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Wyodre¢bnianie nieruchomosci lokalowej
—zagadnienia z praktyki

Mimo 7e ustawa z 24.06.1994 1. o wlasnosci lokali' obowiazuje juz
ponad 20 lat, nie wszystkie watpliwosci dotyczace Wyk}adpi jg‘ prze-
piséw doczekaly si¢ jednoznacznego rozstrzygnigcia. Co wigcej, ostat-
nie jej nowelizacje z 2017 r., 2018 r. oraz 2019 r.> spowodowaly, z'e
w praktyce powstaly kolejne watpliwo$ci co do wyktadni i stosowania
j€j przepisdw.

Celem niniejszego artykutu jest udzielenie odpowiedzi na kilka pytaf
powstalych w praktyce, a to w szczegdlnodci 1) czy i kiedy moz.li\ye
jest wyodrebnienie nieruchomosci lokalowej w budynku, w ktérym znaj d.uje
si¢ jeden lokal, 2) czy mozliwe jest wydanie zaswiadczenia o samodziel-
nosci dla lokalu (jako uzytkowego), ktory w pozwoleniu na budowg zostat
okreslony jako pomieszczenie gospodarcze, 3) czy mozliwe jest qud—
rebnienie nieruchomosci lokalowej pod kilkoma budynkami, jak rowniez
4) czy i jaki wplyw ma ustanowienie stuzebnosci na samodzielnos¢ lokglu.
Oczywiscie, poza zakresem niniejszego opracowania pozostanie wiele
problematycznych kwestii, gdyz — jak pokazuje liczba orzeczefi wyda-

! Tekst jedn.: Dz.U. z 2021 1, poz. 1043,

2 Ustawa z 20.07.2017 1. o Krajowym Zasobie Nieruchomosci (Dz.U. z 2017 1,
poz. 1529), ustawg o zmianie ustawy o whasnosci lokali z 5.07. 2018 r. (Dz.U..z 2018.r,,
poz. 1506) oraz ustawa o zmianie ustawy o Krajowym Zasobie Nieruchomosci oraz nie-
ktérych innych ustaw z 13.06.2019 r. (Dz.U. z 2019 r., poz. 1309).
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nych przez sady administracyjne — na ich podstawie mozliwe byloby
przygotowanie monografii.

I. Mozliwos¢ wyodrebnienia lokalu w budynku, w ktérym
znajduje si¢ tylko jeden lokal

Weiaz wiele watpliwosci budzi odpowiedz na pytanie, czy w budynku,
w ktérym znajduje si¢ jeden lokal, mozliwe jest ustanawianie odrebnej
wilasnodci tego lokalu. Watpliwosci takie maja starostowie wydajacy
zaswiadczenia o samodzielnosci lokal®, ale tez sady wieczystoksiegowe.
Sady te niejednokrotnie oddalajg wnioski o zalozenie ksiegi wieczystej dla
nieruchomosci lokalowej nawet w sytuacji, gdy dla lokalu zostato juz
wydane zaswiadczenie o jego samodzielnosci, wskazujac, ze skoro
w budynku znajduje si¢ jeden lokal, nie jest mozliwe ustanowienie nie-
ruchomosci lokalowej. Na uzasadnienie takiego stanowiska wskazuje sie,
ze w rozpatrywanej sytuacji nie sg spetnione przestanki z art. 2 ust. 2
u.w.l.,, poniewaz $ciany lokalu pokrywalyby sie ze $cianami zewnetrznymi
budynku — nie mozna wigc méwié o izbie wydzielonej trwatymi $cianami
,»W obrebie budynku”. W istocie jednak sady rejonowe powohuja sie na
nizej przytoczone stanowisko Sadu Najwyzszego zawarte w uchwale
z 19.11.2010 r.* Dodatkowo, jezeli wniosek dotyczy lokalu potozonego
w budynku jednorodzinnym, sady wskazuja, iz z art. 2 ust. lc w.w.l
wynika tylko tyle, ze nie mozna w budynku jednorodzinnym wyodrebnié
wigcej niz dwoch lokali — natomiast z przepisu tego nie mozna wniosko-
wac, ze budynek jednorodzinny moze byé traktowany jako lokal’.

Analize warto rozpoczaé od wskazania, ze nalezy wyrézni¢ dwie
sytuacje: ot6z odrgbnej oceny wymaga mozliwo$é wyodrebnienia lokalu
w budynku jednolokalowym pofozonym na nieruchomosci, na ktérej
znajduja si¢ inne budynki (jedno lub wielolokalowe), a odrebnej moz-
liwo$¢ taka w przypadku, gdy na nieruchomosci znajduje si¢ wylacznie

3 Zob. T.Filipowicz, M.Stawi arz, Zaswiadczenie o samodzielnosci lokaly,
»Nieruchomosei” 2021, nr 1, Legalis.

* 11 CZP 85/10 (Legalis).

* Do badan zostaty udostepnione jedynie rozstrzygniecia — bez sygnatur akt, stad nie
jest mozliwe ich powolanie.
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jeden budynek. Kwestia ta byla analizowana w orzecznictwie, jak i w
literaturze.

Jesli chodzi o stanowisko prezentowane w orzecznictwie, to sady
administracyjne co do zasady przyjmuja, ze w budynku jednolokalowym
nie jest mozliwe wyodrebnienie nieruchomosci lokalowej®.

Natomiast Sad Najwyzszy w wyroku z 16.01.2008 1.7 stwierdzil (nie
zgadzajac sie ze stanowiskiem sadu okrggowego jako sadu Il instancji),
ze z definicji samodzielnego lokalu zawartej w art. 2 ust. 2 w.w.l. nie
wynika, iz samodzielny lokal nie moze zajmowac calego budynku.
Warunkiem samodzielnosci lokalu jest wydzielenie izby lub izb skladaja-
cych sie na lokal trwatymi $cianami, jednakze nie musza to by¢ koniecznie
$ciany wewnetrzne., W konsekwencji, zdaniem Sadu Najwyzszego: ,,Lokal
uzytkowy obejmujacy caly pawilon handlowy jest wydzielony trwatymi
$cianami zewnetrznymi budynku, miesci sie wiec w definicji samodziel-
nego lokalu zamieszczonej w art. 2 ust. 2 ustawy o wiasnosci lokali.
Z art. 2 ust. 1 tej ustawy wynika, ze kazdy samodzielny lokal moze sta-
nowi¢ odrebna nieruchomo$é, a wiec takze lokal uzytkowy obejmujacy
calo$é pawilonu handlowego, w ktorym sig znajduje.” Odnoszac si¢ zas
do kwestii ustalenia wysokosci udziatu w nieruchomosci wspolnej, Sad
Najwyzszy wskazal, Ze moze to by¢ stosunek powierzchni uzytkowej
lokalu do powierzchni catej dziatki. Z opisu stanu faktycznego mozna
wnioskowag, ze pawilon handlowy, ktory miat si¢ sta¢ nieruchomoscia
lokalowa, byt jedynym budynkiem posadowionym na nieruchomosci.

