
144

Glosa

Rejent * rok 15 * nr 12(176)
grudzieñ 2005 r.

Glosa

do postanowienia S¹du Najwy¿szego z dnia 19 maja 2004 r.
I CK 696/031

Miejsce gara¿owe w gara¿u wielostanowiskowym nale¿¹ce do
w³a�ciciela lokalumieszkalnego stanowi¹cego odrêbn¹ nieruchomo�æ,
nie jest pomieszczeniem przynale¿nym do tego lokalu w rozumieniu
art. 2 ust. 4 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o w³asno�ci lokali.

I. Glosowane orzeczenie zapad³o w zwi¹zku z nastêpuj¹cym stanem
faktycznym:ma³¿onkowienabyliw³asno�æ lokalumieszkalnegowrazz przy-
nale¿nym do niego miejscem gara¿owym, znajduj¹cym siê w gara¿u
podziemnym w budynku oraz udzia³em we wspó³w³asno�ci nieruchomo-
�ci wspólnej. Akt notarialny, dokumentuj¹cy umowê zbycia lokalu, za-
wiera³ wniosek m.in. o wydzielenie tego lokalu z ksiêgi wieczystej wraz
z przynale¿nymmiejscem gara¿owym i urz¹dzenie dla niego nowej ksiêgi
wieczystej. S¹d rejonowy oddali³ wniosek w czê�ci dotycz¹cej ujawnienia
w ksiêdze wieczystej miejsca postojowego jako przynale¿no�ci do lokalu,
przyjmuj¹c, ¿e miejsce postojowe nie spe³nia warunków okre�lonych
w art. 51 § 1 i § 2 k.c., nie mo¿e byæ zatem uznane za przynale¿no�æ,
zw³aszcza ¿emo¿e byæ odrêbnymod lokalu przedmiotemobrotu.Apelacjê
od tego postanowienia s¹d okrêgowy oddali³, stwierdzaj¹c, ¿e miejsce
postojowe nie mo¿e byæ uznane za pomieszczenie przynale¿ne w rozu-
mieniu art. 2 ust. 4 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o w³asno�ci lokali2.
Jego zdaniem, przemawia za tym fakt, ¿e miejsce postojowe nie jest
pomieszczeniem, lecz miejscem wydzielonym liniami narysowanymi na
pod³odzegara¿upodziemnegowbudynku. Jako sposób rozwi¹zania kwestii

1 OSP 2005, nr 5, poz. 61.
2 Tekst jedn.: Dz.U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903 ze zm. (dalej: u.w.l.).
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przyznania w³a�cicielom lokali praw do miejsc postojowych wskaza³
regulacjê przewidzian¹ w art. 39 ust. 4 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r.
o spó³dzielniach mieszkaniowych3.

II. W kasacji wnioskodawcy zarzucili naruszenie:
1) art. 2 ust. 4 u.w.l. przez b³êdn¹ wyk³adniê pojêcia pomieszczenie,
2) art. 39 ust. 4 ustawy o spó³dzielniach mieszkaniowych przez nie-

w³a�ciwe zastosowanie tego przepisu do stanu faktycznego i jego b³êdn¹
wyk³adniê,
3) art. 3 ust. 7 w zwi¹zku z art. 6 u.w.l. przez naruszenie zasady

jednolitego ukszta³towania praw do lokali i pomieszczeñ przynale¿nych
w ramach jednej wspólnoty mieszkaniowej,
4) art. 32 i art. 64 Konstytucji RP przez zró¿nicowanie sytuacji w³a-

�cicieli lokali po³o¿onych w tym samym budynku bez uzasadnionych
przyczyn,
5) art. 378 § 1 k.p.c. przez pominiêcie i nierozpoznanie wszystkich

zarzutów apelacji, co mia³o istotny wp³yw na wynik sprawy,
6) art. 6268 § 2 k.p.c. przez nieuwzglêdnienie dokumentów wydanych

przez organy administracji, które dopu�ci³y przedmiotowy lokal i miejsce
postojowe do u¿ytkowania oraz stwierdzi³y spe³nienie wymogów prze-
widzianych dla samodzielnych lokali.
S¹d Najwy¿szy kasacjê oddali³. W ocenie SN to, ¿e s¹d II instancji

