Sygn. akt XXIV C 386/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 08 stycznia 2013 r.

Sad Okregowy w Warszawie XXIV Wydziat Cywilny

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: SSO Urszula Idzikowska

Protokolant: sekretarz sagdowy Marzena Mikolajewska

po rozpoznaniu w dniu 11 grudnia 2012 r. w Warszawie na rozprawie
sprawy z powbdztwa Miasta S. W.

przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej nieruchomosci przy ul. (...) w W.
o uchylenie uchwaly

1/ oddala powodztwo,

2/ zasadza od Miasta S. W. na rzecz Wspoélnoty Mieszkaniowej nieruchomosci przy ul. (...) w W. kwote 197 zt (sto
dziewiecdziesiat siedem zlotych) tytulem zwrotu kosztoéw procesu.

Sygn. akt XXIV C 386/12

UZASADNIENIE

Pozwem z 11 kwietnia 2012 roku, skierowanym przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w W.,
Miasto S. W. wnioslo o uchylenie uchwaly nr 3/2012 z dnia 5 marca 2012 r. powzietej przez pozwang w sprawie
wykorzystania pomieszczenn Wspdlnoty Mieszkaniowej opisanych jako ,wobzkarnia i rowerownia” oraz o zasadzenie
kosztow procesu. W uzasadnieniu powdd wskazal, Ze przyjeta uchwatla narusza prawo, jak i rowniez interesy powoda
jako wlasciciela przedmiotowego lokalu. Stan prawny bedacego przedmiotem uchwaly pomieszczenia przedstawia
sie bowiem w ten sposob, ze pismem z dnia 9 grudnia 1987 roku Zarzad Administracyjno — Gospodarczy MSW
zawiadomil Przewodniczacego Komitetu Obwodowego dzielnicy W. M., Ze nie stawia przeszkod w zagospodarowaniu
pomieszczenia wozkarni w budynku przy ul. (...). Nastepnie, decyzja z dnia 21 marca 1988 r. Urzad D. M. dokonal
przydzialu lokalu uzytkowego mieszczacego sie w budynku przy ul. (...), skladajacego sie z dwoch pomieszczen
o lacznej pow. 30 m.kw. na rzecz Komitetu Obwodowego Nr 4/VIII. Kolejnymi najemcami lokalu byly Zarzad
Zwiazku Emerytow i Rencistow oraz Stowarzyszenie (...). W dniu 30 czerwca 2000 r. nieruchomo$¢ wspoélna zostala
przekazana Wspdlnocie Mieszkaniowej. W § 1 pkt 2 protokolu zostala zamieszczona informacja, ze lokal uzytkowy
0 pow. 29,37 m.kw. stanowi w 100 % wlasnos¢ Gminy. Chociaz przepisy prawa nie daja jednoznacznej odpowiedzi
co do kwestii wlasno$ci lokali powstalych w wyniku adaptacji powierzchni stanowiacej wspotwlasnosé wiascicieli
pozostalych lokali w tym budynku, to jednak w ostatnim okresie zarysowala sie wyrazna linia orzecznictwa w tym
zakresie, zawierajaca wazne rozstrzygniecia w kilku sprawach o zblizonych stanach faktycznych. Zgodnie z ta linia,
w przypadku gdy lokal mieszkalny powstaly w wyniku adaptacji czeSci wspdlnych stal sie lokalem przed wejSciem w
zycie ustawy o wlasnoSci lokali, stanowi on wlasno$¢ dotychczasowego wiasciciela nieruchomoscei, w tym przypadku
gminy. Pomieszczenie wozkarni juz w dniu 21 marca 1988 r. przydzielone zostalo decyzja administracyjna, jako lokal
uzytkowy, do korzystania przez Komitet Osiedlowy Nr VIII. Z ta zatem data pomieszczenie to przestalo stuzy¢ do
uzytku pozostalych wlascicieli nieruchomosci, zatem obecnie stanowi wlasno$¢ M.S. W. (k. 2-5 — pozew).



