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WPROWADZENIE

1. Ustawa 7 24.06.1994 r. o wlasnosci lokali stanowi podstawowy akt praw-
ny dotyczacy odrebnej wlasnosci lokali, przede wszystkim lokali mieszkal-
nych, jako odrebnych z punktu widzenia statusu wiasnosciowego nieru-
chomosci lokalowych, wystepujacych obok dwdch innych kategorii nieru-
chomosci: gruntowych i budynkowych.

2. Odrebna wiasno$¢ lokali mieszkalnych ma szczegdélne znaczenie
z punktu widzenia art. 75 ust. 1 Konstytucji RP, zgodnie z ktérym wladze
publiczne prowadza polityke sprzyjajaca zaspokojeniu potrzeb miesz-
kaniowych obywateli, w szczegdlnosci przeciwdziataja bezdomnosci,
wspierajg rozwoj budownictwa socjalnego oraz, co jest w tym przypadku
najwazniejsze, popieraja dziatania obywateli zmierzajace do uzyskania
wlasnego mieszkania. W wyroku z 29.05.2001 r. Trybunat Konstytucyjny
stwierdzit wprawdzie, ze ,,uzyty w tym przepisie [Konstytucji] przymiot-
nik «wlasne» nalezy rozumiec¢ szerzej, obejmujgc zakresem tego adreso-
wanego do wladz publicznych nakazu wszelkie nabycie uprawnien do
samodzielnego zajmowania lokalu mieszkalnego, o pewnej trwatosci
w czasie i takiej ochronie prawnej, ktora pozwala przyjaé, iz potrzeby
mieszkaniowe okreslonej osoby i jej rodziny sa zaspokojone. Innymi
stowy, Konstytucja nie wprowadza wymagania, aby zaspokojenie potrzeb
mieszkaniowych odbywalo sie wylacznie, a nawet przede wszystkim,
przez ulatwianie nabycia wiasnosci lokalu lub domu mieszkalnego”
(K5/01,0TK 2001/4, poz. 87). W praktyce, biorgc pod uwage, uznawany
takze w urzedowych dokumentach z zakresu polityki mieszkaniowej,
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Wprowadzenie

brak szerszych mozliwosci innego dostepu do ,wlasnego mieszkania”
(nizej, teza 5), uzyskanie prawa odrebnej wlasnosci samodzielnego lo-
kalu mieszkalnego stanowi, obok uzyskania prawa wlasnosci domu
mieszkalnego, podstawowy sposéb realizacji prawa kazdego do miesz-
kania; prawo to, uznane w skali miedzynarodowej, mozna takze deko-
dowac¢ z art. 75 ust. 1 Konstytucji RP (por. H. Izdebski, Komentarz do
Konstytucji RP. Art. 75, Warszawa 2023,s.941in.,s. 97 in.).

3. Kategoria nieruchomoscilokalowych - i instytucja odrebnej wlasnosci
lokali - jest, obok stanowigcych odrebny przedmiot wlasnosci nieru-
chomosci budynkowych, najwazniejszym w praktyce wyjatkiem od sfor-
mulowanej wart. 191 wzw. zart. 46 § 1 k.c. tradycyjnej zasady superficies
solo cedit — wlasno$¢ nieruchomosci rozciaga si¢ na rzecz, ktdra zostala
potaczona z nieruchomoscia gruntowg w taki sposéb, ze staje sie jej
cze$cig skladowy. Wystepowanie tej kategorii wynika z coraz bardziej
widocznych potrzeb obrotu prawnego, ktére moga prowadzi¢ do odste-
powania od ustalonych, zdawaloby sie, zasad - z tym ze odstepowanie
to moze by¢ mniej albo bardziej radykalne: w opracowaniach praw-
no-poréwnawczych wyrdznia si¢ unitarne i dualistyczne podejscie do
problemu wyodrebniania wlasnosci lokali. W podejsciu unitarnym, bar-
dziej liczacym sie z zasadg superficies solo cedit i zarazem w pewnym
sensie kolektywistycznym, podstawowe znaczenie przypisuje sie wspot-
wlasnosci gruntu i wspdlnych czesci budynku, wobec czego wlasnos¢
lokalu (a w istocie wylaczno$¢ korzystania z lokalu) ma znaczenie akce-
soryjne. Podejscie dualistyczne zas, majace cechy indywidualizmu, opie-
ra si¢ na zatozeniu wspotwystepowania dwoch odrebnych praw: indy-
widualnej wlasnosci lokalu i wspdétwlasnosci gruntu oraz wspélnych
cze$ci budynku, z przewaga pierwszego z tych praw, a wobec tego trak-
towania wspolwlasnosci jako w takim przypadku catkowicie nowego ty-
pu wlasnosci ztozonej (por. C. van der Merwe, Introduction and Content
[w:] European Condominium Law, red. C. van der Merwe, Cambridge
2015, s. 5-6).

4. Ustawa o wlasnosci lokali reprezentuje zdecydowane podejscie dua-
listyczne (zob. tez¢ 1 w komentarzu do art. 3a; por. J. Jankowski, Modele
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Wprowadzenie

odrebnej wlasnosci lokali, ,Pieniadze i Wiez” 2019/3, s. 82 i n.). Wobec
tego zawiera ona w swoim zakresie przedmiotowym istotne wyjatki od
tradycyjnych - i kodeksowych - regut prawa rzeczowego. Wprowadzenie
wyjatkow wymaga odpowiednio szczegétowego unormowania ustawo-
wego — ,,prawo wlasnosci lokali (condominium law) opiera si¢ co do za-
sady na prawie ustawowym, a nie na podstawowych konstrukcjach pra-
wa wlasnosci” (C. van der Merwe, Preface [w:] European..., red. C. van
der Merwe, s. XVI), aart. 46 § 1 k.c. wymaga dla uzyskania statusu od-
rebnej wlasnoséci budynku lub jego czesci podstawy w przepisach szcze-
golnych. Préobe takiego szczegdlnego i szczegdlowego unormowania
podjeto w ustawie o wlasnosci lokali, okreslajac zaréwno zasady i tryb
ustanawiania odrebnej wlasnoscilokali, jak i prawa oraz obowigzki wlas-
cicieli lokali, i wreszcie reguly zarzadu nieruchomoscia wspdlna,
w szczegolnosci w ramach tworzonej z mocy prawa wspolnoty miesz-
kaniowej.

Sad Najwyzszy w postanowieniu z 5.04.2012 r., IT CSK 432/11 (LEX
nr 1162658), w nastepujacy sposob scharakteryzowat ztozonos¢ proble-
matyki wlasno$ci w razie wystapienia odrebnej wlasnosci lokali, nie wy-
powiadajgc sie w kwestii jeszcze jednego prawa, wystepujacego w czasie,
gdy sie wypowiadal (cho¢ w istotnym stopniu obecnie juz przeksztatco-
nego w prawo wlasnosci), mianowicie prawa uzytkowania wieczystego
gruntu, stanowigcego wlasno$¢ Skarbu Panstwa albo jednostki samo-
rzadu terytorialnego: ,Wpis do ksiegi wieczystej powstajacej odrebnej
wlasnosci lokalu tworzy nie tylko nowy stan prawny, ale réwniez stan
faktyczny. Powstaje nowy przedmiot majatkowy. Cho¢ samodzielny lo-
kal mieszkalny jest jedynie konstrukcja normatywna i faktycznie, w po-
tocznym tego slowa znaczeniu, nie jest rzecza, to jednak z mocy fikcji
prawnej nalezy go traktowac jak rzecz (przedmiot materialny). W tym
sensie wpis do ksiegi wieczystej nie tylko kreuje nowe prawo rzeczowe
(wlasnos¢lokalu), ale rowniez jego przedmiot (nieruchomos¢ lokalowsg).
Z chwilg wyodrebnienia (ustanowienia odrebnej wlasnosci) dochodzi do
powstania w danej nieruchomosci budynkowej swoistego podziatu i po-
wstania jak gdyby kilku nieruchomosci. I tak mozna wyrézni¢ nierucho-
mos¢ lokalowg powstalag w wyniku wyodrebnienia lokalu, nieruchomo$¢,
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Wprowadzenie

w sklad ktorej wchodza niewyodrebnione lokale oraz nieruchomosé¢
wspodlng. Ta ostatnia nieruchomos¢, w sktad ktorej wchodzg elementy
wspdlne budynku oraz prawo do gruntu, formalnie nie jest wyodreb-
niona. Prawnie jednak istnieje i jest objeta ustawowg wspotwlasnoscig.
Udzial w tej wspotwlasnosci jest ustawowo zwigzany z wlasno$cig nie-
ruchomosci lokalowe;j”

5. Podkreslenie praktycznego, powaznego znaczenia kategorii nierucho-
mosci lokalowych jest konieczne ze wzgledu na to, Ze w prowadzonej od
dawna, a ugruntowanej w nowych warunkach spoteczno-ekonomicz-
nych ksztalttujacych sie po 1989 r., polityce mieszkaniowej, za ktorej
podstawowe hasto mozna uzna¢ (cho¢ byta to jedynie nazwa jednego
z programow realizowanych w latach 2007-2012) ,,Rodzina na swoim’,
odrebnej wlasnosci lokali przypisuje si¢ role najwazniejszego instru-
mentu zaspokajania potrzeb mieszkaniowych, zwlaszcza w miastach.
Wedtlug spisu powszechnego z 2011 r. budynki jednorodzinne stanowity
prawie 97% zamieszkanych budynkéw na wsi i 79% w miastach, ale
w budynkach wielorodzinnych znajdowato sie¢ 60% ogdtu mieszkan,
cho¢ mieszkata w nich mniej niz polowa Polakéw (W bloku czy w domu
jednorodzinnym - gdzie mieszka wiecej Polakéw, ,InstalReporter”
2016/5, s. 44 i n.). Z kolei wedlug danych Gléwnego Urzedu Statystycz-
nego z 2015 r. wspdlnoty mieszkaniowe objely prawie 20% ogoétu miesz-
kan, co stanowito udzial znacznie wigkszy niz dominujacych kiedy$
w tym zakresie spotdzielni mieszkaniowych (Gléwny Urzad Statystycz-
ny, Gospodarka mieszkaniowa w 2015 r. Informacje i opracowania statys-
tyczne, Warszawa 2016, s. 17); w 2018 r. wspolnoty objety prawie 3 mln
mieszkan - 20% ich ogotu (H. Gawronski, Stan zasobow mieszkaniowych,
»Przeglad Komunalny” 2020/1), a przy tym ich udziat nadal ro$nie. Byto
to efektem zaréwno sprzedazy lokali stanowiacych wlasnos¢ panstwows,
a od 1990 r. wlasnos¢ przede wszystkim jednostek samorzadu teryto-
rialnego, jak i powaznego udziatu lokali wlasnosciowych w budownic-
twie mieszkaniowym w ciggu ostatnich dekad. Gdy udziat mieszkan wy-
budowanych na uzytek wlasny inwestoréw indywidualnych w ogolnej
liczbie mieszkan oddanych do uzytkowania w2017 r. wyniost 38% i przy
marginesowym udziale mieszkan wybudowanych przez spétdzielnie
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mieszkaniowe i pozostatych inwestoréw (budownictwo komunalne, spo-
teczne czynszowe i zakladowe), widoczna jest — doda¢ trzeba utrzymu-
jaca sie — przewaga mieszkan przeznaczonych na sprzedaz lub wynajem,
przede wszystkim (ponad 50% calo$ci) wybudowanych przez dewelo-
perow. Dane Gléwnego Urzedu Statystycznego nie pozwalajg na ustale-
nie udzialu mieszkan przeznaczonych na sprzedaz (czyli zasadniczo
wraz z ustanowieniem odrebnej wlasnosci lokali), ale mozna bez watp-
liwosci przyjaé, ze przekracza on 50% ogétu mieszkan oddanych do
uzytku. Podczas gdy w UE w 2020 r. przecigtnie 70% mieszkancow zaj-
mowato mieszkania lub domy stanowigce ich wlasno$¢ (przy pewnym
spadku tego udziatu), w Polsce (przy tendencji wzrostowej) byto to
85,6% (Sytuacja mieszkaniowa w UE. Wigkszo$¢ Polakow mieszka ,,na
swoim” - https://www.euractiv.pl/section/praca-i-polityka-spolecz-
na/news/mieszkanie-rynek-nieruchomosci-ceny-deweloperzy-mlo-
dzi-czynasz-wynajem-unia-europejska-eurostat-polska-miasta/, data
dostepu: 20.03.2023 r.). Teza o postepujacej dominacji wydzielonej wlas-
noéci lokali i posiadania nieruchomosci (H. Milewska-Wilk, K. Nowak,
Dane o mieszkalnictwie w Polsce. Definicje, Zrodla, zestawienia, zmiany,
Warszawa 2022, s. 43) znajduje tym samym pelne uzasadnienie, a to za-
razem oznacza coraz wiekszy zakres stosowania przepiséw komentowa-
nej ustawy.

Aczkolwiek od 2016 r. deklaruje si¢ zmiane polityki mieszkaniowej
w kierunku zwigkszenia budowy mieszkan na wynajem, w szczegdlnosci
przez realizacje¢ programu potocznie okreélanego jako ,,Mieszkanie plus”
(co przewiduje uchwata Rady Ministréw z 27.09.2016 r. w sprawie przy-
jecia Narodowego Programu Mieszkaniowego [niepubl.] oraz czemu
miata stuzy¢ m.in. ustawa z 20.07.2017 r. o Krajowym Zasobie Nieru-
chomosci), program przewidywal nie tylko mozliwo$¢ najmu takze
z opcja zakupu, czyli z przeniesieniem po pewnym czasie wlasnoéci wy-
odrebnionego w tym celu lokalu mieszkalnego, jednak wystepuja zasad-
nicze trudno$ci w jego realizowaniu (w obecnym stanie prawnym naj-
mowi z opcja zakupu odpowiada najem instytucjonalny z dojsciem do
wlasnosci).
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6. Ustawa o wlasnosci lokali nie jest pierwszym aktem normatywnym
normujgcym kwestie odrebnej wlasnosci lokali w Polsce (por. E. Bon-
czak-Kucharczyk, Wlasnos¢ lokali i wspélnota mieszkaniowa. Komen-
tarz, Warszawa 2016, s. 25 i n.; A. Kazmierczyk, Nieruchomos¢ wspélna
wilascicieli lokali. Problematyka prawno-rzeczowa, Warszawa 2015, s. 4
i n.; K. Malinowska-Wozniak, Cywilnoprawny status wspolnoty mieszka-
niowej, Warszawa 2016, s. 1 i n.; R. Strzelczyk, A. Turlej, Wlasno$¢ lokali.
Komentarz, Warszawa 2015, s. 8in.).

Niezaleznie od tego, Ze na centralnych ziemiach II Rzeczypospolitej
podstawowe reguly funkcjonowania odrebnej wlasnosci lokali przez pe-
wien czas mogly wynikac z art. 664 Kodeksu Napoleona, uwazanego za
pierwsze ustawowe unormowanie tego przedmiotu (przepis ten normo-
wal sytuacje, ,,gdy rozne pietra domu nalezg do réznych wlascicieli,
a tytuly wlasnoéci nie urzadzaja sposobu napraw i budowan”),
24.10.1934 r. zostato wydane rozporzadzenie Prezydenta Rzeczypospo-
litej o wlasnosci lokali. Dotyczyto ono przede wszystkim ustanawiania
odrebnej wlasno$cilokali w budynkach nalezacych do spétdzielni miesz-
kaniowych, ale zarazem pozbawialo mocy prawnej art. 664 Kodeksu
Napoleona (wraz z austriacka ustawa z 30.03.1872 r. o dzieleniu budyn-
kow na czesci fizyczne). Na podstawie upowaznienia zawartego w po-
wolanym rozporzadzeniu Minister Sprawiedliwo$ci wydat 28.10.1934 r.
rozporzadzenie o sposobie ujawniania w ksiegach hipotecznych prawa
odrebnej wlasnosci lokali i innych praw rzeczowych na tych lokalach
(Dz.U. Nr 94, poz. 853). Obydwa te akty, bedace wyrazem podejscia
dualistycznego, obowigzywaty po II wojnie $wiatowej — rozporzadzenie
o wiasnosci lokali do wejscia w zycie Kodeksu cywilnego (istotng zmiang
byto wprowadzenie art. XVI dekretu z 11.10.1946 r. — Przepisy wprowa-
dzajace prawo rzeczowe i prawo o ksiegach wieczystych [Dz.U. Nr 57,
poz. 321] zasady (stale od tego czasu przyjmowanej), zgodnie z ktora
powstanie odrebnej wlasnosci lokali wymagato wpisu do ksiegi wieczys-
tej, dokonywanego jednocze$nie z wpisem udzialu w nieruchomosci
wspolnej), a rozporzadzenie o sposobie ujawniania w ksiegach hipo-
tecznych prawa odrebnej wlasnoéci lokali i innych praw rzeczowych na
tych lokalach do wejscia w zycie rozporzadzenia Ministra Sprawiedli-
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wosci z 10.01.1948 r. o sposobie ujawniania w ksiedze wieczystej prawa
odrebnej wlasnosci lokali i innych praw rzeczowych na tych lokalach
(Dz.U.Nr 3, poz. 22). Ten ostatni akt zostat zastagpiony rozporzadzeniem
Ministra Sprawiedliwosci z 21.03.1983 r. w sprawie wykonania przepi-
sow ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece (Dz.U. Nr 19, poz. 84 ze
zm.), a ten z kolei od 1992 r. zastepowaly kolejne nowe przepisy wyko-
nawcze do tej ustawy. Przedwojenne przepisy o wtasnosci lokali byty
jednak stosowane w niewielkim wymiarze ze wzgledu na polityke miesz-
kaniowg niestuzacg stosowaniu tej formy wtasnosci, a po 1956 r. popie-
rajaca rozwoj budownictwa spétdzielczego z wykorzystaniem istotnie
réznego od wlasnosci lokalu wlasnosciowego prawa do lokalu spotdziel-
czego.

