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WPROWADZENIE

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

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

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

3. Kategoria nieruchomoscilokalowych - i instytucja odrebnej wlasnosci
lokali - jest, obok stanowigcych odrebny przedmiot wtasnosci nieru-
chomosci budynkowych, najwazniejszym w praktyce wyjatkiem od sfor-
mulowanej wart. 191 wzw. zart. 46 § 1 k.c. tradycyjnej zasady superficies
solo cedit — wlasno$¢ nieruchomosci rozciaga si¢ na rzecz, ktdra zostala
potaczona z nieruchomoscia gruntowg w taki sposob, ze staje sie jej
cze$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$¢ korzystania z lokalu) ma znaczenie akce-
soryjne. Podejscie dualistyczne zas, majace cechy indywidualizmu, opie-
ra si¢ na zatozeniu wspotwystepowania dwoch odrebnych praw: indy-
widualnej wlasnosci lokalu i wspdétwlasnosci gruntu oraz wspélnych
cze$ci budynku, z przewaga pierwszego z tych praw, a wobec tego trak-
towania wspolwlasnosci jako w takim przypadku catkowicie nowego ty-
pu wilasnosci ztozonej (por. C. van der Merwe, Introduction and Content
[w:] European Condominium Law, red. C. van der Merwe, Cambridge
2015, s. 5-6).

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

z dnia 24 czerwca 1994 r.
o wtasnosci lokali

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

Przepisy ogdlne

[Zakres regulacji; odestanie do przepiséw Kodeksu

cywilnego]

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

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

I. Podstawowe kwestie dotyczace zakresu ustawy

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

2. Podstawowe dla okreslenia zakresu przedmiotowego ustawy o wlasnosci
lokali okreslenie ,,samodzielny lokal mieszkalny” jest zdefiniowane
w art. 2 ust. 2 zdanie pierwsze (zob. komentarz do tego artykutu).
Uwzgledni¢ przy tym nalezy takze zblizong, lecz nie tozsamg definicje
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Art. 1 Rozdziat 1. Przepisy ogélne

mieszkania, sformulowang w rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury
z 12.04.2002 r. w sprawie warunkoéw technicznych, jakim powinny od-
powiada¢ budynki i ich usytuowanie (Dz.U. z 2015 r. poz. 1422 ze zm.)
(§ 3 pkt 9: zespot pomieszczen mieszkalnych i pomocniczych majacych
osobne wejscie, wydzielony trwalymi przegrodami budowlanymi,
umozliwiajgcy staly pobyt ludzi i prowadzenie samodzielnego gospo-
darstwa domowego; zgodnie z § 3 pkt 10 pomieszczenia mieszkalne to
pokoje w mieszkaniu, a takze sypialnie i pomieszczenia do dziennego
pobytu ludzi w budynku zamieszkania zbiorowego, w tym hotelu), wraz
z odpowiednimi przepisami tego rozporzadzenia. Przepisy te, wydane
na podstawie ustawy - Prawo budowlane, stosuje si¢ do mieszkan
w budynkach projektowanych, budowanych i przebudowywanych oraz
co do ktorych dokonuje si¢ zmiany uzytkowania (o zastosowaniu prze-
pisow rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z 12.04.2002 r. w sprawie
warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usy-
tuowanie (Dz.U. z 2015 r. poz. 1422 ze zm.) przy stosowaniu przepisow
ustawy o wlasnosci lokali — por. teze 3 do art. 2). Zaznaczy¢ trzeba, ze
odrebna definicja lokalu, szersza jednak od rozumienia lokalu w ustawie
o wlasnosci lokali, wystepuje réwniez w art. 2 ust. 1 pkt 4 ustawy
221.06.2001 r. 0 ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gmi-
ny i zmianie Kodeksu cywilnego (Dz.U. z 2022 r. poz. 172 ze zm.),
a podobne w tresci, przy zasadniczym odestaniu do definicji ustawy
o wlasnosci lokali (réwniez bowiem uznajace za lokal mieszkalny pra-
cownie tworcy przeznaczong do prowadzenia dziatalnosci w zakresie
kultury i sztuki), jest rozumienie lokalu w §wietle art. 2 ust. 1i2 u.s.m. -
w obu ustawach na uzytek jednak jedynie danej ustawy. O réznym praw-
nym rozumieniu lokalu mieszkalnego — P. Nieweglowski, Rozbieznosci
w statusie prawnym pojecia lokalu mieszkalnego w odniesieniu do nowych
tendencji rynkowych [w:] Wspétczesne problemy, wyzwania i pozgdane
kierunki zmian w prawie nieruchomosci, red. P. Strzelczyk, D. Lubowiecki,
Warszawa 2022, s. 57 i n.

