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Zniesienie wspó³w³asno�ci nieruchomo�ci
a ustanowienie w³asno�ci lokali

W pi�miennictwie i w orzecznictwie pojawi³o siê twierdzenie, ¿e
ustanowienie odrêbnej w³asno�ci lokali jest sposobem zniesienia wspó³-
w³asno�ci nieruchomo�ci1. Pogl¹d ten znalaz³ oparcie w brzmieniu art.
7 ust. 1 oraz art. 11 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. ustawy o w³asno�ci
lokali (tekst jedn.: Dz.U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903 ze zm. � dalej: u.w.l.)
i na tej podstawie S¹d Najwy¿szy stwierdzi³, ¿e �w �wietle art. 7 ust. 1

1 Dla przyk³adu: J. P i s u l i ñ s k i, [w:] System Prawa Prywatnego, t. IV: Prawo Rze-
czowe, red. E. Gniewek, Warszawa 2008, s. 264-265, 271 � �w wypadku, gdy umowê
ustanawiaj¹c¹ w³asno�æ lokali zawieraj¹ wspó³w³a�ciciele nieruchomo�ci, chodzi o szcze-
gólnego rodzaju umowê znosz¹c¹wspó³w³asno�æ nieruchomo�ci� i dalej autor, przyjmuj¹c
za³o¿enie, ¿e�(...) umowawspó³w³a�cicieli ustanawiaj¹caw³asno�æ lokali jest umow¹znosz¹c¹
wspó³w³asno�æ nieruchomo�ci�, czyni uwagi o konsekwencjach zwi¹zanych z przyjêciem
tego pogl¹du, nadto wskazuje, ¿e ustanowienie w³asno�ci lokali traktowaæ nale¿y jako
sposóbzniesieniawspó³w³asno�ci poprzezpodzia³ fizyczny rzeczyoraz ¿e �s¹d�napodstawie
art. 11 ust. 1 W³LokU � mo¿e ustanowiæ odrêbn¹ w³asno�æ jedynie wszystkich lokali.�;
S. R u d n i c k i, Komentarz do kodeksu cywilnego. Ksiêga druga: W³asno�æ i inne prawa
rzeczowe, Warszawa 2007, s. 310-313. Autor, komentuj¹c tre�æ art. 211 k.c., mówi o �po-
dziale przez ustanowienie odrêbnej w³asno�ci lokali� (taki te¿ nadaje tytu³ rozdzia³owi
po�wiêconemu tej tematyce), choæ nie tylko, bo równie¿ o �ustanowieniu odrêbnej w³a-
sno�ci lokali w orzeczeniu znosz¹cym wspó³w³asno�æ�; mimo tej, jak siê wydaje, niekon-
sekwencji autor przywo³uje jednocze�nie tre�æ uchwa³y SN z 29 pa�dziernika 2002 r., III
CZP 47/02 (OSNC 2003, nr 7-8, poz. 93), w której S¹d Najwy¿szy orzekaj¹cy w sk³adzie
siedmiu sêdziów na kanwie pewnego skomplikowanego stanu faktycznego zaj¹³ stanowi-
sko, ¿e �dopuszczalne jest zniesienie wspó³w³asno�ci na mocy orzeczenia s¹do-
wego przez ustanowienie odrêbnej w³asno�ci lokali (podkr. moje � A.S.) w budynku
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i art. 11 W³LokU, sama dopuszczalno�æ ustanowienia odrêbnej w³asno�ci
lokali przez s¹dw drodze orzeczenia znosz¹cegowspó³w³asno�æ nie budzi
¿adnych w¹tpliwo�ci�2. Z tak sformu³owan¹ tez¹ o�mielam siê nie zgo-
dziæ. Twierdzê, ¿e nie jest mo¿liwe zniesienie wspó³w³asno�ci nierucho-
mo�ci poprzez wyodrêbnienie lokali w budynku posadowionym na nie-
ruchomo�ci objêtej wspó³w³asno�ci¹.
Zanim przejdê do uzasadnienia mego zdania, pozwolê sobie poczyniæ

kilka uwag wstêpnych, które maj¹ charakter prawd oczywistych.

I. Ustawodawca, wyra¿aj¹c normy prawne w tre�ci przepisów pra-
wa, pos³uguje siê jêzykiem oficjalnym swego pañstwa. U¿ywa przy tym
s³ów czy zespo³ów s³ów oraz zwrotów, które wystêpuj¹ w jêzyku
potocznym. Niekiedy bywa i tak, ¿e to samo s³owo lub zwrot u¿yte
w ustawie ró¿ni siê w swym znaczeniu czy tre�ci od tego, jakie ma ono
w jêzyku potocznym (np. o�wiadczenie woli). Niekiedy ustawodawca nie
nadaje nazwyokre�lonemuzdarzeniu czyprzedmiotowi, a czyni to doktryna
prawa (np. zaw³aszczenie). U¿yte w przepisach prawa s³owa czy zwroty
nosz¹ nazwê terminów technicznych. Terminy te maj¹ jedynie taki sens,
jaki nadaje im ustawa i nie wolno u¿ywaæ ich dowolnie (np. nie mo¿na
nazwaæ zasiedzenia zaw³aszczeniem). Bywa tak, ¿e ustawa pos³uguje siê
terminem ogólnym na okre�lenie wszystkich zdarzeñ powoduj¹cych ten
sam skutek, np. nabycie i utrata w³asno�ci � art. 155 i nast. k.c., chocia¿
przepisy kodeksu cywilnego nie przewiduj¹ wszystkich zdarzeñ, które

