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Aktualne problemy stosowania ustawy o wlasnosci
lokali (czes¢ I)

1. Uwagi wstepne

Instytucja odrgbnej wlasnosci lokali rozwingta si¢ dopiero niedawno.
Ma ona na celu pozyskanie pod budownictwo mieszkaniowe odpowied-
nich srodkéw finansowych od oséb zainteresowanych otrzymaniem
mieszkania, a to przez zapewnienie im najszerszych praw wiascicielskich.
Odrebna wiasnos¢ lokali, a takze zblizone do niej konstrukcje naruszajq
jednak zasade superficies solo cedit i dlatego budzily one opory ze strony
tradycyjnie nastawionych kodyfikatorow. W konsekwencji, w niektérych
kodyfikacjach starej daty — jak w szczeg6lnosci w niemieckim kodeksie
cywilnym — odrgbng wiasnos¢ lokali jako twor wyjatkowy uregulowano
w ustawie pozakodeksowej. Jednak juz np. ustawodawca szwajcarski,
droga nowelizacji z 1964 1., wlaczyt t¢ instytucje do kodeksu cywilnego
(art. 712a i nast.). W najnowszych kodeksach stanowi ona juz integralng
ich czgsé!. Polski ustawodawca juz w 1934 r. aktem ustawowym ure-
gulowal instytucje odrebnej whasnosci lokali. W kodeksie cywilnym po-
Swiecono jej trzy artykuly (art. 135, 136 i 137) powiazane ze swoistg
dla prawa socjalistycznego koncepcija ,,wlasnosci osobistej”. Pozniej
uchylono te przepisy, a odrebna wiasnos¢ lokali uregulowano w ustawie

! 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 wlasnosci lokaliZ. Ustawa ta obowiazuje juz
ponad 11 lat i doczekata si¢ licznych wypowiedzi doktryny, takze o cha-
rakterze komentatorskim, oraz stosunkowo bogatego orzecznictwa Sadu
Najwyzszego.

Rada Legislacyjna, a takze Komisja Kodyfikacyjna Prawa Cywilnego
opowiedzialy si¢ za umieszczeniem regulacji odrgbnej wlasnosci lokali
w kodeksie cywilnym. Stwierdzono, ze jest to materia czysto cywilistycz-
na, o duzej doniostosci spolecznej ze wzgledu na szerokie stosowanie tej
instytucji w praktyce. Pozostaje ona w immanentnym zwiazku z pozo-
statymi przepisami kodeksu cywilnego o wiasnosci i wspdtwilasnosci.
Tworzenie dla niej pozakodeksowej ustawy nalezy uzna¢ za niepozadany
zabieg legislacyjny prowadzacy do dekodyfikacji systemu prawa cywil-
nego.

Postulat ten jest ze wszech miar uzasadniony. Jego realizacja daje tez
okazje do zweryfikowania niektorych aktualnie obowiazujacych unormo-
wan. Ponad 11-letnia praktyka stosowania przepiséw ustawy o wlasnosci
lokali przyniosta bowiem wiele doswiadczen, ktore moga okazaé sig
przydatne przy formulowaniu przepisow o odrebnej wlasnosci lokali
w kodeksie cywilnym. Niniejsze opracowanie przedstawia niektore wy-
brane problemy zwigzane ze stosowaniem obecnie obowiazujacej regulacji
w praktyce notarialnej i sadowej, ktore warte sa dyskusji i przemyslen
w kontekscie przyszlych rozwigzan.

1. Zakres stosowania

1. Obowigzujaca ustawa, regulujac m.in. sposob ustanawiania odrgb-
nej wlasnosci samodzielnych lokali mieszkalnych oraz lokali o innym prze-
znaczeniu (lokali uzytkowych), nie zawiera zadnych ograniczen odnosnie
do budynku, w ktérym moze by¢ ustanowiona odrebna wiasnos¢ lokali.
W szczegblnosei nie zawiera ograniczen podmiotowych, czyli ograniczen
zwigzanych z tym, kto jest wilascicielem nieruchomosci gruntowej za-
budowanej Iub nieruchomosci budynkowej. Jest to rozwigzanie trafne,
ktére nalezy utrzymac. Nie oznacza to, ze przepisy odrebne moga w uza-
sadnionych przypadkach wylaczy¢ mozliwos¢ ustanowienia odrebnej
wlasnosci lokali. Aktualnie w tym przedmiocie trzeba wskaza¢ na art. 12!

2 Dz.U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903 z pdzn. zm.
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ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spotdzielniach mieszkaniowych®.
Zgodnie z art. 12! ust. 2 tej ustawy niedopuszczalne jest przeniesienie
przez spotdzielnie mieszkaniowg na inng osobe wlasnosci lokalu miesz-
kalnego w budynku wybudowanym z udziatem $rodkéw z Krajowego
Funduszu Mieszkaniowego. Do tego przepisu nawigzano tez w art. 20
ust. 2 ustawy z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o niektérych formach popierania
budownictwa mieszkaniowego*, w ktorym stwierdzono, ze lokale miesz-
kalne wybudowane z kredytu z Krajowego Funduszu Mieszkaniowego
nie moga by¢, pod rygorem niewaznosci, wyodrgbniane na wiasnosé.
Zgodnie za$ z art. 12! ust. 1 u.s.m. statut spotdzielni moze przewidywac
ograniczenie mozliwosci przeniesienia przez spotdzielni¢ mieszkaniowa na
inne osoby wiasnosci lokali mieszkalnych w domach dla inwalidow, osob
samotnych i innych domach o specjalnym przeznaczeniu.

7 powyzszego wynika, ze wyjatki sg nieliczne i nie sposob ich
w przysztosci wykluczy¢. Moze to jednak nastapi¢ w ustawach odreb-
nych, gdy jest to uzasadnione wzgledami spolecznymi.

2. Ograniczenia w ustanowieniu odrgbnej wiasnosci lokali w budyn-
kach spotdzielni mieszkaniowych zniosta przywotywana wczesniej usta-
wa z dnia 15 grudnia 2000 r. o spétdzielniach mieszkaniowych. Ustano-
wienie odrebnej wlasnosci lokali w tych budynkach musi jednak uwzgledni¢
takze unormowania tej ustawy, w ktérych okresla si¢ osoby uprawnione
i przestanki ustanowienia odrgbnej wiasnosci. Ustawa o spdtdzielniach
mieszkaniowych reguluje w istocie dwa sposoby uzyskania przez osobg
zainteresowang odrgbnej wiasnosci lokalu.

Pierwszy to zawarcie z cztonkiem spo6tdzielni umowy o budowe lokalu
na warunkach odrebnej wlasnosci (art. 18-23 u.s.m.). Umowa ta wymaga
formy pisemnej pod rygorem niewaznosci, z chwila jej zawarcia powstaje
roszczenie cztonka spotdzielni o ustanowienie odrgbnej wlasnosci lokalu
(ekspektatywa odrgbnej wlasnosci lokalu), ktore jest zbywalne i dziedzicz-
ne wraz z wkladem budowlanym. Nabycie ekspektatywy (zbycie wy-
maga formy aktu notarialnego) uzaleznione jest od przyjecia nabywcy lub
spadkobiercy w poczet cztonkdw spotdzielni, przy czym spéldzielnia nie
moze odmowi¢ przyjecia (roszczenie o przyjecie). W wyniku zbycia

3 Dz.U. z 2003 r. Nr 119, poz. 1116 z p6zn. zm. (dalej: u.s.m.).
4 Dz.U. z 2000 r. Nr 98, poz. 1070 z p6zn. zm.
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ekspektatywy lub jej dziedziczenia uprawnionych do ustanowienia odreb-
nej wlasnosci moze by¢ kilka osob. Nie ma przeszkod, aby osoby te staty
si¢ wspotwlascicielami lokalu z tym, ze cztonkiem spoétdzielni moze by¢
tylko jedna z nich (lub malzonkowie, jesli prawo to jest przedmiotem
majatku wspolnego). Ustanowienie odrebnej wlasnosci nastgpuje wedtug
regut zawartych w ustawie o wlasnosci lokali, w terminie 3 miesigcy po
jego wybudowaniu lub 3 miesigcy po uzyskaniu pozwolenia na uzytko-
wanie. Zgodnie z art. 21 ust. 1 zd. 2 u.s.m. na zadanie cztonka spétdzielni
ustanowienie odregbnej wiasnosci moze nastapi¢ w chwili, gdy realizacja
inwestycji pozwala na przestrzenne oznaczenie lokalu. Z tej mozliwosci
nalezy korzysta¢ bardzo ostroznie.

