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1. Wprowadzenie

1.1. Zasada superficies solo cedit a pojecie nieruchomosci w polskim prawie rzeczowym

Podstawowe zalozenia polskiego prawa rzeczowego sa dobrze znane i nie wymagaja szerszego
komentarza. Tytulem wstepu do dalszych rozwazan nalezy zaznaczy¢, ze przedmiotem
prawa podmiotowego, jakim jest wlasnos$é, moga by¢ wytacznie rzeczy, czyli przedmioty
materialne (art. 45 i 140 Kodeksu cywilnego'). Wéréd rzeczy wyréznia sie rzeczy ruchome
i nieruchomosci, przy czym jest to podzial rozlaczny i wyczerpujacy. Taki sam charakter
ma podzial nieruchomosci na trzy ich rodzaje: grunty, nieruchomosci budynkowe i nieru-
chomosci lokalowe (art. 46 § 1 k.c.).

Polskie prawo cywilne nalezy do europejskich systeméw prawa kontynentalnego, w kté-
rych prawo rzeczowe oparte zostalo na zasadzie superficies solo cedit, o rodowodzie siegajacym
rzymskiego prawa klasycznego. Grunt - zdefiniowany jako cze§¢ powierzchni ziemskiej, sta-
nowigca odrebny przedmiot wtasnoéci - w kazdym przypadku jest nieruchomo$cia (art. 46
§ 1 k.c.). Budynki trwale zwigzane z gruntem i ich czesci co do zasady stanowig czesci skla-
dowe gruntu (art. 48 k.c.), a cze$¢ sktadowa nie moze by¢ odrebnym przedmiotem witasnoéci
iinnych praw rzeczowych (art. 47 § 1 k.c.). W rezultacie wzniesienie budynku nie powoduje
powstania odrebnej nieruchomosci, ale sprawia, ze budynek jest przedmiotem witasnosci
wlasciciela gruntu, jako jego czes¢ sktadowa.

Budynki i ich czesci moga stanowi¢ nieruchomoéci i by¢ odrebnymi przedmiotami wia-
snoéci tylko, jezeli przepisy szczegélne tak stanowig (art. 46 § 1 k.c.). W przypadku budynkéw
taka mozliwo$¢ przewidziano w licznych przepisach o rozmaitych funkcjach i genezie. Dla
niniejszych rozwazan istotna jest jednak regulacja odrebnej wlasnosci czesci budynkéw,
tj. nieruchomo$ci lokalowych. Podstawe normatywna ustanawiania i funkcjonowania takich
nieruchomo$ci stanowig przepisy ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali®.

Na podstawie powyzszej ustawy czescig budynku stanowiacg odrebng nieruchomo$é moze
by¢ wytacznie lokal - mieszkalny albo o innym przeznaczeniu (art. 2 ust. 1 uw.l.). Przestanki
wyodrebnienia lokalu jako osobnej nieruchomos$ci wynikajg z ustawowej definicji samo-

dzielnego lokalu mieszkalnego. Na podstawie art. 2 ust. 2 u.w.l. jest to wydzielona trwatymi

! Ustawazdnia 23 kwietnia 1964 r. - Kodeks cywilny (tekst jedn. Dz.U. z 2020 . poz. 1740 ze zm.) - dalej k.c.
? Tekstjedn. Dz.U. z 2020 r. poz. 1910 ze zm. - dalej u.w.l.
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$cianami w obrebie budynku izba lub zespét izb przeznaczonych na staty pobyt ludzi, ktére
wraz z pomieszczeniami pomocniczymi stuza zaspokajaniu ich potrzeb mieszkaniowych.
W przypadku innych lokali niz mieszkalne powyzsza definicje nalezy stosowa¢ odpowied-
nio. W praktyce najwieksze znaczenie dla mozliwosci wyodrebnienia czesci budynku jako
samodzielnej nieruchomo$ci majg przestanki wydzielenia trwatymi §cianami oraz samo-
dzielnosci lokalu. Druga z nich zostata sformulowana ustawowo w sposéb ogdlny i dlatego
byta wielokrotnie precyzowana w orzecznictwie.

Lokal wyodrebniony w znaczeniu prawnym pozostaje nadal fizyczng czescig budynku -
bedacego odrebng nieruchomoscia albo stanowiacego czes¢é sktadowsa nieruchomosci grun-
towej. Pomimo spelnienia przestanki samodzielnosci lokalu, faktyczne korzystanie z niego
nie jest mozliwe bez zapewnienia mozliwosci korzystania z niektérych fragmentéw gruntu
i budynku, znajdujacych sie poza lokalem. Ten faktyczny zwigzek lokali znajdujacych sie
w jednym budynku jest znacznie silniejszy niz w sytuacji, gdy granicza ze soba nieruchomosci
gruntowe. Rodzi tez znacznie bardziej skomplikowane zagadnienia prawne. W szczegdlnosci
w przypadku odrebnej wlasnosci lokali uregulowania wymagaja prawa i obowiazki ich wia-
Scicieli dotyczace gruntu i budynku, sposéb zarzadzania i podejmowania decyzji dotyczacych
gruntu i budynku oraz zasady ponoszenia kosztéw i podziatu zwigzanych z tym pozytkdow.

Polski ustawodawca przyjat konstrukcje prawna, wedtug ktérej grunt oraz czeéci budynku
i urzadzenia, niestuzace wytacznie do uzytku wtascicieli lokali, stanowig nieruchomosé¢
wspdlng (art. 3 ust. 2 uw.l). Wiascicielowi lokalu przystuguje udziat w nieruchomosci
wspdlnej, ktory jest prawem zwigzanym z wtasnoscia lokalu i nie moze by¢ samodzielnym
przedmiotem obrotu prawnego (art. 3 ust. 1 uw.l). Wielko$¢ udziatéw przystugujacych
poszczegblnym wilascicielom odpowiada stosunkowi powierzchni uzytkowej kazdego lokalu
do ich tgcznej powierzchni uzytkowej (art. 3 ust. 3 u.w.l). Ponadto ustawodawca wyraznie
wylaczyt dopuszczalnosé zniesienia wspétwlasnosci nieruchomosci wspélnej, dopdki trwa
odrebna wlasnosé lokali (art. 3 ust. 1 uw.l.).

Wtasciciele lokali wchodzacych w skiad okreslonej nieruchomosci z mocy prawa two-
rza wspélnote mieszkaniowy (art. 6 uw.l), ktéra wedtug uchwaty sktadu siedmiu sedziéw
Sadu Najwyzszego z dnia 21 grudnia 2007 r., III CZP 65/07°, nalezy zakwalifikowaé jako
tzw. utomna osobe prawna. Orzeczenie to nie usuneto jednak wszystkich watpliwosci i status
prawny wspdlnoty mieszkaniowej pozostaje sporny*.

W przypadku nieruchomosci liczacych nie wiecej niz trzy lokale zarzad nieruchomoscia
wspdlng jest sprawowany na podstawie odpowiedniego zastosowania przepiséw o wspét-
wlasnosci (art. 19 uw.l). W przypadku wigkszej liczby lokali stosuje sie reguly okreslone

w ustawie. Czynnosci zwyklego zarzadu dokonuje samodzielnie zarzad, wybrany przez

® OSNC 2008, nr 7-8, poz. 69.
* Zamiast innych zob. B. Jelonek-Jarco, [w:] Komentarze Prawa Prywatnego, t. VIB, Prawo spétdzielcze
i mieszkaniowe. Komentarz, red. K. Osajda, Warszawa 2018, uwagi do art. 6 u.w.l.



1.2. PODZIAL FIZYCZNY NIERUCHOMOSCI ZABUDOWANYCH

wlascicieli lokali. W sprawach przekraczajacych zwykly zarzad wymagana jest uchwata
wtascicieli, przy czym sita glosu wtasciciela co do zasady odpowiada wielkosci jego udziatu
(art. 22 ust. 112 uw.l).

Przedstawiona powyzej w ogélnym zarysie odrebna wtasno$¢ lokalu stanowi de lege lata
w zasadzie jedyng konstrukcje prawna, w ktérej czesé budynku jest odrebnym przedmiotem
wlasnosci. Ma to znaczenie miedzy innymi z punktu widzenia mozliwosci podziatu nieru-

chomosci na potrzeby zniesienia wspdtwiasnosci.

1.2. Podzial fizyczny nieruchomosci zabudowanych

Podzial fizyczny rzeczy wspélnej stanowi podstawowy sposdb zniesienia wspétwlasnosci.
Wynika to z treéci art. 211 k.c. oraz z ustalert doktryny?® i orzecznictwa®. Podzial musi by¢
jednak zgodny z przepisami ustawy, co w przypadku podziatu nieruchomosci oznacza miedzy
innymi konieczno$¢ spetnienia wymagan zwigzanych z pojeciem nieruchomosci i zasada
superficies solo cedit. Podzial fizyczny jest mozliwy wylacznie, jezeli w jego wyniku powstana
odrebne rzeczy. Powoduje to szczegélne trudnosci w czestych w praktyce przypadkach, gdy
rzecza podlegajaca podziatowi jest nieruchomo$é gruntowa zabudowana jednym budynkiem.

W doktrynie wskazuje sie¢ na obowigzywanie ogélnej zasady, zgodnie z ktéra podziat
budynku wedtug ptaszczyzn pionowych jest niedopuszczalny, nawet jezeli miatby sie taczy¢
z odpowiednim podzialem gruntu, na ktérym budynek ten zostat wzniesiony. Wskazuje sie,
ze budynki sa ze swojej istoty niepodzielne, a zaden przepis nie zawiera zezwolenia na roz-
cztonkowanie budynku na odrebne nieruchomosci, stanowiace jego dowolnie wydzielone
czesci’. Od zasady tej dopuszcza sie jednak wyjatki, pod warunkiem, ze podziat budynku
zostanie przeprowadzony zgodnie z okreslonymi regutami.

W postanowieniu z dnia 13 maja 1966 r., III CR 103/66%, a nastepnie w wytycznych
wymiaru sprawiedliwoéci i praktyki sadowej w sprawach o dziat spadku obejmujacego
gospodarstwo rolne’ Sad Najwyzszy przyjal, ze dopuszczalny jest podzial budynku wedtug
plaszczyzn pionowych wraz z gruntem, jezeli w wyniku podzialu powstang odrebne budynki.
Linia podziatu musi przebiegaé¢ wzdluz ptaszczyzny, ktéra stanowi §ciana wyraznie dzielgca
budynek na dwa odrebne budynki, przy czym moze by¢ to §ciana juz istniejaca lub wykonana

w tym celu za zezwoleniem organu budowlanego. Jezeli w wyniku takiego podziatu zajdzie

® Tak m.in. A. Gieral-Siewielec, Podziat nieruchomosci budynkowych i lokalowych, ,Rejent” 2000, nr 7-8,
S. 24.

¢ Zob. m.in. postanowienia SN z dnia 30 paZzdziernika 1978 r., III CRN 214/78, LEX nr 8143 oraz z dnia
16 listopada 1993 r., I CRN 176/93, LEX nr 158139.

7 A. Gieral-Siewielec, Podziat..., s. 29.

® OSP 1967, nr 5, poz. 110.

° Uchwata SN z dnia 15 grudnia 1969 r., III CZP 12/69, OSNCP 1970, nr 3, poz. 39.
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konieczno$¢ korzystania przez mieszkaricéw jednego z nowo powstatych budynkéw z sieni
lub klatki schodowej innego budynku, to mozliwe jest ustanowienie w tym celu odpowied-
niej stuzebnosci. Uzasadniajac powyzsze stanowisko, Sad Najwyzszy zauwazyt, ze skoro
dopuszczalne jest wzniesienie na dwdéch odrebnych dziatkach budynkéw bliZniaczych lub
szeregowych, to brak jest podstaw do uznania, ze do takiego stanu nie mozna doprowadzié
w drodze podziatu istniejacego budynku.

Powyzszy poglad zostat podtrzymany i doprecyzowany w dalszym orzecznictwie'®. Miedzy
innymi Sad Najwyzszy wskazal, ze pomimo spelnienia przedstawionych wyzej przestanek
podzial jest niedopuszczalny, jezeli na skutek wzniesienia §ciany jeden z budynkéw wyma-
galtby daleko idacych przerébek, ktérych koszt wykonania bytby niecelowy z gospodarczego
punktu widzenia'. Ponadto przyjat, ze §ciana, ktérej ptaszczyzna wyznacza linie graniczna
miedzy budynkami, musi by¢ na tyle mocna i trwata, aby gwarantowata byt jednego z wydzie-
lonych budynkéw, gdyby drugi miat ulec rozbiérce lub zniszczeniu'®.

Niektére sposréd regut wypracowanych przez Sad Najwyzszy znalazly wyraz normatywny.
Najpierw sposéb podziatu nieruchomosci budynkowych okreslono w § 4 ust. 1 rozporzadzenia
Rady Ministréw z dnia 7 grudnia 2004 r. w sprawie sposobu i trybu dokonywania podziatéw
nieruchomo$ci'®. Nastepnie, bez uchylenia przepisu powotanego wyzej, z dniem 22 pazdzier-
nika 2007 r.'"* w ustawie o gospodarce nieruchomos$ciami dodano art. 93 ust. 3b o niemal
identycznej, nastepujacej tresci: ,Jezeli przedmiotem podziatu jest nieruchomosé¢ zabudo-
wana, a proponowany jej podziat powoduje takze podzial budynku, granice projektowanych
do wydzielenia dzialek gruntu powinny przebiegaé wzdluz pionowych ptaszczyzn, ktére
tworzone sg przez $ciany oddzielenia przeciwpozarowego usytuowane na catej wysokosci
budynku od fundamentu do przekrycia dachu. W budynkach, w ktérych nie ma $cian oddzie-
lenia przeciwpozarowego, granice projektowanych do wydzielenia dziatek gruntu powinny
przebiega¢ wzdluz pionowych ptaszczyzn, ktére tworzone sg przez Sciany usytuowane na
catej wysokosci budynku od fundamentu do przekrycia dachu, wyraZnie dzielgce budynek na
dwie odrebnie wykorzystywane czesci”. Wykaz najwazniejszych orzeczen dotyczacych oma-
wianej problematyki zamyka uchwata z dnia 22 czerwca 2017 ., III CZP 23/17", w ktérej Sad
Najwyzszy przyjal, ze zado$éuczynienie wymaganiom wynikajacym z powotanego przepisu

art. 93 ust. 3b ustawy o gospodarce nieruchomosciami moze nastapi¢ przez zobowigzanie

10

M.in. postanowienia SN: z dnia 4 grudnia 1973 r., IIl CRN 290/73, OSPiKA 1974, nr 12, poz. 259; z dnia
8 wrzeénia 1975 r., III CRN 207/75, OSNCP 1976, nr 7-8, poz. 172; z dnia 9 stycznia 1985 r., III CRN 328/84,
LEX nr 8667; z dnia 22 stycznia 1988 r., III CRN 455/87, LEX nr 8859; z dnia 20 stycznia 2000 r., I CKN 355/98,
LEX nr 530737; z dnia 12 maja 2016 r., | CSK 426/15, LEX nr 2061178.

" Wyrok SN z dnia 5 stycznia 1970 1., I CR 5/71, LEX nr 6643.
Postanowienie SN z dnia 10 marca 1993 r., I CRN 13/93, LEX nr 2711499.

