I CZP 65/03
Uchwala z dnia 3 pazdziernika 2003 r.

Sedziowie SN:

Antoni Gorski (przewodniczqcy, 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., Pawla P., Aleksandry P.-B., Andrzeja C., Ewy C., Joanny L., Adama S.
i Domokosa S. o zniesienie wspotwlasnosci, po rozstrzygnigciu w Izbie Cywilnej na posiedzeniu jawnym w dniu
3 pazdziernika 2003 r., przy udziale prokuratora Prokuratury Krajowej Piotra Wisniewskiego, zagadnienia
prawnego przedstawionego przez Sad Okrggowy w Krakowie postanowieniem z dnia 25 czerwca 2003 r.:

»Czy wspotwlasciciel lokalu mieszkalnego stanowiacego odrgbna wiasnos¢ — mimo sprzeciwu pozostatych
wspotwlascicieli tego lokalu — moze samodzielnie zadaé zniesienia wspotwlasnosci niewydzielonych czgsci
budynku polegajacego na wlaczeniu do tego lokalu pomieszczen (piwnic), ktdre nie sa niezbedne do korzystania
ze wszystkich wydzielonych w tym budynku lokali?”

podjat uchwale:

Wspéltwlasciciel lokalu stanowigcego odr¢gbna wlasno$é nie moze — bez zgody pozostalych wspélwlascicieli
tego lokalu — zadaé zniesienia wspélwlasno$ci, polegajacego na wyodrebnieniu piwnic wchodzacych
w sklad nieruchomosci wspoélnej.

Uzasadnienie

Postanowieniem z dnia 10 stycznia 1983 r. Sad Rejonowy w Krakowie dokonal zniesienia wspotwlasnosci
zabudowanej nieruchomosci potozonej w K. przy ul. C. nr 7 przez wyodrgbnienie czterech lokali mieszkalnych
oraz nalezacej do wszystkich wiascicieli tych lokali nieruchomo$ci wspdlnej, w sktad ktorej weszly m.in.
znajdujace si¢ w budynku piwnice. Wnioskodawca jest wspotwlascicielem w 1/4 cze$ci lokalu nr 1A,
a pozostaty udziat w 3/4 czeSciach lokalu nalezy do uczestnikéw — malzonkow W. Wnioskodawca wystapit
z wnioskiem o czg$ciowe zniesienie wspoOlwlasnosci przez wyodrebnienie z nieruchomosci wspoélnej piwnicy,
zwiazanej funkcjonalnie z lokalem nr 1A, ktérego jest wspotwlascicielem, przez przytaczenie jej do tego lokalu.
Whnioskowi temu oponowali m. in. uczestnicy W. Sad Rejonowy w Krakowie wydal w dniu 24 stycznia 2003 r.
postanowienie wstgpne, w ktorym stwierdzit, ze wnioskodawcy przystuguje prawo zadania zniesienia
wspotwlasnosci piwnic w budynku przy ul. C. nr 7. Zdaniem tego Sadu, uprawnienie to wynika wprost z tresci
art. 210 k.c.

Przy rozpoznawaniu apelacji matzonkow W. od tego orzeczenia Sad Okregowy powziat watpliwos¢, dotyczaca
mozliwo$ci samodzielnego wystapienia przez wnioskodawce z wnioskiem w niniejszej sprawie, ktora
przedstawil do rozstrzygnigcia Sadowi Najwyzszemu na podstawie art. 390 § 1 k.p.c. Sad Najwyzszy zwazyl, co
nastgpuje: Watpliwosci Sadu Okregowego powstaty gtownie na tle regulacji zawartej w art. 3 ustawy z dnia
24 czerwca 1994 r. o wilasnosci lokali (jedn. tekst: Dz.U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903 ze zm. — dalej: ,,u.w.L”).
W zwiazku z brzmieniem zdania drugiego tego przepisu nalezy przede wszystkim odpowiedzie¢ na pytanie, czy
w ogoble dopuszczalne sa jakickolwiek korekty we wspotwlasnosci nieruchomosci wspolnej w trakcie istnienia
odrgbnej wilasnoscei lokali, a odpowiedzi na nie trzeba poszukiwaé, odwotujac si¢ do istoty nieruchomosci
wspolne;.

