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Wykaz skrotow

Zrédta prawa

k.c.
Konstytucja

k.p.a.

k.p.c.

k.r.o.

k.s.h.

nowela z dnia
16 marca
2000 .
nowela z dnia
19 sierpnia
2011 r.

ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. - Kodeks cywil-
ny (tekst jedn.: Dz. U. z 2014 r. poz. 121 z pdzn. zm.)
Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 2 kwiet-
nia 1997 r. (Dz. U. Nr 78, poz. 483 z p6zn. zm.)
ustawa z dnia 14 czerwca 1960 r. - Kodeks poste-
powania administracyjnego (tekst jedn.: Dz. U.
z 2016 1. poz. 23)

ustawa z dnia 17 listopada 1964 r. - Kodeks poste-
powania cywilnego (tekst jedn.: Dz. U. z 2014 r.
poz. 101 z p6zn. zm.)

ustawa z dnia 25 lutego 1964 r. - Kodeks rodzinny
i opiekunczy (tekst jedn.: Dz. U. z 2015 r. poz. 2082
z pézn. zm.)

ustawa z dnia 15 wrze$nia 2000 r. - Kodeks spotek
handlowych (tekst jedn.: Dz. U. z 2013 r. poz. 1030
z pozn. zm.)

ustawa z dnia 16 marca 2000 r. o zmianie ustawy
o wlasnosci lokali oraz zmieniajgca ustawe o zmia-
nie ustawy o wiasnosci lokali (Dz. U. Nr 29, poz. 355)
ustawa z dnia 19 sierpnia 2011 r. o zmianie ustawy
o niektorych formach popierania budownictwa
mieszkaniowego oraz ustawy o spétdzielniach
mieszkaniowych (Dz. U. Nr 201, poz. 1180)
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nowela z dnia - ustawa z dnia 12 czerwca 2015 r. 0 zmianie ustawy

12 czerwca o wlasnosci lokali (Dz. U. poz. 1168)
2015 r.
p.g.k. - ustawa z dnia 17 maja 1989 r. - Prawo geodezyjne

i kartograficzne (tekst jedn.: Dz. U. z 2015 r.
poz. 520 z pdzn. zm.)

pr. bud. - ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo budowlane
(tekst jedn.: Dz. U. z 2013 r. poz. 1409 z p6zn. zm.)
pr. energ. - ustawa z dnia 10 kwietnia 1997 r. - Prawo energe-

tyczne (tekst jedn.: Dz. U. z 2012 r. poz. 1059
z pozn. zm.)

pr. lok. - ustawa z dnia 10 kwietnia 1974 r. - Prawo lokalowe
(tekst jedn.: Dz. U. z 1987 r. Nr 30, poz. 165
z pdzn. zm.)

pr. spétdz. - ustawa z dnia 16 wrze$nia 1982 r. — Prawo spdt-
dzielcze (tekst jedn.: Dz. U. z 2016 r. poz. 21)
p.w.k.c. - ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. — Przepisy wpro-

wadzajace kodeks cywilny (Dz. U. Nr 16, poz. 94
z pézn. zm.)

p.z.p. - ustawa z dnia 29 stycznia 2004 r. - Prawo zamé-
wien publicznych (tekst jedn.: Dz. U. z 2015 r.
poz. 2164 z pdzn. zm.)

r.o.t. - rozporzadzenie Ministra Budownictwa z dnia
28 czerwca 2006 r. w sprawie okreslania taryf, wzo-
ru wniosku o zatwierdzenie taryf oraz warunkow
rozliczen za zbiorowe zaopatrzenie w wode i zbioro-
we odprowadzanie $ciekéw (Dz. U. Nr 127, poz. 886)

r.w.t.u.b. - rozporzadzenie Ministra Spraw Wewnetrznych
i Administracji z dnia 16 sierpnia 1999 r. w sprawie
warunkow technicznych uzytkowania budynkow
mieszkalnych (Dz. U. Nr 74, poz. 836 z pdzn. zm.)

r.z.c. - rozporzadzenie Ministra Gospodarki z dnia
17 wrzesnia 2010 r. w sprawie szczegdtowych zasad
ksztaltowania i kalkulacji taryf oraz rozliczen
z tytulu zaopatrzenia w ciepto (Dz. U. Nr 194,
poz. 1291)

14

www.wolterskluwer.pl



Wykaz skrotow

u.f.p. — ustawa z dnia 27 sierpnia 2009 r. o finansach publicz-
nych (tekst jedn.: Dz. U. z 2013 r. poz. 885 z pdzn. zm.)
u.g.g.w.n. - ustawa z dnia 29 kwietnia 1985 r. o gospodarce

gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosci (tekst
jedn.: Dz. U. z 1991 r. Nr 30, poz. 127 z pdzn. zm.)

u.g.k. - ustawa z dnia 20 grudnia 1996 r. o gospodarce ko-
munalnej (tekst jedn.: Dz. U. z 2011 r. Nr 45,
poz. 236 z pdzn. zm.)

u.g.n. - ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nie-
ruchomos$ciami (tekst jedn.: Dz. U. z 2015 r.
poz. 1774 z p6zn. zm.)

u.k.w.h. — ustawa z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiggach wieczystych
i hipotece (tekst jedn.: Dz. U. z 2013 r. poz. 707
z pdzn. zm.)

u.n.f.p.b. - ustawa z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o niektérych
formach popierania budownictwa mieszkaniowego
(tekst jedn.: Dz. U. z 2013 r. poz. 255 z p6zn. zm.)

u.o.d.o. — ustawa z dnia 29 sierpnia 1997 r. o ochronie danych
osobowych (tekst jedn.: Dz. U. z 2015 r. poz. 2135)
u.o.p.l. - ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw

lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmia-
nie Kodeksu cywilnego (tekst jedn.: Dz. U.z 2014 r.
poz. 150 z pézn. zm.)

u.o.p.n. - ustawa z dnia 16 wrze$nia 2011 r. o ochronie praw
nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednoro-
dzinnego (Dz. U. Nr 232, poz. 1377 z p6zn. zm.)

u.p.d.o.p. - ustawa z dnia 15 lutego 1992 r. o podatku docho-
dowym od oséb prawnych (tekst jedn.: Dz. U.
z 2014 r. poz. 851 z p6zn. zm.)

u.p.o.l. - ustawa z dnia 12 stycznia 1991 r. o podatkach
i oplatach lokalnych (tekst jedn.: Dz. U. z 2014 r.
poz. 849 z pdzn. zm.)

u.p.p.u.w. - ustawa z dnia 29 lipca 2005 r. o przeksztalceniu
prawa uzytkowania wieczystego w prawo wlasnosci
nieruchomosci (tekst jedn.: Dz. U. z 2012 r. poz. 83
z pozn. zm.)
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Wykaz skrotow

u.p.t.u. - ustawa z dnia 11 marca 2004 r. o podatku od towa-
réw i ustug (tekst jedn.: Dz. U. z 2011 r. Nr 177,
poz. 1054 z pdzn. zm.)

u.p.z.p. - ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i za-
gospodarowaniu przestrzennym (tekst jedn.: Dz. U.
z 2015 r. poz. 199 z pézn. zm.)

u.s.g. - ustawa z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gmin-
nym (tekst jedn.: Dz. U. 22015 r. poz. 1515 z p6zn. zm.)
u.s.m. - ustawa z dnia 15 grudnia 2000 r. o sp6ldzielniach

mieszkaniowych (tekst jedn.: Dz. U. z 2013 r.
poz. 1222 z p6ézn. zm.)

u.s.p. — ustawa z dnia 29 czerwca 1995 r. o statystyce publicz-
nej (tekst jedn.: Dz. U. z 2012 r. poz. 591 z pézn. zm.)
u.u.c.p.g. - ustawa z dnia 13 wrze$nia 1996 r. o utrzymaniu

czystosci i porzadku w gminach (tekst jedn.: Dz. U.
z 2013 r. poz. 1399 z pdzn. zm.)

u.w.l. - ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci loka-
li (tekst jedn.: Dz. U. z 2015 r. poz. 1892)
u.w.t.r. - ustawa z dnia 21 listopada 2008 r. o wspieraniu

termomodernizacji i remontéw (tekst jedn.: Dz. U.
z 2014 r. poz. 712)

u.z.z.w. — ustawa z dnia 7 czerwca 2001 r. o zbiorowym zaopa-
trzeniu w wode i zbiorowym odprowadzaniu $cie-
kow (tekst jedn.: Dz. U. z 2015 r. poz. 139 z pdzn. zm.)

Czasopisma i publikatory

Apel.-W-wa — Apelacja. Orzecznictwo Sadu Apelacyjnego w War-
szawie
Biul. SN - Biuletyn Sadu Najwyzszego

Dz. Urz. UOKIK - Dziennik Urzgdowy Urzedu Ochrony Konkurencji
i Konsumentéw

KPP - Kwartalnik Prawa Prywatnego
M. Pod. - Monitor Podatkowy

M. Praw. - Monitor Prawniczy

NPN - Nowy Przeglad Notarialny
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Wykaz skrotow

ONSA
ONSA WSA

OSA

OSAB
OSAW
OSN
OSNAPIUS

OSNC
OSNC-ZD

OSNCK
OSNCP
OSNP

OsP
OTK
OTK-A

OwsSS

PiP
POSAG

Pr. Spotek
PS

PUG

SC

Inne
BGK

EFTA
ePUAP

- Orzecznictwo Naczelnego Sadu Administracyjnego
- Orzecznictwo Naczelnego Sadu Administracyjnego

i wojewodzkich sagdow administracyjnych

- Orzecznictwo Sadéw Apelacyjnych

— Orzecznictwo Sadéw Apelacji Bialostockiej

- Orzecznictwo Sadéw Apelacji Wroctawskiej

- Orzecznictwo Sadu Najwyzszego

- Orzecznictwo Sadu Najwyzszego. [zba Administra-

cyjna, Pracy i Ubezpieczen Spolecznych

i Izba Karna

- Orzecznictwo Sadu Najwyzszego. Izba Cywilna

- Orzecznictwo Sadu Najwyzszego. Izba Cywilna -
Zbidér dodatkowy

- Orzecznictwo Sadu Najwyzszego. Izba Cywilna

- Orzecznictwo Sadu Najwyzszego. Izba Cywilna,
Pracy i Ubezpieczen Spotecznych
- Orzecznictwo Sadu Najwyzszego. Izba Pracy, Ubez-

pieczen Spotecznych i Spraw Publicznych

- Orzecznictwo Sadow Polskich

- Orzecznictwo Trybunatu Konstytucyjnego

- Orzecznictwo Trybunatu Konstytucyjnego; zbior
urzedowy, Seria A

- Orzecznictwo w Sprawach Samorzadowych

- Panstwo i Prawo

- Przeglad Orzecznictwa Sadu Apelacyjnego w Gdansku
- Prawo Spotek

- Przeglad Sadowy

- Przeglad Ustawodawstwa Gospodarczego

- Studia Cywilistyczne

- Bank Gospodarstwa Krajowego
- Europejskie Porozumienie o Wolnym Handlu
— elektroniczna platforma ustug administracji pub-

licznej

www.wolterskluwer.pl
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Wykaz skrotow

ETS - Europejski Trybunal Sprawiedliwosci

GIODO - Generalny Inspektor Ochrony Danych Osobowych
NIP - Numer Identyfikacji Podatkowej

NSA - Naczelny Sad Administracyjny

RIO - Regionalna Izba Obrachunkowa

SA - sad apelacyjny

SIwz - specyfikacja istotnych warunkéw zamoéwienia
SKO - Samorzgdowe Kolegium Odwotawcze

SN - Sad Najwyzszy

SO - sad okregowy

WSA - wojewodzki sad administracyjny



Przedmowa

Ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali (tekst jedn.: Dz. U.
22015 r. poz. 1892) powotata w 1995 r. do zycia 67 417 wspdlnot miesz-
kaniowych. Od tego czasu liczba wspolnot wzrosta i nadal ro$nie -
w wyniku sprzedazy mieszkan z zasoboéw publicznych i budowy no-
wych, przeznaczonych na sprzedaz, dawno juz przekroczyta 130 000.
Oznacza to, ze co najmniej kilka milionéw ludzi stykato sie bezposred-
nio z problematyka wtasnosci lokali (oprocz samych wtascicieli byli
to ich domownicy, zarzadcy, przedstawiciele wlascicieli publicznych
i 0s6b prawnych bedacych wilascicielami lokali).

Ludzie ci, aby dobrze sobie radzi¢ ze swoja wlasnoscig lub z zarzadza-
niem cudzymi lokalami, potrzebuja odpowiedniej wiedzy. Niniejsza
ksigzka stanowi¢ ma odpowiedZ na te potrzeby. Obejmuje ona wigk-
szo$¢ zagadnien zwigzanych ze specyfika lokali stanowigcych odrebng
wlasnos$¢ na tle innych nieruchomosci, a takze réznorodna tematy-
ke zwigzana z funkcjonowaniem wspélnot mieszkaniowych. Porusza
szczegllne problemy, jakie powstaja, gdy jednym z wlascicieli lokali
jest gmina albo gdy wlasnos$¢ lokali zwigzana jest z udzialem w pra-
wie uzytkowania wieczystego gruntu. Omoéwione wiec zostaty zaréw-
no problemy zwigzane z ustanawianiem odrebnej wlasnosci lokali, jak
i te, ktdre pojawiaja si¢, gdy wspdlnota chce zmieni¢ udziaty lub naby¢
sasiednig nieruchomos¢.

Szeroko omoéwione zostaly kwestie zwiazane z zarzgdzaniem nieru-
chomoscig wspolna, w tym réznorodne obowiazki zarzadu lub za-
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Przedmowa

rzadcy, takze te, ktore wynikajg ze stosunkowo nowych przepisow, jak
np. dotyczacych administrowania danymi osobowymi. Wyczerpujaco
potraktowane tez zostaly zagadnienia zwigzane z funkcjonowaniem
wspdlnoty mieszkaniowej jako osoby ustawowe;.

Publikacja zawiera takze spostrzezenia na temat innych problemoéw,
z jakimi borykaja si¢ wspélnoty mieszkaniowe, oraz niektore informa-
cje o sposobach ich rozwigzywania.

Uwzgledniono réwniez zmiany ustawy o wlasnosci lokali dokonane
ustawa z dnia 12 czerwca 2015 r. o zmianie ustawy o wlasnosci lokali
(Dz. U. poz. 1168), ktére weszly z zycie 28 sierpnia 2015 r.

Ksigzka prezentuje stan prawny aktualny na 1 grudnia 2015 r. i za-
wiera zestaw zalgcznikow pozwalajacych zorientowad sie w orzecznic-
twie Sadu Najwyzszego, Trybunatu Konstytucyjnego i sadow admini-
stracyjnych, zwigzanym z odrebng wlasnoscia lokali. Trzecie wydanie
zostato wzbogacone nie tylko o oméwienie nowych lub zmienionych
przepisow, ale tez o prezentacje najnowszych orzeczen, ktdérych spis
zamieszczony tez zostal na koncu ksigzki.



USTAWA

7 dnia 24 czerwca 1994 r.

o wtasnhosci lokali

(tekst jedn.: Dz. U. z 2015 r. poz. 1892)






ROZDZIAL 1
Cel i zakres obowigzujacych
regulacji prawnych

1.1. Wiasnos¢ lokali jako element reform ustrojowych
lat 90. XX w.

Reformy ustrojowe poczatku lat 90. XX w., prowadzac m.in. do ogra-
niczenia inflacji, wyjécia z recesji, wzrostu gospodarczego, wzrostu
dochodoéw ludnoéci i spadku oprocentowania kredytu oraz wprowa-
dzajac odpowiednie regulacje prawne dotyczace sfery gospodarczej, za-
poczatkowujac stopniowe przeksztalcenia sektora bankowego i innych
instytucji finansowych, a takze szeroko zakrojona prywatyzacje, od-
dziatywaly na sfere mieszkalnictwa w dwojaki sposob. Z jednej strony
stworzyly odpowiednie warunki makroekonomiczne i instytucjonalne,
bez ktérych przeprowadzenie bezposrednich reform sfery mieszkanio-
wej byloby niemozliwe, a z drugiej - zakreglily ramy i wytyczyly nie-
ktére kierunki tych reform.

Skoro jednym z fundamentéw reform ustrojowych majacych prowadzi¢
do rozwoju gospodarki rynkowej byla wlasnos¢, to rowniez i w sferze
mieszkaniowej przywracanie pelnych praw wlasnosci mieszkan wyda-
walo sie naturalne i niezbedne.

Odpowiednie postanowienia na ten temat zawieral m.in. opracowany przez
rzad w 1992 r. ,Nowy fad mieszkaniowy”, wskazujacy podstawowe kierun-
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Rozdziat 1. Cel i zakres obowigzujgcych regulacji prawnych

ki reformy mieszkalnictwa. W my$l zawartych tam propozycji mieszkanie
mialo sta¢ si¢ towarem rynkowym, a nie jak dotychczas dobrem osobistym,
nalezalo przywroci¢ pelne prawa wlasnosci mieszkan i wprowadzi¢ nieru-
chomo$ci mieszkalne do obrotu rynkowego. Nalezalo tez dazy¢ do uryn-
kowienia gospodarki istniejagcymi zasobami mieszkaniowymi.

Realizacja tych zalozen polegata na umieszczeniu w pakiecie nowych
ustaw, rozpoczynajacych bezposrednia reforme mieszkalnictwa w Pol-
sce w roku 1994, ustawy o wlasnosci lokali, zaliczanej dzi§ do wazniej-
szych ustaw regulujacych stosunki w sferze mieszkaniowe;.

Ustawa ta uporzadkowata sprawy wlasnosci mieszkan oraz ujednoli-
cila zasady ustanawiania odrebnej wlasnosci lokali mieszkalnych bez
wzgledu na to, czy lokale te znajdujg si¢ w budynkach stanowigcych
wlasno$¢ Skarbu Panstwa, wlasno$¢ jednostek samorzadu terytorialne-
go, wlasnos¢ réznych innych oséb prawnych, czy tez osob fizycznych.
Wprowadzila tez instytucje wspdlnoty mieszkaniowe;j.

Zakres oddzialywania tej ustawy nieustannie si¢ poszerza na skutek:

- sprzedazy mieszkan przez gminy, po przekazaniu im na wlasnos¢
(w wyniku komunalizacji) wigkszosci zasobéw mieszkaniowych
Skarbu Panstwa i przedsiebiorstw panstwowych;

- sprzedazy mieszkan, ktdre nie podlegaty komunalizacji, stanowigcych
wlasno$¢ Skarbu Panstwa, przedsigbiorstw panstwowych, spolek
z udzialem Skarbu Panstwa i innych panstwowych oséb prawnych;

- budowy nowych mieszkan w celu ich sprzedazy osobom fizycznym
i prawnym.

1.2. Charakterystyka sytuacji przed wejsciem w zycie
ustawy o wiasnosci lokali i konsekwencje braku zmiany
udziatéw, jaka powinna nastapi¢ przed wejsciem
w zycie tej ustawy w wyniku powstania w budynku
nowego samodzielnego lokalu

Ustawa o wlasnosci lokali nie jest pierwszym aktem prawnym regu-
lujacym w Polsce odrebng wlasnos¢ lokali. Mozliwos$¢ ustanawiania
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1.2. Charakterystyka sytuacji przed wejsciem w Zycie ustawy...

odrebnej wlasnosci lokali wprowadzono juz bowiem w okresie mie-
dzywojennym, na podstawie rozporzadzenia Prezydenta Rzeczypospo-
litej Polskiej z dnia 24 pazdziernika 1934 r. o wlasnosci lokali (Dz. U.
Nr 94, poz. 848 z pdzn. zm.). Rozporzadzenie to dopuszczato mozli-
wos¢ ustanawiania odrebnych praw wlasnosci na poszczegélnych pie-
trach i cze$ciach pieter, jesli odpowiednie wladze budowlane uznaty, ze
sa to samodzielne pomieszczenia. W $wietle tego rozporzadzenia moz-
na byto ustanowi¢ odrebng wlasno$¢ lokali w budynkach nalezacych do
0s0b prawnych, w tym spotdzielni mieszkaniowych, oraz w budynkach
0s6b fizycznych wzniesionych po wejsciu w zycie rozporzadzenia (po
dniu 28 pazdziernika 1934 r.). Zezwolono tez na stosowanie przepisow
tego rozporzadzenia do budynkow, ktore przed jego wejsciem w zycie
stanowily wlasnos$¢ osob prawnych i zostaly podzielone na lokale, pod
warunkiem Ze umowy, na mocy ktorych ta odrebna wlasnos¢ powstata,
zostang dostosowane do przepiséw rozporzadzenia. Bylo to wykorzy-
stywane przez spoldzielnie mieszkaniowe w celu ustanawiania odreb-
nej wlasnosci lokali na rzecz cztonkow.

Omawiane rozporzadzenie regulowalo takze zarzad nieruchomoscia
wspdlng, a korespondowato z nim rozporzadzenie Ministra Sprawiedli-
woéci z dnia 28 pazdziernika 1934 r. normujace prowadzenie ksiag wie-
czystych dla lokali bedacych odrebng wlasnoscig (Dz. U. Nr 94, poz. 853).

Powojenne prawo rzeczowe utrzymywalo w mocy rozporzadzenie
Prezydenta RP z 1934 r. w sprawie wlasnosci lokali. Zostato ono tyko
w 1946 r. uzupetnione o art. 2!, wprowadzajacy zasade, ze dla powsta-
nia odrebnej wlasnosci lokali niezbedny jest wpis do ksiegi wieczystej,
przy czym jednocze$nie z wpisem lokalu do ksiegi dokonuje si¢ wpisu
przynaleznego do wlasnosci lokalu udzialu w nieruchomosci wspol-
nej. Przepisy tego rozporzadzenia stosowano jednak rzadko, przede
wszystkim z powodu dysponowania lokalami przez organy admini-
stracji panstwowe;j.

Rozporzadzenie Prezydenta RP z 1934 r. zostalo ostatecznie uchylo-
ne przez art. V pkt 1 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. — Przepisy
wprowadzajace kodeks cywilny (Dz. U. Nr 16, poz. 94 z pdzn. zm.)
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Rozdziat 1. Cel i zakres obowigzujgcych regulacji prawnych

i od dnia 1 stycznia 1965 r. problematyke odrebnej wlasnosci lokali
regulowaly w stosunku do wszystkich lokali art. 133, 135-138 usta-
wy z dnia 23 kwietnia 1964 r. - Kodeks cywilny (tekst jedn.: Dz. U.
z 2014 r. poz. 121 z pdézn. zm.) (bez wzgledu na date powstania odreb-
nej wlasnosci lokalu) oraz art. XIX pw.k.c.

Na ich podstawie lokal mogt stanowi¢ odrebng nieruchomosé, gdy:

- byt przeznaczony do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wtas-
ciciela i jego bliskich (stanowit wlasnos¢ osobistg);

- nie przekraczal okreslonych rozmiaréw (do czasu wejscia w zycie
ustawy z dnia 10 kwietnia 1974 r. - Prawo lokalowe, tekst jedn.:
Dz.U. z 1987 r. Nr 30, poz. 165 z pézn. zm., i wydanego na jej pod-
stawie rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 26 czerwca 1974 r.
w sprawie wykonania niektorych przepiséw Prawa lokalowego,
Dz. U. Nr 26, poz. 152 z pdézn. zm., rozmiary te okreslone byty
w ustawie z dnia 28 maja 1957 r. o wylaczeniu spod publicznej go-
spodarki lokalami domoéw jednorodzinnych oraz lokali w domach
spotdzielni mieszkaniowych, tekst jedn.: Dz. U. z 1962 r. Nr 47,
poz. 228 z péin. zm.);

- znajdowal si¢ w takim domu mieszkalnym, w ktérym ustanawia-
nie odrebnej wlasnosci lokali w ogéle bylo dopuszczalne (o czym
decydowaly odrebne przepisy).

Domami, w ktérych mozna byto wowczas ustanowi¢ odrebng wtas-
no$¢ lokali, byty:

- nowo wybudowane mate domy mieszkalne zlozone z 2-4 lokali
mieszkalnych o odpowiednich rozmiarach, na uzytkowanie kto-
rych wydano pozwolenie po wejsciu w Zycie ustawy z dnia 28 maja
1957 r. o wytaczeniu spod publicznej gospodarki lokalami doméw
jednorodzinnych oraz lokali w domach spoétdzielni mieszkanio-
wych, czyli po 11 czerwca 1957 r;

- wzniesione wczesniej male domy mieszkalne stanowiace wlasnos¢
panstwowa;

- domy jednorodzinne niezaleznie od czasu ich wzniesienia i bez
wzgledu na osobe wlasciciela - jezeli byla w nich ustanawiana od-
rebna wlasnos¢ 2-4 lokali dla réznych oséb.
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1.2. Charakterystyka sytuacji przed wejsciem w Zycie ustawy...

Nowelizacja ustawy z dnia 14 lipca 1961 r. o gospodarce terenami
w miastach i osiedlach (tekst jedn.: Dz. U. z 1969 r. Nr 22, poz. 159
z pézn. zm.) dokonana ustawg z dnia 6 lipca 1972 r. o zmianie ustawy
o gospodarce terenami w miastach i osiedlach oraz ustawy o wylacze-
niu spod publicznej gospodarki lokalami domoéw spétdzielni mieszka-
niowych (Dz. U. Nr 27, poz. 193) wprowadzila do tej ustawy art. 15a.
Zgodnie z jego trescia, w domach wielomieszkaniowych stanowiacych
wlasnos¢ panstwa mozna bylo ustanawia¢ odrebng wlasnos¢ lokali
i sprzedawac te lokale ich najemcom jako odrebny przedmiot wlasno-
$ci z rownoczesnym oddaniem w uzytkowanie wieczyste utamkowej
czesci gruntu, na ktérym polozony jest budynek.

W $wietle ustawy — Prawo lokalowe lokal stanowil wlasnos¢ osobi-
sta, a dysponowanie nim podlegato réznym ograniczeniom. Artykut
3 ust. 5 pr. lok. upowazniat Rade Ministrow (a nastepnie Ministra Go-
spodarki Przestrzennej i Budownictwa) do okreslenia wielkosci lokali
i doméw mieszkalnych wymienionych w art. 3 pr. lok. (czyli domoéw
jednorodzinnych, malych doméw mieszkalnych, doméw letniskowych
i doméw mieszkalno-pensjonatowych), a art. 4 ust. 2 pr. lok. do ustale-
nia warunkéw wyodrebniania wlasnosci lokali w domach wielomiesz-
kaniowych niestanowigcych wlasnosci panstwa, a takze do ustalenia
warunkow i trybu przeniesienia na rzecz oséb fizycznych wlasnosci
lokali w takich domach. Artykutl 4 ust. 1 pr. lok. przesadzal natomiast,
ze w domach stanowigcych wlasno$¢ panstwa moze nastapi¢ ustano-
wienie odrebnej wlasnosci niektdrych samodzielnych lokali mieszkal-
nych, jezeli wlasno$¢ poszczegolnych lokali zostanie przeniesiona na
rzecz osob fizycznych.

Artykut 32 pr. lok. w brzmieniu obowigzujacym przed 28 lutego
1989 r.! ograniczal mozliwo$ci wynajecia badz uzyczenia catego loka-
lu stanowigcego odrebng wlasnosé¢, uzalezniajac jg od zgody wydziatéw
spraw lokalowych wtasciwych terenowo urzedéw dzielnicowych (ogra-

! Przepis ten zostal skreslony przez art. 11 pkt 3 ustawy z dnia 24 lutego 1989 r. o niektd-
rych warunkach konsolidacji gospodarki narodowej oraz o zmianie niektorych ustaw
(Dz. U. Nr 10, poz. 57 z pézn. zm.).
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Rozdziat 1. Cel i zakres obowigzujgcych regulacji prawnych

niczenie to obowigzywalo az do uchylenia tego artykutu w 1990 r.).
Ponadto przepisy ustawy — Prawo lokalowe nie przewidywaly w ogole
mozliwoéci zmiany przeznaczenia pomieszczen stuzacych potrzebom
mieszkancow calej nieruchomosci na lokal mieszkalny badz uzytkowy,
a art. 43 pr. lok. wspominat jedynie o mozliwosci zmiany przeznacze-
nia lokalu mieszkalnego na uzytkowy oraz uzytkowego na mieszkalny
- przy zachowaniu trybu postepowania administracyjnego.

Zgodnie z rozporzadzeniem Rady Ministréw z dnia 18 marca 1983 r.
w sprawie wyodrebniania wlasnoéci lokali w domach wielomieszkanio-
wych stanowigcych wlasnos¢ oséb fizycznych (Dz. U. Nr 21, poz. 93),
ustanowienie odrebnej wlasnosci w takich domach stalo si¢ dopusz-
czalne takze wtedy, gdy w danym domu znajdowaly si¢ lokale uzyt-
kowe niekoniecznie potrzebne do wykonywania zawodu przez wtas-
cicieli odrebnych lokali. Lokal uzytkowy nie mog! jednak stanowi¢
przedmiotu odrebnej wlasnosci, a jezeli w domu mieszkalnym, w kto-
rym ustanowiono odrebng wlasnos¢ lokali, znajdowaly sie lokale uzyt-
kowe niezbedne do wykonywania zawodu przez wiasciciela lokalu, to
zgodnie z art. 135 § 2 k.c. stanowily one czgs$¢ sktadowa lokalu miesz-
kalnego. Brak mozliwo$ci ustanowienia w tym okresie odrebnej wias-
nosci lokalu uzytkowego stwierdzala takze uchwata skfadu 7 sedziow
SN z dnia 30 maja 1980 r., III CZP 82/79, OSNC 1981, nr 7, poz. 120,
w ktorej, powolujac sie na art. 135 k.c., Sad Najwyzszy uznal, Ze usta-
nowienie odrebnej wlasnosci lokali w malym domu mieszkalnym nie-
stanowigcym wlasnosci panstwowej, w ktorym oprdcz lokali miesz-
kalnych znajduje sie lokal uzytkowy, niekonieczny do wykonywania
zawodu przez jednego z wiascicieli lokali, nie jest dopuszczalne, chyba
ze lokal ten moglby by¢ zakwalifikowany jako cze¢s¢ skladowa lokalu
jednego z wiascicieli, gdyby to bylo konieczne do wykonywania przez
niego zawodu. Lokal taki stanowilby wowczas - do czasu przyznania
go jednemu z wiascicieli lokali mieszkalnych - sktadnik nieruchomosci
stanowiacych przedmiot ich wspotwlasnosci.

