Sygn. akt Il CSK 66/10

POSTANOWIENIE

Dnia 9 grudnia 2010 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Marian Kocon (przewodniczgcy)
SSN Krzysztof Pietrzykowski

SSA Anna Koztowska (sprawozdawca)

w sprawie z wniosku S. S.

przy uczestnictwie K. S. i T. S.

0 zniesienie wspotwtasnosci,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w lzbie Cywilnej w dniu 9 grudnia 2010 .,
skargi kasacyjnej wnioskodawcy

od postanowienia Sgdu Okregowego w T. z dnia 10 wrzesnia 2009 r., sygn. akt | Ca

(),

oddala skarge kasacyjna.

Uzasadnienie

Whnioskodawca S. S. we wniosku o0 zniesienie wspétwtasnosci i o uzgodnienie

ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym domagat sie:

1. ustalenia, ze przedmiotem postepowania 0 zniesienie wspotwtasnosci sg
nieruchomosci objete ksiegami wieczystymi prowadzonymi przez Sad Rejonowy
w T. oznaczone numerami TR1T/(...)/6 i TR1T/(...)/3, zabudowane domem
pietrowym dwurodzinnym, o dwoch odrebnych lokalach, wzniesionym na
dziatkach oznaczonych numerami 74 i 75 potozonych przy ul. G. w T.;

2. a) uzgodnienia tresci ksiegi wieczystej nr TR1T/(...)/3 w ten sposob, ze w dziale

,0znaczenie nieruchomosci” wpisana zostanie rzeczywista powierzchnia dziatki nr



75, jaka powstanie po podziale dziatek nr 74 i nr 75;

b) uzgodnienia tresci ksiegi wieczystej nr TR1T/(...)/6 w ten sposob, ze w dziale |
,0znaczenie nieruchomosci” wpisana zostanie rzeczywista powierzchnia dziatki nr
74, jaka powstanie po podziale dziatek nr 7 i nr 75;

3. zniesienia wspotwtasnosci w ten sposob, ze w domu mieszkalnym pietrowym
dwurodzinnvm wzniesionym na dziatkach nr 74 i nr 75 zostanie ustanowiona
odrebna witasnosc lokali mieszkalnych, z ktorymi to lokalami zwigzane bedzie
prawo wtasnosci zabudowanej czesci nieruchomosci powstatej z wydzielenia
nowej dziatki z dziatek nr 74 i nr 75;

4. przyznania w wyniku zniesienia wspotwtasnosci  wnioskodawcy lokalu
mieszkalnego znajdujgcego sie w tej czesci budynku, ktéra obecnie w znaczniej
czesci wzniesiona jest na dziatce oznaczonej nr 75, sktadajgcego sie z kottowni,
dwoch pomieszczen gospodarczych, garazu, wiatrofapu, klatki schodowej,
przedpokoju, ubikacji, kuchni, czterech pokoi, tazienki, korytarza o powierzchni
uzytkowej 105,22 m? wraz z udziatlem wynoszacym 1/2 czesci w prawie wtasnosci
dziatki potozonej pod budynkiem oraz pozostatej czesci dziatki nr 75,

5. przyznania uczestnikowi K. S. lokalu mieszkalnego, ktory obecnie w znacznej
czedci znajduje sie w czesci budynku wzniesionej na dziatce nr 74 wraz z
udzialem wynoszgcym 1/2 czesci w prawie witasnosci dziatki potozonej pod
budynkiem oraz pozostatej czesci dziatki nr 74.

Whnioskodawca wskazat, ze w dniu 5 czerwca 2003 r. umowg sprzedazy zawartg
w formie aktu notarialnego nabyt od uczestnika postepowania K. S. nieruchomos$c¢
gruntowg zabudowang budynkiem mieszkalnym w zabudowie blizniaczej, o powierzchni
uzytkowej budynku 104,86 m?. Nastepnie okazato sie, ze budynek nie ma takiego
charakteru, a jego podziat na lokale jest podziatem faktycznym. Ponadto podziat
budynku jest nieregularny, granica korzystania nie przebiega w granicy gruntu, a
pomieszczenia, z ktérych korzystajg wnioskodawca i uczestnik zachodzg wzajemnie na
ich dziatki. W ocenie wnioskodawcy nabyt on wiec udziat we wspotwlasnosci
nieruchomosci. W toku postepowania wnioskodawca powotat sie na nabycie udziatu w
nieruchomosci przez zasiedzenie.

