ZBIGNIEW RADWANSKI
POWSTANIE ODREBNEJ WEASNOSCI LOKALI*

I. WSTEP

1. W zwigzku z uznaniem odrgbnej wlasnosci lokali za sktadnik
mienia osobistego (art. 133 § 1 i 44 k.c.) ustawodawca zastrzegl w art.
135 k.c, ze wydzieleniu podlega tylko lokal mieszkalny przezna-
czony do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wtasciciela i jego bli-
skich, ewentualnie lgcznie z pomieszczeniami uzytkowymi, jezeli te ko-
nieczne sg do wykonywania zawodu przez wlasciciela lokalu. Ponadto
artykut ten odsyta do ,wlasciwych przepisow", ktore blizej okres$laja
z jednej, strony dopuszczalny rozmiar lokali podlegajacych wydzieleniu,
a z drugiej strony wskazuja, w jakich domach dopuszczalne jest wy-
odrebnienie wlasnosci poszczegodlnych lokali. Tymi wiasciwymi przepi-
sami, do ktorych odsyta art. 135 § 1 k.c, sg obecnie postanowienia usta-
wy z 28 V 1957 r. o wylagczeniu spod publicznej gospodarki lokalami
domow jednorodzinnych oraz lokali w domach spotdzielni mieszkanio-
wych (Dz. U. z r. 1962, nr 47, poz. 228)".

Z przepisow tej ustawy wynika, ze odrebna wilasno$¢ lokali moze
powsta¢ jedynie w malych domach mieszkalnych, liczacych od 2 do 4
lokali oraz w domach jednorodzinnych. Utworzenie odregbnej wtlasnosci
lokali w matych domach mieszkalnych dopuszczalne bedzie, gdy domy
te odpowiadaja jednej z nastgpujacych przestanek alternatywnych:
1) s to domy nowo wybudowane; 2) domy sprzedawane przez panstwo
wraz z ustanowieniem w nich odrgbnej wlasnosci lokali — w tym przy-
padku moze wiec chodzi¢ zaréwno o domy nowe, jak i pochodzace ze
starego budownictwa (art. 1 ust. 4 cyt. ustawy); 3) domy nalezace do
spoldzielni budowlano-mieszkaniowej, jezeli ta ulegnie likwidacji

* Artykul niniejszy stanowi kontynuacje mojej pracy pt. Funkcja spoleczna,
tres¢ i charakter prawny odrebnej wiasnosci lokali, opublikowanej w Studiach
Cywildstycznych, t. XI.

' Por. moje wyjasnienia zawarte w cytowanej wyzej pracy oraz uchwale
sktadu 7 sedziow S.N. z 15 V 1967 r. (IIl CZP 95/66), Przeglad Ustawodawstwa Go-
spodarczego 1967, z. 7, s. 246.
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(art. 153 pr. spot.). Natomiast w domach jednorodzinnych ustanowienie
odrebnej wlasno$ci lokali zawsze bedzie mozliwe na rzecz cztonkéw ro-
dziny wtasciciela (art. 1 ust. 5 cyt. ustawy o wytaczeniu).

2. Z punktu widzenia przepisoOw okre§lajacych przestanki powstania
odrgbnej wtasnosci lokali nie jest istotne, kto i w jaki sposéb podejmie
si¢ budowy matego domu mieszkalnego. Moze to by¢ wigc kolektyw
przyszlych wtasdcicieli lokali. Moga oni w szczegoélnosci zawigzaé spotke
cywilng dla prowadzenia tego przedsi¢gwzigcia (art. 860 i nast. k.c).
Pragne przy tym podkres§li¢, ze spodtka tego rodzaju bynajmniej nie
musi by¢ ograniczona do 4 osob. Wolno jej bowiem podjaé inwestycje
wickszego zespolu matych doméw mieszkalnych wolno stojacych lub
nawet usytuowanych szeregowo. Istotne jest tylko, by kazdy z wybu-
dowanych domoéw nie zawieral wigcej niz 4 samodzielne lokale. Forma
spotki nie zapewnia jednak zadnych szczegodlnych prerogatyw wspdlni-
kom. Korzystaja oni bowiem z pomocy panstwa przyznawanej indywi-
dualnie osobom fizycznym budujacym male domy mieszkalne. Poniewaz
do przestanek uzyskania pomocy kredytowej nalezy miedzy innymi
,,wlasno§¢ dziatki budowlanej lub inne prawo rzeczowe uprawniajace
do zabudowy dziatki" ?, nalezy przyjaé;, ze kazdy z uczestnikéw kolek-
tywu budowlanego bedzie musial dla uzyskania kredytu wykazaé sie
udziatem we wspodtwtlasnosci lub w prawie uzytkowania wieczystego
parceli budowlanej.

Sadz¢, ze ustanowienie odrgbnej wlasnosci lokali bedzie takze do-
puszczalne wtedy, gdy maty dom mieszkalny powstanie przez nadbu-
dow¢ domu jednorodzinnego. Podejmowanie tego rodzaju inwestycji
bytoby nawet 2z punktu widzenia spotecznego pozadane, powodujac
znaczne oszczednos$ci uzbrojonych terenéw budowlanych.

Osoby zainteresowane w uzyskaniu odrgbnej wlasnosci lokali w no-
wo wybudowanych matych domach mieszkalnych moga takze powotaé
do zycia spoldzielcze zrzeszenie budowy domoéw jednorodzinnych (art.
155—157 pr. sp6t.). Wbrew sugestii plynacej z nazwy tego typu spol-
dzielni nalezy zgodzi¢ si¢ z pogladem J. Ignatowicza, ze przedmiotem
jej dziatalno$ci moze by¢ takze budowa matych domoéow mieszkalnych
przeznaczonych do wydzielenia z nich odrebnej wtasnosci lokali’. Prze-
mawia za tym nie tylko podobienstwo czynnosci i funkcji spotecznej,
jakie spelniaja spotdzielnie wspomnianego typu podejmujgce zardéwno
budow¢ domow jednorodzinnych, jak i malych domow mieszkalnych, ale
i odpowiednie postanowienia uchwaly Rady Ministrow dotyczace przy-

2§ 4 ust. 1 pkt. 1 uchwaly nr 129 RM. z 22 V 1965 r., M.P. nr 27, poz. 140
i M.P. z r. 1966, nr 28, poz. 146.

3 M. Gersdorf, J. Ignatowicz, Prawo spoldzielcze. Komentarz, Warszawa 1966,
s. 391.
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znawania kredytow zrzeszeniom takze na budowe¢ matych domoéw miesz-
kalnych *.

3. Sprzedaz przez panstwo odrebnych lokali polozonych w matych
domach mieszkalnych reguluje w szczegélnosci ustawa z dnia 28 V
1957 r. o sprzedazy przez panstwo domoéw mieszkalnych i dziatek bu-
dowlanych (Dz. U. nr 31, poz. 132) wraz z rozporzadzeniami wykonaw-
czymi’. Przepisy te przewiduja migdzy innymi jako przestanke zawarcia
umowy sprzedazy wydanie odpowiedniej decyzji administracyjnej.
Jednakze, jak to trafnie stwierdzit Sad Najwyzszy w uchwale peinego
sktadu Izby Cywilnej z dnia 25 IV 1964 r. (IIl Co 12/64)°, funkcja tej
decyzji konczy si¢ z chwilg zawarcia umowy sprzedazy, ktora sama
powoduje przeniesienie wilasnosci nieruchomosci i ktorej waznos¢ oce-
nia si¢ wyltacznie wedtug kryteriow cywilnoprawnych. Stanowisko to
pozwala jednolicie traktowa¢ umowe o ustanowienie odrgbnej wlasnosci
lokali, jako czynno$¢ wylacznie cywilnoprawng, uregulowang w art.
137 k.c.

II. POWSTANIE ODREBNEJ WLASNOSCI LOKALI W DRODZE UMOWY

CHARAKTER PRAWNY UMOWY O USTANOWIENIE ODREBNEJ WLASNOSCI LOKALI

1. Pod rzadem rozporzadzenia z 1934 r. rozpowszechniony byl w
doktrynie polskiej poglad, ze ustanowienie odrgbnej wtasnosci lokali
nalezy traktowaé¢ jako czesciowe zniesienie wspolwlasnosci nierucho-
mosci '. Przeciwko temu zapatrywaniu wystapil J. Liberman® podnoszac,
ze ustanowienie wlasnosci lokali jest czynno$cig prawng specjalnego
rodzaju, polegajaca na swoistym uksztattowaniu ,,dotychczasowych
udzialéw we wspotwlasnodci przez nadanie im szczegdlnego znamienia

tego rodzaju, ze z poszczegélnym udziatem zlaczone jest prawo wytacz-

nej wilasnosci $ciéle oznaczonego lokalu"”.