Pozwana Wspoélnota Mieszkaniowa (...) przy ul. (...) w W. w odpowiedzi na pozew wniosla o oddalenie powddztwa
w caloéci i zasadzenie od powoda na rzecz pozwanego kosztow zastepstwa procesowego wraz z oplatg skarbowa
od pelnomocnictwa, W uzasadnieniu wskazala, ze miala prawo podjaé przedmiotowa uchwale, bowiem sporny
lokal o pow. 29,37 m.kw., zwany potocznie ,wbzkownia”, stanowi element nieruchomos$ci wspolnej. Na poparcie
swojego stanowiska strona pozwana przedstawila wyliczenia odnoszace sie do powierzchni nieruchomosci uzytkowej
w budynku przy ul. (...) w W., z ktorych to wyliczen wynikalo, iz zgodnie z treécia ksiag wieczystych powierzchnia
uzytkowa wynosila 3.889,09 m.kw. Tymczasem, zgodnie z treécia zalaczonego do pozwu protokolu zdawczo
— odbiorczego, powierzchnia uzytkowa przedmiotowego budynku wynosila 3.918,41 m.kw., na co skladaly sie:
lokale stanowigce odrebna wlasno$é¢ (2.229,85 m.kw.), lokale niewyodrebnione (1.659,19 m.kw.) oraz sporna
~wozkownia” (29,37 m.kw.), przy czym bez tego ostatniego pomieszczenia powierzchnia uzytkowa budynku wynosi
3.889,04 m.kw., a zatem stanowi wielko$¢ o 0,05 m.kw. mniejsza od ujawnionej w ksiedze wieczystej, co nalezy
uzna¢ za réznice pomijalng. W tym stanie rzeczy nalezy uznaé, ze zapisy protokolu zdawczo — odbiorczego w
zakresie powierzchni uzytkowej budynku stoja w sprzecznos$ci z danymi zawartymi w ksiegach wieczystych (tj. ksiedze
dotyczacej nieruchomosci gruntowej oraz ksiegach lokalowych) oraz z przyjetym mechanizmem ustalania wysoko$ci
udzialu w nieruchomoéci wspolnej (k. 45-50 — odpowiedz na pozew).

Ostatecznie strony podtrzymaly swoje stanowiska w sprawie, przy czym strona pozwana podniosla, iz powolywane
przez powoda stanowisko orzecznictwa nie znajduje zastosowania w niniejszej sprawie, bowiem sporne pomieszczenie
wozkowni nie powstato na skutek nadbudowy badz przebudowy ale istnieje od poczatku istnienia budynku (k. 69-70
— protokol).

Na podstawie przedstawionego przez strony materiatu dowodowego Sad ustalil nastepujqcy stan
Jaktyczny:

W dniu 9 grudnia 1987 r. Zarzad Administracyjno — Gospodarczy Ministerstwa Spraw Wewnetrznych poinformowat
Przewodniczacego Komitetu Obwodowego nr 4/VIII D. — M., ze nie stawia przeszkéd w zagospodarowaniu
pomieszczenia wozkowni w bloku przy ulicy (...) w W., o ile nie bedzie to kolidowalo z interesem mieszkancow (k.
66 — pismo).

Decyzja z dnia 21 marca 1988 r. Urzad Dzielnicowy W. M. przydzielil na rzecz Komitetu Osiedlowego nr VIII lokal
uzytkowy (,wozkarnie”) mieszczacy sie w budynku nr (...) przy ul. (...) w W., skladajacy sie z dwoch pomieszczen, o
powierzchni 30 m.kw. (k. 12 — decyzja).

W dalszej kolejnoSci przedmiotowy lokal przekazany zostal do wspoélnego uzytkowania Zwigzkowi Emerytow,
Komitetowi (...), (...). Zwigzek Emerytéw, Rencistow i Inwalidow domagat sie przy tym mozliwosci bezplatnego
uzytkowania przedmiotowego lokalu, na co Zarzad (...) nie wyrazit zgody, w wyniku czego z kolei Zwiazek zrezygnowal,
z dniem 1 czerwca 1994 r., z korzystania z lokalu. Przy tym, powierzchnie lokalu okre$lano juz na 29,37 m.kw.
Nastepnie, w dniu 31 sierpnia 1994 r., Zarzad D. M. Gminy W. — Centrum wyrazil zgode na uzytkowanie lokalu przez
Stowarzyszenie (...) (k. 13-17 — pisma, k. 18-23 - umowa).