3 Dz.U. Nr 268, poz. 2663.

¥ Ustawa z dnia 24 sierpnia 2007 r. 0 zmianie ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami oraz o zmianie
niektérych innych ustaw (Dz.U. Nr 173, poz. 1218), ktéra weszta w zycie dnia 22 pazdziernika 2007 r.

* OSNC 2018, nr 3, poz. 29.
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1.3. WATPLIWOSCI WOBEC 0BOWIAZUJACYCH ZASAD PODZIAEU FIZYCZNEGO NIERUCHOMOSCI ZABUDOWANYCH

wspdtwlascicieli do wykonania prac adaptacyjnych i natozenia na nich stosownych zakazéw
lub nakazdéw w postanowieniu znoszacym wspdtwlasno$é nieruchomosci.

Podzial nieruchomosci w powyzszy sposéb nie wyczerpuje jednak wszystkich mozliwosci
dokonania podziatu fizycznego. Druga z mozliwosci stanowi wyodrebnienie lokali z nieru-
chomosci bedacej przedmiotem podziatu'®. Zagadnienie to uregulowano w ustawie o wtasno-
Sci lokali. Jezeli zniesienie wspétwtasnosci nastepuje na mocy orzeczenia sadu, stosuje sie
odpowiednio przepisy o ustanowieniu odrebnej wtasnosci lokalu w drodze umowy (art. 11
ust. 1 uw.l). W przypadku gdy sad uzna zadanie ustanowienia odrebnej wtasnosci lokali
w zasadzie za usprawiedliwione, ale uczynienie zado$¢ przestance samodzielnosci lokali
wymaga wykonania robdt adaptacyjnych, sad moze upowaznié zainteresowanego uczestnika
postepowania do ich wykonania. W razie stawiania przeszkéd przez innych uczestnikéw sad

moze wydaé stosowne nakazy lub zakazy (art. 11 ust. 2 uw.l.).

1.3. Watpliwosci wobec obowiazujacych zasad podziatu fizycznego
nieruchomosci zabudowanych

Regulacje Kodeksu cywilnego dotyczace zasady superficies solo cedit w zwigzku z problema-
tyka znoszenia wspétwiasnosci zostaty podane w watpliwosé w tresci ,,Uwag o stwierdzonych
nieprawidlowo$ciach i lukach w prawie”, przedstawionych przez Pierwszego Prezesa Sadu
Najwyzszego w 2016 r."” Zasugerowano tam, ze by¢ moze rygoryzm powyzszej zasady jest
zbyt daleko idacy. Wskazano, ze wylgcza ona mozliwo$¢ dokonania podziatu nieruchomosci
nawet w przypadkach, gdy bytoby to uzasadnione, a wspétwlasciciele zawra porozumienie
w tej sprawie. Jako przyktad podano sytuacje, gdy na dwéch poziomach budynku znajduja
sie samodzielne lokale, wyposazone w oddzielne wejscia oraz ciagi komunikacyjne. Niewat-
pliwie zgodnie z przedstawionymi wyzej normami podziat nieruchomosci nie bedzie moz-
liwy ze wzgledu na brak mozliwosci wyodrebnienia dwéch samodzielnych czesci budynku
w plaszczyZznie pionowej. W tresci wspomnianych uwag zauwazono, ze mozliwe jest w takim
przypadku zniesienie wspétwtasnosci poprzez ustanowienie odrebnej wtasnosci lokali.
Zaznaczono jednak, ze dokonanie podziatu w ten sposéb nadal prowadzi do ustalenia przez
sad udzialéw w nieruchomosci zabudowanej, co nie zawsze odpowiada interesom wspét-

wtascicieli. W zwigzku z tym postawiono pytanie, czy nie byloby rzecza stuszng nawigzanie

16

Tak m.in. Sad Najwyzszy w uzasadnieniu postanowienia z dnia 15 grudnia 1998 r., I CKN 447/98, LEX
nr 425069.

7 Zob. http://www.sn.pl/osadzienajwyzszym/SitePages/Wystapienia_Pierwszego_Prezesa_SN.aspx,
s. 10-12 (dostep dnia 17 kwietnia 2021 r.).
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w przepisach Kodeksu cywilnego do znanej kodeksowi Napoleona (dalej k.N.)*® instytucji
prawa odrebnej wlasnosci czesci budynku, w tym odrebnej wlasnosci pietra.

Wedtug art. 664 k.N. wlasnos¢ poszczegdlnych pieter w budynku mogta przystugiwaé
réznym osobom. Wiasno$¢ ta polegata na catkowitym podziale budynku pomiedzy wiasci-
cieli poszczegdlnych pieter. W szczegdlnosci nie istniala cze$¢ wspélna nieruchomosci ani
pojecie udziatéw we wspdtwlasnosci gruntu i budynku.

Kodeks Napoleona obowigzywatl na polskich ziemiach centralnych do dnia 1 stycznia
19471, kiedy zostat uchylony na podstawie przepiséw dekretu z dnia 11 pazdziernika 1946 . -
Przepisy wprowadzajace prawo rzeczowe i prawo o ksiegach wieczystych'. Wedtug art. XXVI
dekretu ustanowione dotychczas prawa rzeczowe miaty obowigzywac nadal. Podobny przepis,
zachowujacy istniejace prawa rzeczowe w mocy, zawarto w art. XXXVII przepiséw wprowa-
dzajacych Kodeks cywilny®°. Chociaz zatem od dnia 1 stycznia 1947 r. ustanawianie odrebnej
wlasnosci poszczegdlnych pieter na podstawie kodeksu Napoleona byto niedopuszczalne, na
mocy wyraznej woli ustawodawcy wlasnos¢ tego rodzaju ustanowiona wczes$niej istnieje
nadal. Potwierdzil to Sad Najwyzszy w uzasadnieniu uchwaty z dnia 29 grudnia 1995 r.,
III CZP 181/95%, stwierdzajacej dopuszczalno$¢ zalozenia ksiegi wieczystej dla takiej nie-

ruchomojci.

1.4. Przedmiot, cel i struktura niniejszego opracowania

Dalsza cze$¢ niniejszego opracowania po§wiecona jest rozwazeniu, czy w prawie polskim
nalezy dopusci¢ mozliwo$¢ ustanowienia odrebnej wtasnosci czes$ci budynku w szerszym
zakresie niz obecnie, czyli réwniez w przypadkach, gdy wspomniana cze$¢ nie jest lokalem
w rozumieniu ustawy o wlasnosci lokali. W szczegdlnosci podejmowana jest préba roz-
strzygniecia kwestii, czy nalezy przywrdcié instytucje odrebnej wlasnosci pietra, o tresci
zblizonej do istniejacej na podstawie kodeksu Napoleona.

Whioski dotyczace przedstawionego zagadnienia poprzedzone sa oméwieniem trzech
zagadnienl. W pierwszej kolejnosci przedstawiany jest historyczny rozwdj regulacji odreb-
nej wiasnosci czesci budynku, ktéry doprowadzit do przyjecia odrebnej wtasnosci pietra
w kodeksie Napoleona i ktéry nastepnie ulegl przeksztatceniu w odrebna wiasnosé lokali.

Nastepnie omawiane sg ogélne zalozenia regulacji odrebnej wlasnosci lokali w wybranych

'®  Pierwotny tytut kodeksu brzmiat: Code Civil des Frangais (Kodeks cywilny Francuzéw). Ustawg z dnia
3 wrze$nia 1807 r. zmieniono nazwe na Code Napoleon. Tekst kodeksu w ttumaczeniu na jezyk polskiz 1810r.
dostepny pod adresem: https://www.bibliotekacyfrowa.pl/dlibra/publication/3661 (dostep dnia 17 kwietnia
2021T.).

¥ Dz.U.Nr 57, poz. 321.

20 Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. - Przepisy wprowadzajace kodeks cywilny (Dz.U. Nr 16, poz. 94).

# OSNC 1996, nr 4, poz. 50.
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systemach prawnych. Dla uproszczenia pojecie wlasnosci jest uzywane wszedzie tam, gdzie
uprawnienia dotyczace lokalu stanowia funkcjonalny odpowiednik odrebnej wiasnosci
lokalu wedtug prawa polskiego, nawet jezeli w Scistym, jurydycznym znaczeniu mozna mieé¢
watpliwosci, czy prawo do lokalu wedtug siatki pojeciowej danego systemu prawnego nalezy
nazywacé wtasno$cia. Prezentowane sg najwazniejsze normy dotyczace: przedmiotu odrebnej
wlasnosci, sposobu zapewnienia wiascicielowi dostepu do czesci budynku potozonych poza
lokalem, praw i obowigzkéw wlasciciela i zarzadu nieruchomoscia, w ktérej lokal sie znajduje.
Trzecim z omawianych zagadnien jest rozwijajaca sie w ostatnich latach w niektérych pan-
stwach koncepcja wlasnosci horyzontalnej i po§wiecone jej regulacje prawne. Potrzeby inwe-
stycji budowlanych sprawily, ze coraz czesciej dostrzega sie potrzebe ustanawiania odrebnej
wiasnosci kilku nieruchomosci, znajdujacych sie jedna nad druga. Zjawisko to powstato
w oderwaniu od historycznego rozwoju odrebnej wlasnosci cze$ci budynkéw mieszkalnych®?.
Stuzy¢ ma przede wszystkim utatwieniu inwestycji budowlanych obejmujacych konstrukcje
umieszczane nad albo pod istniejagcymi budowlami. Przyktadami moga by¢: metro, garaze
podziemne, wiadukty, zabudowa linii kolejowych?®. Niektérzy ustawodawcy w zwigzku
z tym decyduja sie na zmiane definicji nieruchomosci w ten sposéb, ze nieruchomosé obej-
muje przestrzen tylko do pewnej wysokos$ci albo powyzej pewnej wysoko$ci**. Poniewaz
mozliwe jest dokonywanie w ten sposéb podziatu budynkéw na kilka nieruchomo$ci, celowe
jest przedstawienie regulacji omawianego zjawiska w niniejszym opracowaniu i rozwazenie
jego przydatnosci z perspektywy zniesienia wspétwilasnosci. Poniewaz w polskiej doktrynie
brak jest w tym zakresie utrwalonej terminologii, dla uproszczenia wywodu uzywane jest

pojecie wtasnosci horyzontalnej.

2 1. Paulsson, 3D Property Rights - An Analysis of Key Factors Based on International Experience, Stockholm
2007, s. 28.

** H.Sandberg, Three-dimensional partition and registration of subsurface space, ,Israel Law Review” 2003,
nri,s. 121-122.

** ].E. Stoter, From 2D Parcels to 3D Registrations. 3D Cadastres: Stateof-the-art, ,GIM International” 2002,
February, s. 13.






2. Historyczny rozwoj regulacji odrebnej wkasnosci czesci budynku

2.1. Wstep

W prawie rzymskim odrebna wlasnosé cze$ci budynku pozostawata w sprzecznosci z zasada
superficies solo cedit. Z biegiem czasu wspomniana zasada tracita jednak na znaczeniu. W okre-
sie rozwoju i zageszczenia zabudowy $redniowiecznych miast dopuszczono uznanie za
odrebny przedmiot wlasnosci w zasadzie dowolnych budynkéw, budowli lub ich czesci®®.
Postepowania spadkowe prowadzily do tak znacznego rozdrobnienia nieruchomosci, ze
niektére z nich ograniczone byly do fragmentéw pomieszczen. W literaturze wskazuje
sie, ze powyzsze zjawisko byto Zrédiem licznych konfliktéw i zwigzanych z tym sporéw
prawnych, dotyczacych przede wszystkim ustalenia zasad zarzadzania nieruchomos$ciami
i ponoszenia wynikajacych stad kosztéw?®.

Wspomniane problemy praktyczne, zjawisko recepcji prawa rzymskiego i teoretyczne
zalozenia ruchu kodyfikacyjnego sprawity, ze zasada superficies solo cedit zaczeta powra-
ca¢ do task poczawszy od XVII wieku. W czasie wielkich kodyfikacji europejskich byta juz

powszechnie przyjeta®.

2.2. Panstwa germanskie

Przyjety w 1811 r. kodeks cywilny austriacki®® nie zawierat zadnych przepiséw dotycza-
cych wlasnosci czesci budynku. Prawem ustanawianym w celu zapewnienia mozliwosci
korzystania z lokalu mieszkalnego byta stuzebno$¢ mieszkania, uregulowana w § 521-522
ABGB. Niedopuszczalnos¢ dzielenia budynkow, a takze dalszego rozdrabniania budynkéw

juz podzielonych, wynikata w prawie austriackim z rozporzadzenia z dnia 8 lutego 1853 r.,

*> ]. Leyser, The Ownership of Flats - a Comparative Study, , International and Comparative Law Quarterly”
1958, t. 7, S. 33.

¢ Z.Radwanski, Funkcja spoleczna, tres¢icharakter prawny odrebnej wtasnosci lokali, ,,Studia Cywilistyczne”
1968, t. X1, s. 41-43.

" Z.Radwanski, Funkcja..., s. 43.

28 Allgemeines Gesetzbuch fiir die gesamten Deutschen Erblinder de Osterreichischen Monarchie, czyli Powszechna
ksiega ustaw cywilnych dla wszystkich krajéw dziedzicznych niemieckich monarchii austriackiej - potocznie
Allgemeines Biirgerliches Gesetzbuch lub ABGB.
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a nastepnie z ustawy z dnia 30 marca 1879 r. o dzieleniu budynkéw na czeéci fizyczne.
Ostatnia z wymienionych ustaw, whrew tytutowi sugerujacemu dopuszczenie mozliwosci
wyodrebniania czeéci budynkéw, zawierata wyraZny zakaz ich dzielenia®.

W Niemczech przed wejsciem w zycie kodeksu cywilnego funkcjonowala instytucja
o nazwie Stockwerkseigentum. Na tej podstawie odrebnym przedmiotem wtasnosci mogly
by¢ poszczegblne pietra budynku. Wlasciciel najwyzszego pietra byt zazwyczaj réwniez
wlascicielem dachu, a wlasciciel parteru réwniez wiascicielem gruntu, na ktérym budynek
zostal wzniesiony®’. Dopuszczalna byla réwniez odrebna wlasno$¢ innych niz pietra czesci
budynku, a takze uznanie za taczny przedmiot wlasnosci czesci budynku niepotaczonych
ze soba, w tym réwniez potozonych w sasiednim budynku®.

Nie istniata wspdlna wlasnosé czesci budynku stuzacych do wspélnego uzytku. Zarzadza-
nie budynkiem pozostawiono wlascicielom, nie regulujac doktadniej kwestii ich uprawnien
i obowigzkow. W szczegdlnosci nie istniato zadne zrzeszenie wlascicieli poszczegélnych cze-
$ci budynku, ktére mogtoby podejmowaé wspdlne decyzje. Nie obowigzywatl réwniez zaden
mechanizm rozstrzygania sporéw. Spory te byly tak liczne, ze budynki objete omawiang
konstrukcja prawng nazywano domami kiétni (niem. Streithduser)®2.

