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Rejent * rok 12 * nr 7(135)
lipiec 2002 r.

Glosa
do postanowienia S¹du Okrêgowego w Warszawie

z dnia 10 maja 2001 r. V Ca 1428/00*
I. Stan faktyczny, na kanwie którego zapad³o glosowane orzeczenie,

przedstawia³ siê nastêpuj¹co. Ma³¿onkowie C., jako w³a�ciciele lokalu nr
Y po³o¿onego w W., wnie�li do S¹du Rejonowego dla W. o sprostowanie
dzia³u I-O ksiêgi wieczystej Kw Nr X, prowadzonej dla tego lokalu, po-
przez uzupe³nienie istniej¹cego wpisu wyrazami: �...wraz z przynale¿nym
gara¿em�. Do wniosku nie za³¹czono ¿adnych dokumentów, które mia³yby
stanowiæ podstawê dokonania wpisu.

II. W dniu 15 czerwca 2000 r. S¹d Rejonowy dla W. wyda³ postano-
wienie o oddaleniu tego wniosku. W uzasadnieniu s¹d ten stwierdzi³, ¿e
zgodnie z art. 7 ust. 2 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o w³asno�ci lokali1,
podstaw¹ ustanowienia odrêbnej w³asno�ci lokali jest umowa w formie aktu
notarialnego albo orzeczenie s¹du. Lokal nr Y zosta³ wyodrêbniony na
podstawie umowy, w której nie ma mowy o tym, ¿e do tego lokalu przy-
nale¿y gara¿. Postanowienie to zosta³o zaskar¿one przez wnioskodawców.
W apelacji podnie�li oni, ¿e s¹d pierwszej instancji oddali³ ich wniosek,
opieraj¹c siê na przepisach ustawy o w³asno�ci lokali, które nie mog³y w
tym wypadku mieæ zastosowania, poniewa¿ ustanowienie odrêbnej w³asno-
�ci lokali nast¹pi³o w drodze umowy z dnia 12 lutego 1962 r., kiedy ustawa
ta jeszcze nie obowi¹zywa³a. Ponadto skar¿¹cy stwierdzili, ¿e w �wietle
obowi¹zuj¹cych w dacie wyodrêbnienia lokali przepisów nie by³o koniecz-
ne stwierdzanie w akcie notarialnym, ¿e do lokalu nr Y przynale¿y dany
gara¿. Brak takiego stwierdzenia nie oznacza³, ¿e gara¿ nie jest czê�ci¹
sk³adow¹ lokalu nr Y. Przemawiaæ mia³ za tym, po pierwsze, fakt wybu-
dowania tego gara¿u przez w³a�cicielkê lokalu nr Y oraz fakt stwierdzenia

* Orzeczenie nie publikowane.
1 Dz.U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903.
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na dokumencie wydanym przez Prezydium Dzielnicowej Rady Narodowej
W. zawieraj¹cym plan inwentaryzacyjny budynku, w którym usytuowany
jest ten lokal, stwierdzenia: �gara¿ dla parteru lokal nr Y�. W postêpowaniu
przed S¹dem Okrêgowym skar¿¹cy podkre�lili jeszcze, ¿e osoby ustana-
wiaj¹ce odrêbn¹ w³asno�æ lokali enumeratywnie wyliczy³y sk³adniki nie-
ruchomo�ci wspólnej, której wspó³w³a�cicielami s¹ w³a�ciciele lokali.
Pominiêcie w�ród nich gara¿u oznaczaæ ma, ¿e sta³ siê on czê�ci¹ lokalu
nr Y. Podnie�li tak¿e, ¿e wspó³w³asno�æ mog¹ stanowiæ tylko te czê�ci
budynku i urz¹dzenia, które nie s³u¿¹ wy³¹cznie do u¿ytku w³a�cicieli lokali.

