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Rozdziat 1. Nieruchomosci oraz
dopuszczalnosé ich przeksztatcenia,
podziatu i potaczenia — zagadnienia

wstepne

1. Definicje i rodzaje nieruchomosci

1.1. Uwagi wstepne

Podstawowa definicje nieruchomosci zawiera art. 46 § 1 KC,
zgodnie z ktérym nieruchomos$ciami sg czesci powierzchni ziemskiej
stanowigce odrebny przedmiot wtasnosci (grunty), jak réwniez bu-
dynki trwale z gruntem zwiazane lub czesci takich budynkow, jezeli
na mocy przepisow szczegolnych stanowig odrebny od gruntu przed-
miot wlasnosci. W oparciu o ten przepis powszechnie wyrdznia sie
w doktrynie trzy rodzaje nieruchomosci, tj. nieruchomosci gruntowe,
nieruchomosci budynkowe oraz nieruchomosci lokalowe [M. Du-
rzynska, Podziat nieruchomosci, Warszawa 2011, s. 17; E. Gniewek,
w: E. Gniewek, P. Machnikowski (red.), Kodeks cywilny. Komentarz,
Warszawa 2016, s. 112-114; £. Zelechowski, w: K. Osajda (red.), Ko-
deks cywilny. Komentarz, t. I. Czes¢ ogdlna, Przepisy wprowadzajace
kodeks cywilny, Prawo o notariacie (art. 79-95 i 96-99), Warszawa
2017, s. 393-398; W.J. Katner, w: M. Pyziak-Szafnicka (red.), Kodeks
cywilny. Cze$¢ ogdlna. Komentarz, Warszawa 2009, s. 484-490].

Z definicja ta koresponduje pojecie nieruchomosci zawarte
w art. 4 pkt 1 GospNierU, zgodnie z ktérym przez nieruchomosé
gruntowq nalezy rozumie¢ grunt wraz z czesciami sktadowymi,
z wyltaczeniem budynkdw i lokali, jezeli stanowia odrebny przedmiot
wlasnosci.
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Juz na podstawie tych przepiséw mozna zauwazy¢, ze o ile
grunty zawsze sg nieruchomosciami, o tyle budynki i lokale dla uzna-
nia ich za nieruchomos¢ wymagaja istnienia szczegdlnych regulacji,
do ktérych powotany wyzej art. 46 § 1 KC i art. 4 pkt 1 GospNierU
wyraznie odsytaja. Jest to takze konsekwencja zasady superficies solo
cedit wyrazonej w art. 48 KC, wedtug ktérego, z zastrzezeniem wyjat-
kéw w ustawie przewidzianych, do czesci sktadowych gruntu naleza
w szczegdlnosci budynki i inne urzadzenia trwale z gruntem zwia-
zane, jak réwniez drzewa i inne roéliny od chwili zasadzenia lub za-
siania. O ile zatem nic innego nie wynika z przepiséw szczegdlnych,
wszystkie budynki i urzadzenia trwale zwiazane z gruntem stanowiq
czesci sktadowe tego gruntu i nie mogq by¢ odrebnym od tego gruntu
przedmiotem wtasnosci i innych praw rzeczowych. Takie stanowisko
jest ugruntowane w orzecznictwie (uchw. SN z 28.3.1988 r., III CZP
15/88, OSNC 1989, Nr 7-8, poz. 123).

1.2. Nieruchomosci gruntowe

Nieruchomoscia gruntowa jest czes¢ powierzchni ziemi, ktéra
stanowi odrebny przedmiot wlasnosci. W pismiennictwie podkre-
Sla sie, Ze jest ona pewng bryta, ktérej podstawgq jest powierzchnia
ziemi, oddzielong od pozostatych czesci pionowymi ptaszczyznami,
wyznaczonymi wedtug granic poprowadzonych na jej powierzchni
(J. Ignatowicz, Kodeks cywilny. Komentarz, Warszawa 1972, s. 375).
Cechg takiej nieruchomosci jest jej wydzielenie z pozostalej czesci
powierzchni ziemskiej przy pomocy okreslonych granic (wydzie-
lenie przedmiotowe) oraz fakt, Ze jest ona przedmiotem wtasnos$ci
okreslonego podmiotu (wyodrebnienie podmiotowe). Oznaczenie
granic moze nastepowac w dowolny sposéb, jednak potrzeby obrotu
prawnego oraz regulacje ewidencyjne wymagaja wyodrebnienia nie-
ruchomosci trwalymi znakami umieszonymi na gruncie (S. Rudnicki,
w: G. Bieniek, S. Rudnicki, Nieruchomosci. Problematyka prawna,
Warszawa 2013, s. 211; tenze, Komentarz do kodeksu cywilnego.
Ksiega druga. Wlasnos¢ i inne prawa rzeczowe, Warszawa 2004,
s. 30; J. Ignatowicz, w: J. Ignatowicz, K. Stefaniuk, Prawo rzeczowe,
Warszawa 2022, s. 21).
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W uchw. z 28.3.1988 r. (IIl CZP 15/88, OSNC 1989, Nr 7-8,
poz. 123) SN podkreslit, ze z nieruchomoscia gruntowa mamy
do czynienia wéwczas, gdy spelnione sg tacznie dwie przestanki:

1) cze$c¢ powierzchni ziemskiej stanowi wyodrebniong catosc,

tzn. jest oznaczona granicami;

2) powierzchnia ta jest odrebnym przedmiotem wtasnosci.

Niektérzy autorzy nieco odmiennie ktada jednak silny nacisk
na kwestie wyodrebnienia nieruchomosci pod wzgledem podmioto-
wym, wydzielenie przedmiotowe uwazajac za drugorzedne [S. Grzy-
bowski (red.), System Prawa Cywilnego, t. I. Czes¢ ogdlna, Wroctaw—
Warszawa-Krakow-Gdansk-1.6dz 1985, s. 413, ktéry wskazywat,
ze o wydzieleniu gruntu z cato$ci powierzchni ziemskiej nie decyduja
granice fizyczne, lecz przedmiotowy zakres konkretnego prawa pod-
miotowego; K. Jedrej, Pojecie nieruchomosci gruntowej, GSP 2018,
t. XXXIX, s. 234, ktoéry odrézniat dziatke geodezyjng od nieruchomo-
Sci wskazujac, ze to dziatka ewidencyjna musi stanowic ciagly obszar
gruntu, a nie nieruchomos¢ gruntowa, a tym samym nieruchomosé
gruntowa okresli¢ nalezy jako obszar objety jednolitym prawem
podmiotowym, a nie jednolity obszar powierzchni ziemskiej sensu
stricto].

Pojawia sie tez argument, ze nieruchomos¢, ktéra nie ma spre-
cyzowanych granic, moze by¢ przedmiotem obrotu. Potrzeba roz-
graniczenia pojawia sie dopiero w razie powstania sporu na tym tle
(B. Swaczyna, Prawne wyodrebnienie gruntu na powierzchni ziemi,
Rej. 2002, Nr 9, s. 90).

