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WPROWADZENIE

1. Ustawa z 24.06.1994 r. o wlasnosci lokali stanowi podstawowy akt
prawny dotyczacy odrebnej wlasnosci lokali, przede wszystkim lokali
mieszkalnych jako odrgbnych z punktu widzenia statusu wlasnosciowe-
go nieruchomosci lokalowych, wystepujgcych obok dwdch innych ka-
tegorii nieruchomosci: gruntowych i budynkowych.

Kategoria nieruchomosci lokalowych - i instytucja odrebnej wlasno$ci
lokali - jest, obok stanowigcych odrebny przedmiot wlasnosci nieru-
chomosci budynkowych, najwazniejszy w praktyce wyjatek od sformu-
fowanej w art. 191 w zw. z art. 46 § 1 k.c. tradycyjnej zasady superficies
solo cedit — wlasno$¢ nieruchomosci rozciaga si¢ na rzecz, ktdra zostala
potaczona z nieruchomoscia gruntowg w taki sposéb, ze staje sie jej
cze$cig skladowy. Wystepowanie tej kategorii wynika z coraz bardziej
widocznych potrzeb obrotu prawnego, ktére moga prowadzi¢ do odste-
powania od ustalonych, zdawaloby sie, zasad - z tym Ze odstgpowanie
to moze by¢ mniej albo bardziej radykalne: w opracowaniach praw-
no-poréwnawczych wyrdznia si¢ unitarne i dualistyczne podejscie do
problemu wyodrebniania wlasnosci lokali. W podejsciu unitarnym, bar-
dziej liczacym sie z zasadg superficies solo cedit i zarazem w pewnym
sensie kolektywistycznym, podstawowe znaczenie przypisuje sie wspot-
wlasnosci gruntu i wspdlnych czesci budynku, wobec czego wlasnos¢
lokalu (a w istocie wylacznos$¢ korzystania z lokalu) ma znaczenie akce-
soryjne. Podejscie dualistyczne zas, majace cechy indywidualizmu, opie-
ra si¢ na zatozeniu wspotwystepowania dwoch odrebnych praw: indy-
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Wprowadzenie

widualnej wlasnosci lokalu i wspotwlasnosci gruntu i wspélnych czesci
budynku, z przewaga pierwszego tych praw, a wobec tego traktowania
wspotwlasnosci jako, w takim przypadku, catkowicie nowego typu wias-
nosci ztozonej (por. C. van der Merwe, Introduction and Content [w:]
European Condominium Law, red. C. van der Merwe, Cambridge 2015,
s. 5-6).

2. Ustawa o wtasnosci lokali reprezentuje zdecydowane podejscie dua-
listyczne, a wobec tego zawiera w swoim zakresie przedmiotowym istot-
ne wyjatki od tradycyjnych - i kodeksowych - regut prawa rzeczowego.
Wprowadzenie wyjatkdw wymaga odpowiednio szczegdtowego unor-
mowania ustawowego — ,prawo wlasnosci lokali (condominium law)
opiera si¢ co do zasady na prawie ustawowym, a nie na podstawowych
konstrukcjach prawa wlasnosci” (C. van der Merwe, Preface [w:] Euro-
pean..., red. C. van der Merwe, s. XVI), a art. 46 § 1 k.c. wymaga dla
uzyskania statusu odrebnej wlasnosci budynku lub jego czesci podstawy
w przepisach szczegdlnych. Probe takiego szczegolnego i szczegdtowego
unormowania podjeto w ustawie o wlasnosci lokali, okreslajac zaréwno
zasady i tryb ustanawiania odrebnej wlasnosci lokali, jak i prawa oraz
obowigzki wiascicieli lokali, jak i wreszcie reguly zarzadu nieruchomos-
cig wspolna, w szczegdlnosci w ramach tworzonej z mocy prawa wspol-
noty mieszkaniowej.

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 wystepujacego tu (cho¢ maja-
cego w istotnym stopniu znikng¢ w najblizszym czasie) prawa, miano-
wicie prawa uzytkowania wieczystego gruntu, stanowigcego wlasnos¢
Skarbu Panstwa albo jednostki samorzadu terytorialnego: ,Wpis do ksie-
gi wieczystej powstajacej odrebnej wlasnosci lokalu tworzy nie tylko no-
wy stan prawny, ale rowniez stan faktyczny. Powstaje nowy przedmiot
majatkowy. Cho¢ samodzielny lokal mieszkalny jest jedynie konstrukcja
normatywna i faktycznie, w potocznym tego slowa znaczeniu nie jest
rzeczg, to jednak z mocy fikcji prawnej nalezy go traktowac jak rzecz
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Wprowadzenie

(przedmiot materialny). W tym sensie wpis do ksiegi wieczystej nie tylko
kreuje nowe prawo rzeczowe (wlasnosé¢ lokalu), ale réwniez jego przed-
miot (nieruchomos¢ lokalowg). Z chwilg wyodrebnienia (ustanowienia
odrebnej wlasnosci) dochodzi do powstania w danej nieruchomosci bu-
dynkowej swoistego podzialu i powstania jak gdyby kilku nieruchomo-
$ci. I tak mozna wyrdzni¢ nieruchomos¢ lokalowa powstala w wyniku
wyodrebnienia lokalu, nieruchomos¢, w sklad ktérej wchodzg niewyod-
rebnione lokale oraz nieruchomos$¢ wspolng. Ta ostatnia nieruchomosé,
w sktad ktorej wchodzg elementy wspolne budynku oraz prawo do grun-
tu, formalnie nie jest wyodrebniona. Prawnie jednak istnieje i jest objeta
ustawowg wspotwlasnoscig. Udzial w tej wspdtwlasnosci jest ustawowo
zwigzany z wlasno$cia nieruchomosci lokalowej”.

3. 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 programoéw, realizowanego w latach 2007-2012) ,,rodzina na swoim’,
odrebnej wlasnosci lokali przypisuje si¢ role najwazniejszego instru-
mentu zaspokajania potrzeb mieszkaniowych, zwlaszcza w miastach.
Wprawdzie wedlug spisu powszechnego z 2011 r. budynki jednorodzin-
ne stanowily prawie 97% zamieszkanych budynkéw na wsii79% w mias-
tach, ale wbudynkach wielorodzinnych znajdowato si¢ 60% ogdtu miesz-
kan, cho¢ mieszkata w nich mniej niz potowa Polakéw (W bloku czy
w domu jednorodzinnym - gdzie mieszka wigcej Polakéw, ,,InstalRepor-
ter” 2016/5, s. 44 i n.). Z kolei wedtug danych Gtéwnego Urzedu Statys-
tycznego z 2015 r. wspdlnoty mieszkaniowe objety prawie 20% ogolu
mieszkan, co stanowito udzial znacznie wigkszy niz dominujacych kie-
dy$ w tym zakresie spdtdzielni mieszkaniowych (Gléwny Urzad Statys-
tyczny, Gospodarka mieszkaniowa w 2015 r. Informacje i opracowania
statystyczne, Warszawa 2016, s. 17). Bylo to efektem zaréwno sprzedazy
lokali stanowigcych wlasnos¢ panstwows, a od 1990 r. wlasnos¢ przede
wszystkim jednostek samorzadu terytorialnego, jak i powaznego udzialu
lokali wtasnosciowych w budownictwie mieszkaniowym w ciagu ostat-
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Wprowadzenie

nich dekad. Gdy udzial mieszkann wybudowanych na uzytek wtasny in-
westoréw indywidualnych w ogolnej liczbie mieszkan oddanych do uzyt-
kowania w 2017 r. wynidst 38% i przy marginesowym udziale mieszkan
wybudowanych przez spétdzielnie mieszkaniowe i pozostalych inwes-
toréw (budownictwo komunalne, spofeczne czynszowe i zakltadowe),
widoczna jest przewaga mieszkan przeznaczonych na sprzedaz lub wy-
najem, przede wszystkim (ponad 50% catosci) wybudowanych przez de-
weloperéow (http://swaid.stat.gov.pl/Budownictwo_dashboards/Rapor-
ty_predefiniowane/RAP_DRD_BUD?9.aspx [dostep: 5.07.2018 r.]); po-
wyzsze dane Gtoéwnego 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.

Aczkolwiek od 2016 r. deklaruje si¢ zmiane polityki mieszkaniowej
w kierunku zwigkszenia budowy mieszkan na wynajem, w szczegdlnosci
przez realizacje programu potocznie okreslanego 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¢ ustawa z 20.07.2017 r. o Krajowym Zasobie Nieruchomo-
$ci), jednakze program przewiduje mozliwos¢ najmu takze z opcja za-
kupu, czyli z przeniesieniem po pewnym czasie wlasnosci wyodrebnio-
nego w tym celu lokalu mieszkalnego.

4. Ustawa o wlasnosci lokali nie jest przy tym pierwszym aktem norma-
tywnym normujacym kwesti¢ odrebnej wilasnosci lokali w Polsce
(por. E. Bonczak-Kucharczyk, Wtasnos¢ lokali i wspdlnota mieszkaniowa.
Komentarz, Warszawa 2016, s. 25 i n.; K. Malinowska-Wozniak, Cywil-
noprawny status wspolnoty mieszkaniowej, Warszawa 2016, s. 1 i n. oraz
R. Strzelczyk, A. Turlej, Wilasnoé¢ lokali. Komentarz, Warszawa 2015, s. 8
in.).

Niezaleznie od tego, Ze na centralnych ziemiach II Rzeczypospolitej
podstawowe reguly funkcjonowania odrebnej wlasnosci lokali przez pe-
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Wprowadzenie

wien czas mogly wynika¢ z art. 664 Kodeksu Napoleona, uwazanego za
pierwsze ustawowe unormowanie tego przedmiotu (przepis ten normo-
wal sytuacje, ,,gdy rozne pietra domu naleza do réznych wladciciel, a ty-
tuly wlasno$ci nie urzadzajg sposobu napraw i budowan”), 24.10.1934 r.
zostalo wydane rozporzadzenie Prezydenta Rzeczypospolitej o wlasno-
$cilokali. Dotyczyto ono przede wszystkim ustanawiania odrebnej wias-
noéci lokali w budynkach nalezacych do spétdzielni mieszkaniowych,
ale zarazem pozbawialo mocy prawnej art. 664 Kodeksu Napoleona
(wraz z austriackg ustawg z 30.03.1872 r. o dzieleniu budynkdéw na czesci
fizyczne). Na podstawie upowaznienia zawartego w powotanym rozpo-
rzadzeniu Minister Sprawiedliwosci wydat 28.10.1934 r. rozporzadzenie
o sposobie ujawniania w ksiegach hipotecznych prawa odrebnej wias-
noécilokali i innych praw rzeczowych na tych lokalach (Dz.U. poz. 853).
Obydwa te akty, bedgce wyrazem podejscia dualistycznego, obowigzy-
waly po II wojnie $wiatowej — rozporzadzenie o wlasnosci lokali do wej-
$cia w zycie Kodeksu cywilnego (istotng zmiang bylo wprowadzenie
art. XVI dekretu z 11.10.1946 r. — Przepisy wprowadzajace prawo rze-
czowe i prawo o ksiegach wieczystych [Dz.U. poz. 321] zasady (stale od
tego czasu przyjmowanej), zgodnie z ktorg powstanie odrebnej wlasnosci
lokali wymagato wpisu do ksiegi wieczystej, dokonywanego jednoczes-
nie z wpisem udzialu w nieruchomos$ci wspdlnej), a rozporzadzenie
o sposobie ujawniania w ksiegach hipotecznych prawa odrebnej wlas-
noécilokaliiinnych praw rzeczowych na tych lokalach do wejscia w zycie
rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z 10.01.1948 r. o sposobie
ujawniania w ksiedze wieczystej prawa odrebnej wlasnoscilokaliiinnych
praw rzeczowych na tych lokatach (Dz.U. poz. 22). Ten ostatni akt zostat
zastapiony rozporzadzeniem Ministra Sprawiedliwosci z 21.03.1983 r.
w sprawie wykonania przepiséw ustawy o ksiegach wieczystych i hipo-
tece (Dz.U. poz. 84 ze zm.), a ten z kolei od 1992 r. zastepowaly kolejne
nowe przepisy wykonawcze do tej ustawy. Przedwojenne przepisy o wlas-
noéci lokali byly jednak stosowane w niewielkim wymiarze ze wzgledu
na polityke mieszkaniowa niestuzaca stosowaniu tej formy wlasnosci,
apo 1956 r. popierajacg rozwoj budownictwa spotdzielczego z wykorzy-
staniem istotnie rznego od wtasnosci lokalu wlasnosciowego prawa do
lokalu spotdzielczego.
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Wraz z wejsciem w zycie Kodeksu cywilnego zaczety obowigzywacé 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 malte 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 doméw jednorodzinnych oraz lokali w domach spoétdzielni
mieszkaniowych [Dz.U. z 1962 r. poz. 228 ze zm.], a nastepnie w ustawie
2 10.04.1974 r. — Prawo lokalowe [Dz.U. z 1987 r. poz. 165 ze zm.] wraz
z przepisami wykonawczymi). Artykul XIX § 1 p.wk.c. stwierdzal, ze
ustanowienie odrebnej wlasnosci lokali mieszkalnych wymaga zatozenia
ksiegi wieczystej i ze ujawnieniu w ksiedze wieczystej podlegaja posta-
nowienia umowy dotyczgce zarzadu nieruchomoscig wspdlna.

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. poz. 321 ze
zm.), natomiast art. 136 i 137 k.c., okre$lajace podstawowe cechy insty-
tucji odrebnej wlasnosci lokali, pozostaly wraz z art. XIX p.w.k.c. w mocy
do wejscia w zycie ustawy o wlasnosci lokali, tj. do 1.01.1995 r. (uleglty
skresleniu na mocy odpowiednio art. 34 i 35 u.w.L.).

Jednoczesnie wprowadzano w Zycie kolejne akty okreslajace wyltacznie
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 gruntéw (dekret z 26.10.1945 r. o wlasnoéci i uzytkowaniu
gruntow na obszarze m. st. Warszawy [Dz.U. poz. 279 ze zm.]), a na-
stepnie prawo uzytkowania wieczystego gruntow, ktdre staly sie wlas-
noécig panstwows w wyniku réznych aktow nacjonalizacji, wprowadzo-
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ne, takze w stosunku do ,,gruntow warszawskich’, ustawg z 14.07.1961 r.
o gospodarce terenami w miastach i osiedlach (Dz.U. 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$¢ budynku i inne urzadzenia, ktore nie stuzyly wyltacznie
do uzytku wilascicieli poszczegdlnych lokali, stanowily wspotwlasnosé
wlascicieli lokali w cze$ciach utamkowych odpowiadajacych stosunkowi
powierzchni uzytkowej lokalu do powierzchni uzytkowej budynku (zda-
nie pierwsze). W tym samym stosunku okre$lalo si¢ utamkows czes¢
terenu oddawanego w wieczyste uzytkowanie nabywcy lokalu (zdanie
drugie). Odmienng regulacje zawierat art. 24 ust. 1 u.g.g., ktéry stanowit
w pierwotnym brzmieniu, ze lokale w matych domach mieszkalnych
i w domach wielomieszkaniowych sg sprzedawane wraz z udzialem we
wspotuzytkowaniu wieczystym gruntu. Prawem wspolnym bylto uzyt-
kowanie wieczyste gruntu, nie za$ 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. 0 zmianie ustawy o gospodarce grun-
tamiiwywlaszczaniu nieruchomosci (Dz.U. poz. 464 ze zm.), zmieniajac
brzmienie cytowanego przepisu, powrdcil do konstrukeji oddania
w uzytkowanie wieczyste utamkowej cze$ci gruntu zwigzanego ze sprze-
dazg lokali w domach stanowigcych wlasno$¢ Skarbu Panstwa lub - juz,
bo funkcjonowala jako podmiot wlasnosci od 25.05.1990 r. - gminy.
W art. 24 ust. 3 u.g.g., pdzniej za$ w art. 21 ust. 3 u.g.g. stwierdzano przy
tym, ze do czasu sprzedazy przez panstwo (okreslane pdzniej jako Skarb
Panistwa) lub gmina wszystkich lokali mieszczgcych sie w domu wielo-
mieszkaniowym, o przebudowie polegajacej na powiekszeniu iloci lo-
kali decydowat jednostronnie podmiot publiczny.
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W s$wietle obowigzujgcego od 10.04.1991 r. do wejscia w zycie ustawy
o wlasnosci lokali brzmienia art. 21 ust. 4 u.g.g., po dokonaniu przebu-
dowy, nadbudowy lub rozbudowy rejonowy organ rzagdowej administra-
cji ogdlnej w odniesieniu do nieruchomosci stanowigcych wlasnosé
Skarbu Panstwa, a zarzad gminy w odniesieniu do nieruchomosci sta-
nowigcych wlasno$¢ 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 wydat, wlas-
no$¢ nowo wybudowanego lokalu (por. L. Zabielski, Uwagi praktyczne
dotyczqgce ustanawiania odrebnych wlasnosci lokali powstalych w wyniku
nadbudowy (przebudowy) czes¢ nieruchomosci wspdlnej, ,Rejent”
2015/11, s. 97). Ustawa o wlasnosci lokali dokonala istotnej zmiany
w obowigzujacym dotad stanie prawnym.

5. Powolane rozporzadzenie Prezydenta Rzeczypospolitej o wlasnosci
lokali z 1934 r. nalezalo do, jak si¢ jg okresla, pierwszej generacji ustaw
zawierajacych przepisy szczegdlne dotyczace wlasnoscilokali. Tendencja
do umacniania sie znaczenia instytucji odrebnej wlasnosci lokali wyste-
powata bowiem - i tym bardziej wystepuje obecnie — w innych pan-
stwach, przy bardzo zréznicowanych miejscowych tradycjach prawnych
(co w oczywisty sposob w pierwszej kolejnosci dotyczy panstw anglosa-
skich) i réznym funkcjonowaniu rynku mieszkaniowego. W powotanym
wydawnictwie zbiorowym European Condominium Law przedstawiono
i zanalizowano przepisy prawne i praktyke 21 jurysdykcji (takze we-
wnatrz panstw; mowa nie tylko o Anglii i Szkocji, ale takze o Katalonii),
w tym jedng pozaeuropejska (Republika Potudniowej Afryki); fragmen-
ty o prawie polskim opracowata M. Hardas. Wspomniano juz o wyste-
powaniu dwoch podejsé: unitarnego i dualistycznego. Pierwszg 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. Druga gene-
racje reprezentujg ustawy wydawane, i to przez pewien czas, po I wojnie
$wiatowej (C. van der Merwe, Introduction...,s.25in.), przy czym w USA
jest to materia ustawodawstwa stanowego (por. D.S. Bennett, Condomi-
nium Homeownership in the United States: A Selected Annotated Biblio-
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graphy of Legal Sources, ,Law Library Journal” 2011/103,nr 2,s.249in.).
W obrocie miedzynarodowym przyjmuje sie w tym zakresie ogdlne
okreslenie , kondominium”, wymieniajac trzy wlasciwe mu cechy: indy-
widualna wlasno$¢ mieszkan, wspdtwlasnos¢ ziemi i czesci wspoélnych
budynku, obowigzkowe zrzeszenie wspotwlascicieli w organizacji (ktéra
w wielu panstwach jest stowarzyszeniem), majacej albo niemajacej oso-
bowosci prawnej. Instytucje o tych cechach noszg przy tym rézne nazwy
w zaleznosci od kraju, w ktorym wystepuja: poza ,,kondominium” (USA,
Kanada, Wlochy) uzywane sg takie okreslenia jak commonhold (Anglia),
,mieszkanie wlasnosciowe” (Eigentumswohnung, Wohneigentum -
Niemcy, takze Dania) czy ,wlasno$¢ pozioma” i ,wspdlnota mieszkan-
cOW” (propiedad horizontal, comunidad de propietarios — Hiszpania).

6. Przez ponad 23 lata obowigzywania ustawy o wtasnosci lokali, ktdrej
pierwotny tekst byt ogloszony w ,,Dzienniku Ustaw” z 1994 r. poz. 388,
przeprowadzono osiem jej nowelizacji, co mozna uznac za wyjatkowa
stabilno$¢ przepiséw w poréwnaniu z ogdlnie wystepujaca czestotliwos-
cig nowelizacji. Réwnolegle dokonywano jednak, czasem istotnych,
zmian innych ustaw, ktorych przedmiot wiaze si¢ z zakresem ustawy
o wlasnosci lokali, w szczegdlnosci obowigzujacej 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.

Obecny tekst jednolity ustawy o wlasnosci lokali jest trzecim z kolei - po
teksécie z 2000 r. (Dz.U. poz. 903) iz 2015 r. (Dz.U. poz. 1892).

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

7. Niniejszy Komentarz nie jest pierwszym cato$ciowym komentarzem
do ustawy o wtasnosci lokali. Opublikowano bowiem juz wiele pozycji,
w szczegolnosci krotszy komentarz G. Bienka i Z. Marmaja (Wlasnos¢
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lokali. Komentarz, Warszawa 2008), jak réwniez, obok odpowiedniej
cze$ci szerszego komentarza do kilku ustaw A. Doliwy (Prawo mieszka-
niowe. Komentarz, Warszawa 2015) oraz najnowszego opracowania pod
red. K. Osajdy (Prawo spétdzielcze i mieszkaniowe. Komentarz, Warszawa
2018), obszerne komentarze R. Strzelczyka i A. Turleja (Wlasnos¢ lokali.
Komentarz, Warszawa 2015), E. Bonczak-Kucharczyk (Wlasnos¢ lokali
i wspélnota mieszkaniowa. Komentarz, Warszawa 2016) oraz R. Dziczka
(Wtasnos¢ lokali. Komentarz. Wzory pozwoéw i wnioskow sgdowych, War-
szawa 2016). Obok nich wystepujg opracowania o charakterze czysto
praktycznym, jak Wspélnota mieszkaniowa. Praktyczny poradnik dla za-
rzgdcow i zarzgdow K. Jachacy-Bednarek i D. Malareckiej (Warszawa
2015). Wszystkie te publikacje nie uwzgledniaja jednak nie tylko ostat-
nich zmian ustawy oraz jej otoczenia prawnego (mowa o ustawie
2 20.07.2018 r. o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego grun-
tow zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wlasnosci gruntéow),
ale i najnowszego orzecznictwa, ktore wnosi nowe elementy do, zdawa-
toby sie, ustalonego (ale tez nie zawsze ustalonego) rozumienia tresci
niektorych przepiséw. Nalezy dodad, ze autorzy niniejszego Komentarza
nie zawsze podzielajg tez stanowiska wyrazone w dotychczas opubliko-
wanych pozycjach.

Warszawa, 31 lipca 2018 r.

Hubert Izdebski
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USTAWA

7 24.06.1994 r.
o wiasnosci lokali

(Dz.U. 22018 r. poz. 716; zm.: Dz.U. z 2018 r. poz. 1496, poz. 1506)
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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 obowigzki wlascicieli tych lokali oraz zarzad nieruchomoscia wspol-
n3.

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
wart. 2 ust. 2 zdanie pierwsze (zob. komentarz do tego artykutu). Ustawa
zasadniczo nie zawiera definicji innych uzywanych w niej okreslen, na-
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Art. 1 Rozdziat 1. Przepisy ogélne

wet gdy odbiegaja od przyjetych w innych ustawach (jak ,,przebudowa”;
zob. teza 2 do art. 2), ani w poszczegélnych przepisach (poza definicja
terminu ,,pomieszczenie przynalezne” w art. 2 ust. 4 i ,nieruchomos¢
wspélna” w art. 3 ust. 2), ani w niewystepujacym w niej ,,stowniczku”,
ktory, zgodnie z § 150 ust. 3 z.t.p. moze, gdy ustawa zawiera wiele po-
wtarzajacych sie okreslen, stanowi¢ wydzielony fragment przepisow
ogolnych 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). Nalezy zauwazy¢, ze w ustawie o wlasnoéci lokali termin
»lokal uzytkowy” wystepuje w art. 12 ust. 3, gdzie mowa o mozliwosci
wiekszego obciazenia jego wlasciciela optatami; nie ma tam jednak de-
finicji lokalu uzytkowego (zob. komentarz do art. 12).

