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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 26 stycznia 2017 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Marta Romanska (przewodniczacy)
SSN Jozef Frgckowiak (sprawozdawca)

SSN Agnieszka Piotrowska

w sprawie z powodztwa Miasta W.

przeciwko Wspolnocie Mieszkaniowej Nieruchomosci ul. K. w W.

o uchylenie uchwaty,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej

w dniu 26 stycznia 2017 r.,

skargi kasacyjnej strony powodowej od wyroku Sgdu Apelacyjnego w W.
z dnia 28 sierpnia 2015 r., sygn. akt | ACa .../14,

oddala skarge kasacyjng i zasadza od strony powodowej
na rzecz pozwanej kwote 120 (sto dwadziescia) zt tytutem zwrotu

kosztow postepowania kasacyjnego.



UZASADNIENIE

Powdd miasto W. wnidst o uchylenia w catosci uchwaty nr 5/2013 w sprawie
ustalenia sposobu korzystania z nieruchomosci wspdlnej znajdujgcej sie w przy ul.
K. w W.. Uchwate te, w dniu 10 pazdziernika 2013 r. podjgt ogdt wiascicieli
pozwanej Wspolnoty Mieszkaniowej Nieruchomosci przy ul. K. w W. w trybie
indywidualnego zbierania gtoséw, wiekszoscig 50,1% udziatbw. W uchwale tej
uznano, ze nieruchomo$¢ wspolng stanowig dziatka ewidencyjna nr 22/1 oraz
dziatka ewidencyjna nr 20/1 z obrebu 5-04-02 oraz powierzchnie i urzgdzenia
nieruchomosci, ktore nie stuzg tylko jednemu witascicielowi, a takze upowaznit
zarzad wspdlnoty do zawarcia stosownych umow na korzystanie z hali garazowe;j
z poszczegolnymi uzytkownikami. W uchwale przewidziano, ze pierwszenstwo
w zawieraniu umow na korzystanie z hali garazowej majg cztonkowie Wspolnoty
Mieszkaniowej Nieruchomosci przy ul. K.. Dopuszczono zawieranie przez zarzad

umoOw najmu na wolne boksy garazowe z uzytkownikami spoza wspdlnoty.

Sad Okregowy w W., do ktérego powdd wniost powddztwo, ustalit, ze
nieruchomos¢ przy ul. K. w W. sktada sie z dwoch dziatek ewidencyjnych o nr 22/1
i 20/1 z obrebu 5-04-02; dla tej nieruchomosci prowadzona jest ksiega wieczysta
KW nr ..8/7, przy czym dziatka nr 20/1 zabudowana jest budynkiem mieszkalnym,
a dziatka nr 22/1 budynkiem garazowym. Wiascicielem opisanej nieruchomosci

gruntowej jest powod m. W.

W dniu 18 stycznia 1978 r. doszto do wyodrebnienia przez powoda m. W. i
sprzedazy pierwszego lokalu mieszkalnego w budynku posadowionym na dziatce o
nr ewidencyjnym 20/1, przy czym przedmiotem wspotuzytkowania wieczystego
uczyniono catg nieruchomos¢ gruntowg opisang w KW nr ..8/7, a zatem réwniez
dziatke o nr ewidencyjnym 22/1. W 1979 r. na dziatce nr 22/1 powdd wybudowat
hale garazowg, stanowigcg samodzielny lokal wykorzystywany na cele inne niz

mieszkalne, ktorg nastepnie wynajmowat.

Wyrokiem z dnia 24 pazdziernika 2014 r. Sgd Okregowy w W. oddalit
powoddztwo, a wyrokiem z dnia 28 sierpnia 2015 r. Sgd Apelacyjny w W. oddalit

apelacje powoda.