Z obu wspomnianych zatozen teoretycznych wyptywa sugestia, ze

4§ 5 ust. 3 cyt. uchwaty nr 129 R.M.

3 Rozp. RM. z 31 VII 1957 r., Dz. U. z r. 1967, nr 18, poz. 83.

5 Orzecznictwo Sadu Najwyzszego — Izba Cywilna [OSN IC] 1964, poz. 244;
por. tez J. Litwin, Z problematyki styku prawa cywilnego z administracyjnym,
Panstwo i Prawo 1965, z. 4 s. 540, oraz orzeczenie S.N. z 11 XI 1964 r. (I CR
368/64), OSN IC 1965, poz. 131.

7S, Cichosz, T. Szawlowski, Ustanowienie odrebnej wlasnosci lokali, BMS
1958, nr 1, s. 40; oraz BMS 1959, nr 11, s. 36; S. Cichosz, O wfasnosci lokali, No-
tariat — Hipoteka 1935 s. 4; S. Szer, Wlasnos¢ lokali, Przeglad Notarialny 1934,
s. 536—537, Z. Fenichel, Wiasnos¢ lokali, Gtos Prawa 1935, s. 146 i n.

8 J. Liberman. Wlasnos¢ mieszkania, Nowe Prawo [NP] 1961, z. 4, s. 484.

’ Ibidem, s. 485, 486.



30 Zbigniew Radwanski

odrebng wiasnos¢ lokali moga ustanowi¢ jedynie wspotwlasciciele Inie-
ruchomosci, co wywarlo takze wplyw na ksztattowanie si¢ praktyki no-
tarialnej w tym zakresie. Poddat ja krytyce E. Plebanczyk i S. Breyer,
stusznie wskazujac, ze nie znajduje ona zadnego oparcia w przepisach,
zarowno dawniejszych, jak i obecnych,, ktore nigdzie nie formujg za-
sady, ze ustanowienie odregbnej wlasnosci lokali moze nastgpi¢ tylko
miedzy wspotwlascicielami'”.

W $wietle reprezentowanej przez nas koncepcji odrgbnej wiasnosci
lokali, pojetej jako swoiscie uksztattowane prawo podmiotowe, taczace
w sobie sfere uprawnien indywidualnych oraz kolektywnych'', takze
zadne wzgledy teoretyczne nie sklaniaja do przyjgcia wspomnianego
wyzej pogladu. Ustanowienie odregbnej wtasnosci lokali ukazuje si¢ bo-
wiem jako czynno$¢ kreujaca nowy typ prawa podmiotowego, ktore oczy-
wiscie réwnie dobrze moze by¢ powolane do zycia przez wtasciciela
wyltacznego, jak 1 przez wspdiwlascicieli nieruchomosci, z ktorej wy-
dziela si¢ odrgbne lokale. Czynno$¢ ta powoduje tak zwang sukcesje kon-
stytutywna, stanowiaca szczegdlny sposob pochodnego nabycia prawa .
Z dawnego bowiem prawa wlasnosci lub udziatu we wspoétwlasnosci zo-
staje uksztaltowane prawo nowe, ale zalezne od prawa macierzystego.

Patrzac na ustanowienie odrgbnej witasnosci lokali z punktu widze-
nia 0so6b, ktéorym przyshiguje prawo macierzyste (wlasno$¢, udzial we
wspotwlasnosci) nalezy umowe¢ t¢ zaliczy¢é do czynno$ci rozporzg-
dzajacych. Jest to oczywiste wtedy, gdy wylaczny wiasciciel nie-
ruchomos$ci wydziela z niej lokale na witasnos¢ réznych oséb. Te¢ samg
kwalifikacj¢ trzeba odnies¢ rowniez do sytuacji, w ktorych wspodtwia-
Sciciele przeksztalcaja swe udzialy w odrebng wlasnos$¢ lokali. Naste-
puje bowiem woOwczas zmiana kazdego z udziatdow, polegajaca miedzy
innymi na pominiejszeniu przedmiotu uprawnien wspélnych.

Biorgc pod uwage bezposredni skutek jurydyczny tej czynnosci, jest
ona rownocze$nie przysporzeniem. Wspdtwlasciciel ustanawiajac
odrebng wilasnos¢ lokali ogranicza bowiem sfer¢ swych dotychczasowych
uprawnien dlatego, aby dokonaé przysporzenia, polegajagcego na stwo-
rzeniu prawa wylacznego dla pozostalych wspétwiascicieli. Wprawdzie
sam roéwniez uzyskuje korzy$¢ analogicznej natury, lecz jest to cel
prawny (causa acquirendi) jego wlasnej czynnosci rozporzadzajacej.
Przysparzajacy charakter analizowanej czynno$ci wyrazniej jeszcze wy-
stepuje oczywiscie wtedy, gdy macierzyste prawo wlasnosci nalezy w
calosci do jednej osoby lub gdy nastepujg przesunigcia w utamkowych
wielkos$ciach udzialéw. Causa dokonanych wowczas przysporzen moze

103, Breyer Przeniesienie wiasnosci nieruchomosci, Warszawa 1966, s. 176;
E. Plebanczyk, Wiasnos¢ lokali, NP 1959, z. 1, s. 54.

117 Radwanski, op. cit.

2 Por. A. Wolter, Prawo cywilne. Zarys czesci ogdlnej, Warszawa 1967 s. 117.
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by¢ oczywiscie wtedy roézna (solvendi, obligandi, acquirendi, donandi).
W przedstawionym tu ujgciu ustanowienie odrgbnej wlasnosci lokali

zawsze bedzie mialo cechg¢ przeniesienia prawa wilasnosci i dlatego do

umowy tej trzeba bedzie stosowac takze przepisy art. 155—159 k.c.

2. Z powyzszych wywodow wynika jasno, ze uczestnikami umowy
o ustanowienie odrgbnej wilasnosci lokali zawsze musza by¢ nie tylko
osoby nabywajace wlasnos¢ lokali, ale ponadto takze podmioty, ktorym
przysluguje prawo macierzyste. Czasem te dwie kategorie osob maja
identyczny sktad, a czasem nie. Na przyklad jezeli panstwo sprzedaje
;na wlasno$¢ lokale w malych domach mieszkalnych albo spotdzielcze
zrzeszenie budowy domow jednorodzinnych przenosi na wilasnos¢ swych
cztonkow lokale w nowo wybudowanych domach, to spoétdzielnia lub
skarb panstwa wystepuja wylacznie jako podmioty, ktéorym przystuguje
macierzyste prawo wilasnosci catego domu. Natomiast do obu wspom-
nianych kategorii podmiotow beda nalezatly te same osoby wtedy, gdy
wspotwiasciele nieruchomos$ci wydzielaja z niej dla siebie odrgbne lo-
kale. Moze roéwniez powstaé sytuacja posrednia, polegajaca na tym, ze
tylko niektorzy z wtascicieli odrgbnych lokali reprezentuja prawo ma-
cierzyste (np. wylaczny wlasciciel domku jednorodzinnego uczestniczy
w umowie, w wyniku ktorej powstaja dwa lokale: jeden stanowigcy
jego wilasnos$¢, a drugi czlonka jego rodziny).

Z konstrukcji odrgbnej wiasnosci lokali (art. 136 k.c.) wynika nie-
dwuznacznie, ze instytucja ta z koniecznos$ci logicznej musi by¢ ustano-
wiona w calym domu mieszkalnym i zwigzanym 2z nim gruntem.
Niedopuszczalne jest wskutek tego sukcesywne powolywanie do zycia
w tym samym domu odrebnych wlasnosci poszczegdlnych lokali. W
umowie o ustanowienie odrebnej wtasnosci lokali powinni wigc wzigc
udziat wtasciciele wszystkich wydzielonych lokali, ,a zwigzane z t3 wlas-
noscig udzialy musza mie¢ za przedmiot calg pozostatla po wydzieleniu
lokali nieruchomo$¢. Znajduje to bezposrednie potwierdzenie w art. 137

§ 2 k.c, ktéory ma sens jedynie w $wietle przyjetego tu zatozenia .

3. Umowa o ustanowienie odrgbnej wtasnosci lokali powinna pod
sankcja niewaznosci (art. 58 § 1 k.c.) okreslac¢: 1) rodzaj,, potozenie i roz-
miar poszczegdlnych lokali; 2) wielko$¢ udzialow przypadajacych wia-
scicielom poszczegélnych lokali we wspotwlasnosci nieruchomoscei; 3)
sposob zarzadu wsp6lng nieruchomoscig (art. 137 § 2 k.c). Jak tatwo
zauwazy¢, wsérod tej koniecznej problematyki wspomnianej umowy te-
matyka wskazana w punkcie 3 zdecydowanie odrdznia si¢ od zagadnien
okreslonych w punktach 1 i 2. Punkt 3 dotyczy bowiem wtornej sfery

' Inaczej w niektorych obcych ustawodawstwach, por. J. Biarmann, Wohnungs-
eigentumsgesetz, Miinchen — Berlin 1958, s. 316 i n.
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stosunkéw obligacyjno-realnych, ktorych tre$¢ ustalona jest wylacznie
przez wltascicieli odrebnych lokali i jedynie ze skutkiem miedzy
nimi.

