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O nabywaniu przez wlascicieli lokali pomieszczen
przynaleznych — po ustanowieniu odr¢bnej wlasnosci
lokalu

Wiele kontrowersji budzi w praktyce notarialnej i praktyce sadow
wieczystoksiggowych problem dodatkowego, pdzniejszego nabywania
przez wlascicieli lokali pomieszczen przynaleznych do lokali, nastepu-
jacego po dokonanym juz ustanowieniu odr¢bnej wlasnoSci lokali
(lokalu). Mowimy o uzupehieniu (rozszerzeniu) pierwotnego przedmiotu
odrgbnej wiasnosci o ,,pomieszczenia” przynalezne, pierwotnie pominig-
te!, teraz dopiero przytaczane do lokalu?® jako jego ,.cze$ci skladowe”
w rozumieniu art. 2 ust. 4 ustawy o wilasnosci lokali.

Rodzi sig tu pytanie o dopuszczalno$¢ takiej czynno$ci prawnej, jej
charakter i tryb dokonywania. Wystepuje przy tym sporo naturalnych
poniekad watpliwosci z uwagi na wielce ztozona materi¢ jurydyczna
i niedbate rozwiazania legislacyjne. Stawiajac za$ problem, wypada juz na
wstepie — w $lad za licznymi, mniej lub bardziej jednoznacznymi wypo-
wiedziami doktryny® — opowiedzie¢ si¢ za dopuszczalnoscia takich czyn-

I'W trybie czynno$ci prawnej lub w sentencji orzeczenia sadowego.

2 Mozna tu pomina¢ obojetne jurydycznie motywy takiego zachowania.

3 Zob. zwlaszcza J. Pisulinski, [w:] System prawa prywatnego, t. 4, red. E. Gnie-
wek, wyd. 2, Warszawa 2007, s. 252. Por. takze odpowiednio G. Bieniek,Z.Marmaj,
Wiasnosé lokali. Komentarz, Warszawa 2005, s. 41; E.Bonczak-Kucharczyk,
Wiasnos¢ lokali i wspolnota mieszkaniowa, Warszawa 2007, s. 48; M. N az ar, Wlasnos¢
lokali. Podstawowe zagadnienia cywilistyczne, Lublin 1995,s.34; R. Strzelczyk, [w:]
R.Strzelczyk, A. Turlej, Wilasnos¢ lokali. Komentarz, Warszawa 2007, s. 65.
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no$ci prawnych*. Wymaga to wszakze szerszego uzasadnienia, po
wczesniejszym naswietleniu szeregu podstawowych elementéw struktu-
ry stosunku prawnego odrgbnej wiasnosci lokali.

Rozwazajac konstrukcjg odrebnej whasnosci lokali, trzeba przypomnieg,
ze odrgbne nieruchomos$ci moga stanowi¢ samodzielny lokal mieszkalny
lub lokal o innym przeznaczeniu (art. 2 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali’).
Samodzielnym lokalem mieszkalnym jest za§ — w rozumieniu ustawy —
wydzielona trwatymi $cianami w obrgbie budynku izba lub zespél izb
przeznaczonych na staty pobyt ludzi, ktére wraz z pomieszczeniami
pomocniczymi stuza zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych® (art. 2 ust.
2 uw.l.). I co najwazniejsze z punktu niniejszych rozwazan, do lokalu
moga przynaleze¢ jako jego ,,czeSci sktadowe” tak zwane pomieszczenia
przynalezne, cho¢by nawet do niego bezposrednio nie przylegaty lub
byly potozone w granicach nieruchomosci gruntowej poza budynkiem’,
a w szczego6Inosci piwnica, strych, komorka, garaz (art. 2 ust. 4 u.w.l).

Odrebnie trzeba zwroci¢ uwage, ze w razie wyodrgbnienia wlasnosci
lokali whascicielowi lokalu przystuguje udzial w nieruchomosci wspolnej
jako prawo zwigzane z wlasnoscig lokali (art. 3 ust. 1 u.w.l.). Wiadomo
za$, ze nieruchomos$¢ wspolna stanowi grunt oraz czesci budynku
i urzadzenia, ktére ,nie stuza wylacznie do uzytku wiascicieli lokali”
(art. 3 ust. 2 u.w.l). Dodajmy, zZe ,,dotychczasowemu wtascicielowi nie-
ruchomosci przystuguja co do niewyodrebnionych lokali oraz co do nie-
ruchomosci wspoélnej takie same uprawnienia, jakie przystuguja wiasci-
cielom lokali wyodrebnionych; odnosi si¢ to takze do jego obowiazkow
(art. 4 ust. 1 uw.l).

Oczywiscie, odrgbna wiasnos¢ lokalu (lokali) powstaje, gdy w trybie
wlasciwych zdarzen prawnych ustanowiono taka wtasnos$¢. Nalezy zatem

4W literaturze brak wyraznie wypowiadanego pogladu odmiennego. Jedynie A. Doliwa
w nieco innym kontek$cie wyraza opinig, ze ,,garaz (inne pomieszczenie przynalezne) nie
moze by¢ sprzedany, jezeli nie zostanie uprzednio wyodrgbniona jego wiasnos¢”; zob.
A.Doliwa, Prawo mieszkaniowe, Komentarz, Warszawa 2006, s. 590.

5 Ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali (Dz.U. z 2000 r. Nr 80, poz.
903; z pozn. zm.) — dalej: u.w.l.

© Przepis ten stosuje sie¢ odpowiednio rowniez do samodzielnych lokali wykorzysty-
wanych zgodnie z przeznaczeniem na cele inne niz mieszkalne (art. 2 ust. 2 zd. 2 u.w.L);
do lokali nazywanych potocznie ,Jlokalami uzytkowymi”.

7 Poza budynkiem, w ktorym wyodrebniono dany lokal.
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niezwlocznie dopowiedzieé, ze odrebna wlasnos¢ lokali mozna ustanowic
w drodze umowy?, a takze jednostronnej czynno$ci prawnej wlasci-
ciela nieruchomosci albo orzeczenia sadu znoszacego wspdtwlasnosé
(art. 7 ust. 1 u.w.l.). Rownoczesnie trzeba sobie uswiadomié, ze w praktyce
wystepuje niekiedy’ rownoczesne ustanowienie odrebnej wiasnosci
wszystkich lokali w danym budynku'’, czgéciej za$ mamy do czynienia
Z ,sukcesywnym” ustanawianiem odrebnej wiasnosci poszczegdlnych
lokali.

Z perspektywy przedmiotowej sytuacja jest najprostsza, gdy w okre-
slonym budynku'' powstata juz odrgbna whasno$é wszystkich samodziel-
nych lokali'>. Wowczas mamy do czynienia z poszczeg6lnymi lokalami
stanowigcymi odrebny przedmiot wlasnosci oraz z nieruchomoscia
wspoélna objeta wspolwlasnoseia; z udziatami przypadajacymi wiascicie-
lom poszczegodlnych lokali. Jezeli natomiast, przy zastosowaniu trybu
sukcesywnego ustanawiania odrgbnej whasnosci lokali, nie wyodrgbniono
jeszcze wszystkich samodzielnych lokali, to struktura wiasnosciowa bar-
dziej si¢ komplikuje; pozostaja tu bowiem niewyodrebnione lokale
»dotychczasowego wladciciela nieruchomosci”’® oraz przystugujacy temu
wiascicielowi udzial w nieruchomosci wspolne;j.

Pojawia sig tu jednak dodatkowy istotny problem okres$lenia ,,budow-
lanej substancji” samodzielnych lokali i nieruchomos$ci wspolnej. Z jedne;j
strony wiemy juz, ze substancje lokalu wypehiaja ,,izby” 1 ,,pomiesz-
czenia pomocnicze”, natomiast nieruchomos$¢ wspdlna stanowia czeSci
budynku i urzadzenia, ,ktére nie stuzag wylacznie do uzytku wia-
Scicieli lokali.” W sensie fizycznym substancje budynku uzupehniaja

8 Umowy zawieranej przez wspdtwiascicieli nieruchomosci albo przez wiasciciela
nieruchomosci i nabywcg lokalu (art. 8 ust. 3 u.w.L).