III. W dniu 10 maja 2001 r. S¹d Okrêgowy w Warszawie, w oparciu
o art. 27 i art. 57 ust. 3 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiêgach wieczystych
i hipotece2, wyda³ postanowienie, w którym zmieni³ zaskar¿one postano-
wienie i nakaza³ S¹dowi Rejonowemu dla W. dokonanie sprostowania
oznaczenia nieruchomo�ci w ksiêdze wieczystej Kw Nr X poprzez wpisa-
nie po s³owach: �wc i holl� s³ów: �wraz z przynale¿nym gara¿em�. W
uzasadnieniu S¹d Okrêgowy stwierdzi³, ¿e w przedmiotowej sprawie nie
mog³y mieæ zastosowania przepisy ustawy o w³asno�ci lokali, poniewa¿
wesz³a ona w ¿ycie po zawarciu umowy o ustanowienie odrêbnej w³asno-
�ci. Zdaniem S¹du Okrêgowego, w przedmiotowej sprawie powinny mieæ
zastosowanie: dekret z dnia 11 pa�dziernika 1946 r. � Prawo rzeczowe3,
rozporz¹dzenie Prezydenta Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 24 pa�dzier-
nika 1934 r. o w³asno�ci lokali4 wraz z art. XVI ustawy z dnia 11 pa�dzier-
nika 1946 r. przepisy wprowadzaj¹ce prawo rzeczowe i prawo o ksiêgach
wieczystych5, dekret z dnia 25 czerwca 1954 r. o lokalach w domach
spó³dzielni mieszkaniowych i domach jednorodzinnych6 oraz art. 5 ustawy
z dnia 14 lipca 1961 r. o gospodarce terenami w miastach i osiedlach7.
Przepisy te nie wymaga³y okre�lenia w umowie o ustanowienie odrêbnej
w³asno�ci lokali rodzaju i powierzchni pomieszczeñ przynale¿nych do
wyodrêbnianego lokalu. Oprócz tego S¹d Okrêgowy stwierdzi³, ¿e pomi-

2 Dz.U. z 2001 r. Nr 124, poz. 1361 ze zm.
3 Dz.U. Nr 57, poz. 319 ze zm.
4 Dz.U. Nr 94, poz. 848 ze zm.
5 Dz.U. Nr 57, poz. 321 ze zm.
6 Dz.U. Nr 31, poz. 120.
7 Dz.U. z 1969 r. Nr 22, poz. 159 ze zm.
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niêcie w umowie o ustanowienie odrêbnej w³asno�ci lokali gara¿u jako
pomieszczenia przynale¿nego do lokalu mieszkalnego nie oznacza, ¿e gara¿
przesta³ byæ czê�ci¹ sk³adow¹ tego lokalu. Wynikaæ to ma z dokumentu
wydanego przez Prezydium Rady Narodowej W. zawieraj¹cego plan in-
wentaryzacyjny. Ponadto S¹d Okrêgowy stwierdzi³,  ¿e ma to wynikaæ z
�zapisu aktu notarialnego z dnia 12 lutego 1962 r.� S¹d nie sprecyzowa³
jednak, o które z postanowieñ umowy objêtej tym aktem chodzi.

IV. Glosowane postanowienie dotyczy niezwykle skomplikowanych
zagadnieñ konstrukcji w³asno�ci lokali i prostowania dzia³u I-O ksiêgi
wieczystej. Niestety, jest ono przyk³adem orzeczenia ra¿¹co naruszaj¹cego
przepisy reguluj¹ce t¹ problematykê.