Od nieruchomosci gruntowej odréznia sie dziatke gruntu. Prze-
pisy KC nie definiujq tego pojecia. Natomiast zgodnie z art. 4 pkt 3
GospNierU przez dziatke gruntu rozumie sie niepodzielong, ciagta
cze$¢ powierzchni ziemskiej stanowiaca czes¢ lub catos$é nierucho-
mosci gruntowej. Z kolei § 7 EwGrunBudR operuje pojeciem dziatki
ewidencyjnej, ktéra stanowi ciagly obszar gruntu, potozony w gra-
nicach jednego obrebu ewidencyjnego, jednorodny pod wzgledem
prawnym, wydzielony z otoczenia za pomoca granic dzialek ewiden-
cyjnych. Nieruchomosé w rozumieniu art. 46 § 1 KC moze sktada¢ sie
zaréwno z jednej, jak i z dwoch lub wiecej dziatek gruntu, z jednej
lub wiecej dzialek ewidencyjnych.

| Dziatka gruntu
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Nieco inaczej postrzega sie nieruchomos$¢ na gruncie KWU.
Zgodnie z art. 1 ust. 2 KWU ksiegi wieczyste zaktada i prowadzi sie
dla nieruchomosci, natomiast wedtug art. 24 ust. 1 KWU dla kaz-
dej nieruchomosci prowadzi sie odrebna ksiege wieczystg, chyba
ze przepisy szczegdlne stanowig inaczej. Dotyczy to takze nierucho-
mosci lokalowych oraz nieruchomosci, w ktérych nieruchomosci lo-
kalowe zostaty wyodrebnione.

Na podstawie powyzszych regulacji w doktrynie pojawita
sie rozbieznos¢ co do tego, czy osobne dzialki graniczace ze soba
i bedace przedmiotem wtasnosci jednego wtasciciela, lecz objete
réznymi ksiegami wieczystymi, sg jedna nieruchomoscia, czy tez
stanowia dwie osobne nieruchomosci. Drugi aspekt tego samego
zagadnienia wigze sie z pytaniem, czy dwie dziatki nie graniczace
ze soba, lecz bedace przedmiotem wtasnosci jednego wtasciciela, sta-
nowig jedng nieruchomos¢ z uwagi na fakt objecia ich jedna ksiega
wieczysta (szczegdlowa analize stanowisk w tym zakresie przedsta-
wil B. Swaczyna, Prawne wyodrebnienie gruntu, s. 88 in.).

Wedtlug jednej koncepcji pojecie nieruchomosci nie jest powig-
zane z objeciem okres$lonego obszaru jedng ksiega wieczysta, gdyz
definicja z art. 46 § 1 KC do kwestii tej w ogdle sie nie odnosi. Wska-
zuje sie, ze funkcjq ksiag wieczystych jest odzwierciedlenie stanu
prawnego, a nie jego tworzenie (A. Bieranowski, Glosa do uchw. SN
z 14.5.1996 1., 111 CZP 37/96, Rej. 1997, Nr 5, s. 205; B. Bartowski,
Pojecie nieruchomosci gruntowej potozonej w miescie i istota po-
dziatu takiej nieruchomosci w swietle ustawy z dnia 6 lipca 1972
roku, Pal. 1980, Nr 11-12, s. 31). W uchw. z 27.12.1994 r. (III CZP
158/94, OSNC 1995, Nr 4, poz. 59) SN podkreslil, ze nieruchomoscig
jest teren stanowigcy wtasnosc¢ jednego podmiotu otoczony od ze-
wnatrz gruntami innych podmiotéw bez jakiegokolwiek nawigzania
do ksiag wieczystych, z kolei w post. z 7.11.2003 r. (V CK 396/02,
Legalis) SN wskazal, ze pojecie nieruchomos$ci w rozumieniu praw-
norzeczowym nie jest zalezne ani od istnienia, ani tez od liczby ksiqg
wieczystych, lecz jedynie od tozsamosci podmiotu wlasnosci.

Drugie stanowisko preferuje przyjecie jednolitej definicji nie-
ruchomosci poprzez zharmonizowanie regut wynikajacych z art. 46
§ 1 KC z przepisami KWU. Wedtug tego pogladu dodatkowym czyn-
nikiem wyodrebniajacym nieruchomosé jest ksiega wieczysta, a za-
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tem objecie nig dwdch, nawet niegraniczacych ze soba, dziatek spra-
wia, ze stanowia one jedna nieruchomos¢, zas dzialki znajdujace sie
w réznych ksiegach wieczystych stanowia osobne nieruchomosci
[M. Bednarek, Mienie. Komentarz do art. 44-55% Kodeksu cywil-
nego, Warszawa 1997, s. 93; S. Rudnicki, O pojeciu nieruchomosci
w prawie cywilnym, PS 1999, Nr 9, s. 68; tenze, Komentarz do ustawy
o ksiegach wieczystych i hipotece oraz do przepiséw o postepowaniu
w sprawach wieczystoksiegowych, Warszawa 2002, s. 18; J. Igna-
towicz, Kodeks cywilny. Komentarz, t. I, Warszawa 1972, s. 131;
S. Rudnicki, w: G. Bieniek, S. Rudnicki, Nieruchomosci. Problematyka
prawna, Warszawa 2013, s. 240; S. Breyer, Przeniesienie wtasnosci
nieruchomosci, Warszawa 1971, s. 52; T. Czech, Ksiegi wieczyste i hi-
poteka. Komentarz, t. I. Ksiegi wieczyste, Warszawa 2022, s. 26 i n.;
A. Sylwestrzak, w: M. Balwicka-Szczyrba, G. Karaszewski, A. Sylwe-
strzak, Sasiedztwo nieruchomosci. Komentarz, Warszawa 2014, s. 18
in.; £. Zelechowski, w: K. Osajda (red.), Kodeks cywilny. Komentarz,
t.1,2017,s. 393-398].

