Uchwata z dnia 3 pazdziernika 2003 r., lll CZP 65/03

Sedzia SN Antoni Gorski (przewodniczgcy, sprawozdawca)
Sedzia SN Iwona Koper
Sedzia SN Zbigniew Strus

Sad Najwyzszy w sprawie z wniosku Kazimierza W. przy uczestnictwie Emilii
W., Henryka W., Marka B., Agnieszki O., Krzysztofa O., Pawta P., Aleksandry P.-B.,
Andrzeja C., Ewy C., Joanny L., Adama S. i Domokosa S. o zniesienie
wspotwitasnosci, po rozstrzygnieciu w Izbie Cywilnej na posiedzeniu jawnym w dniu
3 pazdziernika 2003 r., przy udziale prokuratora Prokuratury Krajowej Piotra
Wisniewskiego, zagadnienia prawnego przedstawionego przez Sgd Okregowy w
Krakowie postanowieniem z dnia 25 czerwca 2003 r.:

"Czy wspoétwiasciciel lokalu mieszkalnego stanowigcego odrebng wtasnosc¢ —
mimo sprzeciwu pozostatych wspotwiascicieli tego lokalu — moze samodzielnie
zgdac zniesienia wspotwtasnos$ci niewydzielonych czesci budynku polegajgcego na
wigczeniu do tego lokalu pomieszczen (piwnic), ktore nie sg niezbedne do
korzystania ze wszystkich wydzielonych w tym budynku lokali ?"

podijat uchwate:

Wspolwtasciciel lokalu stanowigcego odrebng wiasnosé nie moze — bez
zgody pozostatych wspétwiascicieli tego lokalu — zagda¢ zniesienia
wspotwiasnosci, polegajacego na wyodrebnieniu piwnic wchodzacych w

sktad nieruchomosci wspdlne;.

Uzasadnienie

Postanowieniem z dnia 10 stycznia 1983 r. Sad Rejonowy w Krakowie
dokonat zniesienia wspotwlasnosci zabudowanej nieruchomosci potozonej w K.
przy ul. C. nr 7 przez wyodrebnienie czterech lokali mieszkalnych oraz nalezgcej do
wszystkich wiascicieli tych lokali nieruchomosci wspdlnej, w sktad ktoérej weszlty

m.in. znajdujgce sie w budynku piwnice. Wnioskodawca jest wspoétwitascicielem w



1/4 czesci lokalu nr 1A, a pozostaty udziat w 3/4 czesciach lokalu nalezy do
uczestnikdw — matzonkéw W. Whnioskodawca wystgpit z wnioskiem o czesciowe
zniesienie wspotwtasnosci przez wyodrebnienie z nieruchomosci wspaolnej piwnicy,
zwigzanej funkcjonalnie z lokalem nr 1A, ktérego jest wspoétwiascicielem, przez
przytgczenie jej do tego lokalu. Wnioskowi temu oponowali m. in. uczestnicy W.

Sad Rejonowy w Krakowie wydat w dniu 24 stycznia 2003 r. postanowienie
wstepne, w ktérym stwierdzit, Zze wnioskodawcy przystuguje prawo Zzgdania
zniesienia wspotwtasnosci piwnic w budynku przy ul. C. nr 7. Zdaniem tego Sadu,
uprawnienie to wynika wprost z tresci art. 210 k.c.

Przy rozpoznawaniu apelacji matzonkéw W. od tego orzeczenia Sad
Okregowy powzigt watpliwosé, dotyczacg mozliwosci samodzielnego wystgpienia
przez wnioskodawce z wnioskiem w niniejszej sprawie, ktorg przedstawit do
rozstrzygniecia Sgdowi Najwyzszemu na podstawie art. 390 § 1 k.p.c.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Watpliwosci Sgdu Okregowego powstaty gtdwnie na tle regulacji zawartej w
art. 3 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wiasnoéci lokali (jedn. tekst: Dz.U. z
2000 r. Nr 80, poz. 903 ze zm. — dalej: "u.w.L."). W zwigzku z brzmieniem zdania
drugiego tego przepisu nalezy przede wszystkim odpowiedzie¢ na pytanie, czy w
ogole dopuszczalne sg jakiekolwiek korekty we wspotwiasnosci nieruchomosci
wspolnej w trakcie istnienia odrebnej wtasnosci lokali, a odpowiedzi na nie trzeba
poszukiwaé, odwotujgc sie do istoty nieruchomosci wspolne;j.

