Sygn. akt I ACz 46/17

POSTANOWIENIE

Dnia 26 stycznia 2017 .

Sad Apelacyjny w Katowicach I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy SSA Tomasz Slezak
Sedziowie SA Roman Sugier (spr)
SA Lucyna Swiderska-Pilis

po rozpoznaniu w dniu 26 stycznia 2017 r. w Katowicach

na posiedzeniu niejawnym

sprawy z powbdztwa Gminy (...) - Miejskiemu Zakladowi
(.)wS.
przeciwko Wspoblnocie Mieszkaniowej (...) w S.

przy ulicy (...)

o uchylenie uchwaly

na skutek zazalenia powodki

na postanowienie Sadu Okregowego w Katowicach

z dnia 17 listopada 2016 r., sygn. akt I C 679/16
postanawia:

oddali¢ zazalenie.

SSA Lucyna Swiderska-Pilis SSA Tomasz Slezak SSA Roman Sugier
Sygn. akt I ACz 46/17

UZASADNIENIE

Postanowieniem z dnia 17 listopada 2016r. Sad Okregowy w Katowicach odrzucil pozew powodki.



W uzasadnieniu postanowienia Sad podal, ze powddka zaskarzyla uchwale pozwanej Wspdlnoty dotyczaca zmiany
przeznaczenia jednego z lokali w budynku Wspo6lnoty. Powddka powodztwo opierala na stwierdzeniu, Ze lokal ten nie
stanowi pomieszczenia wspo6lnego, lecz jej wlasnoé¢ co narusza jej interesy majatkowe.

Sad ustalil, ze pozwana Wspolnota obejmuje dwie nieruchomoéci gruntowe, ujawnione w dwoch odrebnych ksiegach
wieczystych. Kazda z tych nieruchomosci zabudowana jest budynkiem mieszkalnym. W kazdym z nich wyodrebniono
odrebne wlasnosci lokali. Wspoélnota funkcjonuje jako wspoélnota mieszkaniowa obejmujaca obie te nieruchomosci i
jest zarzadzana przez zarzad powolany dla obu tych nieruchomoéci.

Zdaniem Sadu tego rodzaju podmiot nie ma zdolno$ci sadowej, gdyz nie istnieje. W przypadku nieruchomosci
gruntowych nalezacych do tego samego podmiotu, w tym przypadku powodowej Gminy, ktére ujawnione sa w
odrebnych ksiegach wieczystych, obowiazuje zasada ,jedna ksiega wieczysta — jedna nieruchomo$é¢”. Zgodnie za$ z
art. 6 ustawy o wlasnosci lokali wspdlnote mieszkaniowa tworzy ogol wlascicieli lokali, ktérych lokale wechodzg w sktad
okreslonej nieruchomosci. Brak jest mozliwosci laczenia sasiadujacych ze soba nieruchomosci w jedna wspolnote
czy rozdzielania jednej nieruchomo$ci na wiele wspolnot, chyba ze przez scalenie czy wyodrebnienie nieruchomosci.
Dla poparcia tego twierdzenia Sad Okregowy powolal sie na stanowisko Sadu Najwyzszego wyrazone w uchwale z
dnia 21 marca 2013r. w sprawie III CZP 8/13, w ktorej Sad Najwyzszy wskazal, Ze ,,dominujaca w orzecznictwie Sadu
Najwyzszego jest koncepcja przewidujaca pierwszenstwo wieczystoksiegowego modelu nieruchomosci, w mysl ktorej
nieruchomoscia jest cze$¢ powierzchni ziemskiej, dla ktorej urzadzono ksiege wieczysta; natomiast w braku ksiegi
wieczystej sasiadujace ze soba grunty nalezace do tego samego podmiotu stanowia jedng nieruchomo$c¢”.

Jako podstawe prawng orzeczenia Sad Okregowy wskazatl oprocz wskazanych wyzej przepisow takze przepis art. 199
§ 1 pkt 3 kpc.