W podobnym stanie faktycznym (na nieruchomosci byt posadowiony
jeden budynek) zostata podjeta uchwata Sadu Najwyzszegoz 19.11.2010 r*
o nastepujacej tresci: ,, W budynku, ktéry obejmuje tylko jeden lokal, nie
mozna ustanowié¢ odrebnej wilasnosci tego lokalu”. W uzasadnieniu Sad
Najwyzszy podkreslit jednak, ze wykorzystanie konstrukcji odrgbnej
wiasnoéci lokali moze by¢ uzasadnione takze wowczas, gdy na wydzie-
lonym gruncie postawiony jest wigcej niz jeden budynek, a sposob

¢ Wyrok WSA w Gdansku z 1.08.2019 r, 11l SA/Gd 280/19 (Legalis,); wyrok WSA
w Warszawie z 21.11.2017 r., VII SA/Wa 161/17 (Legalis); wyrok NSA z 13.02.2020 r.,
I OSK 2032/18 (Legalis).

71V CSK 402/07, Legalis.

8 11 CZP 85/10, Legalis.
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zabudowy gruntu nie pozwala na przeprowadzenie podziatu prowadza-
cego do powstania samodzielnych nieruchomodei gruntowych, na kio-
rych znalaztyby si¢ czedci sktadowe — poszczegdlne budynki: ,,W przy-
padku, gdy nie jest mozliwe przeprowadzenie podzialu nieruchomodci
gruntowej zabudowanej wigcej niz jednym budynkiem, mozna mowié
o samodzielnosci kazdego z budynkéw w relacji do wszystkich pozosta-
Iych posadowionych na wspolnej nieruchomosei gruntowej, a to wystar-
czy dla ustanowienia odrebnej wiasnodei lokali w poszczegdlnych budyn-
kach™.

Natomiast w literaturze prezentowane sg w tej kwestii trzy stanowiska.
Po pierwsze, wyrazany jest poglad, zgodnie z ktérym mozliwe jest
ustanowienie nieruchomosei lokalowej w budynku jednolokalowym®,
Zgodnie z drugim stanowiskiem mozliwe jest ustanowienie odrebnej
wiasnosei lokalu, ale tylko wtedy, gdy na nieruchomosci znajdujg sie co
najmniej dwa budynki''. Natomiast wedle ostatniego pogladu ustanowie-
nie odrebnej wlasnosei mozliwe jest jedynie w przypadku, gdy w budynku
znajduja si¢ co najmniej dwa samodzielne lokale'?.

Zawiasciwy nalezy uznaé poglad przedstawiony jako drugi~tj. mozliwe
Jest ustanowienie odrebnej wlasnosci lokalu w budynku jednolokalowym

° Niestety, ten fragment uzasadnienia umyka uwadze zaréwno organéw, jak i sadow
administracyjnych, ktére powoluja si¢ wylacznie na brzmienie samej uchwaly, odmawiajac
wydania zaswiadczenia o samodzielnosci lokalu w sytuacji, gdy na nieruchomosci znajduje
sig wigeej niz jeden budynek, przykladowo: wyrok WSA w Gdansku z 1.08.2019 1., III SA/
Gd 280/19 (Legalis); wyrok WSA w Warszawie z 21.11.2017 r., VII SA/Wa 161/17 (Le-
galis).

" B.Janiszewska, Jedyny lokal w budynku — glos w dyskusji, MoP 2011, nr 23,
s. 1290 1 n.

"TI.Olszewski, Glosa do wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 16 stycznia 2008 .
(IV CSK 402/07), ,,Rejent” 2009, nr 6, s. 112-114; podobnie, jak sic wydaje, M. Watra-
kiewicz, Nieruchomosé wspdlna wedlug ustawy o wlasnosci lokali, KPP 2002, nr 3,
s.646; M. Berek, J.Pisulinski, [w:] System Prawa Prywatnego, t. 3, Prawo rzeczo-
we, red. E. Gniewek, Legalis 2020, s. 486, A. Turlej, [w:]R.Strzelczyk,A. Turlej,
Wiasnosé lokali. Komentarz, wyd. 4, Warszawa 2015, Legalis, art. 2, nb. 10.

2 A.Doliwa, Prawo mieszkaniowe. Komentarz, 2021, komentarz do art. 2 u.w.l,
nb. 18, Legalis; D. K urek, [w:] Ustawa o wilasnosci lokali. Komentarz, red. D. Okolski,
2019, komentarz do art. 2 u.w.l, nb. 3, Legalis; R. R o m an, Wiasnos¢ lokali. Komentarz,
wzory pozwdw i wrioskéw sqdowych, WK 2016, LEX, komentarz do art. 7, nb. 1.
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(ale rowniez jednorodzinnym), ale jedynie w sytuacji, gdy na nierucho-
mosci znajduja sie co najmniej dwa budynki. Pierwszy poglad nie ma
podstawy prawnej w przepisach. Trafnie podkresla si¢ w piSmiennictwie,
ze w razie jego przyjecia wiele przepiséw ustawy, m.in. tych odwolu-
jacych sie do udziatu w nieruchomodci wspblnej, stawaloby si¢ bezprzed-
miotowymi — w szczegdlnosci nie powstawalaby wtedy wspolnota
mieszkaniowa, jak 1 nieruchomos$¢ wspdlna®. , Problematycznosc” tej
koncepcji potwierdza Sad Najwyzszy, ktory poszukujac sposobu na
,okre$lenie” udziatu w ,,nieruchomosci wspdlnej” przyjal, ze moze to by¢
stosunek powierzchni uzytkowej lokalu do powierzchni catej dziatki* —
ktére to rozwiazanie jest nie tylko sprzeczne z art. 3 ust. 3 uw.l., ale
jest konstrukcja sztucznag.

Za przyjeciem stanowiska przedstawionego jako drugie przemawia
rowniez to, ze w ustawie o wlasnoéci lokali brak wymogu, by garaz
stanowit czes¢ skladowa budynku — ustawa ta (art. 34 uw.w.l.) uchylony
zostal bowiem art. 136 § | k.c., zgodnie z ktérym lokal mieszkalny lub
uzytkowy, w tym takze garaz stanowiacy czgd¢ sktadowa budynku, moze
stanowi¢ odrebng nieruchomo$é. Tym samym garaze wolnostojace moga
by¢ nieruchomosciami lokalowymi, a brak jakichkolwiek podstaw, by
odmienne rozwiazanie przyjmowaé obecnie w odniesieniu do budynkéw
mieszkalnych'® czy tez budynkéw o innym niz mieszkalne przeznaczeniu.

Nie wydaje si¢ by¢ zasadne twierdzenie, zgodnie z ktoérym przyjecie
tego pogladu skutkuje pojawieniem sie w sposob zawoalowany kolejnego

B M.Berek, J.Pisulifski, [w:] System..., s. 486.

