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Ustanowienie odrebnej wtasnosci lokalu
w drodze ugody sadowej jako sposéb zniesienia
wspotwiasnosci nieruchomosci

Establishment of Separate Ownership of Premises Through a Court
Settlement as a Means of Abolishing Co-Ownership of Real Estate

ABSTRAKT

Niniejszy artykut koncentruje si¢ przede wszystkim na zagadnieniach dotyczacych mozliwosci
zniesienia wspotwlasnosci nieruchomosci poprzez ustanowienie odrgbnej wtasnosci lokali w drodze
ugody sadowej, tresci tej ugody, a takze na wskazaniu instrumentéw prawnych, ktore przystuguja
uprawnionemu w przypadku, gdy ztoZzone w ugodzie o§wiadczenie woli bedzie obarczone wadg badz
gdy ugoda, jako niewazna czynno$¢ prawna, nic wywota skutkow prawnych. Nalezy wskazaé, ze
ugoda sadowa jawi si¢ jako atrakcyjna dla wspotwiascicieli opcja wyjscia ze stanu wspotwlasnoscei co
najmniej z trzech powodoéw. Po pierwsze, skoro jest to ugoda sadowa, to sad czuwa nad jej popraw-
nos$cia, w tym nad jasnoscia, precyzyjnos$cia i niesprzecznoscia jej postanowien oraz nad zgodnoscia
tejze ugody z prawem, w tym przede wszystkim z prawem budowlanym i lokalowym. Po drugie,
ugoda sagdowa moze stanowi¢ gwarancje¢ szerszego poszanowania woli stron w zakresie szczegotow
podziatu nieruchomosci niz postanowienie sadu. Po trzecie natomiast, zawarcie ugody sadowej moze
przyczyni¢ si¢ do zaoszczedzenia czasu i kosztow wydatkowanych przez wspotwlascicieli. Podane
powody powinny stanowi¢ dla zainteresowanych dostateczna motywacj¢ do rozwazenia tej drogi
wyjscia ze stanu wspotwlasnosci.

Stowa kluczowe: ugoda sadowa; odrebna wiasnos¢ lokalu; zniesienie wspotwlasnosci nieruchomoscei


https://orcid.org/0000-0002-3080-6051

106 Mariola Sroka-Najda, Justyna Strzelczyk-Purska

WPROWADZENIE

Artykul zostal napisany w celu przyblizenia czytelnikom problematyki doty-
czacej ustanowienia odrgbnej wlasnosci lokalu w drodze ugody sadowej. W ocenie
autorek kluczowe jest zwrdcenie uwagi, ze ustanowienie odrebnej wiasnosci lokalu
w toku postepowania o zniesienie wspdtwlasnosci lub odpowiednio postgpowa-
nia o dzial spadku lub postgpowania o podziatl majatku wspdlnego matzonkow
moze zosta¢ dokonane w sposob polubowny, co stanowi ustanowienie tego prawa
w drodze umowy stron. W artykule skupiono si¢ zar6wno na teoretycznych, jak
i praktycznych aspektach ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu w drodze ugody
sadowej. Artykul powstat po przeanalizowaniu aktow prawnych, orzecznictwa,
biezacej literatury oraz spraw sagdowych, w ktérych doszto do zawarcia ugody
W opisywanym przedmiocie.

FIZYCZNY PODZIAL NIERUCHOMOSCI JAKO PODSTAWOWY
SPOSOB ZNIESIENIA WSPOLWLASNOSCI

Wspotwlasnos¢ w czesciach utamkowych jest co do zasady stanem nietrwa-
tym, przejSciowym, czasem stanem powstatym przypadkowo i z réznych przy-
czyn rodzacym nieporozumienia migdzy wspotwiascicielami. Z uwagi na inne
wizje zarzadu rzeczg wspolna, sprzeczne potrzeby w zakresie wspotkorzystania
z tej rzeczy czy tez konflikt personalny migdzy wspotwlascicielami w art. 210 § 1
ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 roku — Kodeks cywilny (dalej: k.c.) przyznano
kazdemu wspotwlascicielowi uprawnienie do wystapienia z zadaniem zniesienia
wspotwiasnosci'. Uprawnienie to jest nicograniczone w czasie, jest to roszczenie
majatkowe, ktore nie podlega przedawnieniu zgodnie z art. 222 k.c., przy czym
moze ono zosta¢ wyltaczone przez czynnos$¢ prawng na czas do 5 lat z mozliwo$cia
dalszego przedtuzenia (por. art. 210 § 2 k.c.)>

Na marginesie nalezy podkresli¢, ze inaczej zostala uksztalttowana wspotwla-
sno$¢ (wspdlnosé) taczna, ktora dotyczy ustawowej wspolnosci majatkowej matzen-
skiej 1 wspolnosci majatku wspolnikow spotki cywilnej, ktorych istnienie i trwatosé
jest zalezna od stosunku podstawowego, z ktorego ta wspotwiasnos¢ wynika. Tak

! Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (t.j. Dz.U. z 2022 r. poz. 1360 ze zm.),
dalej jako: k.c.

2 E. Gniewek, [w:] System Prawa Prywatnego, t. 3, Prawo rzeczowe, red. T. Dybowski, War-
szawa 2007, s. 471; E. Skowronska-Bocian, M. Warcinski, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, red.
K. Pietrzykowski, t. I, 2013, s. 507; za: K. Krziskowska, D.J. Lobos-Kotowska, M. Stanko, [w:]
Kodeks cywilny. Komentarz. Tom II. WilasnoS¢ i inne prawa rzeczowe (art. 126-352), red. M. Fras,
M. Habdas, Warszawa 2018, art. 210.
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dlugo zatem jak trwa stosunek podstawowy bedacy zrodtem tej wspdtwiasnosci,
tak dlugo wykluczona jest mozliwos¢ jej zniesienia.

Trzeba takze przypomnie¢, ze Kodeks cywilny wyrdznia trzy sposoby zniesie-
nia wspotwlasnosci — fizyczny podzial rzeczy, przyznanie catej rzeczy jednemu ze
wspotwlascicieli z obowigzkiem sptaty pozostatych albo tez sprzedaz rzeczy sto-
sownie do przepisow Kodeksu postepowania cywilnego i podziat sumy uzyskanej
ze sprzedazy miedzy uprawnionymi (cywilny podzial rzeczy). W toku postgpowania
sadowego w przedmiocie zniesienia wspotwiasnosci sad powinien uwzglednié
zgodny wniosek stron co do sposobu zniesienia wspotwlasnosci (por. art. 622 § 1
12 ustawy z dnia 17 listopada 1964 roku — Kodeks postepowania cywilnego, dalej:
k.p.c.?). Przy braku jednomys$lno$ci w pierwszej kolejno$ci sagd powinien rozwazy¢
podziat rzeczy in natura, ktéry jest preferowany przez Kodeks cywilny.

Dopiero po ustaleniu, Ze nie istnieje fizyczna lub prawna mozliwos¢ takiego
podziatu, w tym Ze podziat bylby sprzeczny z przepisami ustawy lub ze spotecz-
no-gospodarczym przeznaczeniem rzeczy albo pociggalby za soba istotng zmiane
rzeczy lub znaczne zmniejszenie jej wartosci, sagd powinien rozwazy¢ dalsze spo-
soby zniesienia wspotwlasnosci, o ktérych mowa w art. 212 § 2 k.c.

Przy podziale fizycznym nieruchomosci najwazniejsze znaczenie bedg miaty
przede wszystkim przepisy art. 93-95 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o go-
spodarce nieruchomos$ciami (dalej: u.g.n.)*, ktére wprost wskazuja, jakie podziaty
sa niedopuszczalne, a zatem sprzeczne z ustawa. Zgodnie z art. 93 ust. 1 u.g.n.
podziatu nieruchomos$ci mozna dokonac, jezeli jest on zgodny z ustaleniami planu
miejscowego. W razie braku planu podziatu stosuje si¢ art. 94 u.g.n. Co do zasady
podzial nieruchomosci nie jest dopuszczalny, jezeli projektowane do wydzielenia
dziatki gruntu nie majg dostepu do drogi publicznej (art. 93 ust. 3 u.g.n.). Artykut
93 ust. 3b u.g.n. wskazuje za$, ze jezeli przedmiotem podziatu jest nieruchomosé
zabudowana, a proponowany jej podziat powoduje takze podziat budynku, granice
projektowanych do wydzielenia dziatek gruntu powinny przebiega¢ wzdtuz piono-
wych plaszczyzn, ktore sa tworzone przez $ciany oddzielenia przeciwpozarowego
usytuowane na catej wysokosci budynku od fundamentu do przekrycia dachu.
W budynkach, w ktorych nie ma §cian oddzielenia przeciwpozarowego, granice
projektowanych do wydzielenia dziatek gruntu powinny przebiega¢ wzdhuz piono-
wych plaszczyzn, ktore sa tworzone przez $ciany usytuowane na calej wysokosci
budynku od fundamentu do przekrycia dachu, wyraznie dzielace budynek na dwie
odregbnie wykorzystywane czesci.

3 Ustawa z dnia 17 listopada 1964 r. Kodeks postgpowania cywilnego (t.j. Dz.U. z 2021 r. poz.
1805 ze zm.), dalej jako: k.p.c.

