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Glosa
do postanowienia Sagdu Okregowego w Warszawie
z dnia 10 maja 2001 r. V Ca 1428/00*

I. Stan faktyczny, na kanwie ktorego zapadio glosowane orzeczenie,
przedstawiat si¢ nastepujaco. Matzonkowie C., jako wilasciciele lokalu nr
Y potozonego w W., wniesli do Sadu Rejonowego dla W. o sprostowanie
dziahu 1-O ksiegi wieczystej Kw Nr X, prowadzonej dla tego lokalu, po-
przez uzupetnienie istniejacego wpisu wyrazami: ,,...wraz z przynaleznym
garazem”. Do wniosku nie zataczono zadnych dokumentow, ktore miatyby
stanowi¢ podstawe dokonania wpisu.

II. W dniu 15 czerwca 2000 r. Sad Rejonowy dla W. wydal postano-
wienie o oddaleniu tego wniosku. W uzasadnieniu sad ten stwierdzit, ze
zgodnie z art. 7 ust. 2 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali',
podstawa ustanowienia odrgbnej wlasnosci lokali jest umowa w formie aktu
notarialnego albo orzeczenie sadu. Lokal nr Y zostal wyodregbniony na
podstawie umowy, w ktorej nie ma mowy o tym, ze do tego lokalu przy-
nalezy garaz. Postanowienie to zostato zaskarzone przez wnioskodawcow.
W apelacji podniesli oni, ze sad pierwszej instancji oddalit ich wniosek,
opierajac si¢ na przepisach ustawy o wlasnosci lokali, ktdre nie mogly w
tym wypadku mie¢ zastosowania, poniewaz ustanowienie odrebnej wtasno-
Sci lokali nastapito w drodze umowy z dnia 12 lutego 1962 r., kiedy ustawa
ta jeszcze nie obowigzywala. Ponadto skarzacy stwierdzili, ze w $wietle
obowiazujacych w dacie wyodrebnienia lokali przepisdw nie byto koniecz-
ne stwierdzanie w akcie notarialnym, ze do lokalu nr Y przynalezy dany
garaz. Brak takiego stwierdzenia nie oznaczal, ze garaz nie jest czgscia
sktadowa lokalu nr Y. Przemawia¢ miat za tym, po pierwsze, fakt wybu-
dowania tego garazu przez wilascicielke lokalu nr Y oraz fakt stwierdzenia

* Orzeczenie nie publikowane.
! Dz.U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903.
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na dokumencie wydanym przez Prezydium Dzielnicowej Rady Narodowej
W. zawierajacym plan inwentaryzacyjny budynku, w ktérym usytuowany
jest ten lokal, stwierdzenia: ,,garaz dla parteru lokal nr Y”’. W postgpowaniu
przed Sadem Okregowym skarzacy podkreslili jeszcze, ze osoby ustana-
wiajace odrgbna wlasnos¢ lokali enumeratywnie wyliczyly sktadniki nie-
ruchomosci wspolnej, ktdrej wspotwlascicielami s wiasciciele lokali.
Pominiecie wsrdd nich garazu oznaczaé ma, ze stat si¢ on czgsécig lokalu
nr Y. Podniesli takze, ze wspotwlasnos¢ moga stanowi¢ tylko te czgsci
budynku i urzadzenia, ktore nie stuza wylacznie do uzytku wiascicieli lokali.

