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Agnieszka Gieral-Siewielec

Podzial nieruchomosci budynkowych i lokalowych

1. Z problematyka podzialu — w rozumieniu podziatu fizycznego — nie-
ruchomosci spotykamy si¢ czgsto w praktyce sadowej i notarialnej. Podziat
fizyczny nieruchomosci jest powszechnie stosowanym sposobem zniesienia
wspolwlasnosci nieruchomos$ci. Umozliwia on w szczegdlnosci wydziele-
nie i zbycie czgéci nieruchomosci.

Przedmiotem niniejszego opracowania jest, ze wzgledu na jego ograni-
czone ramy, problematyka podziatu fizycznego nieruchomosci budynkowe;j
i lokalowe;j. Nalezy zaznaczy¢, ze chodzi tu o taki podziat nieruchomosci
budynkowej czy lokalowej, w wyniku ktérego powstaja obiekty stanowiace
przedmiot odrgbnych praw wilasnosci. Rozwazania dotyczace podziatu
nieruchomosci budynkowej beda odnosi¢ si¢ takze do podziatu budynku,
ktory stanowi czg$¢ sktadowa nieruchomosci gruntowe;.

Z uwagi na $ciste powiazanie budynkow z gruntem, oméwienie podzia-
hu nieruchomosci budynkowych i lokalowych nie byloby mozliwe bez od-
niesienia si¢ do podziatu nieruchomosci gruntowych. Zagadnienie to zosta-
nie jednak przedstawione tylko w niezbednym zakresie (zob. pkt 4.1).
Skomplikowana problematyka podziatu nieruchomosci gruntowych moze
stanowi¢ przedmiot odrgbnego opracowania.

! Wiecej na ten temat zob.: S. R ud ni c k i, [w:] Prawo obrotu nieruchomosciami, wyd.
2, Warszawa 1996, s. 28-31; G. Bieniek, [w:] Prawo obrotu nieruchomosciami, wyd. 3,
Warszawa 1999, s. 883-896; B. B art o w s k i, Pojecie nieruchomosci gruntowej polozonej
w miescie i istota podziatu takiej nieruchomosci w swietle ustawy z dnia 6 lipca 1972 r.,
Palestra 1980, nr 11-12, 5. 28; B. Barto w s ki, Wywazanie otwartych drzwi? Rejent 1994,
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2. Termin ,,podzial rzeczy” jest pojeciem wieloznacznym. Moze on
oznaczac rozdzielenie fizycznie nie podzielonych rzeczy pomigdzy dotych-
czasowych wspotwlascicieli, w wyniku ktorego kazdy otrzymuje kilka
fizycznie nie podzielonych rzeczy na wytaczna wiasnos¢, np. w drodze
podziatu wspolnego majatku rozwiedzionych matzonkéw. W §cistym, tech-
nicznym znaczeniu termin ten oznacza fizyczny podziat kazdej (jednej)
rzeczy, a wigc podzial rzeczy wspolnej na czgsci i w tym znaczeniu bedzie
uzywany w niniejszych rozwazaniach?.

Na wstepie nalezy zaznaczy¢, ze podzial nieruchomosci moze by¢: a)
fizyczny, b) prawny, c) fizyczny i prawny, d) powodujacy zniesienie wspot-
wlasnosci oraz e) powodujacy powstanie odrgbnych przedmiotow wiasno-
Sci tego samego wiasciciela dzielonej nieruchomosci wyjsciowe;.

Sam podziat fizyczny nieruchomosci budynkowej (np. Sciana pionowa)
albo lokalowe;j (fizyczna przebudowa wyodrebnionego lokalu) nie powo-
duje podziatu nieruchomosci w sensie prawnym (cywilnym). Podziat praw-
ny wymaga dokonania odpowiedniej czynno$ci prawnej (np. zawarcie umowy
znoszacej wspotwlasnosé) lub wydania orzeczenia (np. znoszacego wspot-
wilasno$¢). Podziat fizyczny rzeczy wspolnej, zwany tez podziatem w naturze,
jest podstawowym sposobem zniesienia wspolwlasnosci. Kodeks cywilny
wyraznie preferuje ten sposob wyjscia z niepodzielnos$ci. Wynika to wy-
raznie z postanowien art. 211, art. 212 i nast. k.c., a nadto wskazuje na to
orzecznictwo®. Przepis art. 211 k.c. stanowi, ze kazdy ze wspotwlascicieli
moze zadaé zniesienia wspotwlasnosci przez podziat rzeczy wspolne;j.
Oznacza to, ze chociazby tylko jeden ze wspotwtascicieli zazadal zniesie-
nia wspotwlasnosci przez podziat rzeczy, a podziat taki bytby technicznie
i prawnie dopuszczalny (art. 212 k.c.), sad powinien zastosowac taki wtasnie
sposob wyjscia z niepodzielno$ci®. Fizyczny podziat rzeczy wysuniety jest

nr 4, s. 82; E. Gasior, Uwagi dotyczqce podzialu nieruchomosci, Rejent 1998, nr 5, s.
203; S.Rudnicki, Pojecie nieruchomosci gruntowej, Rejent 1994, nr 1, s. 27.

2ZK.Nowakowski, [w:] System prawa cywilnego, t. I, Wlasnos¢ i inne prawa
rzeczowe, Ossolineum 1977, s. 427-428.

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

4 ZK.Nowakowski, [w:] System..., s. 424 oraz J.Ignatowicz, [w:] Kodeks
cywilny z komentarzem, Warszawa 1972, s. 548; zob. tez A. W asie wic z, Powstanie,
istota i zniesienie wspotwlasnosci utamkowej, Poznan 1965, s. 256.
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wigc na pierwsze miejsce wsrod sposobow zniesienia wspotwiasnoscei, jakich
moga zada¢ wspotwilasciciele.

Scisle biorac, przepisy art. 211 i 212 § 2 k.c. stanowiace o podziale
obejmuja tym pojeciem podziat fizyczny i prawny, przy czym podziat fi-
zyczny jest przestanka podzialu prawnego (samo fizyczne rozdzielenie rzeczy
ruchomej na czesci nie spowoduje ustania wspotwlasnosci i podziatu praw-
nego, do tego potrzebne jest w istocie przesunigcie udziatow we wspotwia-
snosci nowo powstatych rzeczy). Przestanka podziatu prawnego nierucho-
mosci budynkowej i lokalowej jest podziat fizyczny w szerokim tego stowa
znaczeniu. Bedzie nim np. przebudowa wnetrza budynku, by powstaty
samodzielne lokale (zob. np. art. 11 ust. 2 u.w.l.), budowa §ciany pionowej
dzielacej budynek, a w wypadku nieruchomoséci gruntowych podziat geo-
dezyjny.

Fizyczny podziat rzeczy moze by¢ przeprowadzony tylko wowczas,
gdy rzecz ze swej natury jest podzielna, a podzial nie narusza zadnego z
ustawowych zakazow. Zgodnie z art. 211 k.c., podziat rzeczy jest niedo-
puszczalny, jesli bylby sprzeczny z przepisami ustawy, sprzeczny z gospo-
darczym przeznaczeniem rzeczy lub pociagatby za soba istotng zmiang
rzeczy lub zmniejszenie jej wartosci®.

Podzial jest sprzeczny z przepisami ustawy, gdy wynika z nich wyrazny
zakaz podziahi®. Podzial rzeczy jest niedopuszczalny, jesliby bytby sprzeczny
ze spoleczno-gospodarczym przeznaczeniem rzeczy. Istnienie ewentualnej
sprzecznosci podziatu ze spotecznym przeznaczeniem rzeczy nalezy oce-
nia¢ przy uwzglednieniu okoliczno$ci konkretnego przypadku’. Obecnie
wiadciwe stosowanie tej przestanki rodzi pewne trudnosci, gdyz w zwiazku
z nowelizacja kodeksu cywilnego, znoszaca uprzywilejowane formy wia-
snosci, wykorzystanie dorobku orzecznictwa sprzed nowelizacji w 1990 r.

SZK.Nowakowski, [w:] System..., s. 428.

¢ Wynika on np. z ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. 0 zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz.U. Nr 84, poz. 415); wg art. 33 tej ustawy ,,ustalenia miejscowego planu zagospodaro-
wania przestrzennego ksztattuja (...) sposob wykonywania prawa wlasnosci nieruchomo-
sci”—tak S. Rudnic ki, Komentarz do kodeksu cywilnego. Ksigega druga. Wlasnosé i inne
prawa rzeczowe, Warszawa 1996, s. 223.

"E.Skowronska, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, pod redakcja K. Pietrzykow-
skiego, t. I, Warszawa 1997, s. 374.
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wymaga duzej ostrozno$ci i nowego spojrzenia®. Przyktadem prawidtowe-
g0 rozumienia powyzszej przestanki moze by¢ rozstrzygnigcie SN, w kto-
rym uznat on, ze przestance tej ,,nie czyni zado$¢ podzielenie matej dziatki
na dziatki znikomej wielkosci, pozbawione wszelkiego, funkcjonalnego zna-
czenia, dzielenie matej dziatki linig famana, tworzenie malenkich enklaw
usytuowanych wewnatrz innych dziatek, tworzenie odrgbnych nieruchomo-
$ci z malenkiego kawatka gruntu, zajetego bezposrednio przez sam budy-
nek’.

