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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 25 maja 2012 .
Sad Najwyzszy w sktadzie :

SSN Jan Gérowski (przewodniczacy)
SSN Joézef Fragckowiak

SSN Iwona Koper (sprawozdawca)

w sprawie z powodztwa B. G. i W. G.

przeciwko Wspolnocie Mieszkaniowej przy ul. O. [...]w W.

Z udziatem interwenientow ubocznych po stronie pozwanej S. F. i E. F.

o ustalenie,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej w dniu 25 maja 2012 r.,
skargi kasacyjnej powodéw od wyroku Sgdu Apelacyjnego

z dnia 7 stycznia 2011r.,

oddala skarge kasacyjng i zasadza od powodoéw na rzecz
pozwanej Wspolnoty Mieszkaniowej kwote 3.600 zt (trzy tysigce
szeséset) tytutem zwrotu kosztéw postepowania kasacyjnego.

Uzasadnienie



Powodowie B. i W. G. w pozwie skierowanym przeciwko Wspdlnocie
Mieszkaniowej przy ul. O. [...] w W. domagali sie ustalenia, ze przystuguje im
prawo wiasnosci lokalu nr 13 powstatego w wyniku adaptacji strychu w budynku
Wspolnoty. Pozwana wniosta o oddalenie powodztwa zarzucajgc, ze lokal ten
stanowi nieruchomos¢ wspolng. Oddalenia powddztwa domagali sie rowniez E. i S.
F., najemcy lokalu nr 13, ktorzy przystgpili do procesu jako interwenienci uboczni

po stronie pozwanej.

Wyrokiem z dnia 29 marca 2010 r. Sgd Okregowy oddalit powodztwo w

oparciu o nastepujgce ustalenia faktyczne.

W dniu 8 listopada 2002 r. zostata wydana przez Prezydenta m.st.
Warszawy decyzja ustanawiajgca na rzecz powodow prawo uzytkowania
wieczystego gruntu do udziatu wynoszgcego 0.455 czesci gruntu oznaczonego jako
dziatka nr 55 przy ul. O. [...] w W. Nieruchomos$¢ ta zabudowana jest budynkiem
wielomieszkaniowym sktadajgcym sie z dwunastu lokali mieszkalnych, jednego
lokalu uzytkowego i lokalu o pow. 131, 81 m?, ktéry powstat z adaptacji strychu
przez E. i S. F. Na podstawie decyzji o przydziale lokalu z dnia 12 sierpnia 1992 r.
zostali oni jego najemcami. W okresie od 24 pazdziernika 1974 r. do 31 sierpnia
2009 r. doszto do wyodrebnienia w budynku wiasnosci siedmiu lokali. Wtasnos¢
szesciu z nich wraz z udzialem w czesciach wspdlnych wyodrebniona zostata

przed wydaniem decyzji matzonkom F. o przydziale lokalu.

Na tej podstawie Sgd Okregowy stwierdzit, ze zaréwno adaptacja strychu jak
i przydziat powstatego lokalu dotyczyly pomieszczenia, ktére wczesniej na mocy
umow o wyodrebnieniu lokali stato sie przedmiotem wspotwtasnosci wiascicieli tych
lokali. Z chwilg zawarcia umow sprzedazy lokali nabyli oni swdéj udziat we
wspotwiasnosci strychu. Tym samym lokal nr 13 nadal jest cze$cig nieruchomosci
wspolnej, w ktérej udziaty posiadajg wtasciciele siedmiu lokali i wiasciciele lokali
niewyodrebnionych. Tego udziatu nie pozbawita wtascicieli wyodrebnionych lokali
adaptacja strychu na lokal mieszkalny, ani tez przydziat powstatego lokalu na rzecz

interwenientéw ubocznych. Do dnia 1 stycznia 1995 r. tj. do dnia wejScia w zycie



ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali (tekst. jedn.: Dz. U z 2000 r.
Nr 80 poz. 903 ze zm. — dalej jako u.w.l.) Zaden organ administracji nie wydat
decyzji o powiekszeniu liczby lokali, o jakiej jest mowa w art. 21 ust. 4 ustawy
(jedn. tekst: Dz. U. z 1991 r. Nr 30, poz. 127 ze zm. — dalej jako u.g.g.), a tylko na
podstawie takiej decyzji dochodzito do powstania wyodrebnionego lokalu. Decyzji
0 powiekszeniu liczby lokali nie stanowita zaréwno decyzja o adaptacji strychu
wydana na podstawie prawa budowlanego, ani tez decyzja o przydziale lokalu

wydana na podstawie prawa lokalowego.