Uczestnik domagat sie oddalenia wniosku zarzucajgc, ze on i wnioskodawca nie
sg wspotwiascicielami nieruchomosci, kazdy z nich jest wiascicielem odrebnej czesci
nieruchomosci gruntowej, zakwestionowat tez stanowisko wnioskodawcy co do nabycia

udziatu w nieruchomosci gruntowej przez zasiedzenie.



Postanowieniem z dnia 1 kwietnia 2009 r. Sad Rejonowy w T. oddalit wniosek.
Sad ten ustalit, ze w dniu 5 czerwca 2003 r. wnioskodawca i K. S. zawarli w formie aktu
notarialnego umowe sprzedazy nieruchomosci gruntowej, dla ktérej w Sadzie
Rejonowym w T. urzadzona jest ksiega wieczysta nr (...), o powierzchni 300 m?,
oznaczonej jako dziatka nr 75. Zgodnie z treScig umowy, na nieruchomosci znajdowat
sie budynek mieszkalny, w zabudowie blizniaczej, o powierzchni uzytkowej 104,86 m?.
W dacie zawarcia umowy witascicielem nieruchomosci sgsiedniej, to jest dziatki nr 74,
byt brat K. S. — J. S. W dniu 25 stycznia 2008 r. J. S. umowg darowizny przeniost na K.
S. wlasnosc¢ dziatki nr 74.

Dziatki nr 74 i nr 75 sg zabudowane budynkiem murowanym, pietrowym,
z dwoma niezaleznymi wejsciami od strony wschodniej i zachodniej. Budynek nie ma
Sciany dziatowej na catej osi budynku, wzdtuz granicy dziatek, mimo ze przewidywat jg
projekt budowlany. Pomieszczenia garazowe na parterze, do ktérych prowadzg dwie
oddzielne bramy wjazdowe nie sg rozdzielone, podobnie jak i pomieszczenia na
poziomie parteru i pietra za klatkami schodowymi od strony pdétnocnej. Os budynku,
ktérg wedtug projektu miata by¢ sciana dziatowa, jest przesunieta w dziatke nr 75 i
usytuowana w stosunku do granicy nieruchomosci w odlegtosci 42-43 cm. Cze$c¢
pomieszczen znajdujgcych sie w posiadaniu wnioskodawcy, usytuowanych na
wszystkich kondygnacjach budynku, znajduje sie w przestrzeni dziatki stanowigcej
wiasnos¢ uczestnika i odwrotnie. Budynek zostat wzniesiony przez braci J. S. i K. S. i
odstepstwa od projektu budowlanego zostaty miedzy nimi uzgodnione. Budowe
zakonczono w drugiej potowie lat dziewieédziesigtych. Stan istniejgcy na gruncie
wskazuje, ze uczestnicy postepowania nie sg wspotwtascicielami ,w odniesieniu do
przedmiotu objetego zgdaniem”. Wnioskodawca i uczestnik sg wytgcznymi wiascicielami
nieruchomosci gruntowych, wnioskodawca nieruchomosci oznaczonej jako dziatka nr
74, uczestnik — nr 75, za$ budynek jest czescig skladowg nieruchomosci.
Whnioskodawca nie mégt zatem skutecznie domagacé sie zniesienia wspotwtasnosci.
Jako nieuzasadnione ocenit tez Sgd twierdzenie wnioskodawcy, ze na skutek uptywu
czasu i wykonywanego posiadania tak przez wnioskodawce jak i przez uczestnika,
doszto do nabycia przez nich przez zasiedzenie udziatdbw w dziatkach sgsiednich. O
nabyciu w tym trybie wtasnosci mozna bytoby mowic tylko przy zatozeniu, ze posiadanie
miato charakter samoistny, nadto wéwczas gdyby uptyngt czas wymagany ustawg, w
tym wypadku lat trzydziesci od daty objecia w posiadanie, co nie nastgpito. Sgd nadto

wskazat, ze uzgodnienie ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym nie moze



nastgpiCc z powotaniem sie na nabycie wlasnosci przez zasiedzenie jako przestanki
rozstrzygniecia.

