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Aktualne problemy stosowania ustawy o w³asnoœci
lokali (czêœæ I)

1. Uwagi wstêpne

Instytucja odrêbnej w³asnoœci lokali rozwinê³a siê dopiero niedawno.
Ma ona na celu pozyskanie pod budownictwo mieszkaniowe odpowied-
nich œrodków finansowych od osób zainteresowanych otrzymaniem
mieszkania, a to przez zapewnienie im najszerszych praw w³aœcicielskich.
Odrêbna w³asnoœæ lokali, a tak¿e zbli¿one do niej konstrukcje naruszaj¹
jednak zasadê superficies solo cedit i dlatego budzi³y one opory ze strony
tradycyjnie nastawionych kodyfikatorów. W konsekwencji, w niektórych
kodyfikacjach starej daty – jak w szczególnoœci w niemieckim kodeksie
cywilnym – odrêbn¹ w³asnoœæ lokali jako twór wyj¹tkowy uregulowano
w ustawie pozakodeksowej. Jednak ju¿ np. ustawodawca szwajcarski,
drog¹ nowelizacji z 1964 r., w³¹czy³ tê instytucjê do kodeksu cywilnego
(art. 712a i nast.). W najnowszych kodeksach stanowi ona ju¿ integraln¹
ich czêœæ1. Polski ustawodawca ju¿ w 1934 r. aktem ustawowym ure-
gulowa³ instytucjê odrêbnej w³asnoœci lokali. W kodeksie cywilnym po-
œwiêcono jej trzy artyku³y (art. 135, 136 i 137) powi¹zane ze swoist¹
dla prawa socjalistycznego koncepcj¹ „w³asnoœci osobistej”. PóŸniej
uchylono te przepisy, a odrêbn¹ w³asnoœæ lokali uregulowano w ustawie

1 Por. np. kodeks holenderski – art. 481-483; kodeks Federacji Rosyjskiej – art. 288
i nast.; kodeks Quebeku – art. 1041.
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z dnia 24 czerwca 1994 r. o w³asnoœci lokali2. Ustawa ta obowi¹zuje ju¿
ponad 11 lat i doczeka³a siê licznych wypowiedzi doktryny, tak¿e o cha-
rakterze komentatorskim, oraz stosunkowo bogatego orzecznictwa S¹du
Najwy¿szego.

Rada Legislacyjna, a tak¿e Komisja Kodyfikacyjna Prawa Cywilnego
opowiedzia³y siê za umieszczeniem regulacji odrêbnej w³asnoœci lokali
w kodeksie cywilnym. Stwierdzono, ¿e jest to materia czysto cywilistycz-
na, o du¿ej donios³oœci spo³ecznej ze wzglêdu na szerokie stosowanie tej
instytucji w praktyce. Pozostaje ona w immanentnym zwi¹zku z pozo-
sta³ymi przepisami kodeksu cywilnego o w³asnoœci i wspó³w³asnoœci.
Tworzenie dla niej pozakodeksowej ustawy nale¿y uznaæ za niepo¿¹dany
zabieg legislacyjny prowadz¹cy do dekodyfikacji systemu prawa cywil-
nego.

Postulat ten jest ze wszech miar uzasadniony. Jego realizacja daje te¿
okazjê do zweryfikowania niektórych aktualnie obowi¹zuj¹cych unormo-
wañ. Ponad 11-letnia praktyka stosowania przepisów ustawy o w³asnoœci
lokali przynios³a bowiem wiele doœwiadczeñ, które mog¹ okazaæ siê
przydatne przy formu³owaniu przepisów o odrêbnej w³asnoœci lokali
w kodeksie cywilnym. Niniejsze opracowanie przedstawia niektóre wy-
brane problemy zwi¹zane ze stosowaniem obecnie obowi¹zuj¹cej regulacji
w praktyce notarialnej i s¹dowej, które warte s¹ dyskusji i przemyœleñ
w kontekœcie przysz³ych rozwi¹zañ.

I. Zakres stosowania

1. Obowi¹zuj¹ca ustawa, reguluj¹c m.in. sposób ustanawiania odrêb-
nej w³asnoœci samodzielnych lokali mieszkalnych oraz lokali o innym prze-
znaczeniu (lokali u¿ytkowych), nie zawiera ¿adnych ograniczeñ odnoœnie
do budynku, w którym mo¿e byæ ustanowiona odrêbna w³asnoœæ lokali.
W szczególnoœci nie zawiera ograniczeñ podmiotowych, czyli ograniczeñ
zwi¹zanych z tym, kto jest w³aœcicielem nieruchomoœci gruntowej za-
budowanej lub nieruchomoœci budynkowej. Jest to rozwi¹zanie trafne,
które nale¿y utrzymaæ. Nie oznacza to, ¿e przepisy odrêbne mog¹ w uza-
sadnionych przypadkach wy³¹czyæ mo¿liwoœæ ustanowienia odrêbnej
w³asnoœci lokali. Aktualnie w tym przedmiocie trzeba wskazaæ na art. 121

2 Dz.U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903 z póŸn. zm.
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ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spó³dzielniach mieszkaniowych3.
Zgodnie z art. 121 ust. 2 tej ustawy niedopuszczalne jest przeniesienie
przez spó³dzielniê mieszkaniow¹ na inn¹ osobê w³asnoœci lokalu miesz-
kalnego w budynku wybudowanym z udzia³em œrodków z Krajowego
Funduszu Mieszkaniowego. Do tego przepisu nawi¹zano te¿ w art. 20
ust. 2 ustawy z dnia 26 paŸdziernika 1995 r. o niektórych formach popierania
budownictwa mieszkaniowego4, w którym stwierdzono, ¿e lokale miesz-
kalne wybudowane z kredytu z Krajowego Funduszu Mieszkaniowego
nie mog¹ byæ, pod rygorem niewa¿noœci, wyodrêbniane na w³asnoœæ.
Zgodnie zaœ z art. 121 ust. 1 u.s.m. statut spó³dzielni mo¿e przewidywaæ
ograniczenie mo¿liwoœci przeniesienia przez spó³dzielniê mieszkaniow¹ na
inne osoby w³asnoœci lokali mieszkalnych w domach dla inwalidów, osób
samotnych i innych domach o specjalnym przeznaczeniu.

Z powy¿szego wynika, ¿e wyj¹tki s¹ nieliczne i nie sposób ich
w przysz³oœci wykluczyæ. Mo¿e to jednak nast¹piæ w ustawach odrêb-
nych, gdy jest to uzasadnione wzglêdami spo³ecznymi.

2. Ograniczenia w ustanowieniu odrêbnej w³asnoœci lokali w budyn-
kach spó³dzielni mieszkaniowych znios³a przywo³ywana wczeœniej usta-
wa z dnia 15 grudnia 2000 r. o spó³dzielniach mieszkaniowych. Ustano-
wienie odrêbnej w³asnoœci lokali w tych budynkach musi jednak uwzglêdniæ
tak¿e unormowania tej ustawy, w których okreœla siê osoby uprawnione
i przes³anki ustanowienia odrêbnej w³asnoœci. Ustawa o spó³dzielniach
mieszkaniowych reguluje w istocie dwa sposoby uzyskania przez osobê
zainteresowan¹ odrêbnej w³asnoœci lokalu.

Pierwszy to zawarcie z cz³onkiem spó³dzielni umowy o budowê lokalu
na warunkach odrêbnej w³asnoœci (art. 18-23 u.s.m.). Umowa ta wymaga
formy pisemnej pod rygorem niewa¿noœci, z chwil¹ jej zawarcia powstaje
roszczenie cz³onka spó³dzielni o ustanowienie odrêbnej w³asnoœci lokalu
(ekspektatywa odrêbnej w³asnoœci lokalu), które jest zbywalne i dziedzicz-
ne wraz z wk³adem budowlanym. Nabycie ekspektatywy (zbycie wy-
maga formy aktu notarialnego) uzale¿nione jest od przyjêcia nabywcy lub
spadkobiercy w poczet cz³onków spó³dzielni, przy czym spó³dzielnia nie
mo¿e odmówiæ przyjêcia (roszczenie o przyjêcie). W wyniku zbycia

3 Dz.U. z 2003 r. Nr 119, poz. 1116 z póŸn. zm. (dalej: u.s.m.).
4 Dz.U. z 2000 r. Nr 98, poz. 1070 z póŸn. zm.
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ekspektatywy lub jej dziedziczenia uprawnionych do ustanowienia odrêb-
nej w³asnoœci mo¿e byæ kilka osób. Nie ma przeszkód, aby osoby te sta³y
siê wspó³w³aœcicielami lokalu z tym, ¿e cz³onkiem spó³dzielni mo¿e byæ
tylko jedna z nich (lub ma³¿onkowie, jeœli prawo to jest przedmiotem
maj¹tku wspólnego). Ustanowienie odrêbnej w³asnoœci nastêpuje wed³ug
regu³ zawartych w ustawie o w³asnoœci lokali, w terminie 3 miesiêcy po
jego wybudowaniu lub 3 miesiêcy po uzyskaniu pozwolenia na u¿ytko-
wanie. Zgodnie z art. 21 ust. 1 zd. 2 u.s.m. na ¿¹danie cz³onka spó³dzielni
ustanowienie odrêbnej w³asnoœci mo¿e nast¹piæ w chwili, gdy realizacja
inwestycji pozwala na przestrzenne oznaczenie lokalu. Z tej mo¿liwoœci
nale¿y korzystaæ bardzo ostro¿nie.

