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Rozdziat 1. Przepisy ogdlne Art. 1

Rozdziat 1. Przepisy ogélne

Art. 1. [Zakres regulacji]

1. Ustawa okres$la spos6b ustanawiania odrgbnej wtasnosci samodzielnych lokali mieszkal-
nych, lokali o innym przeznaczeniu, prawa i obowigzki wtascicieli tych lokali oraz zarzad
nieruchomoscia wspélna.

2. W zakresie nieuregulowanym ustawag do wtasnosci lokali stosuje sie przepisy Kodeksu
cywilnego.

Literatura: M. Bednarek, Prawo do mieszkania w konstytucji i ustawodawstwie, Warszawa 2007;
G. Bieniek, Aktualne problemy stosowania ustawy o wtasnosci lokali, cz. I, Rej. 2006, Nr 10; E. Drozd,
Lokal jako przedmiot regulacji ustawy o wlasnosci lokali, Rej. 1994, Nr 11; E. Gniewek, Nieruchomos$¢
wspolna wedtug ustawy o wlasnosci lokali, KPP 1995, Nr 2; J. Ignatowicz, Podstawowe zalozenia ustawy
o wilasnosci lokali, PS 1994, Nr 12; B. Jelonek-Jarco, Rekojmia wiary publicznej ksigg wieczystych,
Warszawa 2011; A. Kagmierczyk, Nieruchomos¢ wspdlna wiascicieli lokali. Problematyka prawno-
-rzeczowa, Warszawa 2015; K. Korzan, Niewypat legislacyjny czyli o odrebnej reglamentacji stosunku
wiasnosci lokali, Rej. 1995, Nr 7-8; J. Skgpski, Wlasnos¢ lokali. Kilka refleksji na temat ustawy z 1994 r.,
w: Obrét nieruchomos$ciami w praktyce notarialnej, Krakéw 1997.

W art. 1 ust. 1 komentowanej ustawy wskazano, ze okre$la ona sposob ustanawiania odreb-
nej wtasnosci samodzielnych lokali mieszkalnych, lokali o innym przeznaczeniu, a takze prawa
i obowigzki wtascicieli tych lokali oraz zarzad nieruchomoscig wspdina.

Komentowany przepis w ust. 2 zawiera takze odestanie do przepiséw KC.
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A. Uwagi wprowadzajace

l. Rys historyczny

1. Odrebna wtasno$¢ lokali zostata po raz pierwszy uregulowana w prawie polskim we
WILokR. Réwnoczesnie obowigzywato rozp. Min. Sprawiedliwosci z 28.10.1934 r. o sposo-
bie ujawniania w ksiegach hipotecznych prawa odrebnej wiasnosci lokali i innych praw
rzeczowych na tych lokalach (Dz.U. Nr 94, poz. 853).

2. Po uchyleniu WILokR przez art. V pkt 1 PWKC wlasnos¢ lokali byta regulowana w art. 135-137
KC oraz w art. XIX PWKC. Przepisy te okreslaly, kiedy lokal mdgt stanowi¢ odrebna nieru-
chomos¢, zawieraly jednak liczne ograniczenia — m.in. dopuszczalne byto wyodrebnienie
wylacznie lokalu mieszkalnego, przepisy réznicowaly tez mozliwos¢ ustanawiania odrebnej
wlasnosci lokali w zalezno$ci od rozmiaréw lokali i od rodzaju domu, w ktérym to miato
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Art. 1 Ustawa o wtasnosci lokali

nastapi¢, a w pewnych przypadkach dozwolone byto wylacznie jednoczesne wyodrebnienie
wszystkich lokali.

2.1. Regulacje te szczegétowo omawia A. KaZmierczyk, Nieruchomo$¢ wspdélna wiascicieli lokali, s. 16 i n.

3. Regulacja zawarta w art. 135-137 KC oraz w art. XIX PWKC miata charakter szczatkowy,
stad konieczne bylo jej uzupelnienie przepisami pozakodeksowymi, w tym:

1) GospTerU - akt ten zmieniony zostatl nastepnie m.in. ustawg z 6.7.1972 r. o zmianie
ustawy o gospodarce terenami w miastach i osiedlach oraz ustawy o wylaczeniu spod
publicznej gospodarki doméw spétdzielni mieszkaniowych (Dz.U. Nr 27, poz. 193);

2) PrLok74 i przepisami wykonawczymi do tego aktu, tzn.: rozp. Rady Ministréw z 9.11.1987 .
w sprawie wykonania niektérych przepiséw Prawa lokalowego (Dz.U. Nr 36, poz. 203
ze zm.), rozp. Rady Ministréw z 28.3.1988 r., w sprawie wyodrebniania wtasnosci lokali
w domach wielomieszkaniowych niestanowiacych wlasnosci Paristwa (Dz.U. Nr 10, poz. 79);
3) GospGruntU, wraz z rozp. Rady Ministrow z 16.7.1991 r. w sprawie wykonania niekto-
rych przepisow ustawy o gospodarce gruntami i wywtaszczeniu nieruchomosci (Dz.U. Nr 72,
poz. 311 ze zm.);

4) PrSpoldz;

5) rozp. Min. Sprawiedliwosci z 18.3.1992 r. w sprawie wykonywania przepisow ustawy
o ksiegach wieczystych i hipotece (Dz.U. Nr 29, poz. 128 ze zm.) (E. Drozd, Lokal jako
przedmiot regulacji, s. 45).

4. Przyjete przez ustawodawce socjalistycznego zatozenia gospodarki mieszkaniowej i swego
rodzaju rozdawnictwo cudzych mieszkan wywotato powazne skutki spoteczne. Trafnie
opisuje sytuacje M. Bednarek, wskazujac, ze: ,paternalizm panstwa w podejsciu do proble-
matyki mieszkaniowej, eliminujacy aktywnos¢ spoteczna, spowodowat z czasem uksztat-
towanie sie specyficznej mentalnosci oraz taczacych sie z nig postaw roszczeniowych”
(M. Bednarek, Prawo do mieszkania, s. 127). Z kolei zdaniem A. Kazmierczyk ,Wyrazem ich
bylo przekonanie spoleczenstwa, ze mieszkanie sie nalezy od panstwa i to na zawsze (chocby
stanowito wtasno$¢ innej osoby fizycznej) oraz wyksztalcenie postawy roszczeniowej w sto-
sunku do wlasciciela bez réwnoczesnej refleksji dotyczacej rzeczywistych kosztéw utrzyma-
nia i remontéw budynkdéw” (A. Kagmierczyk, Nieruchomos¢ wspdlna wlascicieli lokali, s. 77).

5. Artykuly 133-135 oraz art. 138 KC zostaty uchylone przez ZmKCU z 28.7.1990 r. Na
mocy ZmKCU z 28.7.1990 r. zmienione takze zostaly art. 136 i 137 KC. W konsekwencji od
dnia wejscia w zycie ZmKCU z 28.7.1990 r., tj. od 1.10.1990 r., zgodnie z przepisami KC
mozna bylto ustanowi¢ wlasno$¢ lokalu w kazdym budynku (m.in. bez wzgledu na wielko$¢
lokalu), jedna osoba mogta by¢ wiascicielem kilku lokali, mozliwe bylo ustanowienie od-
rebnej wlasnosci lokali mieszkalnych, a takze uzytkowych.

5.1. Szczegdtowo kolejne zmiany prawa przedstawia J. Skgpski, Wiasno$¢ lokali. Kilka refleksji, s. 187 i n.;
J. Ignatowicz, Podstawowe zalozenia, s. 3 i n.; J. Pisuliriski, w: System PrPryw, t. 3, 2013, s. 722 in.;
A. Kagmierczyk, Nieruchomos¢ wspolna wtascicieli lokali; przepisy PrLok74 uchylity PrLok59; Boriczak-
-Kucharczyk, Whasnos¢ lokali i wspdlnota mieszkaniowa, 2016, s. 41, s. 24 i n.

