Sygn. akt IT Ca 676/13

POSTANOWIENIE

Dnia 30 pazdziernika 2013 r.

Sad Okregowy w Krakowie Wydzial II Cywilny Odwolawczy

w skladzie:
Przewodniczacy: SSO Krystyna Dobrowolska
Sedziowie: SO Katarzyna Biernat-Jarek
SR (del.) Krzysztof Wasik (sprawozdawca)
Protokolant: Agnieszka Zapalska

po rozpoznaniu w dniu 30 pazdziernika 2013 r. w Krakowie

na rozprawie

sprawy z wniosku B. S.

przy uczestnictwie A. K. (1)

o zniesienie wspotwlasnoéci

na skutek apelacji wnioskodawczyni

od postanowienia Sadu Rejonowego dla Krakowa — Krowodrzy w Krakowie
z dnia 17 pazdziernika 2012 r., sygnatura akt I Ns 211/09/K

postanawia:

uchyli¢ zaskarzone postanowienie i przekaza¢ sprawe Sadowi Rejonowemu dla Krakowa — Krowodrzy w Krakowie do
ponownego rozpoznania.

Sygn. akt IT Ca 676/13

UZASADNIENIE

Postanowienia Sadu Okregowego w Krakowie z dnia 30 pazdziernika 2013 r.

Wnioskodawczyni B. S. wniosla o zniesienie wspotwlasnosSci nieruchomosci potozonej przy ul. (...) w K. i o ponowne
ustalenie sposobu korzystania z pozostalej czeSci wspolnej, a to w oparciu o opinie bieglej sadowej I. K., sporzadzona
w sprawie sygn. akt I Ns 2473/96/K. D. sie, aby zniesienia wspolwlasnosci dokonano w ten sposdb, ze w ksiedze
wieczystej nr KW (...), obejmujacej w chwili obecnej lokal nr (...) ustanowi¢ wlasno$¢ obejmujaca samodzielny
lokal nr (...) na parterze skladajacy sie z pomieszczenn oznaczonych wg wspomnianej opinii numerami (...) o lacznej

powierzchni 130 m® wraz z przynaleznoéciami oznaczonymi numerami 2-7 na planszy ,Rzut piwnic” i lacznej



powierzchni 64,40 m®, co da laczng powierzchnie 194,50 m” ; w ksiedze wieczystej nr KW (...) obejmujacej w
chwili obecnej lokal nr (...) ustanowi¢ wlasno$¢ obejmujaca samodzielny lokal nr (...) skladajacy sie z pomieszczen

oznaczonych w powolanej opinii numerami (...), o }acznej powierzchni 118,03 m?, tarasu o powierzchni 19,28 m*
i przynaleznoS$ci oznaczonej nr 1 na planszy ,Rzut piwnic” oraz g-1 na planszy ,Projekt odrebnego uzytkowania” o

lacznej powierzchni 48,37 m?, co da laczng powierzchnie 166,40 m”® wraz z tarasem o pow. 19,28 m” ; w ksiedze
wieczystej nr KW (...) w dziale I-O, Rubryka 1.4, Podrubryka 1.4.2. pole 15 wpisaé czesci wspolne po zniesieniu
wspoOlwlasnosci obejmujgce pomieszezenia komunikacji oznakowane numerami 8-11 na planszy ,Rzut piwnic” o

lacznej powierzchni 14,11 m® numerem 14 na planszy ,,Rzut parteru” o powierzchni 10,13 m® oraz numerami 9-10
na planszy ,Rzut poddasza” o lgcznej powierzchni 6,77 m®, co da laczng powierzchnie pomieszczei komunikacji

31,01 m°. Ustalenie sposobu korzystania z rzeczy wspolnej objetej ksiega wieczysta nr KW (...) mialoby nastapié¢
w ten sposdb, ze do odrebnego korzystania poza budynkiem dla wnioskodawczyni wydzielone by zostaly czeSci

oznaczone literami C oraz I (oznaczone kolorem czerwonym) o lacznej powierzchni 26,70 m?®, a dla uczestnika czesci

oznaczone literami B oraz g-2 (oznaczone kolorem niebieskim) o lacznej powierzchni 22,70 m®, pozostawiajac we
wspolnym uzytkowaniu wewnatrz budynku powierzchnie komunikacyjne wymienione w Dziale I-O, Rubryka 1.4,

Podrubryka 1.4.2., pole 15 ksiegi wieczystej nr KW (...), a poza budynkiem cze$¢ oznaczona litera J o powierzchni 77 m>.
Whioskodawczyni domagala sie rowniez zwrotu 7/15 czeéci pozytkow wynikajacych z wynajmu przez uczestnika czesci
wspolnych nieruchomo$ci tj. dwoch lokali uzytkowych i garazu w wysokoéci 160 000 zl, podnoszac, iz kwota ta zawiera
rowniez zwrot 8/15 kosztow przeprowadzonego przez wnioskodawczynie remontu dachu oraz stosowne odsetki i
waloryzacje, a takze domagala sie zasadzenia od uczestnika na jej rzecz rekompensaty z tytulu znaczacych réznic w
standardzie nowo utworzonych samodzielnych lokali nr (...) w wysoko$ci 200 000 zt i nakazania jej przeprowadzenia
odpowiednich prac adaptacyjno-budowlanych dla osiggniecia wskazanego celu. Ponadto, wnioskodawczyni wniosta
o pozostawienie zarzadu dwuosobowego zlozonego ze wspodtwlascicieli przedmiotowej nieruchomosci, z tym ze na
okres 5 lat od uprawomocnienia sie postanowienia wyznaczonym zarzadca bylby pelnomocnik wnioskodawczyni
M. S. oraz o zasgdzenie od uczestnika na rzecz wnioskodawczyni kosztéw postepowania. W uzasadnieniu wniosku
wnioskodawcezyni twierdzila, iz powyzszy wniosek jest spowodowany niezadowoleniem wnioskodawczyni z tresci
prawomocnego postanowienia Sagdu Rejonowego dla Krakowa- Krowodrzy w Krakowie z dnia 24 marca 2005 r., sygn.
akt I Ns 2473/96/K oraz wystepujacymi na tym tle konfliktami miedzy wnioskodawczynia, a uczestnikiem.