3. Drugi sposob uzyskania odrebnej whasnosci lokalu w budynkach
spotdzielczych dotyczy osob (bedacych cztonkami lub niebedacych
cztonkami spotdzielni), ktore korzystajq z lokalu na podstawie okreslonego
prawa (spotdzielcze lokatorskie, spotdzielcze wlasnosciowe, najem, pra-
wo do miejsca postojowego). Sa to:

1) Cztonek spoétdzielni, ktoremu przystuguje spoldzielcze lokatorskie
prawo do lokalu. Uprawnionym jest wylacznie czlonek spoldzielni, ktory
spetit okreslone zobowigzania finansowe (art. 12 ust. 1 pkt 1-5 u.s.m.).
Nalezy przy tym zauwazy¢, ze przepis art. 12 zostat uznany przez Trybunat
Konstytucyjny wyrokiem z dnia 20 kwietnia 2005 r. K 42/02° za sprzeczny
z art. 32 Konstytucji RP w zakresie, w jakim pomija mozliwos$¢ uregu-
lowania w statucie korzystniejszych dla cztonkéw spétdzielni zasad roz-
liczen z tytulu nabycia wlasnosci lokalu. Powstaje wiec pytanie, czy na
podstawie tego przepisu moze byé obecnie ustanowiona odrgbna wia-
snos¢ lokalu. Na to pytanie nalezy odpowiedzie¢ twierdzaco. Po pierwsze,
dlatego ze wyrok Trybunatu dotyczyl art. 12 u.s.m. w brzmieniu sprzed
nowelizacji dokonanej ustawa z dnia 3 czerwca 2005 r.° Po drugie, Try-
bunat zakwestionowat ten przepis tylko w okreslonym zakresie, tj. braku
upowaznienia do uregulowania w statucie bonifikat (jest to jednak tylko
mozliwos¢, a nie obowiazek). Po trzecie, wskazang nowelizacjg wpro-
wadzono w art. 12 ust. 5 u.s.m. bonifikate ustawowsg’.

> OTK 2005, nr 4A, poz. 38.

¢ Dz.U. Nr 122, poz. 1024.

7 Whnioski te sq aktualne takze przy uwzglednieniu tresci wyroku Trybunatu Konsty-
tucyjnego z dnia 5 wrzes$nia 2006 r. K 51/05.
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2) Czlonek spotdzielni lub osobe niebedaca cztonkiem spdtdzielni, ktorym
przyshuguje spotdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu (art. 17'* u.s.m.).

3) Najemca lokalu uzytkowego, w tym garazu, a takze najemce pra-
cowni wykorzystywanej przez tworce do prowadzenia dziatalnosci
w dziedzinie kultury i sztuki, ktéry poniost (on lub jego poprzednicy prawni)
petne koszty budowy lokalu (art. 39 u.s.m.).

4) Najemca lokalu mieszkalnego w budynku, ktéry przed przejeciem
przez spoldzielni¢ mieszkaniowa byt mieszkaniem zaktadowym (art. 48
ust. 1 pkt 3 u.s.m.).

5) Spadkobierca cztonka spétdzielni, ktdry, dysponujac spotdzielczym
lokatorskim prawem do lokalu, zglosit zadanie ustanowienia odrebnej
wlasnodci lokalu (art. 48! ust. 1 u.s.m.).

6) Spadkobierca cztonka spétdzielni lub osoby niebgdacej cztonkiem
spotdzielni, ktérzy dysponowali spotdzielczym wiasnoSciowym prawem
do lokalu i wystapili z zadaniem ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu
(art. 48" ust. 21 u.s.m.).

7) Spadkobierca najemcy lokalu uzytkowego (garazu), w tym pra-
cowni, oraz najemcy lokalu, ktory uprzednio byt mieszkaniem zaktado-
wym, jezeli zglosili zadanie ustanowienia odrgbnej wiasnosci lokalu (art. 48!
ust. 3 u.s.m.).

4. Na osobng uwage zastuguje prawo do miejsca postojowego oraz
spotdzielcze prawo do domu jednorodzinnego. Jesli chodzi o prawo do
miejsca postojowego w garazu wielostanowiskowym, to przede wszyst-
kim nalezy zakwestionowa¢ stanowisko Sadu Najwyzszego z dnia 27
pazdziernika 2004 r. IV CK 271/048, ze ,,prawo do miejsca postojowego
w garazu wielostanowiskowym jest ograniczonym prawem rzeczowym”.
Art. 244 k.c. wymienia taksatywnie ograniczone prawa rzeczowe, a wsrod
nich tylko spétdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu. Jest to katalog
wyczerpujacy, a prawo do miejsca postojowego nie jest ,,spotdzielczym
wlasnosciowym prawem do lokalu”, gdyz miejsce postojowe nie jest
nawet pomieszczeniem. Charakter prawny prawa do miejsca postojowe-
go trafnie wyjasnil Sad Najwyzszy w niepublikowanym wyroku z dnia
5 pazdziernika 2001 r. III CKN 464/00, stwierdzajac, ze ,,przydziat przez
spotdzielni¢ mieszkaniowa oznaczonego miejsca postojowego w wielo-

8 OSP 20035, nr 5, poz. 62 (z krytyczng glosa St. Rudnickiego).
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stanowiskowym budynku garazowym stanowiacym jej wlasnos¢ daje
uprawnienie do korzystania z garazu w oznaczonym miejscu, bez dal-
szych skutkow prawnych”.

Jest to niewatpliwie prawo zbywalne i dziedziczne, ktére moze, lecz
nie musi by¢ zwigzane ze stosunkiem cztonkostwa. Jezeli prawo do miej-
sca postojowego nie jest prawem do lokalu badZz pomieszczenia, to
oczywiscie nie wchodzi w rachubg zastosowanie odrebnej wihasnosci
lokalu. Skoro nie jest to prawo do pomieszczenia, to — jak to wyjasnit
Sad Najwyzszy w niepublikowanym orzeczeniu z dnia 19 marca 2004 r.
I CK 696/03 nie mozna go uzna¢ za ,,pomieszczenie przynalezne”. Z tego
wzgledu art. 17" u.s.m. przewiduje swoisty sposob ,,uwlaszczenia” osoby,
ktérej przystuguje prawo do miejsca postojowego. Mianowicie, spétdziel-
nia wyodrebnia dla siebie garaz wielostanowiskowy jako lokal o innym
przeznaczeniu, zaklada odrgbng ksiege wieczysta i przenosi na upraw-
nionego udzial w tej odrebnej nieruchomosci. W ramach umowy o podziat
quoad usum osoba uprawniona bedzie korzystala z okreslonego miejsca.

