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W komentowanym postanowieniu Sgd Najwyzszy powrocit do istot-
nego dla funkcjonowania wspoélnot mieszkaniowych, lecz budzacego
w praktyce szereg watpliwosci, problemu skutkow prawnych prze-
budowy samodzielnego lokalu i przylaczenia do niego czesci nieru-
chomosci wspoélnej. W orzeczeniu tym Sad Najwyzszy uznat, Ze do
wpisu w ksiedze wieczystej polaczenia lokalu stanowigcego odrebna
nieruchomos$¢ w rozumieniu art. 2 ust. 2 Ustawy z dnia 24 czerwca
1994 r. o wtasnosci lokali! (dalej: u.w.l.) z czescig nieruchomo-
Sci wspolnej w zwigzku z dokonana nadbudowa lub przebudowa
i utratg przez czes¢ nieruchomosci wspolnej takiego charakteru
nie jest konieczne ustanowienie odrebnej wtasnosci nowo powsta-
lego lokalu w miejsce dotychczasowego prawa przystugujacego
wlascicielowi nieruchomosci lokalowej. Jednoczesnie potwierdzit,
ze konieczne jest ponowne okreslenie wysokosci udzialow w nieru-
chomosci wspolnej, co jest nastepstwem zmiany powierzchni lokalu
i powierzchni nieruchomosci wspolne;j.

! Tekst jedn.: Dz.U. z 2018 r., poz. 716 ze zm.
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Powyzsze orzeczenie zapadto w nastepujgcym stanie faktycznym —
wtlasciciele lokalu mieszkalnego za zgodg wspolnoty przebudowali
nalezacy do nich samodzielny lokal tak, ze objal on czes¢ nierucho-
mosci wspolnej. Nastepnie wiasciciele tego lokalu oraz wspélnota
mieszkaniowa (reprezentowana przez zarzad wspolnoty dziatajacy
na podstawie pelnomocnictwa udzielonego mu uchwatg wspolnoty),
w ktérym ten lokal sie znajduje, zawarli w formie aktu notarialnego
umowe, na mocy ktorej dokonali zmiany umowy ustanowienia od-
rebnej wlasnosci lokalu mieszkalnego przez przylaczenie do tego
lokalu czesSci nieruchomosci wspolnej i sprzedaz czesci dotych-
czasowej nieruchomosci wspolnej. W zwigzku z zawarciem umowy
strony wniosly m.in. o sprostowanie oznaczenia lokalu w ksiedze
wieczystej, wpis prawa wlasnosci i zmiany w dziatach I-Sp ksiag
wieczystych.

Na wstepie nalezy zauwazy¢, ze Sad Najwyzszy juz wczesniej
zajmowat si¢ zagadnieniem wyodrebnienia z nieruchomosci wspol-
nej jej czesci i wlgczenia tak wyodrebnionej funkcjonalnie cze-
Sci nieruchomosci wspolnej do nieruchomosci lokalowej, przez co
nieruchomosé¢ lokalowa zyskata nowa konfiguracje i powierzch-
nie?. W konsekwencji wobec zmiany konfiguracji i powierzchni
samodzielnego lokalu pojawilo si¢ pytanie o tozsamosc¢ przedmiotu
prawa odrebnej wlasnosci lokalu sprzed przylaczenia czesci nie-
ruchomosci wspolnej i po tym zdarzeniu, a zatem watpliwos¢, czy
konieczne jest ponowne ustanowienie odrebnej wtasnosci lokalu?®.
W uchwale z dnia 25 listopada 2011 r.* przyjeto, ze w razie doko-
nania przebudowy kosztem nieruchomosci wspoélnej musi dojsé
do przeniesienia na wlasciciela lokalu udziatu w nieruchomosci
wspolnej, odpowiadajgcego powierzchni wylaczonej z nieruchomo-
Sci wspolnej w zwigzku z jej przebudowsg, ustanowienia odrebnej
wlasnosci lokalu powstatego w nastepstwie przebudowy na rzecz

2 Uchwata Sadu Najwyzszego z dnia 25 listopada 2011 r., III CZP 65/11,
OSNC 2012/6/68.

3 M. Marcysiak, Glosa do uchwaty SN z dnia 25 listopada 2011 r., Il CZP
65/11, Lex/el. 2012.

4 Uchwata Sgdu Najwyzszego z dnia 25 listopada 2011 r., IIl CZP 65/11,
OSNC 2012/6/68.
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wlasciciela, ktory przylaczyl do nieruchomosci lokalowej element
czesci wspolnej, w miejsce dotychczas przystugujgcego mu prawa
odrebnej wlasnosci oraz do zmiany wysokosci dotychczasowych
udziatow.