W dniu 30 czerwca 2000 roku M.S. W. przekazalo Wspdlnocie Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w W. w zarzad
nieruchomo$¢ wspdlna, oznaczong w ewidencji gruntéw jako dziatka nr (...) w obrebie 1-05-02, opisana w ksiedze
wieczystej nr (...), polozong w W. przy ul. (...), zabudowana budynkiem mieszkalnym (...) — kondygnacyjnym, o 1
klatce schodowej, oddanym do eksploatacji w 1979 roku. W protokole zdawczo — odbiorczym wskazano m.in., ze lokal
uzytkowy o pow. 29,37 m.kw. stanowi wlasno$¢ Gminy w 100 %, a powierzchnia uzytkowa budynku wynosi 3.918,41
m.kw., przy czym skladajg sie na nig: lokale stanowigce odrebna wlasnos¢ - 2.229,85 m.kw., lokale niewyodrebnione
- 1.659,19 m.kw. oraz sporna ,wbzkownia” - 29,37 m.kw. (k. 27-34 — protoké} zdawczo - odbiorezy).

W zwigzku ze stanowiskiem, zgodnie z ktérym przedmiotowy lokal (okre$lony w uchwale nr 3/2012 jako ,,wozkownia
irowerownia”) jest wlasno$cig pozwanej wspolnoty, w dniu 5 marca 2012 roku Wspoélnota Mieszkaniowa (...) przy ul.
(...) w W. podjeta uchwale nr 3/2012 w sprawie wypowiedzenia zobowigzania — uzyczenia opisanego w piSmie MSW z



9 grudnia 1987 r. Zgodnie z uchwalg, Wsp6lnota miata wystapi¢ do (...) D. M. o oprbznienie pomieszczen w terminie
do dnia 30 marca 2012 roku i przekazanie Zarzadowi kluczy do pomieszczen (k. 6 — uchwala, k. 7-9 — lista glosowania,
k. 10 - zawiadomienie).

Dla nieruchomosci gruntowej polozonej przy ul. (...) w W. Sad Rejonowy dla Warszawy M. w W. prowadzi ksiege
wieczysta o nr KW (...). Zgodnie z trescia ksiegi, nieruchomos¢ ta zabudowana jest budynkiem wielorodzinnym o pow.
uzytkowej wynoszacej 3.889,09 m.kw. Z kolei, jednym z lokali wyodrebnionych znajdujacych sie w przedmiotowym
budynku jest lokal nr (...), dla ktérego Sad Rejonowy dla Warszawy M. w W. prowadzi ksiege wieczystg o nr KW (...).
Zgodnie z treScia ksiegi lokal ten ma z kolei powierzchnie uzytkowa 35,76 m.kw. Udzial w nieruchomo$ci wspoélnej,
zwigzany z wlasnoScig lokalu nr (...), wynosi natomiast (...) (k. 54 — odpisy ksiag wieczystych).

Lokal o pow. 29,37 m.kw., potocznie zwany ,wdzkownia” lub tez ,wbézkownia i rowerownia” sklada sie z dwbch
pomieszczen, polozony jest na parterze budynku przy ul. (...) w W. i istnieje od poczatku istnienia budynku (bezsporne
— k. 69 protokdl).

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil w oparciu o ztozone do akt i wskazane powyzej dokumenty.

W ocenie Sadu nie bylo podstaw do kwestionowania autentycznoSci i wiarygodnoSci zgromadzonych w sprawie
dokumentéw, nie byly one rowniez kwestionowane przez zadng za stron. Stan faktyczny sprawy byl pomiedzy
stronami niesporny, spor dotyczyt jedynie zagadnien natury prawnej, skupionych wokol kwestii, czy lokal o pow.
29,37 m.kw., potocznie zwany ,wo6zkownia” lub tez ,wozkownig i rowerownia”, ktorego dotyczyla zaskarzona uchwala,
stanowil cze$¢ wspolna nieruchomosci, czy tez byt on wlasno$cia powoda. W szczegdlnosci podkreslenia wymaga, ze
strona powodowa nie kwestionowata treSci ksiag wieczystych oraz prawidtowos$ci przedstawionych przez pozwang
Wspolnote wyliczen co do udzialow i wielkoSci powierzchni uzytkowej budynku ustalonych w oparciu o tre$c ksiag,
a jedynie twierdzila tutaj, iz treS¢ wpiséw w ksiegach nie odzwierciedla rzeczywistej sytuacji, albowiem nie doszlo do
ujawnienia w ksiegach wyodrebnienia przedmiotowego lokalu, co jednak — zdaniem powoda — nie mialo znaczenia w
sprawie. Jak bowiem wskazal powod, do uznania, ze sporna powierzchnia jest czeScia nalezaca do powoda nie bylo
konieczne wydanie decyzji zmieniajacej wielko$é udzialtdbw w nieruchomosci wspoélnej, czy poprzedzajacej ja decyzji
o powiekszeniu liczby lokali. Decyzje w tym zakresie stanowig bowiem jedynie czynnoéci wykonawcze (k. 60-61 —
pismo).