3. Drugi sposób uzyskania odrêbnej w³asnoœci lokalu w budynkach
spó³dzielczych dotyczy osób (bêd¹cych cz³onkami lub niebêd¹cych
cz³onkami spó³dzielni), które korzystaj¹ z lokalu na podstawie okreœlonego
prawa (spó³dzielcze lokatorskie, spó³dzielcze w³asnoœciowe, najem, pra-
wo do miejsca postojowego). S¹ to:

1) Cz³onek spó³dzielni, któremu przys³uguje spó³dzielcze lokatorskie
prawo do lokalu. Uprawnionym jest wy³¹cznie cz³onek spó³dzielni, który
spe³ni³ okreœlone zobowi¹zania finansowe (art. 12 ust. 1 pkt 1-5 u.s.m.).
Nale¿y przy tym zauwa¿yæ, ¿e przepis art. 12 zosta³ uznany przez Trybuna³
Konstytucyjny wyrokiem z dnia 20 kwietnia 2005 r. K 42/025 za sprzeczny
z art. 32 Konstytucji RP w zakresie, w jakim pomija mo¿liwoœæ uregu-
lowania w statucie korzystniejszych dla cz³onków spó³dzielni zasad roz-
liczeñ z tytu³u nabycia w³asnoœci lokalu. Powstaje wiêc pytanie, czy na
podstawie tego przepisu mo¿e byæ obecnie ustanowiona odrêbna w³a-
snoœæ lokalu. Na to pytanie nale¿y odpowiedzieæ twierdz¹co. Po pierwsze,
dlatego ¿e wyrok Trybuna³u dotyczy³ art. 12 u.s.m. w brzmieniu sprzed
nowelizacji dokonanej ustaw¹ z dnia 3 czerwca 2005 r.6 Po drugie, Try-
buna³ zakwestionowa³ ten przepis tylko w okreœlonym zakresie, tj. braku
upowa¿nienia do uregulowania w statucie bonifikat (jest to jednak tylko
mo¿liwoœæ, a nie obowi¹zek). Po trzecie, wskazan¹ nowelizacj¹ wpro-
wadzono w art. 12 ust. 5 u.s.m. bonifikatê ustawow¹7.

5 OTK 2005, nr 4A, poz. 38.
6 Dz.U. Nr 122, poz. 1024.
7 Wnioski te s¹ aktualne tak¿e przy uwzglêdnieniu treœci wyroku Trybuna³u Konsty-

tucyjnego z dnia 5 wrzeœnia 2006 r. K 51/05.
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2) Cz³onek spó³dzielni lub osobê niebêd¹c¹ cz³onkiem spó³dzielni, którym
przys³uguje spó³dzielcze w³asnoœciowe prawo do lokalu (art. 1714 u.s.m.).

3) Najemca lokalu u¿ytkowego, w tym gara¿u, a tak¿e najemcê pra-
cowni wykorzystywanej przez twórcê do prowadzenia dzia³alnoœci
w dziedzinie kultury i sztuki, który poniós³ (on lub jego poprzednicy prawni)
pe³ne koszty budowy lokalu (art. 39 u.s.m.).

4) Najemca lokalu mieszkalnego w budynku, który przed przejêciem
przez spó³dzielniê mieszkaniow¹ by³ mieszkaniem zak³adowym (art. 48
ust. 1 pkt 3 u.s.m.).

5) Spadkobierca cz³onka spó³dzielni, który, dysponuj¹c spó³dzielczym
lokatorskim prawem do lokalu, zg³osi³ ¿¹danie ustanowienia odrêbnej
w³asnoœci lokalu (art. 481 ust. 1 u.s.m.).

6) Spadkobierca cz³onka spó³dzielni lub osoby niebêd¹cej cz³onkiem
spó³dzielni, którzy dysponowali spó³dzielczym w³asnoœciowym prawem
do lokalu i wyst¹pili z ¿¹daniem ustanowienia odrêbnej w³asnoœci lokalu
(art. 481 ust. 21 u.s.m.).

7) Spadkobierca najemcy lokalu u¿ytkowego (gara¿u), w tym pra-
cowni, oraz najemcy lokalu, który uprzednio by³ mieszkaniem zak³ado-
wym, je¿eli zg³osili ¿¹danie ustanowienia odrêbnej w³asnoœci lokalu (art. 481

ust. 3 u.s.m.).

4. Na osobn¹ uwagê zas³uguje prawo do miejsca postojowego oraz
spó³dzielcze prawo do domu jednorodzinnego. Jeœli chodzi o prawo do
miejsca postojowego w gara¿u wielostanowiskowym, to przede wszyst-
kim nale¿y zakwestionowaæ stanowisko S¹du Najwy¿szego z dnia 27
paŸdziernika 2004 r. IV CK 271/048, ¿e „prawo do miejsca postojowego
w gara¿u wielostanowiskowym jest ograniczonym prawem rzeczowym”.
Art. 244 k.c. wymienia taksatywnie ograniczone prawa rzeczowe, a wœród
nich tylko spó³dzielcze w³asnoœciowe prawo do lokalu. Jest to katalog
wyczerpuj¹cy, a prawo do miejsca postojowego nie jest „spó³dzielczym
w³asnoœciowym prawem do lokalu”, gdy¿ miejsce postojowe nie jest
nawet pomieszczeniem. Charakter prawny prawa do miejsca postojowe-
go trafnie wyjaœni³ S¹d Najwy¿szy w niepublikowanym wyroku z dnia
5 paŸdziernika 2001 r. III CKN 464/00, stwierdzaj¹c, ¿e „przydzia³ przez
spó³dzielniê mieszkaniow¹ oznaczonego miejsca postojowego w wielo-

8 OSP 2005, nr 5, poz. 62 (z krytyczn¹ glos¹ St. Rudnickiego).
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stanowiskowym budynku gara¿owym stanowi¹cym jej w³asnoœæ daje
uprawnienie do korzystania z gara¿u w oznaczonym miejscu, bez dal-
szych skutków prawnych”.

Jest to niew¹tpliwie prawo zbywalne i dziedziczne, które mo¿e, lecz
nie musi byæ zwi¹zane ze stosunkiem cz³onkostwa. Je¿eli prawo do miej-
sca postojowego nie jest prawem do lokalu b¹dŸ pomieszczenia, to
oczywiœcie nie wchodzi w rachubê zastosowanie odrêbnej w³asnoœci
lokalu. Skoro nie jest to prawo do pomieszczenia, to – jak to wyjaœni³
S¹d Najwy¿szy w niepublikowanym orzeczeniu z dnia 19 marca 2004 r.
I CK 696/03 nie mo¿na go uznaæ za „pomieszczenie przynale¿ne”. Z tego
wzglêdu art. 1715 u.s.m. przewiduje swoisty sposób „uw³aszczenia” osoby,
której przys³uguje prawo do miejsca postojowego. Mianowicie, spó³dziel-
nia wyodrêbnia dla siebie gara¿ wielostanowiskowy jako lokal o innym
przeznaczeniu, zak³ada odrêbn¹ ksiêgê wieczyst¹ i przenosi na upraw-
nionego udzia³ w tej odrêbnej nieruchomoœci. W ramach umowy o podzia³
quoad usum osoba uprawniona bêdzie korzysta³a z okreœlonego miejsca.