? Chociazby w przypadku ustanowienia odrebnej wlasnosci lokali, w toku zniesienia
wspotwlasnosci (w razie umownego lub sadowego zniesienia wspotwiasnosci).

10 Dotyczy to z zasady ,,malych doméw mieszkalnych”, nieosiagajacych nawet
gornego pulapu ,,malej wspolnoty mieszkaniowej” w rozumieniu art. 19 u.w.l.; czgsto
,,domow dwurodzinnych”.

! Lub budynkach; jezeli okre$lona nieruchomo$¢ gruntowa jest zabudowana kilkoma
budynkami, a nie dokonano jej podziatu w trybie art. 5 ust. 2 u.w.l

12 Chociazby nastgpowato to sukcesywnie.

13 Tak jak wiascicielom wyodrebnionych lokali.
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rowniez ,,pomieszczenia przynalezne”'*; chyba ze potozone sa w gra-
nicach nieruchomosci gruntowej poza budynkiem'®. Jednakze tym razem
moga pojawiaé si¢ watpliwosci, czy w sensie jurydycznym pomieszcze-
nia przynalezne sa objgte whasnoscia lokalu, czy wchodza w sktad nie-
ruchomosci wspolnej. Przypomnijmy, ze wedlug wtasciwego przepisu do
lokalu moga przynaleze¢ jako jego czgsci sktadowe ,,pomieszczenia
przynalezne”, a w szczegdlnosci piwnica, strych, komorka, garaz (art. 2
ust. 4 u.w.l.). Z drugiej strony nieruchomos$¢ wspdlng stanowi grunt oraz
czeSci budynku i urzadzenia, ktére nie sluza wylacznie do uzytku
wiascicieli lokali.

Wszelkie zasady poprawnej wyktadni zdaja si¢ tu przemawiac za pierw-
szenstwem potencjalnego jurydycznego zaliczenia takich pomieszczen do
kategorii sktadnikow odrgbnego lokalu. Wszak ustawodawca postanowit,
ze moga one przynaleze¢ do lokalu, a z drugiej strony, przy ksztatto-
waniu jurydycznej substancji nieruchomosci wspodlnej postuzyt si¢ for-
muta wskazywania jako jej przedmiotu tych czeéci budynku, ktore ,,nie
stuza wylacznie do uzytku wiascicieli lokali”. Zreszta, Scisle biorac, w ujeciu
jezykowym, mozna tu méwi¢ jedynie o ,pomieszczeniach przynalez-
nych do lokalu”; nie uchodzi za§ — w wariancie odmiennym — poshu-
giwaé si¢ pojeciem ,,pomieszczen przynaleznych do nieruchomosci
wspolnej”. Oczywiscie w konkretnych stosunkach prawnych niezbgdne
jest wyrazne przesadzenie o statusie prawnorzeczowym pomieszczen
wskazanych w art. 2 ust. 4 u.w.l.; o ich zaliczeniu do substancji poszcze-
g6lnych lokali'®. Nie ma tu bowiem zadnego ,,automatu”. Wszak pomiesz-
czenia takie moga przynaleze¢ do lokali, a w odmiennej perspektywie
ukazuje nam si¢ wariant ich ewentualnego zakwalifikowania do przed-
miotéw objetych zakresem nieruchomosci wspolne;.

Roéwnoczesnie nie wolno przeoczy¢, jak wiele okolicznoséci wskazuje
na to, ze w razie sukcesywnego ustanawiania odrebnej whasnosci lokali
zaliczenie okre§lonych pomieszczen przynaleznych do pierwszego wy-

14 W kwestii wzajemne;j relacji pomigdzy ,,pomieszczeniami pomocniczymi” i ,,po-
mieszczeniami przynaleznymi” zob. G. Bieniek, Z. M armaj, Wlasnosé lokali...,s. 40,
J.Pisulinski, [w:] System prawa..., s. 243 inast.; R. Strzelczyk, [w:]R. Strzel-
czyk, A.Turlej, Wlasnos¢ lokali..., s. 56 inast.

15 Co dopuszcza ustawodawca; zob. art. 2 ust. 4 w.w.l.

16 A tym samym o zaliczeniu do przedmiotow objetych wiasnoscia lokalu.
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odregbnianego lokalu przesadza o réwnoczesnym przyporzadkowaniu
innych tego samego rodzaju pomieszczen do niewyodrebnionych jeszcze
lokali samodzielnych, objetych wlasnoscia dotychczasowego wiasciciela
nieruchomosci. Wystarczy wskazaé, ze udzial wilasciciela lokalu wyod-
rebnionego w nieruchomosci wspolnej odpowiada stosunkowi powierzchni
uzytkowej lokalu wraz z powierzchnia pomieszczen przynaleznych do
tacznej powierzchni uzytkowej wszystkich lokali wraz z pomieszczeniami
do nich przynaleznymi (art. 3 ust. 3 zd. 1 u.w.l.). Z drugiej strony, udziat
wlasciciela samodzielnych lokali niewyodrgbnionych w nieruchomosci
wspolnej odpowiada stosunkowi powierzchni uzytkowej tych lokali wraz
z powierzchnia pomieszczen przynaleznych do facznej powierzchni uzyt-
kowej wszystkich lokali wraz z pomieszczeniami do nich przynaleznymi
(art. 3 ust. 3 zd. 2 u.w.l.). Dodajmy, ze do wyznaczenia tego stosunku
niezbedne jest okresSlenie, oddzielnie dla kazdego samodzielnego lokalu,
jego powierzchni uzytkowej wraz z powierzchnia pomieszczen do niego
przynaleznych (art. 3 ust. 4 u.w.l.).

Wprawdzie cytowane przepisy traktuja o ustaleniu wieloéci udzialu
w nieruchomosci wspolnej, jednakze rownocze$nie prowokuja do nie-
zbednego okreslenia statusu prawnorzeczowego pomieszczen okresla-
nych mianem ,,przynaleznych”; wymuszaja ich zaliczenie do czg$ci
sktadowych lokali samodzielnych!'” lub pozostawienie ,,w substancji”
nieruchomos$ci wspolnej. Zatem z zasady we wspodiczesnej praktyce,
rozpoczynajac ,,operacje” wyodrebnienia wiasnosci lokali, dokonuje si¢
przemysSlanego zaliczenia pomieszczen przynaleznych do czesci sktado-
wych poszczegodlnych lokali'®; jak wspomniano, alternatywa jest whacze-
nie ich do zakresu nieruchomosci wspdlnej. Decydujacy glos nalezy tu
zasadniczo do osoby dotychczasowego wiasciciela nieruchomoscei; cho-
ciazby do dewelopera, ktory, poczynajac od etapu projektowania budowy,
ma swoja wizje struktury lokali i pomieszczen przynaleznych'. Oczy-

17 Zaréwno wyodrgbnionych, jak tez niewyodrebnionych.

18 Tstotne niedostatki wystepowaly w poprzednim stanie prawnym.

19 Nie wyklucza to dopuszczalnej sytuaciji, ze ,,deweloper wznoszacy budynek zamierza
docelowo sprzeda¢ jedynie czes¢ lokali, przeznaczajac pozostata ich czg¢$¢ np. na wyna-
jem”;zob.R.Strzelczyk,[w:]R.Strzelczyk,A. Turlej, Wilasnosc lokali..., s. 99-
100.
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wiscie na etapie ustanowienia odrgbnej wiasnosei lokali do wiasciciela
nieruchomosci i nabywcy lokalu nalezy umowne okreslenie przedmiotu
rozporzadzenia, a wigc okreslenie lokalu 1 pomieszczen do niego przy-
naleznych. Niemniej jednak, to wiasciciel nieruchomosci jest obarczony
cigzarem przygotowania calego zabiegu ustanawiania odrgbnej wlasnosci
poszczegodlnych lokali. On wigc okresla strukture zbywanych lokali®® wraz
z pomieszczeniami przynaleznymi?!, wystepuje do starosty o wydanie
zaswiadczenia stwierdzajacego samodzielno$¢ lokali®2, a dopiero na tym
tle dokonuje umownego rozporzadzenia®.

