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STANISLAW CICHOSZ +« TADEUSZ SZAWLOWSKI

Ustanowienie odrebnej wtasnosci lokali*

Do panstwowych biur notarialnych zglaszajg sie coraz liczniej strony
zainteresowane, ktoére pragng sporzadzi¢ czynnosci potrzebne do ustano-
wienia odrebnej wlasnosci lokali w malych domach mieszkalnych ztozo-
nych z 2—4 lokali w celu wylgczenia tych lokali spod publicznej gcspo-
darki lokalami na podstawie przepisu art. 1 ust. 1 pkt 2 ustawy z dnia
28 maja 1957 r. 0 wylaczeniu spod publicznej gospodarki lokalami dcméw
jednorodzinnych oraz lokali w domach spétdzielni mieszkaniowych (Dz. U.
Nr 31, poz. 131). -

W mys$l powotanej wyzej ustawy wylgczeniu spod publicznej gospo-
darki lokalami podlegaja m. i. lokale mieszkalne w malych dcmach
mieszkalnych zlozonych z 2—4 lokali, stanowigcych odrebng wtasnosc
réznych os6b, jezeli lokale te odpowiadajg przewidzianym w ustawie
wymaganiom.

Ustanowienie odrebnej wlasnosSci lokali moze nastapi¢ na zasadzie prze-
pis6w rozporzadzenia Prezydenta Rzeczypospolitej z dnia 24 pazdziernika
1934 r. o wlasnosci lokali (Dz. U. Nr 94, poz. 848). Rozporzgdzenie powyz-
sze zmienione zostato dekretem Prezydenta Rzeczypospolitej z dnia 14 sty-
cznia 1936 r. (Dz. U. Nr 3, poz. 21) oraz przepisami wprowadzajgcymi
prawo rzeczowe i prawo o ksiegach wieczystych, zawartymi w art. XVI
dekretu z dnia 11 paZdziernika 1946 r. (Dz. U. Nr 57, poz. 321). Spos6b
ujawnienia w ksiedze wieczystej prawa odrebnej wiasnosci lokali prze-
widziany jest w rozporzgdzeniu Ministra Sprawiedliwosci z dnia 10 stycz-
nia 1948 r. (Dz. U. Nr 3, poz. 22). Jesli chodzi o ustanowienie odrebnej
wlasnosci lokali na terenie Warszawy, wchodza tu roéwniez w gre prze-
pisy dekretu z dnia 26 pazdziernika 1945 r. o wlasnosci i uzytkowaniu

* Artykul niniejszy zostal wydrukowany w nrze 1 ,Biuletynu Ministerstwa
Sprawiedliwosci® z 1958 r.
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gruntéw na obszarze m. st. Warszawy (Dz. U. Nr 50, poz. 279), przepisy
prawa rzeczowego o wlasnosci czasowej, przepisy art, XXXIX § 3 prze-
piséw wprowadzajgcych prawo rzecz. i prawo o ksw. oraz przepisy roz-
porzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 3 maja 1948 r., wydane
w porozumieniu z Ministrem Odbudowy, w sprawie zakladania i prowa-
dzenia ksigg wieczystych dla budynkéw na obszarze m. st. Warszawy,
stanowigcych odrebne nieruchomosei (Dz. U. Nr 27, poz. 187).

W my$l art. 21 powolanego wyzej rozporzgdzenia z 1934 r. o wlasnosci
lokali przepisbw powyzszego rozporzadzenia nie stosuje si¢ do budynkow
bedacych wlasnoscig os6b fizycznych w chwili wejscia w zycie tegoz
rozporzadzenia. Poniewaz rozporzadzenie, o ktorym mowa, weszlo w zycie
z dniem.ogloszenia w dniu 28 pazdziernika 1934 r., przeto nie stosuje sie
ono do budynkéw, kitére w tejze dacie stanowily wlasnoé¢ oséb fizycz-
nych. Stosuje sie¢ ono jednak do nalezacych do oséb fizycznych budynkow
wybudowanych po powyzszej dacie 28 pazdziernika 1934 r.

