Uchwata z dnia 14 lipca 2006 r., lll CZP 53/06

Sedzia SN Helena Ciepta (przewodniczgcy, sprawozdawca)
Sedzia SN Jozef Fragckowiak
Sedzia SN Zbigniew Kwasniewski

Sad Najwyzszy w sprawie z wniosku Ireny P. przy uczestnictwie Zygmunta Z. i
Marii Z. o zniesienie wspotwtasnosci, po rozstrzygnieciu w Izbie Cywilnej na
posiedzeniu jawnym w dniu 14 lipca 2006 r. zagadnienia prawnego
przedstawionego przez Sgd Okregowy w Elblggu postanowieniem z dnia 10 marca
2006 r.:

"Czy w swietle art. 3 ust. 1 zd. 2 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wtasnosci
lokali (jedn. tekst: Dz.U. z 2000 r. Nr 80 poz. 903 ze zm.) w postepowaniu o
zniesienie wspotwitasnosci nieruchomosci zabudowanej budynkiem, w ktorym
ustanowiono odrebng wiasnos¢ lokali, co do ktorego istnieje mozliwos¢ fizycznego
podziatu, dopuszczalne jest zniesienie przez sad praw odrebnej wiasnosci lokali,
czy tez w takiej sytuacji wniosek o zniesienie wspotwiasnosci jest
niedopuszczalny?"

podijat uchwate:

Przepis art. 3 ust. 1 zdanie drugie ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o
wilasnosci lokali (jedn. tekst: Dz.U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903 ze zm.) nie wylacza
dopuszczalnosci zniesienia przez sad odrebnej wtasnosci lokali w
postepowaniu o zniesienie wspoétwlasnosci nieruchomosci wspoélnej, jezeli
mozliwy jest fizyczny podzial budynku, w ktérym ustanowiono odrebng

wilasnosé lokali.

Uzasadnienie

Przedstawione Sgdowi Najwyzszemu do rozstrzygniecia na podstawie art. 390
§ 1 k.p.c. zagadnienie prawne powstato w sprawie o0 zniesienie wspotwtasnosci

nieruchomosci potozonej w M. przy ul. M. nr 2A, objetej ksiegg wieczystg nr (...)



prowadzong przez Sgd Rejonowy w Ostrodzie, Wydziat Zamiejscowy w Moragu,
zabudowanej budynkiem mieszkalnym, w ktorym wyodrebniono wiasnos¢ dwoch
lokali, ktére zostaty sprzedane przez gmine M. z odpowiednimi udziatami we
wspolnych czesciach budynku i gruntu.

Sad Rejonowy postanowieniem z dnia 7 pazdziernika 2005 r. zniost
wspotwlasnosc nieruchomosci w ten sposéb, ze prawo wiasnosci do dziatki
oznaczonej w opinii biegtej nr (...)/1 wraz z zabudowaniami opisanymi w tej opinii
przyznat na wspotwtasnos¢ matzonkom Zygmuntowi i Lucynie Z., a dziatke nr (...)/2
wraz z zabudowaniami przyznat Irenie P. i nakazat uczestnikom wydanie
wnioskodawczyni pomieszczen opisanych w postanowieniu oraz wnioskodawczyni
dokonanie okreslonych czynnosci. Nie znidst jednoczesnie odrebnej wtasnosci
lokali, mimo ze zgdanie takie miesci sie implicite w zgdaniu zniesienia
wspotwlasnosci nieruchomosci wspolnej.

Rozpoznajgc sprawe na skutek apelacji uczestnikow, Sgd Okregowy powzigt
watpliwosc¢ ujetg w przytoczonym w zagadnieniu prawnym.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuije:

Istota przedstawionego zagadnienia sprowadza sie do rozstrzygniecia, czy art.
3 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wkasnosci lokali (jedn. tekst: Dz.U. z 2000 r.
Nr 80, poz. 903 ze zm. — dalej: ,u.w.l.”) ustanawia absolutny zakaz zniesienia
wspotwlasnosci nieruchomosci wspdélnej — poza wyjatkiem przewidzianym w art. 5
tej ustawy — dopaoty, dopoki istnieje odrebna wtasnosé lokali, czy tez dopuszczalne
jest zniesienie tej odrebnej wtasnosci lokali przez sad, jezeli mozliwy jest fizyczny
podziat budynku, w ktérym te wtasnos¢ ustanowiono.

