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O nabywaniu przez w³a�cicieli lokali pomieszczeñ
przynale¿nych � po ustanowieniu odrêbnej w³asno�ci

lokalu

Wiele kontrowersji budzi w praktyce notarialnej i praktyce s¹dów
wieczystoksiêgowych problem dodatkowego, pó�niejszego nabywania
przez w³a�cicieli lokali pomieszczeñ przynale¿nych do lokali, nastêpu-
j¹cego po dokonanym ju¿ ustanowieniu odrêbnej w³asno�ci lokali
(lokalu). Mówimy o uzupe³nieniu (rozszerzeniu) pierwotnego przedmiotu
odrêbnej w³asno�ci o �pomieszczenia� przynale¿ne, pierwotnie pominiê-
te1, teraz dopiero przy³¹czane do lokalu2 jako jego �czê�ci sk³adowe�
w rozumieniu art. 2 ust. 4 ustawy o w³asno�ci lokali.
Rodzi siê tu pytanie o dopuszczalno�æ takiej czynno�ci prawnej, jej

charakter i tryb dokonywania. Wystêpuje przy tym sporo naturalnych
poniek¹d w¹tpliwo�ci z uwagi na wielce z³o¿on¹ materiê jurydyczn¹
i niedba³e rozwi¹zania legislacyjne. Stawiaj¹c za� problem, wypada ju¿ na
wstêpie � w �lad za licznymi, mniej lub bardziej jednoznacznymi wypo-
wiedziami doktryny3 � opowiedzieæ siê za dopuszczalno�ci¹ takich czyn-

1 W trybie czynno�ci prawnej lub w sentencji orzeczenia s¹dowego.
2 Mo¿na tu pomin¹æ obojêtne jurydycznie motywy takiego zachowania.
3 Zob. zw³aszcza J. P i s u l i ñ s k i, [w:] System prawa prywatnego, t. 4, red. E. Gnie-

wek, wyd. 2,Warszawa 2007, s. 252. Por. tak¿e odpowiednio G. B i e n i e k, Z.M a r m a j,
W³asno�æ lokali. Komentarz, Warszawa 2005, s. 41; E. B o ñ c z a k - K u c h a r c z y k,
W³asno�æ lokali i wspólnota mieszkaniowa,Warszawa 2007, s. 48; M. N a z a r, W³asno�æ
lokali. Podstawowe zagadnienia cywilistyczne, Lublin 1995, s. 34; R. S t r z e l c z y k, [w:]
R. S t r z e l c z y k, A. Tu r l e j, W³asno�æ lokali. Komentarz, Warszawa 2007, s. 65.
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no�ci prawnych4. Wymaga to wszak¿e szerszego uzasadnienia, po
wcze�niejszym na�wietleniu szeregu podstawowych elementów struktu-
ry stosunku prawnego odrêbnej w³asno�ci lokali.
Rozwa¿aj¹c konstrukcjê odrêbnejw³asno�ci lokali, trzeba przypomnieæ,

¿e odrêbne nieruchomo�ci mog¹ stanowiæ samodzielny lokalmieszkalny
lub lokal o innym przeznaczeniu (art. 2 ust. 1 ustawy o w³asno�ci lokali5).
Samodzielnym lokalem mieszkalnym jest za� � w rozumieniu ustawy �
wydzielona trwa³ymi �cianami w obrêbie budynku izba lub zespó³ izb
przeznaczonych na sta³y pobyt ludzi, które wraz z pomieszczeniami
pomocniczymi s³u¿¹ zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych6 (art. 2 ust.
2 u.w.l.). I co najwa¿niejsze z punktu niniejszych rozwa¿añ, do lokalu
mog¹ przynale¿eæ jako jego �czê�ci sk³adowe� tak zwane pomieszczenia
przynale¿ne, choæby nawet do niego bezpo�rednio nie przylega³y lub
by³y po³o¿one w granicach nieruchomo�ci gruntowej poza budynkiem7,
a w szczególno�ci piwnica, strych, komórka, gara¿ (art. 2 ust. 4 u.w.l.).
Odrêbnie trzeba zwróciæ uwagê, ¿e w razie wyodrêbnienia w³asno�ci

lokaliw³a�cicielowi lokalu przys³ugujeudzia³wnieruchomo�ciwspólnej
jako prawo zwi¹zane z w³asno�ci¹ lokali (art. 3 ust. 1 u.w.l.). Wiadomo
za�, ¿e nieruchomo�æ wspóln¹ stanowi grunt oraz czê�ci budynku
i urz¹dzenia, które �nie s³u¿¹ wy³¹cznie do u¿ytku w³a�cicieli lokali�
(art. 3 ust. 2 u.w.l.). Dodajmy, ¿e �dotychczasowemu w³a�cicielowi nie-
ruchomo�ci przys³uguj¹ co do niewyodrêbnionych lokali oraz co do nie-
ruchomo�ci wspólnej takie same uprawnienia, jakie przys³uguj¹ w³a�ci-
cielom lokali wyodrêbnionych; odnosi siê to tak¿e do jego obowi¹zków
(art. 4 ust. 1 u.w.l.).
Oczywi�cie, odrêbna w³asno�æ lokalu (lokali) powstaje, gdy w trybie

w³a�ciwych zdarzeñprawnychustanowiono tak¹w³asno�æ.Nale¿y zatem

4Wliteraturze brakwyra�niewypowiadanego pogl¹du odmiennego. JedynieA.Doliwa
w nieco innym kontek�cie wyra¿a opiniê, ¿e �gara¿ (inne pomieszczenie przynale¿ne) nie
mo¿e byæ sprzedany, je¿eli nie zostanie uprzednio wyodrêbniona jego w³asno�æ�; zob.
A. D o l i w a, Prawo mieszkaniowe, Komentarz, Warszawa 2006, s. 590.

5 Ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o w³asno�ci lokali (Dz.U. z 2000 r. Nr 80, poz.
903; z pó�n. zm.) � dalej: u.w.l.

6 Przepis ten stosuje siê odpowiednio równie¿ do samodzielnych lokali wykorzysty-
wanych zgodnie z przeznaczeniem na cele inne ni¿ mieszkalne (art. 2 ust. 2 zd. 2 u.w.l.);
do lokali nazywanych potocznie �lokalami u¿ytkowymi�.

7 Poza budynkiem, w którym wyodrêbniono dany lokal.
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niezw³ocznie dopowiedzieæ, ¿e odrêbn¹ w³asno�æ lokali mo¿na ustanowiæ
w drodze umowy8, a tak¿e jednostronnej czynno�ci prawnej w³a�ci-
ciela nieruchomo�ci albo orzeczenia s¹du znosz¹cego wspó³w³asno�æ
(art. 7 ust. 1 u.w.l.). Równocze�nie trzeba sobie u�wiadomiæ, ¿ew praktyce
wystêpuje niekiedy9 równoczesne ustanowienie odrêbnej w³asno�ci
wszystkich lokali w danym budynku10, czê�ciej za� mamy do czynienia
z �sukcesywnym� ustanawianiem odrêbnej w³asno�ci poszczególnych
lokali.
Z perspektywy przedmiotowej sytuacja jest najprostsza, gdy w okre-

�lonym budynku11 powsta³a ju¿ odrêbna w³asno�æ wszystkich samodziel-
nych lokali12. Wówczas mamy do czynienia z poszczególnymi lokalami
stanowi¹cymi odrêbny przedmiot w³asno�ci oraz z nieruchomo�ci¹
wspóln¹ objêt¹ wspó³w³asno�ci¹; z udzia³ami przypadaj¹cymi w³a�cicie-
lom poszczególnych lokali. Je¿eli natomiast, przy zastosowaniu trybu
sukcesywnego ustanawiania odrêbnej w³asno�ci lokali, nie wyodrêbniono
jeszcze wszystkich samodzielnych lokali, to struktura w³asno�ciowa bar-
dziej siê komplikuje; pozostaj¹ tu bowiem niewyodrêbnione lokale
�dotychczasowegow³a�cicielanieruchomo�ci�13 oraz przys³uguj¹cy temu
w³a�cicielowi udzia³ w nieruchomo�ci wspólnej.
Pojawia siê tu jednak dodatkowy istotny problem okre�lenia �budow-

lanej substancji� samodzielnych lokali i nieruchomo�ci wspólnej. Z jednej
strony wiemy ju¿, ¿e substancjê lokalu wype³niaj¹ �izby� i �pomiesz-
czenia pomocnicze�, natomiast nieruchomo�æ wspóln¹ stanowi¹ czê�ci
budynku i urz¹dzenia, �które nie s³u¿¹ wy³¹cznie do u¿ytku w³a-
�cicieli lokali.� W sensie fizycznym substancjê budynku uzupe³niaj¹

8 Umowy zawieranej przez wspó³w³a�cicieli nieruchomo�ci albo przez w³a�ciciela
nieruchomo�ci i nabywcê lokalu (art. 8 ust. 3 u.w.l.).