Drugi z wyzej przedstawionych pogladéw jest obecnie do-
minujacy w orzecznictwie. W uchw. z 21.3.2013 r. (III CZP 8/13,
OSNC 2013, Nr 9, poz. 108) SN wskazal, ze: ,definicja nierucho-
mosci zawarta w art. 46 § 1 KC jest tak pojemna, ze obejmuje za-
réwno nieruchomosci niemajace urzadzonych ksiag wieczystych,
jak i nieruchomosci majace ksiegi wieczyste. Nie ma zatem pod-
staw do przeciwstawiania materialnoprawnego (prawnorzeczo-
wego) i formalnego (wieczystoksiegowego) pojecia nieruchomosci
i przyjmowania dualizmu nieruchomosci gruntowej rozpadajacej
sie na pojecie gruntu w znaczeniu materialnoprawnym oraz wieczy-
stoksiegowym, aktualnym jedynie pod rzadem KWU. Jednakze, gdy
dla okreslonej nieruchomosci zostanie zatozona ksiega wieczysta,
obowiazuje regula «jedna ksiega wieczysta — jedna nieruchomosé»,
odnoszaca sie takze do graniczacych ze sobg nieruchomosci, ktére
stanowia wlasnos¢ tej samej osoby, a ponadto do nieruchomosci sta-
nowiacych catosé¢ gospodarcza, ale nie graniczacych ze soba. Ode-
stanie zawarte w art. 46 § 2 KC nie stanowi argumentu na rzecz tezy,
ze zamiarem ustawodawcy byto uregulowanie pojecia nieruchomo-
Sci bez jakiegokolwiek odniesienia do ksiag wieczystych i by istniata
odrebna kategoria nieruchomosci w ujeciu wieczystoksiegowym.
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Artykut 46 § 2 KC stanowi tylko o regulacji prowadzenia ksiagg wie-
czystych i nie mozna z tego odestania wyprowadzaé wnioskéw
co do znaczenia pojecia nieruchomosci”.

Z praktyki orzeczniczej

Stanowigce wtasnosc tej samej osoby i graniczace ze sobg dziat-
ki gruntu objete oddzielnymi ksieggami wieczystymi sg odrebnymi
nieruchomos$ciami w rozumieniu art. 46 § 1 KC. Odrebno$c¢ te tra-
ca w razie potgczenia ich w jednej ksiedze wieczystej (post. SN
z30.10.2003 ., IV CK 114/02, OSNC 2004, Nr 12, poz. 201).

Pojecie nieruchomosci okreslone zostafo w art. 46 § 1 KC, wedfug
ktorego nieruchomosciami sg czesci powierzchni ziemskiej stano-
wigce odrebny przedmiot witasnosci (grunty), jak réwniez budynki
trwale z gruntem zwigzane lub czesci takich budynkdw, jezeli na mo-
cy przepisow szczegolnych stanowig odrebny od gruntu przedmiot
wiasnosci. Do kryteriow wyodrebniajgcych nieruchomos¢ nalezy
rowniez kryterium wieczystoksiegowe, zgodnie z kiérym za nierucho-
mos¢ w znaczeniu wieczystoksiegowym uwaza sie czes¢ powierzch-
ni ziemskiej objeta jedna ksiega wieczysta (post. SN z 11.4.2013 r.,
[ CSK 471/12, OSNC 2013, Nr 12, poz. 145).

Graniczace z sobg dziatki gruntu, bedace wiasnoscig tej samej oso-
by, dla ktorych prowadzone sg oddzielne ksiegi wieczyste, stanowig
dwie odrebne nieruchomosci w rozumieniu art. 46 § 1 KC. Odreb-
nosc te tracg w razie pofgczenia ich w jednej ksiedze wieczystej,
obowigzuje bowiem reguta ,jedna ksiega — jedna nieruchomosc”
(uchw. SN z 26.4.2007 r., Il CZP 27/07, OSNC 2008, Nr 6, poz. 62).

Za trafne nalezy uznac¢ wieczystoksiegowe rozumienie pojecia nieru-
chomosci, wyrazajace sie w formule ,jedna ksiega wieczysta — jedna
nieruchomos¢” (uchw. SN z 17.4.2009 r., Ill CZP 9/09, OSNC 2010,
Nr 1, poz. 4).

Dwie niezabudowane dziatki gruntu graniczace ze sobg i nalezgce
do tego samego wifasciciela, dla ktoérych jest prowadzona jedna
ksiega wieczysta, stanowig — w rozumieniu art. 46 § 1 KC — jedng
nieruchomos¢ gruntowa (wyr. SN z 26.2.2003 r., Il CKN 1306/00,
Legalis).

Graniczace z sobg dziatki gruntu, bedace wiasnoscia tej samej 0so-
by, dla ktorych prowadzone sg oddzielne ksiegi wieczyste, stanowig
dwie odrebne nieruchomosci w rozumieniu art. 46 § 1 KC. Odreb-
nosc te tracg w razie potgczenia w jednej ksiedze wieczystej, obo-
wigzuje bowiem reguta ,jedna ksiega — jedna nieruchomosc¢” (wyr.
SN z22.2.2012r., IVCSK 278/11, OSNC 2013, Nr 3, poz. 35).
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Stanowigce wtasnos¢ tej samej osoby i graniczace ze sobg dziat-
ki gruntu objete oddzielnymi ksiegami wieczystymi sg odrebnymi
nieruchomosciami w rozumieniu art. 46 § 1 KC. Odrebnos¢ te tra-
ca w razie potgczenia ich w jednej ksiedze wieczystej (post. SN
2 30.10.2003 r., IV CK 114/02, OSNC 2004, Nr 12, poz. 201).

O wyodrebnieniu odregbnej wiasnoéci nieruchomosci gruntowej de-
cyduje objecie dziatki gruntu ksiega wieczysta — bez wzgledu na to,
czy przylegajg do tej dziatki inne grunty bedace przedmiotem wia-
snosci tego samego podmiotu prawa (art. 24 ustawy o ksiegach wie-
czystych i hipotece), a nie tzw. ,fizyczne” kryterium wyodrebnienia,
czyli to, czy grunty nalezace do tego samego wtasciciela sg z ze-
wnatrz otoczone nieruchomosciami innych podmiotéw prawa (post.
SN z 30.5.2007 r., IV CSK 56/07, Legalis).

Powyzsze rozumienie pojecia nieruchomosci gruntowych wiaze
sie z mozliwoscig ich potaczenia oraz rozlaczenia. Zgodnie z art. 21
KWU wtasciciel kilku nieruchomosci stanowigcych catosé gospodar-
czg lub graniczacych z sobg moze zadac potaczenia ich w ksiedze
wieczystej w jedna nieruchomosé. W doktrynie stusznie przyjmuje
sie, ze jesli na podstawie tego przepisu odrebne dotychczas nieru-
chomosci potgczono i objeto jedng ksiega wieczysta, wowczas zaczy-
naja one tworzy¢ jedna nieruchomos¢. Jak stusznie zatem zauwaza
to T. Czech, przepis ten uzupetnia definicje nieruchomosci zawarta
w art. 46 § 1 KC, gdyz pozwala wtascicielowi w pewnym stopniu swo-
bodnie ksztattowaé zakres nieruchomosci. Wtasciciel moze ja posze-
rzac poprzez przytaczenie kolejnych dziatek do istniejacych ksiag
wieczystych lub ograniczad, poprzez odtaczenie pewnych dziatek
do odrebnych ksiag wieczystych (T. Czech, Ksiegi wieczyste i hipo-
teka, t. [, 2022, s. 521).