nie ustosunkowa³ siê do wszystkich zarzutów apelacji nie mog³o mieæ
istotnego wp³ywu na wynik sprawy. Nie jest te¿, jego zdaniem, zasadny
zarzut naruszenia art. 6268 § 2 k.p.c., poniewa¿ s¹d wieczystoksiêgowy
ma kompetencje do oceny prawnej dokumentu do³¹czonego do wniosku.
Sedno sprawy, wed³ug SN, tkwi w wyk³adni pojêcia �pomieszczenie
przynale¿ne�. S¹d uzna³, ¿e nie mo¿na przyj¹æ, ¿e stanowisko gara¿owe
jest pomieszczeniem, poniewa¿ w pojêciu pomieszczenia zawarty jest
element oddzielenia go �cianami od pozosta³ej przestrzeni. Do spe³nienia
tego wymogu nie wystarczy samo zaznaczenie miejsca gara¿owego na
rzucie odpowiedniej kondygnacji budynku, zgodnie z art. 2 ust. 5 u.w.l.
S¹d Najwy¿szy przyj¹³ równie¿, ¿e w omawianej sprawie nie jest trafne
powo³ywanie siê na stanowisko S¹du Najwy¿szego zawarte w wyroku

3 Dz.U. z 2003 r. Nr 119, poz. 1116 ze zm., (dalej: u.s.m.).
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z dnia 3 pa�dziernika 2002 r.4, dotycz¹cym uznania balkonu za pomiesz-
czenie przynale¿ne do lokalu. Wynika to z tego, ¿e przy balkonie zawsze
mamy do czynienia z jakim� wyodrêbnieniem architektonicznym od
pozosta³ych czê�ci budynku, czego nie ma w przypadku miejsca gara-
¿owego. Ponadto nie mo¿na równie¿ przyj¹æ, ¿e miejsce gara¿owe jest
objête pojêciem gara¿u w przepisach prawa budowlanego.
S¹d podkre�li³ tak¿e, ¿e po nowelizacjach ustawy z roku 1997 i 2000

nie ma w¹tpliwo�ci, ¿e nadanie danemu pomieszczeniu statusu przyna-
le¿nego do wyodrêbnionego lokalu powoduje, ¿e staje siê ono przedmio-
tem wy³¹cznej w³asno�ci w³a�ciciela lokalu � czê�ci¹ nieruchomo�ci lo-
kalowej. Pomieszczeniem takim mo¿e byæ zarówno samodzielny lokal,
jak i czê�æ budynku niestanowi¹ca samodzielnego lokalu. Jednak w obu
wypadkach pomieszczenie takie musi mieæ pewne fizyczne wyodrêbnie-
nie, czego brak w odniesieniu do miejsca gara¿owego.
Z uwagi na to, ¿e S¹d Najwy¿szy przyj¹³, i¿ miejsce gara¿owe nie

mo¿e byæ uznane za pomieszczenie przynale¿ne do lokalu, konsekwentnie
uzna³ za bezzasadne zarzuty naruszenia art. 3 ust. 7 u.w.l., art. 39 ust. 6
u.s.m. oraz art. 32 i 64 Konstytucji. Te ostatnie przepisy mia³y byæ,
zdaniem wnioskodawców, naruszone z uwagi na to, ¿e w³a�ciciele innych
lokali w tym samym budynku uzyskali wpis do ksiêgi wieczystej miejsca
gara¿owego jako pomieszczenia przynale¿nego.Wed³ug SN z tego, ¿e inni
w³a�ciciele lokali uzyskali taki wpis, nie wynika uprawnienie innych osób,
które znajduj¹ siê w identycznej sytuacji, do uzyskania takiego samego
rozstrzygniêcia.