We wczesniejszym orzecznictwie Sad Najwyzszy dopuszczat jed-
nak usunie¢cie niezgodnosci miedzy stanem prawnym wynikajacym
z umowy ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu a stanem fak-
tycznym, powstatym na skutek jego rozbudowy, w drodze zmiany
umowy o ustanowieniu odrebnej wtasnosci lokalu® albo - jezeli
zmiana nastepowata kosztem innego lokalu — przez przeniesienie
na rzecz wiasciciela fizycznie oznaczonej czesci innego lokalu, pod
warunkiem zachowania przez oba lokale cechy samodzielnosci®.
W odniesieniu natomiast do przytaczenia do lokalu pomieszczen
przynaleznych juz po wyodrebnieniu wtasnosci lokalu wskazywano,
ze moze to nastapic przez zniesienie w tym zakresie wspolwlasnosci
nieruchomosci wspoélne;j”’.

Jak stusznie zauwazyl Sad Najwyzszy w komentowanym postano-
wieniu z dnia 16 listopada 2018 r., konstrukcja odrebnej wlasnosci
lokali zaktada wspoélistnienie prawa wtasnosci lokalu, stanowigcego
odrebna nieruchomosé (art. 2 ust. 1 u.w.l. w zwigzku z art. 46 k.c.)
oraz wspotwlasnosci nieruchomosci wspolnej, na ktora sktadaja sie
grunt i czesci budynku oraz urzadzenia, ktore nie stuzg wytacznie
do uzytku wtascicieli lokali. Wspotwlasnosé ta ma charakter przy-
musowy, gdyz powstaje z mocy prawa, a jej zniesienie nie moze
nastgpic¢, dopoki trwa odrebna wlasnosc¢ lokali, natomiast udziat
w nieruchomosci wspoélnej jest prawem zwigzanym z wtasnoscig
lokalu (art. 3 ust. 1 u.w.l.).

W orzecznictwie i literaturze przedmiotu przyjmuje sie, ze zakaz
zniesienia wspolwlasnosci nieruchomosci wspoélnej dotyczy tylko
tych jej elementow, ktore sa nieodzowne do korzystania z lokali,

5 Uchwata Sadu Najwyzszego z dnia 3 kwietnia 1986 r., III CZP 5/86.

6 Postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 10 kwietnia 1989 r., III CRN
66/89, OSNC 1991, nr 1, poz. 14.

7 Por. uchwate Sadu Najwyzszego z dnia 3 pazdziernika 2003 r., III CZP
65/03, uchwate Sadu Najwyzszego z dnia 15 listopada 2018 r., III CZP 52/18,
OSNC 2019/9/89.
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tworzac sktadniki konieczne nieruchomosci wspolnej, a w pozosta-
lym zakresie mozliwe sg zmiany granic cz¢sci wspdlnych i poszcze-
golnych lokali®. Wynika to z faktu, ze elementy sktadajace si¢ na
nieruchomos¢ wspoélng moga miec zréznicowany charakter, niektore
z nich sg bowiem konieczne do korzystania z lokali (np. klatka
schodowa, Sciany zewnetrzne, dach, wejscie do budynku, koryta-
rze), a inne elementy mogg jedynie wptywac na jakos¢ korzystania
z lokali, lecz nie sg do tego niezbedne (np. strychy, komorki, garaze).

Nalezy podzieli¢ poglad, ze kategoria czesci wspolnej nierucho-
mosci ma charakter funkcjonalny i zarazem jest na tyle elastyczna,
ze status prawny danego elementu nieruchomosci budynkowe;j
uzalezniony jest od okolicznosci konkretnego przypadku®.

