Sygn. akt IV CNP 33/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 31 marca 2016 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Maria Szulc (przewodniczacy)
SSN Monika Koba (sprawozdawca)
SSN Wiadystaw Pawlak

w sprawie ze skargi pozwanych

o stwierdzenie niezgodnosci z prawem prawomocnego wyroku
Sadu Okregowego w B.

z dnia 8 maja 2014 r.,

w sprawie z powddztwa A. D. i D. D.

przeciwko N. J. i P. J.

o opréznienie lokalu uzytkowego i zaptate,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej

w dniu 31 marca 2016 r.,

l. oddala skarge,

ll. zasgdza od pozwanych solidarnie na rzecz powoda A. D.
kwote 120 (sto dwadziescia) ziotych tytutem zwrotu kosztéw
postepowania.



UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 28 czerwca 2013 r. Sgd Rejonowy w B. oddalit powddztwo
A. D. i D. D. przeciwko N. J. i P. J. o oproznienie pomieszczen piwnicznych i
zapfate wynagrodzenia za bezumowne korzystanie w kwocie 17.500 zt.

Sad Rejonowy ustalit, iz dla nieruchomosci zabudowanej potozonej w B.
przy ul. P. [...], obejmujgcej dziatki 60/1 i 60/2 o powierzchni tgcznej 0,1118 ha Sad
Rejonowy w B. prowadzi ksiege wieczystg [...], w ktorej jako wspotwiasciciele do 72
czesci wpisani byli powodowie. Wedtug inwentaryzacji sporzadzonej 20 lutego
1996r. dla potrzeb Urzedu Miejskiego w B., na nieruchomosci znajdowato sie piec
budynkéw o tacznej powierzchni 1856,19 m? w tym: jeden mieszkalny
trzykondygnacyjny, z piwnicami; dwa mieszkalno - ustugowe (w tym jeden z
piwnicami); dwa ustugowe (w tym jeden budynek magazynowy). 9 listopada 2007 r.
miedzy powodami, a osobg trzecig doszto do zawarcia umowy ustanowienia
odrebnej wiasnosci i sprzedazy lokalu mieszkalnego nr 8 o tgcznej powierzchni
105,78 m? obejmujacego cztery pokoje, kuchnie, spizarnie i tazienke. Ustanowienia
odrebnej wtasnosci dokonano na podstawie zaswiadczenia o samodzielnosci lokalu,
oraz czesciowej inwentaryzacji budowlanej sporzadzonej przez K. D., z ktorej
wynikato, iz w budynku mieszkalnym znajduje sie 11 lokali o tgcznej powierzchni
1025,70 m?. Ustalono, iz wtascicielowi lokalu nr 8 przystuguje udziat 106/1026
czesci we wspotwtasnosci nieruchomosci objetej KW [...] i wszystkich czesci
budynku oraz innych urzagdzen, ktore nie stuzg do wytgcznego uzytku wtascicieli
lokali. 23 marca 2009 r. strony umowy dokonaty jej zmiany, w formie aktu
notarialnego, poprzez ustalenie, iz wiascicielowi lokalu wyodrebnionego przystuguje
udziat 106/1400 czesci, a wspodtwiascicielom lokali niewyodrebnionych 647/1400
czesci, co skutkowato odpowiednig korektg wpisow w ksiegach wieczystych.
Przyczyng zmiany umowy byto dokonanie bfednej inwentaryzacji, poprzez
pominiecie lokali znajdujgcych sie poza brytg budynku. W konsekwencji dokonujgc
korekty poprzedniego aktu, opierajgc sie na oswiadczeniu stron i autora czesciowej
inwentaryzacji K. D. przyjeto, iz w rzeczywistosci nieruchomos¢ obejmuje 17 lokali,
o tgcznej powierzchni uzytkowej 1.400 m% W dniu 23 marca 2009 r. miedzy