V. S¹d Okrêgowy opar³ swoje rozstrzygniêcie na art. 27 i art. 57 ust.
3 ustawy o ksiêgach wieczystych i hipotece. Art. 27 tej¿e ustawy normuje
prostowanie oznaczenia nieruchomo�ci w dziale pierwszym prowadzonej
dla niej ksiêgi wieczystej. Dzia³ pierwszy ksiêgi wieczystej sk³ada siê z
dwóch czê�ci: �Oznaczenie nieruchomo�ci� (dzia³ I-O) i �Spis praw zwi¹-
zanych z w³asno�ci¹� (dzia³ I-Sp) (§ 20 obowi¹zuj¹cego w dacie rozstrzy-
gania sprawy rozporz¹dzenia Ministra Sprawiedliwo�ci z dnia 18 marca
1992 r. w sprawie wykonania przepisów ustawy o ksiêgach wieczystych
i hipotece8). Dzia³ I-O ma na celu ujawnienie w ksiêdze wieczystej danych
dotycz¹cych nieruchomo�ci pochodz¹cych z ewidencji gruntów i budyn-
ków. Je¿eli dane te uleg³y w ewidencji gruntów zmianie (np. zmieni³ siê
numer ewidencyjny dzia³ki gruntu), to równie¿ w ksiêdze wieczystej po-
winna byæ dokonana stosowna zmiana tre�ci wpisu w dziale I-O. Temu
s³u¿yæ ma w³a�nie instytucja prostowania oznaczenia nieruchomo�ci9. W
dziale I-O ksiêgi wieczystej dokonywane te¿ s¹ innego rodzaju wpisy.
Ujawnia siê w nim np. przy³¹czenia do nieruchomo�ci objêtej dan¹ ksiêg¹
innych nieruchomo�ci. Aby taki wniosek móg³ byæ rozpoznany, musi za-
chodziæ to¿samo�æ osoby w³a�ciciela nieruchomo�ci objêtej ksiêg¹ wieczy-
st¹ i osoby w³a�ciciela nieruchomo�ci przy³¹czanej.

8 Dz.U. Nr 29, poz. 128 ze zm.
9 Zob. S. R u d n i c k i, Komentarz do ustawy o ksiêgach wieczystych i hipotece, War-

szawa 1996, s. 100.
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VI.Ma³¿onkowie C. wnie�li do S¹du Rejonowego o sprostowanie dzia-
³u I-O ksiêgi wieczystej poprzez uzupe³nienie istniej¹cego wpisu wyraza-
mi: �...wraz z przynale¿nym gara¿em�. Chodzi³o im zatem o ujawnienie,
¿e do ich lokalu przynale¿y gara¿. Nale¿y podkre�liæ, ¿e instytucja po-
mieszczeñ przynale¿nych do lokalu stanowi¹cego przedmiot odrêbnej
w³asno�ci zosta³a wprowadzona dopiero przez ustawê o w³asno�ci lokali10.
W �wietle art. 2 ust. 4 ustawy o w³asno�ci lokali (w brzmieniu ustalonym
w art.1 ustawy z dnia 22 sierpnia 1997 r. o zmianie ustawy o w³asno�ci
lokali11) nadanie danemu pomieszczeniu charakteru przynale¿nego do lo-
kalu przes¹dza, ¿e staje siê ono wy³¹czn¹ w³asno�ci¹ w³a�ciciela tego lokalu.
Zatem wnioskodawcy ¿¹dali uznania, ¿e ich nieruchomo�æ lokalowa obej-
muje dodatkowe pomieszczenie � gara¿. W istocie wiêc mamy tu do czy-
nienia z podobn¹ sytuacj¹, gdy w³a�ciciel danej nieruchomo�ci ¿¹da ujaw-
nienia w prowadzonej dla tej nieruchomo�ci ksiêdze wieczystej, ¿e powinna
ona obejmowaæ jeszcze jedn¹ dzia³kê gruntu, nie wymienion¹ w dziale I-
O tej¿e ksiêgi. Zauwa¿my, ¿e w takiej sytuacji w³a�ciciel, wnioskuj¹c o
zmianê w dziale I-O ksiêgi wieczystej, musi wykazaæ zaj�cie zdarzenia
prawnego powoduj¹cego przej�cie prawa w³asno�ci do nieujawnionej dzia³ki
na jego rzecz. Podobnie w przedmiotowej sprawie ma³¿onkowie C. winni
wykazaæ, jakie zdarzenie prawne spowodowa³o przej�cie prawa w³asno�ci
do gara¿u ze wspó³w³a�cicieli na w³a�ciciela lokalu nr Y.