5. W art. 2 ust. 3 u.s.m. zdefiniowano dom jednorodzinny jako dom
mieszkalny, tzw. wolnostojacy oraz jako samodzielng cze$s¢ domu bliz-
niaczego lub szeregowego, zastrzegajac, ze do domow jednorodzinnych
stosuje si¢ przepisy tej ustawy dotyczace lokali. Zgodnie z art. 1 ust. 2
pkt 3 u.s.m. przedmiotem dziatalnosci spétdzielni mieszkaniowej moze
by¢ budowanie lub nabywanie doméw jednorodzinnych w celu przenie-
sienia na rzecz czlonkow wiasnosci tych doméw. Nalezy takze zwrdcié
uwagg na art. 52 u.s.m., ktéry stanowi, ze do istniejacych w dniu wejscia
w zycie ustawy (23.04.2001 r.) praw do domoéw jednorodzinnych stosuje
sie przepisy rozdzialu 2' u.s.m., przy czym po przeprowadzeniu rozli-
czenia kosztoéw budowy i ostatecznym ustaleniu wktadéw budowlanych
i po rozliczeniu tych wktadéw spoldzielnia przenosi na czionkdéw wia-
snos¢ przydzielonych doméw wraz z prawami do dziatek. Z przepisow
tych, ktorych stosowanie przysparza réznorodne trudnosci, nalezy
wyprowadzi¢ nastgpujace wnioski:

1) Spétdzielcze prawo do domu jednorodzinnego jako ograniczone
prawo rzeczowe mogto powsta¢ jedynie przed 23.04.2001 r. tj. przed data
wejscia w zycie ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych. Do tych praw
stosuje sie unormowanie art. 52 u.s.m. Zgodnie z tym przepisem do czasu
przeniesienia wlasnosci tych domow wraz z prawami do dzialek (prawa
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wilasnosci lub uzytkowania wieczystego) prawo to nalezy traktowac¢ jak
spoldzielcze whasnosciowe prawo do lokalu (przepisy rozdzialu 2' u.s.m.).
Przeniesienie wlasnosci domu jednorodzinnego moze dotyczy¢ zaréwno
domkéw wolnostojacych, jak i samodzielnej czesci domu blizniaczego lub
szeregowego, po wydzieleniu dziatek. W praktyce wystepujq jednak
przypadki, kiedy cztonkowi spétdzielni przydzielono domek jednorodzinny
na warunkach spétdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu. W takiej
sytuacji stosownie do art. 17 ust. 1 u.s.m. uprawnionemu ze spoldziel-
czego wlasnosciowego prawa do lokalu przyshuguje zadanie ustanowienia
i przeniesienia na jego rzecz odrgbnej wlasnosci lokalu. W przypadku
domkow blizniaczych badz szeregowych jest mozliwe ustanowienie
odrgbnej wlasnosci lokalu, uznajac, iz lokalem jest dom jednorodzinny.
Mozliwe jest tu bowiem utworzenie nieruchomos$ci wspolnej. Zastoso-
wanie tej konstrukcji nie jest mozliwe w przypadku doméw jednorodzin-
nych (wolnostojacych), skoro nie mozna utworzy¢ nieruchomosci
wspolnej. Te trudnosci z realizacja zadania z art. 17" u.s.m. mozna
rozwiaza¢ w ten sposob, ze uprawniony za zgoda spotdzielni zrzeka si¢
tego prawa, co oznacza konieczno$¢ zwrotu wkladu budowlanego, a spot-
dzielnia za zgoda cztonka, stosujac konstrukcjg datio in solutum, zamiast
zwrotu wkiadu dokonuje przeniesienia wlasnosci domu wraz z prawem
do dziatki.

2) Nabycie na wlasnos¢ domu jednorodzinnego pod rzadem ustawy
0 spoldzielniach mieszkaniowych wymaga zawarcia umowy o budowe
domu jednorodzinnego, na podstawie ktérej powstaje ekspektatywa
uzyskania wlasnosci tego domu po jego wybudowaniu. Cztonek spotdziel-
ni uzyskuje wiec roszczenie o przeniesienie na jego rzecz wlasnosci domu
jednorodzinnego.

6. W art. 17'® u.s.m. uregulowano przeksztalcenie z mocy prawa
spotdzielczego wlasnosciowego prawa w prawo odrebnej wiasnosci lokalu
lub we wilasno$¢ domu jednorodzinnego. Nastepuje to wowczas, gdy
w toku postgpowania likwidacyjnego, postepowania upadtosciowego albo
postepowania egzekucyjnego nabywcg budynku nie bedzie inna spétdziel-
nia mieszkaniowa. Do tego unormowania nawiazuje art. 24! ust. 2 ustawy
z dnia 6 lipca 1982 1. o ksiggach wieczystych i hipotece’. Zgodnie z tym

® Dz.U. z 2001 r. Nr 124, poz. 1361 z pézn. zm.
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przepisem w razie wspomnianego przeksztalcenia ksigga wieczysta pro-
wadzona dla spétdzielczego whasnosciowego prawa do lokalu staje si¢
ksiega wieczysta dla nieruchomosci (odrebnego lokalu lub wiasnosci
nieruchomosci zabudowanej domem jednorodzinnym). Innymi stowy, nie
zaklada si¢ nowej ksiegi wieczyste;j.

7. Odnoszac si¢ do zakresu stosowania instytucji odrgbnej wiasnosci
lokali w budynkach spotdzielni mieszkaniowych, nalezy zauwazy¢, ze
zgodnie z obowigzujacym stanem prawnym cztonek spétdzielni moze
uzyska¢ spotdzielcze whasnosciowe prawo do lokalu — jako ograniczone
prawo rzeczowe — oraz odrgbna wlasnos¢ lokalu, uiszczajac wkiad miesz-
kaniowy w tej samej wysokosci. Taki wniosek wynika jednoznacznie
ztresci art. 17°ust. 2 i art. 18 ust. 2 u.s.m. W obu tych przepisach mowa
jest o wkladzie budowlanym w wysokosci odpowiadajacej calosci kosz-
tow budowy przypadajacych na dany lokal. Zakwestionowat to Trybunat
Konstytucyjny w wyroku z dnia 20 kwietnia 2005 r. K 42/02'°, stwier-
dzajac niezgodno$¢ z Konstytucja art. 17° ust. 1 pkt 1 i ust. 2. u.s.m.
Po dacie wejscia w zycie tego orzeczenia Trybunatu (28.04.2005 r.)
strony umowy o budowe lokalu na warunkach spdtdzielczego wilasno-
Sciowego prawa do lokalu nie mogty okresli¢ wysokosci wktadu budow-
lanego, a niewatpliwie jest to istotny przedmiotowo element umowy. Mozna
wigc twierdzi€, ze przywrdcono zakaz ustanawiania spotdzielczego prawa
do lokalu. Oczywiscie ustawodawca wladny jest przyja¢ rozwigzanie
prawne umozliwiajace ustanowienie spétdzielczego wlasnosciowego pra-
wa do lokalu. Wymaga to zr6znicowania zasad ustalania wysokosci wktadu
budowlanego w odniesieniu do spétdzielczego wiasnosciowego prawa do
lokalu oraz w odniesieniu do odrgbnej wlasnosci lokalu. Jest oczywiste,
ze rozwiazanie takie, jezeli miatoby uwzglednia¢ wyrok Trybunatu, musi
przewidywaé, ze czlonek ubiegajacy sie o spdtdzielcze wlasnosciowe
prawo do lokalu pokrywalby nie cato$¢ kosztow budowy lokalu, lecz
tylko jego cze$¢. Wowczas jednak powstaje pytanie, kto miatby finan-
sowac réznice migdzy catoscig kosztow budowy a owa czescig uiszczong
przez cztonka spétdzielni. Jak dotychczas problem ten nie zostat rozstrzy-
gniety przez ustawodawce.