6. Ze wzgledu na liczne akty prawne regulujace odrebng witasno$¢ lokali stan prawny byt
jednak skomplikowany i niejasny. Z tego wzgledu wymagat interwencji ustawodawcy, co
jednoznacznie podkres$lono w uzasadnieniu projektu WiLokU (Druk sejmowy II kadencji
Nr 79, s. 2). Interwencja taka nastgpita komentowana ustawa. Nowa regulacja niewatpli-
wie stanowila istotny element reform ustrojowych w latach 90. XX w., kiedy to wlasnos¢
odzyskiwala nalezne jej miejsce w gospodarce (szerzej kontekst ten przedstawia Boriczak-
-Kucharczyk, Wtasno$¢ lokali i wspdlnota mieszkaniowa, 2016, s. 41, s. 23 i n.; E. Gniewek,
Nieruchomo$¢ wspdlna wedtug ustawy, s. 169).
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7. Ustawa o wiasnosci lokali zostata uchwalona 24.6.1994 r. i weszta w zycie 1.1.1995 r. za
wyjatkiem art. 40 ust. 1 WiLokU, ktéry wszedt w zycie 27.7.1994 r. Przepis ten mial na celu
przygotowanie wejscia w zycie ustawy i m.in. zobowiazywat dotychczasowych zarzadcéw
nieruchomosci do powiadomienia wtascicieli lokali na pismie o zmianach, ktére wprowa-
dza nowa ustawa. Zmiany te byly za$ bardzo istotne — przede wszystkim od 1.1.1995 r.
kazdy ze wspétwiascicieli miat ponosi¢ pelne koszty utrzymania i remontéw swojego lokalu.

8. Przepisy WiLokU uchylily art. 136 i 137 KC, jak réwniez art. XIX PWKC. Jednoczesnie
spod dziatania PrLok74 wylaczono lokale stanowigce nieruchomosci (por. komentarz do
art. 36 WiLokU). Artykulem 38 WILokU uchylono natomiast art. 21 ust. 1-6 oraz ust. 10
GospGruntU.

9. Ustawa zostala oceniona negatywnie przez przedstawicieli doktryny. Wskazano, ze
W1LokU to w istocie sktadanka réznych ustaw, ustawa niedopracowana, co jest wynikiem
zbednego pospiechu (J. Skqpski, Wasnos$¢ lokali. Kilka refleksji, s. 194). Ustawe nazwano
nawet niewypatem legislacyjnym (K. Korzan, Niewypat legislacyjny czyli o odrebnej regla-
mentacji, s. 10).

10. Od dnia wejscia w zycie WILokU byta nowelizowana kilkukrotnie. Pierwsza nowelizacja
o szerszym zakresie miala miejsce po 5 latach obowigzywania WiLokU i nastapita ustawa
z 16.3.2000 r. o zmianie ustawy o wiasnosci lokali oraz zmieniajaca ustawe o zmianie
ustawy o wilasnosci lokali (Dz.U. Nr 29, poz. 355). Jak wynika z uzasadnienia projektu tej
ustawy, zmiana WiLokU byta niezbedna, poniewaz wczesniejsza (i pierwsza) nowelizacja,
ktéra nastgpita ustawg z 22.8.1997 r. o zmianie ustawy o wtasnosci lokali (Dz.U. Nr 106,
poz. 682 ze zm.), nie rozwigzata wszystkich watpliwos$ci co do stosowania ustawy pojawia-
jacych sie w praktyce.

11. Zmiany wprowadzone w W1LokU kolejnymi nowelizacjami zostang oméwione w ko-
mentarzach do odpowiednich artykutéw.

Il. Struktura ustawy

12. Ustawa sktada sie z pieciu rozdziatow:

1) Przepisy ogoélne;

2) Ustanowienie wlasnosci lokalu;

3) Prawa i obowiazki wiascicieli lokali;

4) Zarzad nieruchomoscia wspdlna;

5) Zmiany w przepisach obowigzujacych, przepisy przejsciowe i konicowe.

13. Rozdzial 1 zostal poswiecony podstawowym pojeciom ustawy, takim jak lokal sa-
modzielny, nieruchomos¢ wspdlna czy wspdlnota mieszkaniowa. W rozdziale 2 uregulo-
wano sposoby ustanawiania odrebnej wlasnosci lokalu. Tu podkreslenia wymaga, ze
zgodnie ze stanowiskiem wyrazanym w literaturze, jak i orzecznictwie nie jest mozliwe
powstanie nieruchomosci lokalowej przez zasiedzenie (art. 172 KC). Przyjmuje sie bowiem,
ze lokal jako czes¢ sktadowa nieruchomosci nie moze by¢ przedmiotem samoistnego posia-
dania (post. SN z 19.1.1988 r., III CRN 459/87, Legalis; post. SN z 6.5.1980 r., IIl CRN
45/80, Legalis). Podkredla sie jednak, ze w takich przypadkach sad powinien ustali¢, czy
nie doszto do nabycia przez zasiedzenie udzialu we wspotwlasnosci nieruchomosci
(por. komentarz do art. 7 WiLokU, Nt 11-14). Sad Najwyzszy przyjmuje, ze art. 7 WiLokU
zawiera zamkniety katalog zdarzen prawnych, ktére prowadza do powstania nierucho-
mosci lokalowej (post. z 30.9.2004 r., IV CK 455/04, Legalis), jednak jest to poglad
btedny. Ustawodawca przewidzial bowiem sytuacje, gdy nieruchomos¢ lokalowa powstaje
ex lege: powstanie odrebnej wlasnosci lokalu z mocy prawa przewidujg art. 1000 § 4 KPC
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oraz art. 17'® ust. 1 SpMieszkU, za dopuszczalne nalezy takze uzna¢ powstanie nierucho-
mosci lokalowej na skutek dziatania rekojmi wiary publicznej ksiag wieczystych (szczego-
towo B. Jelonek-Jarco, Rekojmia wiary publicznej ksiag, s. 488 i n.; zob. Nt 27-28 nizej).
Dopuszcza sie natomiast nabycie przez zasiedzenie lokalu juz stanowiacego odrebng
wiasnos¢ (uchw. SN z 15.3.1989 r., III CZP 14/89, Legalis).

14. Rozdzialy 3 oraz 4 po$wiecone sa zagadnieniu praw i obowiazkéw wiascicieli lokali
oraz zarzadzania przez wspodlnote mieszkaniowa nieruchomoscig wspdlna.

15. Przepis art. 1 ust. 1 WiLokU ma charakter wstepny. Przepisy zawarte w ustawie maja
co do zasady charakter bezwzglednie obowigzujacy — reguluja bowiem prawa rzeczowe
(Doliwa, Prawo mieszkaniowe, 2015, s. 614; Dziczek, Whasnos¢ lokali, 2016, s. 40; Ignato-
wicz, Wlasnos¢ lokali, s. 18). Tym samym czynno$ci prawne sprzeczne z tymi przepisami
podlegaja hipotezie art. 58 KC. Kwestia charakteru przepisow zawartych w WiLokU zostata
omowiona w komentarzach do poszczegdlnych przepisdw.

B. Zakres przedmiotowy ustawy

16. W art. 1 ust. 1 WiLokU wskazano, ze okresla ona sposob ustanawiania odrebnej wias-
nosci samodzielnych lokali mieszkalnych, lokali o innym przeznaczeniu, prawa i obowigzki
wiascicieli tych lokali oraz zarzad nieruchomoscig wspdlna. Takie okreslenie zakresu przed-
miotowego ustawy nie jest pelne, poniewaz reguluje ona takze prawa i obowigzki wia-
Scicieli lokali niewyodrebnionych (E. Drozd, Lokal jako przedmiot regulacji, s. 48). Lokal
w rozumieniu ustawy (art. 2 ust. 1 WiLokU) to bowiem nie tylko nieruchomos¢ lokalowa,
ale takze lokal niewyodrebniony (zob. komentarz do art. 2 WiLokU).

17. Co do zasady lokal jest czescia sktadowa budynku, ktéry z kolei stanowi czes¢ sktado-
wa nieruchomosci gruntowej (art. 48 KC). Ustawodawca przewidzial jednak mozliwos¢
odstapienia od tej konstrukeji prawnej (art. 46 KC) — wyjatek od zasady superficies solo cedit
przewiduje wlasnie m.in. WiLokU. Jak podkresla sie w literaturze, w konstrukcji wiasnosci
lokali ustawodawca taczy dwie rézne sytuacje: wspotwlasnosé (ktdrej istota jest m.in. to, ze
nie daje wspélwlascicielowi uprawnienia do wladztwa nad konkretng czescig rzeczy) i prawo
wlasnosci przystugujace jednemu podmiotowi (J. Skqpski, Wiasno$¢ lokali. Kilka refleksji,
s. 194). Kompromis zostatl osiagniety przez zwigzanie z wlasnoscig nieruchomosci lokalo-
wej udziatu w nieruchomosci wspdlnej. Powstaje wiec wspotwlasnosé, ktéra ma charakter
przymusowy — odmiennie niz w przypadku zwyklej wspotwlasnosci, ktéra z natury rzeczy
ma charakter tymczasowy, a kazdemu wspétwlascicielowi przystuguje uprawnienie do za-
dania jej zniesienia. Jednoczes$nie prawo do lokalu — jako prawo wtasnosci — jest prawem
najsilniejszym. Warto jednak od razu podkresli¢, ze ze wzgledu na sasiedztwo innych lokali
oraz fakt, ze dany lokal stanowi cze$¢ wspoélnego budynku, uprawnienia wiasciciela lokalu
sa w pewnym zakresie ograniczone.