4 Wyrok SN z 16.01.2008 r., IV CSK 402/07 (Legalis).

5 B.Drozd, Ustanowienie odrebnej wiasnodci lokali, ,Rejent” 1994, nr 12, s. 34-
35. Odmiennie na gruncie art. 136 k.c. CzW.Salagierski (Wybrane zagadnienia
obrotu nieruchomosciami, ,Rejent” 1991, nr 2, s. 26), ktory wskazal, ze garaz moze
zosta¢ wyodrebniony jako nieruchomos¢ lokalowa — nawet jesli nie stanowi czeéci skla-
dowej budynku, brak bowiem podstaw, by odmiennie traktowa¢ lokale uzytkowe, a odmien-
nie mieszkalne. Stanowisko to potwierdza uzasadnienie projektu ustawy o zmianie ustawy
— Kodeks cywilny (Druk sejmowy nr 288 z 19.03.1990 1., Sejm X Kadencji, s. 5-6),
w ktérym podkreslono: ,,Liberalizacja systemu gospodarczego wyzwoli Zzywe zaintereso-
wanie nabywaniem lokali uzytkowych na wiasnos¢. Nalezy wiec stworzyé taka mozli-
wosc”, dodatkowo zauwazajac koniecznoéé zmiany art. 136 k.c. poprzez rezygnacje ze
stawania warunkow ograniczajacych ustanawianie nieruchomosci lokalowych.
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wyjatku od zasady superficies solo cedit (art. 49 k.c.)'. Wszak podstawa
prawna wyodrebnienia lokalu okre$lona jest w ustawie o wlasnosci lokali.
Brak tez podstaw, by — za Sadem Najwyzszym — dopuscié wyodrebnianie
lokali tylko w sytuacji, gdy sposob zabudowy gruntu nie pozwala na
przeprowadzenie podziatu prowadzacego do powstania samodzielnych
nieruchomosci gruntowych, na ktoérych znalazlyby sie poszczegdlne
budynki. Oczywiscie, w takim przypadku wyodrebnienie lokalu w bu-
dynku nie powinno budzi¢ watpliwoéci, natomiast nie ma przeszkod, by
takie samo rozwigzanie przyja¢ rowniez w tych przypadkach, gdy nie-
ruchomos¢ gruntowa mogtaby by¢ podzielona. Podkreslenia wymaga, ze
przyjecie tego stanowiska nie skutkuje brakiem mozliwosci zastosowania
przepiséw ustawy o wlasnoéci lokali o nieruchomosci wspélnej i wspol-
nocie mieszkaniowej. Nie jest tez problematyczne okreslenie udziatéw
w nieruchomosci wspdlnej (art. 3 ust. 5 u.w.lL).

II. Zaswiadczenie o samodzielno$ci lokali

Nie ulega watpliwosci, ze w aktualnym stanie prawnym za$wiadczenie
0 samodzielnosci lokalu automatycznie potwierdza, iz spetnione sa prze-
stanki z art. 1a-2 u.w.l. Wynika to z tego, ze zgodnie z art. 2 ust. 3 w.w.l.
starosta jako organ wydajacy takie zaswiadczenie ma badaé nie tylko to,
czy lokal spetnia przestanke samodzielnosci okreslong w art. 2 ust. 2
uw.l, ale réwniez to, czy ustanowienie nieruchomosci lokalowej jest
zgodne z ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania przestrzen-
nego albo trescia decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania
terenu albo uchwaty o ustaleniu lokalizacji inwestycji mieszkaniowej oraz
zgodnie z pozwoleniem na budowg albo skutecznie dokonanym zglosze-
niem i zgodnie z pozwoleniem na uzytkowanie albo skutecznie dokona-
nym zawiadomieniem o zakoniczeniu budowy (art. 2 ust. 1a u.w.1)"". Przy
czym obowiazek ten dotyczy zaréwno lokali mieszkalnych, jak i lokali
0 innym przeznaczeniu (por. nizej pkt I1I).

' E.Drozd, Ustanowienie..., s. 34-35; H.Cioch i H. Witczak, Zasada syper-
Jicies solo cedit w prawie polskim, Rejent” 1999, nr 5, s. 33-34.
"7 Wyrok WSA w Warszawie z 28.05.2020 r., VII SA/Wa 744/20 (Legalis).
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T11. Zaswiadczenia o samodzielnosci lokalu dla pomieszczenia
gospodarczego |

W praktyce powstato pytanie, czy mozliwe jest wydanie za$wiadcze-
nia dla pomieszczenia gospodarczego. W wyroku z 16.07.2020 1." Naczelny
Sad Administracyjny uznal, iz: ,,Oznacza to, ze w odniesieniu do pomiesz-
czen stanowiacych czgsei budynkow wybudowanych na podstawie decyzji
o pozwoleniu na budowe, nie jest mozliwe nadanie konkretnemu pomiesz-
czeniu, w drodze zaswiadczenia, statusu lokalu o innym przeznaczeniu,
ktére takiego statusu nie moze uzyska¢ z uwagi na niespelnianie wymo-
gow okreslonych w przepisach prawa budowlanego. Z tego punktu
widzenia nie do zaakceptowania bylaby sytuacja, w ktorej pomieszczenie
o okredlonej funkeji w rozomieniu prawa budowlanego (pomieszczenie
gospodarcze) byloby traktowane jako samodzielny lokal w rozumieniu
art. 2 ust. 2 ustawy”?.

Orzeczenie to zostalo wydane w nastepujacym stanie faktycznym.
Decyzja z pazdziernika 2006 r. zatwierdzono projekt budowlany i udzie-
lono spoltee pozwolenia na budowe budynku mieszkalnego z ustugami
w parterze 1 garazem wbudowanym wraz z wjazdami i zagospodarowa-
niem terenu, a decyzja z maja 2010 r. Powiatowy Inspektor Nadzoru
Budowlanego dla m.st. Warszawy udzielit spotce pozwolenia na uzytko-
wanie przedmiotowego budynku. W zatwierdzonym projekcie budowla-
nym pomieszczenie, ujgte we wniosku przez spotke jako ,,lokal uzytkowy
nr[...]”, okreslone zostato jako pomieszczenie gospodarcze nr [...] w zespole
pomieszczefi gospodarczych [...] — [...], potozonych na poziomie -1.

Naczelny Sad Administracyjny, oddalajac skarge kasacyjng, powotat
si¢ na definicj¢ pomieszczenia gospodarczego zawarta w § 3 pkt 13
rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z 12.04.2002 r. w sprawie wa-
runkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytu-
owanie®, zgodnie z ktéra przez pomieszczenie gospodarcze nalezy ro-
zumie¢ pomieszezenie znajdujace sie poza mieszkaniem lub lokalem
uzytkowym, stuzace do przechowywania przedmiotow lub produktéw

11 OSK 760/20 (Legalis).
1 Podobnie NSA w wyroku z 23.06.2020 1., 11 OSK 3778/19 (Legalis).
2 Tekst jedn.: Dz.U. z 2019 r.,, poz. 1065.
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zywnosciowych uzytkownikéw budynku, materialéw lub sprzetu zwia-
zanego z obstuga budynku, a takze opatu lub odpadéw statych. Zdaniem
Naczelnego Sadu Administracyjnego, skoro pomieszczenie gospodarcze
(nazwane we wniosku o wydanie zaswiadczenia o samodzielnosci ,,lo-
kalem uzytkowym”) wedtug projektu budowlanego nie stanowito lokala
uzytkowego w rozumieniu § 3 pkt 14 ww. rozporzadzenia®, to tym
samym zakwalifikowanie tego pomieszczenia jako pomieszczenia gospo-
darczego w postepowaniu o pozwolenie na budowe wyklucza uznanie,
ze przedmiotowe pomieszczenie jest lokalem o przeznaczeniu na cele inne
niz mieszkalne i stanowi odrebng nieruchomos$¢ lokalowa w rozumieniu
art. 2 ust. 2 u.w.l. Naczelny Sad Administracyjny podkreslit, ze dokonanie
takiej kwalifikacji w sprawie o0 wydanie zaswiadczenia byloby sprzeczne
z decyzja o zatwierdzeniu projektu budowlanego i udzieleniu pozwolenia
na budowe. Poniewaz budynek w analizowane] sprawie zostat wybudo-
wany na podstawie pozwolenia na budowe wydanego po 1.01.1995 1.,
znajduje zastosowanie — na podstawie art. 2 ust. 1b ww.l. — wymég
zgodnodci wyodrebnienia nieruchomosci lokalowej z pozwoleniem na
budowe.