Oddalajgc apelacje powoda, Sad Il instancji za nietrafny uznat zarzut, ze Sad
Okregowy poczynit ustalenia faktyczne sprzeczne z zebranym materiatem
dowodowym, tym samym nie doszto do naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. Zdaniem
Sgdu Apelacyjnego dokonane przez Sad | instancji ustalenia faktyczne
sprowadzaty sie do okolicznosci niespornych. Sporna miedzy stronami byta ocena
prawna tych okolicznosci, prowadzgca do rozbieznych, co do prawa wiasnosci hali.
W konsekwencji przyjecie przez Sad Okregowy, ze hala garazowa stanowi
wspotwtasnos¢ wiascicieli lokali i wspotuzytkownikow wieczystych gruntu, jako
cze$¢ wspodlna nieruchomosci, stanowi wyraz oceny prawnej stanu faktycznego,
nie zas$ ustalenie stricte faktyczne. Sad Apelacyjny uznat za nietrafny zarzut
naruszenia art. 233 § 1 k.p.c., Sagd Okregowy wywiodt bowiem wniosek co do
prawa wilasnosci hali z analizy przepisbw prawa, odnoszgc je do

niekwestionowanych przez zadng ze stron okolicznosci faktycznych.

Wedlug Sgdu odwotawczego trafnie przyjgt Sad | instancji, ze dla oceny
statusu prawnego hali garazowej decydujgcy jest stan prawny nieruchomosci
z chwili  wyodrebnienia pierwszej nieruchomosci lokalowej i powstania
wspotwtasnosci, tj. ze stycznia 1978 r. Bezspornie w tej dacie i do dnia
1 pazdziernika 1990 r. nie bylo dopuszczalne prawnie wyodrebnienie wtasnosci
lokalu niemieszkalnego - z uwagi na éwczesne brzmienie art. 135 § 1 k.c., a lokal
uzytkowy (lub o innym przeznaczeniu) mogt stac sie przynaleznoscig lokalu
mieszkalnego (co w niniejszej sprawie nie nastgpito) bgdz pozostawat czescig

reszty nieruchomosci bedgcej przedmiotem wspotwitasnosci w trybie art. 136 k.c.

Nie jest kwestionowane, Zze hala garazowa powstata po wyodrebnieniu
pierwszej nieruchomosci lokalowej i wybudowano jg na dziatce objetej prawem
uzytkowania wieczystego. Z ksiegi wieczystej nieruchomosci gruntowej wynika,
ze obejmuje ona dwie dziatki: jedng zabudowang budynkiem mieszkalnym i drugg -
budynkiem garazowym, co oznacza, ze cztonkom pozwanej Wspolnoty przystuguje
tytut prawny réwniez do gruntu, na ktérym znajduje sie hala garazowa - prawo
uzytkowania wieczystego. Hala garazowa wpisana jest w ksiedze wieczystej
nieruchomosci gruntowej i budynkowej jako czes¢ wspdlina po wyodrebnieniu lokali.
Budynek garazowy stanowi odrebng od gruntu nieruchomosc¢ budynkowg tak samo,



jak budynek mieszkaniowy - czyli zwigzang z prawem uzytkowania wieczystego

gruntu.

Przepis art. 235 k.c. przesadza o tytule prawnym uzytkownika wieczystego -
prawie wiasnosci - do budynkéw przez niego wzniesionych na gruncie oddanym
w uzytkowanie wieczyste oraz nabytych wraz z prawem wieczystego uzytkowania.
Nie odnosi sie wiec expressis verbis do sytuacji, w ktorej na gruncie objetym
prawem uzytkowania wieczystego zostat przez inny podmiot wybudowany budynek

- hala garazowa.

Powotujgc sie na stanowisko Sgdu Najwyzszego wyrazone w uchwale z dnia
25 listopada 2011 r., Il CZP 60/11, dotyczacej wtasnosci budynku wzniesionego
przez dzierzawce na gruncie oddanym w uzytkowanie wieczyste, Sad Apelacyjny
uznat, ze budynek wzniesiony na gruncie oddanym w uzytkowanie wieczyste

stanowi wtasnosc¢ uzytkownika wieczystego.

Powotujgc sie na wspomniany uchwate i poglady doktryny stwierdzit, ze art.
235 k.c., w zwigzku z art. 31 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomos$ciami, powinien by¢ rozumiany w ten sposob, ze wszystkie przypadki
wzniesienia budynku na gruncie oddanym w uzytkowanie wieczyste, powinny byc¢
oceniane, tak jakby budynek zostat wzniesiony przez uzytkownika wieczystego.
Brzmienie art. 31 u.g.n. wyraza bowiem zamiar ustawodawcy uniknigecia sytuaciji,
w ktérej na gruncie oddanym w uzytkowanie wieczyste znajdowatyby sie budynki
lub inne urzgdzenia niestanowigce wiasnosci uzytkownika wieczystego, lecz czesc¢

sktadowg gruntu.