1.3. Nieruchomosci budynkowe

Definicje budynku zawiera art. 3 pkt 2 PrBud, ktéry wskazuje,
Ze jest to obiekt budowlany trwale zwiazany z gruntem, wydzielony
z przestrzeni za pomoca przegrod budowlanych, ktéry posiada fun-
damenty i dach. Natomiast w art. 3 pkt 2a PrBud uszczegétowiono
definicje budynku mieszkalnego jednorodzinnego, ktérym jest budy-
nek wolno stojacy albo budynek w zabudowie blizniaczej, szeregowej

Potaczenie
nieruchomosci

| Budynek - pojecie

11



Trwatos¢ zwigzania
Z gruntem

Budynki jako
odrgbne od gruntu
nieruchomosci

Uzytkowanie
wieczyste

Czesé I. Komentarz praktyczny z orzecznictwem

lub grupowej, stuzacy zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych, stano-
wiacy konstrukeyjnie samodzielng catosé, w ktérym dopuszcza sie
wydzielenie nie wiecej niz dwdéch lokali mieszkalnych albo jednego
lokalu mieszkalnego i lokalu uzytkowego o powierzchni catkowitej
nieprzekraczajacej 30% powierzchni catkowitej budynku.

Zgodnie z art. 48 KC, z zastrzezeniem wyjatkéw w ustawie
przewidzianych, do czesci sktadowych gruntu naleza w szczegdlnosci
budynki i inne urzadzenia trwale z gruntem zwiazane, jak réwniez
drzewa i inne rosliny od chwili zasadzenia lub zasiania. Regulacje
te uzupetnia art. 191 KC, zgodnie z ktérym wtasnos¢ nieruchomosci
rozciaga sie na rzecz ruchoma, ktéra zostata potaczona z nierucho-
moscia w taki sposdb, ze stala sie jej czescia sktadowa.

Przepisy te stanowia realizacje rzymskiej zasady supreficies solo
cedit, majq charakter bezwzglednie obowigzujacy. Wynika z nich re-
gula, ze budynki stanowia czes¢ sktadowa nieruchomosci gruntowej,
a wiec nie mogg by¢ odrebnym przedmiotem wtasnosci ani innych
praw rzeczowych. Wtascicielem budynku jest zawsze wtlasciciel
gruntu. Regula ta nie odnosi sie natomiast do praw obligacyjnych,
budynek moze by¢ bowiem przedmiotem takich praw niezaleznie
od gruntu, na ktérym zostat posadowiony (np. najem budynku).
Ustawodawca w powotanym wyzej art. 48 KC zawart dodatkowa
przestanke trwatego zwigzania budynku z gruntem i przesadzit w ten
sposob, ze trwalos¢ ta stanowi istotny element wyodrebniajacy nie-
ruchomos¢. Kazdy inny budynek, ktéry nie jest z gruntem ztaczony
w sposéb trwaty, nie bedzie zatem stanowit czesci sktadowej tego
gruntu. Rozstrzygniecie kwestii trwatosci zwigzania z gruntem moz-
liwe jest jednak wytacznie w konkretnych przypadkach na podstawie
analizy stanu faktycznego i technicznego.

Ustawodawca w art. 48 KC, uzywajgc sformutowania ,,z za-
strzezeniem wyjatkdw w ustawie przewidzianych”, rozstrzygnat
takze, ze moga istnie¢ sytuacje, gdy budynki beda stanowity odrebng
od gruntu nieruchomosé. Istotne jest to, ze wyjatki te moga by¢ wpro-
wadzane wylacznie ustawa, a nie jakimkolwiek innym aktem o ran-
dze podustawowej, nie moga by¢ tez kreowane orzeczeniem sadu.

W grupie takich przepiséw, bedacych odstepstwem od art. 48 KC
jest art. 235 § 11 2 KC, zgodnie z ktérym budynki i inne urzadze-
nia wzniesione na gruncie Skarbu Panistwa lub gruncie nalezgcym
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do jednostek samorzadu terytorialnego badz ich zwiazkéw przez
wieczystego uzytkownika stanowig jego wlasnosc. To samo doty-
czy budynkdw i innych urzadzen, ktére wieczysty uzytkownik nabyt
zgodnie z wlasciwymi przepisami przy zawarciu umowy o oddanie
gruntu w uzytkowanie wieczyste. Przystugujaca wieczystemu uzyt-
kownikowi wtasnos$¢ budynkéw i urzadzen na uzytkowanym grun-
cie jest prawem zwigzanym z uzytkowaniem wieczystym. Przepis ten
stanowi podstawe wyodrebnienia nieruchomosci budynkowych, przy
czym w pi$miennictwie wskazuje sie na dwie sytuacje z tym zwig-
zane, ktére regulowane sa w réznych aktach prawnych.

Pierwsza dotyczy przypadku, gdy budynki byty wzniesione
na gruncie juz w momencie ustanowienia uzytkowania wieczystego.
W tych warunkach wraz z oddaniem gruntu w uzytkowanie wieczy-
ste powinna by¢ réwniez (najczesciej w drodze umowy sprzedazy)
przeniesiona wtasnos¢ znajdujacych sie tam budynkéw (art. 31
GospNierU).

Druga obejmuje okolicznosé, gdy budynki zostaly wzniesione
na gruncie juz po jego oddaniu w uzytkowanie wieczyste. Wowczas
stanowig wlasnos¢ uzytkownika wieczystego (art. 235 § 1 KC).

Odnotowac nalezy, ze odrebna wtasnos¢ budynkow przystugu-
jaca uzytkownikowi wieczystemu, jako prawo akcesoryjne, nie moze
by¢ przedmiotem obrotu odrebnego od uzytkowania wieczystego
gruntu. Przystuguje tylko uzytkownikowi wieczystemu (art. 235
§ 2 KC).

Podobnym wyjatkiem od reguly przewidzianej w art. 48 KC jest
art. 272 § 21 3 oraz art. 273 KC, zgodnie z ktérymi budynki i inne
urzadzenia wzniesione przez rolniczg spoétdzielnie produkeyjna
na uzytkowanym przez nig gruncie Skarbu Panstwa stanowig wta-
snos¢ spotdzielni, chyba ze w decyzji o przekazaniu gruntu zostato
zastrzezone, iz majq si¢ sta¢ wlasnoscia Skarbu Panstwa. Odrebna
wiasnosc budynkéw i innych urzadzen, przewidziana w tych regula-
cjach, jest prawem zwigzanym z uzytkowaniem gruntu. Jezeli uzyt-
kowanie gruntu Skarbu Panstwa przez rolnicza spétdzielnie produk-
cyjna wygasto, budynki i inne urzadzenia trwale z gruntem zwiazane
i stanowigce wlasnos¢ spotdzielni staja sie wtasnoscig Skarbu Pan-
stwa. Z kolei wedtug art. 279 § 1 i 2 KC budynki i inne urzadzenia
wzniesione przez rolnicza spétdzielnie produkecyjna na gruncie sta-
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nowigcym wklad gruntowy stajq sie jej wtasnoscia. To samo dotyczy
drzew i innych roslin zasadzonych lub zasianych przez spétdzielnie.
W razie wygasniecia uzytkowania gruntu dziatka, na ktérej znajduja
sie budynki lub urzadzenia bedace wtasnoscia spétdzielni, moze by¢
przez spoldzielnie przejeta na wlasnosé za zaptatg wartosci w chwili
wygasniecia uzytkowania. Drzewa i inne rosliny zasadzone lub za-
siane przez spotdzielnie staja sie wlasnoscia wtasciciela gruntu.

