Sygn. akt Il CSK 664/07

POSTANOWIENIE

Dnia 7 maja 2008 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Stanistaw Dgbrowski (przewodniczgcy)
SSN Gerard Bieniek

SSN Barbara Myszka (sprawozdawca)

w sprawie z wniosku A. C.iD. C.

przy uczestnictwie O. G. i Wojskowej Agencji Mieszkaniowe] w W. Oddziat Terenowy w
S.

0 zniesienie wspotwiasnosci,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej w dniu 7 maja 2008 r.,
skargi kasacyjnej wnioskodawcow i uczestniczki postepowania O. G.

od postanowienia Sgdu Okregowego w S. z dnia 29 czerwca 2006 r., sygn. akt Il Ca

(),

uchyla zaskarzone postanowienie i przekazuje sprawe Sadowi Okregowemu w S.
do ponownego rozpoznania, pozostawiajagc temu Sadowi rozstrzygniecie o

kosztach postepowania kasacyjnego.
Uzasadnienie

Sad Rejonowy w G. — po rozpoznaniu sprawy z wniosku A. i D. matz. C. przy
uczestnictwie O. G. i Wojskowej Agencji Mieszkaniowej w W. Oddziat Terenowy w S. 0
zniesienie wspotwlasnosci — postanowieniem z dnia 7 grudnia 2005 r.:

1. ustalit, ze wnioskodawcy sg wiascicielami na prawach wspolnosci
ustawowej matzenskiej lokalu mieszkalnego nr 4 o pow. 86,70 m?2,
potozonego przy ul. W. w M., z ktérym zwigzany jest udziat wynoszgcy

2347/10000 w czesciach wspdlnych budynku i gruntu stanowigcego



dziatke nr (...)/15 o pow. 1669 m?, oraz lokalu mieszkalnego nr 3 o pow.
76,40 m?, potozonego przy ul. W. w M., z ktérym zwigzany jest udziat
wynoszacy 2147/ 10000 w czesciach wspdlnych budynku oraz gruntu,
stanowigcego dziatke nr (...)/15 o pow. 1669 m?,

. ustalit, ze uczestniczka O. G. jest wiascicielkg lokalu mieszkalnego nr 2 o
pow. 76,40 m?, potozonego przy ul. W. w M., z ktérym zwigzany jest udziat
wynoszacy 2147/10000 w czesciach wspolnych budynku oraz gruntu,
stanowigcego dziatke nr (...)/15 o pow. 1669 m?,

. ustalit, ze Wojskowa Agencja Mieszkaniowa w W., Oddziat Regionalny w
S., jest witadcicielkg lokalu mieszkalnego nr 1, potozonego przy ul. W. w
M., z ktérym zwigzany jest udziat do 3269/10000 w czesciach wspdlnych
budynku oraz gruntu, stanowigcego dziatke nr (...)/15 o pow. 1669 m?,

. ustalit, ze na dziatce nr (...)/15 znajdujg sie trzy budynki gospodarcze:
pierwszy o pow. 44,22 m? zajmowany przez wnioskodawcéw, a pozostate
— odpowiednio 15,63 m?i 24,49 m? zajmowane przez Wojskowg Agencje
Mieszkaniowa,

. ustalit, ze na dziatce nr (...)/15 znajdujg sie trzy budynki gospodarcze,
ktérych warto$é sprzed remontéw wynosi 180,47 zt za 1 m?,

. ustalit, ze 1 m?dziatki gruntu nr (...)/15 wynosi 144,49 zt,

7. zniost odrebng wlasnosc¢ wyzej opisanych lokali i zwigzane z nimi udziaty w

czesciach wspolnych budynku oraz gruntu w ten sposéb, ze wiasciciele
poszczegblnych lokali stajg sie wspodtwiascicielami nieruchomosci
gruntowej o pow. 1669 m?, stanowiacej dziatke nr (...)/15 potozong przy ul.
W. w M., dla ktérej Sad Rejonowy w G. prowadzi ksiege wieczystg nr (...),
zabudowane] budynkiem mieszkalnym o czterech lokalach zajmowanym:
lokale nr 4 i 5 przez wnioskodawcow, lokal nr 3 przez uczestniczke O. G.,
a lokal nr 1 przez Wojskowg Agencje Mieszkaniowg, oraz trzema
budynkami gospodarczymi — w udziatach dotychczas posiadanych w
czesciach wspolnych budynku mieszkalnego oraz gruntu, tj. wnioskodawcy
— 4584/10000, O. G. — 2147/10000 i Wojskowa Agencja Mieszkaniowa —
do 3269/10000 czesci,