4 Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (t.j. Dz.U. z 2023 r. poz.
344), dalej jako: u.g.n.
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Jesli za$ chodzi o sprzeczno$¢ podziatu ze spoteczno-gospodarczym przezna-
czeniem rzeczy, to warto podkreslic, ze tej sprzecznosci nie nalezy sprowadza¢ do
relacji osobistych miedzy wspotwlascicielami. Sam konflikt migdzy wspotwiasci-
cielami nie wyklucza zniesienia wspotwlasno$ci poprzez fizyczny podziat rzeczy.
Jezeli jednak z analizy relacji migdzy wspotwlascicielami wynika, ze po podziale
rzeczy wspolnej nie bedzie mozliwe korzystanie przez nich z tych ,,podzielonych”
rzeczy zgodnie ze spoteczno-gospodarczym przeznaczeniem rzeczy, to od tego spo-
sobu zniesienia wspotwlasnosci nalezy odstgpi¢’. Spelnienie wymogu zgodnosci ze
spoteczno-gospodarczym przeznaczeniem rzeczy powinno by¢ oceniane ad casum,
zuwzglednieniem potrzeb i planéw co do korzystania z nieruchomosci przez samych
wspotwiascicieli. Za sprzeczny ze spoteczno-gospodarczym przeznaczeniem rzeczy
mozna uznac¢ taki podziat nieruchomosci, wskutek ktorego utworzone sg zbyt mate
nieruchomosci, by mozna byto je racjonalnie wykorzysta¢®. W postanowieniu z dnia
6 wrzesnia 2018 roku w sprawie o sygn. akt: V CSK 448/17 Sad Najwyzszy wskazal,
ze jezeli celem podziatu jest przyznanie lokalu kazdemu ze wspotwlascicieli po to,
aby mogt w nim zamieszkac, bo takie jest spoteczno-gospodarcze przeznaczenie
nieruchomosci, jeden za$ z wlascicieli deklaruje sprzedaz takiego lokalu z uwagi na
uzasadnione obawy przed drugim wlascicielem, to podzial ten jawi si¢ jako sprzeczny
ze spoleczno-gospodarczym przeznaczeniem rzeczy’. W przywotanym orzeczeniu
Sad Najwyzszy stusznie stwierdzil, ze ocena zgodnos$ci ze spoteczno-gospodar-
czym przeznaczeniem nieruchomosci, w razie wyodrebnienia lokali, musi mie¢ na
wzgledzie konieczno$¢ wspodtdziatania wilascicieli wyodrebnionych lokali w celu
utrzymania cz¢Sci wspolnych budynku. Dalej podnidst, ze ,,[...] w razie podziatu
pionowego sprzeczno$¢ taka raczej rzadko begdzie wystgpowata, bo na ogot czescei
wspolne beda stanowily Sciany. W przypadku podziatu poziomego, nawet w razie
rozdzielenia wejs¢ 1 instalacji, pozostanie istotna czgs¢ wspdlna w postaci dachu,
bezposrednio przylegajaca do jednego z lokali a wymagajaca powzigcia ewentual-
nych decyzji i pokrycia kosztow remontu przez obu wspotwilascicieli oraz innych
czescei budynku takich, jak fundamenty przylegajace do drugiego lokalu. W dalszym
ciggu pozostanie grunt we wspotwlasnosci a podziat do uzytkowania nie eliminuje
styczno$ci wspdtwlascicieli i moze nie zapobiec dalszemu konfliktowi. Taka sytu-
acja nakazuje wnikliwe rozwazenie, czy wspotwlasciciele bgda w stanie na tyle ze
soba wspotpracowaé, by uznaé, ze konkretna nieruchomos$¢ i sposob jej podziatu
odpowiadajg tej przestance™.

Ograniczeniem fizycznego podziatlu rzeczy bgdzie tez jej istotna zmiana lub
znaczne zmniejszenie jej wartosci. Istotna zmiana rzeczy wyraza si¢ m.in. w zmianie

M. Zatucki (red.), Kodeks cywilny. Komentarz, Warszawa 2023, art. 211 k.c.
Postanowienie SN z21.01.2015 r., IV CSK 177/14, LEX nr 1659249.
Postanowienie SN z 6.09.2018 r., V CSK 448/17, LEX nr 2549375.

Ibidem.
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jej przeznaczenia lub w niemozliwosci korzystania z niej w dotychczasowym za-
kresie i w dotychczasowy sposob. Znaczne zmniejszenie wartosci rzeczy wystgpi
wowczas, gdy suma nowo powstalych rzeczy — w tym przypadku nieruchomosci
— bedzie znacznie nizsza niz warto$¢ nieruchomosci przed podziatem®.

Podziat fizyczny polega na wydzieleniu z rzeczy jej czg$ci i przyznaniu tych-
ze czeSci na wlasno$¢ poszezegolnym wspotwiascicielom. W wyniku podziatu
powstaja nowe rzeczy, ktore stanowiag wylaczng wtasnos¢ poszczegdlnych wspot-
wlascicieli. Warto$¢ tych ,,nowych” rzeczy powinna korespondowaé z wartoscia
dotychczasowego udziatu wspotwiasciciela w rzeczy wspoélnej, w innym przypadku
nalezy ustali¢ stosowne doptaty celem wyroéwnania udziatow!'’.

Dopuszczalne jest zniesienie wspotwlasnosci poprzez jej fizyczny podziat
przez wyodrebnienie samodzielnych lokali mieszkalnych, mogacych stanowic¢
odrebne nieruchomosci zgodnie z art. 2 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 roku
o wlasnosci lokali (dalej: u.w.1.)"!, o czym szczegdtowo w dalszej czgéci artykutu'?,
Nalezy podkresli¢, ze przedmiotem podziatu musi by¢ cala rzecz, a zatem, jak
wyjasnit Sad Najwyzszy w postanowieniu z dnia 10 wrzesnia 1979 roku o sygn.
akt: III CRN 143/79, w sytuacji gdy budynek stanowi czes$¢ sktadowa nierucho-
mosci gruntowej, moze by¢ przedmiotem zniesienia wspotwlasnosci tylko razem
ze zniesieniem wspotwiasno$ei gruntu'®.

W orzecznictwie wskazuje si¢, ze podzial fizyczny rzeczy jest nie tylko prefe-
rowanym i podstawowym sposobem wyjscia ze stanu wspotwilasnosci, ale i najbar-
dziej sprawiedliwym z punktu widzenia indywidualnych intereséw wspotwiasci-
cieli. Kazdy z nich jest traktowany jednakowo i otrzymuje w naturze odpowiednig
cze$¢ tego, co stanowito jego udziat przed zniesieniem wspotwilasno$ci'®.

SPOSOBY USTANOWIENIA ODREBNEJ WEASNOSCI LOKALU

Zgodnie z art. 7 ust. 1 u.w.l. odrebng wiasnos¢ lokalu mozna ustanowi¢ w dro-
dze umowy, a takze jednostronnej czynnosci prawnej witasciciela nieruchomosci
albo orzeczenia sgdu znoszacego wspotwiasnosé. W literaturze oraz orzecznictwie
przyjmuje sig, ze jest to wyliczenie wyczerpujace i zdaniem Sadu Najwyzszego inny

K. Pietrzykowski (red.), Kodeks cywilny. Tom I. Komentarz. Art. 1-449', Warszawa 2020,
art. 211.

10 K. Krziskowska, D. J. Lobos-Kotowska, M. Stanko, op. cit.

I Ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o wilasnosci lokali (t.j. Dz.U. z 2021 r. poz. 1048) dalej
jako: u.w.L

12 Postanowienie SN z 15.12.1998 ., I CKN 447/98, LEX nr 425069.

13 Postanowienie SN z 10.09.1979 r., III CRN 143/79, OSNC 1980, nr 6, poz. 119.

14 Postanowienie SO w Lodzi z 12.06.2019 r., IIT Ca 286/19, LEX nr 2721133.
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sposob ustanowienia odrgbnej wiasnosci lokalu nie jest mozliwy's. W przypadku
jednostronnej czynnosci prawnej do powstania odrgbnej wtasnosci lokalu docho-
dzi przez ztozenie o$wiadczenia woli jednej strony — wiasciciela nieruchomosci
(art. 10 u.w.l.). Natomiast umowne dokonanie tej czynnosci wymaga o§wiadczen
woli dwoch stron 1 muszg zostac spetnione wymogi okreslone w art. 8 ust. 1 u.w.l.
odnoszace si¢ do tresci umowy oraz w art. 7 ust. 2 u.w.l., tj. konieczno$¢ dokona-
nia czynno$ci w formie aktu notarialnego. Zawarcie umowy wbrew powotanym
przepisom skutkuje jej niewaznoscig'. Podobne wymagania dotyczg jednostronnej
czynnoS$ci prawnej, z uwagi na odpowiednie stosowanie przepisow o ustanowie-
niu odrebnej wlasnosci w drodze umowy, o czym stanowi art. 10 in fine u.w.l.
W przypadku umowy ustanawiajacej odrgbng wlasnos$¢ lokalu mozna wyrdznié
umowe przenoszaca na nabywce wtasnos¢ nieruchomosci oraz umowe znoszaca
wspotwlasnos¢. Wobec tej pierwszej wyrazono poglad, zgodnie z ktorym umowa
zawierana przez wlasciciela nieruchomosci z nabywca lokalu nie tylko bowiem
ustanawia, ale réwniez przenosi na nabywce odrgbng wlasno$¢ lokalu (art. 8 ust. 3
in fine u.w.l.)"”. Wywotuje ona zatem ztozone skutki prawne. Przepisy ustawy
o wilasnosci lokalu nie wytaczaja stosowania do tej czynno$ci prawnej ogolnych
przepisow k.c. w tym art. 155 i nastgpnych, modyfikujac je w zakresie wymogu
wynikajacego z art. 7 ust. 2 u.w.l., stanowiacego w tym wypadku lex specialis.
Umowa jest zatem czynno$cig kauzalna, najczesciej o charakterze zobowigzuja-
co-rozporzadzajacym. Nalezy bowiem przyjac, ze ustanowienie odrgbnej wlasno-
sci lokalu jest czynnoscig rozporzadzajaca. Czynnos$¢ rozporzadzajaca polega na
przeniesieniu, obcigzeniu, ograniczeniu lub zniesieniu prawa podmiotowego'®.
W przypadku ustanowienia odrebnej wtasnosci lokalu nie ma mowy o zadnym
z powyzszych skutkow, jednak pojawia si¢ nowe prawo wlasno$ci wobec wyod-
rebnionej rzeczy. Tym samym dochodzi do swoistego przeksztalcenia w majatku
podmiotu, ktory sktada stosowne oswiadczenie woli. Nie mozna roéwniez wyklu-
czy¢, ze umowa o ustanowienie odrebnej wlasnosci lokalu bedzie miata jedynie
charakter zobowigzujacy, jesli zawiera wylgcznie zobowigzanie do ustanowienia
odrgbnej wlasnosci lokalu, lub rozporzadzajacy, jesli nastgpuje w wykonaniu zo-
bowigzania wynikajgcego z uprzedniego zdarzenia prawnego. Istotne jest rowniez,
Ze zawarcie umowy o ustanowieniu odrebnej wtasnosci lokalu pod warunkiem lub
z zastrzezeniem terminu nie jest dopuszczalne'.

'S Wyrok SN z26.07.2000 r., I CKN 869/00, OSNC 2001, nr 1, poz. 15.

16 Wyrok SN z 20.11.2015 r., I CSK 22/15, LEX nr 1994018; zob. takze: postanowienie SN
29.07.2009 r., ITI CSK 348/08, LEX nr 528226; postanowienie SN z 17.01.1975 r., IIl CRN 364/74,
OSNC 1976, nr 1, poz. 10.

17 Postanowienie SN z 2.07.2009 r., V CSK 15/09, LEX nr 563256.

18 7. Radwanski, Prawo cywilne — czes¢é ogdlna, Warszawa 2009, s. 221.