Inne przepisy dopuszczajace powstanie odrebnych nie-
ruchomosci budynkowych zostalty wprowadzone w przepisach
W1HUzGrDek. Zgodnie z art. 1 WiUzGrDek w celu umozliwienia ra-
cjonalnego przeprowadzenia odbudowy stolicy i dalszej jej rozbu-
dowy zgodnie z potrzebami Narodu, w szczegdlnosci zas szybkiego
dysponowania terenami i wtasciwego ich wykorzystania, wszelkie
grunty na obszarze m.st. Warszawy przechodzity z dniem jego wej-
Scia w zycie na wlasno$é gminy m.st. Warszawy. Z kolei wedtug art. 5
W1HUzGrDek budynki oraz inne przedmioty, znajdujace sie na grun-
tach przechodzacych na wlasnosé gminy m.st. Warszawy, pozosta-
waly wtasnoscia dotychczasowych wiascicieli, o ile przepisy szcze-
g0lne nie stanowity inaczej.

Kolejnym wyjatkiem od zasady supreficies solo cedit jest odrebna
wlasnos¢ budynkow powstata na skutek obecnie nieobowiazujacych
przepiséw regulujacych zasady przekazywania gospodarstw rolnych
na wtasnosc¢ Panstwa.

Zgodnie z art. 1 PrzejmBudZPR na wniosek wtasciciela nie-
ruchomos¢ rolna mogta by¢ przejeta przez Panstwo w zagospoda-
rowanie w catosci. Wtasciciel mégt jednak wytaczyé spod przejecia
budynki mieszkalne i gospodarskie, w rozmiarze niezbednym do za-
spokojenia potrzeb jego i zamieszkalej z nim rodziny, oraz dziatke
gruntu o obszarze do 0,2 ha. Przepis ten obowigzywat jednak
do 26.1.1968 r. Znajdowat sie bowiem w dziale I tej ustawy, ktéry zo-
stat skreslony RentRolU. W dalszym ciagu obowigzywaty natomiast
przepisy dziatu II dotyczace przejecia nieruchomosci rolnych na wia-
snos¢ Panstwa za zalegte naleznosci. Ostatecznie réwniez one zostaly
uchylone 1.7.1982 r. na podstawie ustawy z 26.3.1982 r. o ochronie
gruntéw rolnych i lesnych (Dz.U. Nr 11, poz. 79 ze zm.).

Zgodnie z art. 1 RentRolU wtasciciel gospodarstwa rolnego,
zwany dalej rolnikiem, mogt przekazaé na wlasnosé Panstwa wszyst-
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kie nieruchomosci wchodzace w sktad tego gospodarstwa. Z kolei
wedtug art. 4 ust. 1 RentRolU rolnik moégt zatrzymac na wlasnosé
budynki wchodzace w sktad przekazywanych Panstwu nieruchomo-
$ci. W tym przypadku budynki stanowity odrebny od gruntu przed-
miot wlasnosci. Natomiast zgodnie z art. 18 ust. 1 oraz art. 19 ust. 1
RentRolU decyzje o przejeciu nieruchomosci na wtasnosé Panstwa
wydawat wtasciwy do spraw rolnych organ prezydium powiatowe;j
rady narodowej, a ponadto ostateczna decyzja o przejeciu nierucho-
mosci rolnej na wtasnosc Panistwa stanowita podstawe do ujawnie-
nia w ksiedze wieczystej przejscia prawa wtasnosci nieruchomosci
na rzecz Panstwa oraz zatozenia ksiegi wieczystej dla budynku sta-
nowigcego odrebny przedmiot wlasnosci.

Przepisy RentRolU zostaly nastepnie uchylone przez
PrzekazGospRU. Zgodnie z art. 9 PrzekazGospRU panstwo na wnio-
sek rolnika przejmowalto na wtasnosé gospodarstwo rolne za rente,
jezeli przekazywal on wszystkie nieruchomosci wchodzace w sktad
tego gospodarstwa, obejmujace co najmniej 2 ha gruntéw rolnych
ilesnych, a ponadto osiggnat wiek 65 lat (mezczyzna) albo 60 lat
(kobieta) albo zaliczony zostatl do jednej z grup inwalidéw, w mys$l
przepiséw o powszechnym zaopatrzeniu emerytalnym pracownikow
iich rodzin. Natomiast wedtug art. 11 ust. 1 PrzekazGospRU rolnik,
ktory przekazal gospodarstwo rolne za rente, mogt zatrzymac bu-
dynki wchodzace w sktad nieruchomosci przekazywanych Panstwu.
Budynki takie stawaty sie odrebnym od gruntu przedmiotem wtasno-
Sci z chwilg przejecia nieruchomosci.

Przepisy PrzekazGospRU zostaty z kolei uchylone ZaopEmer-
RolU. Réwniez ten akt prawny przewidywat mozliwos$¢ powsta-
nia odrebnej wtasnosci budynkéw. Wedtug art. 2 ust. 1 pkt 4
ZaopEmerRolU emerytura przystugiwata rolnikowi, ktéry spetnit
kilka wskazanych tam przestanek, a jedna z nich byto m.in. przeka-
zanie gospodarstwa rolnego nastepcy lub Panstwu. Zgodnie z art. 51
ust. 1 i 2 ZaopEmerRolU z gospodarstwa rolnego przekazanego
Panstwu rolnik mégt wytaczy¢ budynki lub niektére z nich oraz in-
wentarz zywy i martwy. Budynki wytaczone przez rolnika stanowity
odrebny przedmiot wtasnosci. Z odrebng wtasnoscia tych budynkéw
zwiazana byta stuzebnosé¢ gruntowa w zakresie niezbednym do ko-
rzystania z budynkoéw.

15
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Przepisy ZaopEmerRolU utracity moc z 1.1.1983 r., ustawa
zostata bowiem uchylona UbRolnIndU. Od tego czasu nie byto juz
mozliwo$ci powstawania odrebnej wtasnosci budynkéw. Ustawo-
dawca przewidzial wprawdzie mozliwos¢ przekazania gospodarstwa
Panstwu, lecz zgodnie z art. 57 ust. 1 UbRolnIndU z gospodarstwa
rolnego przekazanego Panstwu rolnik mogt wytaczyé i zachowad
wlasnosé dziatki gruntu, na ktérej wzniesione sa budynki lub ich
czes¢. Z whasnosciq wytaczonej nieruchomosci zwigzana byta stuzeb-
nos¢ gruntowa w zakresie niezbednym do korzystania z tej nierucho-
mosci. Tym samym w omawianych przepisach zaistniata mozliwosé
wylaczenia dziatki gruntu zabudowanej budynkiem, a nie samego
budynku.