Podziat rzeczy na zadanie jednego ze wspotwilascicieli jest wreszcie
niedopuszczalny, jesli pociagatby za soba istotng zmiang rzeczy albo znaczne
zmniejszenie jej warto$ci. To ograniczenie odnosi si¢ do wigkszosci rzeczy
ruchomych. Podzial rzeczy z tego punktu widzenia jest praktycznie dopusz-
czalny wtedy, gdy rzecz z samego przeznaczenia ma by¢ uzyta nie tylko
jako cato$é, lecz takze przez spozytkowanie jej czesci, jak wszelkie rzeczy
oznaczone tylko co do gatunku'’. Ograniczenie to odnosi sie¢ rowniez do
nieruchomosci, w szczegoInosci za§ ma znaczenie przy podziale nierucho-
mosci budynkowych. W orzeczeniu z dnia 5 stycznia 1970 r.!' Sad Naj-
wyzszy stwierdzil, ze podziat fizyczny budynku jest dopuszczalny w
wypadku, gdy budynek zostanie podzielony biegnaca od granicy gruntu w
gore plaszczyzna pionowa ($ciang) juz istniejaca badz mozliwa do wyko-
nania. Przy ocenie mozliwos$ci wykonania $ciany w budynku istotne jest to,
czy w wyniku wykonania $ciany powstana samodzielne czgs§ci budynku.
Nie moga by¢ uznane za samodzielne czg$ci budynku te, ktére w razie
wzniesienia §ciany w budynku wymagatyby, chociazby w jednej jego czg-
Sci, daleko idacych przerdbek, ktorych koszt wykonania bylby niecelowy
z punktu widzenia gospodarczego. W takim wypadku niedopuszczalny jest
podziat budynku wraz z gruntem (zob. dalej pkt 4.1.).

Nie ulega watpliwosci, ze ograniczenia w zakresie podzielnosci prze-
widziane w art. 211 k.c. nie obowiazuja przy zgodnym zniesieniu wspot-
wlasno$ci w takim samym stopniu, jak w wypadku, gdy zniesienia tego
dokonuje sad na zadanie jednego z nich. Ograniczenia te bowiem mozna

8S.Rudnicki, Komentarz..., s. 225.

? Orzeczenie SN z dnia 24 maja 1974 r. IIl CRN 373/73, PUG 1975, nr 1, s. 24.
0] Ignatowicz, [w:] Kodeks..., s. 552.

'T CR 5/70, nie publikowane.
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podzieli¢ na dwie kategorie: takie, ktore maja na celu przede wszystkim
ochrong interesu ogolnego oraz takie, ktore chronia gtownie interes samych
wspotwlascicieli. Do pierwszych naleza ograniczenia, ktore wynikaja wprost
Z ustawy oraz ograniczenia ze wzgledu na interes spoteczno-gospodarczy,
do drugich — ograniczenia ze wzglgdu na rodzaj 1 warto$¢ rzeczy. Pierwsze
muszg by¢ przestrzegane nawet wtedy, gdy wspotwlasciciele dokonuja
zgodnego zniesienia wspdtwlasnosci, drugie zas$ tylko wtedy, gdy dochodzi
do zniesienia wspotwlasnosci nie uzgodnionego przez wspdtwiascicieli.
Nie ma bowiem przeszkdd, aby wspotwlasciciele podzielili rzecz, nawet
jezeli prowadzi to do zmiany jej istoty lub wrecz unicestwienia (np. roze-
brali budynek i podzielili si¢ materiatami budowlanymi) albo do zmniej-
szenia warto$ci. Takie uprawnienie przystuguje wspotwiascicielom w ra-
mach atrybutéw wynikajacych z prawa wlasnosci'.

We wspotwiasnosci nalezy odrézni¢ prawo wlasnosci catej rzeczy od
udziatow wspotwiascicieli. Udzial wyraza zakres uprawnien wspotwilasci-
cieli wzgledem rzeczy wspoélnej 1 jest wyrazony odpowiednim utamkiem.
Zestawiajac udziat wspotwiasciciela z wlasnoscia catej rzeczy, nalezy stwier-
dzi¢, ze prawo wlasnosci catej rzeczy przyshuguje wszystkim wspotwiasei-
cielom niepodzielnie, natomiast udziat jest prawem, ktory nalezy wytacznie
do wspotwiasceiciela'®,

W prawie polskim wyr6znia si¢ dwa tryby zniesienia wspotwlasnosci:
umowny i sadowy.

Umowne zniesienie wspotwlasnosci moze nastapic tylko wowczas, gdy
wszyscy wspotwlasciciele ztoza zgodne oswiadczenie woli co do sposobu
wyjscia z niepodzielnosci. Niezbedna jest tu zgoda wszystkich wspotwia-
Scicieli (art. 199 k.c., art. 622 § 2 k.p.c.) oraz zachowanie wlasciwej formy
umowy (art. 73, 75 1 158 k.c.). Wspotwlasciciele maja swobodny wybor
sposobu wyjscia z niepodzielnosci, jednakze uksztalttowanie nowych sto-
sunkow prawnych nie moze by¢ sprzeczne z obowiazujacymi przepisami
lub zasadami wspdtzycia spotecznego'.

Umowg o zniesienie wspotwlasnosci nalezy uwazaé za rodzaj umowy
0 przeniesienie wiasnosci nieruchomos$ci w rozumieniu art. 155 k.c. Prze-

2J.Ignatowicz, Kodeks..., s. 552-553.
BJ.Ignatowicz, Prawo rzeczowe, Warszawa 1994, s. 128-129.
4 ZK.Nowakowski, Prawo rzeczowe — zarys wykladu, Warszawa 1980, s. 127.
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pisem wskazujacym na to, ze ustawodawca traktuje zniesienie wspotwia-
snosci jako przeniesienie wiasnosci jest art. 1037 § 2 k.c., stanowiacy, ze
jezeli do spadku nalezy nieruchomo$é¢, umowa o dziat powinna by¢ zawarta
w formie aktu notarialnego; art. 1035 k.c. stanowi za$, ze do dziatu spadku
stosuje si¢ odpowiednio przepisy o zniesieniu wspotwlasnosci'®. Po podzia-
le poszczegolni wlasciciele staja si¢ wytacznymi wiascicielami okreslo-
nych czgsci fizycznych rzeczy's.

W braku porozumienia migdzy wspotwilascicielami co do sposobu
zniesienia wspolwlasnosci, kazdy z nich moze wystapi¢ do sadu. Sadowe
zniesienie wspotwlasnosci nastgpuje w postepowaniu nieprocesowym (art.
617-625 k.p.c.). Materialnoprawne skutki podziatu okresla art. 624 k.p.c.,
stanowiac, ze wlasno$¢ czesci wydzielonych dla dotychczasowych wspot-
wilascicieli przechodzi z chwila uprawomocnienia si¢ postanowienia (0
zniesieniu wspotwlasnosci)!’.

3. Podzial nieruchomosci gruntowej'® jest pojeciem wieloznacznym.
Moze oznacza¢ zaréwno podziat prawny (cywilny), jak i geodezyjny.

Ustawa o gospodarce nieruchomosciami z dnia 21 sierpnia 1997 r."°
(dalej: u.g.n.), normujaca problematyke podziatu nieruchomosci, uzywa tego
pojecia zarbwno w znaczeniu podziatu prawnego (art. 96 ust. 3 u.g.n.), jak
ipodziatu geodezyjnego (art. 99 u.g.n.), co stwarza trudnosci i rozbieznosci
w wykladni i stosowaniu przepisow tej ustawy?.

15S.Brey er, Przeniesienie wlasnosci nieruchomosci, Warszawa 1976, s. 134; na ten
temat zob. S. Grzy b o w s ki, Prawo cywilne —zarys prawa rzeczowego, Warszawa 1989,
s. 89; E. D ro zd, Przeniesienie wltasnosci nieruchomosci, Warszawa-Krakow 1974.

1], Wasilkowski, Wlasnos¢ wedlug prawa rzeczowego, Przeglad Notarialny 1947,
t. 1, s. 50.

7S.Rudnicki, Komentarz..., s. 227.

18 Ze wzgledu na ograniczone ramy artykutu i jego temat zostaly tylko zasygnalizowane
gltéwne problemy podziatu nieruchomosci na gruncie u.g.n. Co do szczegétow zob. G. Bie -
niek,A.Hopfer,Z Marmaj,E.Mzyk,R. «r 6 b ek, Komentarz do ustawy o gospo-
darce nieruchomosciami, t. 1 i 11, Warszawa-Zielona Goéra 1998; J.Szachutowicz,
M.Krassowska, A.Lukaszewska, Gospodarka nieruchomosciami. Przepisy i ko-
mentarz, Warszawa 1999.

¥ Dz.U. Nr 115, poz. 741 ze zm.

2 E.Bieniek, [w:] Prawo obrotu..., s. 886.
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W zwiazku z powyzszym pojawiaja si¢ rozbiezne interpretacje prze-
piséw u.g.n. Istnieje rozbieznos¢ pogladéw co do tego, czy art. 93 u.g.n.
odnosi si¢ rowniez do tzw. podzialu wieczystoksiggowego, w ktorym nie
dochodzi do zmiany witasciciela. Chodzi tu o podziat polegajacy na odla-
czeniu z ksiggi wieczystej czgéci nieruchomosci 1 przytaczenie tej czegéci
do innej ksiggi wieczystej prowadzonej dla nieruchomosci tego samego
wiasciciela?!.

Watpliwos$ci moze budzi¢ rowniez zakres przedmiotowy art. 95 pkt 1
u.g.n., tj., czy przepis ten ma zastosowanie tylko do zniesienia wspotwia-
snosci, czy takze do podziatu nieruchomosci nalezacej do jednego wiasci-
ciela, zabudowanej kilkoma budynkami. Ratio legis tego unormowania
przemawia za tym, ze taka sytuacja jest rowniez objeta dyspozycja tego
przepisu. Przed przystapieniem bowiem do wyodrebniania lokali moze by¢
celowe podzielenie nieruchomosci zabudowanej kilkoma budynkami na
oddzielne nieruchomosci, kazda z jednym budynkiem. Kontrowersyjnym
przepisem jest rowniez art. 96 ust. 3 u.g.n., w ktorym okreslenie ,,odr¢bnie
potozonych dziatek gruntu” nie wszyscy utozsamiaja z pojgciem ,,nie gra-
niczace ze sobg”’, a rozstrzygnigcie tego ma zasadnicze znaczenie dla stwier-
dzenia, czy jest konieczne uzyskanie decyzji zatwierdzajacej projekt po-
dziatu, czy tez nie®.