wielomieszkaniowym, po³o¿onym na gruncie gminy, stanowi¹cym przedmiot wspó³u¿yt-
kowania wieczystego tej gminy oraz innych osób, które udzia³y we wspó³u¿ytkowaniu
naby³y wraz z udzia³ami we wspó³w³asno�ci budynku�; A. C i s e k, [w:] Podstawy prawa
cywilnego, red. E. Gniewek, Warszawa 2005, s. 244; Autor stwierdza, ¿e �ustawodawca
przewiduje równie¿mo¿liwo�æ ustanowienia odrêbnejw³asno�ci lokalu na drodze s¹dowej,
ale ogranicza tê mo¿liwo�æ jedynie do sytuacji, gdy orzeczenie s¹dowe s³u¿y zniesieniu
wspó³w³asno�ci, poprzez podzia³ rzeczywspólnej, prowadz¹cy dowyodrêbnieniaw³asno�ci
poszczególnych lokali�; E. S k o w r o ñ s k a - B o c i a n, [w:] Kodeks cywilny, t. I. Komen-
tarz do artyku³ów 1-44911, red. K. Pietrzykowski, Warszawa 2008, s. 684. Autorka,
komentuj¹c art. 212 k.c., podnosi, ¿e �zniesienie wspó³w³asno�ci nieruchomo�ci zabudo-
wanej budynkiem wielomieszkaniowym mo¿e nast¹piæ w drodze ustanowienia odrêbnej
w³asno�ci lokali z pozostawieniem wspó³w³asno�ci gruntu oraz czê�ci budynku przezna-
czonych do wspólnego u¿ytku w³a�cicieli lokali�.

2 Uchwa³a S¹du Najwy¿szego z 29 pa�dziernika 2002 r., III CZP 47/02 (OSNC 7-8/
03, poz. 93) � jej teza g³ówna przywo³ana zosta³a ju¿ w przypisie pierwszym.
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okre�lony w nazwie skutek wywo³uj¹ (np. wyw³aszczenie czy przys¹-
dzenie w³asno�ci w postêpowaniu egzekucyjnym).
Jako termin techniczny traktowaæ nale¿y ustanie stosunku prawnego

na okre�lenie zakoñczenia bytu prawnego takiego stosunku, bez wzglêdu
na to, jakie zdarzenie ten skutek wywo³a³o (podobnie � zga�niêcie prawa
podmiotowego czy stosunku prawnego). Poszczególne przepisy okre-
�laj¹, jakie zdarzenie wywo³uje okre�lony skutek (np. przeniesienie w³a-
sno�ci, zasiedzenie) i tych to okre�leñ nie nale¿y u¿ywaæ dowolnie,
zamiennie. Wówczas, gdy przepisy ustawy u¿ywaj¹ zwrotów �z mocy
ustawy� czy �z mocy samego prawa�, na wzglêdzie nale¿y mieæ sytuacje,
w których dla wywo³ania jakiego� skutku nie jest potrzebna jakakolwiek
czynno�æ konwencjonalna podmiotu czy wydanie orzeczenia przez jaki-
kolwiekorgan.Niekiedy jednakprzepis ustawyniewskazuje skutku z mocy
samego prawa expressis verbis, a mimo to skutek taki jest konsekwencj¹
normy prawnej, któr¹ mo¿na zrekonstruowaæ na podstawie tego prze-
pisu.
W�ród przepisów prawa nie ma takiego, który stanowi³by, ¿e w³a-

sno�æ ga�nie, gdy rzecz przestanie istnieæ, gdy¿ taka norma prawna jest
oczywist¹ konsekwencj¹ przepisu art. 140 k.c. Równie¿ w�ród przepi-
sów o wspó³w³asno�ci daremnie szukaæ wszystkich przepisów o ustaniu
wspó³w³asno�ci.Kodeks cywilny zawiera jedynie przepisy o jej zniesieniu.
Wynika z nich, ¿e zniesienie wspó³w³asno�ci mo¿e nast¹piæ albo w drodze
umowy zawartej miêdzy wspó³w³a�cicielami albo przez orzeczenie s¹do-
we. Powy¿sze nie oznacza jednak, ¿e wspó³w³asno�æ mo¿e przestaæ
istnieæ tylko wskutek tych zdarzeñ. Pomijaj¹c wyw³aszczenie wspó³w³a-
�cicieli lub egzekucyjn¹ sprzeda¿ ich udzia³ów, nale¿y stwierdziæ, ¿e poza
tymi dot¹d wymienionymi przypadkami, wspó³w³asno�æ mo¿e ustaæ
równie¿ i z mocy samego prawa; innymi s³owy, ¿e � aby taki skutek
powsta³ � ani wspó³w³a�ciciele, ani ¿aden organ nie potrzebuj¹, a niekiedy
nawet nie mog¹ decydowaæ o ustaniu wspó³w³asno�ci.
Oczywiste jest, ¿e cech¹ zarówno jêzyka prawnego, jak i jêzyka