9 Chocia¿by w przypadku ustanowienia odrêbnej w³asno�ci lokali, w toku zniesienia
wspó³w³asno�ci (w razie umownego lub s¹dowego zniesienia wspó³w³asno�ci).

10 Dotyczy to z zasady �ma³ych domów mieszkalnych�, nieosi¹gaj¹cych nawet
górnego pu³apu �ma³ej wspólnoty mieszkaniowej� w rozumieniu art. 19 u.w.l.; czêsto
�domówdwurodzinnych�.

11 Lub budynkach; je¿eli okre�lona nieruchomo�æ gruntowa jest zabudowana kilkoma
budynkami, a nie dokonano jej podzia³u w trybie art. 5 ust. 2 u.w.l.

12 Chocia¿by nastêpowa³o to sukcesywnie.
13 Tak jak w³a�cicielom wyodrêbnionych lokali.
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równie¿ �pomieszczenia przynale¿ne�14; chyba ¿e po³o¿one s¹ w gra-
nicach nieruchomo�ci gruntowej poza budynkiem15. Jednak¿e tym razem
mog¹ pojawiaæ siê w¹tpliwo�ci, czy w sensie jurydycznym pomieszcze-
nia przynale¿ne s¹ objête w³asno�ci¹ lokalu, czy wchodz¹ w sk³ad nie-
ruchomo�ci wspólnej. Przypomnijmy, ¿e wed³ug w³a�ciwego przepisu do
lokalu mog¹ przynale¿eæ jako jego czê�ci sk³adowe �pomieszczenia
przynale¿ne�, a w szczególno�ci piwnica, strych, komórka, gara¿ (art. 2
ust. 4 u.w.l.). Z drugiej strony nieruchomo�æ wspóln¹ stanowi grunt oraz
czê�ci budynku i urz¹dzenia, które nie s³u¿¹ wy³¹cznie do u¿ytku
w³a�cicieli lokali.
Wszelkie zasadypoprawnejwyk³adni zdaj¹ siê tu przemawiaæ za pierw-

szeñstwem potencjalnego jurydycznego zaliczenia takich pomieszczeñ do
kategorii sk³adników odrêbnego lokalu. Wszak ustawodawca postanowi³,
¿e mog¹ one przynale¿eæ do lokalu, a z drugiej strony, przy kszta³to-
waniu jurydycznej substancji nieruchomo�ci wspólnej pos³u¿y³ siê for-
mu³¹ wskazywania jako jej przedmiotu tych czê�ci budynku, które �nie
s³u¿¹wy³¹czniedou¿ytkuw³a�cicieli lokali�.Zreszt¹, �ci�le bior¹c,w ujêciu
jêzykowym, mo¿na tu mówiæ jedynie o �pomieszczeniach przynale¿-
nych do lokalu�; nie uchodzi za� � w wariancie odmiennym � pos³u-
giwaæ siê pojêciem �pomieszczeñ przynale¿nych do nieruchomo�ci
wspólnej�. Oczywi�cie w konkretnych stosunkach prawnych niezbêdne
jest wyra�ne przes¹dzenie o statusie prawnorzeczowym pomieszczeñ
wskazanych w art. 2 ust. 4 u.w.l.; o ich zaliczeniu do substancji poszcze-
gólnych lokali16. Niema tu bowiem ¿adnego �automatu�.Wszak pomiesz-
czenia takie mog¹ przynale¿eæ do lokali, a w odmiennej perspektywie
ukazuje nam siê wariant ich ewentualnego zakwalifikowania do przed-
miotów objêtych zakresem nieruchomo�ci wspólnej.
Równocze�nie nie wolno przeoczyæ, jak wiele okoliczno�ci wskazuje

na to, ¿e w razie sukcesywnego ustanawiania odrêbnej w³asno�ci lokali
zaliczenie okre�lonych pomieszczeñ przynale¿nych do pierwszego wy-

14 W kwestii wzajemnej relacji pomiêdzy �pomieszczeniami pomocniczymi� i �po-
mieszczeniami przynale¿nymi� zob. G. B i e n i e k, Z.M a r m a j,W³asno�æ lokali...,s. 40;
J. P i s u l i ñ s k i, [w:] System prawa..., s. 243 i nast.; R. S t r z e l c z y k, [w:] R. S t r z e l -
c z y k, A. Tu r l e j, W³asno�æ lokali..., s. 56 i nast.

15 Co dopuszcza ustawodawca; zob. art. 2 ust. 4 u.w.l.
16 A tym samym o zaliczeniu do przedmiotów objêtych w³asno�ci¹ lokalu.
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odrêbnianego lokalu przes¹dza o równoczesnym przyporz¹dkowaniu
innych tego samego rodzaju pomieszczeñ do niewyodrêbnionych jeszcze
lokali samodzielnych, objêtych w³asno�ci¹ dotychczasowego w³a�ciciela
nieruchomo�ci. Wystarczy wskazaæ, ¿e udzia³ w³a�ciciela lokalu wyod-
rêbnionegownieruchomo�ciwspólnej odpowiada stosunkowi powierzchni
u¿ytkowej lokalu wraz z powierzchni¹ pomieszczeñ przynale¿nych do
³¹cznej powierzchni u¿ytkowej wszystkich lokali wraz z pomieszczeniami
do nich przynale¿nymi (art. 3 ust. 3 zd. 1 u.w.l.). Z drugiej strony, udzia³
w³a�ciciela samodzielnych lokali niewyodrêbnionych w nieruchomo�ci
wspólnej odpowiada stosunkowi powierzchni u¿ytkowej tych lokali wraz
z powierzchni¹ pomieszczeñ przynale¿nych do ³¹cznej powierzchni u¿yt-
kowej wszystkich lokali wraz z pomieszczeniami do nich przynale¿nymi
(art. 3 ust. 3 zd. 2 u.w.l.). Dodajmy, ¿e do wyznaczenia tego stosunku
niezbêdne jest okre�lenie, oddzielnie dla ka¿dego samodzielnego lokalu,
jego powierzchni u¿ytkowej wraz z powierzchni¹ pomieszczeñ do niego
przynale¿nych (art. 3 ust. 4 u.w.l.).
Wprawdzie cytowane przepisy traktuj¹ o ustaleniu wielo�ci udzia³u

w nieruchomo�ci wspólnej, jednak¿e równocze�nie prowokuj¹ do nie-
zbêdnego okre�lenia statusu prawnorzeczowego pomieszczeñ okre�la-
nych mianem �przynale¿nych�; wymuszaj¹ ich zaliczenie do czê�ci
sk³adowych lokali samodzielnych17 lub pozostawienie �w substancji�
nieruchomo�ci wspólnej. Zatem z zasady we wspó³czesnej praktyce,
rozpoczynaj¹c �operacjê� wyodrêbnienia w³asno�ci lokali, dokonuje siê
przemy�lanego zaliczenia pomieszczeñ przynale¿nych do czê�ci sk³ado-
wych poszczególnych lokali18; jak wspomniano, alternatyw¹ jest w³¹cze-
nie ich do zakresu nieruchomo�ci wspólnej. Decyduj¹cy g³os nale¿y tu
zasadniczo do osoby dotychczasowego w³a�ciciela nieruchomo�ci; cho-
cia¿by do dewelopera, który, poczynaj¹c od etapu projektowania budowy,
ma swoj¹ wizjê struktury lokali i pomieszczeñ przynale¿nych19. Oczy-

17 Zarówno wyodrêbnionych, jak te¿ niewyodrêbnionych.
18 Istotne niedostatki wystêpowa³y w poprzednim stanie prawnym.
19 Niewyklucza to dopuszczalnej sytuacji, ¿e �deweloperwznosz¹cy budynek zamierza

docelowo sprzedaæ jedynie czê�æ lokali, przeznaczaj¹c pozosta³¹ ich czê�æ np. na wyna-
jem�; zob. R. S t r z e l c z y k, [w:] R. S t r z e l c z y k,A. T u r l e j,W³asno�æ lokali..., s. 99-
100.
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wi�cie na etapie ustanowienia odrêbnej w³asno�ci lokali do w³a�ciciela
nieruchomo�ci i nabywcy lokalu nale¿y umowne okre�lenie przedmiotu
rozporz¹dzenia, a wiêc okre�lenie lokalu i pomieszczeñ do niego przy-
nale¿nych. Niemniej jednak, to w³a�ciciel nieruchomo�ci jest obarczony
ciê¿arem przygotowania ca³ego zabiegu ustanawiania odrêbnej w³asno�ci
poszczególnych lokali. Onwiêc okre�la strukturê zbywanych lokali20 wraz
z pomieszczeniami przynale¿nymi21, wystêpuje do starosty o wydanie
za�wiadczenia stwierdzaj¹cego samodzielno�æ lokali22, a dopiero na tym
tle dokonuje umownego rozporz¹dzenia23.
Szczególnie widoczna, wyeksponowana przez ustawodawcê, jest rola