Wskazana wyzej w bardzo ogdlnym zarysie problematyka podzialu
nieruchomosci gruntowych pojawi si¢ przy podziale wspolnej nieruchomo-
$ci, w sytuacji okreslonej w art. 5 ustawy o wlasnosci lokali (zob. pkt 4c),
jak rowniez w wypadku ,,pionowego” podzialu budynku (zob. pkt 4.2.a),
zaréwno wtedy, gdy budynek jest odrgbna nieruchomoscia, jak rowniez gdy
stanowi cze$¢ sktadowa nieruchomosci gruntowe;.

4. Generalnie w naszym prawie obowiazuje zasada, ze podziat budyn-
ku wedhug ptaszczyzn pionowych jest niedopuszczalny, nawet jesliby 1a-
czyl si¢ z odpowiednim podziatem gruntu, na ktorym budynek ten zostat
wzniesiony. Budynki sa bowiem z istoty swej niepodzielne, a zaden przepis
nie zezwala na rozcztonkowanie budynku na odrgbne nieruchomosci bu-
dynkowe, stanowiace dowolnie wydzielone jego czesci.

21 Zob. poglad B.Bartowskiego, Wywazanie..., s. 83.
2 Zob. E.Gasior, Uwagi..., s. 203 i nast.
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4.1. Podzial pionowy nieruchomosci budynkowej

Orzecznictwo 1 doktryna dopuszcza jednak pewne odstepstwa od za-
sady niepodzielno$ci budynku. W orzeczeniu z dnia 13 maja 1966 .3, a
nastgpnie w wytycznych wymiaru sprawiedliwosci 1 praktyki sadowej w
sprawach o dziat spadku obejmujacego gospodarstwo rolne** Sad Najwyz-
szy uznat za dopuszczalny podziat budynku wedtug ptaszczyzn pionowych
wraz z gruntem tylko wtedy, jezeli w wyniku podziatu powstana odrgbne
budynki. W tym wypadku linia podziatu musi przebiega¢ wedtug ptaszczy-
zny, ktora stanowi §ciana wyraznie dzielaca budynek na dwa odrgbne
budynki, przy czym moze to by¢ $ciana juz istniejaca lub wykonana w tym
celu za zezwoleniem organu budowlanego. Jezeli w wyniku takiego podzia-
hu zajdzie konieczno$¢ korzystania przez mieszkancéw jednego z nowo
powstatych budynkéw z sieni lub klatki schodowej innego budynku, to
mozliwe jest ustanowienie odpowiedniej shuzebnosci.

W powyzszym orzeczeniu Sad Najwyzszy stanat na stanowisku, ze
skoro dopuszczalne jest wzniesienie na dwoch odrgbnych dziatkach budyn-
kow blizniaczych lub szeregowych, to brak jest podstaw do uznania, ze do
takiego stanu nie mozna doprowadzi¢ w drodze podziatu istniejacego
budynku. Podzial budynku na dwa odrgbne jest dopuszczalny tylko razem
z podziatem gruntu, na ktérym budynek zostat wzniesiony?. Budynek moze
by¢ podzielony — wraz z dziatka — pionowo, jezeli linia podziatu przebiega
przez $ciang dzielaca budynek na regularne i samodzielne czg$ci, nie moze
by¢ natomiast podzielony, jezeli linia podziatu przebiega przez $rodek
znajdujacych si¢ w budynku pomieszczen lub dzieli budynek na czgsci
nieregularne?.

Z kolei w orzeczeniu z dnia 8 wrzesnia 1975 .2’ Sad Najwyzszy przyjat,
ze jezeli podziatu budynku na dwie czgsci nie datoby si¢ zsynchronizowaé
z podziatem dziatki, na jaki wyrazaja zgode organy administracyjne, jeden
znowo powstatych budynkéw mogtby czgsciowo znalez¢ si¢ na nierucho-
mosci sasiedniej. W takim jednak wypadku sad musiatby te nieruchomosé¢

Z I CR 103/66, OSP 1967, nr 5, poz. 110.

2 Uchwala z dnia 15 grudnia 1969 r. Il CZP 12/69, OSNCP 1970, nr 3, poz. 39.

B Z.Radwanski, Glosa do orzeczenia z dnia 13 maja 1966 r., OSPiKA 1967, nr 5.
% J Ignatowicz, [w:] Kodeks..., s. 550.

27 TII CRN 207/75, OSNC 1976, nr 7-8, poz. 172.
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obciazy¢ stuzebnoscia budynkowa (analogiczna do przewidziane;j art. 151
k.c.) na rzecz wlasciciela drugiej nieruchomosci (art. 212 § 1 k.c.)*.

Kontrolg nad prawidtowoscia takiego podziatu sprawuja nie tylko sady,
ale i wlasciwe organy administracji architektoniczno-budowlanej. W wy-
padku gdyby podziat budynku ptaszczyzna pionowa wymagat przebudowy
budynku lub wykonania rob6t budowlanych, konieczne jest uzyskanie po-
zwolenia wlasciwego organu administracji architektoniczno-budowlane.
Nalezy pamigta¢ rowniez o tym, ze w przypadku podziatu budynku ptasz-
czyzna pionowa wraz ze znajdujacym si¢ pod nim gruntem, podziat ten
musi by¢ zgodny z ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego. Nalezy wigc w takiej sytuacji (przy podziale w trybie
administracyjnym) uzyskac¢ decyzje¢ wasciwego organu (wojta, burmistrza
lub prezydenta miasta), zatwierdzajaca projekt podziatu nieruchomosci. W
przypadku gdy o podziale orzeka sad, nie wydaje si¢ przedmiotowej decy-
zji, a sad zasigga tylko opinii wdjta, burmistrza albo prezydenta miasta w
sprawie zgodnosci podzialu z planem miejscowym (art. 96 ust. 2 u.g.n.).

Art. 212 § 1 zd. 2 k.c. stwarza mozliwo$¢ obciazenia wydzielonych
czegScei potrzebnymi stuzebnosciami gruntowymi. Przepis ten nalezy rozu-
mie¢ szeroko, gdyz mozliwo$¢ ta odnosi sig nie tylko do podziatu nieru-
chomosci gruntowe;j, ale takze budynkowej w razie podziatu budynku wedtug
plaszczyzny pionowej, ktory wymaga niejednokrotnie unormowania korzy-
stania z takich cze$ci budynku, jak klatka schodowa, strych czy piwnica®.

Jak z powyzszego wynika, podzial budynku mozliwy jest przy spetnie-
niu dwoch przestanek. Po pierwsze, niemozliwy jest podziat samego budyn-
ku, bez dokonania podziatu gruntu, na ktorym budynek zostat wzniesiony. Po
drugie, podziat budynku jest dopuszczalny wedlug $cian pionowych?'.
Wszystkie inne podzialy budynku sa sprzeczne z ustawa 1 jako takie nie-
dopuszczalne.

28 Zob. tez pozostate orzeczenia na ten temat: uchwata SN z dnia 5 listopada 1986 r. IIT
CZP 77/86, OSN 1987, nr 12, poz. 190; orzeczenie SN z dnia 28 wrzes$nia 1978 r. IIl CRN
173/78, nie publikowane; orzeczenie SN z dnia 12 listopada 1976 r. III CRN 243/76, nie
publikowane.

» QObecnie, 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-budowlanej w pierw-
szej instancji wykonuje starosta.

3 S.Rudnicki, [w:] Komentarz..., s. 230.

3'E.Skowronska, Kodeks..., s. 375.
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Za dopuszczalne nalezy uzna¢ w zwiazku z tym dokonanie przez wia-
Sciciela podziatu budynku ptaszczyzna pionowa w celu utworzenia dwoch
odrebnych nieruchomoéci dla siebie. Za mozliwoscia takiego podziatu
przemawia fakt, iz whadciciel nieruchomosci gruntowej moze podzieli¢ swoja
nieruchomos¢ na czescei 1 zalozy¢ dla nich odrebne ksiggi wieczyste, nie-
zaleznie od zamiaru ich zbywania.

4.2. Podzial ,,poziomy”* nieruchomosci budynkowej

Wyjatkiem od zakazu podzialu budynkoéw wedhug ptaszczyzny pozio-
mej jest podziat polegajacy na wyodrebnieniu wlasno$ci lokali. Niewat-
pliwie ustanowienie takiej wlasnosci stanowi swoistag odmiang podziatu
fizycznego, w wyniku bowiem takiej czynnos$ci kazdy lokal, a wige czg$¢
dotychczasowej wspolnej nieruchomosci, staje si¢ odrgbna nieruchomo-
$cig®. Ustanowienie odrebnej wiasnosci lokalu, a wige wyodrebnienie nie-
ruchomosci lokalowej, jest dopuszczalne tylko wtedy, gdy lokal znajduje
si¢ w budynku stanowiacym czgs$¢ sktadowa nieruchomosci gruntowej lub
w budynku bedacym odrebna nieruchomoscia, ale trwale z gruntem zwia-
zanym>*,

Zgodnie z art. 2 ustawy z 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali (dalej:
u.w.L.)**, odrebna nieruchomos¢ moze stanowi¢ samodzielny lokal miesz-
kalny, a wigc wydzielona trwatymi $cianami w obrgbie budynku izba lub
zespot izb przeznaczonych na staty pobyt ludzi, ktore wraz z pomieszcze-
niami pomocniczymi, jak np. piwnica czy strych, stuza zaspokajaniu ich
potrzeb mieszkaniowych*. Natomiast nie jest istotne, w jaki sposob lokal

32 Okreslenie podziatu nieruchomosci budynkowej jako ,,poziomy” jest pewnym uprosz-
czeniem, gdyz czgsci samodzielnego lokalu moga rowniez znajdowac si¢ na dwoch kondy-
gnacjach w budynku (tzw. lokale ,,dwupoziomowe”).

