Sygn. akt IC 1441/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 6 pazdziernika 2016 roku

Sad Okregowy w Piotrkowie Trybunalskim, Wydzial I Cywilny w skladzie:

Przewodniczqcy Sedzia SO Pawel Lason

Protokolant Renata Brelikowska

po rozpoznaniu w dniu 22 wrze$nia 2016 roku w Piotrkowie Trybunalskim

na rozprawie

sprawy z powodztwa Z. G. i M. G.

przeciwko Wspo6lnocie Mieszkaniowej nieruchomo$ci numer 11 polozonej przy ulicy (...) w P.
o uchylenie uchwal wspoélnoty mieszkaniowej

oddala powddztwo.

Sygn. akt I C 1441/15

UZASADNIENIE

Z. G. i M. G. w pozwie z dnia 28 pazdziernika 2015 roku wniesionym przeciwko Wspoélnocie Mieszkaniowej (...)
numer 11 polozonej w P. przy ulicy (...) zadali uchylenia uchwaly numer 4 i 5 pozwanej Wspolnoty Mieszkaniowej
podjetych 16 wrzeénia 2015 roku o przyjeciu do realizacji planu remontéw budynku oficyny i o zmianie stawki
zaliczki remontowej. W uzasadnieniu zadania pozwu wskazano, ze zaskarzone uchwaly podjete zostaly przez
czlonkow wspolnoty mieszkaniowej, posiadajacych wiekszoéé glosow z pominieciem praw mniejszosci. Dodatkowo
podniesiono, ze do wspolnoty mieszkaniowej nalezy jedynie budynek frontowy, w oficynie nie ma wyodrebnionych
lokali mieszkalnych zatem koszty remontu tej czeéci nieruchomosci powinni ponie$¢ wspoétwlasciciele tego budynku.

W odpowiedzi na pozew strona pozwana wniosta o oddalenie powddztwa wskazujac, ze nieruchomo$¢ wspolna
obejmuje wszystkie budynki znajdujace sie na dzialce przy Stowackiego 11, to jest budynek frontowy i oficyne. Calo$c
zabudowy ma 934,38 metrow kwadratowych i taki jest wspolny mianownik udzialéw wlascicieli poszczegdlnych lokali.
Budynek oficyny znajdowatl sie w najgorszym stanie technicznym i wymagal najpilniejszych remontow.

Sad ustalil nastepujqcy stan faktyczny :

Wspolnota Mieszkaniowa (...) numer 11 polozonej w P. przy ulicy (...) powstala na skutek orzeczenia Sadu Rejonowego
w Piotrkowie Trybunalskim w sprawie I Ns 674/94.

Orzeczenie dotyczyto miedzy innymi zniesienia wspélwlasnosci nieruchomos$ci numer 11 polozonej w P. przy ulicy (...)
o powierzchni 1075 metréow kwadratowych, dla ktorej w Sadzie Rejonowym w Piotrkowie Trybunalskim urzadzona
jest ksiega wieczysta numer (...).



(...) numer 11 polozona w P. przy ulicy (...) oznaczona jest w ewidencji gruntdw numerem dzialki (...) o powierzchni
1075 metréw kwadratowych.

Znoszac wspoOtwlasno$é (...) numer 11 polozonej w P. przy ulicy (...) wyodrebnil jedynie cze$é lokali. Ustanowil odrebna
wlasno$éé lokalu numer (...) polozonego na pierwszym pietrze budynku frontowego o powierzchni 105,37 metréw
kwadratowych z pomieszczeniami przynaleznymi o powierzchni 16 i 12,50 metréw kwadratowych. Udzial wlasciciela
tego lokalu we wspodlwlasnosci czeéci wspolnych gruntu i budynku, nie stuzacych do wylacznego uzytku wlascicieli
poszczegoblnych lokali okreélil na (...) cze$ci. Whasnosé tego lokalu przyznano H. P. i M. P.. Aktualnie dla tego lokalu
urzadzona jest ksiega wieczysta kw (...).

Orzeczeniem wydanym przez sad drugiej instancji ustanowiono réwniez odrebna wlasnoé¢ lokalu numer (...)
potozonego na drugim pietrze budynku frontowego o powierzchni 106,06 metréw kwadratowych z pomieszczeniami
przynaleznymi o powierzchni 10,80 i 13,60 metréw kwadratowych. Udzial wlasciciela tego lokalu we wspotwlasnosci
czeSci wspdlnych gruntu i budynku, nie stuzacych do wylacznego uzytku wlascicieli poszczegolnych lokali okre$lono
na (...) czeSci. Wlasnos¢ tego lokalu przyznano D. S..

Pozostale niewyodrebnione lokale mieszkalne i uzytkowe Sad przyznatl na wspotwlasno$¢ malzonkom M. i M. S. (1)
w V2 czeSci, A. F. w V4 czeSci i S. S. w V4 czedci, okreélajac ich udzial we wspolwlasnosci czeéci wspolnych gruntu i
budynku, nie stuzacych do wylacznego uzytku wlascicieli poszczego6lnych lokali okre§lono na (...) czeSci.

/dowod: postanowienie — k. 102-107; wypis z rejestru gruntéow — k. 10;wyciagi z bazy ksiag wieczystych — k. 23-43/

Wlasno$éc tak wyodrebnionego lokalu numer (...) na podstawie aktu notarialnego umowy sprzedazy nabyli powodowie
23 czerwca 2010 roku. Dla lokalu numer (...) urzadzona jest ksiega wieczysta numer (...).

/dowdd: akt notarialny — k. 19-22; wyciag z bazy ksiag wieczystych — k. 23-27./
W nieruchomosci zostaly rowniez w poZniejszym czasie wyodrebnione kolejne lokale.

Lokal uzytkowy o powierzchni 55,64 metry kwadratowe, dla ktorego urzadzona jest ksiega wieczysta kw (...). Jego
wlaécicielem jest A. F..

Lokal uzytkowy o powierzchni 74,57 metry kwadratowe, dla ktérego urzadzona jest ksiega wieczysta kw (...). Jego
wlascicielem jest M. S. (2) i A. S..

Kazdy z wyodrebnionych lokali ma przypisany okreslony udzial w nieruchomosci wspolne;.