W 1896 r. uchwalony zostat niemiecki kodeks cywilny®?, ktéry wszed! w zycie w 1900 r.
W zakresie prawa rzeczowego kodeks oparty byt na zasadzie superficies solo cedit i nie dopusz-
czono w nim odrebnej wiasnosci czesci budynkéw. Niecheé niemieckiego ustawodawcy do
dzielenia budynkéw na czesci byla tak duza, ze zakazal on nabywania ich czesci nie tylko
w ramach prawa wlasnosci, lecz nawet w ramach prawa zabudowy. Ogélny zakaz nabywa-
nia wlasnosci mieszkan zostal w prawie niemieckim zawarty w § 1 rozporzadzenia z dnia
15 stycznia 1919 r. o prawie zabudowy. Budzil on wiele kontrowersji i gtoséw krytycznych.

Funkcje odrebnej wlasnosci lokalu do pewnego stopnia spetniata instytucja prawna wspét-
wlasnosci szczegélnego rodzaju, uregulowana w § 1010 BGB. Dopuszczono w nim takie
uksztattowanie tresci wspdétwilasnosci, ze kazdemu ze wspétwtlascicieli przystugiwato prawo
do samodzielnego korzystania z jej konkretnej czesci. Ujawnienie tego prawa w ksiedze wie-
czystej wywolywalo skutek rzeczowy, prowadzac do powstania sytuacji prawnej, nazywanej
w doktrynie niewtasciwa wtasnoscig lokalu.

Po wejsciu kodeksu w zycie wyltaczono mozliwoéé podziatu budynkéw na zasadach Stock-
werkseigentum. Dopuszczono natomiast dalsze istnienie nieruchomosci tego rodzaju, ktére

zostaty wyodrebnione wcze$niej**. W dalszym ciaggu byly one jednak zrédtem probleméw,

2% R. Strzelczyk, Prawo nieruchomosci, Warszawa 2019, § 30.11.

C.G.van der Merwe, Apartment ownership, [w:] International encyclopedia of comparative law, t. 6, Property
and trust, red. A.N. Yiannopoulos, Tiibingen 1994, s. 4.

¥ H.Weitnauer, Wohnungseigentumsgesetz. Gesetz iiber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht. Kom-
mentar, Miinchen 2005, s. 28.

8  (C.G.vander Merwe, Apartment..., s. 4.

% Biirgerliches Gesetzbuch, dalej: BGB.

8 K.-F. Moersch, Die Eigentumswohnung von A-Z, Berlin-Bonn-Regensburg 1996, s. 57.

30
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ktérych przyczyn upatrywano przede wszystkim w niedostatecznym rozgraniczeniu poszcze-
gélnych przedmiotéw odrebnej wlasnosci oraz braku uregulowania wzajemnych praw i obo-

wigzkéw wiascicieli®®.

2.3. Odrebna wiasnosc pietra w kodeksie Napoleona

We Francji w dniu 21 marca 1804 r. zostal przyjety kodeks cywilny, nazwany pézniej kodek-
sem Napoleona. Znalazl sie w nim wspomniany wczeéniej art. 664. Mozna przy tym zauwazyc,
ze projekt kodeksu nie zawierat wymienionego przepisu, ktéry zostat do kodeksu wiaczony
dopiero na ostatnim etapie przed jego uchwaleniem. Zamieszczony zostat w ksiedze drugiej,
zatytulowanej ,0 dobrach i réznych ograniczeniach wtasnosci”, a doktadniej w tytule IV
tej ksiegi, noszacym tytut ,,0 stuzebnosciach albo stuzbach gruntowych”. W powotanym
przepisie okreslono kwestie utrzymania budynku w sytuacji, ,,gdy rézne pietra jednego
domu nalezg do réznych wtascicieli”. Z faktu, ze przepis ten regulowat wzajemne rozliczenia
pomiedzy wiascicielami pieter, wywodzono, iz dopuszczono w nim mozliwo$¢ ustanawiania
ich odrebnej wlasnosci®.

W panstwach nalezacych do kregu ustawodawstw romanskich recypowano prawo francu-
skie, a wraz z nim rozwigzanie przewidziane w art. 664 k.N.*” Na ziemiach polskich nastapita
natomiast nie recepcja, ale bezposrednie wprowadzenie kodeksu Napoleona jako obowigzuja-
cego prawa. Z dniem 1 maja 1808 r. przepisy kodeksu wprowadzono na terytorium Ksiestwa
Warszawskiego. Po upadku Napoleona obowigzywaly na obszarze Krélestwa Polskiego.

Artykut 664 k.N. i odpowiadajace mu przepisy obowigzujgce w panistwach bedacych pod
wplywem prawa francuskiego mialy niewielkie zastosowanie az do poczatku XX wieku®®.
Z czasem ustanawianie odrebnej wlasnosci poszczegdlnych pieter stalo sie bardziej
powszechne, jednak w zréznicowanym nasileniu w poszczegdlnych panstwach. Nie przy-
brato tez nigdy charakteru zjawiska powszechnego. W doktrynie wskazuje sie, ze regulacje
kodeksu Napoleona byly zbyt fragmentaryczne i nie rozstrzygaly w niezbednym zakresie
kwestii napraw i utrzymania budynkéw?®’.

W Polsce pomimo obowigzywania art. 664 k.N. zjawisko dzielenia budynkéw na kilka
nieruchomosci wystepowalo jedynie sporadycznie. W 1925 r. w doktrynie wyrazono nawet

poglad, ze przepis ten jest jednym z najmniej znanych i w Polsce chyba nikt z sedziéw lub

% H.Weitnauer, Wohnungseigentumsgesetz. Gesetz iiber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht. Kom-
mentar, Miinchen 1995, s. 691.
% R. Strzelczyk, Prawo..., s. 124-128.
Z.Radwanski, Funkcja..., s. 43.
Z.Radwanski, Funkcja..., s. 43.
J. Leyser, The Ownership..., s. 33.

37

38

39
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adwokatéw nie miat z nim do czynienia*®. Fakt istnienia w Warszawie trzech budynkéw
podzielonych na odrebne nieruchomosci odnotowano w literaturze z zaskoczeniem.*. Z cza-
sem, w okresie miedzywojennym, sytuacja nieco zmienita sie, jednak rozwdj instytucji odreb-
nej czesci budynku obrat zaskakujacy kierunek. Zamiast odrebnej wlasnosci pieter potaczonej
z serwitutami, na podstawie art. 664 k.N. ustanawiano odrebng wiasno$¢ lokali mieszkalnych,
z ktéra zwigzany byt udzial w gruncie i czesciach wspélnych budynku. Doktryna ocenia te
praktyke jako podejmowang contra legem*. Zachowaly sie jednak akty notarialne, w ktérych
tre$¢ czynnosci prawnej obejmowata ustanowienie wlasnosci w powyzszy sposéb*’. Nadal
jednak instytucja odrebnej cze$ci budynku pozostawata rzadkim zjawiskiem.

Mozliwo$¢ ustanawiania odrebnej wiasnosci lokali wykluczona byta natomiast na teryto-
rium bylego zaboru pruskiego i austriackiego. W dalszym ciggu obowigzywaty tam przepisy
gwarantujace przestrzeganie zasady superficies solo cedit.

Z kolei na ziemiach wschodnich problematyka prawa rzeczowego uregulowana byta
przepisami Tomu X Czes$ci I Zwodu Praw. Wiekszo$¢ zawartych w nim regulacji pozostala
w Polsce w mocy przez caly okres dwudziestolecia miedzywojennego, mimo ze w samej Rosji
zostaly uchylone po przejeciu wladzy przez bolszewikéw. W przepisie 1396 Zwodu Praw pod
rygorem niewazno$ci zakazano ,rozdrabniania przez sprzedaz” wymienionych tam blizej
przedmiotéw majatkowych. Z kazuistycznie sformutowanego przepisu doktryna rosyjska
wyprowadzata ogélny zakaz podziatu budynku na czesci, z jedynym wyjatkiem eksdewizji,
polegajacej na podziale majatku dtuznika na czesci miedzy wierzycieli w postepowaniu

sadowym**.

2.4. Powstanie prawa odrebnej wiasnosci lokali

W okresie miedzywojennym art. 664 k.N. i wzorowane na nim przepisy, obowigzujace
w innych panistwach, zaczeto zastepowaé bardziej rozbudowanymi ustawami. Regulowano
w nich odrebng wlasno$é albo prawa stanowigce funkcjonalne odpowiedniki wtasnosci.
Przedmiotem tych praw byly przede wszystkim lokale mieszkalne. Ustawodawcy starali

sie wyj$¢ w ten sposéb naprzeciw potrzebom budownictwa mieszkaniowego®®. Celem usta-

%0 ], Tatarkiewicz, Mieszkania na wtasno$¢, ,Gazeta Sqdowa Warszawska” 1925, s. 409

M. Kurman, W sprawie mieszkari na wlasnos¢, ,Gazeta Sadowa Warszawska” 1925, s. 503-506.

R. Strzelczyk, Prawo..., s. 128-129.

R. Strzelczyk, Prawo..., s. 128-129.

R. Strzelczyk, Prawo..., s. 124-128.

Zob. np. tekst preambuly do hiszpaniskiej ustawy z dnia 21 lipca 1960 r. o wlasnosci horyzontalnej,
w ktérej wyraznie wskazano, ze celem ustanowienia wtasnoséci tego rodzaju jest umozliwienie dostepu do
nieruchomosci miejskich poprzez zainwestowanie kapitatu (la esencial razén de ser del régimen de la propiedad
horizontal descansa en la finalidad de lograr el acceso a la propiedad urbana mediante una inversién de capital). Ley
49/1960, de 21 dejulio, sobre propiedad horizontal. Tekst ustawy dostepny na stronie: https://www.boe.es/buscar/
legislacion.php (dostep dnia 17 kwietnia 2021 r.).

41
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nawianych norm bylto zapewnienie uprawnionemu wytacznego korzystania z lokalu oraz
mozliwosci zabezpieczenia wierzytelnosci z tytutu kredytu poprzez ustanowienie na tym
lokalu praw rzeczowych. Kluczowe znaczenie miata okoliczno$¢, ze wiasciciel mégt obcig-
zy¢ swoja nieruchomo$¢ hipoteka bez zgody pozostatych wiascicieli lokali znajdujacych sie
w tym samym budynku*®. Odrebna wtasno$¢ utatwiata zaspokojenie wierzyciela, gwaran-
tujac jednoczesnie, ze niewyptacalno$é wiasciciela obcigzonego lokalu pozostawata obojetna
dla wtascicieli innych lokali potozonych w tej samej nieruchomos$ci*’. Stanowito to zachete
zaréwno do nabywania lokali, jak i dla udzielania kredytéw w tym celu. Jednoczeénie sta-
rano sie uregulowaé prawa i obowiazki wtascicieli lokali znajdujacych sie w tym samym
budynku, aby ograniczy¢ ryzyko wystepowania miedzy nimi sporéw*®. Ustawy tego rodzaju
przyjeto miedzy innymi: w Belgii (1924 r.), w Rumunii (1927 r.), w Grecji (1929 r.), w Bulga-
rii (1933 r.), na Wegrzech (1934 r.), we Wioszech (1934 r.), we Francji (1938 r.), w Portugalii
(1955 r.) i w Hiszpanii (1960 r.)*.

Co istotne, przyjecie wymienionych wyzej ustaw w romanskich systemach prawnych
z reguly taczono z uchyleniem art. 664 k.N.*® albo jego odpowiednika. Jezeli nawet przepis ten
zostal zachowany, traktowany byt jedynie jako ogélna podstawa regulacji odrebnej wlasnosci
lokalu, ktérej uszczegélowienia dokonano w osobnej ustawie. Takie znaczenie zachowat np.
art. 396 hiszpanskiego kodeksu cywilnego po wejéciu w zycie ustawy z dnia 21 lipca 1960 1.
o wlasnoéci horyzontalnej®. Stwierdzono to wprost w tresci preambuty do ustawy®.

Zmiany majace utatwié¢ rozwéj budownictwa mieszkaniowego nastapilty réwniez w prawie
polskim. Powyzszemu celowi miato stuzy¢ rozporzadzenie z dnia 24 pazdziernika 1934 r.
o wilasnoscilokali®®, bedace aktem rangi ustawowej**. Terytorialny zakres jego obowigzywa-
nia obejmowat caly obszar panstwa polskiego, a wiec zaréwno ziemie centralne, w ktérych
obowiazywal kodeks Napoleona, jak i byte dzielnice: austriacka, pruska i rosyjska. Rozpo-
rzadzenie weszto w zycie z dniem ogloszenia, tj. dnia 28 pazdziernika 1934 r., uchylajac
art. 664 k.N. oraz austriackg ustawe z dnia 30 marca 1879 r. o dzieleniu budynkéw na czesci

fizyczne.

¢ ]. Paulsson, 3D Property..., s. 47.
*” C.Muraszko, Prawo wiasnosci w spétdzielniach mieszkaniowych i budowlanych, ,Glos Sadownictwa” 1930,
s. 291-296; S. Cichosz, O wtasnosci lokali, ,Notariat-Hipoteka” 1934, s. 265.
*® 'W. Haring, Das Wohnungseigentum nach spanischem und deutschem Recht - Eine vergleichende Darstellung,
»Europdische Hochschulschriften” 1976, t. 146, s. 33.
* Z.Radwanski, Funkgja..., s. 44.
5 Zob. np. belgijski kodeks cywilny, dostepny na stronie: http://www.ejustice.just.fgov.be (dostep dnia
17 kwietnia 2021 r.).
1 Ley 49/1960, de 21 dejulio, sobre propiedad horizontal. Tekst ustawy dostepny na stronie: https://www.
boe.es/buscar/legislacion.php (dostep dnia 17 kwietnia 2021 r.).
52 El articulo trescientos noventa y seis del Cédigo Civil, como ocurre en supuestos andlogos, recoge las notas
esenciales de este régimen de propiedad y, por lo demds, queda reducido a norma de remisién.
% Rozporzadzenie Prezydenta Rzeczypospolitej z dnia 24 paZzdziernika 1934 r. o wlasnosci lokali
(Dz.U. Nr 94, poz. 848)
% Wydane zostato na mocy ustawy z dnia 15 marca 1934 r. o upowaznieniu Prezydenta Rzeczypospolitej
do wydawania rozporzadzen z moca ustawy (Dz.U. Nr 28, poz. 221).



18

2. HISTORYCZNY ROZWO) REGULAC)I ODREBNE] WEASNOSCI CZESCI BUDYNKU

W okresie powojennym podobne regulacje ustawowe wprowadzono miedzy innymi w:
Austrii (1948 ), Niemczech (1951 r.), Holandii (1952 r.) i Szwajcarii (1963 r,)**. Starano sie
przy tym nie narusza¢ teoretycznych podstaw zasady superficies solo cedit. Nie ma jednak
watpliwosci, ze instytucje wprowadzone we wszystkich powyzszych ustawach stanowia
przynajmniej z funkcjonalnego punktu widzenia odpowiedniki odrebnej wtasnosci lokalu.
Podobnie jak w systemach romanskich, celem regulacji byto wsparcie rozwoju budownic-
twa mieszkaniowego, a przedmiotem odrebnej wlasnosci stat sie przede wszystkim lokal
mieszkalny.