powodami, a N. J. doszto do zawarcia umowy ustanowienia odrebnej wtasnosci



i sprzedazy lokalu mieszkalnego nr 12 o tgcznej powierzchni 60,24 m?
znajdujgcego sie  na parterze budynku nr 3 (niepodpiwniczonego,
jednokondygnacyjnego), obejmujgcego dwa pokoje, salon z aneksem kuchennym,
komunikacje, tazienke. W oparciu o czeSciowg inwentaryzacje budowlang
sporzgdzong przez K. D. ustalono, iz wiascicielowi lokalu nr 12 przystuguje udziat
60/1400 czesci we wspotwtasnosci nieruchomosci objetej KW [...] oraz wszystkich
czesci budynku i innych urzadzen, ktore nie stuzg do wylgcznego uzytku wtascicieli
lokali. Odpowiednich wpisow w ksiedze wieczystej macierzystej i zatozenia ksieqgi
dla lokalu wyodrebnionego dokonano 6 kwietnia 2009 r. 25 stycznia 2012 r. miedzy
powodami, a osobg trzecig doszto do zawarcia umowy ustanowienia odrebnej
wiasnosci i sprzedazy lokalu mieszkalnego nr 2 o tgcznej powierzchni 101,64 m?
znajdujgcego sie w budynku mieszkalno - ustugowym obejmujgcym warsztat
Slusarski, pokéj, komunikacje, wiatrotap, pomieszczenie gospodarcze, klatke
schodowg, dwa pokoje, kuchnie i wc. Ustanowienia odrebnej wlasnosci dokonano
na podstawie zaswiadczenia 0 samodzielnosci lokalu, oraz czesciowej
inwentaryzacji budowlanej sporzadzonej przez K. D., z ktorej wynikato, iz w
budynku mieszkalnym dwukondygnacyjnym, niepodpiwniczonym znajdujg sie dwa
lokale o tacznej powierzchni 170 m?, w tym lokal mieszkalny nr 1 o powierzchni
75,31 m? oraz lokal mieszkalno - ustugowy nr 2, o powierzchni 101,64 m?. Ustalono,
iz wiascicielowi lokalu nr 2 przystuguje udziat 102/1040 czesci we wspotwtasnosci
nieruchomosci objetej KW [...] i wszystkich czesci budynku oraz innych urzgdzen,
ktére nie stuzg do wytgcznego uzytku wiascicieli lokali. Odpowiednich wpiséw
w ksiedze wieczystej macierzystej oraz zatozenia ksiegi dla lokalu wyodrebnionego
dokonano 31 stycznia 2012 r. Pozostatych lokali powodowie nie wyodrebnili,
pozostajgc wspoétwtascicielami nieruchomosci w udziatach 566/1400 czesci.

Pod budynkiem mieszkalno- ustugowym opisanym w inwentaryzacji z 1996 r.,
jako budynek , C” o powierzchni 274,03 m? (w tym piwnice 110,75 m? parter
111,44 m? i | pietro 51,84 m?), a w czeséciowej inwentaryzacji zatgczonej do aktu
notarialnego z 23 marca 2009 r., jako budynek nr 3 obejmujgcy jedng kondygnacije
naziemng, niepodpiwniczony, obejmujgcy lokal mieszkalny nr 12, zlokalizowany na
parterze, o powierzchni 60,24 m? znajdowaly sie pomieszczenia piwniczne -

weglarki. Uktad pomieszczen byt taki, ze korytarz znajdowat sie pod budynkiem,



a zespot niewielkich weglarek, bedacych w ztym stanie technicznym pod
podworkiem. Z jednej z weglarek korzystata B. M., a w czesci pozostatych
pomieszczen powdd przechowywat swoje rzeczy. W marcu 2009 r pozwany P. J.
uzyskat od powoda klucze do piwnicy, a nastepnie zaczat przebudowywac i
remontowaC czeSC pomieszczen, pozbywajgc sie zgromadzonych tam rzeczy
powoda. Jednoczesnie wykonat podest w miejscu, gdzie znajdowaty sie klapy
zrzutu wegla do weglarek, uniemozliwiajgc B. M. korzystanie z jej weglarki, jednak
powdd udostepnit jej inne pomieszczenie z przeznaczeniem na przechowywanie
wegla. Po wykonaniu prac remontowych, miedzy stronami powstat spor, powod
uwazat, bowiem, ze warunkiem korzystania z pomieszczen powinien byc¢ ich zakup
lub zawarcie umowy najmu, czemu pozwany sie sprzeciwiat, wskazujgc na
poczynione przez siebie nakfady.

Sad Rejonowy uznat, iz zgdanie powoddéw jest bezzasadne. Wykazali
wprawdzie, iz pomieszczenia piwniczne objete sporem nie wchodzg w sktad
nieruchomosci lokalowej pozwanego N. J., ale nie wykazali, by wchodzity one w
skfad nieruchomosci obejmujgcej niewyodrebnione dotad lokale, (jako ich przyszie
pomieszczenia przynalezne), przedstawiajgc jedynie inwentaryzacje budynku z
1996 r., ktéra nie byla podstawg wyodrebnienia lokali. Miat na uwadze, iz z
dokumentoéw przedstawionych przez powoddéw wynika, iz do ustanawiania odrebnej
wiasnosci lokali doszto na podstawie inwentaryzacji czesciowych — dotyczgcych
jedynie wyodrebnianych kazdorazowo lokali - sporzgdzanych przez K. D. Uznat
jednak, iz podstawg do sporzgdzenia inwentaryzacji czesciowych musiata by¢
inwentaryzacja o charakterze ogolnym, obejmujgca cato$¢ nieruchomosci i ich
powierzchni uzytkowej, jednak powodowie, inwentaryzacji takiej nie przedstawili.
Natomiast analiza danych z inwentaryzacji z 1996 r. oraz inwentaryzacji
czesciowych posrednio wskazuje, iz piwnice wchodzgce w sktad budynku nr 3 nie
zostaty przewidziane, jako pomieszczenia przynalezne do niewyodrebnionych lokali.
Przy zatozeniu, ze piwnice zajete przez pozwanych stanowig nieruchomosé
wspolng, powodowie nie mogg kierowa¢ do pozwanych roszczen
odszkodowawczych i windykacyjnych pozostawatoby to, bowiem w sprzecznosci z
art. 4 ust. 1i 12 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wtasnosci lokali ( jedn.

