Sygn. akt IV CSKP 46/21

POSTANOWIENIE

Dnia 14 maja 2021 r.
Sad Najwyzszy w skfadzie:

SSN Matgorzata Manowska (przewodniczacy)
SSN Jacek Grela (sprawozdawca)

SSN Tomasz Szancito

w sprawie z wniosku G.S. i F.S.

przy uczestnictwie M.B.

0 zniesienie wspotwilasnosci,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w lzbie Cywilngj
w dniu 14 maja 2021 r.,

skargi kasacyjnej uczestnika postepowania

od postanowienia Sgdu Okregowego w Elblggu

z dnia 12 grudnia 2018 r., sygn. akt | Ca 392/18,

uchyla zaskarzone postanowienie oraz poprzedzajgce je
postanowienie Saqdu Rejonowego w Ostrédzie z dnia 29 czerwca
2018 r. i przekazuje sprawe Sadowi Rejonowemu w Ostrédzie do
ponownego rozpoznania i rozstrzygniecia o kosztach

postepowania apelacyjnego i kasacyjnego.

UZASADNIENIE

Postanowieniem z 29 czerwca 2018 r. Sgd Rejonowy w Ostrodzie: uznat za
uzasadnione zgdanie zniesienia wspotwtasnosci obejmujgcej czesci wspoélne
budynku mieszkalnego potozonego na dziatce nr [...] w O. przy ulicy [...], w postaci
piwnic w budynku, korytarza na parterze wraz z klatkg schodowg oraz strychu,

przez wigczenie piwnic oraz korytarza na parterze wraz z klatkg schodowg do



lokalu mieszkalnego wnioskodawcow G. i F.S., dla ktérego prowadzona jest ksiega
wieczysta [...] oraz przedzielenie strychu trwatg przegrodag i wtgczenie powstatych
w ten sposob czesci strychu do lokalu mieszkalnego wnioskodawcow oraz lokalu
uczestnika M.B., dla ktérego prowadzona jest ksiega wieczysta [...]1 (pkt 1);
nakazat wnioskodawcom oraz uczestnikowi wykonanie prac adaptacyjnych (pkt I1);
do wykonania prac adaptacyjnych upowaznit tymczasowo wnioskodawcow na ich
koszt, upowaznit ich jednoczesnie do uzyskania wymaganych przepisami
szczegolnymi pozwolen, uzgodnien lub opinii innych organdw, w tym wystepowania
w imieniu uczestnika w zwigzku z wykonaniem prac adaptacyjnych z wszelkimi
niezbednymi wnioskami do spétek bedacych wiascicielami sieci przesytowych -
gazowej, elektrycznej i wodno-kanalizacyjnej o wydanie  warunkéw
przytgczeniowych i zatozenie nowego przytgcza do lokalu nr [...] nalezagcego do
uczestnika. Zobowigzat wnioskodawcéw do prowadzenia prac adaptacyjnych w
sposob jak najmniej ucigzliwy dla mieszkancéw nieruchomosci i zobowigzat do
uprzedzania uczestnika lub jego petnomocnika na pismie o planowanych pracach z
co najmniej tygodniowym wyprzedzeniem. W przypadku mozliwosci zastosowania
réznych materiatdw w podobnej cenie wptywajgcych na estetyke i funkcjonalnosc
lokalu, jak na przyktad rodzaj okien potaciowych, zobowigzat wnioskodawcow do
przedstawienia ofert do wyboru na pismie uczestnikowi lub jego petnomocnikowi,
za$s w przypadku braku decyzji w terminie tygodnia od zawiadomienia wybor ten
pozostawit wnioskodawcom. Zobowigzat jednocze$nie uczestnika do udostepnienia
zajmowanych przez niego pomieszczeh do przeprowadzenia prac adaptacyjnych i
powstrzymania sie od dziatan przeszkadzajgcych w wykonaniu tych prac.

Postanowieniem z 12 grudnia 2018 r. Sgd Okregowy w Elblggu oddalit
apelacje uczestnika.

Sad drugiej instancji ustalit, ze Sgd Rejonowy w Ostrédzie postanowieniem
z 30 kwietnia 1993 r., w sprawie | Ns 290/87, dokonat dziatu spadku po B.B. oraz
po M.B., obejmujgcego prawo wieczystego uzytkowania dziatki nr [...]1,a" o0 ogdinej
powierzchni 600 m? oraz prawo wilasnosci zabudowan w postaci budynku
mieszkalnego oraz dwoch budynkédw gospodarczych, potozonych w O. przy ulicy
[...], zapisanych w ksiedze wieczystej KW nr [...]2 prowadzonej przez Sad

Rejonowy w Ostrodzie. W budynku mieszkalnym Sad ustanowit odrebng witasnosc¢



lokali mieszkalnych zgodnie z planem podziatu sporzgdzonym przez biegtego
sgdowego z zakresu budownictwa.

Obecnie dla dziatki nr [...] potozonej w O. przy ulicy [...] prowadzona jest
ksiega wieczysta o numerze KW [...]2 , jako wtasciciele nieruchomosci wpisani sa:
wiasciciele lokalu nr [...] wyodrebnionego w ksiedze wieczystej KW [...]1 w udziale
42/100 oraz wiasciciele lokalu nr [...]2 wyodrebnionego w ksiedze wieczystej KW
[...] w udziale 58/100.

