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Rozdzial 9. Odrebna wlasnos¢ lokali

§ 29. Modele odrebnej wlasnosci lokali

Odrebna wlasno$¢ lokalu jest w istocie rzeczy wlasnoscia wydzielo-
nej fizycznie czeSci budynku. Ustawodawstwo panstw europejskich od
setek lat boryka si¢ z problemem pogodzenia tej instytucji z fundamentalng
zasadg prawa rzeczowego superficies solo cedit, przypisujaca wlascicielo-
wi gruntu wszystko, co jest z nim trwale zwigzane. Trudno$¢ polega prze-
de wszystkim na koniecznosci zapewnienia wtascicielowi lokalu trwalego
prawa do gruntu pod budynkiem oraz niektérych czesci budynku po-
tozonych poza lokalem. W przeciwnym razie wiasciciel lokalu nie bedzie
moéglt wykonywacé przystugujacego mu prawa witasnosci, gdyz juz samo
dotarcie do lokalu bedzie si¢ wigzaé z naruszeniem praw 0sob trzecich,
tj. przejsciem przez cudze podworze i klatke schodowa.

Sposoéb rozwigzania przedstawionego tu problemu przez poszczegolne
ustawodawstwa zalezy w duzym stopniu od ich przywigzania do zasady su-
perficies solo cedit. Im wieksze przywiazanie do tej zasady, tym mniej-
sze pole dla odrebnej wlasnosci lokali.

Znakomitym punktem odniesienia przy omawianiu odrgbnej wlasnosci
lokalu sa konstrukcje prawne przedstawione w 1968 r. przez Z. Radwan-
skiego'. W pozniejszych latach analizowali je takze i inni autorzy, m.in.
Z.K. Nowakowski® oraz E. Gniewek’. Obejmujg one trzy koncepcje odreb-
nej wlasnosci lokalu, przedstawione ponize;j:

' Z. Radwanski, Funkcja spoleczna, tre$¢ i charakter prawny odrgbnej wlasnosci
lokali, SC 1968, t. XI, s. 60-65.

2 Zob. Z.K. Nowakowski, [w:] System, t. 2, 1977, s. 450 i nast.

3 Zob. E. Gniewek, Wtasno$¢ osobista lokali mieszkalnych w prawie polskim, AUWT.
Prawo 1986, Nr 145, s. 53-54.
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I. Model wlasnos$ci lokalu polaczonej z serwitutami

Wedhug tej koncepcji caly budynek dzieli si¢ bez reszty na odrebne
pietra, ktorych wlasnos¢, okreslana niekiedy wlasnoscig horyzontalng,
zostaje przeniesiona na poszczegélne osoby. W modelu tym wlasciciel
parteru jest jednoczesnie wylacznym wlascicielem gruntu pod budyn-
kiem, za$ wlasciciel najwyzszego pietra staje si¢ wylacznym wilascicie-
lem dachu pokrywajacego budynek. Z wlasnoscig kazdego pietra zwigza-
ny jest kompleks stuzebnosci umozliwiajacych korzystanie z innych pigter
oraz gruntu i dachu, w zakresie niezbednym do prawidtowego korzystania
z pigtra wlasnego i zgodnie z zasadg servitutibus civiliter utendum est'.

Przedstawiona tu konstrukcja oznacza w zasadzie model odrgbnej wihas-
nosci ,,pietra”, a nie ,,lokalu”. Nasuwa si¢ zatem pytanie, czy termin ,,wias-
nos$¢ lokalu potaczona z serwitutami” zostat przez autora uzyty prawidtowo.

Uzycie terminu ,,lokal” w omawianej tu koncepcji jest — moim zda-
niem — dopuszczalne. Uznanie pigtra za swoisty lokal jest zgodne z se-
mantyka jezyka polskiego. Lokalami sa wydzielone fizycznie czeSci bu-
dynkow, a zatem moga by¢ nimi rowniez i pietra. Za poprawnoscia tej
nazwy przemawia rowniez fakt, ze w ramach omawianej tu konstrukc;ji jest
dopuszczalny takze podziat budynku na czeSci pieter, a te bez watpienia
uzna¢ mozna za odrebne lokale. Istot¢ omawianego podziatu stanowi brak
czesci wspolnych budynku, tzn. jego parcelacja dokonana bez reszty.

Warto w tym miejscu zaznaczy¢, ze model ten jest w praktyce dos¢ nie-
wygodny i konfliktogenny. Na jego tle pojawiaja si¢ trudne do rozwiazania
zagadnienia prawne, dotyczace m.in. dopuszczalno$ci dobudowy dodatko-
wych pigter przez wiasciciela najwyzszej kondygnacji, sposobu korzysta-
nia z piwnic i podworza przez wilasciciela parteru itp.

II. Model dualistyczny (klasyczny)

W tej konstrukcji wlasciciele odrebnych lokali staja sie jednocze$nie
wspolwlascicielami gruntu oraz wszystkich cze$ci budynku przezna-
czonych do wspélnego uzytku — stad nazwa koncepcja dualistyczna.
Nierozerwalne potaczenie prawa do lokalu z prawem do nieruchomosci
wspolnej czyni z kazdego z tych praw res extra commercium, zapewniajac
kazdoczesnemu wiascicielowi lokalu trwaly destep do niego?.

' E. Gniewek wymienia dla przyktadu stuzebnos¢ przechodu oraz obowiazek utrzy-
mania urzagdzen. Zob. E. Gniewek, Wtasnos¢ osobista, s. 54.

2 Chodzi tu 0 ,,czysty” model dualistyczny. Pomijam tu rozwazania na temat bardziej
skomplikowanego stanu prawnego powstajacego przy sukcesywnym wyodrgbnianiu
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122 Rozdzial 9. Odrebna wlasnosé lokali

Koncepcja dualistyczna, nazywana niekiedy klasyczna, cieszy si¢
w doktrynach panstw europejskich najwiekszym uznaniem. W ramach
tej koncepcji konkurujg ze sobg trzy odmienne stanowiska okreslajace
wzajemne relacje powigzanych praw.

