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Zniesienie wspolwlasnosci nieruchomosci
a ustanowienie wlasnosci lokali

W pismiennictwie 1 w orzecznictwie pojawito si¢ twierdzenie, ze
ustanowienie odregbnej whasnosci lokali jest sposobem zniesienia wspot-
wilasnosci nieruchomoscei!. Poglad ten znalazt oparcie w brzmieniu art.
7 ust. 1 oraz art. 11 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. ustawy o wtasno$ci
lokali (tekst jedn.: Dz.U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903 ze zm. — dalej: u.w.l.)
ina tej podstawie Sad Najwyzszy stwierdzil, ze ,,w §wietle art. 7 ust. 1

! Dla przykladu: J. Pisulinski, [w:] System Prawa Prywatnego, t. IV: Prawo Rze-
czowe, red. E. Gniewek, Warszawa 2008, s. 264-265, 271 — ,,w wypadku, gdy umowg
ustanawiajaca wlasnos¢ lokali zawieraja wspotwlasciciele nieruchomosci, chodzi o szcze-
golnego rodzaju umowe znoszaca wspotwilasnos¢ nieruchomosci ” i dalej autor, przyjmujac
zalozenie, ze ,(...) umowa wspolwiascicieli ustanawiajaca wlasno$¢ lokali jest umowa znoszaca
wspotwiasnosé¢ nieruchomoscei”, czyni uwagi o konsekwencjach zwiazanych z przyjeciem
tego pogladu, nadto wskazuje, Ze ustanowienie wlasnoéci lokali traktowac nalezy jako
sposob zniesienia wspotwlasnosci poprzez podziat fizyczny rzeczy oraz ze ,,sad —na podstawie
art. 11 ust. 1 WiLokU — moze ustanowi¢ odrgbna wiasnos¢ jedynie wszystkich lokali.”;
S.Rudnicki, Komentarz do kodeksu cywilnego. Ksigga druga: Wiasnos¢ i inne prawa
rzeczowe, Warszawa 2007, s. 310-313. Autor, komentujac tres¢ art. 211 k.c., mowi o ,,po-
dziale przez ustanowienie odrgbnej whasnosci lokali” (taki tez nadaje tytul rozdziatowi
poswigconemu tej tematyce), cho¢ nie tylko, bo rowniez o ,,ustanowieniu odrgbnej wia-
snosci lokali w orzeczeniu znoszacym wspotwlasnos$e”; mimo tej, jak si¢ wydaje, niekon-
sekwencji autor przywotuje jednoczesnie tre§¢ uchwaty SN z 29 pazdziernika 2002 ., 111
CZP 47/02 (OSNC 2003, nr 7-8, poz. 93), w ktorej Sad Najwyzszy orzekajacy w skladzie
siedmiu sgdziow na kanwie pewnego skomplikowanego stanu faktycznego zajat stanowi-
sko, ze ,,dopuszczalne jest zniesienie wspélwlasnosci na mocy orzeczenia sado-
wego przez ustanowienie odrebnej whasnosci lokali (podkr. moje — A.S.) w budynku
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iart. 11 WiLokU, sama dopuszczalno$¢ ustanowienia odrgbnej wlasnosci
lokali przez sad w drodze orzeczenia znoszacego wspotwlasnos$¢ nie budzi
zadnych watpliwosci’?. Z tak sformutowana teza osmielam sie nie zgo-
dzi¢. Twierdze, Ze nie jest mozliwe zniesienie wspotwlasnosci nierucho-
mosci poprzez wyodrebnienie lokali w budynku posadowionym na nie-
ruchomosci objetej wspotwlasnoscia.

Zanim przejdg do uzasadnienia mego zdania, pozwolg sobie poczyni¢
kilka uwag wstepnych, ktére maja charakter prawd oczywistych.

I. Ustawodawca, wyrazajac normy prawne w tresci przepisow pra-
wa, postuguje si¢ jezykiem oficjalnym swego panstwa. Uzywa przy tym
stow czy zespotow stow oraz zwrotow, ktore wystepuja w jezyku
potocznym. Niekiedy bywa i tak, Zze to samo stowo lub zwrot uzyte
W ustawie rozni si¢ w swym znaczeniu czy tresci od tego, jakie ma ono
w jezyku potocznym (np. oswiadczenie woli). Niekiedy ustawodawca nie
nadaje nazwy okreslonemu zdarzeniu czy przedmiotowi, a czyni to doktryna
prawa (np. zawlaszczenie). Uzyte w przepisach prawa stowa czy zwroty
nosza nazwe termindw technicznych. Terminy te maja jedynie taki sens,
jaki nadaje im ustawa i nie wolno uzywac ich dowolnie (np. nie mozna
nazwac zasiedzenia zawlaszczeniem). Bywa tak, ze ustawa postuguje si¢
terminem og6lnym na okreslenie wszystkich zdarzen powodujacych ten
sam skutek, np. nabycie i utrata wlasnosci — art. 155 i nast. k.c., chociaz
przepisy kodeksu cywilnego nie przewiduja wszystkich zdarzen, ktére