Udzial wlascicieli lokali niewyodrebnionych we wspolwlasnosci czeSci wspolnych gruntu, budynku i urzadzen nie
stuzacych do uzytku wilascicieli poszczegoblnych lokali wynosi (...) czeéci.

/dowdd: wyciagi z bazy ksiag wieczystych — k. 23-43/

(...) numer 11 polozonej w P. przy ulicy (...) znajduje sie w zlym stanie technicznym. Wymaga przeprowadzenia
rozmaitych remontéw, na ktorych wykonanie potrzebne sa naklady finansowe.

Do budynku frontowego we wczeéniejszych latach doprowadzono przytacze gazowe. Takiego przytacza nie posiada
budynek oficyny.

Budynek oficyny w 2015 roku znajdowal sie w znacznie gorszym stanie technicznym niz budynek oficyny.

/okoliczno$é niesporna: dowod: zeznania stron — k. 88-93; okolicznosci przyznane przez powodéw — k. 90 00:34:33//



Uchwala numer (...) przyjeto plan remontéw i modernizacji cze$ci wspolnej nieruchomosci numer 11 polozonej w P.
przy ulicy (...) obejmujacy wykonanie dokumentacji instalacji gazowej w budynku oficyny, wykonanie tej instalacji,
remont klatki schodowej budynku oficyny z wymiang okien i dzrwi oraz montazem okapu nad wej$ciem do klatki.

Uchwala numer (...) ustalono oplate miesiecznej zaliczki na fundusz remontowo modernizacyjny w kwocie 1,96
zlotych za metr kwadratowy.

Uchwaly podjeto w trybie podjeta w trybie indywidualnego zbierania gloséw. /okoliczno$é¢ niesporna; uchwaly — k.
6-8/

Sad zwazyl co nastepuje :
Powodztwo nie zastluguje na uwzglednienie.

Jak to wynika z art. 46 § 1 k.c., prawu naszemu znane sa trzy rodzaje nieruchomo$ci: gruntowa, budynkowa
oraz lokalowa. Grunty to czeSci powierzchni ziemskiej mogace by¢ odrebnym przedmiotem wlasnosci wtedy, gdy
stanowig wyodrebniong calo$¢, tzn. gdy sa oznaczone granicami. Budynki oraz cze$ci budynkow tylko wtedy moga by¢
wyodrebnionym przedmiotem wlasnoéci, gdy przepis szczeg6lny tak stanowi. Jezeli odpowiednie regulacje nie wskaza
takich sytuacji prawnorzeczowych, budynki lub lokale beda stanowily cze$¢ sktadowa nieruchomosci gruntowe;j. Jest
to zgodne z obowiazujaca w Polsce zasada superficies solo cedit. Wyraza ja art. 48 1 191 k.c., a stanowi ona, ze wszystko
co zostaje z gruntem trwale, w sposob naturalny lub sztuczny, potaczone przez wybudowanie, zasadzenie lub zasianie,
staje sie czeScig skladowa nieruchomosci gruntowej, na ktoérej zostalo to dokonane. Chodzi tu o budynki i ich cze$ci
oraz inne urzadzenia trwale z gruntem zwiazane, np. instalacje wodno-kanalizacyjne , gazownicze, cieplownicze, jak
rowniez drzewa i inne roéliny (art. 48 k.c.). Normy wyrazajace te zasade sa normami bezwzglednie obowigzujacymi
i nie mozna umownie wylaczy¢ ich zastosowania. Na stanowisku takim stanal Sad Najwyzszy jeszcze w odniesieniu
do przepiséw kodeksu zobowigzan i dekretu z 1 pazdziernika 1946 r. prawo rzeczowe. Zasada ta obowiazuje, cho¢by
nawet te cze$ci skladowe wielokrotnie przewyzszaly warto$¢ zajetego pod nie gruntu - a tak na og6t bedzie w przypadku
budynkow.

Z przyjecia zasady superficies solo cedit wynika, ze lokal powinien by¢ czeScig skladowa budynku, w ktérym sie
znajduje. Nie moze on by¢ odrebnym przedmiotem wlasnosci, gdyz stanowi przedmiot wlasnosci wlasciciela gruntu.
Jesli znajduje sie w budynku bedacym odrebna od gruntu nieruchomo$cia - stanowi przedmiot wlasnosci wlasciciela
budynku. Lokal taki dzieli los prawny nieruchomosci, ktorej stanowi cze$é skladowa. Przeniesienie wlasnoSci tej
czedci nieruchomosci nastepuje wraz z przej$ciem wlasnosci calej nieruchomosci. Jedynym dopuszczalnym sposobem
przejScia wlasno$ci samego lokalu na inna osobe jest ustanowienie odrebnej wlasno$ci lokalu w odpowiednim,
przewidzianym przez ustawe trybie.

Zasada superficies solo cedit jest naturalng konsekwencjg Scislego polaczenia lokalu z budynkiem, a budynku z
gruntem. Z fizycznego, jak i gospodarczego punktu widzenia trudno jest traktowac te trzy elementy jako odrebne
przedmioty obrotu. Omawiana zasada czyni bardziej przejrzystymi stosunki wlasnosci gruntéow, a takze upraszcza
obro6t nieruchomog$ciami.

W szeregu jednak przypadkach ze wzgledow gospodarczych i spolecznych ustawodawca przewiduje odstepstwa od
zasady superficies solo cedit. Sprawia to, ze obiekty trwale z gruntem zwigzane nie staja sie w sensie prawnym
czeSciami skladowymi, lecz traktowane sg jak odrebne nieruchomosci i moga stanowi¢ przedmiot wlasnoéci innej
osoby, niz wlaciciel gruntu. Jako przyklad mozna wskaza¢ regulacje dotyczace budynkéw wzniesionych przez
uzytkownika wieczystego na gruncie oddanym mu w uzytkowanie wieczyste (art. 235 k.c.). Podobnie jest z budynkami
wzniesionymi na gruncie Skarbu Panstwa lub stanowiacym wklad gruntowy spéldzielczy i uzytkowany przez rolnicza
spoldzielnie produkcyjna (art. 272 i 279 k.c.).

Najbardziej znaczace odstepstwo od omawianej zasady wprowadza ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoéci lokali.
W art. 2 ust. 1 stanowi wyraZnie, ze samodzielny lokal mieszkalny, a takze lokal o innym przeznaczeniu, zwane dalej



sokalami”, moga stanowi¢ odrebne nieruchomosci. Wynika z tego, ze lokal wyodrebniony na podstawie przepisow tej
ustawy bedzie odrebnym od gruntu przedmiotem wiasnosci.