Postanowienie to zostalo zaskarzone zazaleniem przez powodowa Gmine.
Powodka zarzucila:

« naruszenie art. 6 ustawy z dnia 24 czerwca 1994r. o wlasnos$ci lokali (Dz. U. z 2000r. Nr 80, poz. 903 j.t. ze
zm.) oraz art. 46 § 1 kc poprzez jego bledng wykladnie i w konsekwencji przyjecie, ze niedopuszczalne jest
ustanowienie wspolnoty mieszkaniowej na dwoch nieruchomosciach, dla ktérych prowadzone sa dwie odrebne
ksiegi wieczyste;

 naruszenie art. 199 § 1 pkt 3 kpc poprzez uznanie, ze pozwana Wspdlnota Mieszkaniowa przy ul. (...) w S. nie
posiada zdolno$ci sadowe;j.

Skarzaca nie kwestionowala, ze pozwana Wspoélnota jest polozona na dwdch nieruchomosciach dla ktérych
prowadzone sg dwie odrebne ksiegi wieczyste. Podniosta natomiast, ze w uchwale z dnia 14 maja 1996r. w sprawie o
sygn. akt III CZP 37/96 Sad Najwyzszy wyrazil poglad, ze ,,ustanowienie odrebnej wlasnosci lokalu jest dopuszczalne
w sytuacji, gdy budynek jest posadowiony na dwoch nieruchomos$ciach, stanowigcy wlasno$¢ Gminy, dla ktérych
prowadzone sa odrebne ksiegi wieczyste”.

Skarzaca zarzucila, ze Sad odrzucil pozew bez poczynienia ustalen czy nie zachodzily okolicznosci o jakich mowa
we wspomnianej uchwale Sadu Najwyzszego. Zdaniem skarzacej dopuszczalne jest ustanowienie jednej wspodlnoty
mieszkaniowej dotyczacej dwoch nieruchomosci stanowigcej jej wlasnosé dla ktorych prowadzone sa odrebne ksiegi
wieczyste.

Powolujac sie na powyzsze powddka wnosita o zmiane zaskarzonego postanowienia przez jego uchylenie oraz o
zasadzenie od pozwanej na jej rzecz kosztow postepowania zazaleniowego.

Sad Apelacyjny w Katowicach zwazy} co nastepuje:



Zazalenie powodki nie jest zasadne.

Uchwala Sadu Najwyzszego z dnia 21 marca 2013r. w sprawie o sygn. akt III CZP 8/13 nie dotyczyla wspolnot
mieszkaniowych, lecz zamiany niektérych dzialek wchodzacych w sklad wiekszej nieruchomosci gruntowej dla ktorej
prowadzona jest ksiega wieczysta. Sad Najwyzszy w uchwale tej uznal, zZe niewazna jest umowa zamiany udzialéw
jedynie w niektorych dzialkach gruntu stanowiacych wraz z innymi dzialkami nieruchomosé¢ objeta ksiega wieczysta.

W uzasadnieniu Sad Najwyzszy stwierdzil, Ze tego rodzaju dzialki nie stanowia odrebnej nieruchomoéci gruntowej,
gdyz nieruchomoscia ta sa wszystkie dzialki objete jedna ksiega wieczysta, a co za tym idzie uznal prymat pojecia
nieruchomos$ci w rozumieniu wieczysto-ksiegowym nad prawnorzeczowym pojeciem nieruchomodci (art. 46 § 1 kc).

Podkreslil, ze wylgczenie z nieruchomosci, skladajacej sie z szeregu dzialek ich czeéci i zalozenie dla nich odrebnej
ksiegi wieczystej, a nastepnie rozporzadzanie nimi jest czynno$cia wymagajaca zgody wszystkich wspotwlascicieli,
gdyz dotyczy wspoélnej nieruchomosci objetej jedna ksiega wieczysta i w istocie stanowi jej podzial.

Z kolei uchwala Sadu Najwyzszego z dnia 14 maja 1996r., sygn. akt III CZP 37/96, na ktora skarzaca powoluje sie
w zazaleniu, stanowila odpowiedz na pytanie Sagdu Wojewodzkiego w Gdansku: ,czy dopuszczalne jest ustanowienie
odrebnej wlasnosci lokalu w drodze umowy miedzy nabywca, a dotychczasowym wlascicielem nieruchomosci w
budynku stojacym na kilku nieruchomosciach, dla ktérych prowadzone sa oddzielne ksiegi wieczyste, a ich polaczenie
nie jest mozliwe z uwagi na to, ze nie stanowia przedmiotu wlasnosci tych samych os6b?”.