wielomieszkaniowym, potoZzonym na gruncie gminy, stanowiacym przedmiot wspotuzyt-
kowania wieczystego tej gminy oraz innych osob, ktoére udziaty we wspotuzytkowaniu
nabyly wraz z udziatami we wspotwlasnosci budynku; A. Cisek, [w:] Podstawy prawa
cywilnego, red. E. Gniewek, Warszawa 2005, s. 244; Autor stwierdza, ze ,,ustawodawca
przewiduje rowniez mozliwos$¢ ustanowienia odrgbnej wiasnosci lokalu na drodze sadowe;j,
ale ogranicza t¢ mozliwo$¢ jedynie do sytuacji, gdy orzeczenie sadowe stuzy zniesieniu
wspolwlasnosci, poprzez podziat rzeczy wspolnej, prowadzacy do wyodrgbnienia whasnosci
poszczegodlnych lokali”; E.Skowronska-Bocian, [w:] Kodeks cywilny, t. 1. Komen-
tarz do artykutow 1-449", red. K. Pietrzykowski, Warszawa 2008, s. 684. Autorka,
komentujac art. 212 k.c., podnosi, ze ,,zniesienie wspotwiasnosci nieruchomosci zabudo-
wanej budynkiem wielomieszkaniowym moze nastapi¢ w drodze ustanowienia odrgbnej
wlasnosci lokali z pozostawieniem wspotwlasnosci gruntu oraz czgsci budynku przezna-
czonych do wspdlnego uzytku wiascicieli lokali”.

2 Uchwata Sadu Najwyzszego z 29 pazdziernika 2002 r., III CZP 47/02 (OSNC 7-8/
03, poz. 93) — jej teza gldwna przywotana zostata juz w przypisie pierwszym.
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okreslony w nazwie skutek wywoluja (np. wywlaszczenie czy przysa-
dzenie wlasnoSci w postgpowaniu egzekucyjnym).

Jako termin techniczny traktowaé nalezy ustanie stosunku prawnego
na okreslenie zakonczenia bytu prawnego takiego stosunku, bez wzgledu
na to, jakie zdarzenie ten skutek wywotato (podobnie — zgasnigcie prawa
podmiotowego czy stosunku prawnego). Poszczegolne przepisy okre-
$laja, jakie zdarzenie wywotuje okreslony skutek (np. przeniesienie wia-
snosci, zasiedzenie) i tych to okreslen nie nalezy uzywaé dowolnie,
zamiennie. Wowczas, gdy przepisy ustawy uzywaja zwrotOw ,,z mocy
ustawy” czy ,,Z mocy samego prawa”, na wzgledzie nalezy mie¢ sytuacje,
w ktorych dla wywotania jakiego$ skutku nie jest potrzebna jakakolwiek
czynno$¢ konwencjonalna podmiotu czy wydanie orzeczenia przez jaki-
kolwiek organ. Niekiedy jednak przepis ustawy nie wskazuje skutku z mocy
samego prawa expressis verbis, a mimo to skutek taki jest konsekwencja
normy prawnej, ktora mozna zrekonstruowac¢ na podstawie tego prze-
pisu.

Wsrod przepisow prawa nie ma takiego, ktory stanowitby, ze wia-
snos$¢ gasnie, gdy rzecz przestanie istnie¢, gdyz taka norma prawna jest
oczywista konsekwencja przepisu art. 140 k.c. Rowniez wsérdd przepi-
sOw o wspolwlasnosci daremnie szukac¢ wszystkich przepiséw o ustaniu
wspotwilasnosci. Kodeks cywilny zawiera jedynie przepisy o jej zniesieniu.
Wynika z nich, ze zniesienie wspotwlasnosci moze nastapi¢ albo w drodze
umowy zawartej migdzy wspotwlascicielami albo przez orzeczenie sado-
we. Powyzsze nie oznacza jednak, ze wspoOtwlasno§¢ moze przestaé
istnie¢ tylko wskutek tych zdarzen. Pomijajac wywlaszczenie wspotwia-
Scicieli lub egzekucyjna sprzedaz ich udziatow, nalezy stwierdzi¢, ze poza
tymi dotad wymienionymi przypadkami, wspotwlasno$¢ moze ustaé
réwniez 1 z mocy samego prawa; innymi stowy, ze — aby taki skutek
powstal — ani wspotwlasciciele, ani Zaden organ nie potrzebuja, a niekiedy
nawet nie moga decydowaé o ustaniu wspolwlasnoscei.