Pomimo utraty mocy obowigzujacej przepisow, ktoére pozwalaty
na wyodrebnienie samych budynkéw, ustawodawca nie wprowadzit
zadnych regul, ktére z mocy prawa przywracatyby powigzanie bu-
dynkéw z gruntem (np. poprzez potaczenie tych dwdch nierucho-
mosci w jedna z mocy samej ustawy). Przyznat jedynie péZniejszymi
przepisami prawo do powrotnego przeniesienia wlasnosci gruntu,
jednak nie nastepuje to w sposéb automatyczny, lecz wylacznie w try-
bie administracyjnym, na wniosek zainteresowanych i na podstawie
decyzji Starosty, ktéra ma charakter konstytutywny. Przekazywanie
gruntéw na wlasnos¢ Panstwa na podstawie wyzej wskazanych prze-
piséw spowodowato zatem powstanie trwatych skutkéw prawnych
o charakterze rzeczowym, ktdre istnieja nadal pomimo uchylenia
przepiséw skutki te wywotujacych. Do tej pory istniejg budynki, ktére
stanowig odrebny od gruntu przedmiot wtasnosci, jako rzeczowa
konsekwencja wyzej wskazanych uregulowan.

Podkresli¢ nalezy, ze podstawowym celem, charakterystycznym
dla wyzej wskazanych ustaw pozwalajacych na wyodrebnienie bu-
dynku, byto przeniesienie wlasnosci gruntu na rzecz Panistwa. Od-
rebnos¢ budynku powiazana byta wiec scisle z tym, ze wlascicielem
gruntu pozostawat Skarb Panistwa, nie istniata mozliwo$¢ wyodreb-
nienia budynkdéw na gruncie oséb fizycznych. Tylko w takiej sytuacji
wiascicielem budynku, jako odrebnego od gruntu przedmiotu, mogta
by¢ osoba fizyczna i tylko w tych okolicznosciach budynki te mogty
by¢ odrebnym od gruntu przedmiotem obrotu cywilnoprawnego.
Ustawodawca nie tylko nie zakazywat takiego obrotu, lecz mozliwosé¢
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takq wyraznie przewidywat w art. 4 ust. 4 RentRolU wprowadzajac
tam — obecnie juz nie obowiazujace — prawo pierwokupu budynkéw
na rzecz Panstwa. Podobne rozwigzanie byto przewidziane w art. 11
ust. 3 PrzekazGospRU, a takze w art. 51 ZaopEmerRolU. Ten ostatni
przepis zostat z kolei uchylony przez UbRolnIndU, w ktdrej choé nie
zastrzezono juz wskazanego wyzej prawa pierwokupu, to jednak na-
dal obrét tymi budynkami nie zostal do dzis wytaczony, o ile whasci-
cielem gruntu pozostaje Skarb Panstwa.

Dla nieruchomosci budynkowych zaklada sie odrebna ksiege
wieczysta. Wyjatkiem w tym zakresie jest ksiega wieczysta prowa-
dzona dla gruntu oddanego w uzytkowanie wieczyste i wtasnosci bu-
dynku posadowionego na tym gruncie. Dla nich prowadzi sie jedna
ksiege wieczystq (§ 78 ust. 5-6 i § 88 ust. 2 ZaktKsWTelR). Jezeli od-
rebna wtasnosé budynku powstata jednoczesnie z oddaniem gruntu
w uzytkowanie wieczyste, podstawe oznaczenia budynku stanowi
umowa uzytkowania wieczystego i sprzedazy budynku lub decyzja
administracyjna wtasciwego organu. W przypadku gdy odrebna
wiasnos¢ budynku i innego urzadzenia powstata po oddaniu gruntu
w uzytkowanie wieczyste, podstawe ich oznaczenia stanowig wypis
z rejestru gruntow, wypis z rejestru budynkow lub wypis z kartoteki
budynkoéw oraz wyrys z mapy ewidencyjnej, zawierajacy usytuowa-
nie budynku na gruncie, a takze oswiadczenie wnioskodawcy obej-
mujace dane o budynku dotyczace liczby kondygnacji, powierzchni
uzytkowej oraz dane dotyczace przeznaczenia budynku, o ile z po-
wyzszych dokumentéw te dane nie wynikaja.

1.4. Nieruchomosci lokalowe

Zagadnienie nieruchomosci lokalowych zostato po raz pierw-
szy uregulowane w prawie polskim w przepisach WiLokR34. Zgod-
nie z art. 1 pkt 11 2 WiLokR34 mieszczace sie w jednym budynku
oddzielne lokale, pietra i cze$ci pieter, uznane przez wtasciwa wita-
dze budowlang za samodzielne pomieszczenia, mogty stanowic
przedmiot odrebnej wtasno$ci. W tym przypadku grunt, podwdrza,
ogrodki, fundamenty, mury zewnetrzne, mury konstrukcyjne i mury
oddzielajace poszczegdlne wytaczone ze wspolnej wiasnosci lokale,
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dachy, kominy oraz wszelkie czesci budynku i wszelkie urzadzenia,
stuzace do uzytku wszystkich wtascicieli lokali lub pewnych grup
wiascicieli, jak strychy, piwnice, klatki schodowe, korytarze, bramy,
ogolne ustepy, wspdlne tazienki, pralnie, suszarnie, dzwigi, urzadze-
nia kanalizacyjne, wodociagowe, ogrzewania centralnego, oswietle-
nia itp. — stanowity wspdlng wtasnosé wszystkich wtascicieli poszcze-
golnych lokali. Z kolei na podstawie art. 22 pkt 2 WiLokR34 wydane
zostato 28.10.1934 r. rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci
o sposobie ujawniania w ksiegach hipotecznych prawa odrebnej
wtasno$ci lokali i innych praw rzeczowych na tych lokalach (Dz.U.
Nr 94, poz. 853). Zawierato ono przepisy dotyczace zaktadania ksiag
hipotecznych, wykazdéw hipotecznych, czy tez ksiag gruntowych
uzaleznione od obszaréw, na ktérych lokale powstawaty. Osobno
uregulowano przepisy dla obszaru mocy obowiazujacej Kodeksu Na-
poleona (§ 1-6), odrebnie przepisy dla obszaru mocy obowiazujacej
kodeksu cywilnego z 1811 r. (§ 7-11) i oddzielnie przepisy dla ob-
szaru mocy obowigzujacej kodeksu cywilnego z 1896 r. (§ 12-17).
Cecha wspdlna tego rozporzadzenia bylo przyjecie, ze dla kazdego
lokalu, stanowigcego przedmiot odrebnej wlasnosci, nalezalo zato-
zy¢ osobng ksiege. Charakterystyczne bylo to, Ze oba te akty prawne
nie zawieraty zadnych rozstrzygnie¢ w zakresie podziatdw, czy tez
polaczen lokali stanowiacych odrebne nieruchomosci.