Obecnie w wiekszosci paniistw obowigzuje prawo wlasnosci lokali®. Regulacje w tym
zakresie, chociaz naleza do systeméw prawnych réznigcych sie znaczaco, wykazuja zaska-
kujaca zbieznos¢ co do podstawowych zatozen. Wiasciciel ma prawo wylacznego korzystania
z lokalu oraz prawo do korzystania w pewnym zakresie z nieruchomosci wspélnej. Wiasnosé
lokalu powigzana jest nierozdzielnie z prawem do gruntu lub budynku. Istniejaca w ten
sposéb catos¢é moze by¢ przedmiotem obrotu, w szczegdlnosci moze by¢ zbyta lub obcigzona
prawem rzeczowym, zabezpieczajagcym wierzytelnos$¢. Okreslone sg zasady zarzadzania nie-
ruchomoscia wspdlna, przy czym z reguly wiasciciele lokali tworza wspdlnote podejmujaca
decyzje w sprawach zarzadu oraz istnieje mozliwo$¢ albo obowigzek ustanowienia zarzadcy®’.

Z jurydycznego punktu widzenia miedzy poszczegdlnymi systemami prawnymi istniejg
daleko idace réznice. W szczegélnosci wiascicielowi przystugiwaé moga dwa prawa - wta-
snos¢ lokalu i udziat w nieruchomosci wspdlnej albo jedno prawo - udziat we wspétwtasno-
Sci, ktérego trescia jest miedzy innymi prawo wylacznego korzystania z okreslonego lokalu.
Z kolei regulacje przyjmowane w systemach common law w ogéle postuguja sie konstrukcjami
i siatkg pojeciowa odmiennymi niz prawo kontynentalne®®. W szczegélnosci z reguty nie
uzywa sie tam pojecia wlasnosci. W doktrynie wskazuje sie jednak, ze tres¢ i praktyczne

skutki rozwigzan przyjetych w réznych panstwach sa w istocie bardzo do siebie zblizone*.

Z.Radwanski, Funkcja..., s. 44-45.
J. Paulsson, 3D Property..., s. 44.
J. Paulsson, 3D Property..., s. 36.
C.G.van der Merwe, The adaptation of the institution of apartment ownership to civilian property law struc-
tures in the mixed jurisdictions of South Africa, Sri Lanka and Louisiana, ,Stellenbosch Law Review” 2008, nr 2,
S.298-313.

% J.Paulsson, 3D Property..., s. 36-37.



3. Whasnosc lokalu w wybranych wspotczesnych
systemach prawnych

3.1. Austria

W Austrii odrebng wtasno$¢ lokali reguluje obecnie ustawa federalna z 2002 r., ktéra zasta-
pita wczeéniejszg ustawe z 1948 r.°° Na podstawie obowigzujacej ustawy istnieje mozli-
wo$¢ ustanowienia wiasnosci lokalu, bedacej prawem rzeczowym, obejmujacym prawo do
wylacznego korzystania i rozporzadzania tym lokalem®. Przedmiotem omawianego prawa
moga by¢ trzy rodzaje pomieszczen: lokale mieszkalne, inne niezalezne pomieszczenia oraz
miejsca postojowe dla pojazdéw*®?. W przypadku lokalu mieszkalnego wymagane jest, aby
byt niezalezny, samowystarczalny i nadawat sie do zaspokojenia indywidualnych potrzeb
mieszkaniowych ludzi®®. Z kolei inne pomieszczenie powinno by¢ niezalezne oraz ze wzgledu
na swéj rodzaj i wielko$¢ powinno mieé istotne znaczenie gospodarcze®.

Wtasciciel pomieszczenia jest jednoczesnie wspétwiascicielem nieruchomosci, w ktérej
pomieszczenie to sie znajduje®®. Cze$¢ nieruchomosci stuzaca do wspélnego uzytku stanowi
tzw. cze$¢ ogblna®®. ktéra zarzad sprawuje wspdlnota wiascicieli, wyposazona przez usta-

wodawce w zdolnoé¢ prawng®.

" Dostepna pod adresem: https://www.ris.bka.gv.at/GeltendeFassung.wxe?Abfrage=Bundesnormen&-

Gesetzesnummer=20001921 (dostep dnia 17 kwietnia 2021 r.).

¢! Wohnungseigentum ist das dem Miteigentiimer einer Liegenschaft oder einer Eigentiimerpartnerschaft ein-
gerdumte dingliche Recht, ein Wohnungseigentumsobjekt ausschlieflich zu nutzen und allein dariiber zu verfiigen (§ 2
ust. 1 zd. 1).

2 Wohnungseigentumsobjekte sind Wohnungen, sonstige selbstindige Ridumlichkeiten und Abstellplitze fiir
Kraﬂ)fahrzeuge (wohnungseigentumstaugliche Objekte), an denen Wohnungseigentum begriindet wurde (§ 2 ust. 2
zd. 1).

¢ Eine Wohnung ist ein baulich abgeschlossener, nach der Verkehrsauffassung selbstindiger Teil eines Gebdudes,
der nach seiner Art und GrofSe geeignet ist, der Befriedigung eines individuellen Wohnbediirfnisses von Menschen zu
dienen (§ 2 ust. 2 zd. 2).

¢t Eine sonstige selbstiandige Riumlichkeit ist ein baulich abgeschlossener, nach der Verkehrsauffassung selb-
stindiger Teil eines Gebdudes, dem nach seiner Art und GrifSe eine erhebliche wirtschaftliche Bedeutung zukommt,
wie etwa ein selbstdndiger Geschdftsraum oder eine Garage (§ 2 ust. 2 zd. 3).

¢ Wohnungseigentiimer ist ein Miteigentiimer der Liegenschaft, dem Wohnungseigentum an einem darauf
befindlichen Wohnungseigentumsobjekt zukommt (§ 2 ust. 5 zd. 1).

¢ Allgemeine Teile der Liegenschaft sind solche, die der allgemeinen Beniitzung dienen oder deren Zweckbestim-
mung einer ausschlieflichen Beniitzung entgegensteht (§ 2 ust. 4).

" Alle Wohnungseigentiimer bilden zur Verwaltung der Liegenschaft die Eigentiimergemeinschaft; sie ist eine
juristische Person mit Rechtsfihigkeit in dem durch § 18 Abs. 1 und 2 umschriebenen Umfang (§ 2 ust. 5 zd. 2).
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Podstawe ustalenia kosztéw ponoszonych przez poszczegélnych wlascicieli stanowi
tzw. wartos¢ uzytkowa. Oblicza sie ja na podstawie wielkosci lokalu, z uwzglednieniem

okreslonych w ustawie modyfikacji®®.

3.2. Francja

We Francji podstawowym zrédlem prawa w omawianym tu zakresie jest ustawa nr 65-557
z dnia 10 lipca 1965 r. okreslajaca status wspétwiasnosci nieruchomosci zabudowanych®.
Zastapita ona wcze$niejsza ustawe z dnia 28 czerwca 1938 r. o uregulowaniu wspétwiasnosci
nieruchomosci podzielonych na lokale”. Wraz z wej$ciem w zycie drugiej z wymienionych
ustaw uchylono art. 664 k.N.

Wedtug art. 1 ustawy z dnia 10 lipca 1965 r. zawarte w niej regulacje dotycza kazdej nie-
ruchomosci zabudowanej albo grupy takich nieruchomosci, przeznaczonych czesciowo albo
catkowicie na cele mieszkalne, ktérej wlasno$é jest podzielona na czeséci miedzy kilka oséb™.
Wspétwlasnos¢ obejmuje czes¢ prywatna i udziat w czesciach wspdlnych. Oba uprawnienia sg
nierozdzielne”. Cze$¢ wspdlna i prawa z nig zwigzane nie moga by¢ przedmiotem powddztwa
dzialowego ani przymusowej licytacji, oddzielnie od cze$ci prywatnej”.

Cze$¢ prywatng stanowig czesci budynku i gruntu przeznaczone do wylacznego uzytku
okreslonego wspétwlasciciela™. Stanowia przedmiot wytacznej wlasnosci tej osoby”®. Czesci
przeznaczone do uzytku wiecej niz jednego ze wspétwtlascicieli sa wspdlne”. Czesci te sa
przedmiotem niepodzielnej wspétwilasnosci wszystkich wspétwiascicieli”. Kazdy ze wspét-

wlascicieli ma prawo korzystania z nich, pod warunkiem, Ze nie narusza praw pozostatych

8 Der Nutzwert ist die MafSzahl, mit der der Wert eines Wohnungseigentumsobjekts im Verhdltnis zu den Werten

der anderen Wohnungseigentumsobjekte der Liegenschaft bezeichnet wird. Er ergibt sich aus der Nutzfldche des Objekts
und aus Zuschldgen oder Abstrichen fiir werterhhende oder wertvermindernde Eigenschaften desselben (§ 2 ust. 8).

¢ Loin®65-557 du 10juillet 1965 fixant le statut de la copropriété des immeubles bdtis, dostepna pod adresem:
https://www.legifrance.gouv.fr/loda/id/LEGITEXT000006068256/2020-11-15/ (dostep dnia 17 kwietnia 2021 .).

" Loidu28juin 1938 tendant a régler le statut de la copropriété des immeubles divisés par appartements, dostepna
pod ad)resem: https://www.legifrance.gouv.fr/jorf/id/JORFTEXT000000313725 (dostep dnia 17 kwietnia
2021T.).

™ Laprésente loi régit tout immeuble bati ou groupe d’ immeubles bdtis a usage total ou partiel d’habitation dont
la propriété est répartie par lots entre plusieurs personnes.

2 Le lot de copropriété comporte obligatoirement une partie privative et une quote-part de parties communes,
lesquelles sont indissociables.

" Les parties communes et les droits qui leur sont accessoires ne peuvent faire l'objet, séparément des parties
privatives, d'une action en partage ni d’une licitation forcée (art. 6).

™ Sontprivatives les parties des batiments et des terrains réservées a l'usage exclusif d'un copropriétaire déterminé
(art. 2 ust. 1).

7S Les parties privatives sont la propriété exclusive de chaque copropriétaire (art. 2 ust. 2).
Sont communes les parties des batiments et des terrains affectées a l'usage ou a1 'utilité de tous les copropriétaires
ou de plusieurs d’entre eux (art. 3 ust. 1).

" Les parties communes sont l'objet d 'une propriété indivise entrel'ensemble des copropriétaires ou certains d'entre
eux seulement [...] (art. 4).
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3.3. HISZPANIA

ani przeznaczenia budynku’®. Istniejg réwniez tzw. specjalne czeéci wspélne, stanowiace
przedmiot niepodzielnej wspétwiasnosci tylko niektérych wspétwiascicieli i przeznaczone
wylacznie do ich uzytku”. Wyrézniane sa takze czesci wspdlne do uzytku prywatnego, ktére
z jednej strony naleza niepodzielnie do wszystkich wspétwtascicieli, a z drugiej - przezna-
czone sa do wylacznego uzytku jednego z nich®.

Co do zasady, wielko$¢ udziatéw przystugujacych poszczegélnym wspdtwlascicielom
ustala sie na podstawie warto$ci nalezacych do nich czeéci prywatnych®. Wielko$¢ ta jest
podstawa obliczenia udziatu w kosztach utrzymania czesci wspdlnych®.

Utrzymanie i ulepszanie budynku oraz administrowanie czesciami wspélnymi nierucho-
mo$ci naleza do obowiazkéw zwigzku wilascicieli®®, ktéry ma osobowosé prawna?®*. Zwigzek
dysponuje tez w szerokim zakresie mozliwo$cig ksztaltowania praw i obowigzkéw wspét-
wlascicieli®®.

Warto tez zwréci¢ uwage na wyrazny ustawowy zakaz ustanawiania stuzebnosci na cze-
$ci wspdlnej nieruchomosci na rzecz jednego z udziatéw we wspétwlasnosci®. Przepis ten
mozna interpretowac jako jednoznaczne odrzucenie przez ustawodawce podziatu nieru-
chomosci wedtug modelu przyjetego wczesniej w kodeksie Napoleona, w ktérym mozliwosé
korzystania z cze$ci budynku nalezacych do pozostatych wtascicieli miato zapewnié wtasnie

ustanowienie stuzebnosci.

3.3. Hiszpania

Ogdlna podstawe prawng dla odrebnej wlasnosci lokalu stanowi art. 396 hiszpanskiego

kodeksu cywilnego®, zamieszczony w ksiedze drugiej, po§wieconej problematyce rzeczy

7 Chaque copropriétaire dispose des parties privatives comprises dans son lot ; il use et jouit librement des parties

privatives et des parties communes sous la condition de ne porter atteinte ni aux droits des autres copropriétaires ni
a la destination de I'immeuble (art. 9-1).

7> Les parties communes spéciales sont celles affectées a 'usage ou a l'utilité de plusieurs copropriétaires. Elles
sont la propriété indivise de ces derniers (art. 6-2 ust. 1).

8 Lesparties communes djouissance privative sont les parties communes affectées a 'usage ou a l'utilité exclusifs
d’un lot. Elles appartiennent indivisément a tous les copropriétaires (art. 6-3 ust. 1).

8 Dans lesilence ou la contradiction des titres, la quote-part des parties communes, tant générales que spéciales,
afférente a chaque lot est proportionnelle a la valeur relative de chaque partie privative par rapport a l'ensemble des
valeurs desdites parties, telles que ces valeurs résultent lors de I’établissement de la copropriété, de la consistance, de
la superficie et de la situation des lots, sans égard a leur utilisation (art. s5).

8 Les copropriétaires sont tenus de participer aux charges entrainées par les services collectifs et les éléments
d’équipement commun en fonction de l'utilité objective que ces services et éléments présentent a I’égard de chaque lot,
dés lors que ces charges ne sont pas individualisées (art. 10 ust. 1).

8 Ilapour objet la conservation et 'amélioration del’immeuble ainsi que l'administration des parties communes
(art. 14 ust. 4).

®  La collectivité des copropriétaires est constituée en un syndicat qui a la personnalité civile (art. 14 ust. 1).

Il établit, s'il y a lieu, et modifie le réglement de copropriété (art. 14 ust. 3).

Aucune servitude ne peut étre établie sur une partie commune au profit d'un lot (art. 6-1 A).

Real Decreto de 24 de julio de 1889 por el que se publica el Cédigo Civil, dostepny na stronie: https://www.
boe.es/eli/es/rd/1889/07/24/(1)/con (dostep dnia 17 kwietnia 2021 r.).
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i mienia, a dokladniej w tytule trzecim tej ksiegi, zawierajacym przepisy o wspétwiasnosci
(comunidad de bienes). Na podstawie powotanego przepisu przedmiotem odrebnej wtasnoéci
(objeto de propiedad separada) moga by¢ poszczegdlne kondygnacje lub pomieszczenia budynku
albo ich cze$ci®®. Wymagane jest, aby wyodrebniana cze$¢ nadawata sie do samodzielnego
uzytkowania poprzez posiadanie wlasnego wyjscia do czesci wspdlnej budynku albo wta-
snego dostepu do drogi publicznej®.

Z odrebng wlasnoscig zwigzane jest prawo wspdtwlasnosci czesci wspélnej budynku®.
Artykut 396 zawiera przykladowe wyliczenie elementéw czesci wspélnej. Ponadto wedtug
tre$ci przepisu nalezg do niej stuzebnosci i wszelkie inne elementy materialne lub prawne,
ktére ze wzgledu na swdj charakter lub przeznaczenie sg nieodtaczne®. Ustawa zawiera tez
wyrazny zakaz podziatu czesci wspdlnej oraz zakaz dokonywania czynnos$ci majacych za
przedmiot wylgcznie udziat w czesci wspélnej, ktére nie obejmowatyby zwigzanego z nim
prawa odrebnej wiasnosci®®.