Dla lokalu mieszkalnego nr [...]2 o powierzchni 52,15 m? prowadzona jest
ksiega wieczysta KW nr [...]. Obecnie wtascicielami tego lokalu sg wnioskodawcy
na zasadzie ustawowej wspdlnosci majatkowej matzenskiej, ktorzy nabyli prawo do
lokalu w drodze umowy dozywocia od Z.G.. W ksiedze wieczystej wpisano, ze z
lokalem zwigzany jest udziat w dziatce gruntu nr [...] oraz czesciach wspdlnych
budynku wynoszacy 58/100.

Dla lokalu mieszkalnego nr [...] o powierzchni 46,14 m? prowadzona jest
ksiega wieczysta KW nr [...]1. Wtascicielem tego lokalu obecnie jest uczestnik,
ktéry prawo do lokalu otrzymat na podstawie umowy darowizny od A. i A.1B.. W
ksiedze wieczystej wpisano, ze z lokalem zwigzany jest udziat w dziatce gruntu nr
[...] oraz czesciach wspdlnych budynku wynoszgcy 42/100.

Wiascicielami dziatki nr [...]1 sga wnioskodawcy, dla nieruchomosci tej
prowadzona jest ksiega wieczysta nr [...]3.

W lokalu nr [...] zamieszkuje uczestnik wraz z rodzicami A. i A.1B. oraz
pieciorgiem rodzenstwa. Czworka rodzenstwa jest niepetnosprawna, dwoje jest
niestyszgcych, jedno z porazeniem mozgowym, jedno cierpi na padaczke i ma
bardzo staby wzrok. Rodzina jest w trudnej sytuacji materialnej. Rodzina utrzymuje
sie ze Swiadczen pielegnacyjnych z tytutu niepetnosprawno$ci dzieci wyptacanych
przez MOPS. Uczestnik cierpi na schorzenie kregostupa oraz zaburzenia
depresyjne. W trakcie postepowania nie pracowat, przebywat u siostry w Wielkiej
Brytanii i byt na utrzymaniu jej i rodzicow. Faktycznie nieruchomoscig nadal

zarzgdzajg rodzice uczestnika, ktérzy tam mieszkaja.

Uczestnik ani jego rodzina nie majg dostepu do piwnicy. Schody do piwnicy
prowadzg jedynie z korytarza, z ktérego korzystajg wnioskodawcy, uczestnik nie

ma kluczy do drzwi wejsciowych prowadzgcych do korytarza. Po postanowieniu



dziatowym z 1993 r. ojciec uczestnika zamurowat drzwi prowadzace z jego lokalu
do korytarza, z ktérego wiodto zejScie do piwnicy i wejscie na strych, zrobit
wiasne wejscie na strych, wiasne wejscie do lokalu od strony ulicy [...]. Rodzice
uczestnika zagospodarowali poddasze nad zajmowanym przez siebie mieszkaniem
- urzadzili tam pokoj mieszkalny, wydzielajgc czesC¢ poddasza lekkg sScianka
kartonowo-gipsowg. Zabudowa strychu zostata wykonana bez pozwolenia na
budowe i bez zmiany sposobu uzytkowania. Przebudowali instalacje centralnego
ogrzewania we wilasnym mieszkaniu, piec centralnego ogrzewania na wegiel,
poprzednio znajdujgcy sie w piwnicy, przeniesli do tazienki i zastgpili piecem

gazowym.

Zniesienie wspotwitasnosci dziatki w 1993 r. przeprowadzono w taki sposéb,
ze granice dziatki wspdlnej nr [...], zabudowanej domem, poprowadzono po

Scianach budynku.

Do budynku doprowadzony jest gaz ziemny. Liczniki gazowe do obu lokali
znajdujg sie na zewnetrznej scianie budynku pod schodami prowadzgcymi do
lokalu wnioskodawcow. Odczytu licznika mozna dokonaé¢ wytgcznie z dziatki nr
[...]1, bedacej ich wtasnoscig, uczestnik nie ma do licznika swobodnego dostepu.
Instalacja wodno-kanalizacyjna podtgczona jest do sieci komunalnej. Przytgcze
instalacji wodnej znajduje sie w piwnicy i tam tez znajdujg sie wodomierze do obu
mieszkan. Gtéwne przytgcze wodne znajduje sie w korytarzu piwnicznym i tam
miesci sie tez zawor odcinajgcy doptyw wody. Dopiero dalej instalacja rozdziela sie
na dwie, obstugujgce poszczegodlne lokale. Inkasenta wpuszczajg wnioskodawcy,
uczestnik nie ma dostepu do tych licznikow, nie ma dostepu takze do instalacji
kanalizacyjnej, ktora réwniez przebiega przez pomieszczenia piwniczne. Na tym tle
wybuchaty nieporozumienia i spory. Wnioskodawcy w swoim lokalu majg centralne
ogrzewanie, piec centralnego ogrzewania znajduje sie w kuchni. Rodzice
uczestnika przeniesli piec centralnego ogrzewania do tazienki, byt to piec gazowy.
Z tego ogrzewania rodzina uczestnika zrezygnowata z uwagi na wysokie koszty i
obecnie jego lokal ogrzewany jest za pomocg pieca, tak zwanej ,kozy”, stojacej w
pokoju na parterze. W pokoju na poddaszu znajdujg sie grzejniki elektryczne. W

piwnicy znajdujg sie jedynie rozprowadzenia instalacji wodnej, gazowej i



kanalizacyjnej. Przytgcze elektryczne do budynku poprowadzone jest kablem od

stupa do sciany na szczycie domu.