W przeciwienstwie do tego tres¢ umowy okreslona w dwoch pierw-
szych punktach powoduje powstanie podstawowych dla interesujacej nas
instytucji skutkéw prawnorzeczowych, co nie moze oby¢ si¢ bez udzialu
takze osob reprezentujacych prawa macierzyste. Stosujagc w zakresie
tych stosunkéw uzupetniajgco art. 155—158 k.c. nalezy doj$§¢ do wniosku,
ze umowa o ustanowienie odrgbnej wlasnosci lokali powinna wyraznie
wskazywaé kauze przeniesienia witasnosci i skutku tego nie moze uzalez-
nia¢ ani od warunku, ani od uplywu terminu.

Dla wypetnienia wymogdéw przewidzianych art. 137 § 2 pkt 1 1 2 k.c.
§ 2 rozp, Min. Sprawiedliwosci z 10 I 1948 (Dz. U. nr 3, poz. 22), a takze
celem stwierdzenia, czy budynek i lokale nadaja si¢ do ustanowienia
na nich odrgbnej wlasnosci, konieczne jest przedstawianie notariuszowi
opisu i planu nieruchomos$ci zatwierdzonego przez wtasciwg wladze bu-
dowlana '*. Opis ten powinien w szczegélnoéci zawieraé te wszystkie in-
formacje, ktére pozwalatyby notariuszowi stwierdzi¢ bez dokonywania
ogledzin, ze mozna w danej nieruchomosci ustanowi¢ odrebng wlasno$¢
lokali (ilo$¢ lokali, ustalenie, ze sg to lokale samodzielne, powierzchnia
lokali oraz ich przeznaczenie). Z opisu tego oczywiscie musi rowniez wy-
nika¢, ze dom mieszkalny rzeczywiscie juz istnieje. Wymog ten podyk-
towany jest ogélnymi zasadami prawa rzeczowego, ktore uzalezniajg
istnienie podmiotowych praw rzeczowych od istnienia ich przedmiotéw.
Ponadto Stylizacja art. 137 § 2 k.c. nie pozostawia watpliwosci co do
tego, ze ustanowienie odrgbnej wtasnosci lokali dopuszczalne jest tylko
w efektywnie istniejacych budowlach'’. Natomiast nie jest konieczne,
aby maly dom mieszkalny byl juz gotowy do uzytkowania, co Stwier-
dza organ panstwowego nadzoru budowlanego przez wydanie pozwole-
nia na uzytkowanie {art. 64—69 prawa budowlanego z 311 1961 r., Dz.
U. nr 7, poz. 46). Z art. 1 ust. 4 ustawy o wylaczeniu wynika jasno, ze
ustanowienie odrebnej wiasnosci lokali nie tylko moze, lecz nawet
w odniesieniu do matych domoéw nowo wybudowanych nie przez spol-
dzielnie lub panstwo z zasady nastapi wcze$niej. Sadzg, ze bedzie to
juz mozliwe w obiektach znajdujacych si¢ w stanie surowym. Wtedy
mozna juz bowiem mowi¢ o istnieniu niezbednych dla wydzielenia od-
rebnych lokali elementow fizycznych.

“ por. tez S. Breyer, glosa do orzeczenia SN. z 25 II 1965 r., NP 1966, z. 6,
s. 804.

0d zasady tej niektére zagraniczne ustawodawstwa przewiduja wyjatki, do-
puszczajac ustanowienie odregbnej wilasnosci lokali juz w odniesieniu do zaprojek-
towanych dopiero budowli, a to dlatego, by ulatwi¢ uzyskanie kredytu inwesty-
cyjnego, por. J. Birmann, op. cit., s. 242.
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Ponadto umowa o ustanowienie odrebnej wtasnosci lokali — jak
kazda zreszta umowa — moze zawiera¢ nieistotne dla niej postanowie-
nia. W szczegdlnosci moze ona regulowa¢ kwesti¢ przejecia przez odrgb-
nych wtascicieli lokali hipotek obcigzajacych nieruchomo$¢ macierzystg.
Art. 15 ust. 2 rozp. z r. 1934 wymagal zgody wierzycieli hipotecznych
na wydzielenie odrgbnej wtasnosci lokali z nieruchomos$ci obcigzonej,
przy czym roéwniez za zgoda tych wierzycieli miat nastgpowaé w takich
przypadkach podzial wierzytelno$ci hipotecznych miedzy poszczegdlne
lokale. Obecnie obowiazujace przepisy nie przejelty tego ucigzliwego dla
praktyki postanowienia. Stosujagc ogoélnie obowigzujace w tej kwestii
przepisy nalezy doj$¢ do wniosku, ze do ustanowienia odregbnej wlasnos$ci
lokali niepotrzebna jest zgoda wierzycieli hipotecznych (art. 199 pr.
rzecz.), a hipoteki obcigzajace nieruchomo$¢ macierzysta przeksztalcaja
si¢ ipso iure w hipoteki taczne, obcigzajace wszystkie odrebne lokale,
wraz ze zwigzanymi z nimi udzialami we wspoélnej nieruchomosci (art.
201 pr. rzecz.)'®. Natomiast do dokonania podziatu hipoteki, ewentualnie
zwolnienia spod obcigzen hipotecznych niektérych sposrod wydzielo-
nych lokali, konieczna jest oczywiscie zgoda wierzyciela hipotecznego,
a wigc i jego udzial w umowie.

4. Powinna ona by¢ pod sankcja niewaznos$ci sporzadzona w formie
aktu notarialnego (art. 137 § 1 k.c. w zwiazku z art. 73 § 2 k.c),
co nie jest zreszta nowoscig w porownaniu z dawniej obowigzujacym
stanem prawnym (art. 2 ust. 1 rozp. z r. 1934). Dla zachowania tej for-
my nalezy spelni¢ wymogi okreslone prawem o notariacie. Poniewaz
jednak ustanowienie odre¢bnej wlasnosci lokali jest zarazem czynnoscig
rozporzadzajaca, pewne wady formalne aktu notarialnego obejmujace
t¢ czynno$¢ ulegaja konwalidacji przez wpis do ksigg wieczystych (art.
19 pr. rzecz.).

Forma aktu notarialnego moze by¢ zastagpiona orzeczeniem sadowym
lub ugoda zawarta przed sadem. Zasade t¢ wyraznie glosit dawniej
art. 82 § 2 prawa o notariacie z r. 1933. Mimo jednak uchylenia tego
przepisu, wraz z wprowadzeniem prawa rzeczowego z r. 1946, literatura
i praktyka nie zywily watpliwoéci, Ze zasada; ta nadal obowigzuje '’. Ina-
czej trudno byloby bowiem zapewni¢ pelnag skuteczno$§¢ orzeczeniem
lub ugodom sadowym. Takze wigc i ustanowienie odrgbnej wlasnosci
lokali moze w ten sposob dojs¢ do skutku.

Orzeczenie sadowe konstytuujace odrgbna wilasnos¢ lokali opiera sig
na art. 64 k.c. i art. 1047 k.p.c. Z przepiséw tych wynika, ze sad orze-
czenie to moze wydac jedynie wtedy, gdy ustali obowigzek pozwanego

6. Wasilkowski, Prawo rzeczowe w zarysie, Warszawa 1957, s. 261.

" Por. A. Szpunar, Forma umowy o przeniesienie wlasnosci, w: Ksiega pa-
migtkowa ku czci K. Przybylowskiego, Warszawa—Krakow 1964, s. 369, 370;

5. Breyer, Przeniesienie wlasnosci nieruchomosci, op. cit.,, s. 151.

3 Ruch Prawniczy
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do zlozenia o$wiadczenia woli oznaczonej tre$ci, wynikajacy np. z od-
powiedniej umowy obligacyjnej lub przedwstgpnej, a rowniez i1 zapisu.
Orzeczenie sadu zastapi w tym przypadku tylko o$§wiadczenie woli czgsci
uczestnikOw umowy o ustanowienie odrgbnej wlasnosci lokali. Natomiast
oswiadczenia woli pozostalych uczestnikow tej umowy powinny by¢é
ztozone wedtug reguty ogoélnej, to znaczy w formie aktu notarialnego.
Za rozstrzygnigciem takim przemawiaja takze wzgledy praktyczne. Umo-
wa o ustanowienie odrgbnej wlasnosci lokali jest bowiem czynnos$cia
prawng wielostronng o skomplikowanej tresci, ktorej skutecznos¢ zalezy
od szeregu réznorodnych przestanek. Lepiej wigc, gdy przy jej powsta-
waniu wspotdziata notariusz.