Szczegblnie widoczna, wyeksponowana przez ustawodawecg, jest rola
dotychczasowego wiasciciela nieruchomosci w praktyce spotdzielczosci
mieszkaniowej, w zakresie przeksztatcania spotdzielczego lokatorskiego
prawa do lokalu mieszkalnego i spotdzielczego wlasnosciowego prawa
do lokalu w prawo odrebnej wiasnosci lokalu. Tutaj bowiem, przed
podjeciem przez spoétdzielni¢ czynnos$ci przeniesienia wiasnosci lokalu
,okreslenie przedmiotu odrebnej wiasnosci lokali nastepuje na podstawie
uchwaly zarzadu spoldzielni sporzadzonej w formie pisemnej pod rygo-
rem niewazno$ci”?*. Dodajmy, Ze oprocz innych danych uchwata zarzadu
powinna okreslac ,,rodzaj, potozenie i powierzchni¢ lokali oraz pomiesz-
czen przynaleznych, w tym piwnic lub pomieszczen gospodarczych,
o ile piwnica lub pomieszczenie gospodarcze jest w tym budynku przy-
porzadkowane danemu lokalowi, a wladajacy lokalem faktycznie piw-
nice lub pomieszczenie gospodarcze uzytkuje™.

Generalnie za$, juz od momentu ustanowienia odrebnej wiasnosci pierw-
szego lokalu powstaje problem odpowiedniego sklasyfikowania znajdu-

2 Bedac skregpowany wystepujaca struktura budynku.

2 Tutaj wystepuje juz szerszy margines swobodnej decyzji wilasciciela nieruchomosci.

22 Stosownie do wymagan art. 2 ust. 3 u.w.l. Na tym tle wypowiedziano w doktrynie
poglad, Ze ,,ostatecznie o mozliwosci zaliczenia jakich§ pomieszczen przynaleznych do
lokalu zdecyduje najczg$ciej zaswiadczenie starosty uznajacego, ze lokal wraz z okreslo-
nymi pomieszczeniami przynaleznymi spelnia wymog samodzielnosci”; zob. E.Bon -
czak-Kucharczyk, Wiasnosé lokali..., s. 46.

3 7 udziatem o$wiadczenia woli nabywcy.

24 Zob. art. 42 ust. 2 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spotdzielniach mieszkaniowych
(Dz.U. z 2003 r. Nr 119, poz. 1116; z pdézn. zm.).

2 Art. 42 ust. 3 pkt 2 ustawy o spoOtdzielniach mieszkaniowych.
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jacych sie w budynku?® pomieszczen, takich jak piwnica, komorka, strych,
garaz itp. Zasadniczo kwalifikacji takiej dokonuje dotychczasowy wihasci-
ciel nieruchomosci, a nastepnie stosownie do tego dokonuje ustanowienia
odrebnej wiasnosci lokali wraz z pomieszczeniami przynaleznymi?’; za-
wiera stosowna umowe¢ z nabywcami lokali ub ustanawia odrebna wlasnos¢
dla siebie. Bez watpienia wszakze we wspotczesnym budownictwie re-
alizowanym przez deweloperow czy spotdzielnie mieszkaniowe nabywcy
lokali z gbry oczekuja®® na rownoczesne nabycie okreslonych pomiesz-
czen przynaleznych. Wiasciciel nieruchomosci projektuje za$ i buduje
lokale z pomieszczeniami przynaleznymi. I tutaj z géry wiadomo, co do
czego (do kogo) bedzie przynaleze¢. Generalnie za$, bez watpienia,
w praktyce przewaza zaliczenie okre§lonych pomieszczen przynaleznych
do poszczegolnych lokali, zar6wno wyodrebnionych, jak i niewyodreb-
nionych.

7 drugiej strony pamigtamy, ze do nieruchomosci wspdélnej zalicza
si¢ czeSci budynku, ,ktore nie stuza wyltacznie do uzytku wiascicieli
lokali” (art. 3 ust. 2 u.w.L.). W pierwszym rzedzie naleza do budynkowych
elementéw nieruchomosci wspolnej takie czesci budynku, ktoére musza
stuzy¢ uzytkowi wspolnemu wiascicieli lokali (fundamenty, Sciany ze-
wnetrzne, dachy, klatka schodowa itp.). Moga jednak naleze¢ réwniez
do substancji nieruchomosci wspolnej piwnice, strych, garaze itp., o ile
w trakcie wyodrebniania wiasno$ci lokali nie zostaly zaliczone pod po-
stacia ,,pomieszczen przynaleznych” do poszczegélnych lokali®®. Wy-
pada si¢ tu bowiem zgodzié, ze ,nie sluza one wylacznie do uzytku
wiascicieli lokali”®, o ile nie zostaly zakwalifikowane — w zwiazku z usta-

% A niekiedy poza budynkiem, w obrebie nieruchomosci gruntowe;j.

2 W przypadku zniesienia wspotwlasnosci dokonuja tego wspotwlasciciele lub sad
orzekajacy o zniesieniu wspotwiasnosci.

2 1 placa.

® Por. G.Bieniek, Z. Marmaj, Wlasnos¢ lokali..., s. 45; A.Doliwa, Prawo
mieszkaniowe..., s. 589; R. D zi ¢ ze k, Wlasnos¢ lokali. Komentarz, Warszawa 2006, s. 45;
J.Pisulinski, [w:] System Prawa..., s.249; R.Strzelczyk, [w:]R. Strzelczyk,
A.Turlej, Wiasnos¢ lokali..., s. 99.

30 Z uwzglednieniem dotychczasowego wiasciciela nieruchomosci, ktéremu nadal
przyshuguja lokale niewyodrgbnione.
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nowieniem odrgbnej wlasnosci lokali — jako pomieszczenia przynalezne
do poszczegodlnych lokali. Nie wystarcza za$ do takiej kwalifikacji do-
konanie podzialu quoad usum; przeciwnie, przeciez takiego podziatu
dokonuje si¢ w ramach ustalenia sposobu korzystania z rzeczy wspolne;.

Nalezy przy tym pamigtaé, ze méwimy o wybudowanych ,,pomiesz-
czeniach” usytuowanych poza lokalem (lokalami). I tylko w przypadku
»wygrodzonych” i zabudowanych pomieszczen mamy dylemat zaliczenia
ich do pomieszczen przynaleznych do poszczegolnych lokali lub pozo-
stawienia ich ,,w substancji”’ nieruchomosci wspolnej. Nie istnieje zas ten
problem, gdy w kondygnacji podziemnej mamy do czynienia z,,piwnica”,
bez wybudowania odgrodzonych pomieszczen piwnicznych, czy z ,,ga-
razem wielostanowiskowym”, a na gorze ze ,strychem”, bez wybu-
dowania odgrodzonych pomieszczen strychowych. W takich sytuacjach
nie powinno ulega¢ watpliwosci, ze brak przestanek do zaliczenia owych
piwnic czy strychow — jako pomieszczen przynaleznych — do czgsci
sktadowych poszczegdlnych lokali. Zatem sita faktu®' trzeba je kwalifi-
kowa¢ do sktadnikow budowlanych nieruchomos$ci wspdlnej. Uwzgled-
niajac za$ potrzeby wiascicieli lokali, mozna tutaj dokonywaé podziatu
quoad usum, przeznaczajac do ich wylacznego uzytku wydzielone czgsci
piwnicy czy strychu. Oczywiscie tym bardziej mozna (i czyni si¢ to
atwiej) dokona¢ podziatu guoad usum, gdy mamy do czynienia w danym
budynku z autentycznymi pomieszczeniami, pozostawionymi jednak
,»W substancji” nieruchomosci wspolne;.

W przypadku garazy sytuacja jest nieco bardziej ztozona®. W sensie
technicznym mozemy tu bowiem mie¢ do czynienia z wybudowanymi,
odgrodzonymi pomieszczeniami garazowymi lub z jednym garazem wie-
lostanowiskowym. W wariancie pierwszym garaze takie zasadniczo moga
by¢ pomieszczeniami przynaleznymi do lokali. Jezeli zabraknie ich zalicze-
nia jako pomieszczen przynaleznych do poszczegoélnych lokali, musza
wejs¢ w sktad nieruchomosci wspolnej; wowcezas mozna jeszcze do-
konywa¢ podzialu quoad usum nieruchomosci wspolnej. W wariancie

3T prawa.