dotychczasowego w³a�ciciela nieruchomo�ci w praktyce spó³dzielczo�ci
mieszkaniowej, w zakresie przekszta³cania spó³dzielczego lokatorskiego
prawa do lokalu mieszkalnego i spó³dzielczego w³asno�ciowego prawa
do lokalu w prawo odrêbnej w³asno�ci lokalu. Tutaj bowiem, przed
podjêciem przez spó³dzielniê czynno�ci przeniesienia w³asno�ci lokalu
�okre�lenie przedmiotu odrêbnej w³asno�ci lokali nastêpuje na podstawie
uchwa³y zarz¹du spó³dzielni sporz¹dzonej w formie pisemnej pod rygo-
rem niewa¿no�ci�24. Dodajmy, ¿e oprócz innych danych uchwa³a zarz¹du
powinna okre�laæ �rodzaj, po³o¿enie i powierzchniê lokali oraz pomiesz-
czeñ przynale¿nych, w tym piwnic lub pomieszczeñ gospodarczych,
o ile piwnica lub pomieszczenie gospodarcze jest w tym budynku przy-
porz¹dkowane danemu lokalowi, a w³adaj¹cy lokalem faktycznie piw-
nicê lub pomieszczenie gospodarcze u¿ytkuje�25.
Generalnie za�, ju¿odmomentuustanowieniaodrêbnejw³asno�ci pierw-

szego lokalu powstaje problem odpowiedniego sklasyfikowania znajdu-

20 Bêd¹c skrêpowany wystêpuj¹c¹ struktur¹ budynku.
21 Tutaj wystêpuje ju¿ szerszy margines swobodnej decyzji w³a�ciciela nieruchomo�ci.
22 Stosownie do wymagañ art. 2 ust. 3 u.w.l. Na tym tle wypowiedziano w doktrynie

pogl¹d, ¿e �ostatecznie o mo¿liwo�ci zaliczenia jakich� pomieszczeñ przynale¿nych do
lokalu zdecyduje najczê�ciej za�wiadczenie starosty uznaj¹cego, ¿e lokal wraz z okre�lo-
nymi pomieszczeniami przynale¿nymi spe³nia wymóg samodzielno�ci�; zob. E. B o ñ -
c z a k - K u c h a r c z y k, W³asno�æ lokali..., s. 46.

23 Z udzia³em o�wiadczenia woli nabywcy.
24 Zob. art. 42 ust. 2 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spó³dzielniachmieszkaniowych

(Dz.U. z 2003 r. Nr 119, poz. 1116; z pó�n. zm.).
25 Art. 42 ust. 3 pkt 2 ustawy o spó³dzielniach mieszkaniowych.
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j¹cych siê w budynku26 pomieszczeñ, takich jak piwnica, komórka, strych,
gara¿ itp. Zasadniczo kwalifikacji takiej dokonuje dotychczasowy w³a�ci-
ciel nieruchomo�ci, a nastêpnie stosownie do tego dokonuje ustanowienia
odrêbnej w³asno�ci lokali wraz z pomieszczeniami przynale¿nymi27; za-
wiera stosown¹umowêznabywcami lokali lubustanawiaodrêbn¹w³asno�æ
dla siebie. Bez w¹tpienia wszak¿e we wspó³czesnym budownictwie re-
alizowanym przez deweloperów czy spó³dzielnie mieszkaniowe nabywcy
lokali z góry oczekuj¹28 na równoczesne nabycie okre�lonych pomiesz-
czeñ przynale¿nych. W³a�ciciel nieruchomo�ci projektuje za� i buduje
lokale z pomieszczeniami przynale¿nymi. I tutaj z góry wiadomo, co do
czego (do kogo) bêdzie przynale¿eæ. Generalnie za�, bez w¹tpienia,
w praktyce przewa¿a zaliczenie okre�lonych pomieszczeñ przynale¿nych
do poszczególnych lokali, zarówno wyodrêbnionych, jak i niewyodrêb-
nionych.
Z drugiej strony pamiêtamy, ¿e do nieruchomo�ci wspólnej zalicza

siê czê�ci budynku, �które nie s³u¿¹ wy³¹cznie do u¿ytku w³a�cicieli
lokali� (art. 3 ust. 2 u.w.l.). W pierwszym rzêdzie nale¿¹ do budynkowych
elementów nieruchomo�ci wspólnej takie czê�ci budynku, które musz¹
s³u¿yæ u¿ytkowi wspólnemu w³a�cicieli lokali (fundamenty, �ciany ze-
wnêtrzne, dachy, klatka schodowa itp.). Mog¹ jednak nale¿eæ równie¿
do substancji nieruchomo�ci wspólnej piwnice, strych, gara¿e itp., o ile
w trakcie wyodrêbniania w³asno�ci lokali nie zosta³y zaliczone pod po-
staci¹ �pomieszczeñ przynale¿nych� do poszczególnych lokali29. Wy-
pada siê tu bowiem zgodziæ, ¿e �nie s³u¿¹ one wy³¹cznie do u¿ytku
w³a�cicieli lokali�30, o ile nie zosta³y zakwalifikowane �w zwi¹zku z usta-

26 A niekiedy poza budynkiem, w obrêbie nieruchomo�ci gruntowej.
27 W przypadku zniesienia wspó³w³asno�ci dokonuj¹ tego wspó³w³a�ciciele lub s¹d

orzekaj¹cy o zniesieniu wspó³w³asno�ci.
28 I p³ac¹.
29 Por. G. B i e n i e k, Z.M a r m a j, W³asno�æ lokali..., s. 45; A. D o l i w a, Prawo

mieszkaniowe..., s. 589; R. D z i c z e k,W³asno�æ lokali. Komentarz,Warszawa 2006, s. 45;
J. P i s u l i ñ s k i, [w:] System Prawa..., s. 249; R. S t r z e l c z y k, [w:] R. S t r z e l c z y k,
A. T u r l e j, W³asno�æ lokali..., s. 99.

30 Z uwzglêdnieniem dotychczasowego w³a�ciciela nieruchomo�ci, któremu nadal
przys³uguj¹ lokale niewyodrêbnione.
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nowieniem odrêbnej w³asno�ci lokali � jako pomieszczenia przynale¿ne
do poszczególnych lokali. Nie wystarcza za� do takiej kwalifikacji do-
konanie podzia³u quoad usum; przeciwnie, przecie¿ takiego podzia³u
dokonuje siê w ramach ustalenia sposobu korzystania z rzeczy wspólnej.
Nale¿y przy tym pamiêtaæ, ¿e mówimy o wybudowanych �pomiesz-

czeniach� usytuowanych poza lokalem (lokalami). I tylko w przypadku
�wygrodzonych� i zabudowanych pomieszczeñ mamy dylemat zaliczenia
ich do pomieszczeñ przynale¿nych do poszczególnych lokali lub pozo-
stawienia ich �w substancji� nieruchomo�ci wspólnej. Nie istnieje za� ten
problem, gdywkondygnacji podziemnejmamydo czynienia z �piwnic¹�,
bez wybudowania odgrodzonych pomieszczeñ piwnicznych, czy z �ga-
ra¿em wielostanowiskowym�, a na górze ze �strychem�, bez wybu-
dowania odgrodzonych pomieszczeñ strychowych.W takich sytuacjach
nie powinno ulegaæ w¹tpliwo�ci, ¿e brak przes³anek do zaliczenia owych
piwnic czy strychów � jako pomieszczeñ przynale¿nych � do czê�ci
sk³adowych poszczególnych lokali. Zatem si³¹ faktu31 trzeba je kwalifi-
kowaæ do sk³adników budowlanych nieruchomo�ci wspólnej. Uwzglêd-
niaj¹c za� potrzeby w³a�cicieli lokali, mo¿na tutaj dokonywaæ podzia³u
quoad usum, przeznaczaj¹c do ich wy³¹cznego u¿ytku wydzielone czê�ci
piwnicy czy strychu. Oczywi�cie tym bardziej mo¿na (i czyni siê to
³atwiej) dokonaæ podzia³u quoad usum, gdy mamy do czynienia w danym
budynku z autentycznymi pomieszczeniami, pozostawionymi jednak
�w substancji� nieruchomo�ci wspólnej.
W przypadku gara¿y sytuacja jest nieco bardziej z³o¿ona32. W sensie

technicznym mo¿emy tu bowiem mieæ do czynienia z wybudowanymi,
odgrodzonymi pomieszczeniami gara¿owymi lub z jednym gara¿em wie-
lostanowiskowym.Wwariancie pierwszym gara¿e takie zasadniczomog¹
byæ pomieszczeniami przynale¿nymi do lokali. Je¿eli zabraknie ich zalicze-
nia jako pomieszczeñ przynale¿nych do poszczególnych lokali, musz¹
wej�æ w sk³ad nieruchomo�ci wspólnej; wówczas mo¿na jeszcze do-
konywaæ podzia³u quoad usum nieruchomo�ci wspólnej. W wariancie

31 I prawa.
32 W szczegó³ach zob. A. D o l i w a, Prawo mieszkaniowe..., s. 591-592; R. S t r z e l -

c z y k, [w:] R. S t r z e l c z y k,A. T u r l e j,W³asno�æ lokali..., s. 70 i nast.; tak¿e G. B i e -
n i e k, Z.M a r m a j, W³asno�æ lokali..., s. 41.