Wydaje sig, ze ustawodawca w cytowanej ustawie o wylgczeniu lokali
spod publicznej gospodarki nie mial na mysli tego, aby wylgczenie lokali
w malych domach mieszkalnych skladajgcych sie z 2 do 4 lokali ogra-
niczy¢ tylko do budynkow, ktore staly sie wlasnoscig osob fizycznych
dopiero po dniu 28 pazdziernika 1934 r., a to tym bardziej, ze domy j‘e-
dnorodzinne podlegajg wylaczeniu spod przepiséw o publicznej gospodarce
lokalami, byleby tylko odpowiadaly przepisom wspomnianej ustawy —
bez wzgledu na date ich wybudowania.

Jednakze wyraZzny przepis art. 21 rozporzadzenia z 1934 r. o wlasnosci
lokali uniemozliwia ustanowienie odrebnej wiasnosci lokali w budynkach
wybudowanych przez osoby fizyczne przed dniem 28 pazdziernika 1934 r.
Chotby nawet spoldzielnia wybudowala dla swego czlonka dom, a przed
dniem 28 pazdziernika 1934 r. przeniosta wlasnos¢ na tegoz cztonka, i cho-
ciazby dom ten skladal sie z 2—4 lokali oraz by! obecnie wspotwlasnoscig
réznych os6b, nie mozna w takim domu ustanowié¢ odrebnej wlasnosci
lokali.

Ograniczenie moznosci wylgczenia lokali sf)od publicznej gospodarki
lokalami we wspomnianych matych domach jedynie do budynkow, ktore
staly sie wlasnoscig oséb fizycznych po dniu 28 pazdziernika 1934 r., nie
wydaje sie ani stuszne, ani uzasadnione i dlatego naszym zdaniem nale-
zaloby dazy¢ do znowelizowania wspomnianego rozporzgdzenia z 1934 r.
o wlasnosci lokali w tym sensie, Zeby znie$¢ ograniczenia moznosci usta-
nowienia odrebnej wlasnosci lokali w domach nalezgcych do os6b fizycz-
nych i dopusci¢ ustanowienie wiasnosci lokali w takich domach bez wzgle-
du na date, w ktérej osoby te staly sie wlascicielami. Mozna osiggnaé
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ten skutek badz przez skreslenie w ogéle art. 21 cytowanego rozporza-
dzenia o wlasnosci lokali, bagdz tez przez odpowiednig zmiane przepisu
tego artykutu.

Podkreslic nalezy, ze zgodnie z art. 21 powolanego wyzej rozporza-
dzenia o wlasnoéci lokali do powstania odrebnej wtasnosci lokali potrzebny
jest wpis w ksiedze wieczystej. Dopdoki nie ma wpisu wlasnosci lokalu
na imie wtasciciela w ksiedze wieczystej, dopoty lokal ten nie stanowi
przedmiotu odrebnej wlasnosci.

Wspomniane wyzej przepisy prowadzace do uzyskania wpisu odrebnej
wlasnosci lokali s3 w obecnej chwili bardzo trudne do wykonania, zwta-
szcza jesli sie zwazy, ze takich domkow o 2—4 lokalach, ktére moglyby
by¢ wylaczone spod publicznej gospodarki lokalami, jest w kraju chyba
wiele tysiecy. W kazdym wypadku trzeba sporzgdzaé¢ plany tych budyn-
kow i poszczegblnych lokali, uzyskiwaé zaswiadczenia wiadz budowlanych
o samodzielno$ci pomieszczen stanowigcych te lokale, opisy tych lokali
i budynkéw, stwierdzenie daty wybudowania i podzialu obcigzen na
poszczegblne lokale, trzeba zawiera¢ umowy o ustanowienie odrebnej
wtlasnoséci, urzadza¢ ksiegi wieczyste i wykonaé caly szereg eczynnoéci
z tym zwigzanych.