32 W szczegotach zob. A. D o liw a, Prawo mieszkaniowe..., s. 591-592; R.Strzel-
czyk [w:]R.Strzelczyk, A. Turlej, Wlasnosé lokali..., s. 70 i nast.; takze G. B ie -
niek, Z.Marmaj, Wiasnos¢ lokali..., s. 41.
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drugim w gre wchodzi ustanowienie odrgbnej wiasnosci garazu wielo-
stanowiskowego™®, z udziatem wiascicieli poszczegolnych lokali we wspot-
wiasnosci garazu i podziatlem quoad usum lokalu garazowego (z przy-
dziatem poszczegolnych stanowisk dla wiascicieli poszczegolnych lokali).
Najczesciej nastepuje™ tu pierwotne ustanowienie odrebnej wiasnosci lokalu
garazowego ,,dla siebie” w drodze jednostronnej czynno$ci prawnej
dotychczasowego wiasciciela nieruchomosci i pozniejsze zbywanie udzia-
16w we wspolwlasnosci lokalu®. Pominigcie szansy ustanowienia odrebnej
wiasno$ci wielostanowiskowego lokalu garazowego stwarza wigcej pro-
blemoéw. Nalezatoby wowczas uznac, ze niewyodrgbniony garaz wielo-
stanowiskowy wchodzi w sktad nieruchomosci wspdlnej objgtej wspol-
wlasnoscia wlascicieli wszystkich lokali. Sposob korzystania z niego mozna
za$ okresli¢c umowa dokonujaca podziatu quoad usum. W zadnym za$
razie ani calego garazu, ani poszczegdlnych stanowisk postojowych nie
mozna zaliczy¢ do kategorii pomieszczen przynaleznych stanowiacych
czesci sktadowe niektorych czy wszystkich lokali.

Natomiast balkony nie moga, generalnie, stanowi¢ pomieszczen przy-
naleznych do poszczegélnych lokali w rozumieniu art. 2 ust. 4 u.w.l. Po
prostu nie sa one pomieszczeniami. Trzeba wszakze zgodzi¢ sig, ze balkon
przylegajacy do lokalu mieszkalnego, stanowiacego odrgbny przedmiot
wiasnosci i1 stuzacy do wylacznego uzytku wiasciciela, stanowi czgsc
sktadowa tego lokalu®’. Nie sposob sobie wyobrazi¢ i zgadza¢ si¢ z tym,
ze balkon przylegajacy do okreslonego lokalu stanowi, pomimo wszystko,

3 QOdrebnej wiasnosci ,lokalu o innym przeznaczeniu” (lokalu uzytkowego).

34 Nie ma tez jurydycznych przeszkdd, by nabywca udziatu we wspdtwiasnoscei lokalu
garazowego byla osoba trzecia, nieposiadajaca zadnego lokalu w danym budynku.

35 Zwlaszcza w przypadku budownictwa deweloperskiego.

3¢ Wystepuje tu potaczone z ustanowieniem wspdtwiasnoéci ,,dopuszczenie do udziatu
we wspoélwlasnos$ci” lokalu garazowego.

37 Zob. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 3 pazdziernika 2002 r., III RN 153/01 (OSNP
2003, nr 18, poz. 423). Por. takze A.Doliw a, Prawo mieszkaniowe..., s. 592; J.P1i-
sulinski,[w:] System Prawa..., s.249;R. Strzelczyk,[w:]R. Strzelczyk,A. Tur-
lej, Wlasnos¢ lokali..., s. 61-64; odmiennie, z nieporozumieniem dotyczacym uzasadnie-
nia, G.Bieniek, [w:] G.Bieniek, S.Rudnicki, Nieruchomosci. Problematyka
prawna, Warszawa 2006, s. 381.

3% Pod pozorem, ze balkon jest fragmentem elewacji budynku.
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element nieruchomosci wspdlnej**. Absurdem jest tu wizja ,,sasiada prze-
mykajacego przez cudze mieszkanie na wspolny balkon”®. Nie ma si¢
co sprzeciwia¢ stwierdzeniu, ze balkon stanowi czg$¢ sktadowa lokalu
z tej tylko przyczyny, ze nie jest on ,,pomieszczeniem*' (przynalez-
nym)”. Nigdzie bowiem nie wylaczono ogélnej zasady kodeksowe;j, ze
czeScia sktadowa rzeczy jest wszystko, co nie moze by¢ od niej odtaczone
bez uszkodzenia lub istotnej zmiany calosci albo bez uszkodzenia lub
istotnej zmiany przedmiotu odlaczonego (art. 47 § 2 k.c.); wiadomo przy
tym, ze cze$¢ sktadowa rzeczy nie moze by¢ odrgbnym przedmiotem
wlasnosci 1 innych praw rzeczowych (art. 47 § 1 k.c.). W ustawie
o wilasnosci lokali wprowadzono jedynie nowa, dodatkowa konstrukcje
czesci skladowych obejmujacych pomieszczenia przynalezne do loka-
1i*2. W takim za$ kontekscie trzeba uznaé, ze balkon, chociaz nie jest
pomieszczeniem®, stanowi czes¢ sktadowa wyodrebnionego lokalu*
w rozumieniu art. 47 § 2 k.c. Ostatecznie wiec trzeba sobie u§wiadomi¢,
ze wyodrebnione lokale* sktadaja si¢ z izb, pomieszczen pomocniczych,
pomieszczen przynaleznych oraz innych cze$ci skladowych*.

Po tym obszernym, niezbgdnym przedstawieniu istotnych zagadnien
wstepnych pora rozwazy¢ zapowiedziany problem uzupehiajacego na-
bywania przez wiascicieli lokali, po ustanowieniu odrgbnej wiasnosci,
pomieszczen przynaleznych. W pierwszym rzgdzie rodzi sig tutaj pytanie,

% Chociaz w konkretnych przypadkach, stosownie do rzeczywistego uktadu architek-
tonicznego, mozemy spotka¢ balkony wspodlne dla niektorych mieszkan, a nawet ogol-
nodostgpne balkony (tarasy) wchodzace w sktad nieruchomosci wspolnej; por. J.Pisu-
linski,[w:] System Prawa...,s.249;R. Strzelczyk,[w:]R. Strzelczyk A. Turlej,
Wiasnos¢ lokali..., s.

4 Zwraca na to uwage R.Strzelczyk, [w:]R.Strzelczyk, A.Turlej, Wia-
snos¢ lokali..., s. 62.

41 A takg argumentacja operuje G.Bieniek, [w:]G.Bieniek,S.Rudnicki, Nie-
ruchomosci..., s. 381.

4 Trafnie bowiem zwrdcono uwage w literaturze, ze art. 2 ust. 4 u.w.l. rozszerza pojecie
czgsci sktadowej z art. 47 § 2 k.c.; por. J.Pisulinski, [w:] System Prawa..., s. 243.

4 A zatem pomieszczeniem przynaleznym w rozumieniu art. 2 ust. 4 u.w.l.

4 Balkony stanowia takze czgsci sktadowe niewyodrgbnionych lokali przypadajacych
nadal dotychczasowemu wiascicielowi nieruchomosci.

4 Takze lokale niewyodrgbnione.

46 Nie powinno budzi¢ watpliwo$ci, ze izby i pomieszczenia pomocnicze noszace taka
nazwg sa w istocie czgsciami sktadowymi lokalu.
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czy dopuszczalne jest takie nabycie i kto ma dokonywac rozporzadzenia.
Na tym za$ tle rodza si¢ dalsze pytania szczegdtowe*.