18. Dopuszczenie przez ustawodawce przedstawionego wczesniej wyjatku od zasady su-
perficies solo cedit ma bardzo duze znaczenie praktyczne. Nie kazda bowiem osoba ma
mozliwos¢ poniesienia kosztéw zwigzanych z nabyciem nieruchomosci i jej zabudowy,
a nastepnie utrzymywania budynku w nalezytym stanie. Odrebna wlasnos¢ lokali pozwala
natomiast na zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych przy jednoczesnym ponoszeniu jedy-
nie czesci kosztow zwiazanych z utrzymaniem nieruchomosci gruntowej oraz budynku
w nalezytym stanie. Kazdy wtasciciel lokalu ma bowiem obowiagzek ponoszenia kosztow
utrzymania swojej nieruchomosci lokalowej oraz utamkowsq cze$¢ (odpowiadajacg jego
udziatlowi we wspoétwlasnosci) kosztéw utrzymania nieruchomosci wspdélne;j.
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19. Przepisy WiLokU nie zawieraja zadnych ograniczenn co do mozliwosci ustanawiania
nieruchomosci lokalowych. Istotne sa tu jednak takze przepisy szczegdlne (por. Nt 25).

C. Odestanie do przepiséw Kodeksu cywilnego

20. Przepisy WiLokU w art. 1 ust. 2 zawieraja odestanie do KC.

21. Regulacja odrebnej wlasnosci lokali zostata zawarta w odrebnej ustawie, a nie w Ko-
deksie cywilnym, co wydaje sie rozwigzaniem trafnym. Z tego wzgledu ustawodawca uznat
za celowe zamieszczenie w niej odestania do przepiséw KC. Poniewaz KC nie zawiera zad-
nych przepiséw dotyczacych nieruchomosci lokalowych, tak wiec w odestaniu tym chodzi
o przepisy dotyczace wlasnosci, w tym przepisy o wspdtwlasnosci. Analizowane odestanie
nalezy jednak uznaé za catkowicie zbedne, skoro zastosowanie do wlasnosci lokali przepi-
sOw o wlasnosci oraz wspdtwlasnosci jest oczywiste — wlasnosé lokalu jest bowiem wlasnoscig
(tak trafnie E. Drozd, Lokal jako przedmiot regulacji, s. 49; R. Strzelczyk, w: Strzelczyk,
Turlej, Whasnos¢ lokali, 2013, s. 34; argumentacje te zdaje sie podziela¢ TK w omdéwionym
dalej wyr. z 5.3.2002 r., SK 22/00, OTK-A 2002, Nr 2, poz. 12).

22. W literaturze wyrazono takze odmienne stanowisko, podkreslajac, ze regulacja zawarta
w art. 1 ust. 2 WiLokU miala ogromne znaczenie, bowiem m.in. przesadzata, ze lokal sta-
nowiacy odrebna wilasnos¢ jest jednoczesnie odrebng nieruchomoscia i — jesli pominie sie
regulacje szczegdlne zawarte w WiLokU — nie rézni sie od innych nieruchomosci (Boriczak-
-Kucharczyk, Wtasnos¢ lokali i wspélnota mieszkaniowa, 2016, s. 41).

23. Trybunat Konstytucyjny badat zgodno$¢ art. 1 ust. 2 WiLokU z Konstytucja. W powo-
tanym powyzej wyr. z 5.3.2002 r. (SK 22/00) orzekl, ze przepis ten nie jest niezgodny
z art. 64 ust. 3 Konstytucji RP

24. W skardze kasacyjnej skarzacy zarzucili art. 1 ust. 2 WILokU niezgodno$¢ z Konstytucjg RP
przez to, iz w zakresie nieuregulowanym przez WiLokU nakazuje stosowac wprost przepisy
KC, m.in. art. 212 § 1 KC, nie zas jedynie w sposoéb odpowiedni. Trybunatl uznat ten zarzut
za bezzasadny, wskazujac, ze ,art. 212 § 1 ma zastosowanie do znoszenia wspdtwlasnosci,
tak dlugo, jak dtugo w ustawie o wlasnosci lokali ustawodawca nie uregulowatl odrebnie tej
kwestii. Wylaczenie zastosowania kodeksu mozliwe byloby tylko woéwczas, gdyby ustawo-
dawca uregulowat inaczej te kwestie w przedmiotowej ustawie”.

D. Inne akty prawne
I. Akty prawne regulujace ustanawianie odrebnej wtasnosci lokali

25. Mozna stwierdzic, ze cel ustawy, jakim bylo m.in. ujednolicenie rezimu prawnego usta-
nawiania odrebnej wlasnosci lokali, nie zostal zrealizowany (zob. J. Pisuliriski, w: System
PrPryw, t. 3, 2013, s. 723-724). Ustawa nie jest bowiem jedynym aktem prawnym regulu-
jacym te kwestie; istotng role odgrywaja tu m.in.:

1) GospNierU - art. 34, art. 68 ust. 1 pkt 7;

2) SpMieszkU;

3) LasU - art. 40a;

4) GospNierRolU — art. 42-50, przy czym art. 42 ust. 2 odsyla do ustawy z 15.12.2000 r.
o zasadach zbywania mieszkan bedacych wilasnoscia przedsiebiorstw panstwowych, nie-
ktoérych spoétek handlowych z udziatem Skarbu Panistwa, panstwowych oséb prawnych oraz
niektérych mieszkan bedacych wtasnoscig Skarbu Panstwa (tekst jedn. Dz.U. z 2016 r.
poz. 52 ze zm.);
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5) ustawa z 15.12.2000 r. o zasadach zbywania mieszkan bedacych wilasnoscia przedsie-
biorstw panstwowych, niektérych spétek handlowych z udziatem Skarbu Panstwa, panstwo-
wych os6b prawnych oraz niektdrych mieszkan bedacych wlasnoscig Skarbu Paristwa (tekst
jedn. Dz.U. z 2016 r. poz. 52 ze zm.) — okre$la preferencyjne warunki zbywania lokali po-
tozonych w budynkach stanowiacych wiasnosé podmiotéw wskazanych w ustawie, osoby
uprawnione do nabycia lokalu na tych preferencyjnych warunkach; co istotne — zbycie lo-
kalu z pominieciem przepisow ustawy jest niewazne (art. 3 ust. 1 ustawy);

6) AgMienWojskU - art. 76 in.;

7) ustawa z 8.9.2000 r. o komercjalizacji, restrukturyzacji i prywatyzacji przedsiebiorstwa
panstwowego ,,Polskie Koleje Panistwowe” (tekst jedn. Dz.U. z 2017 r. poz. 680 ze zm.),
ktére dotycza sprzedazy lokali mieszkalnych przez PKP S.A. — art. 41-47a;

8) ustawa z 7.7.2005 r. o zmianie niektérych ustaw dotyczacych nabywania wlasnosci nie-
ruchomosci (Dz.U. Nr 157, poz. 1315) — art. 4-6;

9) PBudMieszkU — art. 15e ust. 2 (zawierajacy zakaz wyodrebniania lokali wybudowanych
przy wykorzystaniu finansowania zwrotnego) oraz art. 33e i n. (okre$lajace szczegélne
przestanki oraz zasady wyodrebniania nieruchomosci lokalowych).

25.1. Istotna zmiana dotyczaca nabywania lokali mieszkalnych nastapita na mocy OchrNabU. Co do
ustanawiania nieruchomosci lokalowych na podstawie SpMieszkU zob. G. Bieniek, Aktualne problemy
stosowania ustawy, cz. I, s. 10 i n. Kolejng ustawa regulujaca wyodrebnianie nieruchomosci lokalo-
wych jest KZNU.

I1. Nabycie nieruchomosci lokalowej przez cudzoziemca

26. Warto w tym miejscu wspomnie¢ o regulacji zawartej w NierCudzU. Co do zasady na-
bycie przez cudzoziemca nieruchomos$ci w Polsce uzaleznione jest od zezwolenia wydawa-
nego w drodze decyzji administracyjnej przez ministra wtasciwego do spraw wewnetrznych.
Zgodnie jednak z art. 8 ust. 1 pkt 1 NierCudzU nie wymaga zezwolenia nabycie samodziel-
nego lokalu mieszkalnego w rozumieniu WiLokU, stosownie za$ do pkt 1a — nabycie samo-
dzielnego lokalu uzytkowego o przeznaczeniu garazowym lub udzialu w takim lokalu,
jezeli jest to zwigzane z zaspokojeniem potrzeb mieszkaniowych nabywcy lub wlasciciela
nieruchomosci lub samodzielnego lokalu mieszkalnego (jednak z zastrzezeniem art. 8 ust. 3
NierCudzU; R. Strzelczyk, w: Strzelczyk, Turlej, Wtasno$¢ lokali, 2013, s. 44 i n.).