Wedhug pierwszego z nich prawo odrebnej wlasno$ci lokalu ma cha-
rakter nadrzedny, a udziat we wlasnosci nieruchomosci wspodlnej sta-
nowi jego przynalezno$¢ (accessio) i dzieli jego los, zgodnie z zasada
accessio cedit principali. Orgdownicy tego pogladu argumentuja, ze war-
tos¢ uzytkowa przedstawia sam lokal, natomiast udzial w nieruchomosci
wspolnej umozliwia jedynie korzystanie z niego. Poglad ten bliski jest
zwlaszcza doktrynom dopuszczajacym znaczne odstgpstwa od zasady su-
perficies solo cedit.

Wedhig drugiego stanowiska prawem gléwnym jest udzial w nieru-
chomosci wspolnej, zas prawo odrebnej wlasnos$ci lokalu ma charakter
akcesoryjny (accessorium) i niejako podaza za prawem gléwnym, we-
dtug zasady accessorium sequitur suum principale. Zwolennicy tego po-
gladu eksponuja wysoka ekonomiczng warto$¢ gruntu oraz konstruk-
cyjnych cze$ci budynku. Poglad ten dominuje w doktrynach mocniej
przywiazanych do zasady superficies solo cedit.

Istnieje wreszcie stanowisko trzecie, zaktadajace bezprzedmiotowo$é
poréwnywania wartos$ci praw, ktére samodzielnie istnie¢ nie mogg.
Zwolennicy tego pogladu przyjmuja, ze absolutna nierozerwalnos$¢ obu
praw wyznacza jednolitg sytuacj¢ prawna podmiotu stosunku prawnego,
a kazde z praw determinuje inng strong tej samej instytucji'. W doktrynie
niemieckiej pojawit si¢ nawet poglad o mozliwosci objgcia tg instytucja
trzeciej grupy praw, a mianowicie stosunkow obligacyjnych powstatych
migdzy wspotwlascicielami.

Nalezy podkresli¢ znaczng doniosto$¢ prawna przyjecia przez okres-
lone ustawodawstwo konkretnego pogladu w omawianej tu kwestii. Wybor
stanowiska pierwszego oznacza, ze odrgbna wlasno$¢ lokalu, jako prawo
nadrzedne, determinuje w pewnym sensie byt prawny udziatu w nieru-
chomosci wspdlnej. Przyjecie stanowiska drugiego prowadzi do wniosku
przeciwnego, wedhug ktérego odrgbna wiasnos¢ lokalu niejako ,,podaza”

lokali, np. przy sukcesywnej sprzedazy lokali przez gming lub dewelopera.

! Tak m.in. M. Wolff, L. Raiser, Sachenrech, Tiibingen 1957, s. 358 oraz H. Wester-
mann, Lehrbuch des Sachenrechts, Karlsruhe 1953, s. 127. Zwolennikiem tego pogladu
w doktrynie polskiej byt J. Liberman. Zob. J. Liberman, Wtasno$¢ mieszkania, NP 1961,
Nr 4, s. 484-485.

2 Zob. J. Bdrmann, Wohnungseigentumsgesetz, Miinchen—Berlin 1958, s. 151.
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za udzialem w nieruchomosci wspolnej. Zaaprobowanie stanowiska trze-
ciego wyklucza podobne rozwazania.

Zajecie zdecydowanego stanowiska w kwestii relacji obu praw przybie-
ra na znaczeniu w doktrynach dopuszczajacych mozliwo$¢ ustanawiania
odrebnej wlasnos$ci lokali w budynkach posadowionych na gruntach o stab-
szym niz wlasno$¢ tytule prawnym, np. oddanych w uzytkowanie wieczy-
ste'. Rodzi si¢ tu m.in. skomplikowany problem losow odrebnej whasnosci
lokali po wygasnieciu prawa do gruntu.

II1. Model wspotwlasnosci szczegolnego rodzaju (niewlasciwej
wlasnosci lokalu)

W modelu tym budynek i grunt pozostaja przedmiotem wspolwlas-
nosci, a udzial kazdego wspoétwlasciciela uksztaltowany zostaje w taki
sposob, ze laczy sie z nim uprawnienie do wylacznego uzywania i dys-
ponowania konkretnym lokalem. Zdaniem Z. Radwanskiego uprawnie-
nie to ma charakter rzeczowy, a zatem nie jest to zwykta wspotwlasnosé
w cze$ciach utamkowych potaczona z obligacyjng umowa o sposobie ko-
rzystania (quoad usum). Autor uwaza, ze konstrukcja ta lokuje upraw-
nione podmioty w sytuacji prawnej analogicznej do tworzonej w ramach
koncepcji dualistycznej, z silniejszym jednak podkresleniem elementu
kolektywnego’.

Nauka prawa nie wypracowata jednolitej terminologii dla okre$lenia po-
wyzszej konstrukcji. Wedtug niektorych autoréw nalezy tu mowié o ogra-
niczonym prawie rzeczowym, wedtug innych o ,,niewtasciwej wlasnosci
lokalu”, cho¢ termin ten budzi powazne zastrzezenia wobec faktu, ze kon-
strukcja ta nie tworzy odrgbnej wlasnosci lokali®. Najodpowiedniejszy zda-
je sie by¢ jednak termin uzyty przez Z. Radwanskiego, ktory mowi po pro-
stu o swoiScie uksztaltowanej wspolwlasnosci‘.

Model ten, stosowany dawniej w ustawodawstwach germanskich,
przypomina nieco znang prawu polskiemu konstrukcje umowy o sposo-
bie korzystania (quoad usum), ktorej postanowienia zostaty wpisane do
ksiggi wieczyste;j.

! O trudnosciach interpretacyjnych w tym zakresie zob. S. Grzybowski, Prawo cywil-
ne. Zarys prawa rzeczowego, Warszawa 1976, s. 111; E. Gniewek, Wtasnos$¢ osobista,
s. 62-67.

2 Tak Z. Radwarnski, Funkcja spoteczna, s. 63.

3 Pomyst uznania przedstawionej tu konstrukcji za ograniczone prawo rzeczowe zde-
cydowanie odrzucit E. Gniewek. Zob. E. Gniewek, Whasnos$¢ osobista, s. 124.