Kolejnym aktem prawnym, waznym dla wlasnosci lokali w Polsce, byla
(obowigzujaca jeszcze w chwili wejscia w zycie ustawy z dnia 24 czerwca
1994 r. o wlasnosci lokali) ustawa z dnia 29 kwietnia 1985 r. o gospodar-
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1.2. Charakterystyka sytuacji przed wejsciem w Zycie ustawy...

ce gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosci (tekst jedn.: Dz. U. z 1991 r.
Nr 30, poz. 127 z pdzn. zm.). Na podstawie tego aktu mozliwe bylo suk-
cesywne ustanawianie odrebnej wlasnosci lokali w domach stanowigcych
wlasnos¢ panstwows i sprzedawanie tych lokali z jednoczesnym odda-
niem w uzytkowanie wieczyste utamkowej czesci gruntu, na ktérym po-
tozony byt budynek. Jednak sprzedaz lokalu zajetego przez najemce mogta
nastgpi¢ tylko na rzecz tego najemcy lub wskazanej przez niego osoby
bliskiej, stale z nim zamieszkujacej. Omawiana ustawa regulowata tak-
ze sposob zarzadu nieruchomoscig wspdlng. Artykut 21 ust. 3 u.g.gw.n.
stwarzal tez mozliwo$¢ powigkszenia liczby lokali w budynku, ale jedy-
nie poprzez przebudowe, nadbudowe lub rozbudowe domu. Wymagalo
to jednak uzyskania stosownej decyzji administracyjnej.

Przed wejsciem w zycie ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci
lokali, w my$l art. 21 ust. 3 u.g.g.w.n. w domach stanowiagcych wlasnos¢
Skarbu Panstwa lub gminy (dopoki choéby jeden lokal pozostawat tam
wlasnoscig Skarbu Panstwa lub gminy) zgode na przebudowe, rozbu-
dowe lub nadbudowe lokalu (nie w odniesieniu do przepiséw budow-
lanych, lecz w znaczeniu wyrazenia woli dokonywania przebudowy
itd.) wyrazal organ administracyjny lub zarzad gminy, co eliminowalo
wplyw na te decyzje wiascicieli lokali. Odpowiedni organ administra-
cyjny lub zarzad gminy zobowigzany byt wowczas do powiadomienia
zainteresowanych stron o wszczeciu postepowania oraz o rozstrzygnie-
ciu, przy czym stronami postepowania byli zaréwno wtasciciele lokali,
jak i najemcy mieszkan sasiadujacych z pomieszczeniem stanowigcym
przedmiot decyzji.

W zwigzku z powstaniem w wyniku przebudowy lub rozbudowy no-
wego lokalu, zarzad gminy lub wlasciwy organ administracyjny powin-
ni - w mys$l art. 21 ust. 4 u.g.gw.n. - méc wyda¢ decyzje zmieniajaca
wielkos¢ udzialow wlascicieli poszczegdlnych lokali we wspotwlasnosci
domu oraz we wspotuzytkowaniu wieczystym gruntu. Decyzja ta sta-
nowila podstawe dokonania wpiséw w ksiedze wieczystej. Wlascicielom
lokali, ktorych udziat sie zmniejszyl, przystugiwalo na podstawie art. 21
ust. 5 u.g.gw.n. odszkodowanie ustalane w trybie administracyjnym
wedlug zasad obowiazujacych przy wywtaszczaniu nieruchomosci.
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Do funkcjonowania tych przepiséw oraz do zarzutéw i roszczen do-
tychczasowego wiasciciela nieruchomosci sprowadzajacych sie do tego,
ze nawet jedli wlasciwy organ nie zmienit z powodu powstania nowego
lokalu w wyniku przebudowy nieruchomosci wspdlnej udziatéw we
wlasnosci takiej nieruchomosci przed wejsciem w zycie ustawy o wias-
nosci lokali, to i tak lokal taki powinien po jej wejsciu w zycie stanowic¢
wlasno$¢ dotychczasowego (pierwotnego) wlasciciela nieruchomosci,
odnidst sie SN w wyroku z dnia 2 kwietnia 2015 r., I CSK 243/14,
LEX nr 1745785. W uzasadnieniu tego wyroku wskazano m.in.: ,,Sad
Najwyzszy w niniejszym skladzie, podobnie jak Sad Apelacyjny w za-
skarzonym wyroku, podziela stanowisko zajete przez Sad Najwyzszy
w wyroku z dnia 25 maja 2012 r., I CSK 447/11, zgodnie z ktérym do
«wywlaszczenia» wlascicieli wyodrebnionych lokali dochodzito dopie-
ro z chwilg wydania decyzji zmieniajacej odpowiednio wielko$¢ udzia-
tow wiascicieli poszczegdlnych lokali we wspdtwlasnosci domu oraz we
wspotwlasnosci lub we wspdtuzytkowaniu gruntu (art. 21 ust. 4 u.g.g.).
Dopiero w konsekwencji wydania tej decyzji, stanowigcej podsta-
we do dokonania odpowiednich zmian w ksiedze wieczystej (art. 21
ust. 6 u.g.g.), «<wywlaszczeni» wiasciciele lokali mogli dochodzi¢ od-
szkodowania ustalonego wedtug zasad obowiazujacych przy wywlasz-
czaniu nieruchomodci (art. 21 ust. 4 u.g.g.). Nalezy ponadto podkresli¢,
ze Sad Najwyzszy w wyrokach z dnia 12 lutego 2010 r., I CSK 293/09
iz dnia 13 kwietnia 2012 r., I CSK 382/11 nietrafnie odczytat stanowi-
sko zajete w uchwale skladu siedmiu sedziéw Sadu Najwyzszego z dnia
18 listopada 1992 r., III AZP 20/92 (OSNCP 1993, nr 3, poz. 27), w ktd-
rej wskazano, ze «Osoba dgzaca do przebudowy budynku (nie musi to
by¢ wspotwlasciciel) zwraca sie do wlasciwego organu administracji
o wyrazenie zgody na taka czynno$¢. Organ ten w odniesieniu do zgla-
szajacego wniosek oraz uczestniczacych w postepowaniu wspotwlasci-
cieli zalatwia te indywidualng sprawe na podstawie konkretnej normy
prawa administracyjnego. Decyzja ta nastepuje za zgoda wszystkich
wspotwlascicieli budynku na przebudowe, a wiec powinna kierowaé
sie przestankami okreslonymi w art. 199 in fine k.c.»”.

W dniu 28 marca 1988 r. Rada Ministréw wydata rozporzadzenie
w sprawie wyodrebniania wlasnosci lokali w domach wielomieszka-
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niowych niestanowigcych wlasnosci Panstwa (Dz. U. Nr 10, poz. 79),
ktérym zastgpiono rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 18 marca
1983 r. Nowe rozporzadzenie (w § 2 ust. 2 i 3) wprowadzilo mozliwos¢
budowy doméw przez zespoly oséb fizycznych w celu wyodrebnienia
wlasnosci lokali na rzecz tych oséb oraz mozliwos¢ budowy doméw
z lokalami przeznaczonymi do sprzedazy, ktdrych wlasno$¢ mogta zo-
sta¢ ustanowiona na rzecz nabywcow.

Stwarzajac mozliwo$¢ sprzedazy mieszkan, ustawa o gospodarce grun-
tami i wywlaszczaniu nieruchomodci ograniczata jednocze$nie prawa
nabywcdw, eliminujac mozliwo$ci okreélania formy zarzadu przez
wspotwlascicieli w domach wielomieszkaniowych stanowiacych w cze-
$ci wlasnos¢ Skarbu Panistwa, a w pozniejszym okresie rowniez gminy.
Réwniez wydane na podstawie tej ustawy rozporzadzenie Rady Mini-
stréw z dnia 16 wrze$nia 1985 r. w sprawie szczegotowych zasad i trybu
oddawania w uzytkowanie wieczyste gruntéw i sprzedazy nierucho-
mosci panstwowych, kosztéw i rozliczen z tym zwigzanych oraz za-
rzadzania sprzedanymi nieruchomosciami (tekst jedn.: Dz. U. z 1989 r.
Nr 14, poz. 75) w § 28 kontynuowalo te zasade, narzucajac sprawowa-
nie zarzadu przez jednostki organizacyjne powotane do zarzadzania
panstwowymi budynkami mieszkalnymi — we wszystkich domach wie-
lomieszkaniowych, w ktorych zostala sprzedana czes$¢ lokali. Jedynie
w przypadku domoéw, w ktorych zostaty sprzedane wszystkie lokale,
zarzagd domem mogl by¢ sprawowany przez samych wspotwtascicieli
na zasadach okreslonych w przepisach kodeksu cywilnego o wspdt-
wlasnosci.

Nowe rozwigzania prawne, korespondujace ze zmianami systemu spo-
teczno-gospodarczego kraju i bardziej odpowiadajace zasadom gospo-
darki rynkowej, wprowadzita dokonana w 1990 r. nowelizacja kodeksu
cywilnego.

Ustawa z dnia 28 lipca 1990 r. o zmianie ustawy - Kodeks cywilny
(Dz. U. Nr 55, poz. 321 z p6zn. zm.) uchylifa art. 133-135 k.c., prze-
widujace ograniczenia w ustanawianiu odrebnej wlasnosci lokali, oraz
art. 138 k.c., dotychczas ograniczajacy dysponowanie lokalem przez
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wlasciciela, a ponadto zmienifa brzmienie art. 136 i 137 k.c. W zwigz-
ku z tym, od wejscia w Zycie ustawy (od dnia 1 pazdziernika 1990 r.),
na podstawie przepisow kodeksu cywilnego:

- mozna bylo ustanawia¢ odrebng wlasnos¢ lokali nie tylko dla za-
spokojenia potrzeb osobistych wtasciciela badz jego bliskich, ale
réwniez w innych celach;

- mozna bylo ustanawia¢ odrebna wlasno$¢ lokali w kazdym budyn-
ku - bez wzgledu na jego rodzaj i czas wzniesienia oraz bez wzgle-
du na powierzchnie lokalu;

- jedna osoba mogta by¢ wiascicielem kilku lokali;

- przedmiotem odrebnej wlasnosci mégt by¢ nie tylko lokal miesz-
kalny, ale rowniez lokal uzytkowy (takze garaz).

Zatem przed wejsciem w zycie ustawy o wlasnosci lokali mozna byto
by¢ wlascicielem lokalu:
- na podstawie przepiséw kodeksu cywilnego (wtym art. 136
i 137 k.c.) oraz art. XIX p.w.k.c;
- na podstawie ustawy o gospodarce gruntami i wywtaszczaniu nie-
ruchomosci (art. 21 ust. 1-6 i art. 31 ust. 1-4).

Ponadto ustanawiania odrebnej wlasnosci lokali przez spotdzielnie
mieszkaniowe dotyczyt art. 232 ustawy z dnia 16 wrzeénia 1982 r.
- Prawo spotdzielcze (Dz. U. Nr 30, poz. 210 z p6zn. zm.). Istniala tez
nadal odrebna wlasno$¢ lokali oraz innych czesci budynkéw ustano-
wiona wczesniej, na podstawie obowigzujacych wowczas przepisow.

W chwili wejscia w zycie ustawy o wlasnosci lokali prowadzono w Pol-
sce sprzedaz mieszkan z zasobow publicznych (najpierw panstwa, a na-
stepnie takze gmin, ktérym panstwo przekazato na wlasnos$¢ wiekszosé
mieszkan przeznaczonych do stalego wynajmowania). Prowadzono ja
przede wszystkim na podstawie ustawy o gospodarce gruntami i wy-
wlaszczaniu nieruchomosci, obowiazujacej od 1982 r.

Nabywrca takiego mieszkania, cho¢ mogl je sprzedac i zapisa¢ w spadku,
nie decydowat o sprawach zarzagdu budynkiem i optacal, tak jak najem-
cy, ktérzy mieszkan nie kupili, czynsz urzedowy, pokrywajacy srednio
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zaledwie okoto 30% kosztéw eksploatacji. Skoro zakup mieszkania nie
powodowat koniecznosci optacania petnych kosztéw jego utrzymania,
a ponadto gminy polskie, posiadajac kompetencje do ustalenia ceny
sprzedazy i jej obnizania, staraly si¢ w pierwszej polowie lat 90. XX w.
zacheci¢ najemcéw do zakupu zajmowanych przez nich mieszkan, sto-
sujac znaczne znizki ceny, to wlascicielami lokali mieszkalnych czesto
zostawaly osoby o niskich dochodach. Osoby te po wejéciu w zycie usta-
wy o wlasnosci lokali stanety nagle w obliczu koniecznos$ci optacania
pelnych kosztéw utrzymania swojej wlasnosci, czemu nie zawsze byty
w stanie sprostaé. Oprocz tego, poniewaz wczesniej mimo dokonania za-
kupu mieszkania stanowigcego wczesniej wlasnos¢ publiczng, nabywca
nadal oplacal czynsz urzedowy, a nieruchomos¢, w ktérej potozony byt
jego lokal, zarzadzana byta przez panstwowe lub komunalne jednostki
organizacyjne, czes¢ wlascicieli lokali w chwili wejscia w zycie ustawy
o wlasnosci lokali nie potrafifa sprecyzowaé réznicy miedzy wlasnoscia
a najmem, a zdecydowana wiekszo$¢ nie miata zadnych do$wiadczen
zwigzanych z gospodarowaniem wlasnymi nieruchomosciami.

1.3. Ogdlny charakter i zakres regulacji ustawy
o wiasnosci lokali

1. Ustawa okres$la sposob ustanawiania odrebnej wlasnosci samo-
dzielnych lokali mieszkalnych, lokali o innym przeznaczeniu, pra-
wa i obowiazki wlascicieli tych lokali oraz zarzad nieruchomoscia
wspolna.

2. W zakresie nieuregulowanym ustawg do wlasnosci lokali stosuje
sie przepisy Kodeksu cywilnego.

Ilekro¢ w ustawie jest mowa o wlascicielu lokalu, nalezy przez to
rozumie¢ takze wspdélwlasciciela lokalu w cze$ciach utamkowych,
z wyjatkiem art. 16.

W Kodeksie cywilnym skresla sie art. 136 i art. 137.
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Art. 35.

W ustawie z dnia 23 kwietnia 1964 r. - Przepisy wprowadzajace
Kodeks cywilny (Dz. U. Nr 16, poz. 94, z 1974 r. Nr 24, poz. 142,
z 1982 r. Nr 19, poz. 147 i z 1990 r. Nr 55, poz. 321) skreSla sie
art. XIX.

Art. 36.

W ustawie z dnia 10 kwietnia 1974 r. - Prawo lokalowe (Dz. U.
z 1987 r. Nr 30, poz. 165, z 1989 r. Nr 10, poz. 57, Nr 20, poz. 108,
Nr 34, poz. 178 i Nr 35, poz. 192, z 1990 r. Nr 4, poz. 19, Nr 32,
poz. 190 i Nr 34, poz. 198 oraz z 1991 r. Nr 115, poz. 496) wprowa-
dza si¢ nastepujace zmiany: (zmiany pominiete).

Art. 37.

W ustawie z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipote-
ce (Dz. U. Nr 19, poz. 147 oraz z 1991 r. Nr 22, poz. 92 i Nr 115,
poz. 496) art. 24 otrzymuje brzmienie: (zmiany pominiete).

Art. 38.

W ustawie z dnia 29 kwietnia 1985 r. o gospodarce gruntami i wy-
wlaszczaniu nieruchomosci (Dz. U. z 1991 r. Nr 30, poz. 127, Nr 103,
poz. 446 i Nr 107, poz. 464, z 1993 r. Nr 47, poz. 212 i Nr 131, poz. 629
oraz z 1994 r. Nr 27, poz. 96, Nr 31, poz. 118 i Nr 84, poz. 384) wpro-
wadza si¢ nastepujace zmiany: (zmiany pominiete).

1. Minister Sprawiedliwo$ci dostosuje do niniejszej ustawy rozpo-
rzadzenie z dnia 18 marca 1992 r. w sprawie wykonania przepisow
ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece (Dz. U. Nr 29, poz. 128)2.

2. Minister Sprawiedliwosci, w drodze rozporzadzenia, okresla tryb
egzekucji z lokali stanowiacych odrebne nieruchomosci.

2 Dostosowanie do ustawy przepiséw rozporzadzenia z dnia 18 marca 1992 r. nastapi-
fo rozporzadzeniem Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 19 grudnia 1994 r. zmieniaja-
cym rozporzadzenie w sprawie wykonania przepiséw ustawy o ksiegach wieczystych
i hipotece (Dz. U. Nr 136, poz. 711), ktére weszlo w zycie z dniem 1 stycznia 1995 r.
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Zanim ustalono zakres regulacji ustawy o wlasnosci lokali, nalezato
najpierw przesadzi¢, ze w ogole istnieje potrzeba wprowadzania no-
wych przepiséw. Zadecydowal o tym ograniczony zakres regulacji
zawarty w dotychczasowych przepisach, niewystarczajacy w obliczu
potrzeb pojawiajacych sie w zwigzku z przemianami gospodarczymi,
nowymi technologiami oraz zmianami organizacji i finansowania bu-
dowy domoéw mieszkalnych.

Ogolna zasada wyrazona w art. 48 k.c. stanowi, ze ,do czesci sktado-
wych gruntu nalezg w szczegdlnoéci budynki i inne urzadzenia trwa-
le z gruntem zwiazane, jak rowniez drzewa i inne rosliny od chwili
zasadzenia lub zasiania” (z zastrzezeniem wyjatkow przewidzianych
w dalszych przepisach kodeksu cywilnego). Jest to przepis bezwzglednie
obowigzujacy, wiec zainteresowani (np. wlasciciel nieruchomosci grun-
towej i osoba budujaca) nie moga tego zmieni¢ w drodze umowy. Jednak
w $wietle takiej regulacji prawnej wlascicielem budynku moze by¢ tylko
osoba bedaca jednoczesnie wlascicielem gruntu, na ktérym wzniesiony
jest (lub bedzie) budynek. Z taka sytuacja bedziemy mieli do czynienia,
jezeli wlasciciel gruntu wybuduje na nim dom, ktéry réwniez stanowi¢
bedzie jego wlasnos$¢. Ustawowym wyjatkiem jest w tym przypadku
budynek wzniesiony na gruncie oddanym w uzytkowanie wieczyste,
stanowiacy wlasnos¢ uzytkownika wieczystego (por. art. 235 § 1 k.c.).

Tymczasem, jesli wybudowany ma by¢ budynek mieszczacy wiele lo-
kali, to ograniczona liczba osob jest w stanie podota¢ pelnym wydat-
kom zwigzanym z zakupem dzialki, jej uzbrojeniem i budowsg, po-
dobnie jak wydatkom zwigzanym z utrzymaniem takiego budynku.
Poza tym zdecydowanie wiecej 0sdb zainteresowanych jest nabyciem
na wlasnos¢ jednego lokalu mieszkalnego w celu zaspokojenia swojej
potrzeby mieszkaniowej niz dokonywaniem inwestycji polegajacej na
wybudowaniu wielolokalowego budynku mieszkalnego w celu stale-
go wynajmowania znajdujacych sie w nim lokali. Przesadzito to o po-
trzebie wprowadzenia takich regulacji prawnych, ktére umozliwityby
nabywanie na wlasnos$¢ nieruchomosci lokalowych i zaspokoilyby po-
trzebe posiadania wlasnego mieszkania, a jednoczesnie umozliwityby
sprawne zarzadzanie takimi nieruchomosciami.
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Cele te miala realizowa¢ uchwalona dnia 24 czerwca 1994 r. ustawa
o wlasnosci lokali.

Zgodnie z art. 1 ust. 1 uw.l. zakres jej regulacji zarysowano bardzo
szeroko, obejmujac sposéb ustanawiania odrebnej wlasnosci samo-
dzielnych lokali mieszkalnych i lokali o innym przeznaczeniu, a takze
prawa i obowigzki wiadcicieli tych lokali oraz zarzad nieruchomoscia
wspolng. Ustawa ta dotyczy zatem wszystkich nieruchomosci zabu-
dowanych cho¢by jednym budynkiem, w ktérym znajduje si¢ wiecej
niz jeden lokal, jesli cho¢by jeden lokal ma stanowi¢ (stanowi) wias-
no$¢ odrebng od pozostatych. Nie ma przy tym znaczenia, czy lokale
te s3 mieszkalne, czy nie, a zatem przepisy ustawy stosowac si¢ bedzie
takze do tych nieruchomosci, w ktérych nie ma ani jednego lokalu
mieszkalnego, ale s lokale o innym przeznaczeniu, stanowigce od-
rebng wlasnos¢.

Zakres regulacji ustawy o wtasnosci lokali okreslony w art. 1 ust. 1
wymagal, by w ustawie znalazly sie:

— definicja lokalu i okreslenie, co stanowic¢ bedzie przedmiot wspo6l-
wlasnodci, a co nie;

- regulacje zwigzane z odpowiedzialnoscig wlascicieli lokali i 0sdb
sprawujacych zarzad nieruchomoscia;

- regulacje zwigzane z rozstrzyganiem sporéw miedzy wlascicielami
lokali i innych sporéw zwigzanych z wlasnoscia lokali lub wspot-
wlasnoscig nieruchomosci, w ktdrej ustanowiono odrebng wias-
nos¢ lokali;

- regulacje dostosowujace inne, dotychczas obowigzujace przepisy
do nowej ustawy i pozwalajace sprecyzowac zakres oddzialywania
ustawy o wlasnosci lokali w stosunku do zakresu obowigzywania
innych ustaw.

Jednak przede wszystkim potrzebne bylo przyjecie jakiego$ nowego
modelu i spojnych zasad funkcjonowania wlasnosci lokali, czego urze-

czywistnieniu stuzy¢ mialy przepisy nowej ustawy.

Zasady wprowadzone ta ustawg mozna opisa¢ nastepujaco.
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Wiasnos¢ lokalu sklada si¢ z samego mieszkania lub lokalu o innym
przeznaczeniu (to niejako gtéwna czes$¢ lokalu stanowigca wylaczna
indywidualng wlasnos¢ wlasciciela lokalu) oraz z udzialu w tych czes-
ciach nieruchomosci, ktore nie sg samodzielnymi lokalami (miesz-
kalnymi ani o innej funkgcji), tj. z udziatu we wtasnosci lub w pra-
wie wieczystego uzytkowania gruntu oraz z takiego samego udziatu
we wlasnoéci wspélnych czesci budynku lub budynkéw, przy czym
w sktad tych wspélnych czesci budynku wchodzg te jego czesci, ktore
nie stuzg do indywidualnego uzytku wilascicieli lokali.

Wihascicielami lokalu mogg by¢ osoby fizyczne i prawne, tak prywatne,
jak i publiczne, w tym Skarb Panstwa i jednostki samorzadu terytorial-
nego, a obowiazki i uprawnienia tych wszystkich wtascicieli zwiazane
z wlasnoscig lokali sg jednakowe.

Jeden lokal moze naleze¢ do jednej osoby lub do kilku 0séb, stanowiac
przedmiot ich wspotwlasnosci. Do czasu wejscia w zycie ustawy z dnia
12 czerwca 2015 r. o zmianie ustawy o wilasnosci lokali przyjmowato
sie, ze w stosunku do wspotwlascicieli lokali zastosowanie majg prze-
pisy kodeksu cywilnego i wlasciciele ci, realizujac swoje prawa do lo-
kalu, dziala¢ maja wspdlnie zgodnie z tymi przepisami. We wspolnocie
mieszkaniowej traktowani byli zawsze jako jeden (zbiorowy) wiasciciel
lokalu. Ustawg z dnia 12 czerwca 2015 r. wprowadzono jednak nowy
art. la, z ktérego wynika, ze inaczej nalezy traktowa¢ osoby bedace
wspolwlascicielami lokalu w czesciach utamkowych, a inaczej pozo-
statych wspotwlascicieli lokalu. Status tych drugich (np. matzonkow,
dla ktérych lokal stanowi przedmiot wspdlnosci ustawowej) nie zmie-
nil sie. Natomiast wspotwlasciciela lokalu majacego ulamkowy udziat
we wlasnosci tego lokalu nalezy traktowa¢ tak samo jak pojedynczego
wlasciciela calego lokalu. Tego typu zréznicowanie uprawnien wspot-
wlascicieli moze budzi¢ rézne watpliwosci.

Konsekwencja traktowania wspotwlasciciela lokalu w czesci utamko-
wej jak wlasciciela lokalu ma by¢ to, ze takiemu wspdtwlascicielowi
przystuguje udzial w nieruchomosci wspdlnej stanowiacy czes¢ udziatu
przypadajacego na caly lokal. Potwierdza to brzmienie przepisu art. 3
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ust. 3a u.w.l, dodanego ta samg nowelizacja, ktory stanowi, ze na po-
trzeby stosowania ustawy przyjmuje sie, ze udzial w nieruchomosci
wspdlnej wspotwlasciciela lokalu w czesciach utamkowych odpowiada
iloczynowi wielko$ci jego udziatu we wspdtwlasnosci lokalu i wielko-
$ci udzialu we wspolwlasnosci nieruchomosci wspélnej przypadajacej
na ten lokal.

Co prawda nie zmieniono réwnoczes$nie niektorych przepiséw ustawy
o wlasnosci lokali pozwalajacych pozniej stosowac przepisy ustawy od-
powiednio do tych zmian (np. art. 7 ust. 2 uw.l., dotyczacego doko-
nywania wpisu lokalu do ksiegi wieczystej, czy art. 17 u.w.l., okresla-
jacego odpowiedzialno$¢ wspdlnoty mieszkaniowej i wlascicieli lokali
za zobowiazania dotyczace nieruchomosci wspdlnej), jednak nie ulega
watpliwosci, Ze nowe przepisy przyznajg omawianym wspotwiascicie-
lom taki sam status we wspolnocie mieszkaniowej, jaki maja pojedyn-
czy wlasciciele lokali, zatem majg prawo uczestniczy¢ w podejmowaniu
uchwat wlascicieli lokali i w innych decyzjach wspdlnoty mieszkanio-
wej na takich samych prawach i zasadach.

Skoro przystuguje im ich indywidualny udziat we wlasnoséci nierucho-
mosci wspdlnej, to za uprawnione nalezy tez uzna¢ zadanie ujawnienia
tego udzialu w ksiedze wieczyste;.

W art. la u.w.l. wskazano jednak, ze wspotwlasciciele lokali w czes-
ciach utamkowych maja by¢ traktowani jak wilasciciele lokali z wyjat-
kiem art. 16 u.w.l. Przepis ten umozliwia wspolnocie mieszkaniowej,
wystapienie do sadu z zgdaniem orzeczenia sprzedazy lokalu w dro-
dze licytacji na podstawie przepiséw kodeksu postepowania cywilnego
o egzekucji z nieruchomosci, jezeli spetnione sg przestanki wyrazone
w tym przepisie. Wytoczenie tego powddztwa wymaga jednak (zgodnie
z art. 22 ust. 3 pkt 7 u.w.l.) zgody wlascicieli lokali wyrazonej w uchwa-
le. Z tresci art. la u.w.l nie wynika jednak, czy chodzi o to, by w razie
potrzeby wytoczenia takiego powddztwa dotyczacego sprzedazy loka-
lu stanowiacego wspdtwlasnos¢ w czesciach ulamkowych traktowaé
wszystkich jego wspdtwlascicieli jako jednego zbiorowego wlascicie-
la, czy tez na okoliczno$¢ podejmowania uchwaly wyrazajacej zgode
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na wytoczenie powddztwa wszystkich wspotwlascicieli lokali w czgs-
ciach utamkowych (nie tylko wspdtwlascicieli lokalu, ktory ewentual-
nie mialby zosta¢ sprzedany w drodze licytacji) nalezy tak samo trak-
towal. Ze wzgledoéw praktycznych nalezaloby si¢ przychyli¢ raczej do
pierwszej mozliwosci.

Kazdy wlasciciel lokalu ma obowigzek pokrywa¢ 100% kosztow utrzy-
mania swojego mieszkania (wlasnosci indywidualnej) oraz utamko-
wa (odpowiadajaca jego udzialowi we wspotwlasnosci) czes¢ kosztow
utrzymania wspolnych czeéci nieruchomosci.

Wrlasciciel lokalu nie ma prawa do zniszczenia przedmiotu swojej wlas-
nosci, gdyz czynigc to, niszczy takze wlasno$¢ innych osob. A wiec jesli
nie pokrywa on niezbednych kosztow jej utrzymania lub ja dewastuje,
moze zosta¢ na drodze sagdowej pozbawiony wlasnosci lokalu.

Kazdy wlasciciel uczestniczy w podejmowaniu decyzji dotyczacych za-
rzadzania wspolng nieruchomoscia (ma zaréwno prawo, jak i obowia-
zek to robi¢), przy czym decyzje wladciciele podejmujg albo zawierajac
umowe, albo przez glosowanie, a kazdy wlasciciel lokalu (wyjawszy
nieliczne, okres$lone w ustawie wyjatki) dysponuje tyloma glosami, ile
wynosi jego udzial we wlasnosci nieruchomosci wspélnej.

Wrtasciciele lokali w danej nieruchomosci stanowig wspélnote miesz-
kaniows, ktéra podejmuje decyzje wspdlnie, ale aby mozliwe bylo
sprawne funkcjonowanie wspolnot mieszkaniowych sktadajgcych sie
z wiekszej liczby wlascicieli, nalezalo w ustawie w sposéb szczegdlny
uregulowac ich dzialanie.

Podejmowane przez wlascicieli lokali w przewidzianej prawem formie
decyzje dotyczace zarzadu wspolng nieruchomoscia majg pierwszen-
stwo przed regulacjami dotyczacymi zarzadu nieruchomosciag wspolng
zawartymi w ustawie o wlasnosci lokali.

Wspdlnota mieszkaniowa powstaje z mocy prawa w kazdej nieru-
chomosci zabudowanej cho¢by jednym budynkiem wielolokalowym,
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w ktorej dotychczasowy wladciciel calej nieruchomosci sprzedat cho¢by
jeden lokal, przy czym wspolnota mieszkaniowa nie jest osobg praw-
ng, ale posiada zdolno$¢ do czynnosci prawnych i zdolnos¢ sadowa.
Z tego wzgledu ma ona niejako dwojaki charakter. Z jednej strony to
zbidr wlascicieli lokali (co wskazano w art. 6 u.w.l.), ale jednoczesnie,
ze wzgledu na szczegdlne rozwigzania organizacyjne, to jednostka or-
ganizacyjna dzialajaca na podstawie przepisow szczegdlnych (ktorej
w 2007 r. przyznano z tego wzgledu status tzw. osoby ustawowej).

Najemcy nie wchodza w sklad wspolnoty i sa pozbawieni wplywu na
jej dzialanie. Kazdy sposrod wiascicieli lokali ma prawo wynajmowac
swoje lokale i osiaga¢ dochdd z czynszu (tak gminy i inne osoby praw-
ne, jak i osoby fizyczne), ale jednoczesnie kazdy wlasciciel odpowiada
wobec wspdlnoty mieszkaniowej za swoich najemcow i ich zachowanie.

Poza tym przyjeto zalozenie, ze odrebna wlasnos¢ lokalu mozna usta-
nowi¢ w kazdym budynku mieszczagcym co najmniej jeden samo-
dzielny lokal, a to, czy zostanie ona ustanowiona, zalezy wytacznie od
wlasciciela (ewentualnie od wspotwlascicieli) nieruchomosci. Z tego
wzgledu ustawa o wtasnosci lokali nie wprowadza zadnych zakazéw
uniemozliwiajacych ustanowienie takiej wlasnosci. Obecnie obowigzu-
jace wyjatki od tej zasady wprowadzono w innych ustawach (szerzej
zostaly one omdéwione w rozdziale 1.4).

