Sygn. akt Il CSK 195/09

POSTANOWIENIE

Dnia 5 lutego 2010 .
Sad Najwyzszy w sktadzie :

SSN Marek Sychowicz (przewodniczgcy)
SSN Jan Gérowski

SSN Marian Kocon (sprawozdawca)

w sprawie z wniosku B. O.

przy uczestnictwie K. €., J. C., M. F., E. F.iin.

0 zniesienie wspotwlasnosci nieruchomosci,

po rozpoznaniu na rozprawie

w Izbie Cywilnej w dniu 5 lutego 2010 r.,

skargi kasacyjnej wnioskodawcy oraz uczestnikow D. O. i A. O.
od postanowienia Sgdu Okregowego w N.

z dnia 4 lutego 2009 r., sygn. akt Il Ca (...),

oddala skarge kasacyjng oraz wniosek uczestnikéw postepowania E. i M.

matzonkow F. o zasadzenie kosztow postepowania kasacyjnego.

Uzasadnienie

Postanowieniem z dnia 17 sierpnia 2007 r. Sad Rejonowy w N. zniést
wspoétwlasnosé nieruchomosci zabudowanej, blizej okreslonej w tym postanowieniu.
Dokonujgc wzajemnych rozliczeh pomiedzy kilkunastoma wspotwtascicielami zasgdzit
na rzecz wnioskodawcy B. O. sptate w wysokosci 56.043,91 zt z tytulu wiasnosci
50/1280 czesci nieruchomosci, natomiast D. i A. matz. O. przyznat prawo wtasnosci do
czterech lokali i odpowiednig doptate.

W wyniku apelacji wnioskodawcy i uczestnikow postepowania Sgd Okregowy w

N. postanowieniem z dnia 4 lutego 2009 r. zmienit powyzsze postanowienie w ten



sposob, iz ustanowit odrebng wiasnos¢ 13 lokali, alokal mieszkalny oznaczony
numerem 10, o powierzchni uzytkowej 43,64 m?, przyznat na wlasno$é wnioskodawcy
oraz zasgdzit na jego rzecz doptate w wysokosci 6.892 zt. Matzonkom D. i A. O.
przyznat natomiast prawo wtasnosci trzech innych lokali oraz stosowng doptate.

Skarga kasacyjna wnioskodawcy oraz uczestnikéw postepowania matzonkéw O.
od blizej okre$lonej czesci postanowienia Sgdu Okregowego - oparta na obu
podstawach z art. 398% k.p.c. - zawiera sze$é zarzutdw naruszenia przepisow
postepowania, a takze art. 211 k.c. oraz art. 11 ust. 1 i 2 ustawy o wlasnosci lokali (tekst
jedn.: Dz. U. 2000 r. Nr 80, poz., 903 ze zm.), art. 207 k.c., 206 k.c. wzw. z art. 224 § 2 i
225 k.c., i zmierza do uchylenia tego postanowienia w zaskarzonej czesci oraz
przekazania sprawy w tej czesci do ponownego rozpoznania.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Nie mozna podzieli¢ zarzutu naruszenia art. 618 § 1 k.p.c. w zwigzku z art. 11 ust.
2 i art. 2 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wiasnosci lokali (t. j.: Dz. U.2000.80.903 ze
zm.) oraz art. 623 k.p.c. polegajgcego na zaniechaniu wydaniu postanowienia
wstepnego. Przepis art. 618 § 1 zd. 2 k.p.c. wskazuje bowiem wytgcznie na uprawnienie
sgdu do wydania postanowienia wstepnego, nieskorzystanie z niego nie stanowi zatem
naruszenia prawa. Strona reprezentowana w sprawie przez profesjonalnego
petnomocnika dysponowata okreslong inicjatywg dowodowg mogta tez sktada¢ wnioski
zmierzajgce do takiego wydzielenia technicznego dodatkowych lokali, by mogty one byc¢
samodzielne. W konsekwencji dla Sgdu Najwyzszego wigzgce jest ustalenie Sgdu
Okregowego ilosci samodzielnych lokali, w rozumieniu art. 2 ust. 2 ustawy o wtasnosci
lokali, w objetym wnioskiem budynku.