III. Komentowane postanowienie dotyczy zagadnienia, z jednej stro-
ny, interesuj¹cego z punktu widzenia teoretycznego, z drugiej strony,
maj¹cego donios³e znaczenie praktyczne. S¹d Najwy¿szy trafnie przyj¹³,
¿e kluczowe znaczenie w sprawie mia³a interpretacja art. 2 ust. 4 u.w.l.
Instytucja pomieszczeñ przynale¿nych do wyodrêbnionego prawnie

lokalu nie by³a znana przepisom kodeksu cywilnego, reguluj¹cym w³a-
sno�æ lokali5. Jednak zarówno w doktrynie, jak i w judykaturze uznawano

4 III RN 153/01, OSNC 2003, nr 18, poz. 423.
5 Zob. J. I g n a t o w i c z, Komentarz do ustawy o w³asno�ci lokali, Warszawa 1995,

s. 29.
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za dopuszczalne pod rz¹dem tych przepisów w³¹czenie w sk³ad nieru-
chomo�ci lokalowej takich pomieszczeñ, jak strychy czy piwnice6.
Mimo to ustawodawca zdecydowa³ siêwyra�nie unormowaæ tê kwestiê

w ustawie ow³asno�ci lokali. Niestety, przyjête rozwi¹zanie spowodowa³o
wiele w¹tpliwo�ci interpretacyjnych. Po pierwsze, z uwagi na operowanie
w ustawie dwoma pojêciami: pomieszczenia pomocnicze i pomieszczenia
przynale¿ne, po drugie, z uwagi na niejasny charakter prawny pomiesz-
czeñ przynale¿nych do lokalu.
O pomieszczeniach pomocniczych jest mowa w art. 2 ust. 2 zd. 1

u.w.l. Ustawa nie podaje przyk³adów. Jako pomieszczenie pomocnicze
(w odniesieniu do samodzielnych lokali mieszkalnych)mo¿na bywskazaæ
np. piwnicê, strych, suszarniê itp. Jednak te same czê�ci budynku mog¹
byæ pomieszczeniami przynale¿nymi. Pomieszczenia pomocnicze s¹ objête
pojêciem samodzielnego lokalu, za� pomieszczenia przynale¿ne nie. W
literaturze trafnie wykazano, ¿e przy zastosowaniu wyk³adni jêzykowej
art. 2 ust. 2 i art. 2 ust. 4 u.w.l., dochodzimy do niedaj¹cych siê usun¹æ
sprzeczno�ci7. Na aprobatê zas³uguje zatem postulat zignorowania wy-
ró¿nienia przez ustawodawcê pomieszczeñ pomocniczych8.
Wprzedmiotowym stanie faktycznym istotne jest, jakie pomieszczenie

mo¿e mieæ charakter pomieszczenia przynale¿nego. Po pierwsze, art. 2
ust. 4 ustawy nie podaje ¿adnych kryteriów, które musi spe³niæ dane
pomieszczenie, aby mieæ status przynale¿nego do lokalu9. Po drugie, nie
musi ono stanowiæ z lokalem jednej bry³y (nie musi do niego przylegaæ).
Po trzecie, mo¿e ono byæ po³o¿one zarówno w budynku, w którym znaj-

6 Z. R a d w a ñ s k i, Funkcja spo³eczna, tre�æ i charakter prawny odrêbnej w³asno�ci
lokalu, Studia Cywilistyczne 1968, t. XI, s. 68 oraz uchwa³a S¹du Najwy¿szego z dnia 24
maja 1974 r. III CZP 24/74, OSNC 1975, nr 4, poz. 54.

7 Tak E. D r o z d, Lokal jako przedmiot regulacji ustawy o w³asno�ci lokali, Rejent
1994, nr 11, s. 56-57.

8 Tak J. S k ¹ p s k i,W³asno�æ lokali w �wietle ustawy z 24 czerwca 1994 r.,Kwartalnik
Prawa Prywatnego 1996, z. 2, s. 211-212; zob. te¿ E. D r o z d, Lokal jako przedmiot
regulacji..., s. 57; M. B e d n a r e k, Mienie. Komentarz do tytu³u III ksiêgi I kodeksu
cywilnego,Kraków1997, s. 116;G. B i e n i e k, [w:]S. R u d n i c k i,G. B i e n i e k,G. R u d -
n i c k i, S. Dm ow s k i, Prawo obrotu nieruchomo�ciami, Warszawa 1999, s. 249. Nie-
którzy autorzy tego rozró¿nienia w ogóle nie dostrzegaj¹; zob. R. D z i c z e k, W³asno�æ
lokali. Komentarz, Warszawa 2003, s. 43.