17

O nabywaniu przez w³a�cicieli lokali pomieszczeñ przynale¿nych...

drugim w grê wchodzi ustanowienie odrêbnej w³asno�ci gara¿u wielo-
stanowiskowego33, z udzia³emw³a�cicieli poszczególnych lokaliwewspó³-
w³asno�ci gara¿u i podzia³em quoad usum lokalu gara¿owego (z przy-
dzia³emposzczególnych stanowiskdlaw³a�cicieli poszczególnych lokali)34.
Najczê�ciej nastêpuje35 tu pierwotneustanowienieodrêbnejw³asno�ci lokalu
gara¿owego �dla siebie� w drodze jednostronnej czynno�ci prawnej
dotychczasowegow³a�ciciela nieruchomo�ci i pó�niejsze zbywanieudzia-
³ówwewspó³w³asno�ci lokalu36. Pominiêcie szansy ustanowienia odrêbnej
w³asno�ci wielostanowiskowego lokalu gara¿owego stwarza wiêcej pro-
blemów. Nale¿a³oby wówczas uznaæ, ¿e niewyodrêbniony gara¿ wielo-
stanowiskowy wchodzi w sk³ad nieruchomo�ci wspólnej objêtej wspó³-
w³asno�ci¹w³a�cicieliwszystkich lokali. Sposóbkorzystania z niegomo¿na
za� okre�liæ umow¹ dokonuj¹c¹ podzia³u quoad usum. W ¿adnym za�
razie ani ca³ego gara¿u, ani poszczególnych stanowisk postojowych nie
mo¿na zaliczyæ do kategorii pomieszczeñ przynale¿nych stanowi¹cych
czê�ci sk³adowe niektórych czy wszystkich lokali.
Natomiast balkony nie mog¹, generalnie, stanowiæ pomieszczeñ przy-

nale¿nych do poszczególnych lokali w rozumieniu art. 2 ust. 4 u.w.l. Po
prostu nie s¹ one pomieszczeniami. Trzeba wszak¿e zgodziæ siê, ¿e balkon
przylegaj¹cy do lokalu mieszkalnego, stanowi¹cego odrêbny przedmiot
w³asno�ci i s³u¿¹cy do wy³¹cznego u¿ytku w³a�ciciela, stanowi czê�æ
sk³adow¹ tego lokalu37. Nie sposób sobie wyobraziæ i zgadzaæ siê z tym,
¿e balkon przylegaj¹cy do okre�lonego lokalu stanowi, pomimowszystko38,

33 Odrêbnej w³asno�ci �lokalu o innym przeznaczeniu� (lokalu u¿ytkowego).
34 Nie ma te¿ jurydycznych przeszkód, by nabywc¹ udzia³u we wspó³w³asno�ci lokalu

gara¿owego by³a osoba trzecia, nieposiadaj¹ca ¿adnego lokalu w danym budynku.
35 Zw³aszcza w przypadku budownictwa deweloperskiego.
36Wystêpuje tu po³¹czone z ustanowieniemwspó³w³asno�ci �dopuszczenie do udzia³u

we wspó³w³asno�ci� lokalu gara¿owego.
37 Zob. wyrok S¹du Najwy¿szego z dnia 3 pa�dziernika 2002 r., III RN 153/01 (OSNP

2003, nr 18, poz. 423). Por. tak¿e A. D o l i w a, Prawo mieszkaniowe..., s. 592; J. P i -
s u l i ñ s k i, [w:]SystemPrawa..., s. 249;R. S t r z e l c z y k, [w:]R. S t r z e l c z y k,A. Tu r -
l e j, W³asno�æ lokali..., s. 61-64; odmiennie, z nieporozumieniem dotycz¹cym uzasadnie-
nia, G. B i e n i e k, [w:] G. B i e n i e k, S. R u d n i c k i, Nieruchomo�ci. Problematyka
prawna, Warszawa 2006, s. 381.

38 Pod pozorem, ¿e balkon jest fragmentem elewacji budynku.
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element nieruchomo�ci wspólnej39. Absurdem jest tu wizja �s¹siada prze-
mykaj¹cego przez cudze mieszkanie na wspólny balkon�40. Nie ma siê
co sprzeciwiaæ stwierdzeniu, ¿e balkon stanowi czê�æ sk³adow¹ lokalu
z tej tylko przyczyny, ¿e nie jest on �pomieszczeniem41 (przynale¿-
nym)�. Nigdzie bowiem nie wy³¹czono ogólnej zasady kodeksowej, ¿e
czê�ci¹ sk³adow¹ rzeczy jest wszystko, co nie mo¿e byæ od niej od³¹czone
bez uszkodzenia lub istotnej zmiany ca³o�ci albo bez uszkodzenia lub
istotnej zmiany przedmiotu od³¹czonego (art. 47 § 2 k.c.); wiadomo przy
tym, ¿e czê�æ sk³adowa rzeczy nie mo¿e byæ odrêbnym przedmiotem
w³asno�ci i innych praw rzeczowych (art. 47 § 1 k.c.). W ustawie
o w³asno�ci lokali wprowadzono jedynie now¹, dodatkow¹ konstrukcjê
czê�ci sk³adowych obejmuj¹cych pomieszczenia przynale¿ne do loka-
li42. W takim za� kontek�cie trzeba uznaæ, ¿e balkon, chocia¿ nie jest
pomieszczeniem43, stanowi czê�æ sk³adow¹ wyodrêbnionego lokalu44
w rozumieniu art. 47 § 2 k.c. Ostatecznie wiêc trzeba sobie u�wiadomiæ,
¿e wyodrêbnione lokale45 sk³adaj¹ siê z izb, pomieszczeñ pomocniczych,
pomieszczeñ przynale¿nych oraz innych czê�ci sk³adowych46.
Po tym obszernym, niezbêdnym przedstawieniu istotnych zagadnieñ

wstêpnych pora rozwa¿yæ zapowiedziany problem uzupe³niaj¹cego na-
bywania przez w³a�cicieli lokali, po ustanowieniu odrêbnej w³asno�ci,
pomieszczeñ przynale¿nych. W pierwszym rzêdzie rodzi siê tutaj pytanie,

39 Chocia¿ w konkretnych przypadkach, stosownie do rzeczywistego uk³adu architek-
tonicznego, mo¿emy spotkaæ balkony wspólne dla niektórych mieszkañ, a nawet ogól-
nodostêpne balkony (tarasy) wchodz¹ce w sk³ad nieruchomo�ci wspólnej; por. J. P i s u -
l i ñ s k i, [w:]SystemPrawa..., s. 249;R. S t r z e l c z y k, [w:]R. S t r z e l c z y k,A. Tu r l e j,
W³asno�æ lokali..., s.

40 Zwraca na to uwagê R. S t r z e l c z y k, [w:] R. S t r z e l c z y k, A. Tu r l e j, W³a-
sno�æ lokali..., s. 62.

41A tak¹ argumentacj¹ operuje G. B i e n i e k, [w:] G. B i e n i e k, S. R u d n i c k i,Nie-
ruchomo�ci..., s. 381.

42 Trafnie bowiem zwrócono uwagêw literaturze, ¿e art. 2 ust. 4 u.w.l. rozszerza pojêcie
czê�ci sk³adowej z art. 47 § 2 k.c.; por. J. P i s u l i ñ s k i, [w:] System Prawa..., s. 243.

43 A zatem pomieszczeniem przynale¿nym w rozumieniu art. 2 ust. 4 u.w.l.
44 Balkony stanowi¹ tak¿e czê�ci sk³adowe niewyodrêbnionych lokali przypadaj¹cych

nadal dotychczasowemu w³a�cicielowi nieruchomo�ci.
45 Tak¿e lokale niewyodrêbnione.
46 Nie powinno budziæ w¹tpliwo�ci, ¿e izby i pomieszczenia pomocnicze nosz¹ce tak¹

nazwê s¹ w istocie czê�ciami sk³adowymi lokalu.
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czy dopuszczalne jest takie nabycie i kto ma dokonywaæ rozporz¹dzenia.
Na tym za� tle rodz¹ siê dalsze pytania szczegó³owe47.
Przechodz¹c do szczegó³ów, trzeba przypomnieæ, ¿e wed³ug doktryny