4 Zob. Z. Radwarnski, Funkcja spoteczna, s. 62—63.

Nb. 247-249

247

248

249



250

251

252

253

124 Rozdzial 9. Odrebna wlasnosé lokali
§ 30. Geneza i ewolucja odre¢bnej wlasnosci lokali

I. Wiasno$¢ lokali w starozytnosci i wiekach Srednich

Dazenie do posiadania wtasnego lokum jest pewnie tak stare jak dzieje
ludzkosci. Instytucja odrgbnej wiasnos$ci lokalu byta znana juz prawom
antycznym Bliskiego Wschodu, a takze kregu kultury hellenskiej'. Nie
znalo jej jednak prawo rzymskie, sztywno trzymajace si¢ zasady su-
perficies solo cedit.

Sredniowieczny rozwéj okolonych murami obronnymi miast® przy-
czynil si¢ do regionalnych ograniczen zasady superficies solo cedit na rzecz
dopuszczalno$ci nabywania przez osoby fizyczne odrebnej wlasnosci
budowli badz ich cze$ci. Przedmiotem odrgbnej wlasnosci stawaty sig nie
tylko odrgbne lokale, lecz czgsto niewydzielone fizycznie pomieszczenia,
a nawet pojedyncze izby. Rygorystyczne przestrzeganie zasady superfi-
cies solo cedit nie mogto si¢ osta¢ w ciasnych §redniowiecznych miastach.
Mozliwo$¢ nabycia wlasnego mieszkania lub warsztatu stata si¢ w wiekach
srednich koniecznoscig. Prawom feudalnym, tj. prawom uksztattowanym
w okresie dominacji stosunkéw feudalnych, instytucja odrebnej whasno-
$ci lokalu zawdziecza poczatki swego rozkwitu.

Z drugiej jednak strony, dochodzito w wiekach $rednich do zacierania
si¢ wyraznej cezury pomiedzy wlasno$cig (proprietas, dominium), a 16z-
nymi formami prawa na rzeczy cudzej (ius in re aliena). Przyczyniato si¢
to do czgstego zastgpowania odrgbnej wiasnosci lokali innymi (stabszymi)
formami korzystania z rzeczy, a w konsekwencji do pdzniejszego zaniku
tej instytucji®, czego wyrazem byto pominigcie tej instytucji w wielkich
kodyfikacjach XVIII i XIX w.

I1. Wiasnos$¢ lokali na tle wielkich kodyfikacji XVIII i XIX w.

Obowigzujacy w krajach dziedzicznych monarchii habsburskiej Kodeks
cywilny austriacki, w pelnym oryginalnym brzmieniu — Allgemeines Ge-
setzbuch fiir die gesamten Deutschen Erblinder de Osterreichischen

! Tak tamze, s. 41; Z.K. Nowakowski, [w:] System, t. 2, 1977, s. 435; zob. tez R. Ber-
nard, La propriété des étages et des appartements dans les maisons horizontalement
divisées, Paris 1928, s. 16-20; R. Taubenschlag, The law of Greco-Roman-Egypt
in the light of the papyri, New York 1944, s. 180 i nast.

2 Szerzej o rozwoju miast M. Sczaniecki, Powszechna historia panstwa i prawa, War-
szawa 2002, s. 83, 127-129, 145, 162-163.

3 Zob. K. Koranyi, Powszechna historia prawa, Warszawa 1976, s. 14-15.
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Monarchie, czyli Powszechna ksigga ustaw cywilnych dla wszystkich kra-
jow dziedzicznych niemieckich monarchii austriackiej, nazywany potocz-
nie Allgemeines Biirgerliches Gesetzbuch lub ABGB, nie zawieral zad-
nych przepisow dotyczacych wlasnosci lokali i regulowal w § 521-522
jedynie stuzebnos$¢ mieszkania. Niedopuszczalno$é dzielenia budynkéw,
a takze ,,dalszego rozdrabniania” budynkow juz podzielonych, wynikata
w prawie austriackim z rozporzadzenia z 8.2.1853 r., a nast¢pnie z ustawy
7 30.3.1879 r. o dzieleniu budynkow na czgsci fizyczne (w istocie rzeczy
o zakazie ich dzielenia).

Podobnie uchwalony dla panstw niemieckich w 1896 r. Kodeks cywil-
ny niemiecki', nazywany Biirgerliches Gesetzbuch lub BGB, nie prze-
widywal mozliwo$ci nabywania odrebnej wlasnosci budynkéw badz
ich cze$ci. Znana mu byla natomiast konstrukcja wspoétwlasnosci szcze-
golnego rodzaju. Formutowat jg § 1010 tego kodeksu, ktory dopuszczat
takie uksztattowanie zarzadu i uzytkowania nieruchomosci, aby kazdemu
wspotwlascicielowi przyshugiwato prawo do samodzielnego korzystania
z konkretnej jej czeSci, np. okreslonego lokalu. Przepis ten umozliwiat po-
nadto umowne wylaczenie roszczen o zniesienie wspotwlasnosei nierucho-
mosci, ktore mogto przybieraé charakter czasowy albo wiekuisty. Weigg-
ni¢cie takiej umowy do ksiegi wieczystej wywolywalo skutek rzeczowy,
polegajacy na obciazeniu poszczegélnych udzialow w sposéb okreslony
w umowie. Powstawal tym samym trwaly zwiazek pomi¢dzy konkret-
nym udzialem a zwigzanym z nim konkretnym lokalem. Zbycie udzialu
pociagato za sobg zbycie prawa do wylacznego korzystania z danego lo-
kalu, a zatem wywierato podobne skutki gospodarcze, jak zbycie odr¢bne-
go lokalu. Z tego wlasnie powodu opisany tu surogat odrgbnej wlasnosci
lokalu okreslano niekiedy — niezbyt trafnie — mianem niewlasciwej wlas-
nosci lokalu (zob. § 29 pkt III).

Nieche¢ ustawodawcy niemieckiego do dzielenia budynkow byta tak
duza, iz zakazal on nabywania ich cze¢$ci nie tylko w ramach prawa wlas-
nosci, lecz nawet w ramach prawa zabudowy. Ogélny zakaz nabywania
wlasno$ci mieszkan zostal w prawie niemieckim zawarty w § 1 roz-
porzadzenia z 15.1.1919 r. o prawie zabudowy. Budzit on jednak wiele
kontrowersji i gloséw krytycznych.