Przenoszac te ocene regulacji prawnej uzytkowania wieczystego na stan
faktyczny rozpoznawanej sprawy, Sad Apelacyjny podkreslit, ze w dacie
posadowienia hali garazowej powod byt co prawda nadal wtascicielem gruntu
i wspotwiascicielem budynku mieszkalnego, jednak istniat juz wowczas uzytkownik
wieczysty utamkowej czesci gruntu, wiec wiasciciel gruntu byt dla niego
osobg trzecig - podobnie jak dzierzawca. W chwili powstania hali garazowej grunt,
na ktoérym jg posadowiono, byt juz przedmiotem uzytkowania wieczystego
(w udziale). Hala nie stata sie wiec odrebng nieruchomoscig w rozumieniu art. 46
k.c., nie byta tez czesScig skltadowg zadnego lokalu mieszkalnego (okolicznos¢



bezsporna), a wiec podzielita los gruntu czyli stanowita przedmiot wspétwlasnosci

przymusowej w mysl art. 136 k.c.

Hala garazowa powstata na gruncie, do ktérego uzytkownik wieczysty miat
tytut prawny i biorgc pod uwage owczesne realia niewatpliwie bez jego zgody.
Wprawdzie wybudowat jg wiasciciel gruntu, ale - jak wyzej wskazano - ustanawiajgc
prawo uzytkowania wieczystego, sam ograniczyt swoje prawo witasnosci
w udziale odpowiadajgcym uzytkowaniu wieczystym, przenoszac na uzytkownika
wieczystego zarowno uprawnienie do korzystania z nieruchomosci (udziatu),
jak irozporzgdzania nig. W Swietle zaprezentowanej wiec wyktadni art. 235 k.c.,

hala garazowa stata sie wspotwtasnoscig dwczesnego uzytkownika wieczystego.

Kolejne lokale mieszkalne sprzedawano i ustanawiano kolejne udziaty
w uzytkowaniu wieczystym juz po wybudowaniu hali garazowej. Poza sporem
pozostaje okolicznos¢, ze rowniez pozostali uzytkownicy wieczysci uzyskali prawo
do gruntu obejmujgcego dziatke z halg garazowgq i uiszczajg za nig roczne opfaty.
Brak jest podstaw do réznicowania ich sytuacji prawnej w stosunku do pierwszego
uzytkownika wieczystego, skoro juz wowczas istniata wspotwtasno$¢ hali garazowej,
wiec stanowita ona czes¢ wspolng nieruchomosci. Nie doszio do Zzadnego
zdarzenia, ktorego skutkiem bytaby zmiana statusu prawnego hali garazowej,
nie weszta tez w zycie zadna norma prawna, ktora wywotataby takie nastepstwa -

w szczegolnos$ci nie byty nig przepisy ustawy o wiasnosci lokali.

Kodeks cywilny nadat prawu wieczystego uzytkowania gruntu nadrzedny
charakter w stosunku do prawa wtasnosci budynkéw na tym gruncie, co oznacza,
ze prawem gtdwnym jest prawo wieczystego uzytkowania, a prawem zwigzanym
(podrzednym) jest prawo wtasnosci budynkéw i urzadzen. Uzytkowanie wieczyste
gruntu nie moze wiec byé przedmiotem obrotu prawnego odrebnym od prawa
wiasnosci budynkéw wzniesionych na tym gruncie, i odwrotnie, to ostatnie
prawo nie moze by¢ przedmiotem obrotu prawnego odrebnym od prawa

uzytkowania wieczystego.

Zdaniem Sgdu Apelacyjnego, w Swietle uregulowania przyjetego w art. 235

k.c. i obecnie rozwigzania przyjetego w art. 3 ust. 1 ustawy o witasnosci lokali



wynika trojcztonowe powigzanie miedzy wiasnoscig lokalu, wspoétwltasnoscig

budynku i wspotuzytkowaniem wieczystym gruntu.