Powyzsza, ogélna regulacja zostala rozwinieta w ustawie z dnia 21 lipca 1960 r. 0o wlasnosci
horyzontalnej®®. Zgodnie z art. 3 tej ustawy w ustroju majatkowym okreslonym w art. 396
hiszpanskiego kodeksu cywilnego kazdemu pietru albo lokalowi (cada piso o local) mozna
przypisac jedyne i wyltaczne prawo do przestrzeni, ktéra jest dostatecznie odgraniczona
i moze by¢ uzytkowana samodzielnie®®. Za lokal w rozumieniu ustawy uwaza sie cze$¢
budynku, ktéra moze by¢ uzytkowana niezaleznie, poniewaz ma dostep do czesci wspdlnej
albo do drogi publicznej®®.

Odrebna wtasno$é moze obejmowaé takze pomieszczenia przynalezne (los anejos), ktére
moga znajdowac sie poza lokalem®®. Z odrebng wtasnoscig zwigzana jest wspétwitasnosé
pozostatych elementéw, majatku i $wiadczen wspélnych z innymi wilascicielami pieter albo
lokali”’. Wtasciciel moze swobodnie rozporzadzaé przedmiotem swoich uprawnien, wytacznie

w cato$ci, obejmujacej zaréwno odrebna wlasnosé, jak i udziat we wspétwlasnosci®®.

¥ Oryg. los diferentes pisos o locales de un edificio o las partes de ellos.

Oryg. susceptibles de aprovechamiento independiente por tener salida propia a un elemento comiin de aquél
o ala via piiblica podrdn ser objeto de propiedad separada.

" Oryg. que llevard inherente un derecho de copropiedad sobre los elementos comunes del edificio.
Oryg. las servidumbres y cualesquiera otros elementos materiales o juridicos que por su naturaleza o destino
resulten indivisibles.

2 Laspartes en copropiedad no son en ningtin caso susceptibles de divisién y sélo podrdn ser enajenadas, gravadas
o embargadas juntamente con la parte determinada privativa de la que son anejo inseparable (art. 396 ust. 2).

> Ley 49/1960, de 21 dejulio, sobre propiedad horizontal, dostepna na stronie: https://www.boe.es/buscar/
legislacion.php https://www.boe.es/eli/es/1/1960/07/21/49/con (dostep dnia 17 kwietnia 2021 r.).]

% Oryg. el derecho singular y exclusivo de propiedad sobre un espacio suficientemente delimitado y susceptible
de aprovechamiento independiente.

5 Aefectos de esta Ley tendrdn también la consideracién de locales aquellas partes de un edificio que sean suscep-
tibles de aprovechamiento independiente por tener salida a un elemento comiin de aquél o a la via piiblica (art. 1 ust. 2).

%% Oryg. aunque se hallen situados fuera del espacio delimitado.

" La copropiedad, con los demds duefios de pisos o locales, de los restantes elementos, pertenencias y servicios
comunes (art. 3 lit. b).

°®  Oryg. cadapropietario puede libremente disponer de su derecho, sin poder separar los elementos que lo integran.

89
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Do kazdego pietra albo lokalu (cada piso o local) przypisana jest optata zwigzana z udzia-
tem we wspédtwlasnosci czesci wspélnej budynku®. Podstaws jej obliczenia jest wartosé

nieruchomogci'®®

. Mozliwosci zmiany tej wartosci s ograniczone do przypadkéw wyraznie
wskazanych w ustawie'®.

Wtasciciele z mocy prawa tworza wspélnote (la comunidad). Nieruchomoscia wspélng
zarzadzaja organy wspélnoty. W ustawie okreslone zostaty kompetencje poszczegélnych

organdéw, ktére nie moga by¢ zmieniane ze skutkiem wobec 0séb trzecich.

3.4. Niemcy

W Niemczech obowigzuje ustawa z dnia 15 marca 1951 r. o wtasnosci lokali mieszkalnych

i o staltym prawie do mieszkania'®?

. W ustawie uregulowane sg dwa rodzaje wtasnosci: wta-
sno$¢ lokalu mieszkalnego (Wohnungseigentum) i wlasno$é czeSciowa (Teileigentum). Wedtug
przepiséw ustawy obie stanowia wtasnoéé szczegélnego rodzaju (Sondereigentum). Pierwsza
z nich dotyczy lokali mieszkalnych'®, druga - znajdujacych sie w budynkach pomieszczen

nieuzytkowanych na cele mieszkalne'®*

. Ustawa zawiera przede wszystkim przepisy doty-
czace wlasnosci lokalu mieszkalnego. Do wlasnosci cze$ciowej stosuje sie je odpowiednio'®®.
Przestanka ustanowienia odrebnej wlasnosci jest samodzielnos¢ lokalu mieszkalnego

106

albo innego pomieszczenia'®. Oznacza to, ze lokal powinien stanowi¢ cato$¢ zdolna do samo-

dzielnego funkcjonowania'®’

. W szczegélnosci powinien by¢ dostepny z zewnatrz i zostaé
wyposazony w odpowiednie instalacje'®.

Ponadto lokal powinien stanowi¢ wydzielong przestrzen o jednoznacznie okreslonych
granicach'®. Musi by¢ oddzielony od pozostatych lokali oraz od czesci wspélnej elementami
strukturalnymi, takimi jak $ciany, sufity i podlogi. Przy czym te elementy uwaza sie za czes¢

nieruchomosci wspdlnej'°.

% Oryg. se atribuird una cuota de participacién.

Oryg. relacion al total del valor del inmueble y referida a centésimas del mismo.
Oryg. relacién al total del valor del inmueble y referida a centésimas del mismo.
Gesetziiber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht, dostepna pod adresem: https://www.gesetze-
-im-internet.de/woeigg/BJNR001750951.html (dostep dnia 17 kwietnia 2021 r.).

198 Wohnungseigentum ist das Sondereigentum an einer Wohnung in Verbindung mit dem Miteigentumsanteil an
dem gemeinschaftlichen Eigentum, zu dem es gehért (§ 1 ust. 2).

104 Teileigentum ist das Sondereigentum an nicht zu Wohnzwecken dienenden Riumen eines Gebdudes in Verbin-
dung mit dem Miteigentumsanteil an dem gemeinschaftlichen Eigentum, zu dem es gehért (§ 1 ust. 3).

195 Fiir das Teileigentum gelten die Vorschriften iiber das Wohnungseigentum entsprechend (§ 1 ust. 6).
Sondereigentum soll nur eingerdumt werden, wenn die Wohnungen oder sonstigen Riume in sich abgeschlossen
sind (§ 3 ust. 3).

17 K. Riesenberger, Alles zum Wohnungseigentum von A-Z, Miinchen 1996, s 13.
G. Trautmann, Die Abgeschlossenheit von Wohnungen in Neubauten nach §§ 3 II 1, 7 IV 1 Nr. 2 WEG seit der
Privatisierung bauaufsichtlicher Verwaltungsaufgaben, [w:] Festschrift fiir Werner Merle zum 60. Geburtstag, Ber-
lin-Heidelberg-New York 2000, s. 315-316.

19 K. Riesenberger, Alles zum Wohnungseigentum..., s. 71.
C.G. van der Merwe, Apartment..., s. 9.
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Lokal powinien by¢ przez to wyraznie wyodrebniony od pozostatych czesci budynku.
Wymaganie to ma na celu zagwarantowanie jednoznacznego rozgraniczenia poszczegdlnych
przedmiotéw odrebnej wlasnosci''. Ustanowienie odrebnej wtasnosci lokalu wymaga spo-
rzadzenia planu podziatu (Aufteilungsplan), okreslajacego doktadnie granice miedzy lokalem
a czeécig wspblng. Wymagane jest za§wiadczenie od organu administracji (Abgeschlossenhe-
itsbescheinigung), ze lokal jest odrebny i samodzielny w wymagany prawem sposéb'*2.

Odrebna wlasno$¢ zwigzana jest z udzialem we wspétwilasnosci w nieruchomosci wspélnej.
Scislej méwiac, wedtug ustawy udziat we wspétwlasnosci obejmuje przynalezaca do niego
wlasno$¢ odrebng'®. Nieruchomo$¢ wspdélna sktada sie z tych czesci nieruchomosci, ktére
nie sg przedmiotami odrebnej wlasnosci ani nie naleza do 0séb trzecich''*. Dopuszczalne jest
ustanowienie prawa (Sondernutzungsrecht), na mocy ktérego cze$é nieruchomosci wspélnej
jest przeznaczona do wytacznego uzytku jednego albo kilku wspétwiascicieli z wylgczeniem
pozostatych. Nie jest jednak dopuszczalne ustanowienie tego prawa na rzecz osoby niebedacej
wspétwlascicielem'®. Ustawa zawiera tez wyrazny zakaz obcigzania lub zbywania odrebnej
wlasnos$ci bez udziatu we wspétwiasnosci, do ktdrego odrebna wlasnosé przynalezy.

Prawo niemieckie w szerokim zakresie dopuszcza samodzielne regulowanie przez wta-
Scicieli lokali ich wzajemnych praw i obowigzkéw. Kompetencje te sg wykorzystywane
w celu ustanawiania nawet bardzo rozbudowanych i kazuistycznych regulacji réznorodnych
aspektéw dotyczacych korzystania i zarzgdzania nieruchomo$ciami'*®.

Pozytki z majatku wspélnego przypadaja wspétwlascicielom proporcjonalnie do wielkosci
ich udziatéw'"’. Co do zasady wedtug takiej samej proporcji wspétwlasciciele sa zobowigzani

118

do ponoszenia kosztéw wspdlnoty wiascicieli''?, czyli przede wszystkim kosztéw zarzadu

nieruchomoscig wspélng.

Wrtasciciele lokali tworza z mocy prawa wspélnote (Wohnungseigentiimergemeinschaft)'®.

Wspdlnota moze nabywa¢é prawa i zaciggaé zobowigzania, pozywacé i by¢é pozywana'*°. Do jej

"' H. Weitnauer, Wohnungseigentumsgesetz... (1995), s. 692.

12T Holzer, A. Kramer, Grundbuchrecht, Miinchen 2004, s. 333-336.

3 Rechte an dem Miteigentumsanteil erstrecken sich auf das zu ihm gehérende Sondereigentum (§ 6 ust. 2).

14 Gemeinschaftliches Eigentum im Sinne dieses Gesetzes sind das Grundstiick sowie die Teile, Anlagen und Ein-
richtungen des Gebdudes, die nicht im Sondereigentum oder im Eigentum eines Dritten stehen (§ 1 ust. 5).

5 M.W. Huff, Die Gartennutzung in der Wohnungseigentumsanlage, [w:] Festschrift fiir Johannes Birmannund
Hermann Weitnauer, Miinchen 1990, s. 380-381.

"¢ V. Bielefeld, Der Wohnungseigentiimer. Ratgeber zum Wohnungseigentum, Berlin 1995, s. 5.

1 Jedem Wohnungseigentiimer gebiihrt ein seinem Anteil entsprechender Bruchteil der Friichte des gemeinscha-
ftlichen Eigentums und des Gemeinschaftsvermégens (§ 16 ust. 1 zd. 1).

18 Die Kosten der Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer, insbesondere der Verwaltung und des gemeinscha-
ftlichen Gebrauchs des gemeinschaftlichen Eigentums, hat jeder Wohnungseigentiimer nach dem Verhdltnis seines
Anteils (Absatz 1 Satz 2) zu tragen (§ 16 ust. 2 zd. 1).

" ]. Bairmann, E. Pick, W. Merle, Wohnungseigentumsgesetz, Gesetz iiber das Wohnungseigentum und das
Dauerwohnrecht. Kommentar, Miinchen 2003, s. 32.

120 Die Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer kann Rechte erwerben und Verbindlichkeiten eingehen, vor Gericht
klagen und verklagt werden (§ 9a ust. 1 zd. 1).
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kompetencji nalezy zarzadzanie nieruchomoscia wspélna'* oraz wykonywanie okreslonych

122

praw i obowigzkéw w imieniu wiascicieli lokali**®. Organem stanowigcym wspdlnoty jest

zebranie wspétwlascicieli. Sita glosu wspdtwlasciciela na zebraniu zalezy od wielkosci jego
udziatu'?®.

Niemiecka regulacja odrebnej wlasnosci lokali jest zaliczana do modeli dualistycznych,
czyli takich, w ktérych wystepuja dwa odrebne, chociaz powigzane prawa: wlasnos¢ lokalu
i udziat we wspétwlasnosci nieruchomosci wspdlnej'®*. Pierwszoplanows role przypisuje sie
przy tym udzialowi we wspétwlasnosci, co jest uwazane za odlegly przejaw zasady superficies
solo cedit, wedtug ktérej przewazajace znaczenie ma wlasnosé gruntu. Doktryna jest jednak
zgodna, ze zagadnienie to nie ma istotnego, praktycznego znaczenia'®®.

Przedstawiona ustawa jest w doktrynie oceniana pozytywnie i uznawana za udane przed-
siewziecie legislacyjne. Poglad ten uzasadnia miedzy innymi powstanie kilku milionéw lokali
poddanych jej regulacjom. W doktrynie wskazuje sieg, ze ich liczba zaczeta szybko rosnaé
zaraz po tym, jak instytucje finansowe wdrozyly wewnetrzne rozwigzania umozliwiajace
ustanawianie na odrebnej wlasnosci lokalu rzeczowych zabezpieczenr wierzytelnosci?®.
O trafnos$ci rozwigzan przyjetych w ustawie §wiadczyé moze tez stosunkowo niewielka liczba
nowelizacji'®”. W ciaggu pierwszych pieédziesieciu lat obowigzywania ustawe zmieniano
zaledwie dwana$cie razy. Przede wszystkim w 1973 r. wprowadzono przepisy dotyczace
zarzadzania nieruchomo$cia wspélng przez zarzadce, w 1990 r. - regulacje poswiecone pro-
cedurze wnoszenia optat (Mahnverfahren), a w 2007 r. - majace za przedmiot rozstrzyganie
sporéw. Z kolei w orzecznictwie rozstrzygnieto istotne zagadnienia dotyczace sposobu podej-
mowania decyzji przez uprawnionych do lokali (2000 ) oraz zdolno$ci prawnej wspélnoty
mieszkaniowej (2005 r.).

Watpliwosci i rozbieznosci w wyktadni przepiséw ustawy oraz problemy zwigzane ze sto-
sowaniem jej w praktyce dotyczyly przede wszystkim zarzadzania nieruchomosciag wspdlna
przez wspélnote mieszkaniowsa. Trudno$ci ujawniaja sie przede wszystkim w duzych wspél-
notach, liczacych ponad kilkadziesigt lokali, co moze wskazywaé, ze w ustawie problematyka

zarzadzania duzymi wspélnotami nie zostata odpowiednio uregulowana'?®.

21 Die Verwaltung des gemeinschaftlichen Eigentums obliegt der Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer (§ 18
ust. 1).

22 Die Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer iibt die sich aus dem gemeinschaftlichen Eigentum ergebenden
Rechte sowie solche Rechte der Wohnungseigentiimer aus, die eine einheitliche Rechtsverfolgung erfordern, und nimmt
die entsprechenden Pflichten der Wohnungseigentiimer wahr (§ 9a ust. 2).

