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POSTANOWIENIE

Dnia 11 grudnia 2015 .
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Jozef Frgckowiak (przewodniczacy)
SSN Barbara Myszka

SSN Marta Romanska (sprawozdawca)

w sprawie z wniosku S. R. i M. S.

przy uczestnictwie K.S. o zniesienie wspotwtasnosci nieruchomosci,
po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej

w dniu 11 grudnia 2015 r.,

skargi kasacyjnej uczestniczki

od postanowienia Sgdu Okregowego w K.

z dnia 30 lipca 2014 r.,

oddala skarge kasacyjna.

UZASADNIENIE



S. R. i M. S. wniosty o zniesienie wspotwtasnosci nieruchomosci sktadajgcej
sie z dziatki nr 153 obreb 15 P., dla ktorej Sgd Rejonowy w K. prowadzi ksiege
wieczystg [...], zabudowanej budynkiem mieszkalnym przy ulicy S. [...] w K.
Uczestniczka K. S. przychylita sie do wniosku.

Postanowieniem cze$ciowym z 14 listopada 2008 r. Sad Rejonowy
czesciowo zniost wspotwlasnos¢ nieruchomosci, ktorej dotyczy wniosek w ten
Sposob, ze powstatg w wyniku fizycznego podziatu dziatke nr 153/3 o powierzchni
7,21 a przyznat K. S., dziatke nr 153/2 o powierzchni 6,97 a przyznat na
wspotwtasnosé S.R. i M. S. po 2 czesci, a zabudowang dziatke nr 153/1 pozostawit
we wspoétwlasnosci K. S. w 72 czedci, S.R. i M. S. po V2 czesci. Sposéb, w jaki ma
by¢ zniesiona wspotwtasnos¢ dziatki nr 153/1, a w szczegdlnosci to, jakie lokale
uzytkowe mogg powstac na parterze budynku i jakie prace budowlane sg
konieczne do wykonania dla uczynienia ich lokalami samodzielnymi, pozostat
sporny miedzy stronami.

Postanowieniem wstepnym z 31 maja 2010 r. Sad Rejonowy uznat za
usprawiedliwione co do =zasady zniesienie wspoétwlasnosci nieruchomosci
skladajgcej sie z dzatki nr 153/1 obreb 15 P., zabudowanej budynkiem
mieszkalnym przy ulicy S. poprzez ustanowienie odrebnej wiasnosci lokali
uzytkowych w tym budynku i zmiane dotychczasowych udziatéw w nieruchomosci
wspolnej, zgodnie z wersjg | projektu podziatu opracowanego przez biegtego
sgdowego R. B. oraz nakazat wnioskodawczyniom wykonanie konkretnych prac
adaptacyjnych, a uczestniczke upowaznit do ich wykonania zastepczego po uptywie
3 miesiecy od dnia prawomocno$ci orzeczenia.

Postanowieniem z 16 grudnia 2010 r. Sgd Okregowy w K. uchylit to
postanowienie wstepne, a sprawe przekazat do ponownego rozpoznania,
akcentujgc, ze z materiatu dowodowego wynika, iz w budynku na nieruchomosci
bedacej przedmiotem zniesienia wspotwtasnosci doszio przed wszczeciem
postepowania w sprawie do umownego ustanowienia odrebnej wtasnosci lokali,
a udzialy zwigzane z ich wiasnoscig zostaty okreslone w oderwaniu od powierzchni
poszczegoblnych lokali, w tym przede wszystkim powierzchni pomieszczen

przynaleznych, co nalezy uwzgledni¢ przy podejmowaniu decyzji o wyodrebnianiu



kolejnych lokali.

Postanowieniem wstepnym z 26 lipca 2012 r. Sgd Rejonowy stwierdzit, ze
przedmiotem zniesienia wspoétwlasnosci jest nieruchomosc¢ sktadajgca sie z dziafki
ewidencyjnej nr 153/1 obreb 15 P., dla ktérej Sad Rejonowy prowadzi ksiege
wieczystg, powstata w wyniku podziatu dziatki nr 153 obreb 15 P. zgodnie z
postanowieniem czesciowym Sagdu Rejonowego z 14 listopada 2008 r.,
zabudowana budynkiem mieszkalnym przy ulicy S., w ktérym umowag z 21 kwietnia
1978 r. wyodrebniono dwa samodzielne lokale mieszkalne (pkt 1); uznat zgdanie
zniesienia wspotwtasnosci tej nieruchomosci za usprawiedliwione i w celu
doprowadzenia do powstania trzech nowych samodzielnych lokali na parterze
budynku, oznaczonych w | wersji projektu sporzgdzonego w maju 2012 r. przez
biegtego sgdowego inz. arch. A. R., nakazat S. R. i M. S. wykonanie tymczasowo,
na wiasny koszt, w terminie 12 miesiecy od daty uprawomocnienia sie orzeczenia
nastepujgcych prac adaptacyjnych: a) zamurowania sciang z cegly obustronnie
otynkowang lub inng o odpornosci ogniowej minimum jednej godziny otworu
drzwiowego miedzy okreslonymi pomieszczeniami, b) rozdzielenia systemu
instalacji elektrycznej i wodno-kanalizacyjnej, z wykonaniem roztgcznych instalacji
w projektowych trzech lokalach uzytkowych (pkt Il); upowaznit S. R. i M. S. do
uzyskania wszelkich niezbednych projektéw, decyzji administracyjnych i zezwolen
umozliwiajgcych realizacje prac adaptacyjnych (pkt IlI) oraz na wypadek
niewykonania ~w  wyznaczonym terminie prac  adaptacyjnych  przez
wnioskodawczynie, upowaznit zastepczo do ich wykonania uczestniczke, w tym tez
do uzyskania wszelkich niezbednych projektow, decyzji administracyjnych
i zezwolen umozliwiajgcych realizacje prac adaptacyjnych (pkt V).