Dopuszczalno$¢ ustanowienia odrgbnej wilasnosci lokali w formie ugo-
dy sadowej wyraznie stwierdzil — juz pod rzadem kodeksu cywilnego
— Sad Najwyzszy w orzeczeniu z 25 II 1965 r. (IIl CR 16/65) '* Zgo-
dzi¢ nalezy si¢ jednak z uwaga S. Breyera wypowiedziang w glosie do
tego orzeczenia, ze ,nie powinno si¢ tych spraw zalatwia¢ w formie
ugdéd w postepowaniu nieprocesowym", gdyz postgpowanie o zniesienie
wspotwlasnosci czy o dziat spadku nie moze zakonczy¢ si¢ orzeczeniem
wydzielajacym odrebng wlasno$¢ lokalu. Dazenie do utrzymania w jak
najszerszej mierze kompetencji notariuszy w tych sprawach znajduje
takze uzasadnienie we wskazanych wyzej okolicznosciach natury prak-
tycznej.

USTAWOWE PRAWO PIERWOKUPU I ODKUPU

1. Art. 30—37 ustawy z dnia 14 VII 1961 r. o gospodarce terenami
w miastach i osiedlach'” przyznaje skarbowi panstwa prawo pierwo-
kupu i odkupu w przypadkach blizej w przepisach tych okreslonych.
Poniewaz jednak art. 1 cytowanej ustawy ogranicza jej zastosowanie
tylko do ,terend6w", wynika z tego,, ze ustawowe prawo pierwo- i od-
kupu moze przystugiwa¢ skarbowi* panstwa jedynie w odniesieniu do
gruntow (art. 46 § 1 k.c), polozonych oczywiscie na obszarach wska-
zanych w art. 1 cytowanej ustawy. Opierajgc si¢ na tym slusznym i nie
kwestionowanym stwierdzeniu R. Czarnecki sadzi, ze ,,prawo pierwo-
kupu panstwa nie wchodzi w rachube w wypadku zbycia odrgbnej nie-
ruchomosci w sensie prawnym, np. lokalu stanowigcego... przedmiot
odrebnej whasnosci" *’.

Pogladu tego nie mozna w calej rozciaglo$ci zaaprobowaé, poniewaz
nie uwzglgdnia on tego, ze przeniesienie samej tylko wlasnosci lokalu

'8 NP 1966, z. 6, s. 800, z glosa S. Breyera.

"Dz, U. zr. 1961, nr 32, poz. 159 oraz Dz. U. zr. 1:964, nr 16, poz. 94 i nr 43,
poz. 297.

2 R. Czarnecki, Prawo pierwokupu wedlug ustawy o gospodarce  terenami
w miastach i osiedlach, NP 1963, z. 9, s. 1195.
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bez nieodlacznie zwigzanego z nim udziatu we wspotwlasnosci wspolnej
nieruchomos$ci wszystkich wtascicieli lokali nie jest dopuszczalne. Tym-
czasem wspolng nieruchomoscig moze by¢ albo sam budynek, albo bu-
dynek wraz z gruntem. W pierwszym przypadku rzeczywiscie ustawowe
prawo pierwo- lub odkupu nie bedzie przystugiwaé¢ skarbowi panstwa,
poniewaz chodzi wowczas o przeniesienie innego od wilasnosci prawa
do gruntu — w szczegdlno$ci prawa wspoluzytkowania wieczystego nie
objetego postanowieniami art. 30—37 ustawy z r. 1961%'. Natomiast
w drugim przypadku nie da si¢ odmowi¢ skarbowi panstwa ustawo-
wego prawa pierwo- i odkupu na tej podstawie, ze lokal stanowi odrebng
nieruchomo$¢. Z wtasnoscig lokalu w istotny bowiem sposob zwigzany
jest udziat we wspotwlasnosci gruntu, a przeciez zbycie samego udziatu
traktuje si¢ w $wietle cytowanej ustawy podobnie jak zbycie wytacznego
prawa whasnosci gruntu?’. Takze zresztg wytyczne R. M. nie wykluczaja
bezwzglednie mozliwosci korzystania z prawa pierwo- lub odkupu co
do gruntu, na ktérym wznosi sic maty dom mieszkalny?’.

Prawo pierwo- lub odkupu gruntow przystuguje skarbowi panstwa
jedynie w razie zawarcia mie¢dzy osobami nie nalezagcymi do kregu spad-
kobiercow ustawowych nastepujacych umow: sprzedazy, zamiany i da-
rowizny**. W tych wiec tylko przypadkach wtasciciel odrgbnego lokalu
bedzie zobowigzany zawrze¢ obligacyjng umowe¢ warunkowa (art. 31
cyt; ustawy) i zawiadomi¢ prezydium wiasciwej rady narodowej o tresci
umowy (obowigzek ten cigzy roéwniez na notariuszu, art. 32 ust. 2 cyt.
ustawy). Dopiero jesli prezydium rady narodowej nie skorzysta w prze-
widzianym terminie (art. 32 ust. 1 cyt, ustawy) i w przewidzianej for-
mie (art. 32 ust. 4 cyt. ustawy) z prawa pierwo- lub odkupu, mozna za-
wrzeé ostateczng, przenoszaca wlasno$é lokalu umowe (art. 157 k.c.)*.

2. Uwagi powyzsze pozwola z kolei rozwazy¢ bardziej skompliko-
wany problem, jakim jest zastosowanie instytucji ustawowego prawa
pierwo- lub odkupu do ustanowienia odrgbnej wlasnosci lokali. Z gory
nie mozna ewentualnosci takiej odrzucaé, poniewaz — jak wiemy —
ustanowienie odrgbnej wlasnosci lokali polega miedzy innymi na prze-
niesieniu wtasno$ci nieruchomosci. W $wietle aktualnie obowiazujacych

21 A, Kunicki, Zakres skutecznosci prawa pierwokupu, NP 1966, z. 12, s. 1533.

22§ 3 ust. 3 uchwaly nr 62 z 16 II 1962 r. RM. w sprawie wytycznych co do
wykonywania prawa pierwokupu nieruchomosci w miastach i osiedlach (M.P.
z r. 1962, nr 23, poz. 98).

2 Por. § 4 ust. 3 cyt. wyzej uchwaly.

2 Art. 33 i 36 ustawy z r. 1961; por. tez W. Grabon, M. Pakier, Gospodarka
terenami w miastach i osiedlach, Warszawa 1967, s. 38.

25 pomijam tutaj kontrowersyjna w literaturze kwestie skutkow naruszenia
przez prezydium rady narodowej cytowanych wyzej wytycznych R.M. co do wy-
konywania prawa pierwokupu; por. blizej S. Mizera, Prawo pierwokupu na rzecz
panstwa, Panstwo i Prawo 1966, z. 7/8, s. 86.
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przepisow pozakodeksowych, okreslajacych przypadki, kiedy dopuszczal-
ne jest ustanowienie odrgbnej wilasnosci lokali, zakres zastosowania in-
stytucji ustawowego prawa pierwo- lub odkupu bedzie jednak bardzo
waski.

Najpierw nie znajdzie ono zastosowania w razie sprzedazy przez
skarb panstwa lokali w matych domach mieszkalnych, a to z dwoch
przyczyn: 1) poniewaz nie chodzi w tym przypadku o przeniesienie
wlasnosci gruntu, lecz o ustanowienie wieczystego uzytkowania gruntu;
2) poniewaz ustawowe prawo pierwo- lub odkupu nie przystuguje skar-
bowi panstwa, gdy on sam zbywa cokolwiek (por. tez art. 30 cyt. ustawy).

Sadze réwniez — aczkolwiek poglad ten jest dyskusyjny — ze skar-
bowi panstwa nie stuzy prawo pierwo- lub odkupu w razie przeniesienia
na czlonkéw spotdzielczego zrzeszenia budowy doméw jednorodzinnych
prawa wtlasnosci takich domoéw Ilub lokali. Przewaznie bedzie to juz
wynikato stad, ze zazwyczaj spotdzielnia przenosi jedynie wieczyste
uzytkowanie gruntu, a nie jego witasnos¢. Moze ona jednak by¢ rowniez
wtascicielkg dziatek budowlanych i przenosi¢ je na wtasnos¢ swych czton-
kow. Wydaje si¢ wszakze, ze przyczyng prawng (causa) takiego przenie-
sienia wtasnos$ci nie jest ani umowa sprzedazy, ani tym bardziej daro-
wizny czy zamiany, lecz swoisty stosunek spotdzielczy, ktory nie zo-
stal objety zakresem zastosowania przepisow art. 30—37 ustawy z r. 1961.
Dowodem tego, ze przedstawiony tu poglad trafnie oddaje zamierzenia
ustawodawcy, moze by¢ przepis § 4 ust. 4 cytowanej uchwaly R. M.
z r. 1962, wedtug ktoérego nie nalezy korzysta¢ z prawa pierwokupu, gdy
spotdzielcze zrzeszenie budowy doméw jednorodzinnych przenosi na po-
szczegblnych czlonkéow wilasnos¢ domdéw wraz z dziatkami zajetymi pod
ich budowe¢. Sadze, ze w tym przypadku przepis ten mozna traktowad
w oparciu o art. 35 ustawy z r. 1961 jako jej autentyczng wykladnie.

