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Odrebna wtasnosc lokalu jest w istocie rzeczy
wiasnoscig wydzielonej fizycznie czesci budynku.
Ustawodawstwa panstw europejskich od setek lat
borykajq sie z pogodzeniem tej instytucji z
fundamentalng zasadg superficies solo cedit,
zgodnie z ktorg wtasnosc¢ gruntu rozcigga sie na
wszystko to, co jest z nim trwale zwigzane.
Trudnosc¢ polega przede wszystkim na
zapewhnieniu wilascicielowi lokalu trwatego
prawa do gruntu pod budynkiem oraz
niektorych czesci budynku potozonych poza
lokalem.



Konstrukcl]akodrebnej wiasnosci lokalu w
prawie polskim zajmowali sie¢ Z. Radwanski
(1968 r.), a pozniej Z.K. Nowakowski oraz E.
Gniewek.

Przedstawiono trzy koncepcje odrebnej
wiasnosci lokalu:

1) Model wtasnosci lokalu potaczonej z
serwitutami,

2) Model dualistyczny (klasyczny),

3) Model wspotwtasnosci szczegolnego
rodzaju (niewtasciwej wtasnosci lokalu).



Wedtug tej koncepcji caty budynek dzieli sie bez
reszty na odrebne pietra, ktorych wtasnosc,
okreslana niekiedy horyzontalnq, zostaje
przeniesiona na poszczegolne osoby. W modelu
tym wiasciciel parteru jest jednoczesnie
wytacznym wiascicielem gruntu pod budynkiem,
zas wiasciciel najwyzszego pietra staje sig
wytacznym wiascicielem dachu pokrywajacego
budynek. Z wiasnoscig kazdego pietra zwigzany
Lest kompleks stuzebnosci umozliwiajacych

orzystanie z innych pieter oraz gruntu i dachu,
w zakresie niezbednym do prawidtowego
korzystania z pietra wtasnego.




W modelu tym wiasciciel od
stajq sie tez wspotwiascicie
wszystkich czesci budynku
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W modelu tym budynek i grunt pozostajq
przedmiotem wspotwlasnosci, a udziat
kazdego wspotwiasciciela uksztattowany
zostaje w taki sposob, ze faczy sie z nim
uprawnienie do wytgcznego uzywania i
dysponowania konkretnym lokalem.

W koncepcji tej nie powstaje odrebna
wiasnosc lokalu, lecz swoiscie
uksztattowana wspotwiasnosc



Pierwszym aktem w Polsce regulujgcym
zagadnienie odrebnej wtasnosci lokalu
byto rozporzgdzenie Prezydenta RP z
24.10.1934 r. o wtasnosci lokali (Dz.U. Nr
94, poz. 848 ze zm.).

KC

ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o
wiasnosci lokali (tekst jedn. Dz.U. z 2000
r. Nr 80, poz. 903 ze zm.).



Ustawa requluje:

sposob ustanawiania odrebnej wtasnosci
lokali (mieszkalnych oraz lokali o innym
przeznaczeniu tzw. uzytkowych),

prawa i obowigzki witascicieli lokali
zarzad nieruchomoscig wspolna.



W zakresie nie uregulowanym WiLokU do wtasnosci lokali
stosuje sie przepisy KC.

Sa to przepisy, ktore: 1) okreslajg forme czynnosci

rawnej wymaganej dla ustanowienia odrebnej wtasnosci
okalu d‘orma aktu notarialnego lub tzw. forma sgdowa); 2)
regulujg sposob zarzadu tzw. matg nieruchomoscig wspolna
(do siedmiu lokali) (sq to przepisy KC o wspotwtasnosci w
czesciach utamkowych).

W odniesieniu do ustanawiania odrebnej wiasnosci lokali w
budynkach bedacych wtasnoscig Skarbu Panstwa i
jednostek samorzadu terytorialnego oraz ich sprzedazy
majq takze zastosowanie przepisy ustawy z dnia 21
sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (por. w
szczegolnosci art. 34, art. 35 ust. 3, art. 37 GNU).



ustawa z dnia 15.12.2000 r. o spotdzielniach
mieszkaniowych St] Dz.U. z 2003 . Nr 119,
poz. 1116 ze zm.) przewiduje, iz
przedmiotem dziatalnosci spo+d2|eln| moze
oyC m.in. budowanie lub nabywanie
budynkow w celu ustanowienia na rzecz
cztonkow odrgbnej wiasnosci znaJduiacych
sie w tych budynkach lokali mieszkalnych lub
lokali o innym przeznaczeniu, a takze
utamkowego udziatu we wspo’rw’rasnosa W
garazach wielostanowiskowych (art. 1 ust. 2
pkt. 2 SpMieszkU).