Zaskarzonym obecnie wyrokiem Sgd Apelacyjny oddalit apelacje powodéw

od wyroku Sgdu Okregowego.

W jego uzasadnieniu, z powotaniem sie na stanowisko orzecznictwa (wyrok
SN z dnia 22 pazdziernika 2004 r. Il CK 98/04, Lex nr 322021) wskazat, ze o tym co
wchodzi w sktad nieruchomosci wspdlnej decyduje wiasnos¢, a decyzje o tym jakie
elementy — czesci budynku nie zostang wliczone do sumy powierzchni uzytkowej
wszystkich samodzielnych lokali i tym samym stang sie wspoétwiasnoscig wiascicieli
lokali, podejmuje sie w chwili ustanowienia odrebnej wtasnosci pierwszego lokalu.
Pierwszy lokal zostat wyodrebniony w przedmiotowym budynku w dniu
24 pazdziernika 1974 r. i bezspornym byto, ze do tego czasu strych stanowit
pomieszczenie stuzgce do uzytku wszystkich mieszancow. Taki stan rzeczy nie
ulegt zmianie do 1 stycznia 1990 r. tj. do zawarcia umowy uzyczenia ze S. F.
Oznacza to, ze na podstawie art. 15a ust. 2, dodanego z dniem 25 lipca 1972 r. do
ustawy z dnia 14 lipca 1961 r. o gospodarce terenami w miastach i osiedlach (tekst.
jedn. Dz. U z 1969 r. Nr 22, poz. 159 - dalej jaka u.g.t.), z momentem
wyodrebnienia wtasnosci pierwszego lokalu w budynku, jego czes¢ bedaca
strychem stata sie przedmiotem wspotwitasnosci w czesciach utamkowych Skarbu
Panstwa i wiasciciela wyodrebnionego lokalu, a nastepnie wtascicieli pozostatych
lokali. Zmiana sposobu korzystania z nieruchomosci w czesci stanowigcej lokal
powstaty z adaptacji strychu, ktory przestat by¢ wykorzystywany jako suszarnia, nie
zmienita jej charakteru prawnego. Nieruchomos¢ nadal pozostata we
wspotwtasnosci wtascicieli wyodrebnionych lokali i od 27 maja 1990 r. Gminy W. —
Dzielnica M. Powstanie samodzielnego lokalu mieszkalnego nr 13 w rozumieniu art.

2 ust. 2 ustawy o wiasnosci lokali., przez sam ten fakt nie spowodowato, ze stat sie