Zgodnie z art. 22 ust. 3 pkt 5 u.w.l. do czynnosci przekra-
czajacych zakres zwyktego zarzadu zalicza si¢ réwniez udzielenie
zgody na nadbudowe lub przebudowe nieruchomosci wspolnej, na
ustanowienie odrebnej wlasnosci lokalu powstatego w nastepstwie
nadbudowy lub przebudowy i rozporzadzenie tym lokalem oraz
na zmiane wysokosci udzialow w nastepstwie powstania odreb-
nej witasnosci lokalu nadbudowanego lub przebudowanego. Za-
tem na tej podstawie dopuszczalna jest tego rodzaju przebudowa
nieruchomosci wspolnej, ktora samodzielnie lub w powiazaniu
z nadbudowg doprowadzi cze¢Sciowo albo w catosci, kosztem po-
wierzchni nieruchomosci wspoélnej, do powstania samodzielnego
lokalu mieszkalnego i umozliwi wyodrebnienie oraz rozporzadzenie
nowym lokalem, przy czym zmianie tej musi towarzyszy¢ zmiana
udziatéow w nieruchomosci wspoélne;j.

8 D. Kurek, Ustawa o wtasnosci lokali. Komentarz, wyd. 13, Legalis 2019;
H. IzdebskKi (red.), Ustawa o wtasnosci lokali. Komentarz, WKP, Warszaw 2019,
uchwala Sadu Najwyzszego z dnia 3 pazdziernika 2003 r., III CZP 65/03,
OSNC 2004, nr 12, poz. 189, uchwata z dnia 14 lipca 2005 r., III CZP 43/05,
OSNC 2006, nr 6, poz. 98, postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 27 sierp-
nia 2015 r., III CSK 383/14, Lex nr 1844087, wyrok Sagdu Najwyzszego z dnia
31 marca 2016 r., IV CNP 33/15, Lex nr 2037902, wyrok Sadu Apelacyjnego
w Warszawie z dnia 25 maja 2016, VI ACa 605/15, Lex nr 2076729.

9 K. Osajda (red.), Ustawa o wtasnosci lokali. Komentarz, wyd. 7, Legalis
2019.
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Sad Najwyzszy w postanowieniu z dnia 16 listopada 2018 r.
uznat, ze przebudowa substancji budynku nie musi jednak mieé¢ na
celu powstania nowego odrebnego lokalu, moze takze zmierzac — sa-
modzielnie lub w powigzaniu z nadbudowa — jedynie do zwi¢kszenia
powierzchni wyodrebnionego juz lokalu lub lokali o cze$é nieru-
chomosci wspoélnej zaadaptowana, wzglednie nadbudowana, w tym
celu przez wlasciciela lokalu, z ktérym czesé ta jest funkcjonalnie
zwigzana, a po dokonaniu koniecznych zmian — bedzie tworzy¢ ar-
chitektoniczng catos¢. Dopuszczalnosc tego rodzaju korekt zostata
przesadzona w orzecznictwie Sadu Najwyzszego, w ktorym przyjeto,
ze analogiczne zastosowanie ma w tym przypadku art. 22 ust. 3
pkt 5 u.w.l.’° Stusznie zatem w komentowanym postanowieniu
Sad Najwyzszy uznal, Ze nic nie stoi na przeszkodzie, by dokonac
tego rodzaju modyfikacji w konfiguracji nieruchomosci wspoélne;j
i wyodrebnic¢ lokal, z dwoma jednak zastrzezeniami:

— lokal, ktéoremu maja stuzy¢ te zmiany, musi zachowac¢ przy-

miot samodzielnosci;

— zmiany te nie moga ingerowac w samodzielnos¢ innych lokali,

bezposrednio nimi niedotknietych.