E. Powstanie nieruchomosci lokalowej z mocy ustawy

27. Niezaleznie od sposobéw powstania nieruchomosci lokalowej okreslonych w WiLokU,
wskaza¢ nalezy na przypadki, gdy odrebny lokal powstaje z mocy prawa.

28. Powstanie odrebnej wtasnosci lokalu z mocy prawa przewidujg art. 1000 § 4 KPC oraz
art. 17'® ust. 1 SpMieszkU. Nalezy takze przyja¢ mozliwoéé powstania nieruchomosci lo-
kalowej na skutek dziatania rekojmi wiary publicznej ksiag wieczystych (art. 5 KWU),
gdy ma miejsce rozporzadzenie nieistniejaca w sensie prawnym nieruchomoscia lokalowa,
dla ktérej jest prowadzona ksiega wieczysta. Przy czym rekojmia znajdzie zastosowanie
wylacznie wtedy, gdy lokal spelia przestanke samodzielnosci okreslong w art. 2 WiLokU.
Za dziataniem rekojmi w przypadku zalozenia ksiegi wieczystej dla nieistniejgcej nieru-
chomosci lokalowej opowiedziat sie SN w wyr. z 7.11.2008 r. (IV CSK 264/08, Legalis) oraz
z 12.8.2009 r. (IV CSK 81/09, Legalis); taki tez poglad zdaje sie prezentowac A. Oleszko,
Glosa do wyr. SN z 16.6.1997 1., I CKN 144/97, OSP 1998, Nr 2, s. 81; szerzej B. Jelonek-
-Jarco, Rekojmia wiary publicznej ksiag, s. 488 i n.

8 Jelonek-Jarco



Rozdziat 1. Przepisy ogdlne Art. 1a

Art. 1a. [Wtasciciel lokalu, wspotwtasciciel w czesciach
utamkowych]

llekro¢ w ustawie jest mowa o wtascicielu lokalu, nalezy przez to rozumie¢ takze wspétwta-
sciciela lokalu w cze$ciach utamkowych, z wyjatkiem art. 16.

Literatura: M. Balwicka-Szczyrba, Sytuacja prawna wspotwlascicieli lokali w czeSciach utamkowych po
nowelizacji ustawy o wlasnosci lokali, GSP 2016, t. XXXVI.

Komentowany przepis zostat dodany ustawag z 12.6.2015 r. o zmianie ustawy o wtasnosci
lokali (Dz.U. z 2015 r. poz. 1168).

Znaczenie praktyczne analizowanej regulacji jest bardzo duze — przed nowelizacjg status
prawny wspdétwtascicieli budzit bowiem liczne watpliwosci. Obecnie wspdétwtasciciela lokalu
majacego utamkowy udziat we wtasnosci tego lokalu nalezy traktowaé tak samo, jak pojedyn-
czego wiasciciela catego lokalu. Po nowelizacji moze on samodzielnie bra¢ udziat w podej-
mowaniu uchwat przez wspdélnote, jak réwniez realizowaé swoje uprawnienia w zakresie
kontroli zarzadu.

Spis tresci
A. Uwagi wprowadzajace .... 1 C. Skutki nowelizacji .... 5
B. Uzasadnienie zmiany ustawy .... 2 D. Wytaczenie zastosowania art. 16 WiLokU .... 9

A. Uwagi wprowadzajace

1. Komentowany artykul zostal dodany ustawa z 12.6.2015 r. o zmianie ustawy o wlasnosci
lokali (Dz.U. z 2015 r. poz. 1168).

B. Uzasadnienie zmiany ustawy

2. Przyczyny dodania do ustawy art. 1a zostaly bardzo obszernie wyjasnione w uzasadnie-
niu projektu ustawy (Druk sejmowy VII kadencji Nr 3233). Wskazano w nim, ze najwiekszy
problem w praktyce budzil status prawny wspétwlascicieli garazu wielostanowiskowego,
ktdrzy sq tzw. zbiorowym wiascicielem, a w konsekwencji ,,zbiorowym” czlonkiem wspdlnoty
mieszkaniowej. Problem dotyczyt hal, ktére deweloperzy wyodrebniajg jako samodzielne
lokale i nastepnie urzadzaja w nich miejsca parkingowe. ,,Prawa wlasnosci przenoszone sg
na nabywcow tak, ze przedmiotem sprzedazy jest udzial w garazu. Wyksztalcila sie zatem
praktyka, ze jeden garaz (lokal) staje sie wlasno$cig nawet kilkuset wspdtwlascicieli, a jak
z kazdym lokalem, réwniez z tym garazowym, zwigzany jest udzial w nieruchomosci
wspolnej” (Druk sejmowy VII kadencji Nr 3233, s. 3).

2.1. Nowelizacje szczegétowo omawia M. Balwicka-Szczyrba, Sytuacja prawna wspoéitwlascicieli lokali
w czesciach utamkowych, s. 47 i n.

3. Przed nowelizacja z art. 3 ust. 1 WiLokU wynikatlo, ze udzial w nieruchomosci wspélnej,
jako prawo zwiazane z wlasnoscia lokalu, przystuguje wlascicielowi lokalu, co oznacza,
iz udzial ten nie przystuguje samodzielnie wspdétwlascicielowi lokalu, lecz niepodzielnie
wszystkim wspdtwlascicielom. Wspétwlasciciel lokalu nie miat zatem samodzielnego udziatu
w nieruchomosci wspdlnej odpowiedniego do wielkosci swego udziatu. Ustawa nie okres$lata
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Art. 1a Ustawa o wtasnosci lokali

sposobu reprezentacji przez wspotwlascicieli lokalu, a w konsekwencji problematyczne
byto oddawanie glosu przy podejmowaniu przez wspdlnoty uchwat, jak réwniez okreslenie
sposobu partycypacji w kosztach utrzymania nieruchomosci wspoélnej, przypadajacych na
kazdego wspoétwtasciciela lokalu.

4. W orzecznictwie przyjmowano, ze udzial wiasciciela lokalu w nieruchomosci wspdlnej
jest niepodzielny, czego konsekwencja jest niepodzielnos¢ glosu oddawanego przez ,,zbio-
rowego” wlasciciela lokalu przy podejmowaniu uchwaly. W uchw. z 3.10.2003 r. (IIl CZP
65/03, OSNC 2004, Nr 12, poz. 189) SN stwierdzil, ze ,,udzial w nieruchomosci wspoélnej,
jako prawo zwigzane z wlasnoscig lokalu, przystuguje wtascicielowi lokalu, z czego nalezy
wywodzié, ze udziat ten nie przystuguje samodzielnie wspétwlascicielowi lokalu”. Podobne
stanowisko zostalo wyrazone w uchw. z 14.7.2005 r. (IIl CZP 43/05, OSNC 2006, Nr 6,
poz. 98), takze w uchw. z 12.12.2012 r. (Il CZP 82/12, OSNC 2013, Nr 6, poz. 75), zgodnie
z ktérg prawo glosu wynikajgce z udziatu w nieruchomosci wspdlnej zwigzanego z odrebng
wlasnoscig lokalu przystuguje niepodzielnie wspdtwiascicielom tego lokalu. W konsekwencji
co do zasady dla podejmowania uchwat wspoétwlasciciele lokalu musieli ujednolici¢ swoje
stanowisko lub wyznaczy¢ pelnomocnika (Dziczek, Whasnos¢ lokali, 2016, s. 50).

C. Skutki nowelizacji

5. Celem i skutkiem nowelizacji bylo zréwnanie statusu wiascicieli lokali oraz wspdtwlasci-
cieli lokali w czesciach utamkowych, ktérzy przed zmiang byli pozbawieni praw przyznanych
przez ustawe wylgcznie wtascicielom. W konsekwencji wspdtwlasciciela lokalu majacego
utamkowy udzial we wlasnosci tego lokalu nalezy traktowaé tak samo, jak pojedynczego
wlasciciela catego lokalu. Po nowelizacji moze on samodzielnie bra¢ udzial w podejmowa-
niu uchwat przez wspélnote, jak réwniez realizowa¢ swoje uprawnienia w zakresie kontroli
zarzadu, m.in. poprzez prawo glosu nad uchwalami w sprawie przyjecia sprawozdania za-
rzadu ze swej pracy oraz w sprawie udzielenia zarzadowi z tego tytulu absolutorium.