W orzecznictwie mozna uznac za utrwalony poglad o niedopuszczalnosci
zniesienia wspoétwitasnosci nieruchomosci wspolnej. W uzasadnieniu postanowienia
z dnia 17 kwietnia 2002 r., IV CKN 975/00 (nie publ.) Sgd Najwyzszy stwierdzit, ze
art. 3 ust. 2 u.w.l. ustanawia przymus pozostawania w stosunku wspotwtasnosci, a
w uzasadnieniu uchwaty z dnia 3 pazdziernika 2003 r., 11l CZP 65/03 (OSNC 2004,
nr 12, poz. 189) uznat, ze w sktad nieruchomosci wspdinej mogg wchodzi¢
elementy o zréznicowanym stopniu zwigzania z wyodrebnionymi lokalami. W
pierwszym rzedzie nalezg do niej te czesci budynku i gruntu pod budynkiem, ktére
sg niezbedne do korzystania przez wszystkich wiascicieli lokali, takie jak wspdlna
klatka schodowa, Sciany zewnetrzne lub dach. Tworzg one wspotwtasnosé

konieczng lub przymusowa. Do nieruchomosci mogg jednak nalezec takze



elementy, o nie tak scistym zwigzku funkcjonalnym ze wszystkimi lokalami,
stanowigce pomieszczenia przynalezne, np. piwnice lub strych (art. 2 ust. 4 u.w.l.).
Przewidziany w art. 3 ust. 1 u. w. |. zakaz znoszenia wspotwlasnosci nieruchomosci
wspolnej dotyczy tylko wspotwtasnosci koniecznej, a nie wspotwtasnosci
pomieszczen przynaleznych. Takze Trybunat Konstytucyjny w wyroku z dnia 5
marca 2002 r., SK 22/00 (OTK-A 2002, nr 2, poz.12) wyjasnit, ze istnienie
wspotwtasnosci nieruchomosci wspolnej i sktadnikow majatkowych, niezbednie w
nig wchodzgcych, nie moze by¢ wytgczone ani w drodze umowy, ani tym bardziej w
drodze orzeczenia sadu.

Odnoszac sie do tych pogladow nalezy zauwazyc, ze o mozliwosci
wygasniecia odrebnej wkasnosci lokali w obecnym stanie prawnym mozna
posrednio wnioskowac juz z zawartego w tresci art. 3 ust. 1 zdanie drugie u.w.l.
zwrotu ,dopdki trwa”. Wprawdzie sgdowego zniesienia odrebnej wtasnosci lokali
jako sposobu jej wygasniecia nie przewidujg przepisy kodeksu cywilnego ani
ustawy o wtasnosci lokali, jednak w literaturze wskazuje sie, ze ustanie odrebnej
wtasnosci lokali moze by¢ zarowno konsekwencjg wygasniecia, jak i zniesienia,
przy czym jako przypadki wygasniecia wymienia sie zniszczenie budynku lub utrate
przez niego charakteru odrebnego od gruntu przedmiotu wlasnosci, a jako
przyktady zniesienia — notarialne oswiadczenie jednego wiasciciela wszystkich
lokali, ktore stanowitoby jak gdyby odwrotno$¢ (actus contrarius) oswiadczenia o
ustanowieniu tej odrebnej wtasnosci, potgczenie kilku lokali i umowe w formie
notarialnej wiascicieli wszystkich lokali. Oczywiste jest, ze nie wszystkie przypadki
wygasniecia odrebnej wiasnosci lokalu mogg by¢ uznane za usuniecie przeszkody
z art. 3 ust. 1 zdanie drugie u.w.l. do zniesienia wspotwtasnosci nieruchomosci
wspolnej. Dopuszczalnosc¢ ta bedzie wytgczona np. w razie potgczenia lokali,
powodujgcego wygasniecie odrebnej wiasnosci lokali dotychczasowych, powstang
bowiem nowe nieruchomosci lokalowe, pozostajgce w relacji prawa zwigzanego z
wiasnoscig nieruchomosci wspdlne;.

Przedstawiajgc zagadnienie prawne, Sgd Okregowy przyjgt mozliwosc¢
zniesienia odrebnej wiasnosci lokali w drodze umowy wiascicieli lokali, dostrzegt
jednak brak podstawy materialnoprawnej dopuszczalnosci takiego zniesienia przez
sad. (...)

