Rejent « rok 15 » nr 12(176)
grudzien 2005 r.

Glosa

do postanowienia Sadu Najwyzszego z dnia 19 maja 2004 r.
I CK 696/03'

Miejsce garazowe w garazu wielostanowiskowym nalezace do
wlasciciela lokalu mieszkalnego stanowigcego odrebng nieruchomosé,
nie jest pomieszczeniem przynaleznym do tego lokalu w rozumieniu
art. 2 ust. 4 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali.

I. Glosowane orzeczenie zapadlo w zwiazku z nastgpujacym stanem
faktycznym: matzonkowie nabyli wlasnos$¢ lokalu mieszkalnego wraz z przy-
naleznym do niego miejscem garazowym, znajdujacym si¢ w garazu
podziemnym w budynku oraz udziatem we wspotwlasnosci nieruchomo-
sci wspdlnej. Akt notarialny, dokumentujacy umowe zbycia lokalu, za-
wieral wniosek m.in. o wydzielenie tego lokalu z ksiggi wieczystej wraz
z przynaleznym miejscem garazowym i urzadzenie dla niego nowej ksiegi
wieczystej. Sad rejonowy oddalil wniosek w czgéci dotyczacej ujawnienia
w ksiedze wieczystej miejsca postojowego jako przynaleznosci do lokalu,
przyjmujac, ze miejsce postojowe nie spetnia warunkow okreslonych
wart. 51 § 11§ 2 k.c., nie moze by¢ zatem uznane za przynaleznosc,
zwlaszcza ze moze by¢ odregbnym od lokalu przedmiotem obrotu. Apelacje
od tego postanowienia sad okrggowy oddalit, stwierdzajac, ze miejsce
postojowe nie moze by¢ uznane za pomieszczenie przynalezne w rozu-
mieniu art. 2 ust. 4 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wiasnosci lokali.
Jego zdaniem, przemawia za tym fakt, Ze miejsce postojowe nie jest
pomieszczeniem, lecz miejscem wydzielonym liniami narysowanymi na
podtodze garazu podziemnego w budynku. Jako sposob rozwiazania 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 wlascicielom lokali praw do miejsc postojowych wskazat
regulacj¢ przewidziana w art. 39 ust. 4 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r.
0 spotdzielniach mieszkaniowych?.

II. W kasacji wnioskodawcy zarzucili naruszenie:

1) art. 2 ust. 4 u.w.l. przez bledna wyktadni¢ pojecia pomieszczenie,

2) art. 39 ust. 4 ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych przez nie-
wiasciwe zastosowanie tego przepisu do stanu faktycznego i jego bledna
wyktadnig,

3) art. 3 ust. 7 w zwiazku z art. 6 u.w.l. przez naruszenie zasady
jednolitego uksztaltowania praw do lokali i pomieszczef przynaleznych
w ramach jednej wspdlnoty mieszkaniowej,

4) art. 32 i art. 64 Konstytucji RP przez zrdéznicowanie sytuacji wia-
Scicieli lokali potozonych w tym samym budynku bez uzasadnionych
przyczyn,

5) art. 378 § 1 k.p.c. przez pominigcie i nierozpoznanie wszystkich
zarzutow apelacji, co miato istotny wptyw na wynik sprawy,

6) art. 626° § 2 k.p.c. przez nieuwzglednienie dokumentéw wydanych
przez organy administracji, ktore dopuscity przedmiotowy lokal i miejsce
postojowe do uzytkowania oraz stwierdzily spetnienie wymogow prze-
widzianych dla samodzielnych lokali.

Sad Najwyzszy kasacje¢ oddalit. W ocenie SN to, ze sad II instancji
nie ustosunkowat si¢ do wszystkich zarzutow apelacji nie moglo mie¢
istotnego wptywu na wynik sprawy. Nie jest tez, jego zdaniem, zasadny
zarzut naruszenia art. 626° § 2 k.p.c., poniewaz sad wieczystoksiggowy
ma kompetencje do oceny prawnej dokumentu dotaczonego do wniosku.
Sedno sprawy, wedlug SN, tkwi w wyktadni pojecia ,,pomieszczenie
przynalezne”. Sad uznat, Ze nie mozna przyjac, ze stanowisko garazowe
jest pomieszczeniem, poniewaz w pojeciu pomieszczenia zawarty jest
element oddzielenia go Scianami od pozostatej przestrzeni. Do spelnienia
tego wymogu nie wystarczy samo zaznaczenie miejsca garazowego na
rzucie odpowiedniej kondygnacji budynku, zgodnie z art. 2 ust. 5 u.w.l.
Sad Najwyzszy przyjat rowniez, ze w omawianej sprawie nie jest trafne
powotywanie si¢ na stanowisko Sadu Najwyzszego 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 pazdziernika 2002 r.*, dotyczacym uznania balkonu za pomiesz-
czenie przynalezne do lokalu. Wynika to z tego, ze przy balkonie zawsze
mamy do czynienia z jakim§ wyodrebnieniem architektonicznym od
pozostatych czesci budynku, czego nie ma w przypadku miejsca gara-
zowego. Ponadto nie mozna rowniez przyjac, ze miejsce garazowe jest
objete pojeciem garazu w przepisach prawa budowlanego.