Odr?bnq nieruchomosc¢ stanowic moze tylko
lokal samodzielny.

Samodzielnym lokalem mieszkalnym, w
rozumieniu ustawy, g)est wzdmelona trwa’ryml
scianami w obrebie budynku izba lub zespot
izb przeznaczonych na trwaty pobyt ludzi,
ktore wraz z pomieszczeniami pomocnlczyml
stuzq zaspakajaniu ich potrzeb
mieszkaniowych. Przepis ten stosuje sig
odpowiednio rowniez do samodzielnych lokali
wykorzystywanych zgodnie z przeznaczeniem
na inne cele niz mieszkalne (art. 2 ust. 2).



Ustawa dzieli lokale na mieszkalne i lokale
O InNnym przeznaczeniu, zwane
uzytkowymi.

Podziat ten nie ma doniostego
cywilistycznego znaczenia z racji tego, ze
lokale obu typow powstajq i funkcjonuja
praktycznie w identyczny sposob.



Stwierdzenie, ze dany lokal mieszkalny czy
uzytkowy spe’rma wymogi samodzielnosci
stwierdza starosta w drodze zaswiadczenia.
Starosta moze te funkcje powierzy¢ w drodze
porozumienia organowi nadzoru
architektoniczno-budowlanego wtasciwej gminy.

W razie, gdy do ustanowienia odrebnej wiasnosci
lokalu dochodzi w postepowaniu sgdowym, do
ustalenia, ze dany lokal jest lokalem
samod2|elnym wystarcza pozytywna opinia
biegtego, speCJallsty w zakresie spraw

arcéI itektoniczno- budowlanych powotanego przez
Sq




Sad nie jest zobowigzany, ustanawiajac w
postepowaniu o zniesienie wspotwtasnosci odrebng
wiasnosc lokalu, korzystac z zaswiadczenia
wiasciwego organu nadzoru architektoniczno-
budowlanego dla dokonania oceny, czy istniejq
ustawowe przestanki do ustanowienia odrebnej
wtasnosci lokalu (art. 2 ust. 2 i 3 ustawy z dnia 24
czerwca 1994 r. o wiasnosci lokali - Dz. U. Nr 85, poz.
388). Dla dokonania tej oceny sad wtadny jest
skorzystac z opinii biegtego, specjalisty w zakresie
spraw architektoniczno- budowlanych

(Tak post. SN z 13.3.1997 ., III CKN 14/97, OSNC
1997, Nr 8, poz. 115).



0 samodzielnosci lokalu mozna mowic
dopiero wtedy, gdy lokal zostat wydzielony
scianami trwatlymi, za ktore uwaza sie
sciany o odpowiedniej grubosci, wykonane
z wtasciwych materiatow.

Istotnym warunkiem samodzielnosci
lokalu jest brak w jego scianach otworow
prowaczqcych do innych lokali, w tym
takze drzwi, chocby na state zamknietych.




W wyroku z dnia 26 sierpnia 1980 r. (II CR 258/80, OSNC 1981,
Nr 7, poz. 128) SN wskazat, iz ,stosownie do art. 5 ust. 2 prawa
Iokalowego samodzielnym lokalem mieszkalnym jest wydzielony
trwatymi Scianami w obrebie budynku zesp6t izb tacznie z
pomieszczeniami pomocniczymi, w ktorym zamieszkanie nie
wymaga pomieszczen zna]du&qcych sie w innym lokalu. Chodzi
wiec w obrebie budynku o taki uktad izb wraz z pomieszczeniami
pomocnlczyml ktéry tworzy lokal umozliwiajacy jego
mieszkancom "zamieszkiwanie", a wiec normalne spetnianie w
tych pomieszczeniach wszystklch podstawowych czynnosci
zwigzanych z bytowaniem, pracg, prowadzeniem ﬁospodarstwa
domowego oraz wypoczynklem Samodzielnego charakteru nie
traci wiec lokal mieszkalny, ktérego izby i pomieszczenia

omocnlcze przylegajq do sieni prowadzacej na poddasze, z

toreJ sporadycznie korzysta najemca lokalu (np. w celu suszenia
b|eI|zny§) W razie sporu sprawa korzystania ze strychu moze byc¢
przedmiotem ewentualnego postepowania o ustanowienie
stuzebnosci przechodu”.