prawniczego powinna byæ bezwzglêdna konsekwencja terminologiczna
oraz precyzja jêzykowa. Podnie�æ nale¿y, ¿e w sytuacji, gdy ustawodaw-
ca nazywa okre�lon¹ instytucjê prawn¹ � A, ¿aden element zbioru nie-
A nie mo¿e byæ nazywany A. Powy¿sze bêdzie punktem odniesienia dla
dalszych rozwa¿añ dotycz¹cych zniesienia wspó³w³asno�ci.
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Nadto nie nale¿y u¿ywaæ terminu �odrêbna w³asno�æ samodzielnego
lokalu�, jak chce tego niezbyt zreszt¹ fortunnie art. 1 ust. 1 u.w.l., lecz
wydaje siê, ¿e powinno siê mówiæ o �w³asno�ci lokalu� i �wyodrêbnianiu
lokalu�. Uzasadnieniem powy¿szego jest fakt, ¿e w³asno�æ odrêbnego
lokalu jako prawo rzeczowe jest prawem w³asno�ci, o którym mowa
w art. 140 k.c. � takim samym jak prawo w³asno�ci nieruchomo�ci czy
innej rzeczy, i chocia¿ przedmiot w³asno�ci lokalu jako odrêbnej nieru-
chomo�ci, z uwagi na oderwanie od gruntu oraz zwi¹zanie w³asno�ci
z udzia³em w czê�ciach wspólnych, jest wyra�nie odmienny od przed-
miotu w³asno�ci nieruchomo�ci gruntowej, to jednak oba objête s¹ tre�ci¹
art. 140 k.c. W³asno�æ lokalu nie jest w³asno�ci¹ odrêbn¹, jest w³asno�ci¹
nieruchomo�ci odrêbnej od gruntu albo te¿ w³asno�ci¹ nieruchomo�ci
odrêbnej od w³asno�ci gruntu. Powy¿sze wynika wprost z tre�ci art. 46
§ 1 k.c. Do takiego samego wniosku doj�æ mo¿na a contrario na pod-
stawie tre�ci art. 232 i nast. k.c. oraz art. 244 k.c. Skoro bowiem w³asno�æ
lokalu nie jest prawem u¿ytkowania wieczystego i nie jest te¿ ograniczo-
nym prawem rzeczowym, to � nie zapominaj¹c o tre�ci art. 1 ust. 2 u.w.l.
� stwierdziæ nale¿y, ¿e jest ono bezw¹tpienia prawem rzeczowymobjêtym
norm¹ prawn¹ art. 140 k.c., choæ trzeba przyznaæ, ¿e w³asno�æ ta ulega
pewnym ograniczeniom (np. niemo¿no�æ zniszczenia przedmiotu w³asno-
�ci). Jak siê wydaje, kwestia ta zamyka siê w fakcie, ¿e korzystanie
z rzeczy, o którym mowa w art. 140 k.c., odnosi siê do rzeczy rodzajowo
odmiennych, o zró¿nicowanym zastosowaniu, nie za� w tym, ¿e kon-
strukcja w³asno�ci lokalu jest odmienna od w³asno�ci innej rzeczy.
Maj¹c powy¿sze nauwadze, przyjrzyjmy siê, jak przedstawia siê ustanie

wspó³w³asno�ci w przypadku ustanowienia w³asno�ci lokali.

II. Powiedziano ju¿, ¿e przepisy o wspó³w³asno�ci nie reguluj¹
wyczerpuj¹co zdarzeñ, które niwecz¹ wspó³w³asno�æ; przepisy kodeksu
cywilnego zajmuj¹ siê wy³¹cznie zniesieniem wspó³w³asno�ci.
Do zdarzeñ niwecz¹cych wspó³w³asno�æ zaliczyæ nale¿y unicestwie-

nie przedmiotu wspó³w³asno�ci. Unicestwienie przedmiotu wspó³w³asno-
�ci mo¿e polegaæ na jego fizycznym zniszczeniu. Z drugiej strony przed-
miot wspó³w³asno�ci mo¿e równie¿ ulec pomno¿eniu przez jego podzia³;
wówczas ka¿da z powsta³ych w ten sposób rzeczy bêdzie przedmiotem
wspó³w³asno�ci wed³ug tych samych zasad co wspó³w³asno�æ rzeczy
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podzielonej. Warto w tym miejscu podkre�liæ, ¿e wskazane wy¿ej skutki,
zarównowprzypadku zniszczenia rzeczy, jak i jej podzia³u, nastan¹ z mocy
samego prawa.
Szczególnym przypadkiem likwidacji przedmiotu wspó³w³asno�ci,

innym ni¿ zniszczenie rzeczy, jest ustanowienie w³asno�ci lokali bêd¹cych
odrêbnymi nieruchomo�ciami. Oczywi�cie przypadek ten dotyczy wy-
³¹cznie nieruchomo�ci i tylko takich nieruchomo�ci, które zabudowane
s¹ budynkiem, w obrêbie którego da siê wyodrêbniæ lokale spe³niaj¹ce
warunki opisane w art. 2 ust. 1 u.w.l. W konsekwencji wyodrêbnienia
lokalu przestaje istnieæ przedmiot wspó³w³asno�ci w zakresie okre�lonym
w art. 2 ust. 2 u.w.l. Ustanowienie w³asno�ci lokalu jest �wyjêciem�
pewnej czê�ci przedmiotu wspó³w³asno�ci i powstaniem odrêbnego
przedmiotu w³asno�ci oraz ustaniem wspó³w³asno�ci tego przedmiotu
z mocy prawa.
Celemzniesieniawspó³w³asno�ci jest ustanie stosunkuprawnego, takiego

oto, ¿e przynajmniej dwóm osobom przys³uguje niepodzielnie prawo
w³asno�ci utkwione w tej samej rzeczy (art. 195 k.c.). Poniewa¿ za�
¿adnemu ze wspó³w³a�cicieli nie przys³uguje wy³¹czne prawo do jakiej-
kolwiekwyodrêbnionej czê�ci, lecz do ca³o�ci rzeczy, ustawodawca traktuje
wspó³w³asno�æ co do zasady jako stan przej�ciowy (zw³aszcza w od-
niesieniu dowspó³w³asno�ciw czê�ciach u³amkowych) i konstruuje normê
prawn¹ dopuszczaj¹c¹ mo¿liwo�æ zniesienia wspó³w³asno�ci.
Ka¿demu ze wspó³w³a�cicieli przys³uguje prawo podmiotowe polega-