Na terenie m. st. Warszawy sprawy te komplikuja sie jeszcze bardziej.
Jesli chodzi o budynki w Warszawie stanowigce odrebne nieruchcmodci
(art. XXXIX § 3 przepisdéw wprow. prawo rzecz. i prawo o ksw), wtadze
obowigzane do wydania stwierdzen, ze budynek odpowiada warunkom
przewidzianym w art. 5 dekretu z dnia 26 pazdziernika 1945 r. o wias-
nosci i uzytkowaniu gruntéw na obszarze m. st. Warszawy oraz do wy-
dawania opiséw i planéw, w mys$l § 4 i 5 rozporzadzenia o zakladaniu
ksiag wieczystych dla takich budynkéw — ani tych stwierdzen, ani opi-
sow i1 planow nie wydawaly, co wywolalo ten skutek, ze ma terenie
Warszawy w ogoble nie ma ksigg wieczystych dla budynkow i wszystkie
sprawy w zakresie obrotu takimi budynkami nie mogg uzyska¢ wtasci-
wego biegu w sadzie prowadzacym ksiegi wieczyste.

Jesli chodzi o budynki wzniesione w Warszawie po wejsciu w zycie
dekretu z dnia 26 pazdziernika 1945 r. o wlasnosci i uzytkowaniu grun-
téw na obszarze m. st. Warszawy (Dz. U. Nr 50, poz. 279), to naszym zda-
niem budynki takie nie sg odrebnymi nieruchomos$ciami, a prawo wlas-
nosci osoby, ktéra budynek wzniosta, powstanie po zawarciu umowy
o wlasno$¢ czasowsy przez wpis w ksiedze wieczystej albo po nabyciu cd
Panstwa nieruchomoéci na zasadzie przepisow ustawy z dnia 28 maja
1957 r. (Dz. U. Nr 31, poz. 132).
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Ustancwienie odrebnej wlasnosci lokali nastepuje przez zawarcie umo-
wy w formie aktu mnotarialnego pod rygorem niewaznosci. Umowai ta
powinna okreslac:

1) rodzaj, polozenie i rozmiar poszczegdlnych lokali z powotaniem sie
na plan;

2) stosunkowy udzial wilascicieli lokali we wspétwiasnosci nierucho-
mosci, z ktérej wydzielona zostata wiasnos¢ lokali;

3) wzajemne prawa i obowigzki wtlascicieli lokali, a w szczegblnosci
stosunkowy udzial wlascicieli poszczegélnych lokali w ponoszeniu wspol-
nych wydatkow i kosztéw, polgczonych z zarzagdem i utrzymaniem wspol-
nej nieruchomosci;

4) zasady zarzadu wspolng nieruchomos$cig i nadzoru nad zarzadem.

Do sporzadzenia tej umowy nalezy przedstawi¢ zaswiadczenie, wyda-
ne przez wlasciwg wladze budowlang stwierdzajace, ze lokale w budynku
stanowig samodzielne pomieszczenia, oraz plany z opisami catego budynku
i poszczegdlnych lokali.

Z zaSwiadczenia tego oraz z opiséw i planéw powinny wynikaé dane
potrzebne do dokonania wpiséw w ksiggach wieczystych, a wiec potoze- -
nie lokalu (dom frontowy, oficyna, kondygnacja itp.) z oznaczeniem lokalu
kolejnym numerem, ilos¢ izb kazdego lokalu i ich rodzaj, sposdb korzy-
stania (mieszkanie, lokal handlowy, fabryczny itp.), powierzchnia lokalu.