~Wymaganie, aby lokale mieszkalne, co do
ktorych ma byc¢ ustanowiona odrebna
wiasnosc, byty lokalami samodzielnymi
(fizycznie oddzielonymi od pozostatych czesci
budynku), wynika z przepisu art. 135§ 1
k.c., w mysl ktérego wyodrebniony, jako
samodzielna nieruchomos¢, moze byc lokal
mieszkalny, a nie czesc budynku” (zob. post.
SN z 25.11.1983 r., III CRN 261/83, OSNC
1984/7/119).



Oczywiscie, rowniez sam budynek, w
ktorym zostaje ustanowiona odrebna
wiasnosc lokalu, musi by¢ z gruntem stale
zwigzany. Nie moze byc¢ to budynek
tymczasowy, np. barak, szopa.



Do lokalu z reguty przynalezg, jako jego
czesci sktadowe, tzw. pomieszczenia
przynalezne, w szczegolnosci: piwnica,
strych, komorka, garaz. Pomieszczenia te nie
muszg nawet bezposrednio przylegac do
lokalu, moga byc potozone poza budynkiem,
ale w granicach nieruchomosci gruntowej
(art. 2 ust. 4). Jezeli pomieszczenia te nie
stanowig czesci sktadowej lokalu, wowczas
objete sq wspotwirasnoscig wiascicieli lokali,
jako powierzchnie wspolne.



SN w postanowieniu z 19.5.2004 r., I CK
696/03 (OSP 2005, Nr 5, poz. 61)
wyjasnit, ze miejsce garazowe w garazu
wielostanowiskowym, nalezgce do
wiasciciela lokalu mieszkalnego
stanowigcego odrebng nieruchomosc, nie
jest pomieszczeniem przynaleznym do
tego lokalu w rozumieniu art. 2 ust. 4
WitLokU.



Zapewnienie wtascicielom lokali prawa do korzystania
z miejsc postojowych moze nastepowac przez
ustanowienie na ich rzecz odrebnej wiasnosci catego
garazu wielostanowiskowego oraz zawarcie przez nich
umowy o sposobie korzystania z poszczegolnych
miejsc postOJowych (quoad usum).

Moze tez zostac dokonane na zasadzie quoad usum,
bez koniecznosci ustanawiania na ich rzecz odrebne&
wtasnosci catego garazu wielostanowiskowego. Z takag
sytuacjg mozemy mieC do czynienia w sytuacji, gdy
miejsca postojowe potozone sq w obrebie
nieruchomosci gruntowej poza budynkiem, np. na
placu okalajgcym ten budynek.



Wedtug pierwszego pogladu, balkon jest
czescig sktadowaq lokalu, gdyz moze z niego
korzystac jedynie wiasciciel lokalu.

Wedtug drugiego pogladu, lokal nie
obejmuje przylegtego don balkonu, ze
wzgledu na brak atrybutu wyd2|elen|a
trwatymi Scianami w obrebie budynku. Nie
jest on rowniez pomieszczeniem
przynaleznym, gdyz w o Ole nie jest
pomieszczeniem (gest ze betonowa ptytg
wystajacq poza obreb budynku, posiadajgcg
parierke).




Pewien kierunek prawidtowej kwalifikacji prawnej
tej czesci budynku, znajdujemy w wyroku SN z
3.10.2002 r. (ITI RN 153/01, OSNAPiIUS 2003, nr
18, poz. 423). W orzeczeniu tym SN stwierdzit,
ze balkon przylegajacy do lokalu mieszkalnego,
stanowigcego przedmiot odrebnej wtasnosci i
stuzacy do wytacznego uzytku jego wiasciciela,
stanowi czesc sktadowq tego lokalu, a koszty
jego utrzymania w nalezytym stanie, w tym
takze odtworzenia, nie obcigzajg wspolnoty
mieszkaniowej, lecz witasciciela lokalu
mieszkalnego.



Loggia wchodzi w sktad odrebnego lokalu,
gdyz nie wykracza poza obreb budynku i
tworzy rodzaj niedomknietego
pomieszczenia.



Kazdemu wtascicielowi odrebnego lokalu
przystuguje zwigzany z jego wtasnoscig
udziat w nieruchomosci wspolnej (jako
prawo zwigzane z witasnoscig lokalu).
Nieruchomosc¢ dotychczasowa, stanowigca
grunt i budynek, zwana niekiedy
nieruchomoscig wyjsciowa, dzieli sie na
szereg odrebnych lokali (nieruchomosci
lokalowych) oraz nieruchomosc¢ wspolna.