zasadniczo dopuszczalne jest takie rozporz¹dzenie48. Zwraca siê uwagê,
¿e �o ile w umowie o ustanowienie odrêbnej w³asno�ci lokalu nie roz-
strzygniêto tych spraw49 w sposób zadowalaj¹cy wspó³w³a�cicieli nieru-
chomo�ci wspólnej, rozwi¹zanie tych spraw mo¿e nast¹piæ w drodze
pó�niej zawartej umowy (notarialnej) koryguj¹cej sk³ad i powierzch-
niê wyodrêbnionego lokalu50, w tym udzia³ w nieruchomo�ci wspól-
nej�51. Gdzie indziej jeszcze dosadniej podkre�lano, ¿e �dopuszczalna jest
zmiana umowy w³a�cicieli lokali w zakresie przynale¿no�ci poszcze-
gólnych pomieszczeñ52 do poszczególnych lokali. Umowa taka, jako
powoduj¹ca jednocze�nie zmianê udzia³ów we wspó³w³asno�ci nierucho-
mo�ci wspólnej zwi¹zanej z w³asno�ci¹ poszczególnych lokali, powinna
byæ zawarta w formie aktu notarialnego i ujawniona w ksiêdze wieczy-
stej�53. Ujmuj¹c zagadnienie od strony uci¹¿liwo�ci jurydycznych, zwraca
siê uwagê, ¿e �pó�niejsze przypisanie takich pomieszczeñ do samodziel-
nych lokali jest bardzo utrudnione, gdy¿ wi¹¿e siê z konieczno�ci¹ zmiany
wielko�ci udzia³ów w nieruchomo�ci wspólnej�54.
Godzi siê aprobowaæ tê uzasadnion¹ przychylno�æ doktryny dla czyn-

no�ci uzupe³niaj¹cego nabycia przezw³a�ciciela (w³a�cicieli) wyodrêbnio-
nego lokalu (lokali) pomieszczeñ przynale¿nych, nieobjêtych pierwotn¹
umow¹ o ustanowienie odrêbnej w³asno�ci lokali. Nale¿a³oby jedynie roz-
budowaæ rozwa¿ania szczegó³owe obejmuj¹ce wielorako�æ ró¿norodnych
sytuacji w ró¿norodnych konkretnych stosunkach prawnych55. W ujêciu

47 O czym ni¿ej.
48 Zob. przypis 3.
49 Spraw pomieszczeñ pomocniczych.
50 Podkre�lenie moje � E.G.
51 Zob. G. B i e n i e k, Z.M a r m a j, W³asno�æ lokali..., s. 41.
52 Podkre�lenie moje � E.G.
53 Zob. E. B o ñ c z a k - K u c h a r c z y k,W³asno�æ lokali..., s. 48; podobnie J. P i s u -

l i ñ s k i, [w:] System Prawa..., 252.
54 Zob. R. S t r z e l c z y k, [w:] R. S t r z e l c z y k,A. T u r l e j,W³asno�æ lokali..., s. 99;

tak¿e s. 65 i nast.
55 Najpe³niej, chocia¿ niewystarczaj¹co, z fragmentarycznymi niejasno�ciami, przed-

stawia to J. P i s u l i ñ s k i, [w:] System Prawa..., s. 252-253.
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generalnym nale¿a³oby rozwa¿yæ problem uzupe³niaj¹cego rozporz¹-
dzenia pomieszczeniami przynale¿nymi, dokonywanego przez dotych-
czasowego w³a�ciciela nieruchomo�ci56, dalej rozporz¹dzenia pomiê-
dzy w³a�cicielami odrêbnych lokali57 i wreszcie rozporz¹dzenia58
dokonywanego przez wspó³w³a�cicieli nieruchomo�ci wspólnej59. Pro-
blem dotyczy zarówno sytuacji, gdy ustanowiono odrêbn¹ w³asno�æ po-
jedynczych lokali60, jak te¿, jeszcze bardziej, sytuacji, gdy w budynku
po³o¿onym na danej nieruchomo�ci gruntowej wyodrêbniono61 wszystkie
samodzielne lokale62.
Wariant pierwszy, obejmuj¹cyuzupe³niaj¹ce nabycie pomieszczeñprzy-

nale¿nych przez w³a�cicieli odrêbnych lokali w trybie rozporz¹dzaj¹cej
czynno�ci prawnej dotychczasowego w³a�ciciela nieruchomo�ci, zak³ada
istnienie pomieszczeñ �wolnych�, niewchodz¹cych w sk³ad nieruchomo-
�ci wspólnej. Rzecz oczywista, nie ma takiej mo¿liwo�ci, gdy w okre-
�lonym budynku ustanowiono ju¿ odrêbn¹ w³asno�æ wszystkich lokali;
nie ma ju¿ wówczas �dotychczasowego w³a�ciciela nieruchomo�ci�
jako osoby dysponuj¹cej jakimikolwiek pomieszczeniami. Je¿eli wiêc
ustanowiono ju¿ odrêbn¹ w³asno�æ wszystkich lokali, pó�niejsze nabycie
pomieszczeñ przynale¿nych mo¿e nast¹piæ w drodze rozporz¹dzaj¹cych
czynno�ci prawnych w³a�cicieli lokali lub czynno�ci prawnych wspó³-
w³a�cicieli nieruchomo�ci wspólnej.
Powracaj¹c za� do wstêpnego za³o¿enia, trzeba uzmys³owiæ sobie, ¿e

dotychczasowy w³a�ciciel nieruchomo�ci, chocia¿by deweloper, mo¿e
w istocie dysponowaæ wolnymi pomieszczeniami nadaj¹cymi siê na po-
mieszczenia przynale¿ne, niewchodz¹cymi z jego woli w sk³ad nieru-
chomo�ci wspólnej. Pamiêtamy oczywi�cie, ¿e, przygotowuj¹c zabieg
ustanawiania odrêbnej w³asno�ci lokali, dotychczasowy w³a�ciciel nie-
ruchomo�ci projektuje, z zasady, przydzielenie wybudowanych pomiesz-
czeñ jako pomieszczeñ przynale¿nych do poszczególnych lokali. Doko-

56 Gdy nie zosta³y one w³¹czone do nieruchomo�ci wspólnej.
57 Gdy do jednego lub obu lokali przynale¿¹ takie pomieszczenia.
58 Najczê�ciej, najwnikliwiej opisywanego w literaturze.
59 Gdy okre�lone pomieszczenia wchodz¹ w sk³ad nieruchomo�ci wspólnej.
60 W razie sukcesywnego wyodrêbnienia w³asno�ci poszczególnych lokali.
61 Równocze�nie lub sukcesywnie.
62 Zwraca uwagê na takie etapy J. P i s u l i ñ s k i, [w:] System Prawa..., s. 252.
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nywane pó�niej rozporz¹dzenia obejmuj¹ sukcesywne ustanawianie od-
rêbnej w³asno�ci poszczególnych lokali wraz z ich pomieszczeniami przy-
nale¿nymi. Mog¹ siê tu wszak¿e zdarzyæ wolne pomieszczenia przy-
nale¿ne, je¿eli w³a�ciciele lokali rezygnuj¹, chocia¿by tylko pierwotnie,
z ich nabycia. Mo¿liwe jest wówczas pó�niejsze rozporz¹dzenie takimi
pomieszczeniami, awiêcpó�niejszenabycieprzezw³a�cicieli innych lokali63
lub nawet � dokonywane po namy�le � nabycie przez tych w³a�cicieli,
którzy pierwotnie wyra¿ali rezygnacjê. Nie mo¿na tu zreszt¹ wykluczaæ
kumulacji pomieszczeñ przynale¿nych do niektórych lokali64.
Nie powinno ulegaæw¹tpliwo�ci, ¿e dotychczasowemuw³a�cicielowi

nieruchomo�ci przys³uguje kompetencja rozporz¹dzania wolnymi po-
mieszczeniami przynale¿nymi, z drugiej za� strony nie ma przeszkód
prawnych do nabycia takich pomieszczeñ przez w³a�cicieli lokali po
dokonanym ju¿ wcze�niej ustanowieniu odrêbnej w³asno�ci. Nie mo¿na
tu ograniczaæ naturalnego uprawnienia dotychczasowego w³a�ciciela
nieruchomo�ci do rozporz¹dzania sk³adnikami jegomienia65 (art. 140 k.c.),
a w³a�cicieli lokali nie mo¿na pozbawiaæ równie¿ naturalnej ich zdolno�ci
prawnej.
Nale¿y przy tym stroniæ od fa³szywego pos³ugiwania siê argumentem,

¿e przedmiotem obrotu mog¹ byæ tylko rzeczy, a pomieszczenie przy-
nale¿ne nie jest rzecz¹ (nie jest odrêbnym lokalem)66. Nie mo¿na zaprze-
czaæ, ¿e w �wietle obowi¹zuj¹cego polskiego prawa cywilnego przed-
miotem w³asno�ci s¹ istniej¹ce, odrêbne, oznaczone co do to¿samo�ci
rzeczy bêd¹ce przedmiotami materialnymi (art. 140 w zw. z art. 45 k.c.).
W ¿adnym razie nie oznacza to jednak, jakoby przedmiotem obrotu mia³y
byæ jedynie tak pojmowane rzeczy. Czêstokroæ przecie¿ w³a�nie czyn-
no�ci prawne obrotu s³u¿¹ dopierowyodrêbnieniu nowych rzeczy jako
przedmiotów nabywanejw³asno�ci. Zw³aszcza, co tutaj istotne, pierwot-
ne nabycie w³asno�ci lokali nastêpuje poprzez czynno�æ ustanowienia67

63 Albo ich przypisanie do innych, niezbytych jeszcze lokali samodzielnych.
64 Chocia¿by dwie piwnice.
65 W ka¿dym razie nie czyni tego ustawodawca.
66 A w literaturze wyra¿ono pogl¹d, ¿e �gara¿ (inne pomieszczenie przynale¿ne) nie

mo¿e byæ sprzedany, je¿eli nie zostanie uprzednio wyodrêbniona jego w³asno�æ�; zob.
A. D o l i w a, Prawo mieszkaniowe..., s. 590.