6. Wspdtwlascicielowi lokalu w czesci utamkowej przystuguje udziat w nieruchomosci
wspolnej stanowiacy czes¢ udziatu przypadajacego na caly lokal, co jednoznacznie wynika
z art. 3 ust. 3a WiLokU (por. komentarz do art. 3). Zgodnie z tym przepisem na potrzeby
stosowania ustawy przyjmuje sie, ze udzial w nieruchomosci wspdlnej wspdtwiasciciela
lokalu w czesciach utamkowych odpowiada iloczynowi wielkosci jego udziatu we wspdt-
wlasnosci lokalu i wielkosci udziatu we wspétwtasnosci nieruchomosci wspélnej przypada-
jacej na ten lokal.

7. Konsekwencja nowelizacji jest takze zréwnanie — w ramach posiadanych udziatéw —
obowigzkéw wilascicieli oraz wspoétwlascicieli. Tym samym wspétwlasciciele maja obowia-
zek partycypacji w kosztach zarzadu wspélnoty w zakresie réwnym iloczynowi wielkosci
udziatlu we wspélwlasnosci lokalu i wielkosci udzialu we wspdtwlasnosci nieruchomoscei
wspolnej przypadajacej na ten lokal.

8. Artykul la dotyczy wylacznie wspotwlasnosci w czesciach ulamkowych, nie dotyczy
natomiast wspdtwlasnosci tacznej (a wiec przykltadowo sytuacji, gdy nieruchomos¢ lokalowa
wchodzi w sklad majatku wspélnego matzonkéw).

D. Wytaczenie zastosowania art. 16 WiLokU

9. Artykul 1a WiLokU w pierwotnym brzmieniu proponowanym w projekcie ustawy nowe-
lizujacej mial znajdowac zastosowanie z zastrzezeniem art. 23 ust. 2b (przepisu propono-
wanego w tym samym projekcie). Zgodnie z tym przepisem ,Jezeli lokal jest przedmiotem
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Rozdziat 1. Przepisy ogdlne Art. 2

wspdtwlasnosci w czesciach utamkowych, w glosowaniu prowadzonym wedtug zasady;,
ze na kazdego wlasciciela przypada jeden glos, wspdtwiasciciele lokalu w celu oddania
glosu przypadajacego na ich lokal ustanawiaja pelnomocnika” (Druk sejmowy VII ka-
dencji Nr 3233).

10. Ostatecznie w toku prac legislacyjnych art. 23 ust. 2b otrzymatl inne brzmienie (por. ko-
mentarz do tego przepisu), natomiast w art. 1a znalazlo sie doprecyzowanie, zgodnie z ktérym
art. 16 WiLokU nie znajduje zastosowania do wspétwtascicieli nieruchomosci lokalowych.

11. Artykutl 16 ust. 1 WiLokU stanowi, ze jezeli wilasciciel lokalu zalega dlugotrwale z za-
plata naleznych od niego optat lub wykracza w sposéb razacy lub uporczywy przeciwko
obowigzujacemu porzadkowi domowemu albo przez swoje niewlasciwe zachowanie czyni
korzystanie z innych lokali lub nieruchomosci wspdlnej ucigzliwym, wspdlnota mieszkaniowa
moze w trybie procesu zadac sprzedazy lokalu w drodze licytacji na podstawie przepiséw
KPC o egzekucji z nieruchomosci. Natomiast zgodnie z art. 16 ust. 2 WiLokU wiascicielowi,
ktoérego lokal zostal sprzedany, nie przystuguje prawo do lokalu zamiennego.

12. Nalezy wiec przyjac, ze wylaczenie zastosowania art. 16 WiLokU w analizowanym przy-
padku oznacza, iz w razie potrzeby wytoczenia powddztwa dotyczacego sprzedazy lokalu
stanowiacego wspétwlasnos¢ w czesciach utamkowych wszystkich jego wspétwlascicieli
nalezy traktowac jako jednego zbiorowego wtasciciela — tym samym w odniesieniu do tego
zbiorowego wlasciciela musza zosta¢ spelnione przestanki z art. 16 ust. 1 WiLokU.

Art. 2. [Lokal samodzielny; cze$¢ sktadowal

1. Samodzielny lokal mieszkalny, a takze lokal o innym przeznaczeniu, zwane dalej ,,lokalami”,
moga stanowi¢ odrebne nieruchomosci.

1a.! Ustanowienie odrebnej wiasnosci samodzielnego lokalu mieszkalnego nastepuje zgodnie
z ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego albo trescig decyzji o wa-
runkach zabudowy i zagospodarowania terenu oraz zgodnie z pozwoleniem na budowe albo
skutecznie dokonanym zgtoszeniem, i zgodnie z pozwoleniem na uzytkowanie. Odrebng
nieruchomo$¢ w budynku mieszkalnym jednorodzinnym moga stanowi¢ co najwyzej dwa
samodzielne lokale mieszkalne.

2. Samodzielnym lokalem mieszkalnym, w rozumieniu ustawy, jest wydzielona trwatymi scia-
nami w obrebie budynku izba lub zespét izb przeznaczonych na staty pobyt ludzi, ktére wraz
Z pomieszczeniami pomocniczymi stuzg zaspokajaniu ich potrzeb mieszkaniowych. Przepis
ten stosuje sie odpowiednio rowniez do samodzielnych lokali wykorzystywanych zgodnie
Z przeznaczeniem na cele inne niz mieszkalne.

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

4. Do lokalu moga przynalezeé, jako jego czesci sktadowe, pomieszczenia, cho¢by nawet do
niego bezposrednio nie przylegaty lub byty potozone w granicach nieruchomosci gruntowej
poza budynkiem, w ktérym wyodrebniono dany lokal, a w szczegdlnosci: piwnica, strych,
komérka, garaz, zwane dalej ,pomieszczeniami przynaleznymi”.

5. Lokale wraz z pomieszczeniami do nich przynaleznymi zaznacza sie¢ na rzucie odpowied-
nich kondygnacji budynku, a w razie potozenia pomieszczen przynaleznych poza budynkiem
mieszkalnym — takze na wyrysie z operatu ewidencyjnego; dokumenty te stanowig zatacznik
do aktu ustanawiajgcego odrebng wtasnos$¢ lokalu.

! Art. 2 ust. 1a dodany ustawa z dnia 20.07.2017 r. (Dz.U. z 2017 r. poz. 1529), ktéra wchodzi w zycie 11.09.2017 r.
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Art. 2

Ustawa o wtasnosci lokali

6. W razie braku dokumentacji technicznej budynku, zaznaczen, o ktérych mowa w ust. 5,
dokonuije sie, zgodnie z wymogami przepiséw prawa budowlanego, na koszt dotychczasowego
wtasciciela nieruchomosci, o ile strony umowy o ustanowienie odrebnej wtasnosci lokalu nie
postanowity inaczej.

Literatura: G. Bieniek, Aktualne problemy stosowania ustawy o wlasnosci lokali, cz. I, Rej. 2006, Nr 10;
tenze, Ustawa o wlasnosci lokali w praktyce notarialnej (wybrane zagadnienia), NPN 2000, Nr 5-6;
E. Drozd, Lokal jako przedmiot regulacji ustawy o wlasnosci lokali, Rej. 1994, Nr 11; B. Janiszewska,
Zagadnienia prawne w orzecznictwie SN. Jedyny lokal w budynku — gtos w dyskusji, MoP 2011, Nr 23;
W. Kaliriski, Tre$¢ umowy o ustanowieniu odrebnej wtasnosci lokalu, w: Rozprawy cywilistyczne. Ksiega
pamigtkowa dedykowana Profesorowi Edwardowi Drozdowi (red. M. Pecyna, J. Pisuluriski, M. Pod-
recka), Warszawa 2013; A. KaZmierczyk, Nieruchomo$¢ wspdlna wiascicieli lokali. Problematyka prawno-
-rzeczowa, Warszawa 2015; tag, Zaswiadczenie o samodzielnosci lokalu, Rej. 2013, Nr 1; G. Matusik,
Wyodrebnienie i zbycie lokalu wraz z ,,powierzchnig przynalezna” — uwagi de lege lata i de lege ferenda,
Rej. 2011, Nr 7-8; A. Oleszko, Recenzja pracy: Prawo nieruchomosci. Teksty jednolite wraz z indeksem
rzeczowym i wprowadzeniem S. Rudnickiego, Rej. 1997, Nr 9; Z. Radwariski, Powstanie odrebnej wias-
nosci lokali, RPEiS 1962, Nr 2; J. Skgpski, Wasnos¢ lokali. Kilka refleksji na temat ustawy z 1994 r.,
w: Obrét nieruchomosciami w praktyce notarialnej, Krakéw 1997; W.M. Szkadtubowicz, Stuzebnosci
gruntowe a wspotwlasno$¢ nieruchomoscei, PS 2014, Nr 10.