Wyodrebnienie takiej nieruchomos$ci moze nasuwaé¢ watpliwosci zwigzane z okre$leniem granic takiego lokalu, a
tym samym granic przedmiotu uprawnien wlascicielskich. Nieruchomosé lokalowa jest zawsze w sensie fizycznym
cze$cia wiekszego budynku. W budynku tym obok odrebnych lokali znajduje sie tzw. nieruchomo$¢ wspoélna, na ktora
skladaja sie miedzy innymi fundamenty, $ciany no$ne, klatki schodowe, dach. Wobec tego lokal to w istocie zamknieta
przestrzen ograniczona murami i stropami, ktore sa czeécia nieruchomosci wspoélnej. Zdaniem Z. R., wyrazonym
jeszcze na gruncie dawnego prawa, przedmiot wylacznej wlasnoéci lokalu obejmuje cienka warstwe tynku pokrywajaca
mury wspoélne, okladzine podlog, Scianki dzialowe wewnatrz lokalu.1 W skrajnym wypadku przedmiot tej wlasnosci
moze by¢ ograniczony do samej tylko zamknietej przestrzeni, aczkolwiek z zasady obejmuje takze pewne przedmioty
niewatpliwie materialne. Rozszerza to zakres terminu ,rzecz” wyznaczony treécig art. 45 k.c. Jednakze kategoria
zamknietej przestrzeni ma ceche wspolng z przedmiotami materialnymi - mianowicie trdjwymiarowo$¢. Pozwala to
na zdecydowane przeciwstawienie takich przedmiotéw ,,dobrom niematerialnym” a to umozliwia stosowanie norm
prawnorzeczowych do lokali.

Lokal zawsze stanowi w sensie fizycznym integralna cze$¢ budynku. Aby zapewnié¢ prawidlowe korzystanie z niego
nalezy przyznaé¢ wlaécicielom uprawnienia nie tylko w odniesieniu do samych lokali, ale i do pozostalych czesci
budynku. Konieczne jest wiec odpowiednie unormowanie sytuacji prawnej wszystkich czeSci budynku. Zaréwno
tych stanowiacych odrebny przedmiot wlasnosci, jak i calej pozostalej czeéci, ktora nie stuzy do wylacznego uzytku
wlascicieli lokali.

Przed wielkimi kodyfikacjami dominowalo rozwigzanie, wedtug ktérego caly budynek dzielil sie bez reszty miedzy
poszczegbdlnych wlaScicieli pieter lub ich czeSci. Wlasciciel parteru byl wiec uwazany za wylgcznego wladciciela
gruntu i wszystkiego co wznosilo sie do pierwszego pietra. Wlascicielowi najwyzszego pietra przystugiwal dach
pokrywajacy caly dom. Z taka konstrukcja zwigzany byt caly kompleks stuzebnoSci, ktére umozliwialy poszczegdlnym
wlaécicielom korzystanie z nienalezacych do nich czes$ci budynkéw w zakresie niezbednym do eksploatacji wlasnych
elementéw budynku. 2 Zwiazanie odrebnej wlasnoéci z serwitutami bylo dodatkowo wyrazone w kodeksie Napoleona
umieszczeniem przepisu o wlasnosci pieter wlasnie w rozdziale o serwitutach.

Z czasem przewazaé zaczela koncepcja dualistyczna nazywana réwniez klasyczng. Przyjmuje ona, ze z wylaczng
wlasno$cia odrebnego lokalu polaczony jest udzial we wspolwlasnoSci gruntu i pozostalych czeSci budynku
przeznaczonych do wspodlnego uzytku. Pozwala to lepiej uwzglednié wspolne interesy wszystkich wlascicieli lokali.

W krajach romanskich dominuje stanowisko, ze w stosunku prawa wlasnosci do udzialu we wspotwlasnosci
istotniejsze znaczenie ma prawo wlasnosci lokalu, podczas gdy udzial we wspélwlasno$ci nie wydzielonych czesci
nieruchomos$ci stanowi jedynie przynalezno$¢ pierwszego. Jako kryterium przyjeto tu warto$é uzytkowa dobra dla
uprawnionego.

Nauka niemiecka wychodzi z zaloZenia, ze prawem gléwnym jest udzial we wspotwlasnoéci, do ktérego przynalezy
prawo wlasno$ci lokalu. Podkreslaja oni grunt jako rzecz warunkujaca prawna sytuacje wszelkich innych polaczonych
z nim przedmiotéw. Ponadto wskazuja na wyzsza warto§¢ ekonomiczng gruntu i nie wydzielonych cze$ci domu
obejmujacych glowna konstrukcje catego budynku.

Wyrazono tez poglad formulujacy nierozerwalny zwiazek obu praw. Podkresla sie w nim, ze zadne z tych praw nie
mogloby istnieé bez drugiego, a kazde z nich okresla inng strone tej samej instytucji.

Do tego ostatniego rozwiazania zbliza sie teoria wspdlwlasnosci, ktéra znalazla wyraz w szwajcarskich i
austriackich regulacjach prawnych. Wedlug niej przedmiotem wspolwlasnosci jest caly budynek wraz z gruntem, a
wspotwlascicielom przystuguje swoiscie uksztalttowany udziat we wspotwlasnoséci, ktory daje im wylgczne prawo do



uzywania i dysponowania fizycznie oznaczong czeécig budynku. Nie konstruuje wiec ona odrebnego prawa wlasnoéci
na samym lokalu.

Polskie ustawodawstwo od samego poczatku nawigzywalo do romanskiej konstrukeji wlasnosci lokalu, a aktualnie
obowigzujaca ustawa, wyraznie stwierdza w art. 3 ust. 1 zd. 1, Ze w razie wyodrebnienia wlasnosci lokali wlascicielowi
lokalu przystuguje udziat w nieruchomosci wspélnej jako prawo zwigzane z wlasnos$cia lokalu.