Wraz z wejsciem w zycie Kodeksu cywilnego zaczety obowigzywac prze-
pisyart. 1331135-138 k.c. Lokal - tylko mieszkalny - mégt (art. 135k.c.)
stanowi¢ odrebng nieruchomos¢, gdy lacznie: znajdowat sie w domu
mieszkalnym, w ktérym na podstawie odrebnych przepiséw ustanawia-
nie odrebnej wlasnosci lokali bylo w ogole dopuszczalne (generalnie
chodzilo o mate domy mieszkalne, takze stanowigce wtasno$¢ pafistwo-
wa, i domy jednorodzinne), byl przeznaczony, z zastrzezeniem art. 138
k.c., do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wiasciciela i jego bliskich
oraz miescil sie w dopuszczalnych granicach (okreslonych najpierw
w ustawie z 28.05.1957 r. o wylaczeniu spod publicznej gospodarki lo-
kalami domoéw jednorodzinnych oraz lokali w domach spoétdzielni
mieszkaniowych [Dz.U. z 1962 r. Nr 47, poz. 228 ze zm.], a nastepnie
w ustawie z 10.04.1974 r. — Prawo lokalowe [Dz.U. z 1987 r. Nr 30,
poz. 165 ze zm.] wraz z przepisami wykonawczymi). Artykut XIX § 1
p-w.k.c. stwierdzal, ze ustanowienie odrebnej wlasnosci lokali mieszkal-
nych wymaga zalozenia ksiegi wieczystej i Ze ujawnieniu w ksiedze wie-
czystej podlegaja postanowienia umowy dotyczace zarzadu nierucho-
moscig wspolnag.

Przepisy art. 135 i 138 (oraz art. 133) k.c. zostaly uchylone w ramach
zasadniczej nowelizacji Kodeksu cywilnego, dokonanej ustawg
z 28.07.1990 r. o zmianie ustawy - Kodeks cywilny (Dz.U. Nr 55,
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poz. 321 ze zm.), natomiast art. 136 i 137 k.c., okreslajace podstawowe
cechy instytucji odrebnej wlasnosci lokali, pozostaly wraz z art. XIX
p-wk.c. w mocy do wejscia w Zycie ustawy o wlasnosci lokali, tj. do
1.01.1995 r. (ulegly skresleniu na mocy odpowiednio art. 34 i 35 u.w.l.).

Jednocze$nie wprowadzano w zycie kolejne akty okreslajace wylacznie
dopuszczalne podstawy prawnorzeczowego korzystania z gruntéw pub-
licznych (czyli wlatach 1950-1990 jedynie gruntéw panstwowych) przez
podmioty prywatne. Podstawami tymi byly: wlasnos¢ czasowa albo pra-
wo zabudowy na obszarze m.st. Warszawy juz od 1945 r. w odniesieniu
do wszystkich gruntow (dekret z 26.10.1945 r. o wlasnoéci i uzytkowaniu
gruntow na obszarze m.st. Warszawy [Dz.U. Nr 50, poz. 279 ze zm.]),
a nastepnie prawo uzytkowania wieczystego gruntdw, ktore staly sie
wlasnoécig panstwowa w wyniku réznych aktéw nacjonalizacji, wpro-
wadzone, takze w stosunku do ,gruntéw warszawskich’, ustawa
z 14.07.1961 r. o gospodarce terenami w miastach i osiedlach (Dz.U.
21969 r. Nr 22, poz. 159 ze zm.).

W dniu 25.07.1972 r. wszedl w zycie nowy art. 15a u.g.t. Na mocy ust. 1
zdanie pierwsze w domach wielomieszkaniowych stanowigcych wlas-
no$¢ panstwa mogly by¢ wyodrebnione poszczegdlne samodzielne lokale
i sprzedawane najemcom tych lokali jako przedmiot odrebnej wlasnosci
z réwnoczesnym oddaniem im w uzytkowanie wieczyste utamkowej
cze$ci terenu, na ktdérym polozony byl budynek. Zgodnie z ust. 2 tego
artykutu cze$¢ budynku i inne urzadzenia, ktore nie stuzyly wyltacznie
do uzytku wiascicieli poszczegdlnych lokali, stanowily wspotwlasnosé
wlascicieli lokali w cze$ciach utamkowych odpowiadajacych stosunkowi
powierzchni uzytkowej lokalu do powierzchni uzytkowej budynku (zda-
nie pierwsze). W tym samym stosunku okre$lalo si¢ utamkows czes¢
terenu oddawanego w wieczyste uzytkowanie nabywcy lokalu (zdanie
drugie). Odmienng regulacje zawierat art. 24 ust. 1 u.g.g., ktéry stanowit
w pierwotnym brzmieniu, ze lokale w matych domach mieszkalnych
i w domach wielomieszkaniowych sg sprzedawane wraz z udzialem we
wspotuzytkowaniu wieczystym gruntu. Prawem wspolnym bylto uzyt-
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kowanie wieczyste gruntu, nie za$ jego wlasnos¢, jak wynikatoby to
zart. 15a u.g.t.

Kolejne nowelizacje art. 24 ust. 1 u.g.g. nie ingerowaly w zawarte w nim
sformutowanie o wspdtuzytkowaniu wieczystym gruntu. Dopiero art. 1
pkt 23 lit. a ustawy z 29.09.1990 r. o zmianie ustawy o gospodarce grun-
tami i wywlaszczaniu nieruchomosci (Dz.U. Nr 79, poz. 464 ze zm.),
zmieniajac brzmienie cytowanego przepisu, powrdcit do konstrukeji od-
dania w uzytkowanie wieczyste utamkowej czesci gruntu zwigzanego ze
sprzedazg lokali w domach stanowigcych wlasnos¢ Skarbu Panstwa lub -
juz, bo funkcjonowata jako podmiot wlasnosci od 25.05.1990 r. — gminy.
W art. 24 ust. 3 u.g.g., pdzniej za$ wart. 21 ust. 3 u.g.g., stwierdzano przy
tym, ze do czasu sprzedazy przez panstwo (okreslane pdzniej jako Skarb
Panstwa) lub gmina wszystkich lokali mieszczacych si¢ w domu wielo-
mieszkaniowym o przebudowie polegajacej na powigkszeniu liczby lo-
kali decydowat jednostronnie podmiot publiczny.

W s$wietle obowigzujgcego od 10.04.1991 r. do wejscia w Zycie ustawy
o wlasnosci lokali brzmienia art. 21 ust. 4 u.g.g., po dokonaniu przebu-
dowy, nadbudowy lub rozbudowy rejonowy organ rzagdowej administra-
cji ogdlnej w odniesieniu do nieruchomosci stanowigcych wlasnosé
Skarbu Panstwa, a zarzad gminy w odniesieniu do nieruchomosci sta-
nowigcych wilasno$¢ gminy, w drodze decyzji zmienial odpowiednio
wielkos$¢ udzialéw wiascicieli poszczegolnych lokali we wspotwlasnosci
domu oraz we wspdtwlasnos$ci lub we wspétuzytkowaniu gruntu. Decy-
zja, jak przyjmowano, przenosila takze na podmiot, ktory ja wydal, wilas-
no$¢ nowo wybudowanego lokalu (por. L. Zabielski, Uwagi praktyczne
dotyczqgce ustanawiania odrebnych wlasnosci lokali powstalych w wyniku
nadbudowy (przebudowy) czes¢ nieruchomosci wspolnej, ,Rejent”
2015/11, s. 97). Ustawa o wlasnosci lokali dokonala istotnej zmiany
w obowigzujacym dotad stanie prawnym.

7. Powolane rozporzadzenie Prezydenta Rzeczypospolitej o wlasnosci
lokali z 1934 r. nalezalo do, jak sie ja okresla, pierwszej generacji aktow
ustawowych zawierajgcych przepisy szczegdlne dotyczace wlasnosci lo-
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kali. Tendencja do umacniania si¢ znaczenia instytucji odrebnej wias-
nosci lokali wystepowata bowiem - i tym bardziej wystepuje obecnie -
w innych panstwach, przy bardzo zréznicowanych miejscowych trady-
cjach prawnych (co w oczywisty sposob w pierwszej kolejnosci dotyczy
panstw anglosaskich) i réznym funkcjonowaniu rynku mieszkaniowego.
W powotanym wydawnictwie zbiorowym European Condominium Law
przedstawiono i zanalizowano przepisy prawne i praktyke 21 jurysdykcji
(takze wewnatrz panstw; mowa nie tylko o Anglii i Szkocji, ale takze
o Katalonii), w tym jedng pozaeuropejska (Republika Potudniowej Afry-
ki); fragmenty o prawie polskim opracowala M. Hardas. Wspomniano
juz o wystepowaniu dwoch podejs$¢é: unitarnego i dualistycznego. Pierw-
szg ustawe uwazang za nalezacg do pierwszej generacji wydano w Belgii
w 1924 r., a potem m.in. we Francji w 1938 r. i w Hiszpanii w 1939 r.
Drugg generacje reprezentujg ustawy wydawane, i to przez pewien czas,
po IT wojnie $wiatowej (C. van der Merwe, Introduction..., s. 25in.), przy
czym w USA jest to materia ustawodawstwa stanowego (por. D.S. Ben-
nett, Condominium Homeownership in the United States: A Selected An-
notated Bibliography of Legal Sources, ,Law Library Journal” 2011/103,
nr 2, s. 249 i n.). W obrocie miedzynarodowym przyjmuje sie w tym
zakresie ogdlne okreslenie , kondominium”, wymieniajac trzy wlasciwe
mu cechy: indywidualna wlasno$¢ mieszkan, wspotwlasno$¢ ziemi i cze-
$ci wspolnych budynku, obowigzkowe zrzeszenie wspotwlascicieli w or-
ganizacji (ktora w wielu panstwach jest stowarzyszeniem), majacej albo
niemajacej osobowosci prawnej. Instytucje o tych cechach noszg przy
tym rézne nazwy w zaleznosci od kraju, w ktérym wystepuja: poza ,,kon-
dominium” (USA, Kanada, Wlochy) uzywane sg takie okreslenia jak
commonhold (Anglia), ,mieszkanie wlasnosciowe” (Eigentumswohnung,
Wohneigentum — Niemcy, takze Dania) czy ,wlasnos¢ pozioma”i,wspdl-
nota mieszkancoéw” (propiedad horizontal, comunidad de propietarios -
Hiszpania).

8. Przez ponad 28 lat obowigzywania ustawy o wlasnosci lokali, ktdrej
pierwotny tekst byt ogloszony w ,,Dzienniku Ustaw” z 1994 r. Nr 85,
poz. 388, przeprowadzono czternascie jej nowelizacji, co mozna uzna¢
za wyjatkowsq stabilno$¢ przepiséw w poréwnaniu z ogélnie wystepujaca
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czestotliwoscig nowelizacji (por. A. Sikorska-Lewandowska, Kierunki
zmian ustawy o wlasnosci lokali, ,Studia Iuridica Torunensia” 2018,
s. 337 i n.). Rownolegle dokonywano jednak, czasem istotnych, zmian
innych ustaw, ktorych przedmiot wiaze si¢ z zakresem ustawy o wias-
no$ci lokali, w szczegolnosci obowiagzujacej od 1.01.1998 r. ustawy
z 21.08.1997 r. o gospodarce nieruchomosciami oraz, zastepujacej od-
powiednie przepisy ustawy z 16.09.1982 r. - Prawo spoldzielcze, ustawy
z 15.12.2000 r. o spotdzielniach mieszkaniowych, ktéra weszta w zycie
24.04.2001 r., a posrednio rowniez ustawy z 20.07.2018 r. o przeksztal-
ceniu prawa uzytkowania gruntéw zabudowanych na cele mieszkaniowe
w prawo wiasnosci tych gruntéw. Obecny tekst jednolity ustawy o wlas-
noéci lokali jest czwartym z kolei — po tekscie z 2000 r. (Dz.U. Nr 80,
poz. 903), z 2015 r. (Dz.U. poz. 1892) iz 2018 r. (Dz.U. poz. 716).

Nowelizacje, ktore majg znaczenie dla obecnego brzmienia ustawy, a tym
samym dla jej stosowania, bedg przywotywane w odpowiednich miej-
scach Komentarza.

9. Niniejszy Komentarz, ktérego nowe, zmienione wydanie oddaje sie
Czytelnikom, nie jest pierwszym cato$ciowym komentarzem do ustawy
o wlasnosci lokali. Opublikowano bowiem juz wiele pozycji, w szcze-
golnosci, po komentarzu J. Ignatowicza (Warszawa 1995), krétszy ko-
mentarz G. Bienka i Z. Marmaja (Wlasnos¢ lokali. Komentarz, Warszawa
2008), jak réwniez, obok odpowiedniej czesci szerszego komentarza do
kilku ustaw A. Doliwy (Prawo mieszkaniowe. Komentarz, Warszawa
2021) oraz opracowania pod red. K. Osajdy (Prawo spétdzielcze i miesz-
kaniowe. Komentarz, Warszawa 2018), obszerne komentarze R. Strzel-
czykaiA. Turleja (Wlasnos¢ lokali. Komentarz, Warszawa 2015), E. Bon-
czak-Kucharczyk (Wlasnos¢ lokali i wspdlnota mieszkaniowa. Komen-
tarz, Warszawa 2019) oraz R. Dziczka (Wlasnos¢ lokali. Komentarz.
Wzory pozwéw i wnioskéw sgdowych, Warszawa 2021). Obok nich wy-
stepuja opracowania o charakterze czysto praktycznym, jak Wspdlnota
mieszkaniowa. Praktyczny poradnik dla zarzgdcéw i zarzgdow K. Jacha-
cy-Bednarek i D. Malareckiej (Warszawa 2015). Wszystkie te publikacje,
jezeli nie maja nowych wydan, nie uwzgledniajg ostatnich zmian ustawy
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oraz jej otoczenia prawnego, jak tez najnowszego orzecznictwa, ktore
wnosi pewne nowe elementy do, zdawaloby sie, ustalonego (ale tez nie
zawsze ustalonego) rozumienia tresci niektorych przepiséw. Obok po-
zycji dluzej obecnych na rynku po ukazaniu si¢ w 2019 r. pierwszego
wydania niniejszego komentarza pojawily sie rowniez nowe publikacje,
w szczegolnosci 1. Szymczak, Wiasnos¢ lokali. Komentarz, Warszawa
2020, jak réwniez kolejne monografie zbiorowe (jak Wtasnos¢ lokali. Te-
razniejszo$¢ i perspektywy, red. A. Kazmierczyk, E. Badura, Warszawa
2021).

Nalezy dodag, ze autorzy niniejszego Komentarza nie zawsze podzielajg
stanowiska wyrazone w dotychczas opublikowanych pozycjach. Znalaz-
fo to wyraz nie tylko w tym opracowaniu, lecz réwniez w rozprawie dok-
torskiej Powstanie i ustanie odrebnej wlasnosci lokalu, na podstawie ktorej
jeden z autorow Komentarza, Tymoteusz Baranski uzyskat w 2022 r. sto-
pien doktora nauk spofecznych w dyscyplinie nauki prawne, a ktorej
tresci zostaly przez tego autora uwzglednione w niniejszym wydaniu.

Warszawa, 15 marca 2023 r.

Hubert Izdebski

24



USTAWA

z dnia 24 czerwca 1994 r.
o wtasnosci lokali

(tekst jedn. Dz.U. z 2021 r. poz. 1048)
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ROZDZIAL 1

Przepisy ogodlne

[Zakres regulacji; odestanie do przepiséw Kodeksu

cywilnego]

1. Ustawa okre$la sposdb ustanawiania odrebnej wlasnosci samo-
dzielnych lokali mieszkalnych, lokali o innym przeznaczeniu, prawa
i obowiazki wlascicieli tych lokali oraz zarzad nieruchomoscia
wspolna.