VII. Dla prawid³owego rozstrzygniêcia omawianej sprawy kluczowa
jest ocena umowy o ustanowienie odrêbnej w³asno�ci lokali (m.in. lokalu
nr Y). Umowa ta zosta³a zawarta w 1962 r. przez wspó³w³a�cicieli nieru-
chomo�ci. Rzeczywi�cie, w dacie wyodrêbniania lokali w omawianej spra-
wie mia³y zastosowanie inne przepisy ni¿ ustawa o w³asno�ci lokali. Przed-
stawion¹ sprawê nale¿a³o rozstrzygn¹æ przede wszystkim w oparciu o
przepisy rozporz¹dzenia Prezydenta Rzeczypospolitej Polskiej o w³asno�ci
lokali z 1934 r. Natomiast przepisy dekretu o prawie rzeczowym, który
obowi¹zywa³ w dacie ustanowienia odrêbnej w³asno�ci przedmiotowych
lokali, maj¹ dla rozstrzygniêcia sprawy jedynie posi³kowe znaczenie. Dekret

10 Poprzednie akty prawne: rozporz¹dzenie z 1934 r. o w³asno�ci lokali, dekret � Prawo
rzeczowe, ustawa o gospodarce terenami w miastach i osiedlach instytucji tej nie zna³y.

11 Dz.U. Nr 106, poz. 682 ze zm.
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o prawie rzeczowym regulowa³ bowiem ogólne zagadnienia dotycz¹ce
w³asno�ci i innych praw rzeczowych, a tak¿e ogólne zagadnienia zwi¹zane
z systemem ksi¹g wieczystych. Zasadnicza konstrukcja w³asno�ci lokali
unormowana by³a jednak w powo³anym wy¿ej rozporz¹dzeniu12.

S¹d Okrêgowy natomiast b³êdnie powo³a³ siê w uzasadnieniu swojego
postanowienia na przepisy dekretu o lokalach w domach spó³dzielni miesz-
kaniowych i w domach jednorodzinnych oraz na art. 5 ustawy o gospodarce
terenami w miastach i osiedlach. Pierwszy z tych aktów ani nie zajmowa³
siê prawnorzeczow¹ konstrukcj¹ w³asno�ci lokali, ani nie precyzowa³, kiedy
o danym pomieszczeniu mo¿emy mówiæ, ¿e jest czê�ci¹ sk³adow¹ nieru-
chomo�ci lokalowej. Dekret ten natomiast wy³¹cza³ spod publicznej gospo-
darki lokalami okre�lone lokale mieszkalne, miêdzy innymi znajduj¹ce siê
w domach jednorodzinnych. Z kolei powo³any przez S¹d Okrêgowy art. 5
ustawy o gospodarce terenami w miastach i osiedlach mia³ w dacie usta-
nowienia odrêbnej w³asno�ci przedmiotowych lokali nastêpuj¹ce brzmie-
nie: �U¿ytkowanie terenu pañstwowego przez jednostkê pañstwow¹ lub
organizacjê spo³eczn¹ uprawnia do korzystania z terenu z wy³¹czeniem
innych osób � zgodnie z jego przeznaczeniem w planie zagospodarowania
przestrzennego�. Nawet przy maksymalnym wysi³ku intelektualnym nie
sposób dociec, jakie znaczenie móg³ mieæ ten przepis dla rozstrzygniêcia
przedmiotowej sprawy.

VIII. Jak ju¿ wy¿ej wspomniano, rozporz¹dzenie o w³asno�ci lokali nie
zna³o instytucji pomieszczeñ przynale¿nych do lokalu. Tymczasem S¹d
Okrêgowy, �stosuj¹c� w przedmiotowej sprawie przepisy tego rozporz¹-
dzenia, orzek³, ¿e gara¿ pod rz¹dem tych¿e przepisów móg³ uzyskaæ status
przynale¿nego do lokalu.