Luke¢ spowodowang brakiem instytucji odrgbnej wiasnosci lokalu wy-
petniata w prawie niemieckim dopuszczalno$¢ ustanowienia na catym bu-
dynku lub jego cze¢sci ograniczonej sluzebnos$ci osobistej polegajacej
na prawie zamieszkiwania. Kwesti¢ t¢ regulowaty przepisy § 1090-1093

! Kodeks ten wszedt w zycie 1.1.1900 r.
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126 Rozdzial 9. Odrebna wlasnosé lokali

Kodeksu cywilnego niemieckiego. Stuzebnos$¢ ta miata, co do zasady, cha-
rakter nieprzenos$ny, lecz mozna j3 byto odstapi¢ za zgoda wiasciciela albo
osoby, ktorej stuzyto prawo zabudowy'.

Instytucja odregbnej wiasnosci lokalu obca byta takze prawu rosyjskie-
mu. Przepis 1396 Tomu X Cze$ci I Zwodu Praw Cesarstwa Rosyjskiego
(Swod Zakonow) zakazywal pod rygorem niewaznosci ,,rozdrabniania
przez sprzedaz” najrozmaitszych majetnos$ci, m.in. zaktadow przemy-
stowych, fabryk i sklepow. Nie formutowal on wprawdzie ogdlnego za-
kazu dzielenia budynkow, lecz jedynie z tego wzgledu, Zze bedac aktem
o charakterze kazuistycznym, niczego nie formutowat w ogoélnosci. Po-
wotany tu przepis 1396 pojmowany byt jednak przez doktryne rosyjska
jako przeszkoda do dokonania podzialu budynku w drodze czynnosci
prawnych innych niz eksdewizja?. Skutki tej ostatniej tagodzono w wo-
jewodztwach zachodnich (zapadnych gubiernjach) przez wprowadzenie
w 1848 r. zakazu dalszego rozdrabniania udziatow w domach posiadanych
podzielnie oraz zakazu sprzedazy tych udziatéw osobom innym niz pozo-
stali wspotwlasciciele®.

Namiastke instytucji odrebnej wlasnosci lokalu stanowit w wielkich
kodyfikacjach X VIII i XIX w. jedynie art. 664 Kodeksu Napoleona (Code
Napoleon)*. Z faktu, ze przepis ten regulowal wzajemne rozliczenia po-
mig¢dzy wlascicielami pieter wywodzono, ze dopuszczal on mozliwos¢
ustanawiania ich odrebnej wlasnosci. Komentowany przepis miat za-
tem doniosle znaczenie dla instytucji odrgbnej wtasnosci lokali na obsza-
rach mocy obowigzywania Kodeksu Napoleona, w tym takze na ziemiach
polskich.

Z przedstawionych tu faktow wynika, ze wielkie kodyfikacje XVIII
i XIX w., poza rachityczng regulacjg zawartg w art. 664 Kodeksu Napo-
leona, wprowadzong zreszta ad hoc dopiero na ostatnim etapie prac legis-
lacyjnych, pominely calkowicie instytucje¢ odrebnej wlasnosci lokalu.

! Szerzej na temat prawa mieszkania zob. Z. Lisowski, Kodeks cywilny obowigzujgcy
na ziemiach zachodnich Rzeczypospolitej Polskiej, Poznan 1933, s. 495-496.

2 Eksdewizje okre$lano niekiedy mianem ,,egzdywizji” lub ,,rozbiorem”. Zob. A. Zda-
nowicz, M. Bohusz-Szyszko, J. Filipowicz, W. Tomaszewicz, F. Czepielinski, W. Korotyn-
ski, B. Trentowski, Stownik jezyka polskiego, cz. I, Wilno 1861, s. 291. Proces eksdywi-
zorski polegat na wydzielaniu z nieruchomosci dtuznika pomigdzy wierzycieli jej czgsci
w naturze. Prowadzony byt przez sady eksdywizorskie.

3 Zob. J. Koztowski, W. Szawlowski, Zwo6d Praw bytego Cesarstwa Rosyjskiego
Tom X, Czgé¢ I, t. I, Wilno 1930, s. 318.

* Przyjety ustawa z 30 ventdse 'a roku XII (21.3.1804 r.) Kodeks cywilny Francu-
z6w (Code civil des Frangais) otrzymat w 1807 r. nazw¢ Kodeksu Napoleona (Code
Napoleon).
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Warto w tym miejscu nadmienié, ze mozliwos¢ zaakceptowania od-
rgbnej wlasnosci lokali wykluczata takze wiekszo$¢ 6wczesnych romani-
stow. Dla przyktadu, wybitny niemiecki historyk prawa F.C. von Savigny
(1779-1861) uznawat t¢ instytucj¢ za niemozliwa do przyjecia zarowno
z przyczyn prawnych, jak i fizycznych'.

Przedstawiona tu niech¢¢ do odrgbnej wiasnosci lokali wynikata zardw-
no z renesansu prawa rzymskiego, jak i z pojawiajacych si¢ coraz czgs$-
ciej mozliwosci bezpiecznej rozbudowy miast poza granice fortyfikacji.
Brak gruntéow budowlanych przestat by¢ w omawianym okresie palacym
problemem. Wokot §ci$nigtych murami i watami obronnymi starych miast
zaczely wyrasta¢ przestronne nowe dzielnice. Mozna w nich bylo wzno-
si¢ domy nizsze, bez koniecznosci ,,walczenia” o kazdy skrawek gruntu.

Nie bez znaczenia dla ,,eliminacji” instytucji odrgbnej wlasnosci loka-
li w omawianym okresie pozostawal rowniez fakt niedomagan tej insty-
tucji pod rzadami praw feudalnych. Jak juz zostalo powiedziane, prawa
te nie wyksztalcity przejrzystej koncepcji dzielenia budynkow. Przepla-
tala si¢ w nich wielos¢ niespéjnych pomystéw. Niepowetowang szkode
dla rozwoju komentowanej instytucji wyrzadzito dopuszczenie w wiekach
srednich mozliwosci prawnego wydzielania niewyodrgbnionych fizycznie
cze¢sci budynkow, takich jak np. pejedyncze izby. Do powstania odrgbne;j
wlasnosci pomieszezen dochodzito najczgsciej na skutek odziedziczenia
budynku lub mieszkania przez wiclu spadkobiercéw. Powstawato na tym
tle wiele sporoéw, w tym takze sadowych. Nie trudno zreszta wyobrazi¢ so-
bie mozliwo$¢ zaistnienia konfliktu w mieszkaniu, ktorego kazda izba na-
lezy do innego wtasciciela.