Oczywiste jest, ze cecha zaré6wno jezyka prawnego, jak i jezyka
prawniczego powinna by¢ bezwzgledna konsekwencja terminologiczna
oraz precyzja jezykowa. Podnie$¢ nalezy, ze w sytuacji, gdy ustawodaw-
ca nazywa okres$long instytucje prawna — A, zaden element zbioru nie-
A nie moze by¢ nazywany A. Powyzsze begdzie punktem odniesienia dla
dalszych rozwazan dotyczacych zniesienia wspotwlasnosci.
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Nadto nie nalezy uzywaé terminu ,,odrebna wtasno$¢ samodzielnego
lokalu”, jak chce tego niezbyt zreszta fortunnie art. 1 ust. 1 u.w.l, lecz
wydaje sig, ze powinno si¢ mowic o ,,wlasnosci lokalu” i ,,wyodrebnianiu
lokalu”. Uzasadnieniem powyzszego jest fakt, ze whasnos¢ odrgbnego
lokalu jako prawo rzeczowe jest prawem wilasnosci, o ktdrym mowa
w art. 140 k.c. — takim samym jak prawo wlasnosci nieruchomosci czy
innej rzeczy, i chociaz przedmiot wlasnosci lokalu jako odrgbnej nieru-
chomosci, z uwagi na oderwanie od gruntu oraz zwigzanie wlasnosci
z udzialem w czesciach wspdlnych, jest wyraznie odmienny od przed-
miotu wlasno$ci nieruchomosci gruntowej, to jednak oba objgte sa trescia
art. 140 k.c. Wtasno$¢ lokalu nie jest wlasnoscia odrebna, jest wlasnoscia
nieruchomosci odrebnej od gruntu albo tez wiasno$cia nieruchomosci
odrgbnej od whasnosci gruntu. Powyzsze wynika wprost z tresci art. 46
§ 1 k.c. Do takiego samego wniosku doj$¢ mozna a contrario na pod-
stawie tre$ci art. 232 i nast. k.c. oraz art. 244 k.c. Skoro bowiem wtasnos¢
lokalu nie jest prawem uzytkowania wieczystego i nie jest tez ograniczo-
nym prawem rzeczowym, to — nie zapominajac o tresci art. 1 ust. 2 u.w.L
— stwierdzi¢ nalezy, Ze jest ono bez watpienia prawem rzeczowym objetym
normg prawna art. 140 k.c., cho¢ trzeba przyznac, ze wlasnos¢ ta ulega
pewnym ograniczeniom (np. niemoznos$¢ zniszczenia przedmiotu wiasno-
$ci). Jak si¢ wydaje, kwestia ta zamyka si¢ w fakcie, ze korzystanie
7 rzeczy, o ktorym mowa w art. 140 k.c., odnosi si¢ do rzeczy rodzajowo
odmiennych, o zréznicowanym zastosowaniu, nie za$ w tym, ze kon-
strukcja wiasnodci lokalu jest odmienna od wilasnosci innej rzeczy.

Majac powyzsze na uwadze, przyjrzyjmy sig, jak przedstawia si¢ ustanie
wspotwiasnosci w przypadku ustanowienia wiasnosci lokali.

II. Powiedziano juz, ze przepisy o wspotwlasnosci nie reguluja
wyczerpujaco zdarzen, ktdre niwecza wspotwlasnos¢; przepisy kodeksu
cywilnego zajmujq si¢ wytacznie zniesieniem wspdtwlasnosci.

Do zdarzen niweczacych wspotwlasnos¢ zaliczy¢ nalezy unicestwie-
nie przedmiotu wspotwiasnosci. Unicestwienie przedmiotu wspotwlasno-
$ci moze polegaé na jego fizycznym zniszczeniu. Z drugiej strony przed-
miot wspotwlasnosci moze rowniez ulec pomnozeniu przez jego podziat;
wowczas kazda z powstatych w ten sposob rzeczy bedzie przedmiotem
wspotwlasnosci wedhug tych samych zasad co wspotwlasnosé rzeczy

155



Artur Szczepaniak

podzielonej. Warto w tym miejscu podkresli¢, ze wskazane wyzej skutki,
zaro6wno w przypadku zniszczenia rzeczy, jak i jej podziatu, nastana z mocy
samego prawa.

Szczegdlnym przypadkiem likwidacji przedmiotu wspoétwlasnosci,
innym niz zniszczenie rzeczy, jest ustanowienie wlasnosci lokali bedacych
odrebnymi nieruchomos$ciami. Oczywiscie przypadek ten dotyczy wy-
Tacznie nieruchomodci i tylko takich nieruchomosci, ktore zabudowane
sa budynkiem, w obrebie ktorego da si¢ wyodrebnic lokale spehniajace
warunki opisane w art. 2 ust. 1 u.w.l. W konsekwencji wyodrgbnienia
lokalu przestaje istnie¢ przedmiot wspotwlasnosci w zakresie okreslonym
w art. 2 ust. 2 u.w.l. Ustanowienie wtasnosci lokalu jest ,,wyjeciem”
pewnej czgsci przedmiotu wspotwlasnosci i powstaniem odrgbnego
przedmiotu whasnos$ci oraz ustaniem wspotwlasnosci tego przedmiotu
Z mocy prawa.

Celem zniesienia wspotwlasnosci jest ustanie stosunku prawnego, takiego
oto, ze przynajmniej dwoém osobom przystuguje niepodzielnie prawo
wiasnosci utkwione w tej samej rzeczy (art. 195 k.c.). Poniewaz za$
zadnemu ze wspotwlascicieli nie przystuguje wylaczne prawo do jakiej-
kolwiek wyodrebnionej czgsci, lecz do catosci rzeczy, ustawodawca traktuje
wspotwlasnos¢ co do zasady jako stan przejSciowy (zwlaszcza w od-
niesieniu do wspotwlasnosci w czgéciach utamkowych) 1 konstruuje norme
prawna dopuszczajaca mozliwos$¢ zniesienia wspotwiasnoscei.