Stosownie do tresci art. 3 ust. 2 u.w.l., nieruchomo$¢ wspolna obejmuje te fragmenty wspolnego budynku
i gruntu, ktore nie stuza wylacznie do korzystania wiascicielowi lokali. W skfad tej nieruchomosci moga
wchodzi¢ elementy o zréznicowanym stopniu zwiazania z wyodrgbnionymi lokalami. W pierwszym rzedzie
naleza do niej te czg$ci budynku i gruntu pod budynkiem, ktére sa niezbedne od korzystania przez wszystkich
wiascicieli lokali, takie jak wspdlna klatka schodowa, §$ciany zewngtrzne lub dach. Tworza one czg$§¢
nieruchomosci wspoélnej, okreslanej w pismiennictwie mianem wspotwlasnosci koniecznej lub przymusowej. Do
nieruchomos$ci wspolnej moga jednak naleze¢ takze takie elementy, ktorych zwiazek funkcjonalny ze
wszystkimi lokalami nie ma tak $cistego charakteru; ustawa okresla je jako pomieszczenia przynalezne (art. 2
ust. 4), zaliczajac do nich przyktadowo piwnicg, strych, komoérke Iub garaz. Nie ulega watpliwos$ci, ze tego typu
pomieszczenia utatwiaja korzystanie z lokali mieszkalnych, nie maja jednak charakteru urzadzen koniecznych do
takiego korzystania.
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Z tego punktu widzenia trzeba uznaé, ze przewidziany w art. 3 ust. 1 zdanie drugie u.w.l. zakaz znoszenia
wspotwlasnosci nieruchomosci wspdlnej dotyczy tylko tej jej czgs$ci, do ktorej naleza elementy pierwszej
kategorii, tworzacych wspolna nieruchomo$é, majace charakter jej sktadnikéw koniecznych. Bez istnienia
wspotwlasnosci wspolnej w takim zakresie niemozliwe byloby w ogdle funkcjonowanie odrgbnych wtasnosci
lokali. Zakaz ten nie dotyczy natomiast tych elementéw wspolnej nieruchomosci, ktore maja charakter
wyodrebnionych ustawowo pomieszczen przynaleznych. W tym zakresie wprowadzanie korekt w drodze
postgpowania o zniesienie wspotwlasnosci nalezy uznaé za dopuszczalne. Oznacza to, ze wniosek w niniejszej
sprawie, zmierzajacy do skorygowania zakresu nieruchomosci wspolnej co do piwnic, byt dopuszczalny.

Rozstrzygnigcie tej kwestii pozwala przej$¢ do odpowiedzi na przedstawione przez Sad Okregowy zagadnienie
prawne, ktére mozna sprowadzi¢ do kwestii, czy legitymowanym do wniesienia takiej sprawy jest
wspotwlasciciel jednego z wyodrgbnionych lokali. Odpowiedz na to pytanie jest negatywna, wbrew bowiem
zapatrywaniom wnioskodawcy stwierdzi¢ nalezy, ze przewidziana w ustawie nieruchomo$¢ wspolna jest
kategoria wspotwlasnosci o charakterze szczegoélnym, do ktorej przepisy kodeksu cywilnego moga miec
zastosowanie jedynie positkowo (art. 1 ust. 1 u.w.l.). Zgodnie za$ z art. 3 ust. 1 zdanie pierwsze u.w.l. udziat
w nieruchomosci wspodlnej, jako prawo zwiazane z wlasnoscia lokalu, przystuguje wihascicielowi lokalu, z czego
nalezy wywodzié, ze udzial ten nie przysluguje samodzielnie wspotwiascicielowi lokalu, ktoérym jest
wnioskodawca. Bledne jest zatem zalozenie wnioskodawcy, wyprowadzone na podstawie przepiséw kodeksu
cywilnego, ze jako wspotwlasciciel w 1/4 czgSci lokalu ma on udziat w 1/16 czg$ci nieruchomosci wspolnej, co
umozliwia mu wystapienie o zniesienie wspotwlasnosci na podstawie art. 210 k.c. Do jego sytuacji prawnej ma
bowiem zastosowanie ustawa o wiasnosci lokali, zgodnie z ktora udziat w 1/4 czg$ci nieruchomosci wspdlnej
przystuguje niepodzielnie wszystkim wspotwiascicielom lokalu nr 1A.

To oznacza, ze udzial w 1/4 czgSci wlasnosci lokalu nr 1A, ktérym dysponuje wnioskodawca, nie daje mu
uprawnienia do wystgpowania, bez zgody pozostatych wspotwlascicieli tego lokalu, z zadaniem zniesienia
wspotwlasnosci, polegajacego na wyodrebnieniu piwnic, wchodzacych w sktad nieruchomos$ci wspoélnej. Do
podobnych wnioskow prowadzi rozwazenie sytuacji wnioskodawcy na gruncie przepisow kodeksu cywilnego.
Nie ulega watpliwosci, ze jego inicjatywa zmierzajaca do wprowadzenia zmian w przedmiocie wspotwlasnosci
nieruchomos$ci wspoélnej nalezy do czynnosci przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu rzecza wspodlna,
wymagajacych zgody wszystkich wspotwlascicieli (art. 199 k.c.), ktoéra on nie dysponuje. Tak wigc 1w tej
plaszczyznie prawnej wnioskodawca nie ma uprawnienia do samodzielnego wystapienia z wnioskiem
W niniejszej sprawie.

Majac powyzsze na wzgledzie, Sad Najwyzszy rozstrzygnal przedstawione zagadnienie prawne, jak w uchwale
(art. 390 k.p.c.).
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