Uczestnik A. K. (2) wniost o oddalenie wniosku oraz o wydanie mu przez wnioskodawczynie pomieszczenia nr 5 (wg
oznaczen bieglego H.) na parterze nieruchomosci przy ul. (...) w K., ktére utracil na podstawie postanowienia Sadu
Rejonowego dla Krakowa-Krowodrzy w Krakowie z dnia 24 marca 2005 r., sygn. akt I Ns 2473/96/K oraz ze opiera
swoje zadanie na prawie wlasnosci.

Postanowieniem z dnia 17 pazdziernika 2012 r. Sad Rejonowy dla Krakowa-Krowodrzy w Krakowie oddalit
wniosek wnioskodawczyni (pkt I), oddalil wniosek uczestnika o wydanie nieruchomoé$ci (pkt II), stwierdzil, ze
wnioskodawczyni ponosi koszty postepowania (pkt IIT) oraz nakazal Sciagnaé od wnioskodawczyni na rzecz Skarbu
Panstwa- Sadu Rejonowego dla Krakowa-Krowodrzy w Krakowie kwote 3 561,96 zl tytulem zwrotu kosztow
wynagrodzenia bieglego sadowego (pkt IV).

Sad Rejonowy oparl swoje rozstrzygniecie na nastepujgco ustalonym stanie faktycznym:

Uczestnik A. K. (1) jest wlaScicielem stanowiacego odrebna nieruchomo$¢ lokalu nr (...) polozonego w budynku przy
ul. (...) w K., z wlasno$cia ktérego zwigzana jest wspotwlasnosc 8/15 czeéci nieruchomosci objetej (...).d. KW (...) K.
— B.. Wnioskodawczyni B. S. jest wlascicielem stanowigcego odrebna nieruchomo$c lokalu nr (...) potozonego w tym
samym budynku, z wlasnoScia ktorego zwigzana jest wspolwlasno$é 7/15 czeSci nieruchomosci objetej (...).d. KW
(...). Uczestnik dobudowal garaz i balkon przylegajacy do lokalu na pietrze w latach 70-tych XX wieku. Ustanowienie
odrebnej wlasnosci nastapilo w formie aktu notarialnego w 1960 r.. Postanowieniem z dnia 24 marca 2005 r., sygn.
akt I Ns 2473/96/K Sad Rejonowy dla Krakowa — Krowodrzy w Krakowie uregulowal korzystanie z nieruchomosci
wspolnej stron w ten sposab, iz w budynku mieszkalnym do odrebnego korzystania przez wnioskodawczynie wydzielil:



1) na I pietrze - lazienke, pomieszczenie nr 5 o pow. 3,76 m?, czeéé przedpokoju powstalego ze strychu przylegajacego
do kuchni nr 10, pomieszczenie nr 6 o powierzchni 2,40 m?, czeéé strychu oznaczona nr 7 o powierzchni 32,97 m?, 2) na
poziomie piwnic - piwnice oznaczong nr 1 0 powierzchni 8,27 m®, 3) na parterze - lokal uzytkowy nr (...) o powierzchni
19,55 m* i nakazal uczestnikowi wydanie tych pomieszczen w posiadanie wnioskodawezyni; do odrebnego korzystania
przez uczestnika wydzielil: 1) na parterze - lokale uzytkowe nr (...) o powierzchni 9,26 m®, nr 2 o powierzchni 10,67 m*
inr 13 o powierzchni 1,10 m®, 2) na I pietrze - strych pomieszczenie nr 3 o powierzchni 9,72 m>, 3) na poziomie piwnic
- piwnice nr 2 o powierzchni 18,53 m®, nr 4 o powierzchni 14,74 m®, nr 5 o powierzchni 4,42 m®, nr 6 o powierzchni
3,64 m>, nr 7 o powierzchni 7,97 m>, nr 8 o powierzchni 16,26 m®, nr 9 o powierzchni 3,26 m®; jednoczesnie do
wspélnego korzystania przez strony pozostawiono: 1) na parterze - korytarz nr 10 o powierzchni 5,11 m?, klatke
schodowa i korytarz nr 14 o powierzchni 10,13 m?, 2) na I pietrze - taras nr 1 o powierzchni 19,28 m?, klatke schodowa
nr 8 powierzchni 3,57 m®, korytarz o powierzchni 3,20 m®, 3) na poziomie piwnic - korytarz nr 3 o powierzchni

6,36 m” i schody nr 10 o powierzchni 3,33 m”. Podzial do korzystania w budynku oparto na opinii bieglego J. H. z
dnia 25.05.2001 r.. Regulujac sposob korzystania z nieruchomosci wspdlnej poza budynkiem sad w postanowieniu
z 24 marca 2005 r. dla wnioskodawczyni wydzielil cze$¢ oznaczong litera I (kolorem niebieskim), co do ktoérej
nakazat uczestnikowi wydanie tej cze$ci wnioskodawcezyni, za$ dla uczestnika wydzielit czeéci oznaczone literami B i
C oraz budynki g-11i g-2 (oznaczone kolorem zielonym), pozostawiajac do wspolnego uzytkowania czes$¢ J (oznaczona
kolorem zo6ttym), a to zgodnie z wariantem IV opinii bieglej I. K. z dnia 2 czerwca 2004 r.. Zniesienie wspotwlasnosSci
nieruchomosci potozonej w K. przy ul. (...) w K. bylo niemozliwe, w szczegbélnoéci w zakresie w jakim wskazana
nieruchomo$¢ nie ma wyodrebnionych lokali stanowiacych odrebng wlasnosé i udzialtow w nieruchomosci zwigzanych
z tym prawem. Strych i piwnice stanowia wspdlwlasno$é¢, w zwiazku z tym wlascicielowi lokalu mieszkalnego nr (...)
przystuguje juz udzial 7/15 czeéci w powierzchniach strychu, jako prawo $ciéle zwigzane z wlasnos$cia tego lokalu,
ktorego wlasciciel jest zobowigzany do trwalego pozostawania we wspotwlasno$ci. Powierzchnie strychow, piwnic,
tarasu (balkon) oraz klatka schodowa i pozostale czeSci nieruchomosci wspo6lnej zwiazane z prawem wlasnosci lokali
mieszkalnych nr (...) pozostaja we wspotwlasnosci.