Z przedstawionych wyzej powoddw nowoczesne na owe czasy wiel-
kie kodyfikacje?, bazujace na przejrzystych i uporzadkowanych instytu-
cjach prawa rzymskiego, odci¢ty si¢ od $redniowiecznej spuscizny prawnej
w tym zakresie, powracajac do fundamentalnej zasady rzymskiego porzad-
ku prawnego superficies solo cedit. Mialo to ogromny wplyw na rozwoj
odrgbnej wlasnosci lokali w tworzacym si¢ prawie polskim, poniewaz ko-
dyfikacje te nadal obowigzywatly na ziemiach odrodzonego panstwa pol-
skiego po odzyskaniu niepodlegtosci w 1918 r.

! Zob. Z. Radwariski, Funkcja spoteczna, s. 43 wraz z powolana tam literatura,
w szczeg6lnosci F.C. Savigny, Das recht des Besitzes, § 22, Giessen 1837, s. 301-302.
2 Za nowoczesna nie mozna uzna¢ jedynie kodyfikacji rosyjskie;j.
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I11. Renesans odrebnej wlasnosci lokali w Europie okresu
miedzywojennego

Chroniczny brak mieszkan w zniszczonej I wojna $wiatowa zubozatej
Europie zmusit ustawodawstwa poszczegolnych panstw do przywroécenia
instytucji odrebnej wlasnosci lokalu. Koncepcja wlasnego mieszkania
zgodna byta ze spolecznym i gospodarczym duchem czasow. Zwigzana
z industrializacjg migracja niezamoznej ludno$ci wiejskiej do miast wymu-
szata rozwoj taniego budownictwa wielomieszkaniowego. Problem jego
finansowania rozwigzywano najcze¢sciej przez udzielanie ludnosci miej-
skiej dtugoterminowych kredytow mieszkaniowych, zabezpieczanych hi-
potecznie na nabywanych mieszkaniach. Aby jednak byto to mozliwe, na-
lezato uprzednio uregulowaé prawnie instytucje odrebnej wlasnosci lokalu.

Wtasnie w tych okolicznosciach pojawily si¢ w poszczegdlnych pan-
stwach europejskich bardziej lub mniej kompleksowe regulacje omawia-
nej tu instytucji. Zaliczy¢ do nich nalezy m.in.: ustawe belgijska z 1924 .},
rumunska z 1927 r., grecka z 1929 r., bulgarska z 1933 r., wegierska
7 1934 r., wloska z 1934 r.% i francuska z 1938 r.3. Z tego tez okresu po-
chodzi pierwsza regulacja polska zawarta w rozporzadzeniu Prezyden-
ta RP z 24.10.1934 r. o wlasnoSci lokali (Dz.U. Nr 94, poz. 848 ze zm.).

Warto zaznaczy¢, ze w okresie migdzywojennym instytucja odrebne;j
wlasnosci lokali $wiecita swe triumfy w Stanach Zjednoczonych Amery-
ki, gdzie na odrebne lokale dzielono nie tylko ,,zwykle” budynki, lecz na-
wet ,,drapacze chmur”.

Nieprzychylne omawianej tu instytucji europejskie ustawodawstwa
germanskie usankcjonowaly jej prawny byt dopiero po II wojnie §wia-
towej. Na terenie Austrii dokonata tego ustawa z 1948 r., na obszarze 6w-
czesnej Niemieckiej Republiki Federalnej — ustawa z 1951 r., na obszarze

! Belgijska ustawa z 8.7.1924 r. zmieniata i uzupetniata przepisy Kodeksu cywil-
nego dotyczace wspotwlasnosci. Rozwijata ona w 6 jednostkach redakcyjnych zasady
wynikajace z art. 664 Kodeksu Napoleona, dookreslajac przy tym prawa i obowiaz-
ki wiascicieli mieszkan, nie krgpujac ich jednak nadmiernie. Ratio legis tej regulacji
przedstawil wyczerpujaco O. Cambron, Traité théorétique et pratique de la Copropriété
et de la division des maisons par étages ou par appartements, Bruxelles 1925.

2 Postanowienia zawarte w tej ustawie przeniesione zostaly nastepnie do wloskiego
Kodeksu cywilnego.

3 Zostala ona zastgpiona ustawg z 10.7.1965 r. o statusie wspotwiasnosci nierucho-
mosci zabudowanych. Zob. A. Machowska, K. Wojtyczek (red.), Prawo francuskie, t. 1,
Krakow 2004, s. 152-153.
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Niderlandéw — ustawa z 1952 r.!, za$ w Szwajcarii — ustawa z 1963 r., no-
welizujaca szwajcarski Kodeks cywilny?.

IV. Wiasnosé lokali na ziemiach odrodzonego panstwa
polskiego

Zaréwno w okresie zabordw, jak i w pierwszych latach po odzyska-
niu niepodleglosci obowigzywata na ziemiach polskich mozaika ustawo-
dawstw obcych. Zasady dzielenia budynkow i przenoszenia ich wlasnosci
r6znity si¢ w zaleznosci od miejsca ich potozenia. Dopuszczalno$é oraz
forme czynnos$ci prawnych przenoszacych wlasnos¢ czesci budynku
przed 1934 r. nalezy oceniaé przez pryzmat systemu prawnego obowia-
Zujacego na obszarze, na ktorym budynek si¢ znajdowal.

1. Ziemie bylego zaboru austriackiego

Kodeks cywilny austriacki wchodzit w zycie na ziemiach polskich eta-
pami. Obejmowat on trzy czgsci, tj. prawo osobowe, prawo rzeczowe oraz
przepisy wspolne obu tym prawom. Kodeks ten nie zawieral zadnej regu-
lacji dotyczacej ustanawiania odrebnej wlasnosci lokali.