II. W dniu 10 maja 2001 r. Sad Okregowy w Warszawie, w oparciu
oart. 27 i art. 57 ust. 3 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych
i hipotece?, wydat postanowienie, w ktérym zmienil zaskarzone postano-
wienie i nakazat Sadowi Rejonowemu dla W. dokonanie sprostowania
oznaczenia nieruchomosci w ksiedze wieczystej Kw Nr X poprzez wpisa-
nie po stowach: ,,wc 1 holl” stéw: ,,wraz z przynaleznym garazem”. W
uzasadnieniu Sad Okregowy stwierdzit, ze w przedmiotowe] sprawie nie
mogly mie¢ zastosowania przepisy ustawy o wiasnosci lokali, poniewaz
weszla ona w zycie po zawarciu umowy o ustanowienie odrebnej wlasno-
$ci. Zdaniem Sadu Okrggowego, w przedmiotowe] sprawie powinny miec¢
zastosowanie: dekret z dnia 11 pazdziernika 1946 r. — Prawo rzeczowe?,
rozporzadzenie Prezydenta Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 24 pazdzier-
nika 1934 r. o wlasnosci lokali* wraz z art. XVI ustawy z dnia 11 pazdzier-
nika 1946 r. przepisy wprowadzajace prawo rzeczowe i prawo o ksiggach
wieczystych®, dekret z dnia 25 czerwca 1954 r. o lokalach w domach
spétdzielni mieszkaniowych i domach jednorodzinnych® oraz art. 5 ustawy
z dnia 14 lipca 1961 r. o gospodarce terenami w miastach i osiedlach’.
Przepisy te nie wymagaly okreslenia w umowie o ustanowienie odrgbnej
wilasnosci lokali rodzaju i powierzchni pomieszczen przynaleznych do
wyodrebnianego lokalu. Oprocz tego Sad Okregowy stwierdzit, ze pomi-

2Dz.U. z 2001 r. Nr 124, poz. 1361 ze zm.
> Dz.U. Nr 57, poz. 319 ze zm.

4 Dz.U. Nr 94, poz. 848 ze zm.

> Dz.U. Nr 57, poz. 321 ze zm.

¢ Dz.U. Nr 31, poz. 120.

7 Dz.U. z 1969 r. Nr 22, poz. 159 ze zm.
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nigcie w umowie o ustanowienie odrgbnej wiasnosci lokali garazu jako
pomieszczenia przynaleznego do lokalu mieszkalnego nie oznacza, ze garaz
przestal by¢ czgscia sktadowa tego lokalu. Wynika¢ to ma z dokumentu
wydanego przez Prezydium Rady Narodowej W. zawierajacego plan in-
wentaryzacyjny. Ponadto Sad Okregowy stwierdzit, ze ma to wynikaé z
,»,Zzapisu aktu notarialnego z dnia 12 lutego 1962 r.” Sad nie sprecyzowat
jednak, o ktdre z postanowien umowy objetej tym aktem chodzi.

IV. Glosowane postanowienie dotyczy niezwykle skomplikowanych
zagadnien konstrukcji whasnosci lokali 1 prostowania dzialu I-O ksiggi
wieczystej. Niestety, jest ono przyktadem orzeczenia razaco naruszajacego
przepisy regulujace ta problematyke.

V. Sad Okrggowy opart swoje rozstrzygnigcie na art. 27 i art. 57 ust.
3 ustawy o ksiggach wieczystych i hipotece. Art. 27 tejze ustawy normuje
prostowanie oznaczenia nieruchomosci w dziale pierwszym prowadzonej
dla niej ksiggi wieczystej. Dzial pierwszy ksiggi wieczystej sktada sie z
dwoch czgscei: ,,Oznaczenie nieruchomosci” (dziat I-O) 1 ,,Spis praw zwia-
zanych z wlasnoscia” (dziat I-Sp) (§ 20 obowiazujacego w dacie rozstrzy-
gania sprawy rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 18 marca
1992 r. w sprawie wykonania przepisow ustawy o ksiggach wieczystych
i hipotece?®). Dziat I-O ma na celu ujawnienie w ksiedze wieczystej danych
dotyczacych nieruchomosci pochodzacych z ewidencji gruntdéw i budyn-
kow. Jezeli dane te ulegly w ewidencji gruntow zmianie (np. zmienit si¢
numer ewidencyjny dziatki gruntu), to réwniez w ksigdze wieczystej po-
winna by¢ dokonana stosowna zmiana tresci wpisu w dziale [-O. Temu
stuzy¢ ma wlasnie instytucja prostowania oznaczenia nieruchomosci’. W
dziale 1-O ksiggi wieczystej dokonywane tez sa innego rodzaju wpisy.
Ujawnia si¢ w nim np. przytaczenia do nieruchomosci objetej dana ksiega
innych nieruchomosci. Aby taki wniosek mogt by¢ rozpoznany, musi za-
chodzi¢ tozsamos¢ osoby wiasciciela nieruchomosci objetej ksigga wieczy-
sta 1 osoby wlasciciela nieruchomosci przytaczane;.

