Uchwata z dnia 20 listopada 2009 r., lll CZP 95/09

Sedzia SN Marian Kocon (przewodniczgcy)
Sedzia SN Jozef Frgckowiak (sprawozdawca)
Sedzia SN Katarzyna Tyczka-Rote

Sad Najwyzszy w sprawie z powodztw wspdlnoty mieszkaniowej nr 46 przy ul.
S. nr 5-15 w B., wspolnoty mieszkaniowej nr 47 przy ul. S. nr 14-24 w B., wspolnoty
mieszkaniowej nr 48 przy ul. G.-R. nr 17-29 w B., (...) przeciwko Helenie T. o
zapfate, po rozstrzygnieciu w Izbie Cywilnej na posiedzeniu jawnym w dniu 20
listopada 2009 r. zagadnienia prawnego przedstawionego przez Sad Okregowy w
Elblaggu postanowieniem z dnia 8 lipca 2009 r.:

"Czy »nieruchomos$¢ wspolna, o ktérej mowa w art. 3 ustawy z dnia 24
czerwca 1994 r. o wiasnosci lokali (jedn. tekst: Dz.U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903 ze
zm.) sktadac¢ sie moze z nieruchomosci gruntowej, na ktérej posadowiono budynek
z wyodrebnionymi lokalami i nieruchomosci gruntowej sgsiedniej, dla ktérej
prowadzona jest odrebna ksiega wieczysta, nawet wowczas gdy taka witasciwosc
nieruchomosci sgsiedniej nie zostata ujawniona w ksiegach wieczystych
prowadzonych dla tej nieruchomosci i nieruchomosci lokalowych, a jezeli tak to czy
w sktad takiej nieruchomosci wspolnej wechodzi¢ moze jedynie udziat we
wspotwtasnos$ci nieruchomosci sgsiedniej?”

podijat uchwate:

Skladnikiem nieruchomosci wspodlnej, o ktérej mowa w art. 3 ustawy z
dnia 24 czerwca 1994 r. o wiasnosci lokali (jedn. tekst: Dz.U. z 2000 r. Nr 80,
poz. 903 ze zm.), nie moze by¢ udziat we wspotwlasnosci nieruchomosci

sasiednie;.

Uzasadnienie

Powodowe wspolnoty mieszkaniowe potozone w B. przy ul. S. i G.-R. wniosty

0 zasgdzenie od pozwanej Heleny T. niezaptaconego czynszu z tytutu dzierzawy



dziatki, na ktorej posadowione sg budynki mieszkalne powodowych wspaolnot
mieszkaniowych. Pozwana Helena T. jest cztonkiem jednej z tych wspolnot i
wspotwtascicielem 29/10000 czesci dziatki. Od 1994 r. na czesci tej dziatki prowadzi
dziatalno$¢ gospodarczg. Pozostatymi wspoétwiascicielami dziatki w czesciach
utamkowych sg inni cztonkowie powodowych wspdélnot mieszkaniowych oraz
"K.E.E" S.A.wG.

Sad Rejonowy w Braniewie wyrokiem z dnia 4 grudnia 2008 r. uwzglednit
powodztwo w catosci, przyjmujgc, ze udziat w dziatce nalezy do nieruchomosci
wspolnej kazdej z powodowych wspdlnot, a zatem mogty one skutecznie odda¢ w
dzierzawe cze$¢ tej dziatki.