Wypowiadajac sie za dopuszczalno$cia ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu Sad Najwyzszy wyrazil poglad, ze
wbrew sugestii zawartej w tre$ci zagadnienia przedstawionego do rozstrzygniecia, przepis art. 211 24 ustawy o ksiegach
wieczystych i hipotece nie stanowi przeszkody do polaczenia nieruchomosci dla ktérych prowadzone sa odrebne ksiegi
wieczyste w jedna nieruchomos$¢ objeta jedna ksiega wieczysta. Dokonujac wykladni przepisu art. 3 ust. 1 ustawy o
wlasno$ci lokali Sad Najwyzszy uznal, ze niedopuszczalnym jest, aby wlascicielowi lokalu wyodrebnionego w budynku
usytuowanym na dwdch nieruchomosciach, dla ktérych prowadzone sg dwie odrebne ksiegi wieczyste, przystugiwaly
rozne udzialy we wspo6lnoéci nieruchomosci gruntowej na ktorych wzniesiono ten budynek.

Dlatego Sad Najwyzszy wyrazil przekonanie, ze niezbedne jest traktowanie tych nieruchomosci gruntowych jako
jednej nieruchomos$ci w rozumieniu art. 3 ust. 1 ustawy o wlasnoéci lokalu co jest mozliwe w wyniku wniosku
wlasciciela o polaczenie obu nieruchomosci. Zdaniem Sadu Najwyzszego w okolicznoSciach sprawy, w ktérej podjeto
uchwale nie bylo podstaw do odmowy wpisu do ksiegi wieczystej ustanowionej w ten sposéb odrebnej wlasnosci
lokalu ze wzgledu na niewazno$¢ umowy, lecz konieczne bylo usuniecie przeszkody umozliwiajacej wpis w ksiedze
wieczystej w trybie art. 48 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece przez zazadanie podjecia dzialan zmierzajacych
do scalenia nieruchomosci na ktorej usytuowany jest budynek w ktérym wyodrebniono odrebng wlasnosé lokalu w
jedna nieruchomos$é gruntows.

Przytoczenie wywodéw zawartych we wspomnianych uchwalach Sadu Najwyzszego ma na celu wykazanie, ze
dotycza one odmiennych stanéw faktycznych, a ich konkluzja sprowadza sie do stwierdzenia, ze budynek w
ktérym wyodrebniono nieruchomos$é lokalowa winien byé usytuowany na jednej nieruchomosci gruntowej dla
ktorej jest prowadzona oddzielna ksiega wieczysta. W przeciwnym razie mialoby miejsce naruszenie przepisow
zwiazanych z ustaleniem wielko$ci udzialu wlasciciela nieruchomosci lokalowej w nieruchomosci gruntowej lub
naruszenia przepiséw co do zasad rozporzadzania nieruchomogcia, ktéra nie sg poszczego6lne dzialki skladajace sie na
nieruchomo$¢ gruntowa dla ktérej prowadzona jest ksiega wieczysta.

Przenoszac te rozwazania na grunt niniejszej sprawy nalezy zgodzi¢ sie z Sgdem Okregowym, Ze przepis art. 6 ustawy
o wlasnoéci lokali definiuje wspolnote mieszkaniows jako ogot wlascicieli, ktorych lokale wechodza w sklad okreslonej
nieruchomogci.

W przepisie tym mowa jest o nieruchomosci, a nie o nieruchomosciach.



Stwierdzeniu temu nie stoi na przeszkodzie przepis ar. 3 ust. 1 tej ustawy stwierdzajacy, ze w razie wyodrebnienia
wlasno$ci lokali wlascicielowi lokalu przystuguje udzial w nieruchomosci wspdlnej jako prawo zwiazane z wlasnoécia
lokalu.

Podzielajac argumentacje Sadu Najwyzszego, przytoczona w uchwale na jaka powotal sie Sad Okregowy w motywach
zaskarzonego postanowienia, jak i uchwale o jakiej mowa w zazaleniu, nie sposéb uznaé, ze w przypadku
wyodrebnienia wlasno$ci lokalu w budynku usytuowanym na nieruchomoé$ci dla ktérej prowadzona jest ksiega
wieczysta wlaSciciel nieruchomosci lokalowej staje sie czlonkiem wspolnoty mieszkaniowej obejmujacej inne
nieruchomoéci gruntowe dotychczasowego wlasciciela gruntu dla ktorych prowadzone sg odrebne ksiegi wieczyste.