2. W zakresie nieuregulowanym ustawa do wlasnosci lokali stosuje
sie przepisy Kodeksu cywilnego.

I. Podstawowe kwestie dotyczace zakresu ustawy

1. Przepis ust. 1 wskazuje zakres przedmiotowy ustawy, ktéremu odpowia-
da systematyka tego aktu — wskazane materie sg przedmiotem unormo-
wania odpowiednio rozdziatu 2, 314 u.w.l

2. Podstawowe dla okreslenia zakresu przedmiotowego ustawy o wlasnosci
lokali okreslenie ,,samodzielny lokal mieszkalny” jest zdefiniowane
w art. 2 ust. 2 zdanie pierwsze (zob. komentarz do tego artykutu).
Uwzgledni¢ przy tym nalezy takze zblizong, lecz nie tozsama definicje
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mieszkania, sformulowang w rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury
z 12.04.2002 r. w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny od-
powiada¢ budynki i ich usytuowanie (Dz.U. z 2015 r. poz. 1422 ze zm.)
(§ 3 pkt 9: zespot pomieszczen mieszkalnych i pomocniczych majacych
osobne wejscie, wydzielony trwalymi przegrodami budowlanymi,
umozliwiajgcy staly pobyt ludzi i prowadzenie samodzielnego gospo-
darstwa domowego; zgodnie z § 3 pkt 10 pomieszczenia mieszkalne to
pokoje w mieszkaniu, a takze sypialnie i pomieszczenia do dziennego
pobytu ludzi w budynku zamieszkania zbiorowego, w tym hotelu), wraz
z odpowiednimi przepisami tego rozporzadzenia. Przepisy te, wydane
na podstawie ustawy - Prawo budowlane, stosuje si¢ do mieszkan
w budynkach projektowanych, budowanych i przebudowywanych oraz
co do ktorych dokonuje si¢ zmiany uzytkowania (o zastosowaniu prze-
pisow rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z 12.04.2002 r. w sprawie
warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usy-
tuowanie (Dz.U. z 2015 r. poz. 1422 ze zm.) przy stosowaniu przepisow
ustawy o wlasnosci lokali — por. teze 3 do art. 2). Zaznaczy¢ trzeba, ze
odrebna definicja lokalu, szersza jednak od rozumienia lokalu w ustawie
o wlasnosci lokali, wystepuje réwniez w art. 2 ust. 1 pkt 4 ustawy
221.06.2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gmi-
ny i zmianie Kodeksu cywilnego (Dz.U. z 2022 r. poz. 172 ze zm.),
a podobne w tresci, przy zasadniczym odestaniu do definicji ustawy
o wlasnoéci lokali (réwniez bowiem uznajace za lokal mieszkalny pra-
cownie tworcy przeznaczong do prowadzenia dzialalnosci w zakresie
kultury i sztuki), jest rozumienie lokalu w §wietle art. 2 ust. 1i2 u.s.m. -
w obu ustawach na uzytek jednak jedynie danej ustawy. O réznym praw-
nym rozumieniu lokalu mieszkalnego — P. Nieweglowski, Rozbieznosci
w statusie prawnym pojecia lokalu mieszkalnego w odniesieniu do nowych
tendencji rynkowych [w:] Wspélczesne problemy, wyzwania i pozgdane
kierunkizmian w prawie nieruchomosci, red. P. Strzelczyk, D. Lubowiecki,
Warszawa 2022, s. 57 i n.

Ustawa zasadniczo nie zawiera definicji innych uzywanych w niej okres-
lent, nawet gdy odbiegaja od przyjetych w innych ustawach (jak ,,prze-
budowa”; zob. tez¢ 2 do art. 2), ani w poszczegolnych przepisach (poza
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definicjg terminu ,pomieszczenie przynalezne” w art. 2 ust. 4 i ,,nieru-
chomos$¢ wspolna” w art. 3 ust. 2), nie ma tez w niej ,,stowniczka”, ktdry,
zgodnie z § 150 ust. 3 z.t.p. moze, gdy ustawa zawiera wiele powtarzaja-
cych si¢ okreslen, stanowi¢ wydzielony fragment przepiséw ogoélnych
ustawy.

. Zart. 1 ust. 1 oraz z art. 2 ust. 2 zdanie drugie u.w.l. wynika, ze lokalem
o innym przeznaczeniu jest lokal o przeznaczeniu innym niz mieszkalne,
z tym ze wedlug drugiego z tych przepisow lokal ten ma by¢ wykorzys-
tywany zgodnie z przeznaczeniem. Jest to tzw. lokal uzytkowy (sklepowy,
ustugowy, biurowy, gastronomiczny czy tez garazowy, w tym lokal gara-
zowy w tym samym budynku, ktéry moze by¢ uzywany w powigzaniu
z korzystaniem z bedacego przedmiotem odrebnej wlasnosci lokalu
mieszkalnego). W ustawie o wlasnosci lokali termin ,,lokal uzytkowy”
wystepuje wart. 12 ust. 3, gdzie mowa o mozliwosci wiekszego obcigzenia
jego wlasciciela opfatami. Nie ma tam jednak definicjilokalu uzytkowego
(zob. komentarz do art. 12). Definicje te zawiera natomiast § 3
pkt 14 r.w.t.b.u., zgodnie z ktérym lokalem uzytkowym jest pomieszcze-
nie lub zespdt pomieszczen, wydzielone statymi przegrodami budowla-
nymi, niebedgce mieszkaniem, pomieszczeniem technicznym albo po-
mieszczeniem gospodarczym (pomieszczenie techniczne i pomieszcze-
nie gospodarcze réwniez s zdefiniowane w § 3 rozporzadzenia).

W zwigzku z garazami nalezy mie¢ na uwadze tre$¢ art. 2 ust. 4 u.w.l,,
zgodnie zktérym garaz, podobnie jak piwnica, strych czy komérka, moze
by¢ pomieszczeniem przynaleznym do lokalu (jako jego cze$¢ sktadowa,
choc¢by do lokalu bezposrednio nie przylegal, o ile jest potozony w gra-
nicach nieruchomosci gruntowej poza budynkiem, w ktorym wyodreb-
niono dany lokal; zob. teze 6 do art. 2). Garaz moze takze, jezeli spelnia
ustawowy wymog samodzielno$ci (art. 2 ust. 2 u.w.l.), czyli jest oddzie-
lony trwatymi §cianami, stanowi¢ przedmiot odrebnej wlasnosci, co do-
tyczy garazy zaréwno jednostanowiskowych (a zasadniczo takie stajg sie
przedmiotem odrebnej wlasnosci w wyniku zastosowania art. 211
u.g.n.), jak i wielostanowiskowych, a gdy jest wielostanowiskowy, usy-
tuowane w nim miejsce postojowe moze by¢ nie tylko przynaleznoscia
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lokalu, ale coraz cze$ciej przedmiotem wydzielenia w ramach wspot-
wlasnoéci do wylacznego korzystania przez danego wspotwlasciciela
(quoad usum). Por. ]. Luty, Status prawny garazy we wspélnotach miesz-
kaniowych, ,,Przeglad Prawno-Ekonomiczny” 2013/3,s. 6 i n.

Do kategorii lokali uzytkowych (,,lokali o innym przeznaczeniu”) naleza,
coraz cze$ciej wystepujace, lokale w obiektach hotelarskich, w szczegol-
nosci aparthotele (zob. T. Filipowicz, J. Filipowicz, Budowa samodziel-
nych lokali w aparthotelach w $wietle ustawy o wlasnosci lokali i ustawy
o ustugach hotelarskich, ,Nieruchomosci” 2019/9) czy condohotele (zob.
K. Bucholc-Srogosz, Condohotele na polskim rynku nieruchomosci, ,,Ze-
szyty Naukowe Instytutu Administracji AJD w Czestochowie. Guberna-
culum et Administratio” 2016/2, s. 241 i n.), jak rowniez tzw. mikroa-
partamenty, mikromieszkania czy mikrokawalerki (P. Nieweglowski,
Rozbieznosci w statusie prawnym..., s. 72). Mozliwo$¢ przeznaczenia lo-
kali uzytkowych na pobyt ludzi, wobec tego, Ze nie ma w ich przypadku
ograniczenia minimalnej powierzchni uzytkowej 25 m? dotyczacego
mieszkan (§ 94 r.w.t.b.u. - od 1.01.2018 r., uprzednio wystepowal inny
wymog: co najmniej jednego pokoju o powierzchni uzytkowej nie mniej-
szej niz 16 m?), moze by¢ przedmiotem naduzy¢ mieszczacych sie
w ogolniejszym okresleniu ,,patodeweloperka”.

W art. 1 ust. 1 oraz w art. 2 ust. 1 u.w.l. nie wskazuje si¢ wprawdzie, ze
lokal o innym przeznaczeniu w rozumieniu ustawy takze ma by¢ samo-
dzielny, ale wynika to wprost z art. 2 ust. 2 zdanie drugie u.w.l.

. Poza tym, ze ma to by¢ lokal samodzielny, ustawa o wlasnosci lokali nie
zawiera zadnych ograniczen co do rodzaju lokalu lub budynku, w ktérym
moze znajdowa¢ sie lokal. W konsekwencji wyodrebnienie lokalu, pod
warunkiem spetnienia wymogoéw, o ktérych mowa w art. 2 ust. la u.w.l,
moze nastgpi¢ w kazdym rodzaju budynku — nawet w domach jednoro-
dzinnych, gdzie jednak nie mozna wyodrebni¢ wiecej niz dwoch lokali
mieszkalnych (art. 2 ust. 1c w.w.l; zob. teze 11 do tego artykutu).
W zwigzku z art. 2 ust. la u.w.l. w odniesieniu do lokali mieszkalnych
w budynkach wielorodzinnych nalezy mie¢ na uwadze przepisy
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§ 90-95 r.w.t.b.u. (zob. teze 3 do art. 2). Wyodrebnianie lokali moze na-
stapi¢ jednoczesnie albo, co wystepuje znacznie czesciej, sukcesywnie —
o wyodrebnianiu sukcesywnym wprost mowa w art. 4 ust. 2 i w art. 18
ust. 2 u.w.l.

. Ustawa o wlasnosci lokali nie zawiera réwniez ograniczen podmioto-
wych co do mozliwosci uzyskania odrebnej wtasnosci lokali. W szcze-
golnosci prawo to moga uzyskaé zardwno osoby fizyczne, jak i osoby
prawne, z tym ze w odniesieniu do cudzoziemcéw (w tym zagranicznych
0sob prawnych) obowigzuja szczegolne przepisy ustawy z 24.03.1920 r.
o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcéow (Dz.U. z 2017 r.
poz. 2278). Ogdlnie wymagane dla nabycia nieruchomosci przez cudzo-
ziemcOw zezwolenie ministra wlasciwego do spraw wewnetrznych nie
znajduje zastosowania do nabywania wlasnosci lokali, z wyjatkiem lokali
uzytkowych niebedacych garazem, zwigzanych z zaspokajaniem potrzeb
mieszkaniowych nabywcy, z tym jednak, Ze takze ten wyjatek nie wyste-
puje w stosunku do podmiotow, o ktdrych mowa wart. 8 ust. 1 powolanej
ustawy, w szczegdlnosci cudzoziemca zamieszkujacego w Rzeczypospo-
litej Polskiej co najmniej 5 lat od udzielenia mu zezwolenia na osiedlenie
sie lub zezwolenia na pobyt rezydenta dtugoterminowego Unii Europej-
skiej, jak rowniez w stosunku do cudzoziemcdéw bedacych obywatelami
lub przedsigbiorcami panstw Unii Europejskiej, Islandii, Liechtensteinu,
Norwegii oraz Szwajcarii (art. 8 ust. 2 powolanej ustawy).

Nie ma rowniez, znanego z okresu ,,Polski Ludowej’, ograniczenia liczby
lokali, ktére moze naby¢ jeden podmiot.

. Ograniczenia co do ustanawiania odrebnej wlasnosci lokali moga wy-
nikac¢ takze z przepiséw szczegdlnych innych niz ustawa o nabywaniu
nieruchomosci przez cudzoziemcéw. Ustawa z 26.10.1995 r. o spolecz-
nych formach rozwoju mieszkalnictwa (Dz.U. z 2021 r. poz. 2224 ze zm.;
poprzednio: ustawa o niektdrych formach popierania budownictwa
mieszkaniowego) uzaleznila mozliwo$¢ przeniesienia przez spoleczna
inicjatywe mieszkaniowg (poprzednio towarzystwo budownictwa spo-
tecznego) oraz odpowiednio spotdzielnie mieszkaniowa badz spotke
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gminng wlasnosci lokalu mieszkalnego wybudowanego przy wykorzys-
taniu finansowania zwrotnego z Banku Gospodarstwa Krajowego w ra-
mach rzagdowego programu popierania budownictwa mieszkaniowego
albo przy wykorzystaniu kredytu udzielonego przez ten bank na pod-
stawie wniosku zlozonego do 30.09.2009 r. od spelnienia wielu warun-
kow, poczawszy od tego, ze przeniesienie wlasno$ci moze nastapi¢ wy-
tacznie na rzecz najemcy (art. 33eain.). W ustawie ogranicza si¢ rdwniez
w sposob istotny mozliwos¢ zawarcia przez spoteczng inicjatywe miesz-
kaniowg z najemcg umowy najmu instytucjonalnego z doj$ciem do wias-
noéci (art. 33dk i n. - dotyczy to najmu instytucjonalnego w rozumieniu
art. 19k w.o.p.l.). Przed uplywem 15 lat od dnia rozliczenia kosztéw
przedsiewziecia nie mozna, pod rygorem niewaznosci, wyodrebni¢ wlas-
noécilokalu mieszkalnego utworzonego z udziatem gminy albo zwigzku
miedzygminnego w wykonaniu umowy inwestora z gming albo zwigz-
kiem, zawartej na podstawie art. 5 ust. 2 ustawy z 8.12.2006 r. o finan-
sowym wsparciu niektorych przedsiewzie¢ mieszkaniowych (Dz.U
2 2022 1. poz. 377 ze zm. - art. 7e tej ustawy). Jezeli spoldzielnia miesz-
kaniowa na mocy jednostronnej czynnosci prawnej ustanowita dla siebie
odrebng wlasnos¢ lokalu, przeniesienie wlasnosci lokalu moze nastgpic
wylacznie na rzecz czlonka, ktéremu przystuguje spoldzielcze prawo
wlasnosciowe do tego lokalu, albo osoby niebedacej czlonkiem spot-
dzielni, ktérej przystuguje spotdzielcze wlasnosciowe prawo do tego lo-
kalu (art. 17"7u.s.m.).

Ten ostatni przepis pozostaje w zwigzku z innego typu ograniczeniem,
ktorym jest nakaz ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu (jak
wart. 17" u.s.m. w odniesieniu do zadan oséb legitymujacych si¢ spét-
dzielczym wlasnosciowym prawem do lokalu oraz w art. 17'° u.s.m. za-
wierajacym nakaz przeniesienia ulamkowego udzialu we wspétwlasno-
$ci wielostanowiskowego garazu w odniesieniu do zagdan oséb legity-
mujgcych si¢ prawem do miejsca postojowego w garazu wielostanowis-
kowym).

Ustawa z 14.06.2007 r. o zmianie ustawy o spotdzielniach mieszkanio-
wych oraz o zmianie niektérych innych ustaw (Dz.U. Nr 127, poz. 873)
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wprowadzita zakaz ustanawiania - funkcjonujacych do tego czasu,
awprowadzonych ustawg z 17.02.1961 r. o spotdzielniach i ich zwigzkach
(Dz.U. Nr 12, poz. 61 ze zm.) szczegdlnych praw rzeczowych w postaci
spoldzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego oraz praw
do miejsc postojowych (o charakterze tego prawa G. Bieniek, Z. Marmaj,
Wilasnos¢ lokali. Komentarz, Warszawa 2008, s. 68 i n.) w budynkach
polozonych na gruncie, do ktérego spoéldzielni mieszkaniowej przystu-
guje wlasno$¢ albo uzytkowanie wieczyste (zarazem w art. 35 u.s.m.
ulatwiajac uzyskanie tych praw przez spoldzielnie; por. G. Bieniek,
Z.Marmaj, Wtasnosc..., s. 24 in.); umowa o budowe lokalu na warunkach
spoldzielczego wlasnosciowego prawa stata sie ex lege umowa o budowe
lokalu, ktory ma sie sta¢ przedmiotem odrebnej wlasnosci, a jednoczes-
nie przyznano czlonkowi spétdzielni mieszkaniowej, ktéry przed dniem
wejscia w zycie powotanej ustawy o spotdzielniach i ich zwigzkach byt
wlascicielem lokalu mieszkalnego i z mocy tej ustawy prawo to zostalo
przeksztalcone w spotdzielcze wlasno$ciowe prawo do lokalu mieszkal-
nego lub spotdzielcze prawo do lokalu uzytkowego (garazu), roszczenie
o ustanowienie wtasnosci tego lokalu, bez kosztow i obcigzen (zob.
J. Pisulinski, Odrebna wlasnos¢ lokalu w spotdzielni mieszkaniowej [w:]
System Prawa Prywatnego, t. 21, Prawo spéldzielcze, red. K. Pietrzykow-
ski, Warszawa 2020, s. 585 i n.; K. Pietrzykowski, Ustanowienie i prze-
niesienie odrebnej wlasnosci lokalu w spétdzielni mieszkaniowej, ,,Prawo
i Wiez” 2022/43, s. 24 in.).