8 Dz.U. Nr 29, poz. 128 ze zm.
® Zob. S.Rudnicki, Komentarz do ustawy o ksiggach wieczystych i hipotece, War-
szawa 1996, s. 100.
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VI.Matzonkowie C. wniesli do Sadu Rejonowego o sprostowanie dzia-
hu I-O ksiggi wieczystej poprzez uzupehienie istniejacego wpisu wyraza-
mi: ,,...wraz z przynaleznym garazem”. Chodzilo im zatem o ujawnienie,
ze do ich lokalu przynalezy garaz. Nalezy podkresli¢, ze instytucja po-
mieszczen przynaleznych do lokalu stanowiacego przedmiot odrgbnej
wlasnosci zostata wprowadzona dopiero przez ustawe o wiasnosci lokali',
W Swietle art. 2 ust. 4 ustawy o wiasnosci lokali (w brzmieniu ustalonym
w art.]1 ustawy z dnia 22 sierpnia 1997 r. o zmianie ustawy o wlasnosci
lokali'') nadanie danemu pomieszczeniu charakteru przynaleznego do lo-
kalu przesadza, ze staje si¢ ono wylaczng wlasnoscia wlasciciela tego lokalu.
Zatem wnioskodawcy zadali uznania, ze ich nieruchomosc¢ lokalowa obej-
muje dodatkowe pomieszczenie — garaz. W istocie wigc mamy tu do czy-
nienia z podobna sytuacja, gdy wtasciciel danej nieruchomosci zada ujaw-
nienia w prowadzonej dla tej nieruchomosci ksigdze wieczystej, ze powinna
ona obejmowac jeszcze jedna dzialke gruntu, nie wymieniong w dziale I-
O tejze ksiegi. Zauwazmy, ze w takiej sytuacji wiasciciel, wnioskujac o
zmiang w dziale I-O ksiegi wieczystej, musi wykazaé zajscie zdarzenia
prawnego powodujacego przejscie prawa wlasnosci do nieujawnionej dziatki
na jego rzecz. Podobnie w przedmiotowej sprawie matzonkowie C. winni
wykazaé, jakie zdarzenie prawne spowodowato przejscie prawa wlasnosci
do garazu ze wspotwlascicieli na wihasciciela lokalu nr Y.

VII. Dla prawidlowego rozstrzygnigcia omawianej sprawy kluczowa
jest ocena umowy o ustanowienie odrebnej wlasnosci lokali (m.in. lokalu
nr Y). Umowa ta zostata zawarta w 1962 r. przez wspotwlascicieli nieru-
chomodci. Rzeczywiscie, w dacie wyodrgbniania lokali w omawianej spra-
wie mialy zastosowanie inne przepisy niz ustawa o wiasnosci lokali. Przed-
stawiong spraw¢ nalezato rozstrzygna¢ przede wszystkim w oparciu o
przepisy rozporzadzenia Prezydenta Rzeczypospolitej Polskiej o wiasnosci
lokali z 1934 r. Natomiast przepisy dekretu o prawie rzeczowym, ktory
obowiazywat w dacie ustanowienia odrebnej whasnosci przedmiotowych
lokali, maja dla rozstrzygnigcia sprawy jedynie positkowe znaczenie. Dekret

10 Poprzednie akty prawne: rozporzadzenie z 1934 r. o wlasnosci lokali, dekret — Prawo
rzeczowe, ustawa o gospodarce terenami w miastach i osiedlach instytucji tej nie znaly.
1 Dz.U. Nr 106, poz. 682 ze zm.
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o prawie rzeczowym regulowal bowiem ogélne zagadnienia dotyczace
wlasnosci i innych praw rzeczowych, a takze ogélne zagadnienia zwigzane
z systemem ksiag wieczystych. Zasadnicza konstrukcja wiasnosci lokali
unormowana byla jednak w powotanym wyzej rozporzadzeniu'?.