tekst: Dz.U. z 2000 r., Nr 80, poz. 903 ze zm. — dalej: ,u.w.l.”) chyba, ze doszioby



do przypadku catkowitego wyzucia wspoétwiascicieli z posiadania, a powodowie
wykazaliby, ze przystugiwato im prawo do wylgcznego posiadania tej czesci
nieruchomos$ci. Taki stan rzeczy w sprawie nie zaistniat, skoro powodowie w
dtuzszym okresie czasu nie uzewnetrznili swojego sprzeciwu przeciwko zajeciu i
przebudowie spornych pomieszczen, a jednoczesnie nie doszto do wyzucia ich z
mozliwosci  korzystania z nieruchomosci. Nie ma roéwniez podstaw do
uwzglednienia powddztwa w stosunku do P. J., ktéry korzysta z pomieszczen w
ramach umowy uzyczenia zawartej z N. J., wykonujgc jego prawa.

Po rozpoznaniu apelacji powodéw Sad Okregowy w B. wyrokiem z dnia 8
maja 2014 r. zmienit zaskarzony wyrok w ten sposob, ze uwzglednit powoédztwo w
czesci, poprzez nakazanie pozwanym oproznienia i wydania powodom
pomieszczen piwnicznych o powierzchni 60 m? znajdujgcych sie w budynku nr 3
potozonym na nieruchomosci przy ul. P. w B., a w pozostatym zakresie oddalit
powoddztwo i apelacje. Podzielajgc stanowisko Sgdu Rejonowego, iz sporne
pomieszczenia piwniczne nie wchodzg w sktad lokalu stanowigcego wtasnosc
pozwanego N. J., nie podzielit jego oceny, iz powodowie nie wykazali, ze
pomieszczenia te nie wchodzg w sktad nieruchomosci wspdlnej. Majgc na uwadze
zeznania powoda, tres¢ aktéw notarialnych oraz sposdéb wyliczania udziatow we
wspoétwlasnosci nieruchomosci wspolnej doszedt do przekonania, iz zamiarem
powodow nie byta sprzedaz piwnic, ani jako pomieszczen przynaleznych, ani jako
udziatbw w nieruchomosci wspolnej. Zwrocit uwage, iz pomieszczenia piwniczne
nie byly uwzgledniane przy wyodrebnianiu dwoéch lokali, natomiast w przypadku
lokalu nr 3, do jego wyodrebnienia i sprzedazy doszio wraz z pomieszczeniem
przynaleznym — warsztatem s$lusarskim, co nie pozwala przyjgc, jakoby zamiarem
powoddéw byta sprzedaz pomieszczen przynaleznych, jako czesci wspdinej,
przeznaczonej do korzystania przez wszystkich wspotwiascicieli. Podkreslit, iz
lokale mieszkalne mogg by¢ wyodrebniane z pomieszczeniami przynaleznymi,
badz bez tych pomieszczen, a ich wyodrebnienie bez pomieszczen przynaleznych,
w tym piwnic, nie oznacza, iz wchodzg one w sktad nieruchomosci wspéline;j.

Niezaleznie od powyzszego powodowie byli przez caty czas dysponentami
spornych pomieszczen piwnicznych, ktére nie byly przynaleznosciami zadnego

z lokali wyodrebnionych ani nie byty przeznaczone do ogdlnego uzytku przez



wszystkich wspoétwiascicieli, a byty wykorzystywane czesciowo i sezonowo przez
najemcow lokali mieszkalnych, bedgcych wiasnoscig powoddow, na skladowanie
opatu. Pozwani dokonali prac remontowych w tych pomieszczeniach i zajeli je nie
posiadajgc na to zgody powodow, co wyklucza mozliwos¢ powotywania sie przez
nich na uzgodniony z pozostatymi wspotwtascicielami sposéb korzystania.