Zestawienie powyzszych przepisow wskazuje, ze juz w okre-
sie miedzywojennym zauwazono problem wtasnosci lokali i podjeto
dziatania w celu ich unormowania, przyjmujac koncepcje odrebnej
wiasnosci lokalu, a wiec zatozenie, ze lokal mégt by¢ odrebna nie-
ruchomoscia. Juz na tym etapie wskazano takze, ze mozliwos¢ wy-
odrebnienia takiego lokalu uzalezniona byta od uznania go za samo-
dzielny przez wlasciwa wtadze budowlana (§ 1 ust. 1 WiLokR34).
Przepisy wyzej wskazanych aktéw prawnych byty do$é ubogie w po-
réwnaniu z obecnie obowigzujacymi przepisami WiLokU, jednak
ich tres¢ w wielu miejscach wykazuje daleko idace podobienstwa
z regulacjami obecnej WiLokU, co pozwala przyjaé, ze niewatpliwie
stanowily one pewien wzor, ktory byt brany pod uwage przy konstru-
owaniu regulacji WiLokU.
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Przepisy WiLokR34 zostaly uchylone na mocy art. V pkt 1
PWKC. Zamiast nich zaczety obowigzywac¢ art. 135-137 KC oraz
art. XIX § 1 PWKC.

Wedtug art. XIX § 1 PWKC ustanowienie odrebnej wlasnosci
lokali mieszkalnych wymagato zatozenia dla nich ksiegi wieczystej;
postanowienia umowy dotyczace sposobu wykonywania zarzadu
wspolng nieruchomoscia podlegaly ujawnieniu w ksiedze wieczyste;j.

Natomiast zgodnie z art. 135 § 1 KC, obowigzujgcym
do 30.9.1990 r., lokal mieszkalny mdgt stanowié¢ odrebng nierucho-
mos¢. Ustawodawca wprowadzit jednak szczegdlne warunki dopusz-
czalnos$ci wyodrebnienia lokalu. Lokal mégt stanowi¢ przedmiot od-
rebnej wlasnosci, jezeli byt przeznaczony do zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych wtasciciela i jego bliskich, nie przekraczat rozmia-
réw okreslonych przez wtasciwe przepisy, znajdowat sie w domu
mieszkalnym, w ktérym stosownie do tych przepiséw dopuszczalne
jest wyodrebnienie wlasnosci poszczegdlnych lokali. Przepisy nie
wyjasniaty jednak, jakie pomieszczenie lub lokal nalezato rozumieé
jako lokal mieszkalny. Na tym tle wytworzyta sie praktyka, zgodnie
z ktérg lokalem mieszkalnym byta izba lub zespét izb, tworzacych
—wraz z pomieszczeniami przynaleznymi i urzadzeniami — funkcjo-
nalng cato$¢, zas jego zadaniem bylo zaspokajanie potrzeb miesz-
kaniowych wtasciciela i jego bliskich. Nie byto przy tym konieczne,
by osoby te zajmowaty lokal, wystarczato, by miaty taki zamiar.
Przyjmowano takze, ze p6zniejsze zmiany przeznaczenia lokalu
wptywaty wprawdzie na jego charakter, lecz nie mogty uzasadniaé
nastepczego pozbawienia lokalu charakteru odrebnej wtasnosci.
Nie bylo tez jasne, do jakich regulacji w zakresie powierzchni odsy-
tat omawiany przepis. Odpowiadajac na to pytanie SN(7) w uchw.
z 15.5.1967 r. (IlI CZP 95/66, OSNCP 1968, Nr 1, poz. 2) wyjasnit,
ze przez wlasciwe przepisy okreslajace, w mysl art. 135 § 1 KC, mak-
symalny rozmiar lokalu mieszkalnego, ktéry moze stanowi¢ odrebna
nieruchomosd, jak réwniez rodzaj domu mieszkalnego, w ktérym
dopuszczalne jest wyodrebnienie wtasnosci poszczegoélnych lokali,
rozumiec nalezy przepisy ustawy z 28.5.1957 r. o wytaczeniu spod
publicznej gospodarki lokalami doméw jednorodzinnych oraz lokali
w domach spétdzielni mieszkaniowych (t.j. Dz.U. z 1962 r. Nr 47,
poz. 228), dotyczace rozmiaréw lokali i wtasciwosci domu mieszkal-

| Art. 135 KC
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nego, warunkujacych wytaczenie lokalu spod publicznej gospodarki
lokalami.

Artykut 135 KC zostatl uchylony z 1.10.1990 r. (ustawa
z 28.7.1990 r. o zmianie ustawy — Kodeks cywilny, Dz.U. Nr 55,
poz. 321 ze zm.).

Z kolei wedtug art. 136 § 1 KC, w brzmieniu obowigzujacym
do 30.9.1990 r., w razie wyodrebnienia wlasnosci poszczegélnych
lokali mieszkalnych dziatka gruntu, na ktérej zostal wzniesiony dom
mieszkalny, wraz z gruntem zwigzanym z korzystaniem z tego domu,
jak réwniez wszelkie czesci domu i inne urzadzenia, ktére nie stuza
wytacznie do uzytku wtascicieli poszczegolnych lokali, stanowity
wspétwlasnosé wiascicieli lokali. Przepis ten wigzat odrebna wta-
snos¢ lokalu z jego wytacznie mieszkalnym przeznaczeniem, zostat
jednak zmieniony z 1.10.1990 r. (ustawa z 28.7.1990 r. o zmianie
ustawy — Kodeks cywilny) i wedtug pdZniejszego jego brzmienia po-
zwalal na wyodrebnienie takze lokali niemieszkalnych, przesadzajac,
ze lokal mieszkalny lub uzytkowy, w tym takze garaz stanowiacy czes$¢
sktadowa budynku, moze stanowi¢ odrebna nieruchomos¢. Pozostata
tres¢ tego przepisu zostata takze zmieniona, lecz byly to modyfikacje
majace na celu dostosowanie tresci przepisu do faktu rozszerzenia za-
kresu lokali, ktére mogty stanowic¢ odrebng wlasnosé. Tak wiec zgod-
nie z art. 136 § 21 3 KC w brzmieniu od 1.10.1990 r. w razie wyod-
rebnienia wlasnosci poszczegdlnych lokali, dziatka gruntu, na ktérej
zostat wzniesiony budynek, wraz z gruntem zwigzanym z korzysta-
niem z niego, jak réwniez wszelkie czesci budynku i inne urzadzenia,
ktdre nie stuza wytacznie do uzytku wiascicieli poszczegdlnych lokali,
stanowity wspdtwlasnosé wiascicieli lokali. Udziat wlasciciela lokalu
we wspotwlasnosci nieruchomosci byt prawem zwiazanym z wtasno-
$cia lokalu. Nie mozna byto zadac zniesienia wspétwlasnosci nieru-
chomosci, dopéki trwata odrebna wtasnosé lokali.