Pomiedzy wifasnoscig Ilokalu jako prawem gtdwnym i udziatem
w nieruchomosci wspdlnej jako prawem zwigzanym - zachodzi zaleznos¢
nadrzedna, natomiast miedzy wspotwtasnoscia budynku (prawo zwigzane)
i uzytkowaniem wieczystym gruntu (prawo gtéwne) - zachodzi zaleznos¢ podrzedna.
W konsekwencji za prawo gtdbwne nalezy uzna¢ prawo wiasnosci lokalu, zas za
prawa fgcznie z nim zwigzane udziat we wspétwlasnosci budynku i udziat we
wspotuzytkowaniu wieczystym zabudowanego gruntu, bedgcym - jak wskazano -
prawem gtownym tylko w drugiej, podrzednej zaleznosci. Innymi stowy prawo
wiasnosci lokalu jest prawem gtbwnym w stosunku do udziatu we wiasnosci
budynku i innych urzgdzen (art. 3 ust. 2 uw.l) a podrzednym (zwigzanym)

w stosunku do udziatu w wieczystym uzytkowaniu gruntu (art. 235 § 2 i 241 k.c.).

Odwotywanie sie przez skarzgcego do ustawy o wtasnosci lokali nie zmienia
tej konkluzji, poniewaz w momencie wyodrebnienia pierwszej nieruchomosci
lokalowej, a nastepnie wybudowania hali garazowej, ustawa o wiasnosci lokali
nie istniala, a wiec nie mogta regulowa¢ tytutu prawnego do tejze hali,
W szczegolnosci podstawg do zmiany tego tytutu nie byt art. 3 ust. 2 i 3 ustawy,
zawierajgce jedynie definicje nieruchomosci wspodlnej i udziatu wiasciciela.
Dla oceny, komu przystuguje prawo witasnosci hali garazowej, nie ma zastosowania
art. 3a ust. 1 ustawy o witasnosci lokali. Przepis ten zresztg zgodnie z reguig
lex retro non agit dotyczy jedynie prawa wieczystego uzytkowania ustanowionego

juz pod jego rzgdami czyli od dnia 22 wrzesnia 2004 r.

Zarzut naruszenia art. 25 ust. 1 ustawy o wiasnosci lokali jest wiec réwniez
w konsekwencji bezzasadny. Skoro nie podwazona zostata konstatacja Sadu
Okregowego, iz hala garazowa i budynek w ktérym sie znajduje, stanowig
wspoétwlasnosé wiascicieli lokalu, brak jest podstaw do podwazenia dalszego
wniosku, iz przedmiotowa uchwata nie naruszata prawa ani interesu powoda,
umozliwiajgc zarzgdowi wspolnoty obcigzanie nieruchomosci prawem najmu

stanowisk garazowych.

I. Powdd w skardze kasacyjnej zarzucit naruszenie prawa materialnego, tj.:



1) art. 235 k.c. przez jego btedng wyktadnie, polegajgcg na przyjeciu
przez Sad, ze wszystkie przypadki wzniesienia budynku na gruncie oddanym
w uzytkowanie wieczyste powinny by¢ oceniane w kontekscie art. 235 § 1 k.c. jakby
budynek zostat wzniesiony przez uzytkownika wieczystego, podczas gdy kazdy
przypadek powinien by¢ rozwazany indywidualnie, w szczegdlnosci, gdy dotyczy

czynnosci wiasciciela nieruchomosci;

2) art. 235 k.c. przez jego btedng wyktadnie polegajacg na przyjeciu
przez Sad, ze kodeks cywilny nadat prawu uzytkowania wieczystego gruntu
nadrzedny charakter w stosunku do prawa wtasnosci budynkéw posadowionych na
tym gruncie, podczas gdy udziat w uzytkowaniu wieczystym jest prawem

zwigzanym z wiasnoscig lokalu, bedgcym prawem gtéwnym;