W przypadku ustanowienia odrebnej witasnosci lokali w domu jedno-
rodzinnym, ze wzglgdu na art. 1 ust. 5 ustawy o wylaczeniu najczesciej
odrebng witasnos¢ lokali wraz z zwigzanym z nim udzialem we wspol-
wtasnosci gruntu nabedzie osoba nalezaca do krggu spadkobiercow usta-
wowych zbywcy, co nie jest objete zakresem art. 30—37 ustawy z r. 1961.

Mimo wszystko pozostanie zawsze jeszcze pewna grupa mozliwych
sytuacji (np. przy podjeciu przez kilka nie zwigzanych stosunkiem rodzin-
nym os6b budowy matego domu mieszkalnego), gdzie ustanowienie od-
rebnej wiasnosci lokali wigza¢ si¢ be¢dzie z nabyciem na podstawie
umowy sprzedazy, zamiany lub darowizny udzialu we wspotwlasnosci
gruntu. W sytuacjach takich przystuguje skarbowi panstwa ustawowe
prawo pierwo- lub odkupu i dlatego odpowiednia umowa bedzie musiata
by¢ sporzadzona warunkowo, ze skutkiem tylko obligacyjnym. Dopiero
gdy skarb panstwa nie skorzysta z przyshigujacego mu prawa, bedzie
mozna sporzadzi¢ ostateczng umowe rzeczowa (art. 157 § 2 k.c). Pod-
kresli¢ jednak nalezy, ze skoro umowe¢ o ustanowienie odregbnej wtas-
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nosci lokali zawierajg wspolwlasciciele gruntu i1 postanawiaja w niej,
ze zwigzany z wlasnoscig lokalu udzial we wspdtwlasnosci tego gruntu
pozostanie niezmieniony, to tego rodzaju czynno$¢ nie jest objeta prze-
pisami o ustawowym prawie pierwo- lub odkupu, (poniewaz nie naste-
puje w tym (przypadku zadne przeniesienie prawa wilasnosci w odnie-
sieniu do ,,terenu".

WPIS DO KSIEGI WIECZYSTEJ

1. Od chwili, kiedy art. XVI przep. wpr. pr. rzecz, z r. 1946 dodat
do rozporzadzenia o whasnosci lokali z r. 1934 art. 2', wpis do ksiegi
wieczystej odrgbnej wtasnosci lokali nabral charakteru konstytutywne-
go i zachowal go rowniez pod rzadem kodeksu cywilnego. Art. XIX
§ 1 przep. wpr. k.c. stanowi bowiem, ze ,,ustanowienie odrgbnej wilasno-
sci lokali mieszkalnych wymaga zatozenia dla nich ksiegi wieczystej".
Ten wyjatkowy na tle prawa polskiego przepis jest uzasadniony szcze-
gblnie skomplikowang sytuacja prawnorzeczowag nieruchomosci stano-
wigcych przedmiot odrebnej wilasnosci lokali.

Art. XIX § 2 przep. wpr. k.c. upowaznit Ministra Sprawiedliwos$ci
do wydania rozporzadzenia! o zaktadaniu i prowadzeniu ksigg wieczystych
dla poszczegdlnych lokali mieszkalnych oraz dla nieruchomosci, w ktorej
wyodrebniono wlasno$¢ lokali. Przepis ten przewiduje wiec roéwnocze-
sne istnienie dwoch rodzajow ksiag wieczystych: dla wspdlnej nieru-
chomosci oraz dla poszczegoélnych lokali. Zasada ta wigze Ministra Spra-
wiedliwos$ci, gdyby zechcial skorzysta¢ z upowaznienia do wydania wspom-
nianego rozporzadzenia. Na razie jednak rozporzadzenie takie nie uka-
zato si¢ i dlatego na mocy art. XV przep. wpr. k.c. obowigzuje nadal
rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z 10 1 1948 r. o sposobie ujaw-
niania w ksigdze wieczystej prawa odrgbnej wilasnosci lokali i innych
praw rzeczowych na tych lokalach (Dz. U. nr 3, poz. 22).

Rozporzadzenie to rowniez przewiduje prowadzenie dwoch wspom-
nianych wyzej rodzajow ksigg wieczystych, z tym, ze jezeli wspotwia-
snoscig objety jest sam tylko budynek, z wylaczeniem gruntu, w sto-
sunku do ktérego wilasciciele lokali majg prawo wieczystego uzytkowa-
nia, to wowczas we wspolnej ksigdze wieczystej prowadzonej dla terenu
panstwowego 1 wzniesionego na nim budynku ujawnia si¢ zaréwno
udziaty we wspotwtasnosci budynku, jak i udzialy w prawie wieczyste-
go uzytkowania gruntu panstwowego *°.

% Por. § 11 8 rozp. M..S. z 3 IV 1962 r. w sprawie ksiag wieczystych dla te-
renéw panstwowych oddanych w wieczyste uzytkowanie i dla budynkow na takich
terenach, stanowiacych odrebne nieruchomosci, oraz w sprawie optat sadowych
od wniosku o wpis wieczystego uzytkowania i wtasnosci budynku (Dz. U. z r. 1982,
nr 29, poz. 134, Dz. U. z r. ,1964, nr 26, poz. 172).
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Szczegotowa analiza tresci rozp. M. S. z 10 1 1948 r. nie wydaje si¢
konieczna — zwlaszcza ze bylo juz ono przedmiotem zainteresowania
naukowego w minionym dwudziestoleciu?’. Pragnatbym jedynie zwro-
ci¢ uwage na przepis § | cytowanego rozporzadzenia, ktory glosi, zZe
»~wlasciciel -kilku lokali moze zada¢ ich potgczenia w jednej ksiedze
wieczystej jako jeden lokal". Postanowienie to pozostaje w sprzecznosci
z osobistym charakterem wtlasnosci lokali (art. 133 § 1 k.c), na strazy
czego stoi m. in. art. 135 k.c, okreslajacy wymogi, jakim musi odpowia-
da¢ dom i lokal, by ten ostatni mogt by¢ przedmiotem odregbnej witasno-
$ci. Chyba wigc tylko przy spetlnieniu wszystkich przewidzianych w art.
135 k.c. i innych wlasciwych przepisach wymogow potlaczenie kilku lo-
kali w jeden begdzie mozliwe.

2. Natomiast przeniesienie ustanowionej juz odrebnej wlasno-
sci lokali nie wymaga — w mys$l zasad ogoélnych — konstytutywnego
wpisu do ksiggi wieczystej. Jezeli jednak wspdélny budynek wiascicieli
odrebnych lokali wznosi si¢ na gruncie panstwowym oddanym im w
wieczyste uzytkowanie, réwniez przeniesienie wilasnosci lokali wyma-
ga¢ bedzie konstytutywnego wpisu do ksiegi wieczystej, gdyz inaczej
nie sposdb przenies¢ zwigzanego z t3 wlasnos$cia prawa wieczystego
uzytkowania gruntu **.

III. POWSTANIE ODREBNEJ WELASNOSCI LOKALI W DRODZE POZAUMOWNE]J
ZASADY KODEKSU CYWILNEGO

1. Kodeks cywilny méwi o powstaniu odrebnej wtasnosci lokali je-
dynie w zwigzku z ustanowieniem jej w drodze umowy (art. 137 k.c).
Ten wylacznie sposdb powstania odrgbnej wiasnosci lokali uwzglednia
rowniez polska literatura przedmiotu®’. Zdecydowanie i konsekwetnie
taki punkt widzenia reprezentuje takze judykatura Sadu Najwyzszego,
podkreslajac z catym naciskiem, ze obowigzujace przepisy przewiduja
tylko umowny sposob powstania odrebnej wlasnosci lokali*®. Stanowisko

*7 Poza literaturg dotyczaca odrebnej whasnosci lokali por. R. Muszynski, L. Po-
licha, A. Izdebska, Ksiggi wieczyste, Warszawa 1960, s. 139—191; S. Cichosz, Opisy
i plany potrzebne do zakladania ksiqg wieczystych dla  budynkéw  stanowigcych
odrgbne nieruchomosci, BMS 1961, nr 7—S8, s. 44—A45.