on przedmiotem odrebnej wlasnosci, do tego bowiem — jak trafnie w ocenie Sgdu
Apelacyjnego przyjat Sad pierwszej instancji — potrzebne byto wydanie decyzji
administracyjnej w rozumieniu art. 104 § 1 k.p.a., a taka decyzja nigdy nie zostata
wydana. Sad Apelacyjny podtrzymat ocene Sgdu Okregowego, ze nie stanowito
takiej decyzji pismo Kierownika Wydziatu Spraw Lokalowych Urzedu Dzielnicowego
W. M., wyrazajgce zgode na adaptacje, ktére stanowito rodzaj promesy na
przydziat w/w lokalu po jego przebudowie na rzecz S. F., ani tez przedtozone w
postepowaniu apelacyjnym pozwolenie na budowe wydane w dniu 18 wrzesnia
1989 r. przez Wydziat Architektury Urzedu Dzielnicowego W. M.. Przyjat — tak jak
zostato to ustalone w postepowaniu przed Sgdem pierwszej instancji — ze takze po
wybudowaniu lokalu nr 13, nie zostata wydana przez Gmine decyzja o zmianie
udziatéw. Stan prawny tego lokalu nie zmienit sie po wejsciu w zycie ustawy z dnia
24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali. Nie zostata bowiem podjeta zadna czynnosc¢
prawna okreslona w jej art. 22 ust. 3 pkt 4 i 5 zmieniajgca jego status. Nie stanowita
jej — wbrew twierdzeniom apelujgcych — decyzja wydana w dniu 8 listopada 2002 r.
przez prezydenta m. st. Warszawy o ustanowieniu na rzecz powoddw uzytkowania
wieczystego, ktérej przedmiotem byto ustanowienie tego prawa na rzecz bytych
wiascicieli nieruchomos$ci w trybie dekretu z dnia 26 pazdziernika 1945 r., a nie
ustalenie, czy potwierdzenie prawa witasnosci konkretnego podmiotu do
lokalu znajdujgcego sie w budynku na tej nieruchomosci. Nadto Prezydent
m. st. Warszawy nie miat kompetencji do ustalania, potwierdzania czyjg wtasnoscig
jest sporny lokal, ani jaki podmiot jest zobowigzany wobec najemcéw z tytutu
poniesionych naktadow. Decyzjg tg organ administracji nie mogt przyznaé
powodom jakichkolwiek praw do lokalu stanowigcego przedmiot wspotwtasnosci
wiascicieli lokali i dotychczasowego wtasciciela, poniewaz lokal nie byt wytaczng
wiasnoscig m. st. Warszawy. W postepowaniu administracyjnym toczgcym sie bez
udziatu witascicieli lokali wyodrebnionych, posiadajgcych udziat w nieruchomo$ci
wspolnej, do ktérej nalezat lokal nr 13, nie mozna byto pozbawi¢ ich praw nabytych
do lokali w postaci wspotwtasnosci w tej czesci nieruchomosci budynkowe;.

Z tych wzgledéw za nieuzasadniony uznat Sgad Apelacyjny podniesiony
w apelacji powodow zarzut naruszenia art. 3 ust. 2 u.w.l. Oddalit takze zarzut

naruszenia art. 4 u.w.l. wskazujgc, ze przepis ten, przyznajgcy dotychczasowemu



wiascicielowi nieruchomosci co do niewyodrebnionych lokali oraz co do
nieruchomosci wspdlnej takie same prawa i obowigzki, jakie przystugujg
wiascicielom lokali wyodrebnionych, odnosi sie do lokali niewyodrebnionych
stanowigcych przedmiot dotychczasowego wiasciciela, a nie do Ilokali
niewyodrebnionych, ktore w dniu wejscia w zycie ustawy stanowity przedmiot
wspotwiasnosci cztonkéw wspdlnoty mieszkaniowej., do ktérych nalezy zaliczy¢
lokal nr 13.

Powodowie zaskarzyli wyrok Sagdu Apelacyjnego skargg kasacyjna.
W oparciu o przytoczong w niej podstawe naruszenia prawa materialnego zarzucili

naruszenie:

1) art. 21 ust. 3, 4, 6 u.g.g. polegajgce na uznaniu, ze niezastosowanie
procedury polegajgcej na wydaniu decyzji administracyjnej w przedmiocie
zwiekszenia liczby lokali oraz mechanizmow zmiany udziatow we
wspoétwiasnosci w  ksiegach wieczystych powoduje, Ze powierzchnia
samodzielnego lokalu powstatego w wyniku adaptacji dotychczasowych
czesci wspolnych budynku nie przestawata by¢ przedmiotem wspotwtasnosci
wiascicieli  wyodrebnionych  lokali i dotychczasowego witasciciela

nieruchomosci,

2) art. 24 ust. 3 u.g.g. w brzmieniu obowigzujgcym do dnia 5 grudnia 1990 r.
polegajgce na przyjeciu, ze za decyzje o powiekszeniu liczby lokali
mieszkalnych w budynku nie mozna uzna¢ pozwolenia na budowe, na

podstawie ktérego dokonano adaptac;ji strychu.