1" OTK 2005, nr 4 A, poz. 38.
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W tym kontek$cie nalezy podniesé, ze Komisja Kodyfikacyjna Prawa
Cywilnego zglosita propozycje zastapienia spoldzielczego wlasnosciowe-
go prawa do lokalu instytucja odrebnej whasnosci lokali. Zwrocono uwage,
7e mnozenie instytucji prawnych o takiej samej funkcji spotecznej nie jest
celowe, poniewaz prowadzi do zwigkszenia ilosci przepisdéw prawnych
ponad potrzebg, a takze utrudnia ich stosowanie, zwlaszcza gdy sa one
umieszczane poza kodeksem cywilnym i to pod zwodnicza nazwa prawa
wlasnosciowego”. Wskazano tez, ze przedwojenna regulacja wlasnosci
lokali przeznaczona byta gléwnie na uzytek cztonkow spétdzielni miesz-
kaniowych i to dla ochrony ich praw. Wydaje sie, ze jest to trafna propozycja,
ktéra w istotny sposob upraszcza uregulowanie tytuldow prawnych do
korzystania z lokali w budynkach spotdzielczych w postaci spotdzielczego
prawa lokatorskiego — jako zblizonego do stosunku najmu oraz odrgbnej
wlasnosci lokalu. W ten sposdb zobowigzania finansowe cztonkéw
spoldzielni (wktad mieszkaniowy oraz wktad budowlany w wysokosci
calosci kosztow budowy lokalu) staja si¢ przejrzyste, a przy tym jedno-
znacznie okresla si¢ uprawnienia do lokali cztonkéw spotdzielni.

II. Samodzielnosé¢ lokalu, pomieszczenia pomocnicze i przy-
nalezne

1. Ustawa o wlasnosci lokali nie zawiera zadnych ograniczen ani
wymagan odnoszacych si¢ 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) nalezy stwierdzi¢ w za-
Swiadczeniu samodzielnos$¢ lokalu. W orzeczeniu z dnia 9 grudnia 2003 r.
I CK 270/04 (niepubl.) Sad Najwyzszy stwierdzit, ze: ,,.Swoboda stron
w wyodrebnieniu wlasnosci lokalu jest na gruncie ustawy o wilasnosci
lokali ograniczona wymaganiem, aby wyodrebnione lokale byty lokalami
samodzielnymi. Czynno$¢ prawna wyodrebnienia lokalu, ktéry w chwili
wyodregbnienia nie spetnia wymogu samodzielnosci w rozumieniu art. 2
ust. 2 u.s.m. jest niewazna”.

Nalezy takze wskazac, stosownie do stanowiska Sadu Najwyzszego
zawartego w wyroku z dnia 13 marca 1994 r. I CKN 31/97", ze

I Rejent 1997, nr 10, s. 180.
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zaswiadczenie o samodzielnosci lokalu nie jest konieczne wéwczas, gdy
odrebna wiasnos¢ lokalu ustanawiana jest w sadowym postgpowaniu
o0 zniesienie wspotwlasnosci nieruchomosci lub w postepowaniu o dziat
spadku.

2. Spelnienie wymagania samodzielnosci lokalu stwierdza starosta
w formie zaswiadczenia, do ktérego stosuje si¢ art. 217-220 k.p.a. Za-
Swiadczenie to nie podlega weryfikacji przez notariusza lub sad w po-
stgpowaniu wieczystoksiggowym, za wyjatkiem sytuacji, gdy zachodzi
tzw. bezwzgledna niewaznos¢. Chodzi o przypadek, gdy zaswiadczenie
wydat organ ustawowo niewtasciwy, wzglednie zaswiadczenie wydano
bez zachowania jakichkolwiek przepiséw postepowania. Nie sposob tez
honorowa¢ zaswiadczenia wydanego z oczywista obraza art. 2 ust. 2
u.s.m., np. odnotowano przypadek wydania zaswiadczenia, ze hotel jest
samodzielnym lokalem o innym przeznaczeniu.

3. Uzyte w art. 2 ust. 22 u.s.m. okreslenie ,,pomieszczenie pomoc-
nicze” nie zostalo w jakikolwiek sposob doprecyzowane. Niewatpliwie
musi to by¢ w ogole pomieszczenie, (a wiec ograniczone przestrzennie
$cianami), musi znajdowaé si¢ w obrebie lokalu, a tym samym zawsze
dzieli¢ bedzie ono los prawny lokalu.

Pomieszczenie przynalezne okreslono w art. 2 ust. 4 u.s.m. jako czgs$¢
sktadowgq lokalu. Zgodnie przyjmuje si¢, Ze pomieszczenie przynalezne:

— musi by¢ ograniczone przestrzennie $cianami;

— nie musi spetnia¢ przestanki samodzielnosci;

— nie musi przylega¢ do lokalu;

— moze by¢ potozone poza budynkiem, w ktérym znajduje si¢ wy-
odrebniony lokal, ale w granicach nieruchomosci wspolne;.

W praktyce pewne watpliwosci powstaly na tle kwalifikowania jako
powierzchni przynaleznych miejsc postojowych w garazach wielostano-
wiskowych oraz balkonéw. Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 19 maja
2004 r. I CK 696/03 (niepubl.) stwierdzit, ze miejsce garazowe w garazu
wielostanowiskowym nie jest pomieszczeniem przynaleznym do tego lokalu.
To trafne stanowisko Sad Najwyzszy uzasadnia tym, Ze miejsce garazowe
nie jest pomieszczeniem. W pojeciu pomieszczenia — jak stwierdzono —
zawarty jest bowiem element oddzielenia go Scianami od pozostalej prze-
strzeni. Tego wymagania nie spelnia oznaczenie miejsca postojowego.
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Trudno natomiast zgodzi¢ si¢ ze stanowiskiem Sadu Najwyzszego za-
wartym w wyroku z dnia 3 pazdziernika 2002 r. III RN 153/01'2, w kto6-
rym nie wykluczono mozliwosci uznania balkonu za pomieszczenie przy-
nalezne. Przeciez takze balkon nie spetnia z reguly wymagan pomieszczenia.
Pomieszczenie przynalezne jako czgs¢ sktadowa lokalu nie moze byé
odrebnym przedmiotem obrotu®?.

4. Samodzielno$¢ lokalu jako podstawowe wymaganie jego wyodrgb-
nienia musi by¢ utrzymane w nowej regulacji. Nie wydaje si¢ tez, aby
inaczej okresli¢ cechy tej samodzielnosci, a w kazdym nalezy zachowaé
element wyodrebnienia trwatymi $cianami oraz przeznaczenie lokalu. Nie
wymaga tez zmian administracyjny tryb stwierdzania tej samodzielnosci.
Natomiast nalezatoby dookresli¢ pojecie ,,pomieszczenia pomocniczego”,
aw przyktadowym wyliczeniu pomieszczen przynaleznych pominag strych,
gdyz z reguly jest on elementem nieruchomosci wspolnej. Obecne wyliczenie
jest mylace, gdyz zupehie wyjatkowa jest sytuacja, gdy strych jest czgscia
sktadowa jednego lokalu.

III. Nieruchomos$é wspdélna

1. Pojecie nieruchomosci wspdlnej zdefiniowano w art. 3 ust. 2 ustawy
o wilasnosci lokali. Obejmuje ono dwa zasadnicze elementy, tj. grunt oraz
czesci budynku i urzadzenia, ktore nie stuza wylacznie do uzytku wia-
Scicieli lokali.