Zagadnienie prawne, z jakim mamy do czynienia w przypadku
powi¢kszenia wyodrebnionego lokalu kosztem nieruchomosci wspol-
nej, sprowadza sie do ustalenia, na podstawie jakiej czynnosci
dochodzi do wyjsScia ze stanu wspotwlasnosci zaadaptowanej na
potrzeby lokalu czesci nieruchomosci wspolnej i rozporzadzenia ta
czescig na rzecz wtasciciela lokalu. Dokonanie zmian architekto-
nicznych w obrebie nieruchomosci wspélnej nie rzutuje na status
prawny tych elementow jako objetych wspotwlasnoscia wlascicieli
lokali i nie wptywa na granice nieruchomosci lokalowej!!. Jednocze-
Snie w uchwale tej Sad Najwyzszy stanal na stanowisku, ze jezeli
mieszkanie powiekszyto si¢ na skutek przebudowy sasiadujacego

19 Por. uchwate Sadu Najwyzszego z dnia 25 listopada 2011 r., IIl CZP 65/11,
OSNC 2012, nr 6, poz. 68 oraz uchwate Sadu Najwyzszego z dnia 3 kwietnia
1986 r., III CZP 5/86, OSNCP 1987, nr 2-3, poz. 29.

I Uchwata Sadu Najwyzszego z dnia 25 listopada 2011 r., III CZP 65/11,
OSNC 2012/6/68.
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z nim strychu, sama zmiana ksiegi wieczystej nie wystarczy, lecz
trzeba na nowo wyodrebni¢ wlasnosé lokalu. W uzasadnieniu swo-
jego stanowiska zaprezentowanego w tej uchwale, Sad Najwyzszy
popadl w pewna sprzecznosc¢, stwierdzajac, ze: ,Samodzielny lokal
mieszkalny, bedacy przedmiotem odrebnej wlasnosci lokalu, moze
podlega¢ przebudowom prowadzonym w granicach wyznaczonych
przez Sciany, ktore wyodrebniaja lokal z przestrzeni budynku i de-
cyduja o jego powierzchni i konfiguracji. Dopuszczalnosé takiej
przebudowy lokalu moze by¢ uzalezniona od uzyskania stosow-
nych zezwolen na drodze administracyjnej (pozwolenie na budowe
lub zgloszenie), ale jej wykonanie prowadzi co najwyzej do zmiany
konfiguracji samodzielnego lokalu mieszkalnego jako przedmiotu
odrebnej wlasnosci, co — na wniosek wlasciciela — powinno znalezé
odzwierciedlenie w ksiedze wieczystej prowadzonej dla nieruchomo-
Sci lokalowej. Takie zmiany nie wiaza si¢ z powstaniem przedmiotu
prawa o innych istotnych wtasciwosciach ani nie wptywaja na
zmiane¢ powierzchni innego samodzielnego lokalu lub nieruchomo-
Sci wspolnej’. Wynika z tego bowiem, ze z jednej strony uznat, iz
przytaczenie fragmentu nieruchomosci wspoélnej do wyodrebnionego
lokalu nie powoduje powstania prawa o innych istotnych cechach,
a jednoczesnie przyjal, ze konieczne jest wygaszenie dotychczaso-
wego prawa i wyodrebnienie na nowo wiasnosci lokalu. Sad Naj-
wyzszy w uchwale z 25 listopada 2011 r. nie wyjasnit jednak, jakie
zdarzenie prawne skutkuje wygasnieciem dotychczasowego prawa
odrebnej wiasnosci lokalu, choé¢ stwierdzil, Ze nie powoduje takiego
skutku sama przebudowa samodzielnego lokalu mieszkalnego oraz
nieruchomosci wspélnej, przebudowa jest bowiem zdarzeniem fak-
tycznym, ktére moze by¢ odwrécone.

