Sygn. akt I Ca 73/18
POSTANOWIENIE
Dnia 21 marca 2018 r.
Sad Okregowy w Elblagu I Wydzial Cywilny
w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSO Krzysztof Nowaczynski (spr.)
Sedziowie: SO Teresa Osowicka
SO Dorota Twardowska
Protokolant: sekr. sgdowy Joanna Michaliszyn
po rozpoznaniu w dniu 21 marca 2018 r. w Elblagu
na rozprawie
sprawy z wniosku A. R.i T. R.
z udzialem K. G., L. G.,, M. L., G. H., A. B., M. B., Gminy M. E., F. S.iD. M.
o zniesienie wspotwlasnoéci
na skutek apelacji wnioskodawcow
od postanowienia Sadu Rejonowego w Braniewie
z dnia 25 pazdziernika 2017 r. sygn. akt I Ns 1933/16
postanawia:
1. oddali¢ apelacje;
2. oddali¢ wniosek uczestniczki Gminy M. E. o zasgdzenie kosztéw postepowania apelacyjnego.
(SSO Teresa Osowicka) (SSO Krzysztof Nowaczynski) (SSO Dorota Twardowska)
Sygn. akt I Ca 73/18

UZASADNIENIE

Whnioskodawcy A. R. i T. R. oraz W. K. i E. K. domagali sie czeSciowego zniesienia wspolwlasnosci nieruchomosci
potozonej w E. przy ulicy (...), w ten sposob, ze:

- cze$¢ nieruchomos$ci oznaczong nr (...)na planie stanowigcym zalacznik do wniosku o powierzchni 7,23 m?,
znajdujgcg sie na trzeciej kondygnacji budynku, stuzacg do wylgcznego uzytku A. i T. malzonkéw R., przyznaé im na
wylaczng wlasnos$é;

- czeéé nieruchomoéci oznaczona nr (...) na planie stanowigcym zalgcznik do wniosku o powierzchni 10,25 m?,
znajdujgcy sie na trzeciej kondygnacji budynku, stuzaca do wylacznego uzytku W. i E. malzonkéw K. przyznaé im na
wylaczng wlasnos$é;



za odpowiednig splata na rzecz uczestnikdw postepowania K. G., L. G.,, M. L., G. H., A. B.i M. B..

W uzasadnieniu wniosku wskazali, ze wszyscy zainteresowani sa wspotwlascicielami nieruchomosci przy ulicy
(...) w E.. W budynku wyodrebnionych jest pie¢ lokali mieszalnych, ktérych wlasciciele tworza mala wspolnote
mieszkaniowa. Pomieszczenia objete wnioskiem nie stanowig tzw. wspolwlasnoSci przymusowej, w zwiazku z czym
dopuszczalne jest zniesienie wspotwlasnoéci w zadanym zakresie.

Uczestnicy postepowania A. B. i M. B.,, G. H.,, M. L. oraz K. G. i L. G. domagali sie oddalenia wniosku.
Zarzucali, ze wskazane we wniosku pomieszczenia strychowe winny stuzy¢ wszystkim wlascicielom lokali, a nie tylko
wnioskodawcom.

W toku postepowania W. K. i E. K. sprzedali nalezacy do nich lokal mieszkalny D. M. i F. S., ktorzy zglosili sw6j udzial
W niniejszej sprawie w charakterze uczestnikow, popierajac zgloszony wniosek o zniesienie wspolwlasnosci.

Postanowieniem z dnia 25 pazdziernika 2017 r. Sad Rejonowy w Braniewie oddalil wniosek, powolujac sie na
nastepujace ustalenia i wynikajace z nich wnioski:

W budynku przy ulicy (...) w E. wyodrebnionych jest pie¢ samodzielnych lokali mieszkalnych. Na parterze znajduja
sie dwa lokale: nr (...) nalezacy do A. i M. B. na prawach wspo6lno$ci majatkowej malzeniskiej, z ktérym zwigzany jest
udzial w wysokoéci (...) w nieruchomosci wspolnej, oraz nr (...)nalezacy do M. L. i G. H., z ktérym zwiazany jest udzial
w wysokoéci (...)w nieruchomosci wspdlnej. Na pierwszym pietrze budynku wydzielone sa rowniez dwa lokale: nr (...)
nalezacy w réwnych czeéciach do D. M. i F. S. (poprzednio W. i E. K.), z ktérym zwigzany jest udziat w wysokosci
(...) w nieruchomosci wspolnej, oraz nr (...) nalezacy do A. i T. R. na prawach wspdlnoéci majatkowej matzenskiej, z
ktorym zwiazany jest udzial w wysoko$ci 22/100 w nieruchomos$ci wspoélnej. Na poddaszu budynku wyodrebniony
zostal prawnie lokal nr (...) nalezacy do K. i L. G. na prawach wspolno$ci majatkowej malzeniskiej, z ktorym zwiazany
jest udzial w wysokoéci 15/100 w nieruchomosci wspolnej. Lokal ten uleg} spaleniu i nie zostal odbudowany. Udzial
wynoszacy(...)ezedci w nieruchomosci wspoélnej przystuguje Gminie M. E..