122 K. Riesenberger, Alles zum Wohnungseigentum..., s. 99.

J. Paulsson, 3D Property..., s. 110.

J. Barmann, E. Pick, W. Merle, Wohnungseigentumsgesetz..., s. 32.
H. Weitnauer, Wohnungseigentumsgesetz... (2005), s. 63.

J. Paulsson, 3D Property..., s. 49.

J. Paulsson, 3D Property..., s. 94.
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3. WEASNOSC LOKALU W WYBRANYCH WSPOCZESNYCH SYSTEMACH PRAWNYCH

3.5. Szwajcaria

W Szwajcarii odrebne prawo do lokalu wprowadzono poprzez nowelizacje kodeksu cywil-

12° Ustawa z dnia 19 grudnia 1963 r., ktéra weszta w zycie dnia 1 stycznia 1965 r., uzu-

nego
pelniono kodeks o przepisy art. 712a-712t, zgrupowane w odrebnym rozdziale, z ktérego
tytulu wynika, ze dotyczy wlasnosci pieter (de la propriété par étages). Rozdziat ten zostat
zamieszczony w ksiedze czwartej, po§wieconej prawu rzeczowemu, w tytule dziewietna-
stym, dotyczacym wilasnosci gruntéw (de la propriété fonciére).

Na podstawie wspomnianych regulacji dopuszczalne jest ustanowienie wspétwilasnosci
tego rodzaju, ze poszczegdlnym wspétwiascicielom przystugiwaé bedzie wytaczne prawo

130 Wbrew tytutowi rozdziatu, w ktérym zamieszczono

dotyczace okreslonych czesci budynku
omawiane przepisy, nie bytoby Sciste stwierdzenie, ze przedmiotem prawa wytacznego jest
pietro. Wedtug art. 712b ust. 1 szwajcarskiego kodeksu cywilnego prawo to obejmuje pietro
albo czes¢ pietra, ktéra stanowi lokal mieszkalny, uzytkowy albo lokal innego rodzaju. Lokal

'*!, Granice przedmiotu

ten powinien stanowi¢ catos¢ i by¢ wyposazony w odpowiedni dostep
wylacznego prawa powinny zosta¢ dokladnie okreslone w tresci aktu, w ktérym prawo to
jest ustanawiane'®?.

Uprawnionym do poszczegdlnych lokali przystuguja udzialy we wspétwtasnosci nieru-
chomosci, w sktad ktérej wchodza lokale. Wysokos¢é udziatu jest podstawg obliczenia stopnia
partycypacji w kosztach utrzymania nieruchomosci wspélnej**?.

Do czynnosci dotyczacych zarzadzania nieruchomoscia wspélna i prac budowlanych

:134

stosuje sie przepisy o wspétwtasnosci'®*. Wspétwtlasciciele dysponujg szerokim zakresem

swobody w mozliwosci przyjecia wlasnych regulacji'®®.

129

Dostepny pod adresem: https://www.fedlex.admin.ch/eli/cc/24/233_245_233/fr (dostep dnia 17 kwiet-
nia 2021 1.).

130 Lesparts de copropriété d unimmeuble peuvent étre constituées en propriété par étages, de maniére que chaque
copropriétaire a le droit exclusif d’utiliser et d'aménager intérieurement des parties détermi-nées d'un batiment
(art. 712 ust. 1).

81 Peuvent étre l'objet du droit exclusif les étages ou parties d’étages qui, constitués en appartements ou en locaux
commerciaux ou au~tres, forment un tout disposant d’'un accés propre, la possibilité d’englober des locaux annexes
distincts étant réservée (art. 712 b ust. 1).

132 Lacte constitutif doit indiquer la délimitation des étages ou parties d’étage et, en quotes-parts ayant un déno-
minateur commun, la part de la valeur du bien-fonds ou du droit de superficie que représente chaque étage ou partie
d’étage (art. 712e ust. 1).

133 Les copropriétaires contribuent aux charges communes et aux frais de l'administration commune proportion-
nellement a la valeur de leurs parts (art. 712h ust. 1).

134 Lesreégles de la copropriété sappliquent a la compétence pour pro-céder a des actes d' administration et a des
travaux de construction (art. 712g ust. 1).

135 Sicesréglesnes’y opposent pas, elles peuvent étre remplacées par des dispositions différentes prévues dans l'acte
constitutif ou adoptées a 'unanimité par tous les copropriétaires (art. 712g ust. 2).
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Wspdtwlasciciele tworza z mocy prawa wspélnote. Moze ona nabywa¢ niektére prawa

137

majatkowe'®, a takze pozywacé i by¢ pozywana'?’. Organem stanowigcym wspdlnoty jest

zebranie wspétwlascicieli, ktére w zakresie nieuregulowanym w ustawie podlega przepisom
dotyczacym stowarzyszen'*®. Zebranie wspétwtascicieli powotuje i odwotuje administratora

sprawujacego zarzad nieruchomoscia'®.

3¢ La communauté acquiert, en son nom, les avoirs résultant de sa gestion, notamment les contributions des

copropriétaires et les disponibilités qui en sont tirées, comme le fonds de rénovation (art. 7121 ust. 1).

137" Elle peut, en son nom, actionner ou étre actionnée en justice, ainsi que poursuivre et étre poursuivie (art. 7121
ust. 2).

3% Sauf dispositions spéciales de la loi, les régles applicables aux organes de l'association et a la contestation de
ses décisions sappliquent a l'assemblée des copropriétaires et au comité (art. 712m ust. 2).

3% Ladministrateur exécute tous les actes d administration commune, conformément aux dispositions de la loi et
du réglement ainsi quaux décisions de l'assemblée des copropriétaires; il prend de son propre chef toutes les mesures

urgentes requises pour empécher ou réparer un dommage (art. 712s ust. 1).
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4. Wiasnos¢ horyzontalna w wybranych wspétczesnych
systemach prawnych

4.1. Nowa Potudniowa Walia

Nowa Potudniowa Walia jest jednym z szesciu stanéw, ktére - obok terytoriéw o innym
statusie - tworzg Australie. Kompetencje do stanowienia prawa prywatnego zasadniczo
przystuguja wladzom stanowym, jednak w praktyce istotne znaczenie ma réwniez ustawo-
dawstwo federalne'*°. Przedstawienie zarysu prawa regulujacego wtasno$¢ horyzontalng
w Nowej Potudniowej Walii wydaje sie istotne z tego powodu, ze jest to najprawdopodobniej
pierwszy z systeméw prawnych, w ktérych dopuszczono istnienie wtasnosci tego rodzaju.
Na przyjetych tam rozwigzaniach wzorowat sie ustawodawca szwedzki.

Australijskie prawo rzeczowe dalece odbiega od systeméw europejskiego prawa konty-
nentalnego. W szczegélnosci stosowane tam pojecia i konstrukcje prawne nie maja prostych
odpowiednikéw w prawie polskim. Nie skiadajg sie réwniez na spdjny i logiczny system.
Stanowia raczej wynik potaczenia rozwigzan obowiazujacych sita tradycji, uzupetnionych
licznymi i kazuistycznymi normami, majagcymi na celu rozwigzywanie konkretnych, cisle
okreslonych probleméw.

Podstawg prawa obowigzujacego w Australii bylo angielskie common law. Utworzenie
organéw wtadzy ustawodawczej w ciaggu XIX wieku zapoczatkowato proces ustanawiania
wlasnych regulacji prawnych. W duzej mierze byty one wzorowane na rozwigzaniach przyj-
mowanych w Anglii, jednak obecnie prawo australijskie w omawianym tu zakresie rézni sie
istotnie od prawa angielskiego.

W prawie australijskim, podobnie jak w prawie angielskim, nie istnieje koncepcja wia-
sno$ci w znaczeniu podobnym do przyjetego w prawie polskim. Zamiast tego istniejg rézne
tytuly prawne do nieruchomosci. Najszerszy zakres uprawnien wynika z freehold estate, ktéry
mozna uznac za odpowiednik wlasnos$ci w znaczeniu funkcjonalnym. Z kolei za funkcjonalny
odpowiednik stuzebnoéci mozna uznaé grupe praw okre$lanych mianem easements'*..

Z teoretycznego punktu widzenia wszystkie nieruchomosci nalezg do Korony i moga by¢
przekazywane poddanym na podstawie réznych tytutéw prawnych. Nabywanie praw do

nieruchomosci nastepuje na podstawie jednego z trzech systeméw prawnych. To, ktéremu

140 K. Zweigert, H. Kétz, An Introduction to Comparative Law, Oxford 1987, s. 229-230.
¥ ]. Paulsson, 3D Property..., s. 138.
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z nich podlegaja poszczegdlne nieruchomosci, wynika z zaszlosci historycznych. Z perspek-
tywy prawa australijskiego systemy te reguluja problematyke sposobu wykazywania praw do
nieruchomo$ci, nie za$ zagadnienia, ktére mozna by okresli¢ mianem materialnoprawnych'>.

Najszerszy zakres zastosowania ma system Torrensa, w ktérym fakt nabycia praw do nieru-
chomosci podlega wpisowi do rejestru, a paristwo wydaje dokument potwierdzajacy te prawa.
Zastapit on, chociaz nie catkowicie, wczeéniejszy system, zgodnie z ktérym uprawniony
powinien wykazaé nie tylko swoje uprawnienia, ale réwniez prawa wszystkich poprzednich
nabywcéw'*®.

Wedtug tradycyjnej koncepcji przyjmowanej w common law grunt rozciaga sie pod
powierzchnig do $rodka Ziemi oraz nad powierzchnia bez ograniczenia co do wysokosci.
Poglad ten jest jednak wspdtczesnie kwestionowany, a w doktrynie proponuje sie rézne roz-
wigzania, ograniczajgce przestrzenne granice uprawnien do nieruchomosci. Za dopuszczalny
uznaje sie horyzontalny podziat nieruchomosci, w taki sposéb, ze osobne prawa rzeczowe
przystuguja w odniesieniu do jej czesci potozonych na réznych wysokosciach. Na przyktad
w tym samym budynku prawa rzeczowe do podziemnego garazu, powierzchni gruntu i czesci
pieter oraz pozostalych pieter moga przystugiwaé réznym podmiotom'**.

Podzial horyzontalny nieruchomosci dopuszczano w common law od dawna. Z mozliwosci
tej korzystano jednak rzadko z dwéch powodéw. Po pierwsze, brak bylo pewnosci, w jaki
sposéb ustali¢ prawa do gruntu w przypadku zburzenia budynku. Po drugie, brak bylo
regulacji prawnej dotyczacej korzystania przez poszczegdlnych uprawnionych z pozostatych
czesci budynku. Dotyczylo to przede wszystkim zapewnienia wlascicielom gérnych pieter
dostepu do powierzchni'*®.

W 1961 r. w Nowej Potudniowej Walii przyjeto ustawe majaca stuzy¢ rozwigzaniu tych
trudnosci: Conveyancing (Strata Titles) Act. Dopuszczono w niej ustanowienie odrebnych praw
rzeczowych w systemie Torrensa na poszczegdlnych czesciach budynku. Po dokonaniu wpisu
do rejestru taka cze$¢ traktowana byta jak odrebna nieruchomo$é'#. Nastepnie system aktéw
prawnych regulujacych te problematyke zostat znaczaco rozbudowany i obecnie sktada sie
z licznych norm rozproszonych w wielu aktach prawnych.

Utworzenie nieruchomosci horyzontalnej (stratum) nastepuje w wyniku podziatu (subdi-

vision) istniejacej nieruchomoséci'*’. Podstawg tego podziatu jest plan okreélajacy doktadnie

2 Survey Practice Handbook Victoria. Part 3-Land Surveying Law and Administration. Surveyors Board of
Victoria, Melbourne 1994, s. 87-90.

4% Survey Practice Handbook Victoria..., 5. 96-99.

P. Butt, Land Law, Sydney 1988, s. 9-16.
P. Butt, Land..., s. 547-548.
P. Butt, Land..., s. 547-548.

47 For the purposes of this Act, subdivision of land means the division of land into 2 or more parts that, after the
division, would be obviously adapted for separate occupation, use or disposition - Sekcja 6.2, pkt 1, Environmental
Planning and Assessment Act 1979 No 203, dostepny pod adresem: https://www.legislation.nsw.gov.au/view/
html/inforce/current/act-1979-203# (dostep dnia 17 kwietnia 2021 r.).
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granice majacej powstaé¢ nieruchomosci (strata plan of subdivision). Plan podlega rejestra-
cji przez organ administracji publicznej (Registrar General)'*?, ktéry bada zgodno$é planu
z prawem.

W podobny sposéb - poprzez sporzadzenie i rejestracje planu - mozna utworzy¢ nieru-
chomo$¢ podzielong na lokale (strata title). Podzieli¢ na lokale mozna zaréwno tradycyjna
nieruchomo$é, jak réwniez nieruchomo$¢ horyzontalng. Istniejg tez inne mozliwosci doko-
nania podziatu nieruchomosci wraz z odpowiadajacymi im wymaganiami dotyczacymi spo-
rzadzenia i rejestracji planu podziatu. Zasadne wydaje sie stwierdzenie, ze w omawianym
systemie prawnym grunt i budynek moga by¢ podzielone na czesci niemal w dowolny sposéb.

Podzial nieruchomosci na czesci moze by¢ dokonany w ten sposéb, ze oprécz wyodreb-
nionych nieruchomosci pozostanie cze$¢ wspélna. Dopuszczalny jest tez podziat catkowity,

'*?_Utworzenie nieruchomo$ci horyzontalnej moze

w ktérym czesci wspélne nie wystepuja
nastapi¢ jedynie pod warunkiem przedstawienia - poza planem podziatu - réwniez doku-
mentu okreslajacego zasady zarzadzania nieruchomoscia (strata management statement).
Od tego wymagania mozna jednak odstapi¢ w okreslonych przypadkach'*’. W zakresie
ksztaltowania tresci strata management statement istnieje duza swoboda. W praktyce okre-
$la on przede wszystkim sposéb powotywania komitetu zarzadzajacego budynkiem, reguty
rozstrzygania sporéw, wyglad zewnetrzny budynku oraz zasady utrzymania i korzystania
z urzadzen stuzacych do wspélnego uzytku''.

Plan podzialu moze przewidywaé ustanowienie stuzebnosci na rzecz poszczegélnych
nowo utworzonych nieruchomosci, obcigzajacych pozostale. Niezaleznie od powyzszego,
z chwila rejestracji planu przyjmuje sie, ze przewidziane w ustawie stuzebnosci istnieja
z mocy prawa'®?,

Stratum moze znajdowac sie zaréwno pod, jak i nad ziemia, przy czym nie jest konieczne
jakiekolwiek potaczenie z gruntem. Moze to by¢ réwniez wyodrebniony fragment przestrzeni
powietrznej. Stratum moze obejmowa¢ fragmenty przestrzeni znajdujace si¢ na réznej wyso-
kosci, ale musi sktadaé sie przynajmniej z jednej, catej ,warstwy” przestrzeni. Z zatozenia
ma stanowi¢ konstrukcje prawng wykorzystywang na potrzeby konstrukcji nadziemnych

i podziemnych oraz catych pieter budynkéw'*.