Artykut 2 okresla przestanki wyodrebnienia nieruchomosci lokalowej. Z art. 2 ust. 1 WtLokU
wynika, ze nieruchomoscig lokalowg moze by¢ zaréwno lokal mieszkalny, jak tez lokal o innym
przeznaczeniu — musi jednak spetnia¢ przestanke samodzielnosci. W praktyce okreslenie, czy
dany lokal jest samodzielny, moze by¢ problematyczne.

Starosta w formie zaswiadczenia stwierdza, czy lokal jest samodzielny; zaswiadczenie starosty
nie jest jednak konieczne, jesli do wyodrebnienia lokali dochodzi w toku postepowania o znie-
sienie wspdtwtasnosci — w takim przypadku sad korzysta bowiem z pomocy biegtego sgdowego.

Przepis postuguje sie pojeciem pomieszczenia przynaleznego, jak i pomieszczenia pomochi-
czego. Regulacja taka jest krytykowana w literaturze; w praktyce powstajg bowiem liczne
problemy z okres$leniem statusu danego fragmentu nieruchomosci lokalowej, jak i wspdlnej.

Spis tresci
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Rozdziat 1. Przepisy ogdlne Art. 2

A. Uwagi ogélne

1. Komentowany przepis okresla przestanki wyodrebnienia nieruchomosci lokalowe;j. Z art. 2
ust. 1 WiLokU wynika, ze nieruchomoscig lokalowg moze by¢ zaréwno lokal mieszkalny,
jak tez lokal o innym przeznaczeniu — musi jednak spelnia¢ przestanke samodzielnosci.

2. Artykutl 2 ust. 1 WiLokU jest przepisem szczegélnym, o jakim mowa w art. 46 § 1 KC. Co
do zasady bowiem lokal jest czescig sktadowa budynku, ktéry z kolei stanowi czes$é sktado-
wa nieruchomosci gruntowej (art. 48 KC). Ustawodawca przewidziat jednak mozliwos¢
odstapienia od tej konstrukcji prawnej (art. 46 KC) — wyjatek od zasady superficies solo cedit
przewiduje wlasnie m.in. WiLokU. Wynika z niej mozliwos¢ wyodrebnienia samodzielnego
lokalu jako nieruchomosci. W obecnym stanie prawnym pietro ani jego cze$¢ nie moze
stanowi¢ nieruchomosci, chyba Ze stanowi samodzielny lokal.

3. Nieruchomos¢ lokalowa moze by¢ przedmiotem réznych praw. Mozna na niej ustana-
wiaé obciazenia takie, jak na innych nieruchomos$ciach (post. SN z 13.4.1999 r., II CKN
259/98, Legalis; post. SN z 10.11.2010 r., IT CSK 199/10, Legalis).

4. Na mocy art. 114 pkt 1 KZNU do art. 2 WiLokU zostal dodany ust. 1a. Co do watpliwosci,
czy art. 2 ust. 1a WiLokU wyklucza wydawanie postanowien wstepnych na podstawie
art. 11 ust. 2 WiLokU i upowaznienia do wykonania prac adaptacyjnych zob. komentarz
do art. 11 WiLokU (Nt 77-80.1).

B. Definicja lokalu samodzielnego

I. Uwagi ogéine

5. Definicje lokalu samodzielnego zawiera art. 2 ust. 2 WiLokU. Zgodnie z tym przepisem
samodzielnym lokalem mieszkalnym jest wydzielona trwalymi $§cianami w obrebie budynku
izba lub zespédt izb przeznaczonych na staly pobyt ludzi, ktére wraz z pomieszczeniami
pomocniczymi stuzg zaspokajaniu ich potrzeb mieszkaniowych. Przepis ten stosuje sie od-
powiednio réwniez do samodzielnych lokali wykorzystywanych zgodnie z przeznaczeniem
na cele inne niz mieszkalne.

6. Tym samym, aby lokal mieszkalny mdgt zosta¢ uznany za samodzielny, musi speliaé
nastepujace przestanki:

1) musi to by¢ izba badz zesp6t izb;

2) musi by¢ wydzielony trwatymi Scianami;

3) powinien znajdowac sie w obrebie budynku;

4) musi by¢ przeznaczony na staty pobyt ludzi i wreszcie

5) musi stuzy¢ zaspokajaniu ich potrzeb mieszkaniowych (Ignatowicz, Wtasnos¢ lokali,
s. 25-26).

7. Definicja ta zostala poddana krytyce (J. Skqpski, Wtasno$¢ lokali. Kilka refleksji, s. 107 i n.).
Wzorowana jest ona bowiem na regulacji zawartej w PrLok74. Podano w watpliwo$¢ zna-
czenia pojecia trwatej sciany, jak réwniez przestanke zaspokajania potrzeb mieszkaniowych.
Zakwestionowano tez wymog, by lokal byt przeznaczony na staty pobyt ludzi — oznacza to
przyktadowo, ze lokal, ktéry nie ma ogrzewania, nie mégtby by¢ nieruchomoscig lokalowa.
Nie jest wreszcie jasne, co oznacza pojecie pomieszczen pomocniczych zaczerpniete z pol-
skiej normy PN-70/B-02365, uzupelnione dodatkowo pojeciem czesci sktadowej, ktéra
przeciez w polskim prawie ma swojq definicje w art. 47 KC (J. Skqpski, Wiasnos¢ lokali.
Kilka refleks;ji, s. 198, 201).
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8. Z przedstawionymi zastrzezeniami mozna sie zgodzi¢. Budzace watpliwo$ci sformuto-
wania zawarte w ustawie nie zostaly jednak zmienione w toku jej kolejnych nowelizacji.
W praktyce nalezy sie wiec zmierzy¢ z problemami wynikajacymi z wadliwego sformutowa-
nia ustawy.

9. Podkreslenia wymaga, ze jezeli lokal (cze$¢ budynku) nie spelnia przestanki samodziel-
nosci w rozumieniu art. 2 ust. 2 WiLokU, to moze staé sie odrebna nieruchomoscig loka-
lowa po dokonaniu niezbednych prac adaptacyjnych, tzn. po doprowadzeniu tego lokalu
do stanu samodzielno$ci w znaczeniu technicznym. Kwestia ta zostala poddana analizie
w komentarzu do art. 11 WiLokU. Zgodnie z art. 11 ust. 2 WiLokU, jezeli uczynienie zados¢
przestance samodzielnosci lokali wymaga wykonania robét adaptacyjnych, sad moze w po-
stanowieniu wstepnym, uznajacym zadanie ustanowienia odrebnej wtasnosci lokali w zasa-
dzie za usprawiedliwione, upowazni¢ zainteresowanego uczestnika postepowania do ich
wykonania — tymczasowo na jego koszt. W razie przeszkdd stawianych przez innych uczest-
nikéw, sad — w postanowieniu wstepnym lub w postanowieniu oddzielnym — moze wydaé
stosowne nakazy lub zakazy.

Il. Przestanki uznania lokalu za samodzielny

1. Uwagi ogdlne

10. Samodzielny lokal mieszkalny powinien by¢ wydzielony w obrebie budynku trwatymi
Scianami. Moze on by¢ polozony na jednej badz kilku kondygnacjach budynku. Przyjmuje
sie, ze lokali nie moga oddziela¢ drzwi — nawet na stale zamkniete. Lokalem samodzielnym
moze by¢ zaréwno jedna izba jak i zespdt izb badz nawet kilka samodzielnych lokali (w sen-
sie technicznym) — maja one by¢ natomiast przeznaczone na staty pobyt ludzi.

11. Zgodnie jednak z art. 2 ust. 1a zd. 2 WiLokU odrebng nieruchomos¢ w budynku miesz-
kalnym jednorodzinnym moga stanowi¢ co najwyzej dwa samodzielne lokale mieszkalne.
Co do znaczenia tego przepisu zob. Nt 53-56.

12. Sciany trwale nalezy odrézni¢ od $cian no$nych — natomiast biorac pod uwage dzisiejsza
technologie, sciany trwale mozna wykonaé bardzo szybko. Przestanki kryterium trwatosci
nie spelniajg $ciany prowizoryczne, zaréwno tymczasowe, jak tez wykonane z nietrwatych
materialéw (np. z dykty). Jak wskazal przy tym SN w wyr. z 16.1.2008 r. (IV CSK 402/07,
Legalis), trwale $ciany nie muszg by¢ koniecznie $cianami wewnetrznymi — $ciany ze-
wnetrzne budynku sa bowiem takze w jego obrebie.