12 Z uzasadnienia postanowienia nie wynika, czy przedmiotowe lokale by³y wyodrêb-
nione z zabudowanej nieruchomo�ci, czy z nieruchomo�ci budynkowej zwi¹zanej z prawem
wieczystego u¿ytkowania. Dla rozstrzygniêcia sprawy nie mia³o to jednak znaczenia. Wpraw-
dzie rozporz¹dzenie o w³asno�ci lokali, �ci�le rzecz bior¹c, dotyczy³o wyodrêbniania lokali
z zabudowanych nieruchomo�ci, ale z mocy art. 48 ustawy o gospodarce terenami w mia-
stach i osiedlach, w przypadku wyodrêbniania lokali z nieruchomo�ci budynkowej zwi¹za-
nej z wieczystym u¿ytkowaniem gruntu, przepisy rozporz¹dzenia dotycz¹ce wspó³w³asno�ci
gruntu stosowa³o siê odpowiednio do wieczystego u¿ytkowania gruntu. Zob. B. B a r ³ o w -
s k i, U podstaw odrêbnej w³asno�ci budynków i lokali, Nowe Prawo 1983, nr 1, s. 76-78.
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Nie oznacza to jednak, ¿e gara¿ nie móg³ byæ czê�ci¹ lokalu stanowi¹-
cego przedmiot odrêbnej w³asno�ci. Jednak, aby do tego dosz³o, w umowie
o ustanowieniu odrêbnej w³asno�ci lokali winny siê znale�æ o�wiadczenia
o wyodrêbnieniu lokalu wraz z gara¿em jako jego czê�ci¹. Je¿eli takich
o�wiadczeñ zabrak³o, gara¿ automatycznie stawa³ siê czê�ci¹ nieruchomo-
�ci wspólnej, niezale¿nie od tego przez kogo zosta³ wzniesiony.

Rozporz¹dzenie o w³asno�ci lokali w art. 1 ust. 2 stanowi³o bowiem,
¿e przedmiotem odrêbnej w³asno�ci mog¹ byæ mieszcz¹ce siê w jednym
budynku lokale, piêtra i czê�ci piêter uznane przez w³a�ciw¹ w³adzê bu-
dowlan¹ za samodzielne. W �wietle art. 1 ust. 2 rozporz¹dzenia wyodrêb-
nienie lokali z danej nieruchomo�ci powodowa³o, ¿e pozosta³a czê�æ nie-
ruchomo�ci stanowi³a przedmiot wspólnej w³asno�ci w³a�cicieli lokali.
Rozporz¹dzenie przyk³adowo wylicza³o elementy tej wspólnej w³asno�ci.
Zgodnie z jego art. 2, ustanowienie odrêbnej w³asno�ci lokali powinno
nast¹piæ w formie aktu notarialnego, który winien okre�laæ rodzaj, po³o¿e-
nie i rozmiar poszczególnych lokali.

Z przepisów tych wynika wiêc, ¿e odrêbn¹ w³asno�ci¹ mog³y staæ siê
tylko lokale, piêtra i czê�ci piêter (uznane za samodzielne). Wyodrêbniany
lokal, zgodnie z pogl¹dami ówczesnej doktryny, winien stanowiæ zamkniêt¹
w sobie jednostkê13. Powinien byæ równie¿ w umowie �ci�le oznaczony14.
Zauwa¿my jednak, ¿e rozporz¹dzenie nie wymaga³o, aby w umowie okre-
�laæ elementy objête wspó³w³asno�ci¹ w³a�cicieli lokali. Podobnie w ów-
czesnej doktrynie nikt tego nie postulowa³, z jednej za� strony wiêc istnia³a
konieczno�æ dok³adnego okre�lenia wyodrêbnianych lokali (art. 2 rozpo-
rz¹dzenia). Z drugiej strony mo¿na by³o w ogóle pomin¹æ okre�lanie ele-
mentów wspólnych. Jest to ze wszech miar zrozumia³e. Wyodrêbnienie
lokali oznacza³o bowiem przeniesienie prawa w³asno�ci do nich ze wszyst-
kich wspó³w³a�cicieli zabudowanej nieruchomo�ci na poszczególnych z
nich15. W istocie dochodzi³o tutaj do zniesienia wspó³w³asno�ci w zakresie
lokali16. Skoro przenoszono w³asno�æ lokali, to musia³y one byæ �ci�le
okre�lone. Czê�ci wspólnych nie trzeba by³o okre�laæ. To, co nie zosta³o