Aby umozliwi¢ realizacje nowych regulacji dotyczacych wlasnosci lokali
i wspdlnot mieszkaniowych, nalezalo z dniem wejscia w zycie ustawy
o wlasnosci lokali zrezygnowa¢ z dochodzenia zobowigzan lub rosz-
czen z przesztoéci, wynikajacych z przepisow regulujacych dotychczas
zarzadzanie nieruchomos$ciami, w ktérych ustanowiono odrebng wlas-
nos¢ lokali — co dotyczy¢ miato zaréwno panstwa lub gmin czy tez pan-
stwowych lub komunalnych jednostek organizacyjnych (np. w zakresie
zobowigzan z tytutu niewykonanych remontéw, ktore wezesniej miata
wykona¢ gmina), jak i 0séb fizycznych (np. w zakresie zadania od wtas-
cicieli lokali rozliczenia réznicy miedzy kosztami utrzymania lokalu
a oplacanym czynszem lub dochodzenia przez wlascicieli lokali zwrotu
kwot wptacanych corocznie na remonty, ktére nie zostaly wykonane).
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Przystapienie do realizacji tych zasad z chwilg wejscia w Zycie usta-
wy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali musiato spowodowa¢
w poréwnaniu z dotychczasowym stanem prawnym pewnego rodzaju
rewolucje. Wiagzala si¢ ona gléwnie z tym, ze:

- kazdy wtasciciel lokalu miat od dnia 1 stycznia 1995 r. oplacac pet-
ne koszty utrzymania i remontéw swojej wlasnosci;

- gmina i Skarb Panstwa oraz panstwowe i komunalne osoby prawne
staly sie w $wietle ustawy takimi samymi wiascicielami lokali jak
osoby fizyczne lub prywatne osoby prawne, niezaleznie od tego, ze
czesto posiadaly wigkszo$¢ lokali w budynkach wspdlnot mieszka-
niowych;

- kazdy wtasciciel lokalu otrzymat prawo (i obowigzek) uczestnicze-
nia w zarzadzie nieruchomoscig wspdlna.

Nowa ustawa zawierala takze przepisy majace na celu skorelowanie
regulacji w niej zawartych z innymi ustawami.

Generalna zasada, zawarta w art. 1 ust. 2 uw.l., wskazujaca, ze w za-
kresie nieuregulowanym ustawa do wlasnosci lokali stosuje si¢ przepisy
kodeksu cywilnego, miata ogromne znaczenie. Oznaczata bowiem osa-
dzenie wlasnosci lokali w dotychczasowym systemie prawnym. Prze-
sadzata takze, ze lokal stanowiacy odrebng wlasnosé¢ jest jednoczesnie
odrebng nieruchomoscia i - jesli pominie si¢ regulacje szczegdlne za-
warte w ustawie o wlasnosci lokali — nie rézni si¢ od innych nieru-
chomosci. Jesli zatem jaka$ kwestia dotyczaca wlasnosci lokali lub z tg
wlasnoscig zwigzana nie jest uregulowana w ustawie o wlasnosci lokali,
to obowiazuja te wszystkie przepisy kodeksu cywilnego, ktére majg za-
stosowanie do innych nieruchomosci - tak przepisy dotyczace wlasnosci
i wspdtwlasnosci, uzytkowania wieczystego, zarzadu wspdtwlasnoscia,
jak i przepisy dotyczace czynnosci cywilnoprawnych i inne.

Wprowadzajac zasade, ze w zakresie nieuregulowanym w ustawie
o wiasnosci lokali do wlasnosci lokali stosuje si¢ przepisy kodeksu cy-
wilnego, ustawa ta uchylila jednoczesnie przepisy art. 136 i 137 k.c.
oraz art. XIX p.w.k.c. i samodzielnie uregulowata problematyke zawar-
ta w tych przepisach, tj. problematyke ustanawiania odrebnej wlasnosci
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lokali, zakres wspotwlasnos$ci zwigzanej z wlasnoscig lokalu i prawa
wlascicieli lokali.

Jednocze$nie zmiany wprowadzone przez art. 36 u.w.l. wylaczyly lokale
stanowiace przedmiot odrebnej wlasnosci (i nieruchomosci wspélne)
z zakresu dzialania przepiséw ustawy — Prawo lokalowe. Prawo loka-
lowe obowigzywatlo zresztg tylko do dnia 12 listopada 1994 r., tj. do
czasu wej$cia w zycie — rowniez juz nieobowigzujacej - ustawy z dnia
2 lipca 1994 r. o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkanio-
wych (tekst jedn.: Dz. U. z 1998 r. Nr 120, poz. 787 z pdzn. zm.), gdyz
z tym dniem stracifo moc - zgodnie z art. 67 pkt 1 tej ustawy.

Réwniez zmieniana przez art. 38 u.w.l. ustawa o gospodarce gruntami
i wywlaszczaniu nieruchomosci juz nie obowigzuje, gdyz zastapiona
zostala ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos-
ciami (tekst jedn.: Dz. U. z 2015 r. poz. 1774 z pdzn. zm.).

Artykut 38 uw.l. uchylit art. 21 ust. 1-6 i 10 u.g.g.w.n., ktore zawieraty
regulacje dotyczace sprzedazy lokali w domach stanowiacych wlasnos¢
Skarbu Panstwa lub wlasno$¢ gminy oraz dotyczace przebudowy i nad-
budowy takich doméw. Zgodnie z regulacjami zawartymi w uchyla-
nych ustepach:

- lokale w tych domach powinny byly by¢ sprzedawane wraz ze
sprzedazg lub oddaniem w uzytkowanie wieczyste utamkowej cze-
$ci gruntu niezbednej do racjonalnego korzystania z domu;

- cze$ci domdw oraz inne urzadzenia niestuzace wyltacznie do uzyt-
ku wlascicieli poszczegdlnych lokali stanowily wspdotwlasnosé
wiascicieli lokali w czg$ciach utamkowych odpowiadajacych sto-
sunkowi powierzchni uzytkowej lokalu do powierzchni uzytko-
wej domu i w takim samym stosunku nalezalo okresla¢ utamkowsa
czes$¢ gruntu sprzedawanego lub oddawanego we wspotuzytkowa-
nie wieczyste wraz z lokalem;

- o przebudowie lub nadbudowie omawianych domoéw, polegajacej
na zwiekszeniu liczby lokali, decydowal do czasu sprzedazy przez
Skarb Panstwa lub gmine wszystkich lokali w danym domu rejono-
wy organ rzagdowej administracji ogélnej lub zarzad gminy, ktére
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tez byly wltadne w drodze decyzji administracyjnej po dokonaniu
przebudowy, nadbudowy lub rozbudowy zmieni¢ udziaty poszcze-
golnych wiascicieli lokali we wspotwlasnosci i we wspotuzytkowa-
niu gruntu;

- decyzje te stanowily podstawe do dokonania odpowiednich wpi-
sOw w ksiedze wieczystej, a w przypadku zmniejszenia na mocy
tych decyzji wielkosci udzialu poszczegolnych wlascicieli lokali,
wlascicielom tym przystugiwato odszkodowanie ustalone wedtug
zasad obowiazujacych przy wywlaszczaniu nieruchomosci.

Rada Ministréw upowazniona byla do okreslenia w drodze rozporza-
dzenia, jakie domy lub lokale w domach mieszkalnych moga by¢ sprze-
dawane, pomimo ze ich powierzchnia i liczba izb przekracza normy
przewidziane dla tych domoéw i lokali w odrebnych przepisach.

Uchylenie tych przepiséw bylo oczywista konsekwencja innego uregu-
lowania tych kwestii w ustawie o wlasnosci lokali.

Jednoczesnie uchylone zostaly przez art. 38 pkt 2 uw.l. art. 31
ust. 1-4 u.g.gw.n., ktore dotyczyty udzialu wtascicieli lokali w kosz-
tach eksploatacji i remontdw ich wlasnosci, a takze nadano nowg tres¢
ust. 5 tego artykulu, upowazniajac Rad¢ Ministréow do wydania rozpo-
rzadzenia wykonawczego regulujacego (odpowiednio do unormowan
wprowadzanych ustawg o wilasnosci lokali) zasady i tryb sprzedazy
oraz oddawania w uzytkowanie wieczyste nieruchomosci stanowigcych
wlasnos¢ Skarbu Panstwa lub gminy oraz do uregulowania kwestii
z tym zwiazanych, takich jak sposob zaplaty ceny sprzedazy i rozlicze-
nia z tytulu rozwigzania umowy uzytkowania wieczystego i sprzedazy.

Zmiany art. 24 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiggach wieczystych
i hipotece (tekst jedn.: Dz. U. z 2013 r. poz. 707 z pdzn. zm.), wpro-
wadzane przez art. 37 uw.l., przystosowywaly tres¢ tego przepisu do
nowych uregulowan prawnych dotyczacych nieruchomosci lokalo-
wych, nakladajac jednoczes$nie na Ministra Sprawiedliwosci obowig-
zek wydania rozporzadzenia okre$lajacego zakladanie i prowadzenie
ksiag wieczystych dla lokali stanowigcych odrebne nieruchomosci i dla
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nieruchomosci, w ktérych ustanowiono odrebng wtasnos¢ lokali (dla
gruntu zabudowanego budynkiem wielolokalowym, w ktérym wyod-
rebniono wlasnos¢ lokalu lub lokali).

Z regulacjami tymi korespondowal art. 39 uw.l., upowazniajacy Mi-
nistra Sprawiedliwoséci do wydania kolejnych dwoch rozporzadzen
dostosowujacych istniejace przepisy do nowej tresci praw zwigzanych
z odrebng wlasnoscig lokali - do dostosowania do rozwigzan wprowa-
dzanych ustawa o wlasnosci lokali rozporzadzenia Ministra Sprawied-
liwosci z dnia 18 marca 1992 r. w sprawie wykonania przepiséw ustawy
o ksiegach wieczystych i hipotece (Dz. U. Nr 29, poz. 128 z p6zn. zm.)
oraz do wydania rozporzadzenia okreslajacego tryb egzekucji z lokali
stanowiacych odrebne nieruchomosci.

1.4. Ograniczenia ustanawiania odrebnej wtasnosci lokali

Zakaz ustanawiania odrebnej wtlasnosci lokali zostal wprowadzony
przez art. 20 ust. 2 ustawy z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o niektérych
formach popierania budownictwa mieszkaniowego (tekst jedn.: Dz. U.
z 2013 r. poz. 255 z pdzn. zm.) - najpierw umieszczono go w art. 20
ust. 2, a nastepnie (w zwigzku z likwidacja Krajowego Funduszu Miesz-
kaniowego) w art. 15e ust. 1 i 2 u.n.fp.b. Po dwoch zmianach ustawy
dokonanych w 2015 r. - z dnia 12 czerwca 2015 r. (Dz. U. poz. 1169)
iz dnia 10 wrze$nia 2015 r. (Dz. U. poz. 1582) - art. 15e u.n.f.p.b. zawie-
ra tylko ust. 2 w brzmieniu: ,,Lokale mieszkalne wybudowane przy wy-
korzystaniu finansowania zwrotnego nie moga by¢, pod rygorem nie-
waznoéci, wyodrebnione na wlasnos¢”. Chodzi przy tym o finansowanie
zwrotne, o ktérym mowa w nowym rozdziale 2a ustawy ,,Finansowanie
zwrotne przez Bank Gospodarstwa Krajowego przedsiewzig¢ inwesty-
cyjno-budowlanych w ramach realizacji rzgdowego programu popiera-
nia budownictwa mieszkaniowego”. Oznacza to, Ze obecnie nie mozna
nie tylko zby¢, ale tez ustanowi¢ odrebnej wlasnosci lokali, ktore zosta-
ty wybudowane przy udziale finansowania zwrotnego wprowadzonego
w ramach rzagdowego programu popierania budownictwa mieszkanio-
wego, ktéry wprowadzono w przepisach uchwalonych w 2015 r. Wszyst-
kie lokale wybudowane przez towarzystwa budownictwa spolecznego
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oraz spétdzielnie mieszkaniowe wczesniej, przed wejsciem w zycie usta-
wy zmieniajacej z dnia 10 wrzesnia 2015 r. (tj. przed 24 pazdziernika
2015 r.), takze przy udziale $rodkéw z Krajowego Funduszu Miesz-
kaniowego lub z preferencyjnych kredytéow udzielonych przez Bank
Gospodarstwa Krajowego ze srodkéw wilasnych, moga juz by¢ przed-
miotem odrebnej wlasnosci i moga by¢ zbywane przez te towarzystwa
i spotdzielnie mieszkaniowe zgodnie z przepisami rozdzialu 4a ustawy
o niektérych formach popierania budownictwa mieszkaniowego.

Nalezy jednak doda¢, ze wezesniej przepisy roznych ustaw dotyczace
zakazu ustanawiania odrebnej wlasnosci (i zbywania) lokali wybudo-
wanych przy uzyciu preferencyjnych kredytéw udzialanych przez Bank
Gospodarstwa Krajowego ze srodkéw KEM lub $rodkow wlasnych ban-
ku nie byly spdjne, w wyniku czego nie bylo tez pewne, czy mozna,
a jesli tak to kiedy mozna stosowac przepisy ustawy o niektdrych for-
mach popierania budownictwa mieszkaniowego dotyczace ustanawia-
nia odrebnej wlasnosci i zbywania lokali wybudowanych przy uzyciu
takich $§rodkow. Na przyklad ustawa z dnia 19 sierpnia 2011 r. o zmia-
nie ustawy o niektdérych formach popierania budownictwa mieszka-
niowego oraz ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych (Dz. U. Nr 201,
poz. 1180) miala umozliwi¢ zniesienie czesci tych zakazéw (i tym sa-
mym umozliwi¢ sprzedaz przez towarzystwa budownictwa spolecz-
nego najemcom tych mieszkan, ktore wybudowane zostaly przy ich
partycypacji w kosztach wybudowania, oraz umozliwi¢ przeksztatce-
nie lokatorskich praw do lokali wybudowanych przy udziale kredytu
z Krajowego Funduszu Mieszkaniowego we wlasnos¢), ale ze wzgledu
na wyjatkowa wadliwos¢ tej ustawy (sprzeczno$¢ poszczegélnych jej
przepisow, niejasno$¢ sformulowan i liczne wady legislacyjne) nie wia-
domo, co, czy i z jakim skutkiem wprowadzila.

Tak wigc zmiana wprowadzona przez art. 1 pkt 1 noweli z dnia 19 sierp-
nia 2011 r. nie byla zharmonizowana ze zmianami wprowadzonymi
przez art. 1 pkt 2 i art. 2 pkt 2 tej ustawy. Zmiana ta polega bowiem
na dodaniu ust. 3 do art. 15e u.n.f.p.b. Wynikato z niego, ze do loka-
li, o ktérych mowa w art. 15e ust. 2 u.n.f.p.b., nie majg zastosowania
przepisy art. 29a u.n.f.p.b., dotyczace partycypowania oséb fizycznych
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w kosztach wybudowania mieszkan przez towarzystwo budownictwa
spolecznego. Nadal wiec miat obowigzywac art. 15e ust. 2 u.n.f.p.b., kto-
ry zabrania ustanawiania odrebnej wlasnoséci wszystkich lokali, ktd-
rych budowa finansowana byta preferencyjnym kredytem udzielonym
przez Bank Gospodarstwa Krajowego w ramach realizacji rzagdowych
programow popierania budownictwa mieszkaniowego, a takze zabra-
nia ustanawiania do takich lokali spétdzielczych praw wlasnosciowych.
A poniewaz nie zdefiniowano, czym majg by¢ owe rzagdowe programy,
i trudno uzna¢, ze budowy sfinansowane kredytem ze srodkéw Krajo-
wego Funduszu Mieszkaniowego nie byly realizowane w ramach rzado-
wych programdéw popierania budownictwa mieszkaniowego, to stawialo
to pod znakiem zapytania sens dalszych zmian wprowadzanych w art. 1
pkt 2 i art. 2 pkt 1 noweli z dnia 19 sierpnia 2011 r., ktére odnoszg sie
do ustanawiania odrebnej wlasnosci i zbywania takich mieszkan.

Ustawg zmieniajacg z dnia 12 czerwca 2015 r. uchylono ponadto art. 17
ust. 3 ustawy z dnia 2 kwietnia 2009 r. o zmianie ustawy o porecze-
niach i gwarancjach udzielanych przez Skarb Panstwa oraz niektére
osoby prawne, ustawy o Banku Gospodarstwa Krajowego oraz niektd-
rych innych ustaw (Dz. U. Nr 65, poz. 545 z pdzn. zm.), ktory zawierat
podobne zakazy.

Ponadto przepisy art. 12" ust. 1 i 2 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r.
o spoldzielniach mieszkaniowych (tekst jedn.: Dz. U. z 2013 r.
poz. 1222 z pézn. zm.) (uchylony przez nowele z dnia 19 sierpnia
2011 r.) wprowadzaty kolejne ograniczenia. W ust. 1 wskazano, ze sta-
tut spotdzielni moze przewidywa¢ ograniczenie mozliwosci przenie-
sienia przez spotdzielni¢ na inne osoby wlasnosci lokali mieszkalnych
w domach dla inwalidéw, oséb samotnych i innych domach o specjal-
nym przeznaczeniu. Przepis ust. 2 kontynuowat zakaz wprowadzony
poprzednig ustawg. Stanowil on, ze niedopuszczalne jest przeniesie-
nie przez spoldzielni¢ na inng osob¢ wlasnosci lokalu mieszkalnego
oraz ustanowienie spdtdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu
w budynku wybudowanym z udzialem kwot pochodzacych z kre-
dytu udzielonego przez Bank Gospodarstwa Krajowego ze srodkow
Krajowego Funduszu Mieszkaniowego lub w ramach realizacji rza-
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dowych programdw popierania budownictwa mieszkaniowego. Prze-
pis art. 12! ust. 2 u.s.m. uchylony zostal przez art. 2 pkt 2 noweli
z dnia 19 sierpnia 2011 r. Jednak jego uchylenie nie zmienialo zasad-
niczo sytuacji w zakresie zakazu zbywania mieszkan wybudowanych
przy udziale $srodkéw z Krajowego Funduszu Mieszkaniowego, gdyz
- jak wspomniano wczesniej — nadal obowigzywaly art. 15e ust. 1
i 2 u.n.fp.b., zabraniajace ustanawiania odrebnej wlasnosci wszystkich
lokali, ktorych budowa finansowana byla preferencyjnym kredytem
udzielonym przez Bank Gospodarstwa Krajowego w ramach realiza-
cji rzadowych programéw popierania budownictwa mieszkaniowe-
go, przy czym ustawg z dnia 12 czerwca 2015 r. zmieniajacg ustawe
o niektoérych formach popierania budownictwa mieszkaniowego oraz
ustawe o zmianie ustawy o poreczeniach i gwarancjach udzielanych
przez Skarb Panstwa oraz niektére osoby prawne, ustawy o Banku
Gospodarstwa Krajowego oraz niektérych innych ustaw zmieniono
brzmienie art. 33e ust. 1 u.n.f.p.b. w ten sposéb, ze mozliwe bylo usta-
nowienie odrebnej wlasnosci tych lokali mieszkalnych w zasobach to-
warzystw budownictwa spofecznego, ktore zostalty wybudowane przy
wykorzystaniu kredytu udzielonego przez Bank Gospodarstwa Krajo-
wego na podstawie wnioskéw ztozonych do dnia 30 wrzesnia 2009 r.,
ale mogly one by¢ wyodrebnione na wlasnos¢ wylacznie na zasadach
okreslonych w rozdziale 4b u.n.f.p.b.

Niezaleznie od oméwionych zakazéw, w budynkach wielolokalowych
objetych stosowaniem przepiséw ustawy o spotdzielniach mieszkanio-
wych obowigzujg szczegdlne zasady i tryb ustanawiania odrebnej wlas-
nosci lokali (wprowadzone tg ustawg). Zostaly one szerzej omdwione
w rozdziatach 4.1.4 oraz 4.1.5.

1.5. Przygotowanie do wejscia w zycie ustawy

Art. 40.

1. Panstwowe lub komunalne jednostki organizacyjne, sprawujace
na podstawie przepiséw dotychczasowych zarzad nieruchomosciami
wspolnymi, sa obowiazane zapewnic¢ dla kazdej z zarzadzanych nie-
ruchomosci wspdlnych ewidencje umozliwiajaca najpozniej od dnia
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1 pazdziernika 1994 r. ustalenie kosztow i przychodéw dla kazdej
wspolnej nieruchomosci oraz powiadomic wspétwlascicieli, nie poz-
niej niz do dnia 30 listopada 1994 r., o zmianach, jakie wprowadza
niniejsza ustawa co do sposobu zarzadzania nieruchomoscia wspdl-
ng oraz co do ponoszenia jego kosztow.

2. Do czasu uregulowania tych spraw przez wlascicieli do zarzadu,
o ktorym mowa w ust. 1, stosuje si¢ odpowiednio przepisy niniejszej
ustawy dotyczace zarzadu zleconego przez wlascicieli osobie fizycz-
nej lub prawne;j.

Art. 41.

Ustawa wchodzi w zycie z dniem 1 stycznia 1995 r., z wyjatkiem
przepisu art. 40 ust. 1, ktory wchodzi w zycie z dniem ogloszenia.

Przewidujac, ze zaréwno wilasciciele lokali, jak i osoby zwigzane z za-
rzadzaniem budynkami mieszkalnymi moga mie¢ problemy zwiaza-
ne z brakiem wiedzy o uregulowaniach wprowadzanych przez ustawe
o wlasnosci lokali, ustawodawca umiescit tam przepis art. 40 ust. 1,
ktéry wehodzit w zycie odpowiednio wezesniej, bo z dniem ogloszenia
ustawy (byl to 27 lipca 1994 r.), poniewaz jego zadaniem bylo odpo-
wiednie przygotowanie wejécia calej ustawy w zycie.

Zobowiazywal on dotychczasowych zarzadcow nieruchomosci, takich
jak panstwowe lub komunalne jednostki organizacyjne (zarzadzajace
w roku 1994 wiekszoscig nieruchomosci wspélnych), m.in. do powia-
domienia wiadcicieli lokali na pi$mie o zmianach, ktére wprowadza
nowa ustawa i ktore beda obowigzywaty od dnia 1 stycznia 1995 r.
Zadanie to, zgodnie z trescig omawianego przepisu, powinno by¢ wy-
konane do dnia 30 listopada 1994 r.

Z badan przeprowadzanych w latach 1994-1996 w 128 gminach wy-
nika jednak, ze okres przygotowawczy do wejscia w zycie przepisow
ustawy przypadajacy pomiedzy jej opublikowaniem a dniem 1 stycznia
1995 r., ktéry powinien zosta¢ wykorzystany na zapoznanie si¢ osob
zainteresowanych z ustawg, przeprowadzenie zmian organizacyjnych
w gminach i jednostkach komunalnych zarzadzajacych nieruchomos-
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ciami wspolnymi oraz na mobilizacje wlascicieli mieszkan do pono-
szenia zwiekszonych obcigzen, zostal wykorzystany Zle.

Reakcja organéw gmin na nowg sytuacje prawna byta najczesciej spoz-
niona. Wplyw nowej ustawy widoczny byl przede wszystkim w projek-
tach budzetéw gmin na 1995 r., natomiast wszyscy pytani przedsta-
wiciele organéw gmin stwierdzili, ze ukazanie si¢ ustawy o wlasnosci
lokali nie mialo zadnego wptywu ani na tok oraz harmonogram prac
programowych i organizacyjnych, ani na zaplanowany sposob i termin
dokonywania przeksztalcen wlasnosciowych. Czesto wyrazano tez opi-
nie, Ze ustawa przeszkodzita w realizacji gminnych planéw sprzedazy,
gdyz zniechecila najemcéw do zakupu. Badani przedstawiciele jedno-
stek organizacyjnych administrujacych zasobami mieszkalnymi gmin
stwierdzali tez najczesciej, ze przed dniem 1 stycznia 1995 r. nie za-
uwazyli zadnych oznak zmiany polityki gminy spowodowanej ustawa
o wlasnosci lokali, a jesli zauwazyli jakie$ zmiany, to wigzaly si¢ one
raczej z wejSciem w zycie ustawy o najmie lokali mieszkalnych i do-
datkach mieszkaniowych.

Komunalne jednostki organizacyjne dotychczas zarzadzajace budyn-
kami, w ktérych ustanowiono odrebng wlasnos¢ lokali, zle wywigzaty
sie z obowiazkow, jakie nalozyt na nie art. 40 ust. 1 uw.l.

Powiadomienie wspoétwlascicieli o zmianach wprowadzonych ustawg
w 52% badanych gmin jednostki te wykonaly po terminie, a w 37%
gmin powigzaly te czynno$¢ z zawiadomieniem o koniecznosci wpla-
cania od nowego roku zaliczek na pokrycie kosztéw zarzadu w okre-
$lonej, wyzszej niz dotychczasowy czynsz, wysokosci. Poniewaz pisma
od dotychczasowych zarzadcow byly dla okoto 91% badanych wiasci-
cieli lokali (0sdb fizycznych) pierwszg wiadomoscia o ustawie o wias-
nosci lokali, ich znaczenie dla sprawnego jej wdrazania byto ogromne.
Tymczasem wiekszo$¢ (78,5%) badanych oséb fizycznych stwierdzita,
ze otrzymane przez nich pisma sporzadzono w taki sposob, iz - poza
tym, ze od stycznia trzeba bedzie wiecej placi¢ za mieszkanie - nic
albo niewiele wigcej z ich tresci nie dalo si¢ zrozumieé. Analiza tresci
zebranych zawiadomien wskazuje natomiast, Ze nie tylko zdecydowana
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wiekszo$¢ z nich napisana byta urzedniczym, niekiedy mato zrozumia-
tym jezykiem, ale tez czesto brak tam bylo podstawowych informacji
o ustawie, o ktére moglo chodzi¢ ustawodawcy. Najczesciej nie bylo
zadnych informacji dotyczacych zarzadu nieruchomosécia, a informacja
o wejsciu w zycie ustawy o wlasnosci lokali powigzana byta z informa-
cja o konieczno$ci uiszczania przez wilascicieli lokali wiekszych optat
(nie zawsze nawet nazwanych kosztami zarzagdu wspodlng nierucho-
moscig). Niektore pisma robily wrazenie, jakby napisano je nie po to,
aby o czymkolwiek poinformowa¢, ale po to, aby obwiesci¢ podwyz-
ke optat, uzywajac ustawy jako tarczy kierujacej ewentualne pretensje
w strone ustawodawcy, a nie zarzadcy.

Niezaleznie od tego, ze w nowym stanie prawnym wlasdciciele loka-
li mieli by¢ zobowigzani do pokrywania pelnych kosztéw utrzyma-
nia swojej wlasnosci (co oznaczalo takze brak obowiazku pokrywania
kosztéw utrzymania wlasnoéci cudzej), nalezalto umozliwi¢ doktadne
okreslenie wysokosci kosztow, jakie pokrywac mial kazdy z wlascicieli
lokali. Wymagalo to najpierw umozliwienia okreslenia kosztéw utrzy-
mania kazdej nieruchomosci, w ktérej ustanowiono odrebna wlasnos¢
lokali. Aby to umozliwi¢, trzeba byto przygotowaé odpowiednie meto-
dy ksiegowania i rozliczania kosztéw - odrebnie dla kazdej nierucho-
mosci. Dotychczas nie mialo to miejsca, gdyz nie bylo ani obowigz-
ku, ani - zdaniem dotychczasowych zarzadcdw — potrzeby innego niz
zbiorcze rozliczania kosztéw utrzymania nieruchomosci zarzadzanych
przez jedng jednostke organizacyjng. Dlatego art. 40 ust. 1 u.w.l. zobo-
wigzywal panstwowe i komunalne jednostki organizacyjne sprawujace
na podstawie przepiséw dotychczasowych zarzad nieruchomosciami
wspolnymi réwniez do zapewnienia dla kazdej z zarzadzanych nie-
ruchomosci wspolnych ewidencji umozliwiajacej najpdzniej od dnia
1 pazdziernika 1994 r. ustalenie kosztow i przychodow dla kazdej nie-
ruchomoéci.

Réwniez i to zadanie zostalo wykonane zle. W 66% badanych gmin
nie dotrzymano terminu zalozenia odre¢bnych dla kazdej nierucho-
mosci wspolnej ewidencji przychodéw i kosztow, a w wigkszosci spo-
$§r6d badanych 128 gmin (89,4%) zalozono odrebna ewidencje kosztow
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w sposob nieprawidfowy, zaréwno z powodu niewiedzy lub niecheci,
jak i dlatego, ze instrumentarium ksiegowe jednostek komunalnych
nie bylo do tego odpowiednio przystosowane. Do nowo zalozonych
odrebnych ewidencji kosztéw dla kazdej nieruchomosci wspoélnej od-
niesiono najczesciej tylko czes¢ kosztow, gdyz pozostatych nie dato
sie podzieli¢ pomiedzy poszczegdlne nieruchomosci. W rezultacie na
poczatku 1995 r. wiekszo$¢ komunalnych zarzadcow odnosita do po-
szczegolnych nieruchomosci wspdlnych usrednione dla wielu nieru-
chomosci kwoty kosztéw, niewiele majace wspdlnego z rzeczywistymi
kosztami zarzadu kazdej z tych nieruchomosci osobno. W ten sposéb
osiggnieto efekt sprzeczny z intencjg ustawodawcy, udowadniajac, ze
tikcja jest, iz od dnia wejscia w zycie ustawy kazdy wlasciciel lokalu
bedzie placil za swojg wlasno$¢. Stalo sie to nastepnie zZroédltem wielu
probleméw praktycznych i prawnych.

Ostatecznie w dniu wejscia w zycie ustawy o wilasnosci lokali mozna
byto obserwowac powszechny brak wiedzy o tym, jaka jest tres¢ prawa
wlasnosci oraz jakie prawa i obowiazki wigza si¢ z wlasno$cig nieru-
chomosci, w tym z wlasnoscig lokalu. W odczuciu czgsci wlascicieli lo-
kali nadrzedna w stosunku do prawa wtasnosci mogta by¢ wola wladz,
ktére wyposazone byly w mozliwos¢ wywtaszczania wedtug swej woli.
Tylko 41,2% pytanych wlascicieli lokali twierdzilo, ze zna prawa i obo-
wigzki wlasciciela (cho¢ twierdzenia te mozna uzna¢ za nie w pelni
wiarygodne), a tylko 38% uwazalo, ze wladze nie maja prawa (lub fak-
tycznie nie mogg) ich praw wlasnosci narusza¢. Okoto 35% pytanych
o to pracownikéw samorzgdowych i przedstawicieli zarzgdcow nieru-
chomosci uwazalo natomiast, ze gmina ma prawo, a nawet powinna
w okreslonych sytuacjach ingerowaé w prawo wilasnosci osob, ktore
zakupily lokale od gminy, i w stosunki panujagce wewnatrz wspolnot
mieszkaniowych.