67 I rozporz¹dzenia.
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odrêbnej w³asno�ci lokali. Nikt za� przecie¿ nie bêdzie twierdzi³, ¿e nie
wolno sprzedaæ (darowaæ itp.) lokalu dotychczas niewyodrêbnionego;
�sprzedaæ na odrêbn¹ w³asno�æ�. Tutaj, zawieraj¹c dopuszczaln¹ pra-
wem68 umowê, dopiero wyodrêbniamy przysz³y przedmiot w³asno�ci
i równocze�nie przenosimy jego w³asno�æ. Sk¹din¹d wiadomo, ¿e wy-
odrêbniany lokal sk³ada siê z izb i pomieszczeñ pomocniczych, ale czê�ci
sk³adowe takiego lokalu mog¹ równie¿ stanowiæ pomieszczenia przyna-
le¿ne. Zatem zasadniczo ju¿ sama umowa ustanowienia odrêbnej w³asno-
�ci lokalu69 obejmuje zaliczenie do sk³adników lokalu jego pomieszczeñ
przynale¿nych. Nie ma wszak¿e prawdziwych przeszkód jurydycznych
po temu, by w uzupe³niaj¹cej umowie dokonaæ uzupe³niaj¹cego roz-
porz¹dzenia prowadz¹cego do pó�niejszego, po dokonanym ju¿ ustano-
wieniu odrêbnej w³asno�ci lokalu, nabycia pomieszczeñ przynale¿nych
przezw³a�ciciela lokalu.Wszystko tomie�ci siê w konwencji i konstrukcji
ustanawiania odrêbnej w³asno�ci lokalu.
Dokonywane uzupe³nienie przedmiotu odrêbnej w³asno�ci nastêpuje

w istocie poprzez fragmentaryczn¹ zmianê umowy pierwotnej. Mo¿na
siê tu zreszt¹ pos³ugiwaæ nazw¹ �aneks do umowy�70, �uzupe³nienie
umowy�. Istotna jest za� tre�æ takiej umowy. Nastêpuj¹ tu w istocie
o�wiadczenia woli zawieraj¹ce z jednej strony zamiar przeniesienia, a z
drugiej zamiar nabycia okre�lonych pomieszczeñ przynale¿nych i w³¹cze-
nia ich do czê�ci sk³adowych odrêbnego lokalu nabywcy. Mo¿e siê tu
znale�æ równie¿ zastrze¿enie �wiadczenia wzajemnego, a wiêc podwy¿-
szenie ceny zbytego ju¿ wcze�niej lokalu o warto�æ przenoszonych teraz
pomieszczeñ przynale¿nych.
Rzecz jasna, niezbêdna jest tak¿e tutaj zmiana wysoko�ci udzia³u

w³a�ciciela lokaluwnieruchomo�ci wspólnej. W istocie podlega on pod-
wy¿szeniu wobec zwiêkszenia powierzchni u¿ytkowej lokalu. Podwy¿-
szenie takie nastêpuje kosztem substancji, któr¹ dysponuje dotychczaso-
wyw³a�ciciel nieruchomo�ci.Nie podlega za� ¿adnymzmianomwysoko�æ
udzia³uw nieruchomo�ciwspólnej w³a�cicieli innychwyodrêbnionych ju¿

68 Okre�lon¹ w ustawie o w³asno�ci lokali.
69 Chocia¿by �umowa sprzeda¿y lokalu na odrêbn¹ w³asno�æ�; czy krócej �umowa

sprzeda¿y lokalu�.
70 Niewidzê tu szczególnego uzasadnienia dla odró¿nienia �aneksu� i �zmiany umowy�.
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lokali. Zatem uzupe³niaj¹ca czynno�æ rozporz¹dzaj¹ca odbywa siê tutaj
bez ich udzia³u.
W³asn¹, podmiotow¹ specyfik¹71 odznaczaj¹ siê czynno�ci uzupe³nia-

j¹cego nabywania pomieszczeñ przynale¿nych przezw³a�cicieli lokali, gdy
pomieszczenia takie wchodz¹ w sk³ad nieruchomo�ci wspólnej. Oczy-
wi�cie, równie¿ tutaj nale¿y opowiedzieæ siê za jurydyczn¹ dopuszczal-
no�ci¹ takich rozporz¹dzeñ; z motywów zbie¿nych z przypadkami
uzupe³niaj¹cych czynno�ci rozporz¹dzaj¹cych dotychczasowego w³a�ci-
ciela nieruchomo�ci. Uwzglêdniaæ za� trzeba podmiotow¹ odmienno�æ
zamierzonej czynno�ci prawnej wynikaj¹c¹ w³a�nie z faktu, ¿e okre�lone
pomieszczenia, nazywane w innych okoliczno�ciach przynale¿nymi, na
razie wchodz¹ tutaj w sk³ad nieruchomo�ci wspólnej. Wymusza to
dokonywanie czynno�ci uzupe³niaj¹cego rozporz¹dzenia przez wspó³-
w³a�cicieli nieruchomo�ci wspólnej; przez w³a�cicieli lokali. I nie chodzi
tylko o konieczno�æ wynikaj¹c¹ z tej okoliczno�ci prawnej, ¿e nastêpuje
tu zmiana wysoko�ci udzia³ów we wspó³w³asno�ci72, lecz przede wszyst-
kim o uwzglêdnienie jeszcze bardziej istotnego wymagania, by rozporz¹-
dzenia dokonywa³y osoby uprawnione, tutaj wspó³w³a�ciciele.
Wspó³w³a�ciciele decyduj¹ zatem o wy³¹czeniu okre�lonych pomiesz-

czeñ z nieruchomo�ci wspólnej i dokonuj¹ rozporz¹dzenia polegaj¹cego
na ich zbyciu wraz z przy³¹czeniem do odrêbnego lokalu nabywcy. Nie
ulega w¹tpliwo�ci, ¿e w �ma³ych wspólnotach mieszkaniowych� roz-
porz¹dzenie takie wymaga zgody wszystkich wspó³w³a�cicieli, a zawar-
cie umowy � w koniecznej formie aktu notarialnego � wymaga zgodnych
o�wiadczeñ woli wszystkich wspó³w³a�cicieli.
Wiêcej w¹tpliwo�ci wystêpuje w przypadku du¿ych wspólnot miesz-

kaniowych, z uwagi na niespójno�æ regulacji prawnej. Zasadniczo ustawa
ow³asno�ci lokali przyjê³a rozwi¹zanie, wed³ug którego zarz¹d wspólnoty
dokonuje czynno�ci prawnych (art. 21 ust. 1 i ust. 2 u.w.l.), przy czym
do podjêcia przez zarz¹d czynno�ci przekraczaj¹cej zakres zwyk³ego
zarz¹du potrzebna jest uchwa³a w³a�cicieli lokali wyra¿aj¹ca zgodê na

71 Szerzej na�wietlan¹w literaturze; por. J. P i s u l i ñ s k i, [w:] System prawa..., s. 252-
253; R. S t r z e l c z y k, [w:] R. S t r z e l c z y k,A. T u r l e j,W³asno�æ lokali..., s. 65 i nast.,
s. 95-96.

72 Na co zwraca uwagê J. P i s u l i ñ s k i, [w:] System Prawa..., s. 252.
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dokonanie tej czynno�ci oraz udzielaj¹ca pe³nomocnictwa do zawierania
umów stanowi¹cych czynno�ci przekraczaj¹ce zakres zwyk³ego zarz¹du
w formie prawem przewidzianej (art. 22 ust. 2 u.w.l.). Wiadomo przy
tym, ¿e uchwa³y zapadaj¹ wiêkszo�ci¹ g³osów w³a�cicieli lokali (art. 23
ust. 2 u.w.l.). Na tej podstawie wypowiedziano w literaturze pogl¹d, ¿e
�przekazanie pomieszczenia, stanowi¹cego dot¹d czê�æ nieruchomo�ci
wspólnej jednemuzw³a�cicieli wceluw³¹czeniadonieruchomo�ci lokalowej
wymaga³oby � w tzw. du¿ych wspólnotach mieszkaniowych � uchwa³y
w³a�cicieli; na tej podstawie zarz¹d wspólnoty (ewentualnie zarz¹dca)
zawiera³by umowê z w³a�cicielem�73.
Przewa¿a wszak¿e w literaturze74 pozbawiony szerszego uzasadnienia