W uzasadnieniu postanowienia z 16 listopada 2019 r. Sad Naj-
wyzszy natomiast zajal odmienne stanowisko: stwierdzit, ze nie
mozna mowic o jednym okreslonym wzorcu umowy, ktéra w razie
adaptacji czesci nieruchomosci wspoélnej i dokonania nadbudowy
umozliwialaby osiggniecie skutku w postaci zmiany ksztattu i po-
wierzchni nieruchomosci lokalowej. Zawsze jednak rezultatem
czynnosci prawnej odnoszacej si¢ do wiaczenia cze¢sci nierucho-
mosci wspolnej do wyodrebnionego lokalu bedzie powstanie nie-
ruchomosci lokalowej o zmodyfikowanej powierzchni i konfiguracji
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oraz zmiana wysokosci udzialéw w nieruchomosci wspélne;j!'2. Sad
Najwyzszy opowiedziat si¢ przy tym za uznaniem, ze nie jest ko-
nieczne ustanowienie odrebnej wlasnosci nowo powstalego lokalu
w miejsce dotychczasowego prawa przystugujacego wiascicielowi
nieruchomosci lokalowej. Stwierdzit rownoczesnie, ze cz¢S¢ bu-
dynku nie jest odrebna rzecza, lecz nie stoi to jednak na przeszko-
dzie, by zawrze¢ umowe obejmujaca taka czes¢, majaca wywolac
skutek rzeczowy, jezeli jurydyczne wyodrebnienie tej czesci z catosci
jest mozliwe. Skutek rzeczowy czynnosci zostaje wtedy odroczony
do chwili prawnego wyodrebnienia zbywanej czesci, co nastepuje
z chwila dokonania wpisu w ksiedze wieczystej's. Jak wyjasnit,
sytuacja ta jest w pewnym stopniu zblizona do tej, w ktorej przed-
miotem sprzedazy jest czesS¢ nieruchomosci gruntowej, uzyskujaca
status samodzielnej rzeczy — nieruchomosci gruntowej — z chwila
jej odlaczenia i ujawnienia w ksiedze wieczystej. O ile jednak po-
dzial nieruchomosci gruntowych nie jest obwarowany szczegolnymi
rygorami ze wzgledu na ich z natury podzielny charakter, o tyle
dopuszczalnosc wyodrebnienia czesci budynku wymaga szczegolnej
podstawy prawnej. W przypadku nieruchomosci wspolnej podstawa
ta wynika z ustawy o wtasnosci lokali, z zastrzezeniem, ze lokal, do
ktorego przytaczono elementy wydzielone z nieruchomosci wspolnej,
musi odpowiada¢ wymaganiu samodzielnosci.

Sad Najwyzszy w tym wypadku opowiedziat si¢ za uznaniem, ze
w takiej sytuacji dochodzi do przylaczenia do dotychczasowej nieru-
chomosci lokalowej czesci nieruchomosci wspdlnej (nieruchomosci
gruntowej, ktorej czescig skladowg jest wzniesiony na niej budynek),
a efektem tego zdarzenia prawnego jest powiekszenie dotychcza-
sowej nieruchomosci lokalowej kosztem nieruchomosci wspolnej
(oraz jednoczesna zmiana udziatow w nieruchomosci wspolnej)'*.

2 Por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 14 czerwca 2017 r., IV CSK 478/16,
Lex nr 2334888.

13 Zob. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 6 listopada 1964 r., I CR 235/64,
OSNCP 1965, nr 7-8, poz. 29, wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 25 lipca 2001 r.,
I CKN 372/00, Lex nr 332887, wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 17 listopada
2005 ., IVCSK 5/05, Lex nr 186707, postanowienie Sgdu Najwyzszego z dnia
10 kwietnia 1989 r., III CRN 66/89.