13. Warto w tym miejscu przytoczy¢ analize pojecia trwalej Sciany zawartg w wyr. WSA
w Gdansku z 11.12.2008 r. (III SA/Gd 213/08, Legalis), w ktérym wskazano, ze samo-
dzielno$¢ lokalu determinuje jego realne wydzielenie w obrebie danego budynku scianami
trwalymi, przy czym musza by¢ to sciany wykonane z trwatych, solidnych materiatéw.
Z oczywistych wzgledow kryteriéw takich nie spelniaja dorazne przegrody czy tez ,Sciany”
peliace w istocie funkcje prowizoryczna, w tym wykonane z materialéw nie gwarantuja-
cych trwatosci, takich jak np. ptétno, cienka dykta czy folia. Podobny charakter przypisac
nalezy linii kas, ktdéra co prawda faktycznie oddziela hale sprzedazy hipermarketu od kory-
tarza budynku centrum handlowego nie mniej jednak nie stanowi trwatej $§ciany w rozu-
mieniu art. 2 ust. 2 zd. 2 WiLokU.

14. Z opisowej definicji samodzielnego lokalu mieszkalnego zawartej w art. 2 ust. 2 WiLokU
wynika, Ze jest nim lokal, ktéry spelnia odpowiednie wymagania budowlano-techniczne
i z ktérego mozna korzystac¢ bez koniecznosci korzystania z innego samodzielnego lokalu
(wyr. SN z 9.2.2005 r., IIT CK 270/04, Legalis). Warto odwotac sie takze do wyr. WSA
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w Bydgoszczy z 9.7.2013 r. (II SA/BD 522/13, Legalis), w ktérym wskazano: ,,Lokal posiada
(...) ceche samodzielnosci, o ile funkcjonalnie nie stanowi on czesci sktadowej innego lokalu,
a korzystanie z niego nie wiaze sie z koniecznoscia korzystania z pomieszczen znajdujacych
sie w innym lokalu (...). (...) o tym, czy dany lokal moze by¢ uznany za samodzielny decy-
duje jego wydzielenie trwatymi $cianami, swobodny dostep do niego wiasciciela czy miesz-
kanca i mozliwos¢ korzystania z niego bez wymogu korzystania z innych samodzielnych
lokali, co oznacza przeznaczenie lokalu do wytacznego uzytku jego wtasciciela, mieszkanca”.

15. Do$¢ liberalnie do przestanki samodzielnosci lokalu podszed! natomiast WSA w Gdansku
w wyr. z 26.3.2009 r. (III SA/Gd 28/09, Legalis), wskazujac, ze skoro osoby zamieszkujace
w lokalach majg mozliwo$¢ zaspokojenia swych potrzeb mieszkaniowych dzieki wyod-
rebnionemu zespotowi izb i pomieszczen, nawet w sytuacji, gdy znajdujq sie one po prze-
ciwleglych stronach korytarza i oddzielone sa od siebie klatka schodowa, to nie jest to
wystarczajgca podstawa, by lokalom tym odméwié przymiotu samodzielno$ci w rozumie-
niu art. 2 ust. 2 WiLokU. Wydaje sie bowiem, ze pojecie zespotu izb, ktérym ustawodawca
postuzyt sie w art. 2 ust. 1 WiLokU, nalezy rozumie¢ jako izby (pomieszczenia) potozone
koto siebie, nie zas rozdzielone przyktadowo korytarzem stanowigcym cze$¢ nieruchomosci
wspolnej.

16. Co istotne, z ustawy nie wynika wymaog, by lokal musiat by¢ wyposazony we wszystkie
niezbedne urzadzenia — tym samym moga one znajdowac sie poza lokalem. Chodzi tu przy-
ktadowo o zsypy na $mieci oraz urzadzenia sanitarne. Urzadzenia te mogq znajdowac sie
poza lokalem, ale dostep do nich musi by¢ zagwarantowany wlascicielowi lokalu bez ko-
niecznosci korzystania z innego lokalu stanowiacego odrebna nieruchomosé. Urzadzenie
takie bedzie wiec wchodzi¢ w sktad nieruchomosci wspdlnej. Nie jest natomiast dopusz-
czalna sytuacja, by urzadzenia sanitarne znajdowaly sie w innym samodzielnym lokalu
stanowigcym odrebna wlasnosé (wyr. WSA w Gdansku z 10.6.2010 r., III SA/Gd 142/10,
Legalis).

17. Co do pytania, czy lokal musi spelnia¢ wymagania techniczne okreslone w przepi-
sach PrBud oraz przepisach wykonawczych do tej ustawy — zwlaszcza w WarunkiTechR,
zob. Nt 33-48.

18. Przyjmuje sie, ze w przypadku budynku wybudowanego w czasie obowigzywania po-
przednich przepiséw budowlanych nie mozna wymaga¢ dla przyjecia samodzielnosci lokalu,
by spelial on obecnie obowigzujace normy (wyr. WSA w Gdansku z 12.7.2007 r., IT SA/Gd
378/07, Legalis). Co do koniecznosci wydania zaswiadczenia o spelnieniu wymagan samo-
dzielnosci lokalu mieszkalnego po dopuszczeniu do uzytkowania budynku, w ktérym lokal
ten jest usytuowany, por. Nt 57-59.

19. W odniesieniu do lokalu samodzielnego wykorzystywanego na cele inne niz mieszkalne
nalezy wskazaé, ze musi on spelia¢ przestanki dla lokalu samodzielnego, a wiec musi
stanowi¢ odrebna przestrzen wydzielong otaczajacymi ten lokal scianami. Ustawowe prze-
stanki samodzielnosci lokalu mieszkalnego maja odpowiednie zastosowanie do lokalu
uzytkowego.

20. Dopuszczalny jest podzial nieruchomosci lokalowej, ale tylko w przypadku, gdy w na-
stepstwie podzialu powstang samodzielne lokale (por. uzasadnienie uchw. SN z 15.3.1989 r.,
III CZP 14/89, Legalis).

2. Pomieszczenia pomocnicze

21. W ustawie postuzono sie pojeciem izby, pomieszczenia pomocniczego, jak i pomieszcze-
nia przynaleznego. PodkreSla sie, ze wprowadza to zamet terminologiczny i zmusza do
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karkotomnych zabiegéw interpretacyjnych (J. Skgpski, Wtasnos¢ lokali. Kilka refleksji,
s. 199). Powstaje wiec pytanie, co kryje sie pod pojeciem pomieszczenie pomocnicze.

22. Rozwazania mozna rozpocza¢ od analizy tych poje¢ przeprowadzonej w orzeczeniach.
Analizujac te kwestie, SN wskazal: ,Definiujac pojecie prawne »samodzielnego lokalu
mieszkalnego«, ustawodawca czyni wyrazne rozréznienie pomiedzy dwoma pojeciami nor-
matywnymi: po pierwsze — pojeciem »pomieszczenia pomocniczego«, czyli takiego po-
mieszczenia, ktére wraz z »izba lub zespotem izb przeznaczonych na staty pobyt ludzi«:
«stuzy zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych», w danym wypadku chodzi wiec wyraznie
o taki funkcjonalny zwiazek tych »pomieszczen« z »izba lub zespotem izb przeznaczonych
na staly pobyt ludzi«, ktéry polega na wykorzystywaniu calej tej »przestrzeni« bezposrednio
dla zaspokajania mieszkalnych [sic!] potrzeb ludzi; oraz po drugie — pojeciem »pomieszcze-
nia przynaleznego«, ktére w sensie prawnym stanowi wprawdzie czes¢ sktadowa lokalu
mieszkalnego, jednakze w sensie funkcjonalnym nie jest »przestrzenig« przeznaczong dla
bezposredniego zaspokajania »mieszkaniowych« potrzeb ludzi, lecz stuzy¢é ma zaspokoje-
niu »innych potrzeb« tych oséb, ktére korzystaja z »samodzielnego lokalu mieszkalnego«”
(wyr. SN z 7.3.2003 r., III RN 29/02, Legalis).