Sad podkreslit takze, ze po nowelizacjach ustawy z roku 1997 i 2000
nie ma watpliwosci, ze nadanie danemu pomieszczeniu statusu przyna-
leznego do wyodrebnionego lokalu powoduje, Ze staje si¢ ono przedmio-
tem wylacznej wlasnosci wiasciciela lokalu — czg$cia nieruchomosci lo-
kalowej. Pomieszczeniem takim moze by¢ zaréwno samodzielny lokal,
jak 1 cze$¢ budynku niestanowiaca samodzielnego lokalu. Jednak w obu
wypadkach pomieszczenie takie musi mie¢ pewne fizyczne wyodrebnie-
nie, czego brak w odniesieniu do miejsca garazowego.

Z uwagi na to, ze Sad Najwyzszy przyjal, iz miejsce garazowe nie
moze by¢ uznane za pomieszczenie przynalezne do lokalu, konsekwentnie
uznal 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 mialy by¢,
zdaniem wnioskodawcdw, naruszone z uwagi na to, ze wlasciciele innych
lokali w tym samym budynku uzyskali wpis do ksiggi wieczystej miejsca
garazowego jako pomieszczenia przynaleznego. Wedhug SN z tego, ze inni
wilasciciele lokali uzyskali taki wpis, nie wynika uprawnienie innych osob,
ktore znajduja si¢ w identycznej sytuacji, do uzyskania takiego samego
rozstrzygnigeia.

III. Komentowane postanowienie dotyczy zagadnienia, z jednej stro-
ny, interesujacego z punktu widzenia teoretycznego, z drugiej strony,
majacego donioste znaczenie praktyczne. Sad Najwyzszy trafnie przyjat,
ze kluczowe znaczenie w sprawie miala interpretacja art. 2 ust. 4 u.w.l.

Instytucja pomieszczen przynaleznych do wyodrgbnionego prawnie
lokalu nie byta znana przepisom kodeksu cywilnego, regulujacym wia-
snos$¢ lokali®. Jednak zar6wno w doktrynie, jak i w judykaturze uznawano

4 III RN 153/01, OSNC 2003, nr 18, poz. 423.
5Zob. J.1gnatowicz, Komentarz do ustawy o wlasnosci lokali, Warszawa 1995,
s. 29.
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za dopuszczalne pod rzadem tych przepisow wiaczenie w sktad nieru-
chomosci lokalowej takich pomieszczen, jak strychy czy piwnice®.

Mimo to ustawodawca zdecydowat si¢ wyraznie unormowac t¢ kwesti¢
w ustawie o whasnoéci lokali. Niestety, przyjgte rozwiazanie spowodowato
wiele watpliwosci interpretacyjnych. Po pierwsze, z uwagi na operowanie
w ustawie dwoma pojeciami: pomieszczenia pomocnicze i pomieszczenia
przynalezne, po drugie, z uwagi na niejasny charakter prawny pomiesz-
czeh przynaleznych do lokalu.

O pomieszczeniach pomocniczych jest mowa w art. 2 ust. 2 zd. 1
u.w.l. Ustawa nie podaje przyktadow. Jako pomieszczenie pomocnicze
(w odniesieniu do samodzielnych lokali mieszkalnych) mozna by wskazaé
np. piwnicg, strych, suszarni¢ itp. Jednak te same czgs$ci budynku moga
by¢ pomieszczeniami przynaleznymi. Pomieszczenia pomocnicze sg objgte
pojeciem samodzielnego lokalu, za§ pomieszczenia przynalezne nie. W
literaturze trafnie wykazano, ze przy zastosowaniu wykladni jezykowej
art. 2 ust. 2 i art. 2 ust. 4 u.w.l., dochodzimy do niedajacych si¢ usunaé
sprzeczno$ci’. Na aprobate zastuguje zatem postulat zignorowania wy-
réznienia przez ustawodawce pomieszczen pomocniczych®,