j¹ce na kompetencji ¿¹dania zniesienia wspó³w³asno�ci. Kompetencja ta
sprzê¿ona jest z obowi¹zkiem po stronie s¹du do zniesienia wspó³w³a-
sno�ci w razie takiego ¿¹dania, dodajmy � prawo, którego nie mo¿na siê
zrzec. Niekiedy mo¿no�æ ta jest ograniczona, czy to z uwagi na czasowe
umowne wy³¹czenie mo¿liwo�ci realizacji przez wspó³w³a�ciciela upraw-
nienia do ¿¹dania zniesienia wspó³w³asno�ci (art. 210 k.c.), czy to z uwagi
na normê prawn¹ (np. art. 35 in principio k.r.o. stanowi, ¿e w czasie
trwania ustawowej wspólno�ci maj¹tkowej ma³¿eñskiej ¿aden z ma³¿on-
ków nie mo¿e ¿¹daæ podzia³u maj¹tku wspólnego). Oprócz tego wspó³-
w³a�ciciele maj¹ prawo przedmiot wspó³w³asno�ci unicestwiæ, czego
skutkiem z mocy samego prawa bêdzie ustanie wspó³w³asno�ci.
Kodeks cywilny wyró¿nia trzy sposoby wyj�cia ze wspó³w³asno�ci

poprzez zniesienie wspó³w³asno�ci. S¹ to: fizyczny podzia³ rzeczy wspól-
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nej, przyznanie jednemuzewspó³w³a�cicieli prawaw³asno�ci ca³o�ci rzeczy
oraz tzw. podzia³ cywilny polegaj¹cy na sprzeda¿y rzeczy wspólnej i po-
dziale sumy uzyskanej tytu³em ceny sprzeda¿y pomiêdzywspó³w³a�cicieli
proporcjonalnie do ich udzia³ów w prawie w³asno�ci.
Zniesienie wspó³w³asno�ci mo¿e nast¹piæ, o czym wspomnia³em ju¿

w uwagach wstêpnych, poprzez orzeczenie s¹dowe albo w drodze umowy
(art. 212 k.c.).

III.Mówi¹cow³asno�ci lokalu, podkre�liæ nale¿y, ¿e prawo to zwi¹zane
jest w sposób bezwzglêdny z udzia³emw nieruchomo�ci wspólnej. Udzia³
ten wyra¿ony jest u³amkiem i nie mo¿e byæ oderwany od istniej¹cej
w³asno�ci lokalu. W³asno�æ lokalu obejmuje wiêc lokal oraz zwi¹zany
z nimudzia³wczê�ciwspólnej. Si³a tegozwi¹zaniaopisanazosta³aw zdaniu
drugim przepisu art. 3 ust. 1 u.w.l., który stanowi, ¿e nie mo¿na ¿¹daæ
zniesienia wspó³w³asno�ci nieruchomo�ci wspólnej, dopóki trwa odrêbna
w³asno�æ lokali. W zwi¹zku z tym zauwa¿yæ nale¿y, i¿ w sytuacji, gdy
dotychczasowiwspó³w³a�ciciele nieruchomo�ci �przew³aszczaj¹� na swoj¹
rzecz lokale, nie sposób mówiæ o ca³kowitym zlikwidowaniu wspó³w³a-
sno�ci nieruchomo�ci, poniewa¿, jak wskazuje siê w literaturze, prawo
w³asno�ci lokalu jest konstytutywnie i obligatoryjnie zwi¹zane z udzia³em
w nieruchomo�ci wspólnej3. Skoro tak, to odnosz¹c powy¿sze, sk¹din¹d
s³uszne twierdzenie do tematu niniejszego opracowania, nale¿y zapytaæ:
jaki jest cel wyj�cia ze wspó³w³asno�ci przez ustanowienie w³asno�ci
lokali, skoro podobny skutek osi¹gn¹æ mo¿na ustanawiaj¹c podzia³ quoad
usum i wpisuj¹c go do ksiêgi wieczystej? Jednocze�nie pragnê zasygna-
lizowaæ kwestiê, ¿e czynno�æ ustanowienia w³asno�ci lokalu, po pierw-
sze, jest czynno�ci¹ rozporz¹dzaj¹c¹, a po drugie, nie jest czynno�ci¹
kauzaln¹. Problem ten wi¹¿e siê z podjêt¹ w tej pracy tematyk¹ tylko
po�rednio, dlatego jedynie go sygnalizujê i zg³aszam gotowo�æ podjêcia
próby jego omówienia w najbli¿szej przysz³o�ci. Podzia³ nieruchomo�ci
do korzystania, choæ nie likwiduje wspó³w³asno�ci, ma tê przewagê nad
wyodrêbnieniem w³asno�ci lokali, ¿e nie wyklucza mo¿liwo�ci ¿¹dania
w ka¿dej chwili zniesienia wspó³w³asno�ci nieruchomo�ci na zasadach
okre�lonych w kodeksie cywilnym, a jednocze�nie mo¿e w pe³ni zaspo-
koiæ potrzeby mieszkaniowe czy u¿ytkowe wspó³w³a�cicieli, a tak¿e to,

3 Tak np. R. D z i c z e k, Prawo mieszkaniowe, Warszawa 2008, s. 67.
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¿e, technicznie rzecz ujmuj¹c, jest sytuacj¹ prawn¹ wyra�nie mniej skom-
plikowan¹. Warto bowiem zwróciæ uwagê, ¿e ustanowienie w³asno�ci
lokali de facto nie rozgranicza (nie oddziela od siebie) dotychczasowych
wspó³w³a�cicieli. Pozwolê sobie na twierdzenie, ¿e ustanowienie w³asno-
�ci lokali albo rodzi wspó³w³asno�æ tam, gdzie jej wcze�niej nie by³o, albo
praktycznie mno¿y j¹.
Wyró¿nia siê kilka sposobów ustanowienia w³asno�ci lokali: 1) umo-