Jezeli chodzi o grunt, to nalezy zwré6ci¢ uwage na nastepujace kwestie:

1) Potozenie budynku na dwdch nieruchomosciach, dla ktérych pro-
wadzone sg odrgbne ksiggi wieczyste musi by¢ poprzedzone wnioskiem
0 potaczenie nieruchomosci, tak aby powstata jedna wspolna nierucho-
mos¢ objeta jedna ksiega wieczysta. Zgodnie z art. 24 ust. 1 ustawy z dnia
6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece'* dla kazdej nierucho-
mosci prowadzi si¢ odrebna ksigge wieczysta (chyba ze przepisy ustawy
stanowig inaczej); dotyczy to rowniez nieruchomosci lokalowych oraz
nieruchomosci, w ktorych nieruchomosci lokalowe zostaty wyodrebnio-

12.OSNCP 2003, nr 18, poz. 413.
13 Por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 22 marca 2001 r. V CKN 277/00 (niepubl.).
4 Dz.U. z 2001 r. Nr 124, poz. 1361 z pdzn. zm. (dalej: uk.w.h.).
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ne. W uchwale z dnia 14 maja 1996 r. Ill CZP 37/96'> Sad Najwyzszy
stwierdzil, ze ,,ustanowienie odrgbnej wlasnosci lokalu jest dopuszczalne
w sytuacji, gdy budynek jest posadowiony na dwdch nieruchomosciach,
stanowigcych wilasnos¢ gminy, dla ktérych prowadzone sa oddzielne
ksiegi wieczyste”. Poglad ten spotkatl si¢ jednak z trafng krytyka'®.

Powyzsze wymaganie dotyczy oczywiscie sytuacji, gdy budynek
potozony jest na dwdch nieruchomosciach gruntowych oddanych w uzyt-
kowanie wieczyste. Nalezy przy tym zwrdci¢ uwage, ze zgodnie z uchwalg
Sadu Najwyzszego z dnia 7 kwietnia 2006 r. III CZP 26/06 (dotychczas
niepubl.) uzytkownikowi wieczystemu nie przystuguje uprawnienie prze-
widziane w art. 21 u.k.w.h. (czyli ztoZzenie wniosku o polaczenie nieru-
chomosci w jednej ksigdze wieczystej).

W przypadku, gdy budynek, w ktérym majq by¢ wyodrebnione lokale,
jest potozony na dwdch nieruchomosciach, z ktérych jedna jest whasno-
Scig danej osoby, a druga pozostaje w uzytkowaniu wieczystym, usta-
nowienie odrebnej wlasnosci lokali jest niedopuszczalne!”.

2) Wprowadzony ustawa z dnia 28 listopada 2003 r. nowelizujaca
ustawe o wlasnosci lokali'® przepis art. 3a (obowiazujacy od 22.09.2004 r.)
obejmuje mechanizm ujednolicenia okresow uzytkowania wieczystego
udzialéw w tym prawie zwiazanych z odrgbna wlasnoscia lokali. Z przepisu
tego wynika, ze jesli pierwszy lokal wyodrgbniony jest po 22.09.2004 r.
i z lokalem tym zwigzany jest udzial w uzytkowaniu wieczystym, to okres
trwania uzytkowania wieczystego ustalony dla tego udzialu wyznacza
czas trwania uzytkowania wieczystego dla pozostatych udzialow zwia-
zanych z dalszymi, wyodrgbnionymi pdzniej lokalami. Jezeli zas czgs¢
lokali zostata wyodrebniona przed 22.09.2006 r., to przy wyodrebnieniu
dalszych lokali po 22.09.2004 . jednolity okres uzytkowania wieczystego
udziatow zwigzanych z tymi lokalami wyznacza okres uzytkowania
wieczystego ustalony dla udzialu zwigzanego z lokalem, ktory zostat
wyodrebniony jako ostatni przed dniem 22.09.2004 r.

15 OSNC 1996, nr 9, poz. 126.

16 Por. glosg¢ W. Stugiewicza, Rejent 1997, nr 2, s. 86.

17 Por. postanowienie Sadu Najwyzszego 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 nieruchomosci wspdlnej sa ,,czesci budynku
i urzadzenia, ktore nie stuza wylacznie do uzytku wlascicieli lokali”. Spre-
cyzowanie tego pojecia jest o tyle trudne, ze ustawodawca postuzyl sig
definicja negatywna. Jest jednak poza sporem, ze elementem nierucho-
mosci wspdlnej nie sg lokale niewyodrebnione, spetiajace wymaganie
samodzielnosci, w rozumieniu art. 2 ust. 2 u.w.l. stanowia one wylaczna
wiasnos$¢ dotychczasowego wiasciciela budynku, w ktérym czes¢ lokali
zostata wyodrgbniona i sprzedana. Wynika to z art. 4 ust. 1 i art. 19 ust. 1
u.w.l. W tym wzgledzie orzecznictwo Sadu Najwyzszego jest utrwalone.
Przyktadowo w uchwale z dnia 9 grudnia 1999 r. IIl CZP 32/99" stwier-
dzono, ze do ,,lokali nalezacych do dotychczasowego wiasciciela” zalicza
sie wszystkie lokale mogace, w mysl art. 2 ust. 1 u.w.l., stanowi¢ odrgbne
nieruchomosci; dotyczy to réwniez lokali bedacych whasnoscia spétdzielni
mieszkaniowej, przystugujacych cztonkom na zasadach lokatorskiego lub
wlasno$ciowego spétdzielczego prawa do lokalu. Natomiast w wyroku
z dnia 21 lutego 2002 r. IV CKN 751/00% przyjgto, ze samodzielny lokal
mieszkalny nie nalezy do czgsci budynku majacych w $wietle prawa
polskiego stanowi¢ przedmiot wspdtwiasnosci nieruchomosci lokalowych.
Wreszcie w wyroku z dnia 21 pazdziernika 2003 r. | CK 156/02%! wyrazono
jednoznaczny poglad, ze lokale samodzielne, w rozumieniu art. 2 ust. 2
u.w.l., ktére nie zostaly wyodrebnione, stanowia wytaczna wiasnosé
dotychczasowego wiasciciela nieruchomosci i jemu przypadaja pozytki
i przychody z tych lokali. Na tle tego ostatniego pogladu nalezy mocno
podkresli¢, ze wylaczna whasnoscia dotychczasowego wiasciciela sa tylko
takie lokale niewyodrebnione, ktore spetniajq wymaganie samodzielnosci,
czyli moga by¢ wyodrebnione. Oznacza to tez, ze wszelkie inne pomiesz-
czenia, ktore nie sa samodzielne w rozumieniu art. 2 ust. 2 u.w.l., stanowia
element nieruchomosci wspolnej. Na tym tle w praktyce powstajq nie-
kiedy nieporozumienia.

3. Jesli chodzi o pozytywne wskazanie elementéw nieruchomosci
wspolnej to nalezy zauwazy¢, ze w jej sktad moga wchodzi¢ elementy
0 zréznicowanym stopniu zwigzania z wyodrebnionymi lokalami. W pierw-

1 OSNC 2000, nr 6, poz. 104.
2 OSNC 2003, nr 2, poz. 21.
21 OSNC 2004, nr 11, poz. 185.
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szym rzedzie nalezgq do niej te czesci budynku, ktére sg niezbgdne do
korzystania przez wszystkich wiascicieli lokali, jak mury zewnetrzne,
dach, klatka schodowa. Sa to urzadzenia konieczne dla istnienia nieru-
chomosci wspdlinej. Do tej kategorii nalezy tez zaliczy¢ windy, instalacje
wodne, grzewcze, elektryczne, gazowe itp. Nalezy tu przywota¢ uchwate
Sadu Najwyzszego z dnia 28 sierpnia 1997 r. IIl CZP 36/97%, w ktdre;j
przyjeto, ze wilasciciel lokalu nie moze bez zgody pozostatych wiascicieli
odtaczy¢ swego lokalu mieszkalnego od zainstalowanej w budynku sieci
c.0. i przy jej wykorzystaniu zastosowa¢ inny rodzaj ogrzewania. Uznano
bowiem, ze jest to zmiana przeznaczenia czgsci nieruchomosci wspélnej,
0 czym stanowi art. 22 ust. 3 pkt 4 u.w.l. Sa to wigc niejako sktadniki
konieczne nieruchomosci wspolnej i do nich odnosi si¢ tzw. wspotwia-
sno$¢ przymusowa (art. 3 ust. 1 zd. 2 u.w.L).