BJ.Ignatowicz, [w:] Kodeks..., s. 551. Odmienny poglad na ten temat wyraza J.
Skapski, wedtug ktorego ustanowienie odrgbnej wlasnosci lokali nie jest zniesieniem wspot-
wlasnosci, a wrgez petryfikacja wspotwlasnosci—zob. J. S k a p s k i, Wiasnos¢ lokali. Kilka
refleksji na temat ustawy z 1994 r, [w:] Obrot nieruchomosciami w praktyce notarialnej,
Krakéw 1997, s. 196-197.

%M. N a zar, Wlasnos¢ lokali. Podstawowe zagadnienia cywilnoprawne, Lublin 1995,
s. 27.

33 Dz.U. Nr 85, poz. 380 ze zm.

% Nalezy zauwazy¢, ze nie kazdy samodzielny lokal mieszkalny moze by¢ przedmiotem
odregbnej wlasnosci. Wyrazny zakaz wyodrebniania takich lokali przewiduje art. 20 ust. 2
ustawy z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o niektorych formach popierania budownictwa miesz-
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zostal usytuowany wewnatrz budynku. Moze on wigc obejmowaé zaréwno
cata, jak i1 cze$¢ kondygnacji (pigtra), a takze nawet zespot pomieszczen
potozonych na roznych kondygnacjach, jezeli stanowia one funkcjonalnie
wyodrebnionag catos¢®’.

Spehienie przestanki samodzielno$ci lokalu stwierdzaja organy wihasci-
we w sprawach nadzoru architektoniczno- budowlanego w formie zaswiad-
czenia (art. 2 ust. 3 u.w.l.)*®. Uzyskanie powyzszego zaswiadczenia jest
bezwzglednie konieczne w razie ustanawiania odrgbnej wlasnosci lokalu
w drodze umowy przed notariuszem, natomiast nie jest konieczne w postg-
powaniu sadowym. Sad Najwyzszy w orzeczeniu z dnia 13 marca 1997 .
stwierdzil, Zze sad w postgpowaniu o zniesienie wspotwlasnosci nie jest
zobowiazany korzysta¢ z zaswiadczenia wlasciwego organu nadzoru ar-
chitektoniczno-budowlanego dla dokonania oceny, czy istnieja ustawowe
przestanki ustanowienia odrgbnej wiasnosci lokali. W uzasadnieniu orze-
czenia SN wyjasnit, ze wymaganie koniecznoS$ci uzyskania zaswiadczenia
wiadzy administracyjnej jest potrzebne tylko wowczas, gdy ustanowienie
odrgbnej wilasnosci lokali nastepuje przed notariuszem, gdyz w takim
wypadku wspotwlasciciele czy wlasciciel nie maja innej drogi wykazania
istnienia przestanek do ustanowienia odrebnej wtasnosci lokali, jak tylko
poprzez postuzenia si¢ wspomnianym zaswiadczeniem. Inaczej jest w
postepowaniu sadowym, gdzie sad dysponuje odpowiednimi $rodkami
dowodowymi, w szczegdlnosci opinia bieglego, do ustalenia, ze lokal, ktory
ma by¢ przedmiotem odrgbnej wasnoscei, jest samodzielnym lokalem miesz-

kaniowego oraz o zmianie niektorych ustaw (Dz.U. Nr 133, poz. 654 ze zm.). Podobny
zakaz dotyczacy lokali uzytkowych wynika z tresci art. 204 § 2 pkt 2 i art. 238 ustawy z
dnia 16 wrzesnia 1982 r. — Prawo spotdzielcze (Dz.U. z 1995 r. Nr 54, poz. 288 ze zm.);
zob.tez A.Maczynski, [w:] AAMaczynski, A.Proksa, Nowe prawo lokalowe z
komentarzem, Krakow 1994, s. 131.

7). 1gnatowicz, Komentarz do ustawy o wlasnosci lokali, Warszawa 1995, s. 23.

38 J. Skapski poddaje krytyce rozwiazanie ustawodawcy, by odno$nie do faktu stwier-
dzenia samodzielno$ci lokalu ograniczy¢ sig tylko do zaswiadczenia wladz budowlanych.
Jego zdaniem, do umowy powinien by¢ dotaczony plan lokalu potwierdzony przez wladze
budowlane, podobnie jak przewidywato to rozporzadzenie z 1934 r. o whasnosci lokali —
J.Skapski, Wlasnosé..., s. 190-200.

¥ Orzeczenie SN z dnia 13 marca 1997 r. IIl CKN 14/97, OSNC 1997, nr 8, poz. 115.
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kalnym, wydzielonym trwatymi $cianami i przeznaczonym na staty pobyt
ludzi®.

Zaswiadczenie to potwierdza stan faktyczny i ma moc dokumentu urze-
dowego*!. Jego brak w chwili wyodrebniania lokalu, bedacego w rzeczy-
wistosci lokalem samodzielnym, nie powoduje niewaznosci czynnosci praw-
nej. Zaswiadczenie takie moze by¢ przedtozone dopiero przy okazji ztozenia
whniosku o wpis do ksiggi wieczystej. Notariuszowi nie wolno jednak spo-
rzadzi¢ aktu notarialnego, jezeli zas§wiadczenie to nie zostanie ztoZone,
gdyz p6zniejsza odmowa uznania lokalu za samodzielny skutkowataby
niewaznos$cia czynnosci prawnej*.

Podziat nieruchomosci budynkowej jest mozliwy i dopuszczalny w
ramach zniesienia wspolwlasnosci (ale nie tylko, bo przeciez wiasciciel
nieruchomoéci wyjsciowej moze ustanowi¢ odrgbna wiasnosci lokali takze
dla siebie —art. 10 u.w.l.). Ustanowienie odrebnej wtasnosci lokali nie jest
jednak wlasciwym podziatem fizycznym w dostownym znaczeniu, lecz jest
tylko jego odpowiednikiem. Nota bene art. 211 k.c., stanowiac o ,,podziale
rzeczy”, nie uzywa okreslenia ,,fizyczny”.

W razie poziomego podziatu nieruchomosci budynkowej, nieruchomosé
wyjs$ciowa rozktada si¢ na poszczegdlne czesci: nieruchomosci lokalowe,
nieruchomos$¢ wspolna i (ewentualnie) ,,ztozong nieruchomos¢ lokalowa”
(obejmujaca nie wyodrebnione w sensie prawnym lokale). Wowczas
wyodrebnione nieruchomosci lokalowe przypadaja poszczegdlnym wiascei-
cielom, nieruchomo$¢ wspdlna staje si¢ przedmiotem wspotwlasnosci przy-
musowej wszystkich wlascicieli lokali, natomiast ,,ztozona nieruchomos¢
lokalowa” pozostaje przedmiotem wiasno$ci wytacznie dotychczasowego
wiasciciela nieruchomodci ,,wyjsciowej”. W sytuacji, gdy nieruchomosé¢
wyjSciowa byta przedmiotem wspotwlasnosci, owa ztozona nieruchomosé
lokalowa moze pozostawa¢ we wspotwlasnosci dotychczasowych wspot-
wiascicieli nieruchomosci ,,wyjsciowe]”. Bedzie tak rowniez, gdy wspot-
wilasciciele ustanowia odrebng wiasno$¢ tylko niektorych lokali dla siebie,

#7.Bidzinski, Status prawny lokali i ich dysponentéw, Warszawa 1998, s. 33-34.

4 Do zaswiadczen tych maja odpowiednie zastosowanie przepisy art. 217-220 k.p.a.

2 E.Drozd, Lokal jako przedmiot regulacji ustawy o wilasnosci lokali, Rejent 1994,
nr 11, s. 53-54.

M. Nazar, Sposoby ustanawiania odrebnej wlasnosci lokali na podstawie ustawy
z dnia 24.06.1994 r, [w:] Obrét..., s. 141.
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pozostawiajac resztg lokali we wspotwlasnosci wszystkich dotychczaso-
wych wspotwiascicieli*.

J. Skapski twierdzit, ze ustanowienie odrebnej wiasnosci wszystkich
lokali w konkretnej nieruchomosci, bez wzgledu na to, czy nastgpuje w
drodze umowy, czy w oparciu o orzeczenie sadu (art. 11 ustawy) nie sta-
nowi zniesienia wspdotwilasnosci w rozumieniu art. 211 i 212 k.c., choé¢
ustawa tego terminu uzywa. Wprost przeciwnie, ustanowienie odrebne;j
wiasno$ci wspotwlasnosc petryfikuje, czyniac ja przymusowa (art. 3 ust.2
ustawy)®. Z pogladem tym nie mozna si¢ zgodzi¢, gdyz dotychczasowy
przedmiot wspdtwiasnosci ulega modyfikacji, a mianowicie jego cze$¢, ktora
stanowily wyodrebnione nieruchomosci lokalowe, przestaje by¢ przedmio-
tem wspotwiasnosci 1 staje si¢ obiektem odrebnej wiasnosci. Dotychcza-
sowa nieruchomo$¢ (budynkowa lub lokalowa) ulega podziatlowi w sensie
prawnym, powstaje wszak nowa nieruchomos$¢ lokalowa i nieruchomosé
wspolna, ktora wykazuje odregbno$¢ w zestawieniu z nieruchomosciami
gruntowymi, budynkowymi i lokalowymi. Skoro wigc powstaja nowe przed-
mioty wlasnosci, to nie powinno ulega¢ watpliwosci, ze ustaje dotychcza-
sowa wspotwlasnos¢. Dochodzi tu wige do czgsciowego zniesienia wspol-
wlasno$ci nieruchomosci, analogicznie jak przy czesciowym dziale spadku
przewidzianym w art. 1038 k.c.*

Odrebna wiasno$¢ lokali mozna ustanowic przede wszystkim w drodze
umowy. Umowa o ustanowienie odrgbnej wlasnosci lokali moze by¢ zawar-
ta migdzy wiascicielem nieruchomosci ,,wyjsciowej” a nabywca lokalu, a
takze migdzy wspotwlascicielami nieruchomosci ,,wyjSciowej” (art. 8 ust.
3 tej ustawy). Czynno$¢ prawna ustanawiajaca odrgbng wlasnos¢ lokalu
powinna by¢ dokonana w formie aktu notarialnego pod rygorem niewaz-
nosci. Skladniki umowy okresla art. 8 ust. 1 ustawy. Powinna ona w
szczegolnosci okreslac rodzaj, potozenie, powierzchnig lokalu oraz pomiesz-
czen do niego przynaleznych oraz wielko$¢ udzialow przypadajacym wia-
Scicielom poszczegdlnych lokali w nieruchomosci wspolnej. Strony umowy
moga w umowie okresli¢ takze sposob zarzadu nieruchomos$cia wspdlna.

