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Agnieszka Gieral-Siewielec

Podzia³ nieruchomo�ci budynkowych i lokalowych

1. Z problematyk¹ podzia³u � w rozumieniu podzia³u fizycznego � nie-
ruchomo�ci spotykamy siê czêstowpraktyce s¹dowej i notarialnej. Podzia³
fizycznynieruchomo�ci jest powszechnie stosowanymsposobemzniesienia
wspó³w³asno�ci nieruchomo�ci. Umo¿liwia on w szczególno�ci wydziele-
nie i zbycie czê�ci nieruchomo�ci.
Przedmiotem niniejszego opracowania jest, ze wzglêdu na jego ograni-

czone ramy, problematykapodzia³u fizycznegonieruchomo�ci budynkowej
i lokalowej. Nale¿y zaznaczyæ, ¿e chodzi tu o taki podzia³ nieruchomo�ci
budynkowej czy lokalowej,wwynikuktóregopowstaj¹ obiekty stanowi¹ce
przedmiot odrêbnych praw w³asno�ci. Rozwa¿ania dotycz¹ce podzia³u
nieruchomo�ci budynkowej bêd¹ odnosiæ siê tak¿e do podzia³u budynku,
który stanowi czê�æ sk³adow¹ nieruchomo�ci gruntowej.
Z uwagi na �cis³e powi¹zanie budynkówzgruntem, omówienie podzia-

³u nieruchomo�ci budynkowych i lokalowych nie by³obymo¿liwe bez od-
niesienia siê do podzia³u nieruchomo�ci gruntowych. Zagadnienie to zosta-
nie jednak przedstawione tylko w niezbêdnym zakresie (zob. pkt 4.1)1.
Skomplikowana problematyka podzia³u nieruchomo�ci gruntowych mo¿e
stanowiæ przedmiot odrêbnego opracowania.

1Wiêcej na ten temat zob.: S. R u d n i c k i, [w:]Prawo obrotu nieruchomo�ciami, wyd.
2,Warszawa 1996, s. 28-31; G. B i e n i e k, [w:] Prawo obrotu nieruchomo�ciami, wyd. 3,
Warszawa 1999, s. 883-896; B. B a r ³ o w s k i,Pojêcie nieruchomo�ci gruntowej po³o¿onej
w mie�cie i istota podzia³u takiej nieruchomo�ci w �wietle ustawy z dnia 6 lipca 1972 r.,
Palestra 1980, nr 11-12, s. 28; B. B a r ³ o w s k i,Wywa¿anie otwartych drzwi?Rejent 1994,



24

Agnieszka Gieral-Siewielec

2. Termin �podzia³ rzeczy� jest pojêciem wieloznacznym. Mo¿e on
oznaczaæ rozdzielenie fizycznie nie podzielonych rzeczy pomiêdzy dotych-
czasowych wspó³w³a�cicieli, w wyniku którego ka¿dy otrzymuje kilka
fizycznie nie podzielonych rzeczy na wy³¹czn¹ w³asno�æ, np. w drodze
podzia³uwspólnegomaj¹tku rozwiedzionychma³¿onków.W�cis³ym, tech-
nicznym znaczeniu termin ten oznacza fizyczny podzia³ ka¿dej (jednej)
rzeczy, a wiêc podzia³ rzeczy wspólnej na czê�ci i w tym znaczeniu bêdzie
u¿ywany w niniejszych rozwa¿aniach2.
Na wstêpie nale¿y zaznaczyæ, ¿e podzia³ nieruchomo�ci mo¿e byæ: a)

fizyczny, b) prawny, c) fizyczny i prawny, d) powoduj¹cy zniesieniewspó³-
w³asno�ci oraz e) powoduj¹cy powstanie odrêbnych przedmiotóww³asno-
�ci tego samego w³a�ciciela dzielonej nieruchomo�ci wyj�ciowej.
Sampodzia³ fizyczny nieruchomo�ci budynkowej (np. �cian¹ pionow¹)

albo lokalowej (fizyczna przebudowa wyodrêbnionego lokalu) nie powo-
duje podzia³u nieruchomo�ciw sensie prawnym(cywilnym). Podzia³ praw-
nywymagadokonaniaodpowiedniejczynno�ciprawnej (np.zawarcieumowy
znosz¹cejwspó³w³asno�æ) lubwydania orzeczenia (np. znosz¹cegowspó³-
w³asno�æ).Podzia³ fizyczny rzeczywspólnej, zwany te¿podzia³emwnaturze,
jest podstawowym sposobem zniesienia wspó³w³asno�ci. Kodeks cywilny
wyra�nie preferuje ten sposób wyj�cia z niepodzielno�ci. Wynika to wy-
ra�nie z postanowieñ art. 211, art. 212 i nast. k.c., a nadto wskazuje na to
orzecznictwo3. Przepis art. 211 k.c. stanowi, ¿e ka¿dy ze wspó³w³a�cicieli
mo¿e ¿¹daæ zniesienia wspó³w³asno�ci przez podzia³ rzeczy wspólnej.
Oznacza to, ¿e chocia¿by tylko jeden ze wspó³w³a�cicieli za¿¹da³ zniesie-
nia wspó³w³asno�ci przez podzia³ rzeczy, a podzia³ taki by³by technicznie
i prawnie dopuszczalny (art. 212k.c.), s¹dpowinien zastosowaæ takiw³a�nie
sposóbwyj�cia z niepodzielno�ci4. Fizyczny podzia³ rzeczy wysuniêty jest

nr 4, s. 82; E. G ¹ s i o r, Uwagi dotycz¹ce podzia³u nieruchomo�ci, Rejent 1998, nr 5, s.
203; S. R u d n i c k i, Pojêcie nieruchomo�ci gruntowej, Rejent 1994, nr 1, s. 27.

2 Z.K. N o w a k o w s k i, [w:] System prawa cywilnego, t. II, W³asno�æ i inne prawa
rzeczowe, Ossolineum 1977, s. 427-428.

3 Zob. np. orzeczenia SN z dnia 30 pa�dziernika 1978 r. CRN 214/78, nie publikowane,
oraz z dnia 16 listopada 1993 r. I CRN 176/93, nie publikowane.

4 Z.K. N o w a k o w s k i, [w:] System..., s. 424 oraz J. I g n a t o w i c z, [w:] Kodeks
cywilny z komentarzem, Warszawa 1972, s. 548; zob. te¿ A.W ¹ s i e w i c z, Powstanie,
istota i zniesienie wspó³w³asno�ci u³amkowej, Poznañ 1965, s. 256.
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wiêcnapierwszemiejscew�ród sposobówzniesieniawspó³w³asno�ci, jakich
mog¹ ¿¹daæ wspó³w³a�ciciele.
�ci�le bior¹c, przepisy art. 211 i 212 § 2 k.c. stanowi¹ce o podziale

obejmuj¹ tym pojêciem podzia³ fizyczny i prawny, przy czym podzia³ fi-
zyczny jestprzes³ank¹podzia³uprawnego(samofizyczne rozdzielenie rzeczy
ruchomej na czê�ci nie spowoduje ustaniawspó³w³asno�ci i podzia³u praw-
nego, do tego potrzebne jest w istocie przesuniêcie udzia³ówwewspó³w³a-
sno�ci nowo powsta³ych rzeczy). Przes³ank¹ podzia³u prawnego nierucho-
mo�ci budynkowej i lokalowej jest podzia³ fizycznyw szerokim tego s³owa
znaczeniu. Bêdzie nim np. przebudowa wnêtrza budynku, by powsta³y
samodzielne lokale (zob. np. art. 11 ust. 2 u.w.l.), budowa �ciany pionowej
dziel¹cej budynek, a w wypadku nieruchomo�ci gruntowych podzia³ geo-
dezyjny.
Fizyczny podzia³ rzeczy mo¿e byæ przeprowadzony tylko wówczas,

gdy rzecz ze swej natury jest podzielna, a podzia³ nie narusza ¿adnego z
ustawowych zakazów. Zgodnie z art. 211 k.c., podzia³ rzeczy jest niedo-
puszczalny, je�li by³by sprzeczny z przepisami ustawy, sprzeczny z gospo-
darczym przeznaczeniem rzeczy lub poci¹ga³by za sob¹ istotn¹ zmianê
rzeczy lub zmniejszenie jej warto�ci5.
Podzia³ jest sprzeczny z przepisami ustawy, gdywynika z nichwyra�ny

zakazpodzia³u6. Podzia³ rzeczy jest niedopuszczalny, je�libyby³by sprzeczny
ze spo³eczno-gospodarczymprzeznaczeniem rzeczy. Istnienie ewentualnej
sprzeczno�ci podzia³u ze spo³ecznym przeznaczeniem rzeczy nale¿y oce-
niaæ przy uwzglêdnieniu okoliczno�ci konkretnego przypadku7. Obecnie
w³a�ciwe stosowanie tej przes³anki rodzi pewne trudno�ci, gdy¿wzwi¹zku
z nowelizacj¹ kodeksu cywilnego, znosz¹c¹ uprzywilejowane formy w³a-
sno�ci, wykorzystanie dorobku orzecznictwa sprzed nowelizacji w 1990 r.

5 Z.K. N o w a k o w s k i, [w:] System..., s. 428.
6 Wynika on np. z ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. o zagospodarowaniu przestrzennym

(Dz.U. Nr 84, poz. 415); wg art. 33 tej ustawy �ustalenia miejscowego planu zagospodaro-
wania przestrzennego kszta³tuj¹ (...) sposób wykonywania prawa w³asno�ci nieruchomo-
�ci� � tak S. R u d n i c k i,Komentarz do kodeksu cywilnego. Ksiêga druga.W³asno�æ i inne
prawa rzeczowe, Warszawa 1996, s. 223.