Nieruchomosc¢ wspolng stanowi grunt oraz
szkielet budynku (fundamenty, mury
konstrukcyjne, klatki schodowe,
korytarze, strychy itp.), czyli jak wskazuje
ustawa - czesci budynku i urzadzenia,
ktore nie stuzg wytgcznie do uzytku
wiascicieli lokali.



Wedtug tej koncepcji ogot lokali
niewyodrebnionych z nieruchomosci
macierzystej (wyjsciowej), jest odrebnym
przedmiotem witasnosci wtasciciela
nieruchomosci wyjsciowej.

Jest to rowniez nieruchomosc, gdyz zgodnie z
art. 46 par. 1 k.c. - nleruchomosaq moga byc
CZeSCi budynkow jezeli z mocy przepisow
szczegolnych stanowig odrebny od gruntu
przedmiot wtasnosci (zob. tez art. 4 ust. 1 i
2).



W razie sukcesywnego wyodrebniania lokali,
nieruchomosc¢ wyjsciowa rozktada sie na:
1) lokale wyodrebnione,
2) ogoft niewyodrebnionych lokali (tzw.
ztozona nieruchomosc lokalowa),
3) nieruchomosc¢ wspolng, obejmujacg grunt
| te czesci budynku i urzadzenia, ktore nie
stuzg wytacznie do uzytku witascicieli lokali
(zarowno wyodrebnionych jak i
niewyodrebnionych).



W wyroku z 21.10.2003 r. (I CK 156/02,
OSNC 2004, Nr 11, poz. 185), SN
wskazat, ze lokale samodzielne w
rozumieniu art. 2 ust. 2 WiLokU, ktore nie
zostaty wyodrebnione, stanowig wytgczng
wiasnosc dotychczasowego wiasciciela
nieruchomosci i jemu przystugujg pozytki
| przychody z tych lokali.



Udziat wiasciciela lokalu wyodrebnionego w
nieruchomosci wspolnej odpowiada stosunkowi
powierzchni uzytkowej lokalu wraz z
Fowerzchnlq pomieszczen przynaleznych do
gacznej powierzchni uzytkowej wszystkich lokali
wraz z pomieszczeniami do nich przynaleznymi.

Udziat wtasciciela samodzielnych lokali
niewyodrebnionych w nieruchomosci wspolnej
odpowiada stosunkowi powierzchni uzytkowej
tych lokali wraz z powierzchnig pomieszczen
przynaleznych do tqcznej powierzchni uzytkowe]
wszystkich lokali wraz z pomieszczeniami do nich
przynaleznymi




Przepisy okreslajace wielkosc¢ udziatu albo
Sposob jego ustalenia sq przepisami iuris
cogentis i stanowig normy szczegolne w
stosunku do KC w takim zakresie, w jakim
regulujg omawiana materie inaczej niz
KC.

Tak: SN w orz. z 24.7.1994 r., I CR 4/94,
OSNCP 1994, Nr 12, poz. 248.



Nie mozna zadac zniesienia wspotwtasnosci
nieruchomosci wspoélnej, dopoki trwa odrebna
wiasnosc lokali (tzw. wspo’rw’rasnosc przymusowa).

Art. 5, ktory dopuszcza mozliwos¢ podziatu dziatki
gruntu na ktorej stoi budynek, wydzielenie nowej
dziatki oraz jej zbycie. Mozliwe to jest wowczas, gdy
Bomerzchnla nieruchomosci gruntowej zabudowaneJ
udynkiem, w ktorym wyodrebniono wtasnosc lokali,
jest W|kaza niz powierzchnia dziatki budowlanej, w
rozumieniu przepisow o gospodarce
nieruchomosciami, niezbednej do korzystania z niego.



Odrebna wtasnosc lokalu moze byc

ustanowiona w drodze nastepujacych zdarzen
prawnych:

Umowy;

jednostronnej czynnosci prawnej;
orzeczenia sadu;

w wykonaniu tzw. umowy deweloperskiej;
ex lege;

w wyniku potaczenia dwoch lokali,
stanowigcych juz odrebne nieruchomosci -

jedng nieruchomosc¢, albo w wyniku pod2|a+u
takiego lokalu (art. 22 ust. 4 WitLokU).



Ustanowienie odrebnej wtasnosci lokalu w
drodze umowy moze przybrac postac: umowy
pomiedzy wspotwiascicielami nieruchomosci,
ktorzy w ten sposdb znoszg wspotwitasnosc
nalezacej do nich nieruchomosci (art. 7 ust. 1
| art. 8 ust. 3 WtLokU); umowy pomiedzy
wiascicielem nieruchomosci a osobg, ktora
nabywa lokal i w nastepstwie tego dochodzi
do jego wyodrebnienia (art. 7 ust. 1 i art. 8
ust. 3 WtLokU); umowy deweloperskiej - jej
wykonania (art. 9 WiLokU).