Kazdemu ze wspotwiascicieli przystuguje prawo podmiotowe polega-
jace na kompetencji zadania zniesienia wspotwlasnosci. Kompetencja ta
sprzgzona jest z obowiazkiem po stronie sadu do zniesienia wspolwla-
sno$ci w razie takiego Zzadania, dodajmy — prawo, ktérego nie mozna sig¢
zrzec. Niekiedy moznos¢ ta jest ograniczona, czy to z uwagi na czasowe
umowne wytaczenie mozliwosci realizacji przez wspotwtasciciela upraw-
nienia do zadania zniesienia wspotwlasnosci (art. 210 k.c.), czy to z uwagi
na normg prawna (np. art. 35 in principio k.r.o. stanowi, ze w czasie
trwania ustawowej wspdlnosci majatkowej matzenskiej zaden z matzon-
kéw nie moze zada¢ podziatu majatku wspolnego). Oprocz tego wspot-
wiasciciele maja prawo przedmiot wspotwlasnosci unicestwic, czego
skutkiem z mocy samego prawa bedzie ustanie wspotwlasnoscei.

Kodeks cywilny wyrdznia trzy sposoby wyjscia ze wspotwlasnosci
poprzez zniesienie wspotwlasnosci. Sa to: fizyczny podziat rzeczy wspol-
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nej, przyznanie jednemu ze wspotwiascicieli prawa wlasnosci catosci rzeczy
oraz tzw. podzial cywilny polegajacy na sprzedazy rzeczy wspodlnej i po-
dziale sumy uzyskane;j tytulem ceny sprzedazy pomigdzy wspotwiascicieli
proporcjonalnie do ich udziatow w prawie wiasnosci.

Zniesienie wspotwlasnoéci moze nastapic, o czym wspomnialem juz
w uwagach wstepnych, poprzez orzeczenie sadowe albo w drodze umowy
(art. 212 k.c.).

1. Mowiac o whasnosci lokalu, podkresli¢ nalezy, ze prawo to zwiazane
jest w sposob bezwzgledny z udzialem w nieruchomosci wspolnej. Udziat
ten wyrazony jest utamkiem i nie moze by¢ oderwany od istniejace;j
wlasnosci lokalu. Wlasno$¢ lokalu obejmuje wige lokal oraz zwigzany
z nim udzial w czesci wspodlnej. Sita tego zwiazania opisana zostata w zdaniu
drugim przepisu art. 3 ust. 1 u.w.l, ktory stanowi, ze nie mozna zadac
zniesienia wspotwlasnosci nieruchomosci wspolnej, dopoki trwa odrgbna
wlasno$¢ lokali. W zwiazku z tym zauwazy¢ nalezy, iz w sytuacji, gdy
dotychczasowi wspotwlasciciele nieruchomosci ,,przewlaszczaja” na swoja
rzecz lokale, nie sposob mowic o catkowitym zlikwidowaniu wspotwia-
snosci nieruchomosci, poniewaz, jak wskazuje si¢ w literaturze, prawo
wiasnosci lokalu jest konstytutywnie i obligatoryjnie zwiazane z udziatem
w nieruchomosci wspolnej®. Skoro tak, to odnoszac powyzsze, skadinad
stuszne twierdzenie do tematu niniejszego opracowania, nalezy zapytac:
jaki jest cel wyjscia ze wspoOtwlasnosci przez ustanowienie wiasnosci
lokali, skoro podobny skutek osiagna¢ mozna ustanawiajac podziat guoad
usum 1 wpisujac go do ksiegi wieczystej? Jednoczesdnie pragne zasygna-
lizowac¢ kwestig, ze czynnos$¢ ustanowienia wiasno$ci lokalu, po pierw-
sze, jest czynnoscia rozporzadzajaca, a po drugie, nie jest czynnoscia
kauzalng. Problem ten wiaze si¢ z podjeta w tej pracy tematyka tylko
posrednio, dlatego jedynie go sygnalizujg i zglaszam gotowo$¢ podjgcia
proby jego omowienia w najblizszej przysztosci. Podziat nieruchomosci
do korzystania, cho¢ nie likwiduje wspotwlasnosci, ma t¢ przewage nad
wyodrgbnieniem wlasnosci lokali, Ze nie wyklucza mozliwosci zadania
w kazdej chwili zniesienia wspotwlasnosci nieruchomosci na zasadach
okreslonych w kodeksie cywilnym, a jednocze$nie moze w petni zaspo-
koi¢ potrzeby mieszkaniowe czy uzytkowe wspdtwlascicieli, a takze to,

3 Tak np. R.Dziczek, Prawo mieszkaniowe, Warszawa 2008, s. 67.
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ze, technicznie rzecz ujmujac, jest sytuacja prawna wyraznie mniej skom-
plikowana. Warto bowiem zwrdci¢ uwage, ze ustanowienie wiasnosci
lokali de facto nie rozgranicza (nie oddziela od siebie) dotychczasowych
wspotwlascicieli. Pozwolg sobie na twierdzenie, ze ustanowienie wlasno-
Sci lokali albo rodzi wspotwlasnos¢ tam, gdzie jej wezesniej nie byto, albo
praktycznie mnozy ja.