“ M. Nazar, Odrebna wlasnosé lokali, Panstwo i Prawo 1995, nr 10-11, s. 31.
4 Tak J. Skapski, Wiasnosé..., s. 196-197.
% M.Nazar, Sposoby..., s. 130.
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Ustanowienie odrebnej whasnosci lokali w drodze zniesienia wspotwia-
snosci jest mozliwe w drodze umowy migdzy dotychczasowymi wspotwia-
Scicielami albo w drodze postepowania sadowego o zniesienie wspotwia-
sno$ci nieruchomosci, o dziat spadku i podzial majatku wspolnego
matzonkow (art. 7 ust.l w.w.l. w zw. z art. 1035 k.c. i art. 42 k.r.o.)".

Wspoétwiasciciele nieruchomosci wyjsciowej moga rowniez ustanowic
odrebna wlasno$¢ w drodze jednostronnej czynnos$ci prawnej tylko niekto-
rych lokali nie dla nabywcow spoza ich grona, lecz dla siebie, pozostawia-
jac reszte lokali we wspotwlasnosci wszystkich dotychczasowych wspot-
wlascicieli. W kazdym wypadku takiego sukcesywnego wyodrgbnienia lokali,
dotychczasowa nieruchomo$¢ wyjsciowa ,,rozktada si¢” na odrebne czesci:
wyodrebnione lokale, nie wyodrebnione lokale (tworzace facznie ztozona
nieruchomosc¢ lokalowa) i nieruchomo$¢ wspolna, a wigc ulega podziatowi
w sensie prawnym*. W sytuacji, gdy w postepowaniu sadowym wola
wspotwlascicieli jest zniesienie wspotwlasnosci poprzez sukcesywne wy-
odrebnianie wiasnosci lokali, mozna mowic o czgsciowym zniesieniu wspot-
wilasnosci. Skoro ustawodawca w art. 1078 k.c. dopuscit czgsciowy dziat
spadku, na zasadzie analogii cze$ciowe zniesienie wspotwiasnosci jest
rowniez dopuszczalne®.

Odrebna wiasnos¢ lokali moze takze powsta¢ z mocy orzeczenia zaste-
pujacego o$wiadczenie woli. Podstawe do wydania takiego orzeczenia
stanowi konkretna norma prawa materialnego, bedaca zrédlem roszczenia
o ztozenie o$wiadczenia. W sprawie ustanowienia odrebnej wtasnosci lokalu
do wydania wyroku zastgpujacego o§wiadczenie woli podstawa taka moze
by¢ umowa obligacyjna, umowa przedwstgpna, zapis. Za taka podstawe nie
mozna uwazac art. 64 k.c. i art. 1047 k.p.c., gdyz przepisy te jedynie okre-
$laja materialne i procesowe skutki orzeczenia zastgpujacego oSwiadczenia
woli®.

Ustawa o wlasnosci lokali wymaga konstytutywnego wpisu do ksiggi
wieczystej, jako przestanki powstania odrebnej wiasnosci lokali. Przestan-

“J.Ignatowicz Komentarz..., s. 57.

®M.Nazar, Odrebna..., s. 31.

¥ M.Nazar, Sposoby..., s. 130.

S0 K. K orzan, Podstawy i skutki orzeczen ustanawiajqcych odrebng wlasnosé lokali,
Nowe Prawo 1981, nr 3, s. 18;J. Augustowicz, Odrebna wilasnos¢ lokali, Nowe Prawo
1982, nr 1-2, s. 37.
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ka ta dotyczy nie tylko ustanowienia odrgbnej wiasnosci lokali w drodze
umowy (art. 7 ust. 2 ustawy), ale rowniez pozostatych sposobéw powstania
tego prawa, co do ktorych stosuje si¢ odpowiednio przepisy o ustanowieniu
odrebnej wlasnosci w drodze umowy®!. Jak wyjasnit Sad Najwyzszy*?,
odrgbna wiasno$¢ lokalu powstaje nie w dacie zawarcia umowy, lecz zgod-
nie z art. 29 ustawy z dnia 6 lipca 1982 1. o ksiggach wieczystych i hipo-
tece™, w dniu ztozenia wniosku o wpis™.

Konstytutywny charakter wpisu nie oznacza jednak, ze lokal nie wpi-
sany jeszcze do ksiggi wieczystej nie moze by¢ przedmiotem umoéw prze-
noszacych wlasno$¢ lokalu®. W razie niezachowania przestanki wpisu prawa
odrebnej wiasnosci lokalu, rozporzadzenie tym lokalem (np. zawarcie umowy
przenoszacej wlasno$¢ takiego lokalu), chociaz jest dopuszczalne, nie
wywoluje zamierzonego skutku prawnego®®. Skutek rzeczowy takiej umo-
wy pozostaje w zawieszeniu do chwili dokonania stosownego wpisu w
ksigdze wieczystej. Wlasnos¢ lokalu przesztaby w tym wypadku na nabyw-
ce w chwili dokonania wpisu prawa wiasnosci nieruchomosci lokalowe;,
uprzednio ustanowionej na rzecz zbywcy. Odrgbna wiasnosé lokalu po-
wstalaby w dniu, od ktorego liczy si¢ moc wsteczna wpisu, cho¢by niepra-
womocnego®’.

S'M.Nazar, Sposoby..., s. 132. Odmienny poglad prezentuje S. Rudnicki, wedtug
ktorego, w razie ustanowienia odrgbnej wiasnosci lokali w postgpowaniu sadowym o znie-
sienie wspolwlasnosci, wpis do ksiggi wieczystej nie stanowi przestanki powstania odrgbnej
wiasnosci lokali, powstaje ona w tym wypadku z chwila uprawomocnienia si¢ postanowie-
nia sadu o zniesieniu wspotwlasnosci — Komentarz..., s. 222-223.

52 Orzeczenie SN z dnia 26 stycznia 1981 r., OSN 1981, poz. 195.

33 Dz.U. Nr 19, poz. 147 ze zm.

% Zdaniem S.Rudnickiego, wpis ten ma charakter konstytutywny i liczy si¢ od
dokonania, nie za$ zlozenia wniosku o wpis, art. 29 ustawy z 6 lipca 1982 r. o ksiggach
wieczystych 1 hipotece nie ma wigc zastosowania wobec odmiennej regulacji w przepisie
szczegdlnym — Prawo..., s. 40.

% Zob. R. S zty k, Sukcesja lokalu nie wpisanego do ksiegi wieczystej, Rejent 1998,
nr 2, s. 25 i nast.

% A.Oleszko, Oswiadczenie wlasciciela nieruchomosci o ustanowieniu dla siebie
odrebnej wilasnosci lokalu oraz sprzedaz tegoz lokalu jako ekspektatywy, Rejent 1996, nr
10, s. 24.

7 A. Oleszko, Pewnos¢ obrotu prawnego nieruchomosci a zasada wpisu w ksiedze
wieczystej, Rejent 1998, nr 6, s. 112-113; zob. tez M. Nazar, Sposoby..., s. 133.
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Jak juz wczeséniej wspomniano, ustanowienie odrgbnej wlasnosci lokali
w drodze zniesienia wspotwlasnosci nieruchomosci nie prowadzi do pet-
nego wyjscia z niepodzielnosci, gdyz catkowite rozdzielenie losow lokalu,
budynku i gruntu (prawa do gruntu) nie jest mozliwe. W razie wyodreb-
nienia wlasnoéci poszczeg6lnych lokali, dziatka gruntu, na ktorej stoi bu-
dynek, wraz z gruntem zwigzanym z korzystaniem z niego oraz wszelkie
czgsci budynku i1 urzadzenia, ktore nie stuza wytacznie do uzytku wilasci-
cieli poszczegolnych lokali, stanowia nadal ich wspdtwilasno$¢ w czgsciach
utamkowych, odpowiadajacych stosunkowi powierzchni uzytkowej lokalu
do powierzchni uzytkowej budynku (art. 3 ust. 1 u.w.L; tak tez przed wej-
sciem w zycie ustawy stwierdzit Sad Najwyzszy w uchwale z dnia 22
marca 1991 r.%%). Wspotwiasnosé ta uzyskuje odmienny od dotychczasowe-
go status prawny — staje si¢ wspotwiasnoscia przymusowa. Oznacza to, ze
nie mozna zadac jej zniesienia, dopoki trwa odrebna whasno$¢ lokali®.