Sad Okregowy oddalit natomiast apelacie w zakresie dotyczacym
wynagrodzenia za bezumowne korzystanie, uznajac, iz powodowie nie wykazali
swojego zgdania, co do wysokosci, ani utraty jakichkolwiek korzysci zwigzanych
Z zajmowaniem przez pozwanych spornych pomieszczen piwnicznych.

Pozwani wniesli o stwierdzenie niezgodnosci z prawem powyzszego wyroku
w zakresie uwzgledniajgcym apelacje powodow, zarzucajgc naruszenie art. 3 ust. 2
w zwigzku z art. 3 ust. 3, 4, 5i art. 12 ust. 1 u.w.l., art. 64 ust. 1 i 2 Konstytucji RP
oraz art. 58 § 1 k.c. poprzez ich niezastosowanie i przyjecie, iz pomieszczenia
przynalezne, ktorych powierzchni nie doliczono do powierzchni uzytkowej
wszystkich samodzielnych lokali przy ustalaniu udziatu w nieruchomosci wspolnej,
nie wchodzg w skfad tej nieruchomosci oraz art. 3288§2 w zw. z art. 391 § 1 k.p.c.
poprzez brak wyjasnienia w uzasadnieniu podstawy prawnej wyroku i przytoczenia
przepiséw prawa.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

W orzecznictwie Sgdu Najwyzszego utrwalit sie poglad, iz pojecie orzeczenia
niezgodnego z prawem, o ktérym mowa w art. 417' § 2 k.c., interpretowanego
W powigzaniu z art. 424§ 1 k.p.c., nie obejmuje kazdego orzeczenia obiektywnie
sprzecznego z prawem, lecz tylko takie, ktérego niezgodno$¢ z prawem jest
oczywista, razgca i przybiera posta¢ kwalifikowang. Dotyczy ono jedynie orzeczen,
ktore sg niewatpliwie sprzeczne z zasadniczymi i niepodlegajgcymi roznej wyktadni
przepisami, z ogolnie przyjetymi standardami rozstrzygnie¢ albo zostaty wydane
w wyniku szczegolnie razaco btednej wyktadni lub oczywiscie niewlasciwego
zastosowania prawa. Inaczej rzecz ujmujgc nie chodzi o jakiekolwiek naruszenie
przepisow materialnych i procesowych, lecz takie, ktére doprowadzito do wydania
wyroku jawnie niesprawiedliwego, ktory narusza zasady obowigzujgce w panstwie
prawa (por. wyroki Sgdu Najwyzszego z dnia 16 czerwca 2015 r., IV CNP 72/14,
nie publ.; z dnia 10 wrzesnia 2015 r., Il CNP 60/14, nie publ.; z dnia 21 czerwca



2013 r., | CNP 44/12, nie publ.).

Kwestionowanemu przez pozwanych wyrokowi Sadu Okregowego tak
pojetego rozumienia bezprawnosci nie mozna przypisac.

Zarzut naruszenia art. 328 § 2 w zwigzku z art. 391 § 1 k.p.c. nie spetnia
wymogow konstrukcyjnych podstaw skargi, skarzgcy nie wykazujg, bowiem, ze
naruszenie przepisow postepowania spowodowato niezgodnos¢ wyroku z prawem,
a jedynie hipotetycznie zaktadajg, ze wplyw taki mogt nastgpié¢ (art. 424* k.p.c.).
W odniesieniu do skargi o stwierdzenie niezgodnosci z prawem przedstawienie
takiego wywodu nie jest wystarczajgce; skarzgcy muszg wytkngé konkretne
uchybienie procesowe, a nastepnie wywies¢, ze spowodowato ono — a nie tylko
mogto spowodowa¢ - niezgodno$¢ wyroku z prawem (por. wyrok Sagdu
Najwyzszego z dnia 9 pazdziernika 2006 r., Il BP 8/06, OSNP 2007, nr 19-20, poz.
275).

Niezaleznie od powyzszego w orzecznictwie Sgdu Najwyzszego utrwalone
jest stanowisko, ze naruszenie art. 328 § 2 w zwigzku z art. 391 § k.p.c. moze by¢
zarzucane tylko w wyjatkowych okolicznos$ciach, tj. wtedy, gdy wady uzasadnienia
sg tego rodzaju, iz nie pozwalajg na zorientowanie sie w przyczynach natury
faktycznej i prawnej, ktore legly u podstaw rozstrzygniecia (por. wyroki Sadu
Najwyzszego z dnia 11 maja 2000 r., | CKN 272/00, nie publ.; z dnia 14 listopada
2000r, V CKN 1211/00, nie publ.; z dnia 19 lutego 2002 r., IV CKN 718/00, nie
publ.; z dnia 20 lutego 2003, | CKN 65/01, nie publ. i z dnia 18 lutego 2005 r., V CK
469/04, MoP 2009, nr 9, s. 501) W sprawie, w ktérej wywiedziono skarge, Sad
Okregowy, dostatecznie wyjasnit swoje stanowisko, skoro wskazywang przez Sad
Rejonowy podstawe oddalenia pozwu uznat za niewtasciwg, z uwagi na przyjecie,
iz sporne pomieszczenia nie wchodzg w sktad nieruchomosci wspaolnej.