Powyzszy stan faktyczny sad rejonowy ustalil na podstawie dowoddw z ogledzin, dokumentéw, ktdrych autentyczno$c
i prawdziwo$¢ nie byly kwestionowane, opinii bieglego sadowego z zakresu budownictwa P. L., ocenionej jako
rzetelna i dokladna oraz zeznan stron, ktére uznane zostaly za jasne i logiczne. Sad rejonowy pominal pozostale
wnioski dowodowe (w szczegblnosci z dokumentoéw skladanych przez uczestnika), albowiem byly one w jego ocenie
nieprzydatne dla wykazania okoliczno$ci faktycznych majacych dla rozstrzygniecia sprawy istotne znaczenie.

W ocenie sadu rejonowego z ustalonego w sprawie stanu faktycznego, a w szczegolnosci z faktu zwigzania udziatu
we wspoOtwlasno$ei 8/15 czesci przedmiotowej nieruchomosci z wlasno$cia lokalu nr (...) stanowiacego odrebna
nieruchomo$é uczestnika oraz z udzialu we wspotwlasnoéci 7/15 czeéci z wlasnoScia lokalu nr (...) stanowiacego
odrebna nieruchomos$é wnioskodawczyni, z opinii bieglego sadowego z zakresu budownictwa, jak i z naoczni sadowej
wynika, iz wniosek nie mogl zosta¢ uwzgledniony. Jako podstawe rozstrzygniecia w zakresie zadania zniesienia
wspotwlasnoéci sad rejonowy wskazal brzmienie przepiséw art. 211 ke i art. 3 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali. Zgodnie
z brzemieniem tego ostatniego niedopuszczalne jest zniesienie wspolwlasnosci nieruchomosci wspélnej dopoki trwa
odrebna wlasnos$é lokali. W odniesieniu do pozostalych zadan stron, to sad I instancji odwolatl sie do prawomocnego
postanowienia z dnia 24 marca 2005 r., w ktorym Sad Rejonowy dla Krakowa — Krowodrzy w Krakowie uregulowat juz
korzystanie z nieruchomosci, a Sad Okregowy w Krakowie postanowieniem z dnia 19 pazdziernika 2005 r., sygn. akt
IT Ca 965/ 05 oddalit apelacje wnioskodawczyni i uczestnika wskazujac, ze sad rejonowy w skarzonym postanowieniu
przyjal rozwiazanie optymalne. Sad I instancji wskazal, ze wnioskodawczyni nie powotala nawet zadnych nowych
okoliczno$ci faktycznych powstalych po wydaniu wskazanego postanowienia podnoszac jedynie, iz miedzy nia, a
uczestnikiem nadal trwaja konflikty. Wobec wszystkich wskazanych wyzej okoliczno$ci, w ocenie Sagdu Rejonowego
wniosek o ponowne ustalenie sposobu korzystania z cze$ci wspdlnej nie mogl zostaé uwzgledniony, niezasadne okazaly
sie rowniez wnioski B. S. o zasadzenie na jej rzecz od uczestnika zwrotu osiggnietych przez niego pozytkdéw oraz
poczynionych przez nig nakladow, jak i zadanie uczestnika w przedmiocie nakazania wnioskodawczyni wydania



pomieszczenia nr 5. Sad rejonowy wskazujac na brzmienie art. 3 kpc, art. art. 6 ke w zw. z art. 277 kpc, art. 366
kpc i art. 203 ke wskazal, ze wnioskodawczyni w zaden sposéb nie wykazala, aby zostala spelniona ktérakolwiek z
przestanek uzasadniajacych zastosowanie art. 203 ke, a skonfliktowanie wnioskodawczyni i uczestnika, przejawiajace
sie w rozlicznych postepowaniach sadowych toczacych sie miedzy nimi, nie stanowi jeszcze podstawy do ustanowienia
zarzadu. O kosztach postepowania Sad rejonowy orzekl na podstawie art. 520 § 3 kpc wskazujac na sprzeczno$é
interes6w wnioskodawczyni i uczestnika.