7 E. S k o w r o ñ s k a, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, pod redakcj¹ K. Pietrzykow-
skiego, t. I, Warszawa 1997, s. 374.
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wymaga du¿ej ostro¿no�ci i nowego spojrzenia8. Przyk³adem prawid³owe-
go rozumienia powy¿szej przes³anki mo¿e byæ rozstrzygniêcie SN, w któ-
rym uzna³ on, ¿e przes³ance tej �nie czyni zado�æ podzielenie ma³ej dzia³ki
nadzia³ki znikomejwielko�ci, pozbawionewszelkiego, funkcjonalnegozna-
czenia, dzielenie ma³ej dzia³ki lini¹ ³aman¹, tworzenie maleñkich enklaw
usytuowanychwewn¹trz innychdzia³ek, tworzenie odrêbnychnieruchomo-
�ci z maleñkiego kawa³ka gruntu, zajêtego bezpo�rednio przez sam budy-
nek�9.
Podzia³ rzeczy na ¿¹danie jednego ze wspó³w³a�cicieli jest wreszcie

niedopuszczalny, je�li poci¹ga³byza sob¹ istotn¹ zmianê rzeczyalboznaczne
zmniejszenie jej warto�ci. To ograniczenie odnosi siê dowiêkszo�ci rzeczy
ruchomych. Podzia³ rzeczy z tego punktuwidzenia jest praktycznie dopusz-
czalny wtedy, gdy rzecz z samego przeznaczenia ma byæ u¿yta nie tylko
jako ca³o�æ, lecz tak¿e przez spo¿ytkowanie jej czê�ci, jak wszelkie rzeczy
oznaczone tylko co do gatunku10. Ograniczenie to odnosi siê równie¿ do
nieruchomo�ci, w szczególno�ci za�ma znaczenie przy podziale nierucho-
mo�ci budynkowych. W orzeczeniu z dnia 5 stycznia 1970 r.11 S¹d Naj-
wy¿szy stwierdzi³, ¿e podzia³ fizyczny budynku jest dopuszczalny w
wypadku, gdy budynek zostanie podzielony biegn¹c¹ od granicy gruntu w
górê p³aszczyzn¹ pionow¹ (�cian¹) ju¿ istniej¹c¹ b¹d� mo¿liw¹ do wyko-
nania. Przy oceniemo¿liwo�ciwykonania �cianywbudynku istotne jest to,
czy w wyniku wykonania �ciany powstan¹ samodzielne czê�ci budynku.
Nie mog¹ byæ uznane za samodzielne czê�ci budynku te, które w razie
wzniesienia �ciany w budynku wymaga³yby, chocia¿by w jednej jego czê-
�ci, daleko id¹cych przeróbek, których koszt wykonania by³by niecelowy
z punktuwidzenia gospodarczego.W takimwypadku niedopuszczalny jest
podzia³ budynku wraz z gruntem (zob. dalej pkt 4.1.).
Nie ulega w¹tpliwo�ci, ¿e ograniczenia w zakresie podzielno�ci prze-

widziane w art. 211 k.c. nie obowi¹zuj¹ przy zgodnym zniesieniu wspó³-
w³asno�ci w takim samym stopniu, jak w wypadku, gdy zniesienia tego
dokonuje s¹d na ¿¹danie jednego z nich. Ograniczenia te bowiem mo¿na

8 S. R u d n i c k i, Komentarz..., s. 225.
9 Orzeczenie SN z dnia 24 maja 1974 r. III CRN 373/73, PUG 1975, nr 1, s. 24.
10 J. I g n a t o w i c z, [w:] Kodeks..., s. 552.
11 I CR 5/70, nie publikowane.
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podzieliæ na dwie kategorie: takie, które maj¹ na celu przede wszystkim
ochronê interesu ogólnego oraz takie, które chroni¹ g³ównie interes samych
wspó³w³a�cicieli.Dopierwszychnale¿¹ograniczenia, którewynikaj¹wprost
z ustawy oraz ograniczenia ze wzglêdu na interes spo³eczno-gospodarczy,
do drugich � ograniczenia ze wzglêdu na rodzaj i warto�æ rzeczy. Pierwsze
musz¹ byæ przestrzegane nawet wtedy, gdy wspó³w³a�ciciele dokonuj¹
zgodnego zniesieniawspó³w³asno�ci, drugie za� tylkowtedy, gdy dochodzi
do zniesienia wspó³w³asno�ci nie uzgodnionego przez wspó³w³a�cicieli.
Nie ma bowiem przeszkód, aby wspó³w³a�ciciele podzielili rzecz, nawet
je¿eli prowadzi to do zmiany jej istoty lub wrêcz unicestwienia (np. roze-
brali budynek i podzielili siê materia³ami budowlanymi) albo do zmniej-
szenia warto�ci. Takie uprawnienie przys³uguje wspó³w³a�cicielom w ra-
mach atrybutów wynikaj¹cych z prawa w³asno�ci12.
We wspó³w³asno�ci nale¿y odró¿niæ prawo w³asno�ci ca³ej rzeczy od

udzia³ówwspó³w³a�cicieli. Udzia³ wyra¿a zakres uprawnieñ wspó³w³a�ci-
cieli wzglêdem rzeczy wspólnej i jest wyra¿ony odpowiednim u³amkiem.
Zestawiaj¹cudzia³wspó³w³a�ciciela zw³asno�ci¹ ca³ej rzeczy, nale¿y stwier-
dziæ, ¿e prawow³asno�ci ca³ej rzeczy przys³ugujewszystkimwspó³w³a�ci-
cielomniepodzielnie, natomiast udzia³ jest prawem, który nale¿ywy³¹cznie
do wspó³w³a�ciciela13.
W prawie polskim wyró¿nia siê dwa tryby zniesienia wspó³w³asno�ci:

umowny i s¹dowy.
Umowne zniesieniewspó³w³asno�cimo¿e nast¹piæ tylkowówczas, gdy

wszyscy wspó³w³a�ciciele z³o¿¹ zgodne o�wiadczenie woli co do sposobu
wyj�cia z niepodzielno�ci. Niezbêdna jest tu zgoda wszystkich wspó³w³a-
�cicieli (art. 199 k.c., art. 622 § 2 k.p.c.) oraz zachowanie w³a�ciwej formy
umowy (art. 73, 75 i 158 k.c.). Wspó³w³a�ciciele maj¹ swobodny wybór
sposobu wyj�cia z niepodzielno�ci, jednak¿e ukszta³towanie nowych sto-
sunków prawnych nie mo¿e byæ sprzeczne z obowi¹zuj¹cymi przepisami
lub zasadami wspó³¿ycia spo³ecznego14.

Umowê o zniesienie wspó³w³asno�ci nale¿y uwa¿aæ za rodzaj umowy
o przeniesienie w³asno�ci nieruchomo�ci w rozumieniu art. 155 k.c. Prze-

12 J. I g n a t o w i c z, Kodeks..., s. 552-553.
13 J. I g n a t o w i c z, Prawo rzeczowe, Warszawa 1994, s. 128-129.
14 Z.K. N o w a k o w s k i, Prawo rzeczowe � zarys wyk³adu, Warszawa 1980, s. 127.
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pisem wskazuj¹cym na to, ¿e ustawodawca traktuje zniesienie wspó³w³a-
sno�ci jako przeniesienie w³asno�ci jest art. 1037 § 2 k.c., stanowi¹cy, ¿e
je¿eli do spadkunale¿y nieruchomo�æ, umowaodzia³ powinna byæ zawarta
w formie aktu notarialnego; art. 1035 k.c. stanowi za�, ¿e do dzia³u spadku
stosuje siê odpowiednio przepisy o zniesieniuwspó³w³asno�ci15. Popodzia-
le poszczególni w³a�ciciele staj¹ siê wy³¹cznymi w³a�cicielami okre�lo-
nych czê�ci fizycznych rzeczy16.
W braku porozumienia miêdzy wspó³w³a�cicielami co do sposobu

zniesienia wspó³w³asno�ci, ka¿dy z nich mo¿e wyst¹piæ do s¹du. S¹dowe
zniesieniewspó³w³asno�ci nastêpujewpostêpowaniu nieprocesowym (art.
617-625 k.p.c.). Materialnoprawne skutki podzia³u okre�la art. 624 k.p.c.,
stanowi¹c, ¿e w³asno�æ czê�ci wydzielonych dla dotychczasowych wspó³-
w³a�cicieli przechodzi z chwil¹ uprawomocnienia siê postanowienia (o
zniesieniuwspó³w³asno�ci)17.

3. Podzia³ nieruchomo�ci gruntowej18 jest pojêciemwieloznacznym.
Mo¿e oznaczaæ zarówno podzia³ prawny (cywilny), jak i geodezyjny.
Ustawa o gospodarce nieruchomo�ciami z dnia 21 sierpnia 1997 r.19

(dalej: u.g.n.), normuj¹caproblematykêpodzia³unieruchomo�ci, u¿ywa tego
pojêcia zarówno w znaczeniu podzia³u prawnego (art. 96 ust. 3 u.g.n.), jak
i podzia³u geodezyjnego (art. 99 u.g.n.), co stwarza trudno�ci i rozbie¿no�ci
w wyk³adni i stosowaniu przepisów tej ustawy20.

15 S. B r e y e r, Przeniesienie w³asno�ci nieruchomo�ci, Warszawa 1976, s. 134; na ten
temat zob. S. G r z y b o w s k i,Prawo cywilne � zarys prawa rzeczowego,Warszawa 1989,
s. 89; E. D r o z d, Przeniesienie w³asno�ci nieruchomo�ci, Warszawa-Kraków 1974.

16 J. Wa s i l k o w s k i,W³asno�æwed³ug prawa rzeczowego, Przegl¹dNotarialny 1947,
t. I, s. 50.

17 S. R u d n i c k i, Komentarz..., s. 227.
18 Zewzglêdu na ograniczone ramy artyku³u i jego temat zosta³y tylko zasygnalizowane

g³ówne problemypodzia³u nieruchomo�ci na gruncie u.g.n. Co do szczegó³ów zob.G. B i e -
n i e k,A. H o p f e r, Z. M a r m a j, E. M z y k, R. � r ó b e k,Komentarz do ustawy o gospo-
darce nieruchomo�ciami, t. I i II, Warszawa-Zielona Góra 1998; J. S z a c h u ³ o w i c z,
M. K r a s s o w s k a, A. £ u k a s z e w s k a,Gospodarka nieruchomo�ciami. Przepisy i ko-
mentarz, Warszawa 1999.

19 Dz.U. Nr 115, poz. 741 ze zm.
20 E. B i e n i e k, [w:] Prawo obrotu..., s. 886.



29

Podzia³ nieruchomo�ci budynkowych i lokalowych

W zwi¹zku z powy¿szym pojawiaj¹ siê rozbie¿ne interpretacje prze-
pisów u.g.n. Istnieje rozbie¿no�æ pogl¹dów co do tego, czy art. 93 u.g.n.
odnosi siê równie¿ do tzw. podzia³u wieczystoksiêgowego, w którym nie
dochodzi do zmiany w³a�ciciela. Chodzi tu o podzia³ polegaj¹cy na od³¹-
czeniu z ksiêgi wieczystej czê�ci nieruchomo�ci i przy³¹czenie tej czê�ci
do innej ksiêgi wieczystej prowadzonej dla nieruchomo�ci tego samego
w³a�ciciela21.
W¹tpliwo�ci mo¿e budziæ równie¿ zakres przedmiotowy art. 95 pkt 1

u.g.n., tj., czy przepis ten ma zastosowanie tylko do zniesienia wspó³w³a-
sno�ci, czy tak¿e do podzia³u nieruchomo�ci nale¿¹cej do jednego w³a�ci-
ciela, zabudowanej kilkoma budynkami. Ratio legis tego unormowania
przemawia za tym, ¿e taka sytuacja jest równie¿ objêta dyspozycj¹ tego
przepisu. Przed przyst¹pieniembowiemdowyodrêbniania lokalimo¿e byæ
celowe podzielenie nieruchomo�ci zabudowanej kilkoma budynkami na
oddzielne nieruchomo�ci, ka¿da z jednym budynkiem. Kontrowersyjnym
przepisem jest równie¿ art. 96 ust. 3 u.g.n., w którym okre�lenie �odrêbnie
po³o¿onych dzia³ek gruntu� nie wszyscy uto¿samiaj¹ z pojêciem �nie gra-
nicz¹ce ze sob¹�, a rozstrzygniêcie tegomazasadnicze znaczenie dla stwier-
dzenia, czy jest konieczne uzyskanie decyzji zatwierdzaj¹cej projekt po-
dzia³u, czy te¿ nie22.
Wskazana wy¿ej w bardzo ogólnym zarysie problematyka podzia³u

nieruchomo�ci gruntowychpojawi siê przy podzialewspólnej nieruchomo-
�ci, w sytuacji okre�lonej w art. 5 ustawy o w³asno�ci lokali (zob. pkt 4c),
jak równie¿ w wypadku �pionowego� podzia³u budynku (zob. pkt 4.2.a),
zarównowtedy, gdybudynek jest odrêbn¹ nieruchomo�ci¹, jak równie¿ gdy
stanowi czê�æ sk³adow¹ nieruchomo�ci gruntowej.