Z art. 211 k.c., 212 k.c. i nast. oraz z art. 623 k.p.c. wynika, ze podziat fizyczny
jest podstawowym sposobem zniesienia wspotwtasnosci, preferowanym przez
ustawodawce. Oznacza to, ze w sytuacji, gdy zniesienie wspoétwlasnosci nastepuje z
mocy orzeczenia sgdu, powinien on bra¢ pod uwage przede wszystkim ten sposob
wyjscia z niepodzielnosci, chyba Ze nie sg nim zainteresowani sami wspoétwtasciciele.
Przez podziat fizyczny nalezy przy tym rozumie¢ takze wyodrebnienie wtasnosci lokali,
tzw. nieruchomosci lokalowych (art. 46 § 1 in fine k.c.), co wynika z art. 7 ust. 1 i art. 11
ust. 1 i 2 ustawy o whasnosci lokali. Nieruchomos¢ lokalowg moze stanowic tylko lokal
samodzielny w rozumieniu art. 2 ust. 2 ustawy o wiasnosci lokali. W przypadku
ustanowienia odrebnej wiasnosci lokali w drodze czynnosci prawnej spetnienie

przestanki samodzielnosci stwierdza organ administracji publicznej; od 23 lutego 2000 r.



- starosta; uprzednio bylo to zadanie organu wtasciwego w sprawach nadzoru
architektoniczno-budowlanego. Wymagane jest wydanie w tym wzgledzie
zaswiadczenia w rozumieniu art. 217 - 220 k.p.a. (art. 2 ust. 3 ustawy o witasnosci
lokali). W przypadku natomiast ustanowienia odrebnej wtasnosci lokali w postepowaniu
0 zniesienie wspotwtasnosci sgd sam ustala spetnienie przestanki samodzielnosci lokali.
Nie jest wiec zwigzany zaswiadczeniem organu administracji publicznej, swg ocene
moze oprze¢ w szczegolnosci na opinii biegtego z dziedziny budownictwa (por.
postanowienia Sgdu Najwyzszego: z dnia 13 marca 1997 r., [Il CKN 14/97, OSNC 1997,
nr 7-8, poz. 115 i z dnia 6 listopada 2002 r., [l CKN 1372/00, LEX nr 75281).

Wedlug art. 2 ust. 5 i 6 ustawy o witasnosci lokali, lokale wraz z pomieszczeniami
do nich przynaleznymi zaznacza sie na rzucie odpowiednich kondygnacji budynku, a w
razie potozenia pomieszczen przynaleznych poza budynkiem mieszkalnym - takze na
wyrysie z operatu ewidencyjnego; dokumenty te stanowig zatgcznik do aktu
ustanawiajgcego odrebng wtasnosc¢ lokalu; jezeli nie istnieje dokumentacja techniczna
budynku, wspomnianych zaznaczen dokonuje sie¢ zgodnie z wymaganiami przepisow
prawa budowlanego na koszt dotychczasowego witasciciela nieruchomosci, o ile strony
umowy o ustanowienie odrebnej witasnosci lokalu nie postanowity inaczej. Jezeli
ustanowienie odrebnej wiasnosci lokali nastepuje na podstawie orzeczenia sadu
Znoszgcego wspotwtasnosc, to zgodnie z art. 621 k.p.c. projektowany sposéb podziatu
nieruchomosci na czesci w naturze powinien by¢ zaznaczony na planie sporzgdzonym
wedtug zasad obowigzujgcych przy oznaczaniu nieruchomosci w ksiegach wieczystych
(por. § 19-26, § 28 i § 54-59 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 17
wrzesnia 2001 r. w sprawie prowadzenia ksigg wieczystych i zbioréow dokumentéw, Dz.
U. Nr 102, poz. 1122 ze zm. w zw. z art. 24, 25, 26 u.k.w.h.).