9 Por. E. B o ñ c z a k - K u c h a r c z y k, W³asno�æ lokali. Wspólnoty mieszkaniowe,
Warszawa 2000, s. 42.
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duje siê wyodrêbniony lokal, jak i poza tym budynkiem, ale w granicach
gruntu stanowi¹cego czê�æ nieruchomo�ci wspólnej10. Powstaje jednak
pytanie, jaka czê�æ budynku mo¿e stanowiæ pomieszczenie przynale¿ne.
Zgodziæ siê nale¿y ze stanowiskiemS¹duNajwy¿szego, ¿e przynale¿na

do lokalu mo¿e byæ tylko czê�æ budynku oddzielona �cianami od pozo-
sta³ej przestrzeni. W przeciwnym wypadku nie mieliby�my do czynienia
z pomieszczeniem. I nic tu nie móg³ pomóc subtelny wywód wniosko-
dawców. Mo¿na os³a nazywaæ rumakiem, ale wci¹¿ pozostanie os³em.
Z uwagi na to nie mo¿na przyj¹æ, ¿e miejsce postojowe zaznaczone na
powierzchni jest pomieszczeniem, st¹d niemo¿e ono byæ pomieszczeniem
przynale¿nym do lokalu11.
Warto jednak zwróciæ uwagê na pewn¹ niekonsekwencjê S¹du Naj-

wy¿szego. W kasacji wnioskodawcy powo³ali siê na wyrok SN z dnia
3 pa�dziernika 2002 r.12 W orzeczeniu tym S¹d Najwy¿szy stwierdzi³, ¿e
kategoria pomieszczenia przynale¿nego jest na tyle elastyczna, ¿e ani nie
przes¹dza, ani niewyklucza zakwalifikowania balkonu jako pomieszczenia
przynale¿nego do lokalu.W komentowanym postanowieniu uzna³ z kolei,
¿e �przy balkonie zawsze mamy do czynienia z jakim� wyodrêbnieniem
architektonicznym od pozosta³ych czê�ci budynku, czego nie ma w przy-
padku miejsca gara¿owego�. Zauwa¿my jednak, ¿e g³ówna teza SN jest
taka, ¿e przy pomieszczeniu zawsze wystêpuje element oddzielenia �cia-
nami od pozosta³ej przestrzeni. Cechy tej nie posiada zarówno miejsce
postojowe, jak i balkon (niezale¿nie od przyjêtej koncepcji architektonicz-
nej). Zatem w istocie glosowane orzeczenie odbiega od stanowiska, jakie
zaj¹³ S¹d Najwy¿szy w wyroku z dnia 3 pa�dziernika 2002 r.13
Zdawaæ by siê mog³o, ¿e najistotniejsza w komentowanym postano-

wieniu jest teza, ¿e miejsce postojowe nie mo¿e stanowiæ pomieszczenia
przynale¿nego do lokalu. Wydaje siê jednak, ¿e wa¿niejsze dla praktyki
s¹ stwierdzenia zawarte w uzasadnieniu, odnosz¹ce siê do charakteru
prawnego pomieszczeñ przynale¿nych.

10 Por. M.Wa t r a k i e w i c z, Nieruchomo�æ lokalowa, Nowy Przegl¹d Notarialny
2002, nr 1, s. 59.

11 Tak te¿ E. B o ñ c z a k - K u c h a r c z y k, W³asno�æ lokali..., s. 42-43.
12 III RN 153/01, OSNP 2003, nr 18, poz. 423.
13 Wydaje siê, ¿e w orzeczeniu z 2002 r. niepotrzebnie potraktowano balkon jako