Inne jeszcze ograniczenie uprawnien wlasciciela budynku stanowi usta-
wowe przyznanie pierwszenstwa w nabyciu wyodrebnionego lokalu (jak
pierwszenstwo najemcow lokali na zasadach okreslonych w art. 34
ust. 1 pkt 3 w zw. z ust. 7 u.g.n.).

Zauwazy¢ takze trzeba ograniczenia po stronie wtascicieli budynku wy-
nikajace z praktyki stosowania tzw. dekretu warszawskiego, tj. dekretu
z 26.10.1945 r. o wlasnosci i uzytkowaniu gruntéw na obszarze m.st.
Warszawy (Dz.U.Nr 50, poz. 279 ze zm.) - obszernie omdwione w tezach
27 i n. komentarza do art. 3a.
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. Okreélenie ,,odrebna wlasnos¢” w odniesieniu do lokali oznacza, ze jest
to wlasnos$¢ odrebnego rodzaju, rézna zaréwno od wlasnosci budynku,
jak i od wlasno$ci gruntu oraz od przewidzianych przez prawo innych
praw rzeczowych do gruntu, umozliwiajacych odrebng wlasnos¢ bu-
dynku (uzytkowanie wieczyste oraz uzytkowanie, ale tylko jako wklad
gruntowy rolniczej spoldzielni produkcyjnej — art. 279 § 1 k.c.) i tym
samym stanowigca wyjatek od zasady superficies solo cedit, sformutowa-
nej w art. 191 k.c. (,wlasnos$¢ nieruchomosci rozcigga sie na rzecz ru-
choma, ktdra zostata potaczona z nieruchomoscia w taki sposob, ze stata
sie jej czescig sktadowya”). Wyjatek taki zostal przewidziany w art. 46 § 1
k.c., zgodnie z ktérym nieruchomos$ciami sg czesci powierzchni ziem-
skiej stanowiace odrebny przedmiot wlasnosci (grunty), jak réwniez bu-
dynki trwale z gruntem zwigzane lub czesci takich budynkow, jezeli na
mocy przepiséw szczegélnych stanowia odrebny od gruntu przedmiot
wlasnosci. Ustawa o wlasnosci lokali zawiera przepisy szczegdlne, o kto-
rych mowa w ostatnio powolanym przepisie Kodeksu cywilnego, przy
czym podstawowe dla niej znaczenie ma odrebna wlasno$¢ lokalu, czyli
cze$ci budynku, natomiast przymusowa wspolwlasnosé nieruchomosci
wspolnej (zdefiniowanej wart. 3 ust. 2 u.w.l, tj. gruntu i wspélnych czesci
budynku) ma charakter akcesoryjny (udzial w nieruchomosci wspolnej
stanowi ,,prawo zwigzane z wlasnoscig lokali” — art. 3 ust. 1 u.w.l.).

. Juz z samego okreslenia ,,odrebna wlasnos¢ lokali” wynika, ze ustawo-
dawca kieruje si¢ dualistycznym podejsciem do kwestii wlasnosci lokali,
wychodzgc przy jej rozstrzyganiu od konstrukeji odrebnej wlasnosci lo-
kalu, a nie od wspdlnych praw zwiazanych z korzystaniem z wyodreb-
nionego lokalu (por. teze 3 Wprowadzenia).

Il. Zakres stosowania przepiséw Kodeksu cywilnego oraz
przepiséw innych ustaw

. Ustawa o wlasnosci lokali stanowi pierwsze kompleksowe unormowanie
materii wskazanych w ust. 1. Nie jest jednak unormowaniem wyczerpu-
jacym, co wynika wprost z ust. 2, odsytajacego do Kodeksu cywilnego
w zakresie nieuregulowanym w ustawie o wlasnosci lokali (mowa o sto-
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sowaniu bezposrednim); z tego przepisu wynika, ze ustawa o wlasnosci
lokali stanowi lex specialis w stosunku do przepisow Kodeksu cywilnego.

Niezaleznie od tego ogdlnego odestania, do stosowanych tym razem od-
powiednio (tj. z uwzglednieniem specyfiki danych stosunkdw) przepi-
sow Kodeksu cywilnego (oraz Kodeksu postepowania cywilnego)
o wspotwlasnosci odsyla art. 19 u.wl. dotyczacy malych wspolnot,
tj. wspdlnot, w ktorych liczba lokali wyodrebnionych i lokali niewyod-
rebnionych, nalezagcych nadal do dotychczasowego wlasciciela, nie jest
wigksza niz trzy (od 1.01.2020 r. — na podstawie ustawy z 13.06.2019 r.
o zmianie ustawy o Krajowym Zasobie Nieruchomosci oraz niektérych
innych ustaw, Dz.U. poz. 1309 - poprzednio granice wyznaczalo siedem
lokali). Z litery tego przepisu wynika, Ze udzial w nieruchomo$ci wspol-
nej i wspotwlasnoé¢ nieruchomosci wspélnej (art. 3 ust. 1 u.w.l.) nie sa
tozsame ze wspotwlasnoscig w rozumieniu Kodeksu cywilnego. Bedzie
o tym mowa zaréwno w komentarzu do art. 19, jak i w zwiazku z innymi
przepisami ustawy o wlasnosci lokali, ktére odnoszg si¢ do malych
wspolnot.

Pomijajgc powyzszg kwestie odpowiedniego tylko stosowania przepisow
Kodeksu cywilnego o wspdtwlasno$ci w odniesieniu do ,,matych wspol-
not’, nalezy stwierdzi¢, Ze w materii odrebnej wlasnosci lokali stosuje sie
w szczegOlnosci przepisy Kodeksu cywilnego dotyczace formy czynnosci
prawnych (ustanowienie odrebnej wlasnosci lokalu wymaga bowiem
formy aktu notarialnego — art. 158 k.c.), zakldcenia korzystania z nieru-
chomosci sgsiednich ponad przecietng miare (immisji — art. 144 k.c.),
domniemania wspolnego korzystania z urzadzen znajdujgcych si¢ na
granicy sgsiadujacych ze sobg lokali, co moze dotyczy¢ zwlaszcza bal-
konow, tarasow i loggii (art. 154 k.c.), ochrony wlasnoéci (art. 222 i
n. k.c.) oraz dziedziczenia prawa (art. 922 i n.).

Nie powinno si¢ natomiast dokonywa¢ wykltadni art. 3 ust. 5 u.wl
w kontekscie przepiséw Kodeksu cywilnego ani ustawy o ksiegach wie-
czystych i hipotece (wyrok NSA z 10.08.2017 r., IT FSK 178/16, LEX
nr 2351566). Zarazem w orzecznictwie Sadu Najwyzszego dominuje
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koncepcja przewidujgca pierwszenstwo wieczystoksiegowego modelu
nieruchomosci, w mys$l ktdrej nieruchomoscia jest czes¢ powierzchni
ziemskiej, dla ktdrej urzadzono ksiege wieczystg — i tym samym stosuje
sie prymat pojecia nieruchomosci w rozumieniu wieczystoksiegowym
(»jedna ksiega wieczysta — jedna nieruchomo$¢”) nad prawnorzeczo-
wym pojeciem nieruchomosci wyrazonym w art. 46 § 1 k.c.; w praktyce
przeklada sie to na brak mozliwosci wystepowania wspdlnoty mieszka-
niowej obejmujacej budynki polozone na nieruchomosciach grunto-
wych, dla ktérych prowadzi sie odrebne ksiegi wieczyste (postanowienie
SA w Krakowie z 11.10.2019 ., I ACa 812/18, LEX nr 2864772).

Zarazem z ust. 2 komentowanego artykulu wynika, ze powinno si¢ przy-
jac, iz ustawa o wiasnosci lokali postuguje sie pojeciami, ktdre zostaty
uzyte w Kodeksie cywilnym i w rozumieniu, jakie nadaje si¢ im zgodnie
z Kodeksem cywilnym (por. § 9 z.t.p.), chyba ze pojeciom tym nadano
by szczegdlne znaczenie w ustawie o wlasnosci lokali, co bedzie, w miare
potrzeby, przedmiotem rozwazan w odpowiednich partiach komentarza
(por. rowniez teze 9 do niniejszego artykutu).

W wyroku z 5.03.2002 r., SK 22/00 (OTK-A 2002/2, poz. 12), Trybunat
Konstytucyjny orzekl, ze art. 1 ust. 2 u.w.l. nie jest niezgodny z art. 64
ust. 3 Konstytucji RP. W skardze konstytucyjnej, w wyniku ktorej zostat
wydany ten wyrok, zostala podjeta proba argumentacji, ze w art. 1 ust. 2
u.w.l. powinna by¢ mowa o odpowiednim stosowaniu przepiséw Ko-
deksu cywilnego, a nie o bezpos$rednim stosowaniu w zakresie nieure-
gulowanym w ustawie. Trybunal Konstytucyjny nie przyjal tej argumen-
tacji, stwierdzajac, ze w doktrynie (Trybunal powolat si¢ na opracowanie
E. Drozda, Lokal jako przedmiot regulacji ustawy o wlasnosci lokali, ,,Re-
jent” 1994/11, s. 49) ,,(...) zwraca si¢ uwage na fakt, iz zawarte w art. 1
ust. 2 ustawy postanowienie, zgodnie z ktorym w zakresie nieuregulo-
wanym przedmiotowg ustawg stosuje si¢ przepisy Kodeksu cywilnego,
jest w istocie bledne, a nawet szkodliwe. Sugeruje bowiem, iz wlasno$¢
lokali jest catkowicie rzna od wlasnosci, ktorej ogdlng regulacje zawiera
Kodeks cywilny, co uniemozliwialoby stosowanie jego przepisow, gdyby
brak bylo specjalnego zezwolenia. Tymczasem materia uregulowana
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Rozdziat 1. Przepisy ogélne Art. 1

przedmiotowg ustawg z istoty swej w nieuregulowanym zakresie podlega
Kodeksowi cywilnemu”.

Kodeks cywilny nie jest jedynym aktem ustawowym, ktory stosuje sie do
materii odrebnej wlasnosci lokali w zakresie nieuregulowanym w usta-
wie o wlasnosci lokali i to takze bez potrzeby takiego wskazania, jakie
znajduje sie w ust. 2 w odniesieniu do przepiséw Kodeksu cywilnego.

Nalezy tu wymieni¢, poza Kodeksem postepowania cywilnego, do kto-
rego wprost zreszta odsyla si¢ w art. 19 u.w.l.:
- ustawe z 7.07.1994 r. - Prawo budowlane i wydane na jej podstawie
rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z 12.04.2002 r. w sprawie wa-
runkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usy-
tuowanie (Dz.U. z 2015 r. poz. 1422 ze zm.) (por. np. teze 3 do art. 2);
ustawe z 29.09.1994 r. o rachunkowosci, ktora stosuje si¢ do rachun-
kowosci wspdlnot mieszkaniowych jako jednostek organizacyjnych
nieposiadajacych osobowosci prawnej (art. 2 ust. 1 pkt 5 u. rach.) -
wyrok SN z 16.11.2016 r., I CSK 791/15, LEX nr 2186565; o statusie
prawnym wspolnoty mieszkaniowej zob. komentarz do art. 6; o ra-
chunkowosci wspoélnot zob. art. 29 ust. 1 i la u.w.l. (por. komentarz do
art. 29);
ustawe z 21.08.1997 r. o gospodarce nieruchomosciami, ktérej art. 35
ust. 3 wprost odsyla do ustawy o wlasnosci lokali w przedmiocie usta-
nawiania odrebnej wlasnoscilokali w domach wielolokalowych, wcho-
dzacych w sktad nieruchomosci jako wyczerpujacej podstawy norma-
tywnej dla okreslenia czynnosci niezbednych dla ustanowienia odreb-
nej wlasnoscilokali w domach wielolokalowych, takze posadowionych
na gruntach Skarbu Panstwa oraz jednostek samorzadu terytorialnego
(w kwestii stosowania przepisow ustawy o gospodarce nieruchomo-
$ciami zob. takze teze 13 do komentowanego artykutu);
— ustawe 2 26.10.1995 . o spotecznych formach rozwoju mieszkalnictwa
(o ktdrej byla mowa w tezie 6) (por. E. Bonczak-Kucharczyk, Spoteczne
formy rozwoju mieszkalnictwa. Komentarz, Warszawa 2023);
— ustawe z 15.12.2000 r. o spoldzielniach mieszkaniowych, ktéra, zawie-
rajac odrebne unormowanie w przedmiocie ustanawiania odrebne;j
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wlasnosci lokalu i przenoszenia wlasnosci, odsyta do ustawy o wlas-
nosci lokali w zakresie definicji lokalu (art. 2 ust. 1) oraz w zakresie
praw i obowigzkéw wiekszosci lub wszystkich whascicieli lokali w bu-
dynku lub budynkach polozonych w obrebie tej samej nieruchomosci
oraz zarzadu nieruchomoscig wspolng (art. 24!, 26, art. 27 ust. 2-4),
a zarazem zawiera ogdlne odestanie: ,w zakresie nieuregulowanym
w ustawie do prawa odrebnej wlasnosci lokalu stosuje si¢ odpowiednio
przepisy ustawy o wlasnoscilokali (...)” (art. 27 ust. 1); por. R. Dziczek,
Spotdzielnie mieszkaniowe. Komentarz. Wzory pozwow i wnioskow sg-
dowych, Warszawa 2018; oraz A. Stefaniak, Prawo spotdzielcze. Ustawa
o spotdzielniach mieszkaniowych. Komentarz, Warszawa 2018; art. 7, nt
3 in.; ustawe z 20.05.2021 r. o ochronie praw nabywcy lokalu miesz-
kalnego lub domu jednorodzinnego oraz Deweloperskim Funduszu
Mieszkaniowym, ktora — zastepujac ustawe z 16.09.2011 r. o ochronie
praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego - nor-
muje zasady ochrony praw nabywcy, wobec ktorego deweloper zobo-
wigzuje sie do ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu mieszkalnego
i przeniesienia wlasnosci tego lokalu na nabywce; ustawa ta wprowadza
rodzaj przepisdéw szczegolnych w stosunku do art. 9 u.w.l., praktycznie
wykluczajac ich szersze zastosowanie (zob. komentarz do art. 9; oraz
por. A. Goldiszewicz, Ochrona praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub
domu jednorodzinnego oraz Deweloperski Fundusz Gwarancyjny. Ko-
mentarz, Warszawa 2022);

ustawe z 20.07.2017 r. o Krajowym Zasobie Nieruchomosci (por. M.T.
Kloda, A. Sikorska-Lewandowska, Ustawa o Krajowym Zasobie Nie-
ruchomosci. Komentarz, Warszawa 2021);

ustawe z 4.11.2022 r. o kooperatywach mieszkaniowych oraz o zasa-
dach zbywania nieruchomosci nalezgcych do gminnego zasobu nie-
ruchomosci w celu wsparcia realizacji inwestycji mieszkaniowych
(Dz.U. 22023 r. poz. 28), w ktorej wprost odsyta sie do ustawy o wlas-
nosci lokali co do ustanowienia przez czlonkdéw kooperatywy miesz-
kaniowej odrebnej wtasnosci lokali niezwlocznie po zakoniczeniu in-
westycji mieszkaniowej (art. 11 pkt 2).
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Rozwazanie, ktore przepisy danej ustawy oraz ustawy o wlasnosci lokali
s3 odpowiednio ogdlne i szczegolne, moze nastepowac tylko w odnie-
sieniu do konkretnych przepiséw. Tylko ogdlnie mozna jednak przyjaé,
ze w stosunku do powyzszych ustaw przepisy ustawy o wlasnosci lokali
majg charakter ogdlny, podczas gdy z art. 1 ust. 1 u.w.l. wynika z kolei
wyraznie, ze przepisy ustawy o wlasnosci lokali sg przepisami szczegol-
nymi (lex specialis) w stosunku do przepisow Kodeksu cywilnego jako
przepisow ogdlnych (lex generalis). Nalezy mie¢ na uwadze przyjeta re-
gule, zgodnie z ktorg lex specialis derogat legi generali, tzn. przepisy
szczegdlne maja pierwszenstwo przed przepisami ogélnymi, przy czym
zasade stanowi rowniez to, ze lex posterior generalis non derogat legi priori
speciali, tzn. przepisy szczegolne zachowuja swoja moc takze w przypad-
ku pdzniejszego wydania przepiséw ogoélnych.