Zgodnie z art. 3 ust. 2 u.w.l. nieruchomos¢ wspdlna obejmuje fragmenty
wspolnego budynku i gruntu, ktére nie stuzg wytgcznie do korzystania przez
wiasciciela lokalu. Nalezg do niej te czesci budynku i gruntu, ktére sg niezbedne do
korzystania przez wszystkich wiascicieli lokali (Sciany zewnetrzne, klatka
schodowa, dach) objete wspdlnoscig przymusowg (konieczng). Mogg do niej
réwniez nalezec takie elementy, jak przyktadowo piwnice, strych, komorka, garaz,

okreslane pomieszczeniami przynaleznymi, ktére mogg wchodzi¢ w skiad



samodzielnych lokali lub nieruchomosci wspdlnej nie majg one, bowiem charakteru
urzadzen koniecznych do korzystania z nieruchomosci, a ich zwigzek ze wszystkimi
lokalami nie ma tak integralnego charakteru (por. uchwata Sadu Najwyzszego
z dnia 3 pazdziernika 2003 r., Ill CZP 65/03, OSNC 2004, nr 12, poz.189).

Nie sposéb zgodzi¢ sie z tezg jakoby problematyka prawna bedagca
przedmiotem rozstrzygania w sprawie, w ktérej wywiedziono skarge, byta
oczywista, w sposob pozwalajgcy na uznanie, iz nie zaliczenie przez Sad
Okregowy spornych pomieszczen piwnicznych do czesci wspdlnych nieruchomosci,
w stanie faktycznym sprawy, mogto by¢ kwalifikowane, jako razgce naruszenie
prawa. Stan taki wystepowatby w sytuacji gdyby Sgd Okregowy nie uznat za
nieruchomo$¢ wspolng sktadnikbw koniecznych nieruchomosci wspdlnej, do
ktorych odnosi sie tzw. wspotwlasnos¢ przymusowa, tego rodzaju elementy
nieruchomosci nie mogg, bowiem staé¢ sie wylgczng wiasnoscig wiascicieli
poszczegodlnych lokali, skoro stuzg do uzytku ogdtu wiascicieli lokali lub najemcow.
Natomiast wspotwltasnos¢ przymusowa nie odnosi sie do tych elementow
nieruchomosci, ktérych zwigzek ze wszystkimi lokalami, nie ma tak Scistego
charakteru, co dotyczy pomieszczen przynaleznych, w tym piwnic (por. uchwata
Sadu Najwyzszego z dnia 3 pazdziernika 2003 r., lll CZP 65/03, OSNC 2004 r.,
nr 12, poz. 189, wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 2 lutego 2005 r., IV CK 474/04,
nie publ.). W literaturze przedmiotu problem prawny zwigzany z brakiem okreslenia
w akcie notarialnym, czy piwnice stanowig czes¢ sktadowg lokali budzit
kontrowersje. Czes¢ doktryny uznawata, iz piwnice pominiete pozostajg w obrebie
nieruchomos$ci wspdlnej, nawet wtedy, gdy faktycznie korzystajg z nich tylko
wiasciciele konkretnych lokali, natomiast czes¢ prezentowata stanowisko, iz piwnice
wchodzg wtedy w sktad lokali, z ktébrymi sg zwigzane ex lege na mocy art. 2 ust. 4
u.w.l, a w przypadku ich niewyodrebnienia w skfad nieruchomosci obejmujgce;j
niewyodrebnione lokale, jako ich przyszte pomieszczenia przynalezne. Znaczne
problemy interpretacyjne pojawiaty sie réwniez przy okre$laniu statusu prawnego
lokali niewyodrebnionych, w przypadku sukcesywnego wyodrebniania wilasnosci
lokali.