5. W art. 2 ust. 3 u.s.m. zdefiniowano dom jednorodzinny jako dom
mieszkalny, tzw. wolnostoj¹cy oraz jako samodzieln¹ czeœæ domu bliŸ-
niaczego lub szeregowego, zastrzegaj¹c, ¿e do domów jednorodzinnych
stosuje siê przepisy tej ustawy dotycz¹ce lokali. Zgodnie z art. 1 ust. 2
pkt 3 u.s.m. przedmiotem dzia³alnoœci spó³dzielni mieszkaniowej mo¿e
byæ budowanie lub nabywanie domów jednorodzinnych w celu przenie-
sienia na rzecz cz³onków w³asnoœci tych domów. Nale¿y tak¿e zwróciæ
uwagê na art. 52 u.s.m., który stanowi, ¿e do istniej¹cych w dniu wejœcia
w ¿ycie ustawy (23.04.2001 r.) praw do domów jednorodzinnych stosuje
siê przepisy rozdzia³u 21 u.s.m., przy czym po przeprowadzeniu rozli-
czenia kosztów budowy i ostatecznym ustaleniu wk³adów budowlanych
i po rozliczeniu tych wk³adów spó³dzielnia przenosi na cz³onków w³a-
snoœæ przydzielonych domów wraz z prawami do dzia³ek. Z przepisów
tych, których stosowanie przysparza ró¿norodne trudnoœci, nale¿y
wyprowadziæ nastêpuj¹ce wnioski:

1) Spó³dzielcze prawo do domu jednorodzinnego jako ograniczone
prawo rzeczowe mog³o powstaæ jedynie przed 23.04.2001 r. tj. przed dat¹
wejœcia w ¿ycie ustawy o spó³dzielniach mieszkaniowych. Do tych praw
stosuje siê unormowanie art. 52 u.s.m. Zgodnie z tym przepisem do czasu
przeniesienia w³asnoœci tych domów wraz z prawami do dzia³ek (prawa
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w³asnoœci lub u¿ytkowania wieczystego) prawo to nale¿y traktowaæ jak
spó³dzielcze w³asnoœciowe prawo do lokalu (przepisy rozdzia³u 21 u.s.m.).
Przeniesienie w³asnoœci domu jednorodzinnego mo¿e dotyczyæ zarówno
domków wolnostoj¹cych, jak i samodzielnej czêœci domu bliŸniaczego lub
szeregowego, po wydzieleniu dzia³ek. W praktyce wystêpuj¹ jednak
przypadki, kiedy cz³onkowi spó³dzielni przydzielono domek jednorodzinny
na warunkach spó³dzielczego w³asnoœciowego prawa do lokalu. W takiej
sytuacji stosownie do art. 1714 ust. 1 u.s.m. uprawnionemu ze spó³dziel-
czego w³asnoœciowego prawa do lokalu przys³uguje ¿¹danie ustanowienia
i przeniesienia na jego rzecz odrêbnej w³asnoœci lokalu. W przypadku
domków bliŸniaczych b¹dŸ szeregowych jest mo¿liwe ustanowienie
odrêbnej w³asnoœci lokalu, uznaj¹c, i¿ lokalem jest dom jednorodzinny.
Mo¿liwe jest tu bowiem utworzenie nieruchomoœci wspólnej. Zastoso-
wanie tej konstrukcji nie jest mo¿liwe w przypadku domów jednorodzin-
nych (wolnostoj¹cych), skoro nie mo¿na utworzyæ nieruchomoœci
wspólnej. Te trudnoœci z realizacj¹ ¿¹dania z art. 1714 u.s.m. mo¿na
rozwi¹zaæ w ten sposób, ¿e uprawniony za zgod¹ spó³dzielni zrzeka siê
tego prawa, co oznacza koniecznoœæ zwrotu wk³adu budowlanego, a spó³-
dzielnia za zgod¹ cz³onka, stosuj¹c konstrukcjê datio in solutum, zamiast
zwrotu wk³adu dokonuje przeniesienia w³asnoœci domu wraz z prawem
do dzia³ki.

2) Nabycie na w³asnoœæ domu jednorodzinnego pod rz¹dem ustawy
o spó³dzielniach mieszkaniowych wymaga zawarcia umowy o budowê
domu jednorodzinnego, na podstawie której powstaje ekspektatywa
uzyskania w³asnoœci tego domu po jego wybudowaniu. Cz³onek spó³dziel-
ni uzyskuje wiêc roszczenie o przeniesienie na jego rzecz w³asnoœci domu
jednorodzinnego.

6. W art. 1718 u.s.m. uregulowano przekszta³cenie z mocy prawa
spó³dzielczego w³asnoœciowego prawa w prawo odrêbnej w³asnoœci lokalu
lub we w³asnoœæ domu jednorodzinnego. Nastêpuje to wówczas, gdy
w toku postêpowania likwidacyjnego, postêpowania upad³oœciowego albo
postêpowania egzekucyjnego nabywc¹ budynku nie bêdzie inna spó³dziel-
nia mieszkaniowa. Do tego unormowania nawi¹zuje art. 241 ust. 2 ustawy
z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiêgach wieczystych i hipotece9. Zgodnie z tym

9 Dz.U. z 2001 r. Nr 124, poz. 1361 z póŸn. zm.
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przepisem w razie wspomnianego przekszta³cenia ksiêga wieczysta pro-
wadzona dla spó³dzielczego w³asnoœciowego prawa do lokalu staje siê
ksiêg¹ wieczyst¹ dla nieruchomoœci (odrêbnego lokalu lub w³asnoœci
nieruchomoœci zabudowanej domem jednorodzinnym). Innymi s³owy, nie
zak³ada siê nowej ksiêgi wieczystej.

7. Odnosz¹c siê do zakresu stosowania instytucji odrêbnej w³asnoœci
lokali w budynkach spó³dzielni mieszkaniowych, nale¿y zauwa¿yæ, ¿e
zgodnie z obowi¹zuj¹cym stanem prawnym cz³onek spó³dzielni mo¿e
uzyskaæ spó³dzielcze w³asnoœciowe prawo do lokalu – jako ograniczone
prawo rzeczowe – oraz odrêbn¹ w³asnoœæ lokalu, uiszczaj¹c wk³ad miesz-
kaniowy w tej samej wysokoœci. Taki wniosek wynika jednoznacznie
z treœci art. 173 ust. 2 i art. 18 ust. 2 u.s.m. W obu tych przepisach mowa
jest o wk³adzie budowlanym w wysokoœci odpowiadaj¹cej ca³oœci kosz-
tów budowy przypadaj¹cych na dany lokal. Zakwestionowa³ to Trybuna³
Konstytucyjny w wyroku z dnia 20 kwietnia 2005 r. K 42/0210, stwier-
dzaj¹c niezgodnoœæ z Konstytucj¹ art. 173 ust. 1 pkt 1 i ust. 2. u.s.m.
Po dacie wejœcia w ¿ycie tego orzeczenia Trybuna³u (28.04.2005 r.)
strony umowy o budowê lokalu na warunkach spó³dzielczego w³asno-
œciowego prawa do lokalu nie mog³y okreœliæ wysokoœci wk³adu budow-
lanego, a niew¹tpliwie jest to istotny przedmiotowo element umowy. Mo¿na
wiêc twierdziæ, ¿e przywrócono zakaz ustanawiania spó³dzielczego prawa
do lokalu. Oczywiœcie ustawodawca w³adny jest przyj¹æ rozwi¹zanie
prawne umo¿liwiaj¹ce ustanowienie spó³dzielczego w³asnoœciowego pra-
wa do lokalu. Wymaga to zró¿nicowania zasad ustalania wysokoœci wk³adu
budowlanego w odniesieniu do spó³dzielczego w³asnoœciowego prawa do
lokalu oraz w odniesieniu do odrêbnej w³asnoœci lokalu. Jest oczywiste,
¿e rozwi¹zanie takie, je¿eli mia³oby uwzglêdniaæ wyrok Trybuna³u, musi
przewidywaæ, ¿e cz³onek ubiegaj¹cy siê o spó³dzielcze w³asnoœciowe
prawo do lokalu pokrywa³by nie ca³oœæ kosztów budowy lokalu, lecz
tylko jego czêœæ. Wówczas jednak powstaje pytanie, kto mia³by finan-
sowaæ ró¿nicê miêdzy ca³oœci¹ kosztów budowy a ow¹ czêœci¹ uiszczon¹
przez cz³onka spó³dzielni. Jak dotychczas problem ten nie zosta³ rozstrzy-
gniêty przez ustawodawcê.