wa, 2) umowa wspó³w³a�cicieli znosz¹ca wspó³w³asno�æ nieruchomo�ci
przezwyodrêbnieniewszystkich lokali, 3) jednostronne o�wiadczeniewoli
w³a�ciciela nieruchomo�ci, 4) postanowienie s¹du znosz¹ce wspó³w³a-
sno�æ, 5) wyrok s¹du nakazuj¹cy w³a�cicielowi nieruchomo�ci z³o¿enie
o�wiadczenia woli o ustanowieniu w³asno�ci lokalu i przeniesieniu go na
powoda w trybie art. 1047 k.p.c. w zw. z art. 64 k.c., 6) wyrok s¹du
zapad³y w trybie art. 49 u.s.m. (tak np. R. Dziczek4). W opracowaniu
niniejszym staram siê uzasadniæ tezê, wed³ug której punkty drugi i czwar-
ty tego wyliczenia s¹ sformu³owane w sposób niew³a�ciwy czy nawet
zupe³nie b³êdny.
Korzystaj¹c ze sposobno�ci, marginalnie chcia³bym naszkicowaæ

zagadnienie zwi¹zane z tematyk¹ w³asno�ci lokali, niebêd¹ce dotychczas
przedmiotemszczególnegozainteresowaniaprzedstawicieli doktrynyprawa
cywilnego. Warto bowiem zastanowiæ siê, czym konkretnie jest lokal i co
jest wy³¹czn¹ w³asno�ci¹ w³a�ciciela lokalu, a tak¿e co s¹d czy te¿ umowa
tworz¹ca w³asno�æ lokalu mo¿e w tym przedmiocie zmieniæ?
Art. 2 ust. 2 u.w.l. powiada, ¿e w rozumieniu ustawy samodzielnym

lokalem mieszkalnym jest wydzielona trwa³ymi �cianami w obrêbie bu-
dynku izba lub zespó³ izb przeznaczonych na sta³y pobyt ludzi, które wraz
z pomieszczeniami pomocniczymi s³u¿¹ zaspokajaniu ich potrzeb miesz-
kaniowych.
Zanim ustanowiona zostanie w³asno�æ lokalu � lokal jest przedmiotem

materialnym i z ca³¹ pewno�ci¹wzglêdembudynku jest on czê�ci¹ sk³adow¹
w rozumieniu art. 47 § 2 k.c. Lokal taki jest pewn¹ przestrzeni¹ ogra-
niczon¹materialn¹ obudow¹.Warto jednak zastanowiæ siê, czy lokal nadal
pozostaje przedmiotem materialnym po ustanowieniu go przedmiotem
w³asno�ci.

4 R. D z i c z e k, Prawo mieszkaniowe, Warszawa 2008.
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Je�li przeprowadziæ analizê u¿ytego w tre�ci przepisu pojêcia izby, to
trzeba doj�æ do przekonania � po pierwsze, ¿e izba jest przedmiotem
niematerialnym, gdy¿ ju¿ z tre�ci art. 2 ust. 2 u.w.l. jednoznacznie wynika,
i¿ izby zawieraj¹ siê w tym, co wydzielono trwa³ymi �cianami, a same
�ciany do izby nie nale¿¹, bo nie s³u¿¹ do wy³¹cznego u¿ytku w³a�ciciela
lokalu � po drugie, ¿e lokal z takich izb siê sk³adaj¹cy i bêd¹cy odrêbn¹
nieruchomo�ci¹ jest w istocie swojej jedynie pewn¹ ograniczon¹ �cianami
przestrzeni¹, wype³nion¹ powietrzem o zmiennym sk³adzie, która prawnie
zwi¹zana jest z udzia³em we w³asno�ci gruntu i w innych czê�ciach
wspólnychnieruchomo�ci i do której nale¿eæmog¹ czê�ci sk³adowemaj¹ce
charakter materialny (np. drzwi, urz¹dzenia sanitarne), ale z definicji ich
wystêpowanie w sensie prawnym nie jest konieczne. Do w³a�ciciela takiej
nieruchomo�ci nie nale¿¹ bowiem na wy³¹czno�æ czê�ci sk³adowe bu-
dynku, w obrêbie którego zlokalizowany jest lokal. Przedmiotem wy³¹cz-
nej w³asno�ci w³a�ciciela lokalu nie s¹ w szczególno�ci �ciany i stropy,
które s¹ czê�ci¹wspóln¹ nieruchomo�ci, ani te¿ �ciany dzia³owe,wktórych
umiejscowione zosta³y sieci elektryczne,wodne i inne instalacje.Tebowiem
zgodnie z tre�ci¹ art. 3 ust. 2 u.w.l. s¹ czê�ci¹ wspóln¹, poniewa¿ nie
s³u¿¹ wy³¹cznie do u¿ytku w³a�ciciela lokalu. Powy¿sze natomiast pro-
wadzi do wniosku, ¿e czê�ci¹ sk³adow¹ lokalu mo¿e byæ inne pomiesz-
czenie (art. 2 ust. 4 u.w.l.), jak na przyk³ad pomieszczenie przynale¿ne
lub pomocnicze, ale nie mo¿e ni¹ byæ ta czê�æ budynku, która zakre�la
obszar obejmuj¹cy izbymieszkalne i inne pomieszczenia.To samoodnie�æ
mo¿na zreszt¹ do balkonów, które jako takie mog¹ byæ czê�ci¹ sk³adow¹
lokalu5. W zwi¹zku z tym na pytanie, czy lokal bêd¹cy przedmiotem
w³asno�ci jest przedmiotem materialnym, odpowiedzieæ nale¿y, ¿e co do
zasady przedmiotem materialnym nie jest, dlatego ¿e po ustanowieniu
w³asno�ci lokalu ograniczony czy obudowany jest on przedmiotami,
sk¹din¹d materialnymi, które nie nale¿¹ wy³¹cznie do niego, a z przed-
miotamimaterialnymi bêd¹cymi czê�ciami wspólnymi nieruchomo�ci jest
on wy³¹cznie zwi¹zany prawem wspó³w³asno�ci do tych przedmiotów
materialnych w ten sposób, ¿e w³a�cicielowi lokalu przys³uguje prawo
wspó³w³asno�ci do czê�ci wspólnych. Pod¹¿aj¹c tym tropem � powie-