pogl¹d odmienny, zak³adaj¹cy konieczno�æ zawierania umowy przez
wszystkich wspó³w³a�cicieli (w³a�cicieli lokali). Móg³by on spotkaæ siê
z aprobat¹ jedynie w razie oceny, ¿e dokonywanie przesuniêcia pomiesz-
czeñ przynale¿nych z substancji nieruchomo�ci wspólnej do czê�ci
sk³adowych wyodrêbnionych lokali nie stanowi czynno�ci zarz¹dzania
nieruchomo�ci¹ wspóln¹. Jednak¿e nie da siê obroniæ takiej oceny.
Wystarczy zwróciæ uwagê, ¿e wed³ug generalnej tendencji prawa cywil-
nego czynno�ci rozporz¹dzania rzecz¹ wspóln¹ s¹ zaliczane do czyn-
no�ci zarz¹du, a �ci�lej bior¹c do czynno�ci przekraczaj¹cych zakres
zwyk³ego zarz¹du (zob. art. 199 k.c.). W wielu fragmentach potwierdza
to regulacja ustawy o w³asno�ci lokali. Wystarczy zwróciæ uwagê na
zaliczenie do czynno�ci zarz¹du75 udzielenia zgody na nadbudowê lub
przebudowê nieruchomo�ci wspólnej, na ustanowienie odrêbnej w³asno-
�ci lokalu powsta³ego w nastêpstwie nadbudowy lub przebudowy i roz-
porz¹dzenia tym lokalem oraz na zmianê wysoko�ci udzia³ów w nastêp-
stwie powstania odrêbnej w³asno�ci lokalu nadbudowanego lub
przebudowanego (art. 22 ust. 3 pkt 5 u.w.l.).

73 Tam¿e.
74 Por. G. B i e n i e k, Aktualne problemy stosowania ustawy o w³asno�ci lokali miej-

sce, Rejent 2006, nr 10, s. 9-29 (cz. I), Rejent 2006, nr 11, s. 9-27 (cz. II); E. B o ñ c z a k -
K u c h a r c z y k, W³asno�æ lokali..., s. 48; R. S t r z e l c z y k, [w:] R. S t r z e l c z y k,
A. T u r l e j, W³asno�æ lokali..., s. 95-96.

75 Czynno�ci przekraczaj¹cych zakres zwyk³ego zarz¹du, wymagaj¹cych uchwa³y
w³a�cicieli lokali.
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Zaliczenie za� takich czynno�ci do kategorii czynno�ci zarz¹du nie-
ruchomo�ci¹ wspóln¹, z równoczesnym okre�leniem ich charakteru jako
czynno�ci przekraczaj¹cych zakres zwyk³ego zarz¹dzania, kieruje nas ku
stosowaniu przepisów art. 21-23 u.w.l. W takich wiêc okoliczno�ciach
prawnych wypada stwierdziæ, ¿e czynno�ci rozporz¹dzania na rzecz
w³a�cicieli odrêbnych lokali pomieszczeniami nale¿¹cymi dotychczas do
nieruchomo�ci wspólnej dokonuje zarz¹d76 du¿ej wspólnoty mieszka-
niowej, dysponuj¹cy uchwa³¹ w³a�cicieli lokali i udzielonym równocze-
�nie notarialnym pe³nomocnictwem dla dokonania tej czynno�ci77.
Na marginesie trzeba wspomnieæ, odwo³uj¹c siê zreszt¹ do wcze�niej-

szych spostrze¿eñ, ¿e czêstokroæ rozporz¹dzenie na rzecz w³a�cicieli wy-
odrêbnionych lokali pomieszczeniami przynale¿nymi kosztem uszczuple-
nia substancji nieruchomo�ci wspólnej bêdzie mo¿liwe dopiero po ich
wybudowaniu78. Wskazywano ju¿ mianowicie na przyk³ady niezabudo-
wanych wolnych przestrzeni na kondygnacji podziemnej budynku czy
niezabudowanych przestrzeni strychowych. W takich okoliczno�ciach
pozostaje kompetencj¹ zebrania w³a�cicieli lokali79 wyra¿enie zgody na
przebudowê80 nieruchomo�ci wspólnej, dobudowanie okre�lonych po-
mieszczeñ i pó�niejsze rozporz¹dzenie wybudowanymi nowymi pomiesz-
czeniami jako �przynale¿nymi� na rzecz okre�lonych w³a�cicieli (w³a�ci-
ciela) odrêbnych lokali.Nale¿y tubowiemdopowiedzieæ, ¿e tak jakmo¿liwa
jest przebudowa prowadz¹ca � po powstaniu nowego, dodatkowego
samodzielnego lokalu � do ustanowienia jego odrêbnej w³asno�ci, tak
dopuszczalna jest przebudowa nieruchomo�ci wspólnej w celu uzupe³-
niaj¹cego rozporz¹dzenia wybudowanymi pomieszczeniami przyna-
le¿nymi na rzecz w³a�cicieli wyodrêbnionych lokali. Indywidualne
wskazanie przez ustawodawcê, jako czynno�ci przekraczaj¹cej zakres
zwyk³ego zarz¹dzania nieruchomo�ci¹ wspóln¹, przyk³adu zgody na
rozbudowêprowadz¹c¹doustanowienia odrêbnejw³asno�ci nowego lokalu
nie stanowi zaprzeczenia dalszych mo¿liwo�ci, chocia¿by zezwolenia na

76 Lub ustanowiony zarz¹dca; w sprawie kompetencji zarz¹dcy zob. art. 33 u.w.l.
77 Niezbêdne wiêc bêdzie tutaj protoko³owanie przez notariusza zebrania w³a�cicieli

lokali.
78 Wewn¹trz istniej¹cego ju¿ budynku.
79 Jako organu w³a�ciwego do podejmowania stosownych uchwa³.
80 A �ci�lej bior¹c � na wewnêtrzn¹ dobudowê.
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przebudowê s³u¿¹c¹ uzupe³niaj¹cemu nabyciu przez w³a�cicieli lokali do-
budowanych pomieszczeñ przynale¿nych81.
Generalnie za� nale¿y ponownie podkre�liæ, ¿e bez w¹tpienia dopusz-

czalne jest uzupe³niaj¹ce nabycie przez w³a�cicieli odrêbnych lokali po-
mieszczeñ przynale¿nych, wchodz¹cych dotychczas w sk³ad nierucho-
mo�ci wspólnej, a zbywanych przez jej wspó³w³a�cicieli82. Jak ju¿
akcentowano przy okazji rozwa¿añ na temat rozporz¹dzeñ dokonywa-
nych przez dotychczasowego w³a�ciciela nieruchomo�ci, w ¿adnym razie
nie stanowi rzeczywistej zapory dla skuteczno�ci uzupe³niaj¹cego nabycia
pomieszczeñ przynale¿nych ta okoliczno�æ, ¿e nie stanowi¹ one � bêd¹c
przedmiotem rozporz¹dzenia � odrêbnego przedmiotu w³asno�ci. Obecnie
za� nale¿y dodatkowo rozprawiæ siê z równie¿ chybionym argumentem
odwo³uj¹cym siê do fa³szywie pojmowanego zakazu zniesienia przymu-
sowej wspó³w³asno�ci nieruchomo�ci wspólnej, powstaj¹cej wraz z usta-
nowieniem odrêbnej w³asno�ci lokali. Jest oczywisto�ci¹, ¿e w razie
wyodrêbnienia w³asno�ci lokali w³a�cicielowi lokalu przys³uguje udzia³
w nieruchomo�ci wspólnej jako prawo zwi¹zane z w³asno�ci¹ lokalu (art.
3 ust. 1 zd. 1 u.w.l.). Co istotniejsze, nie mo¿na ¿¹daæ zniesienia wspó³-
w³asno�ci nieruchomo�ci wspólnej, dopóki trwa odrêbna w³asno�æ
lokali (art. 3 ust. 1 zd. 2 u.w.l.). Mowa tu wszak¿e o przymusowej
wspó³w³asno�ci odniesionej do przymusowych elementów �nierucho-
mo�ci wspólnej�. Wyra�nie za�, z wielk¹ trafno�ci¹, podkre�la siê
w literaturze83 tê okoliczno�æ, ¿e okre�lone pomieszczenia (typu piwnica,
komórka, strych, gara¿ itp.) bynajmniej nie nale¿¹ do koniecznych ele-
mentów nieruchomo�ci wspólnej. Wszak mog¹ one przynale¿eæ, jako

81 Nale¿y tu jeszcze uwzglêdniæ równie¿ dopuszczalny wariant polegaj¹cy na dobudo-
waniu (kosztem pomniejszenia substancji nieruchomo�ci wspólnej) izb oraz pomiesz-
czeñ pomocniczych w celu ich uzupe³niaj¹cego nabycia przez w³a�ciciela (w³a�cicieli)
odrêbnych lokali.

82 Przypomnijmy, ¿e w przypadku du¿ej wspólnoty mieszkaniowej zbycie nastêpuje
poprzez czynno�æ prawn¹ dokonywan¹ przez zarz¹d wspólnoty na podstawie uchwa³y
w³a�cicieli lokali po³¹czonej z udzieleniem pe³nomocnictwa.