Apelacje od przedmiotowego rozstrzygniecia w zakresie punktow I, III i IV wywiodla wnioskodawczyni, wnoszac
0 jego zmiane poprzez uwzglednienie wniosku lub o uchylenie postanowienia i przekazanie sprawy do ponownego
rozpoznania sadowi I instancji, a takze o zmiane rozstrzygniecia zawartego w pkt III poprzez obciazenie uczestnika
kosztami postepowania i w pkt IV poprzez nakazanie Sciggniecia od uczestnika zwrotu kosztéw wynagrodzenia
bieglego. Apelujaca zarzucila postanowieniu naruszenie art. 3 ust. 1 ustawy o wlasnoéci lokali poprzez przyjecie
przez sad rejonowy, ze przepis ten wylacza mozliwosé zniesienia odrebnej wlasnosci istniejacych lokali i dokonania
ponownego zniesienia wspolwlasnoéci lokali. Powolujac sie na orzecznictwo Sadu Najwyzszego podnosila, ze
wskazany przepis nie wylacza dopuszczalno$ci zniesienia przez sad odrebnej wlasnoéci lokali w postepowaniu o
zniesienie wspotwlasnoéci nieruchomosci wspolnej, jezeli mozliwy jest fizyczny podzial budynku, w ktérym te odrebnag
wlasno$¢ lokali ustanowiono, a za przyjeciem takiego rozwigzania przemawiaja sluszne interesy wspotwlascicieli i
interes spoleczno—gospodarczy. Wskazala, ze sad uprawniony jest w pierwszej kolejnosci do zniesienia odrebnej
wlasno$ci lokali oraz zwigzanych z nimi udzialow w cze$ciach wspélnych budynku i gruntu, a nastepnie do ponownego
zniesienia wspolwlasno$ci poprzez kompleksowe wyodrebnienie lokali dla poszczegdlnych wspotwlascicieli. W jej
ocenie art. 3 ust. 1 ustawy o wlasnos$ci lokali nie stanowi przeszkody do wydania orzeczenia zgodnie z wnioskiem.
Ponadto apelujaca podala, ze pierwotne zniesienie wspolwlasno$ci w drodze umowy nie stwarza stanu powagi
rzeczy osadzonej, a postanowienie regulujgce sposéb korzystania z nieruchomos$ci nie tylko nie uniemozliwia
zniesienia wspolwlasnoséci, lecz wrecz z uwagi na swa obszerno$c i szczegdlowosé dowodzi konieczno$ci ponownego
ustalenia wzajemnych stosunkow wlasnos$ciowych. Wnioskodawczyni podniosta dalej, ze orzeczenia ksztaltujace
jedynie sposob korzystania z nieruchomogci nie prowadza do ostatecznego i trwalego zniesienia stanu niepewnosci co
do zakresu wzajemnych uprawnien wspotwiascicieli, a stanowia jedynie zarzewie kolejnych konfliktéw. Za zniesieniem
wspotwlasnoéci przemawia w ocenie apelujacej réwniez przebudowa nieruchomosci, powodujaca powstanie nowej
przestrzeni lokalowej, a dokonana po pierwotnym zniesieniu wspélwlasnoéci. Wniosla réowniez o dopuszczenie
dowodow z dokumentéw na uzasadnienie konieczno$ci ponownego zniesienia wspolwlasnoéci calo$ci nieruchomoéci
podajac dalej, ze wskutek zmiany okoliczno$ci wskazanym bylo rowniez dokonanie ponownego podzialu quad usum.
Wskazala ponadto, ze podstawa zgdanego przez nig zwrotu pozytkdéw znajduje sie w zalgczonym do wniosku pi$mie
z kalkulacja finansowa, ktorego tresci uczestnik nie kwestionowal.

Odpowiedz na apelacje zlozyt uczestnik, wnoszac o jej odrzucenie z uwagi na brak legitymacji wnioskodawczyni do
wystapienia z wnioskiem o zniesienie wspdlwlasno$ci nieruchomosci. Podnidsl, ze wskutek braku uwzglednienia
pomieszczenia WC wydzielona powierzchnia uzytkowa poddasza (lokal nr (...)) nie stanowi samodzielnego lokalu
mieszkalnego, wobec czego akt notarialny z dnia 9 czerwca 1960 r. ustanawiajacy odrebna wlasnosé lokali jest
niewazny. Powolujac sie na brzmienie art. 3 ust. 2 ustawy o wlasnosci lokali wskazal, ze poprzednicy wnioskodawczyni
iona sama uzytkowali dla wlasnych potrzeb jedynie pomieszczenia mieszkalne na poddaszu oraz przynalezng piwnice,
natomiast pozostale czeéci budynku byly uzytkowane wylacznie przez uczestnika i jego poprzednikéw prawnych.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje.
Apelacja zaslugiwala na uwzglednienie, gdyz sad rejonowy nie rozpoznal istoty sprawy.

Pomimo trwajacego 4 lata postepowania w sprawie czynno$ci dowodowe sadu I instancji sprowadzily sie w istocie do
przeprowadzenia dowodu z umowy z 1960 ., tresci ksigg wieczystych, postanowienia o podziale nieruchomosci do
korzystania z 2005 r. oraz opinii bieglego do spraw budownictwa P. L... Choé material ten powinien w istocie stanowié
zasadnicza cze$é ustalen dowodowych sadu, to sad I instancji nie dokonal nalezytej jego oceny i konfrontacji z reszta



materialow, ktorymi dysponowal. Krytyczna analiza tych dokumentéw musiala by nasunaé¢ sadowi watpliwosci, ktore
W sprawie powinny zostaé wyjasnione, a ktérych pominiecie skutkowalo blednymi ocenami prawnymi sadu.

Podstawowym zadaniem sadu rozpoznajacego sprawe o zniesienie wspolwlasnosci byla solidna inwentaryzacja
istniejacego na nieruchomos$ci stanu. Dopiero taka inwentaryzacja dysponujac sad mogl oceni¢ zadanie zniesienia
wspotwlasnoscei z punktu widzenia przywolanego za podstawe rozstrzygniecia art. 3 ust. 1 ustawy o wlasnosci
lokali. Dopiero wéwczas sad mogl pochyli¢ sie nad kwestia dopuszczalno$ci, a moze nawet konieczno$ci ponownego
dokonania podziatu do korzystania. Dopiero wowczas wreszcie sad mogl oceni¢ zasadno$é zadania uczestnika wydania
mu pomieszczenia nr 1.16 (wedlug bieglego L.), czyli wedlug bieglego H. i uczestnika - nr 5.

Tymczasem sad cho¢ inwentaryzacje taka bieglemu L. zlecil, to calkowicie zaniechatl jej oceny z punktu widzenia relacji
wnioskoéw tej opinii do wnioskow opinii bieglych H. i K. sporzadzanych w sprawie I Ns 2473/96/K, tresci zapadlego
W tej sprawie postanowienia i treSci ksiag wieczystych, zwlaszcza tej obejmujacej lokal nr (...).

Opinie L. oraz H. i K. zawieraja tymczasem bardzo zasadnicze rbznice, bez wyjadnienia ktérych nie dalo sie
rozstrzygnaé niniejszej sprawy.