Umowa o ustanowieniu odrebnej witasnosci
lokalu powinna by¢ zawarta w formie aktu
notarialnego pod rygorem niewaznosci.
Powtorzono rozwigzanie przyjete na ziemiach
bytego Krolestwa Kongresowego pod rzadami
Kodeksu Napoleona, przeniesione nastepnie
do uit?(wy z 1934 r., | powtorzone w art. 137
par. C

Do powstania odrebnej wtasnosci lokalu
niezbedny jest wpis do ksiegi wieczystej.

Wpis ten ma charakter konstytutywny (art. 7
ust. 2 WiLokU).




Umowa o ustanowieniu odrebnej
wiasnosci lokalu powinna okresla¢ w
szczegolnosci: rodzaj, potozenie |
powierzchnie lokalu oraz pomieszczen do
niego przynaleznych oraz wielkosc
udziatow przypadajgcych wtascicielom
poszczegolnych lokali w nieruchomosci
wspolnej. Wspotwitasciciele mogg w
umowie okresli¢ takze sposdb zarzadu
nieruchomoscig wspolnag.



Jezeli lokale sg wyodrebniane
sukcesywnie, wowczas wiasciciele lokali
wyodrebnionych nie sg stronami umow o
wyodrebnienie dalszych lokali.



Odrebna witasnosc¢ lokalu moze powstac takze w wykonaniu
umowy zobowigzujacej wtasciciela gruntu do wybudowania na
tym gruncie budynku oraz do ustanowienia - po zakonczeniu
budowy - odrebnej wtasnosci lokali i przeniesienia tego prawa na
drugq strone umowy lub na inng wskazang w umowie osobg. Do
waznosci omawianej umowy niezbedne jest, aby strona
Bodeijcha sie budowy byfa wtascicielem gruntu, na ktorym

udynek ma bycC wzniesiony, oraz aby uzyskata pozwolenle na
budowe, a roszczenie o ustanowienie odrebnej wtasnosci lokalu i
0 przeniesienie tego prawa zostato ujawnione w ksiedze
wieczyste].

W wypadku wykonywania umowy w sposob wadliwy albo
sprzeczny z umowg, na wniosek kazdego nabywcy, sad
moze powierzyc¢, w trybie postepowania nieprocesowego,
dalsze wykonywanie umowy innemu wykonawcy na koszt i
niebezpieczenstwo wtasciciela gruntu



Wiasciciel nieruchomosci moze ustanowic¢ odrebng
wtasnosc lokali dla siebie, na mocy jednostronnej czynnosci
prawnej. W takim wypadku stosuje sie odpowiednio
przepisy o ustanowieniu odrebnej wtasnosci w drodze
umMOowWy, Co oznacza, iz oswiadczenie wiasciciela o
ustanowieniu odrebnej wtasnosci lokali powinno byc¢
ztozone w formie aktu notarialnego, pod rygorem
niewaznosci i powinno okresla¢ przynajmniej: rodzaj,
potozenie i powierzchnie lokalu oraz pomieszczen do niego
przynaleznych oraz wielkos¢ udziatow przypadajacych
wiascicielom poszczegdlnych lokali w nieruchomosci
wspolnej.

Do powstania odrebnej wtasnosci lokalu rowniez w tym
wypadku wymagany jest wpis do ksiegi wieczystej.



Do powstania odrebnej wiasnosci lokalu moze
dojsc rowniez w wyniku orzeczenia sqdu
wydanego w postepowaniu dziatowym (o
zniesienie wspotwtasnosci; o dziat spadku; o
podziat majatku dorobkowego matzonkow).
Postepowanie o zniesienie wspotwiasnosci
toczy sie w trybie nieprocesowym (art. 617-
625 KPC).

Witasciwy miejscowo jest sad potozenia rzeczy
(art. 606 KPC).



Odrebna wtasnosc lokalu powstaje takze
przy ustanowieniu jej w drodze orzeczenia
sqdu z chwilg wpisu do ksiegi wieczystej.
Wpis ma tym przypadku charakter
konstytutywny. (We wczesniejszym orz.
SN z 21.12.1974 r., 111 CZP 31/74, OSNCP
1975, Nr 9, poz. 128 SN opowiedziat sie
za deklaratoryjnym charakterem wpisu).