Sad Okregowy natomiast btednie powotat si¢ w uzasadnieniu swojego
postanowienia na przepisy dekretu o lokalach w domach spotdzielni miesz-
kaniowych i w domach jednorodzinnych oraz na art. 5 ustawy o gospodarce
terenami w miastach i osiedlach. Pierwszy z tych aktdw ani nie zajmowat
si¢ prawnorzeczowa konstrukcja wiasnosci lokali, ani nie precyzowat, kiedy
o danym pomieszczeniu mozemy mowié, ze jest czgscig sktadowa nieru-
chomosci lokalowej. Dekret ten natomiast wytaczat spod publicznej gospo-
darki lokalami okreslone lokale mieszkalne, miedzy innymi znajdujace si¢
w domach jednorodzinnych. Z kolei powotany przez Sad Okrggowy art. 5
ustawy o gospodarce terenami w miastach i osiedlach mial w dacie usta-
nowienia odrebnej wlasnosci przedmiotowych lokali nastepujace brzmie-
nie: ,,Uzytkowanie terenu panstwowego przez jednostke panstwows lub
organizacj¢ spoleczng uprawnia do korzystania z terenu z wylaczeniem
innych 0s6b — zgodnie z jego przeznaczeniem w planie zagospodarowania
przestrzennego”. Nawet przy maksymalnym wysitku intelektualnym nie
sposob dociec, jakie znaczenie moglt mie¢ ten przepis dla rozstrzygnigcia
przedmiotowej sprawy.

VIII. Jak juz wyzej wspomniano, rozporzadzenie o wlasnosci lokali nie
znalo instytucji pomieszczen przynaleznych do lokalu. Tymczasem Sad
Okregowy, ,.stosujac” w przedmiotowej sprawie przepisy tego rozporza-
dzenia, orzekt, ze garaz pod rzadem tychze przepiséw mogt uzyskac status
przynaleznego do lokalu.

12 Z uzasadnienia postanowienia nie wynika, czy przedmiotowe lokale byly wyodreb-
nione z zabudowanej nieruchomosci, czy z nieruchomosci budynkowej zwiazanej z prawem
wieczystego uzytkowania. Dla rozstrzygnigcia sprawy nie miato to jednak znaczenia. Wpraw-
dzie rozporzadzenie o wiasnosci lokali, cisle rzecz biorac, dotyczyto wyodrebniania lokali
z zabudowanych nieruchomosci, ale z mocy art. 48 ustawy o gospodarce terenami w mia-
stach i osiedlach, w przypadku wyodrgbniania lokali z nieruchomosci budynkowej zwiaza-
nej z wieczystym uzytkowaniem gruntu, przepisy rozporzadzenia dotyczace wspotwilasnosci
gruntu stosowato si¢ odpowiednio do wieczystego uzytkowania gruntu. Zob. B.Bartow -
ski, U podstaw odrebnej wiasnosci budynkow i lokali, Nowe Prawo 1983, nr 1, s. 76-78.
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Nie oznacza to jednak, Ze garaz nie mdgt by¢ czescig lokalu stanowia-
cego przedmiot odrgbnej wlasnosci. Jednak, aby do tego doszto, w umowie
o ustanowieniu odrgbnej wiasnosci lokali winny si¢ znalez¢ o§wiadczenia
o wyodrgbnieniu lokalu wraz z garazem jako jego czgscia. Jezeli takich
oswiadczen zabrakto, garaz automatycznie stawal sie czgscig nieruchomo-
$ci wspolnej, niezaleznie od tego przez kogo zostat wzniesiony.

Rozporzadzenie o whasnosci lokali w art. 1 ust. 2 stanowilo bowiem,
ze przedmiotem odrgbnej wlasnosci moga by¢ mieszczace si¢ w jednym
budynku lokale, pigtra i czesci pigter uznane przez wiasciwa wiadzg bu-
dowlang za samodzielne. W $wietle art. 1 ust. 2 rozporzadzenia wyodreb-
nienie lokali z danej nieruchomosci powodowalo, Ze pozostata cz¢$¢ nie-
ruchomodci stanowita przedmiot wspolnej wlasnosci wiascicieli lokali.
Rozporzadzenie przyktadowo wyliczato elementy tej wspdlnej wlasnosci.
Zgodnie z jego art. 2, ustanowienie odrgbnej wiasnosci lokali powinno
nastapi¢ w formie aktu notarialnego, ktory winien okresla¢ rodzaj, potoze-
nie 1 rozmiar poszczeg6lnych lokali.

