Odrebna wtasnosé lokali
w praktyce notarialnej.
Czynnosci notarialne.
Klauzule w aktach notarialnych.
Wzory aktéw notarialnych
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Przedmowa

Ustawa o wtasnosci lokali uchwalona zostata 24.6.1995 r. i obo-
wiazuje — z wyjatkiem jej art. 40 ust. 1 —od 1.1.1995 r. Znajdujace sie
W niej przepisy oparte zostaly w znacznej mierze na rozwigzaniach
przyjetych jeszcze przed Il wojna Swiatowa i zastgpity reguty wyni-
kajace z art. 1361 137 KC. Od poczatku byta ona bardzo negatywnie
oceniana, stwarzata liczne problemy zaréwno teoretycznoprawne,
jak tez praktyczne. W ciagu kolejnych trzydziestu lat kilkanascie razy
ja nowelizowano. Zmiany te nie przyczynily sie jednak do poprawy
jej jakosci, wrecz przeciwnie, niektére z nich wykreowaty nastep-
ne watpliwosci interpretacyjne. Réwniez obecnie ustawodawca nie
nadaza za skomplikowanym i coraz bardziej dynamicznym obrotem
prawnym, za$ judykatura w wielu kwestiach jest niekonsekwentna,
a wydawane orzeczenia — sprzeczne.

Omawiana ustawa jest jednym z najistotniejszych aktéw
prawnych, gdyz dotyczy wiekszosci podmiotéw i reguluje wazne
zagadnienia wspdlnot mieszkaniowych. Powinna by¢ zatem jasna
i spdjna, dawac jednoznaczne i pewne wskazéwki co do sposobu
postepowania. Tak jednak nie jest. Problemy stwarza nadal cho¢by
sama definicja samodzielnego lokalu mieszkalnego, czy tez mate-
ria zwigzana z pojeciem nieruchomosci wspdlnej. Bardzo sporne sa
kwestie dokonywania czynnosci przekraczajacych zakres zwyklego
zarzadu, a proponowana w tym zakresie przez judykature wyktad-
nia w niektorych sprawach jest wysoce niefunkcjonalna (np. sadowe
postrzeganie art. 21 ust. 3 WiLokU). Wcigz wywotuje watpliwosci
tryb zaskarzania uchwat wtascicieli lokali, a takze liczne aspekty
ich podejmowania. Nie jest tez jasny sposob dokonywania czynnosci
zwigzanych z podziatem lub potaczeniem wspdlnot mieszkaniowych,
nabywaniem nieruchomosci przylegtych. Na to wszystko naktadaja
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sie kolejne kontrowersje, ktérych przyczyna sa nieprecyzyjne regula-
cje wprowadzajace przymusowy zarzad spotdzielni mieszkaniowych.
Tymczasem obrdt prawny zwiazany z lokalami, w szczegdlnosci pole-
gajacy na ich wyodrebnianiu, przenoszeniu ich wlasnosci, zarzadzie
nieruchomoscia, nie moze sie zatrzymywac. Stowa uznania nalezg
sie notariuszom, ktérzy prébuja radzié sobie z wieloma, czesto trud-
nymi do rozstrzygniecia, dylematami praktycznymi, godzac potrze-
by spoteczne i rozwijajacy sie pod wzgledem technologicznym rynek
nieruchomosci z niedostosowanymi do tego przepisami, dziatajac
dodatkowo w ramach niejednolitej praktyki wieczystoksiegowej.
Nie utatwia tego rozbieznos¢ pogladéw doktryny i wielo$é stanowisk
znajdujacych sie w réznorodnych publikacjach.

Niniejsza pozycja stanowi prébe wskazania na niektdére zwia-
zane z tym zagadnienia, przy uwzglednieniu dotychczasowego
orzecznictwa oraz zapatrywan przedstawionych w pismiennictwie,
bedac jednoczesnie opracowaniem praktycznym, majacym na celu za-
proponowanie rozwigzan najczesciej pojawiajacych sie problemdw.
W zwigzku z tym oméwiono tematyke odrebnego lokalu mieszkalne-
go, jego przestrzennych granic, sposobu rozumienia cechy samodziel-
nosci, powstania i wygasniecia odrebnej wtasnosci lokalu. Niezbed-
ne bylo tez przypomnienie zagadnien zwigzanych z nieruchomoscia
wspolna, sukcesywnym wyodrebnianiem lokali. Sporo miejsca po-
swiecono takze kwestii zarzadu, umowie wtascicieli lokali, okresla-
jacej sposdb tego zarzadu, a takze protokotowaniu zebran przez nota-
riusza. Podjeto tez — niewolne od kontrowersji — zagadnienie podziatu
nieruchomosci wspdlnej, podzialu wspdlnot, ich potaczenia, czy tez
nabywania nieruchomosci przylegtych. Nie sposéb byto tez pominaé
istotnych, lecz nadal spornych, aspektéw zwiazanych z zarzadem wy-
konywanym przez spotdzielnie mieszkaniowe.