Zle wykorzystanie okresu przygotowawczego, negatywne skutki braku
wiedzy o regulacjach prawnych, przyzwyczajenie do modelu funkcjo-
nowania mieszkalnictwa sprzed wejscia w Zycie ustawy o wlasnosci
lokali, nieumiejetnos$¢ przystosowania si¢ do nowych warunkéw, a na-
wet niezdolnoé¢ do wyobrazenia sobie innych rozwigzan niz stosowane
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dotychczas, spowodowaly wysuwanie (tak przez wiascicieli lokali lub
przedstawicieli jednostek zarzadzajacych zasobami mieszkaniowymi,
jak i przez inne osoby) zadan zmiany ustawy w taki sposob, aby upo-
dobni¢ ja do przepiséw funkcjonujacych przed jej wejsciem w Zycie,
albo tez zadan uregulowania przez prawo absolutnie wszystkich kwe-
stii zwigzanych z funkcjonowaniem wspolnot mieszkaniowych. Wiele
0s6b nie potrafilo bowiem dziata¢ w sytuacji, w ktorej wspotwiascicie-
le sami majg decydowa¢ o sprawach zwigzanych ze wspotwlasnoscig.

Postulaty tego typu lub komentarze $wiadczace o tym, ze brak do-
kladnych regulacji osoby badane uwazajg za dotkliwy, zglaszane byty
zaréwno przez osoby fizyczne (57,8% badanych oséb), jak i przez
przedstawicieli organdw gmin (32%) i przez przedstawicieli zarzad-
cow nieruchomosci (66% pytanych osdb). Oprdcz tego wprowadzenia
szczegolowych regulacji mogli zada¢ przedstawiciele organizacji repre-
zentujacych wlascicieli mieszkan i wlascicieli nieruchomosci.

Te i inne problemy o podlozu mentalno$ciowym czesto odbierane byty
przez osoby ankietowane jako wazne problemy prawne, co sprzyjato
utrzymywaniu sie przekonania o wadliwosci ustawy o wlasnosci lokali
i koniecznosci szybkiej ingerencji ustawodawcy, majacej na celu popra-
wienie nieudanych przepiséw. Tymczasem do ich usuniecia konieczne
bylo przede wszystkim nabycie przez wlascicieli lokali odpowiedniej
wiedzy oraz umiejetnosci samodzielnego dzialania i podejmowania
decyzji.

Przekonaniu o wadliwosci ustawy moglo towarzyszy¢ rozpowszechnia-
nie tezy, ze bez aktéw wykonawczych ustawy o wlasnosci lokali nie da
sie realizowa¢, w zwigzku z czym nalezy poczeka¢, az one si¢ ukaza.
Teza ta nie miata zadnych podstaw. Ustawa bowiem nie zawierala i nie
zawiera zadnej delegacji do wydania rozporzadzen wykonawczych.

Niezaleznie od tego regulacje ustawy o wlasnosci lokali okazaly si¢
w praktyce do$¢ trwale, czego dowodem moga by¢ stosunkowo rzadkie
ich zmiany, z ktérych zZadna nie naruszata zasadniczo modelu wpro-
wadzonego pierwotnie.
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1.6. Zmiany ustawy o wiasnosci lokali

Pierwsze lata funkcjonowania ustawy obfitowaly w liczne krytyki jej
przepisow i zadania jej modyfikacji. Jednak pierwsza zmiana ustawy
dokonana ustawa z dnia 22 sierpnia 1997 r. o zmianie ustawy o wlas-
nosci lokali (Dz. U. Nr 106, poz. 682 z pdzn. zm.) miata do$¢ waski
zakres, spowodowany zapewne zbyt krotkim okresem obserwacji funk-
cjonowania jej przepisow.

Bardziej znaczacej nowelizacji dokonano ustawa z dnia 16 marca
2000 r. o zmianie ustawy o wilasnosci lokali oraz zmieniajacg ustawe
o zmianie ustawy o wlasnosci lokali (Dz. U. Nr 29, poz. 355), ktdra
sformulowano na podstawie analizy probleméw dostrzezonych w cza-
sie prawie 5 lat obowigzywania ustawy. Nowelizacja ta usuwala czes¢
trudnosci w zrozumieniu terminologii ustawy, precyzowala zakres
obowigzkow zarzadu lub zarzadcy, normowata kwestie odtwarzania
dokumentacji technicznej budynkdéw, dawala mozliwosci tworzenia
dziatek budowlanych wokot przynajmniej czesci budynkéw wspdlnot
stojacych na niefunkcjonalnych dziatkach, wzmacniata ochrone mniej-
szosciowych wlascicieli przed dominacja wlasciciela wiekszo$ciowego,
uwalniala wspdlnoty od obowiagzku prowadzenia ksigg rachunkowych
i wprowadzala regulacje majace utatwi¢ zmiany udzialéw w tych nie-
ruchomosciach wspdlnych, gdzie ich suma byta wigksza lub mniejsza
od 1, a takze regulacje ulatwiajace podejmowanie w takich nierucho-
mosciach uchwat przez wlascicieli lokali.

Drobne zmiany zostaly tez wprowadzone ustawg z dnia 21 stycznia
2000 r. o zmianie niektorych ustaw zwigzanych z funkcjonowaniem
administracji publicznej (Dz. U. Nr 12, poz. 136 z pézn. zm.) i doty-
czyly zmieniajacych si¢ kompetencji jednostek samorzadu terytorial-
nego i panstwa. Ustawa z dnia 28 listopada 2003 r. o zmianie ustawy
o gospodarce nieruchomosciami oraz o zmianie innych ustaw (Dz. U.
22004 r. Nr 141, poz. 1492 z p6zn. zm.) dodano natomiast art. 3a oraz
zmieniono brzmienie art. 5 ustawy, dostosowujac przepisy o podziale
nieruchomosci wspolnoty do nowego brzmienia definicji dziatki bu-
dowlane;j.
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Rozdziat 1. Cel i zakres obowigzujgcych regulacji prawnych

Kolejne zmiany w ustawie o wlasnosci lokali wprowadzono ustawsa
z dnia 12 czerwca 2015 r. o zmianie ustawy o wlasnoéci lokali (Dz. U.
poz. 1168), ktora weszla w zycie 28 sierpnia 2015 r. Zmiany wprowa-
dzone ta ustawa dotycza pozycji wspotwlascicieli lokalu stanowiace-
go odrebng wlasnosé¢ i chociaz bezposrednia przyczyng wprowadzenia
tych zmian byla sytuacja wspdtwiascicieli wielostanowiskowych gara-
zy, to jednak objety one wspotwlascicieli wszystkich lokali (takze lokali
mieszkalnych i o innych funkcjach). Zrywaja z zasada, ze wspotwlas-
ciciele lokalu stanowiacego odrebna wlasnos¢ wystepuja jako wiadci-
ciel tego lokalu tacznie, a to, jak beda oni reprezentowaé przystuguja-
ce im wspolnie prawo wlasnosci lokalu, zalezy od tego, w jaki sposéb
korzysta¢ beda z przepiséw kodeksu cywilnego o wspdtwlasnosci. Po
zmianach nabywajg bowiem bezposredni udzial we wlasnosci wspol-
nej (stanowigcy cze$¢ udzialu przypadajacego na dany lokal) i maja
by¢ traktowani jak inni wlasciciele lokali ze wszystkimi tego konse-
kwencjami wynikajacymi z innych przepiséw ustawy o wlasnosci loka-
li. Dotyczy to jednak wylacznie wspotwlascicieli majacych utamkowe
udzialy w prawie wtasnosci lokalu.



ROZDZIAL 2
Lokal stanowiacy przedmiot
odrebnej wilasnosci
i nieruchomos¢ wspolna
2.1. Lokal

2.1.1. Definicja i podstawowe cechy lokalu w swietle ustawy
o wilasnosci lokali, pomieszczenia pomocnicze i przynalezne

1. Samodzielny lokal mieszkalny, a takze lokal o innym przeznacze-
niu, zwane dalej ,,lokalami”, moga stanowi¢ odrebne nieruchomosci.
2. Samodzielnym lokalem mieszkalnym, w rozumieniu ustawy, jest
wydzielona trwalymi §cianami w obrebie budynku izba lub zespot
izb przeznaczonych na staly pobyt ludzi, ktore wraz z pomieszcze-
niami pomocniczymi sluza zaspokajaniu ich potrzeb mieszkanio-
wych. Przepis ten stosuje sie odpowiednio rowniez do samodzielnych
lokali wykorzystywanych zgodnie z przeznaczeniem na cele inne niz
mieszkalne.

3. Spelnienie wymagan, o ktérych mowa w ust. 2, stwierdza starosta
w formie zaswiadczenia.

4. Do lokalu moga przynalezec, jako jego cze$ci skladowe, pomieszcze-
nia, cho¢by nawet do niego bezposrednio nie przylegaly lub byly polo-
zone w granicach nieruchomosci gruntowej poza budynkiem, w kté-
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Rozdziat 2. Lokal stanowigcy przedmiot odrebnej wlasnosci...

rym wyodrebniono dany lokal, a w szczegolnosci: piwnica, strych,
komorka, garaz, zwane dalej ,,pomieszczeniami przynaleznymi”.

(-..)

Artykut 2 uw.l. koresponduje $cisle z art. 1 uw.l, zapowiadajacym
uregulowanie kwestii ustanawiania odrebnej wlasnoéci wszelkich lo-
kali. Wprowadzajac definicje lokalu, art. 2 u.w.l. okresla jednoczesnie
wymogi, jakie musi spelnia¢ lokal, aby mogt by¢ przedmiotem odreb-
nej wlasnosci. Przesadza takze o innych kwestiach dotyczacych wilas-
nosci lokali.

Artykul 2 ust. 1 u.w.l. przesadza, ze przedmiotami odrebnej wlasnosci
mogg by¢ zaréwno lokale mieszkalne, jak i uzytkowe, a wiec o tym,
ze mozliwo$¢ ustanowienia odrebnej wlasnosci lokali nie zalezy od ich
funkcji, a ustawa reguluje kwestie zwigzane z wszystkimi lokalami -
zaréwno mieszkalnymi, jak i uzytkowymi.

Tres¢ omawianego przepisu, ktory moéwi, ze lokale ,,moga stanowi¢ od-
rebne nieruchomosci”, prowadzi (na gruncie polskich regulacji praw-
nych) do powiazania (w art. 3 ust. 112 oraz w art. 4 ust. 3 uw.l) sa-
mego lokalu, ktdry stanowi¢ ma odrebng wlasnos¢, z wlasnoscia lub
uzytkowaniem wieczystym gruntu, na ktérym stoi budynek miesz-
czacy ten lokal.

Przepis art. 2 ust. 1 uw.l, uzywajac pojecia samodzielnego lokalu
mieszkalnego, wskazuje jednoczesnie, zZe o mozliwosci ustanowienia
odrebnej wlasnosci lokalu decyduje jego okreslona cecha - samodziel-
no$¢. Zatem nie jest dopuszczalne ustanowienie odrebnej wlasnosci
i sprzedaz czesci lokalu, izby, pomieszczenia, jesli nie majg one cech
samodzielnego lokalu i w zwigzku z tym nie mogg sta¢ si¢ odrebnymi
nieruchomos$ciami lokalowymi.

Podstawowym atrybutem samodzielno$ci jest — zgodnie z ww. prze-
pisem - wydzielenie trwalymi $cianami w obrebie budynku. Do tej
kwestii odnidst sie m.in. WSA w Gdansku, ktéry w wyroku z dnia
11 grudnia 2008 r., IIT SA/Gd 213/08, LEX nr 477247, orzekl, iz:
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,»1. Samodzielnos¢ lokalu determinuje jego realne wydzielenie w ob-
rebie danego budynku $cianami trwalymi, przy czym muszg by¢ to
$ciany wykonane z trwatych, solidnych materiatéw. Z oczywistych
wzgledéw kryteriow takich nie spelniaja dorazne przegrody czy tez
«§ciany» pelnigce w istocie funkcje prowizoryczng, w tym wykona-
ne z materiatéw nie gwarantujacych trwalosci, takich jak np. ptétno,
cienka dykta czy folia. Podobny charakter przypisa¢ nalezy linii kas,
ktoéra co prawda faktycznie oddziela hale sprzedazy hipermarketu od
korytarza budynku centrum handlowego nie mniej jednak nie stanowi
trwalej §ciany w rozumieniu art. 2 ust. 2 zd. drugie u.w.l. 2. O samo-
dzielnosci okreslonego lokalu decyduje bowiem wylacznie kryterium
normatywne, tj. spetnienie przez niego warunkéw okreslonych przez
ustawodawce w dyspozycji art. 2 ust. 2 u.w.l. Nie mozna zatem uznac za
lokal samodzielny w rozumieniu przywolanego przepisu lokalu, ktory
de facto nie posiada jednej trwalej $ciany. 3. Nie mozna uzna¢ za lokal
samodzielny lokalu oznaczonego w operacie inwentaryzacyjnym jako
(hipermarket). Zgota odmienny charakter moga mie¢ lokale tworzace
galerie handlowg, ktdre w $wietle znajdujacych si¢ w aktach dowoddow
sa odgrodzone, w tym od strony ciagu komunikacyjnego, za pomoca
krat rolowanych, szklanych tafli badz tez zwyklych $cian”.

Inne atrybuty samodzielnosci lokali nie zostaly w ustawie o wlasnosci
lokali blizej opisane, jednak przyjmuje si¢, ze charakteryzuje sie ona
tym, iz wlasciciel i inne osoby korzystajace z lokalu majg do niego swo-
bodny dostep, a takze tym, ze korzystanie z lokalu zgodnie z jego funk-
cja nie wymaga korzystania z innych lokali (por. wyrok WSA w War-
szawie z dnia 26 wrzesnia 2007 r., II SA/Wa 1069/07, LEX nr 383803),
cho¢ moze wymaga¢ korzystania z urzadzen lub pomieszczen do-
stepnych takze innym osobom (takze wszystkim wlascicielom loka-
li), w tym z pomieszczen i urzadzen wchodzacych w sklad nierucho-
mosci wspdlnej. Kwestii tej dotyczy np. wyrok WSA w Gdansku z dnia
10 czerwca 2010 r., IIT SA/Gd 142/10, LEX nr 643861, w ktérym czy-
tamy, ze ,za samodzielny lokal mieszkalny nie mozna uzna¢ lokalu,
ktdrego uzytkownicy nie maja dostepu do urzadzen sanitarnych, chyba
ze ogolnodostepne urzadzenia sanitarne znajduja si¢ w obrebie nieru-
chomosci wspolne;j”.
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Jedli jednak cze$cig powierzchni lokalu (np. pomieszczeniem po-
mocniczym) jest wspolny korytarz, ktory stuzy do zaspokajania po-
trzeb mieszkaniowych mieszkancow lokalu sasiedniego, to nie zostaty
spetnione przestanki samodzielnosci lokalu mieszkalnego (por. wy-
rok WSA w Szczecinie z dnia 30 stycznia 2008 r., IT SA/Sz 959/07,
LEX nr 466026).

W swietle wyroku WSA w Bydgoszczy z dnia 30 stycznia 2008 r.,
IT SA/Bd 935/07, LEX nr 357503, jesli kuchnia oddzielona jest od je-
dynej izby - pokoju wspolng klatka schodows, to o ile mozna byloby
dopuszczaé¢ w kontekscie orzekania o samodzielno$ci lokalu mieszkal-
nego takg rozdzielno$¢ w stosunku do pomieszczen pomocniczych, jak
np. tazienka i w.c., o tyle calkowicie nieuprawnione jest rozcigganie ta-
kiej interpretacji na kuchnie jako jedna z odrebnych izb wchodzacych
w skiad lokalu mieszkalnego.

Wyodrebnienie wlasnosci czeéci lokalu byloby podziatem lokalu i by-
toby dopuszczalne tylko wowczas, gdy dopuszczalny jest taki podziat
(czyli gdy kazda z czesci spetni wymog samodzielnosci).

Nie jest tez dopuszczalne przeniesienie udziatu we wtasnosci lokalu
niewyodrebnionego stanowigcego cze$¢ sktadowa nieruchomosci. By-
toby to bowiem réwnoznaczne z ustanowieniem wspotwlasnosci cze-
$ci sktadowej, z jednoczesnym pozostawieniem pozostalej czesci rze-
czy gltéwnej wylaczng wlasnoscia jednego ze wspotwlascicieli. Czes¢
sktadowa nieruchomosci nie moze by¢, zgodnie z art. 47 § 1 k.c., od-
rebnym przedmiotem praw rzeczowych, a wiec nie moze by¢ przed-
miotem odrebnej wlasno$ci udziat w lokalu niebedgcym odrebna nie-
ruchomoscig.

W nastepstwie wyodrebniania wlasnosci poszczegélnych lokali w da-
nej nieruchomosci powstaje tyle odrebnych nieruchomosci lokalo-
wych, dla ilu lokali ustanowiona zostala odrebna wlasno$¢ (a wiec
takze dla kazdej z takich nieruchomosci lokalowych prowadzona jest
odrebna ksiega wieczysta w wydziale ksiag wieczystych sadu rejono-
wego).
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Nalezy tez zwrdci¢ uwage, ze art. 2 u.w.l. nie zawiera oprécz wymogu
samodzielnoéci zadnych innych ograniczen uniemozliwiajacych usta-
nowienie odrebnej wlasnosci lokali, np. ograniczen dotyczacych oséb
wladcicieli, wielko$ci budynkoéw lub liczby lokali w tych budynkach,
ani tez ograniczen wynikajacych z faktu zabudowania danej dziatki
gruntu jednym lub wieloma budynkami.

Ustanawianie odrebnej wlasnosci lokali moze wiec nastepowaé za-
réwno w nieruchomosciach zabudowanych jednym budynkiem, jak
i w nieruchomosciach zabudowanych wigcej niz jednym budynkiem,
przy czym mozna ustanowi¢ odrebng wlasnos¢ lokali zaréwno w bu-
dynkach stojacych na gruncie stanowigcym wiasnos¢ wilascicieli tych
budynkdw, jak i w budynkach stojacych na gruncie oddanym w uzyt-
kowanie wieczyste (co zostalo stwierdzone w art. 4 ust. 3 u.w.L).

Odrebna wilasnos¢ lokalu (zaréwno mieszkalnego, jak i uzytkowego)
ustanowiona moze zosta¢ zar6wno na rzecz osoby lub oséb fizycznych,
jak tez na rzecz osoby prawnej. Co do wiascicieli nie istniejg w usta-
wie o wlasnosci lokali Zadne ograniczenia. Z innych ustaw moze na-
tomiast wynika¢ obowigzek zbycia okreslonego lokalu okreslonemu
wlascicielowi lub prawo okreslonych oséb do nabycia lokalu. Na przy-
klad art. 34 u.g.n. przyznaje prawo pierwszenstwa w zakupie loka-
li mieszkalnych zajetych przez najemcéw majacych umowy na czas
nieoznaczony, a stanowigcych wlasno$¢ Skarbu Panstwa lub jednostek
samorzadu terytorialnego tym najemcom lub wskazanym przez nich
osobom bliskim stale z nimi zamieszkujacym.

Poza tym istnieja ograniczenia w nabywaniu nieruchomosci przez cu-
dzoziemcdw, dotyczace takze lokali stanowigcych odrebng wlasnosé.
Na cudzoziemcéw natozono bowiem obowigzek uzyskania zezwolenia
na nabycie przez cudzoziemca nieruchomosci lokalowej, przy czym
okolicznoscig decydujaca o istnieniu tego obowigzku jest cel nabycia
nieruchomos$ci przez cudzoziemca - por. wyrok SN z dnia 5 lutego
2014 r., V CSK 129/13, LEX nr 1459168. Wskazano w nim, ze: ,,Wy-
razony w art. 1 ust. 1 zdanie pierwsze ustawy z 1920 r. o nabywaniu
nieruchomosci przez cudzoziemcéw obowigzek uzyskania zezwolenia
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na nabycie wymienionych w ust. 4 art. 1 praw rzeczowych do nieru-
chomos$ci, doznaje w przepisach ustawy kolejno ograniczen tak pod-
miotowych, jak i przedmiotowych. W art. 8 ust. 1 pkt 1 ustawodawca
wprost postanowil, ze zezwolenia nie wymaga nabycie samodzielnego
lokalu mieszkalnego w rozumieniu u.w.l. Zawarte wiec w art. 1 ust. 5
zdanie drugie wylaczenie $cisle koresponduje z uregulowaniem z art. 8
ust. 1 pkt 1 ustawy. Odczytywanie tresci tego przepisu w powigza-
niu z brzmieniem art. 1 ust. 1 zdanie pierwsze i definicjami ujetymi
w ust. 4 i ust. 5 wskazuje, Ze zezwolenia nie wymaga nabycie przez
cudzoziemca wlasnosci nieruchomosci lokalowej. 2. Obowigzek uzy-
skania zezwolenia na «nabycie drugiego domu» dotyczyl wytacznie cu-
dzoziemcow bedacych obywatelami panstw stron umowy o Europej-
skim Obszarze Gospodarczym albo Konfederacji Szwajcarskiej, jesli
nie zachodzita zadna z sytuacji okre§lonych w art. 8 ust. 2a pkt 2 usta-
wy z 1920 r. o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcéw i byt
ograniczony terminem lat 5 liczconym od przystapienia Polski do Unii
Europejskiej (art. 8 ust. 2 pkt 2). Natomiast w sytuacji, gdy nabyta
nieruchomos$¢ miata stanowi¢ stale miejsce zamieszkania dla takiego
cudzoziemca, art. 8 ust. 2 (ab initio) przewidywal wyjatek od zasady
z art. 1 ust. 1 zdanie pierwsze — obowigzek uzyskania zezwolenia nie
istnial. Decydowal zatem cel, dla ktdérego cudzoziemiec nabywat nie-
ruchomos$¢. Cel ten nie mdgl jednak pozostawaé wylacznie w sferze
zamiaru ograniczonego do sfery przezy¢ psychicznych, ale biorac pod
uwage, ze organy panstwa kontrolowaly legalnos¢ nabycia, wola uczy-
nienia z nabytej nieruchomosci statego miejsca zamieszkania musiala
zosta¢ zamanifestowana na zewnatrz, w sposob wskazujacy na zamiar
rzeczywisty i czytelny nie tylko dla najblizszych, ale i dla organéw
kontrolnych”.

Nalezy zwroci¢ uwage, ze wlascicielem lokali moze by¢ takze (jak kaz-
da osoba prawna) spétdzielnia mieszkaniowa. Po wejsciu w zycie usta-
wy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spétdzielniach mieszkaniowych spét-
dzielnia mieszkaniowa moze si¢ jako wladciciel lokali znalez¢ w dwdch
sytuacjach. Pierwsza wystapi, gdy spoldzielnia przeniesie wlasnos¢ lo-
kali na czlonkéw lub inne uprawnione osoby zgodnie z przepisami
ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych — wéwczas nie beda stoso-
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wane przepisy ustawy o wlasnosci lokali dotyczace zarzadu nierucho-
moscig wspdlng i nie powstanie normalnie funkcjonujgca wspdlnota
mieszkaniowa (przynajmniej do czasu, kiedy wigkszos¢ wiascicieli lo-
kali w danej nieruchomosci nie zdecyduje inaczej i nie podejmie na
podstawie art. 24! u.s.m. uchwaly, Zze w odniesieniu do ich nierucho-
mosci obowigzywac beda, takze w zakresie zarzadu nieruchomoscia
wspolng, przepisy ustawy o wlasnosci lokali). Druga natomiast powin-
na wystapié, gdy spoldzielnia nabedzie wlasnos¢ czesci lokali w budyn-
ku, w ktérym pozostate lokale lub ich czes¢ nigdy nie byly wlasnoscia
spoldzielni. W tym drugim przypadku spétdzielnia powinna by¢ jako
wlasciciel lokali zobowiagzana stosowaé przepisy ustawy o wlasnosci
lokali i inne dotyczace wszystkich innych wlascicieli lokali. Orzecz-
nictwo Sadu Najwyzszego idzie jednak w innym kierunku. Do art. 27
ust. 2 u.s.m. odnosi si¢ bowiem uchwata SN z dnia 26 listopada 2008 r.,
IIT CZP 100/08, LEX nr 465362, w ktorej stwierdzono: ,W przypad-
ku wygasniecia stosunku prawnego powstalego na podstawie umowy
powierzajacej zarzad nieruchomosciag wspolna, stanowiaca wspdotwias-
nos¢ spotdzielni mieszkaniowej, osobie fizycznej lub prawnej, do zarzg-
du nieruchomoscig wspdlna stosuje si¢ art. 27 ust. 2 ustawy (...) o spot-
dzielniach mieszkaniowych (...)”. Opisana tu sytuacja moze dotyczy¢
przypadkéw, gdy najpierw funkcjonowata zwykla wspolnota mieszka-
niowa, w ktoérej spotdzielnia mieszkaniowa byla jednym z wlascicie-
li lokali i gdzie kwestie zarzadu nieruchomosciag wspdlna rozwiazane
byly zgodnie z przepisami ustawy o wlasnosci lokali (whasciciele lokali
powierzyli zarzad tg nieruchomoscig w oparciu o art. 18 ust. 1 uw.l),
ale umowa o powierzeniu zarzadu ta nieruchomoscia wygasta. Sad Naj-
wyzszy uznal, ze w takim przypadku na spétdzielni mieszkaniowe;
spoczywa obowigzek zarzadzania nieruchomoscig wspdlng w oparciu
o art. 27 ust. 2 u.s.m. - tak jakby wlasciciele lokali powierzyli jej za-
rzad nieruchomoscig wspdlng (nie ma przy tym znaczenia, czy zarzad-
cg nieruchomosci wspolnej byla wczesniej spoldzielnia mieszkaniowa,
czy ktos inny). Konkluzja taka wydaje si¢ zbyt rozszerzajaco trakto-
wa¢ art. 27 ust. 2 u.s.m. w poréwnaniu z intencja ustawy (chodzito
o rozwigzanie kwestii zarzadzania nieruchomosciami wspolnymi, kto-
re powstaly w wyniku stosowania przepiséw ustawy o spétdzielniach
mieszkaniowych).
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Orzecznictwo Sadu Najwyzszego opiera si¢ jednak na brzmieniu art. 27
ust. 2 w.s.m., z ktérego wynika, ze zarzad nieruchomos$ciami wspolny-
mi stanowigcymi wspotwlasno$¢ spotdzielni (wszelkimi, obojetnie kie-
dy ta wspotwlasno$¢ powstala) sprawuje spotdzielnia, totez w uchwale
SN z dnia 9 lutego 2012 r., III CZP 89/11, LEX nr 1247025, stwier-
dzono, ze spdtdzielnia mieszkaniowa wykonuje na podstawie art. 27
ust. 1 u.s.m. (powinno by¢ raczej — na podstawie art. 27 ust. 2 u.s.m.)
zarzad takze tymi nieruchomosciami stanowigcymi jej wspdtwlasnos¢,
w ktorych wlasnos¢ lokalu zostata wyodrebniona przed wejsciem w zy-
cie ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych i zarzad nieruchomoscia
wspolnag podlegat do tego czasu przepisom ustawy o wlasnosci lokali.

Jak wskazano w uzasadnieniu do tej uchwaly, z regulacji art. 27 u.s.m.
,~wynika jednoznacznie, ze jezeli nieruchomos¢ stanowi wspotwtas-
no$¢ spoldzielni mieszkaniowej, to chocby pozostali wspotwlascicie-
le, a wiec wlasciciele wyodrebnionych lokali nie byli czlonkami spét-
dzielni - zarzad nieruchomoscig wspdlna sprawuje spoldzielnia z mocy
prawa i nie stosuje si¢ przepiséw ustawy o wlasnosci lokali o zarzadzie
nieruchomosciag wspdlng ani o zebraniu wiascicieli. Mozliwe jest je-
dynie, zgodnie z art. 24! u.s.m., podjecie przez wiekszos¢ whadcicie-
li w budynku uchwaly o poddaniu kwestii zarzadu nieruchomoscia
wspdlng przepisom ustawy o wlasnosci lokali. Jezeli taka uchwata nie
zostata podjeta, zarzad sprawuje spéldzielnia wedtug zasad art. 27 az
do chwili, gdy w budynku zostanie wyodrebniona wlasnos¢ wszystkich
lokali co, zgodnie z art. 26 u.s.m., skutkuje z mocy prawa stosowa-
niem przepiséw ustawy o wlasnosci lokali, w tym o wspdlnocie miesz-
kaniowej i zarzadzie. Jak slusznie wskazal Sad Najwyzszy w uchwale
z dnia 26 listopada 2008 r., sygn. III CZP 100/08 (OSNC 2009, nr 10,
poz. 140), a Trybunal Konstytucyjny w wyroku z dnia 28 pazdzierni-
ka 2010 r., sygn. SK 19/09 (OTK-A Zb. Urz. 2010, nr 8, poz. 83) roz-
wigzanie przyjete w powyzszych przepisach wyraznie wskazuje na
preferowanie przez ustawodawce zarzadu spétdzielni mieszkaniowej
we wszystkich sytuacjach, gdy jest ona wspdtwladcicielem nierucho-
mosci wspdlnej. Ma ono na celu przede wszystkim ochrone intereséw
czlonkoéw spotdzielni dysponujacych spotdzielczymi prawami do lokali
mieszkalnych oraz zapewnienie — do czasu wyodrebnienia ostatnie-
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go lokalu - sprawnego zarzadzania nieruchomoscia wspdlna, z reguly
znacznych rozmiaréw, do czego spotdzielnia ze swoja strukturg orga-
nizacyjng jest lepiej przygotowana niz wspolnota mieszkaniowa. Jak
wskazal Sad Najwyzszy w powolanej uchwale, przepisy art. 27 u.s.m.
zmierzajg do ujednolicenia zarzadu nieruchomos$ciami stanowiacymi
wspotwlasnos¢ spotdzielni i zbudowania konstrukeji szczelnego sy-
stemu zarzadzania takimi nieruchomo$ciami oraz ciaglosci wykony-
wania zarzadu przez spéldzielni¢”. Stwierdzono tez, ze ustawodawca,
wprowadzajac art. 27 u.s.m., musial zdawac sobie sprawe, ze w bu-
dynkach przekazanych spétdzielniom mieszkaniowym na podstawie
ustawy z dnia 12 pazdziernika 1994 r. o zasadach przekazywania za-
ktadowych budynkéw mieszkalnych przez przedsigbiorstwa panstwo-
we (tekst jedn.: Dz. U. z 2014 r. poz. 1381) wyodrebniono wczeéniej
wlasnos¢ czesci lokali (wiec funkcjonuja tam wspolnoty mieszkaniowe
z udziatem spdldzielni mieszkaniowych stosujace do zarzadu nieru-
chomoscig wspolng przepisy ustawy o wlasnoséci lokali), a mimo to nie
wprowadzil zadnych przepiséw przejsciowych. Wobec tego przepisy
art. 27 u.s.m. sg nie tylko przepisami pdzniejszymi, ale tez przepisa-
mi szczegdlnymi w stosunku do przepiséw ustawy o wlasnosci lokali,
wiec uchylajg stosowanie przepisow ustawy o wlasnosci lokali w sytua-
cji, gdy nieruchomos¢ wspolna stanowi wlasnoé¢ spotdzielni mieszka-
niowej. Taki stan rzeczy (odbierajacy pozostalym wlascicielom lokali
mozliwo$¢ korzystania z przewidzianych ta ustawg praw, z ktérych ko-
rzystali dotychczas) trwaé ma, dopdki nie nastapi sytuacja przewidzia-
na w art. 26 ust. 1 u.s.m. lub sytuacja przewidziana w art. 24! u.s.m.