Z przepiséw tych wynika wiec, ze odrebna wiasnosciag mogty stac sie
tylko lokale, pigtra i czeSci pigter (uznane za samodzielne). Wyodrgbniany
lokal, zgodnie z pogladami 6wczesnej doktryny, winien stanowi¢ zamknigta
w sobie jednostke'*. Powinien by¢ réwniez w umowie $cisle oznaczony'*,
Zauwazmy jednak, Ze rozporzadzenie nie wymagato, aby w umowie okre-
$la¢ elementy objete wspotwlasnosceia wihascicieli lokali. Podobnie w ow-
czesnej doktrynie nikt tego nie postulowat, z jednej zas strony wigc istniala
konieczno$¢ doktadnego okreslenia wyodrebnianych lokali (art. 2 rozpo-
rzadzenia). Z drugiej strony mozna bylo w ogole pominaé okreslanie ele-
mentow wspolnych. Jest to ze wszech miar zrozumiate. Wyodrgbnienie
lokali oznaczato bowiem przeniesienie prawa wtasnos$ci do nich ze wszyst-
kich wspotwiascicieli zabudowanej nieruchomosci na poszczegolnych z
nich®. W istocie dochodzito tutaj do zniesienia wspdtwiasnosci w zakresie
lokali'®. Skoro przenoszono wiasnos¢ lokali, to musiaty one by¢ Scisle
okreslone. Czgsci wspdlnych nie trzeba byto okreslaé. To, co nie zostato

B R.Jackowski, Prawo o wlasnosci lokali, Przeglad Notarialny 1934, s. 508.

4 ZK.Nowakowski, Wlasnos¢ lokali, Przeglad Notarialny 1948, s. 439.

5 ZK.Nowakowski, Wiasnosé..., s. 439-440.

16°'S.Szer, Wiasnosé lokali. Przyczynki do wykladni prawa z 24 X 1934, Przeglad
Notarialny 1934, s. 537.
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bowiem okreslone w umowie jako wyodrebniany lokal, pozostawato wspdt-
wlasnoscia wilascicieli lokali, poniewaz w tym zakresie nie dochodzito do
przeniesienia wlasnosci'’.

IX. W analizowanej umowie o ustanowienie odrgbnej wiasnosci lokali
strony nie stwierdzity wyraznie, ze garaz staje si¢ wylaczng wlasnoscia
wiasciciela lokalu nr Y. Podaty natomiast elementy nieruchomosci wspol-
nej. Ponadto w planie urzedowym stanowiacym podstawe wyodrgbnienia
lokali stwierdzono: ,,garaz dla parteru lokal nr Y. W takim stanie faktycz-
nym do przeniesienia wlasnosci garazu ze wszystkich wspotwlascicieli na
wiasciciela lokalu nr Y nie doszto. Pozostat on wceiaz przedmiotem wspot-
wlasnosci. Ani rozporzadzenie o wlasnosci lokali, ani prawo rzeczowe nie
przewidywaly wszakze, ze czynnosci administracyjne (stwierdzenie w planie
urzegdowym) moglyby spowodowaé przeniesienie jego wiasnosci na rzecz
wiasciciela jednego z lokali. Oczywistym jest rowniez, ze takiego skutku
nie mégt wywota¢ sam fakt wzniesienia garazu przez jednego ze wspot-
wiascicieli. Do osiagnigcia takiego efektu konieczne byloby zawarcie od-
powiedniej umowy, i to w formie aktu notarialnego. Umowa taka, jako
przenoszaca wiasnos¢ wyodrgbnianych lokali, winna $cisle okresla¢ ele-
menty poszczegdlnych lokali. Skoro w analizowanej umowie nie ma mowy
o tym, aby lokal nr Y obejmowal garaz, to garaz ten nie stat si¢ czgscia
lokalu stanowiacego przedmiot odrgbnej wiasnosci. Nie ma przy tym row-
niez znaczenia fakt podania przez strony elementdw nieruchomosci wspol-
nej. Bylo to catkowicie zbedne. Jeszcze raz nalezy podkresli¢, ze przed
wyodrebnieniem lokali caty budynek byt objety wspdtwiasnoscia'®. Wyod-
rebnienie lokali wigzato si¢ z przeniesieniem wtasnosci czgsci nieruchomo-
sci (czesei budynku) ze wszystkich wspdtwiascicieli na poszczegolne oso-
by'°. Skoro ze wspdtwiasnosci ,,wylaczono” tylko ,,czesci” nieruchomosci,

17 7Zob. S.S zer, Wlasnos¢ lokali..., s. 536, 537.