Apelacje wniesiong przez wnioskodawce od tego postanowienia, Sgd Okregowy
w T. oddalit postanowieniem z dnia 10 wrzesnia 2009 r. podzielajgc ustalenia faktyczne i
ocene prawng Sadu | instanciji.

W skardze kasacyjnej od postanowienia Sgdu Okregowego wnioskodawca
zarzucit naruszenie prawa materialnego to jest art. 46 § 1 k.c., art. 48 k.c., art. 210 k.c.,
art. 172 § 1 k.c. w zwigzku z art. 7 k.c. przez wadliwe przyjecie, ze brak jest przestanek
uzasadniajgcych zniesienie wspotwiasnosci przez ustanowienie odrebnej wiasnosci
lokali w sytuacji gdy nie jest mozliwe pionowe oddzielenie budynku zgodnie z granicg
dziatek, na ktérych budynek zostat wzniesiony. Domagat sie uchylenia zaskarzonego
postanowienia i przekazania sprawy Sgdowi Okregowemu do ponownego rozpoznania.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Przesadzajgce w sprawie znaczenie ma okolicznos¢, ze nie istnieje
nieruchomos¢, ktorej wnioskodawca i uczestnik byliby  wspotwtascicielami.
Whnioskodawca umowg z dnia 5 czerwca 2003 r. nabyt wlasnos¢ nieruchomosci
gruntowe] zabudowanej czescig budynku mieszkalnego. Podobnie przedstawiajg sie
prawa wiasciciela nieruchomosci sgsiedniej, uczestnik jest wytgcznym wtascicielem
nieruchomosci gruntowej zabudowanej pozostatg czescig budynku. Nie mozna domagac
sie zniesienia wspotwtasnosci jezeli nie istnieje rzecz objeta wspoétwlasnoscig. Rzeczami
sg, w okolicznosciach sprawy, nieruchomosci gruntowe. Kazda z nich objeta jest
oddzielng ksiegg wieczystg, nr (...)/3 i nr (...)/6, kazda z nich stanowi odrebny przedmiot
witasnosci. Ksiega wieczysta jest czynnikiem wyodrebniajgcym nieruchomos¢ w
rozumieniu art. 46 § 1 k.c., co pozwala na skonkretyzowanie, kto jest wtascicielem
wydzielonego obszaru (por. postanowienie Sgdu Najwyzszego z dnia 30 pazdziernika
2003 r. IV CKN 114/02 OSNC z 2004 r. z. 12, poz. 201). Nie mozna byto rowniez nie
uwzgledni¢ tresci art. 143 k.c. stanowigcego, ze wiasno$¢ gruntu rozcigga sie na
przestrzen nad i pod jego powierzchnig. Oznacza to, ze stosunki prawne w przestrzeni
nad gruntem, stanowigcym wylgczng wiasnos¢ jednej osoby, muszg by¢ tozsame
zprawem do gruntu. Ta zatem czesé struktury budynkowej, ktdéra znajduje sie
w przestrzeni na gruntem stanowigcym wiasnosé tak wnioskodawcy jak i uczestnika, jest
czescig sktadowg gruntu i nie moze by¢ odrebnym od gruntu przedmiotem wtasnosci
(art. 47 § 11 § 2 k.c.). Jezeli przeto art. 195 k.c. stanowi, ze ze wspotwtasnoscia mamy

do czynienia wéwczas gdy wtasnosc tej samej rzeczy przystuguje niepodzielnie kilku



osobom, to nie moze budzic watpliwosci, zew sprawie nie ma przedmiotu
wspotwlasnosci.