Rozpoznajgc apelacje, Sad drugiej instancji powziat istotne watpliwosci co do
charakteru dziatki gruntu przedstawit Sgdowi Najwyzszemu do rozstrzygniecia
przytoczone zagadnienie prawne.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Z ustalen dokonanych przez Sgd Okregowy wynika, ze sporna dziatka jest
odrebng nieruchomoscia, dla ktérej prowadzona jest osobna ksiega wieczysta.
Nieruchomosc ta jest przedmiotem wspodtwlasnosci w czesciach utamkowych.
Udziaty nalezg do wtascicieli, ktérym przystuguje odrebna wiasnos¢ lokali w
budynkach znajdujgcych sie na sgsiedniej nieruchomosci oraz do zaktadu
energetycznego "K.E.E." S.A. w G. Nieruchomos¢ ta pozostaje w funkcjonalnym
zwigzku z nieruchomoscig wspolng nalezgcg w czesciach utamkowych wytgcznie
do wiascicieli lokali wyodrebnionych w budynkach posadowionych na
nieruchomosci wspdlnej. Wspomniane zwigzanie wyraza sie w tym, ze wtasciciele
lokali majg dzieki tej nieruchomosci dostep do drogi publicznej oraz zapewniong
niezbedng infrastrukture (parkingi, chodniki, $mietniki, place zabaw dla dzieci).
Istota zagadnienia prawnego przedstawionego Sadowi Najwyzszemu sprowadza
sie do pytania, czy zwigzek funkcjonalny jaki wystepuje pomiedzy wspomnianymi
nieruchomosciami umozliwia stwierdzenie, ze pomimo wyraznego wyodrebnienia
obu nieruchomosci (inni wtasciciele, odrebne ksiegi wieczyste) tworzg one
nieruchomos¢ wspolng w rozumieniu art. 3 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o
wiasnosci lokali (jedn. tekst: Dz.U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903 ze zm. — dalej: "u.w.L.").
Jezeli taka sytuacja bytaby mozliwa, to wyjasnienia wymaga takze, czy w skfad
takiej nieruchomosci wspdélnej moze wchodzi¢ jedynie udziat we wspotwlasnosci

nieruchomosci sgsiednie;.



Zgodnie z art. 3 ust. 2 u.w.l., nieruchomoscig wspdlng jest grunt oraz czesci
budynku i urzadzenia, ktére nie stuzg wytgcznie do uzytku wiascicieli lokali, przez
grunt zas nalezy rozumie¢ nieruchomosc¢ gruntowg (czes¢ powierzchni ziemi), na
ktérej zostat wzniesiony budynek. Takie rozumienie okreslenia ,nieruchomos¢
wspodlna” znajduje potwierdzenie w innych przepisach ustawy. W art. 5 ust. 1 jest
mowa o nieruchomosci gruntowej zabudowanej budynkiem, w ktérym wyodrebniono
wiasnosc lokali, a w art. 3 ust. 5 wskazuje sie, ze chodzi o nieruchomos$¢, na ktérej
zostat wzniesiony budynek lub budynki, z ktérych wyodrebnia sie wtasnos¢ lokali.
Podobnie w art. 5 ust. 2 wspomina sie o nieruchomosci, na ktorej zostato
wzniesionych wiecej niz jeden budynek, a przynajmniej w jednym z nich
wyodrebniono wtasnos¢ lokali. Takze w art. 8 ust. 1 wskazuje sie, ze umowa
ustanawiajgcg odrebng witasnosc¢ lokali powinna okresla¢ udziat w nieruchomosci
wspolnej, ktdrg jest nieruchomosc¢ nalezgca do jednego wiasciciela lub stanowigca
przedmiot wspotwtasnosci. Z art. 9, dopuszczajgcego ustanowienie odrebnej
wiasnosci lokali jako wykonanie uprzedniej umowy zobowigzujgcej, wynika, ze
podejmujgcy takie zobowigzanie musi by¢ wiascicielem gruntu, na ktérym dom ma
by¢ wzniesiony.

Potwierdzeniem tego, ze nieruchomo$¢ wspolna to tylko ta, z ktérej
wyodrebnia sie lokale, jest regulacja zawarta w art. 32a. Zgodnie z tym przepisem,
mozna powiekszy¢ nieruchomos¢ wspolng, gdy nie spetnia ona wymagan
przewidzianych dla dziatki budowlanej, przez nabycie przylegtych nieruchomosci. W
takiej sytuacji po uzyskaniu stosownej uchwaty wtascicieli lokali wspolnota
mieszkaniowa nabywa przylegtg nieruchomosc¢ i doprowadza do powiekszenia
nieruchomosci wspolnej. Wprawdzie przepis stanowi, ze nabycie przylegtej
nieruchomosci nastepuje na rzecz wspoélnoty mieszkancow, ale jest oczywiste, ze
skoro przylegta nieruchomos¢ ma powiekszy¢ nieruchomos¢ wspdlng, to stanie sie
ona przedmiotem wspotwtasnosci wiascicieli lokali zwigzang z wtasno$cig
nalezgcych do nich lokali, a nie samej wspdlnoty, traktowanej jako odrebna od
wiascicieli lokali osoba ustawowa.