Pomiedzy wnioskodawcami a rodzing uczestnika trwa konflikt, trudno im sie
porozumiec¢, nie wspotpracujg ze sobg przy remontach wspolnej nieruchomosci,

spory pojawiajg sie praktycznie na kazdej ptaszczyznie.

Sad Okregowy uznat, ze w sprawie nie zachodzi niewaznos¢ postepowania
z uwagi na powage rzeczy osgdzonej. W sprawie | Ns 290/87 przedmiotem
postepowania dziatowego byta cata nieruchomos¢ potozona w O. przy ul. [...]as. W
niniejszej sprawie wnioskodawcy domagajg sie zniesienia wspoétwtasnosci
obejmujgcej czesci wspdlne budynku mieszkalnego w postaci piwnic w budynku,
korytarza na parterze wraz z klatkg schodowy oraz strychu. Sad pierwszej instancji
stusznie zatem stwierdzit, ze we wniosku Zzgda sie dalej idgcego zniesienia

wspotwiasnosci.

Sad drugiej instancji stwierdzit, ze po dokonaniu przez sgd zniesienia
wspotwiasnosci, kolejne zgdanie jest dopuszczalne, o ile zawiera wnioski dgzgce

do dalej idgcego zniesienia wspotwitasnosci.

Sad Okregowy uznat, ze nie znajduje uzasadnienia zarzut apelacji, jakoby
zapadte rozstrzygniecie naruszato zasady wspotzycia spotecznego (art. 5 k.c.).
Sad pierwszej instancji miat na uwadze trudng sytuacje majgtkowg i rodzinng
uczestnika. Za stuszny jednak uznat argument, ze trudna sytuacja zyciowa nie
moze mie¢ decydujgcego znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy. Oczywistym jest,
ze w zwigzku z dalszym zniesieniem wspétwiasnosci, uczestnik bedzie zmuszony
ostatecznie poniesc okreslone koszty zwigzane z wykonaniem prac adaptacyjnych,
jednakze bedg to koszty jednorazowe. Utrzymanie nieruchomosci wspdlnej w
nalezytym stanie technicznym réwniez wymaga okreslonych naktadow,
ponoszonych cyklicznie przez caty czas trwania wspotwitasnosci. W postanowieniu
wstepnym, kosztami wykonania prac adaptacyjnych obcigzono tymczasowo
whnioskodawcdéw, co z pewnoscig pozwoli uczestnikowi przygotowac sie do

poniesienia kosztow, ktore powstana.

Sad drugiej instancji zauwazyt, ze przedmiotowy podziat nie doprowadzi do

wyeliminowania sporéw dotyczgcych przeprowadzenia remontéw i konserwaciji



czesci wspolnych nieruchomosci, albowiem nadal we wspotwtasnosci pozostang
dach budynku czy elewacje. Skala konfliktu miedzy stronami, wyrazna wrogosc¢ obu
rodzin, uniemozliwia jednak zgodne korzystanie z czesci wspolnych nieruchomosci,
a tym samym przemawia za jak najdalej idgcym zniesieniem wspotwlasnosci

i rozdzieleniem dwdéch lokali mieszkalnych.

Zdaniem Sadu Okregowego w okolicznosciach sprawy nie mozna przyjac,
ze Sad pierwszej instancji, przedtozyt dobro rodziny wnioskodawcéw nad dobro
rodziny uczestnika. Oczywiste jest, ze wskutek zniesienia wspoétwlasnosci, nastgpi
odpowiednia korekta powierzchni samych lokali oraz udziatdw w nieruchomosci
wspolnej. Bedzie to miato znaczenie dla okreslenia wysokosci naleznych spfat i
doptat w zwigzku ze zniesieniem wspotwtasnosci nieruchomosci wspolnej. Przyjety
przez Sad pierwszej instancji wariant opinii odpowiada wieloletniemu stanowi
faktycznemu, w ktérym to rodzice uczestnika korzystajg na zasadzie wytgcznosci z

czesci strychu, zas z pozostatych pomieszczen korzystajg wnioskodawcy.
Powyzsze orzeczenie zaskarzyt skargg kasacyjng uczestnik zarzucajgc:

1. naruszenie prawa materialnego, tj. art. 3 ust. 1 i 2 ustawy z dnia
24 czerwca 1994 r. o wiasnosci lokali (aktualnie tekst jednolity Dz. U. z 2020 r.,
poz. 1910 ze zm. - dalej: ,u.0.w.l.”) przez jego btedng interpretacje i przyjecie,
ze po sgdowym wyodrebnieniu w nieruchomosci dwéch samodzielnych lokali,
mimo braku zmiany okolicznosci faktycznych w postaci przebudowy lub rozbudowy
nieruchomosci, czy pogorszenia relacji pomiedzy wspétwiascicielami, mozliwa jest
zmiana prawomocnego postanowienia sgdu znoszgcego wspotwltasnos¢ przez

wyodrebnienie dalszych pomieszczen;

