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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 20 lipca 2007 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :

SSN Antoni Goérski (przewodniczacy)
SSN Jozef Fragckowiak (sprawozdawca)
SSN Maria Grzelka

w sprawie z powodztwa Wspolnoty Mieszkaniowej nieruchomosci potozonej

w W. przy ul. F.62

przeciwko Miastu W.

0 zapfate,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w lzbie Cywilnej w dniu 20 lipca 2007 r.,
skargi kasacyjnej strony powodowej

od wyroku Sgdu Apelacyjnego

z dnia 13 grudnia 2006 r., sygn. akt [...],

oddala skarge kasacyjng i zasadza od strony powodowej
na rzecz strony pozwanej 1800 (tysigc osiemset) zt tytutem

zwrotu kosztéw postepowania kasacyjnego.



Uzasadnienie

Zaskarzonym przez powoda - Wspdlnote Mieszkaniowg nieruchomosci
potozonej w W. przy ul. F. 62 wyrokiem z dnia 13 grudnia 2006 r. Sad Apelacyjny
zmienit zaskarzony przez pozwang - Miasto W. wyrok Sgdu Okregowego w W. z
dnia 8 czerwca 2006 r., w ten sposob, ze powoddztwo oddalit. W sprawie tej

poczyniono nastepujgce ustalenia.

Cata posesja przy ul. F. 62 w W. skfada sie z trzech nieruchomosci: KW [...]
zwigzanej z budynkami A, Bi C, KW [...] - tzw. podwdrza oraz KW [...] z rozdzielnig
elektryczng. Wszystkie te nieruchomosci stanowig gospodarczo zorganizowang
jedng posesje, majg wspolne media i dojazd do ulicy. Piwnice budynkow sg
zlokalizowane niezgodnie z ich granicami naziemnymi. Podwdrze naziemne jest nie
zabudowane, a podziemie zabudowane przedwojennymi garazami i dawng
kottownig, ktéra obecnie funkcjonuje jako lokal uzytkowy. Podziemie to ma wejscie
przez budynek mieszkalny. Strona pozwana jest wtascicielem szeregu lokali
mieszkalnych oraz lokali uzytkowych o numerach 194 - 208. Pozwane Miasto W.,
liczac powierzchnie wedtug inwentaryzacji rowniez w garazach i lokalach
uzytkowych, ma udziat wyrazajgcy sie w utamku 0,2977773. Jest to udziat
wyliczony przez biegtego z natury, odzwierciedlajgcy stan faktycznego

uzytkowania.

Z opinii biegtego ksiegowego wynika, ze naleznosci pozwanego Miasta W.
na rzecz strony powodowej za lata 2000 i 2001 z tytutu pokrycia kosztow
utrzymania nieruchomosci wspolnej wynoszg 190 792,70 zt juz po odliczeniu wptat
zobowigzanego, bonifikat oraz przy uwzglednieniu powierzchni nalezgcych
faktycznie do Miasta i dynamiki zmian w faktycznym uzytkowaniu w zwigzku ze
sprzedazg lokalu i zmiang liczby osob, od ktorych naliczane sg koszty wywozu

nieczystosci i dostaw wody.

Powodowa Wspodlnota Mieszkaniowa wniosta o zasgdzenie kwoty

178 258,71 zt z odsetkami ustawowymi tytutem uzupetnienia optat na pokrycie



kosztow utrzymania nieruchomosci wspolnej za lata 2000 i 2001. Pozwane Miasto

(jeden z wiascicieli lokali) domagato sie oddalenie powddztwa.

Wyrokiem z dnia 8 marca 2006 r. Sad Okregowy w W. zasgdzit dochodzong
pozwem kwote, przyjmujac jako podstawe rozstrzygniecia przepisy art. 12 ust. 2 zd.
2 1 art. 13-15 ustawy o wiasnosci lokali. Rozpoznajgcy sprawe Sad Apelacyjny
uwzglednit apelacje powoda, zmienit zaskarzony wyrok i oddalit powédztwo. W
ocenie Sadu Apelacyjnego dla rozstrzygniecie niniejszego sporu podstawowe
znaczenie miato prawidtowe obliczenie udziatu strony pozwanej w nieruchomosci
wspolnej. Ciezar dowodu w tym zakresie spoczywat na powodzie (art. 6 k.c.), ktory

zadaniu temu nie sprostat.

Sad Il instancji uznat, ze Sad Okregowy btednie postuzyt sie pojeciem
,gospodarczo zorganizowanej posesji" bagatelizujgc fakt, ze nie ma ono
normatywnego umocowania. W sporze niniejszym nalezato natomiast postugiwac
sie terminem ,nieruchomosé wspdlna”, nawigzujgcym do tych czesci budynkéw,
ktdre nie stuzg wytacznie do uzytku wiascicieli lokali oraz do gruntu stanowigcego

te czes¢ powierzchni ziemskiej, ktéra byta oddawana w uzytkowanie wieczyste.