8 Por. art. 13 ust. 2 ustawy o gospodarce terenami w miastach i osiedlach
w brzmieniu ustalonym art. XX przep. wpr. k.c, oraz art. 235 § 2 k.c.

?® Raczej tylko de lege ferenda za tworzeniem odrebnej wtlasnosci lokali
w drodze sadowego dzialu opowiada si¢ B. Daniszewski, O reformg¢ prawa rzeczo-
wego w zakresie wilasnosci lokali, NP 1958, z. 5, s. 89; wydaje si¢, ze przychylnie
patrzy na to tez S. Breyer w glosie ogloszonej w Nowym Prawie 1966, z. 6, s. 805.

3 Orzeczenie S.N. z 29 IX 1959 r. (1 CR 289/59), NP 1961, z. 5, s. 676; orze-
czenie SN. z 5 1 1962 r. (3 CR 920/61), OSN IC 1963, poz. 62; uchwata sktadu 7 se-
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takie w pelni odpowiada reprezentowanej w niniejszej pracy tezie, ze
odrebna wtasnos$¢ lokali jest swoiscie uksztattowanym stosunkiem praw-
nym, ktéory powsta¢ moze wylacznie wskutek szczegdlnego i wyraznie
w ustawie wskazanego zdarzenia prawnego, jakim jest umowa o usta-
nowienie odrgbnej wlasnosci lokali. Mimo to, wspomniany poglad wy-
maga szczegdélowego uzasadnienia normatywnego.

Wbrew bowiem pozorom, art. 137 § 1 k.c, ktory glosi, ze ,,do usta-
nowienia odrgbnej wilasnosci lokali mieszkalnych potrzebna jest umowa
zawarta w formie aktu notarialnego", nie rozstrzyga problemu defini-
tywnie. Przez ,ustanowienie" rozumie si¢ bowiem jedynie powstanie
prawa podmiotowego w drodze czynnosci prawnej’'. Przy takim zato-
zeniu okazuje si¢, ze art. 137 § 1 k.c. Okresla tylko sposdb powotania
do zycia odrgbnej wlasnosci lokali przez czynno$¢ prawng, natomiast
pozostawia otwarte pytanie, czy prawo to moze powstaé takze wskutek
innych zdarzen prawnych, w szczegoélnosci tych, z ktoérymi kodeks wigze
nabycie prawa wlasnosci.

W wydanych jeszcze pod rzadem dawnego prawa orzeczeniach S. N.
mozna znalez¢é dwa argumenty uzasadniajace panujacy punkt widzenia:
1) ze art. 2 ust. 1 rozp. z 1934 r. jako lex specialis podlega wyktadni
Sciesniajacej’’; 2) ze uregulowanie praw i obowiazkow wiascicieli od-
rebnych lokali wzgledem ich wspdlnej nieruchomosci zalezy wylacznie
od woli stron i brak jest przepisow, ktore by wole te pozwolity w jakis$
sposob zastapié .

Pomimo przejecia przez art. 137 § 1 k.c. zasadniczej tresSci art. 2
ust. 1 rozp. z r. 1934 powotany przez S.N. argument pierwszy stracit
obecnie na znaczeniu, ze wzgledu na inkorporowanie instytucji odrgb-
nej wtasnos$ci lokali do kodeksu cywilnego. Natomiast nie mozna obecnie
pomina¢ tego, ze z mocy art. 46 k.c. czgsci budynkow wyjatkowo
tylko przybierajg posta¢ odrebnych nieruchomosci i to jedynie wéwczas,
»jezell na mocy przepisow szczegodlnych stanowig odrebny od grun-
tu przedmiot wilasnos$ci". Przepis ten wymaga wiec szczegdlnego, a tym
samym 1 wyraznego postanowienia ustawodawcy do tego, aby mogta
powsta¢ odrgbna wilasno$¢ lokali. Poniewaz poza art. 137 § 1 k.c. zaden
inny przepis kodeksu cywilnego nie przewiduje takiej mozliwos$ci, na-

dziow S.N. z 11 XI 1963 r. (III CO 34/62), OSN IC 1965, poz. 199; orzeczenie S.N.
z 18 VIII 1964 r. (III CR 87/64), Orzecznictwo Saddéw Powszechnych i Komisji
Arbitrazowych [OSPiKA] 1965, poz. 200; orzeczenie S.N. z 18 XI 1965 r. (I CR
456/65); OSN IC 1966, poz. 153.

31 Por. art. 245 k.c. oraz J. Wasilkowski, op. cit. s. 201.

2 Uchwata sktadu 7 sedziow S.N. z 11 XI 1963 r. (III CO 34/62), OSN IC 1965,
poz. 199.

¥ Orzeczenie S.N. z 29 IX 1959 r. (1 CR 289/59), NP 1961, z. 5, s. 676; orzecze-
nie SN. z 5§ T 1962 (3 CR 920/61), OSN IC 163, poz. 62.
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lezy uzna¢, ze w S$wietle kodeksu cywilnego jest to rzeczywiscie droga
jedyna.

Drugi argument powotany przez S. N. zachowal w pelni swoj walor
takze pod rzadem k.c., a nawet znaczenie jego wzrosto, ze wzgledu na
catkowity brak w kodeksie cywilnym norm okreslajacych zasady zarzadu
wspolng nieruchomos$cia wlascicieli odrgbnych lokali. Doniostos¢ tego
argumentu jest jednak mniejsza od argumentu pierwszego. Gdyby bo-
wiem dato si¢ wykazac, ze odrgbna wlasnos¢ lokali moze powstaé takze
wskutek ziszcznia si¢ innych od czynnos$ci prawnych zdarzen, to wow-
czas nalezatoby w konsekwencji dojs¢ do wniosku, ze w zakresie pro-
blematyki dotyczacej praw i obowigzkoéw wilascicieli odrebnych lokali
wzgledem ich wspolnej nieruchomosci istnieje luba prawna, ktora
trzeba wypeli¢ wedlug wypracowanych przez teori¢ prawa zasad. Po-
niewaz jednak to wszystko, co powiedziano dotad, wskazuje na wrecz
odmienne stanowisko ustawodawcy, brak ustawowej reglamentacji tej
problematyki i odestanie w tym zakresie do reglamentacji umownej
(art. 137 § 2 pkt. 2 i 3 k.c.) nalezy uzna¢ za dodatkowy dowdd na to,
ze tworcy kodeksu cywilnego nie dopuszczali — poza umowa — innego
sposobu powstania odrgbnej wlasnosci lokali.

2. Rozwazane zagadnienie ma szczeg6lng doniosto$¢ praktyczng w ra-
zie sgdowego zniesienia wspotwlasnosci lub dziatu spadku. Na podstawie
art. 210 k.c. kazdemu wspotwlascicielowi przystuguje bowiem upraw-
nienie do zadania zniesienia wspotwlasnosci, ktére moze on realizowad
w szczego6lnosci w ten sposob, ze begdzie domagat si¢, aby sad dokonat
podziatu rzeczy w naturze, jezeli nie jest to sprzeczne z przepisami usta-
wy lub ze spoteczno-gospodarczym przeznaczeniem rzeczy albo nie po-
ciagga za sobg istotnej zmiany rzeczy lub znacznego zmniejszenia jej
wartosci (art. 211 k.c). Te same przepisy znajdujg zastosowanie takze
do dzialu spadku (art. 1035 k.c.)**. Wylania siec wiec pytanie, czy opie-
rajgc si¢ na tych postanowieniach sad moze dokona¢ podziatu nieru-
chomosci, polegajacego na ustanowieniu odrgbnej witasnosci lokali.