Waznym komponentem jest tez propozycja klauzul jakie moga
zostac¢ wykorzystane, projekty konkretnych rozwiazan i wzory aktéw
notarialnych oraz uchwat wspélnot mieszkaniowych. Nalezy je trakto-
wac jako pewna wskazowke i pomoc, pamietajgc jednak, ze praktyka
notarialna nie jest jednolita. Determinuje ja bowiem zaréwno sposéb
redagowania tekstu aktu notarialnego przyjety przez konkretnych nota-
riuszy, jak tez dziatanie sadoéw wieczystoksiegowych, ktére w réznych
miejscach moze by¢ odmienne, a nawet — jak sie okazuje — sprzeczne.
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W zwiazku z tym podkresli¢ trzeba, ze niniejsza publikacja
uwzglednia moje wlasne stanowisko. Wyptywa ono przede wszystkim
z dazenia do stosowania wyktadni funkcjonalnej i celowosciowej, gdyz
wylacznie literalne postrzeganie przepiséw zawartych w omawianej
ustawie prowadzi niejednokrotnie do skutkéw odwrotnych od zamie-
rzonych przez samego ustawodawce, jak réwniez do nieracjonalnych
i wewnetrznie sprzecznych wnioskéw, ktére znacznie, lecz zupelnie
niepotrzebnie, komplikujg codzienng rzeczywisto$¢. Niejednoznacz-
nosc przyjetych przez ustawodawce sformutowan wymusza odwo-
tywanie sie do podstawowych regut prawa cywilnego, kierowanie
sie dyrektywa sensum, non verba spectamus, a takze — w wielu aspek-
tach — odpowiednie stosowanie zasad przewidzianych dla nierucho-
mosci gruntowych. Nie powinna moim zdaniem budzi¢ watpliwosci
mozliwosé obrotu czescig lokalu i zawierania w tym zakresie typo-
wych uméw cywilnoprawnych (jak sprzedaz, darowizna, zniesienie
wspotwlasnosci), o ile tylko rzeczowy skutek takich czynnosci bedzie
zgodny z wymaganiami art. 2 WiLokU. Z kolei w zakresie problematy-
ki zarzadu nieruchomoscia wspdlna trzeba zauwazy¢é, ze w stosunku
do wspdlnot mieszkaniowych — w odréznieniu od innych podmiotéw,
w tym od innych utomnych oséb prawnych — w art. 18 ust. 1 WiLokU
ustawodawca przewidzial prawo wszystkich wtascicieli do odmienne-
go uregulowania jego zasad. Interpretacji tego przepisu nie powinno
ograniczac sie jedynie do kwestii zawarcia umowy okreslajacej sposob
zarzadu, lecz ma on znacznie glebszq wymowe i moim zdaniem pozwa-
la na przyjecie prymatu zgodnej woli wszystkich witascicieli, co daje
podstawe do zastapienia, w konkretnej sprawie, zarzadu wspélnoty
takim wtasnie ich jednomyslnym dziataniem.

Chcialtbym ponadto podziekowaé Panu dr. Andrzejowi Janowi
Szeredzie — Dyrektorowi Polskiego Instytutu Notarialnego, ktérego
dziatania, przejawiajace sie w organizacji licznych szkolen i konfe-
rencji, wspieraja wszystkich notariuszy, zas dla mnie sa nieustajaca
inspiracja, oraz Pani red. Wiolecie Beczek, za znakomitg prace redak-
cyjng i niezwyktlq cierpliwosé.

Proszac o zyczliwos¢ i wyrozumiatosé, zycze Czytelnikom in-
spirujacej lektury.

Piotr Skibirski
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