Druga kategoria elementdéw (czesci) nieruchomosci wspolnej to taka,
ktérej zwiazek funkcjonalny ze wszystkimi lokalami nie ma tak $cistego
charakteru. Przyktadowo, jesli piwnice moga by¢ pomieszczeniami przy-
naleznymi, to w sytuacji, gdy wchodza w sktad nieruchomosci wspdinej
(a taki ich status prawny jest mozliwy), stanowig jedng z takich jej czesci,
ktorych zwiazek funkcjonalny z lokalami nie ma $cistego charakteru. Do
tych czesci nieruchomosci wspdlnej nie odnosi si¢ tzw. wspdtwlasnosé
przymusowa. Juz w tym miejscu nalezy wigc zauwazyc¢, ze mozliwe jest
zniesienie wspolwlasnosci takiego elementu nieruchomosci wspdlnej i ,,do-
faczenie” jej jako pomieszczenia przynaleznego do okreslonego lokalu.
Takie stanowisko zajal Sad Najwyzszy w uchwale z dnia 3 pazdziernika
2003 r. Il CZP 65/03%, jak rdwniez w niepublikowanym wyroku z dnia
2 lutego 2005 r. IV CK 474/04.

4. Zgodnie z art. 3 ust. 1 u.w.l. udzial w nieruchomosci wspoélnej jest
prawem zwigzanym z wilasnoscig lokalu. Oznacza to, ze wlasnos¢ lokalu
jest prawem glownym, a udzial w nieruchomosci wspdlnej — prawem
zwigzanym. Taka formula dotyczy takze udzialu we wspodtuzytkowaniu
wieczystym gruntu jako elementu nieruchomosci wspdlnej. W konse-
kwencji art. 3 ust. 1 u.w.l. nalezy uzna¢ za przepis szczeg6lny do art.
235 § 2 k.c., ktéry prawo uzytkowania wieczystego gruntu okresla jako

2 OSNC 1998, nr 1, poz. 4.
2 OSNC 2004, nr 12, poz. 189.
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prawo gléwne, a wlasnos¢ budynku jako prawo zwigzane. Ma to okre-
Slone konsekwencje praktyczne w odniesieniu do ustalenia daty nabycia
prawa uzytkowania wieczystego (co wymaga konstytutywnego wpisu
przy umownym ustanowieniu i umownym przeniesieniu — por. art. 27
ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami) i wlasnosci budynku badz
wyodrebnionego juz lokalu wraz z udzialem w prawie uzytkowania
wieczystego.

Ustalenie wielkosci udzialu w nieruchomosci wspélnej zgodnie z reguta
wynikajaca z art. 3 ust. 3 u.w.l. wymaga zwrdcenia uwagi na wyrok
Sadu Najwyzszego z dnia 8 pazdziernika 2002 r. [V CKN 1304/00 (nie-
publ.) w ktorym przyjeto, ze przepis ten ma charakter bezwzglednie
obowiazujacy. Wyjatek w tym wzgledzie wynika z art. 3 ust. 6 u.w.l.,
kiedy w drodze jednej czynnosci prawnej nastepuje wyodrebnienie
wszystkich lokali, wowczas wielkos¢ udzialow ustalaja w umowie wia-
Sciciel lub wlasciciele. Istota tego wyjatku polega na tym, ze przy ustalaniu
wielkosci udzialéw nie musi by¢ przestrzegany sposob jego obliczenia
okreslony w art. 3 ust. 3 u.w.l. Jak to wyjasnit Sad Najwyzszy w wyroku
z dnia 13 maja 2004 r. V CK 492/03 (niepubl.) ,,przy okreslaniu wielkosci
udziatbw w nieruchomosci wspodlnej, gdy nastepuje to w inny sposéb,
niz okreslony w art. 3 ust. 3 ustawy, spelnione musza by¢ tacznie dwa
warunki: udzial musi by¢ powigzany z lokalem, a suma udziatow musi
odpowiada¢ jednosci”.

5. W postanowieniu z dnia 14 marca 2002 r. IV CKN 896/00** Sad
Najwyzszy wyrazit poglad, ze ,,wadliwe okreslenie wielkosci udzialow
przypadajacych wiascicielom lokali we wspdlnej nieruchomosci, doko-
nane w czynnosciach prawnych wyodrebnienia i sprzedazy lokali, nie
powoduje niewaznosci calych czynnosci, lecz tylko niewaznos$é posta-
nowien dotknietych wadg”. Sad Najwyzszy trafnie uznal, ze zgodnie
zart. 58 § 1 in fine k.c. w miejsce niewaznych postanowien czynnosci
prawnej wchodzi przepis ustawy, czyli art. 3 ust. 3 u.w.l. Praktycznie
biorac, do umowy ustanowienia i sprzedazy odrgbnej wlasnosci lokalu,
ktéra w pozostalym zakresie jest wazna, nalezy sporzadzi¢ aneks odno-
$nie do prawidlowego okreslenia udzialéw w nieruchomosci wspdlne;.

# OSNC 2003, nr 6, poz. 81.
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6. Przy wyodrebnianiu lokali, przed wejsciem w zycie ustawy o wia-
snosci lokali (1.01.1995 t.), okreslenie wielkosci udziatu w nieruchomosci
wspolnej nastepowalo z pominigciem powierzchni pomieszczen przyna-
leznych. Nawiazujac do tego stanu prawnego, w art. 3 ust. 7 u.w.L
postanowiono, ze przy wyodrebnianiu kolejnych lokali (juz pod rzadem
ustawy o wiasnosci lokali) ustalenie udziatu w nieruchomosci wspolnej
nastgpuje w taki sam sposob, chyba ze wszyscy wtasciciele lokali
wyodrebnionych i wiasciciel lokali niewyodrgbnionych dokonaja w umowie
nowego ustalenia wysokosci udziatéw w nieruchomosci wspdlnej. Cho-
dzi wigc o to, aby zasady obliczania wysokosci udzialow przyjete w art. 3
ust. 3 u.w.l., a wigc przy uwzglednieniu powierzchni pomieszczen przy-
naleznych, stosowaé¢ do wspdlnot mieszkaniowych, ktére powstaty przed
1.01.1995 r. Nalezy jednak zauwazy¢, ze moga tu powsta¢ dwie sytuacje
prawne. Moze by¢ bowiem tak, ze do lokali wyodrebnionych przed
1.01.1995 1. ,,przypisano” okreslone pomieszczenie jako przynalezne, tylko
ze przy obliczaniu udziatéw w nieruchomosci wspdlnej nie uwzgledniono
ich powierzchni. W takiej sytuacji istotnie wystarczy umowa o ustalenie
nowych udzialéw w nieruchomosci wspolnej. Moze by¢ jednak i tak, ze
pomieszczenia, ktére moga by¢ uznane za przynalezne, byly traktowane
jako czgsci nieruchomosci wspolnej. W tej sytuacji nie wystarczy spo-
rzadzenie umowy o ustaleniu nowych udziatow, lecz konieczne jest
zniesienie wspotwlasnosci tej czesci nieruchomosci wspolnej, ktéra moze
by¢ uznana za pomieszczenie przynalezne. Dokonuje si¢ tego, przyznajac
ja na wylaczng wlasno$¢ wiasciciela okreslonego lokalu, ktéry zmienia
o$wiadczenie o ustanowieniu odrebnej wiasnosci lokalu przez ,,przylacze-
nie” pomieszczenia przynaleznego i w konsekwencji nastgpuje nowe
ustalenie udzialéw w nieruchomosci wspolne;j.

Nalezy takze zwroci¢ uwage na to, ze o ustalaniu wysokosci udziatow
stanowi tez art. 22 ust. 3 pkt 9 u.w.l., regulujacy tzw. podziat wspdlnoty.
Zagadnienie to omdéwiono w dalszej czesci opracowania. O zmianie
wysokosci udzialéw stanowi natomiast art. 22 ust. 3 pkt 5 i 5a u.w.l.,
co takze omowiono w dalszej czesci opracowania. W praktyce wystepuje
tez pojecie ,,prostowania udzialow,” ktore zostaly biednie obliczone, o czym
ponizej.