W prawo odrebnej wiasnosci lokalu
brzeksztatca sie wiasnosciowe spotdzielcze
prawo do lokalu, jezeli w toku likwidacji,
postepowania upad’rosuowego albo
postepowania egzekucyjnego z
nieruchomosci spotdzielni, nabywcg budynku
albo udziatu w budynku nie bedzie inna
spotdzielnia mieszkaniowa.

Przeksztatcenie to dokonuje sie z chwilg

wykreslenia spoétdzielni z rejestru po
zakonczeniu likwidacji lub postepowania

upadtosciowego.




Lokal stanowigcy odrebng nieruchomosc¢ podlega
wszystkim regutom obowigzujgcym w obrocie
nieruchomosciami. Moze byc¢ przedmiotem
sprzedazy, zamiany, darowizny, moze byc¢
obcigzony hipoteka, dozywociem, stuzebnosciq
np. mieszkania. Dokonanie tych czynnosci
wymaga zachowania formy aktu notarialnego
pod rygorem niewaznosci.

Specyfika obrotu nieruchomosciami lokalowymi
polega na tym, ze nabywca lokalu nabywa wraz z
tym lokalem udziat w nieruchomosci wspolnej.



W praktyce obrotu nieruchomosciami
lokalowymi przyjmuje sie , ze brak
wyraznego oswiadczenia o zbyciu udziatu,
nie powoduje tego, ze pozostaje on przy
zbywcy. Udziat jako prawo zwigzane z
wiasnoscig lokalu (czesc¢ sktadowa) dzieli
los lokalu.



Z wiasnoscig odrebnego lokalu moze byc
ZWigzane prawo do wytgcznego
korzystania z okreslonej czesci wspolnej
na zasadzie qouad usum, np. piwnicy czy
miejsca garazowego. Prawo to przechodzi
na kazdoczesnego nabywce lokalu, jezeli
0 postanowieniach umowy gqouad usum
wiedziat, lub z tatwoscig mogt sie
dowiedziec (art. 221 k.c.).



Odrebna wiasnos¢ powstaje z chwilg wpisu do ksiegi
wieczystej. Powstaje pytanie, czy datg powstania
odrebnej wtasnosci lokalu deZIe data
uprawomocnienia si¢ orzeczenia o wpisie, czy data
wWpisu, chociazby nieprawomocnego. Skutki wpisu
cofan sie do dnia ztozenia wniosku o jego dokonanie,

co wynika z art. 29 ustawy o ksiegach wieczystych i
hipotece.

Przed wpisem do ksiegi wieczystej nie jest zatem
mozliwe rozporzadzenie odrebng wtasnoscig lokalu.
Mozliwe jest natomiast zawarcie umowy dot. zbycia
ekspektatywy oerbne% wiasnosci lokalu. Umowa taka
rodzi jedynie skutki obligacyjne.



Mozliwosc ustania wynika z art. 3 ust. 1.
Przepis ten zabrania zniesienia
wspotwiasnosci nieruchomosci wspolnej,
dopoki trwa odrebna wtasnosc lokalu, co
przesadza a contrario o dopuszczalnosu jej
Iznklels.lenla po ustaniu odrebnej wtasnosci
okali

Wygasniecie odrebnej wtasnosci lokalu moze
nastgpic¢ wskutek ich potaczenia, jak i
podziatu, zwrotndg Eo’raczema WJednq
nieruchomos¢ bu ynkowg, a takze
catkowitego zniszczenia budynku.




Uprawnienia witasciciela lokalu, stanowigcego odrebng
nieruchomos¢, okresla przede wszystklm art. 140 KC -
przyznajgc mu uprawnienie do korzystania lokalu z
K’ralczenlem innych oséb, oraz prawo do rozporzadzania
lokalem. Ponadto, takJak wiasciciel kazdej nieruchomosci,
wiasciciel lokalu ma zagwarantowane uprawnienia i
obowigzki wynikajace z prawa sasiedzkiego, w
szczegolnosci w zakresie tzw. dopuszczalnych immisji - art.
144 KC.
Z uwagi natomiast na specyfike omawianego prawa, w
szczegolnosci, iz z odrebng wiasnoscig lokalu zwigzane jest
prawo wspo’rw’rasnosa w nieruchomosci wspoélnej, WiLokU
akcentuje uprawnienia witasciciela zwigzane z
nieruchomoscig wspolng oraz naktada na witascicieli lokali
oznaczone obowigzki.



Whtasciciel lokalu ma prawo do wspotkorzystania z
nieruchomosci wspolnej zgodnie z jej przeznaczeniem
(a wiec takich urzadzen ﬂ')ak klatki schodowe, windy,
strychy oraz teren poza budynkiem).