Przechodzac do szczegotow, trzeba przypomniec¢, ze wedhug doktryny
zasadniczo dopuszczalne jest takie rozporzadzenie®. Zwraca sie uwage,
ze ,,0 ile w umowie o ustanowienie odrgbnej wlasnosci lokalu nie roz-
strzygnigto tych spraw® w sposob zadowalajacy wspotwlasceicieli nieru-
chomos$ci wspdlnej, rozwigzanie tych spraw moze nastapi¢ w drodze
pozniej zawartej umowy (notarialnej) korygujacej sklad i powierzch-
ni¢ wyodrebnionego lokalu*’, w tym udzial w nieruchomosci wspol-
nej”!. Gdzie indziej jeszcze dosadniej podkreslano, ze ,,dopuszczalna jest
zmiana umowy whascicieli lokali w zakresie przynaleznoS$ci poszcze-
golnych pomieszczen® do poszczegodlnych lokali. Umowa taka, jako
powodujaca jednoczes$nie zmiang udziatow we wspotwlasnosci nierucho-
mosci wspolnej zwiazanej z whasnoscia poszczegolnych lokali, powinna
by¢ zawarta w formie aktu notarialnego i ujawniona w ksiedze wieczy-
stej”%3. Ujmujac zagadnienie od strony uciazliwosci jurydycznych, zwraca
si¢ uwage, ze ,,pozniejsze przypisanie takich pomieszczen do samodziel-
nych lokali jest bardzo utrudnione, gdyz wiaze si¢ z koniecznoscia zmiany
wielkos$ci udziatdéw w nieruchomosci wspolnej™,

Godzi si¢ aprobowac t¢ uzasadniong przychylnos¢ doktryny dla czyn-
nosci uzupetniajacego nabycia przez wiasciciela (wtascicieli) wyodregbnio-
nego lokalu (lokali) pomieszczen przynaleznych, nieobjetych pierwotna
umowa o ustanowienie odrgbnej wtasnosci lokali. Nalezatoby jedynie roz-
budowac rozwazania szczegdtowe obejmujace wielorakos¢ roznorodnych
sytuacji w rdéznorodnych konkretnych stosunkach prawnych. W ujeciu

470 czym nizej.

4 Zob. przypis 3.

4 Spraw pomieszczen pomocniczych.

0 Podkreslenie moje — E.G.

51 Zob. G.Bieniek, Z. Marmaj, Wlasnos¢ lokali..., s. 41.

52 Podkreslenie moje — E.G.

3Zob.E.Bonficzak-Kucharczyk, Wlsnos¢ lokali..., s. 48; podobnie J. Pisu -
linski, [w:] System Prawa..., 252.

#Zob.R.Strzelczyk, [w:]R.Strzelczyk,A. Turlej, Wlasnosé lokali..., s. 99;
takze s. 65 i nast.

55 Najpetniej, chociaz niewystarczajaco, z fragmentarycznymi niejasnosciami, przed-
stawia to J.Pisulinski, [w:] System Prawa..., s. 252-253.

19



Edward Gniewek

generalnym nalezatoby rozwazy¢ problem uzupekiajacego rozporza-
dzenia pomieszczeniami przynaleznymi, dokonywanego przez dotych-
czasowego wlasciciela nieruchomosci®, dalej rozporzadzenia pomig-
dzy wlascicielami odrebnych lokali*” i wreszcie rozporzadzenia®
dokonywanego przez wspolwlascicieli nieruchomosci wspélnej*. Pro-
blem dotyczy zaréwno sytuacji, gdy ustanowiono odrgbng wtasno$¢ po-
jedynczych lokali®, jak tez, jeszcze bardziej, sytuacji, gdy w budynku
potozonym na danej nieruchomosci gruntowej wyodrebniono® wszystkie
samodzielne lokale®.

Wariant pierwszy, obejmujacy uzupehiajace nabycie pomieszczen przy-
naleznych przez wiascicieli odrgbnych lokali w trybie rozporzadzajacej
czynnosci prawnej dotychczasowego wiasciciela nieruchomosci, zaktada
istnienie pomieszczen ,,wolnych”, niewchodzacych w sktad nieruchomo-
ci wspdlnej. Rzecz oczywista, nie ma takiej mozliwosci, gdy w okre-
Slonym budynku ustanowiono juz odrgbng wiasno$¢ wszystkich lokali;
nie ma juz wowczas ,,dotychczasowego wlasciciela nieruchomosci”
jako osoby dysponujacej jakimikolwiek pomieszczeniami. Jezeli wige
ustanowiono juz odrgbna wlasno$¢ wszystkich lokali, pdzniejsze nabycie
pomieszczen przynaleznych moze nastapi¢ w drodze rozporzadzajacych
czynnos$ci prawnych wiascicieli lokali lub czynnosci prawnych wspot-
wilascicieli nieruchomosci wspolne;.

Powracajac za$ do wstegpnego zalozenia, trzeba uzmystowi¢ sobie, ze
dotychczasowy wiasciciel nieruchomosci, chociazby deweloper, moze
w istocie dysponowac wolnymi pomieszczeniami nadajacymi si¢ na po-
mieszczenia przynalezne, niewchodzacymi z jego woli w sktad nieru-
chomosci wspolnej. Pamigtamy oczywiscie, ze, przygotowujac zabieg
ustanawiania odrgbnej wtasnosci lokali, dotychczasowy wiasciciel nie-
ruchomosci projektuje, z zasady, przydzielenie wybudowanych pomiesz-
czen jako pomieszczeh przynaleznych do poszczegoélnych lokali. Doko-

¢ Gdy nie zostaly one wilaczone do nieruchomosci wspdlnej.

57 Gdy do jednego lub obu lokali przynaleza takie pomieszczenia.

58 Najcze$ciej, najwnikliwiej opisywanego w literaturze.

% Gdy okre$lone pomieszczenia wchodza w sktad nieruchomosci wspdlnej.

% W razie sukcesywnego wyodrebnienia wlasnos$ci poszczegolnych lokali.

¢l Réwnocze$nie lub sukcesywnie.

02 Zwraca uwagg na takie etapy J.Pisulinski, [w:] System Prawa..., s. 252.
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nywane pozniej rozporzadzenia obejmuja sukcesywne ustanawianie od-
rebnej wlasnosci poszczegolnych lokali wraz z ich pomieszczeniami przy-
naleznymi. Moga si¢ tu wszakze zdarzy¢ wolne pomieszczenia przy-
nalezne, jezeli wiasciciele lokali rezygnuja, chociazby tylko pierwotnie,
z ich nabycia. Mozliwe jest wowczas pozniejsze rozporzadzenie takimi
pomieszczeniami, a wige pdZzniejsze nabycie przez wiascicieli innych lokali®®
lub nawet — dokonywane po namysle — nabycie przez tych wiascicieli,
ktorzy pierwotnie wyrazali rezygnacj¢. Nie mozna tu zreszta wyklucza¢
kumulacji pomieszczen przynaleznych do niektorych lokali®.

Nie powinno ulega¢ watpliwosci, ze dotychczasowemu wlascicielowi
nieruchomosci przyshuguje kompetencja rozporzadzania wolnymi po-
mieszczeniami przynaleznymi, z drugiej za$ strony nie ma przeszkod
prawnych do nabycia takich pomieszczen przez wiascicieli lokali po
dokonanym juz wczesniej ustanowieniu odrebnej wiasnosci. Nie mozna
tu ogranicza¢ naturalnego uprawnienia dotychczasowego wilasciciela
nieruchomosci do rozporzadzania sktadnikami jego mienia® (art. 140 k.c.),
a wlascicieli lokali nie mozna pozbawia¢ rowniez naturalnej ich zdoInosci
prawne;.

Nalezy przy tym stroni¢ od falszywego poshugiwania si¢ argumentem,
ze przedmiotem obrotu moga by¢ tylko rzeczy, a pomieszczenie przy-
nalezne nie jest rzecza (nie jest odrgbnym lokalem)®. Nie mozna zaprze-
czaé, ze w $wietle obowiazujacego polskiego prawa cywilnego przed-
miotem wlasnos$ci sa istniejace, odrebne, oznaczone co do tozsamos$ci
rzeczy bedace przedmiotami materialnymi (art. 140 w zw. z art. 45 k.c.).
W Zadnym razie nie oznacza to jednak, jakoby przedmiotem obrotu miaty
by¢ jedynie tak pojmowane rzeczy. Czestokro¢ przeciez wiasnie czyn-
nosci prawne obrotu shuiza dopiero wyodrebnieniu nowych rzeczy jako
przedmiotéw nabywanej wlasno$ci. Zwlaszcza, co tutaj istotne, pierwot-
ne nabycie wlasno$ci lokali nastepuje poprzez czynno$¢ ustanowienia®’

% Albo ich przypisanie do innych, niezbytych jeszcze lokali samodzielnych.