Sad zwazyl, co nastepuje:

Powo6d wnibst o uchylenie powzietej przez ogdl whascicieli lokali w nieruchomoéci przy ul. (...) w W. uchwaty nr 3/2012
z dnia 5 marca 2012 r.

Stosownie do art. 25 ust. 1 ustawy z 24 czerwca 1994 roku o wlasnosci lokali (Dz. U. z 2000 r., nr 80, poz. 903 ze
zm.) wlhadciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwale do sadu z powodu jej niezgodnoSci z przepisami prawa lub z umowa
wlascicieli lokali albo je$li narusza ona zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspoélna lub w inny sposéb
narusza jego interesy.

Powdd podnosil, ze zaskarzona uchwala zostala podjeta z naruszeniem prawa, bowiem Wspolnota, nie miata
legitymacji do rozporzadzania przedmiotowym lokalem, gdyz jego wlascicielem jest powod. Strony nie byly zgodne co
do tego czy lokal zwany potocznie ,wozkarnig” badz ,wo6zkownia i rowerownia”, stanowil powierzchnie wspo6lna, czy
tez byl on wlasno$cig powoda. Powo6d, powolujac sie per analogiam na stosowana na gruncie ustawy z 29 kwietnia 1985
roku o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosci (Dz. U. z 1991, nr 30, poz. 127 ze zm.) wykladnie, twierdzil,
ze wspomniany lokal uzytkowy stal sie jego wlasnoécia przed wejSciem w zycie ustawy o wlasnosci lokali, tj. przed
dniem 1 stycznia 1995 r. Pozwana Wspdlnota zaprzeczala takiemu stanowisku, wskazujac, ze w niniejszej sprawie
nie znajduje zastosowania dorobek orzecznictwa powstaly na gruncie przepisOw ustawy o gospodarce gruntami i
wywlaszczaniu nieruchomoéci.



Nie byto sporne pomiedzy stronami, ze nieruchomosé przy ul. (...) w W. byla wlasno$cia Skarbu Panstwa, a nastepnie
w wyniku komunalizacji w 1990 roku stala sie wlasnoscia miejscowej gminy, poprzednika prawnego powodowego M.
S. W.. Bezsporne jest takze, ze decyzja z dnia 21 marca 1988 r. Urzad Dzielnicowy W. M. przydzielil lokal uzytkowy
(,wozkarnie”) mieszczacy sie w budynku przy ul. (...) na rzecz Komitetu Osiedlowego nr VIII , a nastepnie lokal ten
byl przez powoda wynajmowany innym podmiotom. Niewatpliwie takze, przed wejSciem w zycie ustawy o wlasnoSci
lokali, tj. przed dniem 1 stycznia 1995 roku, do spornej powierzchni odnoénie jej przebudowy, nadbudowy i rozbudowy
mialy zastosowanie przepisy ustawy z 29 kwietnia 1985 roku o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosci
(dalej jako: u.g.g.). Warto zatem w tym miejscu przytoczy¢ przepisy powolanej ustawy. Dalej natomiast dopiero
nalezalo sie zastanowi¢, czy przepisy te moga — chociazby czeSciowo — znalez¢ zastosowanie w przedmiotowej sprawie.

Zgodnie art. 24 ust. 3 u.g.g. do czasu sprzedazy przez Panstwo wszystkich lokali mieszczacych sie w domu
wielomieszkaniowym zarzadzanym przez Panstwo, o przebudowie, nadbudowie lub rozbudowie domu przez osoby
fizyczne, polegajacej na powiekszaniu liczby lokali, decyduje terenowy organ administracji panstwowej o wlasciwosci

szczegblnej do spraw nadzoru budowlanego stopnia podstawowego, przy czym pozwolenia na budowe udziela sie w
tym samym postepowaniu administracyjnym, na podstawie przepiséw Prawa budowlanego.

Zgodnie natomiast z art. 24 ust. 4 przedmiotowej ustawy, po dokonaniu przebudowy, nadbudowy lub rozbudowy, o
ktorych mowa w ust. 3, terenowy organ administracji panstwowej w drodze decyzji zmienia odpowiednio wielko$c

udzialéw wlascicieli poszczegolnych lokali we wspotwlasnoSci domu oraz we wspotuzytkowaniu gruntu. Przy tym,
stosownie do ust. 5 art.24, ostateczna decyzja, o ktérej mowa w ust. 4, stanowi podstawe do dokonania odpowiednich
zmian w ksiedze wieczystej, a w zwiazku ze zmiang wielko$ci udzialow, wlascicielom lokali nie przystuguje roszczenie
z tytulu zmniejszenia warto$ci przedmiotu ich prawa.