19 R. Dziczek, [w:] Wlasnos¢ lokali. Komentarz. Wzory pozwéw i wnioskéw sqdowych, Warszawa
2021, art. 8.
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Zgodnie z art. 11 ust. 1 u.w.l. przepisy o ustanowieniu odrebnej wtasnosci lokali
w drodze umowy stosuje si¢ rowniez odpowiednio do wyodrebnienia wtasnosci lokalu
Z mocy orzeczenia sagdu znoszacego wspotwlasnos¢ nieruchomosci. Postepowaniem,
w ramach ktorego moze doj$¢ do zniesienia wspotwlasnosci, jest postgpowanie dzia-
towe uregulowane w art. 617 i nastgpnych k.p.c., ktére ma charakter postgpowania
nieprocesowego. Réwniez w postepowaniu o dziat spadku oraz o podziat majatku
wspolnego malzonkoéw moze dojs¢ do zniesienia wspotwiasnosci nieruchomosci
wchodzacej w sktad masy spadkowej lub majatku wspolnego z uwagi na odestanie
ustawowe zawarte w art. 688 oraz art. 567 § 3 k.p.c. Ustawodawca w art. 7 ust. 1 u.w.l.
przesadzit, ze jedynym orzeczeniem, na mocy ktoérego moze dojs¢ do ustanowienia
odrebnej wlasnosci lokalu, jest orzeczenie sadu znoszace wspotwlasnos$é. Tym sa-
mym nie jest mozliwe dokonanie tej czynnosci w innym judykacie. Konsekwentnie
stanowisko to prezentowane jest w orzecznictwie®.

Nie nalezy jednak zapomina¢, ze do ustanowienia odrgbnej wlasnosci lokalu
moze doj$¢ rowniez w przypadku wydania przez sagd wyroku na podstawie art. 64
k.c. nakazujacego wilascicielowi nieruchomosci ztozenie oswiadczenia woli o usta-
nowieniu odrgbnej wlasnosci lokalu i przeniesienie jej na uprawnionego, jezeli
wlasciciel nie wykonat swego obowigzku dobrowolnie zgodnie z umowa. Konse-
kwencja takiego orzeczenia jest dojscie do skutku umowy, ktora strony zobowigzaty
si¢ zawrze¢. Tym samym do ustanowienia odrgbnej whasnosci lokalu dochodzi
w rezultacie w drodze umowy okreslonej w art. 7 ust. 1 u.w.l., ktora skutki prawne
wywiera po uprawomocnieniu si¢ orzeczenia?!.

O ustanowieniu odrgbnej wtasnosci lokalu w ramach postgpowania o znie-
sienie wspotwlasnosci stanowi rowniez ustawa o spotdzielniach mieszkaniowych
(dalej: u.s.m.)* w art. 49 ust. 2. Zgodnie z tym przepisem w przypadku, w ktérym
spotdzielnia nie podejmie czynnosci, o ktorych mowa w art. 41 142 u.s.m., tj. obo-
wiazkow, ktore zostaty przewidziane dla niej po wejsciu w zycie ustawy oraz nie
podejmuje uchwaty o okresleniu przedmiotu odrebnej wlasnosci nieruchomosci,
sad na wniosek cztonka spotdzielni mieszkaniowej, ktoremu zgodnie z przepi-
sami ustawy przystuguje prawo zadania przeniesienia na niego wtasnosci lokalu
nalezgcego przed tym dniem do spoétdzielni, orzeknie o ustanowieniu odrgbnej
wlasnosci lokalu mieszkalnego lub lokalu o innym przeznaczeniu. Dodatkowo na
mocy art. 49! u.s.m. osoba, ktora na podstawie ustawy moze zada¢ ustanowienia
prawa odrgbnej wlasno$ci lokalu w razie bezczynnosci spotdzielni, moze wysta-
pi¢ do sadu z powddztwem na podstawie art. 64 k.c. w zwiazku z art. 1047 § 1

20 Wyrok SN z 26.07.2000 r., T CKN 869/00, OSNC 2001, nr 1, poz. 15.

21 T, Baranski, [w:] Ustawa o wlasnosci lokali. Komentarz, red. H. 1zdebski, Warszawa 2019,
art. 7.

22 Ustawa z dnia 15 grudnia 2000 r. o spotdzielniach mieszkaniowych (t.j. Dz.U. z 2023 r. poz.
438 ze zm.) dalej jako: u.s.m.
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k.p.c. W wyroku Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 14 marca 2018 roku o sygn.
P 7/16 stwierdzono, ze ,,ustawodawca przewidzial, ze jesli spotdzielnia nie dopet-
nia swych obowiazkow, przez co uniemozliwia dokonanie przeksztatcenia, czyli
uzyskania przez uprawnionego odrgbnej wlasnosci, to moze on wystapic¢ do sadu
z zadaniem ustanowienia i przeniesienia na niego prawa wilasnosci lokalu. Nie
wprowadzil jednak odrebnego trybu dochodzenia roszczen tego rodzaju; do nowo
wykreowanych roszczen zastosowanie miaty mie¢ istniejgce procedury. I tak usta-
wodawca przewidzial najpierw, ze postgpowanie toczy¢ si¢ ma wedtug przepisow
o0 zniesieniu wspotwtasnos$ci (art. 49 ust. 2 u.s.m.), czyli w trybie nieprocesowym,
nastepnie — ze na podstawie art. 64 k.c. w zwiazku z art. 1047 § 1 k.p.c., czyli
w trybie procesowym”?,

Odrgbna wlasnos¢ lokalu moze powstac rowniez na podstawie zapisu zwyktego
uregulowanego w art. 968 k.c., stanowigcego rozrzadzenie testamentowe polegajace
na natozeniu na spadkobierce lub zapisobierce obowiazku spetnienia okreslonego
swiadczenia majatkowego na rzecz oznaczonej osoby. Osoba uprawniona z zapisu
nie staje si¢ spadkobierca, ale jest uprawniona do uzyskania odpowiedniej korzy-
$ci, z uwagi na powstanie stosunku zobowigzaniowego miedzy nig a spadkobierca
lub zapisobiercg obcigzonym zapisem zwyklym?. Zapis zwykly jest czynnoscia
prawna jednostronna. Jak zostalo jednak wskazane, sam zapis nie ustanawia od-
rebnej wlasnos$ci lokalu, dopiero jego wykonanie, tj. spelnienie zobowigzania na
rzecz uprawnionego, wywota wskazany skutek prawny. Nie jest to samodzielny
czy odrebny sposob ustanowienia wlasnosci lokalu, poniewaz dochodzi do niego
w drodze umowy, co miesci si¢ w katalogu zamknietym zawartym w art. 7 ust. 1
u.w.l. Zdaniem Sadu Najwyzszego ,,zapis dotyczacy nieruchomosci moze polegac
takze na zobowigzaniu spadkobiercy do ustanowienia na rzecz zapisobiercy odreb-
nej wlasnosci lokalu z zachowaniem warunkow okreslonych w obowiazujacych
przepisach, jak rowniez do przeniesienia udziatu we witasnosci tej nieruchomo-
$ci”?. Kluczowe jest, ze w przypadku zapisu zwyktego dla wywotania skutkow
rzeczowych konieczne jest wykonanie zapisu i nie powstajg one wraz ze $miercig
spadkodawcy. Tym samym nalezy zgodzi¢ si¢ z pogladem, ze powstanie odrgb-
nej wlasnosci lokalu nie moze nastapi¢ na skutek uczynienia przez spadkodawce
zapisu windykacyjnego, okreslonego w art. 981' § 11 2 k.c. Przedmiotem zapisu
windykacyjnego moze by¢ tylko rzecz oznaczona co do tozsamosci, a takiego
przymiotu nie posiada niewyodrgbniona, zatem nieistniejgca samodzielnie nieru-
chomos¢ lokalowa®.

3 Wyrok TK z 14.03.2018 r., P 7/16, OTK-A 2018, nr 14.

2 E. Skowronska-Bocian, J. Wiercinski, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz. Tom VI. Spadki, red.
J. Gudowski, Warszawa 2017, art. 968.

% Uchwata SN z20.11.1981 ., IIl CZP 48/81, OSNC 1982, nr 4, poz. 49.

26 T. Baranski, op. cit.



Ustanowienie odrebnej whasnosci lokalu w drodze ugody sadowe;j... 113

Ustanowienie odrebnej wlasnosci lokalu moze nastapi¢ rowniez z mocy pra-
wa na podstawie przepisu szczego6lnego, jakim jest art. 17'8 ust. 1 u.s.m. Zgodnie
z jego dyspozycja, jezeli w toku likwidacji, postepowania upadtosciowego albo
postepowania egzekucyjnego z nieruchomosci spétdzielni nabywca budynku albo
udzialu w budynku nie bedzie spotdzielnia mieszkaniowa, spotdzielcze wiasno-
sciowe prawo do lokalu przeksztalca si¢ w prawo odrebnej wtasnosci lokalu lub
we wlasno$¢ domu jednorodzinnego. Zgodnie natomiast z art. 1000 § 4 zd. 2 k.p.c.
prawo to, z chwilg uprawomocnienia si¢ postanowienia o przysadzeniu wtasnosci
przeksztatca si¢ odpowiednio m.in. w prawo odrebnej wlasnosci do lokalu albo
we wlasno$¢ domu jednorodzinnego.

Nalezy przyjac, ze nie jest mozliwe pierwotne powstanie odrebnej wlasnosci
lokalu przez zasiedzenie. Jedna z przestanek dla zasiedzenia prawa wilasnosci
zgodnie z art. 172 § 1 k.c. jest samoistne posiadanie nieruchomosci i dysponowanie
rzeczg jak wlasciciel. Przedmiot zasiedzenia musi istnie¢ i by¢ okre$lony w trak-
cie biegu terminu zasiedzenia, a tym samym nie jest mozliwe zasiedzenie prawa
wlasnos$ci niewyodrebnionego lokalu. Dyspozycja art. 172 § 1 k.c. wskazuje jasno,
ze przedmiotem zasiedzenia moze by¢ jedynie rzecz, zatem nie czes$¢ skladowa
rzeczy. Z tych powodow nie jest mozliwe zasiedzenie takich pomieszczen jak
piwnica, strych czy jeden z kilku pokoi wchodzacych w sktad lokalu mieszkalnego
stanowigcego odrebng wlasno$¢?’. Dopoki zatem nie dojdzie do ukonstytuowania
wiasnos$ci odrgbnego lokalu, stanowigcego uprzednio cz¢$¢ nieruchomosci, nie
jest mozliwe nabycie tego prawa przez zasiedzenie?®. Owa wtasnos¢ odnoszaca
si¢ do lokalu, nie jest czesScig prawa wlasnosci nieruchomosci, z ktorej lokal ma
by¢ wyodrgbniony, stanowi bowiem odmienne od uprzedniego prawo zwigzane
z inng rzecza. Nalezy jednak wskazac, Ze uznaje si¢ za dopuszczalne zasiedzenie
fizycznie wydzielonej cze$ci nieruchomosci, ktora nadaje si¢ do wyodrgbnienia®,
a w orzecznictwie pojawit si¢ poglad o dopuszczalno$ci zasiedzenia odrgbnej
wiasnosci lokalu w rezultacie faktycznego podziatu wigkszego lokalu®. Poglad ten
zostal jednak wyrazony w okresie obowigzywania art. 135 k.c., uchylonego z dniem
1 pazdziernika 1990 roku®', a Sad Najwyzszy nie uczynit szerszych rozwazan w tym
zakresie, wskazujac jedynie, ze ,,nie mozna tez wykluczy¢ — przynajmniej teore-
tycznie — zasiedzenia odrebnej wlasno$ci lokalu w rezultacie faktycznego podziatu
wiekszego lokalu mieszkalnego, stanowiacego odrebny przedmiot wtasnosci, na

27 J. Naczynska, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz. Tom II. Wlasnosé i inne prawa rzeczowe (art.
126-352)..., art. 172; zob. takze: uchwata SN z 15.03.1989 r., III CZP 14/89, OSNC 1990, nr 2,
poz. 27.

28 Postanowienie SN z 6.05.1980 r., IIT CRN 45/80, OSNC 1980, nr 12, poz. 240.

¥ J. Naczynska, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz. Tom II. Wlasnos¢ i inne prawa rzeczowe (art.
126-352)..., art. 172.

30 Uchwata SN z 15.03.1989 r., IIl CZP 14/89, OSNC 1990, nr 2, poz. 27.

31 Ustawa z dnia 28 lipca 1990 r. 0 zmianie ustawy — Kodeks cywilny (t.j. Dz.U. z 1990.55.321).
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mniejsze samodzielne lokale mieszkalne, dokonanego w zgodnosci z ustawowymi
wymaganiami okreslonymi w art. 135 k.c”. Przyjmujac nawet, ze samodzielnos¢
lokalu zostataby stwierdzona zgodnie z wymogami ustawy o wtasnos$ci lokali, co
stanowi warunek konieczny dla zaistnienia odrebnej wlasnosci, to na przeszkodzie
zasiedzenia prawa wlasnos$ci takiego odrgbnego lokalu stoi tres¢ art. 7 ust. 1 u.w.l.
Jak bowiem wskazano, w przepisie tym wymieniono wytaczne sposoby ustano-
wienia odrgbnej wlasnos$ci lokalu, zatem nabycie tego prawa przez zasiedzenie
pozostawatoby kolejnym, nieprzewidzianym przez ustawe. Powyzsze stoi zatem
w sprzecznosci z dyspozycja art. 7 ust. 1 u.w.l.

Szczegblnym sposobem ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu jest zawarcie
ugody sadowej w postepowaniu dziatowym?*. Z oczywistych powoddéw czynnosé
te nalezy traktowac jako ustanowienie odrgbnej wtasnosci lokalu w drodze umo-
wy, pozostajacg jednak pod kontrolg sadu (art. 223 § 2 k.p.c. w zw. z art. 203 § 4
k.p.c.). Ugoda, o ktorej stanowi art. 917 k.c., jest rodzajem umowy cywilnopraw-
nej zazwyczaj w zakresie zobowigzan, konsensualnej, kauzalnej, cho¢ nie zawsze
ekwiwalentnej®. Istotng ugody jest to, Ze dla jej zawarcia konieczne jest czynienie
sobie przez strony wzajemnych ustepstw w zakresie istniejgcego migdzy nimi sto-
sunku prawnego w tym celu, aby uchyli¢ niepewnos¢ co do roszczen wynikajacych
z tego stosunku lub zapewni¢ ich wykonanie albo by uchyli¢ spdr istniejacy lub
mogacy powsta¢. Czynno$cig prawng dokonywang przed sadem, rbwnowazng
w zakresie skutkow materialnoprawnych, jest ugoda sadowa, stanowigca odr¢bnie
uregulowang w Kodeksie postgpowania cywilnego instytucje*. Przyjmuje sie, ze
ma ona dualistyczny charakter, poniewaz stanowi zarowno czynno$¢ o charakterze
materialnoprawnym, jak i procesowym.

Pomimo Ze zawarcie ugody w postepowaniu dzialowym stanowi umowny spo-
sob ustanowienia odrgbnej wlasnosci lokalu, z uwagi na tryb i sposob jej zawarcia,
pojawiaja si¢ odrgbnosci, w tym dotyczace formy. Zgodnie z art. 7 ust. 2 u.w.l.
umowa o ustanowieniu odrebnej wiasnosci lokalu powinna by¢ dokonana w formie
aktu notarialnego. Forma ta jest zastrzezona pod rygorem niewaznos$ci (art. 72
§ 2 k.c.). Poniewaz umowa o ustanowieniu odrgbnej wlasnosci lokalu najczesciej
wywotuje rowniez skutek rzeczowy, w postaci przeniesienia owej wlasnosci na
nabywce, wskazana regulacja stanowi uzupetienie wymogu zawartego w art. 158
k.c. W przypadku jednak ugody sadowej, do zawarcia ktorej dochodzi w ramach
postepowania o zniesienie wspotwlasnosci, nie ma potrzeby zachowania formy
aktu notarialnego. Ugoda pozostaje bowiem pod kontrola sadu, ktéry czuwa nad
zgodnoscig z prawem dyspozytywnych czynnosci stron i w przypadku skutecz-
nego jej zawarcia sad zobligowany jest do umorzenia postgpowania. Forma aktu

32 Uchwata SN z 21.12.1974 r., Il CZP 31/74, OSNC 1975, nr 9, poz. 128.
3% K. Krziskowska, D. J. Lobos-Kotowska, M. Stanko, op. cit.
3 Ibidem.
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notarialnego przewidziana jest przez ustawodawce, co do zasady, dla czynnos$ci
o szczegoblnej doniostosci prawnej i pozostaje najbardziej sformalizowang spo-
$rod kwalifikowanych form pisemnych?®. Akt notarialny sporzadzany jest przez
notariusza, z uwzglednieniem wymogow ustawy — Prawo o notariacie® (art. 92).
Z oczywistych jednak powodow nie ma potrzeby zawierania ugody w formie aktu
notarialnego w postepowaniu dziatowym. W orzecznictwie przyjmuje si¢, ze ugoda
sadowa zastgpuje forme¢ aktu notarialnego®’. Sad Najwyzszy wskazat, ze ,,forme
aktow notarialnych przewidziat ustawodawca, jak wyjasniono w uchwale catej
Izby Cywilnej z dnia 19 marca 1949 roku (C 935/48, OSN 1949, Nr 1, poz. 1), by
uchroni¢ obywatela przed zbyt pospieszng decyzja, dalej dla zapewnienia dowodow
1 tym samym ulatwienia obrotu nieruchomo$ciami, wreszcie dla utatwienia panstwu
kontroli nad tym obrotem w celach fiskalnych, statystycznych i innych. Warunkom
tym odpowiada ugoda sgdowa w réwnym stopniu jak akt notarialny krajowy’”.
Akt zawarcia umowy czy ugody sadowej nie jest wystarczajacy dla powstania
odrebnej wlasnosci lokalu. Powszechnie przyjmuje sig, ze dla ustanowienia odrgbne;j
wiasnosci lokalu w drodze umowy oraz jednostronnej czynnos$ci prawnej konieczny
jest wpis do ksiegi wieczystej, ktory ma charakter konstytutywny, a 0 wymogu tym
stanowi art. 7 ust. 2 u.w.l. W przypadku orzeczenia sagdu znoszacego wspotwiasnosé
pojawiaja sie jednak rozbieznosci w zakresie charakteru wpisu. Za jego konstytu-
tywnos$cig przemawiajg takie argumenty jak ten, ze wpis stanowi dopetnienie kon-
stytutywnego orzeczenia sagdu oraz ten, ze zapewnia to bezpieczenstwo obrotu. Jak
wskazuje Sad Najwyzszy w uchwale z dnia 21 lutego 2008 roku, ,,przeszkody do
uznania omawianego wpisu za prawotworczy nie stanowi konstytutywny charakter
postanowienia znoszacego wspotwlasnos¢ nieruchomosci. Nalezy podzieli¢ poglad,
ze wpis w ksiedze wieczystej ustanowienia odrebnej wtasnosci lokalu na podsta-
wie postanowienia znoszacego wspotwlasnos¢ nieruchomosci lokalu ma charakter
prawotworczy 1 dopehniajacy konstytutywny skutek orzeczenia sadu znoszacego
wspotwlasnos$¢ nieruchomosci. Do powstania odrebnej wlasnosci lokalu nie wy-
starczy bowiem uprawomocnienie si¢ postanowienia znoszacego wspotwlasnosé
nieruchomosci przez ustanowienie tego prawa, lecz niezbedny jest wpis w ksiedze
wieczystej”*. Natomiast za deklaratywnoS$cig wpisu przemawia to, ze skutecznos¢
postanowienia znoszacego wspotwlasno$¢ uzalezniona jest, zgodnie z art. 624 k.p.c.,
od jego uprawomocnienia. ROwniez od tego momentu postanowienie staje si¢ wig-
zace nie tylko dla stron postepowania i sadu, lecz takze innych sadéow oraz innych

35 G. Stojek, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz. Tom I. Cze$¢é ogdlna (art. 1-125), red. M. Fras,
M. Habdas, Warszawa 2018, art. 73.

36 Ustawa — Prawo o notariacie z dnia 14 lutego 1991 r. (t,j. Dz.U. z 2022 r. poz. 1799 ze zm.).

37 Postanowienie SN z 8.01.2002 r., I CKN 753/99, LEX nr 559925; zob. takze uchwata SN
z21.12.1974 r., I CZP 31/74, OSNC 1975, nr 9, poz. 128.

3% Orzeczenie SN z 13.10.1955 ., 3 CR 599/55, OSNCK 1956, nr 3, poz. 78.

3 Uchwata SN z 21.02.2008 r., IIl CZP 152/07, OSNC 2009, nr 2, poz. 24.
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organdw panstwowych i organow administracji publicznej (art. 365 § 1 k.p.c. w zw.
zart. 13 § 2 k.p.c.)*. Bioragc pod uwage powyzsze argumenty za wlasciwsze nalezy
uzna¢ stanowisko przemawiajace za konstytutywnym charakterem wpisu. Za jego
zasadnoscig przemawia przede wszystkim redakcja art. 7 ust. 2 u.w.l., ktoéry wyraznie
dla ustanowienia odr¢gbnej wiasnosci lokalu wymaga wpisu do ksiggi wieczystej,
niezaleznie od tego, w jaki sposéb do ustanowienia owej whasnosci doszto. Zaden
zatem sposob ustanowienia odrebnej wiasnosci lokalu okreslony w art. 7 ust. 1 u.w.l.
nie jest sam w sobie wystarczajacy dla wywotania skutkéw prawnych. Na powyzsze
zwrécil rowniez uwage Sad Najwyzszy w cytowanej uchwale*!. Tym samym rowniez
ugoda sadowa, jako akt kreujacy odrebna wtasnosc¢ lokalu, nie jest samodzielnie wy-
starczajaca dla powstania prawa i konieczne jest dokonanie konstytutywnego wpisu
do ksiegi wieczystej. Na marginesie nalezy wskaza¢, ze w przypadku powstania
odrebnej whasnosci lokalu z mocy prawa zgodnie z art. 17! u.s.m. nie istnieje wy-
mog dokonania konstytutywnego wpisu do ksiggi wieczystej, jednakze wiasciciele
lokalu sg obowigzani do ujawnienia prawa w ksiedze wieczystej wraz z danymi
dotyczacymi nieruchomosci.

Przyjecie powyzszego stanowiska ma kluczowe znaczenie dla ustalenia chwili
wystapienia skutkow prawnych w postaci powstania odrgbnej whasnosci lokalu,
ktoéra poza przywotanym wyjatkiem ma miejsce w chwili ztozenia wniosku o wpis,
co wynika z art. 29 ustawy z dnia 6 lipca 1982 roku o ksiegach wieczystych i hi-
potece (dalej: u.k.w.h.)*. Zgodnie z jego brzmieniem wpis w ksiedze wieczystej
ma moc wsteczng od chwili ztozenia wniosku o dokonanie wpisu. Przy przyjeciu
zatem pogladu o konstytutywnym charakterze wpisu w przypadku kazdego ze
wskazanych w art. 7 ust. 1 u.w.l. sposobow ustanowienia odrebnej wtasnosci lo-
kalu owa odrebna wtasno$¢ nie powstaje w dacie zawarcia umowy, ztozenia jed-
nostronnego o$wiadczenia czy prawomocnos$ci orzeczenia sagdowego znoszacego
wspotwlasnosé, rowniez nie w chwili zawarcia ugody w postepowaniu o zniesienie
wspotwlasnosci, ani uprawomocnienia si¢ postanowienia o umorzeniu tego poste-
powania, lecz w chwili ztozenia wniosku o wpis do ksiggi wieczystej. W doktrynie
1 orzecznictwie prezentowane jest rowniez odmienne stanowisko, zgodnie z kto-
rym art. 7 ust. 2 u.w.l. jako przepis materialny determinuje dat¢ powstania prawa,
tj. date dokonania wpisu, czego nie zmienia art. 29 u.k.w.h.* Ze stanowiskiem
tym trudno si¢ zgodzi¢. W pierwszej kolejnosci nalezy zauwazy¢, ze art. 7 ust. 2
u.w.l. nie przesadza wprost daty ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu, a jedynie

40 1. Szymczak, [w:] Wiasnos¢ lokali. Komentarz, LEX/el. 2023, art. 7.

4 Uchwata SN z 21.02.2008 r., IIT CZP 152/07, OSNC 2009, nr 2, poz. 24.

42 Ustawa z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiggach wieczystych i hipotece (t.j. Dz.U. 22023 r. poz. 146),
dalej jako: u.k.w.h.

4 Postanowienie SN z 14.02.2003 r., IV CK 109/02, LEX nr 137545, réwniez: J. Zawadzka
[w:] Ustawa o wilasnosci lokali. Komentarz, red. K. Osajda, Warszawa 2019, art. 7 u.w.1.
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ustanawia wymog konieczny dla jej powstania*. Zatem przestankg ustanowienia
odrgbnej wlasnosci lokalu jest dokonanie wpisu w ksiedze wieczystej, jednak to
przepisy ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece reguluja kwestie dotyczace tego
wpisu, tj. jego dokonania i powstania skutkow prawnych. Zgodzi¢ si¢ nalezy ze
stanowiskiem Sgdu Najwyzszego, zgodnie z ktérym ,,wynikajacy z art. 29 ustawy
skutek wsteczny zdaje si¢ wystepowaé niezaleznie od charakteru dokonanego
wpisu. Do takich wnioskéw prowadzi wyktadnia jezykowa omawianego przepisu,
ktory nie uzaleznia wystgpienia skutku wstecznego od deklaratywnego charakteru
dokonywanego wpisu™. W przypadku zatem nawet konstytutywnego wpisu, jakim
jest wpis prawa odrebnej wlasnosci lokalu, zasada mocy wstecznej wpisu znajdzie
zastosowanie. Przyja¢ rowniez nalezy, ze art. 29 u.k.w.h. znajdzie zastosowanie
w przypadku prawomocnego zakonczenia postepowania wieczystoksiegowego*.

CHARAKTER PRAWNY UGODY SADOWEJ I JEJ SKUTKI

Ugoda sadowa jest jednym ze sposobow zakonczenia sporu migdzy stronami,
cho¢ jej zawarcie samo w sobie nie konczy postgpowania cywilnego. Obecnie na
sadzie spoczywa obowigzek informowania stron o mozliwosciach polubownego
zakonczenia sporu i naktaniania do wyboru takich wtasnie mozliwosci. Zgodnie
zart. 10 k.p.c. w sprawach, w ktorych zawarcie ugody jest dopuszczalne, sad dazy
w kazdym stanie postegpowania do ich ugodowego zatatwienia, w szczegdlnosci
przez naklanianie stron do mediacji. Z kolei art. 223 § 1 zd. 1 k.p.c. stanowi, ze
przewodniczacy powinien we wlasciwej chwili sktania¢ strony do pojednania,
zwlaszcza na pierwszym posiedzeniu, po wstgpnym wyjasnieniu stanowiska stron.
Przepisy art. 10 k.p.c. i art. 223 § 1 k.p.c. stanowig dyrektywe skierowana do sadu
(przewodniczacego), aby we wlasciwej chwili naklaniat strony do pojednania. Cheé
takiego pojednania musi jednak wyptywaé¢ od samych stron*’. Zgodnie z zasada
autonomii woli stron strony sg uprawione do tego, aby samodzielnie, drogg wza-
jemnych ustepstw doprowadzi¢ do zlikwidowania konfliktu w sposob najbardziej
dla siebie dogodny*:.

Jak juz zostato zasygnalizowane, ugoda sadowa ma dwoisty charakter, taczy
elementy materialnoprawne i procesowe. Ugoda sadowa jest z jednej strony czynno-
$cig procesowd, podejmowang przez strony postgpowania sgdowego i prowadzaca

4 Tak rowniez T. Baranski, op. cit., art. 7.

4 Uchwata SN z 21.05.2002 ., IIT CZP 29/02, OSNC 2003, nr 6, poz. 76.

4 Postanowienie SN z21.09.2011 r., I CSK 32/11, LEX nr 1096027; zob. takze: postanowienie SN
z 18.05.2016 1., V CSK 601/15, LEX nr 2053650; postanowienie SN z 5.04.2023 r., Il CSKP 1624/22,
LEX nr 3570688; odmiennie: postanowienie SN z 24.01.2000 r., III CKN 558/98, LEX nr 52735.

47 Wyrok SA w Katowicach z 7.03.2017 1., V ACa 252/16, LEX nr 2268921.

* Wyrok SA w Krakowie z 27.06.2019 r.,  ACa 1062/18, LEX nr 2784452.
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do umorzenia postgpowania, z drugiej za§ czynnoscia prawna (umowa, ugoda
w rozumieniu art. 917 k.c.)®.

Trzeba wskazaé, ze ugoda sadowa jest zawierana przez strony przed sadem
powszechnym, zgodnie zatem z art. 2 k.p.c. strony majg mozliwos$¢ zawarcia ugody
tylko w sprawach cywilnych, ktore naleza do drogi sadowej. Zardwno przepisy pra-
wa materialnego, jak i procesowego zawierajg ograniczenia, ktore uniemozliwiaja
zawarcie ugody, np. art. 4772 k.p.c. statuuje zasade niedopuszczalno$ci zawarcia
ugody w sprawach z zakresu ubezpieczen spotecznych. Kazdorazowo sad zobligo-
wany jest do oceny tzw. zdatnosci ugodowej sprawy, a zatem mozliwos$ci zawarcia
ugody w konkretnej sprawie cywilnej ze wzgledu na nature prawng sporu®. Dotyczy
to takze spraw rozpoznawanych w postgpowaniu nieprocesowym, bowiem nie
istnieje zakaz zawierania ugéd w tym trybie postepowania, co potwierdza art. 570>
k.p.c. Mozliwe jest zatem zawarcie ugody na przyktad w sprawie o zniesienie
wspotwlasnosci nieruchomosci, ale nie w sprawie o zasiedzenie czy stwierdzenie
nabycia spadku’!. W sprawach cywilnych ugoda sgdowa moze zostaé zawarta nie
tylko w sprawach o zasgdzenie $wiadczenia, ale takze w sprawach o ustalenie sto-
sunku prawnego lub prawa oraz w sprawach o uksztattowanie stosunku prawnego
z wylaczeniem tych spraw, w ktorych strona nie moze samodzielnie rozporzadzaé
swoim prawem podmiotowym lub stosunkiem prawnym (np. w sprawach o rozwaod,
separacj¢, pochodzenie dziecka itd.).

Na sadzie spoczywa obowigzek prawidtowej redakcji ugody, sad powinien
takze wspiera¢ strony w prawidtlowym formutowaniu propozycji ugodowych.
Ugoda powinna zawiera¢ sformulowania zrozumiate, jednoznaczne, niebudzace
watpliwosci 1 jezeli ugoda nadaje si¢ do egzekucji — sformutowania pozwalajace
na jej przeprowadzenie®. Nie jest mozliwe pozniejsze rozstrzyganie watpliwosci
co do jej tresci w trybie okreslonym w art. 352 k.p.c. Nie jest takze dopuszczalny
wniosek o uzupetnienie ugody>:.

Na marginesie nalezy wskazaé, ze istnieje natomiast mozliwo$¢ dochodzenia
w osobnym procesie odsetek za opdznienie w spetnieniu $wiadczenia okreslonego
w ugodzie. W uchwale z dnia 13 pazdziernika 2004 roku, sygn. akt: I[II CZP 55/04
Sad Najwyzszy wskazal, ze brak w ugodzie sadowej, znoszacej wspotwlasnosé
nieruchomosci, postanowienia o odsetkach za op6znienie w spetnieniu $wiadczenia

4 Wyrok SN z 8.12.2010 r., V CSK 157/10, LEX nr 638708.

50 T. Erecinski, [w:] J. Gudowski, H. Pietrzkowski, K. Weitz, T. Erecinski, Kodeks postgpowania
cywilnego. Komentarz. Tom I. Postgpowanie rozpoznawcze, LEX/el. 2022, art. 10.

SI M. Manowska, [w:] A. Adamczuk, P. Pru$, M. Radwan, M. Sienko, E. Stefanska, M. Ma-
nowska, Kodeks postegpowania cywilnego. Komentarz aktualizowany. Tom I. Art. 1-477(16), LEX/
el. 2022, art. 10.

52 H. Dolecki, T. Radkiewicz, [w:] Kodeks postgpowania cywilnego. Komentarz. Tom I. Artykuly
1-366, red. T. Wisniewski, Warszawa 2021, art. 10.

53 Postanowienie SN z 21.02.1973 r., III CRN 415/72, OSNC 1974, nr 1, poz. 10.
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(art. 481 § 1 k.c.) od kwoty sptaty naleznej wspotwlascicielowi nie wytacza moz-
liwosci dochodzenia ich w odrebnym procesie™.

Osnowa ugody powinna doktadnie okresla¢ ostatecznie ustalone przez strony
rozmiary §wiadczenia i zakres objetych procesem roszczen, ktére maja zostaé
zaspokojone®. Osnowe ugody zawartej przed sadem wciaga si¢ do protokotu roz-
prawy albo zamieszcza w odrgbnym dokumencie stanowigcym czgs¢ protokotu
i stwierdza podpisami stron. Niemozno$¢ podpisania ugody sad stwierdza w pro-
tokole (art. 223 § 1 zd. 2 i 3 k.p.c.). Tres¢ ugody sadowej powinna by¢ zgodna
z prawem, zasadami wspolzycia spotecznego i nie powinna zmierza¢ do obejscia
prawa (art. 223 § 2 w zw. z art. 203 § 4 k.p.c.). Jesli tre$¢ ugody nie spetnia tych
wymagan, sad zobligowany jest do kontynuowania postepowania i rozstrzygnigcia
sprawy wyrokiem lub postanowieniem.

Zawarcie ugody ostatecznie konczy spor miedzy stronami co do catosci stosun-
ku prawnego lub scisle okreslonego roszczenia, wydanie wyroku staje si¢ zbedne
1w konsekwencji aktualizuje si¢ podstawa do umorzenia postgpowania na postawie
art. 355 k.p.c.’ Zgodnie z art. 104 k.p.c. koszty procesu, w ktorym zawarto ugode,
Znosi si¢ wzajemnie, jezeli strony nie postanowity inaczej. Tozsama zasada zostala
sformutowana co do kosztow mediacji prowadzonej na skutek skierowania przez
sad i zakonczonej ugoda (por. art. 104! k.p.c.). Zawarcie ugody moze mie¢ miejsce
w kazdym stadium postgpowania, jezeli zatem zostanie zawarta w toku postepowa-
nia odwolawczego, to sad drugiej instancji uchyli wyrok i umorzy postgpowanie
(art. 386 § 3 k.p.c.).

Ugoda sadowa z punktu widzenia prawa materialnego jest umowa. Jest ona
skuteczna i wigze strony tak dtugo, jak nie zostanie prawnie podwazona®’. Nalezy
przypomniec¢, ze ugoda sagdowa stanowi czynno$¢ procesowa, ktora co do zasa-
dy podlega odwotaniu, o ile nie doszto do uprawomocnienia si¢ postanowienia
0 umorzeniu postegpowania. Zgodnie natomiast z przyjeta w polskim systemie
procesowym teorig prawnoprocesowego i prawnomaterialnego dualizmu uwaza
si¢, ze odwotanie czynnos$ci procesowej nie niweczy materialnoprawnych skutkow
wywotanych przez o$§wiadczenie woli ztozone w ugodzie®. Dla zniweczenia tych
skutkow konieczne jest albo skuteczne uchylenie si¢ od skutkéw prawnych ztozo-
nego w ugodzie o§wiadczenia woli, albo wykazanie innych przyczyn niewaznosci
tego o§wiadczenia. Strona moze juz w zazaleniu na postanowienie o umorzeniu po-
stepowania wykazywac, ze uchylita si¢ od skutkow prawnych ztozonego w ugodzie

3% Uchwata SN z 13.10.2004 r., III CZP 55/04, OSNC 2005, nr 10, poz. 169.

55 A. Rutkowska, D. Rutkowski, [w:] Kodeks postgpowania cywilnego. Postgpowanie procesowe.
Komentarz aktualizowany, red. O.M. Piaskowska, LEX/el. 2023, art. 223.

3¢ Zob. szerzej Uchwata SN(CI) z 20.12.1969 r., IIT PZP 43/69, OSNC 1970, nr 3, poz. 40.

57 Wyrok SN z 13.10.1972 r., IIT PRN 66/72, LEX nr 602642.

8 M. Manowska, op. cit.
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o$wiadczenia lub ze ztozone o$wiadczenia woli jest niewazne*. Po uprawomoc-
nieniu si¢ postanowienia o umorzeniu postgpowania istnieje mozliwos¢ uchylenia
si¢ od skutkow prawnych ugody lub zakwestionowania waznosci umowy z innych
przyczyn w osobnym procesie, 0 czym szerzej w ostatniej czesci artykutu.

Ugoda sadowa, ktora nadaje si¢ do wykonania w drodze egzekucji, stanowi
tytul egzekucyjny, zgodnie z art. 777 § 1 pkt 1 k.p.c. Po zaopatrzeniu jej w klau-
zule wykonalnosci (lub po zatwierdzeniu jej przez nadanie klauzuli wykonalnosci)
bedzie ona stanowita tytut wykonawczy uprawniajacy do wszczgcia postgpowania
egzekucyjnego.

Ugoda sadowa tym si¢ jednak r6zni od prawomocnego wyroku, ze nie korzy-
sta z powagi rzeczy osadzonej. W przypadku ponownego wytoczenia powodztwa
strona moze jednak podnie$¢ zarzut rzeczy ugodzonej (res trasacta), co bedzie
skutkowa¢ oddaleniem powodztwa.

TRESC UGODY USTANOWIENIA ODREBNEJ WEASNOSCI LOKALU
I PRZESEANKI USTANOWIENIA ODREBNEJ WELASNOSCI LOKALU

Artykut 8 ust. 1 u.w.1. ustanawia essentialia negotii umowy o ustanowieniu od-
rebnej wlasnos$ci lokalu. Zgodnie z jego brzmieniem powinna ona zawierac rodzaj,
potozenie i powierzchni¢ lokalu oraz pomieszczen do niego przynaleznych, jak
rowniez wielko$¢ udzialdw przypadajacych wiascicielom poszczegolnych lokali
w nieruchomosci wspolnej. Przyjmuje si¢, ze wskazany artykut nie kreuje nowego
typu umowy nazwanej o ustanowienie odr¢bnej wlasnosci lokalu, a jedynie okre-
$la konieczne postanowienia umowne®. Tre$¢ zawartej miedzy stronami umowy
bedzie determinowala jej rodzaj i w zalezno$ci od przedmiotowo istotnych jej
sktadnikow bedzie to umowa zamiany, darowizny, sprzedazy czy umowa dewe-
loperska. Umowa ta, wylacznie przy wzbogaceniu jej treSci o wymagane w art. 8
ust. 1 u.w.l. postanowienia, wywota skutek prawny w postaci ustanowienia odrgbne;j
wiasnosci lokalu. W przypadku, w ktorym tres¢ umowy narusza dyspozycje art. 8
ust. 1 u.w.l., jest ona niewazna. Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 20 listopada 2015
roku o sygn. I CSK 22/15 wskazat, ze ,,umowa zobowiazujaca do ustanowienia
i przeniesienia odrebnej wlasnosci lokalu, w ktorej nie okreslono wielkos$ci udzia-
6w w nieruchomosci wspdlnej ani danych umozliwiajacych ich ustalenie, jest
niewazna”®'. Podobnie wypowiedziat si¢ wobec drugiego wymogu zaznaczajac, ze
,»~Zobowigzanie do przeniesienia odrgbnej wlasnosci lokalu istnieje tylko wtedy, gdy
zawiera o§wiadczenia woli okres$lajace rodzaj, potozenie i powierzchnig lokalu oraz

9 Zob. tez H. Dolecki, T. Radkiewicz, op. cit.
0 T. Baranski, op. cit., art. 8.
1 Wyrok SN z 20.11.2015 r., I CSK 22/15, LEX nr 1994018.
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pomieszczen do niego przynaleznych, a takze wielkos¢ udzialow przypadajacych
wiascicielom poszczegdlnych lokali w nieruchomosci wspolnej®2,

W mysl art. 8 ust. 2 u.w.l. wspotwlasciciele moga w umowie okresli¢ takze
sposob zarzadu nieruchomosciag wsp6lng. Klauzula umowna w tym przedmiocie
stanowi dodatkowe postanowienie umowne i w przypadku braku jej zawarcia obo-
wiazujg zasady okre$lone w rozdziale 4 ustawy o wtasnos$ci lokali (art. 18 ust. 3).
Postanowienie takie moze zosta¢ rowniez zawarte poézniej w umowie w formie
aktu notarialnego, w szczegolnosci mozliwe jest powierzenie zarzadu osobie fi-
zycznej albo prawnej. W razie sukcesywnego wyodregbniania lokali przyjety przez
dotychczasowych wspotwlascicieli sposob zarzadu nieruchomoscia wspo6lng odnosi
skutek takze do kazdego kolejnego nabywcy lokalu, a zmiana ustalonego sposobu
zarzadu nieruchomos$cia wspolng moze nastapi¢ na podstawie uchwaty wiascicieli
lokali zaprotokotowanej przez notariusza (art. 18 ust. 1,2 i 2a u.w.l.).

Wszystkie przepisy odnoszace si¢ do umownego ustanowienia wtasnosci lokalu
majg zastosowanie do ugody zawieranej w postepowaniu o zniesienie wspotwiasno-
sci. Reasumujac, tres¢ ugody bedzie zawierata postanowienie dotyczace zniesienia
wspotwlasnosci nieruchomosci poprzez wyodrebnienie w budynku mieszkalnym
samodzielnych lokali, przy okresleniu ich rodzaju, potozenia, powierzchni oraz
pomieszczen do nich przynaleznych. W przypadku, w ktéorym samodzielnos¢ lo-
kalu zostanie stwierdzona za pomocg opinii biegtego sadowego, w ugodzie mozna
wskazac¢, ze opinia okres$la, w jaki sposob dochodzi do wyodrebnienia lokali. Na
mocy postanowienia ugodowego nalezy rowniez stwierdzi¢, na rzecz ktorej ze
stron zostanie przyznana wtasnos¢ konkretnego lokalu wraz z okresleniem udziatu
w czesciach wspdlnych nieruchomosci. Jezeli wystepuje roznica miedzy wysoko-
$cig udziatu w nieruchomosci wspolnej przystugujacej wspotwlascicielowi przed
podziatem a warto$cig przyznanej rzeczy, strony mogg ustali¢ warto$¢ doptat w wy-
sokosci tej roznicy. Zaptaty tak ustalonej kwoty powinien dokona¢ wspotwlasciciel,
ktory w wyniku podziatu nieruchomosci otrzymat rzecz o wigkszej wartosci. Strony
samodzielnie moga okresli¢ termin i sposob uiszczenia doptat. Wspdtwiasciciele
powinni rowniez zobowigzac¢ si¢ do wydania sobie nawzajem przyznanych im na
wytaczng wiasnos$¢ nieruchomoscei.

W toku postepowania dziatowego sad weryfikuje 1 zatwierdza tre$¢ ugody
zawieranej pomigdzy stronami, w tym ocenia, czy czynnos¢ prawna dokonana
przez strony nie jest sprzeczna z prawem, zasadami wspotzycia spotecznego albo
czy nie zmierza do obejscia prawa (art. 223 § 2 k.p.c. w zw. z art. 203 § 4 k.p.c.).
Tre$¢ ugody jest determinowana przede wszystkim wolg stron, jednak nie jest
wolna od nadzoru. Strony nie moga w zupelnej dowolnosci dokonac tej czynnosci.
Zawarcie przez strony ugody podlega kontroli sadu, ktory w przypadku stwierdzenia
wystapienia jednej z powyzszych okoliczno$ci moze uznaé za niedopuszczalne jej

2 Wyrok SN z 3.09.2009 r., I CSK 6/09, LEX nr 528218.
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zawarcie. Nalezy nadmieni¢, ze przy ocenie zgodno$ci czynno$ci prawnej ugody
z zasadami wspotzycia spotecznego, nie mozna pomijaé przyczyny, ktore do jej
zawarcia doprowadzity i okolicznos$ci towarzyszacych®. Ocena ugody zawieranej
przez strony obywa si¢ zatem na kilku plaszczyznach. Sad nie moze zatwierdzi¢
ugody, ktora z uwagi na naruszenie przepisow ustawy bylaby niewazna. W przy-
padku ugody stron, na mocy ktorej dochodzi do ustanowienia odrgbnej wtasnosci
lokalu, sad powinien zatem ocenic jej zgodnos$¢ z przepisami ustawy o wlasnosci
lokali. Pomimo ustanowienia procesowego mechanizmu weryfikacji tresci ugody
zawieranej przez strony postepowania nie jest oczywiscie niedopuszczalne kwe-
stionowanie jej waznosci czy skutecznosci w przypadku wystapienia okreslonych
okolicznosci faktycznych czy prawnych. Fakt, ze sad zatwierdzil dyspozytywna
czynno$¢ stron, nie przesgdza braku mozliwos$ci jej wzruszenia za pomocg wia-
sciwych instrumentéw prawnych, o czym jest mowa w dalszej czgsci artykutu.
Kluczowe jest, ze dla ustanowienia odrgbnej wtasnosci lokalu konieczne jest
stwierdzenie samodzielno$ci lokalu mieszkalnego w mys$l art. 2 ust. 1-2 u.w.l.
Zgodnie z trescig art. 2 ust. 3 u.w.l. wymog samodzielno$ci lokalu mieszkalnego
stwierdza starosta w formie zaswiadczenia. Sagd w postepowaniu o zniesienie wspot-
wlasnosci nie jest zobligowany do uzyskania stosowanego zaswiadczenia starosty
i dla stwierdzenia ustawowych przestanek do ustanowienia odrgbnej wtasnosci
lokalu wystarczajace jest skorzystanie z opinii bieglego specjalisty z zakresu spraw
architektoniczno-budowlanych®. W sytuacji, w ktorej lokal nie spelnia wymaga-
nych kryteriow, sad na podstawie art. 11 ust. 1 1 2 u.w.l. moze w postanowieniu
wstepnym, uznajacym zadanie ustanowienia odrgbnej wtasnosci lokali w zasadzie
zausprawiedliwione, upowazni¢ zainteresowanego uczestnika postepowania do ich
wykonania — tymczasowo na jego koszt. Natomiast w razie przeszkod stawianych
przez innych uczestnikéw sad — w postanowieniu wstepnym lub w postanowieniu
oddzielnym — moze wydac stosowne nakazy lub zakazy. Ten instrument prawny
pozwala na uzyskanie przymiotu samodzielno$ci przez lokal, ktory przestanki tej
nie spetnia i dalej na dokonanie przez sad podzialu nieruchomosci, jako rzeczy
wspolnej, poprzez fizyczny podziatl. Cecha samodzielno$ci lokalu musi powstac
przed wyodrgbnieniem lokalu, wiec nie moze dojs¢ do wyodrebnienia lokalu przed
zakonczeniem robot adaptacyjnych®. W przypadku, w ktorym do zakonczenia po-
stepowania dziatowego dochodzi na skutek wydania postanowienia o umorzeniu
postepowania, ze wzgledu na zawarcie ugody przez strony, aktualne pozostaja
powyzsze uwagi dotyczace spetnienia wymogu samodzielnosci przez lokal.
Zgodnie z art. 8 ust. 3 u.w.l. umowa o ustanowieniu odr¢gbnej whasnosci lo-
kalu moze by¢ zawarta albo przez wspotwlascicieli nieruchomosci, albo przez

6 Wyrok SN z 8.12.2010 ., V CSK 157/10, LEX nr 688708.
6 Postanowienie SN z 13.03.1997 r., III CKN 14/97, OSNC 1997, nr 8, poz. 115.
8 R. Dziczek, op. cit., art. 11.
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wlasciciela nieruchomosci i nabywce lokalu. Postepowanie o zniesienie wspot-
wlasnosci moze by¢ zainicjowane poprzez ztozenie stosowanego wniosku przez
wspotwlasciciela, jego spadkobierce, a takze wierzyciela wspotwlasciciela, ktory
w postepowaniu egzekucyjnym zajat uprawnienie do zgdania zniesienia wspot-
wiasnosci (art. 912 § 11 2 k.p.c.). Rowniez nabywca udzialu w nieruchomosci
spadkowej jest legitymowany do ztozenia wniosku o zniesienie wspotwiasnosci
tej nieruchomosci®, a nabywca udziatu w przedmiocie spadkowym moze zadaé
zniesienia wspotwlasnosci, w ktorej pozostaje, nie mogac jednak ztozy¢ wniosku
o dziat catego spadku®’. Wskazane osoby stanowig uczestnikow postepowania
o zniesienie wspotwlasnos$ci i nalezy zauwazy¢, ze w zasadzie postgpowanie to
dotyczy wytacznie oséb, ktore sa wspotwlascicielami rzeczy ulegajacej podzia-
lowi. W przypadku zbycia udziatu we wspotwilasnosci w trakcie postgpowania
orzecznictwo i doktryna stojg na stanowisku, Ze z uwagi na istot¢ postgpowania
nie znajdzie zastosowania art. 192 pkt 3 k.p.c., zgodnie z ktérym zbycie w toku
sprawy rzeczy lub prawa objetych sporem nie ma wptywu na dalszy bieg sprawy.
Postepowanie dzialowe ma bowiem na celu uksztattowanie prawa wtasnosci po-
miedzy aktualnymi wspotwilascicielami, tak aby prawo to przestato by¢ wspdlne®®.
Zbycie udziatu skutkuje utratg przymiotu wspotwlasciciela, czyli uprawnionego
z tytulu wlasnosci. Spor o zniesienie tego prawa przestaje dotyczy¢ bytego wspot-
whasciciela w chwili, w ktorej do skutku dochodzi czynno$¢ prawna zbycia udziatu
we wspotwlasnosci. W takiej sytuacji nalezy zwolni¢ zbywce z udziatu w sprawie
z urzedu poprzez wydanie postanowienia o odmowie dopuszczania do wzigcia
udziatu w sprawie z uwagi na utrat¢ przez niego statusu zainteresowanego (art.
510 § 1 k.p.c.) i konieczno$¢ formalnego wyeliminowania go z postepowania®.
Postanowienie o zniesieniu wspotwlasnosci dotyczy zatem jedynie aktualnych
wspotwlascicieli, a tym samym ugode w przedmiocie zniesienia wspotwlasnosci
zawrze¢ mogg jedynie te podmioty. Jak wskazano, umowa ustanawiajaca odrebna
wiasnos¢ lokali moze by¢ zawarta przez wspotwtascicieli nieruchomosci albo przez
wspotwlasciciela nieruchomosci i nabywee, jednak ugode sadowa w postgpowaniu
dziatlowym z uwagi na przedmiot tego postepowania zawrze¢ mogg jedynie wspot-
wlasciciele. Ugoda ta stanowi zatem czynno$¢ prawng odpowiadajgcg umownemu
zniesieniu wspotwlasnosci przez fizyczny podziat rzeczy.

Dla porzadku nalezy zauwazy¢, ze zamierzonego skutku w postaci usta-
nowienia odrgbnej wlasnosci lokalu nie wywota zatwierdzenie przez sad ugo-
dy zawartej przed mediatorem. Co prawda, zgodnie z art. 183" § 1 k.p.c. ugo-
da zawarta przed mediatorem po jej zatwierdzeniu przez sad ma moc prawng

% Uchwata SN z21.01.2011 r., IIT CZP 118/10, OSNC 2011, nr 9, poz. 98.
7 Postanowienie SN z 20.01.2012 r., I CSK 297/11, LEX nr 1129073.

% Postanowienie SN z 7.05.2021 r., I CSKP 25/21, LEX nr 3174414,
 Ibidem.
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ugody zawartej przed sagdem, a ugoda zawarta przed mediatorem, ktorg zatwier-
dzono przez nadanie jej klauzuli wykonalnosci, jest tytutem wykonawczym, to
jednak nalezy pamigtac o tresci § 2 tego przepisu, ktory stanowi, ze przepis § 1
nie uchybia przepisom o szczegdlnej formie czynnosci prawnej. Oznacza to, ze
w przypadku, w ktorym dla dokonania czynno$ci prawnej wymagane jest za-
chowanie formy aktu notarialnego, a tak jest w przypadku zniesienia wspot-
wlasno$ci nieruchomosci poprzez ustanowienie odrgbnej wtasnosci loka-
li z udziatem w czes$ciach wspolnych, nie jest wystarczajace zatwierdzenie
ugody, ktora strony zawra przed mediatorem. Zatem nawet jesli strony w toku
postepowania mediacyjnego zdecyduja sie¢ na polubowne zakonczenie sporu
1 zawrg ugode, konieczne bedzie przeniesienie tresci ugody do aktu notarialnego lub
wydanie przez sad postanowienia merytorycznego, jak rowniez ewentualnie zawarcie
przez strony ugody sadowej w celu zachowania wlasciwej formy czynnosci prawne;.

POWODZTWO O USTALENIE NIEWAZNOSCI USTANOWIENIA
ODREBNEJ WEASNOSCI LOKALU I INNE SPOSOBY WZRUSZENIA
UGODY SADOWEJ

W tej czesci artykutu nalezy rozwazy¢ mozliwe ,,scenariusze” postgpowania
w przypadku wystapienia wadliwosci w zakresie sporzadzenia i podpisania ugody
sadowej, na podstawie ktorej ustanowiono odrgbng wtasnos¢ lokalu. Skoro aktem
kreujgcym powstanie odrebnej wiasnosci lokali moze by¢ takze ugoda sadowa,
to — jak juz zostalo wyzej wykazane — musi ona spelnia¢ wszystkie wymagania,
jakie ustawa stawia przed umowami majacymi na celu zniesienie wspotwlasnosci
przez wyodrebnienie lokali. Jednym z takim wymagan jest legitymowanie si¢
zaswiadczeniem starosty, o ktorym mowa w art. 2 ust. 3 u.w.l. W tym zakresie
trzeba wskaza¢, ze zgodnie z dyspozycja art. 7 ust. 3 u.w.l. w razie ustanowienia
odrebnej wlasnosci lokalu bez zaswiadczenia, o ktorym mowa w art. 2 ust. 3, po-
wodztwo o stwierdzenie niewaznosci takiego ustanowienia moze wnie$¢ rowniez
wlasciwy z uwagi na potozenie nieruchomos$ci wojt, burmistrz albo prezydent
miasta, starosta. Powodztwo o stwierdzenie niewazno$ci ustanowienia odrebnej
wiasnosci lokalu budzi powazne watpliwosci. Po pierwsze T. Baranski wskazuje, ze
sam kodeks postgpowania cywilnego nie zna takiego powddztwa, co otwiera pole
do dyskusji, czy chodzito tu o powodztwo o ustalenie, o ktérym mowa w art. 189
k.p.c., powodztwo o uzgodnienie tresci ksiggi wieczystej z rzeczywistym stanem
prawnym czy tez o wprowadzenie nowego rodzaju powodztwa’. Autor ten wyka-
zuje m.in., ze gdyby celem powodztwa mialo by¢ ustalenie, Ze istnieje inny stan
prawny niz ujawniony w ksigdze wieczystej (obalenie stanu wieczystoksiggowego),

" T. Baranski, op. cit., art. 7.
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to starosta nie posiadatby interesu prawnego do wytoczenia powddztwa z art.
189 k.p.c., a ochrony prawnej powinien szukaé poprzez wytoczenie powodztwa
o uzgodnienie z art. 10 u.k.w.h. K. Osajda stusznie wskazuje, ze art. 7 ust. 3 u.w.l.
dotyczy jednak powodztwa o ustalenie prawa lub stosunku prawnego oraz — w przy-
padku kiedy nie jest mozliwe wytoczenie tego powodztwa — powddztwa z art. 10
u.k.w.h.”' Podmioty wymienione w art. 7 ust. 3 u.w.l. sa legitymowane wylacznie
do wszczecia postegpowania, a nie moga — jak prokurator (art. 7 k.p.c.) — wstapi¢
do postepowania, ktore zostato wszczete przez inny podmiot. Podobnie A. Doliwa
uwaza, ze w art. 7 ust. 3 u.w.l. dotyczy powodztwa o ustalenie z art. 189 k.p.c.,
celem zas tego przepisu jest jedynie poszerzenie kregu podmiotéw legitymowanych
do wytoczenia takiego powodztwa’.

Sad powinien skontrolowac, czy uczestnicy postgpowania uzyskali przedmioto-
we zaswiadczenie, przy czym, jak juz wspomniano, w toku postgpowania sgdowego
wymog samodzielno$ci lokalu moze by¢ stwierdzony takze przez sad na podstawie
opinii bieglego sagdowego z zakresu spraw architektoniczno-budowlanych, a wymaég
samodzielno$ci lokalu musi by¢ spetniony przed jego wyodrebnieniem”. Dopiero
zatem po zakonczeniu prac adaptacyjnych mozliwe jest podpisanie ugody sadowe;j,
na mocy ktorej zostanie zniesiona wspotwlasnos¢ nieruchomosci poprzez ustano-
wienie odrgbnej wlasnosci lokali. Skoro ugoda sadowa moze zosta¢ zawarta na
kazdym etapie postepowania, to nie jest wykluczone, Ze zostanie zawarta wlasnie
po przeprowadzeniu dowodu z opinii bieglego sadowego z zakresu spraw archi-
tektoniczno-budowalnych lub po ewentualnym zakonczeniu prac adaptacyjnych
wskazanych przez sad. Wtedy tez najczgsciej strona postgpowania nie bedzie po-
siadata zaswiadczenia starosty, o ktérym mowa w art. 2 ust. 3 u.w.l. Brak takiego
zaswiadczenia nie bedzie przemawial za przyjeciem niewaznos$ci ustanowienia
odregbnej wlasnosci lokalu, bowiem ostatecznie decydowac o tym bedzie fakt, czy
w rzeczywisto$ci dany lokal bedzie spetniat wymog samodzielnosci™.

Jesli postgpowanie sadowe zostato prawomocnie umorzone z uwagi na zawarcie
ugody sadowej, strony tej ugody moga uchyli¢ si¢ od skutkéw prawnych o§wiad-
czenia woli zawartego w ugodzie badz tez wykazywac jego niewaznos¢ z innych
przyczyn w osobnym postepowaniu. Moga zatem wytoczy¢ powodztwo o ustalenie
niewaznosci ugody, o stwierdzenie uchylenia si¢ od skutkow prawnych ztozonego

I K. Osajda (red. serii), B. Lackoronski (red. tomu), Ustawa o wilasnosci lokali. Komentarz,
Warszawa 2022, art. 7 u.w.l.

2 A. Doliwa, Komentarz do ustawy o wilasnosci lokali, [w:] Prawo mieszkaniowe. Komentarz,
Warszawa 2021, art. 7.

3 Postanowienie SN z 13.03.1997 r., IIl CKN 14/97, OSNC 1997, nr 8, poz. 115; postanowienie
SN z6.11.2002 r., III CKN 1372/00, LEX nr 75281; J. Ignatowicz, Komentarz do ustawy o wltasnosci
lokali, Warszawa 1995; E. Drozd, Lokal jako przedmiot regulacji ustawy o wltasnosci lokali, ,,Rejent”
1994, nr 11; za: R. Dziczek, op. cit., art. 11.

™ K. Osajda (red. serii), B. Lackoronski (red. tomu), op. cit.
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oswiadczenia woli lub o zasadzenie §wiadczenia, wtedy niewaznos¢ ugody lub
skutecznos¢ uchylenia si¢ od skutkow prawnych ztozonego oswiadczenia begdzie
badana przez sad przestankowo™.

Ugoda podlega ocenie przy uwzglednieniu przepiséw o wadach oswiadcze-
nia woli, a zatem ujawnienie wady pozornosci lub ztozenie o$wiadczenia woli
w stanie wytaczajagcym §wiadome lub swobodne podjecie decyzji i wyrazenie
woli bedzie skutkowalo uznaniem, ze ugoda jest niewazna, natomiast wystgpienie
wady w postaci btedu, podstepu i grozby pozwoli na uchylenie si¢ od skutkow
prawnych ztozonego o$wiadczenia (art. 82—88 k.c.). Nalezy wskazac, ze prze-
stanki warunkujace mozliwo$¢ uchylenia si¢ od skutkéw prawnych o§wiadczenia
woli zlozonego w ugodzie pod wplywem bledu sa odrgbnie uregulowane w art.
918 § 1 k.c. Przepis art. 918 k.c. stanowi /ex specialis w stosunku do art. 84 k.c.,
analiza za$ dyspozycji art. 918 § 1 k.c. prowadzi do konstatacji, ze aby skutecznie
powotac si¢ na wade oswiadczenia woli w postaci btedu, konieczne jest spetnienie
wiekszych rygoréw niz te, ktore obowiazuja przy innych niz ugoda czynnosciach
prawnych. Mozliwos¢ ta w przypadku ugody zostala bowiem ograniczona tylko
do sytuacji, gdy blad dotyczyt stanu faktycznego, ktéry — co wazne — obie strony
uwazaly za niewatpliwy, a spor lub niepewnos$¢ nie powstatyby, gdyby w chwili
zawarcia ugody strony wiedzialy o prawdziwym stanie rzeczy’®.

Sama ugoda jako umowa moze by¢ niewazna rowniez z innych przyczyn, cho¢-
by z uwagi na jej sprzeczno$¢ z prawem lub z zasadami wspotzycia spolecznego
(art. 58 k.c.). Do ugody maja bowiem zastosowanie wszystkie przepisy dotyczace
czynnos$ci prawnych.

Na marginesie mozna takze wskaza¢, ze ugoda sagdowa, ktorej zawarcie do-
prowadzito do umorzenia postgpowania na podstawie art. 355 § 1 k.p.c., moze by¢
zaskarzona przez wierzyciela w drodze skargi paulianskiej (art. 527 i n. k.c.)”.

WNIOSKI

Zawarcie ugody sadowej w postgpowaniu o zniesienie wspotwlasnosci stanowi
jedna z form zakonczenia tego postgpowania, ktorej szczegolng zaleta jest to, ze to
uczestnicy jako wspotwlasciciele nieruchomosci decydujg o ostatecznym podziale
rzeczy. Ustawodawca w przepisach Kodeksu cywilnego, ktorych uzupehieniem jest
regulacja procesowa, jednoznacznie wskazat, ze fizyczny podzial nieruchomosci

5 M. Manowska, op. cit., art. 10.

6 Zob. takze: wyrok SA w Biatymstoku z 8.06.2018 .,  ACa 143/18, LEX nr 2516257; wyrok
SA w Krakowie z 28.02.2022 ., I ACa 1062/20, LEX nr 3346204; wyrok SN z 15.01.2021 .,  CSKP
5/21, LEX nr 3107997.

7 Wyrok SN z 15.10.1999 r., III CKN 388/98, OSNC 2000, nr 4, poz. 75.
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jest preferowanym sposobem wyjscia ze wspotwlasnosci. Tym samym ustanowienie
odrgbnej wihasnosci lokali w ramach ugody sadowej stanowi najsprawiedliwszy
i najpraktyczniejszy sposob prowadzacy do podziatu rzeczy wspolnej, jaka jest
nieruchomos$¢. Umowny sposob podziatu nieruchomosci jest w postepowaniu do-
datkowo nadzorowany przez sad, co zapewnia zawarcie tej czynnos$ci zgodnie
z wolg stron, zasadami wspoélzycia spotecznego i powszechnie obowigzujacymi
przepisami. Tym samym zawarcie ugody sagdowej, na mocy ktorej dochodzi do
ustanowienia odrebnej wlasnosci lokali, z ustaleniem wielkosci udziatléw wspot-
wlascicieli w nieruchomosci wspolnej, przy przyjeciu odpowiednich doptat, dla
wyrownania warto$ci otrzymanych w ramach podziatu rzeczy, jest kompleksowym
1 atrakcyjnym sposobem zakonczenia sporu o podziat rzeczy wspoélne;j.
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ABSTRACT

This article focuses primarily on issues relating to the possibility of abolishing co-ownership of
real estate through the establishment of separate ownership of premises by means of a court settlement,
the content of this settlement, as well as on indicating the legal instruments available to the entitled
party in the event that the statement of intent made in the settlement is flawed or if the settlement, as
an invalid legal act, fails to produce legal effects. It should be pointed out that the court settlement
appears to be an attractive option for co-owners to exit the state of co-ownership for at least three
reasons. First, since it is a court settlement, the court ensures its correctness, including the clarity,
precision and inconsistency of its provisions, as well as the compliance of the settlement with the
law, including, first and foremost, the construction and premises law. Secondly, a court settlement
may provide a guarantee of broader respect for the will of the parties regarding the details of property
division than a court order. And thirdly, concluding a court settlement may help save time and costs
spent by the co-owners. The reasons given should provide sufficient motivation for interested parties
to consider this as an option to exit the state of co-ownership.

Keywords: court settlement; separate ownership of premises; abolition of co-ownership of real
estate