7. O podziale nieruchomosci wspolnej stanowi art. 5 ust. 1 i 2 oraz
art. 22 ust. 3 pkt 6 i 9 u.w.l, przy czym trudno uznaé, aby przepisy
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te byly precyzyjne. Niewatpliwie nalezy tu wyrézni¢ dwie sytuacje.
Pierwsza z nich dotyczy podziatu nieruchomosci wspolnej, kiedy nieru-
chomos$¢ gruntowa jest wigksza od powierzchni dziatki budowlanej nie-
zbgdnej do korzystania z budynku, w ktorym wyodrebniono wiasnosé
lokali. Stanowi o tym art. 5 ust. 1 w.w.l., stwierdzajac, ze wowczas
wspotwiasciciele moga dokona¢ podziatu tej nieruchomosci stosownie do
przepiséw ustawy o gospodarce nieruchomosciami (u.g.n.). Niewatpli-
wie chodzi tu o podzial nieruchomosci wspolnej, skoro powstata ona
z chwilg wyodrebnienia pierwszego lokalu. Do tej czynno$ci nawigzuje
art. 22 ust. 3 pkt 6 u.w.l., kwalifikujac taka czynnos¢ jako przekraczajaca
zakres zwyklego zarzadu w duzych wspolnotach mieszkaniowych. Wy-
magana jest tu wigc zgoda wspdlnoty podjeta wigkszoscia udziatow, przy
czym realizacja tej uchwaly nalezy do zarzadu wspdlnoty, ktoremu
wspolnota udzielita pelnomocnictwa (art. 21 ust. 3 u.w.l.). Skoro za$
chodzi o wszczgcie postgpowania administracyjnego o dokonanie podzia-
hugeodezyjnego, to wystarczajace jest udzielenie petnomocnictwa na piSmie
(udzielenie pelnomocnictwa w uchwale).

Podziat nieruchomosci wspdlnej, o ktorym mowa w art. 5 ust. 2 u.w.l.
dotyczy natomiast sytuacji, gdy nieruchomos¢ wspdlna obejmuje wigcej
nizjeden budynek, a przynajmniej w jednym z nich wyodrebniono wtasnos¢
lokalu. Do tego przepisu nawigzano w art. 22 ust. 3 pkt 9 u.w.l. sta-
nowiacym, ze jest to czynno$¢ przekraczajaca zakres zwyklego zarzadu,
a wiec na podziat nieruchomosci wspdlnej wymagana jest zgoda wspol-
noty. W tym jednak przypadku wymagana jest takze zgoda na ustalenie
wysokosci nowych udziatow, jezeli zwazy¢ na tre$¢ art. 3 ust. 5 u.w.L
W ramach tego podziatu nieruchomosci wspdlnej nalezy jednak wyréznié
sytuacje, gdy wprawdzie na nieruchomosci wspolnej usytuowano kilka
budynkdow (wiecej niz jeden), lecz lokale wyodregbniono tylko w jednym
budynku oraz sytuacje, gdy w potozonych na nieruchomo$ci wspdlnej
kilku budynkach wyodrebniono lokale w tych wiasnie kilku budynkach.
W pierwszej sytuacji podziat nieruchomosci wspdlnej zmierza do wyod-
rebnienia z nieruchomosci wspolnej dwdch Iub wiecej dzialek budowla-
nych (czyli dzialek zabudowanych zgodnie z art. 4 u.g.n.), ktére nie beda
juz objete nieruchomoscia wspdlng i tym samym nastapi zmiana wyso-
kosci udziatow (stosunek powierzchni lokalu wyodrebnionego do po-
wierzchni wszystkich lokali tylko w budynku posadowionym na nieru-
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chomosci wspdlnej). Realizacja takiej uchwaty wymaga nie tylko doko-
nania podziatu geodezyjnego, lecz takze ztozenia oSwiadczenia woli w formie
aktu notarialnego o podziale nieruchomosci wspolnej w ten sposob, ze
z dotychczasowej nieruchomosci wspdlnej wydziela si¢ dwie lub wigcej
dziatki budowlane, a nowa nieruchomos¢ wspolna obejmuje jedna okre-
$long nieruchomo$¢ gruntowa, zabudowang budynkiem, w ktérym znaj-
duje si¢ okreslona liczba lokali, w tym wyodrgbniona liczba lokali. Oprocz
tego konieczne jest o$wiadczenie o ustaleniu wysokosci udziatéw w nowo
utworzonej nieruchomosci wspolnej.

Nalezy przy tym zwrdci¢ uwage na to, ze jest to jednostronna czyn-
nos$¢ prawna, ktora nie jest wymieniona w art. 21 ust. 3 u.w.l, a wiec
nie ma podstaw, aby wspolnota, wyrazajac zgode w formie uchwaty,
mogta (przy zachowaniu formy aktu notarialnego) udzieli¢ pelnomocnic-
twa zarzadowi wspdlnoty. Nie ma jednak przeszkod, aby wilasciciele lokali
mogli udzieli¢ indywidualnego petnomocnictwa w formie aktu notarial-
nego konkretnej osobie (osobom) z zarzadu wspolnoty.

Nieco odmiennie przedstawia si¢ sytuacja, gdy na nieruchomosci
wspolnej posadowiono wiecej budynkéw, w ktorych wyodrgbniono
niektore lokale. Podzial nieruchomosci wspdlnej oznacza w istocie ,,po-
dzial wspolnoty” dotychczasowej i powotanie kilku wspolnot. Takze w tym
wypadku realizacja zgody wspolnoty wyrazonej w formie uchwaly wymaga
dokonania podzialu geodezyjnego, a nastgpnie ztozenia o§wiadczenia woli
w formie aktu notarialnego o podziale dotychczasowej nieruchomosci
wspdlnej w ten sposdb, ze wyodrgbnia si¢ nowe nieruchomosci wspdlne
obejmujace wskazane nieruchomosei gruntowe zabudowane budynkami
mieszkalnymi, w ktérych znajduje si¢ okreslona liczba lokali, z czego
wyodrebniono okreslone lokale, oraz ustala si¢ nowe udzialy w tych
nieruchomosciach wspolnych, dla ktérych musza by¢ zalozone nowe
ksiggi wieczyste. Takze w tym przypadku do zlozenia oswiadczenia woli
niezbgdne sa indywidualne pelnomocnictwa wilascicieli lokali.

8. Dokonujac oceny dotychczasowych unormowan dotyczacych nie-
ruchomosci wspolnej, nalezy podnies¢ nastepujace kwestie:

1) Pozadanym bytoby, aby okreslenie nieruchomosci wspolnej zde-
finiowa¢ od strony pozytywnej, a nie negatywnej, wskazujac, ze sa to
czesei nieruchomosci, ktére muszg by¢ objete wspotwlasnoscia przymu-
sowg oraz czgsci, ktdére moga by¢ elementem nieruchomosci wspdlne;j.
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2) Z chwila wyodrebnienia pierwszego lokalu powstaje nowy rodzaj
wspotwlasnosci, ktora nie jest znana kodeksowi cywilnemu. Dotychcza-
sowemu wspdtwiascicielowi przystuguje bowiem wyltaczna wtasnos¢ lokali
niewyodrebnionych i udziat w nieruchomosci wspolnej. Wskazana bytaby
blizsza regulacja w tym zakresie.

3) Ze wszech miar wskazanym jest, aby uzupehi¢ art. 21 ust. 3 u.w.L
przez powotanie art. 22 ust. 3 pkt 9 tak, aby wspolnota mogla w uchwale
zaprotokotowanej przez notariusza udzieli¢ zarzadowi wspolnoty petno-
mocnictwa do dokonania podzialu nieruchomosci wspolne;.