Stosownie do tresci art. 3 ust. 2 u.w.l.,, nieruchomos¢ wspdlna obejmuje te
fragmenty wspolnego budynku i gruntu, ktére nie stuzg wytgcznie do korzystania
wiascicielowi lokali. W skftad tej nieruchomosci mogg wchodzi¢ elementy o
zroznicowanym stopniu zwigzania z wyodrebnionymi lokalami. W pierwszym
rzedzie nalezg do niej te czesci budynku i gruntu pod budynkiem, ktore sg
niezbedne od korzystania przez wszystkich wiascicieli lokali, takie jak wspdlna
klatka schodowa, sciany zewnetrzne lub dach. Tworzg one czes¢ nieruchomosci
wspolnej, okreslanej w pisSmiennictwie mianem wspoétwitasnosci koniecznej lub
przymusowej. Do nieruchomosci wspolnej mogg jednak naleze¢ takze takie
elementy, ktérych zwigzek funkcjonalny ze wszystkimi lokalami nie ma tak Scistego
charakteru; ustawa okresla je jako pomieszczenia przynalezne (art. 2 ust. 4),
zaliczajgc do nich przyktadowo piwnice, strych, komorke lub garaz. Nie ulega

watpliwosci, ze tego typu pomieszczenia utatwiajg korzystanie z lokal



mieszkalnych, nie majg jednak charakteru urzgdzen koniecznych do takiego
korzystania.

Z tego punktu widzenia trzeba uznac, ze przewidziany w art. 3 ust. 1 zdanie
drugie u.w.l. zakaz znoszenia wspoétwtasnosci nieruchomosci wspélnej dotyczy tylko
tej jej czesci, do ktérej nalezg elementy pierwszej kategorii, tworzgcych wspdlng
nieruchomos$¢, majgce charakter jej skltadnikow koniecznych. Bez istnienia
wspotwlasnosci  wspdlnej w takim zakresie niemozliwe bytloby w ogdle
funkcjonowanie odrebnych wtasnosci lokali. Zakaz ten nie dotyczy natomiast tych
elementéw wspdlnej nieruchomosci, ktdére majg charakter wyodrebnionych
ustawowo pomieszczeh przynaleznych. W tym zakresie wprowadzanie korekt w
drodze postepowania o zniesienie wspoétwlasnosci nalezy uznac¢ za dopuszczalne.
Oznacza to, ze wniosek w niniejszej sprawie, zmierzajgcy do skorygowania zakresu
nieruchomosci wspolnej co do piwnic, byt dopuszczalny.

Rozstrzygniecie tej kwestii pozwala przej$¢ do odpowiedzi na przedstawione
przez Sgd Okregowy zagadnienie prawne, ktére mozna sprowadzi¢ do kwestii, czy
legitymowanym do wniesienia takiej sprawy jest wspotwtasciciel jednego z
wyodrebnionych lokali. Odpowiedz na to pytanie jest negatywna, wbrew bowiem
zapatrywaniom wnioskodawcy stwierdzi¢ nalezy, ze przewidziana w ustawie
nieruchomos$¢ wspdlna jest kategorig wspotwtasnosci o charakterze szczegolnym,
do ktérej przepisy kodeksu cywilnego mogg mie¢ zastosowanie jedynie positkowo
(art. 1 ust. 1 u.w.l.). Zgodnie za$ z art. 3 ust. 1 zdanie pierwsze u.w.l. udziat w
nieruchomos$ci wspdlnej, jako prawo zwigzane z wiasnoscig lokalu, przystuguje
wiascicielowi lokalu, z czego nalezy wywodzi¢, Zze udziat ten nie przystuguje
samodzielnie wspotwiascicielowi lokalu, ktérym jest wnioskodawca. Btedne jest
zatem zatozenie wnioskodawcy, wyprowadzone na podstawie przepiséw kodeksu
cywilnego, ze jako wspotwiasciciel w 1/4 czesci lokalu ma on udziat w 1/16 czesci
nieruchomosci wspolnej, co umozliwia mu wystgpienie o zniesienie wspoétwitasnosci
na podstawie art. 210 k.c. Do jego sytuacji prawnej ma bowiem zastosowanie
ustawa o wiasnosci lokali, zgodnie z ktorg udziat w 1/4 czesci nieruchomosci
wspolnej przystuguje niepodzielnie wszystkim wspotwtascicielom lokalu nr 1A.
To oznacza, ze udziat w 1/4 czesci wiasnosci lokalu nr 1A, ktérym dysponuje
wnioskodawca, nie daje mu uprawnienia do wystepowania, bez zgody pozostatych
wspotwiascicieli tego lokalu, z Zzgdaniem zniesienia wspotwtasnosci, polegajgcego
na wyodrebnieniu piwnic, wchodzgcych w skfad nieruchomosci wspolne;.



Do podobnych wnioskow prowadzi rozwazenie sytuacji wnioskodawcy na
gruncie przepisow kodeksu cywilnego. Nie ulega watpliwosci, ze jego inicjatywa
zmierzajgca do wprowadzenia zmian w przedmiocie wspoétwtasnosci nieruchomosci
wspolnej nalezy do czynnosci przekraczajgcych zakres zwyktego zarzgdu rzeczg
wspolng, wymagajgcych zgody wszystkich wspoétwiascicieli (art. 199 k.c.), ktérg on
nie dysponuje. Tak wiec i w tej ptaszczyznie prawnej wnioskodawca nie ma
uprawnienia do samodzielnego wystgpienia z wnioskiem w niniejszej sprawie.

Majgc powyzsze na wzgledzie, Sad Najwyzszy rozstrzygnagt przedstawione

zagadnienie prawne, jak w uchwale (art. 390 k.p.c.).