Cze¢$¢ Kodeksu cywilnego austriackiego zostata uchylona na zie-
miach polskich dopiero w 1933 r. przez rozporzadzenie Prezyden-
ta RP z 27.10.1933 r. — Przepisy wprowadzajace Kodeks zobowigzan
(Dz.U. Nr 82, poz. 599 ze zm.). Wiele regulacji obowigzywato jednak jesz-
cze po II wojnie §wiatowej. Uchylit je dopiero art. IV § 1 pkt 1 dekretu
7 11.10.1946 r. — Przepisy wprowadzajace Prawo rzeczowe i Prawo o ksie-
gach wieczystych (Dz.U. Nr 57, poz. 321 ze zm.).

Brak regulacji kodeksowej, polaczony z zakazem wyodrebniania lokali,
zawartym w ustawie z 30.3.1879 r. o dzieleniu budynkdéw na czesci fizycz-
ne, uniemozliwialy nabywanie wlasnosci lokali na tym obszarze. Ogra-
niczenia te nie znajdowaly zastosowania jedynie do lokali uprzednio wy-
dzielonych. Lokale wyodrebnione wczesniej zachowywaly swoj prawny
byt i mogly zostaé¢ wpisane do ksiag publicznych. Mogty one rowniez
by¢ przedmiotem obrotu, lecz bez mozliwosci dalszego rozdrabniania.

Miarg niechgci ustawodawcy austriackiego do koncepcji dzielenia
budynkoéw byt przepis § 3 ustawy z 30.3.1879 r. o dzieleniu budynkow

! Podobnie jak we Wloszech, przepisy tej ustawy przeniesione zostaly nastgpnie do
holenderskiego Kodeksu cywilnego.
2 Zob. Z. Radwarnski, Funkcja spoteczna, s. 45 wraz z powotang tam literatura.
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na czgsci fizyczne, wedhug ktorego skupienie w jednej osobie wlasnosci
wydzielonych juz cze$ci budynku powodowalo ex lege ich scalenie. Po-
taczonych podmiotowo czesci nie wolno byto powtdrnie roztaczy¢. Podle-
galy one facznie zaré6wno obrotowi, jak i egzekucji.

2. Ziemie bylego zaboru pruskiego

Na ziemiach bytego zaboru pruskiego obowiazywat Kodeks cywilny
niemiecki, najsilniej trzymajacy si¢ zasady superficies solo cedit. Podzial
budynkéw na tym obszarze byl wykluczony, a wystepujaca na nim spo-
radycznie odrebna wlasnos¢ lokali wynikala z zasztosci feudalnych. Na
obszarze tym nie mozna byto ustanawia¢ odrebnej wlasno$ci lokali, moz-
na bylo natomiast nabywa¢ wlasnos¢ lokali juz istniejacych. Wynika-
o to zardwno z tresci samego kodeksu, jak réwniez z § 1 rozporzadzenia
7 15.1.1919 1. o prawie zabudowy.

3. Kresy Wschodnie

Na Kresach Wschodnich, tzn. ziemiach znajdujacych si¢ uprzednio
w granicach Cesarstwa Rosyjskiego, obowiazywal w zakresie prawa pry-
watnego Tom X Cze$¢ I Zwodu Praw Cesarstwa Rosyjskiego, ktory
uchylony zostat czgsciowo w 1933 r. Przepisami wprowadzajacymi Kodeks
zobowigzan'. Wigkszo$¢ zawartych w nim regulacji utrzymata si¢ jednak
w Polsce przez caty okres dwudziestolecia migdzywojennego, mimo ze
w samej Rosji zaprzestano ich stosowania po Rewolucji Pazdziernikowe;.
Przepisy Tomu X Cze¢$¢ I Zwodu Praw zostaty na ziemiach polskich uchy-
lone ostatecznie dopiero po II wojnie §wiatowej, przede wszystkim moca
art. VI PWPrRzecz.

Przenoszenie wtasnos$ci czgs$ci budynkoéw w praktyce zdarzato si¢
na tym obszarze sporadycznie, poniewaz podzial budynkow na cz¢sci byt
w prawie rosyjskim, co do zasady, niedopuszczalny. Wyjatek stanowita
cksdewizja, o ktorej byta juz wezesniej mowa.

Od 1928 r. obowigzywata na Ziemiach Wschodnich zmodyfikowana
wersja Prawa z 31.8.1919 r. o ustaleniu wlasnosci dobr nieruchomych,
o przywilejach i hipotekach (tekst jedn. Dz.U. z 1928 . Nr 53, poz. 510),
przez co regulacje dotyczace przenoszenia wtasnosci nieruchomosci

! Przepisy szczeg6lne dla obszaru mocy obowigzujacej Tomu X Czgsci I Zwodu Praw
zawarte zostaly w rozdziale V Przepiséw wprowadzajacych Kodeks zobowigzan.
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upodobnily si¢ znacznie do opisanych ponizej rozwigzan obowiazujacych
na ziemiach bytego Krolestwa Polskiego.

4. Ziemie bylego Krolestwa Kongresowego

Na obszarze bylego Kroélestwa Kongresowego, nazywanego niekiedy
,,Kongreséwka”, funkcjonowato prawo francusko-polskie, ujete w wielo-
krotnie nowelizowanym Kodeksie cywilnym Francuzéw (Code civil des
Francais), obowigzujacym na ziemiach polskich pod nadang mu w 1807 r.
z inicjatywy samego Cesarza nazwa — Kodeks Napoleona (Code Napole-
on). Nazwa ta utrzymata si¢ w Polsce, cho¢ we Francji zmieniano ja kilka-
krotnie, aby ostatecznie powrdci¢ do nazwy pierwotnej — Kodeks cywilny
(Code civil), pod ktora obowigzuje do dnia dzisiejszego.

Dla instytucji odrebnej wlasnosci lokalu na omawianym tu obszarze
najdonio$lejsze znaczenie miat art. 664 Kodeksu Napoleona, dotyczacy
odrebnej wlasnosci pigter. Byl to w zasadzie jedyny przepis obowiazujacy
na ziemiach polskich do 1934 r., dopuszczajacy mozliwo$¢ dzielenia bu-
dynkow na cze$ci'. Na jego podstawie dokonywano w odrodzonej Rze-
czypospolitej w latach 20. XX w. pierwszych wydzielen lokali. Komen-
towany przepis stanowil wigc zalgzek instytucji odrebnej wtasnosci lokalu
w Rzeczypospolitej Polskiej. Uchylit go dopiero art. 23 rozporzadzenia
Prezydenta RP z 24.10.1934 r. o wlasnosci lokali.