Na planie powinny byé¢ wskazane czesci wspdlne nieruchomosci,
o ktérych mowa w art. 1 ust. 2 rozporzadzenia z 1934 r. o wlasnosci lokali,
powstale po wydzieleniu lokali. Poza tym w za$wiadczeniu powinna byé¢
wskazana data wybudowania budynku ze wzgledu na tres¢ art. 21 roz-
porzadzenia o wlasnosci lokali, a ponadto jezeli chodzi o budynki w m.
st. Warszawie, potrzebne jest stwierdzenie wladzy budowlanej, ze budy-
nek odpowiada warunkom przewidzianym w art. 5 dekretu z dnia 26 paz-
dziernika 1945 r. o wlasnosci i uzytkowaniu gruntéw na obszarze m. st.
Warszawy (Dz. U. Nr 50, poz. 279) oraz wymiary budynku.

Co sie tyczy podatkéw i optat w zwigzku z umowg o ustanowienie
odrebnej wtasnosci lokali, to — naszym zdaniem — zagadnienie w tym
zakresie przedstawia sig, jak nastepuje.

Przewidziane w art. 20 ustep 2 i 3 powolanego rozporzadzenia o wtas-
nosci lokali zwolnienia od podatkéw i oplat uchylone zostaly przez prze«
pisy: art. 23 ust. 2 pkt 7 dekretu o podatku cd nabycia praw majatkowych,
art. 106 przepiséw o kosztach sgdowych w sprawach cywilnych oraz § 30
rozporzadzenia o oplatach za dokonanie czynnosci notarialnych.



88 STANISLAW CICHOSZ — TADEUSZ SZAWLOWSKI Nr 3

Jesli chodzi o podatek od nabycia praw majatkowych, oplaty za doko-
nanie czynnosci notarialnej i oplaty sgdowe w zwigzku z aktem ustano-
wienia odrebnej wlasnosei lokali — akt taki traktowaé¢ nalezy jako
zniesienie wspdlwlasnosci. Stosowa¢ wiec tu nalezy przepisy art. 4 de-
kretu o podatku od nabycia praw majatkowych. Jesli wartos¢ lokali odpo-
wiada wartosci czeSci idealnych nieruchomoscei i jesli od nabycia prawa
wspotwlasno$ci uiszczono nalezny podatek lub nabycie to nie podlegato
podatkowi — umowa o ustanowienie odrebnej wiasnosci lokali nie podlega
opodatkowaniu.

W wypadku gdy wartosé lokalu nie odpowiada wartosci czeéci ide-
alnych, opodatkowaniu podlega nadwyzka. Stosownie do art. 11 rozporza-
dzenia Ministra Finanséw z dnia 12.X.1951 r. w sprawie wykcnania de-
kretu o podatku od nabycia praw majatkowych (Dz. U. z 1952 r. Nr 7,
poz. 43) nadwyzka wartosci lokalu ponad wartos¢ czesci idealnych podlega
opodatkowaniu zaré6wno przy nabyciu nieodptatnym, jak i odptatnym.

Dla ustalenia ewentualnej nadwyzki bierzemy za podstawe z jednej
strony wartos¢ wydzielonego uczestnikowi umowy lokalu wraz z przyna-
leznym do tego lokalu udzialem we wspdlnej whasnosci, a z drugiej strony
warto$¢ idealnej czesci we wlasnosci nieruchomoscei tegoz uczestnika przed
zawarciem umowy o ustanowieniu odrebnej wiasnosci.

W zakresie oplat za dokonanie czynnosci notarialnych od aktu o usta-
nowienie odrebnej wlasncsci lokali pobra¢ nalezy oplaty z § 3 i 8 pkt 2
rozporzadzenia o tych oplatach.

Od wniosku o wpis prawa wlasnosci na podstawie umowy o ustano-
wieniu odrebnej wlasnosci lokali przypada wpis staty w kwocie zt 50 we-
dlug postanowien art. 77 ust 1 pkt 1 przepisow o kosztach sgdowych —
z zastrzezeniem wynikajacym z ust. 2 tegoz artykutu.