Ustawodawca w art. 3 ust.1 w.w.l. przewidzial, Zze w razie wyodreb-
nienia wlasnosci lokali, wtascicielowi lokalu przyshuguje udziat w nieru-
chomosci wspolnej jako prawo zwiazane z wilasno$cia lokali. Owa nieru-
chomos$¢ wspdlng stanowi grunt oraz czes$ci budynku i urzadzenia, ktore
nie stuza wylacznie do uzytku wlascicieli lokali (art. 3 ust. 2 u.w.l.). Przepis
ten ma charakter przepisu bezwzglednie obowiazujacego. Z tego powodu
strony nie moga uzna¢ za przedmiot wylacznej wilasnosci tych czgsci
budynku, ktore stuza do wspdlnego uzytku. Nie moga rowniez skutecznie
postanowic, ze pewne cz¢sci budynku, ktore stuza tylko do uzytku niekto-
rych wiascicieli odrebnych lokali (np. §ciana wewngtrzna dzielaca dwa
lokale), beda stanowity przedmiot wspdtwiasnosci samych tylko wspot-
uzytkownikow®.

Na nieruchomo$¢ wspdlna sktadaja si¢: elementy gruntowe, czyli cata
nieruchomos$¢ gruntowa w rozumieniu art. 46 k.c., tj. grunt, na ktérym
zostal wzniesiony budynek oraz grunt zwiazany z korzystaniem z niego
(np. grunt przewidziany na ogrdd, sad), elementy budynkowe, czyli wspdl-

S$TII CZP 17/91, OSNCP 1991, nr 10-12, poz. 119.

¥ S.Dmowski, [w:] Prawo..., s. 492.

0 Z.Radwanski, Funkcja spoteczna, tresé i charakter prawny odrebnej wlasnosci
lokali, Studia Cywilistyczne 1968, t. X1, s. 70.
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ne czesei budynku (tylko te, ktore shuza do wspolnego uzytku wiascicieli
lokali), tj. fundamenty, mury, dachy, klatki schodowe itp., oraz wspolne
urzadzenia, tj. instalacja wodna, kanalizacyjna, elektryczna®'.

W sytuacji, jezeli budynek zostal wzniesiony na gruncie oddanym w
uzytkowanie wieczyste w miejsce prawa wspotwlasnosci gruntu, powstaje
prawo wspotuzytkowania wieczystego gruntu, natomiast wspolne czesci
budynku pozostaja przedmiotem wspdtwlasnosci. Nieruchomo$¢ wspolna
nadal tworzy grunt, wszelkie cz¢$ci domu oraz inne urzadzenia, ktore nie
stuza wylacznie do uzytku wiascicieli lokali. Rozny jest jednak status prawny
poszczegolnych elementéw nieruchomosci wspoélnej. Jej elementy budow-
lane stanowia przedmiot wspotwlasnosci wlascicieli lokali, natomiast ele-
menty gruntowe sa przedmiotem wspohuzytkowania wieczystego®. Owa
nieruchomos$¢ wspodlna ustawodawca przeciwstawia odrebnej whasnosci
lokali. Oznaczaloby to, ze tworzy w ten sposob czwarty rodzaj nierucho-
mosci — obok nieruchomosci gruntowych, budynkowych i lokalowych —
nieruchomos¢ wspdlna®. Nieruchomosci wspolnej nie sposob bowiem
zakwalifikowaé bez reszty do ktoregokolwiek z istniejacych rodzajow
nieruchomosci. Mozna by powiedzie¢, ze nieruchomos$¢ wspdlna, obejmu-
jac elementy konstrukcyjne wskazanych wyzej trzech rodzajéw nierucho-
mosci, stanowi w istocie odrgbny rodzaj nieruchomosci.

Owa nieruchomo$¢ wspdlna podlega daleko idacym ograniczeniom w
sferze szeroko rozumianego obrotu. Wtasno$¢ jej nie moze by¢ przeniesio-
na na inng osobg ani obciazona®. Ustawodawca wykluczyt mozliwosé
zniesienia wspotwlasnosci nieruchomosci wspolnej (art. 3 ust. 1 zd. 2 u.w.l.)
oraz jej podziat, poza czg¢Sciowym podziatem gruntu, okreSlonym w art. 5
u.w.l. (zob. pkt 6).

Szczegoblna sytuacja powstaje wowczas, gdy odrebna wlasno$é lokali
zostata ustanowiona w budynku stanowiacym wlasnos$¢ wieczystego uzyt-

®LE. Gniew ek, Nieruchomosé wspélna wedtug ustawy o wlasnosci lokali, Kwartal-
nik Prawa Prywatnego 1995, nr 2, s. 171-173.

2 Tamze, s. 176; zob. tez Z. R ad w aniski, Funkcja..., s. 90.

% Tak juz sugerowatl E. Gniew ek, Wlasnos¢ osobista lokali mieszkalnych w prawie
polskim, Wroctaw 1986, s. 114.

#J.Ignatowicz, Komentarz..., s.36;zob. takze . Ign at o wi ¢ z, Glosa do uchwaty
SN z 28 pazdziernika 1993, OSP 1994, nr 7-8, s. 137.
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kownika. W takim wypadku powstaje ,,pigtrowa’” konstrukcja sktadajaca
si¢ z praw ze soba powiazanych. Przy wieczystym uzytkowaniu prawem
glownym jest prawo wieczystego uzytkowania, zas prawem podrzednym
(zwiazanym) jest prawo wlasno$ci budynkow i urzadzen (art. 235 § 2 k.c.).

Nigjednoznacznie natomiast rysuje si¢ problem relacji prawa wieczy-
stego uzytkowania i odr¢bnej wtasnosci lokalu. Zdaniem wigkszo$ci dok-
tryny, stosunek obu praw do siebie nalezy oceni¢ $cisle wedtug tresci art.
235 § 2 k.c. i przyzna¢ pierwszenstwo prawu wieczystego uzytkowania
jako prawu gloéwnemu®. W takiej sytuacji wygasnigcie uzytkowania wie-
czystego, ktorego skutkiem jest wygasnigcie odrgbnej whasnosci budynku,
spowoduje wygasnigcie odrebnej wlasnosci lokali (art. 241 k.c.). Takie
rozwiazanie budzi jednak watpliwosci, gdyz po pierwsze, stoi w sprzecz-
nosci z konstrukcja wyrazona w przepisie art. 3 ust. 1 uw.w.l., z ktérego
wynika, ze prawo do budynku i gruntu jest zwiazane z wlasnoscia lokalu,
po drugie, czyni z prawa wihasnosci lokalu, objgtego catkowita ochrona,
niejako prawo wiasnosci czasowej, oraz po trzecie, prowadzi do sytuacji,
w ktorej prawo stabsze (uzytkowanie wieczyste) decyduje o losach prawa
silniejszego (wlasnos$¢)®™.

Istnieje rowniez poglad, Ze migdzy art. 3 ust. 1 u.w.l. oraz art. 235 §
2 k.c. zachodzi pozorna niezgodnos¢, gdyz art. 3 ust. 1 u.w.l. jest przepisem
szczegblnym. Wobec powyzszego, za prawo gtowne nalezy uznaé¢ odrgbna
wlasno$¢ lokalu, za$ za prawa tacznie z nig zwigzane udzial w nierucho-
mosci wspdlnej i udzial w uzytkowaniu wieczystym gruntu. Wygasnigcie
uzytkowania wieczystego, pozostajacego w stosunku do wspolnej nieru-
chomoéci w charakterze prawa glownego, spowoduje ustanie wspotwlasno-
$ci tzw. nieruchomosci wspolnej 1 utrat¢ w niej udzialow przez wiasciciela.
Spowoduje to powrdt do sytuacji prawnorzeczowej objgtej dzialaniem zasady
superficies solo cedit®.

® Tak J.Ignatowicz, Kodeks..., s. 353.

% Tak M. B ednar ek, Odrebna wlasnosé lokali — zagadnienia sporne, Studia Praw-
nicze 1991, nr 1, s. 146.

7 Tak M. N azar, Wiasnos¢ lokali..., s. 37-38 oraz ZK. Nowakowski, [w:] Sys-
tem..., s. 455; zob. tez M. B e dnar ek, Mienie. Komentarz do art. 44-55° Kodeksu Cywil-
nego, Krakow 1997, s. 123-124.
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4.3. Przedmiotem podzialu prawnego moze by¢ wreszcie sama nieru-
chomos¢ lokalowa.

Jeszcze przed wejsciem w zycie u.w.l. w orzeczeniu z dnia 21 pazdzier-
nika 1983 r.%® Sad Najwyzszy stwierdzit, ze podziat nieruchomosci loka-
lowej na dalsze stanowiace odrebna wtasno$¢ lokale jest dopuszczalny i
mozliwy tylko przy dopetieniu ustawowych przestanek warunkujacych
ustanowienie odrgbnej wasnosci lokali.

Podzial nieruchomosci lokalowej jest mozliwy zaréwno w celu zniesie-
nia wspolwlasnosci lokalu —wowcezas podziat fizyczny lokalu polegac bedzie
na utworzeniu odrgbnych przedmiotdow wlasno$ci w postaci samodzielnych
lokali i przyznaniu ich na wytaczna wlasno$¢ dotychczasowym wspotwia-
scicielom® — jak rowniez w celu utworzenia dwoch odrebnych lokali dla
dotychczasowego wlasciciela w drodze jednostronnej czynnosci prawne;.
Warunkiem koniecznym jest, aby lokal powstaty w wyniku takiego podzia-
hu byt lokalem samodzielnym w rozumieniu art. 2 u.w.l.

Podziat lokalu mieszkalnego stanowiacego odrgbna wiasno$é jest do-
puszczalny tylko wtedy, gdy tym sposobem dochodzi do wyodrebnienia z
dotychczasowego lokalu nastgpnych mieszkan odpowiadajacych przestan-
kom samodzielnosci oraz ustawowym warunkom powstania odrebnej wia-
snosci lokalu™. W takim przypadku bedzie potrzebne rowniez uzyskanie
zaswiadczenia, o ktorym mowa w art. 2 ust. 3 u.w.l.