. zni6st wspoétwlasnos¢ wyzej opisanej nieruchomosci gruntowej w ten
sposob, ze utworzyt cztery nieruchomosci gruntowe zabudowane

budynkami mieszkalnymi typu szeregowego, zgodnie z projektem podziatu



10.

11.

12.

13.

sporzgdzonym przez biegtego geodete, stanowigcym integralng czesc
postanowienia, tj. nieruchomo$é o pow. 608 m? stanowigcg dziatke nr
(...)/44 zabudowang budynkiem mieszkalnym typu szeregowego,
oznaczong nr 1, na ktorej znajdujg sie takze dwa budynki gospodarcze o
pow. 15,63 m? i 24,49 m? nieruchomo$é o pow. 364 m? stanowigca
dziatke nr (...)/43 zabudowang budynkiem mieszalnym typu szeregowego
o pow. uzytkowej 76,40 m?, oznaczong nr 2, nieruchomo$é o pow. 310 m?,
stanowigcg dziatke nr (...)/42 zabudowang budynkiem mieszkalnym typu
szeregowego o pow. uzytkowej 76,40 m?, oznaczong nr 3, i nieruchomo$é
o pow. 387 m? stanowigcg dziatke nr (...)/41 zabudowang budynkiem
mieszkalnym typu szeregowego o pow. uzytkowej 86,70 m? oraz
budynkiem gospodarczym o pow. 44,22 m?, oznaczona nr 4,

przyznat na wytgczng wtasnos¢: A. i D. matz. C. na zasadach ustawowe]
wspoélnosci matzenskiej nieruchomosci nr 3 i 4, O. G. nieruchomos¢ nr 2,
Wojskowej Agencji Mieszkaniowej nieruchomosc¢ nr 1 i ustalit, Zze granice
utworzonych nieruchomosci wzdtuz Scian budynku szeregowego bedag
przebiega¢ medialng cegiet w zakresie pfaszczyzn pionowych od
fundamentoéw az po dach,

ustalit, ze przewody kominowe przebiegajgce po granicy nieruchomosci nr
11 nr 2 bedg stanowi¢ czes¢ sktadowg nieruchomosci nr 1 w zamian za
stuzebno$¢ kominowg na rzecz nieruchomosci nr 2,

ustalit, ze przewody kominowe przebiegajgce po granicy nieruchomosci nr
2 i nr 3 bedg stanowi¢ czes$¢ sktadowg nieruchomosci nr 2 w zamian za
stuzebnos¢ kominowg na rzecz nieruchomosci nr 3,

ustalit, ze przewody kominowe przebiegajgce po granicy nieruchomosci nr
3 i nr 4 bedg stanowi¢ czes¢ sktadowg nieruchomosci nr 3 w zamian za
stuzebno$¢ kominowg na rzecz nieruchomosci nr 4,

ustanowit stuzebnosci kominowe polegajgce na korzystaniu z szybow
kominowych przez kazdoczesnych wtascicieli nieruchomosci wiadngcych:
na rzecz nieruchomosci nr 2 w przewodzie kominowym stanowigcym
cze$¢ sktadowg nieruchomosci nr 1, na rzecz nieruchomosci nr 3 w
przewodzie kominowym stanowigcym czes¢ sktadowg nieruchomosci nr 2,

i na rzecz nieruchomosci nr 4 w przewodzie kominowym stanowigcym



czes$¢ sktadowg nieruchomosci nr 3 i stwierdzit, Ze nieruchomosciami
obcigzonymi sg nieruchomosci nr 1, nr 2 i nr 3,