Whniesli o uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy Sagdowi
Apelacyjnemu do ponownego rozpoznania lub uchylenie wyrokéw obu Sadow
orzekajgcych i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania Sagdowi

Okregowemu.
Sad Najwyzszy zwazylt, co nastepuje:

Dodany do ustawy z dnia 29 kwietnia 1985 r. o gospodarce gruntami
I wywlaszczaniu nieruchomosci z dniem 10 kwietnia 1991 r. przepis art. 21 —
w brzmieniu zawartym w jej tekscie jednolitym — stanowit kontynuacje poprzednio

obowigzujgcych przepisoéw: art. 15 a ust. 2 u.g.t. i art. 24 ust. 3, 3a u.g.g. (w jego



réznej numeracji) w jej pierwotnym brzmieniu, zmienionym nastepnie z dniem
1 stycznia 1988 r. Zaréwno na gruncie poprzednich przepisdw jak i na gruncie
art. 21 u.g.g., ktéry przestat obowigzywa¢ z dniem 1 stycznia 1995 r., w zwigzku
z wejsciem w zycie ustawy o wiasnosci lokali, obowigzywata zasada (w zakresie
ustawy o gospodarce nieruchomosciami i wywtaszczeniach na podstawie 24 ust. 3
w brzmieniu do 31 grudnia 1987 i na podstawie art. 24 ust. 4 i 5 obowigzujgcych do
27 maja 1990 r.), ze do czasu sprzedazy przez Panstwo wszystkich lokali w domu
wielomieszkaniowym, o przebudowie polegajgcej na powiekszeniu liczby lokali
decydowat terenowy organ administracji panstwowej o wtasciwosci szczegdinej
ds. nadzoru budowlanego. Po dokonaniu przebudowy, organ ten zmieniat w drodze
decyzji odpowiednio wielko§¢ udziatdbw przypadajgcych poszczegolnym
wiascicielom. Ten stan prawny w obrebie art. 21 u.g.g. ulegt nastepnie zmianie
o tyle, ze od 10 kwietnia 1991 r. kompetencje w tym zakresie w odniesieniu do
nieruchomos$ci  panstwowej powierzono rejonowemu organowi rzgdowej
administracji ogolnej, a w odniesieniu do nieruchomosci gminnej zarzgdowi gminy.
Wedtug jednolitego tekstu ustawy o gospodarce gruntami i wywitaszczaniu
nieruchomosci (Dz. U. z 1991 r. Nr 30, poz. 127) do czasu sprzedazy przez Skarb
Panstwa lub gmine wszystkich lokali mieszczgcych sie w domach stanowigcych
wiasnos¢ Panstwa lub wiasnosé gminy o przebudowie, nadbudowie lub rozbudowie
domu przez osoby fizyczne, polegajgcej na powiekszeniu liczby lokali, decydowat
rejonowy organ rzgdowej administracji ogdlnej, a w odniesieniu do domoéw
stanowigcych wtasnos¢ gminy zarzad gminy. Do organu administracji rzgdowe;j
nalezato nastepnie wydanie pozwolenia na budowe. Po dokonaniu przebudowy,
nadbudowy lub rozbudowy organ rzgdowej administracji ogolnej w odniesieniu do
nieruchomosci stanowigcych wiasnos¢ Skarbu Panstwa, a zarzad gminy
w odniesieniu do nieruchomosci stanowigcych wlasnos¢ gminy w drodze decyzji
zmieniaty odpowiednio wielko$¢ udziatbw wiascicieli poszczegdlinych lokali we

wspotwtasnosci domu oraz wspotuzytkowaniu gruntu.