Fakt, ze orzeczenie sgdowe wydane w postgpowaniu dzialowym ma
charakter konstytutywny i jest innym od czynno$ci prawnej zdarze-
niem prawnym, przesadza juz w sensie negatywnym dopuszczalnos$¢ tego
rodzaju dziatania. Stanowisko to jest prosta konsekwencja przyjetych
wyzej zalozen generalnych® i znajduje calkowite poparcie w judyka-
turze S. N., ktora zreszta zajmowata si¢ problemem dopuszczalnosci po-
zaumownego kreowania odrgbnej wlasnosci lokali wlasnie na tle spraw

3 Por. blizej J. Gwiazdomorski, Prawo spadkowe w zarysie, Warszawa 1967,
s. 236.

33 Rowniez prawo niemieckie wyklucza mozliwo$¢ ustanowienia odrebnej wias-
nosci lokali przez sadowe zniesienie wspotwlasnosci (J. Bdrmann, op. cit.,, s. 229).
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dziatlowych®®. Analiza tych orzeczen wskazuje, Ze poza uzasadnieniem
pogladu o niedopuszczalnosci wszelkich pozaumownych sposobdéw po-
wstawania odr¢bnej wlasnosci lokali znajduja si¢ tam rowniez dwa ar-
gumenty skierowane w szczegolnosci przeciwko dopuszczalnosci sado-
wego podzialu nieruchomosci przez ustanowienie odrebnej wiasnosci lo-
kali. Sad Najwyzszy podkre§lit mianowicie: 1) ze ustanowienie odrebnej
wlasnosci lokali nie likwiduje w pelni stosunku wspotwlasnosci, ponie-
waz utrzymuje si¢ on nadal w odniesieniu do wspélnej nieruchomosci’’;
2) ze ustanowienie odrebnej witasnosci lokali nie powoduje w ogodle znie-
sienia wspotwlasnosci, a jedynie przeksztalca wspolnote witasnosciows
jednego typu w inny jej rodzaj’®.

Pierwszy z tych argumentéw nie jest przekonywajacy. Nie ulega
bowiem watpliwosci, ze zard6wno postepowanie o zniesienie wspotwlasno-
sci jak i o dziat spadku moze doprowadzi¢ do czesciowych tylko rezul-
tatow . Natomiast argument drugi stlusznie zwraca uwage na to, zZe
odrebna wilasnos$¢ lokali jest swoistym stosunkiem prawnym, ktory po-
wstaje wskutek szczegdlnego rodzaju zdarzenia prawnego, nie dajacego
si¢ sprowadzi¢ do czegSciowego zniesienia wspoOtwilasnosci. W istocie bo-
wiem o zadnym czgSciowym zniesieniu wspdlwlasnos$ci w razie ustano-
wienia odregbnej wlasnosci lokali nie moze by¢ mowy. Podstawowym
zalozeniem niezupelnego zniesienia wspoiwlasnosci jest mozliwos¢ do-
prowadzenia podzialu do konca w przysztosci, w momencie dla osob za-
interesowanych bardziej odpowiednim. Tymczasem ustanowienie odre¢b-
nej witasnosci lokali ostatecznie droge t¢ zamyka, eliminujgc uprawnienie
do zadania zniesienia wspoiwlasnosci nieruchomos$ci nalezacej do wta-
scicieli lokali (art. 136 § 2 zd. 2 k.c.)

3. Reprezentowany tu poglad wyklucza réwniez mozliwo$¢ powstania
odrgbnej wtasnosci lokali przez zasiedzenie. Chociaz problem ten
nie pojawit si¢ jeszcze w publikowanych orzeczeniach S. N., to jednak
praktyka tatwo moze si¢ z nim zetkng¢, zwlaszcza ze pewne ogodlne
sformutowania zawarte w pracach poswigconych zasiedzeniu mogtyby
sugerowa¢ dopuszczalno$¢ powstania odrgbnej wilasnosci lokali w ten

% Orzeczenie SN. z 29 IX 1959 r. (I CR 289/59), NP 1961, z. 5, s. 676; orzecze-
nie SN. z 51 1962 r. (3 CR 920/61), OSN IC 1963, poz. 62; uchwata) sktadu 7 se¢-
dziow S.N. z 11 XI 1963 r. (III CO 34/62), OSN IC 1965, poz. 199; orzeczenie S.N.
z 18 VIII 1964 r. (III CR 87/64), OSPiKA 1965, poz. 200; orzeczenie S.N. z 25 II
1965 r. (III CR 16/65), NP 1966, z. 6, s. 800; orzeczenie S.N. z 18 XI 1965 r. (I CR
456/65), OSN IC 1966, poz. 153.

7 Orzeczenie SN. z 51 1962 r. (3 CR 920/61), OSN IC 1983, poz. 62.

ss Uchwata sktadu 7 sedzidow S.N. z 11 XI 1963 (III CO 34/62), OSN IC 1965,
poz. 199.

3 Por. J. Gwiazdomorski, op. cit., s. 237; A. Wasiewicz, Powstanie, istota i znie-
sienie wspotwlasnosci utamkowej, Poznan 1965, s. 267—269.
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wlasnie sposodb. Z jednej bowiem strony ustalit si¢ poglad, ze mozna na-
by¢ przez zasiedzenie takze udziat we wspdlwlasnosci, z drugiej za$
strony podkresla si¢, ze przedmiotem zasiedzenia! moze by¢ rowniez czgsé
sktadowa rzeczy*’. Tego ostatniego pogladu nie mogtbym zaaprobowaé
bez zastrzezen. Na tle art. 46 § 1 k.c. nalezy bowiem dojs¢ do wniosku,
ze do nabycia odrgbnej witasnosci budynku lub jego cze$ci nie wystar-
czy to, ze budynek lub jego cze¢$¢ moze by¢ przedmiotem odrebnego
posiadania oraz ze w ogdéle mozna uzyska¢ na nich odrgbne prawo wta-
snos$ci. Ponadto konieczne jest bowiem, by przyjecie przez te przedmioty
postaci odrebnych nieruchomos$ci nastgpito ,,na mocy przepisow szczegol-
nych", a wigc i w sposob w tych przepisach wskazany. Takie sta-
nowisko ustawodawcy nie jest przypadkowe. Chodzi bowiem o to, zeby
tej nader skomplikowanej instytucji, jaka jest odrebna witasnos¢ lokali,
zapewni¢ szczegOtowg reglamentacj¢ prawna, uwzglgdniajaca w maksy-
malnym stopniu potrzeby wtascicieli konkretnych lokali. Postulatom tym
nie odpowiada — w przeciwienstwie do umowy — instytucja zasiedzenia.

Natomiast juz po ustanowieniu odrebnej wilasnosci lokalu, lokal ten
wraz ze zwigzanym z nim udzialem we wspotwlasnosci nieruchomosci
oczywiscie moze by¢ nabyty w drodze zasiedzenia, poniewaz tre$¢ art.
46 § 1 k.c. nie wylacza w tym przypadku zastosowania ogélnych regut
o zasiedzeniu nieruchomosci (art. 172 i nast. k.c).

POWSTANIE ODREBNEJ WELASNOSCI LOKALI W RAZIE LIKWIDACJI
SPOLDZIELNI BUDOWLANO-MIESZKANIOWE]

1. W mysl art. 153 prawa spotdzielczego, z chwilg zakonczenia lik-
widacji spoéldzielni budowlano-mieszkaniowej ,,spotdzielcze prawo do
lokalu przeksztatca si¢ w prawo odregbnej wlasnosci, jezeli dotyczy domu
jednorodzinnego lub lokalu w matym domu mieszkalnym". W przypadku
tym ustawodawca wyjatkowo wigze wigc powstanie odrebnej wilasnosci
lokali z innym zdarzeniem prawnym niZ umowa.

Przepis ten nie jest przystosowany do kodeksowej reglamentacji od-
rebnej wlasnosci lokali. Wskazuje bowiem tylko przedmiot wylgcznych
uprawnien wlasciciela lokalu. Przemilcza natomiast kwesti¢ udzialu we
wspotwlasnosci nieruchomosci, bez czego wlasnos¢ lokalu nie moze
istnie¢ (art. 136 § 2 k.c). Braku tego nie wypelniaja kodeksowe przepisy
o odrebnej wiasnosci lokali, ktére nie zawieraja zadnych postanowien
okreslajacych relacje miedzy wielkoscig lub wartoscia lokalu a zwigza-
nym z nim nieodtacznie udzialem we wspotwiasnosci nieruchomosci, po-
zostawiajac w catosci sprawe t¢ do ustalenia w umowie (art. 137 § 2
pkt 2 k.c).

Rozwigzania nie daje takze art. 197 k.c ustanawiajacy domniemanie,

40 A. Kunicki, Zasiedzenie w prawie polskim, Warszawa 1964, s. 26, 37.
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ze udzialy wspotwlascicieli sg rowne. Przepis ten nie znajduje bowiem
zastosowania do odrebnej wlasnosci lokali, jako ewidentnie dla tej in-
stytucji nieprzydatny. Nie mozna bowiem zamyka¢ oczu na charakte-
ryzujacy ja Scisty zwigzek miedzy wlasnoscig lokalu a udzialem we
wspotwlasnosci nieruchomosci. Wtasnie dlatego, aby uchyli¢ zastosowa-
nie art. 197 k.c, ustawodawca nakazal okres§laé w 'umowie o ustanowie-
nie odrebnej wlasnosci lokali wielko$¢ zwigzanego z nim udzialu we
wspotwlasnosci nieruchomosci.