8 Chociazby dwie piwnice.

8 W kazdym razie nie czyni tego ustawodawca.

% A w literaturze wyrazono poglad, Ze ,,garaz (inne pomieszczenie przynalezne) nie
moze by¢ sprzedany, jezeli nie zostanie uprzednio wyodrgbniona jego witasnos¢”; zob.
A.Doliwa, Prawo mieszkaniowe..., s. 590.

7 1 rozporzadzenia.
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odrebnej wiasnosci lokali. Nikt za$§ przeciez nie bedzie twierdzil, ze nie
wolno sprzedaé (darowa¢ itp.) lokalu dotychczas niewyodrebnionego;
»sprzeda¢ na odrgbna wiasnos¢”. Tutaj, zawierajac dopuszczalng pra-
wem® umowe, dopiero wyodrebniamy przyszty przedmiot wiasno$ci
1 rownocze$nie przenosimy jego wiasnos$¢. Skadinad wiadomo, ze wy-
odrgbniany lokal sklada si¢ z izb i pomieszczen pomocniczych, ale czgsci
sktadowe takiego lokalu moga réwniez stanowi¢ pomieszczenia przyna-
lezne. Zatem zasadniczo juz sama umowa ustanowienia odr¢bnej wlasno-
$ci lokalu® obejmuje zaliczenie do sktadnikow lokalu jego pomieszczen
przynaleznych. Nie ma wszakze prawdziwych przeszkod jurydycznych
po temu, by w uzupelniajacej umowie dokona¢ uzupelniajacego roz-
porzadzenia prowadzacego do pozniejszego, po dokonanym juz ustano-
wieniu odrgbnej wiasnosci lokalu, nabycia pomieszczen przynaleznych
przez wlasciciela lokalu. Wszystko to miesci si¢ w konwencji i konstrukcji
ustanawiania odrebnej wilasnosci lokalu.

Dokonywane uzupelnienie przedmiotu odregbnej wiasno$ci nastgpuje
W istocie poprzez fragmentaryczng zmiane umowy pierwotnej. Mozna
si¢ tu zreszta postugiwaé nazwa ,,aneks do umowy””, ,uzupehienie
umowy”. Istotna jest za$ tres¢ takiej umowy. Nastepuja tu w istocie
o$wiadczenia woli zawierajace z jednej strony zamiar przeniesienia, a z
drugiej zamiar nabycia okre§lonych pomieszczen przynaleznych i wiacze-
nia ich do czgsci sktadowych odrebnego lokalu nabywcy. Moze sig tu
znalez¢ réwniez zastrzezenie $wiadczenia wzajemnego, a wigc podwyz-
szenie ceny zbytego juz wczesniej lokalu o warto$é przenoszonych teraz
pomieszczen przynaleznych.

Rzecz jasna, niezbedna jest takze tutaj zmiana wysokosci udzialu
wiasciciela lokalu w nieruchomosci wspélnej. W istocie podlega on pod-
wyzszeniu wobec zwigkszenia powierzchni uzytkowej lokalu. Podwyz-
szenie takie nastepuje kosztem substancji, ktora dysponuje dotychczaso-
wy wiasciciel nieruchomosci. Nie podlega za§ zadnym zmianom wysokos¢
udziatu w nieruchomosci wspolnej wiascicieli innych wyodrebnionych juz

% QOkreslong w ustawie o wiasno$ci lokali.

% Chociazby ,,umowa sprzedazy lokalu na odrebna wiasno$¢”; czy krocej ,,umowa
sprzedazy lokalu”.

" Nie widze tu szczegdlnego uzasadnienia dla odrdznienia ,,aneksu” i ,,zmiany umowy”.
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lokali. Zatem uzupetniajaca czynnos$¢ rozporzadzajaca odbywa sig tutaj
bez ich udziatu.

Wrtasna, podmiotowa specyfika’ odznaczaja si¢ czynnosci uzupetnia-
jacego nabywania pomieszczen przynaleznych przez wiascicieli lokali, gdy
pomieszczenia takie wchodza w sklad nieruchomosci wspolnej. Oczy-
wiscie, rowniez tutaj nalezy opowiedzie¢ si¢ za jurydyczng dopuszczal-
no$cia takich rozporzadzen; z motywow zbieznych z przypadkami
uzupetniajacych czynnosci rozporzadzajacych dotychczasowego wiasci-
ciela nieruchomosci. Uwzglednia¢ za$ trzeba podmiotowa odmiennos¢
zamierzonej czynno$ci prawnej wynikajaca wiasnie z faktu, ze okreslone
pomieszczenia, nazywane w innych okoliczno$ciach przynaleznymi, na
razie wchodza tutaj w sktad nieruchomosci wspdlnej. Wymusza to
dokonywanie czynnosci uzupehiajacego rozporzadzenia przez wspol-
wlascicieli nieruchomosci wspolnej; przez wiaseicieli lokali. I nie chodzi
tylko o konieczno$¢ wynikajaca z tej okolicznosci prawnej, ze nastepuje
tu zmiana wysokosci udzialow we wspotwlasnosci’, lecz przede wszyst-
kim o uwzglednienie jeszcze bardziej istotnego wymagania, by rozporza-
dzenia dokonywaty osoby uprawnione, tutaj wspotwlasciciele.

Wspdtwlasciciele decyduja zatem o wyltaczeniu okreslonych pomiesz-
czen z nieruchomos$ci wspdlnej i dokonuja rozporzadzenia polegajacego
na ich zbyciu wraz z przylaczeniem do odrgbnego lokalu nabywcy. Nie
ulega watpliwosci, ze w ,,malych wspélnotach mieszkaniowych” roz-
porzadzenie takie wymaga zgody wszystkich wspotwiascicieli, a zawar-
cie umowy — w koniecznej formie aktu notarialnego — wymaga zgodnych
o$wiadczen woli wszystkich wspotwlascicieli.

Wigcej watpliwosci wystepuje w przypadku duzych wspolnot miesz-
kaniowych, z uwagi na niespdjnos¢ regulacji prawnej. Zasadniczo ustawa
o wlasnosci lokali przyjeta rozwiazanie, wedtug ktorego zarzad wspolnoty
dokonuje czynnosci prawnych (art. 21 ust. 1 1 ust. 2 u.w.L), przy czym
do podjecia przez zarzad czynno$ci przekraczajacej zakres zwyklego
zarzadu potrzebna jest uchwata wiascicieli lokali wyrazajaca zgode na

"I Szerzej nadwietlana w literaturze; por. J. Pisulinski, [w:] System prawa..., s. 252-
253;R.Strzelczyk,[w:]R.Strzelczyk,A. Turlej, Wiasnos¢ lokali..., s. 65 i nast.,
s. 95-96.

2 Na co zwraca uwage J. Pisulinski, [w:] System Prawa..., s. 252.
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dokonanie tej czynnosci oraz udzielajaca pelnomocnictwa do zawierania
umoéw stanowiacych czynnosci przekraczajace zakres zwyktego zarzadu
w formie prawem przewidzianej (art. 22 ust. 2 u.w.l.). Wiadomo przy
tym, ze uchwaly zapadaja wigkszoscia gloséw wiascicieli lokali (art. 23
ust. 2 u.w.l.). Na tej podstawie wypowiedziano w literaturze poglad, ze
»przekazanie pomieszczenia, stanowiacego dotad czg¢§¢ nieruchomosci
wspolnej jednemu z wiascicieli w celu wiaczenia do nieruchomosci lokalowe;j
wymagaloby — w tzw. duzych wspolnotach mieszkaniowych — uchwaty
wilascicieli; na tej podstawie zarzad wspolnoty (ewentualnie zarzadca)
zawieralby umowe z wiascicielem””.

Przewaza wszakze w literaturze’™ pozbawiony szerszego uzasadnienia
poglad odmienny, zaktadajacy konieczno$¢ zawierania umowy przez
wszystkich wspotwiascicieli (wiadcicieli lokali). Moglby on spotkaé si¢
z aprobata jedynie w razie oceny, ze dokonywanie przesunigcia pomiesz-
czen przynaleznych z substancji nieruchomos$ci wspdlnej do czgSci
sktadowych wyodrebnionych lokali nie stanowi czynnos$ci zarzadzania
nieruchomos$cia wspdlna. Jednakze nie da si¢ obronié takiej oceny.
Wystarczy zwroci¢ uwagg, ze wedlug generalnej tendencji prawa cywil-
nego czynnosci rozporzadzania rzecza wspdlna sa zaliczane do czyn-
nosci zarzadu, a $cislej biorac do czynnosci przekraczajacych zakres
zwyklego zarzadu (zob. art. 199 k.c.). W wielu fragmentach potwierdza
to regulacja ustawy o wiasnosci lokali. Wystarczy zwroci¢ uwage na
zaliczenie do czynnos$ci zarzadu™ udzielenia zgody na nadbudowe lub
przebudowe nieruchomosci wspolnej, na ustanowienie odrebnej wiasno-
Sci lokalu powstatego w nastepstwie nadbudowy lub przebudowy i roz-
porzadzenia tym lokalem oraz na zmiang wysokosci udziatow w nastep-
stwie powstania odrgbnej wlasnosci lokalu nadbudowanego lub
przebudowanego (art. 22 ust. 3 pkt 5 ww.l.).

3 Tamze.

™ Por. G.Bieniek, Aktualne problemy stosowania ustawy o wilasnosci lokali miej-
sce, Rejent 2006, nr 10, s. 9-29 (cz. I), Rejent 2006, nr 11, s. 9-27 (cz. II); E.Bonczak-
Kucharczyk, Wilasnosé lokali..., s. 48; R.Strzelczyk, [w:] R.Strzelczyk,
A.Turlej, Wiasnosé¢ lokali..., s. 95-96.

5 Czynnosci przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu, wymagajacych uchwaty
wiascicieli lokali.
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Zaliczenie za$ takich czynno$ci do kategorii czynnos$ci zarzadu nie-
ruchomoscia wspodlna, z rownoczesnym okresleniem ich charakteru jako
czynnosci przekraczajacych zakres zwyktego zarzadzania, kieruje nas ku
stosowaniu przepisow art. 21-23 u.w.l. W takich wigc okolicznoséciach
prawnych wypada stwierdzi¢, ze czynnos$ci rozporzadzania na rzecz
wiascicieli odregbnych lokali pomieszczeniami nalezacymi dotychczas do
nieruchomosci wspodlnej dokonuje zarzad’ duzej wspélnoty mieszka-
niowej, dysponujacy uchwala wlascicieli lokali i udzielonym réwnocze-
$nie notarialnym pelnomocnictwem dla dokonania tej czynnosci”.

Na marginesie trzeba wspomnie¢, odwolujac si¢ zreszta do wczesniej-
szych spostrzezen, ze czgstokro¢ rozporzadzenie na rzecz wilascicieli wy-
odrebnionych lokali pomieszczeniami przynaleznymi kosztem uszczuple-
nia substancji nieruchomosci wspoélnej bedzie mozliwe dopiero po ich
wybudowaniu’®. Wskazywano juz mianowicie na przyklady niezabudo-
wanych wolnych przestrzeni na kondygnacji podziemnej budynku czy
niezabudowanych przestrzeni strychowych. W takich okolicznosciach
pozostaje kompetencja zebrania wlascicieli lokali” wyrazenie zgody na
przebudowe® nieruchomosci wspolnej, dobudowanie okreslonych po-
mieszczen i pdzniejsze rozporzadzenie wybudowanymi nowymi pomiesz-
czeniami jako ,,przynaleznymi” na rzecz okre§lonych witascicieli (wtasci-
ciela) odrebnych lokali. Nalezy tu bowiem dopowiedziec, ze tak jak mozliwa
jest przebudowa prowadzaca — po powstaniu nowego, dodatkowego
samodzielnego lokalu — do ustanowienia jego odrgbnej wiasnosci, tak
dopuszczalna jest przebudowa nieruchomosci wspolnej w celu uzupel-
niajacego rozporzadzenia wybudowanymi pomieszczeniami przyna-
leznymi na rzecz wlascicieli wyodrgbnionych lokali. Indywidualne
wskazanie przez ustawodawce, jako czynno$ci przekraczajacej zakres
zwyklego zarzadzania nieruchomoscia wspolna, przyktadu zgody na
rozbudowe prowadzaca do ustanowienia odrebnej whasnosci nowego lokalu
nie stanowi zaprzeczenia dalszych mozliwosci, chociazby zezwolenia na

6 Lub ustanowiony zarzadca; w sprawie kompetencji zarzadcy zob. art. 33 u.w.l

7 Niezbedne wiec bedzie tutaj protokolowanie przez notariusza zebrania wiascicieli
lokali.

 Wewnatrz istniejacego juz budynku.

" Jako organu wilasciwego do podejmowania stosownych uchwat.

80 A §cislej biorac — na wewnetrzng dobudowe.
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przebudowe stuzaca uzupehiajacemu nabyciu przez wiascicieli lokali do-
budowanych pomieszczen przynaleznych®!.

Generalnie za$ nalezy ponownie podkresli¢, ze bez watpienia dopusz-
czalne jest uzupelniajace nabycie przez wiascicieli odrgbnych lokali po-
mieszczen przynaleznych, wchodzacych dotychczas w sktad nierucho-
mosci wspolnej, a zbywanych przez jej wspotwlascicieli®. Jak juz
akcentowano przy okazji rozwazan na temat rozporzadzen dokonywa-
nych przez dotychczasowego wiasciciela nieruchomosci, w zadnym razie
nie stanowi rzeczywistej zapory dla skuteczno$ci uzupekiajacego nabycia
pomieszczen przynaleznych ta okoliczno$¢, ze nie stanowia one — bedac
przedmiotem rozporzadzenia — odrgbnego przedmiotu wiasnosci. Obecnie
za$ nalezy dodatkowo rozprawic¢ si¢ z rowniez chybionym argumentem
odwotujacym si¢ do falszywie pojmowanego zakazu zniesienia przymu-
sowej wspotwlasnoséci nieruchomosci wspdlnej, powstajacej wraz z usta-
nowieniem odrgbnej wlasno$ci lokali. Jest oczywistodcia, ze w razie
wyodregbnienia wlasnosci lokali wiascicielowi lokalu przystuguje udziat
w nieruchomosci wspoélnej jako prawo zwiazane z wlasnoscia lokalu (art.
3ust. 1 zd. 1 u.w.l.). Co istotniejsze, nie mozna zada¢ zniesienia wspol-
wlasnosci nieruchomosci wspdlnej, dopoki trwa odrebna wlasnos¢
lokali (art. 3 ust. 1 zd. 2 u.w.l.). Mowa tu wszakze o przymusowej
wspolwlasnosci odniesionej do przymusowych elementéw ,,nierucho-
mosci wspolnej”. Wyraznie za$, z wielka trafnoscia, podkresla sig
w literaturze®® te okoliczno$¢, ze okreslone pomieszczenia (typu piwnica,
komorka, strych, garaz itp.) bynajmniej nie naleza do koniecznych ele-
mentéw nieruchomosci wspdlnej. Wszak moga one przynaleze¢, jako

81 Nalezy tu jeszcze uwzgledni¢ rowniez dopuszczalny wariant polegajacy na dobudo-
waniu (kosztem pomniejszenia substancji nieruchomosci wspoélnej) izb oraz pomiesz-
czen pomocniczych w celu ich uzupehiajacego nabycia przez wiasciciela (whascicieli)
odrgbnych lokali.

8 Przypomnijmy, ze w przypadku duzej wspdlnoty mieszkaniowej zbycie nastgpuje
poprzez czynno$¢ prawna dokonywang przez zarzad wspolnoty na podstawie uchwaty
wiascicieli lokali polaczonej z udzieleniem pelnomocnictwa.