Wyréznia sig kilka sposobéw ustanowienia wiasnosci lokali: 1) umo-
wa, 2) umowa wspotwlascicieli znoszaca wspotwlasnos$¢ nieruchomosci
przez wyodrebnienie wszystkich lokali, 3) jednostronne o§wiadczenie woli
wilasciciela nieruchomosci, 4) postanowienie sadu znoszace wspotwia-
snos¢, 5) wyrok sadu nakazujacy wiascicielowi nieruchomosci ztozenie
o$wiadczenia woli o ustanowieniu wiasnosci lokalu i przeniesieniu go na
powoda w trybie art. 1047 k.p.c. w zw. z art. 64 k.c., 6) wyrok sadu
zapadly w trybie art. 49 u.s.m. (tak np. R. Dziczek*). W opracowaniu
niniejszym staram si¢ uzasadni¢ teze, wedtug ktorej punkty drugi i czwar-
ty tego wyliczenia sa sformulowane w sposob niewlasciwy czy nawet
zupekie bledny.

Korzystajac ze sposobnosci, marginalnie chcialbym naszkicowac
zagadnienie zwiazane z tematyka wlasnosci lokali, niebedace dotychczas
przedmiotem szczegdlnego zainteresowania przedstawicieli doktryny prawa
cywilnego. Warto bowiem zastanowi¢ si¢, czym konkretnie jest lokal i co
jest wytaczna wlasno$cia wlasciciela lokalu, a takze co sad czy tez umowa
tworzaca wilasnos¢ lokalu moze w tym przedmiocie zmienic?

Art. 2 ust. 2 u.w.l. powiada, ze w rozumieniu ustawy samodzielnym
lokalem mieszkalnym jest wydzielona trwalymi $cianami w obrgbie bu-
dynku izba lub zespot izb przeznaczonych na staty pobyt ludzi, ktore wraz
Z pomieszczeniami pomocniczymi stuza zaspokajaniu ich potrzeb miesz-
kaniowych.

Zanim ustanowiona zostanie wlasnos¢ lokalu — lokal jest przedmiotem
materialnym i z cala pewno$cia wzgledem budynku jest on czgscia sktadowa
w rozumieniu art. 47 § 2 k.c. Lokal taki jest pewna przestrzenia ogra-
niczong materialng obudowa. Warto jednak zastanowic sig, czy lokal nadal
pozostaje przedmiotem materialnym po ustanowieniu go przedmiotem
wlasnosci.

4 R.Dziczek, Prawo mieszkaniowe, Warszawa 2008.
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Jesli przeprowadzi¢ analizg uzytego w tresci przepisu pojgcia izby, to
trzeba doj$¢ do przekonania — po pierwsze, ze izba jest przedmiotem
niematerialnym, gdyz juz z tresci art. 2 ust. 2 u.w.l. jednoznacznie wynika,
iz izby zawieraja si¢ w tym, co wydzielono trwatymi $cianami, a same
$ciany do izby nie naleza, bo nie stuza do wytacznego uzytku wiasciciela
lokalu — po drugie, ze lokal z takich izb si¢ sktadajacy i bedacy odrgbna
nieruchomoscia jest w istocie swojej jedynie pewna ograniczong Scianami
przestrzenia, wypehiona powietrzem o zmiennym skladzie, ktora prawnie
zwiazana jest z udziatem we wlasnosci gruntu i w innych czg$ciach
wspolnych nieruchomosci i do ktorej naleze¢ moga czgsci sktadowe majace
charakter materialny (np. drzwi, urzadzenia sanitarne), ale z definicji ich
wystgpowanie w sensie prawnym nie jest konieczne. Do wlasciciela takiej
nieruchomosci nie naleza bowiem na wylaczno$¢ czesci sktadowe bu-
dynku, w obrgbie ktorego zlokalizowany jest lokal. Przedmiotem wytacz-
nej wlasnos$ci wihasciciela lokalu nie sa w szczegdlnosci Sciany i stropy,
ktore sa czgscia wspolng nieruchomosci, ani tez §ciany dziatlowe, w ktorych
umiejscowione zostaly sieci elektryczne, wodne i inne instalacje. Te bowiem
zgodnie z trescia art. 3 ust. 2 u.w.l. sa czgscia wspdlna, poniewaz nie
stuza wylacznie do uzytku wiasciciela lokalu. Powyzsze natomiast pro-
wadzi do wniosku, ze czgscia sktadowa lokalu moze by¢ inne pomiesz-
czenie (art. 2 ust. 4 u.w.l.), jak na przyktad pomieszczenie przynalezne
Iub pomocnicze, ale nie moze nig byc¢ ta czgs¢ budynku, ktora zakresla
obszar obejmujacy izby mieszkalne i inne pomieszczenia. To samo odnies¢
mozna zreszta do balkonéw, ktére jako takie moga by¢ czgscia sktadowa
lokalu’. W zwiazku z tym na pytanie, czy lokal bedacy przedmiotem
wiasnosci jest przedmiotem materialnym, odpowiedzie¢ nalezy, ze co do
zasady przedmiotem materialnym nie jest, dlatego ze po ustanowieniu
wlasnos$ci lokalu ograniczony czy obudowany jest on przedmiotami,
skadinad materialnymi, ktére nie naleza wyltacznie do niego, a z przed-
miotami materialnymi bedacymi czg$ciami wspdlnymi nieruchomosci jest
on wylacznie zwiazany prawem wspolwlasnoscei do tych przedmiotow
materialnych w ten sposob, ze wilascicielowi lokalu przyshuguje prawo
wspotwlasnosci do czgsci wspdlnych. Podazajac tym tropem — powie-