Sad ustalit nadto, ze na poddaszu budynku, na trzeciej jego kondygnacji, nad lokalem nr (...) wydzielono cze$é o
powierzchni 7,25 m?, z ktérej korzystaja wylacznie malzonkowie R., za$ nad lokalem (...) cze$¢ o powierzchni 10,25

m?, z ktérej uprzednio korzystali malzonkowie K., zaé obecnie D. M. i F. S.. Oba pomieszczenia sa zamknigte na klucz.

Sad pierwszej instancji zwazyl, iz z uwagi na fakt, ze w budynku przy ulicy (...) w E. wyodrebnionych prawnie
jest pie¢ lokali mieszkalnych, ich wlasciciele tworza tzw. malg wspoélnote mieszkaniowa, do zarzadu ktéra, w mysl
dyspozycji art. 19 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali, stosuje sie przepisy kodeksu cywilnego
o wspodlwlasnoéci. Przepis art. 210 k.c. statuuje roszczenie wspotwlasciciela o zniesienie wspotwlasnoéci rzeczy
wspolnej. Nalezy mieé¢ jednak na uwadze szczegbdlny charakter wspoétwlasnosci obejmujgcej nieruchomosé wsp6lna,
utworzonej z mocy art. 3 wskazanej ustawy. Zdanie drugie ustepu pierwszego tego artykulu wylacza zniesienie
wspotwlasnosSci nieruchomoséci wspoélnej, dopoki trwa odrebna wlasnosé lokali. Co istotne, w sklad nieruchomosci
wspolnej moga wchodzié elementy o zr6znicowanym stopniu zwigzania z wyodrebnionymi lokalami, co pozwala na
wyrdznienie wspotwlasno$ci zwanej konieczna czy tez przymusowa obejmujaca czesci niezbedne do korzystania przez
wszystkich wlaécicieli lokalu, oraz wspotwlasno$ci pozbawionej tak integralnego zwiazku funkcjonalnego z lokalami.
Zakaz wynikajacy ze wspomnianego zdania drugiego art. 3 ust. 1 ustawy dotyczy wylacznie pierwszego rodzaju
wspolwlasnos$ci rzeczonej nieruchomosci wspolnej, czyli przymusowej. Podzieli¢ jednak nalezato poglad wyrazony w
uzasadnieniu postanowienia Sagdu Okregowego w Elblagu z dnia 18 maja 2016 r., w sprawie I Ca(...), Ze zniesienie
wspolwlasnosci nieruchomosci wspélnej pozbawionej charakteru przymusowego jest dopuszczalne wylacznie przy
zgodzie wszystkich wspoétwlascicieli, co nie ma miejsca w tym postepowaniu, z uwagi na przytoczone na wstepie
uzasadnienia stanowiska uczestnikow, postepowania matzonkéw B., malzonkéw G. oraz M. L. i G. H., sprzeciwiajace
sie kategorycznie wnioskowi.



Skoro wiec wniosek w tej sprawie nie obejmowal pelnego wyjscia ze wspotwlasnosci, co uznac nalezy za zasade, a brak
bylo zgody wszystkich wspotwlascicieli spornej nieruchomoscei co do cze$ciowego zniesienia wspolwlasnosci, nalezalo
go oddali¢. Wyjasniono réwniez, ze kwestia, czy objete wnioskiem cze$ci nieruchomos$ci wspolnej maja charakter
wspolwlasnosci przymusowej, w Swietle powyzszej konstatacji, pozbawiona byla znaczenia dla rozstrzygniecia, stad
zostala pominieta w ustaleniach faktycznych i rozwazaniach, aczkolwiek takze i ona byla miedzy zainteresowanymi
sporna.