Roéznica podstawowa to rozbieznosé w zakresie ustalenia pomieszczen parteru wchodzacych w sklad lokalu nr (...).
Wedlug bieglego L. pomieszczenia 1.8 1 1.14 (k. 680) nie wchodza w sklad tego lokalu i wydaje sie to byé oczywiste, gdyz
zostaly dobudowane w latach 70-tych XX wieku, a zatem po wyodrebnieniu tego lokalu w 1960 r.. Tymczasem wedlug
bieglych H. i K. pomieszczenia oznaczone przez nich cyframi 1 i 2 stanowia element sktadowy tego wyodrebnianego
lokalu (k. 62). Pomimo to jednak pomieszczenia te zostaly przyznane uczestnikowi do korzystania, cho¢ jako jego
wylgczna wlasno$c (jezeli rzeczywiScie by tak bylo), nie powinny by¢ objete podzialem quad usum. Wedlug bieglego
L. pomieszczenie 1.9 (k. 680) wchodzi w sklad lokalu nr (...), ale juz wedlug bieglych H. i K. (pomieszczenie o nr
odpowiednio 13 — k. 531 8 - 62) nie. Pomieszczenie to zostalo w 2005 r. przyznane uczestnikowi do korzystania, cho¢
jezeli jest sktadowa lokalu nr (...) to oczywiScie nie powinno. Z kolei pomieszczenie 1.17, wedlug bieglego L. stanowiace
cze$¢ lokalu nr (...) (k. 680), wedlug bieglych H. i K. (0 obu nr 14 — k. 53 i 62) stanowi cze$¢ wspo6lna. Pomieszczenie to
W postanowieniu z 2005 r. zostalo przyznane obu stronom do wspo6lnego korzystania, co jest absolutnie wykluczone,
jezeli stanowi ono cze$¢ lokalu nr (...). Wszystkie opinie zgodnie podaja, Ze pomieszczenia 1.2, 1.3 i 1.4 (k. 680) i
odpowiadajgce im pomieszczenia nr 7, 81 9 (H. — k. 53) lub 11, 12 i 13 (K. — k. 62) nie stanowig skladowych lokalu
nr (...), a wiec sg czeScia nieruchomosci wspolnej. Tymczasem postanowienie z 24 marca 2005 r. o tych lokalach w
ogoble nie wspomina, przez co nie zostaly one formalnie przyznane do korzystania zadnemu ze wspotwlascicieli. Jest to
kwestia o tyle dla sprawy istotna, ze sa to pomieszczenia o sporej powierzchni i istotnej uzytecznoéci, a co szczegdlnie
istotne dla sprawy objete zaréwno zadaniem zaplaty za korzystanie z nich przez uczestnika oraz przynajmniej tez
zadaniem podziatu do korzystania (o ile nie tez zagdaniem zniesienia ich wspétwlasnoéci, o czym bedzie nizej mowa),
ktory w istocie nie zostal wezeéniej uregulowany.

Nie wiele mniejsze réznice wystepuja przy kwalifikacji pomieszczen znajdujacych sie na pietrze. Wedlug bieglego L.
pomieszczenie 2.4 (lazienka - k. 681) wchodzi w sklad lokalu nr (...), ale juz wedlug bieglych H. i K. (pomieszczenie o nr
odpowiednio 5 — k. 551 4 — k. 63) nie. Pomieszczenie to zostalo w 2005 r. przyznane wnioskodawezyni do korzystania,
chot jezeli jest sktadowg lokalu nr (...) to oczywiscie nie powinno. W postanowieniu z 2005 r. wnioskodawczyni
przyznano, tez tylko do korzystania, m.in. cze$¢ przedpokoju powstalego ze strychu przylegajacego do kuchni nr 10
(k. 55) i pomieszczenie nr 6 o powierzchni (k. 55), cho¢ opinia bieglego L. zdaje sie wskazywaé, ze pomieszczenia te
stanowig skladowe lokalu nr (...) (pomieszczenia 2.3 i 2.5 lub ich czesci — k. 681), a wiec sa wlasnos$cia B. S..

Do wskazanych wyzej watpliwosci dochodzi réwnie istotna kolejna, tym razem wynikajaca z wzajemnej relacji
wszystkich omawianych 3 opinii, treéci aktu notarialnego z 1960 r. i ksiegi wieczystej obejmujacej lokal nr (...). Z opinii
i aktu notarialnego wynika, ze pomieszczenie nr 1.16 (L.), albo nr 5 (H. — k. 53 i postanowienie z 2005 r.) albo 15
(K. — k. 62) nie jest czescig lokalu nr (...), tymczasem z ksiegi wieczystej nr KW (...) i opartych na niej twierdzeniach
uczestnika wynika, ze jest wrecz odwrotnie.



Wszystkie te rozbieznosci i ewidentnie wynikajace z nich watpliwos$ci, co do tego jakie pomieszczenia skladaja sie
na lokale nr (...), a jakie nie zostaly do tych lokali wlasnoSciowo przydzielone wykluczaly wydanie postanowienia
merytorycznego bez ich wyjasnienia, czego sad rejonowy nie zrobil. Brak wyjasnienia wszystkich tych rozbiezno$ci
uniemozliwial sadowi finalne ustalenie stanu faktycznego, na bazie ktérego moglby dopiero decydowaé, czy
pomieszczenia nie wchodzace w sklad lokali nr (...) moga by¢ przedmiotem zniesienia wspotwlasnosci czy nie oraz
czy dokonany w 2005 r. podzial quad usum byl przede wszystkim kompletny, czyli dzielil do korzystania pomiedzy
strony wszystkie pomieszczenia w budynku. Wszystko to powoduje mozliwo$é postawienia orzeczeniu sadu I instancji
zarzutu nieprzeprowadzenia postepowania dowodowego w istotnej czeSci, a ponadto nie rozpoznania istoty sprawy.

Wlasnie nie wyjasnienie wszystkich tych kwestii (co jest lokalem nr (...), co lokalem nr (...), a co nieruchomoécia
wspoélng) majacych kapitalne znaczenie dla rozstrzygniecia moglo staé sie przyczyna dokonania przez sad rejonowy
chybionej wykladni art. 3 ust. 1 uwl. W ocenie sadu rejonowego przepis ten w swoim kategorycznym brzemieniu
wyklucza zniesienie wspolwlasnoéci dopoki trwa odrebna wlasnosé lokali. Taka jednak, wykluczajaca wyjatki,
wykladnia tego przepisu jest bledna i w efekcie doprowadzita do skutku procesowego w postaci nierozpoznania sprawy
co do istoty.