Ustawodawca, przyznajgc w art. 210 k.c. wspotwiascicielom uprawnienie do
zgdania zniesienia wspoétwtasnosci, jednoczesnie w art. 211 k.c. wylgczyt Zgdanie



zniesienia wspotwilasnosci przez podziat, jezeli bytby on sprzeczny z przepisami
ustawy. Takim przepisem jest art. 3 ust .1 zdanie drugie u.w.l., stanowigcy, ze nie
mozna zgdac zniesienia wspotwiasnosci nieruchomosci wspolnej dopdty, dopoki
trwa odrebna wiasnos¢ lokali. Redakcja tego przepisu jest tak prosta, ze prima facie
nie nasuwa watpliwosci; wyktadnia literalna , a w szczegolnosci zwrot ,,dopoki trwa
odrebna wiasnosc lokali”, prowadzi do wniosku, ze zawarty w nim zakaz dotyczy
zniesienia wspotwtasnosci nieruchomosci wspdlnej, nie zas zniesienia odrebnej
wtasnosci lokali stanowigcej przeszkode do zniesienia wspotwtasnosci
nieruchomosci wspolne;.

Wedtug utrwalonych w orzecznictwie zasad interpretacji przepiséw prawa,
podstawowe znaczenie ma wyktadnia jezykowa, a dopiero wtedy, gdy ta zawodzi,
prowadzgc do wynikow niedajgcych sie pogodzic¢ z racjonalnym dziataniem
ustawodawcy i celem, jaki ma realizowac¢ dana norma, nalezy siegna¢ do dyrektyw
wyktadni systemowe;j i funkcjonalnej. Stanowisko takie znajduje potwierdzenie w
orzecznictwie Trybunatu Konstytucyjnego i Sgdu Najwyzszego (por. wyrok
Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 28 czerwca 2000 r., K 25/99, OTK Zb.Urz. 2000,
nr 5, poz. 141 oraz wyroki Sgdu Najwyzszego z dnia 8 maja 1998 r., | CKN 664/97,
OSNC 1999, nr 1, poz. 7, z dnia 17 maja 2000 r., | KZP 7/00, OSNKW 2000, nr 5-6,
poz. 51 oraz z dnia 22 pazdziernika 1992 r., Il ARN 50/92, OSNCP 1993, nr 10,
poz. 181).

Wyktadnia gramatyczna art. 3 ust. 1 zdanie drugie u.w.l. wskazuje na
racjonalne dziatanie ustawodawcy, zapewniajgce realizacje uzasadnionych
interesdw wspotwiascicieli, brak bowiem przekonywajgcych argumentow
przemawiajgcych za przypisaniem mu intencji pozbawienia wiasciciela lokalu
mozliwosci zniesienia wspotwtasnosci nieruchomosci wspolnej, kiedy mozliwy jest
podziat budynku, w ktérym ustanowiono te odrebng wiasnosc lokali i utrzymywanie
wspoétwlasnosci, bedgcej czesto, jak w przedmiotowej sprawie, zarzewiem
wieloletniego konfliktu. Na tle przytoczonego stanu prawnego trudno pogodzic¢ sie z
odmienng wyktadnig tego przepisu, ktéra w wypadkach wyjgtkowych i
zastugujgcych na uwzglednienie nie dopuszczataby do catkowitego wyjscia ze
wspotwtasnosci, traktowanej w ustawodawstwie jako stan przejsciowy.
Dochodzitoby woéwczas do kolizji praw; ustawodawca, przyznajac

wspotwtascicielowi w art. 210 k.c. uprawnienie do zgdania zniesienia



wspotwiasnosci, jednoczesnie w art. 3 ust. 1 zdanie drugie u.w.l. uprawnienie to
wytgczatby.