Racje majg skarzacy, iz o tym, co wchodzi w sktad nieruchomosci wspoéinej

decyduje wlasno$¢, a decyzje o tym, jakie elementy nieruchomosci nie zostang



wliczone do sumy powierzchni uzytkowej wszystkich samodzielnych lokali
w budynku i tym samym stang sie wspoétwlasnoscig wiascicieli lokali
(nieruchomoscig wspolng) powinno sie podejmowac w chwili ustanowienia odrebnej
wiasnosci pierwszego lokalu w danej nieruchomos$ci. Umowa o ustanowieniu
odrebnej wtasnosci pierwszego lokalu przez fakt okreslenia udziatéw,
wymagajgcych ustalenia powierzchni uzytkowej wszystkich lokali wraz
z przynaleznymi do nich pomieszczeniami, decyduje o tym, co jest, a co nie jest
nieruchomos$cia wspolng. Natomiast o tym, czy okreslone pomieszczenia
przynalezne sg czesciami sktadowymi lokalu stanowigcego odrebng wiasnos¢ oraz
jaki jest udziat kazdego z witascicieli w nieruchomosci wspdlnej nie decyduje
faktyczny zakres wtadania okreslonymi sktadnikami nieruchomosci, lecz zakres
wladztwa kazdego z wiascicieli odrebnego lokalu, ustalony zgodnie z u.w.l.
W konsekwencji dotychczasowy wiasciciel nieruchomosci pozostaje wytgcznym
wtascicielem ogotu lokali niewyodrebnionych i pomieszczen do nich przynaleznych
oraz wspotwiascicielem nieruchomosci wspdlnej, w udziale przypadajgcym na te
niewyodrebnione lokale (por. wyroki Sgdu Najwyzszego z dnia 22 pazdziernika
2004 r., Il CK 98/04, nie publ.; z dnia 20 lipca 2007 r., | CSK 148/07, nie publ. oraz
postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 5 kwietnia 2012 r., Il CSK 432/11, nie
publ.). Zasada okreslania wielkosci udziatbw w nieruchomosci wspdlnej okreslona
w art. 3 ust. 3 u.w.l. jest bezwzglednie obowigzujgca, a odstepstwa od niej sg
mozliwe tylko w przypadkach przewidzianych w u.w.l. Ma ona zastosowanie takze
wowczas, gdy — jak w rozpoznawanej sprawie — ustanawia sie odrebng wiasnosé
w jednej nieruchomosci gruntowej zabudowanej kilkoma budynkami (art. 3 ust. 5
u.w.l.).

Stosownie do tresci art. 3 ust. 4 u.w.l. aby ustali¢ udziat wiasciciela lokalu
wyodrebnionego w nieruchomosci wspdlnej w sposob wynikajgcy z art. 3 ust. 3
u.w.l. nalezy okres$lic oddzielnie dla kazdego samodzielnego Ilokalu jego
powierzchnie uzytkowg wraz z powierzchnig pomieszczen do niego przynaleznych.
Wiasciciel nieruchomosci przed przystgpieniem do wyodrebniania lokali powinien
dokonaC¢ obmiaru catej powierzchni uzytkowej wszystkich lokali i zlecic
przygotowanie dokumentacji podziatowej catej nieruchomosci. Nie przedtozenie do

akt sprawy inwentaryzacji obejmujgcej catg nieruchomo$é, ktéra powinna byc
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sporzgdzona przy wyodrebnieniu pierwszego lokalu, nie pozwala na jednoznaczne
przesgdzenie, czy pomieszczenia piwniczne objete sporem istotnie wchodzag
w sktad czesci wspdlnych nieruchomosci, jak przyjat Sad Rejonowy, czy tez
stanowig czes¢ nieruchomosci obejmujgcej niewyodrebnione dotad lokale, jak
przyjat Sad Okregowy, co moze budzi¢ watpliwosci.

Inwentaryzacjia z 1996 r nie byta podstawg okreslenia udziatow
w nieruchomosci wspolnej, a inwentaryzacje czesciowe sporzgdzane w dacie
wydzielania poszczegdlnych lokali w ogdle nie zawierajg danych pozwalajgcych
ustali¢, w jaki sposob okreslono tgczng powierzchnie uzytkowg.  Zrodtem
przypisania danemu pomieszczeniu przynaleznemu statusu czesci skltadowej lokalu
niewyodrebnionego jest wola dotychczasowego wtasciciela wyrazona w okresleniu
udziatu w nieruchomosci wspdlnej, przy wyodrebnieniu pierwszego lokalu.
Okreslenie udziatu powinno, zatem petni¢ funkcje odzwierciedlajgcg, jaka
powierzchnia zostata wzieta pod uwage, jako powierzchnia catkowita (uzytkowa
lokali i pomieszczen do nich przynaleznych).

W stanie faktycznym sprawy jest to jednak problematyczne, skoro ani do
umowy, ani w toku sprawy nie przedstawiono dokumentacji dotyczgcej wszystkich
lokali wraz z przypisanymi do nich pomieszczeniami przynaleznymi, co pozwalatoby
ustali¢ zakres nieruchomosci wspdlnej. Brak tych danych nie pozwala stwierdzi¢
czy udziat wikascicieli wyodrebnionych lokali zostat prawidtowo ustalony ani okreslic,
ktére pomieszczenia zostaty zaliczone przez dotychczasowego wiasciciela do
pomieszczen przynaleznych lokali niewyodrebnionych.