Fakt ustanowienia na rzecz czlonkéw spotdzielni lub osdb niebedacych
czltonkami w lokalach stanowigcych wlasno$¢ spétdzielni spotdziel-
czych praw do lokali (tak lokatorskich, jak i wlasno$ciowych) jest w tym
przypadku obojetny w stosunku do uprawnien spétdzielni mieszkanio-
wej jako wlasciciela lokali. W stosunkach z innymi wiascicielami lokali
w danej nieruchomosci (i w dziatalno$ci wewnatrz wspolnoty mieszka-
niowej) spotdzielnia mieszkaniowa bedzie wigc stosowac przepisy usta-
wy o spdldzielniach mieszkaniowych dotyczace zarzadu nieruchomos-
cig wspolng oraz przepisy ustawy o wlasnosci lokali, a w stosunkach
pomiedzy spoldzielnig a czonkami zamieszkujacymi lokale stanowia-
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ce wlasnos¢ spotdzielni, potozone w nieruchomosci, w ktérej ustano-
wiono odrebng wlasno$¢ lokali, spotdzielnia bedzie stosowaé przepisy
ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych i prawa spdltdzielczego. Sto-
sunki miedzy spoéldzielnig a osobami, na rzecz ktérych ustanowiono
spotdzielcze prawa do lokali, nie bedg w omawianym przypadku doty-
czyly (ani interesowaty) wiascicieli innych lokali w tej nieruchomosci.
Spoldzielnia jako wtasciciel lokali bedzie jednak ponosita wzgledem
pozostalych wiascicieli lokali (nalezacych do danej wspdlnoty miesz-
kaniowej, niezaleznie od tego, czy w kwestiach zarzadu nieruchomos-
cig wspdlna stosuje si¢ w pelni przepisy ustawy o wlasnosci lokali, czy
nie) konsekwencje nieodpowiedniego zachowania tych oséb, podobnie
jak kazdy z wlascicieli lokali ponosi konsekwencje nieodpowiedniego
zachowania najemcow swoich lokali.

W ramach takich konsekwencji (o czym bedzie mowa w dalszych roz-
dzialach) moze zosta¢ orzeczona przez sad przymusowa sprzedaz lo-
kalu stanowigcego wlasnos¢ spoldzielni, a obcigzonego spétdzielczym
(lokatorskim lub wlasnos$ciowym) prawem do lokalu. Konsekwencje ta-
kiej sprzedazy dla osdb, ktérym prawa takie przystuguja, nie sg wprost
okreslone w przepisach i w zwigzku z tym nie jest jasne, czy wraz ze
sprzedaza lokalu innej osobie wygasng ich spétdzielcze prawa do lokali
(w takim przypadku nie jest tez jasne, czy lub jakie roszczenia finansowe
zachowaliby oni wzgledem spoéldzielni), czy tez w jakis sposdb nalezato-
by stosowac zasady przyjete w ustawie o spétdzielniach mieszkaniwych,
a przewidujace, ze lokal, do ktdérego ustanowiono spoldzielcze prawo
wlasno$ciowe, moze by¢ zbyty przez spdtdzielnie tylko na rzecz osoby,
ktérej przystuguje spotdzielcze prawo do tego lokalu, czy moze nalezy
w tym przypadku stosowaé przepisy ustawy o spéldzielniach mieszka-
niowych dotyczace loséw spoldzielczych praw do lokalu w chwili wy-
kreslenia spétdzielni z rejestru z powodu jej likwidacji lub upadtosci.

Ustawa o wlasnosci lokali nie wprowadza (ani w art. 2, ani w pozosta-
tych) ograniczen uniemozliwiajacych kilku osobom posiadanie jedne-
go lokalu stanowiacego odrebng wlasnos¢, jednak obowiazuja obecnie
przepisy ksztaltujace uprawnienia wspotwlascicieli lokali w czesciach
utamkowych (zostaly one szerzej opisane w rozdziale 5.3).
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Nie ma zadnych ograniczen co do liczby lokali mogacych naleze¢ do
jednej osoby. Dowolna osoba fizyczna lub prawna moze wigc posiadac
dowolng liczb¢ samodzielnych lokali — zaréwno stanowigcych przed-
miot odrebnej wlasnosci, jak i niestanowigcych go (wyodrebnionych
i niewyodrebnionych).

Jednak samodzielny lokal, mimo ze moze by¢ wspétwiasnoscig kilku
0s0b, nie moze zosta¢ podzielony na mniejsze cze$ci niespetniajgce
wymogu samodzielnosci, a wigc niemogace by¢ odrebnymi samo-
dzielnymi lokalami. Cze¢$ci te nie moga wiec sta¢ si¢ odrebna wias-
noscig — ani Zadnego ze wspodtwlascicieli tego lokalu, ani innej osoby.
Nie jest tez mozliwe nabycie wlasno$ci takich cze$ci ani w drodze
umowy, ani w drodze zasiedzenia, ani w inny sposob (por. uchwa-
ta SN z dnia 15 marca 1989 r., III CZP 14/89, OSNCP 1990, nr 2,
poz. 27: ,Nie jest dopuszczalne zasiedzenie jednego z kilku pokoi
wchodzacych w skiad lokalu mieszkalnego, stanowiacego przedmiot
odrebnej wlasnosci”).

Zmiany wlasnosci, w tym takze przez zasiedzenie, mozliwe sg jedynie
w odniesieniu do catego lokalu, a wiec takze (razem z lokalem) w od-
niesieniu do udzialu w nieruchomosci wspoélnej, ktory zwigzany jest
z wlasnoécia samodzielnego lokalu. Zasiedzenie mozliwe jest jednak
pod warunkiem, ze lokal jest odrebng nieruchomosciag w rozumieniu
art. 46 k.c. (czyli nie mozna zasiedzie¢ lokali niewyodrebnionych, na-
wet samodzielnych). Jezeli za$ lokale stanowia czes$¢ sktadowsa gruntu,
moga by¢ przedmiotem posiadania w zakresie innego prawa, np. naj-
mu czy uzyczenia (por. postanowienie SN z dnia 9 grudnia 2010 r.,
IIT CSK 66/10, LEX nr 750003).

Poza tym, zgodnie z uchwalg SN z dnia 28 czerwca 2006 r.,
IIT CZP 35/06, OSNC 2007, nr 4, poz. 51, wszczecie postepowania
o stwierdzenie nabycia przez zasiedzenie wlasnoéci nieruchomosci
przez samoistnego posiadacza udzialu nie przerywa biegu zasiedze-
nia przez pozostalych posiadaczy samoistnych, ktérzy pdzniej niz
wnioskodawca nabyli posiadanie innych udzialéw w tej nierucho-
mosci.
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Brak takze jakichkolwiek ograniczen i wymogdéw dotyczacych po-
wierzchni samodzielnych lokali, z tym ze jesli nieruchomoscia loka-
lowa moze by¢ tylko lokal mieszkalny lub uzytkowy, ktéry spetnia
wymog samodzielnoéci, to oczywiste jest, ze zbyt mata powierzchnia
uniemozliwi spelnienie tego wymogu.

Lokal stanowigcy odrebng wlasno$¢ moze by¢ przedmiotem réznych
praw, w tym ograniczonych praw rzeczowych. Mozna wiec na nim
ustanawia¢ obciazenia. A skoro lokal taki jest odrebng nieruchomoscia,
to mozna na nim ustanawia¢ obcigzenia takie jak na innych nierucho-
mosciach. Kwestig ta (m.in. w odniesieniu do stuzebnosci) zajmowat
sie Sad Najwyzszy, ktéry w postanowieniu z dnia 13 kwietnia 1999 r.,
IT CKN 259/98, LEX nr 359429, stwierdzil, iz wlasciciel nieruchomosci
szczegblnej, stanowigcej wyodrebniony prawnie lokal, moze, co do za-
sady, na podstawie art. 285 § 1 k.c. domaga¢ sie ustanowienia stuzeb-
nosci gruntowej obcigzajacej inng nieruchomo$¢ tego samego rodza-
ju. Jednakze w omawianym przypadku dla ustanowienia stuzebnosci
gruntowej nie jest wystarczajace odwotanie si¢ do zwiekszenia uzy-
teczno$ci nieruchomosci wladnacej — kryterium wynikajacego wprost
z art. 285 § 2 k.c. - bo o tym, kiedy cudzg nieruchomo$¢ mozna ob-
cigzy¢, decyduja takze dalsze przepisy tego samego dziatu (kryterium
zwigkszenia uzytecznosci nie pokrywa si¢ z koniecznoscia, o ktérej
mowa w art. 294 k.c.). Zatem w przypadku prawidlowego ustanowienia
odrebnej wlasnosci lokali mieszkalnych w jednym budynku potrzeba
korzystania z cudzego lokalu w ramach stuzebnosci, jakkolwiek teore-
tycznie niewylaczona, znajdzie zastosowanie w zupelnie wyjatkowych
okolicznosciach.

Mozliwo$¢ obcigzania lokalu bedacego nieruchomoscia lokalowa przy-
nosi takze i ten skutek, ze w przypadku ustanowienia odrebnej wias-
nosci lokalu w nieruchomosci obcigzonej obcigzenie nieruchomosci
(lub ewentualnie jego odpowiednia czg¢$¢) przenoszone jest na wyod-
rebniany lokal - por. postanowienie SN z dnia 10 listopada 2010 r.,
IT CSK 199/10, LEX nr 725030, w ktérym stwierdzono m.in., ze: ,,Sad
wieczystoksiegowy bada stanowigca podstawe wpisu czynnos$¢ prawna
nie tylko pod wzgledem formalnym, ale takze jej skuteczno$¢ material-
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noprawng, a wiec zgodno$¢ z bezwzglednie obowigzujacymi przepisa-
mi. Brak takiej zgodnosci skutkuje niewaznoscig czynnosci prawnej
i w rezultacie oddaleniem wniosku. Przepis § 11 ust. 2 rozporzadzenia
z dnia 17 wrze$nia 2001 r. w sprawie prowadzenia ksigg wieczystych
i zbiorow dokumentow (Dz. U. Nr 102, poz. 1122 z pézn. zm.) nakazuje
sadowi, w razie zalozenia nowej ksiegi wieczystej dla czesci obcigzo-
nej nieruchomosci, z urzedu przenies¢ do wspolobcigzenia wszystkie
prawa, roszczenia i inne ciezary lub ograniczenia cigzace na nieru-
chomosci. Przepis ten stanowi norme wykonawczg, a celem jego jest
zapewnienie prawidlowego odzwierciedlenia w ksiedze wieczystej sta-
nu nieruchomosci, a przez to realizacje¢ norm materialno prawnych”.
A takze, iz: ,Nieuzasadnione bytoby wyltaczenie wynikajacej z wpisu
do rejestru zabytkéw ochrony tylko w wypadku rozporzadzenia nie-
ruchomoscig lokalows, stanowigcg przedmiot odrebnej wlasnosci, przy
zachowaniu bedacego przejawem tej ochrony ograniczenia w postaci
prawa pierwokupu w razie dokonywania innych czynnosci zwiazanych
z rozporzadzaniem nieruchomoscia badz udziatem w niej”.

Rozwinieciem treéci art. 2 ust. 1 u.w.l. sg ust. 2—4, zawierajace definicje
samodzielnego lokalu i okreslenie niektorych jego sktadnikow.

Zgodnie z definicjg zawartg w art. 2 ust. 2 u.w.l. samodzielny lokal
moze si¢ sktada¢ z jednej lub z kilku izb, byleby tylko zostaly one wy-
dzielone w obrebie budynku trwalymi §cianami, przy czym dla lokalu
mieszkalnego przewidziano dodatkowe warunki. Ma on bowiem by¢
przeznaczony na staly pobyt ludzi i wraz z pomieszczeniami pomoc-
niczymi (jesli sa) stuzy¢ ma zaspokajaniu ich potrzeb mieszkaniowych.
Wymogi stawiane lokalom mieszkalnym sa zatem wigksze niz stawiane
lokalom o innych funkcjach (uzytkowym). Powodujg tez koniecznosé¢
sprecyzowania, kiedy (jakie) lokale nadaja si¢ do statego pobytu ludzi,
a poniewaz decydujg o tym kwestie techniczne, sprawy te zostaty ure-
gulowane w innych aktach prawnych: w ustawie z dnia 7 lipca 1994 r.
- Prawo budowlane (tekst jedn.: Dz. U. z 2013 r. poz. 1409 z p6zn. zm.)
i w przepisach wykonawczych do tej ustawy. W zwigzku z tym w usta-
wie o wlasnosci lokali uregulowano tylko dodatkowo kwestie stwier-
dzania, ze lokal spetnia wymdg samodzielnosci.
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Trzeba jednak zaznaczy¢, ze najwazniejsze dla mozliwosci ustanowienia
odrebnej wlasnosci lokalu jest to, czy lokal spetnia wymadg samodziel-
nosci (pod wzgledem wydzielenia trwatymi $cianami i pod tym wzgle-
dem, Ze do pelnienia przypisanej mu funkcji nie wymaga korzystania
z innych lokali), a nie to, czy spetnia aktualnie obowigzujace normy
techniczne. Ma to istotne znaczenie dla ustalania samodzielnosci lokali
wybudowanych w przeszlosci pod rzgdami innych przepiséw budowla-
nych. Jak bowiem wyjasnit WSA w Gdansku w wyroku z dnia 12 lipca
2007 r., IT SA/Gd 378/07, LEX nr 477248, do takich lokali nie mozna
stosowaé pozniejszych norm wynikajacych z aktéw wykonawczych do
prawa budowlanego, gdyz w przeciwnym razie wigkszos¢ lokali wybu-
dowanych w latach 50. czy 60. ubieglego wieku nie spelniataby wymo-
goéw samodzielnych lokali mieszkalnych. Jak bowiem stusznie stwier-
dzito SKO we Wroctawiu w postanowieniu z dnia 16 lutego 2010 r., SKO
4401/26/09/10, OwSS 2010, nr 3, poz. 41-46: ,,Nie mozna odmowi¢ wy-
dania zaswiadczenia o samodzielno$ci lokalu mieszkalnego - o ktérym
mowa w art. 2 ust. 3 w zw. z art. 2 ust. 2 uw.l. z powodu nieistnienia
w lokalu z przeznaczenia mieszkalnym pomieszczen pomocniczych lub
pomieszczen przynaleznych, skoro lokal zostal legalnie wybudowany
lub przebudowany, zgodnie z obowigzujagcym w danym czasie prawem”.

Jednak w odniesieniu do lokali potozonych w nowo wybudowanym bu-
dynku wydanie zaswiadczenia o spelnieniu wymagan samodzielnosci
takich lokali moze nastapi¢ po dopuszczeniu do uzytkowania budyn-
ku, w ktérym lokal ten jest usytuowany (por. wyrok WSA w Warsza-
wie z dnia 13 stycznia 2010 r., VII SA/Wa 1991/09, LEX nr 554257, oraz
wyrok NSA z dnia 17 listopada 2011 r., 1 OSK 646/11, LEX nr 1149409).
Wtedy jednak lokal musi spelnia¢ wymogi i normy techniczne prze-
widziane w obowigzujacych w tym czasie przepisach wykonawczych
do tej ustawy.

Zgodnie z art. 2 ust. 3 u.w.l to, czy lokal jest samodzielny, stwierdza
starosta w formie zaswiadczenia. Do wydawania tych zaswiadczen sto-
suje si¢ odpowiednio przepisy art. 217-220 ustawy z dnia 14 czerwca
1960 r. - Kodeks postepowania administracyjnego (tekst jedn.: Dz. U.
z 2016 r. poz. 23).
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Organ administracji nie jest jednak uprawniony do badania, czy osoba
ubiegajaca si¢ 0 wydanie zaswiadczenia ma interes prawny w wydaniu
za$wiadczenia, jezeli osoba ta powola si¢ na przepis prawa wymaga-
jacy potwierdzenia zaswiadczeniem stanu faktycznego lub prawnego
(por. wyrok WSA w Krakowie z dnia 2 kwietnia 2012 r., IT SA/Kr 60/12,
LEX nr 1145802). Organ ten nie jest tez uprawniony do badania, czy
w budynku istnieje mozliwo$¢ ustanowienia odrebnej wlasnosci lo-
kalu (przestanki te bedg bada¢ organy ustanawiajace odrebng wtas-
noé¢ lokalu) - por. wyrok WSA w Krakowie z dnia 23 lutego 2011 r.,
IT SA/Kr 1544/10, LEX nr 1086128.

W przypadku uzyskania zas§wiadczenia o samodzielnosci lokali nie ma
mozliwosci domagania si¢ sprostowania tego zaswiadczenia, bowiem
ustawa o wlasnosci lokali nie przewiduje uniewaznienia ani wydania
za$wiadczenia o braku samodzielnosci po wczesniejszym uzyskaniu
dokumentu stwierdzajacego takie zakwalifikowanie lokalu (por. wy-
rok WSA w Warszawie z dnia 28 maja 2009 r., VII SA/Wa 350/09,
LEX nr 534664).

,Wspolnota mieszkaniowa moze jednak zgda¢ wydania zaswiadcze-
nia, ze lokal mieszkalny nie jest lokalem samodzielnym. Zaswiadczenie
nie musi si¢ opiera¢ jedynie na rejestrach i danych posiadanych przez
urzad, ale takze na dowodach dostarczonych przez strone” (por. wy-
rok NSA z dnia 10 wrzesnia 2010 r., II OSK 1357/09, LEX nr 602745).

Przedmiotem postepowania, o ktorym mowa w art. 2 ust. 3 u.w.l,, jest
wylacznie stwierdzenie, czy dany lokal moze by¢ uznany za samodziel-
ny w rozumieniu tego przepisu. Przedmiotem tego postepowania nie
jest natomiast stwierdzenie, czy lokal moze nadawac¢ si¢ do uzytko-
wania (por. wyrok NSA z dnia 20 pazdziernika 2010 r., I OSK 810/10,
LEX nr 745331, oraz wyrok WSA w Szczecinie z dnia 17 grudnia
2008 r., IT SA/Sz 879/08, LEX nr 521879). Zatem na etapie wydawania
za$wiadczenia o spelnieniu wymagan umozliwiajacych uznanie lokalu
za samodzielny lokal mieszkalny organ nie ma uprawnien do konte-
stowania ustalen zwigzanych z dopuszczeniem lokalu do uzytkowa-
nia, a w szczegolno$ci do uznania, ze lokal nie nadaje si¢ do uzytku
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(por. wyrok WSA w Lodzi z dnia 11 lutego 2004 r., IT SA/Ld 1116/01,
LEX nr 471491).

Wydania zaswiadczenia o samodzielno$ci lokalu moze zadaé kaz-
dy wiasciciel, takze dotychczasowy wtlasciciel w rozumieniu ustawy
o wlasnosci lokali (tj. wlasciciel lokali niewyodrebnionych), w tym
gmina, nawet gdy organem dysponujacym kompetencjg orzeczni-
czg jest starosta (bedacy ta sama osobg co prezydent miasta jako or-
gan gminy); por. wyrok WSA z Gdansku z dnia 28 stycznia 2010 r.,
IIT SA/Gd 471/09, LEX nr 559796.

Skoro wyrazny przepis prawa uniemozliwia wyodrebnienie wiecej niz
dwdch lokali w domu jednorodzinnym, to dopéki budynkowi przystu-
guje status takiego domu, uzna¢ nalezy za niedopuszczalne wydanie
zaswiadczen o samodzielnosci wiekszej liczby lokali - por. wyrok WSA
w Gdansku z dnia 31 lipca 2014 r., IIT SA/Gd 237/14, LEX nr 1500497.

Wydanie zaswiadczenia o spelnieniu wymagan samodzielnosci loka-
lu mieszkalnego (art. 2 ust. 2 i 3 u.w.l.) moze nastgpi¢ po dopuszcze-
niu do uzytkowania budynku, w ktérym lokal ten jest usytuowany,
w szczegolnosci gdy obowiazek ten wynika z decyzji o pozwoleniu na
budowe - zob. wyrok NSA z dnia 24 kwietnia 2014 r., I OSK 908/13,
LEX nr 1574685, oraz wyrok WSA we Wroctawiu z dnia 20 pazdzier-
nika 2011 r., IT SA/Wr 464/11, LEX nr 1153677.

Omawiane zaswiadczenie dotyczy wylacznie stwierdzenia, ze lokal
jest samodzielny, wiec organ wydajacy zaswiadczenie o samodziel-
nosci lokalu nie ma kompetencji do badania, czy oprécz kryteriow,
o ktorych mowa w art. 2 ust. 2 u.w.l, inwestycja jest zgodna z za-
pisami planu miejscowego — por. wyrok WSA w Krakowie z dnia
31 stycznia 2014 r., IT SA/Kr 1524/13, LEX nr 1498138; por. tez wy-
rok WSA w Olsztynie z dnia 20 sierpnia 2013 r., IT SA/OI 564/13,
LEX nr 1361787, oraz wyrok WSA w Bydgoszczy z dnia 9 lipca 2013 r.,
IT SA/Bd 522/13, LEX nr 1351548. Przy wydawaniu zaswiadczenia
o samodzielnosci lokalu brak jest podstaw do stosowania kryteriow
wynikajgcych z prawa budowlanego i przepiséw wykonawczych do
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tej ustawy — por. wyrok NSA z dnia 8 lutego 2012 r., I OSK 1653/11,
LEX nr 1120613.

Na podstawie art. 2 ust. 3 u.w.l. starosta moze wyda¢ jedynie zaswiad-
czenie stwierdzajgce spelnienie wymagan z art. 2 ust. 2 uw.l, a nie za-
$wiadczenie o braku samodzielnosci lokalu. W przypadku stwierdzenia
przez organ, ze lokal nie spelnia warunkéw z art. 2 ust. 2 u.w.l, organ
ma obowigzek wyda¢ postanowienie o odmowie wydania zaswiadcze-
nia o samodzielno$ci lokalu - por. wyrok WSA w Gliwicach z dnia
12 maja 2011 r., IT SA/GI 56/11, LEX nr 1112032. Wedlug Wojewédz-
kiego Sadu Apelacyjnego w Lodzi odmowa wydania zaswiadczenia
moze nastapi¢ wowczas, gdy osoba ubiegajaca si¢ nie wykaze interesu
prawnego, gdy jej Zadanie nie znajduje uzasadnienia, czy potwierdze-
nia w dokumentach posiadanych przez organ oraz w przypadku nie-
wlasciwosci organu, do ktérego skierowano zadanie (por. wyrok WSA
w Lodzi z dnia 10 maja 2011 r., IIT SA/Ed 129/11, LEX nr 795745).

Ustalenie, czy lokale objete wnioskiem o wydanie zaswiadczenia o ich
samodzielnosci beda spetniaty kryteria, o ktérych mowa w art. 2
ust. 2 u.w.l., stanowi przedmiot postepowania wyjasniajacego, o ktd-
rym mowa w art. 218 § 2 k.p.a. - por. wyrok WSA w Gdansku z dnia
20 stycznia 2011 r., ITIT SA/Gd 543/10, LEX nr 756382.

W razie braku dokumentu pozwalajacego stwierdzi¢, ze lokal spelnia
wymog samodzielnosci, sad wieczystoksiegowy odmoéwi wpisania lo-
kalu (jako odrebnej nieruchomosci) do ksiegi wieczystej.

Organem wlasciwym do rozpoznania zazalenia od postanowienia staro-
sty w sprawie tego zaswiadczenia jest samorzadowe kolegium odwotaw-
cze (por. postanowienia NSA: z dnia 21 grudnia 2006 r., II OW 65/06,
LEX nr 603736; z dnia 21 grudnia 2006 r., I OW 47/06, LEX nr 331600,
iz dnia 23 maja 2007 r., II OW 12/07, LEX nr 338285, oraz uchwala skta-
du 7 sedzidw NSA z dnia 27 lipca 2009 r., I OPS 2/09, LEX nr 508792).

W $wietle wyroku NSA w Lublinie z dnia 3 lipca 2001 r., IT SA/Lu 393/00,
ONSA 2003, nr 3, poz. 102, wydanie zaswiadczenia o spetnieniu wyma-
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gan samodzielnosci lokalu moze nastgpi¢ po dopuszczeniu do uzytko-
wania budynku, w ktérym lokal ten jest usytuowany.

Stwierdzajac, ze lokal spelnia wymdg samodzielno$ci, starosta powi-
nien bra¢ pod uwage odpowiednie przepisy innych ustaw.

Moéwi o tym m.in. wyrok SN z dnia 8 pazdziernika 1998 r., III RN 56/98,
OSNAPiIUS 1999, nr 14, poz. 442, w ktérym Sad Najwyzszy stwierdza:
»O tym, czy obiekt budowlany, na ktérego wzniesienie wymagane jest
pozwolenie budowlane, odpowiada warunkom, jakim w my$l obowig-
zujacych przepiséw musi czyni¢ zado$¢ obiekt przeznaczony na cele
mieszkalne, decyduje wlasciwy organ nadzoru budowlanego [obecnie

»

starosta — przyp. aut.] (...)".

Gdyby jednak ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu miat dokona¢
sad w wyniku zniesienia wspdtwlasnosci, to zgodnie z postanowieniem
SN z dnia 13 marca 1997 r., III CKN 14/97, LEX nr 29890: ,,Sad nie
jest zobowigzany, ustanawiajac w postepowaniu o zniesienie wspot-
wlasno$ci odrebng wlasnos$¢ lokalu, korzysta¢ z zaswiadczenia wtas-
ciwego organu nadzoru architektoniczno-budowlanego [dzi$ starosty
- przyp. aut.] dla dokonania oceny, czy istnieja ustawowe przestanki
do ustanowienia odrebnej wlasnoséci lokalu (art. 2 ust. 2 i 3 ustawy
z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali - Dz. U. z 1994 r. Nr 85,
poz. 388). Dla dokonania tej oceny sad wladny jest skorzystac z opinii
bieglego, specjalisty w zakresie spraw architektoniczno-budowlanych™.

Podobne w tresci postanowienie wydat SN dnia 6 listopada 2002 r.,
III CKN 1372/00, LEX nr 75281: ,Ustanawiajac w postepowaniu
o zniesienie wspolwlasnosci odrebng wlasnos¢ lokali, przy ocenie,
czy istniejg ustawowe przeslanki do ustanowienia odrebnej wtasno-
$ci lokalu, sad nie jest zwigzany zaswiadczeniem organu wilasciwego
w sprawach nadzoru architektoniczno-budowlanego (obecnie starosty)
—art. 2 ust. 2 i 3 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali.
Sad oceny tej dokonuje samodzielnie, w szczegolnoéci moze skorzy-
sta¢ z opinii biegtego, specjalisty w zakresie spraw architektoniczno-
-budowlanych”.
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Do charakteru i tre$ci orzeczenia Samorzadowego Kolegium Odwo-
tawczego w sytuacji wniesienia zazalenia na postanowienie staro-
sty w przedmiocie wydania za§wiadczenia o samodzielnosci lokalu
mieszkalnego odnosi si¢ wyrok WSA w Warszawie z dnia 9 stycznia
2013 r., VII SA/Wa 2229/12, LEX nr 1326885, w ktérym stwierdzo-
no, ze w przypadku zaskarzenia odmowy wydania zas§wiadczenia lub
zaswiadczenia o zgdanej tresci i ustalenia w postepowaniu zazalenio-
wym bledéw organu pierwszej instancji, orzeczenie Samorzadowego
Kolegium Odwotawczego moze by¢ tylko kasacyjne. Samorzagdowe Ko-
legium Odwolawcze nie moze swoim postanowieniem zastapi¢ tresci
zaswiadczenia wydawanego przez staroste. Czym innym jest wydawa-
nie zaswiadczenia, a czym innym orzekanie o wydaniu zaswiadczenia.

Jak zauwazyl WSA w Warszawie w wyroku z dnia 23 listopada 2011 r.,
VII SA/Wa 1376/11, LEX nr 1155847, od za$wiadczenia o samodziel-
nosci lokalu nie stuzy Zaden $rodek zaskarzenia, mozna jedynie prze-
prowadzi¢ przeciw niemu przeciwdowdd w postepowaniu admini-
stracyjnym (art. 76 § 3 k.p.a.), wnie$¢ skarge do wlasciwego organu
(art. 227 k.p.a.) lub wnie$¢ nowe zadanie w sprawie wydania zaswiad-
czenia.

Czasami lokalem w rozumieniu ustawy o wlasnosci lokali moze sta¢
sie budynek zawierajacy tylko jeden lokal. Stanie si¢ tak, jesli ustano-
wiono odregbng wlasnos¢ lokali w nieruchomosci zabudowanej wigcej
niz jednym budynkiem, co przewiduje art. 3 ust. 5 u.w.l. — jesli oprocz
budynkow wielolokalowych w sktad tej nieruchomosci wchodzi bu-
dynek mieszczacy tylko jeden lokal (por. wyrok SN z dnia 16 stycznia
2008 r., IV CSK 402/07, LEX nr 371415).

Ustawa o wlasnosci lokali nie jest jedyng ustawg zawierajaca definicje
lokalu mieszkalnego. Definicje takg zawiera bowiem takze art. 2 ust. 1
pkt 4 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (tekst
jedn.: Dz. U. z 2014 r. poz. 150 z p6zn. zm.). W mysl tej definicji jest
to ,lokal stuzacy do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych, a takze
lokal bedacy pracownig stuzacg tworcy do prowadzenia dzialalnosci
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w dziedzinie kultury i sztuk”, jednakze ,nie jest w rozumieniu usta-
wy lokalem pomieszczenie przeznaczone do krotkotrwatego pobytu
0s0b, w szczegdlnosci znajdujace sie w budynkach internatéw, burs,
pensjonatéw, hoteli, doméw wypoczynkowych lub w innych budyn-
kach stuzacych do celéw turystycznych lub wypoczynkowych”. Jak na
to wskazuje lektura przytoczonych sformulowan, definicja ta zostala
skonstruowana dla potrzeb regulowania stosunkéw miedzy wiascicie-
lami a innymi osobami, ktére uzywaja ich lokali mieszkalnych, a wiec
ma zastosowanie wylacznie do tych stosunkéw. Nie stosuje si¢ jej na-
tomiast do lokali stanowigcych przedmiot odrebnej wlasnoéci, zaréw-
no jesli chodzi o mozliwos$¢ ustanowienia odrebnej wlasnosci lokali,
jak i w odniesieniu do stosunkéw miedzy wlascicielami lokali badz
realizacji uprawnien dotyczacych nieruchomosci wspélnej. Z definicji
zawartej w ustawie o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zaso-
bie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego wynika bowiem, ze loka-
lem mieszkalnym jest kazde pomieszczenie wykorzystywane do celéw
mieszkalnych (na podstawie tytutu prawnego), bez wzgledu na to, czy
jest ono samodzielne i czy spelnia wymogi techniczne przewidziane
dla lokali mieszkalnych.