Naczelny Sad Administracyjny wskazal takze na zasadne jego zdaniem
kroki, ktore powinna podjaé¢ wnioskujaca o zadwiadczenie o samodziel-
nosci lokalu spotka, podkreslajac, Ze fakt, iz objete wnioskiem pomiesz-
czenie gospodarcze funkcjonuje w obrocie jako przestrzen niestanowiaca
lokalu, nie oznacza, ze wykluczona jest zmiana statusu tego pomieszcze-
nia. Tak wiec zaswiadczenie o samodzielnosci bedzie moglo zosta¢ wydane,
gdy zostang spelnione wymogi wynikajace z przepisow ustawy z dnia
7.07.1994 1. — Prawo budowlane? i ww. rozporzadzenia. Przestanka
kwalifikacji pomieszezenia z gospodarczego na uzytkowe jest uprzednia
zmiana funkcjonujacego w obrocie prawnym rozstrzygniecia w tym
zakresie, zawartego w decyzji o zatwierdzeniu projektu budowlanego
i udzieleniu pozwolenia na budowe. Nastepnie za§ inwestor powinien

21 Zgodnie z definicja zawarta w rozporzadzeniu: ,,Przez lokal uzytkowy nalezy ro-
zumieé jedno pomieszezenie lub zespot pomieszezen, wydzielone stalymi przegrodami
budowlanymi, niebedace mieszkaniem, pomieszezeniem technicznym albo pomieszcze-
niem gospodarczym.”

2 Tekst jedn.: Dz.U. z 2020 r., poz. 1333 (dalej: pr. bud.).
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uzyska¢ pozwolenie na uzytkowanie lub ztozy¢ skuteczne zawiadomienie
o zakonczeniu robot.

Stanowisko Naczelnego Sadu Administracyjnego nalezy uznac za trafne,
a uzasadnienie wyroku za przekonywajace. Niewatpliwie, skoro w obec-
nym stanie prawnym ustanowienie odrebnej wlasnosci samodzielnego
lokalu nastgpuje zgodnie z ustaleniami miejscowego planu zagospodaro-
wania przestrzennego albo trescia decyzji o warunkach zabudowy i za-
gospodarowania terenu, albo uchwaly o ustaleniu lokalizacji inwestycji
mieszkaniowej oraz zgodnie z pozwoleniem na budowe albo skutecznie
dokonanym zgloszeniem i zgodnie z pozwoleniem na uzytkowanie, albo
skutecznie dokonanym zawiadomieniem o zakofczeniu budowy (art. 2
ust. 1a u.w.L)®, na mocy za§wiadczenia starosty o samodzielnosci lokalu
nie moze nastapi¢ zmiana kwalifikacji lokalu z pomieszczenia gospodar-
czego na lokal uzytkowy. Kazde bowiem z tych pojeé jest zdefiniowane
w ww. rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury z 12.04.2002 r. (zob.
powotane wyzej § 3 pkt 13 oraz pkt 14 rozporzadzenia) i w konsekwencji
postuZenie si¢ nimi przez inwestora na etapie uzyskiwania decyzji o po-
zwoleniu na budowe jest wiazace tak dla inwestora, jak i dla starosty
wydajacego zaswiadczenie o samodzielnosci lokali.

Co istotne, nie budzi watpliwosci, ze przestanki z art. 2 ust. la uw.L
muszg zosta¢ spetnione tak w odniesieniu do lokalu mieszkalnego, jak
i lokalu o innym przeznaczeniu — skoro przepis ten stanowi o ,,samodziel-
nym lokalu” bez wskazania, Ze chodzi tu wytacznie o lokale mieszkalne.
Co prawda w pierwotnym brzmieniu art. 2 ust. la uww.l. odnosit si¢
wylacznie do lokali mieszkalnych, ale na mocy ustawy ¢ zmianie ustawy
o wiasnosei lokali z 5.07.2018 1. w przepisie tym skreslono stowo
»mieszkalnego™?.

2 Ktéra to zasada nie znajduje zastosowania jedynie w odniesieniu do budynkéw
istniejacych przed 1.01.1995 r. lub wybudowanych na podstawie pozwolenia na budowe
wydanego przed tg datg (art. 2 ust. 1b u.w.L).

2 DzU. z 2018 r, poz. 1506.

» Na watpliwo$¢ tg zwracala uwage A. Sik orska-Lewandow sk a(Kierunki zmion
ustawy o wlasnosci lokali, ,,Studia Turidica Toruniensia” 2018, nr 1, s. 344). Wydaje sie
jednak, ze poniewaz zgodnie z art. 2 ust. 2 zd. 2 u.w.l. przepis ten stosuje si¢ odpowiednio
do lokali o innym przeznaczeniu, wykladnia art. 2 ust. 1a u.w.l. moze prowadzi¢ do wniosku,
ze nawet przed nowelizacja przepis ten znajdowal zastosowanie do lokali innych niz miesz-
kalne. Za takg wyktadniq przemawia niewatpliwie sp6jnosé systemu prawnego.
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IV.Wyodr¢bnienie nieruchomosci lokalowej pod kilkoma
budynkami

Kolejnym zagadnieniem wymagajacym analizy jest mozliwos$¢ wyod-
rebnienia jako nieruchomosci lokalowej hali garazowej, polozonej pod
oddzielnymi brytami nadziemnymi dwéch lub wigeej budynkow. Sytuacji
takiej dotyczy wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w War-
szawie z 26.05.2020 r.* W sprawie tej Samorzadowe Kolegium Odwo-
lawcze stwierdzilo, ze zalaczone do wniosku o wydanie zaswiadczenia
o samodzielnosci dokumenty, w postaci decyzji o warunkach zabudowy,
pozwolenia na budowg oraz pozwolenia na uzytkowanie, dotycza zespolu
trzech budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych z garazami podziemny-
mi. Tym samym, w ocenie kolegium, uzycie w kazdej z tych decyzji liczby
mnogiej oznacza, iz przedmiotowe decyzje dotyczyly budowy trzech
budynkéw z trzema oddzielnymi i wyodrgbnionymi garazami podziem-
nymi, nie za$ trzech budynkéw z jedna wspdlna hala garazowa. Nie
mozna zatem uzna¢, zgodnie z przepisem art. 2 ust. 1a ustawy o wia-
snosci lokali, aby ustanowienie odrgbnej wlasnosci samodzielnego lokalu
w postaci hali garazowej — wspélnej dla trzech budynkéw — zgodne bylo
w tym przypadku z trescig decyzji o warunkach zabudowy i zagospo-
darowania terenu oraz z pozwoleniem na budowe i pozwoleniem na
uzytkowanie.