5> Zob. wyrok SN z dnia 3 pazdziernika 2002 r., IIl RN 153/01, (OSNP 2003, nr 18,
poz. 423).
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dzie¢ mozna, ze dochodzi tu do sytuacji osobliwej, nie tylko w rozumieniu
potocznym, ale takze w sensie prawnym, gdyz w tym szczeg6lnym
przypadku przedmiot niematerialny moze mie¢ czgéci sktadowe, ktore sa
przedmiotami o charakterze definitywnie materialnym. Malo tego, czesci
sktadowe lokalu fizycznie zwiazane sa z przedmiotami, ktore w ogoéle do
lokalu nie naleza. Poglad taki wywodzg z tresci art. 2 ust. 2 u.w.l. i art.
3 ust. 2 uw.L

Chociaz wyrazony ulamkiem udziat w czgS$ci wspolnej moze by¢
uksztattowany inaczej niz stanowi to wzglednie wiazacy art. 3 ust. 3
u.w.l., to jednak wydaje sig, ze ani umowa, ani orzeczenie sadu nie moga
w tym wzgledzie ksztaltowaé samej nieruchomosci wspdlnej w sposob
odmienny, poniewaz przepis art. 3 ust. 1 u.w.l. ma charakter iuris co-
gentis. Zagadnienie to wigze si¢ rowniez z pytaniem, w jaki sposob wytaczna
wilasnos$¢ wlasciciela lokalu zostaje nabyta. Wskaza¢ nalezy, ze nabycie
wlasno$ci tych przedmiotéw wytacznej whasnosci wiasciciela lokalu
nastepuje z mocy samego prawa, nie za$ na podstawie czynnosSci usta-
nawiajacej wiasno$¢ lokalu, na przyktad umowy, i ani strony czynnosci
prawnej, ani sad nie moga w tej materii postanowi¢ o nabyciu wtasnosci
contra legem.

IV. Zniesienie wspotwlasnosci jest instytucja prawna, ktora prowadzi
do ustania stosunku prawnego polegajacego na istnieniu przynajmniej dwoch
praw wilasnosci do tej samej rzeczy poprzez, nalezy to podkreslic, likwi-
dacje tego stosunku prawnego.

Roszczenie o zniesienie wspdtwlasnosci nie ulega przedawnieniu (art.
220 k.c. expressis verbis). Jak zasygnalizowano wczesniej, ustanie wspot-
wlasnos$ci nie musi jednak polega¢ na likwidacji samej wspotwlasnosci,
moze polega¢ takze na zlikwidowaniu przedmiotu wspotwlasnosci. Jesli
przestanie istnie¢ przedmiot wspotwlasnosci, wowczas oczywiscie usta-
nie stosunek prawny wspotwilasnosci.

Mimo to przyjeto sig twierdzi¢c w doktrynie 1 w orzecznictwie, ze
»ustanowienie odrebnej wiasnos$ci lokali jest dopuszczalne takze w sado-
wym postepowaniu o zniesienie wspotwlasnosci”®. W zdaniu tym Sad

¢ Uchwala calej Izby Cywilnej SN z dnia 21 grudnia 1974 r., IIl CZP 31/74 (OSNCP
1975, nr 9, poz. 128). W tresci tej uchwaty wskazano, ze przed wejsciem w zycie kodeksu
cywilnego reprezentowany byl poglad, iz ustanowienie odrgbnej wiasnosci lokali moze
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Najwyzszy wypowiedzial si¢ na temat dopuszczalno$ci stosowania prze-
piséw o zniesieniu wspotwlasnosci, a nie o zniesieniu wspotwlasnosci
przez wyodrebnienie lokali, jak to si¢ powszechnie rozumie.

Oprocz tego takie twierdzenie zostalo wprowadzone do przepisu
prawnego — art. 7 ust. 1 w.w.l., ktory stanowi, ze ,,odrgbna wiasnos¢
lokalu mozna ustanowi¢ w drodze umowy, a takze jednostronnej czyn-
no$ci prawnej wiasciciela nieruchomosci albo orzeczenia sadu znosza-
cego wspotwlasnos¢” oraz art. 11 ust. 1 u.w.l. w brzmieniu: ,,Przepisy
0 ustanowieniu odrgbnej wiasnosci lokali w drodze umowy stosuje si¢
réwniez odpowiednio do wyodrebnienia wiasnosci lokalu z mocy orze-
czenia sadu znoszacego wspotwlasnos¢ nieruchomosei.”

Ustanowienie wlasnosci lokali nie znosi wspotwlasnosci nieruchomo-
$ci. W razie ustanowienia takiego prawa nast¢puje zmniejszenie przed-
miotu wspotwlasnosci.