5 Zob. wyrok SN z dnia 3 pa�dziernika 2002 r., III RN 153/01, (OSNP 2003, nr 18,
poz. 423).
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dzieæ mo¿na, ¿e dochodzi tu do sytuacji osobliwej, nie tylko w rozumieniu
potocznym, ale tak¿e w sensie prawnym, gdy¿ w tym szczególnym
przypadku przedmiot niematerialny mo¿e mieæ czê�ci sk³adowe, które s¹
przedmiotami o charakterze definitywnie materialnym. Ma³o tego, czê�ci
sk³adowe lokalu fizycznie zwi¹zane s¹ z przedmiotami, które w ogóle do
lokalu nie nale¿¹. Pogl¹d taki wywodzê z tre�ci art. 2 ust. 2 u.w.l. i art.
3 ust. 2 u.w.l.
Chocia¿ wyra¿ony u³amkiem udzia³ w czê�ci wspólnej mo¿e byæ

ukszta³towany inaczej ni¿ stanowi to wzglêdnie wi¹¿¹cy art. 3 ust. 3
u.w.l., to jednak wydaje siê, ¿e ani umowa, ani orzeczenie s¹du nie mog¹
w tym wzglêdzie kszta³towaæ samej nieruchomo�ci wspólnej w sposób
odmienny, poniewa¿ przepis art. 3 ust. 1 u.w.l. ma charakter iuris co-
gentis. Zagadnienie towi¹¿e siê równie¿ zpytaniem,w jaki sposóbwy³¹czna
w³asno�æ w³a�ciciela lokalu zostaje nabyta. Wskazaæ nale¿y, ¿e nabycie
w³asno�ci tych przedmiotów wy³¹cznej w³asno�ci w³a�ciciela lokalu
nastêpuje z mocy samego prawa, nie za� na podstawie czynno�ci usta-
nawiaj¹cej w³asno�æ lokalu, na przyk³ad umowy, i ani strony czynno�ci
prawnej, ani s¹d nie mog¹ w tej materii postanowiæ o nabyciu w³asno�ci
contra legem.

IV. Zniesienie wspó³w³asno�ci jest instytucj¹ prawn¹, która prowadzi
doustania stosunkuprawnegopolegaj¹cegona istnieniuprzynajmniej dwóch
praw w³asno�ci do tej samej rzeczy poprzez, nale¿y to podkre�liæ, likwi-
dacjê tego stosunku prawnego.
Roszczenie o zniesienie wspó³w³asno�ci nie ulega przedawnieniu (art.

220 k.c. expressis verbis). Jak zasygnalizowano wcze�niej, ustanie wspó³-
w³asno�ci nie musi jednak polegaæ na likwidacji samej wspó³w³asno�ci,
mo¿e polegaæ tak¿e na zlikwidowaniu przedmiotu wspó³w³asno�ci. Je�li
przestanie istnieæ przedmiot wspó³w³asno�ci, wówczas oczywi�cie usta-
nie stosunek prawny wspó³w³asno�ci.
Mimo to przyjê³o siê twierdziæ w doktrynie i w orzecznictwie, ¿e

�ustanowienie odrêbnej w³asno�ci lokali jest dopuszczalne tak¿e w s¹do-
wym postêpowaniu o zniesienie wspó³w³asno�ci�6. W zdaniu tym S¹d

6 Uchwa³a ca³ej Izby Cywilnej SN z dnia 21 grudnia 1974 r., III CZP 31/74 (OSNCP
1975, nr 9, poz. 128). W tre�ci tej uchwa³y wskazano, ¿e przed wej�ciem w ¿ycie kodeksu
cywilnego reprezentowany by³ pogl¹d, i¿ ustanowienie odrêbnej w³asno�ci lokali mo¿e
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Najwy¿szy wypowiedzia³ siê na temat dopuszczalno�ci stosowania prze-
pisów o zniesieniu wspó³w³asno�ci, a nie o zniesieniu wspó³w³asno�ci
przez wyodrêbnienie lokali, jak to siê powszechnie rozumie.
Oprócz tego takie twierdzenie zosta³o wprowadzone do przepisu

prawnego � art. 7 ust. 1 u.w.l., który stanowi, ¿e �odrêbn¹ w³asno�æ
lokalu mo¿na ustanowiæ w drodze umowy, a tak¿e jednostronnej czyn-
no�ci prawnej w³a�ciciela nieruchomo�ci albo orzeczenia s¹du znosz¹-
cego wspó³w³asno�æ� oraz art. 11 ust. 1 u.w.l. w brzmieniu: �Przepisy
o ustanowieniu odrêbnej w³asno�ci lokali w drodze umowy stosuje siê
równie¿ odpowiednio do wyodrêbnienia w³asno�ci lokalu z mocy orze-
czenia s¹du znosz¹cego wspó³w³asno�æ nieruchomo�ci.�
Ustanowienie w³asno�ci lokali nie znosi wspó³w³asno�ci nieruchomo-