4.Generalnie w naszym prawie obowi¹zuje zasada, ¿e podzia³ budyn-
ku wed³ug p³aszczyzn pionowych jest niedopuszczalny, nawet je�liby ³¹-
czy³ siê z odpowiednim podzia³em gruntu, na którym budynek ten zosta³
wzniesiony.Budynki s¹ bowiemz istoty swej niepodzielne, a ¿aden przepis
nie zezwala na rozcz³onkowanie budynku na odrêbne nieruchomo�ci bu-
dynkowe, stanowi¹ce dowolnie wydzielone jego czê�ci.

21 Zob. pogl¹d B. B a r ³ o w s k i e g o, Wywa¿anie..., s. 83.
22 Zob. E. G ¹ s i o r, Uwagi..., s. 203 i nast.
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4.1. Podzia³ pionowy nieruchomo�ci budynkowej
Orzecznictwo i doktryna dopuszcza jednak pewne odstêpstwa od za-

sady niepodzielno�ci budynku. W orzeczeniu z dnia 13 maja 1966 r.23, a
nastêpnie w wytycznych wymiaru sprawiedliwo�ci i praktyki s¹dowej w
sprawach o dzia³ spadku obejmuj¹cego gospodarstwo rolne24 S¹d Najwy¿-
szy uzna³ za dopuszczalny podzia³ budynkuwed³ug p³aszczyzn pionowych
wraz z gruntem tylko wtedy, je¿eli w wyniku podzia³u powstan¹ odrêbne
budynki.W tymwypadku linia podzia³umusi przebiegaæwed³ug p³aszczy-
zny, któr¹ stanowi �ciana wyra�nie dziel¹ca budynek na dwa odrêbne
budynki, przy czymmo¿e to byæ �ciana ju¿ istniej¹ca lubwykonanaw tym
celu za zezwoleniemorganubudowlanego. Je¿eliwwyniku takiegopodzia-
³u zajdzie konieczno�æ korzystania przez mieszkañców jednego z nowo
powsta³ych budynków z sieni lub klatki schodowej innego budynku, to
mo¿liwe jest ustanowienie odpowiedniej s³u¿ebno�ci.
W powy¿szym orzeczeniu S¹d Najwy¿szy stan¹³ na stanowisku, ¿e

skoro dopuszczalne jestwzniesienie na dwóchodrêbnych dzia³kach budyn-
ków bli�niaczych lub szeregowych, to brak jest podstaw do uznania, ¿e do
takiego stanu nie mo¿na doprowadziæ w drodze podzia³u istniej¹cego
budynku. Podzia³ budynku na dwa odrêbne jest dopuszczalny tylko razem
zpodzia³emgruntu, na którymbudynek zosta³wzniesiony25.Budynekmo¿e
byæ podzielony �wraz z dzia³k¹ � pionowo, je¿eli linia podzia³u przebiega
przez �cianê dziel¹c¹ budynek na regularne i samodzielne czê�ci, niemo¿e
byæ natomiast podzielony, je¿eli linia podzia³u przebiega przez �rodek
znajduj¹cych siê w budynku pomieszczeñ lub dzieli budynek na czê�ci
nieregularne26.
Z koleiworzeczeniu z dnia 8wrze�nia 1975 r.27 S¹dNajwy¿szy przyj¹³,

¿e je¿eli podzia³u budynku na dwie czê�ci nie da³oby siê zsynchronizowaæ
z podzia³em dzia³ki, na jaki wyra¿aj¹ zgodê organy administracyjne, jeden
z nowo powsta³ych budynkówmóg³by czê�ciowo znale�æ siê na nierucho-
mo�ci s¹siedniej. W takim jednak wypadku s¹d musia³by tê nieruchomo�æ

23 III CR 103/66, OSP 1967, nr 5, poz. 110.
24 Uchwa³a z dnia 15 grudnia 1969 r. III CZP 12/69, OSNCP 1970, nr 3, poz. 39.
25 Z. R a d w a ñ s k i,Glosa do orzeczenia z dnia 13 maja 1966 r., OSPiKA1967, nr 5.
26 J. I g n a t o w i c z, [w:] Kodeks..., s. 550.
27 III CRN 207/75, OSNC 1976, nr 7-8, poz. 172.
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obci¹¿yæ s³u¿ebno�ci¹ budynkow¹ (analogiczn¹ do przewidzianej art. 151
k.c.) na rzecz w³a�ciciela drugiej nieruchomo�ci (art. 212 § 1 k.c.)28.
Kontrolê nad prawid³owo�ci¹ takiego podzia³u sprawuj¹ nie tylko s¹dy,

ale i w³a�ciwe organy administracji architektoniczno-budowlanej. W wy-
padkugdybypodzia³ budynkup³aszczyzn¹ pionow¹wymaga³ przebudowy
budynku lub wykonania robót budowlanych, konieczne jest uzyskanie po-
zwoleniaw³a�ciwego organu administracji architektoniczno-budowlanej29.
Nale¿y pamiêtaæ równie¿ o tym, ¿e w przypadku podzia³u budynku p³asz-
czyzn¹ pionow¹ wraz ze znajduj¹cym siê pod nim gruntem, podzia³ ten
musi byæ zgodny z ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego. Nale¿y wiêc w takiej sytuacji (przy podziale w trybie
administracyjnym) uzyskaæ decyzjêw³a�ciwego organu (wójta, burmistrza
lub prezydentamiasta), zatwierdzaj¹c¹ projekt podzia³u nieruchomo�ci.W
przypadku gdy o podziale orzeka s¹d, nie wydaje siê przedmiotowej decy-
zji, a s¹d zasiêga tylko opinii wójta, burmistrza albo prezydenta miasta w
sprawie zgodno�ci podzia³u z planem miejscowym (art. 96 ust. 2 u.g.n.).
Art. 212 § 1 zd. 2 k.c. stwarza mo¿liwo�æ obci¹¿enia wydzielonych

czê�ci potrzebnymi s³u¿ebno�ciami gruntowymi. Przepis ten nale¿y rozu-
mieæ szeroko, gdy¿ mo¿liwo�æ ta odnosi siê nie tylko do podzia³u nieru-
chomo�cigruntowej, ale tak¿ebudynkowejwraziepodzia³ubudynkuwed³ug
p³aszczyznypionowej, którywymaganiejednokrotnie unormowania korzy-
stania z takich czê�ci budynku, jak klatka schodowa, strych czy piwnica30.
Jak z powy¿szegowynika, podzia³ budynkumo¿liwy jest przy spe³nie-

niu dwóchprzes³anek. Popierwsze, niemo¿liwy jest podzia³ samegobudyn-
ku, bezdokonaniapodzia³ugruntu, naktórymbudynekzosta³wzniesiony. Po
drugie, podzia³ budynku jest dopuszczalny wed³ug �cian pionowych31.
Wszystkie inne podzia³y budynku s¹ sprzeczne z ustaw¹ i jako takie nie-
dopuszczalne.

28 Zob. te¿ pozosta³e orzeczenia na ten temat: uchwa³a SN z dnia 5 listopada 1986 r. III
CZP 77/86, OSN 1987, nr 12, poz. 190; orzeczenie SN z dnia 28 wrze�nia 1978 r. III CRN
173/78, nie publikowane; orzeczenie SN z dnia 12 listopada 1976 r. III CRN 243/76, nie
publikowane.

29 Obecnie, zgodnie z art. 80 ust. 1 prawa budowlanego (ustawa z dnia 7 lipca 1994 r.
Dz.U.Nr 69, poz. 414 ze zm.), zadania administracji architektoniczno-budowlanejw pierw-
szej instancji wykonuje starosta.

30 S. R u d n i c k i, [w:] Komentarz..., s. 230.
31 E. S k o w r o ñ s k a, Kodeks..., s. 375.
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Za dopuszczalne nale¿y uznaæ w zwi¹zku z tym dokonanie przez w³a-
�ciciela podzia³u budynku p³aszczyzn¹ pionow¹w celu utworzenia dwóch
odrêbnych nieruchomo�ci dla siebie. Za mo¿liwo�ci¹ takiego podzia³u
przemawia fakt, i¿w³a�ciciel nieruchomo�cigruntowejmo¿epodzieliæ swoj¹
nieruchomo�æ na czê�ci i za³o¿yæ dla nich odrêbne ksiêgi wieczyste, nie-
zale¿nie od zamiaru ich zbywania.

4.2. Podzia³ �poziomy�32 nieruchomo�ci budynkowej
Wyj¹tkiem od zakazu podzia³u budynków wed³ug p³aszczyzny pozio-

mej jest podzia³ polegaj¹cy nawyodrêbnieniu w³asno�ci lokali. Niew¹t-
pliwie ustanowienie takiej w³asno�ci stanowi swoist¹ odmianê podzia³u
fizycznego, w wyniku bowiem takiej czynno�ci ka¿dy lokal, a wiêc czê�æ
dotychczasowej wspólnej nieruchomo�ci, staje siê odrêbn¹ nieruchomo-
�ci¹33. Ustanowienie odrêbnej w³asno�ci lokalu, awiêcwyodrêbnienie nie-
ruchomo�ci lokalowej, jest dopuszczalne tylko wtedy, gdy lokal znajduje
siê w budynku stanowi¹cym czê�æ sk³adow¹ nieruchomo�ci gruntowej lub
w budynku bêd¹cym odrêbn¹ nieruchomo�ci¹, ale trwale z gruntem zwi¹-
zanym34.
Zgodnie z art. 2 ustawy z 24 czerwca 1994 r. o w³asno�ci lokali (dalej:

u.w.l.)35, odrêbn¹ nieruchomo�æ mo¿e stanowiæ samodzielny lokal miesz-
kalny, a wiêc wydzielona trwa³ymi �cianami w obrêbie budynku izba lub
zespó³ izb przeznaczonych na sta³y pobyt ludzi, które wraz z pomieszcze-
niami pomocniczymi, jak np. piwnica czy strych, s³u¿¹ zaspokajaniu ich
potrzeb mieszkaniowych36.Natomiast nie jest istotne, w jaki sposób lokal

32Okre�lenie podzia³u nieruchomo�ci budynkowej jako �poziomy� jest pewnymuprosz-
czeniem, gdy¿ czê�ci samodzielnego lokalumog¹ równie¿ znajdowaæ siê na dwóch kondy-
gnacjach w budynku (tzw. lokale �dwupoziomowe�).