Odrebnie nalezy zasygnalizowaé powstaly w praktyce problem zakresu
zastosowania w przedmiocie unormowanym przez ustawe o wlasnosci
lokali przepiséw ustawy o gospodarce nieruchomosciami odnoszacych
sie do nieruchomosci stanowigcych wlasno$¢ Skarbu Panstwa lub jed-
nostek samorzadu terytorialnego. Artykul 35 ust. 3 u.g.n. wydaje si¢ jas-
no stwierdza¢, ze ustanawianie odrebnej wlasnosci lokali w domach wie-
lolokalowych, wchodzacych w sktad tychze nieruchomosci, nastepuje na
zasadach okre$lonych w ustawie o wlasnosci lokali; domem wieloloka-
lowym jest kazdy dom mieszkalny, ktéry nie jest domem jednorodzin-
nym (por. tezg 11 do art. 2).

Mimo to, z pominieciem odpowiednich przepiséw ustawy o wlasnosci
lokali (art. 4 ust. 1, art. 21 ust. 3, art. 22 ust. 3 pkt 5), w praktyce zdarza
sie, co jest akceptowane takze w orzecznictwie wieczystoksiegowym, ze
dla ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu powstalego w nastepstwie
nadbudowy i rozporzadzenia tym lokalem konieczne jest zawarcie umo-
wy o oddanie czesci ulamkowej gruntu, na ktérym budynek jest posa-
dowiony, w uzytkowanie wieczyste. W kwestii tej Sgd Najwyzszy wypo-
wiedzial sie w postanowieniu z 19.06.2018 r., I CSK 320/17 (LEX
nr 2515914), o ktérym obszernie (i krytycznie) mowa w komentarzu do
art. 3a.
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Problem ten staje si¢ historyczny, gdyz w odniesieniu do istotnej czesci
gruntéw stanowigcych wtasnos¢ Skarbu Panstwa lub jednostek samo-
rzadu terytorialnego stosuje si¢ przepisy ustawy z 20.07.2018 r. o prze-
ksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego gruntow zabudowanych na
cele mieszkaniowe w prawo wlasnosci tych gruntéw (Dz.U. z 2022 r.
poz. 1495 ze zm.), przeksztalcajace ex lege z dniem 1.01.2019 r. we wias-
no$¢ uzytkowanie wieczyste gruntow, na ktorych usytuowane sg budynki
mieszkalne, i zamykajace droge do oddawania w przyszlosci gruntdéw
w uzytkowanie wieczyste na cele mieszkalne (por. komentarz do art. 3a).

Nalezy takze zaznaczy¢, ze art. 5 ust. 3 u.w.l. odsyta posrednio do prze-
pisow ustawy o gospodarce nieruchomosciami w zakresie okreslenia
»dziatka budowlana niezbedna do korzystania z budynku”; definicje
dziatki budowlanej zawiera art. 4 pkt 3a u.g.n., a o wydzieleniu dziatki
niezbednej do korzystania z budynku mowa w art. 95 pkt 7 u.g.n. (zob.
komentarz do art. 5; por. takze komentarz do art. 32a).

[Status wspotwtasciciela lokalu w czesciach utamko-

wych]

Ilekro¢ w ustawie jest mowa o wlascicielu lokalu, nalezy przez to ro-
zumie¢ takze wspotwlasciciela lokalu w cz¢$ciach utamkowych, z wy-
jatkiem art. 16.

1. Przepis zostal dodany ustawg z 12.06.2015 r. o zmianie ustawy o wlas-
nosci lokali (Dz.U. poz. 1168).

2. Artykul 1a mial na celu szczegdlne unormowanie sytuacji, czgsto wy-
stepujacej w nowym budownictwie, wspotwlascicieli odrebnego lokalu
w postaci wielostanowiskowego garazu pod budynkiem, mogacego sta-
nowic znaczaca czes$¢ powierzchni calosci budynku, co przy duzej liczbie
wspotwlascicieli moglo istotnie utrudniaé, a czasem uniemozliwia¢ pod-
jecie uchwat przez zebranie wspdlnoty mieszkaniowej. Przepis art. la
stuzyl temu celowi wraz z réwnocze$nie dodanymi przepisami art. 3
ust. 3a orazart. 23 ust. 2b u.w.l. oraz zmiang brzmienia art. 12 ust. 3 u.w.L
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W uzasadnieniu komisyjnego projektu ustawy (druk sejm. nr 3233),
nieobejmujgcego zreszta propozycji nadania nowego brzmienia art. 12
ust. 3 u.wl, stwierdzono, ze: ,Przedstawione w projekcie ustawy roz-
wigzanie polega na zréwnaniu statusu wlascicieli lokali oraz wspotwlas-
cicieli lokali w czg$ciach utamkowych; ci drudzy sa bowiem w obecnym
stanie prawnym pozbawieni praw, ktdre ustawa przyznaje wylacznie
wlascicielom. A zatem beda mogli oni bra¢ udzial w podejmowaniu
uchwal przez wspdlnote (zaréwno na zebraniach, jak i w trybie indywi-
dualnego zbierania gtosow przez zarzad), a co za tym idzie bedg mieli
wplyw na polityke finansowg wspolnoty m.in. poprzez prawo gltosu nad
uchwatami dotyczacymi wysokosci planowanych zaliczek na pokrycie
kosztow zarzadu nieruchomo$cig wspélng. Beda mogli réwniez realizo-
wac swoje uprawnienia w zakresie kontroli zarzadu m.in. poprzez prawo
glosu nad uchwalami w sprawie przyjecia sprawozdania zarzadu ze swej
pracy oraz w sprawie udzielenia zarzadowi z tego tytulu absolutorium.
Co wiecej, prawo kontroli dotyczy¢ bedzie réwniez mozliwosci zaska-
rzania uchwal wspolnoty oraz prawa zwrocenia sie do sadu o ustano-
wienie zarzadcy przymusowego w sytuacji, gdy zarzad wspolnoty nie
wypelnia swych obowigzkow badz nie zostal w ogdle powotany. Propo-
nowane rozwigzania przewidujg nie tylko zréwnanie — w ramach posia-
danych udzialéw - praw wiascicieli oraz wspotwlascicieli, ale réwniez
ich obowigzkéw. Tym samym naktadajg na wspotwlascicieli obowigzek
partycypacji w kosztach zarzadu wspolnoty w zakresie rownym iloczy-
nowi wielkosci udziatu we wspotwlasnosci lokalu i wielkosci udziatu we
wspotwlasnosci nieruchomosci wspolnej przypadajacej na ten lokal”

. Artykul la dotyczy jednak wszystkich mozliwych sytuacji wspdtwlas-
noéci lokali, zaréwno mieszkalnych, jak i o innym przeznaczeniu. Przed
wprowadzeniem tego przepisu wspotwlasciciele dziatali wylacznie na
zasadach okreslonych w art. 199-209 k.c., zgodnie zresztg z zasadg po-
twierdzong w art. 1 ust. 2 u.w.l. Obecnie wspotwlasciciele w udziatach
ulamkowych (a wiec nie wspotwlasciciele faczni, w szczegdlnosci mat-
zonkowie w ramach wspolnosci majatkowej; por. art. 196 § 2 k.c.) maja
bezposdredni udzial w nieruchomosci wspolnej (czyli jak gdyby mieli
wyodrebnionelokale) i w zwigzku z tym przystuguja im takie same prawa
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jak wlascicielom poszczegolnych lokali w zakresie zarzadzania nieru-
chomoscig wspolng; moga zatem samodzielnie uczestniczy¢ w sprawach
wspoélnoty mieszkaniowej, przy czym ich udzial oblicza sie zgodnie
zart. 3 ust. 3a u.w.l. (por. M. Balwicka-Szczyrba, Sytuacja prawna wspét-
wilascicieli lokali w czesciach utamkowych po nowelizacji ustawy o wias-
nosci lokali, ,,Gdanskie Studia Prawnicze” 2016/2, s. 47 i n.).

4. Artykut 16 uwl, o ktérym mowa w komentowanym przepisie, dotyczy
przymusowej sprzedazy lokalu (zob. komentarz do tego artykutu).

[Samodzielnos$¢ lokalu i jej stwierdzanie]

1. Samodzielny lokal mieszkalny, a takze lokal o innym przeznacze-
niu, zwane dalej ,,lokalami”, moga stanowi¢ odrebne nieruchomosci.
la. Ustanowienie odrebnej wlasno$ci samodzielnego lokalu nastepuje
zgodnie z ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania prze-
strzennego albo trescig decyzji o warunkach zabudowy i zagospoda-
rowania terenu albo uchwaly o ustaleniu lokalizacji inwestycji miesz-
kaniowej oraz zgodnie z pozwoleniem na budowe albo skutecznie do-
konanym zgloszeniem, i zgodnie z pozwoleniem na uzytkowanie albo
skutecznie dokonanym zawiadomieniem o zakonczeniu budowy.

1b. Przepisu ust. 1a nie stosuje sie¢ do budynkdw istniejacych przed
dniem 1 stycznia 1995 r. lub wybudowanych na podstawie pozwolenia
na budowe wydanego przed ta data.

lc. Odrebna nieruchomosé¢ w budynku mieszkalnym jednorodzin-
nym moga stanowic¢ co najwyzej dwa samodzielne lokale mieszkalne.
Ograniczenie to nie ma zastosowania do budynkdw, ktdore zostaly wy-
budowane na podstawie pozwolenia na budowe wydanego przed
dniem 11 lipca 2003 r.

2. Samodzielnym lokalem mieszkalnym, w rozumieniu ustawy, jest
wydzielona trwalymi §cianami w obrebie budynku izba lub zespot izb
przeznaczonych na staly pobyt ludzi, ktore wraz z pomieszczeniami
pomocniczymi sluzg zaspokajaniu ich potrzeb mieszkaniowych.
Przepis ten stosuje sie odpowiednio réwniez do samodzielnych lokali
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wykorzystywanych zgodnie z przeznaczeniem na cele inne niz miesz-
kalne.

3. Spelnienie wymagan, o ktorych mowa w ust. la-2, stwierdza sta-
rosta w formie zaswiadczenia.

4. Do lokalu moga przynaleze¢, jako jego czesci skladowe, pomieszcze-
nia, cho¢by nawet do niego bezposrednio nie przylegaly lub byly polo-
Zone w granicach nieruchomosci gruntowej poza budynkiem, wktérym
wyodrebniono dany lokal, a w szczegdlnosci: piwnica, strych, komorka,
garaz, zwane dalej ,,pomieszczeniami przynaleznymi”

5. Lokale wraz z pomieszczeniami do nich przynaleznymi zaznacza
sie narzucie odpowiednich kondygnacjibudynku, a wrazie polozenia
pomieszczen przynaleznych poza budynkiem mieszkalnym - takze
na wyrysie z operatu ewidencyjnego; dokumenty te stanowia zalacz-
nik do aktu ustanawiajacego odrebna wlasno$¢ lokalu.

6. W razie braku dokumentacji technicznej budynku, zaznaczen,
o ktérych mowa w ust. 5, dokonuje si¢, zgodnie z wymogami przepi-
sow prawa budowlanego, na koszt dotychczasowego wlasciciela nie-
ruchomosci, o ile strony umowy o ustanowienie odrebnej wlasnosci
lokalu nie postanowily inaczej.

I. Wymagania dotyczgce samodzielnosci lokali

. W ust. 1 komentowanego artykutu wskazuje si¢, ze przedmiotem od-
rebnej wlasnosci moga by¢ - stanowiac tym samym nieruchomosci lo-
kalowe - samodzielne lokale mieszkalne, a takze lokale o innym prze-
znaczeniu, czyli tzw. lokale uzytkowe (ktore takze muszg by¢ samodziel-
ne, co wynika z ust. 2 zdanie drugie). Mimo Ze Naczelny Sagd Admini-
stracyjny w wyroku z 6.10.2017 r., I OSK 3174/15 (LEX nr 2411895),
uznal, iz ust. 2 ,,(...) zawiera nie tyle definicje legalng samodzielnego lo-
kalu mieszkalnego, a jedynie jego okreslenie”, mozna przyjac, ze jego
zdanie pierwsze tego ustepu zawiera taka definicje.

Z powodu podstawowego znaczenia cechy samodzielnosci analizowanie
tresci art. 2 nalezy zaczag¢ od tej cechy, mimo ze od 11.09.2017 r., po-
przedzajac okredlenie samodzielnosci, obowiazuje ust. la, obecnie ze
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wzgledu na wadliwo$¢ redakceyjng zmieniony i uzupetniony o dwa dalsze
przepisy.

. Lokale samodzielne w rozumieniu ust. 2 moga powstac nie tylko wskutek
budowy budynku, ale takze jako efekt z punktu widzenia przepiséw pra-
wa budowlanego:

- przebudowy budynku (tj. wykonania rob6t budowlanych, w wyniku
ktdérych nastepuje zmiana parametrow uzytkowych lub technicznych
budynku, z wyjatkiem charakterystycznych parametréw, takich jak
kubatura, powierzchnia zabudowy, wysoko$¢, diugosé, szerokosé badz
liczba kondygnacji - art. 3 pkt 7a pr. bud.; definicje kondygnacji za-
wiera § 3 pkt 16 w zw. z pkt 19 r.w.t.b.u.), ktéra moze dotyczy¢ jednego
dotychczasowego lokalu (jego podzial) lub utworzenia nowego lokalu
z powierzchni wspdlnych;

- rozbudowy budynku i, obok ewentualnego powiekszenia dotychcza-
sowego lokalu, utworzenia nowego lokalu lub lokali;

- nadbudowy budynku i takze, obok ewentualnego powiekszenia do-
tychczasowego lokalu, utworzenia nowego lokalu lub lokali.

Pojecia rozbudowy i nadbudowy nie s3 zdefiniowane w Prawie budow-
lanym, jednakze z ustawy tej mozna, a contrario z definicji przebudowy,
wyciaggna¢ wnioski co do ich rozumienia. W obydwu przypadkach cho-
dzi o roboty budowlane, w wyniku ktérych nastepuje zmiana parame-
trow budynku: nadbudowa oznacza powiekszenie istniejgcego obiektu
budowlanego przez zwigkszenie jego wysokosci i z reguly zwiekszenie
liczby kondygnacji przy zachowaniu tej samej powierzchni zabudowa-
nej, natomiast rozbudowa to zmiana innych charakterystycznych para-
metrow istniejacego obiektu budowlanego, jak powierzchni zabudowy
oraz diugosci i szeroko$ci (Prawo budowlane. Komentarz, red. Z. Nie-
wiadomski, Warszawa 2016, s. 56).

Nalezy jednak zaznaczy¢, ze art. 22 ust. 3 u.w.l. wymienia (cho¢ nie jest
to wyliczenie wyczerpujace) jedynie nadbudowe i przebudowe (pkt 5),
co moze oznacza¢ inne rozumienie niz w Prawie budowlanym co naj-
mniej przebudowy, ktéra moze tez by¢ utozsamiana w jakims zakresie
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z rozbudows, ale tez i nadbudowg (por. L. Zabielski, Uwagi praktyczne
dotyczqgce ustanawiania odrebnych wlasnosci lokali powstalych w wyniku
nadbudowy (przebudowy) czesci nieruchomosci wspélnej, ,Rejent”
2015/11, s. 97 i n.). Odrebne unormowanie w art. 22 ust. 4 u.w.l. trybu
potaczenia lokali stanowigcych odrebne nieruchomosci w jedng nieru-
chomos¢ oraz podziatu lokalu moze zarazem wskazywac na to, ze nie jest
to przebudowa w rozumieniu ustawy o wlasnosci lokali.

W konsekwencji sg podstawy, by pojecie przebudowy dla potrzeb ustawy
o wlasnosci lokali rozumie¢ w pewnym oderwaniu od definicji Prawa
budowlanego jako wykonanie wszelkich robot budowlanych, w wyniku
ktérych nastepuje zmiana parametrow uzytkowych lub technicznych
budynku, w tym potaczenia albo podzialu lokalu, chyba ze efekt tych
robdt okresla sie odrebnie jako nadbudowa (zob. takze teze 15 do art. 13).

Przebudowa i nadbudowa oznacza zmian¢ udzialéw w powierzchni
wspoélnej, dokonywang w trybie okreslonym w ustawie (por. art. 22
ust. 3 pkt 5 u.w.l.).

. Aby lokal mdgl by¢ samodzielnym lokalem mieszkalnym, powinien na-
dawac sie do stalego pobytu ludzi. W przypadku nowych lokali miesz-
kalnych przy okresleniu ich samodzielnosci decydujace znaczenie maja
przepisy Prawa budowlanego oraz rozporzadzenia Ministra Infrastru-
ktury z 12.04.2002 r. w sprawie warunkoéw technicznych, jakim powinny
odpowiada¢ budynkiiich usytuowanie (Dz.U.z2015r. poz. 1422 ze zm.),
w szczegdlnosci rozdzialu 7 rozporzadzenia. Odrebne sg kryteria usta-
nawiania samodzielno$ci lokali mieszkalnych w starszych budynkach,
jednakze takze tam organ bierze pod uwage réwniez inne przestanki
oprocz ,wydzielenia trwalymi $cianami w obrebie budynku” Przepisy
Prawa budowlanego stuza odkodowaniu znaczenia uzytych w doku-
mentacji technicznej pojeé, nie stanowigc samodzielnej podstawy roz-
strzygniecia (wyrok NSA z 29.11.2016 r, II OSK 1197/16, LEX
nr 2394795). Przepis art. 2 ust. 2 zdanie pierwsze, definiujgcy samo-
dzielny lokal mieszkalny, stosuje sie¢ odpowiednio do samodzielnych lo-
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kali uzytkowych (art. 2 ust. 2 zdanie drugie); o rozumieniu odpowied-
niosci tego stosowania — teza 13 do komentowanego artykutu.

. Samodzielnos$¢ (art. 2 ust. 2 u.w.l.), ktéra warunkuje mozliwo$¢ wyod-
rebnienia wlasnosci lokalu, nie zostala wprost wyjasniona w ustawie,
awobec tego ustawodawca pozostawil jej wyjasnienie doktrynie i orzecz-
nictwu. Stanowi ona przedmiot do$¢ jednoznacznego orzecznictwa za-
réwno sadowoadministracyjnego (w zwiagzku ze stwierdzaniem samo-
dzielnosci przez staroste w formie zaswiadczenia — art. 2 ust. 3 u.w.l.),
jak i sadoéw powszechnych (w zwigzku z tym, Ze mozZe ona stanowié
kwestie rozwazang w roéznych sprawach cywilnych).

Z pojecia samodzielnosci lokalu zamieszczonego w art. 2 ust. 2 nalezy
wyprowadzi¢ wniosek, ze zamierzeniem ustawodawcy bylo umozliwie-
nie wyodrebnienia takiej nieruchomosci lokalowej, ktora zapewnia ko-
rzystanie z nieograniczonego prawa wlasnosci. Musi ona wiec odpowia-
da¢ cechom i atrybutom prawa wlasnosci. Pomieszczenie pomocnicze
musi znajdowa¢ si¢ w obrebie samodzielnego lokalu, bowiem samo ze
wzgledu na swoja funkcje nie spelnia przestanki samodzielnosci i jako
takie nie moze by¢ przedmiotem odr¢bnej wlasnosci od catego lokalu
(prawomocny wyrok WSA w Lublinie z 24.10.2019 r., IT SA/Lu 357/19,
LEX nr 2744536). Wlaciciel i inne osoby korzystajace z lokalu majg do
niego swobodny dostep, a korzystanie z lokali zgodnie z jego funkcja nie
wymaga korzystania z innych lokali. Nie przekresla samodzielnosci ko-
rzystanie z pomieszczen bedacych elementami nieruchomosci wspdlne;.
Nie mozna moéwi¢ o samodzielnosci lokalu, ktéry mimo wydzielenia
trwalymi $cianami do pelnienia przypisanej mu funkcji wymaga korzy-
stania z innych samodzielnych lokali (wyrok NSA z29.01.2020 r., II OSK
3777/18, LEX nr 2775490).

Przez samodzielnos¢ nalezy rozumie¢ odrebnos$¢ techniczng - lokal jest
oddzielony od pozostatych lokali i innych czesci budynku, a korzystanie
i uzywanie lokalu mieszkalnego jest niezalezne od korzystania z innych
lokali. Za niedopuszczalne nalezy uznac zatozenie, ze wypelnienie przez
lokal swojej zasadniczej funkgeji i utrzymywanie nalezytych parametrow
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bedzie uzaleznione od korzystania z pozostalych lokali (wyrok SA we
Wroctawiu z 29.06.2016 r., I ACa 653/16, LEX nr 2376911). Nie mozna
moéwic o samodzielnoscilokalu, ktérego ciagi komunikacyjne nie zostaly
wydzielone trwatymi §cianami do pelnienia przypisanej mu funkeji (wy-
rok NSA z 19.10.2017 r., I OSK 3267/15, LEX nr 2404349). Istotnym
warunkiem samodzielnosci lokalu jest brak w jego $cianach otwordw
prowadzacych do innych lokali, w tym takze drzwi, cho¢by zamknietych
(powotany wyrok WSA w Lublinie z 24.10.2019 r., IT SA/Lu 357/19).

Samodzielno$¢ lokalu determinuje jego realne wydzielenie w obrebie
danego budynku §cianami trwalymi, przy czym muszg to by¢ ciany wy-
konane z trwalych, solidnych materiatéw; z oczywistych wzgledow kry-
teriow takich nie spetniajg dorazne przegrody czy tez ,,$ciany” pelniace
w istocie funkcje prowizoryczng, w tym wykonane z materialéw nie-
gwarantujacych trwalosci, np. ptdtna, cienkiej dykty czy folii (wyrok
WSA w Gdansku z 11.12.2008 r., IIT SA/Gd 213/08, LEX nr 477247),
z tym jednak, ze w dobie wspdtczesnych technik budowlanych pojecia
trwalej $ciany nie mozna odnosi¢ wylacznie do $ciany murowanej czy
drewnianej (wyrok NSA z 19.10.2017 r, I OSK 3267/15, LEX
nr 2404349), dopuszczalne jest bowiem uzycie innych materialéw bu-
dowlanych.

. W pierwszej kolejnosci w art. 2 ust. 2 u.w.l. mowa o samodzielnym lokalu
mieszkalnym wraz z definicja tego lokalu.

Ustawodawca wyraznie powigzal w konstrukeji przepisu ust. 2 pewien
stan techniczny budynku, w ktérym znajduja si¢ lokale mieszkalne z ich
przeznaczeniem, czyli funkcja, ktora maja spetnia¢ w sposob docelowy,
polegajaca na zaspokajaniu potrzeb osob korzystajacych z lokali. Tylko
taki lokal przeznaczony na staly pobyt ludzi, stuzacy wraz z pomieszcze-
niami przynaleznymi zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych, nadajacy
sie do zamieszkania, zapewnia cel wskazany w ustawie, jakim jest samo-
dzielnos$¢ lokalu mieszkalnego. Te wlasciwosci architektoniczno-funk-
cjonalne lokalu determinujg ocene jego samodzielnosci (wyrok SA
w Poznaniu z 13.04.2016 r., I ACa 1255/15, LEX nr 2121895). Przezna-
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czenie lokalu do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych oznacza wypo-
sazenie lokalu w instalacje i urzadzenia stuzace potrzebom bytowym,
tj. ogrzewanie, o$wietlenie, dostep do biezacej wody i odprowadzania
$ciekow. Lokal musi odpowiadac¢ okreslonym warunkom technicznym,
takze odpowiednim normom budowlanym. Dotyczy to takich wskazni-
kow, jak odpowiednie poziomy wentylacji, do$wietlenia, a takze ogrze-
wania, w tym przenikalnosci cieplnej. Pod tym katem projektowane sa
$ciany i stropy budynkéw (wyrok SA we Wroctawiu 229.06.2016 r.,I ACa
653/16, LEX nr 2376911).

Powyzszej zasady nie nalezy jednak traktowa¢ mechanicznie jako wy-
mogu wystapienia od razu wszystkich cech tgczonych z lokalem miesz-
kalnym. Na przeszkodzie do uznania samodzielnosci lokalu mieszkal-
nego nie stoi potrzeba przeprowadzenia pewnych robot majacych na celu
przystosowanie lokalu do korzystania z niego jako odrebnego mieszka-
nia, np. przez przebudowanie kuchni lub tazienki albo przebudowy in-
stalacji (wyrok SN z 27.04.2017 r., Il CSK 719/16, LEX nr 2312224).

. Podzial, sktadajacych si¢ na samodzielny lokal mieszkalny, pomieszczen
na,,izby” i, pomieszczenia pomocnicze” (art. 2 ust. 2 u.w.l.) zostat oparty
na kryterium funkcjonalnym, podczas gdy wyrdznienie ,,pomieszczen
przynaleznych” (art. 2 ust. 4 u.w.l.) opiera si¢ na kryterium polozenia. Ze
sformutowania ,,izba lub zespot izb przeznaczonych na staty pobyt ludzi,
ktére wraz z pomieszczeniami pomocniczymi stuza zaspokajaniu ich
potrzeb mieszkaniowych” mozna wysnu¢ wniosek, ze izbami sg te po-
mieszczenia, w ktorych mieszkancy co do zasady stale przebywaja, po-
mieszczeniami pomocniczymi zas$ te z nich, ktdre ten staly pobyt w iz-
bach ulatwiajg czy wrecz umozliwiajg. Przy takim rozumieniu przepisow
izbami bedg pokoje, natomiast przedpokdj i tazienka to pomieszczenia
pomocnicze (wyrok WSA w Szczecinie z 24.09.2008 r., IT SA/Sz 515/08,
LEX nr 522658). Kuchnia jest jedng z odrebnych izb wchodzacych
w sklad lokalu mieszkalnego (wyrok WSA w Bydgoszczy z 30.01.2008 1.,
IT SA/Bd 935/07, LEX nr 357503). Pomieszczenia pomocnicze (w tym
przypadku magazyn i wezel sanitarny) moga by¢ zlokalizowane tak
w budynku, jak i poza budynkiem, warunkiem koniecznym do uznania
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lokalu za samodzielny jest potozenie ich w granicach jednej nierucho-
mosci gruntowej (wyrok NSA z 22.09.2009 r., I OSK 1531/08, LEX
nr 595189). Do wyodrebnienia prawnego samodzielnego lokalu miesz-
kalnego, a zwlaszcza uzytkowego, nie jest przy tym konieczne, aby izba
badz izby posiadaly pomieszczenia pomocnicze (wyrok WSA w War-
szawie z 26.09.2007 r., Il SA/Wa 1069/07, LEX nr 383803).

. Przy wyjasnianiu pojecia samodzielnego lokalu wykorzystywanego
zgodnie z przeznaczeniem na cele inne niz mieszkalne (art. 2 ust. 2 zdanie
drugie u.w.l; por. teze 2 do art. 1) kluczowe znaczenie nalezy przypisac
kwestii ,,samodzielnosci” oraz odnosi¢ ja do momentu, w ktérym sta-
rosta ma oceni¢ wystepowanie tej cechy w stosunku do konkretnego lo-
kalu (wyrok NSA z 6.10.2017 r., I OSK 3174/15, LEX nr 2411895). Od-
powiedniemu badaniu podlega jednak przeznaczenie lokalu, ktére po-
winno wynika¢ przede wszystkim z pozwolenia na budowe i pozwolenia
na uzytkowanie (wyrok NSA z 29.11.2016 r., IT OSK 1197/16, LEX
nr 2394795).

. Ustep la komentowanego artykulu zostal dodany przez ustawe
z 20.07.2017 r. o Krajowym Zasobie Nieruchomosci i wszedt w zycie
11.09.2017 r. - wéwczas w brzmieniu: ,,Ustanowienie odrebnej wlasnosci
samodzielnego lokalu mieszkalnego nastepuje zgodnie z ustaleniami
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego albo trescia de-
cyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu oraz zgodnie
z pozwoleniem na budowe albo skutecznie dokonanym zgloszeniem,
i zgodnie z pozwoleniem na uzytkowanie. Odr¢bng nieruchomosé
w budynku mieszkalnym jednorodzinnym moga stanowi¢ co najwyzej
dwa samodzielne lokale mieszkalne” Skladaly si¢ zatem na niego dwa
zdania. Pierwsze dotyczylo wszystkich lokali mieszkalnych, natomiast
drugie wylacznie lokali mieszkalnych w budynkach jednorodzinnych,
nie rozstrzygajac jednak kwestii niejednolicie traktowanej w orzecznic-
twie. Mowa o tym, czy w budynku, ktéry obejmuje tylko jeden lokal,
mozna ustanowi¢ odrebna wlasnos¢ tego lokalu. Sad Najwyzszy wyrazit
poglad, zgodnie z ktérym w orzecznictwie sgdowym przewaza stanowi-
sko negatywne, tzn. w takiej sytuacji nie mozna ustanowi¢ odrebnej
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wlasnosci tego lokalu (uchwata z 19.11.2010 r., IIT CZP 85/10, OSNC
2011/5, poz. 57), ale zajal tez stanowisko odmienne (wyrok
z 16.01.2008 r., IV CSK 402/07, LEX nr 371415) - zob. w tej kwestii
komentarz do art. 10.

Ustep la zdanie pierwsze, w brzmieniu wprowadzonym nowelizacja
z 2017 1., stanowil probe ustawowego rozstrzygniecia kwestii niejedno-
licie rozstrzyganych w orzecznictwie sgdowoadministracyjnym, przy ry-
sujacej sie jednak przewadze podejscia odmiennego niz przyjete w oma-
wianym przepisie. Dotyczyt on nie kryterium samodzielnosci, lecz usta-
nowienia odrebnej wlasno$ci samodzielnego lokalu, do tego wylacznie
mieszkalnego. Nie zostal bowiem redakcyjnie powigzany z ust. 3, wobec
czego na podstawie tego ostatniego przepisu starosta nadal miat stwier-
dzi¢ w formie zas§wiadczenia jedynie spelnienie wymagan samodzielno-
$ci (a w przypadku domu jednorodzinnego uwzgledni¢ ponadto brak
mozliwo$ci wystgpienia wiecej niz dwoch samodzielnych lokali miesz-
kalnych) i takze Zaden inny przepis nie zobowigzywal go do sprawdzenia,
czy ustanowienie odrebnej wlasnosci lokalu bedzie zgodne z obowigzu-
jacym planem miejscowym albo decyzja o warunkach zabudowy oraz
z pozwoleniem na uzytkowanie (M. Stanek-Sobczak, Jak ustanawia¢ od-
rebng wlasnos¢ lokalu mieszkalnego po 11 wrzesnia 2017 ., ,Rzeczpo-
spolita” z 15.10.2017 r.).

W zwigzku z tym ustalenie, czy zostaly przedtozone dokumenty okres-
lone w tym przepisie, powinno nastepowac na etapie sporzadzania nie
zaswiadczenia, lecz aktu o ustanowieniu odr¢bnej wlasnosci lokalu -
i byto to zadanie notariusza albo, jezeli ustanowienie nastepowalo na
podstawie orzeczenia sadowego (por. art. 11), sadu, przy czym przyj-
mowano i nadal si¢ przyjmuje, ze sad orzeka samodzielnie, tzn. nie po-
trzebuje zaswiadczenia starosty (zob. teze 16 do niniejszego artykulu
i komentarz do art. 11).

Nie przewidziano zarazem zadnych rozwigzan intertemporalnych, a
z uzasadnienia projektu ustawy w zakresie omawianego przepisu wyni-
kato jedynie, co mialo niewielki zwigzek z jego trescia, ze jego celem
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miata by¢ ochrona nabywcéw budowanych w ramach nowej polityki
mieszkaniowej lokali z opcja wykupu. Trudno tez odtworzy¢ rozumo-
wanie, ktore przemawialo za wprowadzeniem réznicy w traktowaniu lo-
kali mieszkalnych objetych omawianym przepisem i lokali przeznaczo-
nych na inne cele.

W konsekwencji moglo wystgpi¢ kilka réznych wyktadni przepisu

(por. M. Stanek-Sobczak, Jak ustanawiaé..., passim):

- wykladnia maksymalistyczna - w wielu przypadkach niemozliwa do
zastosowania (w sytuacji braku planéw miejscowych takze brak
w starszych budynkach decyzji o warunkach zabudowy, a w starych
budynkach tym bardziej decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie), sta-
nowigca wykladnie literalng; nawet przy wylegitymowaniu si¢ za-
$wiadczeniem o samodzielno$ci lokalu nie mozna byto ustanowi¢ od-
rebnej wlasnosci w razie braku wskazanych dokumentdw, bez wzgledu
na przyczyne braku;

- lagodniejsza wersja wyktadni minimalistycznej — zawierajaca w sobie
elementy funkcjonalne, umozliwiajgca przeprowadzenie na podstawie
innych dokumentéw dowodu na okoliczno$ci odpowiadajace tresci
dokumentow wskazanych w przepisie (nalezy przy tym zauwazy¢, ze
bez zmian pozostal - i pozostaje nadal - przepis art. 2 ust. 6 w.w.l,
wskazujacy sposob dziatania w razie braku dokumentacji technicznej
budynku, oraz przepis art. 29 ust. 1d u.wl, okreslajacy, kto ponosi
koszty opracowania lub aktualizacji tej dokumentacji);

- wyktadnia $cidle funkcjonalna - przepis dotyczylby tylko ustanawiania

odrebnej wlasnosci lokali mieszkalnych w budynkach oddawanych do

uzytkowania po jego wejciu w zycie;

wykladnia systematyczna - jako najwazniejszy wzglad, biorgc pod

uwage brzmienie art. 2 ust. 1a zdanie drugie u.w.l., przepis dotyczylby

wylacznie wyodrebniania lokali w budynkach mieszkalnych jednoro-
dzinnych.

Wydanie przepisu o takim brzmieniu powinno by¢ uznane za naruszenie
zasady prawidtowej (przyzwoitej) legislacji, zdekodowanej przez Trybu-
nal Konstytucyjny z art. 2 Konstytucji RP, ale taki wniosek nie stanowit
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pomocy w rozwigzaniu praktycznego problemu ustalenia odpowiedniej
wykladni. Problem zostal rozwigzany w inny sposéb — przez ,awaryjng”
nowelizacje przepisu, ktory wszedt w zycie 23.08.2018 .

Wprowadzone z tym dniem, na mocy nowelizacji ustawg z 5.07.2018 r.
o zmianie ustawy o wlasnosci lokali (Dz.U. poz. 1506) — trzeba poming¢,
obowiazujaca jeden dzien, zmian¢ dokonang ustawg z 5.07.2018 r.
o ufatwieniu w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych
iinwestycji towarzyszacych (Dz.U. 22021 r. poz. 1538) - nowe brzmienie
ust. la ogranicza si¢ do zakresu objetego dotychczas zdaniem pierwszym.
Artykul 2 u.w.l. uzupelniono o ust. 1b, wskazujacy temporalne ograni-
czenie zastosowania ust. la, oraz o nowe brzmienie ust. 3, jak réwniez
o ust. l¢, normujgcy materie stanowigcg dotychczas przedmiot ust. la
zdanie drugie.

Tym samym wyeliminowano w znacznym stopniu, cho¢ nie w pelni,
wskazane wady unormowania dotychczasowego, obowigzujacego zaled-
wie kilka miesiecy. Intertemporalny przepis art. 2 ust. 1 ustawy
2 5.07.2018 r. 0 zmianie ustawy o wlasnosci lokali nakazal zarazem sto-
sowanie do postepowan o wydanie przez staroste zaswiadczenia, o kto-
rym mowa w art. 2 ust. 3 u.w.l, wszczetych i niezakoniczonych przed
dniem wej$cia w zycie nowych przepiséw, przepisow ustawy o wlasnosci
lokali w brzmieniu nadanym ustawg zmieniajacg — tym samym powo-
dujac w znacznej mierze nieaktualno$¢ uprzednich réznic stanowisk co
do wyktadni ust. 1a w dotychczasowym brzmieniu.

Ustawa z 5.07.2018 r. byla skutkiem tacznego rozpatrywania przez Sejm
dwdch poselskich projektow nowelizacji ustawy o wlasnoscilokali (druki
sejm. nr 2224 i 2510).

Uscis$lajac tres¢ poprzedniego, krétko obowigzujgcego brzmienia art. 2
art. la zdanie pierwsze u.w.l, powigzano je, przez wprowadzenie odpo-
wiedniej zmiany, z ust. 3. Wskutek tego nie powinno ulega¢ watpliwosci,
ze starosta, w ramach postepowania, ktorego efektem ma by¢ wydanie
zaswiadczenia, powinien zbada¢ nie tylko spelnienie przez lokal wymo-
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gu samodzielnosci, ale takze, z wyjatkiem wskazanym w ust. 1b (wyjatek

ten jest przedmiotem tez 13 i 14), zgodnos¢ projektowanego ustanowie-

nia odrebnej wlasnosci lokalu, zaréwno mieszkalnego, jak i uzytkowego,

z:

- ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,
a w jego braku z trescig decyzji o warunkach zabudowy i zagospoda-
rowania terenu;

- pozwoleniem na budowe albo, odpowiednio do wymagan Prawa bu-
dowlanego, skutecznie dokonanym zgloszeniem zamiaru podjecia ro-
bét budowlanych oraz

- pozwoleniem na uzytkowanie albo skutecznie dokonanym, znéw od-
powiednio do przepiséw Prawa budowlanego, zawiadomieniem o za-
konczeniu budowy.

Nie oznacza to, ze starosta uzyskal prawo do oceny zgodno$ci budowy
z przepisami planistycznymi i budowlanymi, ta bowiem nalezy do orga-
néw przewidzianych w Prawie budowlanym. Bada on jedynie, czy ist-
niejg odpowiednie dokumenty lub skutecznie dokonano odpowiednich
czynnosci. Tym samym nie traci znaczenia stwierdzenie zawarte w wy-
roku SN z 27.04.2017 r., II CSK 719/16 (LEX nr 2312224), zgodnie
z ktérym w sytuacjach spornych dotyczacych wydania zaswiadczenia
o spelnieniu przestanek samodzielnosci lokalu mieszkalnego orzecznic-
two sadow administracyjnych nakazuje ostrozne sieganie do innych
przepisdéw niz ustawa o wlasnosci lokali i Kodeks cywilny, zwlaszcza za$
do kryteriow wynikajgcych z prawa budowlanego. Zarazem nalezy przy-
jac, ze oceny zgodnosci ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu z wy-
mienionymi dokumentami planistycznymi i budowlanymi nie dokonuje
juz sad wieczystoksiegowy orzekajacy o zalozeniu ksiegi wieczystej dla
lokalu i wpisie do niej prawa wtasnosci, majacego charakter konstytu-
tywny. Tym bardziej nie jest to zadanie notariusza, ktéremu, jak sadowi,
przedstawia sie za§wiadczenie starosty.

W uzasadnieniu drugiego z projektéw ustawy o zmianie ustawy o wlas-
noéci lokali (druk sejm. nr 2510), ktéry ograniczatl si¢ do uzupelnienia
ust. 3 o wymienienie takze ust. 1a, ale ktéry w omawianym zakresie za-
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sadniczo nie odbiegal tresciowo od przepisoéw ostatecznie przyjetych,
znalazlo si¢ stwierdzenie: ,,(...) bez wydania kompletnego zaswiadczenia
przez staroste w zakresie badania [ustawowych] przestanek zgodnosci
wydzielania lokalu (...), zardwno notariusz, jak i sad wieczystoksiegowy
nie mogg dokona¢ czynnosci niezbednych do ustanowienia odrebnej
wlasnosci samodzielnego lokalu. (...) W przypadku ustanawiania od-
rebnej wlasnosci lokalu w drodze umowy badz jednostronnej czynnosci
prawnej wlasciciela nieruchomosci, za§wiadczenie starosty obejmujace
badanie przestanek okreslonych w [ustawie] nalezy okaza¢ notariuszowi.
Dokument ten powinien by¢ takze powotany w tresci aktu notarialnego,
a nastepnie przestany do sadu jako zalacznik do wniosku o zalozenie dla
lokalu ksiegi wieczystej. Sad wieczystoksiegowy odmawia wpisu prawa
wlasnosci lokalu do ksiegi wieczystej, jezeli do takiego wniosku nie zo-
stanie dotgczone kompletne zaswiadczenie wydane przez staroste”.

Przepis art. 2 ust. la zdanie drugie u.w.l., w brzmieniu sprzed wejscia
w zycie nowelizacji z 5.07.2018 r., a obecnie przepis ust. 1¢ stanowit i tym
bardziej stanowi obecnie probe definitywnego rozstrzygniecia wystepu-
jacych w praktyce probleméw zwigzanych z budowa domoéw faktycznie
wielorodzinnych w miejscach, dla ktorych miejscowe plany zagospoda-
rowania przestrzennego przewidujg jedynie budownictwo jednorodzin-
ne. Nalezy przy tym mie¢ na uwadze, ze przyjmuje si¢ podzial doméw
mieszkalnych na jednorodzinne i wielorodzinne czy tez wielolokalowe,
podczas gdy mozliwo$¢ wyodrebnienia samodzielnych lokali mieszkal-
nych w domach jednorodzinnych podzial ten z istoty swojej komplikuje.

Zarazem przepis art. 2 ust. 1c zdanie drugie u.w.l. zawiera ograniczenie
zastosowania zasady, ze w budynku mieszkalnym jednorodzinnym moz-
na wyodrebni¢ nie wiecej niz dwa samodzielne lokale mieszkalne, po-
niewaz zasady tej nie ma si¢ stosowaé do budynkéw, ktdre zostaty wy-
budowane na podstawie pozwolenia na budowe wydanego przed
11.07.2003 r., ktory to dzien jest datg wejscia w zycie ustawy
z 27.03.2003 r. o zmianie ustawy — Prawo budowlane oraz o zmianie
niektérych ustaw (Dz.U. Nr 80, poz. 718 ze zm.); w tym samym dniu
weszla takze w zycie ustawa z 27.03.2003 r. o planowaniu i zagospoda-
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rowaniu przestrzennym (Dz.U. 22022 r. poz. 503 ze zm.). Z dodania tego
ograniczenia wynika, ze kwestia zastosowania zasady nie byta przed
ostatnig nowelizacjg oczywista.

Ustawa o wlasnosci lokali nie zawierala i nie zawiera definicji budynku
mieszkalnego jednorodzinnego. Mimo Ze nie jest to jedyna legalna de-
finicja takiego domu (o czym bedzie jeszcze dalej wzmianka), mozna
przyja¢, ze budynek mieszkalny jednorodzinny w rozumieniu ustawy
o wlasnosci lokali to budynek mieszkalny jednorodzinny w rozumieniu
art. 3 pkt 2a pr. bud., dodanym wlasnie w ramach powotanej wyzej no-
welizacji z 27.03.2003 r.

Takze w art. 3 pkt 2a pr. bud. wystepuje ograniczenie mozliwosci wyod-
rebnienia w domu jednorodzinnym, bez wzgledu na jego wielkos¢, tylko
dwdch lokali: ,,budynek wolno stojgcy albo budynek w zabudowie bliz-
niaczej, szeregowej lub grupowej, stuzacy zaspokajaniu potrzeb miesz-
kaniowych, stanowigcy konstrukcyjnie samodzielng calosé, w ktorym
dopuszcza si¢ wydzielenie nie wigcej niz dwdch lokali mieszkalnych albo
jednego lokalu mieszkalnego i lokalu uzytkowego o powierzchni catko-
witej nieprzekraczajacej 30% powierzchni catkowitej budynku”. Defini-
cje te mozna bylo stosowaé w odniesieniu do ustawy o wtasnosci lokali
juz od jej wprowadzenia (por. wyrok WSA w Warszawie z 26.10.2015 r.,
VII SA/Wa 854/15, LEX nr 1941487 i wyrok WSA w Krakowie
27.09.2016 r., IT SA/Kr 755/16, LEX nr 2120630; lecz takze wyrok NSA
2 8.02.2012 r., I OSK 1653/11, LEX nr 1120613, zgodnie z ktérym przy
wydawaniu zaswiadczenia o samodzielno$ci lokalu brak jest podstaw do
stosowania kryteriow wynikajgcych z Prawa budowlanego i przepisow
wykonawczych do tej ustawy). Mozliwo$¢ wyodrebnienia jedynie dwdch
lokali w domu jednorodzinnym wynikata juz jednak z rozporzadzenia
Ministra Infrastruktury z 12.04.2002 r. w sprawie warunkéw technicz-
nych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (Dz.U.
22015 r. poz. 1422 ze zm.); poprzednie przepisy w tej sprawie stwarzaly
mozliwos¢ budowy domoéw jednorodzinnych z maksymalnie czterema
lokalami.
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Nalezy zarazem zauwazy¢, ze wystepuje takze inna legalna definicja do-
mu jednorodzinnego w art. 2 ust. 3 u.s.m., zgodnie z ktdrg jest nim ,,dom
mieszkalny, jak réwniez samodzielna czes¢ domu blizniaczego lub sze-
regowego przeznaczona przede wszystkim do zaspokojenia potrzeb
mieszkaniowych”.

Wobec braku definicji legalnej w ustawie o planowaniu i zagospodaro-
waniu przestrzennym miejscowe plany zagospodarowania przestrzen-
nego mogtyjednak - i, cho¢ juz z ograniczeniami, nadal moga — zawiera¢
wlasne definicje budynku jednorodzinnego. W konsekwencji, jezeli de-
finicja odpowiadajgca dawnym przepisom techniczno-budowlanym
znajduje si¢ w obowigzujacym planie uchwalonym przed 16.12.2002 r.
(data wejscia w zycie rozporzadzenia Ministra Infrastruktury
z 12.04.2002 r. w sprawie warunkoéw technicznych, jakim powinny od-
powiada¢ budynki i ich usytuowanie (Dz.U. z 2015 r. poz. 1422 ze zm.)),
mogla ona zachowa¢ walor prawny dla celéw uzyskania pozwolenia na
budowe i kwalifikacji budynku jako jednorodzinnego. Od 2003 r. moglo
to jednak nie dotyczy¢ bezposrednio mozliwo$ci wyodrebnienia w nim
czterech lokali, cho¢ nie bylo to oczywiste. Wyrazono w kazdym razie
poglad, zgodnie z ktérym dopdki budynek w $wietle przepiséw Prawa
budowlanego jest budynkiem jednorodzinnym, nalezy uzna¢ za niedo-
puszczalne wydanie zaswiadczenia o samodzielno$ci dla czterech lokali
mieszkalnych (wyrok WSA w Kielcach z 1.03.2018 r., IT SA/Ke 67/18,
LEX nr 2474906).

Tym samym trudno jest twierdzi¢, ze przepis art. 2 ust. 1a zdanie drugie
u.w.l, zastagpiony obecnie przez ust. 1c, wprowadzit istotnie nowy stan
prawny. Zarazem nie ulega obecnie watpliwosci, Ze budynki jednoro-
dzinne wybudowane na podstawie pozwolen na budowe sprzed wpro-
wadzenia do Prawa budowlanego definicji budynku mieszkalnego jed-
norodzinnego moga by¢ pod tym wzgledem traktowane inaczej niz bu-
dynki wznoszone pdzniej.

Garaz moze stanowi¢ pomieszczenie przynalezne do samodzielnego lo-
kalu mieszkalnego albo moze stanowi¢ odrebng wlasno$¢ lokalowg. Lo-
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kal uzytkowy bedacy wielostanowiskowym garazem, bedacy przedmio-
tem odrebnej wlasnosci, stanowi jednorodng calo$é; nie mozna w nim
korzysta¢ tylko z wydzielonych miejsc postojowych bez korzystania
z istniejacych ciggdw komunikacyjnych - o jego samodzielno$ci decy-
duje kryterium normatywne, tj. spelnienie warunkéw okreslonych
w art. 2 ust. 2 u.w.l.,, przede wszystkim wydzielenie trwatymi §cianami
w obrebie budynku (wyrok NSA z 10.02.2015 r., II FSK 31/13, LEX
nr 1658277).

Mimo ogdlnie przyjetego rozumienia okreslenia ,,przepis stosuje si¢ od-
powiednio’, stwierdzenie w zdaniu drugim art. 2 ust. 1, ze przepis zdania
pierwszego stosuje sie odpowiednio réwniez do samodzielnych lokali
wykorzystywanych zgodnie z przeznaczeniem na cele inne niz miesz-
kalne, moze rodzi¢ trudnoéci w praktycznym zastosowaniu. Nalezy przy-
ja¢, ze odpowiednie stosowanie art. 2 ust. 2 zdanie pierwsze do lokali
wykorzystywanych zgodnie z przeznaczeniem na cele inne niz mieszka-
niowe oznacza, ze nie mozna ograniczac si¢ do przestanki wydzielenia
trwalymi $cianami w obregbie budynku, lecz nalezy réwniez uwzglednic¢
mozliwos¢ wykorzystywania lokalu zgodnie z przeznaczeniem na cele
inne niz mieszkalne (wyrok NSA z 29.11.2016 r., IT OSK 1197/16, LEX
nr 2394795).