W apelacji od powyzszego postanowienia wnioskodawcy A. R. i T. R. domagali sie jego uchylenia i przekazania sprawy
Sadowi pierwszej instancji do ponownego rozpoznania. Zarzucili:

- bledne ustalenie stanu faktycznego przez przyjecie, ze czeS¢ nieruchomosci objetej zadaniem wniosku jest
przedmiotem wspolwlasnosci koniecznej (przymusowej);

- naruszenie prawa materialnego, tj. art. 3 ust. 3 ustawy o wlasnoéci lokali oraz art. 210 k.c., wskutek powyzszego
przyjecia oraz jako skutek blednego ustalenia stanu faktycznego;

- naruszenie przepisu postepowania, tj. art. 233 k.p.c., poprzez uznanie, ze cze$¢ nieruchomosci wspoélnej jest
przedmiotem wspotwlasnosci koniecznej, cho¢ takie ustalenie wymaga wiedzy specjalnej i powinno wynikaé z
wnioskéw opinii bieglego.

W uzasadnieniu apelacji wskazywano, ze wydane orzeczenie blednie kwalifikuje cze$¢ nieruchomoéci zajmowanej
przez wnioskodawcow jako przedmiot wspolwlasnos$ci koniecznej (przymusowej), a wiec takiej, ktora jest niezbedna
dla korzystania przez wszystkich wspotwlascicieli. Tymczasem objeta wnioskiem cze$¢ pomieszczenia strychowego
nie ma charakteru przymusowego i moze by¢ przedmiotem zniesienia wspolwlasnoéci, tym bardziej, ze ta czeéc
nieruchomosci od dluzszego czasu jest w ich posiadaniu i uzytkowaniu w ramach tzw. uzytkowania quoad
usum. W podobnym duchu wypowiedzial sie réwniez Sad Okregowy w Elblagu w sprawie I Ca(...), rdwniez
dotyczacej zainteresowanych i majacej zwigzek z roszczeniem wnioskodawcow. Intencja skarzacych jest przeciez
jedynie czeSciowe zniesienie udzialu we wspolwlasnosci i po uwzglednieniu wniosku uczestnicy nadal pozostawaliby
wspolwlascicielami pozostalych czesci wspdlnych nieruchomoéci. Dlatego, w przekonaniu skarzacych, z powolanego
orzeczenia wydanego w sprawie I Ca (...) wynika, ze niedopuszczalne jest zniesienie udzialu we wspolwlasno$ci
skutkujgce wystgpieniem z tej wspotwlasnosci — taki stan wymaga zgody wszystkich zainteresowanych. Tak wiec linia
orzecznicza dopuszcza mozliwo$c¢ cze$ciowego zniesienia udzialu we wspotwlasnoéci poza przypadkami, ktore dotycza
tzw. wspolwlasnos$ci konieczne;j.

Uczestniczka Gmina M. E. wniosla o oddalenie apelacji i zasadzenie od wnioskodawcow na jej rzecz kosztow
postepowania apelacyjnego. Rowniez uczestnicy A. B.,, M. B.,, M. L. i G. H. domagali sie oddalenia apelacji, za$
uczestnicy K. G., L. G., D. M. i F. S. nie zajeli stanowiska.

Sad Okregowy ustalil i zwazyl, co nastepuje:

Apelacja wnioskodawcdw, jako niezasadna, podlegala oddaleniu. Wbrew stawianym w niej zarzutom Sad pierwszej
instancji nie naruszyt wskazywanych przepiséw prawa materialnego i procesowego oraz nie dopuscil sie bledu
w ustaleniach stanu faktycznego i zasadnie orzekl o zadaniu wniosku. Dlatego tez Sad drugiej instancji podziela
poczynione w sprawie ustalenia faktyczne i wyciagniete na ich podstawie wnioski i przyjmuje je za wlasne, wyjasniajac,
ze w takiej sytuacji nie ma potrzeby ponownego ich przedstawiania w niniejszym uzasadnieniu, a wystarczy odnie$¢
sie do tych ustalen i ocen, ktore zostaly zakwestionowane w apelacji.