33 J. I g n a t o w i c z, [w:] Kodeks..., s. 551. Odmienny pogl¹d na ten temat wyra¿a J.
Sk¹pski, wed³ug którego ustanowienie odrêbnejw³asno�ci lokali nie jest zniesieniemwspó³-
w³asno�ci, awrêcz petryfikacj¹wspó³w³asno�ci � zob. J. S k ¹ p s k i,W³asno�æ lokali. Kilka
refleksji na temat ustawy z 1994 r., [w:] Obrót nieruchomo�ciami w praktyce notarialnej,
Kraków 1997, s. 196-197.

34M. N a z a r,W³asno�æ lokali. Podstawowe zagadnienia cywilnoprawne, Lublin 1995,
s. 27.

35 Dz.U. Nr 85, poz. 380 ze zm.
36 Nale¿y zauwa¿yæ, ¿e nie ka¿dy samodzielny lokalmieszkalnymo¿e byæ przedmiotem

odrêbnej w³asno�ci. Wyra�ny zakaz wyodrêbniania takich lokali przewiduje art. 20 ust. 2
ustawy z dnia 26 pa�dziernika 1995 r. o niektórych formach popierania budownictwamiesz-
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zosta³ usytuowanywewn¹trz budynku.Mo¿e onwiêc obejmowaæ zarówno
ca³¹, jak i czê�æ kondygnacji (piêtra), a tak¿e nawet zespó³ pomieszczeñ
po³o¿onych na ró¿nych kondygnacjach, je¿eli stanowi¹ one funkcjonalnie
wyodrêbnion¹ ca³o�æ37.
Spe³nienie przes³anki samodzielno�ci lokalu stwierdzaj¹ organyw³a�ci-

wewsprawachnadzoru architektoniczno- budowlanegow formie za�wiad-
czenia (art. 2 ust. 3 u.w.l.)38. Uzyskanie powy¿szego za�wiadczenia jest
bezwzglêdnie konieczne w razie ustanawiania odrêbnej w³asno�ci lokalu
w drodze umowy przed notariuszem, natomiast nie jest koniecznewpostê-
powaniu s¹dowym. S¹dNajwy¿szyworzeczeniu z dnia 13marca 1997 r.39
stwierdzi³, ¿e s¹d w postêpowaniu o zniesienie wspó³w³asno�ci nie jest
zobowi¹zany korzystaæ z za�wiadczenia w³a�ciwego organu nadzoru ar-
chitektoniczno-budowlanego dla dokonania oceny, czy istniej¹ ustawowe
przes³anki ustanowienia odrêbnej w³asno�ci lokali. W uzasadnieniu orze-
czenia SNwyja�ni³, ¿e wymaganie konieczno�ci uzyskania za�wiadczenia
w³adzy administracyjnej jest potrzebne tylko wówczas, gdy ustanowienie
odrêbnej w³asno�ci lokali nastêpuje przed notariuszem, gdy¿ w takim
wypadku wspó³w³a�ciciele czy w³a�ciciel nie maj¹ innej drogi wykazania
istnienia przes³anek do ustanowienia odrêbnej w³asno�ci lokali, jak tylko
poprzez pos³u¿enia siê wspomnianym za�wiadczeniem. Inaczej jest w
postêpowaniu s¹dowym, gdzie s¹d dysponuje odpowiednimi �rodkami
dowodowymi,w szczególno�ci opini¹ bieg³ego, doustalenia, ¿e lokal, który
mabyæprzedmiotemodrêbnejw³asno�ci, jest samodzielnymlokalemmiesz-

kaniowego oraz o zmianie niektórych ustaw (Dz.U. Nr 133, poz. 654 ze zm.). Podobny
zakaz dotycz¹cy lokali u¿ytkowych wynika z tre�ci art. 204 § 2 pkt 2 i art. 238 ustawy z
dnia 16 wrze�nia 1982 r. � Prawo spó³dzielcze (Dz.U. z 1995 r. Nr 54, poz. 288 ze zm.);
zob. te¿ A.M ¹ c z y ñ s k i, [w:] A.M ¹ c z y ñ s k i, A. P r o k s a, Nowe prawo lokalowe z
komentarzem, Kraków 1994, s. 131.

37 J. I g n a t o w i c z, Komentarz do ustawy o w³asno�ci lokali, Warszawa 1995, s. 23.
38 J. Sk¹pski poddaje krytyce rozwi¹zanie ustawodawcy, by odno�nie do faktu stwier-

dzenia samodzielno�ci lokalu ograniczyæ siê tylko do za�wiadczenia w³adz budowlanych.
Jego zdaniem, do umowy powinien byæ do³¹czony plan lokalu potwierdzony przez w³adze
budowlane, podobnie jak przewidywa³o to rozporz¹dzenie z 1934 r. o w³asno�ci lokali �
J. S k ¹ p s k i, W³asno�æ..., s. 190-200.

39 Orzeczenie SN z dnia 13 marca 1997 r. III CKN 14/97, OSNC 1997, nr 8, poz. 115.
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kalnym, wydzielonym trwa³ymi �cianami i przeznaczonym na sta³y pobyt
ludzi40.
Za�wiadczenie to potwierdza stan faktyczny imamoc dokumentu urzê-

dowego41. Jego brak w chwili wyodrêbniania lokalu, bêd¹cego w rzeczy-
wisto�ci lokalemsamodzielnym,niepowodujeniewa¿no�ci czynno�ci praw-
nej.Za�wiadczenie takiemo¿ebyæprzed³o¿onedopieroprzyokazji z³o¿enia
wniosku o wpis do ksiêgi wieczystej. Notariuszowi nie wolno jednak spo-
rz¹dziæ aktu notarialnego, je¿eli za�wiadczenie to nie zostanie z³o¿one,
gdy¿ pó�niejsza odmowa uznania lokalu za samodzielny skutkowa³aby
niewa¿no�ci¹ czynno�ci prawnej42.
Podzia³ nieruchomo�ci budynkowej jest mo¿liwy i dopuszczalny w

ramach zniesienia wspó³w³asno�ci (ale nie tylko, bo przecie¿ w³a�ciciel
nieruchomo�ciwyj�ciowejmo¿e ustanowiæ odrêbn¹w³asno�ci lokali tak¿e
dla siebie � art. 10 u.w.l.). Ustanowienie odrêbnej w³asno�ci lokali nie jest
jednakw³a�ciwympodzia³em fizycznymwdos³ownymznaczeniu, lecz jest
tylko jego odpowiednikiem.Nota bene art. 211 k.c., stanowi¹c o �podziale
rzeczy�, nie u¿ywa okre�lenia �fizyczny�.
Wrazie poziomegopodzia³unieruchomo�ci budynkowej, nieruchomo�æ

wyj�ciowa rozk³ada siê na poszczególne czê�ci: nieruchomo�ci lokalowe,
nieruchomo�æ wspóln¹ i (ewentualnie) �z³o¿on¹ nieruchomo�æ lokalow¹�
(obejmuj¹c¹ nie wyodrêbnione w sensie prawnym lokale)43. Wówczas
wyodrêbnione nieruchomo�ci lokaloweprzypadaj¹ poszczególnymw³a�ci-
cielom, nieruchomo�æwspólna staje siê przedmiotemwspó³w³asno�ci przy-
musowej wszystkich w³a�cicieli lokali, natomiast �z³o¿ona nieruchomo�æ
lokalowa� pozostaje przedmiotem w³asno�ci wy³¹cznie dotychczasowego
w³a�ciciela nieruchomo�ci �wyj�ciowej�. W sytuacji, gdy nieruchomo�æ
wyj�ciowa by³a przedmiotemwspó³w³asno�ci, owa z³o¿ona nieruchomo�æ
lokalowa mo¿e pozostawaæ we wspó³w³asno�ci dotychczasowych wspó³-
w³a�cicieli nieruchomo�ci �wyj�ciowej�. Bêdzie tak równie¿, gdy wspó³-
w³a�ciciele ustanowi¹ odrêbn¹ w³asno�æ tylko niektórych lokali dla siebie,

40 Z. B i d z i ñ s k i, Status prawny lokali i ich dysponentów, Warszawa 1998, s. 33-34.
41 Do za�wiadczeñ tych maj¹ odpowiednie zastosowanie przepisy art. 217-220 k.p.a.
42 E. D r o z d, Lokal jako przedmiot regulacji ustawy o w³asno�ci lokali, Rejent 1994,

nr 11, s. 53-54.
43 M. N a z a r, Sposoby ustanawiania odrêbnej w³asno�ci lokali na podstawie ustawy

z dnia 24.06.1994 r., [w:] Obrót..., s. 141.
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pozostawiaj¹c resztê lokali we wspó³w³asno�ci wszystkich dotychczaso-
wychwspó³w³a�cicieli44.
J. Sk¹pski twierdzi³, ¿e ustanowienie odrêbnej w³asno�ci wszystkich

lokali w konkretnej nieruchomo�ci, bez wzglêdu na to, czy nastêpuje w
drodze umowy, czy w oparciu o orzeczenie s¹du (art. 11 ustawy) nie sta-
nowi zniesienia wspó³w³asno�ci w rozumieniu art. 211 i 212 k.c., choæ
ustawa tego terminu u¿ywa. Wprost przeciwnie, ustanowienie odrêbnej
w³asno�ci wspó³w³asno�æ petryfikuje, czyni¹c j¹ przymusow¹ (art. 3 ust.2
ustawy)45. Z pogl¹dem tym nie mo¿na siê zgodziæ, gdy¿ dotychczasowy
przedmiotwspó³w³asno�ci ulegamodyfikacji, amianowicie jegoczê�æ, któr¹
stanowi³ywyodrêbnione nieruchomo�ci lokalowe, przestaje byæ przedmio-
tem wspó³w³asno�ci i staje siê obiektem odrêbnej w³asno�ci. Dotychcza-
sowa nieruchomo�æ (budynkowa lub lokalowa) ulega podzia³owi w sensie
prawnym, powstaje wszak nowa nieruchomo�æ lokalowa i nieruchomo�æ
wspólna, która wykazuje odrêbno�æ w zestawieniu z nieruchomo�ciami
gruntowymi, budynkowymi i lokalowymi.Skorowiêcpowstaj¹noweprzed-
mioty w³asno�ci, to nie powinno ulegaæ w¹tpliwo�ci, ¿e ustaje dotychcza-
sowawspó³w³asno�æ. Dochodzi tu wiêc do czê�ciowego zniesienia wspó³-
w³asno�ci nieruchomo�ci, analogicznie jak przy czê�ciowymdziale spadku
przewidzianym w art. 1038 k.c.46
Odrêbn¹w³asno�æ lokalimo¿na ustanowiæ przedewszystkimwdrodze