Stanowisko to uznat za trafne Wojewddzki Sad Administracyjny
w Warszawie, podkreslajac, ze zardwno decyzja o warunkach zabudowy,
jak i pozwolenia na budoweg oraz pozwolenia na uzytkowanie dotycza
»zespotu trzech budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych z garazami pod-
ziemnymi. Stad tez uzycie w kazdej z tych decyzji liczby mnogiej ozna-
czalo, iz przedmiotowe decyzje dotyczyly budowy trzech budynkdéw
z trzema oddzielnymi 1 wyodrebnionymi garazami podziemnymi, nie za$
z jedng wspolng hala garazowa. Wbrew twierdzeniom skarzacego nie
mamy tu do czynienia z jednym budynkiem. Nie mozna zatem uznad,
zgodnie z art. 2 ust. 1a ustawy o wiasnoéci lokali, aby ustanowienie odrebnej
wiasnosci samodzielnego lokalu w postaci hali garazowej wsp6lnej dla

% TV SA/Wa 913/20 (LEX).
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trzech budynkéw zgodne bylo w tym przypadku z trescia decyzji o wa-
runkach zabudowy i zagospodarowania terenu oraz z pozwoleniem na
budowe i pozwoleniem na uzytkowanie”.

Jako dodatkowy argument przeciwko mozliwosci wyodrgbniania hali
garazowej jako samodzielnego lokalu Wojewddzki Sad Administracyjny
w Warszawie wskazal, 7e wyodrebnienie lokalu winno nastapi¢ wylacznie
w obrebie jednego budynku. Wynika to, zdaniem tego sadu, z tego, Ze
zgodnie z art. 2 ust. la ww.l. samodzielnym lokalem mieszkalnym,
w rozumierniu ustawy, jest wydzielona trwatymi $cianami w obregbie bu-
dynku izba lub zespdt izb przeznaczonych na staly pobyt ludzi, ktore wraz
z pomieszczeniami pormnocniczymi stuzg zaspokajaniu ich potrzeb miesz-
kaniowych, Zdaniem sadu, poniewaz przedmiotowa hala garazowa wy-
odrebniona zostala w obrebie trzech budynkéw (a zatem w odniesieniu
do kazdego z ww. trzech budynkow hala znajdujaca sie pod nimi jest
wydzielona z oczywistych wzgledéw takze poza obrebem kazdego z nich),
nie jest mozliwe uznanie jej za samodzielny lokal.

To samo zagadnienie bylo analizowane przez Wojewddzki Sad Admi-
nistracyjny w Warszawie w wyroku z 9.07.2020 r.%, jednak tym razem
sad uznat za mozliwe wyodrebnienie nieruchomosci lokalowej (hali ga-
razowe]) w takiej konfiguracji faktycznej. Za trafne sad uznal stanowisko
skarzacego, ze ,,[...] budynki wielorodzinne nr [...] 1 [...] przy ul. [...]
to w istocie jeden budynek sktadajacy sie z dwoch czgsci: kondygnacji
podziemnej (garazu) oraz czesci nadziemnej. Kluczowe znaczenie dla
powyzszej oceny ma fakt, ze czg$¢ nadziemna przedmiotowego obiektu
(tworzaca 2 bryly) usytuowana jest na jednej kondygnacji podziemnej —
garazu i jednej plycie fundamentowej, przy czym kondygnacja ta nie
zawiera zadnych przegrod dylatacyjnych ani innych $cian oddzielenia
pozarowego. [...] Skoro zrealizowana inwestycja posiada kondygnacje
podziemng przeznaczong na garaz oraz cze$¢ nadziemna skladajaca sie
z 2 czesel, a projekt architektoniczno-budowlany nie przewiduje w czgsci
podziemnej zadnej dylatacji lub innej §ciany (przegrody) oddzielenia prze-
ciwpozarowego, to oznacza to, Ze zaprojektowane przedsigwzigeie spetnia
przestanki dla uznania go za budynek w rozumieniu przepiséw prawa

7 VII SA/Wa 904/20 (LEX).
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budowanego. Odmienna ocena uniemozliwialaby bowiem okre§lenie
kubatury i powierzchni poszczegélnych budynkéw, albowiem na te
parametry skladaja si¢ réwniez czedci podziemne obiektu”. W konse-
kwencji sad uznal za mozliwe wyodrebnienie lokalu (hali garazowej)
w obrebie tak zrealizowanego budynku.

Brak znajomosci dokumentow, na podstawie ktorych orzekal Woje-
wodzki Sad Administracyjny w Warszawie w obu ww. postepowaniach
(w tym wniosku w zakresie dotyczacym lokali mieszkalnych), utrudnia
jednoznaczng analizg powstalego w tych sprawach problemu prawnego.
Mozna natomiast wskazaé kilka uwag o charakterze ogélnym. W pierw-
szej kolejnosel podkreslenia wymaga, Zze definicja budynku zawarta jest
w art. 3 pkt 2 ustawy z 7.07.1994 1%, zgodnie z ktérym przez budynek
nalezy rozumie¢ taki obiekt budowlany, ktory jest trwale zwiazany z grun-
tem, wydzielony z przestrzeni za pomoca przegrod budowlanych oraz
posiada fundamenty i dach. Tym samym zasadne jest stanowisko sadu,
ktéry rozwazajac, co nalezy uzna¢ za budynek, nawiazal do definicji
zawartej w prawie budowlanym.

Nie mozna jednak zgodzié si¢ ze stanowiskiem Wojew6dzkiego Sadu
Administracyjnego w Warszawie wyrazonym w wyroku z 9.07.2020 1.2,
jakoby: ,.Decyzje wydawane w procesie budowalnym o tyle tylko majg
znaczenie w postegpowaniu o wydanie ww. zaswiadczenia, o ile ich tre§é
pozwala na potwierdzenie lub zanegowanie samodzielnosci danego loka-
lu.”. Taka wykdadnia art. 2 ust. la w.w.l. jest nie tylko sprzeczna z jego
brzmieniem, ale tez w istocie stawia pod znakiem zapytania nowelizacje
ustawy o wlasnosci lokali z lat 2017-2018%. Sad nie wskazal Zzadnej
argumentacji na poparcie ww. pogladu, stad tez trudno z nim szerzej
polemizowa¢. Podkre§lenia jednak wymaga, e nalezy go odrzucié jako
niemajacy zadnej podstawy prawnej. Natomiast problemy powstale w tej
sprawie moga wynikaé z nieprecyzyjnego opisania zamierzenia budowal-
nego w projekcie budowlanym — jezeli bowiem inwestor od poczatku

3 Tekst jedn.: Dz.U. z 2020 r., poz. 1333.

2 VII SA/Wa 904/20 (LEX).

¥ Co do jej celu i znaczenia zob. B.Jelonek-Jarco, [w:] Ustawa o wlasnosci
lokali. Komentarz, red. X. Osajda, 2021, Legalis, komentarz do art. 2, nb. 46-48.
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planowat jedna hale garazowa, niezgodny z tym jest opis inwestycji,
w ktorym postuzono sie liczbg mnoga (,wraz z garazami”).