Jak wyzej wskazano nieruchomos$ciami moga by¢ czeéci budynkéw, jezeli z mocy przepisow szczegdlnych stanowia
odrebny od gruntu przedmiot wlasnos$ci. Takim wlasnie przepisem szczegdlnym jest art. 2 ust. 1 ustawy o wlasnosci
lokali. Z przepisu tego wynika, ze odrebna nieruchomos$é mogg stanowi¢ takie czeSci budynkoéw, ktére ustawa nazywa
lokalami.3 Ustawa wymienia w tym miejscu dwa rodzaje lokali: lokal mieszkalny ilokal o innym przeznaczeniu, ale jak
sie okazuje, w niektoérych sytuacjach zajdzie potrzeba okreslenia jeszcze jednego rodzaju lokalu, a mianowicie lokalu
niewyodrebnionego.

Ustawodawca dopuscil w ustawie mozliwo$¢ wyodrebnienia lokali nie tylko mieszkalnych, ale rowniez lokali o innym
przeznaczeniu. Kategoria lokalu o innym przeznaczeniu obejmuje swoim zakresem szerszy krag pomieszczen niz
dotychczasowe pojecie lokalu uzytkowego, gdyz obejmuje zarowno lokale stuzace dzialalnosci produkeyjnej, jak i
ustugowej, handlowej, garaze, pracownie, a nawet lokale przeznaczone na cele rekreacyjne, znajdujace sie w domkach
letniskowych.

Obecna ustawa wyraznie dopuszcza mozliwo$é sukcesywnego wyodrebnienia lokali. Jednak jeszcze przed wejsciem
w zycie ustawy o wlasnoSci lokali, a po nowelizacji kodeksu cywilnego z 1990 r. Sad Najwyzszy w uchwale z 22 lipca
1994 r. stwierdzil, ze dopuszczalne jest wyodrebnienie w budynku, nie stanowigcym wlasnoéci Panstwa lub gminy,
wlasno$ci niektorych lokali z pozostawieniem innych we wspotwlasno$ci.4 Niemal identyczna uchwala zapadla na tle
zblizonego stanu faktycznego w Sadzie Najwyzszym dnia 2 sierpnia 1994 r.5

Sukcesywne wyodrebnianie lokali prowadzi do tego, ze w budynku niektore lokale stanowig odrebne nieruchomosci
a inne jeszcze nie. W sytuacji tej zawiera sie gléwna roznica miedzy ,lokalem wyodrebnionym” a ,lokalem
niewyodrebnionym”. Zdaniem E. D. lokalem niewyodrebnionym sa wszystkie pomieszczenia pozostale po
wyodrebnieniu jednego lub kilku lokali, cho¢by z punktu widzenia samodzielno$ci mogly byé podzielone na dwa lub
wiecej lokali.6

W istocie niewyodrebnione lokale, tworza odrebng nieruchomosé lokalowa. Stanowi ona wlasno$é dotychczasowego
wlasciciela nieruchomogci, ktéremu zgodnie z brzmieniem art. 4 ust. 1 przystuguja do niewyodrebnionego lokalu, jak
i do nieruchomosci wspdlnej takie same uprawnienia jakie przystuguja wtascicielom lokali wyodrebnionych; odnosi
sie to takze do jego obowigzkow.

Lokale te sa odrebnym przedmiotem wlasnoSci i w zadnym wypadku nie mozna ich traktowaé jako czeSci
nieruchomoé$ci wspodlnej. Jak twierdzi M. N. nalezy przyjac, ze powstanie odrebnej nieruchomo$ci lokalowej ztozonej z
lokali niewyodrebnionych jest nastepujacym ex lege skutkiem ubocznym powstawania odrebnej wlasno$ci niektérych
tylko samodzielnych lokali, w razie sukcesywnego wyodrebnienia nieruchomoéci lokalowych.7

Ustawa czesto operuje pojeciem ,lokal”, nie okreSlajac, czy chodzi o lokal mieszkalny, czy tez o lokal o innym
przeznaczeniu. Nalezy jednak pod tym pojeciem rozumie¢ réwniez lokal niewyodrebniony. Dlatego znakomitg
wiekszo$¢ przepisdw, jezeli nie wszystkie, uzywajacych ogbdlnego pojecia ,lokal” stosowaé nalezy rowniez do lokali nie
bedacych odrebnymi nieruchomos$ciami.

Z opisang wyzej sytuacja mamy do czynienia w realiach niniejszej sprawy. Znoszac bowiem wspolwlasnosé (...)
numer 11 polozonej w P. przy ulicy (...) wyodrebnil jedynie cze$é¢ lokali. Ustanowil odrebna wlasnosé lokalu
numer (...) polozonego na pierwszym pietrze budynku frontowego o powierzchni 105,37 metréw kwadratowych z
pomieszczeniami przynaleznymi o powierzchni 16 i 12,50 metréw kwadratowych. Udzial wlasciciela tego lokalu we



wspotwlasnosci czeéci wspdlnych gruntu i budynku, nie stuzacych do wylacznego uzytku wlascicieli poszczegblnych
lokali okreslil na (...) czeSci.

Orzeczeniem wydanym przez sad drugiej instancji ustanowiono réwniez odrebng wilasnos§é lokalu numer (...)
polozonego na drugim pietrze budynku frontowego o powierzchni 106,06 metréw kwadratowych z pomieszczeniami
przynaleznymi o powierzchni 10,80 i 13,60 metréw kwadratowych. Udzial wla$ciciela tego lokalu we wspotwlasnosci
czesci wspdlnych gruntu i budynku, nie stuzacych do wylacznego uzytku wlascicieli poszczegdlnych lokali okre$lono
na (...) czesci.

Pozostale niewyodrebnione lokale mieszkalne i uzytkowe Sad przyznal na wspoétwlasnoéé innych uczestnikow
postepowania okre§lajac ich udzial we wspolwlasnosci cze$ci wspolnych gruntu i budynku, nie stluzacych do
wylacznego uzytku wlascicieli poszczego6lnych lokali okreSlono na (...) czeSci. Z czeSci tej w pOzniejszych latach w
formie aktow notarialnych wyodrebniono kolejne dwa lokale tym razem uzytkowe. Aktualnie wtascicielom lokali
niewyodrebnionych przystuguje udzial w wysokosci (...) czesci.