�ci. W razie ustanowienia takiego prawa nastêpuje zmniejszenie przed-
miotu wspó³w³asno�ci.
Je¿eli wy³¹czny w³a�ciciel nieruchomo�ci ustanowi na swoj¹ rzecz

w³asno�æ choæby jednego z wielu lokali, przys³ugiwa³a bêdzie mu w³a-
sno�æ odrêbnej od gruntu nieruchomo�ci zwi¹zana z udzia³em w czê�ci
wspólnej nieruchomo�ci, bez którego w³asno�æ lokalu nie mo¿e powstaæ,
ale pozostanie równie¿ w³a�cicielem pozosta³ej czê�ci nieruchomo�ci, tyle
¿e jego prawo do pozosta³ej czê�ci nieruchomo�ci bêdzie odt¹d konku-
rowa³o z udzia³em w czê�ci wspólnej nieruchomo�ci zwi¹zanym z w³a-
sno�ci¹ lokalu. W ten sposób bêdzie odt¹d �jedynie� wspó³w³a�cicielem
pozosta³ej czê�ci nieruchomo�ci. Nietypowo�æ tej sytuacji polega na
istnieniu wspó³w³asno�ci, której u³amki skupiaj¹ siê w jednym podmiocie,
amimo to nie staj¹ siê ca³o�ci¹.Mo¿na powiedzieæ, ¿e udzia³ wew³asno�ci
przys³uguje ka¿doczesnemuw³a�cicielowi niezale¿nie od tego, kto nim jest.
W sytuacji, gdy wy³¹czny w³a�ciciel nieruchomo�ci ustanowi w³asno�æ

nast¹piæ tylko na podstawie umowy zawartej w formie aktu notarialnego i ¿e nie jest
mo¿liwepowstanie takiejw³asno�ci napodstawieorzeczenia s¹duwpostêpowaniuozniesienie
wspó³w³asno�ci lub w postêpowaniu o dzia³ spadku. Pogl¹d ten, wyra¿ony po raz pierwszy
w orzeczeniu SN z dnia 3 stycznia 1962 r., I CR 920/61 (OSNCP 1963, poz. 62), znalaz³
potwierdzenie w uchwale sk³adu siedmiu sêdziów z dnia 11 listopada 1963 r., III CO 34/
62 (OSNCP 1965, poz. 199), wpisanej do ksiêgi zasad prawnych, a nastêpnie � ju¿ na tle
przepisów kodeksu cywilnego � w orzeczeniu z dnia 18 listopada 1965 r., I CR 456/65
(OSNCP 1966, poz. 153) oraz w orzeczeniu z dnia 25 lutego 1965 r., III CR 16/65 (Nowe
Prawo 1966, nr 6, s. 800).
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lokalu, jednego z wielu, na rzecz osoby trzeciej, wówczas te konkuruj¹ce
w³asno�ci przys³ugiwa³y bêd¹ ró¿nym to¿samo�ciowo osobom.
Je�li za� wszyscy wspó³w³a�ciciele ustanowi¹ na swoj¹ rzecz w³a-

sno�ci lokali, to nie nast¹pi zniesienie wspó³w³asno�ci, tylko stan¹ siê oni,
po pierwsze,w³a�cicielami lokali bêd¹cych odrêbnymi nieruchomo�ciami,
po drugie, pozostan¹ wspó³w³a�cicielami czê�ci wspólnych. Ta wspó³-
w³asno�æ jednak jest czym� odmiennym od dotychczasowej wspó³w³a-
sno�ci ca³o�ci nieruchomo�ci. Nie nastêpuje tutaj przekszta³cenie jednego
stosunku prawnego w drugi (jednego typu wspó³w³asno�ci we wspó³-
w³asno�æ wynikaj¹c¹ z art. 3 ust. 1 u.w.l.), lecz ustaje, ipso iure,
wspó³w³asno�æ ca³o�ci nieruchomo�ci i wobec ustanowienia w³asno�ci
lokali nastaje zupe³nie nowa wspólno�æ.
Zasada ta znajduje potwierdzenie w sposób najpe³niejszy w takiej,

dopuszczalnej prawnie, sytuacji, kiedy to wspó³w³a�ciciele nieruchomo�ci
ustanawiaj¹ w³asno�æ lokali na rzecz siebie. Wówczas dochodzi do takiej
sytuacji, ¿e, po pierwsze, ustaje wspó³w³asno�æ nieruchomo�ci (bo zli-
kwidowano przedmiot wspó³w³asno�ci), po drugie, ka¿dy z wyodrêbnia-
nych lokali staje siê przedmiotem wspó³w³asno�ci osób, które dokona³y
przew³aszczenia i przys³uguje im nadto prawo wspó³w³asno�ci wynika-
j¹ce z udzia³u w czê�ci wspólnej nieruchomo�ci. W takiej sytuacji mo¿na
powiedzieæ, ¿e nast¹pi³o pomno¿enie wspó³w³asno�ci, a precyzyjniej, ¿e
nast¹pi³o powo³anie do ¿ycia nowych przedmiotów wspó³w³asno�ci.
W tym miejscu warto rozwa¿yæ równie¿ zagadnienie � co dzieje siê

z udzia³em we wspó³w³asno�ci w wyniku ustanowienia w³asno�ci lokalu
czy lokali. Udzia³ ten nie przestaje istnieæ, tylko zmienia swoje po³o¿enie
prawne. Wynika to z ogólnej zasady wyra¿onej w art. 50 k.c. w zw. z art.
3 ust. 1 u.w.l. Gdyby nast¹pi³o zniesienie w³asno�ci lokali, wówczas
nast¹pi powrót do sytuacji sprzed ustanowienia w³asno�ci lokali, i nie
do�æ, ¿e do takiej samej sytuacji prawnej (chyba ¿e przew³aszczenie lokalu
nast¹pi³o na rzecz osoby trzeciej, wówczas to ona nabêdzie udzia³ we
wspó³w³asno�ci nieruchomo�ci), to jeszcze z mocy prawa, przy czym
wydaje siê, ¿e niedopuszczalne jest wy³¹czenie tego skutku lub jego
modyfikacja przez czynno�æ prawn¹ czyw drodze orzeczenia s¹du. Udzia³
we wspó³w³asno�ci odzyska wiêc swój byt samodzielny, a osoby, które
dotychczas by³y w³a�cicielami lokali, bêd¹ wspó³w³a�cicielami nierucho-
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mo�ci w takiej proporcji jak wcze�niej7 � z tego w³a�nie powodu, ¿e
ustanowienie w³asno�ci lokali nie znosi wspó³w³asno�ci.
Wobec brzmienia zaprezentowanych wy¿ej przepisów nale¿a³oby