W przedmiotowym stanie faktycznym istotne jest, jakie pomieszczenie
moze mie¢ charakter pomieszczenia przynaleznego. Po pierwsze, art. 2
ust. 4 ustawy nie podaje zadnych kryteriow, ktore musi speti¢ dane
pomieszczenie, aby mie¢ status przynaleznego do lokalu’. Po drugie, nie
musi ono stanowi¢ z lokalem jednej bryty (nie musi do niego przylegac).
Po trzecie, moze ono by¢ potozone zarowno w budynku, w ktorym znaj-

¢ Z.Radwanski, Funkcja spoleczna, tres¢ i charakter prawny odrebnej wilasnosci
lokalu, Studia Cywilistyczne 1968, t. X1, s. 68 oraz uchwata Sadu Najwyzszego z dnia 24
maja 1974 r. III CZP 24/74, OSNC 1975, nr 4, poz. 54.

7 Tak E.Drozd, Lokal jako przedmiot regulacji ustawy o wlasnosci lokali, Rejent
1994, nr 11, s. 56-57.

8 Tak J. Sk apski, Wlasnos¢ lokali w $wietle ustawy z 24 czerwca 1994 r., Kwartalnik
Prawa Prywatnego 1996, z. 2, s. 211-212; zob. tez E. Drozd, Lokal jako przedmiot
regulacji..., s. 57, M.Bednarek, Mienie. Komentarz do tytutu Il ksiegi I kodeksu
cywilnego, Krakow 1997,s.116;G.Bieniek,[w:]S.Rudnicki,G.Bieniek,G.Rud-
nicki, S.Dmowski, Prawo obrotu nieruchomosciami, Warszawa 1999, s. 249. Nie-
ktorzy autorzy tego rozrdznienia w ogéle nie dostrzegaja; zob. R. D zicz ek, Wlasnos¢
lokali. Komentarz, Warszawa 2003, s. 43.

®Por. EEBonczak-Kucharczyk, Wilasnos¢ lokali. Wspélnoty mieszkaniowe,
Warszawa 2000, s. 42.
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duje si¢ wyodrebniony lokal, jak i poza tym budynkiem, ale w granicach
gruntu stanowiacego cze$¢ nieruchomosci wspoélnej'®. Powstaje jednak
pytanie, jaka cze¢$¢ budynku moze stanowi¢ pomieszczenie przynalezne.

Zgodzi¢ si¢ nalezy ze stanowiskiem Sadu Najwyzszego, ze przynalezna
do lokalu moze by¢ tylko czg$¢ budynku oddzielona $cianami od pozo-
statej przestrzeni. W przeciwnym wypadku nie mieliby$my do czynienia
z pomieszczeniem. | nic tu nie mégt pomde subtelny wywdd wniosko-
dawcow. Mozna osta nazywaé rumakiem, ale wciaz pozostanie ostem.
Z uwagi na to nie mozna przyjac, ze miejsce postojowe zaznaczone na
powierzchni jest pomieszczeniem, stad nie moze ono by¢ pomieszczeniem
przynaleznym do lokalu'’.

Warto jednak zwroci¢ uwage na pewna niekonsekwencje Sadu Naj-
wyzszego. W kasacji wnioskodawcy powolali si¢ na wyrok SN z dnia
3 pazdziernika 2002 r."> W orzeczeniu tym Sad Najwyzszy stwierdzil, ze
kategoria pomieszczenia przynaleznego jest na tyle elastyczna, ze ani nie
przesadza, ani nie wyklucza zakwalifikowania balkonu jako pomieszczenia
przynaleznego do lokalu. W komentowanym postanowieniu uznat z kolei,
ze ,,przy balkonie zawsze mamy do czynienia z jakim$§ wyodrgbnieniem
architektonicznym od pozostatych czgsci budynku, czego nie ma w przy-
padku miejsca garazowego”. Zauwazmy jednak, ze glowna teza SN jest
taka, ze przy pomieszczeniu zawsze wystepuje element oddzielenia $cia-
nami od pozostatej przestrzeni. Cechy tej nie posiada zardbwno miejsce
postojowe, jak i balkon (niezaleznie od przyjgtej koncepcji architektonicz-
nej). Zatem w istocie glosowane orzeczenie odbiega od stanowiska, jakie
zajat Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 3 pazdziernika 2002 r."*

Zdawac¢ by si¢ moglo, ze najistotniejsza w komentowanym postano-
wieniu jest teza, Ze miejsce postojowe nie moze stanowi¢ pomieszczenia
przynaleznego do lokalu. Wydaje si¢ jednak, ze wazniejsze dla praktyki
sa stwierdzenia zawarte w uzasadnieniu, odnoszace sie¢ do charakteru
prawnego pomieszczen przynaleznych.