Nalezy podkresli¢, ze jesli hala garazowa od poczatku byla ujeta w de-
cyzjach wydawanych w toku procesu inwestycyjnego w sposob opisany
przez Wojewddzki Sad Administracyjny w Warszawie 1 zostala zrealizo-
wana zgodnie z pozwoleniem na budowe, to tym samym — wobec spetnienia
przestanek z art. 2 ust. la uw.l. — powinno by¢ mozliwe wydanie
zaswiadczenia o jej samodzielno$ci (oczywiscie — przy spelnieniu prze-
stanek rowniez z art. 2 ust. 2 u.w.l.). W takiej sytuacji nalezaloby bowiem
mowic o jednym budynku, w ramach ktérego bytyby wyodrgbniane lokale
mieszkalne oraz hala garazowa jako lokal uzytkowy. Istotne jest takze to,
ze w analizowanej sytuacji budynek byt posadowiony na jednej nierucho-
mosci®’, Nie bylo wiec problematyczne okreslenie udzialéw w nierucho-
mosci wspdlnej.

V. Budynek jednoredzinny

Jak wynika z orzecznictwa, wciaz wiele watpliwosci budzg réznego
rodzaju stany faktyczne, w ktérych wnioskodawcey Zadaja wydania za-
$wiadezenia o samodzielnodei dla lokali potozonych w budynku jedno-
rodzinnym. Przypomnie¢ w tym miejscu nalezy, ze zgodnie z art. 2 ust. Ic
uw.l. odrebna nieruchomo$é w budynku mieszkalnym jednorodzinnym
mogg stanowi¢ co najwyzej dwa samodzielne lokale mieszkalne, nato-
miast ograniczenie to nie ma zastosowania do budynkéw, ktore zostaly
wybudowane na podstawie pozwolenia na budowe wydanego przed
11.07.2003 1. Z kolei pojecie budynku mieszkalnego jednorodzinnego jest
zdefiniowane w art. 3 pkt 2a pr. bud., zgodnie z ktdrym nalezy przez
to rozumieé budynek wolnostojacy albo budynek w zabudowie bliznia-
czej, szeregowej lub grupowei, stuzacy zaspokajaniu potrzeb mieszkanio-
wych, stanowiacy konstrukcyjnie samodzielng catos¢, w ktérym dopusz-
cza si¢ wydzielenie nie wiecej niz dwéch lokali mieszkalnych albo jednego
lokalu mieszkalnego i lokalu uzytkowego o powierzchni catkowitej nie-
przekraczajacej 30% powierzchni catkowitej budynku.

31 Por. uchwala SN z 14.05.1996 1. (Il CZP 37/96, Legalis) co do sytuacji, kiedy
budynek jest potozony na kilku nieruchomosciach.
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Naczelny Sad Administracyjny w wyroku z 13.02.2020 .2 analizowat
interesujacy stan faktyczny, w ktorym zasadnie stwierdzit, ze: ,,Bezspornie
skarzacy dokonali samowolnie przebudowy i nadbudowy istniejacego na
dzialce nr [...] budynku. Whrew twierdzeniom skarzacych, nie mozna
uznac, ze przedmiotowy budynek od poczatku byt budynkiem wieloro-
dzinnym, a kolejne decyzje organu nadzoru zapadle w toku dwoch
postepowan naprawczych doprowadzity do usankcjonowania wydzielenia
czterech samodzielnych lokali mieszkalnych, Wydana w wyniku proce-
dury legalizacyjnej w trybie art. 48 ustawy — Prawo budowlane decyzja
PINB z dnia [...] pazdziernika 2016 r., na mocy ktorej organ udzielit
whnioskodawcom pozwolenia na uzytkowanie nadbudowanej czesci ist-
nigjacego budynku mieszkalnego obejmujacej lokal mieszkalny nr 2B na
terenie dzialki nr ew. [...], przy [...] nie oznacza, ze doszlo do zmiany
charakteru tego budynku, z budynku jednorodzinnego na budynek wie-
lorodzinny™*. Wynika wiec z tego, e ewentualna legalizacja samowoli
budowlanej nie moze skutkowad mozliwoscia wyodrebnienia w budynku
jednorodzinmym wigcej niz dwdch lokali. Odmienna wykladania art. 2
ust. 1c u.w.l oraz art. 2 ust. 1a ww.l. bylaby sprzeczna z celem nowe-
lizacji ustawy o wiasnosci lokali, o ktérym juz wyzej wspomniano. Przy
jej przyjeciu do ominigcia ograniczenia z art. 2 ust. 1c u.w.l. wystarczy-
foby uzyska¢ legalizacj¢ samowoli i mozliwe byloby wyodrebnienie wiecej
niz dwoch lokali w budynku mieszkalnym. Otwarcie takiej ,,furtki” dla
inwestorow nie jest mozliwe.

Skomplikowany stan faktyczny byt réwniez przedmiotem oceny
Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie w wyroku
2 28.05.2020 r.** Stan faktyczny sprawy przedstawial sie nastepujaco.
Decyzja z grudnia 2014 r. starosta zatwierdzit projekt budowlany i udzielit
pozwolenia na budowe 8 budynkéw mieszkalnych, jednorodzinnych,
dwulokalowych. Nastgpnie, wojewoda wydat w marcu 2018 r. decyzje,
ktora stwierdzil niewazno$¢ ww. decyzji starosty z grudnia 2014 .

1 OSK 2032/18 (Legalis).

# Co do pomystowosci inwestorow w zakresie projektowania ,,budynkéw jednorodzin-
nych” zob. stan faktyczny sprawy, w ktdrej zostat wydany wyrok WSA w Gdansku z 19.02.
2020 r., I SA/Gd 600/19 (LEX).

3 VII SA/Wa 744/20 (Legalis).
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o pozwoleniu na budowe. Dalej, decyzja z czerwca 2018 r. Powiatowy
Inspektor Nadzoru Budowlanego udzielit pozwolenia na uzytkowanie
8 budynkow mieszkalnych, jednorodzinnych, dwulokalowych. Decyzja
z pazdziernika 2018 r. Gléwny Inspektor Nadzoru Budowlanego utrzymat
w mocy decyzje wojewody z marca 2018 t. o stwierdzeniu niewaznosci
decyzji starosty z grudnia 2014 r.