10 OTK 2005, nr 4 A, poz. 38.
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W tym kontekœcie nale¿y podnieœæ, ¿e Komisja Kodyfikacyjna Prawa
Cywilnego zg³osi³a propozycjê zast¹pienia spó³dzielczego w³asnoœciowe-
go prawa do lokalu instytucj¹ odrêbnej w³asnoœci lokali. Zwrócono uwagê,
¿e mno¿enie instytucji prawnych o takiej samej funkcji spo³ecznej nie jest
celowe, poniewa¿ prowadzi do zwiêkszenia iloœci przepisów prawnych
ponad potrzebê, a tak¿e utrudnia ich stosowanie, zw³aszcza gdy s¹ one
umieszczane poza kodeksem cywilnym i to pod zwodnicz¹ nazw¹ prawa
„w³asnoœciowego”. Wskazano te¿, ¿e przedwojenna regulacja w³asnoœci
lokali przeznaczona by³a g³ównie na u¿ytek cz³onków spó³dzielni miesz-
kaniowych i to dla ochrony ich praw. Wydaje siê, ¿e jest to trafna propozycja,
która w istotny sposób upraszcza uregulowanie tytu³ów prawnych do
korzystania z lokali w budynkach spó³dzielczych w postaci spó³dzielczego
prawa lokatorskiego – jako zbli¿onego do stosunku najmu oraz odrêbnej
w³asnoœci lokalu. W ten sposób zobowi¹zania finansowe cz³onków
spó³dzielni (wk³ad mieszkaniowy oraz wk³ad budowlany w wysokoœci
ca³oœci kosztów budowy lokalu) staj¹ siê przejrzyste, a przy tym jedno-
znacznie okreœla siê uprawnienia do lokali cz³onków spó³dzielni.

II. Samodzielnoœæ lokalu, pomieszczenia pomocnicze i przy-
nale¿ne

1. Ustawa o w³asnoœci lokali nie zawiera ¿adnych ograniczeñ ani
wymagañ odnosz¹cych siê do powierzchni samodzielnego lokalu. Defi-
nicje samodzielnego lokalu zawiera art. 2 ust. 2 u.s.m. i jedynie na podstawie
tego przepisu, (a nie np. prawa budowlanego) nale¿y stwierdziæ w za-
œwiadczeniu samodzielnoœæ lokalu. W orzeczeniu z dnia 9 grudnia 2003 r.
III CK 270/04 (niepubl.) S¹d Najwy¿szy stwierdzi³, ¿e: „Swoboda stron
w wyodrêbnieniu w³asnoœci lokalu jest na gruncie ustawy o w³asnoœci
lokali ograniczona wymaganiem, aby wyodrêbnione lokale by³y lokalami
samodzielnymi. Czynnoœæ prawna wyodrêbnienia lokalu, który w chwili
wyodrêbnienia nie spe³nia wymogu samodzielnoœci w rozumieniu art. 2
ust. 2 u.s.m. jest niewa¿na”.

Nale¿y tak¿e wskazaæ, stosownie do stanowiska S¹du Najwy¿szego
zawartego w wyroku z dnia 13 marca 1994 r. II CKN 31/9711, ¿e

11 Rejent 1997, nr 10, s. 180.
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zaœwiadczenie o samodzielnoœci lokalu nie jest konieczne wówczas, gdy
odrêbna w³asnoœæ lokalu ustanawiana jest w s¹dowym postêpowaniu
o zniesienie wspó³w³asnoœci nieruchomoœci lub w postêpowaniu o dzia³
spadku.

2. Spe³nienie wymagania samodzielnoœci lokalu stwierdza starosta
w formie zaœwiadczenia, do którego stosuje siê art. 217-220 k.p.a. Za-
œwiadczenie to nie podlega weryfikacji przez notariusza lub s¹d w po-
stêpowaniu wieczystoksiêgowym, za wyj¹tkiem sytuacji, gdy zachodzi
tzw. bezwzglêdna niewa¿noœæ. Chodzi o przypadek, gdy zaœwiadczenie
wyda³ organ ustawowo niew³aœciwy, wzglêdnie zaœwiadczenie wydano
bez zachowania jakichkolwiek przepisów postêpowania. Nie sposób te¿
honorowaæ zaœwiadczenia wydanego z oczywist¹ obraz¹ art. 2 ust. 2
u.s.m., np. odnotowano przypadek wydania zaœwiadczenia, ¿e hotel jest
samodzielnym lokalem o innym przeznaczeniu.

3. U¿yte w art. 2 ust. 22 u.s.m. okreœlenie „pomieszczenie pomoc-
nicze” nie zosta³o w jakikolwiek sposób doprecyzowane. Niew¹tpliwie
musi to byæ w ogóle pomieszczenie, (a wiêc ograniczone przestrzennie
œcianami), musi znajdowaæ siê w obrêbie lokalu, a tym samym zawsze
dzieliæ bêdzie ono los prawny lokalu.

Pomieszczenie przynale¿ne okreœlono w art. 2 ust. 4 u.s.m. jako czêœæ
sk³adow¹ lokalu. Zgodnie przyjmuje siê, ¿e pomieszczenie przynale¿ne:

– musi byæ ograniczone przestrzennie œcianami;
– nie musi spe³niaæ przes³anki samodzielnoœci;
– nie musi przylegaæ do lokalu;
– mo¿e byæ po³o¿one poza budynkiem, w którym znajduje siê wy-

odrêbniony lokal, ale w granicach nieruchomoœci wspólnej.
W praktyce pewne w¹tpliwoœci powsta³y na tle kwalifikowania jako

powierzchni przynale¿nych miejsc postojowych w gara¿ach wielostano-
wiskowych oraz balkonów. S¹d Najwy¿szy w wyroku z dnia 19 maja
2004 r. I CK 696/03 (niepubl.) stwierdzi³, ¿e miejsce gara¿owe w gara¿u
wielostanowiskowym nie jest pomieszczeniem przynale¿nym do tego lokalu.
To trafne stanowisko S¹d Najwy¿szy uzasadnia tym, ¿e miejsce gara¿owe
nie jest pomieszczeniem. W pojêciu pomieszczenia – jak stwierdzono –
zawarty jest bowiem element oddzielenia go œcianami od pozosta³ej prze-
strzeni. Tego wymagania nie spe³nia oznaczenie miejsca postojowego.
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Trudno natomiast zgodziæ siê ze stanowiskiem S¹du Najwy¿szego za-
wartym w wyroku z dnia 3 paŸdziernika 2002 r. III RN 153/0112, w któ-
rym nie wykluczono mo¿liwoœci uznania balkonu za pomieszczenie przy-
nale¿ne. Przecie¿ tak¿e balkon nie spe³nia z regu³y wymagañ pomieszczenia.
Pomieszczenie przynale¿ne jako czêœæ sk³adowa lokalu nie mo¿e byæ
odrêbnym przedmiotem obrotu13.

4. Samodzielnoœæ lokalu jako podstawowe wymaganie jego wyodrêb-
nienia musi byæ utrzymane w nowej regulacji. Nie wydaje siê te¿, aby
inaczej okreœliæ cechy tej samodzielnoœci, a w ka¿dym nale¿y zachowaæ
element wyodrêbnienia trwa³ymi œcianami oraz przeznaczenie lokalu. Nie
wymaga te¿ zmian administracyjny tryb stwierdzania tej samodzielnoœci.
Natomiast nale¿a³oby dookreœliæ pojêcie „pomieszczenia pomocniczego”,
a w przyk³adowym wyliczeniu pomieszczeñ przynale¿nych pomin¹æ strych,
gdy¿ z regu³y jest on elementem nieruchomoœci wspólnej. Obecne wyliczenie
jest myl¹ce, gdy¿ zupe³nie wyj¹tkowa jest sytuacja, gdy strych jest czêœci¹
sk³adow¹ jednego lokalu.

III. Nieruchomoœæ wspólna

1. Pojêcie nieruchomoœci wspólnej zdefiniowano w art. 3 ust. 2 ustawy
o w³asnoœci lokali. Obejmuje ono dwa zasadnicze elementy, tj. grunt oraz
czêœci budynku i urz¹dzenia, które nie s³u¿¹ wy³¹cznie do u¿ytku w³a-
œcicieli lokali.

Je¿eli chodzi o grunt, to nale¿y zwróciæ uwagê na nastêpuj¹ce kwestie:
1) Po³o¿enie budynku na dwóch nieruchomoœciach, dla których pro-

wadzone s¹ odrêbne ksiêgi wieczyste musi byæ poprzedzone wnioskiem
 o po³¹czenie nieruchomoœci, tak aby powsta³a jedna wspólna nierucho-
moœæ objêta jedn¹ ksiêg¹ wieczyst¹. Zgodnie z art. 24 ust. 1 ustawy z dnia
6 lipca 1982 r. o ksiêgach wieczystych i hipotece14 dla ka¿dej nierucho-
moœci prowadzi siê odrêbn¹ ksiêgê wieczyst¹ (chyba ¿e przepisy ustawy
stanowi¹ inaczej); dotyczy to równie¿ nieruchomoœci lokalowych oraz
nieruchomoœci, w których nieruchomoœci lokalowe zosta³y wyodrêbnio-

12 OSNCP 2003, nr 18, poz. 413.
13 Por. wyrok S¹du Najwy¿szego z dnia 22 marca 2001 r. V CKN 277/00 (niepubl.).
14 Dz.U. z 2001 r. Nr 124, poz. 1361 z póŸn. zm. (dalej: u.k.w.h.).
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ne. W uchwale z dnia 14 maja 1996 r. III CZP 37/9615 S¹d Najwy¿szy
stwierdzi³, ¿e „ustanowienie odrêbnej w³asnoœci lokalu jest dopuszczalne
w sytuacji, gdy budynek jest posadowiony na dwóch nieruchomoœciach,
stanowi¹cych w³asnoœæ gminy, dla których prowadzone s¹ oddzielne
ksiêgi wieczyste”. Pogl¹d ten spotka³ siê jednak z trafn¹ krytyk¹16.