3) art. 135 k.c. oraz 136 k.c. w brzmieniu obowigzujagcym w dniu
18 stycznia 1978 r. przez ich btedng wykfadnie, polegajgcg na uznaniu, ze lokal
uzytkowy w postaci hali garazowej mogt stanowi¢ przedmiot odrebnej wtasnosci,

podczas gdy taka mozliwo$¢ nie wynika z przepiséw prawa,

4) art. 3 ust. 2 i ust. 3 zdanie drugie oraz art. 3a ust. 1 ustawy z dnia
24 czerwca 1994 r. o wiasnosci lokali przez niewtasciwg wyktadnie polegajgcg na
przyjeciu przez Sad, ze pozwana Wspdlnota Mieszkaniowa jest wiascicielem
budynku garazowego o powierzchni 881,59 m usytuowanego na dziatce
ewidencyjnej nr 20/1 przy ul. K. w W., jako czes$ci wspolnej nieruchomosci oraz, ze
samodzielny lokal uzytkowy (w rozumieniu art. 2 ust. 2 tej ustawy) przed jego

wyodrebnieniem stanowi przedmiot wspotwtasnosci wiascicieli lokali mieszkalnych;

5) art. 25 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wtasnosci lokali przez
jego btedng wyktadnie polegajgcg na przyjeciu, ze podjeta przez pozwanego
uchwata nr 5/2013 nie jest sprzeczna z przepisami prawa i nie narusza interesu

powoda.

II. Powdd zarzucit ponadto naruszenie przepisdw postepowania, ktére miaty
istotny wptyw na wynik sprawy, tj.: art. 233 § 1 k.p.c. przez wyprowadzenie
z materiatu dowodowego wnioskow nie odpowiadajgcych tresci dokumentéw oraz

zasadom logicznego rozumowania.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:



Racje ma skarzacy, ze kazdy przypadek nastepstw prawnych wzniesienia
budynku na gruncie, ktéry znajduje sie w uzytkowaniu wieczystym nalezy
rozpatrywac indywidualnie. Sgd Apelacyjny nie tylko jednak sformutowat ogodlng
zasade dotyczgcg wiasnosci budynkéw i innych urzgdzen znajdujgcych sie na
gruncie oddanym w uzytkowanie wieczyste, ale przede wszystkim ocenit wnikliwe
skomplikowany stan faktyczny rozpoznawanej sprawy. Podstawowe pytanie, jakie
nasuwa sie na tle tego stanu faktycznego, sprowadza sie do ustalenia po pierwsze,
jakie sg konsekwencje ustanowienia odrebnej witasnosci lokalu w budynku
stanowigcym wiasnos¢ powodowego miasta oraz po drugie, jakie uprawnienie do
gruntu, na ktorym potozony jest ten budynek uzyskuje wtasciciel lokalu i jaki jest
zakres jego uprawnien. W szczegolnosci, czy przystugujga mu uprawnienia do
budynku, ktéry na takim gruncie wznosi wtasciciel, juz po ustanowieniu odrebne;j

wiasnosci lokalu.

Odnoszgc sie do pierwszego zagadnienia nalezy podkresli¢, ze prawidtowo
Sad Apelacyjny ustalit nastepstwa ustanowienia odrebnej wiasnosci lokalu
znajdujgcego sie w budynku potozonym na nieruchomosci w W. przy ul. K., biorgc
pod uwage stan prawny istniejgcy w chwili ustanawiania tej wtasnosci. Bezspornym
jest, ze pierwszy lokal w budynku potozonym na nieruchomosci przy ul K. zostat
wyodrebniony i stat sie przedmiotem odrebnej wtasnosci 18 stycznia 1978 r.
Podstawg prawng takiego wyodrebnienia byty przepisy kodeksu cywilnego. Zgodnie
z art. 135 k.c., ustanowienie odrebnej wtasnosci byto mozliwe tylko w stosunku do
lokalu mieszkalnego. Mozliwos$¢ ustanawiania odrebnej wiasnosci lokalu o innym
przeznaczeniu niz na cele mieszkalne, pojawita sie dopiero od dnia 1 pazdziernika
1990 r., kiedy weszta w zycie ustawa z dnia 28 lipca 1990 r. zmieniajgca kodeks
cywilny. Ten stan prawny, czyli mozliwos¢ ustanawiania odrebnej wtasnosci lokali
mieszkalnych oraz o innym przeznaczeniu zostat utrwalony i szczegétowo
uregulowany w obowigzujgcej takze aktualnie ustawie z dnia 24 czerwca 1994 r, o

wiasnosci lokali (jedn. teks Dz. U. z 2015, poz. 1892, dalej u.w.l.).