Z odrebna wlasno$cia lokali w sposob nieodlaczny zwigzana jest nieruchomo$¢ wspodlna. Lokale stanowiace
odrebny przedmiot wlasnoéci stanowia tylko cze$é nieruchomoéci, z ktérej zostaly wyodrebnione. Pozostala po ich
wyodrebnieniu cze$¢ budynku i grunt jest samoistng nieruchomoscia i stanowi przedmiot wspolwlasnosci wszystkich
wladcicieli lokali. W takim kontekécie wyodrebniony lokal jest zdaniem E. G., bardziej przedmiotem odrebnym
od nieruchomos$ci wspolnej, pozostalej po wydzieleniu lokali mieszkalnych, niz odrebnym od gruntu przedmiotem
wlasnosci.8

Istnienie nieruchomos$ci wspolnej stanowi konieczng przestanke odrebnej wlasnos$ci lokali. Odrebny lokal nie moze
wiec istnie¢ bez nieruchomos$ci wspdlnej. Jezeli zatem podzial budynku wraz z gruntem nastapilby wedlug plaszczyzny
pionowej (podzial wertykalny), nie pozostawiajac zadnych cze$ci wspolnych, do sytuacji takiej nie mogliby$my
stosowac przepiséw o odrebnej wlasnoéci lokali. Bytaby to typowa sytuacja, z jaka mamy do czynienia np. w tzw.
blizniakach czy szeregowcach. W uzasadnieniu postanowienia z 13 maja 1966 r. Sad Najwyzszy podnosil, ze podzial
taki rézni sie od ustanowienia odrebnej wlasnoSci lokali, gdyz calkowicie znosi wspdtwlasno$¢ nieruchomosci tak co
do dzialki gruntu, na ktorej wybudowany zostal dom jak i co do reszty gruntu i wszelkich czeéci domu.9

Nieruchomos$¢é wspoélna nie ma w sensie materialnym jednolitego charakteru. Zgodnie z brzmieniem art. 3 ust.
2 nieruchomo$¢ wspolna stanowi grunt oraz czeéci budynku i urzadzenia, ktore nie stuza wylacznie do uzytku
wladcicieli lokali. Do budynkowych elementéw nieruchomosci wspoélnej naleza wszelkie czeSci budynku i urzadzenia,
ktoére nie stuza wylacznie do uzytku wlascicieli lokali. W przeciwienstwie do rozporzadzenia z 1934 r., ustawodawca
zrezygnowal obecnie ze szczegblowego, taksatywnego wyliczania tych elementéw. Podejmujac préobe dokonania
takiego wyliczenia nalezaloby zaliczy¢ do czeSci budynkowych nieruchomosci wspélnej w szczego6lnosci fundamenty,
mury zewnetrzne, mury konstrukeyjne (tzw. no$ne), mury oddzielajace poszczegolne odrebne lokale, dachy, kominy,
klatki schodowe, bramy, korytarze. Przedmiotem wspolnej wlasno$ci beda rowniez takie urzadzenia jak centralne
ogrzewanie, wodociagi, kanalizacja, instalacje elektryczne, studnie, windy itp. Wiele z tych elementéw nie mogloby
sta¢ sie wylaczng wlasnos$cig wlascicieli poszezegoélnych lokali, gdyz z samej swej istoty shuza do uzytku ogéhu.

W doktrynie pojawily sie glosy odmiennie podchodzace do kwestii relacji zachodzacych miedzy nieruchomo$cia
wsp6lna a pomieszczeniami przynaleznymi. Pomieszczenia przynalezne, o ktorych mowa w art. 2 ust. 4 ustawy moga
by¢ zdaniem J. I. skladnikami nieruchomosci wspolnej, jezeli nie staly sie czeSciami skladowymi poszczego6lnych
lokali.10 Moga to by¢ takie pomieszczenia jak: piwnice, strychy, lazienki, prysznice, magazyny a takze garaze, jezeli
stuza do wspdlnego uzytku wlascicieli lokali. Zdaniem E. G., pomieszczenia przynalezne, nie sa objete przedmiotowym
zakresem nieruchomosci wspolnej.11 Wlasciwie trudno tu méwié o sporze, poniewaz nie ma wiekszego znaczenia,
czy pomieszczenia te zaliczymy wprost do nieruchomo$ci wspdlnej, czy tez okre§limy je mianem przynaleznosci
nieruchomoésci wspoélne;j.



Nalezy tez wyraznie podkresli¢, ze nie stanowia czeSci nieruchomos$ci wspolnej lokale niewyodrebnione. Zgodnie z
brzmieniem art. 4 ustawy przyshuguja one ,dotychczasowemu wlascicielowi nieruchomosei”.

Zdaniem J. I. negatywna definicja nieruchomos$ci wspoélnej jest nieScista a ustawodawca powinien postuzyé sie
sformulowaniem pozytywnym i stwierdzi¢, ze w sklad nieruchomos$ci wspélnej wchodza te czeSci budynku, ktore
shuza do wspoélnego uzytku wlascicieli lokali.12 Definicja negatywna daje podstawe do wysuniecia twierdzenia, ze w
domach Skarbu Panstwa i gminy przedmiotem wspotwlasnosSci wlaScicieli lokali mieszkalnych staly sie takze lokale
uzytkowe, ktérych wyodrebniania zakazywaly dotychczasowe przepisy. Skoro wiec nie stuzg one do wylgcznego uzytku
wlascicieli poszczegblnych lokali stanowiag przedmiot ich wspotwlasnosci. J. 1. twierdzi, ze tak nie jest, i ze naleza one
do dotychczasowego wlasciciela. Dodaje, ze bylby to zbyt kosztowny prezent, ktéry nie ma nic wspdlnego z funkcja
odrebnej wlasnosci lokali.

Z takim stanowiskiem nie zgadza sie J. S. 13. Podnosi on, ze skutkiem nabycia wlasnosci lokalu jego wlasciciel
stal sie wspotwlascicielem nieruchomoéci i dlatego ponosi wszelkie zwigzane z tym ciezary, ale ma tez prawo do
korzyéci z niej plynacych. Nie ma podstaw do przyjecia, ze korzysci z lokalu uzytkowego maja przypadac tylko
jednemu ze wspotwlascicieli okreslanemu mianem dotychczasowego wlaSciciela nieruchomosci. Aby znalezé wlasSciwe
rozwigzanie tego problemu J. S. proponuje badanie, czy powierzchnia lokalu uzytkowego byla brana pod uwage
przy ustalaniu udzialéw nabywcéw lokali mieszkalnych. Jezeli byla ona uwzgledniona przy obliczaniu powierzchni
uzytkowej calego budynku, wéwczas udzial wlascicieli nie rozciaga sie na lokal uzytkowy i odwrotnie. Ponadto J. S. nie
uznaje negatywnego sformulowania art. 3 ust. 2 za wadliwe stwierdzajac, ze ta definicja dobrze spelia swoje funkcje.
J. S. zaproponowal chyba najbardziej sprawiedliwe rozwigzanie i nalezy w pehi podzieli¢ jego stanowisko.