14.ustanowit stuzebnosci gruntowe polegajgce na korzystaniu z instalacji
kanalizacyjnej, oznaczonej na projekcie podzialu symbolem (...),
przebiegajgcej przez nowopowstate dziatki nr (...)/44, nr (...)/43, nr (...)/42 i
nr (...)/41 w ten sposbéb, ze obcigzyt nieruchomosci nr 4, nr 3 i nr 2
stuzebnoscig na rzecz kazdoczesnego wiasciciela nieruchomosci nr 1,
nieruchomosci nr 4 i nr 3 — stuzebnoscia na rzecz kazdoczesnego
wiasciciela nieruchomosci nr 2, a nieruchomo$é nr 4 — stuzebnoscig na
rzecz kazdoczesnego wtasciciela nieruchomosci nr 3,

15.zasgdzit sptate od Wojskowej Agencji Mieszkaniowej w W. Oddziat
Regionalny w S. na rzecz wnioskodawcoéw w kwocie 8 830,95 zt oraz na
rzecz uczestniczki O. G. w kwocie 2 453,44 zt ptathg w terminie jednego
miesigca od uprawomocnienia sie postanowienia.

Istotne elementy stanu faktycznego przyjetego za podstawe orzeczenia
przedstawiaty sie nastepujgco.

Whnioskodawcy sg wiascicielami lokalu mieszkalnego nr 4 objetego ksiega
wieczystg nr (...) i lokalu mieszkalnego nr 3 objetego ksiegg wieczystg nr (...). Z lokalem
nr 4 zwigzany jest udziat wynoszacy 2437/10000, a z lokalem nr 3 udziat wynoszgcy
2147/10000 w czesciach wspoélnych budynku oraz we witasnosci dziatki nr (...)/15 o pow.
1669 m?. Uczestniczka O. G. jest wtascicielkg lokalu mieszkalnego nr 2 objetego ksiega
wieczystg nr (...), z ktorym zwigzany jest udziat wynoszgcy 2147/10000 w czesciach
wspolnych budynku oraz we wiasnosci dziatki nr (...)/15, a Wojskowa Agencja
Mieszkaniowa jest wiascicielkg pozostatej czesci budynku, w tym lokalu mieszkalnego nr
1, ktéry nie zostat wyodrebniony, i przystuguje jej udziat wynoszacy 3269/10000 we
wiasnosci dziatki gruntu nr (...)/15 oraz w czesciach wspodlnych budynku. Kazdy z
wymienionych lokali mieszkalnych ma niezalezne instalacje wewnetrzne z mozliwoscig
podigczenia do sieci zewnetrznych. Natomiast wspolne sg kominy usytuowane w
$cianach rozdzielajgcych poszczegéine lokale. Sciany oddzielajgce lokale zostaty
wykonane z cegly petnej i obustronnie otynkowane. Istniejgca kanalizacja sanitarna — w
przypadku przeksztatcenia budynku w szeregowy — wymaga ustanowienia stosownych
stuzebnosci gruntowych. Konieczne jest takze w takim wypadku ustanowienie
odpowiednich stuzebnosci kominowych. Poza tym nieruchomos$¢ stanowigca dziatke nr

(...)/15 spetnia warunki techniczne umozliwiajgce dokonanie jej podziatu fizycznego.



Sad Rejonowy uwzglednit zgdanie zmiany formy wtadania nieruchomosciami
lokalowymi w taki sposob, aby nieruchomosc¢ wspodlng i usytuowane na niej lokale w
budynku stanowigcym wspotwlasnosc¢ przymusowg przeksztatcic w wytgczng wtasnosé
nieruchomosci gruntowej z posadowionymi na niej budynkami typu szeregowego. Sad
Rejonowy stwierdzit, ze skoro mozna ustanowi¢ odrebng wilasnosc¢ lokali w drodze
orzeczenia sadu, to mozna jg rowniez w tym samym trybie znieS¢. Zniesienie odrebnej
wtasnosci lokali w niniejszej sprawie doprowadzi do stanu, w ktorym dotychczasowym
wspotwiascicielom gruntu i czesci budynku w okreslonym udziale bedzie przystugiwac w
takim samym udziale wspotwlasnosc¢ gruntu i budynku trwale zwigzanego z gruntem.
Powstanie zatem wspodtwtasno$S¢ w czesciach utamkowych, ktdorg mozna znies¢ na
zasadach ogdlnych. Ze wzgledu na to, ze w wyniku podziatu fizycznego powstaty dziatki
gruntu, ktore nie odpowiadajg dotychczasowym udziatom uczestnikow, réznice zostaty
wyréwnane za pomocg doptat wyliczonych na podstawie opinii biegtego.