18 Co do prawa do gruntu to, jak juz wspominatem wyzej, nie wiadomo, jakiego rodzaju
bylo to prawo. Jednak musiato ono rowniez by¢ objete wspdlnoscig — wspotuzytkowaniem
wieczystym lub wspdtwlasnoscia.

¥ J.Ignatowicz Komentarz do ustawy o wlasnosci lokali, Warszawa 1995, s. 49-
50. Z uwagi na zblizong prawnorzeczowa konstrukcj¢ wlasnosci lokali w rozporzadzeniu o
wlasnosci lokali i w ustawie o wiasnosci lokali, w niniejszej glosie mozna powolywac si¢
takze na literatur¢ dotyczaca ustawy o wiasnosci lokali.
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to jej reszta pozostala we wspdtwiasnosci. Mialo to miejsce bez wzgledu
na to, czy strony wyraznie to o$wiadczyly, czy tez nie®.

Ponadto nalezy podkresli¢, ze konstrukcja wasnosci lokali przyjeta w
rozporzadzeniu o wlasnosci lokali nie r6zni si¢ od tej, jaka przewidywat
kodeks cywilny?'. Pod rzadem kodeksu cywilnego w literaturze réwniez
podkreslono, Ze nie trzeba okresla¢ czesci wspdlnej wiasnosci. ,, Wynikad
to juz bedzie z okreslenia rodzaju i polozenia poszczegdlnych lokali oraz
z oznaczenia nieruchomosci, z ktdrej lokale si¢ wydziela”. Poglad ten
potwierdza to, o czym byla juz mowa. To, co w umowie o ustanowieniu
odrebnej wlasnosci lokali nie zostalo okreslone jako czes$¢ lokalu, ktorego
wlasno$¢ nabywa dotychczasowy wspotwiasciciel, jest objete wspdtwia-
snoscia.

Konstrukcja wlasnosci lokali przyjeta w rozporzadzeniu o wiasnosci
lokali i w kodeksie cywilnym nie rézni si¢ réwniez od tej, ktéra obowiazuje
na gruncie ustawy o wiasnosci lokali®. T rdwniez na gruncie ustawy o
wiasnosci lokali panuje poglad, Ze to, co strony nie okreslily jako podle-
gajacy wyodrebnieniu lokal, stanowi przedmiot wspotwlasnosci wiascicieli
poszczegdlnych lokali®*.

Nie jest trafne réwniez twierdzenie, ze elementami nieruchomosci
wspolnej mogg by¢ tylko te czesci budynku 1 urzadzenia, ktore nie stuza
wylacznie do uzytku wiasceicieli lokali. Trzeba przypomniec, ze rozporza-
dzenie o wlasnosci lokali z 1934 r. wyliczalo przyktadowo elementy wspol-
nej nieruchomosci, stwierdzajac rowniez, ze sa nimi czesci budynku i wszel-
kie urzadzenia shuzace do uzytku wszystkich lub pewnej grupy wiascicieli

20 Taki sam poglad zaprezentowal Sad Najwyzszy w uchwale z dnia 24 maja 1974 r.
111 CZP 24/74, OSNCP 1975, nr 4, poz. 54. W uchwale tej Sad Najwyzszy wyraznie stwier-
dzit, nota bene na gruncie bardzo zblizonego stanu faktycznego, ze pomieszczenia takie jak
garaz czy piwnica mogg stac si¢ czescig odrgbnej wiasnosci lokalu lub pozosta¢ we wspot-
wiasnosci. Decyduje o tym wylacznie wola stron i jezeli w umowie o ustanowienie odrgbne;j
wlasnosci lokali pomieszczenia takie nie zostaty objete odrebng wiasnoscia lokali, to sg one
przedmiotem wspotwlasnosci.