Podstawg skargi nie mogg by¢ zarzuty dotyczgce ustalenia faktéw lub oceny
dowodow (art. 424* k.p.c.), a Sad Okregowy opart swoje orzeczenie na zatozeniu,
iz sporne pomieszczenia nie wchodzg ani w sktad lokalu nabytego przez N. J., ani
w sktad nieruchomosci wspdlnej. Brak podstaw do jednoznacznego zanegowania
tego stanowiska, skoro nie przeprowadzenie w sprawie dowodu z opinii biegtego,
ani nie przedtozenie inwentaryzacji pozwalajgcej odtworzy¢, na jakiej zasadzie
okreslono udziaty w nieruchomosci wspolnej, nie pozwala przyjg¢, iz Sgd Okregowy
zaskarzonym orzeczeniem razgco naruszyt prawo. Sgd Rejonowy nie poczynit
ustalenia jakoby przy okreslaniu udziatu w nieruchomosci wspolnej pominigto

powierzchnie piwnic. Natomiast Sgd Okregowy nie poczynit wiasnych ustalen
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faktycznych stwierdzajgc jedynie, iz przy wyodrebnianiu trzech pierwszych lokali,
nie uwzgledniono piwnic, jako czesci sktadowych lokali, co nie dostarcza,
informacji, czy sporne piwnice zostaty uwzglednione przy ustalaniu powierzchni
tacznej, na potrzeby wyliczenia udziatow, zwlaszcza, ze nie byty one powigzane z
wyodrebnionymi lokalami, a byly wykorzystywane przez najemcow lokali
niewyodrebnionych.

Przy wyodrebnianiu lokali przed wejsciem w zycie u.w.. praktykg
powszechng bylo okreSlenie wielkosci udziatu w nieruchomosci wspdlnej
Z pominieciem powierzchni pomieszczen przynaleznych. Z tej przyczyny w art. 3
ust. 7 u.w.l. postanowiono, iz przy wyodrebnianiu kolejnych lokali ustalenie udziatu
w nieruchomosci wspélnej nastepuje w ten sam sposdb, co ma zapobiegaé
sytuacji, w ktorej suma udziatow bytaby wieksza niz cato$¢. Obejmuje to zaréwno
sytuacje, gdy lokale miaty by¢ wyodrebnione wraz z pomieszczeniami
przynaleznymi, jednak przy obliczaniu udziatbw w nieruchomosci wspoélnej nie
uwzgledniono ich powierzchni jak i sytuacje, gdy pomieszczenia, ktére mogty byc¢
uznane za przynalezne, byty traktowane, jako czesci nieruchomosci wspdinej.
W sprawie, w ktérej wywiedziono skarge powodd stanowczo twierdzit, iz
pomieszczenia przynalezne nie miaty by¢ objete czescig wspding nieruchomosci,
a o statusie pomieszczen przynaleznych decyduje wola wiasciciela dokonujgcego
wyodrebnienia, ktory okresla, ktére z pomieszczen stang sie przynaleznymi do
niewyodrebnionych lokali. Nieruchomos¢ obejmuje przy tym pie¢ budynkéw
z licznymi pomieszczeniami przynaleznymi, z ktorych korzystajg poszczegdini
najemcy, a wyodrebniono i sprzedano jedynie trzy lokale, przy czym lokal nr 3
wedtug zaswiadczenia Prezydenta Miasta B. z dnia 4 maja 2011 r. (k. 10 KW [...])
wraz z pomieszczeniem przynaleznym (warsztatem slusarskim).

Nie mozna, zatem wykluczy¢, ze w rozpoznawanym przypadku ustalono
wysoko$¢ udziatbw w nieruchomosci wspolnej bez uwzglednienia powierzchni
pomieszczen przynaleznych ewentualnie uwzgledniajgc czes¢ z nich lub w sposob
inny niz okreslony w art. 3 ust. 3 u.w.l., co wymaga stosowania tej samej metody do
zakonczenia rozpoczetych wczesniej wydzielen lokali (art. 3 ust. 7). Nie mozna
rowniez wykluczyC, iz udziaty przypadajgce wiascicielom lokali we wspdlnej