V. Instytucjonalizacja odrebnej wlasnos$ci lokalu w 1934 r.

Pierwszej instytucjonalizacji odrebnej wlasnos$ci lokalu dokona-
lo w prawie polskim rozporzadzenie Prezydenta RP z 24.10.1934 r.
o wlasnosci lokali. Byto ono aktem rangi ustawowej, poniewaz wydane
zostato na mocy ustawy z 15.3.1934 r. o upowaznieniu Prezydenta RP do
wydawania rozporzadzen z mocg ustawy (Dz.U. Nr 28, poz. 221)2 Projekt
rozporzadzenia przygotowato Ministerstwo Sprawiedliwosci, a jego wy-
konanie powierzono Ministrowi Sprawiedliwos$ci oraz Ministrowi Spraw
Wewngetrznych. Rozporzadzenie podpisal Prezydent RP 1. Moscicki. We-
szto ono w zycie z dniem ogloszenia, tj. 28.10.1934 r., uchylajac art. 664
Kodeksu Napoleona oraz austriacka ustaweg z 30.3.1879 r. o dzieleniu

! Zob. S. Plaza, Historia prawa w Polsce na tle porownawczym, cz. 3, Krakow 2001,
s. 133-134.

2 Delegacja dla Sejmu do uchwalenia ustawy upowazniajacej Prezydenta RP do wy-
dawania rozporzadzen z mocg ustawy wyptywata z ust. 6 Konstytucji RPz 17.3.1921 r.,
ktory to przepis zostat wprowadzony nowela z 2.8.1926 r. (Dz.U. Nr 44, poz. 267).
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budynkow na czgéci fizyczne!. Od tej tez daty znana jest prawu pol-
skiemu kompleksowa regulacja dotyczaca instytucji odrebnej wlas-
nosci lokalu.

Rozporzadzenie o wtasnosci lokali nie wprowadzito definicji loka-
lu. Stanowilo ono jedynie, ze mieszczace si¢ w jednym budynku oddziel-
ne lokale, pigtra i czesci pigter, uznane przez wlasciwg wtadze budowla-
ng’ za samodzielne pomieszczenia, mogly stanowi¢ przedmiot odrebnej
wlasno$ci (art. 1 ust. 1). Wyktadnia jezykowa?® tego przepisu prowadzi do
whniosku, ze w przedwojennym prawie polskim, wbrew literalnemu brzmie-
niu tytulu rozporzadzenia, przedmiotem odrebnej wlasnosci mogly by¢ sa-
modzielne pomieszczenia. ,,Lokale”, ,,pietra” i ,,czesci pigter” stanowily
podzbiory zbioru ,,pomieszczenia”. Uzycie przez ustawodawce w tytule
aktu terminu ,,lokal” uzna¢ nalezy za niespdjnos¢ jezykowa. Przy konse-
kwentnym zastosowaniu w tytule aktu terminologii uzytej w jego tresci,
prawidtowy bylby tytul ,,rozporzadzenie o wlasnosci pomieszczen”.

W prawie przedwojennym, odmiennie niz obecnie, warunkiem usta-
nowienia odrgbnej wlasnosci lokalu byto jego calkowite usytuowa-
nie w jednym budynku. Przepisy nie dopuszczaly mozliwosci uznania
za czg$¢ sktadowa lokalu pomieszczenia potozonego poza tym budyn-
kiem*, np. wolno stojacej komorki.

Rozporzadzenie o wlasnosci lokali nie wprowadzito zadnych ograniczen
dotyczacych ich przeznaczenia. Mozliwe bylo zatem wydzielanie lokali za-
réwno mieszkalnych, jak i uzytkowych.

Czesci nieruchomosci i urzadzenia stuzace do uzytku wszystkich wlas-
cicieli poszczeg6lnych lokali lub pewnych grup tych wlascicieli stanowity

! Artykut 23 rozporzadzenia o wlasnos$ci lokali btednie powotat uchylang ustawe
austriacka, jako ustawe z 1872 r., podczas gdy faktycznie byta to ustawa z 1879 r.
Zob. J. Korzonek, Ustawa hipoteczna, Krakow 1932, s. 48 oraz W. Dbalowski, J. Prze-
worski, Kodeks cywilny zawierajacy obowiazujaca w okreggach sagdow apelacyjnych
w Krakowie i Lwowie oraz sadu okrggowego w Cieszynie ustawe cywilna, ustawy
irozporzadzenia dodatkowe, z uwzglednieniem ustawodawstwa polskiego, oraz orzecz-
nictwa Sadu Najwyzszego, Warszawa 1927, s. 54.

2 Wlasciwos¢ miejscowa i rzeczowa wiadz budowlanych wynikata z rozporzadzenia
Prezydenta RP z 16.2.1928 1. o prawie budowlanym i zabudowaniu osiedli (Dz.U. Nr 23,
poz. 202 ze zm.). Byto ono wielokrotnie nowelizowane i zostalo ostatecznie uchylone
dopiero na mocy art. 96 ustawy z 31.1.1961 r. — Prawo budowlane (Dz.U. Nr 7, poz. 46
ze zm.).

3 Odnos$nie do wyktadni jezykowej przepisow prawa zob. 4. Brzozowski, W.J. Kocot,
E. Skowronska-Bocian, Prawo cywilne, s. 70-71.

* Obecnie taka mozliwo$¢ daje art. 2 ust. 4 WiLokU, dopuszczajacy uznanie za czgsci
sktadowe lokalu pomieszczen usytuowanych poza budynkiem, pod warunkiem jednak,
ze znajduja si¢ one w granicach nieruchomosci gruntowe;j.
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wlasnos$¢ wspolna (art. 1 ust. 2 tego rozporzadzenia). Kazdoczesny na-
bywca lokalu nabywal zwigzany z lokalem udzial w tej wlasnos$ci.
Udziat bez lokalu oraz lokal bez udziatu stanowily res extra commercium.
Wspotwlasnoscig objete zostalty wymienione exempli modo: grunt, funda-
menty, mury zewnetrzne, mury konstrukcyjne, mury oddzielajace poszcze-
gblne wytaczone ze wspdlnej wlasnosci lokale, dachy, strychy, piwnice,
klatki schodowe i wiele innych.