Ustawa zasadniczo nie zawiera definicji innych uzywanych w niej okres-
lent, nawet gdy odbiegaja od przyjetych w innych ustawach (jak ,,prze-
budowa”; zob. tez¢ 2 do art. 2), ani w poszczego6lnych przepisach (poza
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Rozdziat 1. Przepisy ogélne Art. 1

definicjg terminu ,pomieszczenie przynalezne” w art. 2 ust. 4 i ,,nieru-
chomos$¢ wspolna” w art. 3 ust. 2), nie ma tez w niej ,,stowniczka”, ktory,
zgodnie z § 150 ust. 3 z.t.p. moze, gdy ustawa zawiera wiele powtarzaja-
cych si¢ okreslen, stanowi¢ wydzielony fragment przepiséw ogoélnych
ustawy.

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

W zwigzku z garazami nalezy mie¢ na uwadze tre$¢ art. 2 ust. 4 u.w.l.,
zgodnie zktérym garaz, podobnie jak piwnica, strych czy komérka, moze
by¢ pomieszczeniem przynaleznym do lokalu (jako jego cze$¢ sktadowa,
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. teze 6 do art. 2). Garaz moze takze, jezeli spelnia
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 stajg sie
przedmiotem odrebnej wlasnosci w wyniku zastosowania art. 211
u.g.n.), jak i wielostanowiskowych, a gdy jest wielostanowiskowy, usy-
tuowane w nim miejsce postojowe moze by¢ nie tylko przynaleznoscia
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Art. 1 Rozdziat 1. Przepisy ogélne

lokalu, ale coraz cze$ciej przedmiotem wydzielenia w ramach wspot-
wlasnoéci do wylacznego korzystania przez danego wspotwlasciciela
(quoad usum). Por. ]. Luty, Status prawny garazy we wspolnotach miesz-
kaniowych, ,,Przeglad Prawno-Ekonomiczny” 2013/3,s. 6 i n.

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

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

. Poza tym, ze ma to by¢ lokal samodzielny, ustawa o wlasnosci lokali nie
zawiera zadnych ograniczen co do rodzaju lokalu lub budynku, w ktérym
moze znajdowa¢ sie lokal. W konsekwencji wyodrebnienie lokalu, pod
warunkiem spetnienia wymogoéw, o ktérych mowa w art. 2 ust. la u.w.l,
moze nastgpi¢ w kazdym rodzaju budynku — nawet w domach jednoro-
dzinnych, gdzie jednak nie mozna wyodrebni¢ wiecej niz dwoch lokali
mieszkalnych (art. 2 ust. 1c uw.w.l; zob. teze 11 do tego artykutu).
W zwigzku z art. 2 ust. la u.w.l. w odniesieniu do lokali mieszkalnych
w budynkach wielorodzinnych nalezy mie¢ na uwadze przepisy
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Rozdziat 1. Przepisy ogélne Art. 1

§ 90-95 r.w.t.b.u. (zob. teze 3 do art. 2). Wyodrebnianie lokali moze na-
stapi¢ jednoczesnie albo, co wystepuje znacznie czesciej, sukcesywnie —
o wyodrebnianiu sukcesywnym wprost mowa w art. 4 ust. 2 i w art. 18
ust. 2 u.w.l.

. Ustawa o wlasnosci lokali nie zawiera réwniez ograniczen podmioto-
wych co do mozliwosci uzyskania odrebnej wtasnosci lokali. W szcze-
golnosci prawo to mogg uzyska¢ 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). Ogdélnie 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 cudzoziemcdéw bedacych obywatelami
lub przedsigbiorcami panstw Unii Europejskiej, Islandii, Liechtensteinu,
Norwegii oraz Szwajcarii (art. 8 ust. 2 powolanej ustawy).