0 Por. M. Watrakiewicz, Nieruchomosé¢ lokalowa, Nowy Przeglad Notarialny
2002, nr 1, s. 59.

' Tak tez E.Bonczak-Kucharczyk, Wiasnos¢ lokali..., s. 42-43.

12 TII RN 153/01, OSNP 2003, nr 18, poz. 423.

13 Wydaje sig, ze w orzeczeniu z 2002 r. niepotrzebnie potraktowano balkon jako
pomieszczenie przynalezne. Jak si¢ zdaje, balkon moze by¢ po prostu uznany za czgs$é
samodzielnego lokalu.
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Jak juz wyzej wspomniano, kwestia ta byla sporna'®. Wynikato to
z niefortunnego pierwotnego brzmienia art. 2 ust. 4 u.w.l., ktory stanowit,
7e ,,pomieszczenia przynalezne do lokalu [...] sa jego czgScia sktadowa
[...], chyba Ze czynno$¢ prawna lub orzeczenie sadu dotyczace odrebnej
wiasnosci lokalu stanowig inaczej”. Przy takim brzmieniu przepisu mozna
byto twierdzi¢, ze pewne czgsci budynku sa przynalezne do lokali per
se, przy czym w przypadku prawnego wyodrebniania tych lokali moga,
ale nie musza, stanowi¢ ich cze$¢ sktadowa. Nawet, jezeli nie stanowity
czesei sktadowej wyodrebnianego lokalu, wciaz pozostawaly pomiesz-
czeniami przynaleznymi. Trudno jednak byloby wyjasni¢ wowczas ich
charakter prawny!'s.

Artykut 2 ust. 4 u.w.l. zostat dwukrotnie zmieniony. Pierwszy raz przez
art. 1 pkt 1 ustawy z dnia 22 sierpnia 1997 r.'S Artykut 2 ust. 4 u.w.l
otrzymal wowczas nastepujace brzmienie: ,,Do lokalu moga przynaleze¢
inne pomieszczenia, chocby nawet do tego lokalu bezposrednio nie przy-
legaty [...], chyba ze czynno$¢ prawna lub orzeczenie sadu dotyczace
odrgbnej wlasnosci stanowia inaczej”. Ustawodawca tym samym prze-
kreslit mozliwos¢ istnienia pomieszczen ze swej istoty przynaleznych do
danego lokalu". Druga zmiana zostata wprowadzona przez art. 1 pkt 1
lit. a ustawy z dnia 16 marca 2000 r.'"® W jej wyniku art. 2 ust. 4 otrzymat
obecne brzmienie. Zgodnie z tym przepisem, ustawa nie zna pomieszczen
z istoty przynaleznych do lokalu. Pojawia si¢ jednak pytanie, kiedy dane
pomieszczenie uzyskuje status przynaleznego do lokalu. Pomieszczenia,
ktorym nadano charakter przynaleznych do lokalu, stanowia jego czgs¢
sktadowa. Nadanie takiego charakteru moze mie¢ miejsce jedynie przy
wyodrgbnieniu danego lokalu. Wezesniej lokal nie stanowi rzeczy. Skoro
nie stanowi rzeczy, to tym bardziej inne pomieszczenie nie moze by¢ jego
czgScia sktadowa. Dotyczy to zarowno jednoczesnego wyodrebniania
wszystkich lokali, jak i sukcesywnego ustanawiania odrgbnej wiasnosci

14 Zob. A.Doliw a, Prawo mieszkaniowe. Komentarz, Warszawa 2003, s. 612-613.

15 Zob. m.in. E.Drozd, Lokal jako przedmiot regulacji..., s. 56-58.

16 Dz.U. Nr 106, poz. 632 ze zm.

17 Odmienne jest chyba stanowisko A. D o 11wy, Prawo mieszkaniowe..., s. 613-614.
Zmiany tego przepisu nie dostrzega np. A. Gola, [w:] A.Gola,J. Suchecki, Najem
i wlasnos¢ lokali, Warszawa 1999, s. 184.