Zdaniem Sadu Il instancji nieruchomos¢ wspdlna nie rozposciera sie poza
grunt oddawany w uzytkowanie wieczyste (prawo zwigzane z odrebng witasnoscig
lokali). Jezeli wiec prawa do gruntu zwigzane z wyodrebnianymi lokalami nie
wychodzg poza obszar wyznaczony w tym wypadku ksiegg wieczystg KW [...], to
udziat w nieruchomosci wspolnej nalezato liczy¢é w oparciu o te jedynie
powierzchnie, ktére zamykajg sie w tym obszarze. Stanowiska tego nie mogag
zmieni¢ ani wspdlny dla kilku nieruchomosci dojazd z ulicy, ani tez sposob
doprowadzenia do nich mediéw. Stanowisko to nie wynika z przedmiotowego
zakresu danej ksiegi wieczystej, lecz z zakresu praw do gruntu przystugujgcych

wiascicielom lokali.

W skardze kasacyjnej powdd zarzucit naruszenie prawa materialnego tj. 1)
art. 3 ust. 2 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 o wiasnosci lokali polegajgcej na
przyjeciu przez Sad Il instancji, ze pozwany - Miasto W. nie ma obowigzku
ponoszenia kosztdéw utrzymania nieruchomosci wspdélnej wobec uznania, iz

normatywne pojecie ,nieruchomosci wspolnej" nie rozposciera sie poza grunt



oddawany w uzytkowanie wieczyste i znajdujgcy sie poza obrysem budynku
a ponadto znajdujgcy sie w obszarze innej ksiegi wieczystej; 2) art. 2 ust. 2 i 4
wzw. z art. 3 ust. 3 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r o wiasnosci lokali
i w rezultacie pominiecie przy rozpoznawaniu apelacji definicji lokalu oraz
pomieszczen don przynaleznych oraz konsekwencji zwigzanych z okresleniem

wielkosci udziatu pozwanego w nieruchomosci wspolnej.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Podniesione w skardze kasacyjnej zarzuty naruszenia art. 3 ust. 2 i art. 2 ust.
2 i 4 w zwigzku z art. 3 ust. 3 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wtasnosci lokali
(edn. tekst Dz.U. z 2000 r., Nr 80, poz. 903, ze zm.) sprowadzajg sie do
stwierdzenia, ze przy ustalaniu powierzchni nieruchomosci i czesci sktadowych
budynku, ktére stanowig wspotwlasnos¢ witascicieli odrebnych lokali, nalezy brac
pod uwage faktycznie zajmowang przez nich powierzchnie nieruchomosci, nawet
jezeli jest to juz inna nieruchomos$¢ niz ta, na ktérej posadowiony jest budynek.
Stanowisko takie nie znajduje jednak Zzadnego uzasadnienia w przepisach

dotyczgcych odrebnej wtasnosci lokali.

Wprawdzie stusznie skarzgca zwraca uwage, ze z przepisow ustawy z dnia
24 czerwca 1994 r. wynika, iz samodzielny lokal, ktory moze by¢ przedmiotem
odrebnej wilasnosci obejmuje takze tzw. pomieszczenia przynalezne. S3g to
pomieszczenia, ktére sg niezbedne, dla nalezytego zaspakajania potrzeb
wiasciciela lokalu takie jak: komorki, garaze, piwnice czy strychy. Jak wyraznie
wynika z art. 2 ust. 4 ustawy o wiasnosci lokali pomieszczenia takie mogg
znajdowac sie poza budynkiem, w ktérym wyodrebniono lokal bedgcy przedmiotem

odrebnej wtasnosci.

Racje ma rowniez skarzgca, gdy podkresla, ze nieruchomos¢ wspding
stanowig grunt i czesci budynku, ktére nie stuzg wytgcznie do uzytku wiascicieli
lokali. Kazdemu z wtaScicieli przystuguje udziat w takiej wspolnej nieruchomosci
obliczony zgodnie z art. 3 ust. 3 ustawy o odrebnej wiasnosci lokali. O tym,
czy okreslone pomieszczenia przynalezne sg czesciami skladowymi lokalu
stanowigcego odrebna wiasnos¢ oraz jaki jest udziat kazdego z wtascicieli

w nieruchomosci wspolnej nie decyduje jednak, tak jak twierdzi skarzaca,



faktyczny zakres wtadania okreslonymi sktadnikami nieruchomosci, lecz zakres
witadztwa kazdego z wiascicieli odrebnego lokalu, ustalony zgodnie z przepisami

ustawy o odrebnej wiasnosci lokali.