Przyjety przez Sady orzekajgce w sprawie kierunek wyktadni przytoczonych
unormowan, opartej na logicznym i przekonujgcym wywodzie prawnym, stanowi
odbicie utrwalonego i w zasadzie jednolitego stanowiska judykatury, ktére Sad

Najwyzszy w skiadzie obecnie orzekajgcym podziela. Wymieni¢ tu trzeba



w szczegolnosci, oprécz wskazanego przez Sad Apelacyjny wyroku Sadu
Najwyzszego z dnia 22 pazdziernika 2004 r., 1| CK 98/04, uchwate skfadu siedmiu
sedzidbw Sadu Najwyzszego z dnia 18 listopada 1992 r., Ill AZP 20/92, (OSNCP
1993, nr 3, poz. 27) i wyrok Sgadu Najwyzszego z dnia 2 grudnia 1998 r., | CKN
903/97, (OSNC 1999, nr 6, poz. 113), z ktorych wynika po pierwsze, ze terenowy
organ administracji panstwowej moégt zadecydowa¢ o przebudowie domu
wielomieszkaniowego polegajgcej na powiekszeniu liczby lokali, w wyniku czego
mogt powstaé samodzielny lokal, jednak wymagato to wydania decyzji
administracyjnej w tym przedmiocie (art. 104 § 1 k.p.a.) i po drugie, ze decyzji tej
nie mogty zastgpi¢ decyzje administracyjne o wyrazeniu zgody na przebudowe
budynku przez powiekszenie liczby lokali oraz o pozwoleniu na budowe, ani tez
decyzja o przydziale lokalu, ktérych skutki prawne nie wykraczajg poza ich tresc

zdeterminowang okreslong w nich podstawg prawna.

Na tym tle, nie przekonuje pozostajgcy w opozycji w stosunku do
wczesniejszych orzeczen i odosobniony, poglad wyrazony w wyroku Sadu
Najwyzszego z dnia 12 lutego 2010 r., | CSK 293/09, (Lex 686007), zgodnie
z ktorym organ administracji wyrazajgc zgode na przebudowe budynku w celu
zwiekszenia liczby lokali przesgdzat jednoczesnie o wylgczeniu powierzchni
przeznaczonej na przebudowe spos$rod czesci budynku przeznaczonego do
wspolnego uzytku. Skorzystanie przez Panstwo z uprawienia przyznanego art. 24
ust. 3 stanowito tym samym zdarzenie sprawcze powodujgce, ze przestrzen
zaadaptowana na nowy lokal przestawata by¢ przedmiotem wspotwiasnosci, zas
sama decyzja przewidziana pierwotnie w art. 24 ust. 3 a nastepnie art. 24 ust. 4
I art. 21 ust. 4 u.g.g. stanowita jedynie czynnos¢ wykonawczg. Jako niedostateczny
dla uznania trafnosci tych racji przedstawia sie argument o niemoznosci
pogodzenia ze wspoélnym uzytkiem prowadzenia przebudowy polegajgcej na
wydzieleniu kolejnego mieszkania, a wiec lokalu z =zatozenia stuzgcego

uzytkownikowi indywidualnemu.

W tym stanie rzeczy, niepodzielenie przez Sgdy orzekajgce w niniejszej
sprawie poglagddéw wyrazonych w powyzszym wyroku nie stanowi dostatecznego
powodu by uzna¢ — zgodnie ze stanowiskiem skarzgcych — Zze przytoczone

w postawie skargi kasacyjnej przepisy zostaty btednie wytozone. Oceny tej nie



moze zmieni¢ przywotany przez skarzgcych, z powotaniem sie na judykature Sgdu
Najwyzszego poglad, zgodnie z ktorym samodzielny lokal mieszkalny nie nalezy do
czesci budynku moggcych stanowi¢ przedmiot wspotwtasnosci witascicieli
nieruchomosci lokalowych (tak SN m. in. w wyrokach z dnia 2 grudnia 1998 r.,
I CKN 903/97 i z dnia 21 lutego 2002 r., IV CKN 751/00), wyrazony w odmiennym,
niz istniejgcy w niniejszej sprawie stanie faktycznym, w ktorym okreslone, sporne
jako przedmiot wspotwlasnosci pomieszczenia uzyskaty statusu samodzielnych

lokali jeszcze przed wyodrebnieniem witasnosci poszczegolnych lokali w budynku.

Z tych przyczyn skarga kasacyjna podlegata oddaleniu stosownie do art.
398" k.p.c. O kosztach postepowania kasacyjnego orzeczono zgodnie z art. 98 § 1
i3wzw. zart. 321 § 1iart. 398* k.p.c.