W roku 1991 miala miejsce nowelizacja ustawy o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nieruchomoséci, w wyniku
ktbrej cytowane wyzej przepisy zostaly zmienione i przeniesione do art. 21 ustawy. I tak, zgodnie z art. 21 ust. 3
ustawy, do czasu sprzedazy przez Skarb Panstwa lub gmine wszystkich lokali mieszczacych sie w domach stanowiacych
wlasno$é Skarbu Panistwa lub wlasno$¢ gminy o przebudowie, nadbudowie lub rozbudowie domu przez osoby fizyczne
i osoby prawne polegajacej na powiekszeniu liczby lokali, decyduje rejonowy organ rzadowej administracji ogélne;j
w odniesieniu do doméw stanowiacych wlasno$¢ Skarbu Panhstwa, a zarzad gminy - w odniesieniu do doméw
stanowiacych wlasno$¢ gminy. Pozwolenia na budowe udziela sie na podstawie przepiséw Prawa budowlanego.

Stosownie za$ do art. 21 ust. 4 przedmiotowej ustawy, po dokonaniu przebudowy, nadbudowy lub rozbudowy, o
ktérych mowa w ust. 3, rejonowy organ rzgdowej administracji ogdlnej w odniesieniu do nieruchomoéci stanowiacych

wlasno$¢ Skarbu Panstwa, a zarzad gminy w odniesieniu do nieruchomosci stanowiacych wlasno$¢ gminy, w drodze
decyzji zmienia odpowiednio wielko$¢ udzialow wiascicieli poszczegdlnych lokali we wspdtwlasnoéci domu oraz we
wspotwlasnosci lub we wspotuzytkowaniu gruntu. W my$l ust. 6 art. 21 ostateczna decyzja, o ktérej mowa w ust.
4, stanowi podstawe do dokonania odpowiednich zmian w ksiedze wieczystej, przy czym zgodnie z ust. 5 art.21, w
wypadku zmniejszenia sie w wyniku wydanej decyzji, o ktorej mowa w ust. 4, wielko$ci udzialu we wspotwlasnosci
domu oraz we wspotwlasnosci lub we wspotuzytkowaniu wieczystym gruntu, wlascicielom poszczegdlnych lokali
przystuguje odszkodowanie ustalone wedlug zasad obowigzujacych przy wywlaszczaniu nieruchomosci. W razie
zwiekszenia sie wielko$ci tych udzialéw, nie pobiera sie z tego tytulu od wlascicieli poszczegblnych lokali dodatkowych
oplat.

Lektura powyzej przytoczonych regulacji prawnych wywoluje watpliwosci odnoénie tego, jakie skutki ma wydanie
decyzji o przebudowie, nadbudowie lub rozbudowie powierzchni wspoélnej (o ktérej mowa w ust. 3 art. 21 ustawy, a

wcezedniej w ust. 3 art. 24 ustawy) oraz kto i kiedy staje sie wlaScicielem tak powstalego lokalu. Warto podkresli¢, ze
o powierzchni wspdlnej, w tym o zmianie jej przeznaczenia i przebudowie na odrebny lokal, co do zasady decyduja
wlasciciele lokali (wspotwlasciciele czeSci wspoélnej). Ustawa o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosci
(w przypadku budynkéw bedacych wlasnoécia Skarbu Panstwa badZz gminy) odebrala im jednak to uprawnienie i
przekazala je organowi administracyjnemu, ktérego decyzja - w $wietle ust. 4 art. 24 a nastepnie (po nowelizacji w
1991 roku) ust. 4 art. 21 ustawy - stanowila podstawe zmiany wysokoéci udzialow wlascicieli poszczegélnych lokali



we wspotwlasnoSci domu. W ocenie Sadu ksztalt omawianej regulacji wskazuje, ze zamystem ustawodawcy bylo,
aby decyzja terenowego organu administracji panstwowej o przebudowie, nadbudowie lub rozbudowie powierzchni
wspolnej (po nowelizacji rejonowego organu rzadowej administracji ogbélnej — w odniesieniu do nieruchomosci
stanowigcych wlasnos¢é Skarbu Panstwa, oraz zarzadu gminy — w odniesieniu do nieruchomos$ci stanowiacych
wlasno$§é gminy) pozbawiala wiascicieli lokali praw do cze$ci nieruchomoéci wspolnej objetej ta decyzja. Wydanie
wskazanej decyzji skutkowalo zatem wylaczeniem z nieruchomo$ci wspoélnej jej fragmentu objetego decyzja i
uzyskaniem pekli praw wlascicielskich przez dotychczasowego wlasciciela calej nieruchomoscei czyli Panstwo (po
nowelizacji Skarb Panstwa lub gmine).