2. naruszenie prawa materialnego, tj. art. 5 k.c. przez jego niezastosowanie
w przedmiotowej sprawie i uznanie, ze brak jest podstaw do przyjecia, iz zgtoszone
przez wnioskodawcow zgdanie jest sprzeczne z zasadami wspétzycia spotecznego

i stanowi naduzycie prawa;

3. naruszenie prawa materialnego, tj. art. 211 k.c. z zw. art. 140 k.c. oraz art.
21 ust. 1 i 2 ora 64 ust. 1 i 2 Konstytucji RP przez ich niewtasciwg interpretacje

i przyjecie, ze wniosek o zniesienie wspoétwlasnosci zastugiwat na uwzglednienie;



4. naruszenie przepisow postepowania, tj. 386 § 3 k.p.c. w zw. z art. 379 pkt
3 k.p.c. i art. 366 w zw. z art. 361 i 13 § 2 k.p.c. oraz art. 523 k.p.c. przez
utrzymanie przez Sgd Okregowy w Elblggu w mocy postanowienia wstepnego
Sadu pierwszej instancji, mimo ze w przedmiocie zniesienia wspotwtasnosci przez
wydzielenie dwdéch samodzielnych lokali toczyto sie juz postepowanie i wydane

zostato prawomocne postanowienie z 30 kwietnia 1993 r.;

5. naruszenie przepisdw postepowania, tj. art. 217 § 2 k.p.c. w zw. z art. 227
k.p.c.iart. 278 § 1 k.p.c. w zw. z art. 391 § 1 k.p.c. w zw. z art. 382 k.p.c. w zw.
zart. 13 § 2 k.p.c. przez oddalenie zgtoszonych w apelacji wnioskow

0 dopuszczenie dowodow z opinii biegtych.

We wnioskach uczestnik domagat sie uchylenia w catosci zaskarzonego
postanowienia i poprzedzajgcego go postanowienia wstepnego Sadu
Rejonowego i odrzucenia wniosku, ewentualnie uchylenia w catosci zaskarzonego
postanowienia i przekazania sprawy do ponownego rozpoznania i rozstrzygniecia
0 kosztach postepowania za wszystkie instancje, ewentualnie uchylenia w catosci
takze postanowienia wstepnego Sgdu Rejonowego i przekazania sprawy do

ponownego rozpoznania temu Sgdowi.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:
Skarga kasacyjna okazata sie uzasadniona.

Podkreslenia wymaga, ze nie tylko Zagdanie dalszego zniesienia
wspotwiasnosci nieruchomosci wspolnej nie byto uzasadnione, ale takze pierwotnie
zgtoszone zgdanie ponownego zniesienia wspoétwtasnosci w drodze tzw. fizycznego

podziatu pionowego nie mogto by¢ uwzglednione.

Zgodnie z art. 3 ust. 1 u.o.w.l. w razie wyodrebnienia wiasnosci lokali
wiascicielowi lokalu przystuguje udziat w nieruchomosci wspdlnej jako prawo
zwigzane z wifasnoscig lokali. Nie mozna zgdacC zniesienia wspotwtasnosci

nieruchomosci wspolnej, dopdki trwa odrebna wtasnos¢ lokali.

Z kolei w mysl art. 3 ust. 2 u.o.w.l. nieruchomos$¢ wspdlng stanowi grunt oraz

czesci budynku i urzgdzenia, ktore nie stuzg wytgcznie do uzytku wiascicieli lokali.



Gramatyczna wykfadnia art. 3 ust. 1 zd. 2 u.o.w.l. apriorycznie sprzeciwia sie

takiemu rozwigzaniu.

Nalezy jednak zauwazy¢, ze zarowno judykatura, jak i sam ustawodawca,
zdecydowali sie na wprowadzenie pewnych wyjatkdw od powyzszej, rygorystyczne;j
zasady ,niepodzielnosci” nieruchomosci wspolnej. Propozycje wskazane
w orzecznictwie zostaty omowione w nauce prawa, ale bardziej na zasadzie ich
przedstawienia, a nie pogtebionej analizy. Stgd powstata potrzeba szerszego

omoéwienia tych kwestii.

W judykaturze wyrazono zapatrywanie, zgodnie z ktérym przepis art. 3 ust. 1
zd. 2 u.o.w.l. nie wytgcza dopuszczalnosci zniesienia przez sgd odrebnej wtasnosci
lokali w postepowaniu o zniesienie wspotwtasnosci nieruchomosci wspdlnej, jezeli
mozliwy jest fizyczny podziat budynku, w ktérym ustanowiono odrebng wtasnosc
lokali (por. uchwate Sgdu Najwyzszego z 14 lipca 2006 r., Il CZP 53/06, OSNC
2007, nr 4, poz. 58). Sad Najwyzszy zauwazyt w pierwszej kolejnosci, ze istota
przedstawionego zagadnienia sprowadza sie do rozstrzygniecia, czy art. 3 u.o.w.l.
ustanawia absolutny zakaz zniesienia wspotwtasnosci nieruchomosci wspolnej -
poza wyjgtkiem przewidzianym w art. 5 tej ustawy - dopodki istnieje odrebna
wiasnosc lokali, czy tez dopuszczalne jest zniesienie tej odrebnej wtasnosci lokali
przez sad, jezeli mozliwy jest fizyczny podziat budynku, w ktérym te odrebng

witasnosé ustanowiono.