W tym stanie faktycznym starosta odméwit wydania zaswiadczenia
o samodzielnosci lokalu, za$ Samorzadowe Kolegium Odwolawceze utrzy-
mato w mocy jego postanowienie. Starosta stwierdzil, ze zgodnie z uchwata
Rady Gminy z sierpnia 2014 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego gminy dziatka inwestycyjna w miej-
scowym planie zagospodarowania przestrzennego zlokalizowana byla na
obszarze oznaczonym symbolami SMN, 2UZ, 4Ws, przy czym lokal
bedacy przedmiotem postepowania zlokalizowany byt na terenie oznaczo-
nym symbolem 5MN. Zapisy ww. miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego w zakresie terenu oznaczonego symbolem MN stanowig:
.8 32. Wyznacza sie tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,
oznaczone na rysunku planu symbolem MN. § 33. W zakresie przezna-
czenia terendw oznaczonych symbolem MN ustala si¢: 1) przeznaczenie
podstawowe - zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna w formie domow
wolnostojacych i blizniaczych”. Organ wskazal, ze zgodnie z aktualnie
obowigzujacym miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego
z sierpnia 2018 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospo-
darowania przestrzennego gminy [...] dla cz¢$ei obregbu [...] 1 czesci
obrebu [..] [...], ww. lokal zlokalizowany jest na terenie oznaczonym
symbolem 6 MN. Zapisy § 14 ww. miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego w zakresie terenu oznaczonego symbolem 6MN stanowia:
przeznaczenie podstawowe — zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna
wolnostojaca i blizniacza, jednolokalowa”. W konsekwencji organ stwier-
dzit, ze ustanowienie odrebnej whasnosci ww. lokalu jest niezgodne z za-
pisami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, przede
wszystkim § 14, a zatem brak jest mozliwosci wydania zaswiadczenia
o zadanej przez wnioskodawce tresci. Dla obszaru, na ktérym posado-
wiono budynek, w ktoérym znajduje sie¢ lokal objety postgpowaniem,
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego jako przezna-
czenie podstawowe przewidziano zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng
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w formie domow wolnostojacych i blizniaczych, tymczasem projekto-
wana zabudowa stanowi zabudowe szeregowa.

WSA uznal takie stanowisko za tratne 1 podkreslit, ze: ,,Skoro ustalono,
7e zabudowa, w ktdrej zlokalizowany jest lokal objety postgpowaniem,
pozostaje w sprzecznosci z miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, co doprowadzito do stwierdzenia niewaznosci pozwole-
nia na budowe, organ nie moégt wydaé zadwiadczenia o samodzielno$ci
lokalu. Sama okolicznoéé, ze inwestor uzyskat pozwolenie na uzytkowa-
nie budynkéw mieszkalnych dwulokalowych, nie mogla wplynaé na
odmienne rozstrzygniecie, nie zwalnia to bowiem organu z obowiazku
badania, czy ustanowienie odrebnej wlasnosci samodzielnego lokalu jest
zgodne z ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania przestrzen-
nego.”

Wynika z tego, Ze nawet uzyskanie pozwolenia na uzytkowanie nie
skutkuje automatycznie tym, iz mozliwe bedzie uzyskanie zaswiadczenia
o samodzielnosci lokalu, a w konsekwencji wyodrebnienie nieruchomosci
lokalowej. Trafne jest wige stanowisko, zgodnie z ktdrym starosta, wydajac
za$wiadczenie o samodzielnosei lokalu, musi mie¢ zapewniony wglad we
wszystkie decyzje wydane w toku procesu inwestycyjnego — powinien
bowiem zbada¢ zgodno$¢ wyodrebnienia nieruchomosci lokalowej z pro-
jektem architektonicznym, pozwoleniem na budowe oraz decyzja o wa-
runkach zabudowy (w braku miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego) albo migjscowym planem zagospodarowania przestrzen-
nego®. Jak bowiem podkreslit Wojewddzki Sad Administracyjny w War-
szawie w wyroku z 2.10.2019 .3, [...] nie mozna kompetencji starosty
zawarte] w art. 2 u.w.l. utozsamiaé jedynie z prostym zestawieniem wniosku
z migjscowym planem zagospodarowania przestrzennego co do ilosei
lokali, w stosunku do ktdrych ma by¢ ustanowiona odrgbna wlasnodé
oraz oceny pod katem miejscowego planu zagospodarowania prostego
dychotomicznego podziatu na zabudowe jednorodzinng i wielorodzinna.
Skoro to staro$cie przyznano kompetencje do oceny zgodnoscl ustano-

¥ B.Jelonek-Jarco, [w:] Ustawa o wlasnosci lokali..., komentarz do art. 2,
nb.47; L.Szymczak, [w:] Wlasnos¢ lokali. Komentarz, Warszawa 2020, art. 2, s. 39.
3 VI SA/Wa 802/19 (LEX).
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wienia odrebnej wiasnoéci lokalu # miejscowym planem zagospodarowa-
nia przestrzennego jako organowi wyspecjalizowanemuy, 1o ocena ta juz
7 samego zatozenia musi by¢ poglebiona pod wzgledem specjalistycznej
wiedzy budowlanej, architektoniczne] i planistycznej. Przyjecie odmienne;j
koncepeji wprost podwazaloby zamierzenia ustawodawcy co do nowe-
lizacji przepisu”. Stanowisko to nalezy uznaé za trafne i pozostajace
w zgodzie z celem nowelizacji ustawy o wiasnosci lokali”.

V1. Samodzielnosé lokalu a ustanowienie sluzebnosci

W wyroku z29.01.2020 r.® Naczelny Sad Administracyjny stwierdzil,
ze: ,,W rozpoznawanej sprawie przedsionek jest czedcig korytarza pro-
wadzacego do trzech lokali mieszkalnych. W istocie stanowi on komu-
nikacje pomigdzy trzema lokalami a klatkg schodowa, Nie shuzy wylacznie
do uzytkw ewentualnych uzytkownikdw lokalu nr [...], a zatem nie moze
stanowi¢ pomieszczenia przynalesnego tylko temu lokalowi”. W konse-
kwencji, zdaniem sadu, skoro wezesnie] zostala wyodrgbniona whasnosé
tych dwach lokali, do ktérych dostep zapewniony jest wilasnie przez
przedmiotowy przedsionek, nie moze on wehodzi¢ w skiad innego lokalu
—nie jest wiec mozliwe stwierdzenie samodzielnodci tak opisanego lokalu.
Sad podkredlil, iz: ,,Odnoszac sie do argumentacji skarZzacej, 7e zamierza
zapewni¢ dostep do przedsionka poprzez ustanowienie stuzebnosci na
rzecz kazdoczesnych wiadcicieli lokali nr [L..] 1 nr [..], nalezy stwierdzié,
ze zaswiadczenie wydaje sie w celu potwierdzenia okresionych (realnie
istnigjacych) faktow Iub stanu prawnego, w oparciu o posiadane dane
wynikajace z prowadzonych ewidencji, rejestréw 1 innych dokumentow
(art. 217 § 2 pkt 2 oraz art. 218 § 1 kp.a.). Przepis art. 2 ust. 2 ustawy
o wiasnosel lokali nie przewiduje powolywania sie na inne, niz wymie-
nione w tym przepisie, kryteria oceny samodzielnosei lokalu. Wyklucza

3 Zob. przypis nr 30. Poza zakresem rozwazaf pozostawiam kwestie odpowiedzial-
nosci odszkodowawczej mogacej wehodzi¢ w gre w przypadku stwierdzenia niewazno$ei
decyzji administracyjnej {art. 156 k.p.a.). Natomiast niewatpliwie nie moze by¢ tak, ze
skutki wadliwego dziatania organu obcigzaja wylacznie inwestora i potencjalnych nabyw-
cOw nierachomosci lokalowych.