Rozporzadzenie nie wprowadzito Zadnego algorytmu ustalania wiel-
kos$ci udziatlow w nieruchomosci wspolnej. Przedwojenny ustawodawca,
odmiennie niz ustawodawca obecny, zostawil stronom w tym wzgledzie
catkowitg swobodg.

Czynnos$¢ prawna ustanowienia odrgbnej wlasnosci lokali wymagata
ad solemnitatem formy aktu notarialnego. Rygor niewazno$ci wynikat
wprost z art. 2 ust. 1 rozporzadzenia o wtasnosci lokali, a ponadto z og6l-
nej zasady dotyczacej przenoszenia wlasnosci nieruchomosci wyrazonej
w art. 82 § 1 Prawa o notariacie z 1933 r.

Analiza literalnego brzmienia przepisdOw rozporzadzenia, méwigcych
o jednym akcie notarialnym ustanowienia odregbnej wlasnosci lokali, mo-
gtaby prowadzi¢ do wniosku, ze przedwojenne prawo nie dopuszczato
mozliwosci wyodrebnienia pojedynczego lokalu. Bylby to jednak wniosek
btedny. Wprawdzie jednoczesne ustanowienie odrebnej wlasnosci wszyst-
kich lokali stanowito idealny wzorzec, niemniej byt to wzorzec trudny do
realizacji. Praktyka poszta zatem w kierunku sukcesywnego wyodrebnia-
nia lokali. Zaden przepis nie ograniczat takiej mozliwosci.

Prawu przedwojennemu nie byl znany tryb ustanowienia odrebnej
wlasnos$ci lokali w drodze jednostronnej czynnos$ci prawnej dokona-
nej przez wlasciciela nieruchomosci. Ustawodawca nie dopuszczat ta-
kiej mozliwosci. Wiasciciel budynku nie mogl zatem ustanowic¢ odrgbne;j
wiasnosci lokali na swoja rzecz, a nastepnie dokonywac ich sukcesywnej
sprzedazy. Mozliwos¢ taka wprowadzit do prawa polskiego dopiero art. 7
ust. 1 WiLokU.

Prawo odrgbnej wlasnos$ci lokalu podlegato obligatoryjnemu ujaw-
nieniu w ksiegach hipotecznych. Stanowit tak § 1 rozporzadzenia Mi-
nistra Sprawiedliwosci z 28.10.1934 r. o sposobie ujawniania w ksiegach
hipotecznych prawa odrgbnej whasnosci lokali 1 innych praw rzeczowych
na tych lokalach (Dz.U. Nr 94, poz. 853)'. Okreslito ono zasady prowa-
dzenia ksiag dla lokali, tzw. ksiag lokalowych, na terenie catego kraju,

! Rozporzadzenie wydane zostato na mocy art. 22 ust. 2 rozporzadzenia o wasnosci
lokali i weszto w zycie 28.10.1934 1.
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z zachowaniem terminologicznej spuscizny porozbiorowej. Na jego pod-

stawie zakladano:

1) ksiegi hipoteczne — dla obszaru mocy obowigzywania Kodeksu Napo-
leona i Tomu X Cze$ci I Zwodu Praw;

2) wykazy hipoteczne — dla obszaru mocy obowigzywania Kodeksu cy-
wilnego austriackiego;

3) wykazy ksiag gruntowych, nazywane ksiegami wieczystymi — dla ob-
szaru mocy obowigzywania Kodeksu cywilnego niemieckiego.
Pozostawienie w akcie prawa polskiego obcej nomenklatury oraz przy-

jecie zroznicowanego obszarowo sposobu prowadzenia ksiag lokalowych

miato na celu zapewnienie spojnosci tych ksiag z prowadzonymi na tych
obszarach ksiggami budynkowymi. Polskie ksi¢gi lokalowe niejako ,,wto-
pity si¢” w obce systemy ksiag hipotecznych (gruntowych).

Przyjety przez ustawodawce dla ksigg lokalowych termin ksiegi hipo-
teczne nie byl w petni poprawny. Historycznie rzecz ujmujac, ksiegami
hipotecznymi nazywano w zasadzie te ksiggi, ktore — jak to miato miejsce
w kodeksowej hipotece francuskiej — odzwierciedlaty jedynie stan obcig-
zen hipotecznych (registre de la conservation des hypotheques). Omawia-
ne tu ksiegi lokalowe miaty jednak szersze przeznaczenie. Rejestrowano
w nich, oprocz obcigzen hipotecznych, rowniez inne obcigzenia oraz stan
wiasnosci lokalu. Ksiggami o tak szerokim przeznaczeniu byty zazwy-
czaj ksiegi gruntowe (niem. Grundbiicher, franc. livres fonciers)'. Przy-
jecie przez ustawodawce nazwy ,.ksiegi gruntowe” nie wchodzito jednak
w rachube, jako budzace reminiscencje niemieckie. Ponadto termin ten nie
przystawat etymologicznie do okreslenia nim ksiag lokalowych.

Wydaje sig, ze z przytoczonych wyzej powodow najwlasciwsza na-
zwg dla przedwojennych ksiagg lokalowych bylby rodzimy termin , ksiegi
wieczyste”, wprowadzony do prawa polskiego ustawag z 1818 r. — Prawo
o ustaleniu wtasnosci dobr nieruchomych, o przywilejach i hipotekach.
Nadanie ksiggom lokalowym tej nazwy podkreslitoby szeroki zakres pel-
nionych przez nie funkcji. Ustawodawca przedwojenny nie zdecydowat
si¢ jednak na ten termin. Za nazwg ,.ksiegi hipoteczne” przemawiato wie-
loletnie przyzwyczajenie ludnosci polskiej, zwlaszcza na ziemiach bytego
Kroélestwa Kongresowego.

' Zob. J. Glass, [w:] J. Glass, A. Kraus, F. Zoll, Instytucja ksiag gruntowych na zie-
miach polskich — zarys prawa hipotecznego w bytym Kroélestwie Polskim, Warszawa—
Krakow 1922, s. 14 i nast.
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