Jezeli nie ma stanowigcej wspotwtasnos¢ nieruchomosci gruntowej, nie ma
podstaw do rozwazan, w jaki sposdb powinien nastgpi¢ podziat budynku usytuowanego
na gruncie.

Brak przedmiotu wspotwtasnosci powoduje tez, ze nie mozna ustanowi¢ odrebnej
witasnosci lokali nadto w taki sposob, aby - jak oczekuje skarzgcy - nieruchomosc¢
lokalowa obejmowata pomieszczenia usytuowane obechie na obu nieruchomosciach.
Ustanowienie odrebnej wiasno$ci lokali nastepuje w sposob przewidziany w przepisach
ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wiasnosci lokali (Dz. U. Nr 85, poz. 388 ze zm.). Art.
7 ustawy dopuszcza powstanie tego prawa na mocy orzeczenia sgdu, jednakze
wskazuje, ze orzeczenie takie zapada w postepowaniu znoszgcym wspotwtasnose.
Ustanowienie odrebnej wiasnosci lokali jest bowiem sposobem wyjscia ze
wspotwtasnosci, podziatem prawnym nieruchomosci objetej wspotwlasnoscig. W
sprawie niniejszej nie ma nieruchomosci stanowigcej wspotwlasnos¢ wnioskodawcy i
uczestnika.

Odnoszac sie do zarzutu naruszenia art. 172 k.c. przez wadliwe, jak dowodzi
skarzgcy, stwierdzenie braku przestanek do nabycia udziatbw we wspodtwlasnosci
nieruchomosci przez zasiedzenie, zauwazy¢ nalezy. Nabycie w tym trybie prawa
nastepuje przez dtugoletnie samoistne posiadanie rzeczy. Zatem przedmiotem
posiadania moze by¢ rzecz. Definicje rzeczy zawiera art. 45 k.c. Dtugoletnie samoistne
posiadanie rzeczy nieruchomej (nieruchomosci) prowadzi do nabycia wiasnosci tej
nieruchomosci przez zasiedzenie. Jednakze budynki i lokale mogg by¢ przedmiotem
posiadania w zakresie prawa wtasnosci, o tyle o ile stanowig odrebne nieruchomosci w
rozumieniu art. 46 k.c. Jezeli zas stanowig cze$¢ sktadowg gruntu, mogg byc
przedmiotem posiadania w zakresie innego prawa (np.najmu, uzyczenia). Zatem
twierdzeniu, ze przez posiadanie pomieszczen w budynku doszto do nabycia utamkowej
czesci nieruchomosci gruntowej muszg towarzyszy¢ dowody, iz wola posiadania byta
skierowana na wykonywanie prawa wtasnosci nieruchomosci, co w sprawie nie nastgpito.
Ponadto Sady obu instancji, niezaleznie od kwalifikacji charakteru posiadania
wykonywanego przez wnioskodawce, niewatpliwie prawidtowo przyjety, ze posiadanie to
nie mogto by¢ poczytane za posiadanie dobrej wierze. Wnioskodawca domagat sie
zaliczenia posiadania swego poprzednika (art. 176 k.c.), czyli posiadania K. S., on zas,

zajmujgc sie budowg domu i czynigc to w sposob odbiegajgcy od projektu budowlanego,



a nastepnie obejmujgc w posiadanie tak wybudowany dom, nie moégt by¢ uwazny za
osobe, ktéra ma przekonanie, btedne ale w danych okolicznosciach usprawiedliwione,
ze wykonuje przystugujgce jej prawo wiasnosci. Przepis art. 176 k.c. stanowi zas, ze
jezeli poprzedni posiadacz uzyskat posiadanie w ztej wierze, czas jego posiadania moze
by¢ doliczony tylko wtedy, gdy tgcznie z czasem posiadania obecnego posiadacza
wynosi przynajmniej lat trzydziesci.

Z powyzszych przyczyn Sad Najwyzszy na podstawie 398 k.p.c. orzekt jak w

postanowieniu.