IV. Ustanowienie odrebnej wlasnosci lokali

1. Przewidziane w ustawie sposoby ustanawiania odrgbnej wtasnosci
lokali sg okreslone wyczerpujaco. Takie stanowisko zajat Sad Najwyzszy
w wyroku z dnia 26 lipca 2000 r., stwierdzajac, ze ,,nie jest dopuszczalne
ustanowienie odrebnej wlasnosci lokalu w drodze orzeczenia sadu wy-
danego na podstawie art. 231 § 1 k.c.”

Sposoby te to:

a) umowa zawarta miedzy wlascicielem a nabywcq lokalu,

b) umowa zawarta przez wspotwiascicieli nieruchomosci,

¢) jednostronna czynno$¢ prawna wiasciciela,

d) orzeczenie sadu znoszace wspotwilasnosc.

Sa one unormowane prawidlowo, mimo pewnych zastrzezen odnosnie
do ustanowienia odrgbnej wlasnosci lokalu w umowie zawartej migdzy
wlascicielem a nabywca lokalu. Rzecz w tym, ze nabywcy lokalu przed
jego wyodrebnieniem nie przystugujq do niego zadne prawa, a wyodrgb-
nienia lokalu dokonuje wylacznie jego dotychczasowy wiasciciel. Nie budzi
tez zadnych zastrzezen wymaganie konstytutywnego wpisu przy wyod-
rebnianiu lokalu.

Na tym tle nalezy zasygnalizowa¢ pewne rozbieznosci w orzecznic-
twie Sadu Najwyzszego. | tak w postanowieniu z dnia 17 listopada 2005 r.
IV CSK 5/05 (niepubl.) wiasciwie przyjeto, ze ,,skutek rzeczowy umowy
o ustanowienie odrebnej wlasnosci lokalu pozostaje w zawieszeniu do
chwili wyodrebnienia nieruchomosci lokalowej w znaczeniu prawnym,
co nastepuje z chwilg dokonania stosownego wpisu w ksiedze wieczystej.

» OSNC 2001, nr 1, poz. 15.
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Nie mozna wigc zgodzi¢ si¢ z pogladem Sadu Najwyzszego wyrazonym
w wyroku z dnia 25 lipca 2001 r. I CKN 372/00 (niepubl.), w ktorym
stwierdzono, ze ,,nie jest sprzeczna z ustawa (art. 384 § 1 k.c.) sprzedaz
lokalu przed wpisaniem do ksiegi wieczystej odrebnej wlasnosci lokalo-
wej”. Nie mozna rowniez podzieli¢ pogladu sformulowanego w posta-
nowieniu Sadu Najwyzszego z dnia 26 czerwca 2001 r. I CA 1/01%, iz
Lumowa darowizny ekspektatywy odrgbnej wiasnosci lokalu stanowi
podstawe wpisu w ksiedze wieczystej nabywcy jako wilasciciela, nieza-
leznie od chwili ztozenia wniosku o dokonanie tego wpisu™. Przed kon-
stytutywnym wpisem lokalu nie jest mozliwe rozporzadzenie nim, a wigc
najbardziej wskazane jest zawarcie umowy zobowigzujacej.

2. Ustanowienie odrebnej wlasnosci lokali w wyniku zniesienia wspol-
wlasnosci moze nastapi¢c w drodze umowy miedzy wspotwiascicielami
badz w drodze orzeczenia sadowego znoszacego wspotwlasnosé. Roz-
nica sprowadza si¢ nie tylko do trybu (umowny, sadowy), ale istotne jest
to, ze umowa migdzy wspdtwlascicielami nie musi znosi¢ wspdtwlasnosci
w catosci, lecz moze by¢ ograniczona do czgsci nieruchomosci (czescio-
we zniesienie wspotwlasnosci). W postgpowaniu sadowym o zniesienie
wspdtwlasnosci musi nastapic catkowite zniesienie wspotwiasnosci®®. Przy
tej okazji nalezy zwréci¢ uwage na uchwale 7 sedziow SN z dnia 29
pazdziernika 2002 r. Il CZP 47/02%, w ktdrej przyjeto, ze ,,dopuszczalne
jest zniesienie wspotwlasnosci na mocy orzeczenia sagdowego przez
ustanowienie odrgbnej wlasnosci lokali w budynku wielomieszkaniowym,
potozonym na gruncie gminy, stanowiagcym przedmiot wspotuzytkowania
wieczystego tej gminy oraz innych osob, ktdre udzialy we wspdtwilasno-
Sci nabyly wraz z udziatami we wspdtwlasnosci budynku”. Z uchwaly
tej, ktorej podstawa faktyczna byly dos¢ nietypowe okolicznosci, wynika,
ze konfuzja zachodzi jedynie wowczas, gdy prawo uzytkowania wieczy-
stego gminy obejmuje caly grunt bedacy wiasnoscia tej gminy, a wiec
wyjatkowo gminie moze przystugiwac udziat w uzytkowaniu wieczystym
na wlasnym gruncie.

% OSNC 2002, nr 2, poz. 26.

2" Por. krytyczna glos¢ S. Rudnickiego (OSP 2002, nr 1, poz. 4).

2 Postanowienie SN z dnia 4 czerwca 2003 r. I CKN 447/01 (niepubl.).
2 OSNC 2003, nr 7-8, poz. 93.

28



Aktualne problemy stosowania ustawy o wilasnosci lokali (czes¢ 1)

3. Ustanowienie odrebnej wlasnosci lokalu moze nastapic takze w wy-
niku jednostronnej czynnosci prawnej, dokonanej w formie aktu notarial-
nego, przy zachowaniu wymagania konstytutywnego wpisu do ksiegi
wieczystej. W zwigzku z tym nalezy zwroci¢ uwagg na postanowienie
Sadu Najwyzszego z dnia 17 czerwca 1999 r. I CKN 386/98%, w ktdérym
przyjeto, ze ,,gmina, ktora ustanowita dla siebie odrgbna wlasnos¢ lokali
w drodze jednostronnej czynnosci prawnej, nie moze wigza¢ ich zbycia
z oddaniem gruntu w uzytkowanie wieczyste; tak ustanowiona wtasnos¢
lokalu moze by¢ przez gming zbyta tylko wraz z udzialem we wspot-
wlasnosci nieruchomosci wspdlnej”. Orzeczenie to dotyczy jednak tylko
sytuacji, gdy w danej nieruchomosci nie zostat zbyty zaden lokal wraz
z udzialem w uzytkowaniu wieczystym.

4. Art. 9 u.w.l. przewiduje mozliwos$¢ powstania odrebnej whasnosci
lokalu w wykonaniu umowy zobowigzujacej wilasciciela gruntu do
wybudowania na tym gruncie domu oraz ustanowienia odrebnej wlasno-
$ci lokalu. W wyroku z dnia 9 lipca 2003 r. IV CKN 305/01°' Sad Najwyzszy
stwierdzil, ze ,tak zwana umowa deweloperska, na podstawie ktorej
zamawiajacy do wplaty calej ceny za wybudowanie lokalu, ustanowienie
jego odrgbnej wiasnosci i przeniesienie jej na zamawiajacego, nie jest
umowa przedwstepng”. Natomiast w wyroku z dnia 30 czerwca 2004 r.
IV CK 521/03 (niepubl.) wyrazono nastepujacy poglad: ,,Zawarcie umowy
o tresci odpowiadajacej art. 9 ust. 1 ustawy o wiasnosci lokali, ktéra nie
spetnia wymogdéw art. 9 ust. 2 oznacza, ze przepis ten nie ma do niej
zastosowania, a nie, ze jest ona niewazna. Umowa deweloperska jest
umowa nienazwana, o charakterze mieszanym, na ktora sktadaja sie rozne
elementy uméw nazwanych”.

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