J. Ignatowicz uwaza, ze w przypadku takim wtasciciele lokali po-
winni zawiera¢ umowe okre$lajacg ich prawa i obowiazki w odniesieniu
do wspdlnej nieruchomosci, a jezeli kwestii tych nie zdotaja ze sobguzgo-
dni¢, kazdy z nich moze wystapi¢ z odpowiednim zgdaniem do sadu, ktory
na podstawie art. 64 k.c. i art. 1047 k.p.c. wyda wyrok zobowiazujacy
wlascicieli do zawarcia umowy na warunkach w wyroku tym ustalo-
nych*". Jednakze droga ta rowniez nie prowadzi do udzielenia odpowiedzi
na postawione pytanie. Art. 64 k.c. pozwala bowiem sadowi wyda¢ orze-
czenie zastgpujace oswiadczenie woli tylko wtedy, gdy si¢ ustali, ze
pozwany jest zobowigzany do =zlozenia o$wiadczenia woli okreslone;j
tre$ci. Tymczasem jednak zaden przepis prawny obowiazku tego rodzaju
nie wyznacza i raczej w wyjatkowych tylko przypadkach bedzie on
wynikat ze szczegoélnych jakich$ czynno$ci prawnych (np. statutu lub
uchwat walnego zebrania).

W analizowanej sytuacji chodzi zatem o klasyczng luke w prawie,
poniewaz do rozstrzygnigcia przypadku konieczne jest znalezienie regul,
ktore nie sa zawarte w prawie obowigzujacym **. Sadze, ze poszukiwana
regute moze wskaza¢ charakterystyczna w spotdzielniach budowlano-
mieszkaniowych zasada zwigzania spoldzielczego prawa do lokalu, ktore
ulega przeksztalceniu w odrebna wilasnos¢ lokalu, z wktadem budowla-
nym (art. 147 pr. spotdz.)*. Wkiad ten okresla z jednej strony finan-
sowy udzial czlonka spotdzielni w kosztach budowy domu spoéldziel-
czego, a z drugiej strony stoi w S$cistej relacji z wielko$cia uzyskanego
mieszkania**., Wydaje si¢ zatem, ze atwo poréwnywalne, bo wyrazone
w kwotach pieni¢znych wktady budowlane w zlikwidowanej spotdzielni
powinny okresla¢ takze utamkowy udziat wlascicieli lokali we wspot-
wlasnosci malego domu mieszkalnego.

Przepisy prawa spoéldzielczego nie moéwig nic réwniez o sposobie za-

M. Gersdorf, J. Ignatowicz, op. cit., s. 390.

* Por. J. Wréblewski, Zagadnienia teorii wykladni prawa ludowego, War-
szawa 1959, s. 301 1 n.

4 Por. M. Gersdorf, J. Ignatowicz, op. cit., s. 336, 372.

* Ibidem, s. 340. Por. tez: Zasady, ktérym powinny odpowiadaé statuty
spotdzielni budownictwa mieszkaniowego uchwalone przez Rad¢ Centralnego Zwiaz-
ku Spoldzielni Budownictwa Mieszkaniowego dnia 29 XII 1965, Informacje i Ko-
munikaty 1966, z. 1.
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rzadu wspolng nieruchomos$cia, co musi by¢ w umowie o ustanowienie
odrebnej witasnosci lokali uregulowane (art. 137 § 2 k.c.). W analizowa-
nym przypadku mozna jednak odwota¢ si¢ do unormowania tej kwestii
zawartego w kodeksie cywilnym, a mieszczacego si¢ w przepisach
o wspotwlasnosci w czesciach utamkowych (art. 200 i nast. k.c). Jak to
juz bowiem miatem okazje wywie$¢, kodeks cywilny nie wymaga, aby
wlasciciele odrebnych lokali musieli konieczne powota¢ do zycia inny
od kodeksowego system zarzadu wspolng nieruchomosciag. Rzecz jasna
jednak, ze droga taka nigdy nie jest dla nich zamknigeta.

2. Poniewaz art. 153 pr. spdl. wigze powstanie odrebnej witasnosci
lokali z innym zdarzeniem niz czynno$¢ prawna, skarbowi panstwa nie
przystuguje w tym przypadku ustawowe prawo pierwo- lub odkupu®.

3. Wychodzac z zatozenia, ze ustawodawca konsekwentnie uzywa
terminu ,,ustanowienie" na oznaczenie czynno$ci prawnej, nalezy dojs$¢
do wniosku, iz art. XIX § 1 przep. wpr. k.c. nie odnosi si¢ do analizo-
zowanego teraz przypadku powstania odregbnej wtlasnosci lokali. Wpis
do ksiegi wieczystej ma tu wigc tylko deklaratoryjny charakter, na co
wskazuje zreszta rowniez tre$¢ art. 153 pr. spot.

Ten stan prawny nalezy oceni¢ ujemnie, albowiem opdznia on mo-
ment sprecyzowania praw i obowigzkow wlascicieli odrebnych lokali
wzgledem ich wspolnej nieruchomosci, co musi nastgpi¢ przy zakladaniu
ksiegi wieczystej. Dlatego nalezaloby w maksymalnym stopniu wyko-
rzysta¢ $rodki przynaglajace wlascicieli odrebnych lokali do uwidocz-
nienia w ksiggach wieczystych rzeczywistego stanu prawnego nierucho-
mosci (art. 29 pr. o ks. w.). Jezeli strony nie uzgodniag w umowie nota-
rialnej wszystkich koniecznych do zalozenia ksigg wieczystych kwestii,
sad ustali je na podstawie wskazanych wyzej zasad.

LES SOURCES DE LA PROPRIETE DES LOCAUX
Résumé

Le nouveau code civil a édifi¢ l'institution rappelée dams le titre, en recon-
naissant les immeubles distincts en tant que valeurs immobiliéres distinctes, et il
a lié le droit de proriété de ces immeubles avec la coopropriété des parties com-
munes de l'immeuble ou du terrain. Des locaux d'habitation peuvent constituer
des propriétés distinctes quand sont remplies les conditions suivantes:

1. Quand les différents locaux sont destinés a satisfaire les besoins du pro-
priétaire et de sa famille, et par la méme, ne dépassent pas 110 m? (un local par-
ticulier peut faire I'objet distinct de propriété, uniquement avec le local d'ha-
bitation, et quand il sert a l'exercice d'une profession par le propriétaire). Ces

* Por. orzeczenie SN. z 10 VII 1963 r. (I CZ 92/63), OSPiKA 1965, poz. 124,
z glosa S. Breyera.
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prescriptions ont pour but la réalisation du principe socialiste de la défense de la
propriété personnelle.

2. Quand les différents locaux se trouvent dans des petites habitations com-
prenant de '2 a 4 locaux. Cette limitation est dictée par le législateur, persuadé
que pour organiser l'initiative de construction par le nombreux groupes de ci-
toyens, ainsi que pour l'administration des groupes d'habitations, la forme de
coopérative est meilleure.

3. Des locaux d'habitation peuvent constituer une propriété distincte unique-
ment dans les petites maisons d'habitation qui ont 'été récemment construites.
Dans les vieilles maisons, ceci est possible quand I'Etat les met en vente, ou
quand elles appartiennent a coopérative en voie de liquidation soit également,
quand elles constituent une propriété privée dans laquelle vit une seule famille.
Ces limitations ont surtout ¢été dictée par la crise des logements qui oblige
a combattre le fait qu'un trop grand nombre de vieux appartements ne sorte de
la liste des appartements distribués par l'administration.

D'aprés l'auteur, le contrat reconnaissant les locaux comme propriété distincte
est un acte juridique unique qui donne naissaince a un nouveau genre de droit
subjectif. Ce droit comprend le droit de propriété de locaux, et la copropriété de
la valeur immobiliére utilisée en commun. Le contrat doit étre passé en formé
d'acte notarié, et doit notifier: 1) le genre, la situation et la superficie des dif-
férents locaux, 2) rmportance des parts respectives des différents propriétaires
dans la copropriété, 3) les modalités d'administration de l'immeuble-il n'est tou-
tefois pas nécessaire de mentioner des exemples bien précis. En outre, un"local en
voie de devenir propriété distincte, doit €tre inscrit dans les registres menés, l'un
pour les différents locaux, l'autre pour l'immeuble.

L'auteur représente l'opinion qu'en principe, un local ne peut étre reconnu
comme propriété distincte que par la conclusion du contrat sus-nommé, et en
conséquence, divisant en ce sens le point de vue de la juridiction-il exclut la
possibilité pour ce droit de survenir par voie d'usucapion, de partage de la coo-
propriété par tribunal, ou d'héritage. Une exception a cette régle est prévu par la
législation des coopératives qui dit qu'en cas de liquidation d'une coopérative de
construction de logements, les droits réels limités des membres de la coopérative,
se transforment, en vertu de la loi, en propriété distincte du local.