pomieszczenie przynale¿ne. Jak siê zdaje, balkon mo¿e byæ po prostu uznany za czê�æ
samodzielnego lokalu.
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Jak ju¿ wy¿ej wspomniano, kwestia ta by³a sporna14. Wynika³o to
z niefortunnego pierwotnego brzmienia art. 2 ust. 4 u.w.l., który stanowi³,
¿e �pomieszczenia przynale¿ne do lokalu [...] s¹ jego czê�ci¹ sk³adow¹
[...], chyba ¿e czynno�æ prawna lub orzeczenie s¹du dotycz¹ce odrêbnej
w³asno�ci lokalu stanowi¹ inaczej�. Przy takim brzmieniu przepisu mo¿na
by³o twierdziæ, ¿e pewne czê�ci budynku s¹ przynale¿ne do lokali per
se, przy czym w przypadku prawnego wyodrêbniania tych lokali mog¹,
ale nie musz¹, stanowiæ ich czê�æ sk³adow¹. Nawet, je¿eli nie stanowi³y
czê�ci sk³adowej wyodrêbnianego lokalu, wci¹¿ pozostawa³y pomiesz-
czeniami przynale¿nymi. Trudno jednak by³oby wyja�niæ wówczas ich
charakter prawny15.
Artyku³ 2 ust. 4 u.w.l. zosta³ dwukrotnie zmieniony. Pierwszy raz przez

art. 1 pkt 1 ustawy z dnia 22 sierpnia 1997 r.16 Artyku³ 2 ust. 4 u.w.l.
otrzyma³ wówczas nastêpuj¹ce brzmienie: �Do lokalu mog¹ przynale¿eæ
inne pomieszczenia, choæby nawet do tego lokalu bezpo�rednio nie przy-
lega³y [...], chyba ¿e czynno�æ prawna lub orzeczenie s¹du dotycz¹ce
odrêbnej w³asno�ci stanowi¹ inaczej�. Ustawodawca tym samym prze-
kre�li³ mo¿liwo�æ istnienia pomieszczeñ ze swej istoty przynale¿nych do
danego lokalu17. Druga zmiana zosta³a wprowadzona przez art. 1 pkt 1
lit. a ustawy z dnia 16 marca 2000 r.18 W jej wyniku art. 2 ust. 4 otrzyma³
obecne brzmienie. Zgodnie z tym przepisem, ustawa nie zna pomieszczeñ
z istoty przynale¿nych do lokalu. Pojawia siê jednak pytanie, kiedy dane
pomieszczenie uzyskuje status przynale¿nego do lokalu. Pomieszczenia,
którym nadano charakter przynale¿nych do lokalu, stanowi¹ jego czê�æ
sk³adow¹. Nadanie takiego charakteru mo¿e mieæ miejsce jedynie przy
wyodrêbnieniu danego lokalu. Wcze�niej lokal nie stanowi rzeczy. Skoro
nie stanowi rzeczy, to tym bardziej inne pomieszczenie nie mo¿e byæ jego
czê�ci¹ sk³adow¹. Dotyczy to zarówno jednoczesnego wyodrêbniania
wszystkich lokali, jak i sukcesywnego ustanawiania odrêbnej w³asno�ci

14 Zob. A. D o l i w a, Prawo mieszkaniowe. Komentarz,Warszawa 2003, s. 612-613.
15 Zob. m.in. E. D r o z d, Lokal jako przedmiot regulacji..., s. 56-58.
16 Dz.U. Nr 106, poz. 682 ze zm.
17 Odmienne jest chyba stanowisko A. D o l i w y, Prawo mieszkaniowe..., s. 613-614.

Zmiany tego przepisu nie dostrzega np. A. G o l a, [w:] A. G o l a, J. S u c h e c k i, Najem
i w³asno�æ lokali, Warszawa 1999, s. 184.