Na skutek apelacji Wojskowej Agencji Mieszkaniowej, Sgd Okregowy w S.
postanowieniem z dnia 29 czerwca 2006 r. zmienit zaskarzone postanowienie i oddalit
wniosek. Stwierdzit, ze ani przepisy kodeksu cywilnego, ani 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.”) nie przewidujg mozliwosci zniesienia odrebnej wiasnosci lokali. Podkreslit, ze
rozstrzygniecia sgdu muszg opiera¢ sie na konkretnych przepisach prawa, z ktorych
wynikajg dla stron okreslone roszczenia czy uprawnienia, bgdz wskazanie mozliwosci
orzekania w okreslonych sprawach. Katalog czynnosci w ramach swobody umow w
zakresie prawa rzeczowego jest ograniczony. Skoro wiec przepisy nie przewidujg
zniesienia odrebnej wtasnosci lokali, zniesienie takie nie moze by¢ przedmiotem
czynnosci prawnej bgdz orzeczenia sgdu. Uznajgc zarzut naruszenia art. 3 ust. 1 u.w.l.
za uzasadniony Sgd Okregowy zmienit zaskarzone postanowienie i wniosek o zniesienie
wspotwtasnosci oddalit.

W skardze kasacyjnej wnioskodawcy oraz uczestniczka O. G., powotujgc sie na
podstawe okreslong w art. 398%§ 1 pkt 1 k.p.c., wnosili 0 ,zmiane” postanowienia Sadu
Okregowego i oddalenie apelacji. W ramach powotanej podstawy kasacyjnej wskazali
na naruszenie art. 3 ust. 1 u.w.l. przez uznanie, ze przepis ten wytgcza dopuszczalnos¢
zniesienia przez sad odrebnej wiasnosci lokali w postepowaniu o zniesienie
wspotwtasnosci nieruchomosci wspolnej, jezeli mozliwy jest podziat fizyczny budynku, w
ktorym ustanowiono odrebng wiasnosc lokali.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:



Zgodnie z art. 3 ust. 1 u.w.l., w razie wyodrebnienia wtasnosci lokali wiascicielowi
lokalu przystuguje udziat w nieruchomosci wspolnej jako prawo zwigzane z wlasnoscig
lokali. Nie mozna zgdac¢ zniesienia wspotwtasnosci nieruchomosci wspaolnej, dopoki trwa
odrebna wlasnos¢ lokali.