W konsekwencji nalezy uznac, ze wyktadnia jezykowa i systemowa prowadzi
do jednoznacznego wniosku, iz nieruchomoscig wspdling jest tylko ta nieruchomosé
wpisana do ksiegi wieczystej, na ktorej posadowiony jest budynek, w ktérym
wyodrebniono lokale, a wtascicielom tych lokali przystuguje udziat we wtasnosci

takiej nieruchomosci jako prawo zwigzane z wtasnoscig lokalu. Takie okreslenie



nieruchomosci wspolnej prowadzi do wniosku, ze nie moze by¢ nieruchomoscig
wspolng w rozumieniu ustawy o wtasnosci lokali nieruchomos$¢ sgsiednia, nawet
jezeli wykazuje wyrazny zwigzek funkcjonalny z nieruchomoscig wspdélng (por.
wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 20 lipca 2007 r., | CSK 148/07, nie publ.).

Przeciwko mozliwosci zaliczenia do nieruchomosci wspoélnej nieruchomosci
przylegtej przemawiajg takze wzgledy celowosciowe. Nieruchomos¢ wspolna jest
objeta specjalnym rezimem prawnym, wynikajgcym z tego, ze udziat w jej wtasnosci
jest zwigzany z odrebng wtasnoscig lokalu; przymusowa wspotwtasnosci
nieruchomosci wspolnej nie moze by¢ zniesiona dopoty, dopdki trwa odrebna
wiasnosc lokali. Objecie takim ograniczeniem innej nieruchomosci nie moze by¢
wynikiem oceny intensywnos$ci funkcjonalnych zwigzkow pomiedzy tg
nieruchomoscig a nieruchomoscig wspolng, dokonywanych ad casum, lecz moze
decydowac o tym tylko sam ustawodawca. Potwierdzeniem tego sg regulacje
wskazujgce, ze jezeli nieruchomos¢ wspdlna jest za duza dla realizacji celéw,
ktérym ma stuzy¢, mozna jg podzieli¢ (art. 5 ust. 1 u.w.l.), a gdy nie spetnia
dostatecznie tych celdw, moze zosta¢ powiekszona przez nabycie nieruchomosci
przylegtej (art. 32a u.w.l.). Tylko wiec z zachowaniem wspomnianych regulacji
nieruchomos$¢ sgsiednia moze wejs¢ w sktad nieruchomosci wspadlnej lub zosta¢ z
niej wydzielona jako odrebna nieruchomosg. (...)

Cechg konstytutywng nieruchomosci wspdlnej jest to, ze musi ona stanowi¢
przedmiot wspoétwiasnosci wiascicieli lokali lub wiasciciela budynku i oséb, ktorym
przystuguje odrebna wtasnos¢ lokali wyodrebnionych w tym budynku. Jak ustalono,
jednym ze wspotwiascicieli spornej dziafki jest zaktad energetyczny, ktory nie jest
wtascicielem lokalu ani wspotwiascicielem nieruchomosci wspdlnej. Zaliczenie do
nieruchomosci wspolnej tej dziatki doprowadzitoby do sytuacji, w ktorej
wspoétwiascicielem nieruchomosci wspadlnej bytaby osoba niebedgca wtascicielem
lokalu w budynkach na niej posadowionych oraz majgca udziat w jej wspotwtasnosci
wyznaczony wbrew wyraznej dyspozycji art. 3 ust. 3 u.w.l. Nie bytoby tez podstaw
do uznania, ze udziat taki jest zwigzany z wtasnoscig lokalu, wspomniane cechy sg
zas niezbedne do uznania, ze chodzi o nieruchomos¢ wspdlina. (...)

Z tych wzgledéw Sagd Najwyzszy orzekt, jak w uchwale.