Powy¿sze wymaganie dotyczy oczywiœcie sytuacji, gdy budynek
po³o¿ony jest na dwóch nieruchomoœciach gruntowych oddanych w u¿yt-
kowanie wieczyste. Nale¿y przy tym zwróciæ uwagê, ¿e zgodnie z uchwa³¹
S¹du Najwy¿szego z dnia 7 kwietnia 2006 r. III CZP 26/06 (dotychczas
niepubl.) u¿ytkownikowi wieczystemu nie przys³uguje uprawnienie prze-
widziane w art. 21 u.k.w.h. (czyli z³o¿enie wniosku o po³¹czenie nieru-
chomoœci w jednej ksiêdze wieczystej).

W przypadku, gdy budynek, w którym maj¹ byæ wyodrêbnione lokale,
jest po³o¿ony na dwóch nieruchomoœciach, z których jedna jest w³asno-
œci¹ danej osoby, a druga pozostaje w u¿ytkowaniu wieczystym, usta-
nowienie odrêbnej w³asnoœci lokali jest niedopuszczalne17.

2) Wprowadzony ustaw¹ z dnia 28 listopada 2003 r. nowelizuj¹c¹
ustawê o w³asnoœci lokali18 przepis art. 3a (obowi¹zuj¹cy od 22.09.2004 r.)
obejmuje mechanizm ujednolicenia okresów u¿ytkowania wieczystego
udzia³ów w tym prawie zwi¹zanych z odrêbn¹ w³asnoœci¹ lokali. Z przepisu
tego wynika, ¿e jeœli pierwszy lokal wyodrêbniony jest po 22.09.2004 r.
i z lokalem tym zwi¹zany jest udzia³ w u¿ytkowaniu wieczystym, to okres
trwania u¿ytkowania wieczystego ustalony dla tego udzia³u wyznacza
czas trwania u¿ytkowania wieczystego dla pozosta³ych udzia³ów zwi¹-
zanych z dalszymi, wyodrêbnionymi póŸniej lokalami. Je¿eli zaœ czêœæ
lokali zosta³a wyodrêbniona przed 22.09.2006 r., to przy wyodrêbnieniu
dalszych lokali po 22.09.2004 r. jednolity okres u¿ytkowania wieczystego
udzia³ów zwi¹zanych z tymi lokalami wyznacza okres u¿ytkowania
wieczystego ustalony dla udzia³u zwi¹zanego z lokalem, który zosta³
wyodrêbniony jako ostatni przed dniem 22.09.2004 r.

15 OSNC 1996, nr 9, poz. 126.
16 Por. glosê W. S³ugiewicza, Rejent 1997, nr 2, s. 86.
17 Por. postanowienie S¹du Najwy¿szego z dnia 25 czerwca 1997 r. III CKN 30/97

(niepubl.).
18 Dz.U. z 2004 r. Nr 141, poz. 1492 (dalej: u.w.l.).
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2. Drugim elementem nieruchomoœci wspólnej s¹ „czêœci budynku
i urz¹dzenia, które nie s³u¿¹ wy³¹cznie do u¿ytku w³aœcicieli lokali”. Spre-
cyzowanie tego pojêcia jest o tyle trudne, ¿e ustawodawca pos³u¿y³ siê
definicj¹ negatywn¹. Jest jednak poza sporem, ¿e elementem nierucho-
moœci wspólnej nie s¹ lokale niewyodrêbnione, spe³niaj¹ce wymaganie
samodzielnoœci, w rozumieniu art. 2 ust. 2 u.w.l. stanowi¹ one wy³¹czn¹
w³asnoœæ dotychczasowego w³aœciciela budynku, w którym czêœæ lokali
zosta³a wyodrêbniona i sprzedana. Wynika to z art. 4 ust. 1 i art. 19 ust. 1
u.w.l. W tym wzglêdzie orzecznictwo S¹du Najwy¿szego jest utrwalone.
Przyk³adowo w uchwale z dnia 9 grudnia 1999 r. III CZP 32/9919  stwier-
dzono, ¿e do „lokali nale¿¹cych do dotychczasowego w³aœciciela” zalicza
siê wszystkie lokale mog¹ce, w myœl art. 2 ust. 1 u.w.l., stanowiæ odrêbne
nieruchomoœci; dotyczy to równie¿ lokali bêd¹cych w³asnoœci¹ spó³dzielni
mieszkaniowej, przys³uguj¹cych cz³onkom na zasadach lokatorskiego lub
w³asnoœciowego spó³dzielczego prawa do lokalu. Natomiast w wyroku
z dnia 21 lutego 2002 r. IV CKN 751/0020 przyjêto, ¿e samodzielny lokal
mieszkalny nie nale¿y do czêœci budynku maj¹cych w œwietle prawa
polskiego stanowiæ przedmiot wspó³w³asnoœci nieruchomoœci lokalowych.
Wreszcie w wyroku z dnia 21 paŸdziernika 2003 r. I CK 156/0221 wyra¿ono
jednoznaczny pogl¹d, ¿e lokale samodzielne, w rozumieniu art. 2 ust. 2
u.w.l., które nie zosta³y wyodrêbnione, stanowi¹ wy³¹czn¹ w³asnoœæ
dotychczasowego w³aœciciela nieruchomoœci i jemu przypadaj¹ po¿ytki
i przychody z tych lokali. Na tle tego ostatniego pogl¹du nale¿y mocno
podkreœliæ, ¿e wy³¹czn¹ w³asnoœci¹ dotychczasowego w³aœciciela s¹ tylko
takie lokale niewyodrêbnione, które spe³niaj¹ wymaganie samodzielnoœci,
czyli mog¹ byæ wyodrêbnione. Oznacza to te¿, ¿e wszelkie inne pomiesz-
czenia, które nie s¹ samodzielne w rozumieniu art. 2 ust. 2 u.w.l., stanowi¹
element nieruchomoœci wspólnej. Na tym tle w praktyce powstaj¹ nie-
kiedy nieporozumienia.

3. Jeœli chodzi o pozytywne wskazanie elementów nieruchomoœci
wspólnej to nale¿y zauwa¿yæ, ¿e w jej sk³ad mog¹ wchodziæ elementy
o zró¿nicowanym stopniu zwi¹zania z wyodrêbnionymi lokalami. W pierw-

19 OSNC 2000, nr 6, poz. 104.
20 OSNC 2003, nr 2, poz. 21.
21 OSNC 2004, nr 11, poz. 185.
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szym rzêdzie nale¿¹ do niej te czêœci budynku, które s¹ niezbêdne do
korzystania przez wszystkich w³aœcicieli lokali, jak mury zewnêtrzne,
dach, klatka schodowa. S¹ to urz¹dzenia konieczne dla istnienia nieru-
chomoœci wspólnej. Do tej kategorii nale¿y te¿ zaliczyæ windy, instalacje
wodne, grzewcze, elektryczne, gazowe itp. Nale¿y tu przywo³aæ uchwa³ê
S¹du Najwy¿szego z dnia 28 sierpnia 1997 r. III CZP 36/9722, w której
przyjêto, ¿e w³aœciciel lokalu nie mo¿e bez zgody pozosta³ych w³aœcicieli
od³¹czyæ swego lokalu mieszkalnego od zainstalowanej w budynku sieci
c.o. i przy jej wykorzystaniu zastosowaæ inny rodzaj ogrzewania. Uznano
bowiem, ¿e jest to zmiana przeznaczenia czêœci nieruchomoœci wspólnej,
o czym stanowi art. 22 ust. 3 pkt 4 u.w.l. S¹ to wiêc niejako sk³adniki
konieczne nieruchomoœci wspólnej i do nich odnosi siê tzw. wspó³w³a-
snoœæ przymusowa (art. 3 ust. 1 zd. 2 u.w.l.).

