieli w trybie art. 199 k.c. w zw. z art. 1 ust. 2 u.w.l. (por. wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 18 listopada 2004 r., I CK 357/04).

Majac powyzsze na wzgledzie powbddztwo moglo zostaé uwzglednione jedynie w zakresie oznaczonym w pkt I-III
sentencji wyroku, natomiast dalej idace powbdztwo podlegalo oddaleniu, o czym orzeczono w pkt IV sentencji.

Poniewaz powddztwo zostalo uwzglednione jedynie w czeSci, przy czym powod przegral spor, co do samej zasady
obliczania udzialéw, Sad uznal, ze nalezy zastosowa¢ art. 100 k.p.c. i znie$¢ wzajemnie koszty procesu (pkt V).

Majac powyisze argumenty na wzgledzie Sad orzekl jak sentencji wyroku.
ZARZADZENIE

(.

(.

(.

(.