Przepis art. 136 k.c., w brzmieniu obowigzujgcym w chwili ustanawiania
odrebnej wtasnosci lokali, czyli w dniu 18 stycznia 1978 r. przewidywat, Zze grunt,
na ktérym zostat wzniesiony dom mieszkalny, wraz z gruntem zwigzanym

z korzystaniem z tego domu, jak rowniez wszelkie czesci domu i inne urzgdzenia,



ktére nie stuzg wytgcznie do uzytku wiascicieli poszczegolnych lokali, stanowig
wspotwtasnos¢ wiascicieli lokali. Zgodnie z art. 11 ustawy z dnia 14 lipca 1961 r.
0 gospodarce terenami w miastach i osiedlach (jedn. tekst. Dz. U. z 1969 r., nr 22,
poz. 159 ze zm.), pomiedzy witascicielem lokalu, a wiascicielem gruntu, z chwilg
powstania odrebnej wiasnosci lokalu powstata wspdlnos¢ prawa wilasnosci
i uzytkowania wieczystego do nieruchomosci, na ktérej posadowiony byt budynek,
w ktérym wyodrebniono witasnos¢ lokalu. Bezspornym jest, ze nieruchomosg,
na ktérej posadowiony byt ten budynek, obejmowata dwie dziatki: ewidencyjne
nr 22/1 oraz dziatke ewidencyjng nr 20/1 z obrebu 5-04-02 potozone w W.
przy ul. K.. W konsekwencji powstania odrebnej wtasnosci lokalu prawo do
nieruchomosci przystugiwato witascicielowi dziatki (m. W.) oraz osobie, narzecz
ktorej ustanowiono odrebng wiasnos¢ lokalu. Udziaty we wspdlnosci prawa
wtasnosci i uzytkowania wieczystego
do nieruchomosci okreslono, biorgc pod uwage powierzchnie lokalu stanowigcego
odrebng nieruchomos¢ i zostato to ujawnione w ksiedze wieczystej prowadzonej dla

tej nieruchomosci.

Budynek garazowy zostat wybudowany w 1979 roku na tej nieruchomosci.
Nie mdgt on stanowi¢ odrebnej nieruchomosci, gdyz w tym czasie oraz az do
1 pazdziernika 1990 r., nie mozna byto potraktowaé go jak przedmiotu odrebnej
wiasnosci. W tej sytuacji, zgodnie z art. 48 k.c. byt on czescig skfadowag
nieruchomosci przy ul. K. w W.. Oznacza to, ze zostat wniesiony na gruncie
nalezgcym do m. W. jako wspétwiasciciela oraz wiasciciela lokalu, jako
wspoétuzytkownika wieczystego, ktéremu przystugiwat okreslony udziat w prawie do
tej nieruchomoséci. Skoro za$ czes¢ sktadowa nieruchomosci nie moze byé
odrebnym przedmiotem wtasnosci, ani innych praw rzeczowych to niewatpliwie
wtasciciel lokalu stat sie wspétuprawniony do tego budynku w takim samy udziale,
jak do nieruchomosci, na ktérej zostat on wzniesiony. Podobne uprawnienie
do nieruchomos$ci i budynku wzniesionego na tej nieruchomosci uzyskiwali kolejni
wtasciciele lokali mieszkalnych. Jak wynika z gtosowania nad uchwatg bedgcag
przedmiotem rozpoznawanej sprawy, w ramach wspolnoty mieszkaniowe;j,
ktérg tworzg aktualni wiasciciele odrebnych lokali majg oni co najmniej 50,1%

udziatébw w prawie do nieruchomosci i czesciach sktadowych tej nieruchomosci,
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liczonych jako stosunek powierzchni catej nieruchomosci do powierzchni

wyodrebnionych lokali.