18 Dz.U. Nr 29, poz. 355.
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lokali.W tym drugimwypadku ju¿ przywyodrêbnianiu pierwszego lokalu
konieczne jest okre�lenie nie tylko pomieszczeñ przynale¿nych do tego
lokalu, ale równie¿ pomieszczeñ przynale¿nych do tzw. lokali niewyodrêb-
nionych, bowiem ju¿ w tym momencie trzeba okre�liæ wielko�æ zwi¹-
zanego z w³asno�ci¹ wyodrêbnianego lokalu udzia³u w nieruchomo�ci
wspólnej, a do tego potrzebne jest ustalenie powierzchni wszystkich
pomieszczeñ przynale¿nych, znajduj¹cych siê w danym budynku (art. 3
ust. 3 i ust. 4 u.w.l.). Nie przes¹dza to jednak, ¿e do danego faktycznie
samodzielnego lokalu przynale¿eæ bêdzie konkretne pomieszczenie. Ogó³
lokali niewyodrêbnionych stanowi przecie¿ podwzglêdemprawnym jeden
przedmiot w³asno�ci. Okre�lenie przy wyodrêbnianiu pierwszego lokalu
pomieszczeñ przynale¿nych, znajduj¹cych siê w danym budynku, ozna-
cza tylko tyle, ¿e rozci¹ga siê na nie prawo w³asno�ci tzw. dotychcza-
sowego w³a�ciciela nieruchomo�ci, z uwagi na to, ¿e jest on w³a�cicielem
lokali niewyodrêbnionych.
Nale¿y te¿ podkre�liæ, ¿e to strony decyduj¹ o tym, czy jakie� po-

mieszczeniebêdziemia³o statusprzynale¿negodo lokalu.Nie le¿y tow gestii
starosty, który jest uprawniony jedynie do stwierdzania samodzielno�ci
lokalu danego rodzaju (art. 2 ust. 3 u.w.l.)19. Okre�lenie w za�wiadczeniu
o samodzielno�ci lokalu pomieszczeñ przynale¿nych do niego wykracza
poza kompetencje starosty i nie wi¹¿e stron ustanawiaj¹cych odrêbn¹
w³asno�æ lokalu. W tym sensie nale¿y zgodziæ siê ze stanowiskiem S¹du
Najwy¿szego, ¿e s¹d wieczystoksiêgowy móg³ w ramach swej kognicji
badaæ, czy okre�lone w umowie pomieszczenie mo¿e byæ uznane za
przynale¿ne do lokalu20.
Je¿eli przy ustanawianiu odrêbnej w³asno�ci danego lokalu stwierdzo-

no, ¿e pomieszczenie uzyskuje status przynale¿negodo tego lokalu, oznacza
to, ¿e przedmiotem odrêbnej w³asno�ci jest zarówno lokal, jak i to
pomieszczenie21. S³usznie zauwa¿y³ S¹d Najwy¿szy, ¿e w ten sposób

19 Zob. M.Wa t r a k i e w i c z, Nieruchomo�æ..., s. 48.
20 S¹d wieczystoksiêgowy nie mo¿e natomiast badaæ, czy wyodrêbniany prawnie lokal

jestw istocie samodzielny.Kompetencjew tymzakresiema bowiem starosta. Tak J. S k ¹ p -
s k i, W³asno�æ lokali..., s. 213; M. B e d n a r e k, Mienie..., s. 115-116.

21 Zob. E. B o ñ c z a k - K u c h a r c z y k,W³asno�æ..., s. 37. Tak,moimzdaniem, nale¿y
rozumieæ potraktowanie pomieszczeñ przynale¿nych jako czê�ci sk³adowych wyodrêbnia-
nego lokalu; zob. M.Wa t r a k i e w i c z, Nieruchomo�æ..., s. 61-62.
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22 Por. A. D o l i w a, Prawo mieszkaniowe..., s. 611.
23 Tak E. D r o z d, Lokal jako przedmiot regulacji..., s. 60.

powstaje nieruchomo�æ lokalowa z³o¿ona z samodzielnego lokalu i przy-
nale¿nego doñ pomieszczenia22. Co wiêcej, trafna jest uwaga SN, ¿e
pomieszczeniem przynale¿nym mo¿e byæ inny samodzielny lokal, na co
ju¿ zwracano uwagê w literaturze23. Najprostszym przyk³adem jest tu
gara¿. Prowadzi to do wniosku, ¿e mo¿liwe jest tworzenie nieruchomo�ci
lokalowych sk³adaj¹cych siê z wielu samodzielnych lokali nietworz¹cych
jednej bry³y.
Podsumowuj¹c, uwa¿am, ¿e pogl¹d S¹du Najwy¿szego wyra¿o-

ny w glosowanym postanowieniu jest s³uszny.

Marek Watrakiewicz