Uznanie, ze przewidziana w art. 3 ust. 1 przeszkoda stanowi absolutny zakaz
znoszenia wspotwiasnosci nieruchomosci wspolnej (poza wyjgtkiem przewidzianym
w art. 5 u.w.l.), bytoby niedocenieniem roli, jakg odgrywa w systemie
obowigzujgcego prawa odrebna wasno$c¢ lokali. Zaden przepis nie funkcjonuje w
izolacji, musi wiec by¢ rozpatrywany jako fragment catego systemu prawnego.
Wiazac przyjeta wyktadnie jezykowg tego przepisu z unormowaniem sposobow
znoszenia wspotwtasnosci przewidzianym w art. 211 k.c., wsrod ktoérych na
pierwszym miejscu jest podziat fizyczny, a dopiero gdy jest to niemozliwe, majg
zastosowanie inne sposoby, w tym ustanowienie odrebnej wlasnosci lokali, nalezy
stwierdzi¢, ze unormowanie to potwierdza prawidtowosc¢ przyjetej wyktadni. Nie byto
wiec przeszkdd, aby Gmina przed sprzedazg lokali dokonata podziatu budynku i
sprzedata dwie odrebne nieruchomosci albo catg nieruchomo$¢ na wspotwtasnosc i
wowczas, w razie wystgpienia z wnioskiem o zniesienie wspotwiasnosci,
wchodzitoby w rachube oczywiscie zniesienie przez podziat fizyczny.

W konsekwencji nalezy przyjaé, ze ustanowiony w art. 3 ust. 1 zdanie drugie
zakaz znoszenia wspotwtasnosci nieruchomosci wspdlnej w czasie istnienia
odrebnej wtasnosci lokali dotyczy takich standw faktycznych, w ktorych
ustanowiono odrebng witasnosc¢ lokali w duzych budynkach, ktérych podziat
prowadzgcy do catkowitego wyjscia ze wspotwtasnosci jest nierealny. W wypadku
natomiast dwu odrebnych lokali w budynku, ktéry mozna podzieli¢, aktualne staje
sie takze zniesienie odrebnej wkasnosci lokali przez sad, aby umozliwi¢ — przy
spetnieniu przestanek przewidzianych w art. 210 k.c. — orzeczenie podziatu
fizycznego nieruchomosci wspdine;.

Rozwazania te prowadzg do wniosku, ze art. 3 ust. 1 zdanie drugie u.w.l. nie
stanowi zakazu znoszenia odrebnej wtasnosci lokali. Zakazu takiego nie zawierajg
takze inne przepisy ustawy o wtasnosci lokali ani kodeksu cywilnego, nie
wytgczajgc tym samym zniesienia odrebnej wtasnosci lokali w drodze orzeczenia
sgdu. Skoro nie ulega watpliwosci, ze te odrebng wtasnos¢ lokali mozna znies¢ w
drodze umowy, to w poszukiwaniu podstawy materialnoprawnej do zniesienia jej
przez sad nalezy odwotac sie do zasady, w mysl ktorej, jezeli istnieje mozliwosc
regulacji danego stosunku prawnego w drodze umowy, to w razie niezgodnosci

miedzy stronami wchodzi w rachube orzeczenie sgdowe, przyjgc¢ nalezy



dopuszczalno$¢ sgdowego zniesienia odrebnej wtasnosci lokali w postepowaniu o
zniesienie wspotwtasnosci nieruchomosci wspdlnej. Przyjecie takiego rozwigzania
nie stanowi novum, zastosowat je juz bowiem Sad Najwyzszy w uchwale petnego
skfadu Izby Cywilnej z dnia 21 grudnia 1974 r., lll CZP 31/74 (OSNCP 1975, nr 9,
poz. 128), stwierdzajgc dopuszczalnos¢ ustanowienia odrebnej wiasnosci lokali
takze w sgdowym postepowaniu o zniesienie wspotwtasnosci, mimo ze takiego
sposobu zniesienia nie przewidywat zaden przepis prawa.

Za wyktadnig przyjmujgcg dopuszczalnosc zniesienia przez sad odrebnej
wiasnosci lokali w sytuacji, w ktérej mozliwy jest fizyczny podziat budynku i
catkowite wyjscie ze wspotwtasnosci, oprocz argumentow natury jurydyczne;j,
przemawiajg tez wzgledy praktyczne, wyrazajgce sie w celowosci zarbwno z punktu
widzenia stusznych interesow wspotwtascicieli, jak i interesu spoteczno-
gospodarczego. Umacnia sie w ten sposéb sytuacja prawna kazdego
dotychczasowego wtasciciela lokalu, ktory przy spetnieniu przestanek okreslonych
w art. 210 k.c. stanie sie wtascicielem odrebnej nieruchomosci, dla ktérej zostanie
zatozona oddzielna ksiega wieczysta.

Wychodzgc z powyzszych zatozen Sad Najwyzszy na podstawie 390 § 1

k.p.c. rozstrzygnat przedstawione zagadnienie, jak w uchwale.