18 [...] subdivision of land includes the procuring of the registration in the office of the Registrar-General [...] -

Sekcja 6.2, pkt 2, Environmental Planning and Assessment Act 1979 No 203.

149 [...] land may be subdivided into lots, or lots and common property, by the registration of a plan as a strata plan -
Sekcja 9, pkt 1, Strata Schemes Development Act 2015 No 51, dostepny pod adresem: https://www.legislation.
nsw.gov.au/view/html/inforce/current/act-2015-051# (dostep dnia 17 kwietnia 2021 r.).

5% The Registrar-General must not register a plan as a strata plan that creates a part strata parcel unless the Regi-
strar-General alsoregisters a strata management statement for the building and its site or waives, under subsection (2),
the requirement for a strata management statement - Sekcja 99, pkt 1, Strata Schemes Development Act 2015 No 51.

81 M. Allen, Buying off the plan in New South Wales, Sydney 1999, s. 209.

Onregistration of a plan as a strata plan that creates a part strata parcel, the following easements are implied
inrelation to the lots and common property comprising the part strata parcel and situated within a building - Sekcja
106, pkt 1, Strata Schemes Development Act 2015 No 51.

%% 1. Paulsson, 3D Property..., s. 15.
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4.2, Szwecja

Prawo szwedzkie zaliczane jest do systeméw europejskiego prawa kontynentalnego. Stabszy
wplyw prawa rzymskiego w panstwach skandynawskich spowodowat jednak znaczaca
odrebnos¢ ich systeméw prawnych. W wiekszym stopniu zachowaly sie tam instytucje
zwyczajowego prawa germanskiego, w zwiazku z czym w doktrynie wyréznia si¢ odrebna

grupe systeméw prawa nordyckiego'>*

. Odrebnoé¢ ta znalazta wyraz réwniez w prawie
nieruchomosci.

Cala powierzchnia gruntu w Szwecji jest podzielona na nieruchomosci bedace przed-
miotem wilasnosci albo wspétwlasnosci. Nieruchomosci sa rejestrowane w publicznym
rejestrze. Wlasno$¢ nieruchomosci w Szwecji ma charakter jednolity. Nie istnieje wtasno$é
podzielona, polegajaca na przyznaniu poszczegélnych jej atrybutéw réznym osobom. W przy-
padku wspdtwlasnosci istniejg udzialy o ustalonej wielko$ci. Wiasno$é nieruchomosci jest
uregulowana w kodeksie gruntowym (Jordabalken) i ustawie o tworzeniu nieruchomosci
(Fastighetsbildningslagen).

Nieruchomo$¢ w tradycyjnym rozumieniu stanowi cze$¢ powierzchni gruntu i jest oddzie-
lona od innych nieruchomo$ci granica stanowiaca pionowsa ptaszczyzne. Przed wprowadze-
niem wiasno$ci horyzontalnej nieruchomo$¢ obejmowata grunt oraz przestrzern nad i pod
powierzchnia gruntu, w rozsadnych granicach.

Potrzebe wprowadzenia wlasnosci horyzontalnej uzasadniano przede wszystkim potrze-
bami inwestoréw, w szczegélnosci w zwigzku z rozbudowsg istniejacych nieruchomosci
lub przeznaczeniem poszczegdlnych pieter na rézne cele. Jako ratio legis powotywano réw-
niez konieczno$¢ uregulowania statusu prawnego budowli potozonych nad sobg nawzajem,
np. doméw na zboczach wzgérz albo tuneli. Przed wprowadzeniem wlasnosci horyzontalnej
powyzsze cele byle realizowane innymi $srodkami, przede wszystkim poprzez ustanawianie
stuzebnosci. Zmiany ustawodawcze wprowadzajace wlasnos¢ horyzontalng weszty w zycie
dnia 1 stycznia 2004 r.

Nieruchomo$¢ horyzontalna jest zdefiniowana ustawowo jako nieruchomo$¢ ograniczona
w przestrzeni zaréwno horyzontalnie, jak i wertykalnie. Jej wprowadzenie do prawa szwedz-
kiego ma stanowi¢ uzupetnienie tradycyjnej wtasnosci. Ustanowi¢ ja mozna wylacznie, jezeli
jest bardziej odpowiednia dla spelnienia zatozonego celu niz alternatywne $rodki, takie
jak ustanowienie stuzebnosci. W przepisach prawa szwedzkiego wlasnosci horyzontalnej
poswiecono tylko kilka przepiséw. W pozostatym zakresie zastosowanie znajduja ogélne
przepisy o wtasnosci nieruchomosci.

Nieruchomos$¢ horyzontalna sktada¢ sie moze z czesci budynku albo budowli i nie musi

obejmowac ich calosci. Moze tez sktada¢ sie z kilku czeéci niepotaczonych ze sobg. Na przyktad
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kilka garazy wewnatrz budynku moze tworzy¢ jedna nieruchomo$¢ horyzontalng. Natomiast
jezeli nieruchomo$¢ tego rodzaju obejmuje lokale mieszkalne, nie moze zawiera¢ ich mniej
niz pie¢. Ma to zapobiegaé mozliwosci stosowania omawianej konstrukcji prawnej zamiast
odrebnej wtasnosci lokali.

Specyficzny rodzaj nieruchomo$ci omawianego rodzaju polega na tym, ze przestrzen
ograniczona zaréwno horyzontalnie, jak i wertykalnie jest przynaleznoscia tradycyjnej nie-
ruchomosci. Na przyktad do nieruchomosci obejmujacej grunt tacznie z budynkiem moze
przynalezeé podziemny garaz znajdujacy sie na nieruchomosci sgsiedniej'*.

Postepowanie w sprawie utworzenia nieruchomosci horyzontalnej jest podobne, jak
w przypadku tradycyjnych nieruchomosci. Nastepuje to na wniosek sktadany do organu
administracji katastralnej, ktéry bada, czy spetnione zostaty okreslone ustawowo przestanki.

Utworzenie nieruchomosci horyzontalnej jest dopuszczalne tylko, jezeli obejmie budynek,
inng budowle albo ich cze§¢. Wymagane jest takze zapewnienie praw niezbednych do prawi-
dtowego korzystania z nieruchomosci. Prawa te powinny umozliwia¢ dostep do niezbednych
urzadzen i instalacji oraz wyjscie na powierzchnie gruntu.

Korzystanie z cze$ci budynku i innych urzadzen potozonych poza nieruchomoscia hory-
zontalng (np. dachu, rur wodociggowych, przewodéw wentylacyjnych) moze w prawie
szwedzkim by¢ zapewnione przy pomocy réznych konstrukeji prawnych. O tym, ktéra z nich
znajdzie zastosowanie w przypadku konkretnej nieruchomosci, rozstrzyga organ admini-
stracji katastralnej. Gt{éwnymi rozwigzaniami jest ustanowienie stuzebnosci (servitut) lub
wspdlnej wlasnosci (gemensamhetsanldggningar), bedacej szczegélnym rodzajem wspétwia-
sno$ci. Wspdlna wlasno$é polega na tym, ze uprawnionym przystuguja udziaty stanowiace
podstawe ustalenia zaréwno kosztéw utrzymania, jak i uprawniet w zarzadzaniu przed-
miotem wspdlnej wlasnosci'®®.

Zarzad wspdlna wlasnoscig moze by¢ uksztalttowany na dwa sposoby, niezaleznie od
liczby uprawnionych. Pierwszy z nich polega na utworzeniu zrzeszenia majacego osobowos¢
prawna i dzialajacego na podstawie statutu oraz decyzji podejmowanych na zgromadzeniach.
Drugi sprowadza sie do lacznego dziatania wszystkich wspétwlascicieli. Reguty te dotycza
zardéwno tradycyjnej wlasnosci, jak i wlasnosci horyzontalnej, jednak w przypadku tej dru-
giej obowigzuja ponadto przepisy zapewniajace dostep do sasiednich nieruchomosci w celu
napraw i utrzymania nieruchomosci oraz przepisy regulujace odpowiedzialnos¢ za szkode
wyrzadzong przez nieruchomo$¢ wspélna.

Granice nieruchomosci horyzontalnej wyznacza organ administracji katastralnej, biorac
pod uwage potrzeby konkretnego przypadku. Z reguty granice przebiegaja przez $rodek scian,
ale nieraz §ciany stanowia zamiast tego czesci wspélne. W przypadku budynkéw granice

opisuje si¢ zazwyczaj w odniesieniu do czesci budynku, a w przypadku innych nieruchomosci
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poprzez wskazanie odleglosci od okreslonych punktéw w przestrzeni. Do nieruchomosci
moze by¢ wlaczona czes¢ przestrzeni dookota budynku, np. w celu umozliwienia dokonywa-
nia napraw albo w celu wlaczenia do nieruchomosci elementéw potaczonych z budynkiem,
np. anten telewizyjnych. Brak jest regulacji, ile przestrzeni mozna w ten sposéb wiaczy¢ do
nieruchomosci, a zagadnienie to jest przedmiotem dyskusji w doktrynie.

Szwedzkie przepisy sa sformutowane ogdlnie i nie rozstrzygaja wielu istotnych kwe-
stii, np. gdzie dokladnie przebiegajg granice nieruchomosci lub w jaki sposéb wiasciciele
poszczegdlnych nieruchomosci powinni wspétdziata¢. Panuje jednak opinia, ze regulacje
sa odpowiednie, a kwestie szczegétowe moga by¢ uregulowane przez samych wiascicieli lub
rozstrzygniecia wydawane w sprawach indywidualnych'’.

Wtasnosé¢ horyzontalna jest w praktyce najczesciej wykorzystywana do: nadbudowywania
kolejnych pieter do istniejagcych budynkéw, wykorzystywania przestrzeni nad torami kole-
jowymi, przeznaczania przestrzeni pod budynkami na garaze i magazyny, podziatu wtasno-
§ci réznych ciggéw komunikacyjnych (mostéw, kolei, terminali, metra itp.), przeznaczania
réznych powierzchni na rézne cele, laczenia wtasnosci budynku z wlasnoscig przestrzeni
znajdujacej sie pod innym budynkiem (np. garazem).

Nalezy jednak podkresli¢, ze przedstawione rozwigzania nie sg wykorzystywane w prak-
tyce tak czesto, jak sie spodziewano. Wirdd kwestii powodujacych trudnosci wymienia
sie przede wszystkim zapewnienie korzystania ze wspdlnych urzadzen znajdujacych sie
w jednym budynku (wind, ciaggéw komunikacyjnych itp.), w szczegélnosci za$ przyjecie

odpowiednich rozwigzan prawnych - stuzebno$ci albo wspélnej wlasnosci czeci budynku'®®.
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5.1. Praktyczne znaczenie zasad podziatu nieruchomosci zabudowanych

Wprowadzenie w prawie polskim odrebnej wiasnosci czesci budynku, niebedacej lokalem
w rozumieniu ustawy o wtasnosci lokali, zdecydowanie ulatwiloby znoszenie wspétwia-
snoéci. Jednoczesnie stanowitoby istotny wytom w zasadzie superficies solo cedit. Nie wydaje
sie jednak, aby argument odnoszacy sie do obowigzywania tej zasady mial znaczenie roz-
strzygajace.

W prawie polskim zasada superficies solo cedit traktowana jest mniej pryncypialnie niz
na przyktad w germanskich systemach prawnych. Swiadczy o tym zaréwno znaczna liczba
wyjatkéw zwigzanych z odrebna wtasnoscig budynkéw, jak réwniez tresé regulacji odrebnej
wlasnosci lokali. Polski ustawodawca uznat lokal za nieruchomosé, a przystugujace do niego
prawo za wlasno$é, zamiast wprowadzenia innego prawa, stanowigcego jedynie funkcjo-
nalny odpowiednik wlasnosci. Ponadto zdecydowat sie na przyjecie modelu dualistycznego,
zakladajgcego istnienie dwdch odrebnych praw - wtasnosci lokalu i udziatu w nieruchomosci
wspdlnej. Odrzucit tym samym alternatywna koncepcje monistyczna, w ktérej wspdtwtasnosé
catej nieruchomosci obejmuje miedzy innymi wytaczne prawo do korzystania z oznaczonego
lokalu. Obie wymienione koncepcje maja podobne skutki praktyczne, jednak druga z nich
w wiekszym stopniu pozwala na teoretyczne zachowanie zasady superficies solo cedit. Stad
tez popularnos¢ tej koncepcji w panstwach, w ktérych powotana zasada jest uznawana za
szczegOblnie istotng i w ktérych prawo wtasnosci lokali wprowadzono najpéznie;j.

Podobne znaczenie mozna przypisaé przyjeciu, ze to odrebna wtasnos¢ lokalu jest pra-
wem o pierwszoplanowym znaczeniu. Wedtug art. 3 ust. 1 uw.l. to udziat w nieruchomosci
wspdlnej jest zwigzany z wlasnoscig lokalu, nie za§ odwrotnie.

Powyzsze ustalenia majg przede wszystkim znaczenie teoretyczne, jednak wskazuja, ze
polski ustawodaweca, regulujac wtasnosé lokali, nie przywigzywal szczegdlnej wagi do zasady
superficies solo cedit. Nie wydaje sie réwniez, aby wprowadzeniu dalszych odstepstw od tej
zasady powinny staé na przeszkodzie wzgledy inne niz praktyczne.

Obowiazujace zasady znoszenia wspétwlasnosci nieruchomosci zabudowanych nie moga
by¢ jednak postrzegane wytacznie jako przejaw dbatosci o spdjnosé prawa rzeczowego z teo-

retycznymi zalozeniami zasady superficies solo cedit. Z jednej strony, wymaganie podziatu
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nieruchomosci wzdtuz ptaszczyzn pionowych, zgodnie z przedstawionymi na wstepie regu-
tami, powoduje, ze zniesienie wspétwlasnosci w wielu wypadkach jest niemozliwe. Z drugiej

strony, stanowi gwarancje, ze wydzielone w ten sposéb nieruchomosci beda fizycznie od

siebie niezalezne.

Wymienié mozna w szczegdlnosci trzy przejawy tej niezaleznosci. Po pierwsze, korzystanie
z kazdej nieruchomo$ci w zasadzie nie wymaga korzystania z nieruchomosci sasiednich ani
fizycznego dostepu do nich. Po drugie, nie istnieje potrzeba wspdlnego zarzadzania wydzie-
lonymi w powyzszy sposéb nieruchomos$ciami ani podziatu zwigzanych z tym kosztéw. Po
trzecie, zniszczenie budynku wchodzacego w sktad wylacznie jednej nieruchomosci nie
wplywa bezposrednio na sytuacje wlascicieli pozostatych. Gdyby bowiem budynki znajdu-
jace sie na poszczegélnych, wydzielanych nieruchomosciach nie byly w stanie istnieé po
zburzeniu pozostatych, podziat bytby niedopuszczalny.

Powyzsze stwierdzenia nie majg charakteru bezwzglednego i z tatwosciag mozna wska-
za¢ sytuacje faktyczne stanowiace od nich wyjatki. Nie ulega jednak watpliwosci, ze kazdy
z wymienionych przejawéw wzajemnego oddzialywania nieruchomosci wystepuje w znacz-
nie wiekszym nasileniu w przypadku lokali znajdujacych sie w jednym budynku'®®. Zary-
zykowa¢ mozna teze, ze podobne oddzialywanie miatoby miejsce réwniez w przypadku
ustanowienia odrebnej wtasnosci pieter albo innych czesci budynku. Wynika to z przyczyn
pozaprawnych, w szczegélnosci z regut sztuki budowlanej, a posrednio - regut fizyki. Dlatego
pewne zagadnienia dotycza kazdego budynku. Tytutem przykiadu, wlasciciel kondygnacji
polozonej na poziomie gruntu zawsze jest zainteresowany w utrzymaniu stropu, a z kolei
wlasciciele wyzszych kondygnacji - w dostepie do wyjscia z budynku.