2 Z.Radwanski, Funkcja spoleczna, tresé¢ i charakter prawny odrebnej wlasnosci
lokali, Studia Cywilistyczne 1968, t. X1, s. 64-65.

2 7Z.Radwanski, Funkcja spoleczna..., s. 70.

B E.Gniew ek, Nieruchomos¢ wspdina wedlug ustawy o wlasnosci lokali, Kwartal-
nik Prawa Prywatnego 1995, z. 2, s. 170-171.

#*E.Bonczak-Kucharczyk, Wlasnosé¢ lokali. Wspdlnoty mieszkaniowe, War-
szawa 2000, s. 60.
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lokali (art. 1). Jednak ani taka definicja, ani definicja obecnie ujgta w art.
3 ust. 2 ustawy o wiasnosci lokali (na ktora powotywali sie wnioskodawcy)
nie rozstrzyga o tym, jaka czg¢$¢ budynku stanowi element nieruchomosci
wspolnej. Nalezy bowiem zauwazy¢, ze w obu wypadkach fakt korzystania
z danego pomieszczenia tylko i wytacznie przez jednego z wlascicieli lokali
powodowalby, ze pomieszczenie to nie moze by¢ sktadnikiem nieruchomosci
wspolnej. Tymczasem w literaturze powszechnie przyjmuje si¢ dopuszczal-
nos¢ zawarcia przez wihascicieli lokali umowy o podziat do korzystania z
cze$ci budynku objetych wspotwiasnoscia®. Umowa taka powoduje, ze
wiasciciele lokali korzystaja z czgséci budynku (nie wyodrebnionych jako
lokale) z wylaczeniem innych wiascicieli lokali. Jezeli przytoczone wyzej
twierdzenie byloby trafne, to podziat quoad usum prowadzitby do czgscio-
wego zniesienia wspdtwlasnosci nieruchomosci wspolnej, a taki podziat takiego
efektu wywotac nie moze. W konsekwencji prowadzi to do wniosku, ze zakres
elementow nieruchomosci wspolnej jest wyznaczany negatywnie przez stro-
ny poprzez wyrazne okreslenie sktadnikéw wyodrebnianych lokali®.

X. Podsumowujac powyzsze rozwazania, nalezy podkresli¢, ze Sad
Okregowy nietrafnie przyjat, ze mamy tu do czynienia ze sprostowaniem
oznaczenia nieruchomosci w dziale 1-O ksiggi wieczystej. Ponadto niepra-
widtowo uznat, ze pod rzadem rozporzadzenia o wlasnosci lokali z 1934 r.
okreslone pomieszczenie moglo otrzymac charakter pomieszczenia przyna-
leznego do lokalu. Na koncu wreszcie, z sobie tylko znanych powodow,
Hujrzal” w twierdzeniu umieszczonym w dokumencie wydanym przez organ
administracji zdarzenie prawne powodujace przejscie wiasnosci.

Marek Watrakiewicz

3 Tak E. D ro zd, Zarzqd nieruchomosciq wspdlng wedlug ustawy o wiasnosci lokali,
Rejent 1995, nr 4, s. 14; M. N azar, Wlasnos¢ lokali, Lublin 1995, s. 54-55; J.1gnato-
wicz, Komentarz..., s. 42. Mozliwo$¢ podziatu quoad usum nieruchomosci wspolnej do-
puscit rowniez Sad Najwyzszy w postanowieniu z dnia 5 stycznia 1981 r. III CRN 263/80,
OSNIC 1981, nr 6, poz. 118.

% Inna sprawg jest kwestia swobody stron w okreslaniu elementéw nieruchomosci
lokalowych i posrednio nieruchomosci wspdlnej. W tym zakresie definicja z art. 3 ust. 2
ustawy o wiasnosci lokali zaczyna odgrywac istotng role — zob. M. Watrakiewicz,
Nieruchomosé wspolna wedlug ustawy o wiasnosci lokali, Kwartalnik Prawa Prywatnego
2002 — w druku.
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