Zbiezne z przedstawionym wyzej pogladem stanowisko wyrazil Sad Apelacyjny w Warszawie w uzasadnieniu
wyroku z 19 lipca 2006 roku (VI ACa 1105/05, niepubl.), w ktérego uzasadnieniu podkreélono, ze decyzja, o
jakiej mowa w art. 21 ust. 3 [odpowiednik art. 24 ust. 3 sprzed nowelizacji z 1991 roku] ustawy o gospodarce
gruntami wywoluje skutek w postaci zmiany przeznaczenia cze$ci nieruchomos$ci wspolnej objetej ta decyzja, a
tym samym wylacza te czeS¢ z nieruchomo$ci wspoélnej pozostajgcej w dyspozycji wlascicieli lokali. Jednoznaczna
wypowiedZz w omawianej materii zaprezentowal Sad Apelacyjny w Warszawie w wyroku z 22 lipca 2010 r. (VI ACa
491/2010, LEX Polonica nr 2417193), w ktorego uzasadnieniu napisano: ,wydanie decyzji na podstawie art. 24
ust. 3 ustawy o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosci bylo zdarzeniem sprawczym, powodujacym,
ze przestrzen zaadoptowana na nowy lokal przestawala by¢ przedmiotem wspoélwlasnosci natomiast wydzielony
lokal powiekszal liczbe lokali niewyodrebnionych pozostajacych w dyspozycji Skarbu Panistwa jako dotychczasowego
wlaéciciela budynku”. Takze i Sad Najwyzszy w wyroku z 12 lutego 2010 r. (I CSK 293/09, niepubl.) uznal, iz ,(...)
decyzja terenowego organu o przebudowie polegajacej na powiekszeniu liczby lokali zastepowala zgode wszystkich
wspoétwlascicieli budynku na przebudowe. Na tym nie koniczyly sie jednak jej konsekwencje. Przeznaczajac cze$é
powierzchni dotychczas wspolnej na kolejny lokal mieszkalny, terenowy organ administracji przesadzal jednocze$nie
o tym, ze powierzchnia przeznaczona na przebudowe zostaje wylaczona sposrod czeSci budynku przeznaczonych do
wspoélnego uzytku. Nie do pogodzenia ze wspdlnym uzytkiem jest bowiem prowadzenie przebudowy polegajacej na
wydzieleniu kolejnego mieszkania, a wiec lokalu z zalozenia shuzacego uzytkowi indywidualnemu. Wspolwlasnosé
czedci wspdlnych budynku nie stanowila samodzielnego prawa, lecz prawo zwigzane z odrebna wlasno$cia lokalu
mieszkalnego, a jej zakres limitowalo przeznaczenie tych czeSci, wyrazajace sie w charakterze wsp6lnym i stuzebnym
wzgledem prawa do lokalu mieszkalnego. Dlatego tez skorzystanie przez Panstwo z prawa przyznanego w art. 24
ust. 3 u.g.g. stanowilo zdarzenie sprawcze, powodujace, ze przestrzen zaadaptowana na nowy lokal przestawala byc
przedmiotem wspotwlasnoéci, a lokal ten — powiekszal liczbe lokali niewyodrebnionych, pozostajacych w dyspozycji
Skarbu Panstwa, jako dotychczasowego wlasciciela budynku”. W wyroku tym Sad Najwyzszy wyraznie stwierdza
tez, ze ,(...) decyzja okreslajaca w nowy sposob wielkosé udzialow wspotwlascicieli w nieruchomoéci (...) stanowila
jedynie czynno$§¢ wykonawcza, dostosowujaca wielko$é udzialow w nieruchomosci wspolnej do rzeczywistej liczby i
powierzchni uzytkowej lokali w budynku”.