umowy.Umowaoustanowienie odrêbnejw³asno�ci lokalimo¿ebyæ zawar-
ta miêdzy w³a�cicielem nieruchomo�ci �wyj�ciowej� a nabywc¹ lokalu, a
tak¿e miêdzy wspó³w³a�cicielami nieruchomo�ci �wyj�ciowej� (art. 8 ust.
3 tej ustawy). Czynno�æ prawna ustanawiaj¹ca odrêbn¹ w³asno�æ lokalu
powinna byæ dokonana w formie aktu notarialnego pod rygorem niewa¿-
no�ci. Sk³adniki umowy okre�la art. 8 ust. 1 ustawy. Powinna ona w
szczególno�ci okre�laæ rodzaj, po³o¿enie, powierzchniê lokaluorazpomiesz-
czeñ do niego przynale¿nych oraz wielko�æ udzia³ów przypadaj¹cymw³a-
�cicielomposzczególnych lokaliwnieruchomo�ciwspólnej. Stronyumowy
mog¹ w umowie okre�liæ tak¿e sposób zarz¹du nieruchomo�ci¹ wspóln¹.

44 M. N a z a r, Odrêbna w³asno�æ lokali, Pañstwo i Prawo 1995, nr 10-11, s. 31.
45 Tak J. S k ¹ p s k i, W³asno�æ..., s. 196-197.
46 M. N a z a r, Sposoby..., s. 130.
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Ustanowienie odrêbnejw³asno�ci lokaliwdrodze zniesieniawspó³w³a-
sno�ci jestmo¿liwewdrodze umowymiêdzy dotychczasowymiwspó³w³a-
�cicielami albo w drodze postêpowania s¹dowego o zniesienie wspó³w³a-
sno�ci nieruchomo�ci, o dzia³ spadku i podzia³ maj¹tku wspólnego
ma³¿onków (art. 7 ust.1 u.w.l. w zw. z art. 1035 k.c. i art. 42 k.r.o.)47.
Wspó³w³a�ciciele nieruchomo�ci wyj�ciowej mog¹ równie¿ ustanowiæ

odrêbn¹w³asno�æw drodze jednostronnej czynno�ci prawnej tylko niektó-
rych lokali nie dla nabywców spoza ich grona, lecz dla siebie, pozostawia-
j¹c resztê lokali we wspó³w³asno�ci wszystkich dotychczasowych wspó³-
w³a�cicieli.Wka¿dymwypadkutakiegosukcesywnegowyodrêbnienia lokali,
dotychczasowanieruchomo�æwyj�ciowa �rozk³ada siê� na odrêbne czê�ci:
wyodrêbnione lokale, nie wyodrêbnione lokale (tworz¹ce ³¹cznie z³o¿on¹
nieruchomo�æ lokalow¹) i nieruchomo�æwspóln¹, awiêc ulega podzia³owi
w sensie prawnym48. W sytuacji, gdy w postêpowaniu s¹dowym wol¹
wspó³w³a�cicieli jest zniesienie wspó³w³asno�ci poprzez sukcesywne wy-
odrêbnianiew³asno�ci lokali,mo¿namówiæoczê�ciowymzniesieniuwspó³-
w³asno�ci. Skoro ustawodawca w art. 1078 k.c. dopu�ci³ czê�ciowy dzia³
spadku, na zasadzie analogii czê�ciowe zniesienie wspó³w³asno�ci jest
równie¿ dopuszczalne49.
Odrêbnaw³asno�æ lokali mo¿e tak¿e powstaæ zmocy orzeczenia zastê-

puj¹cego o�wiadczenie woli. Podstawê do wydania takiego orzeczenia
stanowi konkretna norma prawa materialnego, bêd¹ca �ród³em roszczenia
o z³o¿enieo�wiadczenia.Wsprawieustanowieniaodrêbnejw³asno�ci lokalu
dowydaniawyroku zastêpuj¹cego o�wiadczeniewoli podstaw¹ tak¹mo¿e
byæ umowaobligacyjna, umowaprzedwstêpna, zapis. Za taka podstawênie
mo¿na uwa¿aæ art. 64 k.c. i art. 1047 k.p.c., gdy¿ przepisy te jedynie okre-
�laj¹materialne i procesowe skutki orzeczenia zastêpuj¹cego o�wiadczenia
woli50.
Ustawa o w³asno�ci lokali wymaga konstytutywnego wpisu do ksiêgi

wieczystej, jako przes³anki powstania odrêbnej w³asno�ci lokali. Przes³an-

47 J. I g n a t o w i c z, Komentarz..., s. 57.
48 M. N a z a r, Odrêbna..., s. 31.
49 M. N a z a r, Sposoby..., s. 130.
50 K. K o r z a n, Podstawy i skutki orzeczeñ ustanawiaj¹cych odrêbn¹ w³asno�æ lokali,

Nowe Prawo 1981, nr 3, s. 18; J. A u g u s t o w i c z,Odrêbnaw³asno�æ lokali, NowePrawo
1982, nr 1-2, s. 37.
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ka ta dotyczy nie tylko ustanowienia odrêbnej w³asno�ci lokali w drodze
umowy (art. 7 ust. 2 ustawy), ale równie¿ pozosta³ych sposobówpowstania
tego prawa, co do których stosuje siê odpowiednio przepisy o ustanowieniu
odrêbnej w³asno�ci w drodze umowy51. Jak wyja�ni³ S¹d Najwy¿szy52,
odrêbnaw³asno�æ lokalu powstaje niewdacie zawarcia umowy, lecz zgod-
nie z art. 29 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiêgach wieczystych i hipo-
tece53, w dniu z³o¿enia wniosku o wpis54.
Konstytutywny charakter wpisu nie oznacza jednak, ¿e lokal nie wpi-

sany jeszcze do ksiêgi wieczystej nie mo¿e byæ przedmiotem umów prze-
nosz¹cychw³asno�æ lokalu55.Wrazieniezachowaniaprzes³ankiwpisuprawa
odrêbnejw³asno�ci lokalu, rozporz¹dzenie tymlokalem(np.zawarcieumowy
przenosz¹cej w³asno�æ takiego lokalu), chocia¿ jest dopuszczalne, nie
wywo³uje zamierzonego skutku prawnego56. Skutek rzeczowy takiej umo-
wy pozostaje w zawieszeniu do chwili dokonania stosownego wpisu w
ksiêdzewieczystej.W³asno�æ lokalu przesz³abyw tymwypadkuna nabyw-
cê w chwili dokonania wpisu prawa w³asno�ci nieruchomo�ci lokalowej,
uprzednio ustanowionej na rzecz zbywcy. Odrêbna w³asno�æ lokalu po-
wsta³abyw dniu, od którego liczy siê mocwsteczna wpisu, choæby niepra-
womocnego57.

51 M. N a z a r, Sposoby..., s. 132. Odmienny pogl¹d prezentuje S. R u d n i c k i, wed³ug
którego, w razie ustanowienia odrêbnej w³asno�ci lokali w postêpowaniu s¹dowym o znie-
sieniewspó³w³asno�ci, wpis do ksiêgiwieczystej nie stanowi przes³anki powstania odrêbnej
w³asno�ci lokali, powstaje ona w tymwypadku z chwil¹ uprawomocnienia siê postanowie-
nia s¹du o zniesieniu wspó³w³asno�ci � Komentarz..., s. 222-223.

52 Orzeczenie SN z dnia 26 stycznia 1981 r., OSN 1981, poz. 195.
53 Dz.U. Nr 19, poz. 147 ze zm.
54 Zdaniem S. R u d n i c k i e g o, wpis ten ma charakter konstytutywny i liczy siê od

dokonania, nie za� z³o¿enia wniosku o wpis, art. 29 ustawy z 6 lipca 1982 r. o ksiêgach
wieczystych i hipotece nie ma wiêc zastosowania wobec odmiennej regulacji w przepisie
szczególnym � Prawo..., s. 40.

55 Zob. R. S z t y k, Sukcesja lokalu nie wpisanego do ksiêgi wieczystej, Rejent 1998,
nr 2, s. 25 i nast.

56 A. O l e s z k o, O�wiadczenie w³a�ciciela nieruchomo�ci o ustanowieniu dla siebie
odrêbnej w³asno�ci lokalu oraz sprzeda¿ tego¿ lokalu jako ekspektatywy, Rejent 1996, nr
10, s. 24.

57 A. O l e s z k o, Pewno�æ obrotu prawnego nieruchomo�ci a zasada wpisu w ksiêdze
wieczystej, Rejent 1998, nr 6, s. 112-113; zob. te¿ M. N a z a r, Sposoby..., s. 133.
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Jak ju¿wcze�niejwspomniano, ustanowienie odrêbnejw³asno�ci lokali
w drodze zniesienia wspó³w³asno�ci nieruchomo�ci nie prowadzi do pe³-
negowyj�cia z niepodzielno�ci, gdy¿ ca³kowite rozdzielenie losów lokalu,
budynku i gruntu (prawa do gruntu) nie jest mo¿liwe. W razie wyodrêb-
nienia w³asno�ci poszczególnych lokali, dzia³ka gruntu, na której stoi bu-
dynek, wraz z gruntem zwi¹zanym z korzystaniem z niego oraz wszelkie
czê�ci budynku i urz¹dzenia, które nie s³u¿¹ wy³¹cznie do u¿ytku w³a�ci-
cieli poszczególnych lokali, stanowi¹ nadal ichwspó³w³asno�æwczê�ciach
u³amkowych, odpowiadaj¹cych stosunkowi powierzchni u¿ytkowej lokalu
do powierzchni u¿ytkowej budynku (art. 3 ust. 1 u.w.l.; tak te¿ przed wej-
�ciem w ¿ycie ustawy stwierdzi³ S¹d Najwy¿szy w uchwale z dnia 22
marca 1991 r.58).Wspó³w³asno�æ ta uzyskuje odmienny od dotychczasowe-
go status prawny � staje siê wspó³w³asno�ci¹ przymusow¹. Oznacza to, ¿e
nie mo¿na ¿¹daæ jej zniesienia, dopóki trwa odrêbna w³asno�æ lokali59.