Integralna czeécia nieruchomosci wspoélnej jest rowniez grunt, na ktérym wzniesiony jest budynek. Ustawodawca
nie okre$la wyraznie o jaki grunt chodzi. Czy ma to by¢ dzialka gruntu, na ktérej zostal wzniesiony budynek wraz z
gruntem zwigzanym z korzystaniem z niego - jak okre$lal to uchylony juz art. 136 k.c., czy tez chodzi o dzialke gruntu
niezbednego do racjonalnego korzystania z domu - jak stanowil nie obowiazujacy juz art. 21 ustawy z dnia 29 kwietnia
1985 r. o gospodarce gruntami i wywlaszczeniu nieruchomoéci. W ustawie o wlasnosci lokali mowa jest jedynie o
gruncie.

Skoro ustawodaweca nie precyzuje blizej pojecia ,grunt” niewatpliwie chodzi o nieruchomo$¢ gruntowa w rozumieniu
art. 46 k.c. Wynika z tego, ze przedmiotem wspoélwlasnosci jest cala dzialka, na ktérej wzniesiony jest budynek.
Niejednokrotnie moze to by¢ parcela o znacznych rozmiarach. Dlatego w art. 5 ustawy czytamy, ze jezeli powierzchnia
gruntu zabudowanego budynkiem, w ktérym wyodrebniono wlasnoéc¢ lokali, jest wieksza niz powierzchnia niezbedna
do korzystania z niego, wspolwlasciciele moga dokonaé podzialtu tej nieruchomosci. Przepis ten wskazuje, ze kluczowe
znaczenie dla nieruchomosci wspolnej ma jednak powierzchnia gruntu niezbednego do korzystania z budynku bo
tylko on objety jest wspdlwlasnoécia przymusowa. Art. 5 posrednio daje odpowiedz jaka wielko§¢ powinna mieé
dzialka stanowigca podstawe nieruchomosci wspoélnej. Musi by¢ co najmniej takiej wielkoSci jaka jest niezbedna do
korzystania z budynku i znajdujacych sie w nim lokali. Trudno niestety o jednoznaczne okreélenie granic gruntu
niezbednego do korzystania z budynku. W poszczegblnych przypadkach nalezy analizowa¢ stosunki miejscowe,
potozenie, wielko$¢ nieruchomodci gruntowej, rodzaj zabudowy itd. (Blizej zagadnienie to omawiam w nastepnym
punkcie). Tre$¢ art. 5 nie oznacza jednak, ze niektore czeSci gruntu nie wechodza do wspoétwlasnosci. Pragne podkreslic,
ze jezeli nie dokonano (w dopuszczalnych granicach) zadnego podzialu nieruchomosci ani przed ustanowieniem
odrebnej wlasnosci ani pdzniej, przedmiotem wspoélwlasnosci pozostaje nieruchomos$é gruntowa w jej pelnym
rozmiarze.

Zasadniczo o tym, co wchodzi do nieruchomo$ci wspoélnej decyduje sformulowanie art. 3 ust. 2 ustawy. Strony nie
moga wiec w umowie uznac za przedmiot wylacznej wlasnosci tych czeéci budynku, ktére stuza do uzytku wspdlnego.
Nie moga rowniez skutecznie postanowié, ze pewne czeéci budynku, stuzace wylacznie do uzytku wlascicieli niektéorych
lokali beda stanowily przedmiot wspolwlasnosci.14 Dlatego ustawa nie wymaga aby umowa o ustanowieniu o odrebne;j
wlasno$ci lokalu zawierala postanowienia okreélajace przedmiot wlasnoéci wspoélne;j.



G. B. i Z M. uwazaja jednak, ze zakres tej wspdlwlasnoéci moze by¢ w pewnym zakresie modyfikowany przez
umowe o ustanowieniu odrebnej wlasnosci lokali.15 Modyfikacja ta moze dotyczy¢ takich elementow wspolnych jak:
piwnice, schowki, strychy itp. Nie moze natomiast obejmowa¢ takich elementow jak: klatki schodowe, $ciany nosne,
fundamenty, dach, grunt na ktérym budynek stoi itd. Odno$nie klatki schodowej nalezy wskaza¢, ze moze ona nie
wchodzi¢ do nieruchomo$ci wspolnej, jezeli nie prowadzi do zadnych wspélnych pomieszczen a korzysta z niej jedynie
wlasciciel jednego z lokali.

Bardzo waznym elementem wplywajacym w sposo6b istotny na sytuacje wlascicieli lokali jest udzial we wspotwlasnosci
nieruchomoé$ci. Art. 3 ust. 1 wyraznie stanowi, ze w razie wyodrebnienia wlasnoéci lokali wlacicielowi lokalu
przystuguje udzial w nieruchomosci wspdlnej jako prawo zwigzane z wlasnoScia lokali. Nie mozna zadac zniesienia
wspolwlasnos$ci nieruchomosci wspo6lnej dopoki trwa odrebna wilasno$é lokali. Udzial we wspélwlasnosci jest wiec
Scidle zwigzany z prawem do lokalu i nie moze przyslugiwaé innej osobie niz wlascicielowi lokalu.

Mozna odnie$¢ wrazenie, ze wspotwlasno$¢ zwigzana z odrebna wlasnoscia lokali to jaki§ bardzo specyficzny twor
prawny. Tymczasem prawo polskie rozroznia dwa rodzaje wspotwlasnosci: wspotwlasnosé w czeéciach utamkowych
i wspolwlasnos$é tgczna. Postanowienia ustawy o odrebnej wlasnoéci lokali nie zawieraja norm, ktore by wyznaczaly
same przez sie jakis odrebny, specyficzny stosunek wspotwlasnosci w tym przypadku.