Il. Mozliwos¢ ustanawiania odrebnej wtasnosci lokalu
w budynkach istniejacych przed 1 stycznia 1995 r. lub
wybudowanych na podstawie wczesniejszego
pozwolenia na budowe

Przepis ust. 1b, wprowadzony w ramach ,awaryjnej” (teza 6) nowelizacji
2 5.07.2018 r., rodzi w praktycznym zastosowaniu watpliwosci i trudno-
$ci—tym bardziej ze w projekcie nowelizujgcej ustawy przyjete brzmienie
tego przepisu bylo uzupelnione o wyrazy: ,chyba ze w budynku po tej
dacie przeprowadzono roboty budowlane wymagajace pozwolenia na
budowe” (zob. Izba Architektéw RP. Malopolska Okregowa Izba Archi-
tektow RP, Okregowa Rada Izby, Stanowisko z dnia 22.11.2020 r. w spra-
wie procedury wydawania zaswiadczenia o samodzielnosci lokalu -
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mpoia.pl/files/stanowisko/479_7_Stanowisko_zaswiadczenie-sam-lo-
kali.pdf, data dostepu: 20.03.2023 r.).

Nieprzyjecie przez ustawodawce zaproponowanego uzupelnienia moz-
na rozumie literalnie - wymadg zgodnosci z ustaleniami miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego albo trescig decyzji o warun-
kach zabudowy i zagospodarowania terenu oraz zgodnosci z pozwole-
niem na budowe albo skutecznie dokonanym zgtoszeniem i z pozwole-
niem na uzytkowanie albo skutecznie dokonanym zawiadomieniem
o zakonczeniu budowy w ogdle nie znajduje zastosowania do budynkow
istniejacych przed dniem wejscia w Zycie ustawy — Prawo budowlane lub
wybudowanych po tej dacie na podstawie pozwolenia na budowe wy-
danego przed tg datg - bez wzgledu na to, czy byly w nich nastepnie
prowadzone odpowiednie roboty budowlane. Z drugiej strony starosto-
wie (prezydenci miast na prawach powiatéw) w zwigzku z wnioskami
o wydanie zaswiadczen, o ktérych mowa w art. 2 ust. 3 u.w.l., nierzadko
wymagaja wskazania podstawy planistycznej lub prawnobudowlanej
w stosunku do budynkéw uzytkowanych od wielu lat, jak rowniez stwier-
dzaja, ze dyspozycje art. 2 ust. 1b u.wl. mozna zastosowal jedynie
w odniesieniu do budynkdéw, w ktérych po dacie wskazanej w tym prze-
pisie nie przeprowadzono zadnych robét budowlanych skutkujacych
zmiang stanu pierwotnego.

W orzecznictwie sgdowoadministracyjnym wydaje sie wystepowac sta-
nowisko posrednie pomi¢dzy powyzszymi dwoma skrajnymi. W wyroku
21.08.20191., IISA/Kr601/19, LEX nr 2727979 (ktdrego ustalenia zostaty
nastepnie potwierdzone w dalszych orzeczeniach), WSA w Krakowie
przyjal, ze w art. 2 ust. 1b u.w.l. sformulowany zostal wyjatek od zasady
okreslonej w ust. la, co nakazuje zastosowanie wykladni $cie$niajace;.
Dodatkowo powinna to by¢ wykladnia celowosciowa — celem wprowa-
dzenia ust. 1b, zdaniem Sadu, jest umozliwienie prawnego wyodrebnie-
nia lokali istniejgcych od wielu lat, lecz niespelniajacych aktualnych
norm, a nie obejscie tych norm z tym uzasadnieniem, ze budynek,
w ktérym prowadzi sie roboty, powstat przed 1995 r. Oznacza to, ze lokal
powinien by¢ wyodrebniony przed tg datg — art. 2 ust. 1b moze by¢ pod-
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stawg wydania przez staroste zaswiadczenia, jezeli mozliwe okazuje sie
wykazanie za pomocg dostepnej dokumentacji historycznej wszelkich
ewentualnych zmian w podziale lokali budynku w taki sposob, aby stan
z daty skladania wniosku o wydanie za$§wiadczenia pokrywat sie z do-
kumentacjg sporzadzona przed 1.01.1995 r., bez wymagania tym samym
spelnienia warunkow okreslonych w ust. 1a.

lll. Zaswiadczenie starosty o samodzielnosci lokalu

Przepis art. 2 ust. 3 u.w.l. dotyczy zaswiadczenia starosty stwierdzajacego
spelnienie wymagan, o ktérych mowa juz nie tylko w ust. 2 (czyli wy-
magania samodzielnosci, a w przypadku lokali mieszkalnych takze -
z zastrzezeniem ostroznosci w odwotywaniu si¢ do przepiséw prawa bu-
dowlanego - przeznaczenia na staty pobyt ludzi w celu zaspokojenia po-
trzeb mieszkaniowych), ale takze w ust. 1a (chyba Ze starosta stwierdzi,
ze przepis ten nie znajduje zastosowanie na mocy ust. 1b) i w ust. 1c
zdanie pierwsze (z wyjatkiem wskazanym w zdaniu drugim).

Wydanie za$wiadczenia stanowi pierwszy z etapoéw proceduralnych pro-
wadzacych do wyodrebnienia lokalu. Drugim etapem, pomijajac orze-
czenie sadu, jest ustanowienie prawa w drodze jednostronnej czynnosci
prawnej wlasciciela budynku albo umowy o ustanowieniu odrebnej
wlasnosci lokalu (art. 7 i n. u.w.l.) w formie aktu notarialnego, a trzecim,
konstytutywnym - wpis do ksiegi wieczystej. W kwestii dalszych etapow
zob. komentarz do art. 7 i 8 oraz art. 10.

Omowione w tezach 8 i 9 zmiany w ustawie o wlasnosci lokali z lat
2017-2018 spowodowaly przy tym istotng zmiane prawnego charakteru
za$wiadczenia - jego uzyskanie pierwotnie stanowito przestanke czyn-
noéci prawnej ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu, a obecnie jest
przestanka waznoéci tej czynnosci (zob. teze 60 w komentarzu do art. 7).

O ile przed tymi zmianami wystepowaly rozbieznosci co do tego, czy
wydanie zaswiadczenia wymagalo poprzedzenia go wydaniem decyzji
o pozwoleniu na uzytkowanie budynku, jezeli obowigzek uzyskania po-
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zwolenia wynikal z przepisow Prawa budowlanego, o tyle obecnie nie
powinno by¢ watpliwosci ze wzgledu na brzmienie art. 2 ust. 3 w zwigzku
z ust. la in fine (z ewentualnym uwzglednieniem wyjatku okreslonego
w ust. 1b).

Do zaswiadczenia, o ktorym mowa w ust. 3, stosuje si¢ przepisy Kodeksu
postepowania administracyjnego dotyczace zaswiadczen (art. 217 i n. -
zob. M. Jaskowska [w:] A. Wrébel, M. Jaskowska, M. Wilbrandt-Goto-
wicz, Kodeks postgpowania administracyjnego. Komentarz, Warszawa
2020, s. 1054 i n.), przy potrzebie uwzglednienia jednak specyfiki tego
instrumentu w zwigzku z przepisami ustawy o wlasnosci lokali. Tres¢
za$wiadczenia o samodzielno$cilokalu nie kreuje nowej sytuacji prawnej
ani w inny sposob nie jest sprzezona z dyspozycjami dotyczacymi sfery
praw i obowigzkéw adresata (wyrok SA w Szczecinie z 30.03.2015 r.,
I ACa 651/14, LEX nr 1782068). W przypadku uzyskania zaswiadczenia
o samodzielno$ci lokalu nie ma (nieprzewidzianej w Kodeksie postepo-
wania administracyjnego) mozliwoéci domagania si¢ sprostowania za-
$wiadczenia, ustawa o wlasnosci lokali bowiem nie przewiduje uniewaz-
nienia ani wydania zaswiadczenia o braku samodzielnosci po wczes-
niejszym uzyskaniu dokumentu stwierdzajacego takie zakwalifikowanie
lokalu (wyrok SA w Warszawie z 11.05.2016 r., VI ACa 132/15, LEX
nr 2057735).

Przyjecie przez ustawodawce, iz stwierdzenie spelnienia przez lokal
mieszkalny lub uzytkowy wymagan, o ktérych mowa wart. 2 ust. 2 u.w.l,
dokonywane ma by¢ przez staroste i czynnos$¢ ta ma forme zaswiadcze-
nia, oznacza, ze postepowanie prowadzone z wniosku podmiotu zainte-
resowanego uzyskaniem potwierdzenia samodzielnosci lokalu ma cha-
rakter administracyjny, do ktorego maja zastosowanie przepisy dzialu
VII k.p.a. (art. 207-220). Stwierdzenie spelnienia wymagan technicz-
no-budowlanych jest czynnoscig materialno-techniczng, ktora charak-
teryzuje sie szczegolng specyfiky. Zaswiadczenie wydawane przez sta-
roste, mimo Ze polega na ,urzedowym potwierdzeniu okreslonych fak-
tow” — odmiennie niz wynikatozart. 218 § 1 k.p.a. — opiera si¢ najczesciej
na stwierdzeniu stanu samodzielno$ci lokalu nie na podstawie materia-
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19.

20.

21.

Rozdziat 1. Przepisy ogélne Art. 2

téw znajdujacych sie w wytacznym posiadaniu organu, lecz na podstawie
dokumentacji przedstawionej przez ubiegajacego si¢ o wydanie zaswiad-
czenia (wyrok WSA z Lodzi z 10.05.2011 r., III SA/Ed 129/11, LEX
nr 795745).

Zaswiadczenie stwierdzajace samodzielno$¢ lokalu potwierdza wysta-
pienie okreslonych faktow na dzien jego wydania, jednakze wywotuje
w sposob posredni skutki w sferze prawnej podmiotu, umozliwiajac
ustanowienie odrebnej wlasnosci lokalu. Skutek ten nie wynika jednak
z faktu wydania zaswiadczenia, lecz z jego znaczenia prawnego w pro-
cedurze wyodrebniania lokalu (teza 16).

Odmowa wydania zas§wiadczenia moze nastgpi¢ wowczas, gdy osoba
ubiegajaca si¢ nie wykaze interesu prawnego, gdy jej zadanie nie znajduje
uzasadnienia czy potwierdzenia w dokumentach posiadanych przez or-
gan oraz w przypadku niewlasciwosci organu, do ktérego skierowano
zadanie.

Ustanowienie odrebnej wlasnoséci lokalu moze by¢ sprawa, w ktdrej
wspodlnota mieszkaniowa ma interes prawny. Posrednio $wiadczy o tym
tre$¢ art. 22 ust. 3 pkt 41 5 u.wll, zgodnie z ktérymi czynnosciami prze-
kraczajacymi zakres zwyklego zarzadu sprawowanego samodzielnie
przez zarzad wspodlnoty mieszkaniowej jest m.in. zmiana przeznaczenia
cze$ci nieruchomosci wspdlnej, udzielenie zgody na nadbudowe lub
przebudowe nieruchomosci wspolnej, na ustanowienie odrebnej wias-
no$ci lokalu powstalego w nastepstwie nadbudowy lub przebudowy
i rozporzadzenie tym lokalem oraz na zmian¢ wysokosci udzialéw
w nastepstwie powstania odrebnej wlasnosci lokalu nadbudowanego lub
przebudowanego (wyrok WSA w Warszawie z 15.03.2013 r., VII SA/Wa
2318/12, LEX nr 1303179).

Wydanie zaswiadczenia o samodzielnosci lokalu w art. 2 ust. 3 u.wl
przypisane jest staro$cie (i wobec tego prezydentowi miasta na prawach
powiatu). W przypadku zaskarzenia odmowy wydania za$wiadczenia
lub zaswiadczenia o Zadanej tresci i ustalenia w postepowaniu zazale-
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Art. 2 Rozdziat 1. Przepisy ogélne

niowym bleddéw organu pierwszej instancji wlasciwe jest samorzadowe
kolegium odwotawcze. Samorzgdowe kolegium odwolawcze nie moze
swym postanowieniem zastapic tresci za§wiadczenia wydawanego przez
staroste — czym innym jest wydawanie za$wiadczenia, a czym innym
orzekanie o wydaniu za$wiadczenia (wyrok WSA w Warszawie
29.01.2013 r., VII SA/Wa 2229/12, LEX nr 1326885).

Zaswiadczenie starosty nie jest, co przyjmujg orzecznictwo i doktryna,
konieczne, gdy odrebna wlasnos¢ lokalu ustanawiana jest w sgdowym
postepowaniu o zniesienie wspotwlasnosci nieruchomosci albo w po-
stepowaniu o dzial spadku (zob. komentarz do art. 11).

W przypadku lokali polozonych w obrebie nieruchomosci spotdzielni
mieszkaniowej odpowiednikiem zas§wiadczenia starosty jest uchwala za-
rzadu spétdzielni podjeta w trybie art. 42 u.s.m.

Zaswiadczenie o samodzielnosci lokalu nie podlega merytorycznej kon-
troli notariusza i sagdu wieczystoksiegowego, poza stwierdzeniem, ze wy-
dal je organ uprawniony (zob. np. G. Bieniek, Ustawa o wlasnosci lokali
w praktyce notarialnej. (Wybrane zagadnienia), ,,Nowy Przeglad Nota-
rialny” 2000/5-6, s. 35). Por. takze komentarz do art. 7.

IV. Pomieszczenia przynalezne

Istnienie pomieszczen przynaleznych (art. 2 ust. 4 u.w.l.) nie jest ko-
nieczne dla zakwalifikowania lokalu jako samodzielny. Przez termin
»pomieszczenie przynalezne” nalezy rozumie¢ pomieszczenie, ktdre
w sensie funkcjonalnym nie stanowi ,,przestrzeni’ przeznaczonej dla
bezposredniego zaspokajania ,,mieszkaniowych” potrzeb ludzi, lecz mo-
ze stuzy¢ wylacznie zaspokojeniu innych potrzeb danych oséb, ktére ko-
rzystajg z samodzielnego lokalu mieszkalnego. Brak tutaj takiego bez-
posredniego zwigzku danego pomieszczenia z zaspokajaniem potrzeb
mieszkaniowych ludzi (wyrok WSA w Gdansku z 9.07.2009 r., I SA/Gd
351/09, LEX nr 524665).
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Rozdziat 1. Przepisy ogélne Art. 2

O mozliwo$ci uznania konkretnego pomieszczenia za przynalezne do
konkretnego lokalu decyduje to, czy mogg z niego korzysta¢ wylacznie
mieszkancy okreslonego lokalu, czy tez mieszkancy wigkszej liczby lo-
kali; w tym drugim przypadku pomieszczenie stanowi element nieru-
chomosci wspolnej (wyrok NSA z 29.01.2020 r., IT OSK 3777/18, LEX
nr 2775490).

Jezeli pomieszczenie przynalezne jest pod wzgledem prawnym czescia
sktadowsa lokalu, nalezy je uwzgledni¢ w wydawanym za$wiadczeniu
o samodzielnosci lokalu (wyrok WSA w Warszawie z 7.06.2022 r., VII
SA/Wa 861/22, LEX nr 3357874). Pomieszczenia przynalezne powinny
zosta¢ wymienione w umowie o ustanowieniu odrebnej wlasnoscilokalu
(art. 8 ust. 1 pkt 1 u.w.l.) oraz w akcie wlasciciela nieruchomosci o usta-
nowieniu dla siebie odrebnej wlasnosci lokalu (art. 8 ust. 1 pkt 1 w zw.
z art. 10 zdanie drugie u.w.l.).

Stosownie do art. 42 ust. 7 u.s.m. zarzad spoldzielni okresla, co bedzie
stanowilo pomieszczenie przynalezne w rozumieniu art. 2 ust. 4 u.w.l
Zarzad nie ma jednak w tym zakresie swobody, musi bowiem kierowa¢
sie przestankami wskazanymi w art. 42 ust. 3 pkt 2 u.s.m. (wyrok SA
w Warszawie z 21.10.2015 r., VI ACa 1706/14, LEX nr 1956784).

V. Dokumentacja lokalu wraz z pomieszczeniami
przynaleznymi

Wprowadzony ustawg z 16.03.2000 r. o zmianie ustawy o wlasnosci lokali
oraz zmieniajacg ustawe o zmianie ustawy o wlasnosci lokali (Dz.U.
poz. 355) obowigzek przedktadania do umowy ustanawiajacej odrebna
wlasnos¢ lokalu rzutu odpowiednich kondygnacji budynku (art. 2 ust. 5
u.w.l.), stanowigcych jeden ze sktadnikéw dokumentacji technicznej bu-
dynku, tgczy sie z zatozeniem wystepowania takiej dokumentacji. Prawo
budowlane naklada na inwestora obowigzek przekazania wlascicielowi
lub zarzadcy budynku dokumentacji budowy i dokumentacji powyko-
nawczej (art. 60), zdefiniowanych odpowiednio w art. 3 pkt 13 i 14, ana
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