Nastepnie Sad Najwyzszy wskazat, ze w pierwszym rzedzie nalezg do
nieruchomos$ci wspdlnej te czesci budynku i gruntu pod budynkiem, ktére sg
niezbedne do korzystania przez wszystkich wtascicieli lokali, takie jak wspolna
klatka schodowa, $ciany zewnetrzne lub dach. Tworzg one wspotwtasnosc
konieczng lub przymusowg. Do nieruchomosci mogg jednak nalezeC takze
elementy, o nie tak S$cistym zwigzku funkcjonalnym ze wszystkimi lokalami,
stanowigce pomieszczenia przynalezne, np. piwnice lub strych (art. 2 ust. 4 u.o.w.l.).
Przewidziany w art. 3 wust. 1 u.o.w.l zakaz znoszenia wspotwtasnosSci
nieruchomosci wspolnej dotyczy tylko wspotwtasnosci koniecznej, a nie

wspotwtasnosci pomieszczeh przynaleznych.



W konsekwencji Sgd Najwyzszy przyjat, ze ustanowiony w art. 3 ust. 1
zdanie drugie u.o.w.l. zakaz znoszenia wspotwtasnosci nieruchomosci wspolinej
w czasie istnienia odrebnej wiasnosci lokali dotyczy takich stanéw faktycznych,
w ktorych ustanowiono odrebng wtasnos¢ lokali w duzych budynkach, ktérych
podziat prowadzacy do catkowitego wyjscia ze wspotwtasnosci jest nierealny.
W wypadku natomiast dwéch odrebnych lokali w budynku, ktéry mozna podzielic,
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 wspolnej.

Nalezy uzna¢, ze w cytowanym orzeczeniu zajeto co najmniej
kontrowersyjne stanowisko. W drodze eliminacji odrebnej wtasnosci lokali,
osiggnieto cel w postaci mozliwosci zniesienia wspotwiasnosci nieruchomosci
wspolnej, co bytoby zgodne z art. 3 ust. 1 zd. 2 u.o.w.l. Argumentem majgcym
wzmocni¢ zajete stanowisko jest podkreslenie, ze skoro nie ulega watpliwosci, ze
odrebng wiasnosc¢ lokali mozna znies¢ w drodze umowy, to w poszukiwaniu
podstawy materialnoprawnej do zniesienia jej przez sad nalezy odwofaé sie do
zasady, w mysl ktérej, jezeli istnieje mozliwos¢ regulacji danego stosunku
prawnego w drodze umowy, to w razie niezgodnosci miedzy stronami wchodzi

w rachube orzeczenie sgdowe.

Podzielajgc w istocie powyzszg zasade nalezy wskazac, ze dotyczy ona
takiej sytuacji, gdy istnieje prawna mozliwo$s¢ dokonania orzeczeniem sadu
rozstrzygniecia okre$lonej kwestii, ktora z natury rzeczy podlega zasadzie
autonomii woli stron. Nie zawsze jest taka mozliwos¢. Strony umowy sprzedazy
np. decydujg o jej zawarciu i tresci. Sgd nie ma co do zasady kompetencji do tego,
aby zobligowa¢ strony do zawarcia okresSlonej umowy. Zajmujgc rzeczone
stanowisko, Sad Najwyzszy odwotat sie do uchwaty Sgdu Najwyzszego, zgodnie
z ktérg ustanowienie odrebnej wiasnosci lokali jest dopuszczalne takze w sgdowym
postepowaniu o zniesienie wspoétwitasnosci. Jezeli istnieje mozliwos¢ regulacji
danego stosunku prawnego w drodze umowy, a zarazem zainteresowana osoba
ma obowigzek dokonania takiej regulacji na zgdanie drugiego zainteresowanego,
tow razie niezgodnosci miedzy stronami w gre wchodzi orzeczenie sgdowe

(por. uchwate petnego skfadu Izby Cywilnej Sgdu Najwyzszego z 21 grudnia 1974 r.,
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[l CZP 31/74, OSNC 1975, nr 9, poz. 128). Tymczasem, z samej tresci uchwaty
wynika juz, ze wskazana zasada wchodzi w rachube tylko woéwczas, gdy
zainteresowana osoba ma obowigzek dokonania takiej regulacji na Zzadanie
drugiego zainteresowanego. Innymi stowy, np. strony mogg zawrze¢ umowe
przyrzeczong wskazang w umowie przedwstepnej, ale jezeli tego nie uczynig, to
orzeczenie Sgdu moze zastgpi¢ takg umowe na zagdanie jednej ze stron. Taka
sama zasada dotyczy ustanowienia odrebnej wiasnosci lokali takze w sgdowym
postepowaniu o zniesienie wspotwlasnosci. Dopuszczalnos¢ wynika stad, ze
wspoétwtasnosé jest stanem przejSciowym, a wyodrebnienie lokali jest jednym ze

Sposobow jej zniesienia.