Przyjmuje sie, ze nieruchomo$¢ wspolna prezentuje typ wspolwlasnosci utamkowej, kazdemu bowiem wlascicielowi
lokalu przystuguje w tej wspolwlasnosci odpowiedni utamkowy udzial.16 Nie jest to jednak typowa wspotwlasnoéc
ulamkowa, lecz szczegblna jej posta¢ nazywana wspoOlwlasno$cia przymusows. Ustawodawca ksztaltujac ogoélne
przepisy o wspolwlasnos$ci utamkowej kierowal sie przekonaniem, ze bedzie to stan raczej tymczasowy. Znajdziemy
tego wyraz w przyznaniu kazdemu z wspotwlascicieli roszczenia o zniesienie wspotwlasnosci (art. 210 zd. 1 k.c.).
Roszczenie to przy tym nie ulega przedawnieniu (art. 210 k.c.) a czynno§¢é prawna nie moze go wylgczy¢ na czas dluzszy
niz 5 lat (art. 210 zd. 211 3 k.c.).

W odrdznieniu od ogblnego rezimu wspotwlasnosci, wspotwlasnos$é wlascicieli odrebnych lokali zostala pomys$lana
jako stosunek trwaly i nieodlaczny od wlasnosci tych lokali. Wlasnos$é jednej nieruchomosci - lokalu - nie istnieje
bez wspotwlasnosci drugiej nieruchomosci - nieruchomosci wspoélnej. Dlatego zniesienie tej wspolwlasnosci nie jest
dopuszczalne. Nie mozna uzaleznia¢ catej instytucji od woli jednego zjej uczestnikoéw, dajac mu roszczenie o zniesienie
wspotwlasnosci.1y

Wspolwlasno$é przymusowa, poza niemoznoScia zadania jej zniesienia, charakteryzuje rowniez to, ze udzial w niej jest
prawem zwigzanym z wlasno$cia lokalu, co ma takie znaczenie, ze udzial ten nie moze by¢ przedmiotem samodzielnego
obrotu. Rozporzadzenia wlasno$cig lokalu odnosza skutek takze wzgledem udziatu.

Mimo, ze definicja nieruchomosci wspoélnej wyraznie tego nie stanowi, z brzmienia art. 5 mozna wysnu¢ wniosek, ze
udzial we wspolwlasno$ci odnosi sie do dwoch rodzajow czeéci sktadowych nieruchomosci. Z jednej strony chodzi
tu o takie czeSci nieruchomosci, ktére sa niezbedne do istnienia lokalu oraz do korzystania z niego. Z drugiej
strony wspolwlasno$cia sa objete czesci nie wykazujace takiego szczegolnego zwiazku z wlasnoScia lokali (np. parki,
ogrody itp.). W praktyce rozrdznienie to czesto zalezne bedzie od konkretnych okoliczno$ci i jego ocena moze ulegac
zmianie.18

Przepis ten nie pozwala oczywiScie na podziat calkowity nieruchomosci wspolnej, lecz umozliwia oddzielenie od dziatki
niezbednej do korzystania z budynku reszty nieruchomosci gruntowej. Ustawa dopuszcza wiec podzial dzialki gruntu
poprzez wydzielenie z niej nowej dzialki gruntu. Mozliwe jest to w sytuacji gdy powierzchnia gruntu zabudowanego
budynkiem przewyzsza potrzeby danego budynku.

Na skutek takiego podzialu oddzielona od nieruchomosci wsp6lnej nowa nieruchomo$¢ staje sie przedmiotem zwyklej
wspolwlasnosci w cze$ciach utamkowych wedlug udziatow, jakie wlaécicielom lokali przystuguja do nieruchomosci



wspolnej. Udzialy te nie sg juz zwigzane z prawem wlasnoSci lokali. Do wszelkich czynnoéci, ktérych przedmiotem
bedzie oddzielona nieruchomosé, zastosowanie beda mialy przepisy kodeksu cywilnego o wspotwlasnosci.

Wydzielenie, czy tez sprzedaz tak wydzielonej dzialki z reguly nie wplynie na wielko$¢ udzialow wlascicieli
w elementach wspdlnych nieruchomosci. Zmianie ulegnie wielko$¢ tej nieruchomos$ci a udzialy beda takie jak
poprzednio, odnoszgce sie jednak do mniejszej dzialki.

Na wydzielenie dzialki potrzebna jest zgoda wspotwlasceicieli (art. 22 ust. 3 p. 6). Istnieja jednak pewne ograniczenia
mozliwoS$ci tego podziatu, ktére ze wzgledu na lokalizacje wspolnot mieszkaniowych wynika¢ beda gléwnie z planow
zagospodarowania przestrzennego.

Na koniec tych rozwazan cwarto przytoczy¢ poglad J. S. ktéry, uwaza ze art. 5 nie jest wyjatkiem od zakazu znoszenia
wspotwlasnosSci wyrazonego w art. 3 ust.1 zd. 2. Jego zdaniem przepis ten nie zabrania wspotwlascicielom wydzielania
z nieruchomosci pewnej jej czeSci, ktora jest dla nich zbedna. Zatem przepis art. 5 wyraza rzecz oczywistg. Nalezy
sie jednak cieszy¢, ze taki przepis w ustawie zamieszczono, gdyz zapobiega on konfliktom jakie moglyby powstaé¢ w
przypadku jego braku.

Wiekszo$¢ przepisow ustawy podobnie jak wiekszo$¢ przepisow prawa rzeczowego jest normami bezwzglednie
obowigzujacymi. Dotyczy to takze przepisow okreslajacych wysoko$¢ udzialdbw we wspdlwlasnosci nieruchomoscei
wspolnej jak i samej nieruchomos$ci wspolnej. Kwestie te wplywaja w sposob bardzo istotny na stosunki wewnatrz
wspolnoty, ale takze na stosunki zewnetrzne z osobami trzecimi np. w przypadku odpowiedzialno$ci za zobowiazania
wspolnoty mieszkaniowej. W konsekwencji nie do zaakceptowania jest wyrazone przez powodoéw stanowisko, ze
nabywajac lokal numer (...) nabyli jedynie udzial w cze$ci frontowej nieruchomosci wspoélnej. Zakres praw zwigzanych
z lokalem numer (...) nie zalezy od treéci umowy sprzedazy tego lokalu ale od zakresu tego prawa wywodzgcego sie z
czynno$ci prawnej czy orzeczenia sagdu ustanawiajacego odrebna wlasno$c lokalu. Przedmiotem obrotu nie moze by¢
bowiem jedynie cze$é tego prawa.