Zarzuty apelacji oparto na zasadniczym twierdzeniu, ze Sad a quo wadliwie przyjal, iz czeS¢ nieruchomosci
objetej zadaniem wniosku o zniesienie wspdlwlasnoéci jest przedmiotem wspodtwlasnoéci koniecznej, co wymagato
zasiegniecia wiadomosci specjalnych. Tymczasem taki zarzut jest nietrafny i wrecz niezrozumialy. Przeciez w
uzasadnieniu zaskarzonego postanowienia wyraznie wskazywano, ze wniosek oddalono, gdyz nie obejmowal on
pelnego wyjscia ze wspotwlasnosci, co uznac nalezy za zasade, a brak bylo zgody wszystkich wspdlwlascicieli spornej



nieruchomoéci co do czeéciowego zniesienia wspodlwlasnosci, co uznano za niezbedne. Wyjasniono réwniez, ze w
zwigzku z takim stanowiskiem nie bylo juz potrzeby ustalania, czy objete wnioskiem cze$ci nieruchomosci wspolnej
maja charakter wspolwlasnosci przymusowej, czy tez nie. W takim stanie zarzut, ze wniosek oddalono wskutek
blednego ustalenia, ze czeS¢ nieruchomosci objetej zadaniem wniosku jest przedmiotem wsp6lnoéci koniecznej, ma
charakter dowolny.

Sad Okregowy wyjaénia wiec dodatkowo, ze w razie wyodrebnienia wlasno$ci lokali wlascicielowi — rowniez w tzw.
malej wspolnocie mieszkaniowej — przystuguje udzial w nieruchomosci wspoélnej jako prawo zwigzane z wlasno$cia
lokalu. Zgodnie z art. 3 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoéci lokali (j.t.: Dz.U.2017.1892 — zwanej dalej
ustawg) nie mozna zada¢ zniesienia wspotwlasnos$ci nieruchomosci wspolnej, dopdki trwa odrebna wlasno$¢ lokali.
Stosownie jednak do art. 3 ust. 2 ustawy w sklad nieruchomosci wspdlnej moga wchodzié¢ elementy o zr6znicowanym
stopniu zwigzania z wyodrebnionymi lokalami. W pierwszym rzedzie naleza do niej te czeSci budynku i gruntu pod
budynkiem, ktore sa niezbedne do korzystania przez wszystkich wlascicieli lokali, takie jak: wspdélna klatka schodowa,
$ciany zewnetrzne, czy dach. Te elementy tworzg cze$¢ nieruchomosci wspolnej okreslanej w pi$miennictwie mianem
wspoltwlasnosci koniecznej lub przymusowej. Do nieruchomosci wspdlnej moga jednak nalezeé takze takie elementy,
ktorych zwigzek funkcjonalny ze wszystkimi lokalami nie ma tak integralnego charakteru, a ktére ustawa okresla
jako pomieszczenia przynalezne (art. 2 ust. 4), zaliczajac do nich przykladowo piwnice, strych, komérke, garaz. Tego
typu pomieszczenia ulatwiajg korzystanie z lokali mieszkalnych, nie maja jednak charakteru urzadzen koniecznych
do takiego korzystania. Z tego punktu widzenia trzeba uznaé, iz przewidziany w art. 3 ust. 1 zdanie 2 ustawy
zakaz znoszenia wspoOlwlasnoSci nieruchomo$ci wspoélnej dotyczy tylko tej jej czeSci, do ktorej naleza elementy
pierwszej kategorii, tworzacych wspo6lna nieruchomo$é, majace charakter jej skladnikow koniecznych. Zakaz ten nie
dotyczy za$ tych elementéw wspoélnej nieruchomosci, ktére maja charakter wyodrebnionych ustawowo pomieszczen
przynaleznych. W tym zakresie wprowadzanie korekt w drodze postepowania o zniesienie wspotwlasnoéci nalezy
uznac za dopuszczalne (tak trafnie Sad Najwyzszy w uzasadnieniu postanowienia z dnia 3 pazdziernika 2003 r., IIT
CZP 65/04, system L.).

W przywolywanym orzeczeniu Sad Najwyzszy odpowiadal na pytanie prawne, czy legitymowanym do wniesienia
sprawy o ,czeSciowe” zniesienie wspotwlasnoéci poprzez wyodrebnienie piwnic, wechodzacych w sklad nieruchomosci
wspolnej, jest wspotwlasceiciel jednego z wyodrebnionych lokali i udzielit odpowiedzi negatywnej. Wyjasnit przy tym
zasadnie, ze przewidziana w ustawie nieruchomo$¢ wspolna jest kategorig wspotwlasnosci o charakterze szczeg6lnym,
do ktorej przepisy kodeksu cywilnego moga mieé¢ zastosowanie jedynie positkowe (art. 1 ust. 1 ustawy). Natomiast
inicjatywa zmierzajaca do wprowadzenia zmian w przedmiocie wspolwlasno$ci nieruchomosci wspdlnej nalezy do
aktow, ktore trzeba zakwalifikowaé jako czynnoéci przekraczajgce zakres zwyklego zarzadu rzecza wspdlna, do ktorej
dokonania potrzebna jest zgoda wszystkich wspotwlascicieli (art. 199 k.c.). Na marginesie tylko mozna zauwazy¢,
ze taka zgoda moze by¢ wyrazona przez zastepcze orzeczenie Sadu — art. 199 zdanie drugie k.c. — ale z wnioskiem
do sadu musza wystapi¢ wspdtwlasciciele, ktorych udzialy wynosza co najmniej polowe (wnioskodawcy i uczestnicy
popierajacy wniosek dysponowali tylko 43/100 udzialéw w nieruchomos$ci wspolnej).