zastanowiæ siê nad tak¹ ich wyk³adni¹, któr¹ da siê pogodziæ z twier-
dzeniem, ¿e wyodrêbnienie lokali bêd¹cych przedmiotem w³asno�ci nie
stanowi sposobu zniesienia wspó³w³asno�ci nieruchomo�ci. Zwrot �orze-
czenie s¹du znosz¹ce wspó³w³asno�æ nieruchomo�ci� nale¿y rozumieæ
jako orzeczenie s¹du ustanawiaj¹ce w³asno�æ lokali na wniosek wspó³-
w³a�ciciela. Jak s³usznie wskaza³ S¹d Najwy¿szy w powo³anym wy¿ej
orzeczeniu z dnia 21 grudnia 1974 r., III CZP 31/74, istnieje �generalna
zasada naszego prawa cywilnego, w my�l której, je¿eli istnieje mo¿liwo�æ
regulacji danego stosunku prawnego w drodze umowy, a zarazem za-
interesowana osoba (osoby) ma obowi¹zek dokonania takiej regulacji na
¿¹daniedrugiegozainteresowanego, towraziebrakuzgodymiêdzy stronami
w grê wchodzi orzeczenie s¹dowe.� Dlatego te¿, choæ przepisy kodeksu
postêpowania cywilnego nie przewiduj¹wdziale �Sprawy z zakresu prawa
rzeczowego� ksiêgi drugiej ustawy odrêbnego trybu dla ustanowienia
w³asno�ci lokali, to jednak jest ono mo¿liwe i przy odpowiednim zasto-
sowaniu przepisów o zniesieniu wspó³w³asno�ci. Tym bardziej jednak nie
wydaje mi siê trafne twierdzenie, ¿e w drodze umowy o wyodrêbnieniu
w³asno�ci lokali nastêpuje zniesienie wspó³w³asno�ci. Prawodawca,
dopuszczaj¹c mo¿liwo�æ s¹dowego ustanowienia w³asno�ci lokali, powi-
nien zmieniæ brzmienie przepisu art. 7 ust. 1 u.w.l. i wskazaæ, ¿e mo¿e
ono nast¹piæ na wniosek ka¿dego wspó³w³a�ciciela przy odpowiednim
zastosowaniu przepisów o zniesieniu wspó³w³asno�ci.

V. Na koniec nale¿y wskazaæ, ¿e oprócz aspektów zwi¹zanych z pro-
cedur¹ cywiln¹, pogl¹d prezentowany w niniejszym artykule ma tak¿e
bardzo powa¿ne reperkusje w zakresie czynno�ci notarialnych. Oprócz
tego, ¿e nie istnieje mo¿liwo�æ umownego zniesienia wspó³w³asno�ci
nieruchomo�ci poprzez ustanowienie w³asno�ci lokali, nale¿y mieæ na
wzglêdzie znaczenie powy¿szego dla op³at od czynno�ci dokonywanych
w akcie notarialnym. Rozporz¹dzenie Ministra Sprawiedliwo�ci z dnia 28

7Uwa¿am,¿ewskazany skuteknast¹pi³by tak¿ewówczas, gdybyudzia³wczê�ciwspólnej
okre�lony by³ inaczej ni¿ na zasadzie art. 3 ust. 3 u.w.l.
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czerwca 2004 r. w sprawiemaksymalnych stawek taksy notarialnej (Dz.U.
z 2004 r., Nr 148, poz. 1564) w § 11 pkt 1 stanowi: �Je¿eli jednym aktem
notarialnym, sporz¹dzonym miêdzy tymi samymi osobami, objêto kilka
czynno�ci dotycz¹cych tego samego przedmiotu i pozostaj¹cych ze sob¹
w takim stosunku, ¿e jedna z tych czynno�ci ma charakter czynno�ci
g³ównej, a inne maj¹ charakter czynno�ci ubocznych i nie mog¹ istnieæ
bez czynno�ci g³ównej � za sporz¹dzenie tego aktu notarialnego stosuje
siê maksymaln¹ stawkê przewidzian¹ dla czynno�ci g³ównej.� Skoro nie
istnieje mo¿liwo�æ zniesienia wspó³w³asno�ci poprzez ustanowienie w³a-
sno�ci lokali, to wówczas notariusz bêdzie móg³ pobraæ op³atê nie od
czynno�ci zniesienia wspó³w³asno�ci, poniewa¿ wspó³w³asno�æ przesta-
nie istnieæ z mocy prawa, lecz od czynno�ci przew³aszczenia lokali.
W zwi¹zku z tym stosowaæ nale¿y § 9 ust. 2 powo³anego rozporz¹dzenia,
który stanowi, ¿e �w razie gdy poszczególne czynno�ci miêdzy tymi
samymi osobami dotycz¹ ró¿nych przedmiotów, warto�æ tych przedmio-
tów zlicza siê, je¿eli dla dokonywanych czynno�ci przewidziana jest ta
sama maksymalna stawka. Je¿eli dla tych czynno�ci przewidziane s¹
ró¿ne maksymalne stawki, stosuje siê je za ka¿d¹ czynno�æ z osobna�,
ewentualnie § 9 ust. 2 powo³anego rozporz¹dzenia, który stwierdza, i¿
�je¿eli akt notarialny obejmuje kilka czynno�ci ró¿nych osób, stosuje siê
maksymalne stawki przewidziane za ka¿d¹ czynno�æ z osobna.�


