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WYROK
z dnia 5 marca 2002 r.
Sygn. akt SK 22/00

W imieniu Rzeczypospolitej Polskiej
Trybunal Konstytucyjny w skladzie:

Mirostaw Wyrzykowski — przewodniczacy
Teresa Dgbowska-Romanowska — sprawozdawca
Biruta Lewaszkiewicz-Petrykowska

Andrzej Maczynski

Jadwiga Skorzewska-t osiak,

protokolant: Grazyna Szatygo,

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 5 marca 2002 r. skargi konstytucyjnej Macieja i
Stanistawy Kulczyckich, z udzialem umocowanych przedstawicieli uczestnikoéw postepowania:
skarzacych 1 Prokuratora Generalnego o zbadanie zgodnosci:

art. 1 ust. 2, art. 3 ust. 3-4, art. 7 ust. 1 oraz art. 8 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca
1994 r. o wiasnosci lokali (Dz. U. Nr 85, poz. 388 ze zm.) z art. 64 ust. 3
Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej,

orzeka:

1. Art. 1 ust. 2 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali (Dz. U. z 2000 r. Nr 80,
poz. 903) nie jest niezgodny z art. 64 ust. 3 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej.

2. Art. 3 ust. 3 i 4 ustawy powolanej w pkt 1 sa zgodne z art. 64 ust. 3 Konstytucji.

3. Art. 7 ust. 1 oraz art. 8 ust. 1 ustawy powolanej w pkt 1 nie sa niezgodne z art. 64 ust.
3 Konstytucji.

UZASADNIENIE:
|

1. Skarga konstytucyjna z 7 sierpnia 2000 r., uzupetniong pismem z 15 wrze$nia 2000 r.,
skarzacy Maciej 1 Stanistawa Kulczyccy zakwestionowali konstytucyjnos¢ przepiséw art. 1 ust.
2, art. 3 ust. 3-5, art. 7 ust. 1 1 2 oraz art. 8 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali
(Dz. U. Nr 85, poz. 388 ze zm.), w zwiazku z art. 212 § 1 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. —
Kodeks cywilny (Dz. U. Nr 16, poz. 93 ze zm.) oraz z art. 618 § 1 ustawy z dnia 17 listopada
1964 r. — Kodeks postepowania cywilnego (Dz. U. Nr 43, poz. 269 ze zm.), zarzucajac im
niezgodno$¢ z art. 64 ust. 3 Konstytucji.

* Sentencja zostata ogloszonadnia 16 marca 2002 r. w Dz. U. Nr 23, poz. 241.



Zarzut niekonstytucyjnosci przepisow zaskarzonych przedmiotowa skarga konstytucyjna
pojawil si¢ w zwiazku z postgpowaniem o zniesienie wspdtwlasnosci nieruchomosci, ktorego
uczestnikami byli skarzacy. Zarzuty te pojawity si¢ na tle nastgpujacego stanu faktycznego.

Postanowieniem z 30 pazdziernika 1997 r. (sygn. akt II NS 898/95) Sad Rejonowy w Lublinie
dokonal zniesienia wspotwlasnosci nieruchomosci, poprzez ustanowienie odrgbnej wilasnosci
lokali mieszkalnych i uzytkowych. Wyodregbnione lokale przyznane zostaly dotychczasowym
wspotwlascicielom, ponadto za$ ustanowiono na ich rzecz odpowiednie udzialy w
nieruchomo$ci wspolnej. Jednoczesnie, tytulem warto$ciowego wyrdéwnania udziatow,
zasadzono od skarzacych, wystepujacych w postgpowaniu w charakterze uczestnikéw, na rzecz
wnioskodawcow kwotg 262 360 ztotych oraz kwotg 293 995 zlotych tytulem partycypacji w
pozytkach, ktore przynosi uzytkowany przez skarzacych lokal uzytkowy, wykorzystywany jako
lodziarnia.

Wobec zaskarzenia tego postanowienia, Owczesny Sad Wojewodzki w  Lublinie
postanowieniem z 9 pazdziernika 1998 r. (sygn. akt II Ca 324/98) skorygowal powierzchnie
niektorych sposrdéd wyodrgbnionych lokali oraz wysokosci udzialéw. Ponadto obnizyt zasadzone
od skarzacych na rzecz wnioskodawcow kwoty $§wiadczen pienigznych w ten sposob, ze kwota
doptaty tytutem wyréwnania udziatlow zostata obnizona do wysokosci 246 754 ztotych, a kwota
rozliczenia z tytulu pozytkéw osiaganych z prowadzonej przez skarzacych lodziarni — do
wysokos$ci 212 200 ztotych. Dla uzasadnienia tej zmiany, sad odwotat si¢ do faktu, iz wylacznie
wnioskodawcy domagali si¢ rozliczenia skarzacych z pozytkdw przynoszonych przez
uzytkowany przez nich lokal uzytkowy, a moga oni partycypowa¢ w tych pozytkach w sposob
zrelatywizowany do wysoko$ci wlasnego udzialu. W pozostatym zakresie sad odwolawczy
oddalil apelacjg, akceptujac w szczegélno$ci przyjgta w orzeczeniu pierwszoinstancyjnym
zasadg rozliczen pomigdzy wspotlokatorami wedtug kryterium warto$ci wyodrgbnionego lokalu,
a nie samej tylko jego powierzchni, czego domagali si¢ skarzacy.

Whniesiong w stosunku do tego postanowienia kasacj¢ Sad Najwyzszy oddalit
postanowieniem z 13 kwietnia 2000 r. (sygn. akt III CKN 92/99). W uzasadnieniu wskazal w
szczegolnosci, iz powotany jako podstawa kasacji zarzut naruszenia art. 212 § 1 kc oraz art. 3
ust. 1 ustawy o wiasnosci lokali, jest wynikiem nieporozumienia, co do rozumienia tych
przepisow jako stwarzajacych nakaz rozliczenia wspoiwlascicieli wedlug kryterium
warto$ciowego, a nie wedlug kryterium powierzchniowego wyodrebnionych lokali. W mysl
bowiem art. 1 ustawy o wilasnosci lokali, ustawa ta okresla sposob ustanowienia odrgbnej
wiasnosci lokali, prawa 1 obowiazki witascicieli lokali oraz zarzad nieruchomos$cia wspolna. W
zakresie nieuregulowanym ta ustawa, do wiascicieli lokali stosuje si¢ przepisy kodeksu
cywilnego. Artykul 3 ust. 3 ustawy o wiasnosci lokali wskazuje sposob ustalania wysokosci
udziatéw wilascicieli wyodrgbnionych lokali w nieruchomosci wspolnej, ktora — zgodnie z
ustegpem drugim tego przepisu — stanowi grunt oraz czg¢sci budynku 1 urzadzenia, ktore nie stuza
wylacznie do uzytku wiascicieli poszczegélnych lokali. Podkreslit ponadto, iz warto$¢
wyodrgbnionych lokali ustala si¢ indywidualnie, stosownie do zasady wyrazonej w art. 212 § 1
ke, z uwzglednieniem wszelkich okolicznos$ci, ktore na t¢ wartos¢ wptywaja i ja wspoltksztattuja
(powierzchnig, potozenie, przeznaczenie, mozliwosci wykorzystania i inne). Gdyby zatem przy
ustalaniu wartos$ci roznorodnych lokali zastosowac, jak tego chea skarzacy, wytacznie kryterium
powierzchniowe, to taki sposob bylby sprzeczny nie tylko z zasada art. 212 § 2 ke, ale i z
elementarnym poczuciem stusznosci.

Na tle takiego stanu skarzacy powzigli watpliwos¢, czy zakwestionowane w skardze przepisy
nie sa sprzeczne z zasada ochrony wiasnosci, a ktéra to zasada wyrazona jest w art. 64 ust. 3
Konstytucji.

W ocenie skarzacych podstawowe watpliwosci budzi pytanie, wedtug jakich kryteriow Sad w
orzeczeniu znoszacym wspotwlasnos¢ 1 ustanawiajacym odrebna wtasnos¢ lokali ma decydowac
o przydzieleniu lokali poszczegdlnym wspotwlascicielom. Przepisy ustawy o wilasnosci lokali



nie narzucaja bowiem sadowi — zdaniem skarzacych — sposobu, ani kryteriow, jakimi powinien
on si¢ kierowa¢ przy znoszeniu wspotwlasnosci. Nie rozstrzygaja, czy powinien zastosowac
kryterium powierzchniowe, warto$ciowe, czy tez powierzchniowo — wartosciowe. Taka sytuacja
stanowi “istotna luk¢ w prawie”, ktora w przypadku skarzacych doprowadzita do zniesienia
wspotwlasnosci nieruchomosci przez sad w oparciu o kryterium wartosci, w taki sposob, ze
ustanowiona odrgbna wlasno$¢ lokalu wraz z powierzchnia pomieszczen przynaleznych jest
mniejsza anizeli pierwotny udziat we wlasnos$ci nieruchomosci przed jej podziatem.

Takie rozwiazanie uzna¢ nalezy za niedopuszczalne, gdyz prowadzi — zdaniem skarzacych —
do dowolnego dokonywania zmian w wielkosci dotychczasowych udziatow przez sad w
orzeczeniu znoszacym wspotwlasnose.

Zdaniem skarzacych watpliwosci budzi takze przepis art. 1 ust. 2 powotanej wyzej ustawy,
ktory stanowi, ze w zakresie nie uregulowanym ustawa do wtasnosci lokali stosuje si¢ przepisy
kodeksu cywilnego. Wynika z niego zatem mozliwo$¢ stosowania wprost a nie odpowiednio
przepisow art. 212 kc oraz art. 617 i art. 618 kpc W skardze nie sformutowano natomiast
odrgbnych zarzutéw, dotyczacych niekonstytucyjnosci przepiséw kodeksu cywilnego i kodeksu
postepowania cywilnego, do ktorych art. 1 ust. 2 ustawy odsyta.

Jak podnosza skarzacy, uzyskane przez nich w przedmiotowej sprawie, w wyniku zniesienia
wspotwlasnosci, prawo wlasnosci lokalu oraz udziat we wspotwlasnosci nieruchomosci
wspoélnej, nie jest sprawiedliwym ekwiwalentem udzialu we wspolwlasnos$ci nieruchomosci
przed jej podziatem. Rozliczenie wspotwlascicieli w orzeczeniu sadowym wedlug kryterium
wartosciowego doprowadzilo bowiem do zmniejszenia, a tym samym utraty czgsci (4,653 %)
przyshugujacego im udziatu bez zadnej rekompensaty finansowej. Ponadto zostali zobowiazani
do dokonania sptat i doplat na rzecz wnioskodawcow.

Ustawa w art. 11 ust. 1 stanowi, iz przepisy o ustanowieniu odr¢bnej whasnosci lokali w
drodze umowy stosuje si¢ réwniez odpowiednio do wyodrgbnienia wtasnosci lokali z mocy
orzeczenia sadu znoszacego wspotwlasnos¢ nieruchomosci bez uwzglednienia specyfiki takiego
postgpowania. Dlatego tez — w ocenie skarzacych — w orzeczeniu sadowym znoszacym
wspotwlasno$¢é nie powinny mie¢ zastosowania ogdlne zasady wskazane w art. 7 ust. 2 1 art. 8
ustawy.

Zmiana udziatbw w nieruchomosci wspolnej moze by¢ dopuszczona tylko za zgoda
wszystkich wspotwladcicieli. W zadnym wypadku nie moze decydowaé¢ o tym wigkszo$¢
wspotwilascicieli nieruchomos$ci wspoélnej, ani tym bardziej sad w orzeczeniu ustanawiajacym
odrebna wlasnos¢ lokali na skutek zniesienia wspotwlasnosci.

2. Trybunat Konstytucyjny po wstgpnym rozpoznaniu przedmiotowej skargi konstytucyjnej,
postanowieniem z 15 listopada 2000 r. (sygn. Ts 112/00) odmoéwit nadania jej dalszego biegu w
zakresie odnoszacym si¢ do art. 3 ust. 5, art. 7 ust. 2 oraz art. 8 ust. 2 1 3 ustawy o wilasnosci
lokali. W uzasadnieniu tej decyzji procesowej Trybunal odwotat si¢ do tresci art. 79 ust. 1
Konstytucji, zgodnie z ktorym przedmiotem skargi konstytucyjnej moga by¢ wylacznie te
regulacje prawne, ktore stanowily podstawe¢ wydania przez sad lub organ administracji
publicznej orzeczenia o prawach lub wolnosciach konstytucyjnych skarzacych. Zaskarzone
przepisy art. 3 ust. 5, art. 7 ust. 2 oraz art. 8 ust. 2 1 3 ustawy o wlasnosci lokali nie stanowity za$
podstawy rozstrzygnigcia, ktére — w ocenie skarzacych — narusza przystugujace im prawa
wlasnosci.

3. Ustosunkowujac si¢ do skargi konstytucyjnej, Prokurator Generalny w pismie z 13 lutego
2001 r. przedstawil stanowisko, iz zakwestionowane przepisy art. 1 ust. 2, art. 3 ust. 314, art. 7
ust. 1 oraz art. 8 ust. 1 ustawy o wilasnosci lokali w zwiazku z art. 212 § 1 kc oraz art. 618 § 1
kpc nie sa niezgodne z art. 64 ust. 3 Konstytucji.



Zdaniem Prokuratora Generalnego, przyjmujac nawet, iz zniesienie wspotwlasnosci w
oparciu o dopuszczone przez zaskarzone przepisy kryterium wartosciowe ogranicza prawa
wiascicielskie, to nie przesadza to jeszcze o ich niekonstytucyjnosci.

Dla uzasadnienia swojego stanowiska, Prokurator Generalny odwotat si¢ do orzecznictwa
Trybunalu Konstytucyjnego, zgodnie z ktorym przepis art. 64 ust. 3 Konstytucji stanowi
podstawg do wprowadzania ograniczen prawa wlasnos$ci, a wskazane tam przestanki
dopuszczalno$ci ograniczen wlasno$ci stanowig tak formalne, jak 1 materialne kryterium kontroli
wprowadzanych w tej mierze ograniczen. Wskazal przy tym, iz skoro przedmiotowa skarga
konstytucyjna dotyczy przepisow rangi ustawowej, to warunek formalny, przewidziany w art. 64
ust. 3 Konstytucji jest spelniony. Zauwazyt tez, ze art. 1 ust. 2, art. 3 ust. 3 i ust. 4, art. 7 ust. 1
oraz art. 8 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali nie pozostaja w bezposrednim zwiazku z
ograniczeniem prawa wlasnos$ci.

W ocenie Prokuratora Generalnego, zarzuty podniesione w skardze konstytucyjnej mogtby sie
ewentualnie odnosi¢ do tresci art. 212 § 1 ke. Uregulowanie zawarte w tym przepisie pozwala
bowiem na wyodrgbnienie lokali w oparciu o kryterium ich wartosci, co kwestionuja skarzacy.
Jak jednak podkre$la, do istoty prawa wtasnosci nalezy z jednej strony swoboda korzystania z
rzeczy, z drugiej za§ — pewne ograniczenia tej swobody, stanowiace swoista granice ochrony
prawa wlasnosci, a zatem regulacja zawarta w art. 212 § 1 kc nie godzi w istotg¢ prawa
wlasno$ci. Nie wprowadza bowiem zadnych ograniczen prawa wilasciciela do korzystania z
rzeczy.

4. Pismem z 18 lutego 2002 r., Marszalek Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej przedstawit
stanowisko, iz twierdzenie skarzacych, iz art. 1 ust. 2 ustawy o wtasnosci lokali oraz art. 212 § 1
kc i art. 618 § 1 kpc nie reguluja kryteriow uwzglednianych podczas znoszenia wspdtwilasnosci
jest bezpodstawne. Podkreslil, iz odmiennie anizeli twierdza skarzacy, art. 1 ust. 2 zaskarzonej
ustawy wyraznie wskazuje, iz w zakresie nie uregulowanym ustawa do wtasnosci lokali stosuje
si¢ wszystkie — jak podkreslit — przepisy kodeksu cywilnego, a zatem takze przepisy dotyczace
wspotwlasnosci.

Odnoszac si¢ do zarzutu niekonstytucyjnosci art. 618 § 1 kpc, regulujacego kwestie zwiazane
z postgpowaniem o zniesienie wspotwlasnosci, w ocenie Marszatka Sejmu, skarga nie zawiera
zadnych argumentéw majacych przemawia¢ za jego niezgodnoscia z art. 64 ust. 3 Konstytucji.

Z kolei ustosunkowujac si¢ do zarzutu niekonstytucyjnosci art. 3 ust. 2 zaskarzonej ustawy
oraz art. 212 § 1 kc, podkreslit, iz przepisy te precyzyjnie okreslaja sposob ustalania udziatow w
nieruchomos$ci wspdlnej. Zwrocit przy tym uwage, iz postulat przedstawiony w skardze
konstytucyjnej, aby zmiany udziatdbw w nieruchomos$ci wspdlnej mozna byto dokonywac tylko
za zgoda wspotwlascicieli, wyodrebnienie wtasnos$ci lokali bytoby w praktyce niemozliwe.

Marszalek Sejmu zwrdcit roéwniez uwage, iz zakwestionowany przedmiotowa skarga
konstytucyjna, art. 8 ust. 1 ustawy o wlasnos$ci lokali okresla elementy, jakie zwiera¢ ma umowa
o ustanowieniu odrgbnej wiasno$ci lokali. Nie jest zatem przepisem, na podstawie ktorego sad
orzekl ostatecznie o prawach skarzacych. Wobec brzmienia art. 79 ust. 1 Konstytucji wniost
wobec tego o umorzenie postgpowania przed Trybunalem Konstytucyjnym w tym zakresie,
wobec niedopuszczalno$ci orzekania.

Podkreslit takze, iz wbrew twierdzeniom skarzacych, sady nie dokonuja ustalenia udziatu
wiascicieli w nieruchomos$ci wspdlnej w sposéb dowolny, ale na podstawie szczegdélowych
postanowien ustawy o wiasnosci lokali oraz kodeksu cywilnego, za§ postulat wyeliminowania
drogi sadowej w dziedzinie wyodrgbniania wtasno$ci lokali jest wyraznie sprzeczny z art. 45 ust.
1 Konstytucji.

Zwrécit ponadto uwage na fakt, iz wlasnie kryterium warto$ciowe, jako podstawa
wyodrebnienia lokali jest kryterium sprawiedliwym, co ujawnia si¢ zwlaszcza w sytuacji
istnienia lokali o r6znej wartoSci.



Konkludujac Marszatek Sejmu stwierdzit, iz zakwestionowane przez skarzacych przepisy sa
zgodne z powotanym jako podstawa kontroli art. 64 ust. 3 Konstytucji.

I

Na rozprawie w dniu 5 marca 2002 r. pelnomocnik skarzacych wyjasnil, iz odwotanie si¢ w
skardze do art. 212 kc oraz art. 618 § 1 kpc mialo jedynie charakter positkowy. Skarzacym
chodzito bowiem o to, ze niekonstytucyjnos$¢ zaskarzonych przepisow widoczna jest wtedy, gdy
badane jest ich znaczenie w zwiazku z powotanymi przepisami kodeksu cywilnego 1 kodeksu
postgpowania cywilnego. Nie byly one ani samoistnym, ani powiazanym z innymi zaskarzonymi
przepisami przedmiotem skargi. Odwotanie si¢ do nich miato wzmocni¢ argumentacj¢ na rzecz
niekonstytucyjnosci zaskarzonych przepisow.

W pozostatym zakresie skarzacy podtrzymali zadania skargi, powolujac si¢ na istotne, ich
zdaniem, okoliczno$ci faktyczne, ktore dowodnie wskazuja, iz stosowanie zakwestionowanych
przepisow w postgpowaniu sadowym doprowadzitlo do razacego naruszenia ich pierwotnego
prawa wspoOtwlasnosci. Wynikneto to, ich zdaniem, z samego brzmienia zaskarzonych
przepisdbw, a nie tylko ich nieprawidlowego stosowania przez sady. W sytuacji, gdy
przydzielony im w wyniku orzeczenia sadu lokal, stanowiacy odrgbna wlasnos$¢ byt uprzednio
przez wiele lat w ich faktycznym posiadaniu, za$ udzial w nieruchomos$ci wspdlnej zostat
okreslony w sposob odpowiedni, proporcjonalnie do powierzchni uzytkowej tego lokalu doszto
do takiego sadowego rozliczenia warto$ci pierwotnego udzialu w stosunku do wartosci
nowopowstalych praw, iz nie uzyskujac zadnego faktycznie odczuwanego przysporzenia
(poniewaz przydzielono im lokal, z ktorego od dawna faktycznie korzystali), obowiazani byli
jednoczesnie do dokonania bardzo wysokich doptat na rzecz pozostatych bytych
wspotwilasdcicieli. Doszto zatem nie tylko do matematycznego zmniejszenia ich udziatu we
wspotwlasnosci, lecz takze do poniesienia znacznych $wiadczen na rzecz innych
wspotwlascicieli.

Przedstawiciel Prokuratora Generalnego podtrzymal wyrazone uprzednio pisemnie
stanowisko.

I
1. Trybunat Konstytucyjny zwazyl, co nastgpuje:

Najpierw winny by¢ rozpatrzone zarzuty skargi skierowane przeciwko materialnym zasadom
znoszenia wspotwlasnosci w celu ustanowienia odrgbnej wlasnosci lokali.

W dalszej kolejnosci dopiero rozwazy¢ nalezy zakres uprawnien sadu, jakie przystuguja mu
przy orzekaniu o znoszeniu wspotwlasnosci w celu ustanowienia odrebnej wlasnosci lokali — z
punktu widzenia ich zgodnosci z art. 64 ust. 3 Konstytucji.

Z tego wzgledu ustali¢ nalezy znaczenie art. 3 ust. 3 1 4 w zwiazku z art. 212 § 1 kc; nie
moglo to jednak nastapi¢ bez uprzedniego rozwazenia znaczenia art. 1 ust. 2 ustawy o wlasnosci
lokali.

Zgodnie z brzmieniem art. 1 ust. 2 ustawy: “W zakresie nie uregulowanym ustawa do
wlasnosci lokali stosuje si¢ przepisy Kodeksu cywilnego”. Przedmiotem ustawy jest okreslanie
sposobu ustanawiania odrgbnej wlasno$ci samodzielnych lokali mieszkalnych, lokali o innym
przeznaczeniu, praw i obowiazkoéw wiascicieli tych lokali oraz zarzadu nieruchomoscia wspdlna.
Tak wigc ustanawianie odrgbnej wlasnosci samodzielnych lokali mieszkalnych wykazuje si¢
pewnymi cechami odrgbnymi, ktore rzutuja takze odpowiednio — co oczywiste — na sposob
znoszenia wspotwlasnosci dla ustanawiania takiego prawa.



W doktrynie zwraca si¢ uwage na fakt, iz zawarte w art. 1 ust. 2 ustawy postanowienie,
zgodnie z ktérym w zakresie nieuregulowanym przedmiotowa ustawa, do wiasnosci lokali
stosuje si¢ przepisy kodeksu cywilnego jest w istocie zbgdne, a nawet szkodliwe. Sugeruje
bowiem, ze wlasnos¢ lokali jest catkowicie r6zna od wlasnosci, ktérej ogoélna regulacje zawiera
kodeks cywilny, co uniemozliwiatoby stosowanie jego przepisow, gdyby brak bylo specjalnego
zezwolenia. Tymczasem materia uregulowana przedmiotowa ustawa z istoty swej w
nieuregulowanym zakresie podlega kodeksowi cywilnemu, o ile ustawa ta — jako szczegdlna —
nie stanowi inaczej (por. E. Drozd, Lokal jako przedmiot regulacji ustawy o wiasnosci lokali,
Rejent nr 11/1994, s. 49).

Przedmiotem badania Trybunalu w niniejszej sprawie nie moze by¢ jednak to, czy przepis ten
jest zbedny, ale ocena jego zgodnosci z art. 64 ust. 3 Konstytucji.

Uregulowania zawarte w art. 1 ust. 2 ustawy o wilasnos$ci lokali nie wprowadzaja — same
przez si¢ — zadnych ograniczen prawa wilasnosci, w taki sposob by mozna bylo orzekac
merytorycznie o jego zgodnos$ci lub niezgodnosci z art. 64 ust. 3 Konstytucji.

Jak to juz wskazano wyzej przepis ten podkresla szczeg6lny i odrgbny charakter unormowan
ustawy o wlasnosci lokali, nie tylko jako ustawy pézniejszej wzgledem kodeksu cywilnego, lecz
takze normujacej, z przyczyn techniczno-legislacyjnych, materi¢ odrebna. Nakazuje on organom
stosujacym prawo, by w pierwszym rzgdzie w odniesieniu do wlasnosci lokali — w tym takze
wspotwlasnosci nieruchomos$ci wspolnej — kierowaly si¢ unormowaniami ustawy; a dopiero w
ich braku odwotywaly si¢ do zasad ogdlnych kodeksu cywilnego. Tak wigc dla oceny
konstytucyjnosci tego przepisu niezbedne jest siggniecie do kontekstu prawnego, w jakim ten
przepis dziata.

Skarzacy zarzucili art. 1 ust. 2 ustawy niezgodno$¢ z Konstytucja przez to, iz w zakresie
nieuregulowanym ustawa o wtasnosci lokali nakazuje stosowa¢ wprost przepisy ke, m.in. art.
212 § 1 ke, nie za$ jedynie w sposob odpowiedni. Nalezalo zatem ustali¢, czy w istocie w
zakresie objetym przedmiotem skargi mamy do czynienia z zastosowaniem art. 212 § 1 kc na
podstawie odestania wynikajacego z art. 1 ust. 2 ustawy o wilasnosci lokali. Jak jednak
stwierdzono wyzej niezaleznie od tego, czy art. 1 ust. 2 odsyta do kodeksu cywilnego, przepis
art. 212 § 1 kc ma zastosowanie do znoszenia wspdtwtasnosci, tak dtugo, jak dtugo w ustawie o
wiasnosci lokali ustawodawca nie uregulowal odrgbnie tej kwestii. Wylaczenie zastosowania
kodeksu mozliwe bytoby tylko wowczas, gdyby ustawodawca uregulowat inaczej t¢ kwestie w
przedmiotowej ustawie.

Analiza zaskarzonego przepisu art. 1 ust. 2 ustawy w konfrontacji z art. 3 ust. 3 1 4 tej ustawy,
prowadzi do wniosku, iz poza zakresem uregulowanym przez art. 3 ust. 3 i 4 — przepisy kc,
dotyczace zasad znoszenia wspotwlasno$ci przez sad mialy i maja zastosowanie bez wzgledu na
odestanie, o ktorym mowa w art. 1 ust. 2 ustawy. Reguluja one w sposéb zupelny zasady
wyréwnywania wartos$ci poszczegolnych udziatow w trakcie znoszenia wspotwlasnosci. Zasady
te maja zawsze zastosowanie, niezaleznie od postanowien ustawy o wlasno$ci lokali. Natomiast
art. 3 ust. 3 i 4 ustawy dotyczy innej materii — tj. ustanawiania udzialu we wspdtwilasnosci
nieruchomos$ci wspolnej oraz okres$lania udziatu wilasciciela lokalu wyodrebnionego w tej
wlasno$ci. Zasady wyrownywania udzialéw w trakcie znoszenia wspdlwlasnosci stosuje sig
zatem roéwnolegle z zasadami ustalania udzialu wiasciciela lokalu wyodregbnionego w
nieruchomos$ci wspdlnej. W tym zakresie ani kc nie odsyta do postanowien ustawy, ani tym
bardziej ustawa do postanowien kc. Unormowania te powinny by¢ stosowane lacznie i
kompleksowo.

W tym zakresie zatem zarzuty skargi sa nietrafne ze wzgledu na btedne zalozenie, Ze art. 212
§ 1 kc ma zastosowanie jedynie na podstawie odestania z art. 1 ust. 2 ustawy o wtasnosci lokali,
nie za$ samoistnie. Tego rodzaju zarzuty nie mogly zatem doprowadzi¢ do obalenia
domniemania konstytucyjnosci tego przepisu, gdyz rozmijaty si¢ z jego istotnym znaczeniem.



Skoro w skardze nie wykazano, w jakim zakresie art. 1 ust. 2 ustawy dotyczy materii zawartej
w art. 64 ust. 3 Konstytucji, bowiem — sam przez si¢ — nie przesadza on w ogole o ograniczaniu
wlasnosci, to uzna¢ nalezalo, iz nie jest on niezgodny z podanym wzorcem konstytucyjnym.

Z tych wzgledow Trybunat orzekt jak w pkt 1 sentencji wyroku.

2. Trybunat ocenit zgodno$¢ z Konstytucja art. 3 ust. 3 i art. 3 ust. 4 ustawy.

Jedna z cech niezbywalnych konstrukcji prawnej odrgbnej wiasnos$ci samodzielnych lokali
jest istnienie wspotwlasnosci nieruchomosci wspolnej, jak tez udziatu kazdego wtlasciciela
lokalu w tej wspoOtwlasnosci. Bez owego prawa zwiazanego niemozliwe byloby bowiem
korzystanie z prawa wilasnosci lokalu, a w pewnych przypadkach byloby ono co najmniej
utrudnione. Na pojecie nieruchomosci wspolnej sktadaja si¢ bowiem zgodnie z art. 3 ust. 2
ustawy grunty oraz czesci budynku i urzadzenia, ktére nie stuza wylacznie do uzytku wtascicieli
lokali, to w pojgciu tym mieszcza sig¢ zawsze procz samego budynku, grunty pod tym budynkiem
1 grunty niezbgdne do korzystania z budynku, a takze urzadzenia, ktére sa nieodzowne dla
korzystania z lokali mieszkalnych i catego budynku.

Przystgpujac do oceny zgodnosci z Konstytucja art. 3 ust. 3 1 4 ustawy nalezy wzia¢ pod
uwagg, iz w sktad wspotwlasnosci nieruchomosci wspolnej moga wchodzi¢ takze i takie grunty 1
urzadzenia, ktore charakteryzuja si¢ mniejszym stopniem nieodzownosci dla korzystania z lokali
mieszkalnych i catego budynku — za to podnosza walory uzytkowe i warto$¢ mieszkan. Zwazy¢
jednak nalezy, iz udziat we wspotwtasnosci nieruchomosci wspolnej jest prawem zwiazanym z
wlasnoscia lokalu. Wspotwlasno$¢ ta nie moze by¢ zniesiona dopoki trwa odrgbna wlasnos¢ tych
lokali. Oznacza to, ze skladniki wspotwlasnosci nieruchomos$ci wspdlnej sa w duzej mierze
zdeterminowane jej zwiazanym, pochodnym od odrgbnej wiasnosci lokali charakterem. W tym
znaczeniu zaréwno istnienie wspotwilasnosci nieruchomosci wspdlnej, jak 1 sktadnikow
majatkowych, niezbednie w nig wchodzacych — nie moze by¢ wytaczone ani w drodze umownej,
ani tym bardziej w drodze orzeczenia sadu. Wynika to posrednio takze i z brzmienia art. 5 ust. 1
ustawy, ktory mowi, iz wspotwiasciciele nieruchomosci wspolnej w zakresie odnoszacym sig do
gruntu zabudowanego budynkiem, w ktéorym wyodrgbniono wtasnos¢ lokali moga dokonaé
podziatu nieruchomosci, jesli jego powierzchnia jest wigksza niz niezbgdna do korzystania z
budynku.

Udziat w nieruchomosci wspolnej jest prawem kazdego wiasciciela odrgbnego lokalu. Jest to
jednak prawo, z ktorym lacza si¢ istotne obowiazki. Z wlasnoscia lokalu zawsze jest zwigzany
udziat we wspolwlasnosci nieruchomosci wspolnej (por. J. Skapski, Wlasnos¢ lokali w swietle
ustawy z 24 czerwca 1994 r., Kwartalnik Prawa Prywatnego z. 2/1996, s. 207; E. Drozd,
Ustanowienie odrebnej wiasnosci lokali, Rejent nr 12/1994, s. 33).

Zgodnie z art. 12 ustawy wilasciciel lokalu, ma prawo wspotkorzystania z nieruchomosci
wspolnej zgodnie z jej przeznaczeniem. Pozytki i inne przychody z nieruchomosci wspolnej
stuza w pierwszym rzgdzie na pokrycie wydatkow zwiazanych z jej utrzymaniem; a dopiero w
czgsci przekraczajacej te potrzeby przypadaja wlascicielom lokali w stosunku do ich udziatu.
Wiasciciele lokali sa obowiazani do ponoszenia wydatkéw 1 cigzardw zwiazanych z
utrzymaniem nieruchomosci wspolnej w czesci nie znajdujacej pokrycia w pozytkach 1 innych
przychodach.

Tak wigc ustanowienie odrgbnej wiasnosci lokali wraz z zwiazanym z nia udzialem we
wspotwlasnosci nieruchomosci wspdlnej przesadza o uksztattowaniu nowych praw. Nie stanowi
ono prostego przeksztalcenia dawnej wspotwlasnosci, lecz jest jej zniesieniem celem
ustanowienia owych praw (por. E. Gniewek, Wiasnos¢ osobista lokali mieszkalnych w prawie
polskim, Wroctaw 1986, s. 103-104; E. Drozd, op.cit., s. 46).

W doktrynie niekiedy zastrzega sig, iz w wyniku ustanowienia odrgbnej wlasnosci lokali nie
dochodzi do zniesienia wspotwlasno$ci nieruchomosci gruntowej, gdyz wspotwilasnosé ta



przeksztalca si¢ w nowy rodzaj wspotwlasnosci, jeszcze silniej wiazacej dotychczasowych
wspotwiascicieli, ktora okreslana jest jako wspotwlasno$¢ przymusowa (por. E. Drozd, op.cit., s.
25).

Nalezy jednak zwazy¢, iz prawo zwiazane z wlasnoscia lokalu — udziat we wspotwlasnosci
nieruchomos$ci wspdlnej jest inaczej, odrgbnie zdefiniowane w art. 3 ust. 1 1 2 oraz w innych
przepisach ustawy o wilasnos$ci lokali. Prawo to zdeterminowane jest przez jego zwiazany i
pochodny od wiasnosci lokalu cel. Ma ono stluzy¢ wspdlnym potrzebom wiascicieli lokali w
zakresie niecodzownym do korzystania z tych lokali. Zakres, za$ fizycznie wydzielonych gruntow
oraz czesci budynku i1 urzadzen, ktére nie stuza wytacznie do uzytku wiascicieli lokali okresla
ich wola, a w braku zgody bylych wspdtwtascicieli — orzeczenie sadu; byle tylko wszystkie
nieodzowne czg$ci budynku i urzadzenia oraz grunty niezbgdne dla korzystania z odrgbnych
lokali znalazty si¢ we wspotwtasnosci nieruchomosci wspdlne;.

Dopiero w $wietle tych ustalen okres§li¢ mozna znaczenie art. 3 ust. 3 1 4 ustawy.

Zakwestionowany skarga konstytucyjna art. 3 ust. 3 ustawy o witasnos$ci lokali stanowi, iz:
“Udziat wlasciciela lokalu wyodrgbnionego w nieruchomosci wspdlnej odpowiada stosunkowi
powierzchni uzytkowej lokalu wraz z powierzchnia pomieszczen przynaleznych do lacznej
powierzchni uzytkowej wszystkich lokali wraz z pomieszczeniami do nich przynaleznymi.
Udzial wilasciciela samodzielnych lokali niewyodrgbnionych w nieruchomosci wspdlnej
odpowiada stosunkowi powierzchni uzytkowej tych lokali wraz z powierzchnia pomieszczen
przynaleznych do tacznej powierzchni uzytkowej wszystkich lokali wraz z pomieszczeniami do
nich przynaleznymi”.

Jak wynika z nakazu zawartego w art. 3 ust. 4 tej ustawy, wyznaczenie tego stosunku
nastgpuje poprzez okreslenie, oddzielnie dla kazdego samodzielnego lokalu, jego powierzchni
uzytkowej wraz z powierzchnig pomieszczen do niego przynaleznych. Wysokos¢ udziatu we
wlasno$ci nieruchomosci wspolnej, tj. we wspdlnych czesciach budynku, urzadzeniach oraz
gruncie, okresla zatem stosunek powierzchni lokalu wraz z pomieszczeniami przynaleznymi do
sumy powierzchni wszystkich lokali w danym budynku.

Kazdemu samodzielnemu lokalowi stanowiacemu odrgbna wiasno$¢ przypisany jest wigc
odpowiedni udziat we wspotwlasnosci nieruchomosci wspolnej, ktory moze zosta¢ wyrazony
badz procentowo, badz tez utamkowo.

Zgodnie z art. 11 ust. | w zw. z art. 8 ust. 1 ustawy zardwno umowa o ustanowieniu odrgbnej
wlasnosci lokali, jak i odpowiednio orzeczenie sadu winny okres§la¢ wielko$¢ udziatu, o ktorym
mowa byta wyzej.

W nastgpstwie ustanowienia odrgbnej wlasnosci lokali zarowno bowiem dziatka gruntu, na
ktorej usytuowany jest budynek, jak i czg$ci budynku oraz urzadzenia, ktore nie stuza wylacznie
do uzytku poszczegdlnych wiascicieli lokalu, a sa niezbedne do korzystania z budynku i lokali
staja si¢ — stosownie do dyspozycji art. 3 ust. 2 ustawy o wilasnosci lokali — wspotwilasnoscia
wszystkich wlascicieli samodzielnych lokali. Jest to tzw. wspotwlasno§¢ przymusowa, ktora nie
moze zosta¢ zniesiona tak dlugo, jak dtugo trwa odrgbna wlasnos$¢ lokali.

W artykule 3 ust. 3 przyjeto kryterium, ktére skarzacy okreslaja jako “powierzchniowe”. Jesli
udziat we wspotwilasnosci nieruchomosci wspdlnej odzwierciedla¢ ma zar6wno od strony praw,
jak 1 obowiazkéw konsekwencje wynikajace z prawa wilasnosci lokalu, to jest rzecza oczywista,
iz powierzchnia samego lokalu wraz z powierzchnia pomieszczen przynaleznych jest kryterium
adekwatnym dla okres$lania wysokosci udziatu w nieruchomosci wspolnej — a tym samym w
kosztach jej utrzymania oraz prawach wspotkorzystania z niej, jak 1 z pozytkéw i1 przychodow z
niej plynacych.

W Swietle powyzszego, kryteria ustalania wielkoSci udzialu we wspdtwlasnosci
nieruchomosci wspoélnej jako prawa zwiazanego i pochodnego nawiazuja odpowiednio do istoty
prawa odrebnej wlasnosci lokalu.



Nastgpnie wymaga rozwazenia, czy kryterium ustalania udziatow, o ktérym mowa w art. 3
ust. 3 ustawy moze by¢ w drodze umownej lub orzeczenia sadu zmienione.

Z przymusowego charakteru tej wspotwlasnosci, a takze szczego6lnego charakteru unormowan
zawartych w zaskarzonej ustawie domniemywac nalezy, iz zasady ustanawiania udzialu we
wspotwlasnosci nieruchomosci wspolnej maja charakter norm bezwzglednie obowiazujacych.
Tak wigc taki sposob ustalania udzialu w nieruchomos$ci wspolnej winien by¢ przestrzegany
zardbwno wowczas, gdy ustanowienie wiasnosci lokalu na skutek zniesienia wspotwlasno$ci
nastepuje w drodze umowy, jak i orzeczenia sadowego. Potwierdzeniem tej zasady jest art. 3 ust.
7, art. 8 ust. 1 pkt 2 oraz art. 11 ust. 1 ustawy. Gdyby nawet udziat w nieruchomosci wspdlne;j
ustalony byl uprzednio w sposob inny, niz okreslony w art. 3 ust. 3, to wszyscy wlasciciele
lokali wyodrgbnionych 1 dotychczasowy wiasciciel nieruchomosci dokonujacy w umowie
nowego ustalenia wysokosci udziatow — obowiazani sa do przestrzegania zasady wynikajacej z
art. 3 ust. 3 ustawy (art. 3 ust. 7 ustawy).

Na tle tych ustalen rozwazy¢ nalezy zwiazki, jakie zachodza migdzy art. 3 ust. 31 4 a
odpowiednimi przepisami kodeksu cywilnego, odnoszacymi si¢ do zasad znoszenia
wspotwlasno$ci. Najistotniejszy jest w tym zakresie art. 212 § 1 ke, jak to slusznie zauwazyli
skarzacy.

Zauwazy¢ nalezy, iz przepisy art. 3 ust. 3 1 4 dotycza innej materii niz art. 212 § 1 kc, cho¢
facznie z nim stanowia czg$¢ systemu znoszenia wspoOiwlasnosci dla ustanawiania odrgbnej
wlasnosci lokali.

Przepis art. 212 § 1 kc mowi, iz warto$¢ poszczegolnych udzialdéw moze by¢ wyréwnana
przez doptaty pienigzne. Zaskarzone przepisy art. 3 ust. 3 1 4 ustawy w zadnej mierze nie znosza
tej zasady. Znoszenie wspotwlasnosci nie ma na celu pozbawiania kogokolwiek prawa wiasno$ci
bez odpowiedniej rekompensaty. Celem zniesienia wspdtwlasnosci, w tym takze zniesienia
wspotwlasnosci dla ustanowienia odrgbnej wiasnosci lokali, nie jest i nie moze by¢ pozbawienie
lub uszczuplenie wartosci prawa wiasnosci ktoregokolwiek ze wspotwlasceicieli. Przeciwnie,
wyrazem fundamentalnej zasady ochrony wtasnosci jest wiasnie art. 212 kc; zwlaszcza, ze
znoszenie wspotwiasnoséci bardzo rzadko polega na podziale rzeczy w naturze i to jeszcze w
sposob idealnie odpowiadajacy wysokosci udziatu we wspotwiasnosci. Nie jest to takze mozliwe
jesli chodzi o ustanawianie odrgbnej wlasnosci lokali. Ale w Zadnej mierze nie zwalnia to sadu z
obowiazku ustalenia warto$ci tego udziatu oraz kierowania si¢ ta warto$cia przy ustanawianiu
odregbnej whasnosci lokalu. Owo “kierowanie si¢” z mocy art. 3 ust. 3 1 4 ustawy ma takze i ten
aspekt, 1z dokonujacy podziatu winni bra¢ pod uwage, ze wraz z przyznaniem konkretnego
lokalu o okreslonej wartosci nastapi ustanowienie udzialu we wspotwlasnosci nieruchomosci
wspélnej proporcjonalne nie do wartosci lokalu wraz z pomieszczeniami do niego
przynaleznymi, lecz do ich powierzchni.

Wola stron, wspdtwtascicieli nieruchomosci w badanym zakresie ograniczona zostaje przez
ustawe tylko w ten sposob, iz przyznanie lokalu wraz z pomieszczeniami przynaleznymi wptywa
obligatoryjnie na wysokos$¢ udzialu we wspotwiasnosci nieruchomosci wspoélnej. Nie oznacza to
jednak, ze strony umowy, a tym bardziej sad moga nie bra¢ pod uwage zasad wynikajacych z art.
212 § 1 ke.

Tak wigc sad orzekajac o zniesieniu wspotwlasnosci w celu ustanowienia wtasnosci lokali nie
moze nie stosowac rozliczen uwzgledniajacych warto$¢ pierwotnego udziatu we wspotwilasnosci
celem skonfrontowania jej z wartos$cia lokalu wraz z pomieszczeniami przynaleznymi oraz
warto$cia udziatu we wspotwlasnosci nieruchomosci wspolnej, jako nowopowstatych praw.

Kierowanie si¢ przy przyznaniu lokalu w trakcie znoszenia wspotwlasnosci nie tylko jego
wartoscia w konfrontacji z warto$cia udziatu, ale takze i okolicznosciami faktycznymi,
uzasadniajacymi taki podziat z punktu widzenia tego, by orzeczenie spotkato si¢ z mozliwie
najszersza akceptacja bylych wspotwtascicieli jest obowiazkiem sadu. Ma on bowiem tak znosi¢
t¢ wspotwlasno$¢, aby mozliwie najlepiej zaspokoi¢ potrzeby wszystkich bytych



wspotwlasceicieli, w petni respektujac ich wole tam, gdzie ona jest zgodna oraz rozstrzygajac
konflikt w pozostatym zakresie w taki sposob, by kryteria materialne, jakie zastosowano przy
jego rozstrzyganiu byly jasne i uzasadnione. Sa to materialne wymagania sprawiedliwosci, o
ktérych mowa w art. 45 Konstytucji. Zakwestionowane przepisy tak rozumianych wymagan
materialnoprawnych, dotyczacych znoszenia wspotwlasnosci przez sad, nie ograniczaja. Nie
pozwalaja bowiem na arbitralno$¢ rozstrzygania, lecz przeciwnie stuza do rozwiazania konfliktu
interesOw towarzyszacego znoszeniu wspotwlasnoscei.

Nie budzi rowniez watpliwosci, ze poréwnanie wartosci pierwotnego udzialu we
wspotwlasno$ci z wartoscia powstalego prawa do odrgbnego lokalu wraz z udziatem we
wspotwlasno$ci nieruchomosci wspdlnej jest obowiazkiem sadu, a wynik tych ustalen skutkuje
ustanowieniem obowiazku doptat pieni¢znych w orzeczeniu sadu. Ewentualne réznice pomigdzy
wartoscia udziatu a warto$cia przyznanej wspodtwiascicielowi czesci rzeczy wyroOwnywane sa
bowiem przez doplaty pieni¢zne (por. S. Rudnicki, Komentarz do kodeksu cywilnego. Ksiega
druga. Wiasnos¢ i inne prawa rzeczowe, Warszawa 2001, s. 276).

Te oczywiste konstatacje w odniesieniu do zadan skargi moga mie¢ znaczenie tylko w
ograniczonym zakresie. Chodzi o to, czy sad ustalajac warto$¢ lokalu mieszkalnego wraz z
pomieszczeniami przynaleznymi winien bra¢ pod uwage z gory takze 1 ten aspekt sprawy, iz
mniejsza powierzchnia przysztego lokalu odrgbnego skutkuje ex lege mniejszym udzialem we
wspotwlasnosci nieruchomos$ci wspdlnej. Inaczej moéwiac chodzi o to, czy te obligatoryjne
skutki winny mie¢ takze wplyw na okreslanie warto§ci nowopowstatego prawa, przy
uwzglednieniu przewidywalnych korzysci lub cigezarow, ktore z taka wysokoscia udzialu we
wspotwiasno$ci nieruchomosci wspdlnej sig tacza.

Z wywodu przedstawionego w uzasadnieniu przedmiotowej skargi konstytucyjnej zdaje si¢
bowiem wynikac, iz skarzacy tacza zarzut naruszenia art. 64 ust. 3 Konstytucji z nieokresleniem
w przepisach ustawy o wiasnosci lokali kryterium, ktorym sad orzekajacy w kwestii zniesienia
wspotwlasno$ci oraz ustalenia odrgbnej wiasnos$ci lokali winien si¢ kierowa¢. To za$ — w ocenie
skarzacych — ma powodowaé¢ niemozno$¢ uzyskania ekwiwalentu pieni¢znego za zmniejszenie
wysokosci udzialu w nieruchomosci wspolnej, ktory — zgodnie z dyspozycja art. 3 ust. 3 ustawy
o wiasnosci lokali — ustala si¢ wedlug kryterium powierzchniowego, biorac za podstawe
powierzchnig lokalu przyporzadkowanego danemu wspdiwlascicielowi.

Zarzut ten wiaze si¢ z przyjgeciem zalozenia — niedopuszczalnego w §wietle postanowien
ustawy o wlasnosci lokali oraz art. 212 § 1 kc — iz postgpowanie sadowe zmierzajace do
zniesienia wspoOlwlasnosci oraz ustanowienia odrgbnej wiasnosci lokali przebiega niejako
“dwustopniowo”. Zgodnie z tym zalozeniem pierwszy etap tego postgpowania miatby polegac
na ustanowieniu odrgbnej wlasnos$ci lokali oraz zasadzeniu ewentualnych doptat stosownie do
dyspozycji art. 2 ust. 1 ustawy o whasnosci lokali w zwiazku z art. 212 § 1 ke Drugi etap za$ — na
przypisaniu wilascicielom poszczegdlnych, wyodrgbnionych lokali stosownego udzialu we
wspotwlasnosci nieruchomosci wspdlnej wedlug wskazan art. 3 ust. 3 1 4 ustawy o wiasnosci
lokali.

Jak juz jednak wskazano, przepisy ustawy o wilasnosci lokali w zwiazku z przepisami
normujacymi znoszenie wspotwilasnosci, zawartymi w kodeksie cywilnym nie dopuszczaja
mozliwos$ci takiego “dwustopniowego” postgpowania. Ustanowienie odrgbnej wiasnosci lokali
oraz ustalenie na nowo udzialéw poszczegdlnych wiascicieli wyodrebnionych lokali we
wspotwlasno$ci nieruchomosci wspdlnej nastgpowaé bowiem musi kompleksowo.

Z zasady, 1z zniesienie wspoOtwlasnos$ci nie prowadzi do uszczuplenia wartosci udzialu byltego
wiasciciela wyprowadzi¢ nalezy wniosek, iz skutki ustawowych obowiazkéw winny by¢ brane
pod uwage przy ustalaniu wartos$ci lokalu. Dla okre$lenia warto$ci wyodrgbnionych lokali
istotna jest bowiem nie tylko sama ich warto§¢ wraz z pomieszczeniami przynaleznymi, ale
rowniez 1 warto$¢ udziatu we wspotwilasnosci nieruchomosci wspolnej, jaki bedzie si¢ wiazat z
konkretnym lokalem oraz warto§¢ ewentualnych, przysztych praw i obowiazkow stad
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wynikajacych. Roznice wartosci za§ — zgodnie z dyspozycja art. 212 § 1 kc — rekompensowane
sa przez stosowne doptaty. W takim zatem przypadku, jezeli nawet dochodzi do ograniczenia
prawa wlasnosci w tym sensie, ze wydzielony lokal wraz z pomieszczeniami przynaleznymi oraz
udzialem we wspotwlasnosci nieruchomosci wspdlnej nie odpowiada w pelni dotychczasowemu
utamkowemu udziatowi jego wlasciciela we wspotwilasnosci, to 1 tak wowczas roznice wartosci
sa rekompensowane przez doptaty.

3. Po takim ustaleniu znaczenia art. 3 ust. 3 i 4 ustawy w zwiazku z art. 212 § 1 kc Trybunat
rozwazyt zarzuty skarzacych skierowane przeciwko tym przepisom ze wzgledu na to, iz
naruszaja one art. 64 ust. 3 Konstytucji.

Czes$¢ tych zarzutow skierowana jest przeciwko nieprawidtowemu stosowaniu zaskarzonych
przepisow przez sady w taki sposob, iz pozbawilo to skarzacych, ich zdaniem, praw
majatkowych odzwierciedlajacych wartos$¢ ich pierwotnego udzialu we wspotwlasnosci. Zarzuty
te dotycza nieprawidlowego poréwnania wartosci pierwotnego udzialu z warto$cia prawa
wlasnosci do lokalu wraz z pomieszczeniami przynaleznymi i1 prawem udzialu we
wspotwlasnosci nieruchomosci wspolnej. Zarzuty te jako odnoszace si¢ do stosowania prawa
przez sady, nieprawidtowo oceniajace wzajemne zwiazki pomigdzy art. 212 § 1 kc i art. 3 ust. 3 1
4 ustawy wykraczaja poza kognicj¢ Trybunatu Konstytucyjnego i nie podlegaja jego kontroli;
nawet jesli doszto do razacego naruszenia prawa. Trybunal Konstytucyjny nie posiada bowiem
instrumentdw prawnych pozwalajacych na stwierdzenie takiego naruszenia i usunigcia jego
skutkow. Nie jest upowazniony do zbadania stanu faktycznego, a przez to kryteriow
materialnych przyznania lokali oraz w nastgpstwie tego udzialu we wspotwlasnosci
nieruchomos$ci wspolnej i1 ich wyceny. Bez ustalen faktycznych za$, co do tego, jakie kryteria
przyznania lokali, wyceny ich wartosci oraz wyceny wartosci udzialu we wspotwlasnosci
nieruchomosci wspolnej w poréwnaniu z pierwotna wartoscia udziatu we wspotwlasnosci byty
zastosowane — niemozliwa jest ocena, czy doszto do naruszenia prawa.

Natomiast rozwazenia wymagaja zadania skargi tylko w tym zakresie, w jakim skarzacy
dopatruja si¢ niekonstytucyjnosci przepisu, ktory przy ustanawianiu odrebnej wlasnosci lokalu w
drodze znoszenia wspotwlasnosci nakazuje ustalenie wysokosci udziatu we wspdtwlasnosci
nieruchomo$ci wspdlnej proporcjonalnie do powierzchni uzytkowej lokalu wraz z
przynaleznosciami, w ten sposob dopuszczajac mozliwo$¢ zmniejszenia wartosci nowych praw,
w poréwnaniu z pierwotna warto$cia udzialu we wspotwiasnosci.

Jak to juz wykazano wyzej, ta czg$¢ zarzutow skarzacych, ktora odnosi si¢ do dopuszczenia
mozliwo$ci zmniejszenia warto$ci nowopowstatych praw w stosunku do warto$ci udzialu w
znoszonej wspotwlasnosci bez odpowiedniej rekompensaty pieni¢znej — nie znajduje oparcia w
obowiazujacym stanie prawnym.

Skoro zaskarzone przepisy maja znaczenie takie, jak ustalono wyzej — to za nietrafna uznac
nalezy t¢ czg$¢ zarzutéw skargi konstytucyjnej, ktora dotyczy hipotetycznego ich rozumienia.
Brak jest rowniez w skardze argumentow pozwalajacych stwierdzi¢, ze takie ich rozumienie jest
utrwalone w praktyce sadowej. Trybunal Konstytucyjny orzeka o zgodno$ci przepisow z
Konstytucja. Moze takze orzeka¢ o tym, czy rozumienie tych przepisow przez sady, majace
cechy utrwalonej linii orzeczniczej, jest zgodne z Konstytucja. Tymczasem, skarga w tej czgsci
odnosi si¢ do takiego rozumienia przepisow, ktore nie znajduje wystarczajacej podstawy w ich
brzmieniu.

Stad tez w odniesieniu do tej czesci zarzutéw skargi nie moglto w ogole dojs¢ do obalenia
domniemania konstytucyjnos$ci zaskarzonych przepisoéw.

Przechodzac do drugiej czesci zarzutow, stwierdzi¢ nalezy, iz niewatpliwie rozwiazanie
nakazujace ustanawianie udziat we wspdtwlasnosci nieruchomosci wspdlnej proporcjonalnie do
powierzchni uzytkowej lokalu wraz z pomieszczeniami przynaleznymi stanowi pewne
ograniczenie swobody pierwotnego wspoilwlasciciela. Liczy¢ si¢ on musi z tym, iz zniesienie
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wspotwlasnosci doprowadzi¢ moze do tego, ze jego udziat w nowopowstatej wspotwlasnosci
nieruchomos$ci wspolnej nie bedzie odpowiadal wysokosci pierwotnego udzialu w calej
wspotwlasnosci. Nalezy jednak zwazy¢, iz takie ograniczenie swobody bylego wspotwlasciciela,
ktory nastepnie staje si¢ wiascicielem odrgbnego lokalu zwiazane jest niejako z istota i natura
nowopowstalego prawa rzeczowego.

Nalezy zauwazy¢ nadto na marginesie, iz przepisy ogdlne kodeksu cywilnego przewiduja
sytuacje, ktoére w znacznie wigkszym stopniu ograniczaja prawa przyszlych wilascicieli w toku
znoszenia wspotwlasnosci, niz te ograniczenia, o ktorych byta mowa wyzej. Wspotwlasciciel nie
moze liczy¢, ze zniesienie wspotwiasnosci doprowadzi do podziatu rzeczy w naturze nie tylko
wtedy, gdy rzecz nie daje si¢ podzieli¢ (art. 212 § 1 kc), lecz takze 1 wtedy, gdy podziat rzeczy
wspolnej byltby sprzeczny z przepisami ustawy lub ze spoteczno-gospodarczym przeznaczeniem
rzeczy, albo pociagatby za sobg istotna zmiang rzeczy lub znaczne zmniejszenie jej wartosci (art.
211 ko).

W S$wietle powyzszego ograniczenie swobody wspoOlwlasciciela w toku znoszenia
wspotwlasnosci dla ustanowienia odrgbnej wlasnosci samodzielnych lokali, polegajace na tym,
iz liczy¢ si¢ on musi z ustanowieniem wspotwitasnosci nieruchomosci wspolnej oraz z tym, ze
jego udziat w przyszitej wspotwlasnosci nieruchomosci wspolnej nie bedzie odpowiadat
wysokosci pierwotnego udziatu we wspotwlasnosci, uzna¢ nalezy za relewantne do istoty i1
funkcji takiego znoszenia wspotwlasnosci, ktore ma na celu ustanowienie odrgbnej wlasnosci
lokali. Jak bowiem wykazano wyzej, zarowno istnienie wspotwlasnosci nieruchomosci wspdlnej,
jak 1 partycypacja w prawach 1 obowiazkach z tej wtasnosci wynikajacych w oparciu o kryterium
udzialu powierzchni lokalu wyodrgbnionego w tacznej powierzchni wszystkich lokali, sa
nieroztacznie zwiazane z istota prawa wtasnosci lokalu.

Inng rzecza jest, w jakim zakresie skutki tych bezwzglednie obowiazujacych rozwiazan
ustawowych winny by¢ brane pod uwage przy ustalaniu warto$ci nowopowstatego prawa. Jak to
wskazano wyzej, ustalajac warto$¢ nowopowstatego prawa wilasnosci do lokalu sad winien bra¢
pod uwage wszystkie czynniki na warto$¢ t¢ wplywajace; w tym takze i to, Zze mniejsza
powierzchnia lokalu o wigkszej wartosci rynkowej taczy¢ si¢ musi z odpowiednimi, mniejszymi
(lub wigkszymi) prawami i obowiazkami zwiazanymi z istnieniem przymusowej wspdtwlasnosci
nieruchomos$ci wspolnej. Takie znaczenie zaskarzonych przepisow wynika z majacych tu
zastosowanie zasad og6lnych prawa cywilnego.

Jak wynika z dotychczasowego orzecznictwa Trybunatu Konstytucyjnego, przepis art. 64 ust.
3 Konstytucji pelni podwojna role. W pierwszej kolejnosci stanowi on jednoznaczna 1 wyrazna
konstytucyjna podstawe dla wprowadzania ograniczen prawa wlasnos$ci. Po drugie za$, zawarte
w tym przepisie przestanki dopuszczalno$ci ograniczania wilasnosci stanowi¢ moga tak
formalne, jak i materialne kryterium kontroli dokonanych przez prawodawce ograniczen. Przepis
ten nie ustanawia jednak wyczerpujaco granic zawegzajacych swobodg ustawodawcy w tym
zakresie (por. wyrok Trybunatu Konstytucyjnego z 12 stycznia 1999 r., sygn. P. 2/98, OTK ZU
Nr 1/1999, poz. 2). Z tresci art. 64 ust. 3 Konstytucji wynika, ze dopuszczalne jest tylko
ustawowe ograniczenie wlasnosci, o ile nie narusza jej istoty, co oznacza, ze wlasno$¢ moze
zosta¢ ograniczona, ale wylacznie w drodze ustawy i tylko w takim zakresie, w jakim
wprowadzone ograniczenie nie narusza istoty prawa wtasnosci.

Z dotychczasowego orzecznictwa Trybunalu Konstytucyjnego wynika rowniez, iz
ograniczenia wlasnosci sa dopuszczalne tylko przy zachowaniu wymogoéw wynikajacych z art.
64 ust. 3 Konstytucji oraz art. 31 ust. 3 Konstytucji (por. wyrok Trybunatu Konstytucyjnego z 25
lutego 1999 r., sygn. K. 23/98, OTK ZU Nr 2/1999, poz. 25). W mysl tego ostatniego przepisu,
moga by¢ one ustanawiane tylko w ustawie i jedynie wowczas, gdy jest to konieczne w
demokratycznym panstwie dla jego bezpieczenstwa lub porzadku publicznego, badz dla ochrony
srodowiska, zdrowia 1 moralnosci publicznej albo wolno$ci 1 praw innych osob. Zgodnie z
dotychczasowym orzecznictwem Trybunatu Konstytucyjnego, zagwarantowanie ochrony
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wlasnosci stanowi konstytucyjna powinno$¢ panstwa o charakterze publicznoprawnym, a jej
urzeczywistnianie nast¢puje zarowno poprzez dziatania o charakterze prawotworczym, tj.
poprzez uksztattowanie podstawowych instytucji prawnych konkretyzujacych tre$¢ prawa
wlasnosci, jak i1 przez faktyczne czynnosci organow panstwa, zwlaszcza za$ sadow, ktoére maja
za przedmiot ochron¢ dobr stanowiacych czyja§ wlasnos¢ (por. wyrok Trybunatu
Konstytucyjnego z 11 maja 1999 r., sygn. K. 13/98, OTK ZU Nr 4/1999, poz. 74).

Wobec powyzszego rozwazenia wymaga kwestia, czy zaskarzone przepisy wprowadzaja
rzeczywiscie ograniczenia prawa wlasnosci pierwotnego wspotwiasciciela 1 czy sa to
ograniczenia, naruszajace istote wtasnosci.

Ograniczenie prawa wlasnosci wspolwlasciciela w trakcie znoszenia wspotwlasnosci dla
ustanawiania odr¢bnej wlasnosci lokali, polega na tym, iz liczy¢ si¢ musi on z tym, iz jego udziat
w przysztej wspotwlasnosci nieruchomosci wspolnej nie bedzie odpowiada¢ utamkowo
pierwotnemu udziatowi we wspotwilasnosci. Ograniczenie, o ktorym mowa byta wyzej dokonane
zostato jednak w drodze ustawy i1 nie naruszylo istoty prawa wilasno$ci wspoiwlasciciela w
trakcie znoszenia wspotwlasno$ci dla ustanowienia nowego prawa rzeczowego, jakim jest prawo
wlasnos$ci odrgbnego lokalu. Jest to bowiem ograniczenie konieczne dla ochrony praw innych
wspotwlasceicieli, jako ze niemozliwe jest wyodrebnienie lokali, ktorych warto$¢ wraz z
pomieszczeniami przynaleznymi oraz przyszlym udziatem we wspotwlasno$ci nieruchomosci
wspélnej idealnie odpowiadataby pierwotnemu udzialowi we wspotwlasnosci. Nadto
ograniczenie to nastapito w sposob nie znoszacy zasady zachowania warto$ci pierwotnego prawa
wlasnos$ci; a tym samym nie naruszylo tez istoty prawa wtasnos$ci pierwotnego wspotwilasciciela.

Ograniczenie to zatem bylo konieczne w rozumieniu art. 31 ust. 3 Konstytucji dla ochrony
praw innych wspotwlascicieli, z zarazem a zarazem przysztych wlascicieli odrgbnych lokali,
nastapito w drodze ustawy oraz nie zniosto istoty pierwotnego prawa wiasnosci. Jest zatem
zgodne z art. 64 ust. 3 Konstytucji.

Z tych wzgledéw Trybunat orzekt, jak w pkt. 2 sentencji wyroku.

4. Trybunal Konstytucyjny przeszedt do zbadania zgodnosci art. 7 ust. 1 oraz art. 8 ust. 1
ustawy, ktorym skarzacy zarzucaja niezgodno$¢ z art. 64 ust. 3 Konstytucji.

Artykut 7 ust. 1 stanowi, iz odrgbna witasnos¢ lokalu mozna ustanowi¢ w drodze umowy,
jednostronnej czynnosci prawnej wiasciciela nieruchomosci albo orzeczenia sadu znoszacego
wspotwlasno$¢. Artykut 8 wust. 1 wskazuje natomiast, co powinna okresla¢ umowa o
ustanowieniu odregbnej wtasnosci lokali.

Zaskarzony art. 7 ust. 1 ustawy o witasnos$ci lokali reguluje sposoby ustanowienia odrgbnej
wlasnosci lokali, w tym m.in. poprzez mozliwo$¢ ich ustanowienia w drodze orzeczenia
sadowego znoszacego wspotwilasnos¢. Przepis ten w ogble zatem nie wiaze si¢ bezposrednio z
powotanym jako podstawa kontroli art. 64 ust. 3 Konstytucji. Wyodrgbnienie wtasnos$ci lokali w
drodze orzeczenia sadowego znoszacego wspOlwlasno$¢ zastgpuje niejako umowg migdzy
wspotwlascicielami. Istota funkcji orzeczniczej sadu w tej sprawie nie polega na wprowadzaniu
innych ograniczen prawa wilasno$ci niz te, ktére wynikaja z ustawy. W wyniku takiej decyzji
procesowej, w nieruchomosci bgdacej przedmiotem wspotwlasno$ci wyodrgbnione zostaja
lokale, ktére od momentu uzyskania atrybutu prawomocnos$ci przez wydane w tej mierze
orzeczenie, staja si¢ przedmiotem odrgbnej wiasnosci bylych wspotwlascicieli, za$
niepodlegajaca podziatowi nieruchomos¢ wspolna staje si¢ przedmiotem ich wspdotwlasnosci, w
ktoérej zostaje na nowo okreslona wysoko$¢ poszczegdlnych udziatow.

Uregulowanie dopuszczajace mozliwos¢ zniesienia wspotwlasnosci oraz ustanowienie
odregbnej whasnos$ci lokali, nie na skutek umowy zawartej pomigdzy wspotwlascicielami, ani tez
nie w nastepstwie jednostronnej czynnosci prawnej wiasciciela nieruchomosci, lecz w drodze
orzeczenia sadowego — samo w sobie — nie ingeruje zatem ograniczajaco w sfer¢ gwarancji
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materialnych ochrony wtasnosci. Podniesiony za$ w tresci uzasadnienia przedmiotowe] skargi
konstytucyjnej zarzut, iz sama dopuszczalno$¢ ustanawiania odrgbnej wlasnosci lokali w wyniku
orzeczenia sadowego budzi wiele kontrowersji, a utrwalona linia orzecznicza przez dlugi czas
wykluczata dopuszczalno$¢ ustanawiania odrgbnej wiasnosci lokali w drodze orzeczenia
znoszacego wspotwlasno$¢, w ogole nie moze by¢ przedmiotem analizy Trybunalu
Konstytucyjnego. Prawo do sadu w tej sprawie stuzy bowiem wzmocnieniu ochrony wtasnosci, a
nie jej ograniczaniu. Podkresli¢ nalezy ponownie, iz sad znoszacy wspotwlasno§¢ powinien si¢
kierowa¢ nie tylko warto$cia pierwotnego udzialu w poréwnaniu z wartoscia nowopowstatych
praw, lecz takze wskazanymi wyzej kryteriami materialnymi, pozwalajacymi najlepiej zaspokoi¢
potrzeby wspotwilascicieli przy respektowaniu ich woli oraz uwzglednieniu wszelkich
okolicznosci faktycznych, przemawiajacych za takim, a nie innym podziatem. Kryteria podziatu
winny by¢ w pelni przejrzyste i uzasadnione. W §wietle powyzszego stwierdzi¢ zatem trzeba, iz
zaskarzony przepis art. 7 ust. 1 ustawy o wiasnosci lokali nie jest niezgodny z art. 64 ust. 3
Konstytucji.

Ograniczen prawa wlasno$ci nie wprowadza rowniez kwestionowany przez skarzacych
przepis art. 8 ust. 1 ustawy o wtasnosci lokali. Wskazuje on te elementy, bez okreslenia ktorych
nie jest dopuszczalne ustanowienie odrgbnej wiasnosci lokali. Sa nimi: wskazanie rodzaju,
polozenia 1 powierzchni lokalu oraz pomieszczen do niego przynaleznych, a takze
sprecyzowanie wielkos$ci udzialdow przypadajacych wilascicielom poszczegolnych lokali w
nieruchomos$ci wspdlnej. Przepis ten w zaden sposdb nie moze zatem ogranicza¢ prawa
wlasnos$ci, skoro go nie dotyczy. Zaskarzony art. 8 ust. 1 ustawy o wilasnosci lokali nie jest
niezgodny z powotanym wzorcem konstytucyjnym.

Zaréwno zatem art. 7 ust. 1, jak i art. 8 ust. 1 ustawy nie stwarzaja — same przez si¢ — zadnych
ograniczen prawa wlasnosci 1 nie dotycza materii, o ktorej mowa jest w art. 64 ust. 3
Konstytucji. Nie sa one niezgodne z tym wzorcem konstytucyjnym.

Z tych wzgledoéw Trybunat Konstytucyjny orzekt jak w pkt. 3 sentencji.

Biorac pod uwage powyzsze Trybunat orzekt jak w sentencji.

14