Sad Rejonowy ustalit, ze umowg z 21 maja 1978 r. wspoétwiasciciele
nieruchomosci objetej KW [...] ustanowili odrebng wtasnos¢ lokali mieszkalnych
znajdujgcych sie w budynku przy ulicy S., a to lokalu mieszkalnego nr 1,
potozonego na pierwszym pietrze oraz lokalu mieszkalnego nr 2, potozonego na
drugim pietrze. Strony przyjety, ze z wtasnoscig kazdego lokalu zwigzana jest
wspotwtasnosé po 2 we wiasnosci gruntu stanowigcego dziatke nr 153 oraz
piwnic, strychu, klatki schodowej, pomieszczenia uzytkowego na parterze

(piekarni), sklepu, przybuddéwki na podwodrzu, muréw konstrukcyjnych oraz



wszelkich instalacji. Wtascicielem lokalu nr 1 jest S. R. i M. S. w cze$ciach po 2, a
lokalu nr 2 — K. S. Parter budynku przy ulicy S. jest w stanie katastrofalnym. Od
1997 r. wspotwiasciciele nie prowadzg w nich dziatalnosci gospodarczej, nie
korzystajg z nich i nie ogrzewajg. Sciany zewnetrzne tych pomieszczen
przemakajg. Cato$¢ wymaga natychmiastowego remontu. Wczes$niej dziatata w
nich piekarnia prowadzona przez K. S. i jej syna J. S. Spotka cywilna K. S. i J. S.
zostata rozwigzana w zwigzku z konfliktem miedzy wspodlnikami, po czym doszto do
ztozenia wniosku o uregulowanie sposobu korzystania z czesci wspolnej budynku
oraz wniosku o zniesienie wspotwlasnosci czesci wspolnych. Rodzina J. S.
wyprowadzita sie z nieruchomosci. Aktualnie lokal mieszkalny nr 1, ktérego
wiascicielkami sg wnioskodawczynie, jest pusty; okazjonalnie przebywa tu M. S..
K. S. przez dziatania faktyczne, to jest zabudowanie drzwiami zamykanymi na
klucz, ktore blokowaty wspotwiascicielkom lokalu nr 1 dostep na strych i na dach,
przytgczyta do lokalu nr 2 czes¢ klatki schodowej. Pomieszczenie na poddaszu bez
zgody i wbrew woli wspoétwtascicieli lokalu nr 1 zostato zaadaptowane na cele
mieszkalne i aktualnie zajmuje je corka K. S. Wnioskodawczynie godzg sie na
witgczenie pomieszczenia zaadaptowanego na cele mieszkalne na poddaszu jako
przynaleznego do lokalu nr 2, ze zmiang wielkosci powierzchni tego lokalu oraz
wigczenie do niej takze czesci klatki schodowej i zmiang udziatdw w czesciach
wspoélnych nieruchomosci oraz ustanowieniem stuzebnosci dojscia do przewodow
kominowych.

Zgodnie z projektem sporzgdzonym przez biegtego A. R. w maju 2012 r.
mozliwe sg trzy warianty wyodrebnienia samodzielnych lokali uzytkowych na
parterze budynku, ktére rbéznig sie potozeniem trwatych Scian miedzy
wyodrebnianymi lokalami i ich powierzchnig oraz liczbg. Wariant nr | realizuje wole
wnioskodawczynh i prowadzi do podziatu parteru na trzy odrebne lokale, z ktérych
lokal nr 1 pokrywa sie z powierzchnig bytej piekarni, lokal nr 2 pokrywa sie z
powierzchnig nieczynnego sklepu, lokal nr 3 sklada sie z pomieszczen
oznaczonych nr 12 i 13 oraz pomieszczen gospodarczych nad garazem. Wariant nr
Il realizuje wole uczestniczki i dzieli parter na pie¢ lokali, z ktorych lokal nr 1
pokrywa sie z czescig powierzchni bytej piekarni i sklepu, lokal nr 2 pokrywa sie z

czescig powierzchni bytej piekarni i sklepu, lokal nr 3 skfada sie z pomieszczen



oznaczonych nr 12 i 13 oraz pomieszczen gospodarczych nad garazem, lokal nr 4
sktada sie z pomieszczen oznaczonych nr 6, 7 i pokrywa sie z powierzchnig
handlowg bytej piekarni, lokal nr 5 sktada sie z pomieszczen oznaczonych nr 10 i
11 i pokrywa sie z czescig powierzchni bytej piekarni. Wariant Ill, zaproponowany
przez biegtego, zaktada podziat parteru na szes¢ lokali. W zakresie prac
adaptacyjnych wszystkie warianty zaktadajg rozdzielenie instalacji elektrycznej,
wodociggowej i wykonanie nowych instalacji w poszczegdlnych lokalach. Wszystkie
warianty  zakladajg takze zamurowanie otworu drzwiowego pomiedzy
pomieszczeniami nr 7 i 8 oraz otworu miedzy pomieszczeniami nr 8 i 9. Dodatkowo
wariant Il i Il wymaga budowy $ciany oddzielajgcej lokal nr 10 o odpowiedniej
izolacyjnosci termicznej i akustycznej oraz zamurowania otworu pomiedzy lokalami
nr7io.

Sad Rejonowy uznal, ze z uwagi na wyodrebnienie w 1978 r. dwdch
samodzielnych lokali mieszkalnych w budynku przy ulicy S., zasadniczo
niedopuszczalne bytoby bez zgody =zainteresowanych albo bez zniesienia
odrebnosci tych lokali, wyodrebnienie kolejnych lokali na tej nieruchomosci. Strony
postepowania zmierzajg bowiem aktualnie do podziatu czesci wspdlnych w obrebie
budynku tak, by te czes¢ wspdlng ograniczy¢, co jest dopuszczalne w sSwietle
wyktadanego per analogiam art. 5 ust. 1 ustawy z 24 czerwca 1994 r. o wiasnosci
lokali (tekst jedn. Dz.U. z 2000, Nr 80, poz. 903 ze zm.; dalej: ,u.w.l.”). Przez wiele
lat nieruchomos$¢ na parterze byta wykorzystywana na potrzeby piekarni, sklepu
piekarniczego, cukierni i garazy, a w zwigzku z konfliktem miedzy stronami czesc¢
nieruchomos$ci niszczeje. Nie ma pewnosci, w jaki sposob wspétwiasciciele
zamierzajg wykorzysta¢ wyodrebniane lokale uzytkowe, czy zamierzajg podjaé w
nich dziatalno$¢ gospodarczg, a jesli tak, to o jakim profilu. Strony zmierzajg do
dokonania takich zmian w stanie prawnym nieruchomosci, by oproécz podziatu
czeéci wspoélnych na parterze budynku, dokona¢ zmiany powierzchni lokalu nr 2 w
sposob przystajgcy do stanu faktycznego, tj. z uwzglednieniem, ze czescig
sktadowg tego Ilokalu bedzie pomieszczenie przynalezne - strychowe,
zaadaptowane na cele mieszkalne i czesc klatki schodowej przy lokalu nr 2 oraz ze
nastgpi adekwatna do zmiany powierzchni lokalu nr 2 i powierzchni nowych lokali

uzytkowych zmiana udziatow witascicieli lokali w czesci wspdlnej. Stosownie do art.



137 k.c., ktory obowigzywat w 1978 r., w czasie umownego wyodrebnienia lokali w
budynku na nieruchomosci bedgcej przedmiotem postepowania, inaczej niz wynika
to z aktualnie obowigzujacego art. 3 ust. 4 u.w.l., powierzchnia pomieszczen
przynaleznych nie byta wigczana do powierzchni decydujgcej o wielkosci udziatu
wtasciciela lokalu w czesciach wspaolnych, a lokale wyodrebniano z zachowaniem
zasady rownych udziatow wiascicieli odrebnych lokali w nieruchomosci wspdlnej.
Zachowanie takiej zasady wyodrebniania wtasnosci lokali jest jednak sprzeczne z
aktualnie zgodnie wyrazanym przez zainteresowanych stanowiskiem, ze
powierzchnia przynalezna ma zosta¢ wigczona do powierzchni lokalu mieszkalnego
i decydowac o wielkosci udziatu jego wiasciciela w czesci wspolne;.

Sad Rejonowy uznat, ze wyodrebnienie wtasnosci lokali uzytkowych wedtug
wariantu | jest najbardziej adekwatne do ustalonych w sprawie okolicznosci
faktycznych, bowiem zapewnia zachowanie ich funkcjonalnosci i mozliwosc
bezkonfliktowego gospodarczego obstugiwania, z jednakowo dogodnym wejsciem
i dojazdem do poszczegdlnych nowych nieruchomosci lokalowych. Wariant ten
jednakowo rozktada ciezar naktaddéw rewitalizujgcych substancje nieruchomosci.
Jego minusem jest to, ze jeden ze wspoétwitascicieli nie otrzymuje powierzchni
w srodkowej czesci parteru, niemniej nikta jest szansa wznowienia dziatania
dawnej piekarni. Wariant I, jak i Ill, stwarza mozliwos¢ uzyskania przez
wspoétwiascicieli powierzchni  we frontowej i S$rodkowej czesci budynku.
W odréznieniu od wariantu Il, nie ogranicza on wykorzystywania lokali potozonych
w srodkowej czesci parteru i nie konfliktuje wtascicieli na tle podziatu powierzchni
wyodrebnianych lokali. Przeciwko wariantowi Il przemawia to, Zze rozdrabnia
powierzchnie lokali, powoduje tworzenie i przyznawanie wspétwiascicielom lokali
sprzecznie z zasadg réwnego udziatu w czesciach wspdlnych.

Strony zgodnie przyjety, ze sgdowy wybor wariantu wyodrebnienia lokali
wymaga tymczasowego obcigzenia pracami adaptacyjnymi tego, kto optuje za
kazdym z wariantow, a zastepczo - przeciwnika. Wyznaczajgc termin 12 miesiecy
na wykonanie prac adaptacyjnych Sad Rejonowy miat na uwadze koniecznosé
wykonania prac projektowych w celu rozdzielenia poszczegodlnych instalacji, po ich
uzgodnieniu z wiasciwymi organami oraz prac instalacyjnych i budowlanych we

wszystkich lokalach.



Postanowieniem z 30 lipca 2014 r. Sad Okregowy oddalit apelacje
uczestniczki od postanowienia wstepnego Sgdu Rejonowego z 26 lipca 2012 r., w
ktorej skarzgca domagata sie ustanowienia odrebnej wtasnosci lokali uzytkowych
na nieruchomosci bedacej przedmiotem podziatu zgodnie z wersjg Il lub Il projektu
bieglego A. R. z tg zmiang, ze otrzyma ona jedynie niektore piwnice, a
wnioskodawczynie niektore pomieszczenia gospodarcze.

Sad Okregowy zaakceptowat ustalenia faktyczne Sadu Rejonowego
i dodatkowo wustalit, Zze wnioskodawczynie majg w planach prowadzenie
dziatalno$ci gospodarczej z wykorzystaniem pomieszczen piekarni po ich
wyremontowaniu. Na rachunkach bankowych posiadajg wtasne srodki na remont
nieruchomosci. Lokale wydzielone wedtug wariantu | sg warte: lokal nr 1 - 334.000
zt; lokal nr 2 - 125.800 zt, lokal nr 3 - 195.800 zt. Lokale wydzielone wedtug
wariantu lll sg warte: lokal nr 1 - 103.000 z, lokal nr 2 - 125.800 zt, lokal nr 3 -
132.000 zt, lokal nr 4 - 109.800 z, lokal nr 5 - 169.600 zt, lokal nr 6 - 32.400 zt.
Suma wartosci lokali przypadajgca wnioskodawczyniom w wariancie | wynosi
334.000 zt, zas suma wartosci lokali przypadajgca uczestniczce - 321.600 zi.
Réznica wartosci lokali przypadajgcych stronom w tym wariancie to 12.400 zi.
Suma wartosci lokali przypadajgcych wnioskodawczyniom w wariancie Il wynosi
245200 zt, natomiast uczestniczce - 427.400 z. Roznica wartosci lokali
przypadajgcych stronom w wariancie 1l to 182.200 zt.

Sad Okregowy za bezzasadny uznat zarzut apelujgcej, ze Sad Rejonowy
przy podziale czesci wspolnej kierowat sie wytgcznie kryterium powierzchniowym,
a pomingt przeznaczenie i wartos¢ dzielonych pomieszczen oraz okolicznos¢, iz
majg one rézng warto$¢. Zaakceptowanie wariantu | podziatu w opinii biegtego R.
R. sprawia, ze réznica powierzchni poszczegdlnych lokali jest niewielka (8,73 m?), a
wartos¢ poszczegolnych lokali zblizona. W preferowanym przez uczestniczke
wariancie Il réznice dotyczgce powierzchni, jak i wartosci poszczegolnych lokali sg
znaczgce. Wariant |l podziatu jest najmniej korzystny dla stron, gdyz prowadzi do
powstania pieciu lokali, ktérych rozdysponowanie uniemozliwia uzyskanie wtasciwe;j
proporcji powierzchniowej.

W skardze kasacyjnej od postanowienia Sgdu Okregowego z 30 lipca

2014 r. uczestniczka zarzucita, ze zapadto ono z naruszeniem prawa materialnego



(art. 393% § 1 pkt 1 k.p.c.), tj. art. 211 k.c. poprzez jego niewtasciwe zastosowanie
w zwigzku z zaaprobowaniem podziatu nieruchomosci wspélnej wedtug wariantu |
opinii biegtego A. R., sprzecznie z jej spoteczno-gospodarczym przeznaczeniem i w
sposob pociggajgcy za sobg jej istotng zmiane.

Skarzgca zarzucita tez, ze zaskarzone postanowienie zapadio
Z naruszeniem przepiséw postepowania (art. 393% § 1 pkt 2 k.p.c.), tj.: - art. 623
k.p.c. poprzez przesgdzenie w zaskarzonym postanowieniu wstepnym
0 wyodrebnieniu samodzielnych lokali nr 1, 2 i 3 na parterze budynku bez
uwzglednienia wszelkich okolicznosci i interesu spoteczno-gospodarczego,
w szczegolnosci innych elementow czesci wspolnych nieruchomosci, jak np. strych
oraz naktadow wnioskodawczyni na te czesci wspolne nieruchomosci, co
pozwolitoby zminimalizowac¢ rozliczenia finansowe pomiedzy stronami z tytutu
doptat i naktadow; - art. 618 § 1 k.p.c. poprzez wydanie postanowienia wstepnego
przy braku sporu pomiedzy stronami o prawo zgdania zniesienia wspotwtasnosci,
jak rowniez, przy przyjeciu, ze wydanie takiego postanowienia byto dopuszczalne
bez okreslenia zakresu dalszego zniesienia wspoétwtasnosci; - art. 233 § 1 k.p.c.
poprzez dokonanie btednej oceny wiarygodnosci i mocy dowodéw, ktérymi Sad
kierowat sie przy wyborze wariantu podziatu.

Skarzgca wniosta o uchylenie zaskarzonego postanowienia Sadu
Okregowego w catoSci i przekazanie sprawy temu Sagdowi do ponownego
rozpoznania, a ewentualnie o uchylenie tego postanowienia w catosci oraz
uchylenie postanowienia wstepnego Sgdu Rejonowego z 26 lipca 2012 r. w catosci
i przekazanie sprawy Sgdowi Rejonowemu do ponownego rozpoznania.

Whnioskodawczynie wniosty o oddalenie skargi kasacyjnej.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

1. Zarzut naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. poprzez dokonanie btednej oceny
wiarygodnosci i mocy dowodow, ktorymi Sad kierowat sie przy wyborze wariantu
podziatu zostat przez skarzacag zgtoszony wbrew dyspozycji art. 398% § 3 k.p.c.
Zarzut ten nie moze by¢ objety rozpoznaniem Sgdu Najwyzszego, takze z uwagi na
postanowienia art. 398" § 2 k.p.c., z ktérego wynika, ze Sad Najwyzszy jest
zwigzany ustaleniami faktycznymi stanowigcymi podstawe zaskarzonego

orzeczenia.



2. Z ustalen przyjetych za podstawe rozstrzygniecia w niniejszej sprawie
wynika, ze postepowanie dotyczy nieruchomosci pozostajgcej we wspotwtasnosci
przymusowej, bo zwigzanej z wilasnoscig dwoch lokali  mieszkalnych
wyodrebnionych umowg z 21 maja 1978 r., a zatem w okresie obowigzywania art.
136 i 137 k.c. Stosownie do art. 136 k.c. w brzmieniu obowigzujgcym 21 maja
1978 r. nieruchomos$¢ lokalowg mogt tworzy¢ wytgcznie lokal mieszkalny, a w razie
wyodrebnienia witasnosci poszczegolnych lokali mieszkalnych dziatka gruntu, na
ktorej zostat wzniesiony dom mieszkalny, wraz z gruntem zwigzanym
z korzystaniem z tego domu, jak rowniez wszelkie czesci domu i inne urzgdzenia,
ktére nie stuzyty wytgcznie do uzytku wiascicieli lokali, stanowity wspoétwltasnosé
wiascicieli lokali. Udziat wtasciciela lokalu mieszkalnego we wspotwtasnosci
nieruchomosci byt prawem zwigzanym z wtasnoscig lokalu. Nie mozna byto zgdac¢
zniesienia wspotwlasnosci nieruchomosci, dopoki trwata odrebna wtasnos¢ lokali.
W zwigzku z opisang wyzej normatywng konstrukcjg odrebnej wtasnosci lokali,
w budynku przy ul. S. wyodrebniono witasnos¢ dwoch lokali mieszkalnych,
natomiast wszystkie pozostate czesci zabudowanej nieruchomosci gruntowej, na
bazie ktorej powstaty nieruchomosci lokalowe (nie tylko grunt i czesci budynku
niezbedne do korzystania z lokali mieszkalnych, ale i lokale o przeznaczeniu
uzytkowym na parterze) pozostaty we wspotwtasnosci wiascicieli wyodrebnionych
lokali. Powotane wyzej przepisy, obowigzujgce w dacie powstania nieruchomosci
lokalowych nie wymagatly powigzania udzialtu w nieruchomosci wspodlnej ze
stosunkiem powierzchni wyodrebnionego lokalu do powierzchni nieruchomosci, z
ktérej zostat wyodrebniony. Udziaty wiascicieli wyodrebnionych lokali we wiasnosci
nieruchomos$ci wspolnej zostaty zatem okreslone jako rowne. Od 1 pazdziernika
1990 r. mozliwe byto wyodrebnienie wiasnosci nieruchomosci lokalowych o innym
przeznaczeniu niz mieszkalne, a 1 stycznia 1995 r. weszla w zycie ustawa o
wiasnosci lokali, zas art. 136 i 137 k.c. zostaty uchylone. Wprowadzajgc nowe
rozwigzania w zakresie konstrukcji odrebnej wtasnosci lokali ustawodawca nie
wypowiedziat sie o tym, w jaki sposob nalezy je stosowaC do nieruchomosci
lokalowych powstatych przed 1 stycznia 1995 r. Trzeba jednak przyjgé, ze od 1
stycznia 1995 r. nieruchomosci lokalowe powstate wczesniej podlegajg rezimowi

wynikajgcemu z ustawy o wiasnosci lokali.
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Whniosek o zniesienie wspotwtasnosci zgtoszony w niniejszej sprawie przez
wtascicielki nieruchomosci lokalowej, ktorym przystuguje udziat w nieruchomosci
wspolnej wynoszacy facznie ‘2 zmierza do podziatu nieruchomosci wspolnej,
a zatem objetej wspotwlasnoscig przymusowg. O wylgczeniu z nieruchomosci
wspolnej czesci gruntu uznanego za zbedny na potrzeby wspotwiascicieli lokali
i 0 jego podziale miedzy dotychczasowych wspotwtascicieli Sady orzekty juz
prawomocnie, ze wskazaniem na art. 5 u.w.l., jako podstawe tego rozstrzygniecia.
Jest to jedyny rodzaj fizycznego podziatu nieruchomosci wspdlnej, dla ktorego
podstawe ustawodawca przewidziat w ustawie o wiasnosci lokali. Sposob
przeprowadzania podziatu czesci wspolnych budynku, uznanych przez
wspotwiascicieli lokali za zbedne w obrebie nieruchomosci wspdlnej, musi byé
przeprowadzany z zachowaniem zasad obowigzujgcych przy tworzeniu
nieruchomosci lokalowych. Cechy samodzielnego lokalu okresla art. 2 ust. 2 i 4
u.w.l. Nieruchomosc¢ lokalowa nie moze powsta¢ przed uzyskaniem przez lokal,
ktory bedzie jg tworzyt cech okreslonych w art. 2 ust. 2 i 4 u.w.l. W wiekszosci
przypadkow oznacza to, ze przeprowadzenie podziatu nieruchomosci wspdlnej
przez utworzenie na jej bazie Kkolejnej nieruchomosci lokalowej musi by¢
rozciggniete w czasie z uwagi na koniecznos¢ nadania jej cech fizycznych
umozliwiajgcych podziat stosownie do przepisow o tworzeniu nieruchomosci
lokalowych. Wymaga to przeprowadzenia robot budowlanych, ktére muszg byc¢
poprzedzone zgtoszeniem wtadzom budowlanym lub nawet uzyskaniem pozwolen
administracyjnych.

Z ustalen bedgcych podstawg zaskarzonego rozstrzygniecia wynika, ze
powierzchnia parteru budynku, w obrebie ktdérej zlokalizowane sg pomieszczenia
wykorzystywane niegdys na cele dziatalno$ci gospodarczej prowadzonej przez
wspotwiascicieli nie  jest  gospodarczo i funkcjonalnie  powigzana
z nieruchomosciami lokalowymi utworzonymi w 1978 r. Ta czes¢ budynku jest
zbedna dla nieruchomosci wspdlnej, ktérej cechy okredla aktualnie art. 3 ust. 2
u.w.l. Wtasciwosci fizyczne parteru budynku nalezgcego do stron pozwalajg na
utworzenie na jego bazie kolejnych nieruchomosci lokalowych, ale w tym celu
muszg by¢ przeprowadzone niezbedne prace budowlane.

Art. 618 § 1 k.p.c. dopuszcza wydanie w sprawie 0 zniesienie
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wspotwlasnosci postanowienia wstepnego rozstrzygajgcego spor o prawo zgdania
zniesienia wspotwlasnosci oraz spér o prawo wiasnosci. Regulacje te istotnie
uzupetnia jednak art. 11 ust. 2 u.w.l., ktdéry samodzielnie reguluje przestanki
wydania przewidzianego w nim postanowienia wstepnego oraz jego tres¢
(por. postanowienia Sgdu Najwyzszego z 30 lipca 2002 r., IV CKN 1226/00, OSNC
2003 nr 7-8, poz. 113 i z 30 wrzesnia 2004 r., IV CK 455/04, Biul. SN 2005, nr 2,
s. 15).

W postanowieniu z 30 wrzesnia 2004 r., IV CK 455/04, Sad Najwyzszy
wyjasnit, ze gdy budynek spetnia warunki techniczne do przypisania lokalom cechy
samodzielnosci, to przepis ten pozwala wyda¢ postanowienie wstepne uznajgce
zgdanie ustanowienia odrebnej wlasnosci lokali za usprawiedliwione co do zasady
Zz upowaznieniem zainteresowanego uczestnika do wykonania - tymczasowo na
jego koszt - nieodzownych prac adaptacyjnych. Postanowienie to moze zawierac
stosowne nakazy lub zakazy zmierzajgce do usuniecia przeszkod stawianych przez
innych uczestnikdw. Niewatpliwie postanowienie wstepne wydawane na podstawie
art. 11 ust. 2 u.w.l. nie moze byc¢ ujete ogdlnie, lecz powinno uznawaé za
usprawiedliwione co do =zasady zgdanie ustanowienia odrebnej wtasnosci
okreslonych lokali i dokfadnie okresla¢c prace budowlane - adaptacyjne, do
przeprowadzenia ktérych upowazniony jest zainteresowany uczestnik. Spetnienie
tych przestanek wydania postanowienia wstepnego oczywiscie nie bytoby mozliwe
bez powstania koncepcji wyodrebnienia lokali. Postanowienie wstepne wydawane
na podstawie art. 11 ust. 2 u.w.l., nie jest podstawg do dokonania wpiséw
w ksiedze wieczystej, a zatem nie musi spetnia¢ wszystkich wymagan dotyczgcych
oznaczenia lokali, jakie stawia sie orzeczeniu sgdu znoszgcemu wspotwlasnosc
przez ustanowienie odrebnej wiasnosci lokali. Niemniej lokale, ktorych
wyodrebnienie zaktada, powinny by¢é w nim okreslone przez odwotanie sie do
dokumentacji technicznej budynku lub innych dokumentdéw sporzgdzonych zgodnie
z prawem budowlanym. Wymagajg tego konsekwencje uprawomocnienia sie
omawianego postanowienia: przesgdzenie o tym, Zze zniesienie wspotwlasnosci
nieruchomosci nastgpi przez wyodrebnienie okreslonych w tym postanowieniu
lokali. Kazda kolejna czynno$¢ procesowa w postepowaniu O zniesienie

wspotwtasnosci ma zmierza¢ do zakonczenia tego postepowania w rozsgdnym
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czasie orzeczeniem co do istoty sprawy, a to usprawiedliwia przyjecie pewnej
koncepcji rozstrzygniecia, gdy tylko dostatecznie wyjasnione bedg okolicznosci
wystarczajgce do jej wypracowania, a nastepnie podporzadkowanie tej koncepcji
dalszych czynnos$ci w sprawie.

Chybiony jest zarzut skarzgcej dotyczacy wadliwego zastosowania
w sprawie art. 618 § 1 k.p.c., w warunkach gdy zaskarzone postanowienie znajduje
podstawe w art. 11 ust. 2 u.w.l. Nie ma wprawdzie sporu miedzy stronami co tego,
ze konieczne jest, by wyszly ze wspotwtasnosci nieruchomosci wspdlnej, i co do
tego, ze to wyjscie ze wspotwlasnosci ma dotyczyC powierzchni uzytkowej na
parterze budynku, ale strony nie wskazujg zgodnie na sposob wyodrebnienia lokali
uzytkowych i nie sg tez w stanie wspodtdziataé przy podejmowaniu czynnosci
prawnych i faktycznych, ktére doprowadzg do powstania samodzielnych lokali
zdatnych do wyodrebnienia. O dopuszczalnosci wydania tego postanowienia
zadecydowato i to, ze bez okreslenia robot budowlanych koniecznych do
wykonania w celu powstania samodzielnych lokali i bez upowaznienia stron do ich
wykonania, nie powstang warunki do wydania postanowienia koncowego,
znoszgcego wspotwiasnosc tej czesci wspolnej budynku.

3. W art. 623 k.p.c., ktérego naruszenie zarzuca skarzgca ustawodawca
wskazat, ze preferuje zniesienie wspotwtasnosci przez podziat rzeczy wspodlinej
w naturze, na czesci odpowiadajgce wartoscig udziatom wspotwiascicieli
z uwzglednieniem wszystkich okolicznosci zgodnie z interesem spoteczno-
gospodarczym. Przestanki przytoczone przez Sgdy meriti dla objasnienia przyczyn
wyboru jednego z mozliwych wariantéw zniesienia wspotwtasnosci czesci wspolne;j
budynku, jakg jest powierzchnia jego parteru, odpowiadajg tym, o ktérych jest
mowa w art. 623 k.p.c. Przyjeta wersja podziatlu ma bowiem doprowadzi¢ do
powstania samodzielnych lokali, ktérych wartos¢, po ich rozdysponowaniu miedzy
nimi, bedzie w zasadzie odpowiadata ich udziatom w nieruchomosci wspéinej, na
bazie ktérej lokale majg powstac, jak tego wymaga art. 623 k.p.c.

Postanowienie wstepne ewidentnie zmierza do ustanowienia na parterze
budynku dalszych nieruchomosci lokalowych, na bazie majgcych tam powstac
samodzielnych lokali uzytkowych, nie zas do wyremontowania tej powierzchni

w celu uzyskania na niej pomieszczenh, ktére jako przynalezne =zostang



13

przyporzgdkowane istniejgcym nieruchomosciom lokalowym. Tylko w tej drugiej
sytuacji mozna by z odwotaniem sie do art. 3 ust. 7 u.w.l. rozwaza¢ mozliwos¢
zachowania dotychczasowych udziatow wspoétwiascicieli w nieruchomosci wspélinej,
niezaleznie od powigkszenia ich nieruchomosci lokalowych o pomieszczenia
przynalezne kosztem tej nieruchomosci. Skoro nie do tego zmierza postanowienie
wstepne, to bezprzedmiotowe sg zarzuty i rozwazania skarzgcej odnoszgce sie do
tego, czy powiekszenie nieruchomosci lokalowej o pomieszczenie przynalezne
musi wptyng¢é na wielko$¢ udziatu wiasciciela tej nieruchomosci lokalowej
w nieruchomosci wspolne;.

Powstanie na nieruchomosci dalszych samodzielnych lokali bedzie
wymagato powigzania ich z nieruchomoscig wspdlng przez przypisanie im udziatu
w niej. O ile uznaje sie za dopuszczalne wytgczenie z nieruchomosci wspolnej
jakiejs czesci, ktora nie ma cech okreslonych w art. 3 ust. 2 u.w.l., i utworzenie na
jej bazie samodzielnego lokalu, to udziat tego lokalu w nieruchomosci wspdinej
musi byC okreslony kosztem udziatéw dotychczas zwigzanych z nieruchomoscig
wspdélng. Ten sposéb podziatu nieruchomosci wspdlnej prowadzi bowiem do
ograniczenia jej powierzchni na korzy$¢ powierzchni samodzielnych lokali,
z ktérymi nieruchomos¢ wspdlna ma by¢ powigzana. Zniesienie wspotwtasnosci
przez ustanowienie na jej bazie nieruchomosci lokalowych musi prowadzi¢ do
powstania rzeczy majgcych wszystkie cechy wymagane prawem dla pdzniejszego
obrotu nimi. Samodzielnemu i podlegajgcemu wyodrebnieniu lokalowi musi byc¢
zatem przypisany udziat w nieruchomosci wspolnej. Wydaje sie oczywiste, ze jesli
na parterze budynku, ktérego dotyczy postepowanie powstang samodzielne lokale,
to po utworzeniu na ich bazie nieruchomosci lokalowych, nawet pozostawionych we
wiasnosci dotychczasowych wspotwiascicieli czesci wspodlnej, lokalom tym muszag
by¢ przypisane udziaty w nieruchomosci wspodlnej kosztem udziatow powigzanych
z dwoma lokalami juz wczesniej wyodrebnionymi w tym budynku.
Wspodtwitasciciele, ktoérzy dazg do zniesienia wspotwtasnosci czesci wspolnej
zbednej dla nieruchomosci lokalowych przez stworzenie w jej obrebie kolejnej
nieruchomosci lokalowej, po stosownych pracach adaptacyjnych, muszg liczy¢ sie
z tym, ze z tg nieruchomoscig Ilokalowg zostanie powigzany udziat

w nieruchomosci wspélnej kosztem udziatéw, ktére im dotychczas w niej
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przystugiwaty. Korekta udziatbw w nieruchomosci wspolnej przypisanych do ich
wyodrebnionych lokali musi nastgpi¢ jednoczesnie z wyodrebnieniem na bazie
nieruchomosci wspdlnej kolejnych samodzielnych lokali. Dotychczasowe udziaty
wspotwiascicieli w nieruchomosci wspdélnej sg jednak istotne przy okresleniu
wysokosci naleznych im sptat i doptat w zwigzku ze zniesieniem wspoétwlasnosci
nieruchomosci wspolne;j.

3. Na nieruchomosci, ktérej dotyczy postepowanie od 1978 r. istniejg dwie
nieruchomosci lokalowe. Ich powierzchnie i potozenie nalezy okresla¢ na podstawie
wpisow w ksiegach wieczystych, ktore dla powstania nieruchomosci lokalowej majg
znaczenie konstytutywne, a nie wedlug tego, co poszczegdlni wiasciciele
samowolnie przytgczyli do swoich lokali lub wytgczyli z nich. Zmiany w substancji
lokalowej, szczegdlnie dokonane sprzecznie z prawem budowlanym, wymagajg
zalegalizowania lub przywrocenia stanu poprzedniego. Z ustalen bedacych
podstawg rozstrzygniecia wynika jedynie, ze uczestniczka samowolnie zajeta czes¢
poddasza i klatki schodowej, ktére faktycznie przytgczyta do swojej nieruchomosci
lokalowej. Tego rodzaju samowolne dziatania w obrebie nieruchomosci nie
prowadzg do zmian nieodwracalnych, wytgczajgcych przywrdcenie stanu zgodnego
z prawem. Wprawdzie wnioskodawczynie godzg sie na witgczenie pomieszczenia
zaadaptowanego na cele mieszkalne na poddaszu jako pomieszczenia
przynaleznego do lokalu nr 2 po zmianie powierzchni tego lokalu oraz na wigczenie
do niego czesci klatki schodowej, ale oczekujg, by nastgpito to ze zmiang udziatéw
w czesciach wspdlnych nieruchomosci i przy ustanowieniu stuzebnosci dojscia do
przewodow kominowych dla wtascicieli pozostatych lokali. Sady meriti
nie wypowiedziaty sie w zaskarzonym postanowieniu o dopuszczalno$ci tego
rodzaju przesunie¢ pomiedzy istniejgcymi juz nieruchomosciami lokalowymi
i nieruchomoscig wspdlng oraz o tym, w jaki sposob przesuniecie to miatoby by¢
przeprowadzone, a to oznacza, ze i Sgd Najwyzszy nie moze zajg¢ stanowiska
wobec powyzszego problemu. Nie ma tez podstaw do tego, by Sad Najwyzszy
zajmowat stanowisko wobec roszczen uczestniczki o rozliczenie jej nakladéw na
nieruchomos$é, zwiaszcza, ze dotgd nie dokonano rozréznienia tych naktadéw,
ktére stuzyly powiekszeniu jej wiasnej nieruchomosci kosztem czesci wspolnej,

dokonanemu bez zgody drugiego wspétwiasciciela, od tych ktére rzeczywiscie
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dotyczyty nieruchomosci wspolnej.
Majac powyzsze na uwadze, na podstawie art. 398 k.p.c. orzeczono jak

w sentencji.
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