Na gruncie przytoczonego przepisu Sgd Najwyzszy w uchwale z dnia 14 lipca
2006 r., Il CZP 53/06 (OSNC 2007, nr 4, poz. 58), stanat na stanowisku, ze nie wylgcza
on dopuszczalnosci zniesienia przez sgd odrebnej wiasnosci lokali w postepowaniu o
zniesienie wspotwtasnosci nieruchomosci wspadlnej, jezeli mozliwy jest fizyczny podziat
budynku, w ktérym te wiasnos¢ ustanowiono. Sad Najwyzszy podkreslit, ze 0 mozliwosci
wygasniecia odrebnej wtasnosci lokali mozna posrednio wnioskowac juz z zawartego w
tresci art. 3 ust. 1 zdanie drugie u.w.l. zwrotu ,dopodki trwa”. Wprawdzie sgdowego
zniesienia odrebnej wiasnosci lokali jako sposobu jej wygasniecia nie przewidujg
przepisu kodeksu cywilnego ani ustawy o wtasnosci lokali, jednak w literaturze wskazuje
sie, ze ustanie odrebnej wtasnosci lokali moze by¢ zarobwno konsekwencjg wygasniecia,
jak i zniesienia, przy czym jako przypadki wygasniecia wymienia sie zniszczenie
budynku lub utrate przez niego charakteru odrebnego od gruntu przedmiotu wtasnosci, a
jako przyktady zniesienia — notarialne oswiadczenie jednego wiasciciela wszystkich
lokali, ktore stanowitoby jak gdyby odwrotnos$¢ (actus conotrarius) oswiadczenia o
ustanowieniu tej odrebnej wtasnosci, potgczenie kilku lokali i umowe w formie notarialnej
wiascicieli wszystkich lokali. Oczywiste jest, ze nie wszystkie przypadki wygasniecia
odrebnej wiasnosci lokalu mogg by¢ uznane za usuniecie przeszkody z art. 3 ust. 1
zdanie drugie u.w.. do zniesienia wspotwtasnosci nieruchomosci  wspolnej.
Dopuszczalnos¢ ta bedzie wytgczona np. w razie potgczenia lokali, powodujgcego
wygasniecie odrebnej wiasnosci lokali dotychczasowych, powstang bowiem nowe
nieruchomosci lokalowe, pozostajgce w relacji prawa zwigzanego z wiasnhoscig
nieruchomosci wspolnej. Przyznajgc wspotwiascicielom w art. 210 k.c. uprawnienie do
zadania zniesienia wspotwtasnosci, ustawodawca — podkreslit Sgd Najwyzszy — w art.
211 k.c. wylgczyt zadanie zniesienia wspoétwltasnosci przez podziat, jezeli bylby on
sprzeczny z przepisami ustawy. Takim wtasnie przepisem jest art. 3 ust. 1 zdanie drugie
u.w.l., stanowigcy, ze nie mozna zgdal zniesienia wspotwtasnosci nieruchomosci
wspoélnej dopodty, dopdki trwa odrebna wiasnos¢ lokali. Zwrot ,dopdki trwa odrebna
wiasnos¢ lokali” prowadzi do wniosku, ze zawarty w tym przepisie zakaz dotyczy
zniesienia wspotwlasnosci nieruchomosci wspoélnej, nie zas zniesienia odrebnej

wiasnosci lokali stanowigcej przeszkode do zniesienia wspétwlasnosci nieruchomosci



wspolnej. Wyktadnia jezykowa art. 3 ust. 1 zdanie drugie u.w.l. — stwierdzit dalej Sad
Najwyzszy — wskazuje na racjonalne dziatanie ustawodawcy, zapewniajgce realizacje
uzasadnionych interesow wspotwiascicieli, brak bowiem przekonywajgcych argumentow
przemawiajgcych za przypisaniem mu intencji pozbawienia wiasciciela lokalu mozliwosci
zniesienia wspotwtasnosci nieruchomosci wspolnej, kiedy mozliwy jest podziat budynku,
w ktorym ustanowiono odrebng wtasnos$c¢ lokali i utrzymywanie wspotwlasnosci, bedgcej
czesto zarzewiem konfliktéw. Na tle przytoczonego stanu prawnego trudno pogodzi¢ sie
z odmienng wyktadnig tego przepisu, ktéra w wypadkach wyjatkowych i zastugujgcych
na uwzglednienie nie dopuszczataby do catkowitego wyjScia ze wspodtwiasnosci,
traktowanej w ustawodawstwie jako stan przejsciowy. Dochodzitoby wowczas do kolizji
praw; ustawodawca, przyznajgc wspotwtascicielowi w art. 210 k.c. uprawnienie do
zgdania zniesienia wspotwtasnosci, jednoczesnie w art. 3 ust. 1 zdanie drugie u.w.l.
uprawnienie to wytgczatby. Uznanie, ze przewidziana w art. 3 ust. 1 zdanie drugie u.w.l.
przeszkoda stanowi absolutny zakaz znoszenia wspotwlasnosci nieruchomosci
wspolnej, bytoby niedocenieniem roli jakg w systemie obowigzujgcego prawa odgrywa
odrebna witasnos¢ lokali. Wigzac przyjetg wyktadnie tego przepisu z unormowaniem
sposobow znoszenia wspotwtasnosci przewidzianym w art. 211 k.c., wsréd ktérych na
pierwszym miejscu jest podziat fizyczny, a dopiero gdy jest to niemozliwe, majg
zastosowanie inne sposoby, w tym ustanowienie odrebnej wiasnosci lokali, nalezy
stwierdzi¢, ze unormowanie to potwierdza prawidtowos¢ przyjetej wyktadni. W
konsekwencji nalezy przyjg¢, ze ustanowiony w art. 3 ust. 1 zdanie drugie u.w.l. zakaz
znoszenia wspoétwlasnosci nieruchomosci wspdlnej w czasie istnienia odrebnej
wiasnosci lokali dotyczy takich stanéw faktycznych, w ktoérych ustanowiono odrebng
witasnos¢ lokali w duzych budynkach, ktérych podziat prowadzgcy do catkowitego
wyjscia ze wspotwtasnosci jest nierealny. W wypadku odrebnych lokali w budynku, ktory
mozna podzieli¢, aktualne staje sie takze zniesienie odrebnej wtasnosci lokali przez sad,
aby umozliwi¢ — przy spetnieniu przestanek przewidzianych w art. 210 k.c. — orzeczenie
podziatu fizycznego nieruchomosci wspdlnej. Konkludujgc Sad Najwyzszy stwierdzit, ze
art. 3 ust. 1 zdanie drugie k.c. nie stanowi zakazu znoszenia odrebnej wtasnosci lokali.
Zakazu takiego nie zawierajg takze inne przepisy ustawy o wtasnosci lokali ani kodeksu
cywilnego, nie wytgczajgc tym samym zniesienia odrebnej wiasnosci lokali w drodze
orzeczenia sgdu. Skoro nie ulega watpliwosci, ze odrebng wtasnos¢ lokali mozna znies¢
w drodze umowy, to w poszukiwaniu podstawy materialnoprawnej do zniesienia jej