Druga kategoria elementów (czêœci) nieruchomoœci wspólnej to taka,
której zwi¹zek funkcjonalny ze wszystkimi lokalami nie ma tak œcis³ego
charakteru. Przyk³adowo, jeœli piwnice mog¹ byæ pomieszczeniami przy-
nale¿nymi, to w sytuacji, gdy wchodz¹ w sk³ad nieruchomoœci wspólnej
(a taki ich status prawny jest mo¿liwy), stanowi¹ jedn¹ z takich jej czêœci,
których zwi¹zek funkcjonalny z lokalami nie ma œcis³ego charakteru. Do
tych czêœci nieruchomoœci wspólnej nie odnosi siê tzw. wspó³w³asnoœæ
przymusowa. Ju¿ w tym miejscu nale¿y wiêc zauwa¿yæ, ¿e mo¿liwe jest
zniesienie wspó³w³asnoœci takiego elementu nieruchomoœci wspólnej i „do-
³¹czenie” jej jako pomieszczenia przynale¿nego do okreœlonego lokalu.
Takie stanowisko zaj¹³ S¹d Najwy¿szy w uchwale z dnia 3 paŸdziernika
2003 r. III CZP 65/0323, jak równie¿ w niepublikowanym wyroku z dnia
2 lutego 2005 r. IV CK 474/04.

4. Zgodnie z art. 3 ust. 1 u.w.l. udzia³ w nieruchomoœci wspólnej jest
prawem zwi¹zanym z w³asnoœci¹ lokalu. Oznacza to, ¿e w³asnoœæ lokalu
jest prawem g³ównym, a udzia³ w nieruchomoœci wspólnej – prawem
zwi¹zanym. Taka formu³a dotyczy tak¿e udzia³u we wspó³u¿ytkowaniu
wieczystym gruntu jako elementu nieruchomoœci wspólnej. W konse-
kwencji art. 3 ust. 1 u.w.l. nale¿y uznaæ za przepis szczególny do art.
235 § 2 k.c., który prawo u¿ytkowania wieczystego gruntu okreœla jako

22 OSNC 1998, nr 1, poz. 4.
23 OSNC 2004, nr 12, poz. 189.
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prawo g³ówne, a w³asnoœæ budynku jako prawo zwi¹zane. Ma to okre-
œlone konsekwencje praktyczne w odniesieniu do ustalenia daty nabycia
prawa u¿ytkowania wieczystego (co wymaga konstytutywnego wpisu
przy umownym ustanowieniu i umownym przeniesieniu – por. art. 27
ustawy o gospodarce nieruchomoœciami) i w³asnoœci budynku b¹dŸ
wyodrêbnionego ju¿ lokalu wraz z udzia³em w prawie u¿ytkowania
wieczystego.

Ustalenie wielkoœci udzia³u w nieruchomoœci wspólnej zgodnie z regu³¹
wynikaj¹c¹ z art. 3 ust. 3 u.w.l. wymaga zwrócenia uwagi na wyrok
S¹du Najwy¿szego z dnia 8 paŸdziernika 2002 r. IV CKN 1304/00 (nie-
publ.) w którym przyjêto, ¿e przepis ten ma charakter bezwzglêdnie
obowi¹zuj¹cy. Wyj¹tek w tym wzglêdzie wynika z art. 3 ust. 6 u.w.l.,
kiedy w drodze jednej czynnoœci prawnej nastêpuje wyodrêbnienie
wszystkich lokali, wówczas wielkoœæ udzia³ów ustalaj¹ w umowie w³a-
œciciel lub w³aœciciele. Istota tego wyj¹tku polega na tym, ¿e przy ustalaniu
wielkoœci udzia³ów nie musi byæ przestrzegany sposób jego obliczenia
okreœlony w art. 3 ust. 3 u.w.l. Jak to wyjaœni³ S¹d Najwy¿szy w wyroku
z dnia 13 maja 2004 r. V CK 492/03 (niepubl.) „przy okreœlaniu wielkoœci
udzia³ów w nieruchomoœci wspólnej, gdy nastêpuje to w inny sposób,
ni¿ okreœlony w art. 3 ust. 3 ustawy, spe³nione musz¹ byæ ³¹cznie dwa
warunki: udzia³ musi byæ powi¹zany z lokalem, a suma udzia³ów musi
odpowiadaæ jednoœci”.

5. W postanowieniu z dnia 14 marca 2002 r. IV CKN 896/0024 S¹d
Najwy¿szy wyrazi³ pogl¹d, ¿e „wadliwe okreœlenie wielkoœci udzia³ów
przypadaj¹cych w³aœcicielom lokali we wspólnej nieruchomoœci, doko-
nane w czynnoœciach prawnych wyodrêbnienia i sprzeda¿y lokali, nie
powoduje niewa¿noœci ca³ych czynnoœci, lecz tylko niewa¿noœæ posta-
nowieñ dotkniêtych wad¹”. S¹d Najwy¿szy trafnie uzna³, ¿e zgodnie
z art. 58 § 1 in fine k.c. w miejsce niewa¿nych postanowieñ czynnoœci
prawnej wchodzi przepis ustawy, czyli art. 3 ust. 3 u.w.l. Praktycznie
bior¹c, do umowy ustanowienia i sprzeda¿y odrêbnej w³asnoœci lokalu,
która w pozosta³ym zakresie jest wa¿na, nale¿y sporz¹dziæ aneks odno-
œnie do prawid³owego okreœlenia udzia³ów w nieruchomoœci wspólnej.

24 OSNC 2003, nr 6, poz. 81.
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6. Przy wyodrêbnianiu lokali, przed wejœciem w ¿ycie ustawy o w³a-
snoœci lokali (1.01.1995 r.), okreœlenie wielkoœci udzia³u w nieruchomoœci
wspólnej nastêpowa³o z pominiêciem powierzchni pomieszczeñ przyna-
le¿nych. Nawi¹zuj¹c do tego stanu prawnego, w art. 3 ust. 7 u.w.l.
postanowiono, ¿e przy wyodrêbnianiu kolejnych lokali (ju¿ pod rz¹dem
ustawy o w³asnoœci lokali) ustalenie udzia³u w nieruchomoœci wspólnej
nastêpuje w taki sam sposób, chyba ¿e wszyscy w³aœciciele lokali
wyodrêbnionych i w³aœciciel lokali niewyodrêbnionych dokonaj¹ w umowie
nowego ustalenia wysokoœci udzia³ów w nieruchomoœci wspólnej. Cho-
dzi wiêc o to, aby zasady obliczania wysokoœci udzia³ów przyjête w art. 3
ust. 3 u.w.l., a wiêc przy uwzglêdnieniu powierzchni pomieszczeñ przy-
nale¿nych, stosowaæ do wspólnot mieszkaniowych, które powsta³y przed
1.01.1995 r. Nale¿y jednak zauwa¿yæ, ¿e mog¹ tu powstaæ dwie sytuacje
prawne. Mo¿e byæ bowiem tak, ¿e do lokali wyodrêbnionych przed
1.01.1995 r. „przypisano” okreœlone pomieszczenie jako przynale¿ne, tylko
¿e przy obliczaniu udzia³ów w nieruchomoœci wspólnej nie uwzglêdniono
ich powierzchni. W takiej sytuacji istotnie wystarczy umowa o ustalenie
nowych udzia³ów w nieruchomoœci wspólnej. Mo¿e byæ jednak i tak, ¿e
pomieszczenia, które mog¹ byæ uznane za przynale¿ne, by³y traktowane
jako czêœci nieruchomoœci wspólnej. W tej sytuacji nie wystarczy spo-
rz¹dzenie umowy o ustaleniu nowych udzia³ów, lecz konieczne jest
zniesienie wspó³w³asnoœci tej czêœci nieruchomoœci wspólnej, która mo¿e
byæ uznana za pomieszczenie przynale¿ne. Dokonuje siê tego, przyznaj¹c
j¹ na wy³¹czn¹ w³asnoœæ w³aœciciela okreœlonego lokalu, który zmienia
oœwiadczenie o ustanowieniu odrêbnej w³asnoœci lokalu przez „przy³¹cze-
nie” pomieszczenia przynale¿nego i w konsekwencji nastêpuje nowe
ustalenie udzia³ów w nieruchomoœci wspólnej.

Nale¿y tak¿e zwróciæ uwagê na to, ¿e o ustalaniu wysokoœci udzia³ów
stanowi te¿ art. 22 ust. 3 pkt 9 u.w.l., reguluj¹cy tzw. podzia³ wspólnoty.
Zagadnienie to omówiono w dalszej czêœci opracowania. O zmianie
wysokoœci udzia³ów stanowi natomiast art. 22 ust. 3 pkt 5 i 5a u.w.l.,
co tak¿e omówiono w dalszej czêœci opracowania. W praktyce wystêpuje
te¿ pojêcie „prostowania udzia³ów,” które zosta³y b³êdnie obliczone, o czym
poni¿ej.