8 Dz.U. Nr 29, poz. 355.
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lokali. W tym drugim wypadku juz przy wyodrgbnianiu pierwszego lokalu
konieczne jest okreslenie nie tylko pomieszczen przynaleznych do tego
lokalu, ale rowniez pomieszczen przynaleznych do tzw. lokali niewyodreb-
nionych, bowiem juz w tym momencie trzeba okresli¢ wielkos¢ zwia-
zanego z wlasnoscia wyodrebnianego lokalu udzialu w nieruchomosci
wspolnej, a do tego potrzebne jest ustalenie powierzchni wszystkich
pomieszczen przynaleznych, znajdujacych si¢ w danym budynku (art. 3
ust. 3 1 ust. 4 u.w.l.). Nie przesadza to jednak, ze do danego faktycznie
samodzielnego lokalu przynaleze¢ bedzie konkretne pomieszczenie. Ogot
lokali niewyodregbnionych stanowi przeciez pod wzgledem prawnym jeden
przedmiot wlasnosci. Okreslenie przy wyodrgbnianiu pierwszego lokalu
pomieszczen przynaleznych, znajdujacych si¢ w danym budynku, ozna-
cza tylko tyle, ze rozciaga si¢ na nie prawo wlasnosci tzw. dotychcza-
sowego wiasciciela nieruchomosci, z uwagi na to, ze jest on wiascicielem
lokali niewyodrgbnionych.

Nalezy tez podkresli¢, ze to strony decyduja o tym, czy jakie§ po-
mieszczenie bedzie mialo status przynaleznego do lokalu. Nie lezy to w gestii
starosty, ktory jest uprawniony jedynie do stwierdzania samodzielno$ci
lokalu danego rodzaju (art. 2 ust. 3 u.w.1.)". Okreslenie w zaswiadczeniu
o samodzielnosci lokalu pomieszczen przynaleznych do niego wykracza
poza kompetencje starosty i nie wigze stron ustanawiajacych odrgbna
wlasno$¢ lokalu. W tym sensie nalezy zgodzi¢ si¢ ze stanowiskiem Sadu
Najwyzszego, ze sad wieczystoksiegowy mogt w ramach swej kognicji
bada¢, czy okreSlone w umowie pomieszczenie moze byé uznane za
przynalezne do lokalu®.

Jezeli przy ustanawianiu odrebnej wlasnosci danego lokalu stwierdzo-
no, ze pomieszczenie uzyskuje status przynaleznego do tego lokalu, oznacza
to, ze przedmiotem odrgbnej wihasnosci jest zardwno lokal, jak i to
pomieszczenie?'. Stusznie zauwazyt Sad Najwyzszy, ze w ten sposob

19 Zob. M. Watrakiewicz, Nieruchomosé..., s. 48.

2 Sad wieczystoksiggowy nie moze natomiast bada¢, czy wyodrebniany prawnie lokal
jest w istocie samodzielny. Kompetencje w tym zakresie ma bowiem starosta. Tak J. Sk ap -
ski, Wiasnos¢ lokali..., s. 213; M.Bednarek, Mienie..., s. 115-116.

2Zob.E.Bonczak-Kucharczyk, Wlasnosé..., s. 37. Tak, moim zdaniem, nalezy
rozumie¢ potraktowanie pomieszczen przynaleznych jako czgsci sktadowych wyodrgbnia-
nego lokalu; zob. M. Watrakiewicz, Nieruchomosé..., s. 61-62.
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powstaje nieruchomo$¢ lokalowa ztozona z samodzielnego lokalu i przy-
naleznego don pomieszczenia??. Co wiecej, trafna jest uwaga SN, ze
pomieszczeniem przynaleznym moze by¢ inny samodzielny lokal, na co
juz zwracano uwage w literaturze?. Najprostszym przyktadem jest tu
garaz. Prowadzi to do wniosku, ze mozliwe jest tworzenie nieruchomosci
lokalowych sktadajacych si¢ z wielu samodzielnych lokali nietworzacych
jednej bryty.

Podsumowujac, uwazam, ze poglad Sadu Najwyzszego wyrazo-
ny w glosowanym postanowieniu jest stuszny.

Marek Watrakiewicz

2 Por. A.Doliwa, Prawo mieszkaniowe..., s. 611.
2 Tak E.Drozd, Lokal jako przedmiot regulacji..., s. 60.
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