Wymienione zagadnienia faktyczne wymagaja regulacji prawnej'®. Znajduje to odzwier-
ciedlenie w tresci przepiséw regulujacych odrebng wlasnosé lokalu. Okolicznosé, ze ustawy
przyjmowane na calym §wiecie maja zblizony zakres przedmiotowy, wynika nie tylko z wza-
jemnego oddziatywania systeméw prawnych, ale przede wszystkim z uniwersalnoéci zagad-

nielt wymagajacych rozstrzygniecia.

5.2. Modele regulacji odrebnej wlasnosci czesci budynku

Wprowadzenie odrebnej wiasnosci pietra lub innej czesci budynku ma niewatpliwe zalety,
zwigzane chociazby z ulatwieniem znoszenia wspétwlasnosci. Powstaje jednak pytanie,
w jaki sposéb uregulowaé przedstawione wyzej zagadnienia faktyczne, zwigzane z poto-
zeniem wielu nieruchomos$ci wewnatrz tego samego budynku. Przepisy Kodeksu cywil-

nego, w tym regulacje dotyczace tzw. prawa sasiedzkiego, nie sa bowiem w tym zakresie
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wystarczajace. Odwotaé sie mozna do pogladéw wypracowanych w odniesieniu do wtasnosci
lokali. W doktrynie wskazuje sie na trzy mozliwe konstrukcje prawne'®":

1. odrebna wlasnosé potgczona z serwitutami,

2. teoria wspdtwiasnosci,

3. koncepcja dualistyczna.

Wedtug pierwszego z wymienionych modeli budynek dzieli sie bez reszty miedzy poszcze-
g6lnych wiascicieli pieter lub ich czesci. Prawo wtasnosci najwyzszej kondygnacji z reguty
obejmuje réwniez dach, z kolei wlasnoé¢ kondygnacji potozonej na poziomie gruntu - takze
grunt i piwnice. Instalacje i pomieszczenia znajdujace sie na wielu pietrach (schody, szyby
wind, szyby wentylacyjne itp.) nie stanowig przedmiotu wspétwtasnosci, ale naleza po czesci
do wlascicieli poszczegdlnych pieter. Wedlug omawianej koncepcji w ogdle nie wystepuje
cze$¢ wspdlna budynku. Mozliwos¢ korzystania przez wilascicieli z nienalezacych do nich
cze$ci budynku jest zapewniona przez ustanowienie réznorodnych stuzebnosci.

Powyzszej koncepcji odpowiadata tresé art. 664 k.N. wraz z lokalizacja tego przepisu,
zamieszczonego w rozdziale o stuzebnosciach. Dlatego w doktrynie bronili jej przede wszyst-
kim prawnicy francuscy'®®>. W podobny sposéb jednak uksztattowany zostat podziat budynku
na cze$ci wedtug obowigzujacej w Niemczech konstrukeji Stockwerkseigentum. Wspétczesnie
omawiana koncepcja uznawana jest za przebrzmiala, chociaz trzeba stwierdzié, ze odpowia-
daja jej podstawowe zalozenia wlasnosci horyzontalnej w tych panistwach, w ktérych usta-
nawianie wlasnosci tego rodzaju dopuszczono. Regulacje dotyczace wiasnosci horyzontalnej
sa jednak bardziej ztozone i wykraczajg poza prosty model odrebnej wlasnosci potaczonej
z serwitutami. W Szwecji mozliwos$ci ustanowienia wlasnosci tego rodzaju sa ograniczone.
W szczegblnosci wymagany jest w tym celu odpowiedni stopien niezaleznosci poszczegdl-
nych czesci budynku. Z kolei w Nowej Poludniowej Walii co do zasady obowigzkowe jest
przyjecie regul tacznego zarzadzania nieruchomo$ciami horyzontalnymi, znajdujacymi sie
w tym samym budynku.

Za odrzuceniem koncepcji podziatu nieruchomosci budynkowych na zasadzie odrebnej
wlasnoséci potaczonej z serwitutami przemawiajg jednak przede wszystkim argumenty histo-
ryczne. Istniejace dawniej regulacje tego rodzaju nie znajdowaly szerszego zastosowania i byty
oceniane negatywnie. Zostaly zastapione przez ustawy przewidujace odrebna wtasnosé lokalu
albo jej funkcjonalny odpowiednik, powiazany z udziatem we wlasnosci gruntu i budynku.
W niewielkim uproszczeniu mozna stwierdzi¢, ze wtasnos¢ pietra stanowila regulacje pier-
wotna, fragmentaryczna i niedoskonala, ktéra pézniej zastapily regulacje bardziej dojrzate,
rozbudowane i precyzyjne. Podstawe tej oceny stanowi nie tylko zestawienie treéci i zakresu

przedmiotowego poréwnywanych przepisow, ale przede wszystkim poréwnanie praktykiich
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stosowania. Odrebna wtasnosé lokalu, potaczona z udziatem w gruncie stanowi konstrukcje
przyjeta w wielu systemach prawnych i znajdujaca w nich zastosowanie na szeroka skale.

Teoria wspétwlasnosci zaklada, ze przedmiotem wspétwiasnosci jest caty budynek wraz
z gruntem. Wspétwtascicielom przystuguje udziat we wspdtwiasnosci, ktérego tresé obej-
muje miedzy innymi prawo wylacznego korzystania z oznaczonego lokalu. Z normatywnego
punktu widzenia w omawianej koncepcji nie wystepuje zatem odrebne prawo wiasnosci
lokalu lub innej czeéci budynku. Wystepuje tylko jedno prawo w postaci udziatu, obejmujace
szereg uprawnien. Ich tres¢ sprawia jednak, ze w praktyce sytuacja uprawnionego z funkcjo-
nalnego punktu widzenia zbliZona jest do statusu wtasciciela odrebnego lokalu, na przyktad
w prawie polskim. W szczegélnosci uprawnienie do wylacznego korzystania z lokalu jest
skuteczne erga omnes i nie moze by¢ zmienione przez wspétwiascicieli. Udzial moze tez by¢
przedmiotem czynno$ci prawnych, w szczegélnosci prowadzacych do obcigzenia prawami
rzeczowymi zabezpieczajacymi wierzytelnos¢.

Powyzszy model regulacji prawa lokalowego przyjmowano w tych panistwach, w ktérych
prébowano pogodzi¢ wylacznosé korzystania z lokalu z teoretycznymi zatozeniami zasady
superficies solo cedit. Na zatozeniach tej teorii oparto przepisy ustawy austriackiej z 1948 r.'*®
oraz szwajcarskiej nowelizacji kodeksu cywilnego z 1963 r.'**

Koncepcja dualistyczna oparta jest na zalozeniu, ze z odrebng wlasnoscig lokalu potaczony
jest udzial we wspétwiasnosci gruntu i pozostatych czesci budynku przeznaczonych do
wspoélnego uzytku. Udzial ten nie moze by¢ samodzielnym przedmiotem czynnosci praw-
nych, a wspétwilasno$¢ nie moze zostaé zniesiona, jezeli tylko trwa odrebna wlasnos¢ lokali.
Powyzsza konstrukcja ma zapewnia¢ wytacznos$¢ wiasciciela w zakresie korzystania z lokalu
oraz mozliwo$¢ uczestniczenia w podejmowaniu decyzji dotyczacych czesci nieruchomosci
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stuzacych do wspdlnego uzytku'®®. Jak wspomniano wyzej, model dualistyczny jest wspét-

cze$nie najbardziej rozpowszechniony*®®.

5.3. Wybor odpowiedniego modelu regulacji odrebnej wiasnosci czesci budynku

Jak wynika z powyzszego zestawienia, katalog mozliwych modeli regulacji wlasnosci cze-
$ci budynku jest stosunkowo ograniczony. Po odrzuceniu teorii wspétwtasnosci, w ktérej
z jurydycznego punktu widzenia odrebna wtasnosé nie wystepuje w ogéle, pozostaja tylko
dwie mozliwo$ci. Pierwsza z nich stanowi catkowity podziat budynku na odrebne nierucho-

moéci, bez jakiejkolwiek cze$ci wspdlnej. Druga polega na ustanowieniu odrebnej wtasnosci
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5.3. WYBOR ODPOWIEDNIEGO MODELU REGULAC]I ODREBNEJ WEASNOSCI CZESCI BUDYNKU

czesci budynku, potaczonej z istnieniem nieruchomosci wspélnej. W obu przypadkach
istnieje konieczno$¢ uregulowania wymienionych wyzej kwestii faktycznych, zwigzanych
z istnieniem wielu nieruchomos$ci w jednym budynku. Tres¢ regulacji obowiazujacych
w Polsce wedtug modelu dualistycznego - zgodnie z ustawg o wiasnosci lokali - jest znana.
Nalezy jednak postawi¢ pytanie, czy istnieje mozliwo$¢ przyjecia regulacji wedtug odmien-
nego modelu, w ktérych budynek bylby catkowicie podzielony na odrebne nieruchomosci,
a wymienione wyzej kwestie faktyczne zostalyby uregulowane w sposéb odpowiadajacy
potrzebom praktyki.

Poszukujac odpowiedzi na powyzsze pytanie, mozna odwota¢ sie do pogladéw wypowia-
danych w odniesieniu do prawa szwedzkiego. Jest to bowiem system europejskiego prawa
kontynentalnego, w ktérym przyjeto wtasnosé horyzontalng, w tym réwniez odrebna wia-
snoé¢ kilku nieruchomosci potozonych jedna nad druga, w tym samym budynku. W doktry-
nie szwedzkiej wskazuje sie, ze wlasno$¢ horyzontalna jest odpowiednia w sytuacjach, gdy
faktyczne oddzialywanie nieruchomosci oddzielonych ptaszczyzng pozioma jest zblizone

'¢7 Nawet jednak wéw-

do oddziatywania sgsiadujacych ze sobg tradycyjnych dziatek gruntu
czas ogdélne normy prawa sasiedzkiego (grannelagsrétt) moga okazaé sie niewystarczajace.
Konieczne moze okaza¢ sie ustanowienie stuzebnoscilub innych praw okreslajacych zasady
korzystania z niektérych elementéw budynku oraz ustalenie mechanizméw rozstrzygania
spordw'e®.

Poniewaz oddzialywanie w kierunku pionowym z istoty rzeczy jest bardziej intensywne'®,
powyzszy test spelniony zostanie jedynie w nielicznych przypadkach. Stad tez na tle prawa
szwedzkiego wskazuje sie, ze ustanowienie odrebnej wlasnosci poszczegélnych czesci
budynku jest uzasadnione przede wszystkim, jezeli czesci te majg stuzy¢ réznym celom.
Niezalezno$¢ moze przejawiaé sie przede wszystkim w wyposazeniu we wlasne instalacje
i osobne wyjscie na powierzchnie gruntu'”’.

W typowym przypadku budynku mieszkalnego wzajemne oddzialywanie poszczegélnych
pieter zdecydowanie wykracza poza granice wyznaczone w powyzszym stanowisku. Wta-
snoé¢ horyzontalna wydaje sie interesujacym rozwigzaniem, zastugujacym na uwage, przede
wszystkim z perspektywy realizacji inwestycji budowlanych (m.in. kolej podziemna, tunele,
wiadukty, zabudowa linii kolejowych). Nie wydaje sie natomiast odpowiednia konstrukcja
prawng dla znoszenia wspdtwlasnosci, zwlaszcza w przypadku nieruchomosci przezna-
czonych na cele mieszkalne, gdzie istnieje szczegélne ryzyko wystepowania konfliktéw

sgsiedzkich.
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5. WNIOSKI

Z powyzszych wzgledéw najbardziej odpowiednim modelem regulacji odrebnej wtasno-
Sci czesci budynku wydaje sie model dualistyczny, oparty na trzech elementach: odrebnej
wlasno$ci lokalu, udziatu w nieruchomosci wspélnej, istnieniu wspélnoty wtascicieli lokali,
prowadzacej zarzad nieruchomoscia wspdlng. Zatozeniom tym odpowiadajg obowigzujace
przepisy ustawy o wtasnosci lokali.

5.4. Kwestia upowaznienia przez sad do dokonania prac adaptacyjnych
umozliwiajacych fizyczny podziat nieruchomosci zabudowanej

Odrebnej wzmianki wymaga zasygnalizowane w doktrynie istotne zagadnienie, zwigzane
zrozwazang problematyka. Jezeli zniesienie wspétwlasnosci nastepuje przez ustanowienie
odrebnej wlasnosci lokali, na podstawie art. 11 ust. 2 u.w.l. w celu spetnienia przestanki
samodzielnos$ci lokali dopuszczalne jest upowaznienie uczestnika postepowania przez sad do
wykonania robét adaptacyjnych. W razie przeszkdd stawianych przez innych uczestnikéw
sad moze wyda¢é stosowne nakazy lub zakazy.

Powyzsza regulacja dotyczy jednak bezposrednio wylacznie ustanawiania odrebnej wia-
snoéci lokali. Brak jest natomiast wyraZznej podstawy ustawowej, ktéra umozliwiataby upo-
waznienie przez sad do wykonania robét adaptacyjnych w celu fizycznego podziatu budynku
w plaszczyznie pionowej. Zwrécono na to uwage w tre$ci powotanych na wstepie ,Uwag
o stwierdzonych nieprawidtowosciach i lukach w prawie”, przedstawionych przez Pierwszego
Prezesa Sadu Najwyzszego w 2016 r. Wskazano przy tym, ze celowe bytoby uzupetnienie
art. 211 k.c. o przepisy podobne do przedstawionych wyzej regulacji art. 11 ust. 2 uw.l.

Od czasu opublikowania powotanych wyzej ,Uwag” stan prawny w rozwazanym zakre-
sie nie ulegl zmianie. Przedstawione watpliwo$ci rozstrzygnat natomiast Sad Najwyzszy,
podejmujac uchwate nastepujacej tresci: ,Zado$¢uczynienie wymaganiom wynikajacym
zart. 93 ust. 3b ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 . 0 gospodarce nieruchomos$ciami [...]| moze
nastgpic¢ przez zobowigzanie wspdtwtlascicieli do wykonania prac adaptacyjnych i natoze-
nia na nich stosownych zakazdéw lub nakazéw w postanowieniu znoszacym wspétwlasnosé
nieruchomosci”*”.

Zaréwno tres¢, jak i uzasadnienie uchwaly nie budza watpliwosci. Majac na uwadze, ze
przedstawione zagadnienie zostalo wyjasnione w orzecznictwie, nie wydaje sie konieczne
dokonywanie zmian ustawowych. Nie ma jednak tez przeszkéd do przyjecia przepisu o tresci

odpowiadajacej brzmieniu powotanej uchwaty.

7' Uchwata SN z dnia 22 czerwca 2017 r., III CZP 23/17, OSNC 2018, nr 3, poz. 29.
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