Zakres stosowania przepiséw ustawy o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego jest za-
tem inny niz przepiséw ustawy o wlasnosci lokali i inne sg tez cele obu
ustaw, wiec co do zasady zakresy stosowania obu tych ustaw nie pokry-
waja sie, a definicja lokatora zawarta w ustawie o ochronie praw loka-
toréw nie obejmuje wlascicieli lokali mieszkajacych w lokalach stano-
wiacych ich wlasno$¢. Tym samym nie obejmuje domownikéw takich
wladcicieli. Do oséb takich nie odnoszg sie tez chronigce prawa loka-
toréw przepisy ustawy o ochronie praw lokatoréw - z pewnymi jednak
wyjatkami, ktére dotyczg ochrony réznych oséb eksmitowanych (nie-
koniecznie lokatoréw lub bytych lokatorow). Z tego wzgledu w uchwale
z dnia 21 grudnia 2010 r., III CZP 109/10, LEX nr 653570, Sad Najwyz-
szy przychylit sie do literalnej wykladni przepisu art. 14 u.o.p.l. i uznal,
ze ma on zastosowanie takze do maloletnich dzieci oraz zony wtasci-
ciela lokalu mieszkalnego, ktory utracil tytut wlasnosci. Tym samym
m.in. prawo do lokalu socjalnego przyznawane przez sad w wyroku
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eksmisyjnym moze zosta¢ przyznane takze wowczas, gdy obowigzek
oprdznienia lokalu dotyczy takze takich osob.

Pewne trudno$ci sprawialo przesadzenie, czy ustanowienie odrebnej
wlasnosci lokali w budynku zabytkowym ma wplyw na stosowanie
przepiséw o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami. Wyodrebnie-
nie w takim budynku wtasnosci lokalu (stanowigcego osobng nierucho-
mo$¢) byto bowiem niekiedy poczytywane za podzial nieruchomosci,
utrudniajacy lub uniemozliwiajacy stosowanie tych przepiséw do tego
lokalu. Ostatecznie uznano, ze nie mozna wydzielenia samodzielnego
lokalu w budynku uzna¢ za podzial zabytku nieruchomego (por. wy-
rok WSA w Warszawie z dnia 23 kwietnia 2009 r., I SA/Wa 125/08,
LEX nr 555146). Ponadto, jak wyjasnil SN w postanowieniach z dnia
10 listopada 2010 r., IT CSK 197/10, LEX nr 737257, oraz IT CSK 198/10,
LEX nr 737258: ,Nie bylo zamiarem ustawodawcy réznicowanie sy-
tuacji wlasciciela gruntu (tj. Skarbu Panstwa lub jednostki samorzadu
terytorialnego) w stosunku do obiektu zabytkowego w zaleznosci od
dokonywanego przez uzytkownika wieczystego podziatu takiej nie-
ruchomosdci. Dotyczy to réwniez sytuacji, w ktorej w budynku stano-
wigcym wlasno$¢ uzytkownika wieczystego, wzniesionym na oddanej
w uzytkowanie wieczyste nieruchomosci, wyodrebnia on lokale, ktore
staja si¢ odrebnym przedmiotem wlasnosci. Powstaje szczegdlna sytua-
cja, w ktorej istnieja rozne nieruchomosci, bedace przedmiotem innego
prawa, w tym nieruchomos¢ gruntowa stanowiaca wlasnos¢ Skarbu
Panstwa lub jednostki samorzadu terytorialnego oddana w uzytkowa-
nie wieczyste, nieruchomo$¢ budynkowa stanowigca wlasno$¢ uzyt-
kownika wieczystego oraz nieruchomo$é¢ lokalowa, mogaca stanowic¢
wlasnoé¢ jeszcze innej osoby. Pomimo odrebnosci nieruchomosci te
sg jednak z sobg w sposob istotny powiazane, istnieje bowiem wspot-
wlasnos¢ udzialéw w nieruchomosci budynkowej i w prawie uzytkowa-
nia wieczystego. Nieuzasadnione zatem byloby wyltaczenie wynikajacej
z wpisu do rejestru zabytkéw ochrony tylko w wypadku rozporzadze-
nia nieruchomoscia lokalows, stanowigca przedmiot odrebnej wtas-
nosci, przy zachowaniu bedacego przejawem tej ochrony ograniczenia
w postaci prawa pierwokupu w razie dokonywania innych czynnosci
zwigzanych z rozporzadzaniem nieruchomoscia badz udzialem w niej”.
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Artykut 2 ust. 4 uw.l. zawiera dodatkowe informacje dotyczace sktadni-
kow samodzielnego lokalu, jakim sg pomieszczenia przynalezne do lokalu.

Zgodnie z tym przepisem, w sktad lokalu moga wchodzi¢ oprocz po-
mieszczen gtéwnych takze pomieszczenia przynalezne. Pomieszczenia
te sg cze$ciami skladowymi lokalu (co oznacza, Ze beda wlasnoscig tej
samej osoby, do ktdrej nalezy lokal, a ich powierzchnia wliczana bedzie
do powierzchni lokalu), przy czym owe pomieszczenia przynalezne nie
musza przylega¢ bezposrednio do lokalu (do pomieszczen gléwnych),
a nawet moga by¢ potozone poza budynkiem, w ktérym znajduje sie
dany lokal (jego pomieszczenia gtéwne). Muszg jednak by¢ polozone
w granicach tej samej nieruchomosci gruntowe;j.

Ta charakterystyka pomieszczenia przynaleznego jako czesci sktado-
wej lokalu stanowiacego odrebng wlasno$¢ odbiega nieco od charak-
terystyki czesci sktadowej rzeczy, jaka zawiera art. 47 § 2 k.c., ktéory
mowi, ze czescia sktadowa rzeczy ,jest wszystko, co nie moze by¢ od
niej odlaczone bez uszkodzenia lub istotnej zmiany catosci albo bez
uszkodzenia lub istotnej zmiany przedmiotu odlaczonego™.

Do pomieszczen przynaleznych, zgodnie z art. 2 ust. 4 u.w.l,, zalicza si¢
w szczegllno$ci piwnice, strych, komorke i garaz, co oznacza, ze po-
mieszczeniami przynaleznymi moga by¢ takze pomieszczenia o innych
funkcjach, stanowigce wraz z calym lokalem wlasnos¢ tej samej osoby.
Nalezy jednak zwrdci¢ uwage, ze tre$¢ przepisu uniemozliwia zalicza-
nie do pomieszczen przynaleznych do lokalu obiektéw lub powierzchni
w budynkach, ktére nie s pomieszczeniami, cho¢ znaczenie tego slo-
wa nie jest do konca jasne. Wypada jednak uzna¢, ze nie s3 pomiesz-
czeniami niczym niewydzielone lub wydzielone prowizorycznie czesci
wiekszych lokali, sal czy tez izb (por. wyrok WSA w Gdansku z dnia
29 kwietnia 2009 r., I SA/Gd 161/09, LEX nr 507127). Dla przyktadu nie
jest pomieszczeniem miejsce postojowe w wielostanowiskowym garazu
lub na parkingu, ktdre z tej racji nie moze by¢ pomieszczeniem przyna-
leznym do lokalu stanowigcego odrebna wlasnos¢. Wypowiedzial sie tez
na ten temat TK w postanowieniu z dnia 14 grudnia 2005 r., SK 24/05,
OTK-A 2005, nr 11, poz. 144, ktory uznal, ze: ,,Nie ulega watpliwosci, Ze
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W zaprezentowanej powyzej tresci znaczeniowej terminu «pomieszcze-
nie», wyznaczonej zgodnie z intuicjami znaczeniowymi pochodzacymi
z jezyka ogdlnego oraz wskazéwkami wynikajacymi z jezyka prawnego,
nie miesci si¢ miejsce postojowe w wielostanowiskowym garazu, usy-
tuowanym w podziemiach budynku, o ile jest ono wyznaczone jedynie
liniami namalowanymi na podlodze tegoz garazu albo zaznaczone na
rzucie danej kondygnacji budynku. Odwolujac si¢ ponownie do uza-
sadnienia postanowienia SN z 19 maja 2004 r., sygn. akt I CK 696/03,
nalezy zgodzi¢ si¢ z przedstawionym tam stanowiskiem, ze na gruncie
jezyka polskiego nieuprawnione jest zaréwno twierdzenie, ze «mozliwe
jest uznanie, iz stanowisko garazowe jest po prostu garazemy, jak i Ze
miejsce garazowe jest «pomieszczeniem». W pojeciu pomieszczenia za-
warty jest bowiem element oddzielenia go (w ujeciu Sadu Najwyzszego
oraz cze$ci doktryny - $cianami) od pozostalej przestrzeni. Nie spet-
nia tego wymagania zaznaczenie miejsca garazowego na rzucie odpo-
wiednich kondygnacji budynku zgodnie z art. 2 ust. 5 uw.l., aczkolwiek
umozliwia ustalenie w przestrzeni granic miejsca garazowego. Powyzsze
wnioski Sadu Najwyzszego potwierdza brzmienie przepiséw rozporza-
dzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie wa-
runkoéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytu-
owanie (Dz. U. Nr 75, poz. 690 z p6zn. zm.), ktdre w przepisach § 18-21,
§ 55 ust. 1 oraz § 102-108 odrozniajg expressis verbis pojecia «miejsce
postojowe» czy tez «stanowisko postojowe» — w tym réwniez pomiesz-
czone na kondygnacji podziemnej (zob. zwlaszcza § 55 ust. 1 cyt. rozp.)
- oraz «garaz» — w tym m.in. garaz jednoprzestrzenny, obejmujacy pew-
ng ilo§¢ stanowisk postojowych (zob. zwlaszcza § 104 oraz § 274 ust. 3
cyt. rozp.)”. Por. tez postanowienie SN z dnia 5 pazdziernika 2007 r.,
I CSK 229/07, LEX nr 457733, w ktorym takze stwierdzono, ze miejsce
postojowe w garazu wielostanowiskowym nalezace do wlasciciela loka-
lu mieszkalnego stanowigcego odrebng nieruchomos¢ nie jest pomiesz-
czeniem przynaleznym do tego lokalu w rozumieniu art. 2 ust. 4 u.w.l.

Podobne konkluzje nalezy odnies¢ do miejsc postojowych i garazowych
usytuowanych poza budynkiem, w ktdrym znajduje si¢ lokal (por. wy-
rok WSA w Warszawie z dnia 30 stycznia 2007 r., II SA/Wa 1884/06,
LEX nr 299569).
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Na podkreslenie zastuguje, ze skoro nieruchomos$¢ gruntowa moze
skladac¢ sie z kilku oddalonych od siebie dziatek, to odrebna wlasno$¢
lokali mozna ustanowi¢ takze w budynku polozonym na jednej z ta-
kich dziatek (por. uchwata SN z dnia 9 grudnia 2010 r., III CZP 100/10,
LEX nr 622225). W konsekwencji pomieszczeniem przynaleznym do
lokalu usytuowanego w budynku stojacym na jednej z dziatek wcho-
dzgcych w sktad takiej nieruchomos$ci moze by¢ pomieszczenie po-
fozone w budynku stojacym na innej dzialce wchodzacej w sktad tej
samej nieruchomosci.

Takie polozenie nie jest przeszkoda do wydania zaswiadczenia o sa-
modzielnosci lokali, z tym zastrzeZeniem, ze wchodzace w skiad lo-
kalu pomieszczenie musi by¢ potozone na dzialce gruntu wchodzacej
w sktad tej samej nieruchomosci gruntowej i nie moze by¢ potozone na
dzialce wchodzacej w sklad innej nieruchomosci (por. tez wyrok NSA
z dnia 22 wrzesénia 2009 r., I OSK 1531/08, LEX nr 595189).

Chociaz w art. 2 ust. 4 u.w.l. wymieniono garaz jako przyktad pomiesz-
czenia przynaleznego do lokalu, to trzeba stwierdzi¢, ze cho¢ moze on
by¢ pomieszczeniem przynaleznym (jedli jest wydzielonym w budyn-
ku pomieszczeniem i zostal zbyty razem z lokalem), to moze by¢ takze
samodzielnym lokalem (niemieszkalnym) albo czescig nieruchomosci
wspolnej — jesli jest to np. garaz wielopoziomowy wielostanowisko-
wy o wyznaczonych miejscach postojowych, znajdujacy si¢ w budyn-
ku mieszkalnym i niestanowigcy samodzielnego lokalu uzytkowego
(jak stusznie zauwazono w wyroku SA w Warszawie z dnia 23 stycznia
2007 r., VI ACa 661/06, OSA 2009, z. 2, poz. 5).

Ostatecznie o mozliwosci zaliczenia jakich$ obiektow do kategorii po-
mieszczen przynaleznych do lokalu zdecyduje najczesciej zaswiadcze-
nie starosty uznajacego, ze lokal wraz z okreslonymi pomieszczeniami
przynaleznymi spelnia wymég samodzielnosci.

Nalezy przy tym zwrdci¢ uwage, ze garaz wymieniany wsréd pomiesz-
czen, ktore moga by¢ pomieszczeniami przynaleznymi do lokalu, moze
by¢ takze odrebnym, samodzielnym lokalem uzytkowym. Mozemy tez
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mie¢ do czynienia z garazem bedgcym odrebnym budynkiem stojacym
na odrebnej dzialce gruntu, stanowigcym odrebng nieruchomosé, a tak-
ze z sytuacjg, gdy garaz polozony jest wewnatrz budynku, a nie stanowi
pomieszczenia przynaleznego (sprzedanego wraz z jakims samodziel-
nym lokalem) i nie jest zaliczony do samodzielnych lokali uzytkowych
w tym budynku, a wigc stanowi przedmiot wspdtwlasnosci (czes¢ nie-
ruchomosci wspolnej), podobnie jak inne czesci budynku, ktore nie sg
przeznaczone do wyltacznego uzytku jakiegos jednego wlasciciela.

W sklad nieruchomosci wspdlnej moga wchodzié nie tylko garaze (czy
pomieszczenia garazowe), ale takze pomieszczenia o innych funkcjach,
przy czym podstawowym kryterium wskazujagcym na to, Ze konkretne
pomieszczenie powinno wej$¢ w sktad nieruchomosci wspolnej winno
by¢ przeznaczenie tego pomieszczenia do uzytku wiecej niz jednego
wlasciciela samodzielnego lokalu. Nie zawsze jednak jest tak w prakty-
ce, gdyz zdarzalo sie, ze takie pomieszczenia zbywano wraz z lokalami,
jako pomieszczenia przynalezne lub ze pomieszczenie, ktére ze wzgle-
du na funkcje powinno by¢ zbyte wraz z lokalem, jako pomieszczenie
do niego przynalezne, nie zostalo zbyte wraz z tym lokalem i weszlo
w sklad nieruchomosci wspélnej. Do takich pomieszczen, ktore powin-
ny wchodzi¢ w sklad nieruchomosci wspélnej jako stuzace do uzytku
wiekszej liczby whascicieli lokali, nalezy w szczegélnosci zaliczy¢ po-
mieszczenia, w ktdrych znajduja si¢ instalacje grzewcze obstugujace
system grzewczy w budynku (por. wyrok SA w Lodzi z dnia 3 marca
2015 r., I ACa 1216/14, LEX nr 1665827).

Pomieszczenie przynalezne moze by¢ polozone w pewnej odlegtosci od
lokalu, w ktorego sklad wchodzi, ale w obrebie tej samej nieruchomosci
gruntowej, w sklad ktdrej wchodzi budynek mieszczacy lokal, ktorego
czescig skladowg ma by¢ pomieszczenie. Jednakze poza budynkiem
gtéwnym, ale w obrebie tej samej nieruchomosci gruntowej moga by¢
takze usytuowane samodzielne lokale (np. garaze lub magazyny), ktére
moga stac si¢ przedmiotem odrebnej wlasnosci. Decyduje o tym to, czy
stanowig one cze$¢ skltadowa nieruchomosci gruntowej, jako potozo-
ne w budynkach trwale z gruntem zwigzanych, oraz to, czy spelniaja
wymog samodzielnosci.
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Jezeli pomieszczenie przynalezne jest czescig samodzielnego lokalu,
to takze i do niego wlasciciel ma mie¢ zapewniony swobodny dostep.
Sad Najwyzszy uznal wigc za mozliwe ustanowienie w razie potrzeby
stuzebnosci przechodu wewnatrz budynku na podstawie art. 145 k.c.,
w celu zapewnienia korzystania ze strychu (por. wyrok SN z dnia
26 sierpnia 1980 r., IT CR 258/80, OSNC 1981, nr 7, poz. 128).

Pomieszczen przynaleznych nie nalezy myli¢ z wymienionymi w art. 2
ust. 2 u.w.l. pomieszczeniami pomocniczymi. Te ostatnie stanowia
nieodiaczny skladnik gléwnej czesci lokalu i stuza tej samej funkeji
(zaspokajaniu tych samych potrzeb) — sa razem z izbami wydzielo-
ne trwalymi §cianami w obrebie budynku, totez nie da si¢ ich ani fi-
zycznie, ani pod wzgledem wlasnosci oddzieli¢ od tej czesci gtownej
lokalu. Istnienie takich pomieszczen pomocniczych moze by¢ czasem
konieczne, by lokal moégt samodzielnie pelni¢ przypisang mu funkcje,
ale tez czasem pomieszczenia te moga wcale nie wystepowac. Z tego
wzgledu dla wyodrebnienia prawnego samodzielnego lokalu miesz-
kalnego w rozumieniu art. 2 ust. 1 i 2 u.w.l, nie jest konieczne, aby
izby posiadaly pomieszczenia pomocnicze (por. wyroki WSA w Gdan-
sku: z dnia 2 czerwca 2011 r., ITI SA/Gd 136/11, LEX nr 994291; z dnia
31 marca 2011 r., IIT SA/Gd 51/11, LEX nr 1100605, a takze wyrok NSA
z dnia 1 lutego 2011 r., I OSK 1449/10, LEX nr 964675). Jak zauwazyl
NSA w wyroku z dnia 1 lutego 2011 r., I OSK 1479/10, LEX nr 964678,
o tym, czy dany lokal moze by¢ uznany za samodzielny, przesadza nie
potozenie izb mieszkalnych wzgledem pomieszczenia pomocniczego,
ale to, czy okre$lone pomieszczenie pomocnicze jest przeznaczone wy-
tacznie do uzytku mieszkancéw konkretnego lokalu mieszkalnego oraz
to, ze znajduje si¢ ono w obrebie tej samej nieruchomosci gruntowe;j.

Pomieszczenia pomocnicze stanowia zatem integralng czes¢ lokalu, sg
wraz z nim wydzielone trwatymi §cianami w obrebie budynku i nie
moga by¢ od lokalu odlgczone bez jego fizycznego i funkcjonalnego
zniszczenia (pomieszczeniem pomocniczym moze by¢ np. spizarnia
usytuowana miedzy kuchnig a pokojem). Natomiast pomieszczenia
przynalezne nie tylko moga by¢ fizycznie oddzielone od gtéwnej cze-
$ci lokalu, ale takze, nawet gdy sg uzywane przez wlasciciela konkret-
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nego lokalu (i wobec tego powinny zosta¢ zbyte wraz z tym lokalem,
jak sugeruje art. 2 ust. 4 u.w.l.), moga faktycznie zosta¢ oddzielone od
lokalu w sensie wlasnosciowym. Moga nie wej$¢ w sktad wlasnosci lo-
kalu, jesli ustanawiajac jego odrebng wlasnos¢, nie uwzgledniono tych
pomieszczen jako przynaleznych do lokalu. Mozliwe tez jest dokonanie
takich zmian we wlasnosci, ze pomieszczenie dotychczas przynalezne
do jednego lokalu staje si¢ pomieszczeniem przynaleznym do innego
lokalu albo czescig nieruchomosci wspdlnej, co nie jest mozliwe w od-
niesieniu do pomieszczen pomocniczych bez dokonania fizycznej prze-
budowy czesci glownej lokalu.

Jak bowiem wyjasnit WSA w Gdansku w wyroku z dnia 10 czerwca
2010 r., ITT SA/Gd 185/10, LEX nr 643863, ,kryterium charakteryzu-
jacym «pomieszczenie pomocnicze» w rozumieniu art. 2 ust. 2 u.w.L
jest jego funkcja, za$§ kryterium charakteryzujacym «pomieszczenie
przynalezne» jest jego polozenie”. W wyroku tego samego sadu z dnia
9 lipca 2009 r., I SA/Gd 351/09, LEX nr 524665, czytamy tez, ze przez
pojecie pomieszczenia pomocniczego nalezy rozumie¢ takie pomiesz-
czenie, ktore wraz z izbg lub zespolem izb przeznaczonych na staly po-
byt ludzi stuzy zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych. W przypadku
lokalu mieszkalnego chodzi wigc wyraznie o taki funkcjonalny zwiag-
zek tych pomieszczen z izbg lub zespolem izb przeznaczonych na sta-
ty pobyt ludzi, ktéry polega na wykorzystywaniu calej tej przestrzeni
bezposrednio dla zaspokajania mieszkalnych potrzeb ludzi, tj. np. do
przechowywania ubran, przedmiotéw oraz zywnosci. Przez pojecie
pomieszczenia przynaleznego nalezy rozumie¢ pomieszczenie, ktore
w sensie funkcjonalnym nie stanowi przestrzeni przeznaczonej do bez-
posredniego zaspokajania mieszkaniowych potrzeb ludzi, lecz stuzy¢
moze wylacznie zaspokojeniu innych potrzeb danych oséb, ktdre ko-
rzystaja z ,samodzielnego lokalu mieszkalnego”. Brak wigc tutaj ta-
kiego bezposredniego zwigzku danego pomieszczenia przynaleznego
z zaspokajaniem potrzeb mieszkaniowych ludzi.

W podobnym tonie wypowiedzial sie WSA w Szczecinie w wyroku
z dnia 24 wrzesnia 2008 r., IT SA/Sz 515/08, LEX nr 522658, w ktorym
uznal, ze: ,,Podzial pomieszczen na «izby» i «pomieszczenia pomoc-
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nicze» oparty zostal na kryterium funkcjonalnym, podczas gdy wy-
réznienie «pomieszczen przynaleznych» opiera si¢ na kryterium po-
tozenia. Ze sformulowania: «izba lub zesp6! izb przeznaczonych na
staly pobyt ludzi, ktére wraz z pomieszczeniami pomocniczymi stuza
zaspokajaniu ich potrzeb mieszkaniowych» mozna wysnu¢ wniosek, ze
«izbami» sg te pomieszczenia, w ktérych mieszkancy - co do zasady
- stale przebywaja, za§ «pomieszczeniami pomocniczymi» te z nich,
ktore ten staly pobyt w izbach utatwiajg lub wrecz umozliwiajg. Przy
takim rozumieniu komentowanych przepiséw izbami beda pokoje, za$
przedpokdj i lazienka to pomieszczenia pomocnicze”.

W zwiazku z dyskusja dotyczacg tego, czy balkon lub loggia sa sktad-
nikami lokalu stuzagcymi do wylgcznego uzytku wilasciciela lokali, czy
tez sg cze$ciami nieruchomos$ciami wspolnej, nalezy przytoczy¢ posta-
nowienie SN z dnia 14 lipca 2010 r., V CSK 31/10, OSNC 2011, nr 2,
poz. 20, w ktérym sad ten uznal, ze loggia i balkon, stuzace do wytacz-
nego uzytku wtasciciela lokalu stanowigcego odrebna wlasnos¢, pod-
legaja ujawnieniu w ksiedze wieczystej w rubryce 1.4.4 w polu ,,0pis
lokalu”. Sad Najwyzszy potraktowal wiec takie loggie i balkony jako
pomieszczenia pomocnicze. W uzasadnieniu do tego postanowienia
czytamy m.in.: ,Gdy chodzi o przepisy prawa budowlanego, w skardze
wskazano rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia
2002 r. w sprawie warunkoéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢
budynki i ich usytuowanie (Dz. U. Nr 75, poz. 690 z pdzn. zm.). Rozpo-
rzadzenie to okresla mieszkanie jako zespdot pomieszczen mieszkalnych
i pomocniczych, majgcy odrebne wejscie, wydzielony statymi przegro-
dami budowlanymi, umozliwiajacy staly pobyt ludzi i prowadzenie sa-
modzielnego gospodarstwa domowego, pomieszczenie mieszkalne jako
pokoje w mieszkaniu, a takze sypialnie i pomieszczenia do dziennego
pobytu ludzi w budynku zamieszkania zbiorowego, a pomieszczenie
pomocnicze jako pomieszczenie znajdujace sie w obrebie mieszkania
lub lokalu uzytkowego stuzace do celéw komunikacji wewnetrznej, hi-
gieniczno-sanitarnych, przygotowywania positkow, z wyjatkiem kuch-
ni zakladéw Zywienia zbiorowego, a takze do przechowywania ubran,
przedmiotéw oraz zywno$ci. Wbrew jednak podnoszonym zarzutom,
réwniez w §wietle przytoczonych przepisow do kategorii pomieszczen
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pomocniczych mozna zaliczy¢ znajdujace si¢ w obrebie mieszkania
otwarte schowki, antresole, schody wewnetrzne w mieszkaniach kil-
kukondygnacyjnych, podesty, nawet jesli nie sa wydzielone trwalymi
$cianami. Nie spelniajg technicznie wymagan izby, a mimo to nie ma
watpliwosci, ze powinny znalez¢ sie w opisie lokalu, a powierzchnia
ich zalicza si¢ do powierzchni uzytkowej. Podobny wniosek wypty-
wa z przepisow ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali.
Artykul 2 ust. 2 stanowi, ze samodzielnym lokalem mieszkalnym jest
wydzielona trwalymi §cianami w obrebie budynku izba lub zespét izb
przeznaczonych na staly pobyt ludzi, ktére wraz z pomieszczeniami
pomocniczymi stuzg zaspokajaniu ich potrzeb mieszkaniowych, zgod-
nie za$ z ust. 4 tego przepisu, do lokalu moga przynaleze¢, jako jego
czesci sktadowe, pomieszczenia, cho¢by nawet do niego bezposrednio
nie przylegaty lub byly polozone w granicach nieruchomosci grunto-
wej poza budynkiem, w ktérym wyodrebniono dany lokal, a w szcze-
golnosci piwnica, strych, komoérka lub garaz (pomieszczenia przyna-
lezne). Pomieszczenia pomocnicze to takie, ktdore ulatwiaja czy wrecz
umozliwiajg zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych, jak tazienka, w.c.,
wewnetrzne ciagi komunikacyjne, antresole lub schowki. Wobec tego,
ze mogg sie wérdd nich znajdowa¢ takze czesci lokalu niewydzielone
$cianami, jak np. otwarte schody wewnetrzne, antresola itp., do kate-
gorii pomieszczen pomocniczych kwalifikuje je zwiagzek funkcjonalny
z izbami. Pomieszczenia przynalezne natomiast moga znajdowac sie
poza lokalem i petnia inng funkcje; stuza zaspokajaniu potrzeb innych
niz mieszkaniowe (np. piwnica, garaz, komorka). Balkony, jak wska-
zano juz w orzecznictwie Sadu Najwyzszego, w zaleznosci od tego,
czy stuzg wylacznie wlascicielowi lokalu, czy tez sg przeznaczone do
uzytku wszystkich wlascicieli lokali, moga stanowi¢ badz czes¢ skla-
dowg konkretnych lokali, badz zalicza¢ si¢ do nieruchomosci wspdlne;.
W wyroku z dnia 3 pazdziernika 2002 r., IIT RN 153/01 (OSNP 2003,
nr 18, poz. 423) balkon stuzacy do wylacznego uzytku wilasciciela lo-
kalu, z wejsciem prowadzacym wytacznie do tego lokalu, zaliczono
do pomieszczen przynaleznych, a w uchwale z dnia 7 marca 2008 r.,
IIT CZP 10/08 (OSNC 2009, nr 4, poz. 51) balkon taki zostal uznany
za pomieszczenie pomocnicze. W ocenie Sadu Najwyzszego w obec-
nym skladzie, nalezy podzieli¢ drugie stanowisko, balkon bowiem,
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a tym bardziej loggia, stuzy niewatpliwie réwniez zaspokajaniu po-
trzeb mieszkaniowych, m.in. wypoczynku, wykazujac zwigzek funk-
cjonalny z pozostaly czescig lokalu. Wlasnie éw zwigzek funkcjonal-
ny, a nie to, czy jest to pomieszczenie wydzielone §cianami, nakazuje
zaliczy¢ loggie (balkon) do pomieszczen pomocniczych w rozumieniu
art. 2 ust. 2 u.w.l. Pomieszczenia pomocnicze nalezy natomiast trakto-
wac jak izby, podlegaja zatem ujawnieniu w ksiedze wieczystej w spo-
sOb wskazany w zaskarzonym orzeczeniu. Nie ma takze w przepisach
bezwzglednego wymogu lokalizacji wszystkich pomieszczen pomocni-
czych w obrebie lokalu, sam zatem fakt, ze balkon (nie loggia) wykra-
cza poza obreb lokalu, nie wystarcza do wykluczenia go z opisu lokalu”.

Jak wynika z tego postanowienia, pomieszczenia pomocnicze to nie
tylko pomieszczenia, ale takze pewne elementy lokalu lub budynku,
ktére pomieszczeniami nie sg.

Nalezy jednak doda¢, ze w $wietle niektorych orzeczen nie tylko po-
mieszczenia przynalezne, ale takze i pomieszczenia pomocnicze moga
by¢ zlokalizowane tak w budynku, jak i poza budynkiem, przy czym
warunkiem koniecznym jest jednak potozenie ich w granicach jednej
nieruchomosci gruntowej (por. wyroki NSA: z dnia 1 lutego 2011 r.,
I OSK 1449/10, LEX nr 964675; z dnia 1 lutego 2011 r., I OSK 1479/10,
LEX nr 964678).

Zaréwno pomieszczenie pomocnicze, jak i pomieszczenie przynalez-
ne moga wchodzi¢ w sklad lokalu, ale nie musza, gdyz lokal moze nie
mie¢ takich pomieszczen. Nie mozna wigc odmoéwi¢ wydania zaswiad-
czenia o samodzielnosci lokalu mieszkalnego z powodu nieistnienia
w lokalu z przeznaczenia mieszkalnym pomieszczen pomocniczych
lub pomieszczen przynaleznych, skoro lokal zostal wybudowany lub
przebudowany legalnie, zgodnie z obowigzujacym w danym czasie pra-
wem (por. postanowienie SKO we Wroctawiu z dnia 16 lutego 2010 r.,
4401/26/09/10, OwSS 2010, nr 3, poz. 41-46).

Skoro samodzielny lokal mieszkalny stanowigcy przedmiot odrebnej
wlasnosci jest nieruchomoscig, a tym, co odrdznia jedng nieruchomosé¢
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od drugiej, jest wlasnos¢, czesci sktadowe nieruchomosci lokalowej, ta-
kie jak pomieszczenia przynalezne, powinny by¢ ujete (wymienione)
w umowie o ustanowieniu odrebnej wlasnosci, a ich powierzchnia po-
winna by¢ wliczona do powierzchni lokalu. W innym przypadku, na-
wet jesli sa to pomieszczenia funkcjonalnie zwigzane z danym lokalem
i wykorzystywane wylgcznie przez wiasciciela tego lokalu, nie stang si¢
one czescig jego indywidualnej wlasnosci (czescig sktadowsg jego lokalu).