13 R. J a c k o w s k i, Prawo o w³asno�ci lokali, Przegl¹d Notarialny 1934, s. 508.
14 Z.K. N o w a k o w s k i, W³asno�æ lokali, Przegl¹d Notarialny 1948, s. 439.
15 Z.K. N o w a k o w s k i, W³asno�æ..., s. 439-440.
16 S. S z e r, W³asno�æ lokali. Przyczynki do wyk³adni prawa z 24 X 1934, Przegl¹d

Notarialny 1934, s. 537.
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bowiem okre�lone w umowie jako wyodrêbniany lokal, pozostawa³o wspó³-
w³asno�ci¹ w³a�cicieli lokali, poniewa¿ w tym zakresie nie dochodzi³o do
przeniesienia w³asno�ci17.

IX. W analizowanej umowie o ustanowienie odrêbnej w³asno�ci lokali
strony nie stwierdzi³y wyra�nie, ¿e gara¿ staje siê wy³¹czn¹ w³asno�ci¹
w³a�ciciela lokalu nr Y. Poda³y natomiast elementy nieruchomo�ci wspól-
nej. Ponadto w planie urzêdowym stanowi¹cym podstawê wyodrêbnienia
lokali stwierdzono: �gara¿ dla parteru lokal nr Y�. W takim stanie faktycz-
nym do przeniesienia w³asno�ci gara¿u ze wszystkich wspó³w³a�cicieli na
w³a�ciciela lokalu nr Y nie dosz³o. Pozosta³ on wci¹¿ przedmiotem wspó³-
w³asno�ci. Ani rozporz¹dzenie o w³asno�ci lokali, ani prawo rzeczowe nie
przewidywa³y wszak¿e, ¿e czynno�ci administracyjne (stwierdzenie w planie
urzêdowym) mog³yby spowodowaæ przeniesienie jego w³asno�ci na rzecz
w³a�ciciela jednego z lokali. Oczywistym jest równie¿, ¿e takiego skutku
nie móg³ wywo³aæ sam fakt wzniesienia gara¿u przez jednego ze wspó³-
w³a�cicieli. Do osi¹gniêcia takiego efektu konieczne by³oby zawarcie od-
powiedniej umowy, i to w formie aktu notarialnego. Umowa taka, jako
przenosz¹ca w³asno�æ wyodrêbnianych lokali, winna �ci�le okre�laæ ele-
menty poszczególnych lokali. Skoro w analizowanej umowie nie ma mowy
o tym, aby lokal nr Y obejmowa³ gara¿, to gara¿ ten nie sta³ siê czê�ci¹
lokalu stanowi¹cego przedmiot odrêbnej w³asno�ci. Nie ma przy tym rów-
nie¿ znaczenia fakt podania przez strony elementów nieruchomo�ci wspól-
nej. By³o to ca³kowicie zbêdne. Jeszcze raz nale¿y podkre�liæ, ¿e przed
wyodrêbnieniem lokali ca³y budynek by³ objêty wspó³w³asno�ci¹18. Wyod-
rêbnienie lokali wi¹za³o siê z przeniesieniem w³asno�ci czê�ci nieruchomo-
�ci (czê�ci budynku) ze wszystkich wspó³w³a�cicieli na poszczególne oso-
by19. Skoro ze wspó³w³asno�ci �wy³¹czono� tylko �czê�ci� nieruchomo�ci,

17 Zob. S. S z e r, W³asno�æ lokali..., s. 536, 537.
18 Co do prawa do gruntu to, jak ju¿ wspomina³em wy¿ej, nie wiadomo, jakiego rodzaju

by³o to prawo. Jednak musia³o ono równie¿ byæ objête wspólno�ci¹ � wspó³u¿ytkowaniem
wieczystym lub wspó³w³asno�ci¹.