Zgodnie z art. 2 ust. 5 powotanej ustawy lokal wraz z pomieszczeniami
przynaleznymi, jezeli znajdujg sie one, tak jak w rozpoznawanej sprawie, poza
budynkiem mieszkalnym oznacza sie na dokumentach z operatu ewidencyjnego,
ktére to dokumenty stanowig zatgcznik do aktu notarialnego ustanawiajgcego
odrebng wiasnosc¢ lokalu. Bezsporne w rozpoznawanej sprawie jest, ze odrebna
wiasnosc lokali zostata ustanowiona jedynie na nieruchomosci oznaczonej jako KW
[...]. Tylko, wiec, jezeli powdd wykazatby, ze pomieszczenia znajdujgce sie na poza
budynkiem, w ktorym wyodrebniono odrebne lokale, zostaty przy ustanowieniu
wiasnosci tych lokali okreslone w dokumentach dotgczonych do aktdéw notarialnych
jako ich przynaleznosci, nalezatoby uznaé, ze z prawnego punktu widzenia zakres
uprawnien wiascicieli lokali obejmuje rowniez i te pomieszczenia. Takiego dowodu
powod nie przeprowadzit, a w skardze kasacyjnej podkresla tylko, ze lokale
stanowigce odrebne nieruchomosci i wspomniane pomieszczenia tworzg

gospodarczg catosc i sg ze sobg zwigzane funkcjonalnie.

Jak wynika z art. 3 ust 2 ustawy o odrebnej wtasno$ci lokali nieruchomosc¢
wspolng stanowi grunt oraz czesci budynku i urzgdzenia, ktére nie stuzg wytgcznie
do uzytku wiascicieli lokali. Chodzi w tym przepisie o grunt i budynek, ktére
z punktu widzenia prawnego, stanowig nieruchomos¢. W rozpoznawanej sprawie
bezspornym jest, ze jest to grunt i budynek objety tylko ksiegg wieczystg KW [...].
To, ze dla nalezytego wykonywania prawa wtasnosci lokali znajdujgcych sie w tym
budynku konieczne jest korzystanie z czesci nieruchomosci sgsiednich, samo przez
sie nie rozszerza prawnego pojecia nieruchomosci wspdlnej. Trafnie Sgd
Apelacyjny przyjat wiec, ze nieruchomoscig wspolng jest tylko budynek i grunt
objety ksiegg wieczystg KW [...], gdyz tylko na tej nieruchomos$ci ustanowiono
odrebng wtasnos$¢ lokali. Nawet bowiem Scisty zwigzek funkcjonalny pomiedzy
lokalami wyodrebnionymi z jednej nieruchomosci a inng nieruchomoscig nie
stanowi podstawy do rozszerzania pojecia nieruchomosci wspdlnej okreslonej
w art. 3 ustawy o odrebnej wlasnosci lokali. Gdyby dopusci¢ takie rozumienie

nieruchomosci wspolnej, jak proponuje to strona powodowa, godzitoby to w przyjety



w ustawie o odrebnej wtasnosci lokali sposéb ustanawiania odrebnej wtasnosci
lokali i wykonywania tego prawa, gdyz zakres uprawnien i obowigzkow wiascicieli
lokali nie bytby ustalany na podstawie aktu notarialnego i przepiséw ustawy,
lecz wynikatby z pojmowania przez zainteresowanych zwigzku funkcjonalnego
pomiedzy samodzielnym lokalem stanowigcym przedmiot odrebnej wiasnosci,
a nieruchomoscig sasiednig. Taki funkcjonalny zwigzek moze zas by¢ brany pod
uwage tylko przy okazji ustanawiania odrebnej wtasnosci lokali lub przy
ewentualnej zmianie umowy ustanawiajgcej takg wiasnos¢. Jezeli zas stan
faktyczny nieruchomosci stanowigcych gospodarczg catos¢ nie jest dostosowany
do stanu prawnego, to dostep do czesci nieruchomosci sgsiedniej, ktéry jest
niezbedny dla wykonywania prawa wtasnosci lokalu, moze byC¢ zapewniony

poprzez stuzgce temu celowi instytucje prawne, jak stuzebnosc¢ lub najem.

Jak wykazujg powyzsze ustalenia brak podstaw, aby przyjmowac pojecie
nieruchomosci wspdélnej w sposdéb jaki proponuje strona powodowa. W tej sytuaciji
brak tez podstaw, aby uzna¢ zasadno$¢ jej roszczenia o zaptate, kitdre zostato
wyliczone przy zatozeniu, ze nieruchomos$¢ wspodlna jest wyznaczona nie przez
okreslenie jej w ksiedze wieczystej i aktach ustanawiajgcych odrebng wtasnosc
lokali lecz poprzez ustalenie jaki grunt i pomieszczenia faktycznie tworzg

gospodarczg catosc.

Majac na wzgledzie, ze zarzuty podniesione w skardze kasacyjnej okazaty
sie bezpodstawne Sad Najwyzszy, na podstawie art. 398" k.p.c., orzekt jak

w sentencji.