Oddalajac wniosek o zniesienie wspdlwlasno$ci sad rejonowy odpowiedzial twierdzaco na pytanie, czy art. 3 ust.
1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoéci lokali ustanawia absolutny zakaz zniesienia wspodlwlasno$ci
nieruchomos$ci wspolnej - poza wyjatkiem przewidzianym w art. 5 tej ustawy, tj. dopoéty, dopoki istnieje odrebna
wlasno$¢ lokali. Tak jednak kategoryczna odpowiedZ na to pytanie, bez wgladu w rzeczywiste stosunki istniejace na
przedmiocie wspolwlasnosci, jest bledna.

Istotnie, mozna uznac za utrwalony poglad o niedopuszczalnoSci zniesienia wspotwlasnosci nieruchomosci wspdlne;j.
W uzasadnieniu postanowienia z dnia 17 kwietnia 2002 r. (IV CKN 975/00, nie publ.) Sad Najwyzszy stwierdzil,
ze art. 3 ust. 2 uwl ustanawia przymus pozostawania w stosunku wspdlwlasnoéci. W uzasadnieniu jednak uchwaly
z dnia 3 pazdziernika 2003 r. (III CZP 65/03, OSNC 2004/12/189) uznal, ze ,w sklad nieruchomo$ci wspdlnej
moga wchodzi¢ elementy o zréznicowanym stopniu zwigzania z wyodrebnionymi lokalami. W pierwszym rzedzie
naleza do niej te cze$ci budynku i gruntu pod budynkiem, ktére sa niezbedne do korzystania przez wszystkich
wladcicieli lokali, takie jak wspoélna klatka schodowa, §ciany zewnetrzne lub dach. Tworza one wspodlwlasnoséc
konieczna lub przymusowa. Do nieruchomo$ci moga jednak naleze¢ takze elementy, o nie tak $cistym zwigzku
funkcjonalnym ze wszystkimi lokalami, stanowiace pomieszczenia przynalezne, np. piwnice lub strych (art. 2 ust.
4 uwl). Przewidziany w art. 3 ust. 1 uwl zakaz znoszenia wspolwlasnosSci nieruchomos$ci wspoélnej dotyczy tylko
wspolwlasnos$ci koniecznej, a nie wspotwlasno$ci pomieszczen przynaleznych”. Takie rozumienie tego przepisu, w
polaczeniu z uprawnieniami jakie przystuguja wspotwladcicielom z art. 210 i 211 ke oraz wzglad na racjonalne dzialanie
ustawodawcy, zapewniajgce realizacje uzasadnionych intereséw wspdtwlascicieli, powoduje, Ze brak jest podstaw do
pozbawienia wlasciciela lokalu mozliwosci zadania zniesienia wspotwlasnoéci nieruchomosci wspdlnej, kiedy mozliwy
jest podzial budynku, w ktérym ustanowiono te odrebna wlasno$c lokali, bedacej czesto, jak w przedmiotowej sprawie,
zarzewiem wieloletniego konfliktu.

Takie samo rozumowanie zaprezentowal Sad Najwyzszy w uzasadnieniu uchwaly z dnia 3 pazdziernika 2003 r. (III
CZP 65/03, OSNC 2004/12/189) piszac, ze ,,stosownie do tredci art. 3 ust. 2 uwl nieruchomo$é wspolna obejmuje
te fragmenty wspdlnego budynku i gruntu, ktore nie stuza wylacznie do korzystania wiascicielowi lokali. W sklad
tej nieruchomos$ci moga wchodzié elementy o zr6znicowanym stopniu zwigzania z wyodrebnionymi lokalami. W
pierwszym rzedzie naleza do niej te cze$ci budynku i gruntu pod budynkiem, ktore sa niezbedne do korzystania
przez wszystkich wlascicieli lokali, takie jak wspdlna klatka schodowa, §ciany zewnetrzne lub dach. Tworza one
cze$¢ nieruchomosci wspolnej, okreélanej w piSmiennictwie mianem wspotwlasnosci koniecznej lub przymusowe;j.
Do nieruchomosci wspolnej moga jednak naleze¢ takze takie elementy, ktérych zwigzek funkcjonalny ze wszystkimi
lokalami nie ma tak $cislego charakteru; ustawa okresla je jako pomieszczenia przynalezne (art. 2 ust. 4), zaliczajac
do nich przykladowo piwnice, strych, komorke lub garaz. Nie ulega watpliwosci, ze tego typu pomieszczenia ulatwiaja
korzystanie z lokali mieszkalnych, nie maja jednak charakteru urzadzen koniecznych do takiego korzystania. Z tego



punktu widzenia trzeba uzna¢, ze przewidziany w art. 3 ust. 1 zdanie drugie uwl zakaz znoszenia wspdtwlasnoéci
nieruchomosci wspélnej dotyczy tylko tej jej czeSci, do ktérej naleza elementy pierwszej kategorii, tworzacych
wspoblng nieruchomos$é, majace charakter jej skladnikéw koniecznych. Bez istnienia wspolwlasnoSci wspolnej w
takim zakresie niemozliwe byloby w ogole funkcjonowanie odrebnych wlasnosSci lokali. Zakaz ten nie dotyczy
natomiast tych elementéw wspo6lnej nieruchomosci, ktére maja charakter wyodrebnionych ustawowo pomieszczen
przynaleznych. W tym zakresie wprowadzanie korekt w drodze postepowania o zniesienie wspotwlasnoéci nalezy
uznac za dopuszczalne”.

Zasady te wydaja sie by¢ aprobowane tez przez pi$miennictwo. W komentarzu do ustawy o wlasnosci lokali E. B.-K.
napisala, ze ,zasada ta [z art. 3 ust. 1 zd. 2 uwl] ma jednak charakter bezwzgledny tylko w odniesieniu do tych czesci
nieruchomosci wspolnej, ktére zgodnie z ustawa powinny wej$¢ w sktad nieruchomo$ci wspdlnej, gdyz nie moga zostaé
przeznaczone do wylacznego korzystania przez wtasciciela jednego lokalu (Wyd. Lex 2012).