przez sad nalezy odwota¢ sie do zasady, w mysl ktorej, jezeli istnieje mozliwosc



regulacji danego stosunku prawnego w drodze umowy, to w razie niezgodnosci miedzy
stronami wchodzi w rachube orzeczenie sgdowe, przyjg¢ nalezy dopuszczalnosc
sgdowego zniesienia odrebnej wtasnosci lokali w postepowaniu o0 zniesienie
wspotwiasnosci nieruchomosci wspdlnej. Za wyktadnig przyjmujgcg dopuszczalnosé
zniesienia przez sgd odrebnej wlasnosci lokali w sytuacji, w ktérej mozliwy jest fizyczny
podziat budynku i catkowite wyjscie ze wspotwlasnosci, oprécz argumentow natury
jurydycznej, przemawiajg tez wzgledy praktyczne, wyrazajgce sie w celowosci zarbwno
z punktu widzenia stusznych interesow wspoétwiascicieli, jak i interesu spoteczno-
gospodarczego. Umacnia sie bowiem w ten sposob sytuacja prawna kazdego
dotychczasowego wiasciciela lokalu, ktéry przy spetnieniu przestanek okreslonych w art.
210 k.c. stanie sie witascicielem odrebnej nieruchomosci, dla ktorej zostanie zatozona
oddzielna ksiega wieczysta.

Sktad orzekajacy Sgdu Najwyzszego podziela stanowisko wyrazone w powotane;j
uchwale i argumentacje przytoczong dla jego uzasadnienia. Podniesiony w skardze
kasacyjnej zarzut naruszenia art. 3 ust. 1 u.w.l. uznaé trzeba zatem za uzasadniony. W
sprawie nie zachodzg jednak warunki pozwalajgce uwzgledni¢ wniosek skarzgcych o
uchylenie zaskarzonego postanowienia i orzeczenie co do istoty sprawy, Sgd Okregowy
bowiem — uznajgc zgdanie zniesienia wspétwtasnosci za niedopuszczalne — odstgpit od
dalszej kontroli prawidtowosci postanowienia Sgdu pierwszej instanciji.

Z powyzszych wzgledéw Sad Najwyzszy na podstawie art. 398> § 1 oraz art. 108
§ 2 w zwigzku z art. 398%! k.p.c. uchylit zaskarzone postanowienie i przekazat sprawe
Sgdowi Okregowemu do ponownego rozpoznania, pozostawiajgc temu Sagdowi

rozstrzygniecie o kosztach postepowania kasacyjnego.