Ustawodawca w art. 3 ust.1 u.w.l. przewidzia³, ¿e w razie wyodrêb-
nienia w³asno�ci lokali, w³a�cicielowi lokalu przys³uguje udzia³ w nieru-
chomo�ci wspólnej jako prawo zwi¹zane z w³asno�ci¹ lokali. Ow¹ nieru-
chomo�æ wspóln¹ stanowi grunt oraz czê�ci budynku i urz¹dzenia, które
nie s³u¿¹wy³¹cznie do u¿ytkuw³a�cicieli lokali (art. 3 ust. 2 u.w.l.). Przepis
ten ma charakter przepisu bezwzglêdnie obowi¹zuj¹cego. Z tego powodu
strony nie mog¹ uznaæ za przedmiot wy³¹cznej w³asno�ci tych czê�ci
budynku, które s³u¿¹ do wspólnego u¿ytku. Nie mog¹ równie¿ skutecznie
postanowiæ, ¿e pewne czê�ci budynku, które s³u¿¹ tylko do u¿ytku niektó-
rych w³a�cicieli odrêbnych lokali (np. �ciana wewnêtrzna dziel¹ca dwa
lokale), bêd¹ stanowi³y przedmiot wspó³w³asno�ci samych tylko wspó³-
u¿ytkowników60.
Na nieruchomo�æ wspóln¹ sk³adaj¹ siê: elementy gruntowe, czyli ca³a

nieruchomo�æ gruntowa w rozumieniu art. 46 k.c., tj. grunt, na którym
zosta³ wzniesiony budynek oraz grunt zwi¹zany z korzystaniem z niego
(np. grunt przewidziany na ogród, sad), elementy budynkowe, czyli wspól-

58 III CZP 17/91, OSNCP 1991, nr 10-12, poz. 119.
59 S. Dm ow s k i, [w:] Prawo..., s. 492.
60 Z. R a d w a ñ s k i, Funkcja spo³eczna, tre�æ i charakter prawny odrêbnej w³asno�ci

lokali, Studia Cywilistyczne 1968, t. XI, s. 70.
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ne czê�ci budynku (tylko te, które s³u¿¹ do wspólnego u¿ytku w³a�cicieli
lokali), tj. fundamenty, mury, dachy, klatki schodowe itp., oraz wspólne
urz¹dzenia, tj. instalacja wodna, kanalizacyjna, elektryczna61.
W sytuacji, je¿eli budynek zosta³ wzniesiony na gruncie oddanym w

u¿ytkowaniewieczyste wmiejsce prawawspó³w³asno�ci gruntu, powstaje
prawo wspó³u¿ytkowania wieczystego gruntu, natomiast wspólne czê�ci
budynku pozostaj¹ przedmiotemwspó³w³asno�ci. Nieruchomo�æ wspóln¹
nadal tworzy grunt, wszelkie czê�ci domu oraz inne urz¹dzenia, które nie
s³u¿¹wy³¹czniedou¿ytkuw³a�cicieli lokali.Ró¿ny jest jednak statusprawny
poszczególnych elementównieruchomo�ciwspólnej. Jej elementy budow-
lane stanowi¹ przedmiot wspó³w³asno�ci w³a�cicieli lokali, natomiast ele-
menty gruntowe s¹ przedmiotem wspó³u¿ytkowania wieczystego62. Ow¹
nieruchomo�æ wspóln¹ ustawodawca przeciwstawia odrêbnej w³asno�ci
lokali. Oznacza³oby to, ¿e tworzy w ten sposób czwarty rodzaj nierucho-
mo�ci � obok nieruchomo�ci gruntowych, budynkowych i lokalowych �
nieruchomo�æ wspóln¹63. Nieruchomo�ci wspólnej nie sposób bowiem
zakwalifikowaæ bez reszty do któregokolwiek z istniej¹cych rodzajów
nieruchomo�ci.Mo¿na by powiedzieæ, ¿e nieruchomo�æwspólna, obejmu-
j¹c elementy konstrukcyjne wskazanych wy¿ej trzech rodzajów nierucho-
mo�ci, stanowi w istocie odrêbny rodzaj nieruchomo�ci.
Owa nieruchomo�æ wspólna podlega daleko id¹cym ograniczeniom w

sferze szeroko rozumianego obrotu.W³asno�æ jej niemo¿e byæ przeniesio-
na na inn¹ osobê ani obci¹¿ona64.Ustawodawca wykluczy³ mo¿liwo�æ
zniesieniawspó³w³asno�ci nieruchomo�ciwspólnej (art. 3 ust. 1 zd. 2 u.w.l.)
oraz jej podzia³, poza czê�ciowym podzia³em gruntu, okre�lonym w art. 5
u.w.l. (zob. pkt 6).
Szczególna sytuacja powstaje wówczas, gdy odrêbna w³asno�æ lokali

zosta³a ustanowionaw budynku stanowi¹cymw³asno�æwieczystego u¿yt-

61 E. G n i e w e k, Nieruchomo�æ wspólna wed³ug ustawy o w³asno�ci lokali, Kwartal-
nik Prawa Prywatnego 1995, nr 2, s. 171-173.

62 Tam¿e, s. 176; zob. te¿ Z. R a d w a ñ s k i, Funkcja..., s. 90.
63 Tak ju¿ sugerowa³ E. G n i e w e k,W³asno�æ osobista lokali mieszkalnych w prawie

polskim, Wroc³aw 1986, s. 114.
64 J. I g n a t o w i c z,Komentarz..., s. 36; zob. tak¿e J. I g n a t o w i c z,Glosadouchwa³y

SN z 28 pa�dziernika 1993, OSP 1994, nr 7-8, s. 137.
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kownika. W takim wypadku powstaje �piêtrowa� konstrukcja sk³adaj¹ca
siê z praw ze sob¹ powi¹zanych. Przy wieczystym u¿ytkowaniu prawem
g³ównym jest prawo wieczystego u¿ytkowania, za� prawem podrzêdnym
(zwi¹zanym) jest prawow³asno�ci budynków i urz¹dzeñ (art. 235 § 2 k.c.).
Niejednoznacznie natomiast rysuje siê problem relacji prawa wieczy-

stego u¿ytkowania i odrêbnej w³asno�ci lokalu. Zdaniem wiêkszo�ci dok-
tryny, stosunek obu praw do siebie nale¿y oceniæ �ci�le wed³ug tre�ci art.
235 § 2 k.c. i przyznaæ pierwszeñstwo prawu wieczystego u¿ytkowania
jako prawu g³ównemu65. W takiej sytuacji wyga�niêcie u¿ytkowania wie-
czystego, którego skutkiem jest wyga�niêcie odrêbnej w³asno�ci budynku,
spowoduje wyga�niêcie odrêbnej w³asno�ci lokali (art. 241 k.c.). Takie
rozwi¹zanie budzi jednak w¹tpliwo�ci, gdy¿ po pierwsze, stoi w sprzecz-
no�ci z konstrukcj¹ wyra¿on¹ w przepisie art. 3 ust. 1 u.w.l., z którego
wynika, ¿e prawo do budynku i gruntu jest zwi¹zane z w³asno�ci¹ lokalu,
po drugie, czyni z prawa w³asno�ci lokalu, objêtego ca³kowit¹ ochron¹,
niejako prawo w³asno�ci czasowej, oraz po trzecie, prowadzi do sytuacji,
w której prawo s³absze (u¿ytkowanie wieczyste) decyduje o losach prawa
silniejszego (w³asno�æ)66.
Istnieje równie¿ pogl¹d, ¿e miêdzy art. 3 ust. 1 u.w.l. oraz art. 235 §

2 k.c. zachodzi pozorna niezgodno�æ, gdy¿ art. 3 ust. 1 u.w.l. jest przepisem
szczególnym.Wobec powy¿szego, za prawo g³ówne nale¿y uznaæ odrêbn¹
w³asno�æ lokalu, za� za prawa ³¹cznie z ni¹ zwi¹zane udzia³ w nierucho-
mo�ci wspólnej i udzia³ w u¿ytkowaniu wieczystym gruntu. Wyga�niêcie
u¿ytkowania wieczystego, pozostaj¹cego w stosunku do wspólnej nieru-
chomo�ciwcharakterze prawag³ównego, spowoduje ustaniewspó³w³asno-
�ci tzw. nieruchomo�ci wspólnej i utratê w niej udzia³ów przezw³a�ciciela.
Spowoduje topowrótdosytuacji prawnorzeczowejobjêtejdzia³aniemzasady
superficies solo cedit67.

65 Tak J. I g n a t o w i c z, Kodeks..., s. 353.
66 Tak M. B e d n a r e k, Odrêbna w³asno�æ lokali � zagadnienia sporne, Studia Praw-

nicze 1991, nr 1, s. 146.
67 Tak M. N a z a r, W³asno�æ lokali..., s. 37-38 oraz Z.K. N o w a k o w s k i, [w:] Sys-

tem..., s. 455; zob. te¿ M. B e d n a r e k,Mienie. Komentarz do art. 44-553 Kodeksu Cywil-
nego, Kraków 1997, s. 123-124.
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4.3. Przedmiotem podzia³u prawnego mo¿e byæ wreszcie sama nieru-
chomo�æ lokalowa.
Jeszcze przedwej�ciemw ¿ycie u.w.l. w orzeczeniu z dnia 21 pa�dzier-

nika 1983 r.68 S¹d Najwy¿szy stwierdzi³, ¿e podzia³ nieruchomo�ci loka-
lowej na dalsze stanowi¹ce odrêbn¹ w³asno�æ lokale jest dopuszczalny i
mo¿liwy tylko przy dope³nieniu ustawowych przes³anek warunkuj¹cych
ustanowienie odrêbnej w³asno�ci lokali.
Podzia³ nieruchomo�ci lokalowej jestmo¿liwy zarównowcelu zniesie-

niawspó³w³asno�ci lokalu�wówczaspodzia³ fizyczny lokalupolegaæbêdzie
na utworzeniu odrêbnychprzedmiotóww³asno�ciwpostaci samodzielnych
lokali i przyznaniu ich na wy³¹czn¹ w³asno�æ dotychczasowymwspó³w³a-
�cicielom69 � jak równie¿ w celu utworzenia dwóch odrêbnych lokali dla
dotychczasowego w³a�ciciela w drodze jednostronnej czynno�ci prawnej.
Warunkiemkoniecznym jest, aby lokal powsta³ywwyniku takiego podzia-
³u by³ lokalem samodzielnym w rozumieniu art. 2 u.w.l.
Podzia³ lokalu mieszkalnego stanowi¹cego odrêbn¹ w³asno�æ jest do-

puszczalny tylko wtedy, gdy tym sposobem dochodzi do wyodrêbnienia z
dotychczasowego lokalu nastêpnychmieszkañ odpowiadaj¹cych przes³an-
kom samodzielno�ci oraz ustawowymwarunkompowstania odrêbnejw³a-
sno�ci lokalu70. W takim przypadku bêdzie potrzebne równie¿ uzyskanie
za�wiadczenia, o którym mowa w art. 2 ust. 3 u.w.l.
Zgodnie z art. 22 ust. 4 u.w.l., podzia³ lokaluwymaga zgodyw³a�cicieli

wyra¿onejwuchwale, aw razie odmowy�zainteresowanyw³a�cicielmo¿e
¿¹daæ rozstrzygniêcia tego przez s¹d. Przebudowa wewnêtrzna (tzn. zlo-
kalizowanawewn¹trz nieruchomo�ci lokalowej, np. polegaj¹ca na podziale
nieruchomo�ci lokalowej) jest dokonywana w sferze przys³uguj¹cego
w³a�cicielowi prawa i nie wymaga takiej zgody, natomiast przebudowa
zewnêtrzna obejmuj¹ca nieruchomo�æwspóln¹ (np. polegaj¹ca na powiêk-
szeniu lokalukosztemwspólnegokorytarza)niemo¿ebyæpodjêtabezzgody
pozosta³ych w³a�cicieli, gdy¿ prowadzi³oby to do naruszenia cudzego pra-
wa w³asno�ci71.