W bezposérednim zwigzku z tymi zasadami pozostaje regulacja z art. 2 uwl. Przepis art. 2 ust. 1 uwl przesadza, ze
przedmiotami odrebnej wlasno$ci moga byé¢ nie tylko lokale mieszkalne, ale i uzytkowe, a wiec o tym, ze mozliwo$é
ustanowienia odrebnej wlasno$ci lokali nie zalezy od ich funkcji, a ustawa reguluje kwestie zwigzane z wszystkimi
lokalami - tak mieszkalnymi, jak i uzytkowymi. Podstawowym atrybutem samodzielnosci jest - zgodnie z tym
przepisem - wydzielenie trwalymi §cianami w obrebie budynku. Inne atrybuty samodzielnosci lokali nie zostaly w
ustawie blizej opisane, jednak przyjmuje sie, ze charakteryzuje sie ona tym, iz wlasciciel i inne osoby korzystajace
z lokalu maja do niego swobodny dostep, a takze tym, ze korzystanie z lokalu zgodnie z jego funkcja nie wymaga
korzystania z innych lokali, choé moze wymagaé korzystania z urzadzen lub pomieszczen dostepnych takze innym
osobom (takze wszystkim wladcicielom lokali), w tym z pomieszczen i urzadzen wchodzacych w sklad nieruchomosci
wspolnej (wyrok WSA w Warszawie z dnia 26 wrzesnia 2007 r., (...) SA/Wa (...), niepubl.). Nalezy tez zwrdcié
uwage, ze art. 2 uwl nie zawiera oprocz wymogu samodzielnoéci zadnych innych ograniczen uniemozliwiajacych
ustanowienie odrebnej wlasnosci lokali, np. ograniczen dotyczacych oséb wiascicieli, wielkos$ci budynkow lub liczby
lokali w tych budynkach, ani tez ograniczenn wynikajacych z faktu zabudowania danej dzialki gruntu jednym lub
wieloma budynkami. Brak takze jakichkolwiek ograniczen i wymogéw dotyczacych powierzchni samodzielnych lokali.
Oczywi$cie jednak, ze jesli nieruchomos$cia lokalowa moze by¢ tylko lokal mieszkalny lub uzytkowy, ktory spelia
wymog samodzielnoSci, to oczywiste jest, ze zbyt mala powierzchnia uniemozliwi spelnienie tego wymogu, ale to jest
juz kwestia analizy konkretnego przypadku, ktéra wymaga osobnego zbadania i oceny z punktu widzenia miedzy
innymi wplywu takiego podzialu na spoteczno-gospodarcze przeznaczenie rzeczy, istotna jej zmiane, czy zmniejszenie
jej wartoSci.

Jak wynika z poprzednich akapitéw dopuszczalny jest co do zasady podzial nieruchomosci wspoélnej takze w czasie
trwania odrebnej wlasnos$ci lokali. Z kolei analiza materialu dowodowego sprawy, z ktorego wynika, ze w budynku
stron istnieje moze nawet kilkana$cie pomieszczen, ktére posiadaja juz lub po dokonaniu prac adaptacyjnych
moga posiada¢ atrybut samodzielno$ci, prowadzi do wniosku, Ze w tej konkretnej sprawie wydzielenie tych lokali
(prawdopodobnie jako uzytkowych) i przyznanie na wlasno$é poszczegélnym wspodlwlascicielom, jest mozliwe.
Powyzsze oznacza to, ze wniosek w niniejszej sprawie, zmierzajacy do skorygowania zakresu nieruchomosci
wspolnej, byl co do zasady dopuszczalny i winien byl zosta¢ pod tym katem rozpoznany. Tymczasem sad rejonowy
apriorycznie wykluczyl taka mozliwo$¢ nie podejmujac glebszych rozwazan nad dopuszczalnoScia zlozonego przez
wnioskodawczynie wniosku o zniesienie wspolwlasnosci. To z kolei skutkuje zarzutem opartym na przepisie art. 386
§ 4 in principio kpc — nie rozpoznania istoty sprawy.

Zgodnie z pogladem Sadu Najwyzszego, ktory sad okregowy w pelni podziela ,,do nierozpoznania istoty sprawy
dochodzi wowczas, gdy rozstrzygniecie sadu pierwszej instancji nie odnosi sie do tego, co bylo przedmiotem sprawy,
gdy zaniechal on zbadania materialnej podstawy zadania albo merytorycznych zarzutéw strony, bezpodstawnie
przyjmujac, ze istnieje przestanka materialnoprawna lub procesowa unicestwiajaca roszczenie” (wyrok SN z
12.02.2002 r., I CKN 486/00, niepubl). Przepis art. 3 ust. 1 uwl a zwlaszcza jego SciSle literalna wykladnia,
ktoéra legla u podstaw orzeczenia sadu I instancji, stanowi te merytoryczng przeslanke rozstrzygniecia, ktora
samodzielnie unicestwila roszczenie a wlasciwie roszczenia wnioskodawczyni, bez szczegbélowego badania materii



sprawy. Jak jednak wyzej zaprezentowano przeslanka ta zostala blednie oceniona, przez co istota sprawy, sila
rzeczy zostala pominieta w rozwazaniach sadu, czyniac zadanie nie rozpoznanym. Nierozpoznanie istoty sprawy
stanowi samodzielna przestanke uchylenia zaskarzonego orzeczenia i przekazania sprawy do ponownego rozpoznania,
na zasadzie art. 386 § 4 kpc. Jak juz wspomniano takze postepowanie dowodowe winno by¢ istotnie w sprawie
poglebione, o czym bedzie jeszcze ponizej mowa.