23. Najpekniejsza analize ww. poje¢ przeprowadzit NSA w wyr. z 1.2.2011 . (I OSK 1449/10,
Legalis), wskazujac: ,,Nie budzi watpliwosci, ze w ustawie nie zdefiniowano takze wprost
pojec: »pomieszczenie pomocnicze«, »pomieszczenie przynalezne«, czy »izba«. Analiza prze-
pisow postugujacych sie powyzszymi terminami wskazuje, ze podzial pomieszczen na
»izby«, »pomieszczenia pomocnicze« i »pomieszczenia przynalezne« oparty jest na kryte-
rium funkcjonalno$ci. Izbami beda wiec pomieszczenia, w ktérych ludzie przebywaja
(pokoje, kuchnia), a pomieszczeniami pomocniczymi te, ktére umozliwiajg lub utatwiaja
ludziom pobyt w izbach. Naleza do nich np. przedpokdj, tazienka i WC czy spizarnia. Tego
rodzaju pomieszczenia shuza wiec réwniez zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych, stano-
wig integralng czes¢ lokalu i nie moga by¢ od niego odlaczone bez jego fizycznego i funk-
cjonalnego zniszczenia. (...) W ocenie NSA, z tresci przytoczonych przepisow (art. 2 ust. 2
ustawy), co trafnie wskazal WSA, nie wynika, ze pomieszczenia pomocnicze nalezace do
danego lokalu muszg by¢ usytuowane w obrebie jednego budynku. Ustawa nie formutuje
takiego warunku samodzielnosci lokalu, odnoszac ten warunek jedynie do wydzielonej
trwatymi $cianami izby lub zespotu izb przeznaczonych na staly pobyt ludzi. A zatem nalezy
uznad, ze takze pomieszczenia pomocnicze, a nie tylko pomieszczenia przynalezne, moga
by¢ zlokalizowane tak w budynku jak i poza budynkiem. Warunkiem koniecznym jest
jednak potlozenie ich w granicach jednej nieruchomosci gruntowe;j. (...) Zatem, zgodnie
z art. 2 ust. 2 ustawy o wilasnosci lokali, za lokal samodzielny moze by¢ takze uznany lokal
mieszkalny, ktdrego pomieszczenie pomocnicze, jakim jest WC, zlokalizowane jest poza
budynkiem, cho¢ w obrebie tej samej nieruchomosci gruntowej, jezeli bedzie ono pomiesz-
czeniem dostepnym wszystkim wlascicielom i mieszkancom lokali wchodzacych w sktad
nieruchomosci wspdlnej. Jezeli z takiego urzadzenia sanitarnego beda korzysta¢ wtasciciele
kilku lokali, urzadzenie to bedzie zapewne przedmiotem ich wspdtwlasnosci w odpowied-
nich czesciach”.

24. W wyroku tym NSA takze jednoznacznie wskazal, ze kwalifikowanie pomieszczenia
toalety jako pomieszczenia przynaleznego jest bledne. Jak wskazat WSA w Szczecinie: ,,Po-
dzial pomieszczen na »izby« i »pomieszczenia pomocnicze« oparty zostal na kryterium
funkcjonalnym, podczas gdy wyrdznienie »pomieszczen przynaleznych« opiera sie na kry-
terium polozenia. (...) ze sformutowania: »izba lub zespét izb przeznaczonych na staty
pobyt ludzi, ktére wraz z pomieszczeniami pomocniczymi stuza zaspokajaniu ich potrzeb
mieszkaniowych« mozna wysnu¢ wniosek, ze »izbami« sg te pomieszczenia, w ktorych
mieszkancy — co do zasady - stale przebywaja, za$ »pomieszczeniami pomocniczymi« te
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z nich, ktdre ten staly pobyt w izbach ulatwiaja lub wrecz umozliwiajg. Przy takim rozumie-
niu komentowanych przepiséw izbami beda pokoje, zas przedpokdj i tazienka to pomiesz-
czenia pomocnicze” (wyr. z 24.9.2008 r., II SA/Sz 515/08, Legalis). Takie stanowisko
nalezy uzna¢ za trafne.

25. Powstaje watpliwos¢, czy trafny jest poglad, zgodnie z ktérym takze pomieszczenia
pomocnicze, a nie tylko pomieszczenia przynalezne, moga by¢ zlokalizowane tak w budynku,
jak i poza budynkiem. E. Boriczak-Kucharczyk wskazuje, ze pomieszczenia pomocnicze sg
integralna czescig lokalu, sg wraz z nim wydzielone $cianami trwalymi w obrebie budynku
(Boriczak-Kucharczyk, Whasnos¢ lokali i wspolnota mieszkaniowa, 2016, s. 41, 80; odmien-
nie R. Strzelczyk, w: Strzelczyk, Turlej, Wtasnos¢ lokali, 2013, s. 56-57). Zdaniem G. Bierika
i Z. Marmaja pomieszczenia pomocnicze powinny znajdowac sie w obrebie lokalu (Bieniek,
Marmaj, Whasnos¢ lokali, 2005, s. 40; podobnie J. Pisuliriski, w: System PrPryw, t. 3, 2013,
s. 727). Taki poglad wydaje sie przekonujacy z jednym zastrzezeniem. Ot6z wyjatkowo
nalezy dopusci¢ potozenie pomieszczenia pomocniczego poza lokalem, a nawet poza bu-
dynkiem — chodzi o pomieszczenie, w ktérym znajduja sie urzadzenia sanitarne (A. Kaz-
mierczyk, Nieruchomo$¢ wspdlna wiascicieli lokali, s. 273).

26. W orzecznictwie réznie oceniano status prawny balkonéw i loggii. Traktowano je
jako pomieszczenia przynalezne (por. Nt 72-74), badz jako pomieszczenia pomocnicze.
W post. z 14.7.2010 r. (V CSK 31/10, Legalis) SN wskazat, ze ,W wyroku z 3.10.2002 .,
III RN 153/01 (OSNP 2003, Nr 18, poz. 423) balkon stuzacy do wylacznego uzytku wilasci-
ciela lokalu, z wejsciem prowadzacym wylacznie do tego lokalu, zaliczono do pomieszczen
przynaleznych, a w uchwale z 7.3.2008 r., III CZP 10/08 (OSNC 2009, Nr 4, poz. 51) bal-
kon taki zostal uznany za pomieszczenie pomocnicze. W ocenie Sadu Najwyzszego w obec-
nym skladzie, nalezy podzieli¢ drugie stanowisko, balkon bowiem, a tym bardziej loggia,
stuzy niewatpliwie rowniez zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych, m.in. wypoczynku, wy-
kazujac zwigzek funkcjonalny z pozostala czescia lokalu. Wiasnie 6w zwigzek funkcjonalny,
a nie to, czy jest to pomieszczenie wydzielone $cianami, nakazuje zaliczy¢ loggie (balkon)
do pomieszczen pomocniczych w rozumieniu art. 2 ust. 2 WiLokU. Pomieszczenia pomoc-
nicze nalezy natomiast traktowac jak izby, podlegaja zatem ujawnieniu w ksiedze wieczystej
w sposéb wskazany w zaskarzonym orzeczeniu. Nie ma takze w przepisach bezwzglednego
wymogu lokalizacji wszystkich pomieszczen pomocniczych w obrebie lokalu, sam zatem
fakt, ze balkon (nie loggia) wykracza poza obreb lokalu, nie wystarcza do wykluczenia go
z opisu lokalu. W konsekwencji nalezalo uznad, ze loggia i balkon, stuzace do wylacznego
uzytku wlasciciela lokalu stanowigcego odrebng wtasnosé, podlegaja ujawnieniu w ksiedze
wieczystej w rubryce 1.4.4 w polu »opis lokalu«”.

27. Szerzej o kwalifikacji prawnej balkonu i loggii w Nt 72-74.

28. Pomieszczenia pomocnicze moga, ale nie muszg wchodzi¢ w sktad lokalu — brak po-
mieszczen pomocniczych nie $wiadczy o tym, ze lokal nie jest samodzielny.

29. Pomieszczenia pomocnicze nie moga by¢ przedmiotem Zzadnych osobnych rozporza-
dzen - stanowig bowiem cze$¢ samodzielnego lokalu (A. KaZmierczyk, Nieruchomos$é
wspolna wiascicieli lokali, s. 258).

3. Stuzebnosci a samodzielno$é lokalu

30. W wyr. z 26.8.1980 r. (Il CR 258/80, OSNC 1981, Nr 7, poz. 128) SN wskazat, ze
w razie potrzeby mozna wewnatrz budynku ustanowi¢ stuzebnos¢ przechodu w tym celu,
by umozliwi¢ korzystanie ze strychu; samodzielnego charakteru nie traci wiec lokal miesz-
kalny, ktérego izby i pomieszczenia pomocnicze przylegaja do sieni prowadzacej na pod-
dasze, z ktdrej sporadycznie korzysta najemca lokalu (np. w celu suszenia bielizny). Nalezy
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