Opierajgc sie na tresci rozstrzygniecia Sadu ustanawiajgcego odrebna wlasno§é lokalu numer (...), a w konsekwencji
ustanawiajacej wspolnote mieszkaniowa jednoznacznie mozna okresli¢ zakres praw i obowigzkdow wiascicieli tego
lokalu. Nie ma watpliwoéci, ze orzeczenie mimo, ze nie postuguje sie numerem dzialki (...) w istocie jej dotyczy.
W sposéb niewatpliwy wynika to z treSci wypisu i wyrysu z rejestru gruntéw. Niestety w aktach sprawy brak jest
planu wskazujacego rozmieszczenie poszczego6lnych lokali w budynkach znajdujacych sie na dzialce. Okoliczno$c¢ ta w
zaden sposéb nie wplywa na tre$¢ niniejszego rozstrzygniecia. Nie ma bowiem watpliwo$ci, ze prace objete uchwala
numer (...) dotyczg tych czes$ci budynku ktore sa elementem czeéci wspolnych budynku. Obejmujg réwniez urzadzenia
nalezace do czeéci wspdlnych (instalacje gazowa), ktora do takich czesci wspolnych nalezy. Podobnie klatka schodowa
z samej swej istoty jest cze$cia nieruchomosci wspoélne;j.

Skoro niesporne bylo, ze budynek oficyny jest w gorszym stanie, niz budynek frontowy, co ponadto potwierdzajg
zdjecia nieruchomosci (plyta CD) brak bylo podstaw zakwestionowania zasadno$ci uchwaly 4/2015.

Powodowi nie wykazali podstaw jakichkolwiek podstaw pozwalajacych wzruszy¢ uchwale ustalajaca warto$¢ zaliczek
remontowych (uchwala 5/2015).

Art. 12 ustawy o wlasnoSci lokali w ustepie 1 stanowi, ze pozytki i inne przychody z nieruchomosci wspoélnej stuza
pokrywaniu wydatkéw zwigzanych z jej utrzymaniem, a w czesci przekraczajacej te potrzeby przypadaja wlascicielom
lokali w stosunku do ich udzialow. W takim samym stosunku wtasciciele lokali ponosza wydatki i ciezary zwigzane z
utrzymaniem nieruchomo$ci wspélnej w czeSci nie znajdujacej pokrycia w pozytkach i innych przychodach. Stosownie
do ustepu 3 tego przepisu uchwatla wlascicieli moze ustali¢ zwiekszenie obcigzenia z tego tytulu wlascicieli lokali
uzytkowych, jezeli uzasadnia to sposéb korzystania z tych lokali.

Przepis ten ma na celu zagwarantowanie wzglednie bezkonfliktowe sasiedztwo we wspoOlnocie mieszkaniowej
i normuje prawa i obowigzki wlascicieli lokali w zakresie rozstrzygniecia: komu (na co) i wedle jakiej reguly



przypadaja dochody (pozytki i inne przychody) przynoszone przez nieruchomoé¢ wspoélng, normuje takze rozktad na
poszezegdlnych wiascicieli lokali kosztow (wydatkdéw i ciezaréw) utrzymania nieruchomosci wspolnej (art. 12 ust. 2
zd. 2).

Okreslenie "wydatki i ciezary zwigzane z utrzymaniem nieruchomos$ci wspoélnej" mie$ci w sobie wszelkie koszty,
zar6wno te o charakterze cywilnoprawnym (remonty, oplaty za dostarczone media, wywdz $mieci itp.), jak i
publicznoprawnym (podatki). Z tego wzgledu, przepis art. 12 ust. 2 zd. 2 postanawia, ze wlaSciciele lokali ponosza
(stosunkowo, do wysoko$ci ich udzialow) wydatki i ciezary zwigzane z utrzymaniem nieruchomosci wspolnej w czesci
nieznajdujacej pokrycia w pozytkach i innych przychodach.

Zaskarzona uchwala numer 5 spelnia powyzsze wymogi. Warto$¢ udzialu w nieruchomogci wspolnej jest pochodna
powierzchni lokali stad odniesienie zaliczki do tej wartoSci spelnia wymagania powolanego przepisu.

Podstawy zadania pozwu wywiedziono z art. 25 ust. 11 1a ustawy z dnia 24 czerwca 1994 roku o wlasnoéci lokali (t.j., Dz.
U. z 2000, Nr 80, poz. 903 z p6zn zm). Zgodnie z tym przepisem wlasciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwale do Sadu z
powodu jej niezgodnosci z przepisami prawa lub z umowa wlascicieli lokali albo jesli narusza ona zasady prawidlowego
zarzadzania nieruchomos$cia wsp6lna lub w inny spos6b narusza jego interesy. Powolany przepis przewiduje cztery
niezalezne od siebie podstawy do zadania przez wlasciciela uchylenia uchwaty:

- jej niezgodnoS$ci z przepisami prawa (przede wszystkim z bezwzglednie obowigzujgcymi przepisami ustawy o
wlasnoéci lokali ) ,

- jej niezgodno$c¢ z umowa wiasceicieli lokali, (tj. umowa okreslajaca sposob zarzadu z art. 18 ust. 1 ustawy o wlasnos$ci
lokali ),

- naruszanie przez uchwale zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cia wspdlna (jednocze$nie powodujace
naruszenie interesu wlasciciela),

- naruszanie przez uchwale w inny sposéb interesu wlasciciela lokalu.

Jak wskazuje doktryna, niezgodno$é z prawem zaskarzonej w trybie powyzszego przepisu uchwaly polega¢ moze
zaréwno na kolizji tre$ci uchwaly z przepisami prawa, jak i na naruszeniu przepiséw postepowania okreslajacych tryb
podejmowania uchwal we wspoélnocie mieszkaniowej. Przy czym zarzuty formalne moga stanowi¢ podstawe uchylenia
uchwaly tylko wtedy, gdy wadliwo$¢ postepowania miala lub mogla mie¢ wplyw na tres¢ uchwaly (tak A. Doliwa,
Prawo mieszkaniowe. Komentarz, Wydawnictwo C.H.Beck, Warszawa 2003, s. 759).

Powodowie nie wskazali, aby zaistniala jakakolwiek podstawa do zakwestionowania zaskarzonych uchwal.
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