Takie, bledne, aprioryczne oddalenie wniosku o zniesienie wspdlwlasnosci pociagnelo za soba, jako implikacje
orzeczenia w tym przedmiocie, zarazem bledne rozstrzygniecie w przedmiocie pozostalych zgdan stron. Jesli chodzi o
podzial do korzystania, to ewentualne dokonanie zniesienia wspotwlasnosci i przyznanie wydzielonych pomieszczen
na wlasno$¢ dotychczasowym ich wspotwlascicielom, w oczywisty sposdb wywrze wplyw na zakres nieruchomosci
wspolnej, ktéra od nowa winna by¢ uksztaltowana (co najmniej w zakresie samego budynku). Nawet jednak, gdyby
wspotwlasno$é ta miala nie by¢ jednak zniesiona z przyczyn natury faktycznej, to w dalszym ciagu istnie¢ bedzie
potrzeba wyjasnien watpliwos$ci co do faktycznej prawidtowosci podziatu pomieszczen do korzystania z postanowienia
z 2005 r.. Podstawg do tego musi by¢ oczywiScie szczegblowa inwentaryzacja budynku i sktadowych lokali nr (...)
oraz nieruchomosci wspoélnej. Z kolei, bedaca baza do wszelkich dalszych rozwazan inwentaryzacja i wyjaénienie
watpliwosci co do statusu prawnego pomieszczenia nr 1.16 z opinii bieglego L., moze by¢ dopiero podstawa do
wlasciwego orzeczenia w przedmiocie zadania przez uczestnika wydania mu tego pomieszczenia. Orzeczenie w tym
przedmiocie musi by¢ w pierwszej kolejnosci oparte na podstawie prawnej odwoltujacej sie do prawa wilasnosci,
a nie poddzialu quod usum, bo na swoje prawo wlasnosci do tego pomieszczenia uczestnik sie odwolal. Ta sama
inwentaryzacja moze dopiero by¢ wreszcie kanwg wydania orzeczenia w przedmiocie rozliczenia nakladow i pozytkow.

Na koniec wskazac¢ nalezy, ze w ocenie sadu okregowego stusznie sad rejonowy nie uwzgledniatl zarzutéw uczestnika
braku legitymacji procesowej po stronie uczestniczki, ktéra to w jego ocenie nie jest wlascicielka lokalu nr (...) i, co
za tym idzie, wspbtwlascicielka nieruchomosci wspolnej, gdyz jej lokal zostal wyodrebniony w sposoéb niewazny, a to
dlatego, ze nie spelnia wymogéw samodzielno$ci w rozumieniu dzi§ obowigzujacej ustawy o wlasnoéci lokali. Prawda
jest, jak podaje uczestnik, ze zawarta pod rzadem rozporzadzenia Prezydenta RP z dnia 24 pazdziernika 1934 r. o
wlasnoSci lokali umowa o ustanowieniu odrebnej wlasno$ci lokali, ktore nie zostaly uznane przez wladze budowlane
za samodzielne pomieszczenia, jest z mocy prawa niewazna, ale sytuacja ta w niniejszej sprawie nie wystepuje.
Zawierajacy taka teze wyrok SN z dnia 30 czerwca 1970 r. (I CR 195/70, OSNC 1971/4/69) dotyczy tylko sytuacji, w
ktorej albo wydzielenie notarialne lokali odbylo sie w ogble bez wydanej przed datg aktu notarialnego decyzji wlasciwe;j
wladzy budowlanej, albo gdy juz po wydzieleniu umownie lokali decyzja potwierdzajgca ich samodzielno$¢ i bedaca
podstawa umowy znoszacej wspotwlasnosé na lokale zostala uchylona. Takie fakty w sprawie nie mialy miejsca. Dzi§
oba lokale sa samodzielnymi i stanowig odrebne nieruchomosci lokalowe i jest tak nawet gdyby nie odpowiadaly
wspoétezesnym regulacjom dotyczgcym wymogow takiej samodzielnoSci. Poza tym biegly L. potwierdzil samodzielno§é
tego lokalu (k. 804, 806).

Ponownie rozpoznajac sprawe sad rejonowy w pierwszej kolejnoéci dokona szczegdtowej i jednoznacznej
inwentaryzacji lokali nr (...) oraz wchodzacych w sklad nieruchomos$ci wspélnej pomieszezen i osobno elementow,
ktore sa niezbedne do korzystania przez wszystkich wspotwlascicieli. W tym celu sad wyjasni wszystkie rozbieznoSci
i watpliwosci, ktére w niniejszym uzasadnieniu zostaly wskazane, jak i ewentualnie istniejgce inne. Sad rejonowy
ustali, czy istniej mozliwo$¢ wyodrebnienia spoéréd pomieszczenn wchodzacych w sklad nieruchomos$ci wspdlnej
samodzielnych lokali mieszkalnych lub uzytkowych. W tym celu moze tez zachodzi¢ potrzeba zastosowania regut z
art. 11 ust. 2 uwl. Jezeli sad uzna dopuszczalno$é i celowoséé zniesienia wspotwlasnoscei, to przeprowadzi w tym celu
stosowne czynnosci, z odpowiednim oznaczeniem i opisem lokali (art. 2 ust. 51 6 uwl), stosowna wyceng, ustaleniem
ewentualnych doplat, czy przeliczeniem nowych udzialobw w nieruchomosci wspodlnej. W dalszej kolejnoSci sad zbada
czy inwentaryzacja budynku i calej nieruchomosci, po jej szczegélowym skonfrontowaniu z trescia postanowienia z
dnia 24 marca 2005 r., pocigga za soba konieczno$¢ dokonania nowego podzialu quad usum, albo czy konieczno$é
takiego podzialu nie wyniknie z ewentualnego zniesienia wspoétwlasnosci. Wreszcie, po wyjasnieniu rzeczywistego
stanu prawnego pomieszczenia nr 1.16, sad rozpozna merytorycznie, z odwolaniem sie do przepisow opartych na
prawie wlasnosci, zadanie uczestnika wydania mu tego pomieszczenia.



Majac na uwadze powyzsze argumenty, sad odwolawczy na podstawie art. 386 § 4 kpc, orzekl jak w sentencji
postanowienia.
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