83 Por. G. B i e n i e k, Aktualne problemy..., s. 18; J. P i s u l i ñ s k i, [w:] System Pra-
wa..., s. 248-250; R. S t r z e l c z y k, [w:] R. S t r z e l c z y k, A. Tu r l e j, W³asno�æ loka-
li..., s. 95. Zob. tak¿e uzasadnienie uchwa³y S¹du Najwy¿szego z dnia 3 pa�dziernika
2003 roku, III CZP 65/03 (OSN 2004, nr 12, poz. 189).
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czê�ci sk³adowe, do lokalu; lokalu wyodrêbnionego84. Nie mo¿na zatem
stwierdziæ, ¿e wy³¹czenie okre�lonych pomieszczeñ z nieruchomo�ci
wspólnej po³¹czone z ich �przesuniêciem� jako pomieszczeñ przynale¿-
nych do odrêbnych lokali narusza w jakikolwiek sposób zakaz zniesienia
przymusowej wspó³w³asno�ci nieruchomo�ci wspólnej, a ju¿ przy tym
bardziej nie mo¿na siê tu dopatrywaæ unicestwienia wspó³w³asno�ci
przymusowej.
Jest w¹tpliwe, czy w ogóle wolno okre�laæ tak¹ czynno�æ prawn¹

mianem �zniesienia wspó³w³asno�ci�; czê�ciowego zniesienia wspó³w³a-
sno�ci85. Powinni�my tu raczej mówiæ o rozporz¹dzaj¹cej czynno�ci
prawnej wspó³w³a�cicieli86, której zamiarem i skutkiem jest wy³¹czenie
okre�lonych pomieszczeñ z nieruchomo�ci wspólnej i przeniesienie na
rzecz w³a�cicieli odrêbnych lokali, z zaliczeniem do czê�ci sk³adowych
lokali. Rozporz¹dzenie takie mo¿e nast¹piæ pod tytu³em darmym87 lub
odp³atnym88; ostateczna w tej mierze decyzja nale¿y do wspó³w³a�cicieli
(w³a�cicieli lokali). Dodajmy w tym miejscu, ¿e w³a�ciciele lokali nie
maj¹ (ex lege) roszczenia o dokonanie przez wspó³w³a�cicieli uzupe³nia-
j¹cego rozporz¹dzenia pomieszczeniami przynale¿nymi.W szczególno�ci
nie mo¿na stwierdziæ, ¿e zachodzi tu mo¿liwo�æ zastosowania art. 210
k.c. z jego instrumentem roszczenia o zniesienie wspó³w³asno�ci89. Sto-
sowne roszczenie p³yn¹ce z umowy zobowi¹zuj¹cej przys³uguje w³a-
�cicielom lokali jedynie wtedy, gdy wspó³w³a�ciciele wyrazili zgodê na
wybudowanie pomieszczeñ przynale¿nych przez nabywców i zobowi¹zali
siê do przeniesienia takich pomieszczeñ, po ich wy³¹czeniu z nierucho-
mo�ci wspólnej, na rzecz inwestorów � w³a�cicieli lokali.

84 A tak¿e lokali niewyodrêbnionych.
85 Chocia¿ spotykamy siê z takimokre�leniem; por.R. S t r z e l c z y k, [w:]R. S t r z e l -

c z y k, A. Tu r l e j,W³asno�æ lokali..., s. 95; tak¿e uchwa³a S¹du Najwy¿szego powo³ana
w przypisie 82.

86 Chocia¿ b³êdne terminologicznie zakwalifikowanie zawieranej umowy do kategorii
�zniesienia wspó³w³asno�ci� nie powoduje niewa¿no�ci tej czynno�ci prawnej.

87 Gdyby dokonywano go na rzecz ka¿dego z w³a�cicieli lokali.
88 Wysoko�æ �wiadczenia nabywcy bêdzie zapewne ni¿sza w razie wybudowania zby-

wanych pomieszczeñ poprzez samego nabywcê.
89 B³êdnew tym zakresie s¹wywody S¹duNajwy¿szego zawartew uchwale powo³anej

w przypisie 82.
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Oczywi�cie, w zawieranej umowie, stanowi¹cej uzupe³niaj¹ce roz-
porz¹dzenie pomieszczeniami przynale¿nymi, nale¿y ponownie okre�liæ
wysoko�æ udzia³ów poszczególnych w³a�cicieli we wspó³w³asno�ci nie-
ruchomo�ci wspólnej90. Nastêpuje tu bowiem uszczuplenie substancji
nieruchomo�ci wspólnej i powiêkszenie powierzchni u¿ytkowej lokali91
poprzez w³¹czenie do nich pomieszczeñ przynale¿nych. Rzutuje to na
zmieniaj¹c¹ siê wysoko�æ udzia³ów we wspó³w³asno�ci nieruchomo�ci
wspólnej przypadaj¹cych ka¿demu ze wspó³w³a�cicieli. Ponowne usta-
lenie wysoko�ci udzia³ów nie nastrêcza jednak problemów natury pod-
miotowo-organizacyjnej, mamy tu bowiem do czynienia z umow¹ wspó³-
w³a�cicieli92.
Zdarza siê wszak¿e, jak wskazano w literaturze, ¿e �przesuniêcie�

pomieszczenia przynale¿nego z nieruchomo�ci wspólnej do odrêbnego
lokaluniewymagakorektywielko�ci udzia³ów93. S³usznie zwracanouwagê,
¿e �dzieje siê tak w sytuacji, gdy w danym budynku wielko�æ udzia³ów
w nieruchomo�ci wspólnej ustalano dotychczas bez uwzglêdniania po-
wierzchni pomieszczeñ przynale¿nych94. Omawiane »przesuniêcie« nie
zwiêksza wówczas powierzchni u¿ytkowej lokalu (...)�95; nie wp³ywa
zatem na wielko�æ udzia³u we wspó³w³asno�ci nieruchomo�ci wspólnej.
Mówi¹c o ró¿nych wariantach uzupe³niaj¹cego rozporz¹dzenia po-

mieszczeniami przynale¿nymi, nale¿y jeszcze zwróciæ uwagê na zasygna-
lizowan¹ w literaturze mo¿liwo�æ stosownych �przesuniêæ� dokonywa-
nychwstosunkupomiêdzyw³a�cicielamiwyodrêbnionych lokali96. Istotnie,
mo¿liwe jest dokonywanie czynno�ci rozporz¹dzaj¹cych pomiêdzy
w³a�cicieli odrêbnych lokali, polegaj¹cych na zbyciu przez w³a�ciciela

90 Por. G. B i e n i e k, Aktualne problemy..., s. 19; E. B o ñ c z a k - K u c h a r c z y k,
W³asno�æ lokali..., s. 48; J. P i s u l i ñ s k i, [w:] System Prawa..., s. 252; R. S t r z e l c z y k,
[w:] R. S t r z e l c z y k, A. Tu r l e j, W³asno�æ lokali..., s. 65-66.

91 Pojedynczych, niektórych, a czasem wszystkich.
92 Przypomnijmy, ¿e w przypadku du¿ej wspólnoty mieszkaniowej dokonuje tej czyn-

no�ci prawnej zarz¹dwspólnoty na podstawie uchwa³yw³a�cicieli lokali po³¹czonej z udzie-
leniem notarialnego pe³nomocnictwa.

93 Zob. R. S t r z e l c z y k, [w:] R. S t r z e l c z y k,A. T u r l e j,W³asno�æ lokali..., s. 66.
94 Nawi¹zuje do takiej sytuacji ustawodawca w art. 3 ust. 7 u.w.l.
95 Zob. R. S t r z e l c z y k, [w:] R. S t r z e l c z y k,A. T u r l e j,W³asno�æ lokali..., s. 66.
96 Patrz E. B o ñ c z a k - K u c h a r c z y k, W³asno�æ lokali..., s. 49.
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lokalu pomieszczeñ przynale¿nych dotychczas do jego lokalu i w³¹cze-
niu ich (nabyciu) do czê�ci sk³adowych innego lokalu. Niezbêdna jest
tuoczywi�ciekorektaudzia³ówwewspó³w³asno�ci nieruchomo�ciwspólnej
obu w³a�cicieli dokonuj¹cych komentowanej czynno�ci prawnej. Nato-
miast zawarcie takiej umowy nie powoduje zmiany udzia³ów pozosta³ych
w³a�cicieli97.
Konkluduj¹c, dopuszczalne jest � w ró¿nych wariantach � uzupe³nia-

j¹ce nabywanie przez w³a�cicieli lokali pomieszczeñ przynale¿nych po
wcze�niejszym ustanowieniu odrêbnej w³asno�ci lokali.
Nale¿y przy tym wyra�nie zaznaczyæ, ¿e takie uzupe³niaj¹ce rozpo-

rz¹dzenie bynajmniej nie wymaga ponownego za�wiadczenia starosty
o samodzielno�ci lokalu; jego samodzielno�æ ju¿ stwierdzono, a uzu-
pe³niaj¹ce nabywanie pomieszczeñprzynale¿nychnie podwa¿a tego stwier-
dzenia98.

97 Tam¿e.
98 Raczej podwy¿sza stan samodzielno�ci lokalu.