Dopuszczalno$é takiej konstrukeji prawnej moznaby rozwazac¢ w sytuacji, gdyby do wyodrebnienia wlasnosci lokali
doszlo w budynku lub budynkach usytuowanych na nieruchomosci gruntowej skladajacej sie z szeregu sasiadujacych
ze sobg dzialek geodezyjnych gruntu, z ktérych zadna nie bylaby ujawniona w ksiedze wieczystej, a wiec w przypadku
nieruchomo$ci w rozumieniu prawnorzeczowym, a nie wieczystoksiegowym. Z zazalenia nie wynika jednak aby
sytuacja taka miala miejsce w niniejszej sprawie. Powddka nie kwestionuje bowiem, Ze jej nieruchomosci objete sa
odrebnymi ksiegami wieczystymi, a kazda z nich zabudowana jest budynkiem mieszkalnym z ktérego wyodrebniono
nieruchomoéci lokalowe.

Podkreslenia wymaga, ze wspolnoty mieszkaniowe sa jednostkami organizacyjnymi szczegoélnego rodzaju.

Ich powstanie nie wymaga zadnego aktu kreacyjnego takiego jak np. umowa o utworzeniu wspélnoty mieszkaniowe;j.
Powstaja z mocy prawa (art. 6 ustawy o wlasnosci lokali) i nie wymagaja zadnej rejestracji, poza rejestracja w urzedzie
statystycznym i urzedzie skarbowym. Wspoélnota mieszkaniowa powstaje z chwila gdy w danej nieruchomosci co
najmniej dwom wlascicielom przystuguje odrebna wlasno$¢ lokalu. Od tej daty wspolnota uzyskuje zdolnoéc sadowa,
gdyz moze pozywaé i by¢ pozwana (art. 6 zd. 2 u. w. 1. i art. 64 § 1 kpc).

Powyzsze wywody prowadza do wniosku, ze powddka bedac wiascicielem dwoch odrebnych nieruchomosci
gruntowych, dla ktérych prowadzone sa odrebne ksiegi wieczyste, z ktérych kazda jest zabudowana budynkiem
mieszkalnym, wyodrebniajac z nich odrebne nieruchomosci lokalowe, spowodowala z mocy prawa powstanie dwoch
wspolnot mieszkaniowych.

Trafnie Sad Okregowy uznal, ze nie jest mozliwe traktowanie ich jako jednej wspolnoty mieszkaniowej, gdyz przepisy
ustawy o wlasnosci lokali nie pozwalaja na taka dyspozycyjno$c.

Dopuszczalny jest podzial wspdlnoty (art. 5 ust. 2 u.w.l.), }aczenie wspolnot oraz utworzenie wspolnoty sktadajacej sie
z kilku budynkoéw (art. 3 ust. 5 u.w.l.) ale w kazdym tego rodzaju przypadku powstala wspoélnota musi by¢ usytuowana
na jednej nieruchomos$ci w rozumieniu wieczystoksiegowym. Jak trafnie podal Sad Okregowy moze to nastapic w
przypadku laczenia lub podzialu wspolnot w drodze scalania lub podziatu poszczego6lnych nieruchomogci gruntowych.

Nie ma przeszkod prawnych, aby te same osoby wchodzily w sklad zarzadow réznych wspdlnot. Nie do zaaprobowania
jest jednak sytuacja w ktorej dwie odrebne wspolnoty mieszkaniowe reprezentowane sa przez jeden zarzad. Skutkuje
to bowiem brakiem zdolnosci procesowej tych wspolnot (art. 70 kpc).

Dlatego zazalenie pozwanej nie moglo odnies¢ zamierzonego skutku.

Przytoczone przepisy prawa oraz poglady judykatury wskazuja bowiem na to, Zze tak oznaczona wspoélnota
mieszkaniowa nie istnieje.

Dlatego Sad Apelacyjny na mocy art. 385 kpc w zwiazku z art. 397 § 2 kpc oddalil zazalenie jako pozbawione
uzasadnionych podstaw.
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