7. O podziale nieruchomoœci wspólnej stanowi art. 5 ust. 1 i 2 oraz
art. 22 ust. 3 pkt 6 i 9 u.w.l., przy czym trudno uznaæ, aby przepisy



25

Aktualne problemy stosowania ustawy o w³asnoœci lokali (czêœæ I)

te by³y precyzyjne. Niew¹tpliwie nale¿y tu wyró¿niæ dwie sytuacje.
Pierwsza z nich dotyczy podzia³u nieruchomoœci wspólnej, kiedy nieru-
chomoœæ gruntowa jest wiêksza od powierzchni dzia³ki budowlanej nie-
zbêdnej do korzystania z budynku, w którym wyodrêbniono w³asnoœæ
lokali. Stanowi o tym art. 5 ust. 1 u.w.l., stwierdzaj¹c, ¿e wówczas
wspó³w³aœciciele mog¹ dokonaæ podzia³u tej nieruchomoœci stosownie do
przepisów ustawy o gospodarce nieruchomoœciami (u.g.n.). Niew¹tpli-
wie chodzi tu o podzia³ nieruchomoœci wspólnej, skoro powsta³a ona
z chwil¹ wyodrêbnienia pierwszego lokalu. Do tej czynnoœci nawi¹zuje
art. 22 ust. 3 pkt 6 u.w.l., kwalifikuj¹c tak¹ czynnoœæ jako przekraczaj¹c¹
zakres zwyk³ego zarz¹du w du¿ych wspólnotach mieszkaniowych. Wy-
magana jest tu wiêc zgoda wspólnoty podjêta wiêkszoœci¹ udzia³ów, przy
czym realizacja tej uchwa³y nale¿y do zarz¹du wspólnoty, któremu
wspólnota udzieli³a pe³nomocnictwa (art. 21 ust. 3 u.w.l.). Skoro zaœ
chodzi o wszczêcie postêpowania administracyjnego o dokonanie podzia-
³u geodezyjnego, to wystarczaj¹ce jest udzielenie pe³nomocnictwa na piœmie
(udzielenie pe³nomocnictwa w uchwale).

Podzia³ nieruchomoœci wspólnej, o którym mowa w art. 5 ust. 2 u.w.l.
dotyczy natomiast sytuacji, gdy nieruchomoœæ wspólna obejmuje wiêcej
ni¿ jeden budynek, a przynajmniej w jednym z nich wyodrêbniono w³asnoœæ
lokalu. Do tego przepisu nawi¹zano w art. 22 ust. 3 pkt 9 u.w.l. sta-
nowi¹cym, ¿e jest to czynnoœæ przekraczaj¹ca zakres zwyk³ego zarz¹du,
a wiêc na podzia³ nieruchomoœci wspólnej wymagana jest zgoda wspól-
noty. W tym jednak przypadku wymagana jest tak¿e zgoda na ustalenie
wysokoœci nowych udzia³ów, je¿eli zwa¿yæ na treœæ art. 3 ust. 5 u.w.l.
W ramach tego podzia³u nieruchomoœci wspólnej nale¿y jednak wyró¿niæ
sytuacje, gdy wprawdzie na nieruchomoœci wspólnej usytuowano kilka
budynków (wiêcej ni¿ jeden), lecz lokale wyodrêbniono tylko w jednym
budynku oraz sytuacje, gdy w po³o¿onych na nieruchomoœci wspólnej
kilku budynkach wyodrêbniono lokale w tych w³aœnie kilku budynkach.
W pierwszej sytuacji podzia³ nieruchomoœci wspólnej zmierza do wyod-
rêbnienia z nieruchomoœci wspólnej dwóch lub wiêcej dzia³ek budowla-
nych (czyli dzia³ek zabudowanych zgodnie z art. 4 u.g.n.), które nie bêd¹
ju¿ objête nieruchomoœci¹ wspóln¹ i tym samym nast¹pi zmiana wyso-
koœci udzia³ów (stosunek powierzchni lokalu wyodrêbnionego do po-
wierzchni wszystkich lokali tylko w budynku posadowionym na nieru-
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chomoœci wspólnej). Realizacja takiej uchwa³y wymaga nie tylko doko-
nania podzia³u geodezyjnego, lecz tak¿e z³o¿enia oœwiadczenia woli w formie
aktu notarialnego o podziale nieruchomoœci wspólnej w ten sposób, ¿e
z dotychczasowej nieruchomoœci wspólnej wydziela siê dwie lub wiêcej
dzia³ki budowlane, a nowa nieruchomoœæ wspólna obejmuje jedn¹ okre-
œlon¹ nieruchomoœæ gruntow¹, zabudowan¹ budynkiem, w którym znaj-
duje siê okreœlona liczba lokali, w tym wyodrêbniona liczba lokali. Oprócz
tego konieczne jest oœwiadczenie o ustaleniu wysokoœci udzia³ów w nowo
utworzonej nieruchomoœci wspólnej.

Nale¿y przy tym zwróciæ uwagê na to, ¿e jest to jednostronna czyn-
noœæ prawna, która nie jest wymieniona w art. 21 ust. 3 u.w.l., a wiêc
nie ma podstaw, aby wspólnota, wyra¿aj¹c zgodê w formie uchwa³y,
mog³a (przy zachowaniu formy aktu notarialnego) udzieliæ pe³nomocnic-
twa zarz¹dowi wspólnoty. Nie ma jednak przeszkód, aby w³aœciciele lokali
mogli udzieliæ indywidualnego pe³nomocnictwa w formie aktu notarial-
nego konkretnej osobie (osobom) z zarz¹du wspólnoty.

Nieco odmiennie przedstawia siê sytuacja, gdy na nieruchomoœci
wspólnej posadowiono wiêcej budynków, w których wyodrêbniono
niektóre lokale. Podzia³ nieruchomoœci wspólnej oznacza w istocie „po-
dzia³ wspólnoty” dotychczasowej i powo³anie kilku wspólnot. Tak¿e w tym
wypadku realizacja zgody wspólnoty wyra¿onej w formie uchwa³y wymaga
dokonania podzia³u geodezyjnego, a nastêpnie z³o¿enia oœwiadczenia woli
w formie aktu notarialnego o podziale dotychczasowej nieruchomoœci
wspólnej w ten sposób, ¿e wyodrêbnia siê nowe nieruchomoœci wspólne
obejmuj¹ce wskazane nieruchomoœci gruntowe zabudowane budynkami
mieszkalnymi, w których znajduje siê okreœlona liczba lokali, z czego
wyodrêbniono okreœlone lokale, oraz ustala siê nowe udzia³y w tych
nieruchomoœciach wspólnych, dla których musz¹ byæ za³o¿one nowe
ksiêgi wieczyste. Tak¿e w tym przypadku do z³o¿enia oœwiadczenia woli
niezbêdne s¹ indywidualne pe³nomocnictwa w³aœcicieli lokali.

8. Dokonuj¹c oceny dotychczasowych unormowañ dotycz¹cych nie-
ruchomoœci wspólnej, nale¿y podnieœæ nastêpuj¹ce kwestie:

1) Po¿¹danym by³oby, aby okreœlenie nieruchomoœci wspólnej zde-
finiowaæ od strony pozytywnej, a nie negatywnej, wskazuj¹c, ¿e s¹ to
czêœci nieruchomoœci, które musz¹ byæ objête wspó³w³asnoœci¹ przymu-
sow¹ oraz czêœci, które mog¹ byæ elementem nieruchomoœci wspólnej.
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2) Z chwil¹ wyodrêbnienia pierwszego lokalu powstaje nowy rodzaj
wspó³w³asnoœci, która nie jest znana kodeksowi cywilnemu. Dotychcza-
sowemu wspó³w³aœcicielowi przys³uguje bowiem wy³¹czna w³asnoœæ lokali
niewyodrêbnionych i udzia³ w nieruchomoœci wspólnej. Wskazana by³aby
bli¿sza regulacja w tym zakresie.

3) Ze wszech miar wskazanym jest, aby uzupe³niæ art. 21 ust. 3 u.w.l.
przez powo³anie art. 22 ust. 3 pkt 9 tak, aby wspólnota mog³a w uchwale
zaprotoko³owanej przez notariusza udzieliæ zarz¹dowi wspólnoty pe³no-
mocnictwa do dokonania podzia³u nieruchomoœci wspólnej.