To wlasnie na powyzej zaprezentowany dorobek orzecznictwa powolywal sie w niniejszej sprawie powdd, wywodzac,
ze jest wlaScicielem spornego lokalu. Zdaniem M.S. W., orzecznictwo to, choé¢ dotyczy innego stanu faktycznego,
to jednak takze i na gruncie niniejszej sprawy winno znalez¢ zastosowanie. Stanowisko powoda bylo jednak
jednoznacznie bledne, a to z ponizszych wzgledow.

Ot6z, sam powod jasno przyznal w piSmie z dnia 22 sierpnia 2012 roku, ze jest bezsporne, ze w niniejszej sprawie
nie zostala wydana decyzja o powiekszeniu liczby lokali stosownie do tresci art. 24 ust. 3 u.g.g. Wydana zostala
decyzja o przydziale lokalu uzytkowego na podstawie art. 36 ust. 2 ustawy z dnia 10 kwietnia 1974 roku — Prawo
lokalowe (k. 61). To stanowisko powoda jest prawidlowe. Dalej jednak w sposdb zupelnie nieuzasadniony stawia on
znak réwnos$ci pomiedzy unormowaniami z art. 24 (a nastepnie 21) u.g.g. i art. 36 ust. 2 ustawy z dnia 10 kwietnia
1974 roku — Prawo lokalowe (Dz. U. 1987 Nr 30, poz. 165 — j.t.). Ot0z, zgodnie z tym ostatnim przepisem, decyzje
o przydziale lokalu uzytkowego moze otrzyma¢ jednostka gospodarki uspolecznionej oraz osoba prawna i fizyczna,
ktorych dzialalnoé¢ wymaga korzystania z lokalu uzytkowego w danej miejscowosci. Podkre$lenia wymaga takze,
iz z zadnych pozostalych przepisow ustawy — Prawo lokalowe, nie wynikalo, aby po dokonaniu przydziatu lokalu



uzytkowego (podobnie zreszta i mieszkalnego) nastepowaé mialy jakiekolwiek zmiany w stosunkach wlasnosciowych.
W szczegoblnoSci za$, brak byto w przepisach ustawy — Prawo lokalowe odpowiednikow przepisow z art. 24 (nastepnie
21) u.g.g. odnoénie zmiany wysokoéci udziatlow wlascicieli poszczego6lnych lokali we wspotwlasnosci domu oraz we
wspotwlasnosci lub we wspotuzytkowaniu gruntu. W tej sytuacji nie moglo budzi¢ watpliwosci Sadu, ze wydanie
decyzji o przydziale lokalu w oparciu o przepisy ustawy — Prawo lokalowe nie dawalo zadnych podstaw do zmiany
udzialow w nieruchomosci wspoélnej ani do wylaczenia powierzchni przydzielonego lokalu uzytkowego stanowiacego
nieruchomoéé¢ wspdlna z tej wlasnie nieruchomosci wspoélnej. Jedna z podstawowych zasad interpretacji prawa jest
bowiem dyrektywa, zgodnie z ktéra wyjatkéw nie nalezy interpretowaé rozszerzajaco. Tymczasem, stanowisko powoda
zmierzalo wlasnie do przyjecia takiej rozszerzajacej wykladni, poprzez rozciggniecie w drodze analogii skutkow z art.
24 ust. 31inast. u.g.g. (nastepnie art. 21 u.g.g.) takze na decyzje przewidziane w art. 36 ust. 2 ustawy — Prawo lokalowe.
Podzielenie przez Sad stanowiska powoda w tym zakresie bylo wiec niedopuszczalne.

Juz jedynie uzupelniajaco nalezy wiec zaznaczy¢, ze w powolanym wyzej orzeczeniu Sadu Najwyzszego wskazano,
ze nie do pogodzenia ze wspolnym uzytkiem jest prowadzenie przebudowy polegajgcej na wydzieleniu kolejnego
mieszkania, a wiec lokalu z zalozenia shuzacego uzytkowi indywidualnemu. Otdz, o ile lokal mieszkalny rzeczywiScie
juz z samego zalozenia stluzy¢ ma uzytkowi indywidualnemu, to sporny w niniejszej sprawie lokal wrecz przeciwnie
— z zalozenia shuzy¢ mial wlasnie uzytkowi wspo6lnemu, co wynikalo nawet z uzywanych potocznych sformulowan

(,wozkarnia”, ,rowerownia”). Takze i dzisiaj wspolnoty mieszkaniowe wynajmuja tego rodzaju lokale, co przeciez
nie jest powodem kwestionowania tego, ze nadal stanowig one cze$¢ nieruchomosci wspolnej. Z przeprowadzonego
w sprawie postepowania dowodowego w zaden sposdb nie wynikalo, aby sporny lokal zostal w sposéb trwaly
zaadaptowany na lokal uzytkowy w taki sposob, aby niemozliwe byto ponownie jego wykorzystywanie na wspdlne
potrzeby mieszkancow budynku.