Jezeli wylaczny wiasciciel nieruchomosci ustanowi na swoja rzecz
wlasnos¢ chocby jednego z wielu lokali, przystugiwata bedzie mu wia-
snos¢ odrebnej od gruntu nieruchomosci zwiazana z udzialem w czgsci
wspdlnej nieruchomosci, bez ktorego wlasnosé¢ lokalu nie moze powstac,
ale pozostanie rowniez wlascicielem pozostalej czgsci nieruchomosci, tyle
ze jego prawo do pozostatej czgsci nieruchomosei bedzie odtad konku-
rowalo z udziatem w czg$ci wspolnej nieruchomosci zwiazanym z wia-
snoscig lokalu. W ten sposéb bedzie odtad ,,jedynie” wspotwlascicielem
pozostatej czesci nieruchomosci. Nietypowos¢ tej sytuacji polega na
istnieniu wspotwlasnosci, ktorej utamki skupiaja si¢ w jednym podmiocie,
amimo to nie staja si¢ caloscia. Mozna powiedzie¢, ze udzial we wlasnosci
przystuguje kazdoczesnemu wiascicielowi niezaleznie od tego, kto nim jest.
W sytuacji, gdy wylaczny wiasciciel nieruchomos$ci ustanowi wiasnos¢

nastapi¢ tylko na podstawie umowy zawartej w formie aktu notarialnego i Ze nie jest
mozliwe powstanie takiej wlasnosci na podstawie orzeczenia sadu w postgpowaniu o zniesienie
wspotwlasnosci lub w postgpowaniu o dzial spadku. Poglad ten, wyrazony po raz pierwszy
w orzeczeniu SN z dnia 3 stycznia 1962 r., I CR 920/61 (OSNCP 1963, poz. 62), znalazt
potwierdzenie w uchwale sktadu siedmiu sgdziow z dnia 11 listopada 1963 r., III CO 34/
62 (OSNCP 1965, poz. 199), wpisanej do ksiggi zasad prawnych, a nast¢pnie — juz na tle
przepisow 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, wowczas te konkurujace
wlasnosci przystugiwaly beda réoznym tozsamosciowo osobom.

Jesli za§ wszyscy wspotwiasciciele ustanowia na swoja rzecz wila-
snosci lokali, to nie nastapi zniesienie wspotwlasnosci, tylko stana si¢ oni,
po pierwsze, whascicielami lokali bedacych odrgbnymi nieruchomosciami,
po drugie, pozostana wspotwlascicielami czgsci wspolnych. Ta wspot-
wlasno$¢ jednak jest czym$ odmiennym od dotychczasowej wspotwia-
snosci catosci nieruchomosci. Nie nastepuje tutaj przeksztatcenie jednego
stosunku prawnego w drugi (jednego typu wspdtwlasnosci we wspot-
wlasno$¢ wynikajaca z art. 3 ust. 1 u.w.l.), lecz ustaje, ipso iure,
wspotwlasnos¢ catosci nieruchomosci i wobec ustanowienia wlasnosci
lokali nastaje zupelnie nowa wspo6Inos¢.

Zasada ta znajduje potwierdzenie w sposob najpehniejszy w takiej,
dopuszczalnej prawnie, sytuacji, kiedy to wspotwlasciciele nieruchomosci
ustanawiaja wtasnosc¢ lokali na rzecz siebie. Wowczas dochodzi do takiej
sytuacji, ze, po pierwsze, ustaje wspotwlasnos¢ nieruchomosci (bo zli-
kwidowano przedmiot wspotwlasnosci), po drugie, kazdy z wyodrebnia-
nych lokali staje si¢ przedmiotem wspotwiasnosci osob, ktore dokonaty
przewlaszczenia i przystuguje im nadto prawo wspotwlasnosci wynika-
jace z udziatu w czgsci wspolnej nieruchomosci. W takiej sytuacji mozna
powiedzie¢, ze nastapito pomnozenie wspotwlasnosci, a precyzyjniej, ze
nastapito powolanie do zycia nowych przedmiotow wspotwlasnoscei.

W tym miejscu warto rozwazy¢ rowniez zagadnienie — co dzieje si¢
z udzialem we wspotwlasno$ci w wyniku ustanowienia wtasnosci lokalu
czy lokali. Udzial ten nie przestaje istnie¢, tylko zmienia swoje potozenie
prawne. Wynika to z ogolnej zasady wyrazonej w art. 50 k.c. w zw. z art.
3 ust. 1 u.w.l. Gdyby nastapito zniesienie wlasnosci lokali, wowczas
nastapi powro6t do sytuacji sprzed ustanowienia wiasnos$ci lokali, i nie
dos¢, ze do takiej samej sytuacji prawnej (chyba Ze przewlaszczenie lokalu
nastapito na rzecz osoby trzeciej, wowczas to ona nabegdzie udziat we
wspotwlasnosci nieruchomosci), to jeszcze z mocy prawa, przy czym
wydaje si¢, ze niedopuszczalne jest wylaczenie tego skutku lub jego
modyfikacja przez czynnos$¢ prawna czy w drodze orzeczenia sadu. Udziat
we wspotwlasnosci odzyska wigec swoj byt samodzielny, a osoby, ktore
dotychczas byly wiascicielami lokali, beda wspotwiascicielami nierucho-
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mosci w takiej proporcji jak wczesniej’ — z tego wiasnie powodu, ze
ustanowienie wiasnos$ci lokali nie znosi wspotwlasnosci.