Pozytki i inne przychody z tej nieruchomosci (np.
umieszczona na slepej scianie budynku reklama
przynoszaca istotne dochody) stuzg pokrywaniu
wydatkow zwigzanych z jej utrzymaniem, a w czesci
Frzekraczajqce' te potrzeby przypadajq wtascicielom
okali w stosunku do ich uaziatow.

W takim samym stosunku witasciciele lokali ponoszg
wydatki i ciezary zwigzane z utrzymaniem
nieruchomosci wspolnej w czesci nie znajdujacej
pokrycia w pozytkach i innych przychodach



wtasciciel ponosi wydatki zwigzane z utrzymaniem
jego lokalu, jest obowigzany utrzymywac swoj lokal w
nalezytym stanle przestrzegac porzadku domowego,
uczestniczy¢ w kosztach zarzadu zwigzanych z
utrzymaniem nieruchomosci wspolnej, korzystac z
niej w sposob nie utrudniajacy korzystania przez
innych wspotwiascicieli oraz wspotdziatac z nimi w
ochronie wspdlnego dobra. Na zadanie zarzadu
wtasciciel lokalu jest obowigzany zezwala¢ na wstep
do lokalu, |Iekroc est to niezbedne do
przeprowadzenla onserwacji, remontu albo usunigcia
awarii w nieruchomosci wspolneJ a takze w celu
wyposazenia budynku, jego czesci lub innych lokali w
dodatkowe instalacje (art 13 WiLokU). W wypadku,
gdyby wiasciciel lokalu odmawiat takiego zezwolenla
wspolnocie przys’ru? uje roszczenie o nakazanie przez
sqd udostepnienia lokalu w celu wykonania czynnosci
wskazanych w tym przepisie.



Wiascicieli lokali obcigzajq koszty zarzadu nieruchomoscig
wspolng, na ktore sktadajg sie w szczegolnosci: wydatki na
remonty i biezgcq konserwacje, optaty za dostawe energii
elektrycznej i cieplnej, gazu i wody, w czesci dotyczacej]
nieruchomosci wspolnej, oraz optaty za antene zbiorczg i
winde, ubezpieczenia, podatki i inne op’ra% )
publicznoprawne, chyba ze sg pokrywane eonsrednio
przez wtascicieli poszczegolnych lokali, wydatki na )
utrzymanie porzadku i czystosci, wynagrodzenie cztonkow
zarzadu lub zarzadcy.

Na pokrycie kosztéw zarzadu wtasciciele lokali uiszczajq
zaliczki w formie biezgcych optat, ptatne z gory do dnia 10
kazdego miesigca.

Naleznosci z tytutu kosztdw zarzadu mogqg byc¢ dochodzone

W postepowaniu upominawczym, bez wzgledu na ich
WYysokoscC .



Za zobowigzania dotyczace nieruchomosci
wspolnej odpowiada wspolnota
mieszkaniowa bez ograniczen, a kazdy
wiasciciel lokalu - w czesSci odpowiadajace;j
jego udziatowi w tej nieruchomosci (art.
17 WiLokU). Jest to tzw. odpowiedzialnosc
in solidum.



wspolnota mieszkaniowa moze w trybie procesu
zgdac sprzedazy lokalu w drodze licytacji na
podstawie przepisow KPC o e?(zekuql Z
nieruchomosci. Powodztwo takie moze byc
wytoczone, jezeli wtasciciel lokalu zalega d’rugotrwale
Z zaptatg naleznych od niego optat lub wykracza w
Bosob razacy lub uporczywy przeciwko
owigzujgcemu porzadkowi domowemu albo przez
swoje niewtasciwe zachowanie czyni korzystanie z
innych lokali lub nieruchomosci wspolnej ucigzliwym.
Wiascicielowi, ktorego lokal zostat sprzedany, nie
przys+ugu3e prawo o lokalu zamiennego, gdyz
otrzymuje on rownowartosc sprzedanego lokalu.



Kazus

W budynku wyodrebniono 4 Ilokale.
Jeden ze wspotwiascicieli A w sposob
razacy wykracza przeciwko
porzadkowi domowemu, nie uiszcza
rowniez naleznych optat. A dysponuje
wiecej niz potowa udziatow w
nieruchomosci wspolnej.

Jakie srodki ochrony przystuguja
pozostatym wspotwiascicielom?