Zatem nie zawsze pomieszczenia, takie jak strych, piwnica, garaz itp.,
sg cze$ciami sktadowymi samodzielnych lokali. W kolejnych przepi-
sach ustawy o wlasnosci lokali zawarte s3 zreszta postanowienia prze-
widujace wystapienie sytuacji, w ktérych pomieszczenia tego rodzaju
nie beda pomieszczeniami przynaleznymi do lokali (zgodnie z art. 3
ust. 7 u.w.l. sytuacja taka moze wystapi¢ np. wowczas, gdy w budyn-
kach, w ktorych nastgpito wyodrebnienie wlasnosci co najmniej jedne-
go lokalu, ustalono wysoko$¢ udziatéw w nieruchomosci wspoélnej bez
uwzglednienia powierzchni pomieszczen przynaleznych, a przy wy-
odrebnianiu wlasnosci kolejnych lokali ustalano wysokos$¢ udzialow
w nieruchomosci wspolnej w taki sam sposob).

Pomieszczenie przynalezne do lokalu nie moze by¢ odrebnym przed-
miotem wlasnosci i innych praw rzeczowych, dzieli wiec los prawny
nieruchomosci lokalowej. Zatem nie moze ono by¢ przedmiotem od-
rebnego obrotu, ale moze by¢ zbyte tylko wraz z lokalem, w ktérego
sklad wchodzi. Dotyczy to zaréwno sprzedazy, jak i wszelkich innych
zmian wlasciciela (darowizny, spadku, egzekucji itd.).

O tym, czy dane pomieszczenie jest lub stanie si¢ pomieszczeniem
przynaleznym do konkretnego samodzielnego lokalu, nie decyduje jed-
nak faktyczne wladztwo nad tym pomieszczeniem (w tym zakresie po-
stanowienia art. 2 ust. 4 u.w.l. stanowia jedynie wskazdéwke dotyczaca
wydzielania takich pomieszczen), ale to, czy konkretne pomieszczenia
stang si¢ wlasnoscia okreslonego wlasciciela wraz z lokalem — wyodreb-
niong zgodnie z przepisami ustawy o wlasnosci lokali (por. wyrok SN
z dnia 20 lipca 2007 r., I CSK 148/07, LEX nr 503225, oraz wyrok SA
w Poznaniu z dnia 31 stycznia 2006 r., I ACa 741/05, LEX nr 186151).
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Pomieszczenie przynalezne dzieli prawny los lokalu, dopoki jest czesciag
skladowg tego lokalu. Dopuszczalna jest jednak zmiana umowy wtas-
cicieli lokali w zakresie przynaleznosci poszczegdlnych pomieszczen
do poszczegdlnych lokali. Umowa taka, jako powodujaca jednoczes-
nie zmiane udzialéw we wspotwlasnosci nieruchomosci wspolnej, jakie
zwigzane sg z wlasno$cig poszczegélnych lokali, powinna by¢ zawarta
w formie aktu notarialnego i ujawniona w ksiedze wieczystej. A po-
niewaz nie jest to zmiana udzialéw doprowadzajgca do zgodnosci ich
obliczenia z zasadg wyrazong w art. 3 ust. 3 uw.l, to powinna by¢
ona zawarta przez wszystkich wlascicieli lokali (a zmiany udzialéw nie
moga by¢ w tym przypadku dokonane w trybie przewidzianym przez
art. 21 ust. 3 i art. 22 ust. 3 pkt 5a u.w.l. ze skutkiem dla wszystkich
wlascicieli lokali, a wigc nie mogg by¢ wykonane na podstawie odpo-
wiedniego pelnomocnictwa wlascicieli lokali przez zarzad lub zarzadce
na podstawie uchwaty wlascicieli lokali).

W wyniku takiej umowy pomieszczenia, ktére dotychczas stanowity
czes$¢ sktadowa jednego lokalu, moga stac sie czescig skladowg innego
lokalu (i odtad dzieli¢ bedg los prawny tego lokalu) albo moga sta¢ sie
czescig nieruchomosci wspdlnej (i jako cze$¢ wspotwlasnosci, ktdra
trwa, dopoki trwa odrebna wlasno$¢ lokali w danej nieruchomosci,
nie beda zbywane lacznie z Zadnym lokalem).

Nie jest dopuszczalna zmiana umowy dotyczaca losu pomieszczen
przynaleznych dokonana na jednostronne Zadanie zainteresowanego
wlasciciela lokalu.

Wryjatkiem moze by¢ tu tylko sytuacja, w ktorej transakcja dotycza-
ca pomieszczenia przynaleznego lub pomieszczen przynaleznych za-
wigzywana jest pomiedzy dwoma wiascicielami lokali i nie powoduje
zmiany udzialéw pozostatych wiascicieli (gdyby np. w wyniku umowy
dwdch wiascicieli lokali pomieszczenie przynalezne do lokalu jednego
z nich mialo zosta¢ od tego lokalu odlaczone, a przylaczone do lokalu
stanowigcego wlasno$¢ drugiego wlasciciela). Wowczas, jak sie wyda-
je, zawieranie umowy lub podejmowanie uchwatly dotyczacej zmiany
udziatéw przez ogot wilascicieli lokali byloby zbedne, a zmiany wy-
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sokosci udzialéw pomiedzy dwoma zainteresowanymi wtascicielami
dokonane zostalyby na mocy ich wzajemnej umowy. Umowa taka, jak
kazda umowa przenoszaca wlasno$¢ nieruchomosci, powinna by¢ za-
warta w formie aktu notarialnego.

Pomieszczenia przynalezne moga takze zmieni¢ wlasciciela w przypad-
kach, o ktorych mowa w art. 22 ust. 4 uw.l,, tj. w przypadku podziatu
lokalu na odrebne nieruchomosci albo w przypadku potaczenia dwdch
lokali stanowigcych odrebne nieruchomosci w jeden lokal (przy czym
do czynnosci tych stosuje sie takze inne przepisy tej ustawy).

Podobnie jak pomieszczenie przynalezne moze by¢ potozone w pew-
nej odleglosci od lokalu, w sklad ktorego wchodzi, tak i urzadzenia
niezbedne do prawidlowego i zgodnego z przewidziang funkcja ko-
rzystania z lokalu moga by¢ potozone poza nim. Zaréwno z przepiséw
ustawy o wlasno$ci lokali, jak i z innych przepiséw nie wynika bowiem
wymag, aby samodzielny lokal mieszkalny wyposazony byl we wszyst-
kie niezbedne urzadzenia. Niektore urzadzenia moga znajdowac sie
poza lokalem, np. urzadzenia do gromadzenia odpadéw (zsyp $mieci)
oraz urzadzenia sanitarne. Lokal mieszkalny moze wigc by¢ uznany
za lokal samodzielny, mimo ze nie jest wyposazony w urzadzenia sa-
nitarne, ktére moga znajdowac¢ si¢ poza lokalem lub poza budynkiem
- pod warunkiem jednak, Ze urzadzenia te nie znajdujg si¢ w innym
samodzielnym lokalu (stanowigcym lub mogacym stanowi¢ odrebna
nieruchomos¢). Jezeli z takiego urzadzenia sanitarnego bedg korzystac¢
wilasciciele kilku lokali, urzadzenie to bedzie zapewne przedmiotem ich
wspotwlasnosci w odpowiednich czesciach.

Chociaz pomieszczenie przynalezne dzieli los samodzielnego lokalu,
do ktérego przynalezy, i jest zbywane razem z nim, to jednak prezen-
towane byly rézne odpowiedzi na pytanie, czy podlega ono takiemu
samemu opodatkowaniu. Na przyktad - jak orzekl WSA w Warszawie
w wyroku z dnia 8 czerwca 2004 r., III SA 2868/03, LEX nr 149259:
»1. Jakkolwiek sprzedaz praw majatkowych nie podlega opodatkowa-
niu podatkiem od towaréw i ustug, to z przepisow ustawy wynika, ze
ustawodawca wyraznie uznal «czes¢ budowli» i «czgs¢ budynku» za
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towar w rozumieniu art. 4 pkt 1 ustawy o podatku od towarow i ustug,
chociaz np. sprzedaz czeéci budowli w §wietle przepiséw prawa cywil-
nego jest zawsze zwigzana ze sprzedazg prawa majatkowego - udzialu
we wlasnosci, cze$¢ budowli bowiem nie moze sta¢ si¢ odrebng nie-
ruchomoscig. Tym samym nalezy przyjaé, iz pojecie «cze$¢ budyn-
ku» obejmuje nie tylko taka jego cze$¢, ktdra w swietle przepisow pra-
wa cywilnego stanowi nieruchomos¢. 2. Ustalona stawka podatku 0%
w podatku od towardw i ustug mogta by¢ stosowana wyltacznie w sto-
sunku do bedacych przedmiotem obrotu (sprzedazy) «samodzielnych
lokali mieszkalnych» w rozumieniu art. 2 ust. 2 ustawy o wlasnosci
lokali i tym samym miala sprzyja¢ zaspokajaniu wla$nie mieszkanio-
wych potrzeb spoleczenstwa. Nie byly nig natomiast objete «garaze»,
ktoérych w $wietle prawa polskiego nie mozna zaliczy¢ do tzw. pomiesz-
czen pomocniczych lokalu mieszkalnego” (por. tez wyrok WSA w War-
szawie z dnia 27 maja 2004 r., IIT SA 3259/02, LEX nr 164043).

W aktualnym orzecznictwie Naczelnego Sadu Administracyjnego
i wojewodzkich sadéw administracyjnych prezentowany jest jednoli-
cie poglad przeciwny, iz przy czynnosciach dostawy towaru w posta-
ci przeniesienia wlasnosci lokalu mieszkalnego, ktéremu towarzyszy
sprzedaz pomieszczen przynaleznych lub sprzedaz prawa do korzy-
stania z miejsca postojowego na samochodd osobowy, ze wzgledu na
trudno$ci w wyodrebnieniu z czynnosci podstawowej nalezy zastoso-
wac preferencyjng stawke podatkowy. Takie stanowisko prezentowane
jest m.in. w wyrokach NSA: z dnia 22 czerwca 2005 r., I FSK 103/05,
M. Pod. 2006, nr 7, poz. 38; z dnia 8 stycznia 2009 r., I FSK 1798/07,
LEX nr 510642; z dnia 8 grudnia 2009 r., I FSK 1329/08, LEX nr 582425;
z dnia 6 stycznia 2010 r., I FSK 1498/08, LEX nr 593611; z dnia 3 listo-
pada 2010 r., I FSK 1931/09, LEX nr 744492; z dnia 21 grudnia 2010 r.,
I FSK 75/10, LEX nr 687012, i z dnia 14 maja 2010 r., I FSK 607/09,
LEX nr 594091, oraz w wyroku WSA w Krakowie z dnia 20 stycznia
2011 r., I SA/Kr 1902/10, LEX nr 736833. Wynika z nich, Ze np. w razie,
gdy konkretny garaz stanowi cze¢s$¢ lokalu mieszkalnego, to garaz taki
jako pomieszczenie przynalezne nie moze by¢ przedmiotem obrotu.
Nie jest to bowiem samodzielny lokal o innym przeznaczeniu, gdyz
nie zostal on wyodrebniony i nie zostata ustanowiona jego odrebna
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wlasno$¢. Poniewaz garaze takie nie mogg by¢ przedmiotem obrotu,
nie mogg by¢ traktowane jako odrebny towar w rozumieniu art. 2
pkt 6 u.p.t.u., zatem garaz taki podlega opodatkowaniu wedlug tej sa-
mej stawki, co lokal mieszkalny. Podobne konkluzje zawiera w stosun-
ku do miejsc postojowych potozonych poza budynkiem wyrok WSA we
Wroclawiu z dnia 26 stycznia 2010 r., I SA/Wr 1876/09, LEX nr 559648,
w ktorym uznano m.in., ze jesli dostawa miejsc parkingowych znaj-
dujacych sie na powierzchni dziatki odbywa sie przez sprzedaz loka-
lu mieszkalnego wraz z udzialem w gruncie, za$ przyporzadkowanie
konkretnych miejsc parkingowych do konkretnych lokali mieszkal-
nych - na zasadzie podzialu do uzywania, to jest to jedna czynno$c¢
prawna — jedna dostawa — opodatkowana wedlug stawki wlasciwej dla
sprzedazy lokali mieszkalnych.

Podobnie ustosunkowat sie do tych kwestii WSA w Rzeszowie w wyro-
ku z dnia 21 wrzesnia 2010 r., I SA/Rz 395/10, LEX nr 607092, w kto-
rym uznal, ze sprzedaz lokalu mieszkalnego wraz z przynaleznymi do
niego pomieszczeniami niemieszkalnymi — komoérka piwniczng i ga-
razem, znajdujacymi si¢ w budynku wielorodzinnym - podlega jed-
nej stawce podatku od towaréw i ustug, ktora jest wlasciwa dla lokalu
mieszkalnego, tj. stawce 7%, a pomieszczenie garazowe, znajdujace si¢
w budynku mieszkalnym, ,nie jest lokalem uzytkowym w rozumie-
niu § 5 ust. la rozporzadzenia z 2004 r. w sprawie wykonania niektd-
rych przepiséw ustawy o podatku od towardw i ustug, poniewaz stano-
wigc cze$¢ sktadowy lokalu mieszkalnego nie moze by¢ przedmiotem
odrebnej od tego lokalu dostawy towarow”. Jak bowiem uznat WSA
w Warszawie w wyroku z dnia 7 lutego 2008 r., IIT SA/Wa 2024/07,
LEX nr 463321, nie mozna dzieli¢ przedmiotu sprzedazy na poszcze-
gblne skladniki tylko i wylacznie z przyczyn lezacych po stronie prze-
pisow podatkowych (mozliwoséci zastosowania réwnych stawek podat-
ku), skoro przepisy cywilnoprawne traktuja taki przypadek jako jeden
przedmiot sprzedazy.

Inaczej jest w razie gdy np. garaz nie stanowi pomieszczenia przy-
naleznego do lokalu, ale jest samodzielnym lokalem uzytkowym.
Wtedy podlega opodatkowaniu zgodnie ze swoja funkcja (por. wy-
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rok WSA w Warszawie z dnia 9 grudnia 2010 r., IIT SA/Wa 2114/10,
LEX nr 622326), przy czym zasada ta dotyczy takze wielostanowisko-
wego garazu stanowigcego odrebny lokal (por. wyrok WSA w Lublinie
z dnia 4 marca 2009 r., I SA/Lu 698/08, LEX nr 512115).

W zwigzku z tym, ze odrebng wlasnos¢ lokali mozna ustanowi¢ w nie-
ruchomosci zabudowanej wigcej niz jednym budynkiem, pojawia si¢
pytanie, czy jesli jednym z tych budynkoéw bedzie taki, w ktérym znaj-
duje si¢ tylko jeden lokal, to budynek ten w razie zamiaru ustanowienia
tam odrebnej wlasnos$ci lokalu nalezy traktowa¢ jako samodzielny lo-
kal stanowiacy odrebng nieruchomos¢ lokalowa. Analiza sytuacji fak-
tycznej i prawnej wskazuje, ze na pytanie takie nalezy odpowiedzie¢
twierdzgco. A jedli tak, to nieruchomoscig lokalowa mogtby by¢ kazdy
budynek mieszczgcy tylko jeden samodzielny lokal - réwniez budynek
usytuowany na osobnej dzialce gruntu wchodzacej w sktad wiekszej
nieruchomosdci (w ktérej ustanowiono odrebng wlasno$¢ chocby jed-
nego lokalu).

2.1.2. Szczegdlne cechy lokali mieszkalnych

Zgodnie z art. 2 ust. 2 u.w.l, aby dany lokal mégl by¢ samodzielnym lo-
kalem mieszkalnym, powinien on nadawac¢ si¢ do stalego pobytu ludzi.

O tym, kiedy nowo wybudowany lokal spetnia ten wymog, decyduja
przepisy prawa budowlanego oraz rozporzadzenia Ministra Infrastruk-
tury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw technicznych,
jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (tekst jedn.:
Dz. U. z 2015 r. poz. 1422). Rozporzadzenie to zawiera w rozdziale 7
dziatu III szczegélne wymagania dotyczace mieszkan w budynkach
wielorodzinnych.

Okreslono tam m.in., Ze mieszkanie, z wyjatkiem jedno- i dwupoko-
jowego, powinno by¢ przewietrzane na przestrzat lub naroznikowo,
co nie dotyczy mieszkania w budynku podlegajacym przebudowie,
a takze mieszkan wyposazonych w wentylacje mechaniczng o dziala-
niu ciaggtym wywiewng lub nawiewno-wywiewna. Oprdcz pomieszczen
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mieszkalnych powinno mie¢ kuchni¢ lub wneke kuchenna, tazienke,
ustep wydzielony lub miske ustepowa w tazience, przestrzen sktadowa-
nia oraz przestrzen komunikacji wewnetrznej, a kuchnia i wneka po-
winny by¢ wyposazone w trzon kuchenny, zlewozmywak lub zlew oraz
mie¢ uklad przestrzenny, umozliwiajacy zainstalowanie chlodziarki
i urzadzenie miejsca pracy.

W fazience znajdujacej si¢ w wielorodzinnym budynku mieszkalnym
powinno by¢ mozliwe zainstalowanie wanny lub kabiny natryskowej,
umywalki, miski ustepowej (jezeli nie ma ustepu wydzielonego), auto-
matycznej pralki domowej, a takze usytuowanie pojemnika na brudna
bielizne, a sposdb zagospodarowania i rozmieszczenia urzadzen sani-
tarnych powinien zapewnia¢ do nich dogodny dostep. Ponadto wydzie-
lony ustep nalezy wyposazy¢ w umywalke.

Pomieszczenia mieszkalne i kuchenne powinny mie¢ bezposrednie
o$wietlenie §wiattem dziennym, przy czym w mieszkaniu jednopo-
kojowym dopuszcza si¢ pomieszczenie kuchenne lub wneke kuchen-
ng bez okien, pod warunkiem zastosowania odpowiedniej wentyla-
cji. W mieszkaniu wielopokojowym kuchnia moze stanowié¢ czesé
pokoju przeznaczonego na pobyt dzienny, pod warunkiem zastoso-
wania w tym pomieszczeniu wentylacji grawitacyjnej lub mechanicz-
nej z podlgczeniem do okapu wywiewnego nad trzonem kuchennym,
a takze z zapewnieniem odprowadzania powietrza z pomieszczenia do-
datkowym otworem wywiewnym, usytuowanym nie wigcej niz 0,15 m
ponizej plaszczyzny sufitu.

W budynku wielorodzinnym szeroko$¢ w $wietle $cian pomieszczen
powinna wynosi¢ co najmniej:

- dla pokoju sypialnego dla jednej osoby - 2,2 m,

- dla pokoju sypialnego przewidzianego dla dwdch oséb - 2,7 m,

- dla kuchni w mieszkaniu jednopokojowym - 1,8 m,

- dla kuchni w mieszkaniu wielopokojowym - 2,4 m.

Wymiary te nie mogg jednak by¢ podstawa do ustalania powierzchni
uzytkowych pomieszczen.
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Ksztalt i wymiary przedpokoju powinny umozliwia¢ przeniesienie
chorego na noszach lub wykonanie manewru wozkiem inwalidzkim
w miejscach zmiany kierunku ruchu. Korytarze stanowigce komuni-
kacje wewnetrzng w mieszkaniu powinny mie¢ szeroko$¢ w $wietle co
najmniej 1,2 m z dopuszczeniem miejscowego zawezenia do 0,9 m na
dlugosci korytarza nie wiekszej niz 1,5 m.

Aby lokal nadawat sie do statego pobytu ludzi, jego powierzchnia nie
moze wigc by¢ zbyt mata, powinien bowiem si¢ tam zmiesci¢ co naj-
mniej jeden pokdj o powierzchni co najmniej 16 m?2.

Poniewaz wymienione wymagania dotycza nowych lub ewentualnie
przebudowywanych albo adaptowanych na cele mieszkalne budynkéw
i lokali, nie zawsze stosuje si¢ je w przypadku ustanawiania odrebnej
wlasnosci lokali w starych budynkach.

Dopuszczalne odstepstwa mozna jednak wprowadza¢ tylko po
uwzglednieniu takich kryteriow, jak:
- stan techniczny budynku ilokali oraz bezpieczenstwo i zdrowie
zamieszkujgcych w lokalu o0sdb;
- mozliwo$¢ pelnienia réznych funkcji zyciowych przez osoby za-
mieszkujace lokal;
- to, czy lokal, aby petni¢ swoje funkcje, nie wymaga korzystania
z innych samodzielnych lokali lub pomieszczen, ktére nie sg do
niego przynalezne.

Do ustanawiania odrebnej wlasnosci lokali nie maja zastosowania wy-
magania dotyczace powierzchni lokali w przeliczeniu na jedng osobe,
sformulowane dla potrzeb najmu i ochrony praw lokatoréw. Zgodnie
z definicjami zawartymi w art. 2 ust. 1 pkt 51 6 u.o.p.l, powierzch-
nia pokoi w lokalu zamiennym nie powinna by¢ mniejsza od 10 m?
w przeliczeniu na jednego cztonka gospodarstwa domowego w go-
spodarstwach wieloosobowych i 20 m? w przypadku gospodarstwa
jednoosobowego, a powierzchnia pokoi w lokalu socjalnym nie moze
wynosi¢ mniej niz 5 m? na czlonka wieloosobowego gospodarstwa do-
mowego lub mniej niz 10 m? w przypadku, gdy w lokalu socjalnym
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zamieszka¢ ma jedna osoba (przepisy te, jak wspomniano, nie dotycza
wlasnosci lokali, totez nalezy je stosowaé w przypadku najmu i w in-
nych przypadkach uzywania lokali przez lokatoréw).

Poniewaz o tym, czy dany lokal bedzie uznany za lokal samodziel-
ny, ktéry moze stanowic¢ odrebng wlasnos¢, decyduje ocena wyrazo-
na w zaswiadczeniu starosty, na mozliwo$¢ ustanowienia odrebnej
wlasnosci lokalu mieszkalnego nie ma wplywu ani to, ze kto$ tam
mieszka, ani fakt zameldowania jakich$ oséb w tym lokalu. Informu-
je o tym m.in. wyrok SN z dnia 8 pazdziernika 1998 r., IIT RN 56/98,
OSNAPiIUS 1999, nr 14, poz. 442: ,,O tym, czy obiekt budowlany, na
ktérego wzniesienie wymagane jest pozwolenie budowlane, odpowiada
warunkom, jakim w my$l obowiazujacych przepiséw musi czyni¢ za-
dos¢ obiekt przeznaczony na cele mieszkalne, decyduje wlasciwy organ
nadzoru budowlanego (art. 54 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo
budowlane, Dz. U. z 1994 r. Nr 89, poz. 414 z pdzn. zm. w zwigzku
zart. 2 ust. 3 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali, Dz. U.
z 1994 r. Nr 85, poz. 388 z pdzn. zm. oraz z art. 3 ust. 1 pkt 1 ustawy
z dnia 2 lipca 1994 r. o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach miesz-
kaniowych, Dz. U. z 1994 r. Nr 105, poz. 509 z pdzn. zm.), a nie fakt
zameldowania w nim osob na pobyt staly”.

2.1.3. Lokale o innych funkcjach

Zgodnie z art. 2 ust. 2 uw.l., przepis okreslajacy, Ze samodzielnymi
lokalami mieszkalnymi sg wydzielona trwalymi §cianami w obrebie
budynku izba lub zespot izb przeznaczonych na staty pobyt ludzi, ktore
wraz z pomieszczeniami pomocniczymi stuza zaspokajaniu ich potrzeb
mieszkaniowych, stosuje si¢ odpowiednio réwniez do samodzielnych
lokali wykorzystywanych zgodnie z przeznaczeniem na cele inne niz
mieszkalne.

Mozna zatem zauwazy¢, ze ustawa o wlasnosci lokali wyrédznia tylko
dwa rodzaje lokali — mieszkalne oraz o innych funkcjach. Te ostat-
nie potocznie nazywane s3 najczesciej lokalami uzytkowymi, jednak
w $wietle ustawy kazdy lokal o funkcjach innych niz mieszkalne, na-

93

www.wolterskluwer.pl



Rozdziat 2. Lokal stanowigcy przedmiot odrebnej wlasnosci...

wet jesli funkcje te daleko odbiegaja od potocznego rozumienia termi-
nu ,lokal uzytkowy”, nalezy do zbioru lokali o innym przeznaczeniu.

Poniewaz przytoczony przepis art. 2 ust. 2 u.w.l. przewiduje odpowied-
nie stosowanie do lokali o innym przeznaczeniu wymagan dotyczacych
lokali mieszkalnych, nalezy przyja¢, ze takze lokale o innym przezna-
czeniu to ,wydzielona trwalymi §cianami w obrebie budynku izba lub
zespol izb” i ze lokale o innym przeznaczeniu takze spelnia¢ majg wy-
mog samodzielnosci. To, czy dany lokal jest samodzielny, zaleze¢ bedzie
natomiast od jego funkcji. Rozne funkcje wymagaja bowiem spetnienia
réznych warunkéw i norm technicznych. Zatem wydajac zaswiadczenie,
ze dany lokal niemieszkalny spetnia wymog samodzielnosci, starosta
bedzie bral pod uwage jego przeznaczenie (funkcje) i przepisy (budow-
lane oraz inne) dotyczace lokali o takich wtasnie funkcjach.

Funkcja (przeznaczenie) nowo zabudowywanych nieruchomosci po-
winna by¢ zgodna z przeznaczeniem nieruchomosci w miejscowym
planie zagospodarowania przestrzennego. Nie mozna zatem dokonaé
inwestycji budowlanej obejmujacej budynek z lokalami uzytkowymi
o funkcjach innych niz przewidziane w tym planie, gdyz musialoby
to nastgpic¢ bez pozwolenia na budowe albo wbrew zawartym tam po-
stanowieniom.

Z innym przeznaczeniem istniejacych lokali niz przewidziane w ak-
tualnie obowigzujagcym miejscowym planie zagospodarowania prze-
strzennego mozemy mie¢ do czynienia wowczas, gdy w okresie ist-
nienia budynku plan ulegt zmianie i w zwigzku z tym zmienilo si¢
przewidziane w nim przeznaczenie nieruchomosci. Wowczas w budyn-
kach wielolokalowych albo znajduja si¢ lokale stanowiace juz wcze$niej
(przed zmiang planu) przedmiot odrebnej wlasnosci, albo znajduja sie
tam lokale, ktore wcze$niej nie staly sie przedmiotem odrebnej wias-
nodci, a ktore z uwagi na ich funkcje spetniaja wymog samodzielno-
$ci, jednak funkcja ta nie jest juz zgodna z przeznaczeniem w planie.

W takim przypadku, mimo innej funkcji nieruchomosci niz przewi-
duje aktualny plan zagospodarowania przestrzennego, mozna bedzie
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ustanowi¢ odrebng wlasnos¢ lokalu, poniewaz art. 2 ust. 2 uw.l. ani
zaden inny przepis tej ustawy (decydujacej, jesli chodzi o mozliwo$¢
ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu) nie wprowadza wymogu za-
chowania zgodno$ci funkcji lokalu z przeznaczeniem nieruchomosci
w aktualnie obowigzujagcym miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego. Zatem wystarczy stwierdzi¢, ze lokal spelnia wymog
samodzielnos$ci, aby mogt on sta¢ sie odrebng wlasnoscia, nawet jesli
jego przeznaczenie jest inne niz przewidziane w aktualnie obowigzu-
jacym miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego. Ustale-
nia tego planu beda wiec w omawianym przypadku miaty wplyw na
mozliwos¢ prowadzenia w nieruchomosci okreslonych robdt budow-
lanych (w tym majacych na celu przedluzenie trwania budynku przy
jego aktualnej funkgcji), a nie na mozliwos¢ zmian wlasnosci w obrebie
istniejacego obiektu budowlanego (wewnatrz nieruchomosci).

Poniewaz tylko samodzielny lokal moze stanowi¢ odrebng wlasnosé,
nie moga by¢ przedmiotem odrebnej wlasnosci pomieszczenia niespet-
niajace wymogu samodzielnosci, a tym bardziej czesci izb lub pomiesz-
czen, np. stanowiska w wielostanowiskowym garazu. Niesamodzielne
pomieszczenia moga ewentualnie zosta¢ zbyte razem z jakims lokalem
jako pomieszczenia przynalezne do tego lokalu. Czeéci pomieszczen,
takie jak stanowisko w wielostanowiskowym garazu, nie moga by¢ ani
przedmiotem samodzielnego obrotu, ani pomieszczeniem przynalez-
nym do lokalu. Jesli czesci te stanowia fragment samodzielnego lokalu,
moga by¢ zbyte wylgcznie razem z tym lokalem. W innym przypadku
beda stanowity wspotwlasnosé wszystkich wilascicieli lokali w danej
nieruchomosci. Zatem jesli wielostanowiskowy garaz jest samodziel-
nym lokalem uzytkowym, to moze by¢ zbyty w calosci - jednej osobie
lub wielu osobom na wspdtwlasnoséé, kazdy lokal moze bowiem by¢
przedmiotem wspdtwlasnosci. Osoby bedace wspotwlascicielami ta-
kiego garazu moga ewentualnie same ustali¢ sposob korzystania przez
wspotwlascicieli ze znajdujacych sie tam miejsc postojowych.

Decyzja o umiejscowieniu w budynku lokali o innym przeznaczeniu niz
mieszkalne zapada najcze$ciej na etapie budowy i przyszli wlasciciele
lokali znajdujacych sie w tym budynku mogg nie mie¢ na nig wplywu.
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Jednakze zmiana funkcji poszczegélnych lokali w pozniejszym okresie
(z uzytkowej na mieszkalng lub odwrotnie) wymaga zgodnie z art. 71
ust. 2 pr. bud. zgloszenia wlasciwemu organowi. W zgloszeniu nalezy
okresli¢ dotychczasowy i zamierzony sposdb uzytkowania obiektu bu-
dowlanego lub jego czesci. Do zgloszenia nalezy dolaczy¢:

1) opis irysunek okreslajacy usytuowanie obiektu budowlanego
w stosunku do granic nieruchomosci i innych obiektéw budowla-
nych istniejacych lub budowanych na tej i sasiednich nieruchomos-
ciach, z oznaczeniem czesci obiektu budowlanego, w ktorej zamie-
rza si¢ dokona¢ zmiany sposobu uzytkowania;

2) zwiezly opis techniczny, okreslajacy rodzaj i charakterystyke obiek-
tu budowlanego oraz jego konstrukcje, wraz z danymi techniczno-
-uzytkowymi, w tym wielkosciami i rozkltadem obcigzen, a w razie
potrzeby, réwniez danymi technologicznymi;

3) o$wiadczenie, o ktéorym mowa w art. 32 ust. 4 pkt 2 pr. bud.;

4) za$wiadczenie wojta, burmistrza albo prezydenta miasta o zgod-
nosci zamierzonego sposobu uzytkowania obiektu budowlanego
z ustaleniami obowigzujgcego miejscowego planu zagospodarowa-
nia przestrzennego albo ostateczng decyzje o warunkach zabudo-
wy i zagospodarowania terenu, w przypadku braku obowigzujgce-
go miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego;

5) w przypadku zmiany sposobu uzytkowania, o ktérej mowa
wart. 71 ust. 1 pkt 2 pr. bud. - ekspertyze techniczng, wykonang
przez osobe posiadajacg uprawnienia budowlane bez ograniczen
w odpowiedniej specjalnosci;

6) w zaleznosci od potrzeb - pozwolenia, uzgodnienia lub opinie wy-
magane odrebnymi przepisami.