Zgodnie z art. 22 ust. 4 u.w.l., podziat lokalu wymaga zgody wtascicieli
wyrazonej w uchwale, a w razie odmowy — zainteresowany wlasciciel moze
zada¢ rozstrzygnigcia tego przez sad. Przebudowa wewngtrzna (tzn. zlo-
kalizowana wewnatrz nieruchomosci lokalowej, np. polegajaca na podziale
nieruchomosci lokalowej) jest dokonywana w sferze przystugujacego
wiascicielowi prawa i nie wymaga takiej zgody, natomiast przebudowa
zewngtrzna obejmujaca nieruchomos¢ wspolna (np. polegajaca na powigk-
szeniu lokalu kosztem wspolnego korytarza) nie moze by¢ podjeta bez zgody
pozostatych wilascicieli, gdyz prowadzitoby to do naruszenia cudzego pra-
wa whasnosci’'.

% IV CR 346/83, OSN 1984, nr 5, poz. 84.

® M.Nazar, Wlasnosé..., s. 141.

" Uchwata SN z dnia 15 marca 1989 r. III CZP 14/89, OSNCP 1990, nr 2, poz. 27.

TA.Gola,[w:]A.Gola,J. Suchecki, Najem i wlasnos¢ lokali. Przepisy i komen-
tarz, Warszawa 1999, s. 231-232.
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Jezeli zasady wyodrebniania wlasnosci poszczegolnych lokali nie stoja
temu na przeszkodzie, dopuszczalne jest, aby na podstawie umowy pomig-
dzy wlascicielami wyodrgbnionych lokali w tym samym budynku nastepo-
waly zmiany w skladzie tych lokali przez odlaczenie czgséci jednego i
przylaczenie ich do drugiego lokalu mieszkalnego’. Na takiej zasadzie za
dopuszczalne nalezatoby uznac¢ odtaczenie z lokalu jednego z pokoi i przy-
faczenie go do drugiego.

Nie jest réwniez wykluczona rozbudowa zewngtrzna lokalu kosztem
nieruchomosci wspolnej (np. czesci wspolnego korytarza) i — jak to wyja-
$nit Sad Najwyzszy w uchwale z dnia 3 kwietnia 1986 .7* — nie sprzeciwia
si¢ temu przepis, wedtug ktdrego nie mozna zada¢ zniesienia wspotwlasno-
$ci nieruchomosci wspolnej, dopoki trwa odrebna wiasnos¢™. Jezeli prze-
budowa lub nadbudowa spowodowata zmiang stosunku powierzchni uzyt-
kowej lokali do powierzchni uzytkowej budynku, to powinna by¢ dokonana
zmiana wysokos$ci udziatow (art. 22 ust. 3 pkt 5 u.w.l.).

Podzial nieruchomosci lokalowej wymaga zachowania formy aktu
notarialnego oraz dokonania odpowiednich wpisow w ksigdze wieczystej.
Do podziatu nieruchomosci lokalowej nie maja zastosowania przepisy o
podziale nieruchomos$ci gruntowych, a w szczegoélnosci art. 93 u.g.n.
wymagajacy decyzji zatwierdzajacej podzial nieruchomosci”. W przypad-
ku dokonywania przebudowy lub rozbudowy nieruchomosci lokalowe;j
wymagane bgdzie jednak uzyskanie pozwolenia na przebudowg lub rozbu-
dowe od wlasciwego organu administracji architektoniczno-budowlanej™.

5. ,,Ztozona nieruchomos¢ lokalowa” podlega ogolnym zasadom
podzialu odnoszacym si¢ do nieruchomosci lokalowych. Stopniowo, w miarg
wyodrebniania kolejnych nieruchomoéci lokalowych ze ,,ztozonej nieru-
chomosci lokalowe;j”, nieruchomos¢ ta podlega kolejnym podziatom, az do
wyodrebnienia ostatniego lokalu.

2 Orzeczenie SN z dnia 10 kwietnia 1989 r. III CRN 66/89, OSN 1991, nr 1, poz. 14.

B III CZP 5/86, OSNCP 1987, nr 2-3, poz. 29.

™ Zob. tez Z.Bid zinski, Status prawny..., s. 45.

»G.Bieniek,Z.Marmaj, Ustawa o wlasnosci lokali. Komentarz, Warszawa 1995,
s. 65-66.

%Zob.B.Bodziony,R.Dziwifiski,P.Gniadzik, Prawo budowlane. Komen-
tarz, Warszawa 1998, s. 86; odnosnie do kompetencji organow administracji architektonicz-
no-budowlanej zob. przypis 29.
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Problem prawnego podziatu ,,ztozonej nieruchomosci lokalowe;j” jest
bardziej skomplikowany, gdy chodzi o sprzedaz nieruchomosci znajduja-
cych si¢ w zasobach gminy 1 Skarbu Panstwa, a lokale w nich znajdujace
si¢ sa przedmiotem najmu (dzierzawy)”’. W sytuacji, gdy gmina zdecyduje
si¢ na wyodrebnianie i sprzedaz nieruchomosci lokalowych, najemcom lub
dzierzawcom przyshuguje wylaczne prawo nabycia ich wlasnosci bez prze-
targu, za ceng oszacowang przez bieglego. Problem pojawi si¢ w sytuacji,
gdy gmina rozpocznie juz proces wyodrebniania lokali 1 bedzie chciata
sprzeda¢ pozostaty czes¢ budynku w trybie przetargu osobie trzeciej. Czy
moze to uczynic¢, pomimo ze powstala juz nieruchomos¢ wspdlna, a ,,po-
zostalg cze$¢ budynku” stanowia lokale jeszcze nie wyodrebnione? W dok-
trynie zaprezentowano stanowisko, ze w momencie, gdy gmina zdecyduje
si¢ na wyodrebnianie lokali mieszkalnych, jest skazana na t¢ drogg i musi
te procedurg kontynuowacé az do sprzedazy ostatniego lokalu. Pozostata po
wyodrebnieniu chociazby jednego lokalu czg¢$¢ budynku stanowi wielo$¢
samodzielnych lokali przystugujacych gminie i przedmiotem obrotu moga
by¢ tylko te poszczegdlne lokale. Nie ma wigc prawnej mozliwosci sprze-
dazy droga przetargu pozostalej czg$ci budynku, traktowanej jedynie jako
cze$¢ sktadowa udziatu we wspotwlasnosci (wspdtuzytkowaniu wieczy-
stym) nieruchomosci zabudowanej’®.

7 Po rzadem obowiazywania art. 21 ust. 7 ustawy z dnia 29 kwietnia 1985 r. 0 gospo-
darce nieruchomosciami i wywlaszczaniu nieruchomosci (Dz. U. z 1991 r. Nr 30, poz. 127
ze zm.) Sad Najwyzszy w uchwale z dnia 24 lutego 1995 r. III CZP 161/94, OSNC 1995,
nr 5, poz. 71 stwierdzit, ze okreslone w art. 21 pkt 7 tej ustawy pierwszenstwo nabycia lokalu
zajmowanego przez osoby tamze wymienione nie przystuguje w razie sprzedazy gruntu
wraz z budynkiem, w ktérym znajduje si¢ ten lokal lub w razie oddania gruntu w uzytko-
wanie wieczyste i sprzedazy tego budynku. Z uwagina to, ze art. 21 ust. 7 u.g.g.w. stanowit,
ze ,,sprzedaz lokalu” zajmowanego przez najemcg lub dzierzawcg moze nastapic tylko na
rzecz tego najemcy lub dzierzawcy (...), natomiast obecnie w art. 34 ust. 1 u.g.n. mowa jest
0 ,,zbywaniu nieruchomosci”, nie sposob nadal stosowac tresci powotanej uchwaty, gdyz
takie dziatanie mogloby by¢ traktowane jako ominigcie prawa prowadzace do tego, iz pierw-
szenstwo najemcy staloby si¢ bezprzedmiotowe —tak B.Bieniek, S.Rudnicki, [w:]
Prawo..., wyd. 3, s. 539.

8 Tak A. Cisek, Zbywanie przez gminy czesci budynkéw, Rejent 1997, nr 10, s. 53-
54; na ten temat zob. tez A. Wasilewska, W. Truszczynski, Zbywanie nierucho-
mosci samorzqdowych i Skarbu Panstwa, Zielona Gora 1999; M. N a zar, Sprzedaz lokali
z gminnego zasobu nieruchomosci, Rejent 1998, nr 12, s. 122 oraz E. Dro z d, Sprzedaz
lokali stanowiqcych wltasnosé¢ Skarbu Panstwa lub gminy, Rejent 1991, nr 4, s. 7.
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Przyjecie koncepcji, ze w wypadku wyodrebniania wiasno$ci lokali
nieruchomos¢ rozpada si¢ na poszczegdlne lokale, nieruchomos¢ wspolna
1 ,,zfozona nieruchomoé¢ lokalowa” pozwala jednak odpowiedzie¢ na to
pytanie pozytywnie. Przedmiotem rozporzadzen moze by¢ bowiem zarow-
no cata ,,nieruchomos¢ ztozona”, jak i poszczegodlne jej czesSci w postaci
lokali samodzielnych™. Przy takim zaloZeniu nie ma przeszkod do zbycia
pozostatej czesci budynku w trybie przetargowym, gdyz nie dochodzi do
naruszenia normy okres$lonej w art. 34 ust. 1 u.g.n®

6. Przy omawianiu podziatu nieruchomosci lokalowej pojawit si¢ row-
niez problem podziatu nieruchomosci wspoélnej. Generalnie podziat taki
jest niedopuszczalny. Zakaz zniesienia wspotwlasnosci nieruchomosci
wspolnej w czasie trwania odregbnej wiasnos$ci lokali nie dotyczy jednak
sytuacji, gdy powierzchnia gruntu zabudowanego budynkiem, w ktorym
wyodrebniono wlasnos¢ lokali, jest wigksza niz powierzchnia niezbgdna do
korzystania z niego. Wprawdzie wspotwlasno$¢ rozciaga si¢ na catg nie-
ruchomos$¢ gruntowa, jednak przymusowy charakter ma tylko prawo wspot-
wlasnosci co do tej czegéci gruntu, ktora jest niezbgdna dla prawidlowego
korzystania z nieruchomosci lokalowych. Chodzi tu o grunt pod budynkiem
1wokotniego. W takim przypadku wspdtwiasciciele moga dokonaé podzia-
hu tej nieruchomosci (art. 5 u.w.l.), gdyz powyzszy zakaz nie wylacza
mozliwosci wydzielenia z nieruchomosci wspolnej odrebnej dziatki gruntu
nie zwiazanej z korzystaniem z domu i zniesienia wspotwlasnosci tak
wydzielonej dziatki®!. Podzial ma na celu oddzielenie od koniecznie wspol-
nej nieruchomosci gruntowej ,,reszty”” nieruchomosci. Do podziatu tego ma
zastosowanie art. 93 i nast. u.g.n.. W wyniku podziatu powstaja dwie
nieruchomosci objete wspotwlasno$cia wiascicieli lokali, z tym ze tylko co

" Tak M. Nazar, Sposoby..., s. 141.