nieruchomosci, w czynnosciach prawnych wyodrebnienia i sprzedazy lokali zostaty
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okreslone wadliwie, na co mogg wskazywac¢ posrednio dane z inwentaryzaciji
sporzgdzonej w 1996 r. oraz prawdopodobny brak sporzgdzenia dokumentac;i
podziatowej catej nieruchomosci przed wyodrebnieniem pierwszego lokalu. Miedzy
inwentaryzacjg z 1996 r., a czesciowymi inwentaryzacjami sporzgdzanymi przed
wyodrebnieniem i sprzedazg poszczegolnych lokali istniejg zasadnicze rdznice,
czego przyktadem jest chociazby traktowanie budynku C (trzeciego), jako
podpiwniczonego lub  niepodpiwniczonego, czy znaczne rozbieznosci
w powierzchni. Nieprawidiowe ustalenie udziatbw — o ile miato miejsce- nie
powoduje jednak niewaznosci catych czynnosci, lecz tylko niewaznos¢ czynnosci
dotknietych wadg, a w miejsce niewaznych postanowien czynnosci prawnej wejdzie
bezwzglednie obowigzujagcy przepis art. 3 ust.3 u.w.l. (por. postanowienia Sgdu
Najwyzszego z dnia 14 marca 2002 r., IV CKN 896/00, OSNC 2003, nr 6, poz. 81;
z dnia 26 wrzesnia 2013 r., Il CSK 43/13, OSNC 2014, nr 6, poz. 64) Ustalenie
rzeczywistego stanu prawnego w tym zakresie w toku rozpoznawanej sprawy nie
nastgpito, skoro brak danych o rzeczywistej powierzchni uzytkowej wszystkich lokali
i pomieszczenh przynaleznych.

Zauwazenia réwniez wymaga, iz zgodnie z art. 3 ust.2 w zwigzku z art. 4
ust. 1 u.w.l. elementem nieruchomosci wspadlnej nie sg lokale niewyodrebnione,
spetniajgce wymaganie samodzielnosci w rozumieniu art. 2 ust. 2 u.w.l., nalezgce
do dotychczasowego wiasciciela nieruchomosci, w ktorej czesc¢ lokali zostata
wyodrebniona i sprzedana (por. uchwaly Sgdu Najwyzszego z dnia 9 grudnia
1999 r., lll CZP 32/99, OSNC 2000r, nr 6, poz.104 i z dnia 28 lutego 1996 r., nr 7-
8, poz. 96; wyroki Sgdu Najwyzszego z dnia 2 grudnia 1998 r., | CKN 903/97,
OSNC 1999, nr 6, poz. 113; z dnia 21 lutego 2002 r., IV CKN 731/00, OSNC 2003,
nr 2, poz. 21; z dnia 21 pazdziernika 2003 r., | CK 156/02, OSNC 2004, nr 11,
poz. 185 i z dnia 21 lutego 2002 r., IV CKN 751/00, OSNC 2003 r., nr 2, poz. 21).
W analizowanym przypadku, nie mozna wykluczy¢, iz sporne pomieszczenia
piwniczne, po dokonanej przebudowie (k. 205-206) stanowig samodzielny lokal
uzytkowy (art. 2 ust. 2 u.w.l.), ktéry nie moze stanowi¢ wspotwlasnosci, nawet
gdyby okreslony sposéb korzystania z niego lezat w interesie wszystkich
wspotwtascicieli (por. wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 2 grudnia 1998 r., | CKN
903/97, OSNC 1999, nr 6, poz. 113).
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Skoro w toku postepowania wykazano, iz sporne pomieszczenia piwniczne
nie wchodzg w skfad lokalu nr 12 nabytego przez pozwanego N. J., a
jednoznacznie nie ustalono by wchodzity w sktad nieruchomosci wspolnej to
rozstrzygniecie Sgdu Okregowego nie narusza art. 12 ust. 1 u.w.l. oraz art. 64 ust.
1 i 2 Konstytucji, udzielajg one, bowiem ochrony wtascicielowi (wspotwtascicielowi),
a takiego charakteru swoich uprawnien do przedmiotu sporu skarzgacy N.J. w toku
postepowania jednoznacznie nie wykazat.

Z przytoczonych wzgledéw, nie stwierdzajgc naruszenia przez Sad
Okregowy prawa w sposodb kwalifikowany, na podstawie art. 424 § 1 k.p.c.
orzeczono jak w sentencji.

O kosztach postepowania wywotanych wniesieniem skargi orzeczono na
podstawie art. 108 § 1 k.p.c. oraz § 6 pkt 2 w zwigzku z § 12 ust. 5 pkt 2
rozporzgdzenia Ministra Sprawiedliwosci z 28 wrzesnia 2002 r. w sprawie optat za
czynnosci radcow prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw
nieoptaconej pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego
z urzedu (tekst. jedn: Dz.U. z 2013 r., poz. 490, ze zm.) w zwigzku z § 21
rozporzgdzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie

optat za czynnosci radcéw prawnych (Dz.U. z 2015 r., poz.1804).
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