Jest bezsporne, ze budynek garazowy zostat wybudowany tylko ze srodkow
m. W. Z dokonanych ustalen wynika jednak, ze zostat on wzniesiony na gruncie,
ktéry nie stanowit wytgcznej wtasnosci m. W. oraz ze juz po jego wybudowaniu
udziat miasta w prawie do gruntu stale sie zmniejszat. To, ze aktualnie, a nawet
poczynajgc od 1 pazdziernika 1990 r., pojawity sie podstawy prawne do traktowania
budynku garazowego, jako przedmiotu odrebnej wtasnosci, ani to ze
wspotuprawnieni do  nieruchomosci przy ul. K.mogli dokona¢ podziatu tej
nieruchomosci (art. 5 ust. 2 u.w.l.), nie ma wptywu na te ocene. Uprawnionym do tej
nieruchomos$ci i budynku garazowego na niej wzniesionego nie jest wytgcznie
powodowe miasto. Przyjecie takiego pogladu nie jest mozliwe, gdyz brak podstaw
prawnych do pozbawienia wtascicieli wyodrebnionych lokali nabytego przez nich
prawa do nieruchomosci i budynku stanowigcego czes¢ sktadowg tej
nieruchomos$ci. Tylko zas wskazanie, na jakiej podstawie mozna by uznaé, ze
przestali by¢ oni wspdtuprawnionymi do nieruchomoséci, w tym do budynku
stanowigcego jej czes$¢ sktadowg, mogtoby uzasadniac twierdzenie powoda, ze jest

on wylgcznym wiascicielem budynku garazowego.

Z ustalen dokonanych w rozpoznawanej sprawie wynika, ze to powod
byt posiadaczem i korzystat z budynku garazowego. Sam fakt posiadania budynku,
a takze to, ze zostat on wzniesiony wylgcznie ze srodkéw powoda, nie zmienia
stanu prawnego nieruchomosci. Mogg to by¢ jedynie wazne okolicznosci
przy rozliczeniach pomiedzy miastem a pozostatymi wspdtuprawnionymi do

nieruchomosci przy ul. K. wW..

Wprawdzie niektére oceny prawne Sadu Apelacyjnego dotyczace relacji
pomiedzy odrebng wtasnoscig lokalu a prawem do gruntu, na ktérym potozony jest
budynek, w ktérym znajduje sie ten lokal sg nadmiernym uogdlnieniem, gdyz sg
one oderwane od zmieniajgcej sie regulacji prawnej, ale nie wptyneto to na
prawidtowe rozstrzygniecie rozpoznawanej sprawy. W szczegolnosci prawidtowo
zastosowany zostat art. 135 i 136 k.c. w brzmieniu obowigzujgcym w dniu 18
stycznia 1978 r. Nie zostaty rowniez naruszone art. 3 ust. 2 i ust. 3 zdanie drugie
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oraz art. 3a ust. 1 uw.l. gdyz przepisy tej ustawy nie stanowig podstawy do
pozbawienia witascicieli odrebnych lokali ich prawa do nieruchomosci i budynku
garazowego, ktory jest czescig sktadowg tej nieruchomosci. Orzekajgce w sprawie
sady nie uznaty, ze pozwana Wspolnota Mieszkaniowa jest wtascicielem budynku
garazowego o powierzchni 881,59 m? usytuowanego na dzialce ewidencyjnej nr
20/1 przy ul. K. w W., lecz wskazaly, iz tworzacy jg wiasciciele lokali
mieszkaniowych sg wspotuprawnieni do tego budynku, a w konsekwencji

m.st. Warszawa nie moze by¢ uznane za jedynego wiasciciela tego budynku.

Majgc na wzgledzie, ze powodd nie jest wytgcznym wiascicielem budynku
garazowego brak podstaw do uznania, ze kwestionowana uchwata pozwanej
Wspolnoty Mieszkaniowej narusza jego prawo i przepisy prawa, tym samym nie

zastuguje na uznanie zarzut naruszenia art. 25 ust. 1 u.w.l

Zgodnie z art. 398° § 3 k.p.c. przedmiotem zarzutéw w skardze kasacyjnej
nie moze by¢ kwestionowanie ustalen sgdu i ich ocena. Nie jest wobec tego
uzasadniony zarzut naruszenia art. 233 k.p.c. Dodatkowo nalezy wskazac,
ze w istocie skarzgcy kwestionuje nie tyle ustalenia faktyczne, co oceny prawne
jakich dokonat Sgd Apelacyjny.

Majagc na wzgledzie, ze zarzuty podniesione w skardze kasacyjnej okazaty
sie nieuzasadnione Sad Najwyzszy, na podstawie art. 398 k.p.c., orzekt jak

w sentencji.

kc