% Odmienny poglad prezentuje A. C i s e k, wedlug ktorego powstata po wyodrebnieniu
czes$¢ budynku stanowi wielo$¢ samodzielnych lokali, ktore nie moga by¢ jako catosé¢ przed-
miotem obrotu — Zbywanie..., s. 53.

81Zob.J.I1gnatowicz Komentarz..., s. 34,41; E. Gnie w e k, Nieruchomosé wspol-
na..., s. 172; poglad o dopuszczalnosci podziatu ,,nadwyzki” gruntu wchodzacego w sktad
nieruchomosci wspolnej prezentowata doktryna jeszcze pod rzadem przepisow k.c., zob.
orzeczenie SN z dnia 10 marca 1971 r., OSN 1970, poz. 190.
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do gruntu zabudowanego wspdlne prawo ma charakter wspotwlasnosci
przymusowej®2.

Ustawa nie zezwala natomiast na jakikolwiek podziat pozostalej czesci
nieruchomosci wspdlnej: wspolnych czgsci budynku i wspolnych urzadzen,
ktore nie stuza wytacznie do uzytku poszczegolnych wiascicieli lokali. Nie
dotyczy to juz wyzej wspomnianej sytuacji, w ktdrej nastepuje rozbudowa
zewngetrzna lokalu kosztem nieruchomosci wspolnej (np. kosztem czgsci
korytarza, klatki schodowej czy strychu) czy tez przez nadbudowe ostatnie;j
kondygnacji nad budynkiem (zob. uwagi w pkt 4.3.). Taka przebudowa lub
nadbudowa powoduje zmiang stosunku powierzchni uzytkowe;j lokalu do
powierzchni uzytkowej budynku, dlatego musi by¢ dokonana zmiana
wysokosci udziatow (art. 22 ust. 3 pkt 5).

Przy omawianiu zakazu podziatu nieruchomosci wspolnej moze nasu-
na¢ si¢ pytanie, czy w takiej sytuacji, gdy istnieje juz nieruchomos$¢ wspol-
na, mozna podzieli¢ budynek ptaszczyzna pionowa na dwie nieruchomosci
wspolne w celu kreowania dwoch nieruchomosci wspdlnych i dwoch od-
rgbnych wspolnot mieszkaniowych? Moim zdaniem, mozna. W wypadku
takiego podzialu nie nastgpuje obejscie przepisOw o zakazie zniesienia
wspotwlasnosci nieruchomosci wspolnej, gdyz wspdtwlasnos¢ ta nadal
istnieje 1 zgodnie z ustawa obejmuje wszystkie niezbedne jej elementy:
wspolny grunt, wspdlne czgsci budynku i wspdlne urzadzenia. Zakaz zno-
szenia wspotwlasnos$ci nieruchomosci wspolnej podyktowany jest wzgle-
dami konstrukcyjnymi (odrgbna wiasnos¢ lokalu nie moze istnie¢ w proz-
ni). Podziat za$§ budynku i gruntu (czyli tzw. nieruchomosci wspdlnej) na
dwie czes$ci z zachowaniem powigzania prawnego odrebnej wiasnosci lokali
z nieruchomos$cia wspdlna (tyle Ze podzielony) nie sprzeciwia si¢ ratio
legis art. 3 ust.1 u.w.l. Oczywiscie podziat taki bedzie mozliwy tylko wtedy,
gdy zostana spetnione wszystkie warunki dopuszczalnosci takiego podziatu
budynku, tzn. musi istnie¢ (lub by¢ wykonana) Sciana dzielaca budynek na
dwa odrebne budynki; w wyniku podzialu powstana dwa odrgbne budynki
oraz podziat budynku nastapi razem z gruntem, na ktérym budynek stoi®.

2 M.Bednarek, Mienie, s. 120.

8 Por. M. N az ar, Obrot nieruchomosciami lokalowymi (wybrane zagadnienia), [w:]
1I Kongres Notariuszy Rzeczypospolitej Polskiej. Referaty i opracowania, Poznan-Klucz-
bork 1999, s. 195 i nast.
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7. Omawiajac zagadnienie podziatu fizycznego nieruchomosci, nalezy
pamigtac rowniez o tym, ze w razie takiego podziatu hipoteka obcigzajaca
dotychczas nieruchomos¢, obciaza wszystkie nieruchomosci utworzone przez
podziat jako tzw. hipoteka taczna®* (art. 76 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r.
o ksiggach wieczystych i hipotece — dalej: u.k.w.h.). Sad Najwyzszy wy-
powiedziat si¢ w tej kwestii w orzeczeniu z dnia 1 grudnia 1969 r.%, sta-
nowiac, iz w razie zniesienia wspdtwlasnosci przez podziat fizyczny nie-
ruchomosci, hipoteka obciazajaca dotychcezas udzial wspotwlasciciela cigzy
nadal na utworzonych w wyniku podziatu nieruchomosciach w takiej czg-
sci, w jakiej byta obcigzona nieruchomos¢ podzielona. Inne uregulowanie
odpowiedzialno$ci nieruchomosci obciazonej hipoteka mozliwe jest tylko
za zgoda wierzyciela hipotecznego®.

Ostatnio Sad Najwyzszy w postanowieniu z dnia 4 listopada 1997 .¥’
zmodyfikowat swoje poprzednie stanowisko, twierdzac, ze obciazenie hi-
poteka taczna wszystkich nieruchomosci powstatych w wyniku zniesienia
wspotwlasnosci przez jej podzial w naturze moze nastapi¢ w Swietle art.
76 ust. 1 uk.w.h. tylko wtedy, gdy hipoteka obciazata nieruchomos¢ jako
calo$¢, anie tylko utamkowa cz¢$¢ nieruchomosci stanowiaca udziat wspot-
whasciciela®. Przy konstruowaniu powyzszej tezy SN wziat po uwagg, ze
art. 65 u.k.w.h. indywidualizuje przedmioty hipotek, wymieniajac kolejno:
hipoteke na nieruchomosci, na utamkowe;j czesci nieruchomosci, na uzyt-
kowaniu wieczystym itd. Zdaniem SN hipoteka ustanowiona na udziale
obcigza sam abstrakcyjny udziat, bez wzgledu na posta¢ nieruchomosci w
chwili ustanowienia hipoteki, dlatego art. 76 ust. 1 u.k.w.h. nie moze tu mie¢
zastosowania®.

8 Na ten temat zob. J. Wasilk o wsk i, Hipoteka fqczna, Demokratyczny Przeglad
Prawniczy 1947, nr 9 i 10.

8 111 CZP 51/69, OSN 1969, poz. 59.

% E.Breyer, Glosa do orzeczenia z dnia 1 grudnia 1969 r., OSPiKA 1971, nr 6, s.
322.

87T CKN 291/97, Wokanda 1998, nr 3, s. 6.

8 Zob. krytyczna glose S. Rudnickie go, Przeglad Sadowy 1998, nr 7-8, s. 19 i nast.

¥ Zob. G. Filc ek, Zniesienie wspotwlasnosci nieruchomosci przez jej podziat a hi-
poteka ustanawiana na utamkowej czesci nieruchomosci, Przeglad Sadowy 1999, nr 4, s.
22 i nast.
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Projekt ustawy o whasnoéci lokali w art. 38 przewidywat uzupetnienie
art. 76 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiggach wieczystych i hipotece o
ustep 3 w brzmieniu: ,,Jezeli jednak podziat nieruchomosci polega na usta-
nowieniu odrgbnej wiasnos$ci lokalu, hipoteka taczna nie powstaje. Hipo-
teka obciazajaca dotychczas nieruchomos¢ ulega wowczas podziatowi na
kazda z nieruchomo$ci powstatych w wyniku wyodrebnienia wtasnos$ci po-
szczegolnych lokali w stosunku, w jakim powierzchnia uzytkowa lokalu
pozostaje do powierzchni uzytkowej budynku”. Ustawa powyzszej regu-
lacji nie przyjeta. Oznacza to, ze hipoteka obciazajaca nieruchomos$é, z
ktorej wyodrebnione zostaty nieruchomosci lokalowe, utrzyma si¢ ex lege
jako taczna na wszystkich nieruchomosciach powstatych w nastgpstwie
ustanowienia odr¢bnej wiasnosci lokali, tzn. na nieruchomosci lokalowej,
na istniejacej ewentualnie ,,ztozonej” nieruchomosci lokalowej obejmujacej
nie wyodrebnione jeszcze lokale oraz na nieruchomosci wspdlnej®.

Hipoteka taczna powstanie réwniez w razie podziatu linia pionowa
budynku obciazonego hipoteka. Zgodnie z ogdlna reguta, hipoteka ta bedzie
ciazy¢ na nowo powstatych budynkach w takiej czgsci, w jakiej byta ob-
ciazona nieruchomos$¢ ,,wyjsciowa”.

Y M.Nazar, Wiasnosé..., s. 39.
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