14 M. Marcysiak, op.cit.
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Z perspektywy nieruchomosci lokalowej, do ktorej nastepuje przyta-
czenie zaadaptowanej czesci nieruchomosci wspoélnej, rozporzadze-
nie prawem do oznaczonej czesci nieruchomosci wspolnej na rzecz
wilasciciela lokalu, ktory dokonat jej adaptacji, nalezy traktowac
jako szczegblny przypadek polgczenia nieruchomosci uregulowany
w art. 21 Ustawy z 24 czerwca 1994 r. o ksiegach wieczystych
i hipotece (t.j. Dz.U. 2019, poz. 737). Skutkiem tej czynnosci jest
réwnoczesnie czesciowe ustanie wspolnosci nieruchomosci wspolnej
w zakresie odpowiadajacym elementom wigczonym do nieruchomo-
Sci lokalowej. W analizowanym orzeczeniu Sad Najwyzszy zauwazyt,
jakie problemy powoduje podejscie zaprezentowane w uchwale
z dnia 25 listopada 2011 r.'?, zarazem akcentujac, ze stanowisko
przedstawione w postanowieniu z 16 listopada 2018 r. pozwala
uniknag¢ niektoérych komplikacji, ktére wigza si¢ z koniecznoscia
ustanowienia w miejsce majacego wygasnac prawa odrebnej wiasno-
Sci lokalu odrebnej wiasnosci lokalu nowo powstalego. Trudnosci
te dotycza m.in. skonkretyzowania podstaw ustania dotychczasowej
odrebnej wlasnosci lokalu, skoro nie prowadzi do niej dokona-
nie odwracalnych zmian architektonicznych w substancji lokalu,
oraz — przede wszystkim — konsekwencji tego zdarzenia dla bytu
praw rzeczowych obciazajacych dotychczasowy lokal. Nie jest w tym
przypadku takze potrzebne uprzednie i odrebne rozporzadzenie
udziatem w nieruchomosci wspoélnej, majgce warunkowac nabycie
przez wilasciciela nieruchomosci lokalowej tytutu do zaadaptowanej
przezen czesci nieruchomosci wspolnej, co rozwigzuje dyskusyjny
w Swietle art. 3 ust. 1 u.w.l. problem dopuszczalnosci takiego sa-
modzielnego rozporzadzenia.

Podsumowujgc analizowane orzeczenie Sadu Najwyzszego, na-
lezy uznac przyjety w nim kierunek interpretacji za wtasciwy. Sad
Najwyzszy w uzasadnieniu postanowienia, tak samo jak w uchwale
z dnia 25 listopada 2011 r.!¢ trafnie uznatl, ze przebudowanie sa-
modzielnego lokalu mieszkalnego przez przylaczenie do niego czesci
nieruchomosci wspolnej moze prowadzi¢ do powstania nowej nie-
ruchomosci lokalowej oraz ze w skutek tych czynnosci faktycznych

15 Uchwala Sgdu Najwyzszego z dnia 25 listopada 2011 r., III CZP 65/11.
16 Uchwata Sgdu Najwyzszego, op. cit.
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(przebudowa) nie dochodzi do zmiany prawa wtasnosci. Potrzebna
jest do tego dodatkowa czynnos¢ prawa, podjeta w formie aktu
notarialnego, na mocy ktorej nie nastepuje ponowne wyodrebnie-
nie lokalu, a jedynie przytaczenie do niego czesci nieruchomosci
wspolnej oraz jednoczesna zmiana dotychczasowych udzialow w nie-
ruchomosci wspolnej.

STRESZCZENIE

Glosa do postanowienia Sgdu Najwyzszego
z dnia 16 listopada 2018 r., | CSK 646/17

Glosa dotyczy problematyki skutkéw prawnych przebudowy samodzielnego
lokalu i przytaczenia do niego czesSci nieruchomosci wspélnej. Postano-
wienie Sadu Najwyzszego daje wskazowki, jak nalezy dokonaé¢ czynnosci
polegajacej na przytaczeniu fragmentu nieruchomosci wspélnej do samo-
dzielnego lokalu, jakie elementy taka czynnos¢ prawna musi obejmowac
oraz kiedy jest ona dopuszczalna i moze stanowic¢ podstawe do ujawnienia
zmiany w ksiedze wieczystej.

Stowa kluczowe: nieruchomosé¢ wspoélna; wyodrebnienie; przytgczenie;
samodzielny lokal; czynnos¢ przekraczajaca zakres zwyklego zarzadu;
wspotwlasnosé

SUMMARY

A gloss to the decision of the Supreme Court
of November 16, 2018, I CSK 646/17

The gloss concerns the issue of the legal consequences of the reconstruc-
tion of an independent premises and the attachment of part of the com-
mon property to it. The decision of the Supreme Court gives instructions
on how to perform the act of connecting a part of the common property to
an independent premises, what elements of such a legal act must include
and when it is admissible and may constitute a basis for disclosing the
change in the land and mortgage register.

Keywords: common property; separation, connection; independent prem-
ises; activity exceeding the scope of ordinary management; co-ownership
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