W sprawie Sad Odwotawczy wyszedt z powyzszych zatozen i przyjat,
ze odpowiednim stosownie do art. 211 k.c. sposobem zniesienia wspotwtasnosci
nieruchomosci objetej wnioskiem jest ustanowienie odrebnej wtasnosci lokali. Ustalit
w obecnym stanie budynku trzynascie lokali samodzielnych w rozumieniu art. 2 ust. 2
ustawy o wiasnosci lokali. W tych okolicznosciach faktycznych nie miat zatem
mozliwosci przyznania lokalu(i) kazdemu ze wspétwtascicieli o takiej wartosci (czy
powierzchni), ktéra doktadnie odpowiadataby wielkosci posiadanego przez niego
udziatlu. W konsekwencji zasgdzit odpowiednie ,dopfaty". Ta forma uzupetnienia
wartosci udziatu wystepuje w razie podziatu fizycznego (w naturze) rzeczy wspolnej

(zob. art. 212 § 1 zd. 1 in fine k.c.). Dotyczy to, jak w sprawie, przypadkéw podziatu nie



odpowiadajgcego w czesci wartosci poszczegolnych udziatow. Ustawodawca zaktada
dopuszczalnos$c¢ takiego podziatu rzeczy. Skarzgcy natomiast skutecznie nie zarzucili, ze
Sad Odwotawczy nie uwzglednit w ostatecznym rozliczeniu ekonomicznej wartosci
poszczegoblnych udziatow we wspotwiasnosci. Niepodobna zas upatrywac¢ naruszenia
art. 211 k.c., jak czynig to skarzacy, w tym, ze Sad Odwotawczy przyznajgc na wtasnosc
poszczegodlne lokale wspotwiascicielom miat na uwadze, iz niektore z nich stanowity
wieloletnie miejsce zamieszkania tych wspotwiascicieli, albo miejsce prowadzenia przez
nich dziatalnosci gospodarczej, na ktére to lokale poczynili oni na ogoét znaczace
naktady. Stad zarzut naruszenia art. 211 k.c. nalezato uzna¢ za bezzasadny.

Na koniec, nie podlegat uwzglednieniu zarzut naruszenia art. 1000 § 1 k.p.c. w
zw. z art. 1004 k.p.c. oraz w zw. z art. 221 i 207 k.c. w rezultacie ktérego Sgd Okregowy
zaniechat zasgdzi¢ na rzecz skarzgcych pozytki i przychody po mysli art. 207 k.c. Istota
tego zarzutu opierata sie na btednym zatozeniu, ze Zzgdanie przez wspotwtasciciela
wynagrodzenia od pozostatych wspotwtascicieli usprawiedliwia posiadanie przez nich
rzeczy wspolnej "ponad udziat". Skarzgcy pomijajg, ze w sytuacjach objetych zakresem
zastosowania art. 206 k.c. nie sposéb zasadnie méwi¢ o uprawnieniu wspotwiascicieli
do korzystania z rzeczy wspolnej w granicach udziatu (por. uchwata petnego sktadu Izby
Cywilnej Sgdu Najwyzszego z dnia 28 wrzesnia 1963 r., Ill CO 33/62, oraz wyrok Sgdu
Najwyzszego z dnia 25 pazdziernika 1973 r., lll CRN 247/73). Samo zatem twierdzenie
wspotwiasciciela o korzystaniu przez innego wspotwiasciciela z rzeczy wspdlnej w
zakresie przewyzszajgcym przystugujgcy mu udziat nie moze dawaé podstaw do
dochodzenia od niego z tego tytutu jakiegokolwiek roszczenia (por. wyrok Sagdu
Najwyzszego z dnia 27 kwietnia 2001 r., Il CKN 21/99).

Z tych przyczyn orzeczono, jak w postanowieniu.