68 IV CR 346/83, OSN 1984, nr 5, poz. 84.
69 M. N a z a r, W³asno�æ..., s. 141.
70 Uchwa³a SN z dnia 15 marca 1989 r. III CZP 14/89, OSNCP 1990, nr 2, poz. 27.
71 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. Przepisy i komen-

tarz, Warszawa 1999, s. 231-232.
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Je¿eli zasadywyodrêbniania w³asno�ci poszczególnych lokali nie stoj¹
temu na przeszkodzie, dopuszczalne jest, aby na podstawie umowy pomiê-
dzyw³a�cicielamiwyodrêbnionych lokaliw tym samymbudynku nastêpo-
wa³y zmiany w sk³adzie tych lokali przez od³¹czenie czê�ci jednego i
przy³¹czenie ich do drugiego lokalu mieszkalnego72. Na takiej zasadzie za
dopuszczalne nale¿a³oby uznaæ od³¹czenie z lokalu jednego z pokoi i przy-
³¹czenie go do drugiego.
Nie jest równie¿ wykluczona rozbudowa zewnêtrzna lokalu kosztem

nieruchomo�ci wspólnej (np. czê�ci wspólnego korytarza) i � jak to wyja-
�ni³ S¹dNajwy¿szywuchwale z dnia 3 kwietnia 1986 r.73 � nie sprzeciwia
siê temuprzepis,wed³ug którego niemo¿na ¿¹daæ zniesieniawspó³w³asno-
�ci nieruchomo�ci wspólnej, dopóki trwa odrêbna w³asno�æ74. Je¿eli prze-
budowa lub nadbudowa spowodowa³a zmianê stosunku powierzchni u¿yt-
kowej lokali do powierzchni u¿ytkowej budynku, to powinna byædokonana
zmiana wysoko�ci udzia³ów (art. 22 ust. 3 pkt 5 u.w.l.).
Podzia³ nieruchomo�ci lokalowej wymaga zachowania formy aktu

notarialnego oraz dokonania odpowiednich wpisóww ksiêdze wieczystej.
Do podzia³u nieruchomo�ci lokalowej nie maj¹ zastosowania przepisy o
podziale nieruchomo�ci gruntowych, a w szczególno�ci art. 93 u.g.n.
wymagaj¹cy decyzji zatwierdzaj¹cej podzia³ nieruchomo�ci75.Wprzypad-
ku dokonywania przebudowy lub rozbudowy nieruchomo�ci lokalowej
wymagane bêdzie jednak uzyskanie pozwolenia na przebudowê lub rozbu-
dowê od w³a�ciwego organu administracji architektoniczno-budowlanej76.

5. �Z³o¿ona nieruchomo�æ lokalowa� podlega ogólnym zasadom
podzia³uodnosz¹cymsiêdonieruchomo�ci lokalowych.Stopniowo,wmiarê
wyodrêbniania kolejnych nieruchomo�ci lokalowych ze �z³o¿onej nieru-
chomo�ci lokalowej�, nieruchomo�æ ta podlega kolejnympodzia³om, a¿ do
wyodrêbnienia ostatniego lokalu.

72 Orzeczenie SN z dnia 10 kwietnia 1989 r. III CRN 66/89, OSN 1991, nr 1, poz. 14.
73 III CZP 5/86, OSNCP 1987, nr 2-3, poz. 29.
74 Zob. te¿ Z. B i d z i ñ s k i, Status prawny..., s. 45.
75 G. B i e n i e k, Z.M a r m a j,Ustawa ow³asno�ci lokali. Komentarz,Warszawa 1995,

s. 65-66.
76 Zob. B. B o d z i o n y, R. D z i w i ñ s k i, P. G n i a d z i k,Prawo budowlane. Komen-

tarz,Warszawa 1998, s. 86; odno�nie do kompetencji organów administracji architektonicz-
no-budowlanej zob. przypis 29.
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Problem prawnego podzia³u �z³o¿onej nieruchomo�ci lokalowej� jest
bardziej skomplikowany, gdy chodzi o sprzeda¿ nieruchomo�ci znajduj¹-
cych siê w zasobach gminy i Skarbu Pañstwa, a lokale w nich znajduj¹ce
siê s¹ przedmiotem najmu (dzier¿awy)77.W sytuacji, gdy gmina zdecyduje
siê nawyodrêbnianie i sprzeda¿ nieruchomo�ci lokalowych, najemcom lub
dzier¿awcomprzys³ugujewy³¹czne prawonabycia ichw³asno�ci bez prze-
targu, za cenê oszacowan¹ przez bieg³ego. Problem pojawi siê w sytuacji,
gdy gmina rozpocznie ju¿ proces wyodrêbniania lokali i bêdzie chcia³a
sprzedaæ pozosta³¹ czê�æ budynku w trybie przetargu osobie trzeciej. Czy
mo¿e to uczyniæ, pomimo ¿e powsta³a ju¿ nieruchomo�æ wspólna, a �po-
zosta³¹ czê�æ budynku� stanowi¹ lokale jeszcze niewyodrêbnione?Wdok-
trynie zaprezentowano stanowisko, ¿e wmomencie, gdy gmina zdecyduje
siê na wyodrêbnianie lokali mieszkalnych, jest skazana na tê drogê i musi
tê procedurê kontynuowaæ a¿ do sprzeda¿y ostatniego lokalu. Pozosta³a po
wyodrêbnieniu chocia¿by jednego lokalu czê�æ budynku stanowi wielo�æ
samodzielnych lokali przys³uguj¹cych gminie i przedmiotem obrotumog¹
byæ tylko te poszczególne lokale. Nie ma wiêc prawnej mo¿liwo�ci sprze-
da¿y drog¹ przetargu pozosta³ej czê�ci budynku, traktowanej jedynie jako
czê�æ sk³adowa udzia³u we wspó³w³asno�ci (wspó³u¿ytkowaniu wieczy-
stym) nieruchomo�ci zabudowanej78.

77 Po rz¹dem obowi¹zywania art. 21 ust. 7 ustawy z dnia 29 kwietnia 1985 r. o gospo-
darce nieruchomo�ciami i wyw³aszczaniu nieruchomo�ci (Dz. U. z 1991 r. Nr 30, poz. 127
ze zm.) S¹d Najwy¿szy w uchwale z dnia 24 lutego 1995 r. III CZP 161/94, OSNC 1995,
nr 5, poz. 71 stwierdzi³, ¿e okre�lonew art. 21 pkt 7 tej ustawy pierwszeñstwo nabycia lokalu
zajmowanego przez osoby tam¿e wymienione nie przys³uguje w razie sprzeda¿y gruntu
wraz z budynkiem, w którym znajduje siê ten lokal lub w razie oddania gruntu w u¿ytko-
waniewieczyste i sprzeda¿y tego budynku. Z uwagi na to, ¿e art. 21 ust. 7 u.g.g.w. stanowi³,
¿e �sprzeda¿ lokalu� zajmowanego przez najemcê lub dzier¿awcê mo¿e nast¹piæ tylko na
rzecz tego najemcy lub dzier¿awcy (...), natomiast obecnie w art. 34 ust. 1 u.g.n. mowa jest
o �zbywaniu nieruchomo�ci�, nie sposób nadal stosowaæ tre�ci powo³anej uchwa³y, gdy¿
takie dzia³aniemog³oby byæ traktowane jako ominiêcie prawa prowadz¹ce do tego, i¿ pierw-
szeñstwo najemcy sta³oby siê bezprzedmiotowe � tak B. B i e n i e k, S. R u d n i c k i, [w:]
Prawo..., wyd. 3, s. 539.

78 Tak A. C i s e k, Zbywanie przez gminy czê�ci budynków, Rejent 1997, nr 10, s. 53-
54; na ten temat zob. te¿ A.Wa s i l e w s k a, W. T r u s z c z y ñ s k i, Zbywanie nierucho-
mo�ci samorz¹dowych i Skarbu Pañstwa, Zielona Góra 1999; M. N a z a r, Sprzeda¿ lokali
z gminnego zasobu nieruchomo�ci, Rejent 1998, nr 12, s. 122 oraz E. D r o z d, Sprzeda¿
lokali stanowi¹cych w³asno�æ Skarbu Pañstwa lub gminy, Rejent 1991, nr 4, s. 7.
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Przyjêcie koncepcji, ¿e w wypadku wyodrêbniania w³asno�ci lokali
nieruchomo�æ rozpada siê na poszczególne lokale, nieruchomo�æ wspóln¹
i �z³o¿on¹ nieruchomo�æ lokalow¹� pozwala jednak odpowiedzieæ na to
pytanie pozytywnie. Przedmiotem rozporz¹dzeñmo¿e byæ bowiemzarów-
no ca³a �nieruchomo�æ z³o¿ona�, jak i poszczególne jej czê�ci w postaci
lokali samodzielnych79. Przy takim za³o¿eniu nie ma przeszkód do zbycia
pozosta³ej czê�ci budynku w trybie przetargowym, gdy¿ nie dochodzi do
naruszenia normy okre�lonej w art. 34 ust. 1 u.g.n.80

6. Przy omawianiu podzia³u nieruchomo�ci lokalowej pojawi³ siê rów-
nie¿ problem podzia³u nieruchomo�ci wspólnej. Generalnie podzia³ taki
jest niedopuszczalny. Zakaz zniesienia wspó³w³asno�ci nieruchomo�ci
wspólnej w czasie trwania odrêbnej w³asno�ci lokali nie dotyczy jednak
sytuacji, gdy powierzchnia gruntu zabudowanego budynkiem, w którym
wyodrêbnionow³asno�æ lokali, jestwiêksza ni¿ powierzchnia niezbêdna do
korzystania z niego. Wprawdzie wspó³w³asno�æ rozci¹ga siê na ca³¹ nie-
ruchomo�ægruntow¹, jednakprzymusowycharakterma tylkoprawowspó³-
w³asno�ci co do tej czê�ci gruntu, która jest niezbêdna dla prawid³owego
korzystania z nieruchomo�ci lokalowych.Chodzi tu o grunt podbudynkiem
iwokó³ niego.W takimprzypadkuwspó³w³a�cicielemog¹dokonaæ podzia-
³u tej nieruchomo�ci (art. 5 u.w.l.), gdy¿ powy¿szy zakaz nie wy³¹cza
mo¿liwo�ciwydzielenia z nieruchomo�ciwspólnej odrêbnej dzia³ki gruntu
nie zwi¹zanej z korzystaniem z domu i zniesienia wspó³w³asno�ci tak
wydzielonej dzia³ki81. Podzia³mana celu oddzielenie od konieczniewspól-
nej nieruchomo�ci gruntowej �reszty� nieruchomo�ci.Dopodzia³u tegoma
zastosowanie art. 93 i nast. u.g.n.. W wyniku podzia³u powstaj¹ dwie
nieruchomo�ci objêtewspó³w³asno�ci¹w³a�cicieli lokali, z tym ¿e tylko co

79 Tak M. N a z a r, Sposoby..., s. 141.
80 Odmienny pogl¹d prezentujeA. C i s e k,wed³ug którego powsta³a powyodrêbnieniu

czê�æ budynku stanowiwielo�æ samodzielnych lokali, które niemog¹ byæ jako ca³o�æ przed-
miotem obrotu � Zbywanie..., s. 53.