Z powyzszych wzgleddw, skoro w niniejszej sprawie nie nastapilo wylaczenie spornego lokalu z nieruchomosci
wspolnej stosownie do przepiséw art. 24 (nastepnie 21) u.g.g., to nie moglo budzi¢ watpliwosci, ze stan prawny
lokalu jest taki, jak wynikalo to z ksiag wieczystych prowadzonych dla nieruchomosci gruntowej przy ul. (...) w
W. oraz znajdujacych sie tam nieruchomosci lokalowych. Zgodnie za$ z treScia ksiag wieczystych, powierzchnia
uzytkowa budynku wynosila 3.889,09 m.kw. W $wietle natomiast protokotu zdawczo — odbiorczego, powierzchnia
uzytkowa budynku ul. (...) wynosila az 3.918,41 m.kw., przy czym skladaly sie na nig zaréwno lokale stanowiace
odrebna wlasnoéé (2.229,85 m.kw.), lokale niewyodrebnione (1.659,19 m.kw.), jak i sporna ,,wo6zkownia” (29,37
m.kw.). Latwo zatem zauwazy¢, ze po odjeciu powierzchni spornego lokalu, powierzchnia wsp6lna budynku ujeta w
protokole wynosila 3.889,04 m.kw., a wiec miala warto$¢ prawie idealnie zblizona do wynikajacej z ksiag wieczystych.
W tej sytuacji jest oczywiste, co zreszta nie budzilo sporu pomiedzy stronami, ze réznica w okresleniu wielkoSci
powierzchni wspoélnej pomiedzy trescig ksiag wieczystych a protokolem zdawczo — odbiorczym wynikala tutaj z ujecia
w przedmiotowym protokole takze i lokalu ,,wozkowni” o pow. 29,37 m.kw. W tej sytuacji nalezalo uznaé, ze zgodnie ze
stanem przedstawionym w ksiegach wieczystych, powierzchnia spornego lokalu nie nalezy do powierzchni uzytkowe;j
budynku, a zatem stosownie do brzmienia art. 3 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 roku o wlasnosci lokali (a tak samo
i24 ust. 2 u.g.g.) musi by¢ ona cze$cia nieruchomosci wspdlne;j.

Podkreslenia wymaga rowniez, ze nie ma znaczenia w sprawie fakt, ze protokolem zdawczo — odbiorczym doszlo
do przekazania w zarzad Wspo6lnocie Mieszkaniowej (...) przy ul. (...), przy czym w protokole tym stwierdzono, ze
sporny lokal uzytkowy stanowi w caloSci wlasno§¢ Gminy. Fakt bowiem blednego wbéwczas przekonania stron, ze
powierzchnia przedmiotowego lokalu nie jest czeécia nieruchomogéci wspolnej nie mogl mieé zadnego wplywu na stan
prawny dotyczacy kwestii charakteru prawnego powierzchni tegozlokalu i nie moze rodzié skutkdw w postaci przejécia
prawa wlasnoSci lokalu na powoda.

Reasumujgc, nalezalo uznaé¢ za bezzasadne argumenty strony powodowej, ze zaskarzona uchwata nr 3/2012 jest
sprzeczna z prawem, skoro postepowanie wykazalo, ze jej tre$¢ dotyczy lokalu ktérego powierzchnia rzeczywiécie jest
czeScia nieruchomosci wspélne;j.

Biorac pod uwage powyzsze, Sad powddztwo oddalil, orzekajac jak w punkcie 1 wyroku.



W punkcie 2 wyroku, na podstawie art. 98 k.p.c., Sad zasadzil od przegrywajacego sprawe powoda na rzecz pozwanej
Wspolnoty kwote 197 zl, a w tym kwote 180 zl tytulem zwrotu kosztow zastepstwa procesowego oraz kwote 17 zl
tytulem oplaty skarbowej od pelnomocnictwa. Wysoko$¢ kosztéw zastepstwa procesowego Sad ustalil na podstawie
§ 11 ust. 1 pkt. 1 w zw. z § 5 rozporzadzenia Ministra SprawiedliwoS$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat

za czynnoSci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z
urzedu.