Jezeli liczba lokali wyodrebnionych i
niewyodrebnionych nalezacych nadal do
dotychczasowego wtasciciela, nie jest wieksza
niz 7, do zarzadu nieruchomoscig wspolng
majq odpowiednie zastosowanie przepisy KC i
KPC o wspotwlasnosci. Jesli zas liczba lokali
wyodrebnionych i niewyodrebnionych
nalezgcych nadal do dotychczasowego
wiasciciela, jest wieksza niz 7, do zarzadu
nieruchomoscigq wspolng majg zastosowanie
przepisy WitLokU.



Ogot wiascicieli, ktérych lokale wchodzg w sktad
okreslonej nieruchomosci, tworzy wspolnote
mieszkaniowq. Wspolnota mieszkaniowa moze
nabywac prawa i zaciggac¢ zobowigzania, pozywac
i byC pozywana (art. 6 WiLokU).

Charakter prawny wspodlnoty mieszkaniowej jest
sporny w doktrynie prawa. Wedtug dominujacego
pogladu wspolnota mieszkaniowa ma zdolnosc
prawng oraz zdolnos¢ sadowg i w konsekwencji
moze posiadac majqtek i to majatek odrebny od
wiascicieli poszczegdlnych lokali.



Kazus

Gmina P. jednostronna czynnoscia prawnga, dokonang dnia 19 grudnia
1995 r. przed notariuszem Zofiq B., ustanowita w budynku potozonym
w_ P. na osiedlu Powstancow Warszawy 9, KW nr 115979, odrebna
wiasnosC 24 lokali mieszkalnych. CzynnoscC ta okreslata zwiqzane z
lokalami "udzialy w gruncie oraz we wszelkich czesciach budynku i
innych urzadzeniach, ktore nie beda stuzyC wytqcznie do uzytku
przysztych witascicieli poszczegolnych lokali”; dla lokalu nr 7, ktorego
dotyczy spor, udziat ten wynosit 39/1000. Dla poszczegolnych lokali
zatozono oddzielne ksiegi wieczyste; dla lokalu nr 7 - KW nr 116073.
Whpisu lokali i udziatow do ksiqg wieczystych dokonano dnia 8 stycznia
1996 r. Umowaq z dnia 3 lipca 1996 r. Gmina sprzedata Jarostawowi i
Jolancie K. lokal nr 7 wraz z "udziatem wynoszacym 39/1000 (...) w
cze'sciach wspolnych budynku i innych urzadzeniach, ktore nie stuza do
wytacznego uzytku wiascicieli poszczegolnych lokali" oraz oddata im
"w uzytkowanie wieczyste (...) udziat wynoszacy 39/1000 (...) czesci
w dziatce gruntu (...), oznaczonej jako KW nr 115979".

Matzonkowie Jarostaw i Jolanta K. domagali sie ujawnienia ich w
dziale II KW nr 116073 jako wiascicieli lokalu oraz wpisania w dziale I
Sp tej ksiegi: udziatu wynoszacego 39/1000 w czesciach wspolnych
budynku i Iinnych urzadzen, ktore nie stuza do wylacznego uzytku
wtiascicieli poszczegolnych lokali, i wynoszacego tyle samo udziatu w
prawie uzytkowania wieczystego nieruchomosci KW nr 115979,
Podstawe zadanego wpisu stanowita umowa sprzedazy lokalu oraz
oddania gruntu w uzytkowanie wieczyste, sporzadzona dnia 3 lipca
1996 r. przed notariuszem Zofiq B. w Poznaniu, rep. A nr 2175/96.

Sad Rejonowy postanowieniem z dnia 17 grudnia 1996 r. odmowit
dokonania wpisu.

Ocen stan prawny. Ocen zasadnosc¢ rozstrzygniecia sadu I instancji.



Kazus

W ksiedze wieczystej KW nr (...), prowadzonej przez Sad
Rejonowy w Betchatowie, jako wiasciciel dziatki zabudowanej
domem W|elom|eszkan|owym oznaczonej numerem 372/7,
wpisana jest Gmina Miasta B. Przed dniem 1 stycznia 1995 r.
wyodrebniono z niej i sprzedano kilkanascie lokali, oddajac
ich wfascicielom grunt we wspotuzytkowanie W|eczyste W
1995 r. gmina przeznaczyta do sprzedazy najemcom dalsze
lokale, przy czym nabywcom miatoby przystugiwac prawo
wspo’rw’rasnosu gruntu.

Do zawarcia umowy sprzedazy miedzy gmmq a Teodozjg K. -
najemczynig lokalu nr 46 nie doszto ze wzgledu na odmowe
notariusza sporzgdzenia aktu notarialnego.

Ocen stan prawny. Jak oceniasz zachowanie notariusza?