19 J. I g n a t o w i c z, Komentarz do ustawy o w³asno�ci lokali, Warszawa 1995, s. 49-
50. Z uwagi na zbli¿on¹ prawnorzeczow¹ konstrukcjê w³asno�ci lokali w rozporz¹dzeniu o
w³asno�ci lokali i w ustawie o w³asno�ci lokali, w niniejszej glosie mo¿na powo³ywaæ siê
tak¿e na literaturê dotycz¹c¹ ustawy o w³asno�ci lokali.
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to jej reszta pozosta³a we wspó³w³asno�ci. Mia³o to miejsce bez wzglêdu
na to, czy strony wyra�nie to o�wiadczy³y, czy te¿ nie20.

Ponadto nale¿y podkre�liæ, ¿e konstrukcja w³asno�ci lokali przyjêta w
rozporz¹dzeniu o w³asno�ci lokali nie ró¿ni siê od tej, jak¹ przewidywa³
kodeks cywilny21. Pod rz¹dem kodeksu cywilnego w literaturze równie¿
podkre�lono, ¿e nie trzeba okre�laæ czê�ci wspólnej w³asno�ci. �Wynikaæ
to ju¿ bêdzie z okre�lenia rodzaju i po³o¿enia poszczególnych lokali oraz
z oznaczenia nieruchomo�ci, z której lokale siê wydziela�22. Pogl¹d ten
potwierdza to, o czym by³a ju¿ mowa. To, co w umowie o ustanowieniu
odrêbnej w³asno�ci lokali nie zosta³o okre�lone jako czê�æ lokalu, którego
w³asno�æ nabywa dotychczasowy wspó³w³a�ciciel, jest objête wspó³w³a-
sno�ci¹.

Konstrukcja w³asno�ci lokali przyjêta w rozporz¹dzeniu o w³asno�ci
lokali i w kodeksie cywilnym nie ró¿ni siê równie¿ od tej, która obowi¹zuje
na gruncie ustawy o w³asno�ci lokali23. I równie¿ na gruncie ustawy o
w³asno�ci lokali panuje pogl¹d, ¿e to, co strony nie okre�li³y jako podle-
gaj¹cy wyodrêbnieniu lokal, stanowi przedmiot wspó³w³asno�ci w³a�cicieli
poszczególnych lokali24.

Nie jest trafne równie¿ twierdzenie, ¿e elementami nieruchomo�ci
wspólnej mog¹ byæ tylko te czê�ci budynku i urz¹dzenia, które nie s³u¿¹
wy³¹cznie do u¿ytku w³a�cicieli lokali. Trzeba przypomnieæ, ¿e rozporz¹-
dzenie o w³asno�ci lokali z 1934 r. wylicza³o przyk³adowo elementy wspól-
nej nieruchomo�ci, stwierdzaj¹c równie¿, ¿e s¹ nimi czê�ci budynku i wszel-
kie urz¹dzenia s³u¿¹ce do u¿ytku wszystkich lub pewnej grupy w³a�cicieli

20 Taki sam pogl¹d zaprezentowa³ S¹d Najwy¿szy w uchwale z dnia 24 maja 1974 r.
III CZP 24/74, OSNCP 1975, nr 4, poz. 54. W uchwale tej S¹d Najwy¿szy wyra�nie stwier-
dzi³, nota bene na gruncie bardzo zbli¿onego stanu faktycznego, ¿e pomieszczenia takie jak
gara¿ czy piwnica mog¹ staæ siê czê�ci¹ odrêbnej w³asno�ci lokalu lub pozostaæ we wspó³-
w³asno�ci. Decyduje o tym wy³¹cznie wola stron i je¿eli w  umowie o ustanowienie odrêbnej
w³asno�ci lokali pomieszczenia takie nie zosta³y objête odrêbn¹ w³asno�ci¹ lokali, to s¹ one
przedmiotem wspó³w³asno�ci.

21 Z. R a d w a ñ s k i, Funkcja spo³eczna, tre�æ i charakter prawny odrêbnej w³asno�ci
lokali, Studia Cywilistyczne 1968, t. XI, s. 64-65.