Jezeli zamierzona zmiana sposobu uzytkowania obiektu budowlane-
go lub jego czesci wymaga wykonania robét budowlanych objetych
obowigzkiem uzyskania pozwolenia na budowe, to — zgodnie z art. 71
ust. 6 pkt 1 pr. bud. - rozstrzygniecie w sprawie zmiany sposobu uzyt-
kowania nastepuje w decyzji o pozwoleniu na budowe.

Po ustanowieniu odrebnej wlasnosci lokali w danym budynku decyzje
o sposobie wykorzystania (wynajeciu, dzierzawie itd.), a takze o ewen-
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tualnej zmianie sposobu uzytkowania samodzielnych lokali - tak
mieszkalnych, jak i lokali o innym przeznaczeniu - podejmuje wlasci-
ciel danego lokalu. On tez czerpie korzysci z wynajecia lub dzierzawy
swojego lokalu lub z prowadzonej w lokalu dziatalnosci.

Mozna dodag, ze przepisy ustawy o wlasnosci lokali (z wyjatkiem opi-
sanego wczesniej przypadku ustanawiania wlasnosci lokali w nieru-
chomosci wielobudynkowej sktadajgcej sie m.in. z budynku o jednym
lokalu) maja zastosowanie do samodzielnych lokali polozonych w bu-
dynkach mieszczacych co najmniej dwa samodzielne lokale, wiec w bu-
dynku, ktory obejmuje tylko jeden lokal, nie mozna ustanowi¢ od-
rebnej wlasnosci lokalu (por. uchwata SN z dnia 19 listopada 2010 r.,
IIT CZP 85/10, LEX nr 612265). Inne ustawy moga jednak przewidy-
waé stosowanie przepisow ustawy o wlasnosci lokali dotyczacych lo-
kali takze do budynkéw mieszczacych tylko jeden samodzielny lokal
(por. art. 2 ust. 2 zdanie drugie u.s.m.). Zaréwno bowiem samodziel-
ny lokal w rozumieniu ustawy o wlasnosci lokali, stanowigcy odrebny
przedmiot wlasnosci, jak i budynek mieszczacy tylko jeden samodziel-
ny lokal sa w $wietle art. 46 § 1 k.c. nieruchomosciami. Rozwazajac
te kwestie, SN w wyroku z dnia 16 stycznia 2008 r., IV CSK 402/07,
LEX nr 371415, orzekt m.in., ze art. 46 § 1 k.c. nie upowaznia do twier-
dzenia, iz lokal zajmujacy caly budynek nie moze by¢ odrebnym przed-
miotem wlasnoéci czy odrebnym przedmiotem spoéldzielczego prawa
do lokalu oraz ze lokal uzytkowy obejmujacy caly pawilon handlo-
wy jest wydzielony trwalymi $cianami zewnetrznymi budynku, mie-
$ci sie wiec w definicji samodzielnego lokalu zamieszczonej w art. 2
ust. 2 uw.l., a z art. 2 ust. 1 tej ustawy wynika, ze kazdy samodzielny
lokal moze stanowi¢ odrebng nieruchomos¢, a wigc takze lokal uzyt-
kowy obejmujacy calo$¢ pawilonu handlowego, w ktérym sie znajduje.

Mozna doda¢, ze w przypadku gdy w sktad nieruchomosci wchodza
rézne budynki, przy czym cze$¢ z nich zawiera wiele samodzielnych
lokali, a niektdre tylko po jednym samodzielnym lokalu, ustanowienie
odrebnej wlasnosci lokalu w budynku wielolokalowym wchodzacym
w skiad takiej nieruchomosci powoduje, ze lokale usytuowane w bu-
dynkach jednolokalowych bedg musialy by¢ traktowane tak samo jak
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samodzielne lokale w budynkach wielolokalowych. Zatem nabywca ta-
kiego lokalu zajmujgcego osobny budynek bedzie w opisanej sytuacji
takim samym wlascicielem lokalu, jak wlasciciele lokali w budynkach
wielolokalowych (i na takich samych prawach funkcjonowal bedzie
we wspdlnocie mieszkaniowej skladajacej si¢ z wlascicieli lokali poto-
zonych we wszystkich budynkach wchodzacych w sklad danej nieru-
chomosci).

2.1.4. Oznaczanie graficzne lokali — zataczniki graficzne
do aktu ustanawiajacego odrebna wtasnos¢ lokalu

L Art.2 ]
(-..)
5. Lokale wraz z pomieszczeniami do nich przynaleznymi zaznacza
sie na rzucie odpowiednich kondygnacji budynku, a w razie polo-
Zenia pomieszczen przynaleznych poza budynkiem mieszkalnym -
takze na wyrysie z operatu ewidencyjnego; dokumenty te stanowia
zalacznik do aktu ustanawiajacego odrebna wlasnos¢ lokalu.
6. W razie braku dokumentacji technicznej budynku, zaznaczen,
o ktérych mowa w ust. 5, dokonuje si¢, zgodnie z wymogami przepi-
sow prawa budowlanego, na koszt dotychczasowego wlasciciela nie-
ruchomosci, o ile strony umowy o ustanowienie odr¢bnej wlasnosci
lokalu nie postanowily inaczej.

Zgodnie z art. 2 ust. 5 u.w.l. lokale wraz z pomieszczeniami do nich
przynaleznymi zaznacza si¢ na rzucie odpowiednich kondygnacji bu-
dynku, a w razie polozenia pomieszczen przynaleznych poza budyn-
kiem mieszkalnym - takze na wyrysie z operatu ewidencyjnego; przy
czym dokumenty te stanowia zaltacznik do aktu ustanawiajacego od-
rebng wlasnos¢ lokalu.

Przepis ten wprowadzono nowelizacja ustawy o wlasnosci lokali do-
konang dnia 16 marca 2000 r. (Dz. U. Nr 29, poz. 355) w celu doktad-
niejszego, niz to mialo miejsce dotychczas, identyfikowania, z czego
skfada sie indywidualna wlasnos¢ poszczegdlnych lokali w budynku,
a co wchodzi w sklad nieruchomosci wspdlnej. Od dnia wejscia w Zycie
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tego przepisu nie mozna zatem ustanowi¢ odrebnej wlasnosci zadnego
lokalu bez wymienionych w nim zalgcznikéw graficznych, nawet jesli
wczesniej ustanowiono juz odrebng wlasnos¢ innych lokali w danej
nieruchomosci bez takich zalacznikéw, gdyz nie byly one wowczas wy-
magane. Nie ma tez przepisu, ktéry wymagalby uzupetnienia zalacz-
nikow graficznych dla lokali, ktérych wlasnos¢ zostata ustanowiona
wczesniej.

Z art. 2 ust. 6 u.w.l. wynika, Ze do oznaczania lokalu i pomieszczen
do niego przynaleznych polozonych wewnatrz budynku mieszkalnego
stuzy¢ maja te same rzuty odpowiednich kondygnacji budynku, kto-
re stanowig jeden ze skladnikow dokumentacji technicznej budynku,
wymagane]j przepisami prawa budowlanego. Artykut 60 pr. bud. na-
ktada na inwestora obowigzek, by oddajac do uzytkowania obiekt bu-
dowlany, przekazal wlascicielowi lub zarzadcy obiektu dokumentacje
budowy i dokumentacje powykonawcza, w sktad ktérej wchodzi m.in.,
zgodnie z art. 57 ust. 1 pkt 5 pr. bud., inwentaryzacja geodezyjna po-
wykonawcza (ktora powinna zawiera¢ tez rzuty odpowiednich kondyg-
nacji budynku), a art. 63 pr. bud. naklada na wtasciciela lub zarzadce
obiektu budowlanego obowigzek przechowywania tej dokumentacji
przez okres istnienia obiektu oraz przechowywania opracowan pro-
jektowych i dokumentéw technicznych robdét budowlanych wykonywa-
nych w obiekcie w toku jego uzytkowania. Do oznaczenia pomieszczen
przynaleznych polozonych poza budynkiem mieszkalnym wykorzy-
stane majg by¢ (jak wynika z uzytej terminologii) wyrysy z operatu
ewidencyjnego stanowigcego skladnik ewidencji gruntéw i budynkow,
o ktorych mowa w art. 24 ust. 3 ustawy z dnia 17 maja 1989 r. - Pra-
wo geodezyjne i kartograficzne (tekst jedn.: Dz. U. z 2015 r. poz. 520
z pozn. zm.).

Zasady te w sytuacjach typowych nie budza wigkszych watpliwosci,
jednak proby ich praktycznego stosowania doprowadzity do zidenty-
fikowania kilku sytuacji nietypowych, wymagajacych podjecia decyzji
co do sposobu wykonania omawianych przepiséw. Na uwage zastuguja
tu zwlaszcza dwa przypadki. Jeden, gdy mamy do czynienia z budyn-
kiem bardzo obszernym (np. bardzo dtugim), co powoduje, ze rzuty
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odpowiednich kondygnacji budynku zajmujg bardzo duzo miejsca, co
utrudnia (lub wrecz uniemozliwia) zataczenie tych rzutéow do aktu.
Drugi, gdy operat ewidencyjny nie zawiera elementéw umozliwiaja-
cych oznaczenie potozonych poza budynkiem mieszkalnym pomiesz-
czen przynaleznych, za to z powodzeniem mozna byloby oznaczy¢ ta-
kie pomieszczenia, postugujac si¢ odpowiednim fragmentem dostepnej
mapy zasadniczej.

Wydaje sie, ze pierwszy problem rozstrzygna¢ mozna, postugujac sie
celowosciowa wykladnig przepisu. Przepis wprowadzono bowiem po
to, aby mozliwe byto doktadne ustalenie przedmiotu wlasnosci i odroz-
nienie danego lokalu od innych lokali, stanowigcych wiasno$¢ innych
0sob, a takze w celu odréznienia, co (stanowiac czes¢ odrebnego loka-
lu) nie wchodzi w sktad nieruchomosci wspdlnej. Biorac to pod uwage,
mozna by stwierdzi¢, ze w przypadkach, gdy zalaczanie rzutéw calych
kondygnacji budynku do aktu ustanawiajacego odrebna wlasnoé¢ lo-
kalu jest niemozliwe lub bardzo utrudnione, wystarczy zalaczy¢ taka
czes$¢ tych rzutdw, jaka pozwala na dokladne okreslenie i odrdznienie
wszystkich czesci sktadowych lokalu od innych czesci nieruchomosci.

Problem sygnalizowany w drugim przypadku wydaje si¢ trudniejszy
do rozwigzania. Przepis art. 2 ust. 5 u.w.l. pozwala bowiem na oznacza-
nie pomieszczen przynaleznych polozonych poza budynkiem miesz-
kalnym wytacznie na wyrysie z operatu ewidencyjnego.

Nie mozna zatem oznaczy¢ pomieszczenia przynaleznego do lokalu
na mapie zasadniczej, je$li nie zostata ona wigczona w sktad ewidencji
gruntéw i budynkéw. Przepisy art. 24 ust. 1 p.g.k. (méwigce, ze operat
ewidencyjny sklada sie m.in. z bazy danych zapewniajacej wizualizacje
danych w formie rejestréw, kartotek i wykazow oraz mapy ewidencyj-
nej, a takze udostepnianie zainteresowanym wypisoéw z tych rejestrow,
kartotek i wykazow oraz wyrysdw z mapy ewidencyjnej) umozliwia-
ja jednak wlaczenie w sklad tej ewidencji réznych map i dokumen-
tow, a wiec takze map zasadniczych (lub ich cz¢éci). Pozwala to przy-
ja¢ zasade, ze pomieszczenia przynalezne polozone poza budynkiem
mieszkalnym moga by¢ oznaczane na mapach zasadniczych (ich odpo-
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wiednich fragmentach) wowczas, gdy mapy te sg sktadnikiem operatu
ewidencyjnego. W razie potrzeby oznaczenia pomieszczenia na mapie
niewchodzacej w sklad operatu ewidencyjnego nalezaloby zatem naj-
pierw wlaczy¢ odpowiednig mape zasadniczg (odpowiednig jej cze$¢)
do operatu ewidencyjnego, a nastepnie postuzy¢ sie nig do sporza-
dzenia odpowiedniego zalacznika do aktu ustanawiajacego odrebng
wlasnos¢ lokalu.

Artykul 2 ust. 6 u.w.l. ma na celu udzielenie odpowiedzi na pytanie, co
robi¢, gdy brak dokumentacji technicznej budynku, a wiec nie ma rzu-
tow poszczegélnych kondygnacji budynku, na ktérych mozna byloby
zaznaczy¢ lokal i przynalezne do niego pomieszczenia. Zgodnie z tym
przepisem w takich, dos¢ czesto spotykanych w praktyce, przypad-
kach odpowiednich zaznaczen, o ktérych mowa w ust. 5, dokonuje si¢
na inwentaryzacji geodezyjnej powykonawczej obiektu, o ktérej mowa
w art. 57 ust. 1 pkt 5 pr. bud. W ramach tej inwentaryzacji (w wyniku
dokonania pomiaréw z natury) wykonane zostang takze, stanowiace jej
skladnik, rzuty poszczegdlnych kondygnacji budynku, na ktérych be-
dzie mozna oznaczy¢ lokal oraz przynalezne do niego pomieszczenia.

Koszt wykonania tej inwentaryzacji ponie$¢ ma, wedlug omawianego
art. 2 ust. 6 w.w.l,, dotychczasowy wtasciciel nieruchomosci, o ile stro-
ny umowy o ustanowienie odrebnej wlasnosci lokalu nie postanowity
inaczej. Zatem ten, kto pierwotnie posiadat caly budynek i zgodnie
z wymogami prawa budowlanego odpowiedzialny byt za to, aby do-
kumentacja techniczna budynku nie tylko w ogéle byta, ale aby byla
aktualna, obcigzany jest kosztami inwentaryzacji w razie braku takiej
dokumentacji. Nalezy zauwazy¢, ze jest to ta sama osoba, ktéra doko-
nuje ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu - albo na swoja rzecz,
albo w celu zbycia lokalu innej osobie. Jest zatem uzasadnione, Ze to
wlasnie dotychczasowy wlasciciel obcigzany jest kosztami wykonania
inwentaryzacji budynku.

Od tej zasady ustawodawca uczynit jednak wyjatek, pozwalajac stro-
nom umowy o ustanowienie odrebnej wtasnosci lokalu ustali¢ w spra-
wie kosztéw co innego. Poniewaz stronami takiej umowy (w my$l art. 4
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ust. 2 uw.l.) nie sg inni wlasciciele lokali w danej nieruchomosci, posta-
nowienia te nie mogg ich dotyczy¢, a wiec nie mogg oni by¢ obcigzani
kosztami wynikajacymi w tych postanowien. Odstepstwo dotyczy za-
tem wylgcznie decyzji, czy koszty wykonania inwentaryzacji budynku
i dokonania odpowiednich oznaczen lokalu ponies¢ ma dotychczasowy
wlasciciel, czy nabyweca lokalu, czy w jakich$ czesciach i jeden, i drugi.
Jesli natomiast dochodzi do ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu
na rzecz dotychczasowego wlasciciela i nie ma drugiej strony umowy
o ustanowienie odrebnej wlasnosci lokalu, ktérg mozna byloby ob-
cigzy¢ kosztami, calo§¢ omawianych kosztow poniesie dotychczasowy
wlasciciel.

Omawiana decyzja dotyczy¢ moze wigkszej liczby osob tylko wowczas,
gdy nabywcéw jednego lokalu jest wiecej albo jesli nastepuje jednoczes-
ne ustanowienie odrebnej wlasnosci kilku (lub wigkszej liczby) lokali
w danej nieruchomosci na rzecz réznych osoéb. Jednak tylko te osoby,
ktére maja sta¢ sie wlascicielami wyodrebnianych wlasnie lokali, beda
uczestniczyly w podejmowaniu decyzji, kto ma pokry¢ koszty inwen-
taryzacji budynku, i ewentualnie beda pokrywaty cato$¢ lub czes¢ tych
kosztow, gdyz tylko one bedg stronami umowy o ustanowienie odreb-
nej wlasnosci lokalu lub lokali.

Jak wyjasnilo SKO we Wroctawiu w postanowieniu z dnia 10 lipca
2008 r., SKO 4401/33/08, OwSS 2008, nr 4, poz. 91, zawarte w prze-
pisie art. 2 ust. 6 u.w.l. odestanie do wymogoéw prawa budowlanego
w dokonywaniu zaznaczen, o ktérych mowa w ust. 5 tego artykutu,
gdy nie ma dokumentacji technicznej budynku, odnosi si¢ do tech-
nicznego sposobu wykonania zaznaczenia na rzucie kondygnacji lokalu
wraz z przynaleznymi do niego pomieszczeniami, ktory stosuje sie przy
sporzadzaniu rysunkow obiektéw budowlanych, a nie jest wymogiem
posiadania uprawnien budowlanych ani nie oznacza wlasciwosci orga-
nu nadzoru budowlanego.

W literaturze spotyka sie poglad, ze brak opisywanych tu zalacznikow
do aktu ustanawiajacego odrebna wlasnos¢ lokalu powoduje niewaz-
nos¢ takiego aktu. Poglad ten nie wydaje si¢ jednak stuszny, bo sankcja
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taka zdaje si¢ zbyt daleko idaca w sytuacji, gdy wcze$niej ustanawiano
wlasnos¢ lokali bez takich zatgcznikéw. Przepis art. 2 ust. 6 u.w.l. nie
jest sformulowany kategorycznie, a art. 58 k.c. przewiduje taka sank-
cje w przypadku sprzecznosci czynnosci prawnej z ustawa, z zasadami
wspolzycia spotecznego albo gdy czynno$¢ ma na celu obejscie ustawy,
co w przypadku braku tych zalacznikéw nie zachodzi.

2.2. Nieruchomos¢ wspolna

2.2.1. Pojecie nieruchomosci wspodlnej

1. W razie wyodrebnienia wlasnosci lokali wlascicielowi lokalu
przystuguje udzial w nieruchomosci wspolnej jako prawo zwiazane
z wlasno$cia lokali. Nie mozna zadac¢ zniesienia wspotwlasnosci nie-
ruchomosci wspdlnej, dopdki trwa odrebna wlasnos¢ lokali.

2. Nieruchomos$¢ wspolng stanowi grunt oraz czeéci budynku i urza-
dzenia, ktore nie stuza wylacznie do uzytku wlascicieli lokali.

(-..)

(-..)

2. Jezeli do wyodrebniania wlasnosci lokali dochodzi sukcesywnie,
wlasciciele lokali juz wyodrebnionych nie s3 stronami umow o wy-
odrebnieniu dalszych lokali.

(-..)

Ustepy 11 2 art. 3 uw.l. realizujg zasade, ze lokal stanowigcy odrebna
wlasnos¢, to nieruchomo$¢ gruntowa, skladajaca si¢ z dwoch cztondw:
- indywidualnej wlasnosci samego lokalu (ewentualnie wraz z po-
mieszczeniami przynaleznymi);
- utamkowego udzialu we wlasnosci gruntu i wspdlnych czesci bu-
dynku lub budynkéw, czyli udzialu w nieruchomosci wspdlne;.

Zgodnie z art. 3 ust. 1 u.w.l. prawo wlasnosci utamkowej wspoélnych
czesci nieruchomodci jest zwigzane z wlasnoscig samego lokalu, a obie
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te czedci — calo$¢ lokalu i utamek nieruchomosci wspélnej - sa nieroze-
rwalnie zwigzane i nie mogg by¢ rozdzielone. Nie mozna wiec sprzedaé
lokalu bez utamkowego udziatlu we wtasnosci nieruchomosci wspolne;j
i nie mozna znie$¢ wspotwlasnosci nieruchomosci wspdlnej, dopoki
istnieje odrebna wlasno$¢ lokali w nieruchomosci.

Jednakze dopuszczalne jest zniesienie przez sad odrebnej wlasnosci
lokali w postepowaniu o zniesienie wspdtwlasnosci nieruchomosci
wspolnej, jezeli mozliwy jest fizyczny podzial budynku, w ktérym
ustanowiono odrebng wlasno$¢ lokali (por. uchwata SN z dnia 14 lip-
ca 2006 r., IIT CZP 53/06, OSNC 2007, nr 4, poz. 58, oraz postanowienie
SN z dnia 7 maja 2008 r., IT CSK 664/07, LEX nr 424311).

Sad Najwyzszy w postanowieniu z dnia 24 listopada 2010 r.,
IT CSK 267/10, LEX nr 738095, nastepujaco opisal istote nieruchomosci
wspdlnej: ,Jako cato$¢ zatem nieruchomosé wspodlna jest stosunkiem
prawnym wspotwlasnosci, zas udzial wlasciciela w tej wspotwlasnosci,
wobec brzmienia art. 50 k.c., ma status czesci sktadowej nieruchomosci
lokalowej. Z powyzszego wynika, ze odrebna wlasno$¢ lokalu, powstala
i istniejaca zgodnie z przepisami ustawy, jest prawem gtéwnym, nie-
ruchomo$¢ wspdlna jest za$ prawem niesamodzielnym, a jej funkcja
w stosunku do prawa gléwnego jest stuzebna”.

Mimo ze nie mozna znie$¢ wspdtwlasnosci nieruchomosci wspdlnej,
dopoki trwa odrebna wilasnos¢ lokali, to jednak moga by¢ w obrebie
nieruchomosci wspolnej dokonywane rdzne zmiany, takze polegajace
na tym, ze jakas czes¢ tej nieruchomosci zostanie od niej odfaczona
(w wyniku czego czg$¢ ta przestanie nastepnie wchodzi¢ w sktad nie-
ruchomosci wspolnej). Zmiany takie moga jednak odbywac sie tylko
w ustawowo okreslonych granicach - bedzie o nich mowa w kolejnych
rozdzialach. Skoro za$ nieruchomo$¢ wspdlna stanowi wspdtwiasnosé,
to wszelkie mozliwe zmiany stanu wtasnosci tej nieruchomosci wyma-
gaja zgody ogdtu whascicieli lokali. Zaden z nich nie moze zadysponowacé
cze$cig nieruchomosci wspolnej ani doprowadzi¢ do zniesienia wspol-
wlasnosci czesci nieruchomosci wspdlnej bez zgody pozostatych whas-
cicieli. Dotyczy to takze wspotwlascicieli poszczegdlnych lokali. Z tego
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wzgledu SN w uchwale z dnia 3 pazdziernika 2003 r., III CZP 65/03,
LEX nr 1673994, orzekt, iz wspotwlasciciel lokalu stanowigcego odrebng
wlasnoé¢ nie moze - bez zgody pozostalych wspétwlascicieli tego loka-
lu - zada¢ zniesienia wspdtwlasnosci, polegajacego na wyodrebnieniu
piwnic wchodzacych w sktad nieruchomosci wspdlne;j.

Skoro udzial w nieruchomosci wspdlnej jest nierozerwalnie zwigza-
ny z prawem wlasnosci lokalu, to nie jest mozliwe traktowanie go
inaczej niz lokalu, w tym takze dla celéw podatkowych (por. wy-
rok WSA w Bydgoszczy z dnia 15 wrzesnia 2010 r., I SA/Bd 630/10,
LEX nr 747037), chociaz w $wietle przepiséw ustawy o wlasnosci lo-
kali mozliwy jest podzial wielobudynkowej wspdlnoty mieszkaniowej
na dwie wspolnoty lub ich wiekszg liczbe, co pociaga za sobg réwniez
odpowiedni podzial nieruchomosci wspdlnej (zob. art. 5 ust. 2 i art. 22
ust. 3 pkt 9 uwl), a takze mozliwe jest wydzielenie z nieruchomosci
wspoélnej niezabudowanej dziatki w celu utworzenia z niej odrebnej
nieruchomosci gruntowej (zob. art. 5 ust. 1 i art. 22 ust. 3 pkt 6 uw.L).

To zwigzanie udzialu w nieruchomosci wspélnej z lokalem stanowia-
cym odrebng wlasno$¢ przynosi skutki takze w odniesieniu do po-
datkéw innych niz VAT. Na przyklad w wyroku WSA w Bydgoszczy
z dnia 31 maja 2011 r., I SA/Bd 185/11, LEX nr 818627, stwierdzono, ze
»skoro udzialy w czgsciach wspolnych budynku oraz udziaty w gruncie
sg §cisle zwigzane z lokalem, przez co stanowig czesci sktadowe lokalu
bedacego odrebng wlasnoscia, to ich warto$¢ wraz z wartoscig lokalu
stanowi zgodnie z art. 16g ust. 1 u.p.d.o.p. warto$¢ poczatkowa srod-
ka trwalego. W takim przypadku po mysli art. 16g ust. 13 u.p.d.o.p.
naklady inwestycyjne poniesione na modernizacje cze$ci wspdlnych
(ocieplenie $cian) podnoszg wedtug wielkosci udzialu warto$¢ poczat-
kowg $rodkéw trwalych w postaci wyodregbnionych lokali”.

Podobnie jak zwigzany z lokalem udzial w nieruchomosci wspolnej Na-
czelny Sad Administracyjny ocenit z punktu widzenia przepiséw po-
datkowych udzial we wlasno$ci wielostanowiskowego garazu, w ktérym
usytuowane sg miejsca postojowe uzywane przez wlascicieli lokali miesz-
kalnych. W wyroku z dnia 25 lutego 2011 r., I FSK 179/10, LEX nr 821104,
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NSA uznal, ze skoro miejsca garazowe dla mieszkancow sg réwnie nie-
zbedne jak piwnica, strych czy suszarnia, a w aktualnych realiach pro-
jektanci nowego budownictwa mieszkaniowego pomijaja czesciej piw-
nice (brak koniecznoéci przechowywania zapaséw zywnosci na zime)
niz garaze, ktore wobec trudnosci z parkowaniem w miastach staja sie
niezbedne dla mieszkancéw, to polozony w budynku mieszkalnym ga-
raz powinien by¢ opodatkowany podatkiem od nieruchomosci wedlug
stawek takich jak za budynki mieszkalne. Mozna jednak zauwazy¢, ze
chociaz w tym wyroku Naczelny Sad Administracyjny nie zgodzit sie
z opodatkowaniem wielostanowiskowego garazu jak lokalu uzytkowego,
to interpretacja taka nie wydaje sie oczywista. Wspomniany garaz nie
przestal bowiem by¢ lokalem stanowigcym odrebng wiasno$¢ o funkcji
innej niz mieszkalna. Bardziej wlasciwe wydaje si¢ wiec stanowisko za-
jete m.in. przez WSA we Wroclawiu, ktéry w wyroku z dnia 23 czerw-
ca 2009 r., I SA/Wr 635/09, LEX nr 563435, uznatl, ze: ,W przypadku
gdy przedmiotem sprzedazy jest miejsce garazowe w garazu wielosta-
nowiskowym, to nalezy uwzglednic to, iz w akcie notarialnym mozliwe
jest albo uznanie tego garazu jako elementu nieruchomosci wspdlnej
z okresleniem korzystania z poszczegolnych miejsc w ramach podzialu
quo ad usum, albo - co bardziej poprawne — wyodrebnienie garazu na
odrebng wlasno$¢ i sprzedaz udziatu we wspdtwlasnosci na rzecz whasci-
cieli lokali korzystajacych z miejsc postojowych w ramach podziatu quo
ad usum. W przypadku przyjecia pierwszego z powyzszych rozwigzan
zastosowanie bedzie miafa stawka 7%. Natomiast w sytuacji przyjecia
drugiego rozwigzania, w wyniku ktorego bedzie dokonywana sprzedaz
udziatu we wspotwlasnosci odrebnego lokalu uzytkowego (garazu wie-
lostanowiskowego) zastosowanie bedzie miafa stawka 22%”.

Zwigzanie udzialu w nieruchomosci wspdlnej z lokalem (uniemozliwia-
jace rozporzadzenie udziatem bez lokalu) uniemozliwia jednoczesnie
doprowadzenie do jednolitosci prawa do gruntu zwigzanego z prawem
do lokali przez czynnosci dotyczace udzialu w nieruchomosci wspolnej
w przypadku, gdy cze$¢ lokali zwigzana jest z prawem uzytkowania
wieczystego gruntu, a czes¢ lokali nie zostata wyodrebniona i nalezy do
dotychczasowego wladciciela bedacego wlascicielem gruntu (por. wy-
rok SN z dnia 7 stycznia 2004 r., IIT CK 186/02, LEX nr 599540).
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W $wietle omawianego przepisu art. 3 ust. 1 u.w.l. nie moze wystgpi¢
sytuacja, w ktorej ktos, kto nie jest wlascicielem zZadnego z lokali w da-
nej nieruchomosci, jest wspolwlascicielem wspolnych jej czesci (jest
w utamkowej czesci wspotwlascicielem nieruchomosci wspdlnej). Nie
moze tez wystapi¢ sytuacja, w ktdrej kto$ pozostaje wilascicielem wy-
facznie samego lokalu, a nie jest wspolwlascicielem wspolnych czesci
nieruchomosci. Mozliwa jest natomiast sytuacja, w ktorej wascicielom
réznych lokali przypadaja rézne udzialy we wspdlnej czesci nierucho-
mosci, a takze mozliwe jest, ze udzialy te nie sa proporcjonalne ani do
wielkosci, ani do liczby posiadanych przez nich lokali.

W $wietle omawianych przepisow udziat wlasciciela lokali w gruncie
i wspolnych czesciach budynku jest co do zasady taki sam. W prze-
szloéci moglo jednak sie zdarzy¢, ze ustanowiono odrebng wtasnosé
lokalu z innym udzialem w gruncie, a innym we wspolnych czesciach
budynku. Tego typu stany wymagaja obecnie dokonania zmiany udzia-
téw w nieruchomosci wspoélnej, ale nie stanowig przeszkody w zbywa-
niu lokalu wyodrebnionego w ten sposéb (por. wyrok SA we Wrocla-
wiu z dnia 15 lipca 2009 r., I ACa 592/09, OSAW 2009, nr 4, poz. 145).

Ustep 2 art. 3 u.w.l. definiuje nieruchomo$¢ wspoélna jako grunt oraz
cze$ci budynku i urzadzenia, ktére nie stuza wyltacznie do uzytku
wlascicieli lokali. Wspotwlasnos$cia wtascicieli lokali w danej nieru-
chomosci jest wiec przede wszystkim grunt, na ktérym stoi budynek
lub na ktérym stoja budynki. Z kolejnego przepisu ustawy o wlasnosci
lokali (art. 4 ust. 3) wynika natomiast, ze jesli budynek wzniesiono na
gruncie oddanym w uzytkowanie wieczyste, to przedmiotem wspo6l-
wlasnoéci nie jest wlasno$¢ gruntu, lecz prawo uzytkowania wieczy-
stego. Jednocze$nie tak sformulowane przepisy wykluczaja sytuacje,
w ktorej wlascicielami lokali w danej nieruchomosci bylyby inne osoby
(lub inna osoba) niz te, ktérym przystuguja odpowiednio wlasno$¢ lub
prawo uzytkowania wieczystego gruntu.

W zwigzku z mozliwos$cig zwiazania z wlasno$cig lokalu prawa wieczy-
stego uzytkowania gruntu SN w postanowieniu z dnia 30 pazdziernika
2008 r., IV CSK 234/08, LEX nr 590264, rozwazal kwestie relacji obu
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