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Zniesienie
wspotwiasnosci
nieruchomosci wspdinej,
w ktodrej ustanowiono
odrebna wtasnosc lokali

Zasada wynikajaca wprost z tresci art. 3 ust. 1 zdanie drugie ustawy z 24.6.1994 r. o wlasnosci lo-
kali (tekst jedn. Dz.U. Nr 2021, poz. 1048; dalej WiLokU) stanowi, ze dopoki trwa odrebna wiasnos¢
lokali, nie mozna zada¢ zniesienia wspétwiasnosci nieruchomosci. W jaki zatem sposéb poradzi¢
sobie w sytuacji, gdy odrebna wtasnos¢ lokali zostata ustanowiona w budynkach mieszkalnych
jednorodzinnych, w zabudowie blizniaczej lub szeregowej, gdy na etapie przyjecia do uzytkowa-
nia okazalo sig, ze podziat dziatki nie jest mozliwy wobec braku zgodnosci podziatu z zapisami
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego? Czy prawo dopuszcza w tym przypadku
jakies wyjatki? Czy taka ,przymusowa wspétwiasnos¢” budynku, np. dwulokalowego w domu
jednorodzinnym w zabudowie blizniaczej mozna znie$¢ w postepowaniu sgdowym, skoro usta-
nowiona zostata odrebna wlasnos¢ lokali? Co sie wowczas dzieje z hipotekami ustanowionymi
na poszczegodlnych wyodrebnionych lokalach mieszkalnych? Niniejszym artykutem sprébujemy

odpowiedzie¢ na powyzsze pytania.

Zasada wynikajaca z ustawy

Wyobrazmy sobie budynek miesz-
kalny wielorodzinny, z wyodrebnionymi
lokalami mieszkalnymi, z ktorych kazdy
posiada zatozong odrebna ksiege wieczy-
sta, oprocz tzw. ,ksiegi budynkowej” Jest
oczywistym, ze kazdy z wtlascicieli po-
szczegblnych lokali mieszkalnych posiada
udzial we wspdtwlasnosci wspolnych cze-
$ci budynku oraz gruntu pod budynkiem.
Czy zniesienie wspolwlasnosci takiego
budynku mieszkalnego wielorodzinne-
go jest mozliwe? Odpowiedz jest prosta.
Oczywiscie, ze nie i to nie tylko dlatego,
ze tak stanowi prawo, ale chocby dlate-
go, Ze W istocie rzeczy nie ma jak znie$¢
wspotwlasnoséci tych czesci budynku,
ktore stuzag do wspdlnego uzytku wlasci-
cieli poszczegdlnych lokali, czy tez czesci
wspdlnych gruntu pod budynkiem. Wy-
nika to zresztg takze z przepiséw. Zwrdé-
my uwage, na art. 3 ust. 1 zdanie pierwsze

WILokU, ktéry stanowi, ze w razie wyod-
rebnienia wlasnosci lokali wlascicielowi
lokalu przystuguje udzial w nieruchomo-
$ci wspolnej jako prawo zwigzane z wla-
snoscig lokali. Co wigcej, nieruchomo$é
wspolng stanowi grunt oraz czesci budyn-
ku i urzadzenia, ktore nie stuza wylacznie
do uzytku wlascicieli lokali (art. 3 ust. 2
WILokU), a udzial wlasciciela lokalu wy-
odregbnionego w nieruchomosci wspol-
nej odpowiada stosunkowi powierzchni
uzytkowej lokalu wraz z powierzchnia
pomieszczen przynaleznych do lacznej
powierzchni uzytkowej wszystkich loka-
li wraz z pomieszczeniami do nich przy-
naleznymi (art. 3 ust. 3 zdanie pierwsze
WILokU). Dlatego, na potrzeby stosowa-
nia ustawy przyjmuje sie, ze udzial w nie-
ruchomosci wspdlnej wspdtwiasciciela
lokalu w cze$ciach utamkowych odpo-
wiada iloczynowi wielkos$ci jego udzia-
tu we wspdtwlasnoéci lokalu i wielkosci
udzialu we wspoélwtasnosci nieruchomo-

$ci wspolnej przypadajacej na ten lokal
(art. 3 ust. 4 WILokU). Nic zatem dziwne-
go, ze zasadg prawng wynikajaca z ustawy,
jest brak mozliwosci zniesienia wspotwia-
sno$ci nieruchomosci, tak dlugo jak trwa
odrebna wlasno$¢ lokali (art. 3 ust. 1 zda-
nie drugie WiLokU).

Jak kazda jednak zasada, takze i ta do-
znaje pewnych wyjatkéw. Doswiadczenie
uczy, ze prawo prawem, ale bywaja takie
sytuacje i stany faktyczne, gdzie nie zaw-
sze ogolnie sformulowany zakaz ustawo-
wy moze by¢ stosowany wprost. W ta-
kich przypadkach z pomoca przychodzi
na szczgécie orzecznictwo. Dla przykla-
du mozna wskaza¢ postanowienie Sa-
du Najwyzszego z 8.11.2024 r. (II CSKP
759/22), z ktérego wynika, ze co prawda
zniesienie wspotwlasnosci nieruchomo-
$ci w czasie trwania odrebnej wlasnosci
lokali jest co do zasady niedopuszczalne
(art. 3 ust. 1 zdanie drugie WILokU), jed-
nak - zdaniem SN - zakaz ten nie dotyczy
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