22 Z. R a d w a ñ s k i, Funkcja spo³eczna..., s. 70.
23 E. G n i e w e k, Nieruchomo�æ wspólna wed³ug ustawy o w³asno�ci lokali, Kwartal-

nik Prawa Prywatnego 1995, z. 2, s. 170-171.
24 E. B o ñ c z a k - K u c h a r c z y k, W³asno�æ lokali. Wspólnoty mieszkaniowe, War-

szawa 2000, s. 60.
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25 Tak E. D r o z d, Zarz¹d nieruchomo�ci¹ wspóln¹ wed³ug ustawy o w³asno�ci lokali,
Rejent 1995, nr 4, s. 14; M. N a z a r, W³asno�æ lokali, Lublin 1995, s. 54-55; J. I g n a t o -
w i c z, Komentarz..., s. 42. Mo¿liwo�æ podzia³u quoad usum nieruchomo�ci wspólnej do-
pu�ci³ równie¿ S¹d Najwy¿szy w postanowieniu z dnia 5 stycznia 1981 r. III CRN 263/80,
OSNIC 1981, nr 6, poz. 118.

26 Inn¹ spraw¹ jest kwestia swobody stron w okre�laniu elementów nieruchomo�ci
lokalowych i po�rednio nieruchomo�ci wspólnej. W tym zakresie definicja z art. 3 ust. 2
ustawy o w³asno�ci lokali zaczyna odgrywaæ istotn¹ rolê � zob. M. Wa t r a k i e w i c z,
Nieruchomo�æ wspólna wed³ug ustawy o w³asno�ci lokali, Kwartalnik Prawa Prywatnego
2002 � w druku.

lokali (art. 1). Jednak ani taka definicja, ani definicja obecnie ujêta w art.
3 ust. 2 ustawy o w³asno�ci lokali (na któr¹ powo³ywali siê wnioskodawcy)
nie rozstrzyga o tym, jaka czê�æ budynku stanowi element nieruchomo�ci
wspólnej. Nale¿y bowiem zauwa¿yæ, ¿e w obu wypadkach fakt korzystania
z danego pomieszczenia tylko i wy³¹cznie przez jednego z w³a�cicieli lokali
powodowa³by, ¿e pomieszczenie to nie mo¿e byæ sk³adnikiem nieruchomo�ci
wspólnej. Tymczasem w literaturze powszechnie przyjmuje siê dopuszczal-
no�æ zawarcia przez w³a�cicieli lokali umowy o podzia³ do korzystania z
czê�ci budynku objêtych wspó³w³asno�ci¹25. Umowa taka powoduje, ¿e
w³a�ciciele lokali korzystaj¹ z czê�ci budynku (nie wyodrêbnionych jako
lokale) z wy³¹czeniem innych w³a�cicieli lokali. Je¿eli przytoczone wy¿ej
twierdzenie by³oby trafne, to podzia³ quoad usum prowadzi³by do czê�cio-
wego zniesienia wspó³w³asno�ci nieruchomo�ci wspólnej, a taki podzia³ takiego
efektu wywo³aæ nie mo¿e. W konsekwencji prowadzi to do wniosku, ¿e zakres
elementów nieruchomo�ci wspólnej jest wyznaczany negatywnie przez stro-
ny poprzez wyra�ne okre�lenie sk³adników wyodrêbnianych lokali26.

X. Podsumowuj¹c powy¿sze rozwa¿ania, nale¿y podkre�liæ, ¿e S¹d
Okrêgowy nietrafnie przyj¹³, ¿e mamy tu do czynienia ze sprostowaniem
oznaczenia nieruchomo�ci w dziale I-O ksiêgi wieczystej. Ponadto niepra-
wid³owo uzna³, ¿e pod rz¹dem rozporz¹dzenia o w³asno�ci lokali z 1934 r.
okre�lone pomieszczenie mog³o otrzymaæ charakter pomieszczenia przyna-
le¿nego do lokalu. Na koñcu wreszcie, z sobie tylko znanych powodów,
�ujrza³� w twierdzeniu umieszczonym w dokumencie wydanym przez organ
administracji zdarzenie prawne powoduj¹ce przej�cie w³asno�ci.

Marek Watrakiewicz