IV. Ustanowienie odrêbnej w³asnoœci lokali

1. Przewidziane w ustawie sposoby ustanawiania odrêbnej w³asnoœci
lokali s¹ okreœlone wyczerpuj¹co. Takie stanowisko zaj¹³ S¹d Najwy¿szy
w wyroku z dnia 26 lipca 2000 r.25, stwierdzaj¹c, ¿e „nie jest dopuszczalne
ustanowienie odrêbnej w³asnoœci lokalu w drodze orzeczenia s¹du wy-
danego na podstawie art. 231 § 1 k.c.”

Sposoby te to:
a) umowa zawarta miêdzy w³aœcicielem a nabywc¹ lokalu,
b) umowa zawarta przez wspó³w³aœcicieli nieruchomoœci,
c) jednostronna czynnoœæ prawna w³aœciciela,
d) orzeczenie s¹du znosz¹ce wspó³w³asnoœæ.
S¹ one unormowane prawid³owo, mimo pewnych zastrze¿eñ odnoœnie

do ustanowienia odrêbnej w³asnoœci lokalu w umowie zawartej miêdzy
w³aœcicielem a nabywc¹ lokalu. Rzecz w tym, ¿e nabywcy lokalu przed
jego wyodrêbnieniem nie przys³uguj¹ do niego ¿adne prawa, a wyodrêb-
nienia lokalu dokonuje wy³¹cznie jego dotychczasowy w³aœciciel. Nie budzi
te¿ ¿adnych zastrze¿eñ wymaganie konstytutywnego wpisu przy wyod-
rêbnianiu lokalu.

Na tym tle nale¿y zasygnalizowaæ pewne rozbie¿noœci w orzecznic-
twie S¹du Najwy¿szego. I tak w postanowieniu z dnia 17 listopada 2005 r.
IV CSK 5/05 (niepubl.) w³aœciwie przyjêto, ¿e „skutek rzeczowy umowy
o ustanowienie odrêbnej w³asnoœci lokalu pozostaje w zawieszeniu do
chwili wyodrêbnienia nieruchomoœci lokalowej w znaczeniu prawnym,
co nastêpuje z chwil¹ dokonania stosownego wpisu w ksiêdze wieczystej.

25 OSNC 2001, nr 1, poz. 15.



28

Gerard Bieniek

Nie mo¿na wiêc zgodziæ siê z pogl¹dem S¹du Najwy¿szego wyra¿onym
w wyroku z dnia 25 lipca 2001 r. I CKN 372/00 (niepubl.), w którym
stwierdzono, ¿e „nie jest sprzeczna z ustaw¹ (art. 384 § 1 k.c.) sprzeda¿
lokalu przed wpisaniem do ksiêgi wieczystej odrêbnej w³asnoœci lokalo-
wej”. Nie mo¿na równie¿ podzieliæ pogl¹du sformu³owanego w posta-
nowieniu S¹du Najwy¿szego z dnia 26 czerwca 2001 r. I CA 1/0126, i¿
„umowa darowizny ekspektatywy odrêbnej w³asnoœci lokalu stanowi
podstawê wpisu w ksiêdze wieczystej nabywcy jako w³aœciciela, nieza-
le¿nie od chwili z³o¿enia wniosku o dokonanie tego wpisu”27. Przed kon-
stytutywnym wpisem lokalu nie jest mo¿liwe rozporz¹dzenie nim, a wiêc
najbardziej wskazane jest zawarcie umowy zobowi¹zuj¹cej.

2. Ustanowienie odrêbnej w³asnoœci lokali w wyniku zniesienia wspó³-
w³asnoœci mo¿e nast¹piæ w drodze umowy miedzy wspó³w³aœcicielami
b¹dŸ w drodze orzeczenia s¹dowego znosz¹cego wspó³w³asnoœæ. Ró¿-
nica sprowadza siê nie tylko do trybu (umowny, s¹dowy), ale istotne jest
to, ¿e umowa miêdzy wspó³w³aœcicielami nie musi znosiæ wspó³w³asnoœci
w ca³oœci, lecz mo¿e byæ ograniczona do czêœci nieruchomoœci (czêœcio-
we zniesienie wspó³w³asnoœci). W postêpowaniu s¹dowym o zniesienie
wspó³w³asnoœci musi nast¹piæ ca³kowite zniesienie wspó³w³asnoœci28. Przy
tej okazji nale¿y zwróciæ uwagê na uchwa³ê 7 sêdziów SN z dnia 29
paŸdziernika 2002 r. III CZP 47/0229, w której przyjêto, ¿e „dopuszczalne
jest zniesienie wspó³w³asnoœci na mocy orzeczenia s¹dowego przez
ustanowienie odrêbnej w³asnoœci lokali w budynku wielomieszkaniowym,
po³o¿onym na gruncie gminy, stanowi¹cym przedmiot wspó³u¿ytkowania
wieczystego tej gminy oraz innych osób, które udzia³y we wspó³w³asno-
œci naby³y wraz z udzia³ami we wspó³w³asnoœci budynku”. Z uchwa³y
tej, której podstaw¹ faktyczn¹ by³y doœæ nietypowe okolicznoœci, wynika,
¿e konfuzja zachodzi jedynie wówczas, gdy prawo u¿ytkowania wieczy-
stego gminy obejmuje ca³y grunt bêd¹cy w³asnoœci¹ tej gminy, a wiêc
wyj¹tkowo gminie mo¿e przys³ugiwaæ udzia³ w u¿ytkowaniu wieczystym
na w³asnym gruncie.

26 OSNC 2002, nr 2, poz. 26.
27 Por. krytyczn¹ glosê S. Rudnickiego (OSP 2002, nr 1, poz. 4).
28 Postanowienie SN z dnia 4 czerwca 2003 r. I CKN 447/01 (niepubl.).
29 OSNC 2003, nr 7-8, poz. 93.



29

Aktualne problemy stosowania ustawy o w³asnoœci lokali (czêœæ I)

3. Ustanowienie odrêbnej w³asnoœci lokalu mo¿e nast¹piæ tak¿e w wy-
niku jednostronnej czynnoœci prawnej, dokonanej w formie aktu notarial-
nego, przy zachowaniu wymagania konstytutywnego wpisu do ksiêgi
wieczystej. W zwi¹zku z tym nale¿y zwróciæ uwagê na postanowienie
S¹du Najwy¿szego z dnia 17 czerwca 1999 r. I CKN 386/9830, w którym
przyjêto, ¿e „gmina, która ustanowi³a dla siebie odrêbn¹ w³asnoœæ lokali
w drodze jednostronnej czynnoœci prawnej, nie mo¿e wi¹zaæ ich zbycia
z oddaniem gruntu w u¿ytkowanie wieczyste; tak ustanowiona w³asnoœæ
lokalu mo¿e byæ przez gminê zbyta tylko wraz z udzia³em we wspó³-
w³asnoœci nieruchomoœci wspólnej”. Orzeczenie to dotyczy jednak tylko
sytuacji, gdy w danej nieruchomoœci nie zosta³ zbyty ¿aden lokal wraz
z udzia³em w u¿ytkowaniu wieczystym.

4. Art. 9 u.w.l. przewiduje mo¿liwoœæ powstania odrêbnej w³asnoœci
lokalu w wykonaniu umowy zobowi¹zuj¹cej w³aœciciela gruntu do
wybudowania na tym gruncie domu oraz ustanowienia odrêbnej w³asno-
œci lokalu. W wyroku z dnia 9 lipca 2003 r. IV CKN 305/0131 S¹d Najwy¿szy
stwierdzi³, ¿e „tak zwana umowa deweloperska, na podstawie której
zamawiaj¹cy do wp³aty ca³ej ceny za wybudowanie lokalu, ustanowienie
jego odrêbnej w³asnoœci i przeniesienie jej na zamawiaj¹cego, nie jest
umow¹ przedwstêpn¹”. Natomiast w wyroku z dnia 30 czerwca 2004 r.
IV CK 521/03 (niepubl.) wyra¿ono nastêpuj¹cy pogl¹d: „Zawarcie umowy
o treœci odpowiadaj¹cej art. 9 ust. 1 ustawy o w³asnoœci lokali, która nie
spe³nia wymogów art. 9 ust. 2 oznacza, ¿e przepis ten nie ma do niej
zastosowania, a nie, ¿e jest ona niewa¿na. Umowa deweloperska jest
umow¹ nienazwan¹, o charakterze mieszanym, na któr¹ sk³adaj¹ siê ró¿ne
elementy umów nazwanych”.

30 OSNC 2000, nr 2, poz. 26.
31 OSNC 2004, nr 7-8, poz. 130.