¥ 01 OSK 3777/18 (Legalis).
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to mozliwosé uwzgledniania w rozpoznawanej sprawie planowanego
ustanowienia stuzebnosci gruntowej, a wiec ustanowienia prawa uregu-
iowanego w przepisach kodeksu cywilnego (por. wyrok NSA 2 8.08.2012 1.,
[ OSK 2281/11, CBOIS).™

Stanowisko Naczelnego Sadu Administracyinego nalezy co do zasady
uzna¢ za trafne. Uznal on za niemozliwe wyodrebnienie lokalu o konfi-
guracji proponowanej przez wnioskodawcee z tego wezgledu, Zze zawierala
ona fragment nieruchomosci wspdlnej, ktory zapewrdal dostep do dwdch
innych sasiednich lokali. W istocie wiec ustanowienie nieruchomosci
lokalowej w takim ksztalcie pozbawiatoby cechy samodzielnosci tych
dwodch pozostalych lokali®,

Podkre$lenia jednak wymaga, Zze — jak wskazuje sig w literaturze —
przez samodzielnod¢ nalezy rozumieé odrgbnosé techniczng — lokal jest
oddzielony od pozostalych lokali i innych czesci budynkuy, a korzystanie
i uzywanie lokalu mieszkalnego jest niezalezne od korzystania z innych
lokali. Za niedopuszczalne nalezy uznaé zalozenie, ze wypelnienie przez
lokal swojej zasadnicze) funkeji 1 utrzymywanie nalezytych parametréw
bedzie uzaleznione od korzystania z pozostatych lokali*. Co wiecej: ,,Cechy
samodzielnosci lokali nie zostaly zdefiniowane w ustawie, jednak w orzecz-
nictwie i doktrynie przyjmuje sig, Ze charakteryzuje sie ona tym, iz wiasciciel
1 inne osoby korzystajace z lokahu maja do niego swobodny dostep, a takze
tym, Ze korzystanie z lokalu zgodnie z jego funkcjg nie wymaga korzy-
stania z innych lokali. Nie przekreéla tej samodzielnosci koniecznoéd
korzystania z pomieszezen, bedacych elementem nieruchomodcei wspélnej
(G. Bieniek, S. Rudnicki, Nieruchomosci. Problematyka prawna, Warsza-
wa 2013 r, s. 429). Lokal posiada zatem ceche samodzielnodci, jezeli

¥ Tym samym mozna sie zastanawial, czy stanowisko NSA wyrazone w wyroku
z 8.08.2012 ., 1 OSK 2281/11, nie idzie zbyt daleko — ¢czy na pewno hala garazowa traci
przymiot samodzielnodci przez to, ze jedynie przez nig mozliwy jest dostep do czedci
nieruchomosci wspdlnej.

“ Por. jednak WM. S zkadlubowicz, zdaniem ktérego nastepcze (4§. juz po wy-
odrebnieniu nieruchomosdci lokalowej) ustanowienie shuzebnosei nie pozbawia nastgpczo
lokalu cechy samodzielnodci — ten z e, SluZebnosci gruntowe a wspdtwlasnosé nierucho-
mosci, PS 2014, nr 10, s. 56-57.

“HIzdebski, [w]T.Baranski, K. Bulinski, H1zdebski, Ustawa o wia-
snosci lokali. Komentarz, Warszawa 2019, art. 2, s. 40.
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funkcjonalnie nie stanowi czeéci skladowej innego lokalu, a korzystanie
z niego nie wiaze sie z konieczno$cig korzystania z pomieszczen znaj-
dujacych sig w innym lokalu. O tym, czy dany lokal moze by¢ uznany
za samodzielny, decyduje jego wydzielenie trwatymi Scianami w obrebie
budynku, swobodny dostep do niego wiasciciela czy mieszkanca i moz-
liwos¢ korzystania z niego bez wymogu korzystania z innych samodziel-
nych lokali, co oznacza przeznaczenie lokalu do wytacznego uzytku jego
wiasciciela (mieszkanca). Nie mozna zatem méwié o samodzielno$ci lokalu,
ktéry, pomimo wydzielenia trwatymi $cianami, do pelnienia przypisanej
mu funkcji wymaga korzystania z innych samodzielnych lokali”*. Dla
oceny samodzielnosci lokalu podstawowe znaczenie ma wige to, czy
dostep do niego nie wymaga korzystania z innych lokali. Sam za$ fakt,
7e przez lokal ten jest dostep do np. czedei nieruchomosel wspdlnej, nie
powinien a /imine przekreslac jego samodzielnosci. Warto przypomniec,
ze w wyroku z 26.08.1980 r.* Sad Najwyzszy wskazal, iz w razie potrzeby
mozna wewnatrz budynku ustanowi¢ shuizebnoéé przechodu w tym celu,
by umozliwi¢ korzystanie ze strychu; samodzielnego charakteru nie traci
wiec lokal mieszkalny, ktorego izby 1 pomieszczenia pomocnicze przy-
legaja do sieni prowadzacej na poddasze, z ktdrej sporadycznie korzysta
najemea lokalu (np. w celu suszenia bielizny). Nalezy uznaé za trafne
stanowisko, zgodnie z ktorym shizebnos¢ taka jest dopuszezalna w przy-
padky, gdy korzystanie z niej miatoby miejsce sporadycznie.

Podsumowanie

Jak wynika z wyzej przedstawione] analizy, obecnie przede wszystkim
sady administracyjne ksztaltujg praktyke stosowania art. 2 u.w.l. w brzmie-
niu po nowelizacjach. Co do zasady prezentowane przez nie poglady
nalezy uzna¢ za trafne i pozostajace w zgodzie z celem tych zmian.
Pozostaje wyrazi¢ nadzieje, ze w miare uplywu czasu ksztattowaé bedzie
si¢ jednolita linia orzecznicza, co zapewni inwestorom bezpieczenstwo
1 utatwi podejmowanie decyzji co do ksztaltu planowanej inwestycji. Prze-

2 Wyrok NSA z 17.03.2020 r., 11 OSK 602/19 (Legalis).
4 ] CR 258/80 (Legalis).
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prowadzenie inwestycji, ktora nie moze zakonczy¢ sie wyodrebnieniem
nieruchomosei lokalowych, jest bowiem najgorszym scenariuszem. Jed-
nolito$¢ orzecznictwa zwigkszy takze bezpieczenstwo obrotu nierucho-
mosciami — zaréwno notariusze, jak i sady wieczystoksiggowe nie beda
mie¢ licznych obaw co do tego, czy dany lokal faktycznie spelnia prze-
stanke samodzielnosci, a w konsekwencji, czy mozliwe jest jego wyod-
rebnienie.

Abstract

The article deals with the most recent (of 2017, 2018 and 2019)
amendments of the Premises Ownership Act of June 24, 1994 as they
created many doubts regarding an assessment as to when a premises is
self-contained and when the staroste may issue a certificate confirming
this fact. The main problers discussed in the paper are: (i) whether and
when it is possible to establish a premises in a building with only one
premises, (i1) whether it is possible to issue a certificate of a self-contained
premises, which was defined in the building permit as a utility room, (iii)
whether it is possible to establish one premises under several buildings,
as well as (iv) whether and what impact the establishment of an easement
has on a self-contained premises.
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