Sad drugiej instancji podziela powyzej przedstawione stanowisko. Wynika z niego, zgodnie z twierdzeniem
skarzacych, ze co do zasady wniosek o ,,cze$ciowe” zniesienie wspotwlasnosci nieruchomoéci wspdlnej, zmierzajacy
do skorygowania zakresu nieruchomosci wspo6lnej co do pomieszczen na strychu, byt dopuszczalny, gdyz nie jest
to cze$¢ nieruchomosci wspolnej konieczna do funkcjonowania odrebnych wlasnosci lokali. Jednak, jak wyjasniono
wecze$nie, Sad I instancji nie z tego powodu oddalil wniosek, jak i nie z tego powodu, ze wnioskodawcy zmierzali w ogole
do ,wystgpienia ze wspoélposiadania”. Trudno tez podzieli¢ poglad, ze z uzasadnienia wyroku Sadu Okregowego w
Elblagu, wydanego w sprawie I C (...), ma wynika¢, ze niedopuszczalne jest tylko zniesienie udzialu we wspotwlasnosci
skutkujace wystapieniem z tej wspotwlasnoéci. W powolywanej sprawie z wniosku L. i K. G. o zezwolenie na
dokonanie czynnosci z zakresu zarzadu rzecza wspélna Sad Okregowy uchylil postanowienie Sagdu Rejonowego w
Elblagu i przekazal sprawe do ponownego rozpoznania, z uwagi na brak precyzyjnego ustalenia zadania, z ktérym
wystapili wnioskodawcy. Jednocze$nie jednak w uzasadnieniu orzeczenia wyraZznie wskazywano, ze nawet ewentualny
»..wniosek o zniesienie wspolwlasnos$ci winien zmierzaé do calkowitego zniesienia wspétwlasno$ci, co z natury rzeczy



przy takim stanie faktycznym, nie moze by¢ objete wola wnioskodawcow. W drodze tylko wyjatku dopuszcza sie w
pi$miennictwie takie zniesienie wspotwlasnosci, ktore po jego dokonaniu doprowadzi do przyznania rzeczy wspolnej
lub jej czeSci na dalsza wspotwlasno$é kilku (niektorych) wspotwtadeicieli (tak E. G.: System prawa prywatnego,
tom 3 strona, 467-468). Jednakze autor wskazuje, ze jest to dopuszczalne tylko przy zgodnym wniosku wszystkich
wspoétwlascicieli...”.

Sad Okregowy, w skladzie rozpoznajacym apelacje, w pelni podziela ten poglad, gdyz jest on w istocie zgodny z
zasada swobody umoéw. Zasada jest, ze w sadowym postepowaniu o zniesienie wspotwlasnosSci chodzi o pelne wyjscie
z przejSciowego stanu wspodlwlasnoéci. Tak wiec i w przedmiotowej sprawie mozliwoéé zniesienia wspotwlasnosci
poprzez przyznanie czeSci rzeczy wspolnej (cze$¢ pomieszczenia strychowego) na rzecz wnioskodawcow wprawdzie
istniala, ale jedynie w drodze wyjatku, w sytuacji, gdyby wszyscy wspotwlasciciele wyrazili na to zgode. Skoro ten
warunek — zgodnego wniosku wszystkich wspolwlascicieli — nie zostal spelniony, to zasadnie orzeczono o oddaleniu
wniosku.

W tym stanie apelacje wnioskodawcdw, jako niezasadna, nalezalo oddali¢ na podstawie art. 385 k.p.c. wzw. z art. 13 §
2 k.p.c. W punkcie 2 postanowienia oddalono wniosek uczestniczki Gminy M. E. o zasadzenie kosztow postepowania
apelacyjnego, gdyz w sprawach o zniesienie wspotwlasnoéci nie méwimy o sprzecznoéci interes6w w rozumieniu art.
520 § 2 k.p.c. i kazdy uczestnik ponosi koszty postepowania zwigzane ze swym udzialem w sprawie (art. 520 § 1 k.p.c.).