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

. Ograniczenia co do ustanawiania odrebnej wlasnosci lokali moga wy-
nika¢ takze z przepiséw szczegdlnych innych niz ustawa o nabywaniu
nieruchomosci przez cudzoziemcéw. Ustawa z 26.10.1995 r. o spolecz-
nych formach rozwoju mieszkalnictwa (Dz.U. z 2021 r. poz. 2224 ze zm.;
poprzednio: ustawa o niektdrych formach popierania budownictwa
mieszkaniowego) uzaleznila mozliwo$¢ przeniesienia przez spolteczna
inicjatywe mieszkaniowg (poprzednio towarzystwo budownictwa spo-
tecznego) oraz odpowiednio spotdzielnie mieszkaniowa badz spotke
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Art. 1 Rozdziat 1. Przepisy ogélne

gminng wlasnosci lokalu mieszkalnego wybudowanego przy wykorzys-
taniu finansowania zwrotnego z Banku Gospodarstwa Krajowego w ra-
mach rzagdowego programu popierania budownictwa mieszkaniowego
albo przy wykorzystaniu kredytu udzielonego przez ten bank na pod-
stawie wniosku zlozonego do 30.09.2009 r. od spelnienia wielu warun-
kow, poczawszy od tego, ze przeniesienie wlasno$ci moze nastapi¢ wy-
tacznie na rzecz najemcy (art. 33eain.). W ustawie ogranicza si¢ rdwniez
w sposob istotny mozliwos¢ zawarcia przez spoteczng inicjatywe miesz-
kaniowg z najemcg umowy najmu instytucjonalnego z doj$ciem do wias-
noéci (art. 33dk i n. - dotyczy to najmu instytucjonalnego w rozumieniu
art. 19k w.o.p.l.). Przed uplywem 15 lat od dnia rozliczenia kosztéw
przedsiewziecia nie mozna, pod rygorem niewaznosci, wyodrebni¢ wias-
noécilokalu mieszkalnego utworzonego z udziatem gminy albo zwigzku
miedzygminnego w wykonaniu umowy inwestora z gming albo zwigz-
kiem, zawartej na podstawie art. 5 ust. 2 ustawy z 8.12.2006 r. o finan-
sowym wsparciu niektorych przedsiewzie¢ mieszkaniowych (Dz.U
2 2022 r. poz. 377 ze zm. - art. 7e tej ustawy). Jezeli spoldzielnia miesz-
kaniowa na mocy jednostronnej czynnosci prawnej ustanowita dla siebie
odrebng wlasnos¢ lokalu, przeniesienie wlasnosci lokalu moze nastgpic
wylacznie na rzecz czlonka, ktéremu przystuguje spoldzielcze prawo
wlasnosciowe do tego lokalu, albo osoby niebedgcej czlonkiem spot-
dzielni, ktérej przystuguje spétdzielcze wlasnosciowe prawo do tego lo-
kalu (art. 17"7u.s.m.).

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

Ustawa z 14.06.2007 r. o zmianie ustawy o spotdzielniach mieszkanio-
wych oraz o zmianie niektérych innych ustaw (Dz.U. Nr 127, poz. 873)
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W komentarzu w ujeciu praktycznym przedstawiono najwazniejsze zagad-
nienia uregulowane ustawa o wlasnosci lokali. Dokladnej analizie poddano
najczesciej wystepujace problemy zwigzane z takimi kwestiami, jak: ustanowienie
wlasnosci lokalu, prawa i obowiagzki wlascicieli lokali czy zarzad nierucho-
moscia wspolng.

Autorzy omoéwili problemy istotne dla praktyki stosowania przepiséw i w tym
celu szeroko wykorzystali nie tylko najnowsze orzecznictwo Sgdu Najwyzszego,
sadéw powszechnych oraz sadéw administracyjnych, lecz takze wlasne doswiad-
czenia zawodowe w tej dziedzinie. W drugim wydaniu szczegdlng uwage zwrod-
cono na nowelizacje z 10.12.2020 r. (ustawa o zmianie niektorych ustaw
wspierajacych rozwdj mieszkalnictwa) zmieniajaca sytuacje czesci wspoélnot
mieszkaniowych, ktore otrzymaly nowe kompetencje wraz ze zmiang statusu.
Modyfikacja tych przepisow znacznie ulatwita ich funkcjonowanie i podejmo-
wanie decyzji we wspolnocie.

Publikacja jest przeznaczona dla radcéw prawnych, adwokatow, notariuszy oraz
sedziow. Zainteresuje rowniez pracownikéw administracji zajmujacych sie
gospodarka nieruchomos$ciami, deweloperéw, zarzadcow i administratoréw
budynkdéw mieszkalnych, a takze wtascicieli lokali.

Hubert Izdebski - profesor na Wydziale Prawa Uniwersytetu SWPS, do 2015 r. na
Wydziale Prawa i Administracji Uniwersytetu Warszawskiego; czlonek-kores-
pondent 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, jego podstaw teoretycznych
i historycznych oraz styku z prawem cywilnym.
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