Wedtug uchylonego art. 137 § 1i 2 KC do ustanowienia odreb-
nej wtasnosci lokali mieszkalnych potrzebna byla umowa zawarta
w formie aktu notarialnego, ktéra powinna w szczegdlnosci okreslaé:

1) rodzaj, potozenie i rozmiar poszczegdlnych lokali;

2) wielkos¢ udziatéw przypadajacych wtascicielom poszcze-

goblnych lokali we wspdtwlasnosci nieruchomosci;

3) sposoéb zarzadu wspdlna nieruchomoscia.



Rozdziat 1. Nieruchomos$ci oraz dopuszczalno$¢...

Nalezy wskazad, ze juz na tle wyzej omowionych przepiséw KC
w orzecznictwie poczatkowo wskazano, ze z uwagi na wymaog usta-
nowienia odrebnej wtasnosci lokalu w drodze umowy nie jest do-
puszczalne dokonanie takich dziatan na podstawie orzeczenia sadu.
W post. z 25.2.1965 1. (Il CR 16/65, Legalis) SN podkreslil, ze usta-
nowienie odrebnej wtasnosci lokali moze nastgpié¢ jedynie w dro-
dze umowy sporzadzonej w formie aktu notarialnego, a zawieraja-
cej m.in. szczegdtowe postanowienia co do stosunkowego udziatu
wiascicieli we wspdlwlasnosci nieruchomosci, z ktérej wydzielone
zostaly lokale, wzajemnych praw i obowiazkéw wtascicieli, a szcze-
gblnie ich udziatu w ponoszeniu kosztéw zarzadu i utrzymania
wspdlnej nieruchomosci itp. Nie byto zatem mozliwosci ustanowie-
nia odrebnej wtasnosci lokali w drodze orzeczenia sadu, nawet jesli
nastepuje to w postepowaniu o dziat spadku czy zniesienie wspot-
wiasnosci. Podobne stanowisko zaprezentowane zostato w post. SN
z18.11.1965 r. (I CR 456/65, OSNCP 1966, Nr 9, poz. 153), w kto-
rym wskazano, ze zniesienie wspolwlasnosci przez ustanowienie
odrebnej wlasnosci lokali, tzn. w taki sposdb, jakiego zyczyli sobie
wszyscy wspotwlasciciele, bedzie mozliwe, ale w drodze umowy,
a wiec jezeli wspotwtasciciele uzgodniag wszystkie sporne kwestie,
a nie tylko samg zasade zniesienia wspdtwlasnosci. Jezeli do takiej
umowy nie dojdzie, a zainteresowani beda dalej popierali wnio-
sek o zniesienie wspotwlasnosci, sad powinien zastosowac jeden
ze sposobdw sgdowego zniesienia wspdtwlasnosci, przewidzianych
w art. 212 KC.

Poglad ten zostat jednak pdzniej zmieniony. W uchw.
z 21.12.1974 r. (III CZP 31/74, OSNCP 1975, Nr 9, poz. 128) SN
zaprezentowatl stanowisko, zgodnie z ktérym ustanowienie odreb-
nej wlasnosci lokali jest dopuszczalne takze w sadowym postepo-
waniu o zniesienie wspdtwlasnosci. Takie zapatrywanie zostato na-
stepnie powtdrzone w uchw. z 28.4.1982 r. (III CZP 11/82, OSNCP
1982, Nr 11-12, poz. 164), jak tez w kolejnych judykatach (post.
SN z5.11.1982 r., III CRN 185/82, Legalis; post. SN z 8.9.1983 r.,
IIT CRN 185/83, OSPiKA 1985, Nr 5, poz. 99).

Kolejna istotna zmiana polegata na uchwaleniu WiLokU, ktéra
weszta w zycie z 1.1.1995 r. Na podstawie art. 34 i 35 WiLokU utra-
city moc art. 1361 137 KC oraz art. XIX PWKC. Nowa regulacja byta
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Czesé I. Komentarz praktyczny z orzecznictwem

dosc istotng zmiana, wprowadzata szereg nowych, szczegétowych
rozwigzan. Mimo to byta od poczatku oceniana bardzo negatywnie.
Zarzucano jej brak precyzji i konsekwencji w przyjetych rozwiaza-
niach. Podkreslano, Ze jest ona niedopracowana [B. Jelonek-Jarco,
w: K. Osajda (red.), Prawo spotdzielcze i mieszkaniowe. Komen-
tarz, Warszawa 2018, s. 5]. Pomimo jej kolejnych nowelizacji oceny
te sa nadal negatywne.

Zgodnie z art. 2 ust. 1 WiLokU samodzielny lokal mieszkalny,
a takze lokal o innym przeznaczeniu, zwane dalej ,,lokalami”, moga
stanowi¢ odrebne nieruchomosci, zas zgodnie z art. 3 ust. 1 WiLokU
w razie wyodrebnienia wlasnosci lokali wtascicielowi lokalu przystu-
guje udziat w nieruchomosci wspdlnej jako prawo zwiazane z wta-
snoscig lokali. Nie mozna zada¢ zniesienia wspdtwtasnosci nieru-
chomosci wspolnej, dopdki trwa odrebna wiasnosé lokali. Juz na tej
podstawie wida¢, ze regulacje WiLokU w znacznej mierze bazuja
na konstrukcyjnych rozwigzaniach przyjetych we wczesniejszych re-
gulacjach, jednak obecnie przepisy tej ustawy sa znacznie bardziej
rozbudowane.

2. Dopuszczalnos¢ dokonywania
przeksztatcen, podziatu lub potaczenia
lokali

2.1. Zagadnienia wstepne

Pojecia podziatu nieruchomosci, a takze ich potaczenia, czy tez
przeksztalcenia nie stanowia sformutowan jezyka prawnego. Nie zo-
staly one nigdzie zdefiniowane. W piSmiennictwie najwiecej méwi
sie o podziale nieruchomosci, przy czym w zaleznosci od sytuacji wy-
roznia sie podzial administracyjny, prawny oraz wieczystoksiegowy
(por. M. Durgynska, Podzial nieruchomosci, Warszawa 2011, s. 17
i31). Wszystkie uwagi w tym zakresie majq jednak takze zastosowa-
nie do polaczenia nieruchomosci.

Administracyjny podzial nieruchomosci wigze sie z podziatlem
geodezyjnym, polegajacym na rozbiciu jednej wiekszej dziatki gruntu
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