Wobec brzmienia zaprezentowanych wyzej przepisow nalezatoby
zastanowi¢ si¢ nad taka ich wykladnia, ktora da si¢ pogodzi¢ z twier-
dzeniem, ze wyodrgbnienie lokali bedacych przedmiotem wiasnos$ci nie
stanowi sposobu zniesienia wspotwlasnosci nieruchomosci. Zwrot ,,orze-
czenie sadu znoszace wspotwlasnos¢ nieruchomosci” nalezy rozumieé
jako orzeczenie sadu ustanawiajace wlasnos¢ lokali na wniosek wspot-
wiasciciela. Jak stusznie wskazat Sad Najwyzszy w powotanym wyzej
orzeczeniu z dnia 21 grudnia 1974 r., IIl CZP 31/74, istnieje ,,generalna
zasada naszego prawa cywilnego, w mysl ktdrej, jezeli istnieje mozliwos¢
regulacji danego stosunku prawnego w drodze umowy, a zarazem za-
interesowana osoba (osoby) ma obowiazek dokonania takiej regulacji na
zadanie drugiego zainteresowanego, to w razie braku zgody mig¢dzy stronami
w gre wchodzi orzeczenie sadowe.” Dlatego tez, cho¢ przepisy kodeksu
postegpowania cywilnego nie przewiduja w dziale ,,Sprawy z zakresu prawa
rzeczowego” ksiegi drugiej ustawy odregbnego trybu dla ustanowienia
wiasnosci lokali, to jednak jest ono mozliwe i przy odpowiednim zasto-
sowaniu przepisoOw o zniesieniu wspdtwilasnosci. Tym bardziej jednak nie
wydaje mi sig trafne twierdzenie, ze w drodze umowy o wyodrebnieniu
wlasnoéci lokali nastgpuje zniesienie wspotwilasnosci. Prawodawca,
dopuszczajac mozliwos$¢ sadowego ustanowienia whasnosci lokali, powi-
nien zmieni¢ brzmienie przepisu art. 7 ust. 1 u.w.l. i wskaza¢, ze moze
ono nastapi¢ na wniosek kazdego wspdtwlasciciela przy odpowiednim
zastosowaniu przepisOw o zniesieniu wspotwilasnosci.

V. Na koniec nalezy wskazaé, ze oprocz aspektoéw zwigzanych z pro-
cedura cywilna, poglad prezentowany w niniejszym artykule ma takze
bardzo powazne reperkusje w zakresie czynno$ci notarialnych. Oprocz
tego, ze nie istnieje mozliwo§¢ umownego zniesienia wspdtwlasnosci
nieruchomosci poprzez ustanowienie wilasnosci lokali, nalezy mie¢ na
wzgledzie znaczenie powyzszego dla optat od czynnosci dokonywanych
w akcie notarialnym. Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z dnia 28

7Uwazam, ze wskazany skutek nastapitby takze wowczas, gdyby udziat w czesci wspolnej
okreslony byt inaczej niz na zasadzie art. 3 ust. 3 u.w.L
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czerwca 2004 r. w sprawie maksymalnych stawek taksy notarialnej (Dz.U.
72004 r., Nr 148, poz. 1564) w § 11 pkt 1 stanowi: ,,Jezeli jednym aktem
notarialnym, sporzadzonym migdzy tymi samymi osobami, objgto kilka
czynnosci dotyczacych tego samego przedmiotu i pozostajacych ze soba
w takim stosunku, ze jedna z tych czynnosci ma charakter czynnosci
gléwnej, a inne maja charakter czynnosci ubocznych i nie moga istnie¢
bez czynnos$ci glownej — za sporzadzenie tego aktu notarialnego stosuje
si¢ maksymalng stawke przewidziang dla czynnosci glownej.” Skoro nie
istnieje mozliwo$¢ zniesienia wspotwlasnosci poprzez ustanowienie wia-
snosci lokali, to wowczas notariusz bedzie moght pobra¢ optate nie od
czynnosci zniesienia wspotwlasnosci, poniewaz wspotwlasnos$¢ przesta-
nie istnie¢ z mocy prawa, lecz od czynno$ci przewlaszczenia lokali.
W zwiazku z tym stosowac nalezy § 9 ust. 2 powotanego rozporzadzenia,
ktory stanowi, ze ,,w razie gdy poszczegodlne czynnosci migdzy tymi
samymi osobami dotycza réznych przedmiotow, warto$¢ tych przedmio-
tow zlicza sig, jezeli dla dokonywanych czynnosci przewidziana jest ta
sama maksymalna stawka. Jezeli dla tych czynno$ci przewidziane sa
rézne maksymalne stawki, stosuje si¢ je za kazda czynno$¢ z osobna”,
ewentualnie § 9 ust. 2 powotanego rozporzadzenia, ktéry stwierdza, iz
,Jjezeli akt notarialny obejmuje kilka czynno$ci roznych osob, stosuje si¢
maksymalne stawki przewidziane za kazda czynno$¢ z osobna.”
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