W istocie, mozna tego dokonac¢ zarbwno w umowie, jak i w postanowieniu

sadu, a takze w formie ugody sadowe.

Zupetnie inaczej sprawa wyglada, gdy doszto do wyodrebnienia lokali - bez
wzgledu na to, czy w drodze umowy, czy orzeczenia sgdu - poniewaz powstaty
wten sposob jedne z najsilniejszych praw podmiotowych - prawa wilasnosci

nieruchomosci lokalowych.

Niewatpliwie, moze nastgpi¢ wygasniecie odrebnej wlasnosci lokali w drodze

réznych zdarzen:

1) zawarcia przez wtascicieli wszystkich lokali umowy o zniesieniu odrebnej

wilasnosci lokali,

2) podziatu lokalu stanowigcego przedmiot odrebnej wiasnosci albo
potagczenia kilku lokali w jeden, w takim wypadku wygasa dotychczasowe prawo

i powstaje nowe,

3) z chwilg wygasniecia uzytkowania wieczystego gruntu; w takim wypadku
budynki i inne urzgdzenia znajdujgce sie na gruncie Skarbu Panstwa lub jednostki
samorzadu terytorialnego tracg odrebnos¢ prawng, stajgc sie czescig skladowg

gruntu,

4) na skutek zburzenia jednego z lokali, co powoduje ustanie odrebnej
wiasnosci drugiego lokalu, natomiast udziaty w nieruchomosci wspdlnej, zwigzane

dotychczas z witasnoscia dwoéch lokali, przeksztatcajg sie w udziaty we
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wspotwtasnosci  gruntu zabudowanego budynkiem stanowigcym jego czesc¢
sktadowg i obejmujgcym jeden lokal. Dodac trzeba, ze w budynku znajdowaty sie

tylko dwa wyodrebnione lokale.

Trudno natomiast wyobrazi¢ sobie, aby Sgd mogt znies¢ prawo wiasnosci
wyodrebnionego lokalu. Co wiecej, prawo to jest prawem nadrzednym wobec
wspotwtasnosci przymusowej. To ono wyznacza zakres prawa podmiotowego.
Jest silniejsze, niz uprawnienie do zgdania zniesienia wspoétwlasnosci, wynikajgce
zart. 210 § 1 k.c.

W konkluzji Sad Najwyzszy przyjgt dopuszczalnoS¢ sgdowego zniesienia
odrebnej wtasnosci lokali w postepowaniu o0 zniesienie wspotwtasnosci
nieruchomosci wspolnej. Konstrukcja taka stoi w sprzecznosci z art. 3 ust. 1 zd. 2
u.o.w.l. Nie moze bowiem toczy¢ sie postepowanie o zniesienie wspotwtasnosci
nieruchomosci wspdlnej, ktdrego celem jest zniesienie odrebnej wiasnosci lokali,
poniewaz w tym czasie trwa odrebna wiasnosé, a ktérej Sgd w ogdle nie moze
znies¢, jako prawa podmiotowego wiasnosci. Jest ono chronione przepisami
Konstytucji RP. Zgodnie z art. 64 ust. 3 Konstytucji RP wilasnos¢ moze byc¢
ograniczona - a tym bardziej zniesiona - tylko w drodze ustawy i tylko w zakresie,

w jakim nie narusza ona istoty prawa wtasnosci.

Kolejny argument s$wiadczgcy o niezasadnosci omawianej koncepciji,
zasadza sie na tresci art. 211 k.c. Stusznie wskazat Sad Najwyzszy,
ze ustawodawca preferuje zniesienie wspotwtasnosci przez podziat fizyczny rzeczy
wspolnej. tylko, ze wtasnie zniesienie wspotwlasnosci zabudowanej nieruchomosci
w drodze wyodrebnienia lokali, bezspornie stanowi jeden ze sposobdw podziatu

fizycznego .

W rezultacie nalezy zada¢ pytanie, na jakiej podstawie Sgd miatby ponownie
dokonywac zniesienia wspotwtasnosci przez fizyczny podziat budynku (nalezy
przyjac¢, ze chodzi o podziat pionowy, gdyz podziatem poziomym jest wyodrebnienie
lokali), w sytuacji, gdy wyodrebnione Ilokale powstaty wskutek orzeczenia

znoszgcego wspotwtasnosé.

W judykaturze wyrazono poglad, w my$l ktérego wspotwiasciciel lokalu

stanowigcego odrebng wtasno$¢ nie moze - bez zgody pozostatych wspotwiascicieli
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tego lokalu - Zzgda¢ zniesienia wspodtwtasnosci, polegajacego na wyodrebnieniu
piwnic wchodzacych w sktad nieruchomosci wspdlnej (por. uchwate Sadu
Najwyzszego z 3 pazdziernika 2003 r., Ill CZP 65/03, OSNC 2004, nr 12, 189).

W uzasadnieniu orzeczenia podkreslono — o czym byta juz mowa we
wczesniejszym judykacie - ze przewidziany w art. 3 ust. 1 zdanie drugie u.o.w.l.
zakaz znoszenia wspoétwlasnosci nieruchomosci wspodlnej dotyczy tylko tej jej
czesci, do ktérej nalezg elementy pierwszej kategorii, tworzgcych wspdlng
nieruchomo$¢é, majgce charakter jej sktadnikow koniecznych. Bez istnienia
wspotwtasnosci  wspdlnej w takim zakresie niemozliwe bytoby w ogdle
funkcjonowanie odrebnych wtasnosci lokali. Zakaz ten nie dotyczy natomiast tych
elementéw wspdlnej nieruchomosci, ktore majg charakter wyodrebnionych
ustawowo pomieszczen przynaleznych. W tym zakresie wprowadzanie korekt
w drodze postepowania o zniesienie wspotwtasnosci nalezy uznac za dopuszczalne.
Oznacza to, ze wniosek w niniejszej sprawie, zmierzajgcy do skorygowania zakresu

nieruchomosci wspolnej co do piwnic, byt dopuszczalny.

Nastepnie dodano jednakze, ze do sytuacji prawnej wnioskodawcy
ma zastosowanie u.o.w.l., zgodnie z ktdérg udziat w 1/4 czesci nieruchomosci
wspolnej przystuguje niepodzielnie wszystkim wspotwiascicielom lokalu nr [...]1.
To oznacza, ze udziat w 1/4 czesci wtasnosci lokalu nr [...]1, ktérym dysponuje
whnioskodawca, nie daje mu uprawnienia do wystepowania, bez zgody pozostatych
wspoétwiascicieli tego lokalu, z zgdaniem zniesienia wspétwiasnosci, polegajgcego

na wyodrebnieniu piwnic, wchodzgcych w sktad nieruchomosci wspéline;j.

Do podobnych wnioskéw prowadzi rozwazenie sytuacji wnioskodawcy na
gruncie przepisow kodeksu cywilnego. Nie ulega watpliwosci, ze jego inicjatywa
zmierzajgca do wprowadzenia zmian w przedmiocie wspétwtasnosci nieruchomosci
wspolnej nalezy do czynnosci przekraczajgcych zakres zwyktego zarzadu rzeczag
wspoélng, wymagajagcych zgody wszystkich wspotwiascicieli (art. 199 k.c.), ktdrg on
nie dysponuje. Tak wiec i w tej ptaszczyznie prawnej wnioskodawca nie ma

uprawnienia do samodzielnego wystgpienia z wnioskiem w niniejszej sprawie.

Zgodzi¢ sie nalezy z Sgdem Najwyzszym w zakresie uprawnienia do zgdania

zniesienia wspotwtasnosci. Natomiast, nie jest przekonujgce stanowisko, zgodnie
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z ktorym wprowadzanie korekt w drodze postepowania o zniesienie wspotwitasnosci
nalezy uzna¢ za dopuszczalne. Oznacza to, ze wniosek zmierzajgcy do
skorygowania zakresu nieruchomosci wspolnej co do piwnic,

bytby niedopuszczalny.

Ponownie nalezy podkresli¢, ze dopoki trwa odrebna wiasnosé lokali, nie
mozna zgdac zniesienia wspotwlasnosci nieruchomosci wspdlnej (art. 3 ust. 1 zd. 2
u.o.w.l). Jest to zakaz w postaci normy bezwzglednie obowigzujgce;j.
Trafnie Sad uznat, ze pewne elementy nieruchomosci wspdélnej majg charakter
konieczny. Inne, jak np. piwnica czy wolnostojgcy garaz, takiej cechy nie maja,
alew dalszym ciggu stanowig skfadnik nieruchomosci wspdlnej. Zgodnie
z przepisami u.o.w.l. pozyskanie przez jednego z wiascicieli wyodrebnionych lokali,
takich sktadnikbw nieruchomosci wspdlnej, musi odbyC sie wedtug okreslonych
zasad. Sposobem tym nie jest zniesienie wspotwtasnosci nieruchomosci wspélinej,
gdyz jest to niedopuszczalne. W sytuacji, gdy chodzi w szczegdlnosci o piwnice,
znajdujgcg sie w bryle budynku, to sposobem pozyskania jej przez jednego
ze wspotwtascicieli jest uzyskanie uchwaty zezwalajgcej na zmiane przeznaczenia
czesci nieruchomosci wspolnej, zgodnie z art. 22 ust. 3 pkt. 4 u.o.w.l. W matych
wspdlnotach mieszkaniowych, z uwagi na to, ze chodzi o czynno$¢ przekraczajgca
zakres zwyklego zarzgdu, zastosowanie bedzie miat art. 199 k.c. Podobna
procedura moze by¢ wdrozona, gdy chodzi np. o wolnostojgcy garaz. Jednakze
w takim przypadku, mozna skorzysta¢ z innego sposobu. Jezeli obiekt ten
usytuowany jest na czesci nieruchomosci wspolnej, ktéra nie jest niezbedna do
korzystania z budynku, w ktérym wyodrebniono lokale (art. 5 ust. 1 u.o.w.l.), to
wtasciciel, ktéry chce objg¢ ten garaz moze uzyska¢ uchwate zezwalajgcg na
podziat nieruchomosci wspdlnej na podstawie art. 22 ust. 3 pkt. 6 u.o.w.l
i nastepnie domagaé sie zniesienia wspétwlasnosci tej oddzielonej czesci na
zasadach ogolnych.

W rezultacie w swietle powyzszych rozwazan stwierdzic trzeba, ze w istocie

ustawodawca przewidziat tylko jeden wyjagtek od zakazu zawartego w art. 3 ust. 1

zd. 2 u.0.w.l., a mianowicie ten, ktéry wynika z art. 5 u.o.w.l., zgodnie z ktérym:
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1. Jezeli powierzchnia nieruchomosci gruntowej zabudowanej budynkiem,
w ktorym wyodrebniono witasnos¢ lokali, jest wieksza niz powierzchnia dziafki

budowlanej,

W rozumieniu przepisow o gospodarce nieruchomosciami, niezbednej do

korzystania z niego, wspoétwiasciciele mogg dokonac podziatu tej nieruchomosci.

2. Jezeli na nieruchomosci gruntowej jest potozony wiecej niz jeden budynek,
a przynajmniej w jednym z nich wyodrebniono witasnosc¢ lokalu, wspoétwiasciciele
moga dokona¢ podziatu tej nieruchomosci polegajgcego na wydzieleniu

z dotychczasowej nieruchomosci dwdéch lub wiecej dziatek budowlanych.

3. Przy dokonywaniu podziatu, o ktérym mowa w ust. 1 i 2, stosuje sie

przepisy o gospodarce nieruchomosciami.

W odmiennych przypadkach powinny by¢ wykorzystane inne konstrukcje
prawne, np. podziat quoad usum, dopuszczenie do wspotposiadania badz
wynikajgce z szeroko rozumianego zarzgdu nieruchomoscig wspding.
Pomocny powinien by¢ - rowniez w matych wspdélnotach mieszkaniowych - katalog
czynnosci przekraczajgcych zakres zwyktego zarzadu zawarty w art. 22 ust. 3
u.o.w.l. Zgodnie z tym przepisem czynnos$ciami przekraczajgcymi zakres zwyktego

zarzgdu sg m.in.:
- Zmiana przeznaczenia czesci nieruchomosci wspolnej;

- udzielenie zgody na nadbudowe lub przebudowe nieruchomosci wspdinej,
na ustanowienie odrebnej witasnos$ci lokalu powstatego w nastepstwie nadbudowy
lub przebudowy i rozporzgdzenie tym lokalem oraz na zmiane wysoko$ci udziatéw
w nastepstwie powstania odrebnej wiasnosci lokalu nadbudowanego lub

przebudowanego;

- udzielenie zgody na zmiane wysokosci udziatbw we wspotwiasnosci

nieruchomosci wspalne;;
- dokonanie podziatu nieruchomosci wspolnej;

- udzielenie zgody na podziat nieruchomosci gruntowej zabudowanej wiecej

niz jednym budynkiem mieszkalnym i zwigzane z tym zmiany udziatdw
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w nieruchomosci wspolnej oraz ustalenie wysokos$ci udziatdbw w nowo powstatych,

odrebnych nieruchomosciach wspdinych.

Wymienione przyktady jednoznacznie wskazujg na to, ze wszelkie dziatania
ingerujgce w sktad, zakres bgdz rozmiar nieruchomosci wspodlnej sg czynnosciami
przekraczajgcymi zakres zwyktego zarzadu. W takiej sytuacji, w matych
wspolnotach mieszkaniowych (jak w niniejszej sprawie) - jak juz byta powyzej o tym

mowa - zastosowanie znajdzie art. 199 k.c.

Zgodnie z tym przepisem do rozporzgdzania rzeczg wspolng oraz do innych
czynnosci, ktore przekraczajg zakres zwykiego zarzadu, potrzebna jest zgoda
wszystkich wspétwiascicieli. W braku takiej zgody wspoétwtasciciele, ktorych udziaty
Wynoszg co najmniej potowe, mogq zgdac rozstrzygniecia przez sad, ktory orzeknie
majgc na wzgledzie cel zamierzonej czynnosSci oraz interesy wszystkich

wspotwiascicieli.

W okolicznosciach rozpoznawanej sprawy brak jest jednomysinosci
wszystkich wspotwtascicieli. W rezultacie pozostaje zwrocenie sie do Sadu z
wnioskiem o wyrazenie zgody na dokonanie zmiany przeznaczenia czesci
nieruchomos$ci wspolnej, na podstawie art. 199 zd. 2 k.c. Nie przesgdzajgc zakresu
potencjalnego wniosku, nalezy uznac, ze co do zasady wnioskodawcy dysponujg
takim uprawnieniem, reprezentujgc udziat w nieruchomosci wspoélnej w wysokosci
58/100.

Uznanie zatem niedopuszczalnosci Zniesienia wspotwiasnosci
nieruchomos$ci wspolnej, sprawito, ze pozostate zarzuty skargi kasacyjnej, na tym

etapie postepowania, staty sie bezprzedmiotowe.

W tym stanie rzeczy, orzeczono jak w sentencji, na podstawie art. 398%° § 1
k.p.c.w zw. z art. 13 § 2 k.p.c. i art. 108 § 2 k.p.c. w zw. z art. 391 § 1 k.p.c.
i art. 3982 k.p.c.
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