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,
cho¢by do lokalu bezposrednio nie przylegal, o ile jest potozony w gra-
nicach nieruchomosci gruntowej poza budynkiem, w ktérym wyodreb-
niono dany lokal; zob. teza 6 do art. 2). Garaz moze takze, jezeli spetnia
ustawowy wymog samodzielnodci (art. 2 ust. 2 u.w.l.), czyli jest oddzie-
lony trwalymi §cianami, stanowi¢ przedmiot odrebnej wlasnosci, co do-
tyczy garazy zaréwno jednostanowiskowych (a zasadniczo takie staja 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
lokalu, ale, coraz czesciej, przedmiotem wydzielenia w ramach wspot-
wlasnosci do wylacznego korzystania przez danego wspotwlasciciela
(quoad usum).
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Rozdziat 1. Przepisy ogélne Art. 1

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¢ wigcej niz dwdéch lokali
mieszkalnych (art. 2 ust. 1c u.w.l; zob. teza 11 do tego artykutu). Wyod-
rebnianie lokali moze nastgpi¢ jednoczesnie albo, co wystepuje znacznie
cze$ciej, sukcesywnie — o wyodrebnianiu sukcesywnym wprost mowa
wart. 4 ust. 2 i wart. 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 mogg uzyskaé zaréwno 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 ktdérych 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 dlugoterminowego Unii Europej-
skiej, jak rowniez w stosunku do cudzoziemcéw bedacych obywatelami
lub przedsigbiorcami panstw Unii Europejskiej, Islandii, Liechtensteinu,
Norwegii oraz Szwajcarii (art. 8 ust. 2 powolanej ustawy).
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SWPS, do 2015 r. na Wydziale Prawa i Administracji Uniwersytetu Warszawskiego; czto-
nek-korespondent Polskiej Akademii Nauk; radca prawny, adwokat; czlonek m.in. Rady
Legislacyjnej (1994-1998) i Komisji Kodyfikacyjnej Prawa Budowlanego (2013-2016);
autor wielu ksigzek z zakresu prawa publicznego i jego styku z prawem cywilnym oraz
jego podstaw teoretycznych i historycznych.

Tymoteusz Baranski— adwokat, specjalizuje si¢ miedzy innymi w prawie nieruchomosci
ze szczegolnym uwzglednieniem problematyki lokali oraz zagadnien reprywatyzacyjnych;
autor publikacji z zakresu prawa prywatnego.

Kamil Bulinski — radca prawny, specjalizuje si¢ w materialnym i procesowym prawie
administracyjnym ze szczegdlnym uwzglednieniem budowlanego procesu inwestycyjnego,
a takze w cywilnoprawnej obstudze inwestycji budowlanych; autor publikacji z zakresu
prawa budowlanego, planowania i zagospodarowania przestrzennego, ochrony $rodo-
wiska, w tym réwniez wspotautor komentarzy do aktéw prawnych z tych dziedzin.

Komentarz zawiera omoéwienie najwazniejszych zagadnien regulowanych ustawa o wias-
nosci lokali w ujeciu praktycznym. Dokltadnej analizie poddano najczesciej wystepu-
jace problemy zwigzane z takimi kwestiami jak: ustanowienie wtasnos$ci lokalu, prawa
i obowiazki wiascicieli lokali czy zarzad nieruchomoscig wspolna.

Autorzy skupiajq sie na przedstawianiu kwestii istotnych dla praktyki stosowania przepi-
séwiw tym celu szeroko wykorzystuja zardwno orzecznictwo sadow powszechnych (wraz
z Sadem Najwyzszym) oraz sagdéw administracyjnych, jak réwniez wlasne doswiadczenia
zawodowe w tej dziedzinie. W ksigzce szczegélng uwage zwrdcono na zmiany wprowa-
dzone nowelizacja z 5.07.2018 r. oraz na nowa ustawe z 20.07.2018 r. o przeksztalceniu
prawa uzytkowania wieczystego gruntéw zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo
wiasnosci tych gruntéow.

Publikacja jest przeznaczona dla radcéw prawnych, adwokatow, notariuszy oraz sedziow.
Zainteresuje réwniez pracownikow administracji zajmujacych sie gospodarka nieru-
chomosciami, deweloperéw mieszkaniowych, zarzagdcdw i administratoréw budynkéw
mieszkalnych, a takze wiascicieli lokali.
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