81 Zob. J. I g n a t o w i c z,Komentarz..., s. 34, 41; E. G n i e w e k,Nieruchomo�æwspól-
na..., s. 172; pogl¹d o dopuszczalno�ci podzia³u �nadwy¿ki� gruntu wchodz¹cego w sk³ad
nieruchomo�ci wspólnej prezentowa³a doktryna jeszcze pod rz¹dem przepisów k.c., zob.
orzeczenie SN z dnia 10 marca 1971 r., OSN 1970, poz. 190.
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do gruntu zabudowanego wspólne prawo ma charakter wspó³w³asno�ci
przymusowej82.
Ustawa nie zezwala natomiast na jakikolwiek podzia³ pozosta³ej czê�ci

nieruchomo�ciwspólnej:wspólnych czê�ci budynku iwspólnychurz¹dzeñ,
które nie s³u¿¹wy³¹cznie do u¿ytku poszczególnychw³a�cicieli lokali. Nie
dotyczy to ju¿ wy¿ej wspomnianej sytuacji, w której nastêpuje rozbudowa
zewnêtrzna lokalu kosztem nieruchomo�ci wspólnej (np. kosztem czê�ci
korytarza, klatki schodowej czy strychu) czy te¿ przez nadbudowêostatniej
kondygnacji nad budynkiem (zob. uwagiw pkt 4.3.). Taka przebudowa lub
nadbudowa powoduje zmianê stosunku powierzchni u¿ytkowej lokalu do
powierzchni u¿ytkowej budynku, dlatego musi byæ dokonana zmiana
wysoko�ci udzia³ów (art. 22 ust. 3 pkt 5).
Przy omawianiu zakazu podzia³u nieruchomo�ci wspólnej mo¿e nasu-

n¹æ siê pytanie, czyw takiej sytuacji, gdy istnieje ju¿ nieruchomo�æwspól-
na,mo¿na podzieliæ budynek p³aszczyzn¹ pionow¹na dwie nieruchomo�ci
wspólne w celu kreowania dwóch nieruchomo�ci wspólnych i dwóch od-
rêbnych wspólnot mieszkaniowych? Moim zdaniem, mo¿na. W wypadku
takiego podzia³u nie nastêpuje obej�cie przepisów o zakazie zniesienia
wspó³w³asno�ci nieruchomo�ci wspólnej, gdy¿ wspó³w³asno�æ ta nadal
istnieje i zgodnie z ustaw¹ obejmuje wszystkie niezbêdne jej elementy:
wspólny grunt, wspólne czê�ci budynku i wspólne urz¹dzenia. Zakaz zno-
szenia wspó³w³asno�ci nieruchomo�ci wspólnej podyktowany jest wzglê-
dami konstrukcyjnymi (odrêbna w³asno�æ lokalu nie mo¿e istnieæ w pró¿-
ni). Podzia³ za� budynku i gruntu (czyli tzw. nieruchomo�ci wspólnej) na
dwie czê�ci z zachowaniempowi¹zania prawnegoodrêbnejw³asno�ci lokali
z nieruchomo�ci¹ wspóln¹ (tyle ¿e podzielony) nie sprzeciwia siê ratio
legis art. 3 ust.1 u.w.l.Oczywi�cie podzia³ taki bêdziemo¿liwy tylkowtedy,
gdy zostan¹ spe³nionewszystkiewarunki dopuszczalno�ci takiegopodzia³u
budynku, tzn. musi istnieæ (lub byæwykonana) �ciana dziel¹ca budynek na
dwa odrêbne budynki; wwyniku podzia³u powstan¹ dwa odrêbne budynki
oraz podzia³ budynku nast¹pi razem z gruntem, na którym budynek stoi83.

82 M. B e d n a r e k, Mienie, s. 120.
83 Por. M. N a z a r, Obrót nieruchomo�ciami lokalowymi (wybrane zagadnienia), [w:]

II Kongres Notariuszy Rzeczypospolitej Polskiej. Referaty i opracowania, Poznañ-Klucz-
bork 1999, s. 195 i nast.
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7.Omawiaj¹c zagadnienie podzia³u fizycznego nieruchomo�ci, nale¿y
pamiêtaæ równie¿ o tym, ¿e w razie takiego podzia³u hipoteka obci¹¿aj¹ca
dotychczasnieruchomo�æ,obci¹¿awszystkienieruchomo�ciutworzoneprzez
podzia³ jako tzw. hipoteka ³¹czna84 (art. 76 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r.
o ksiêgach wieczystych i hipotece � dalej: u.k.w.h.). S¹d Najwy¿szy wy-
powiedzia³ siê w tej kwestii w orzeczeniu z dnia 1 grudnia 1969 r.85, sta-
nowi¹c, i¿ w razie zniesienia wspó³w³asno�ci przez podzia³ fizyczny nie-
ruchomo�ci, hipotekaobci¹¿aj¹ca dotychczas udzia³wspó³w³a�ciciela ci¹¿y
nadal na utworzonych wwyniku podzia³u nieruchomo�ciach w takiej czê-
�ci, w jakiej by³a obci¹¿ona nieruchomo�æ podzielona. Inne uregulowanie
odpowiedzialno�ci nieruchomo�ci obci¹¿onej hipotek¹ mo¿liwe jest tylko
za zgod¹ wierzyciela hipotecznego86.
Ostatnio S¹d Najwy¿szy w postanowieniu z dnia 4 listopada 1997 r.87

zmodyfikowa³ swoje poprzednie stanowisko, twierdz¹c, ¿e obci¹¿enie hi-
potek¹ ³¹czn¹ wszystkich nieruchomo�ci powsta³ych w wyniku zniesienia
wspó³w³asno�ci przez jej podzia³ w naturze mo¿e nast¹piæ w �wietle art.
76 ust. 1 u.k.w.h. tylko wtedy, gdy hipoteka obci¹¿a³a nieruchomo�æ jako
ca³o�æ, a nie tylkou³amkow¹czê�æ nieruchomo�ci stanowi¹c¹ udzia³wspó³-
w³a�ciciela88. Przy konstruowaniu powy¿szej tezy SN wzi¹³ po uwagê, ¿e
art. 65 u.k.w.h. indywidualizuje przedmioty hipotek, wymieniaj¹c kolejno:
hipotekê na nieruchomo�ci, na u³amkowej czê�ci nieruchomo�ci, na u¿yt-
kowaniu wieczystym itd. Zdaniem SN hipoteka ustanowiona na udziale
obci¹¿a sam abstrakcyjny udzia³, bez wzglêdu na postaæ nieruchomo�ci w
chwili ustanowienia hipoteki, dlatego art. 76 ust. 1 u.k.w.h. niemo¿e tumieæ
zastosowania89.

84 Na ten temat zob. J. Wa s i l k o w s k i, Hipoteka ³¹czna, Demokratyczny Przegl¹d
Prawniczy 1947, nr 9 i 10.

85 III CZP 51/69, OSN 1969, poz. 59.
86 E. B r e y e r, Glosa do orzeczenia z dnia 1 grudnia 1969 r., OSPiKA 1971, nr 6, s.

322.
87 I CKN 291/97, Wokanda 1998, nr 3, s. 6.
88 Zob. krytyczn¹ glosê S. R u d n i c k i e g o, Przegl¹d S¹dowy 1998, nr 7-8, s. 19 i nast.
89 Zob. G. F i l c e k, Zniesienie wspó³w³asno�ci nieruchomo�ci przez jej podzia³ a hi-

poteka ustanawiana na u³amkowej czê�ci nieruchomo�ci, Przegl¹d S¹dowy 1999, nr 4, s.
22 i nast.
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Projekt ustawy o w³asno�ci lokali w art. 38 przewidywa³ uzupe³nienie
art. 76 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiêgach wieczystych i hipotece o
ustêp 3w brzmieniu: �Je¿eli jednak podzia³ nieruchomo�ci polega na usta-
nowieniu odrêbnej w³asno�ci lokalu, hipoteka ³¹czna nie powstaje. Hipo-
teka obci¹¿aj¹ca dotychczas nieruchomo�æ ulega wówczas podzia³owi na
ka¿d¹ z nieruchomo�ci powsta³ychwwynikuwyodrêbnieniaw³asno�ci po-
szczególnych lokali w stosunku, w jakim powierzchnia u¿ytkowa lokalu
pozostaje do powierzchni u¿ytkowej budynku�. Ustawa powy¿szej regu-
lacji nie przyjê³a. Oznacza to, ¿e hipoteka obci¹¿aj¹ca nieruchomo�æ, z
której wyodrêbnione zosta³y nieruchomo�ci lokalowe, utrzyma siê ex lege
jako ³¹czna na wszystkich nieruchomo�ciach powsta³ych w nastêpstwie
ustanowienia odrêbnej w³asno�ci lokali, tzn. na nieruchomo�ci lokalowej,
na istniej¹cej ewentualnie �z³o¿onej� nieruchomo�ci lokalowej obejmuj¹cej
nie wyodrêbnione jeszcze lokale oraz na nieruchomo�ci wspólnej90.
Hipoteka ³¹czna powstanie równie¿ w razie podzia³u lini¹ pionow¹

budynkuobci¹¿onegohipotek¹.Zgodnie z ogóln¹ regu³¹, hipoteka ta bêdzie
ci¹¿yæ na nowo powsta³ych budynkach w takiej czê�ci, w jakiej by³a ob-
ci¹¿ona nieruchomo�æ �wyj�ciowa�.

90 M. N a z a r, W³asno�æ..., s. 39.