8 Por. G. Bieniek, Aktualne problemy..., s. 18; J.Pisulinski, [w:] System Pra-
wa..., s. 248-250; R.Strzelczyk, [w:]R.Strzelczyk, A. Turlej, Wlasnos¢ loka-
li..., s. 95. Zob. takze uzasadnienie uchwaty Sadu Najwyzszego z dnia 3 pazdziernika
2003 roku, III CZP 65/03 (OSN 2004, nr 12, poz. 189).
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czesci sktadowe, do lokalu; lokalu wyodrebnionego®. Nie mozna zatem
stwierdzi¢, ze wyltaczenie okreslonych pomieszczen z nieruchomosci
wspolnej potaczone z ich ,,przesunigciem” jako pomieszczen przynalez-
nych do odrgbnych lokali narusza w jakikolwiek sposob zakaz zniesienia
przymusowej wspotwlasnosci nieruchomosci wspdlnej, a juz przy tym
bardziej nie mozna si¢ tu dopatrywaé unicestwienia wspotwlasnosci
przymusowe;.

Jest watpliwe, czy w ogole wolno okresla¢ taka czynnos¢ prawna
mianem ,,zniesienia wspotwlasnosci”’; cze§ciowego zniesienia wspotwia-
snosci®. Powinnismy tu raczej mowi¢ o rozporzadzajacej czynnosci
prawnej wspolwlascicieli®®, ktorej zamiarem i skutkiem jest wylaczenie
okreslonych pomieszczen z nieruchomosci wspdlnej i przeniesienie na
rzecz wiascicieli odrebnych lokali, z zaliczeniem do czgéci sktadowych
lokali. Rozporzadzenie takie moze nastapi¢ pod tytutem darmym® lub
odptatnym®; ostateczna w tej mierze decyzja nalezy do wspotwiascicieli
(wlascicieli lokali). Dodajmy w tym miejscu, ze wlasciciele lokali nie
maja (ex lege) roszczenia o dokonanie przez wspotwiaseicieli uzupelnia-
jacego rozporzadzenia pomieszczeniami przynaleznymi. W szczegolnosci
nie mozna stwierdzi¢, ze zachodzi tu mozliwos¢ zastosowania art. 210
k.c. z jego instrumentem roszczenia o zniesienie wspotwlasnoéci®. Sto-
sowne roszczenie ptynace z umowy zobowiazujacej przystuguje wia-
Scicielom lokali jedynie wtedy, gdy wspotwlasciciele wyrazili zgode na
wybudowanie pomieszczen przynaleznych przez nabywcow i zobowiazali
si¢ do przeniesienia takich pomieszczen, po ich wylaczeniu z nierucho-
mosci wspoélnej, na rzecz inwestoréow — wiascicieli lokali.

8 A takze lokali niewyodrebnionych.

8 Chociaz spotykamy si¢ z takim okre$leniem; por.R. Strzelczyk, [w:]R.Strzel-
czyk,A. Turlej, Wiasnos¢ lokali..., s. 95; takze uchwata Sadu Najwyzszego powotana
W przypisie 82.

8 Chociaz btedne terminologicznie zakwalifikowanie zawieranej umowy do kategorii
,.zhiesienia wspotwlasnosci” nie powoduje niewaznosci tej czynnosci prawne;j.

87 Gdyby dokonywano go na rzecz kazdego z wiascicieli lokali.

8 Wysokos¢ swiadczenia nabywcy bedzie zapewne nizsza w razie wybudowania zby-
wanych pomieszczen poprzez samego nabywceg.

% Bledne w tym zakresie sa wywody Sadu Najwyzszego zawarte w uchwale powotanej
w przypisie 82.
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OczywiScie, w zawieranej umowie, stanowiacej uzupelniajace roz-
porzadzenie pomieszczeniami przynaleznymi, nalezy ponownie okresli¢
wysokos$¢ udzialow poszczegolnych wihascicieli we wspotwlasnosei nie-
ruchomosci wspolnej”. Nastepuje tu bowiem uszczuplenie substancji
nieruchomosci wspolnej i powigkszenie powierzchni uzytkowej lokali®!
poprzez wlaczenie do nich pomieszczen przynaleznych. Rzutuje to na
zmieniajaca si¢ wysoko$¢ udziatéw we wspolwlasnosci nieruchomosci
wspolnej przypadajacych kazdemu ze wspdtwiascicieli. Ponowne usta-
lenie wysokosci udziatéw nie nastrgcza jednak probleméw natury pod-
miotowo-organizacyjnej, mamy tu bowiem do czynienia z umowa wspot-
wiascicieli®.

Zdarza si¢ wszakze, jak wskazano w literaturze, ze ,,przesunigcie”
pomieszczenia przynaleznego z nieruchomosci wspoélnej do odrebnego
lokalu nie wymaga korekty wielkosci udzialow®. Stusznie zwracano uwagg,
ze ,,dzieje si¢ tak w sytuacji, gdy w danym budynku wielko$¢ udziatow
w nieruchomosci wspoélnej ustalano dotychczas bez uwzgledniania po-
wierzchni pomieszczen przynaleznych®. Omawiane »przesuniecie« nie
zwigksza wowczas powierzchni uzytkowej lokalu (...)”*%; nie wptywa
zatem na wielko$¢ udzialu we wspotwlasnosci nieruchomosci wspoélnej.

Moéwiac o roznych wariantach uzupetiajacego rozporzadzenia po-
mieszczeniami przynaleznymi, nalezy jeszcze zwroci¢ uwage na zasygna-
lizowang w literaturze mozliwos¢ stosownych ,,przesuni¢¢” dokonywa-
nych w stosunku pomigdzy wiascicielami wyodrebnionych lokali®. Istotnie,
mozliwe jest dokonywanie czynnosci rozporzadzajacych pomiedzy
wlascicieli odrebnych lokali, polegajacych na zbyciu przez wlasciciela

% Por. G.Bieniek, Aktualne problemy..., s. 19; EEBonczak-Kucharczyk,
Wilasnos¢ lokali..., s. 48;J. Pisulinski, [w:] System Prawa...,s.252;R. Strzelczyk,
[w]R.Strzelczyk, A. Turlej, Wiasnos¢ lokali..., s. 65-66.

I Pojedynczych, niektorych, a czasem wszystkich.

2 Przypomnijmy, ze w przypadku duzej wspdlnoty mieszkaniowej dokonuje tej czyn-
nosci prawnej zarzad wspolnoty na podstawie uchwaly wiascicieli lokali potaczonej z udzie-
leniem notarialnego petnomocnictwa.

BZob.R.Strzelczyk,[w:]R.Strzelczyk,A. Turlej, Wlasnos¢ lokali..., s. 66.

% Nawiazuje do takiej sytuacji ustawodawca w art. 3 ust. 7 u.w.l.

%Zob.R.Strzelczyk,[w:]R.Strzelczyk,A. Turlej, Wlasnos¢ lokali..., s. 66.

% Patrz E.Bonczak-Kucharczyk, Wlasnosé lokali..., s. 49.
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lokalu pomieszczen przynaleznych dotychczas do jego lokalu i wlacze-
niu ich (nabyciu) do czgsci sktadowych innego lokalu. Niezbedna jest
tu oczywiscie korekta udziatow we wspotwiasnosci nieruchomosci wspoélne;j
obu wiascicieli dokonujacych komentowanej czynnosci prawnej. Nato-
miast zawarcie takiej umowy nie powoduje zmiany udziatléw pozostatych
wiascicieli”’.

Konkludujac, dopuszczalne jest — w roznych wariantach — uzupetnia-
jace nabywanie przez wilascicieli lokali pomieszczen przynaleznych po
wczesniejszym ustanowieniu odrgbnej wiasnosci lokali.

Nalezy przy tym wyraznie zaznaczy¢, ze takie uzupelniajace rozpo-
rzadzenie bynajmniej nie wymaga ponownego zaswiadczenia starosty
o samodzielnosci lokalu; jego samodzielno$¢ juz stwierdzono, a uzu-
pehiajace nabywanie pomieszczen przynaleznych nie podwaza tego stwier-
dzenia®.

°7 Tamze.
% Raczej podwyzsza stan samodzielno$ci lokalu.
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