Czym jest nieruchomos¢ wspolna, co si¢ na nia sklada i jak mozna nig
dysponowac?

Udato nam si¢ naby¢ wtasnosciowe mieszkanie w bloku lub kamienicy 1 wydaje nam sig, ze juz
teraz tylko my decydujemy o losie swej wlasnosci? Niestety nie jest tak do konca, tworzymy
bowiem z mocy prawa, wraz z innymi wlascicielami mieszkan i1 lokali uzytkowych w naszym
budynku, wspodlnot¢ mieszkaniowa.

Niezaleznie od tego, czy w budynku znajdujg si¢ dwa wilasnosciowe lokale, czy jest ich kilka,
kilkanascie albo kilkadziesiat, jesteSmy wraz z pozostalymi wlascicielami lokali
wspotwlascicielami tzw. udzialu w czg$ci wspolnej nieruchomosci, z ktérg nierozerwalnie
zwigzany jest nasz lokal i tym samym jesteSmy zobowigzani wspotdziata¢ z pozostatymi
wlascicielami w zarzadzie wspdlng nieruchomoscia.

Nie zawsze jednak jest to proste i bezkonfliktowe, poniewaz zwykle wspolnotg tworza obcy dla
siebie ludzie, ktérych cele i1 interesy nie zawsze sg zbiezne. Dobrze zatem wiedzie¢ jakie mamy
uprawnienia i mozliwosci dzialania w ramach wspoélnoty, CO jest naszym prawem, a CO
obowigzkiem.

Czym jest nieruchomo$¢ wspolna, co si¢ na nig sktada i1 jak mozna nig dysponowac?

Definicja nieruchomos$ci wspolnej wspdlnoty mieszkaniowej wynikajaca z ustawy z dnia 24
czerwca 1994 r. o wiasnos$ci lokali (t.jedn.: Dz. U. 2000 r. Nr 80 poz. 903 ze zm.; dalej jako -
u.w.l.) jest bardzo ogoélna i stanowi, ze: nieruchomoscig wspolng s3 te czgsci budynku (i
istniejgcych w nim urzadzen), ktore nie stuza wylacznie do uzytku poszczegdlnych wiascicieli
lokali (art. 3 ust. 2 u.w.l.), a takze grunt (ewentualnie prawo uzytkowania wieczystego), na ktorym
wzniesiono budynek.

Nieruchomoscig wspolna, co do zasady, beda zatem z pewnos$cig: $ciany zewngtrzne, fundamenty,
dach, strychy, korytarze, kominy, pralnie, suszarnie, przechowalnic wozkow dzieciecych,
instalacje centralnego ogrzewania, kanalizacyjne, czy elektryczne, a ponadto $ciany no$ne, windy.
Nie jest jednak wykluczone, ze na mocy wzajemnych porozumien mie¢dzy wspotwlascicielami,
zwlaszcza mniejszych wspolnot mieszkaniowych, dokonaja oni innego podziatu tychze czesci
nieruchomosci, ktore standardowo wchodzityby w sktad cze$ci wspolnych.

Nie ma przyktadowo problemu, aby wspolnota podjeta decyzje o sprzedazy strychu, jako lokalu
niemieszkalnego, i zezwolita na jego adaptacj¢ na cele mieszkalne lub pod lokal uzytkowy.
Nabywca takiego lokalu stanie si¢ nowym czlonkiem wspolnoty mieszkaniowej, ktéra wraz ze
zbyciem mu strychu, jako odrgbnego lokalu, bedzie musiata mu sprzeda¢ udzial w nieruchomosci
wspolnej budynku obliczonej proporcjonalnie, zgodnie ze stosunkiem powierzchni nowo
powstatego lokalu do catosci pozostatej czesci wspdlnej, co odbedzie si¢ oczywiscie kosztem
udziatow pozostatych wspotwiascicieli. Niezbedne bowiem w takim przypadku jest przeliczenie
proporcjonalne na nowo udziatbw nieruchomos$ci wspolnej wszystkich cztonkdw wspdlnoty
mieszkaniowej.

Niektore z wyzej wymienionych skladnikéw nie zawsze musza stanowi¢ cze$¢ nieruchomosci
wspolnej, gdyz piwnice, strych czy schowki moga zostaé podczas ustanawiania odrgbnej
wlasnosci lokali przyporzadkowane do poszczegdlnych lokali, jako tzw. pomieszczenia
przynalezne, a wtedy beda prawem zwigzanym $cisle z wlasno$cig danego lokalu i nie wejda w
sktad czesci wspolne;.

W pewnych przypadkach ustalenie zakresu nieruchomosci wspoélnej moze w konkretnym stanie
faktycznym sprawiac¢ problemy. Najbardziej pewne i najmniej ktopotliwe jest zaliczenie do czgsci
wspodlnej gruntu, na ktorym potozony jest budynek obejmujacy wyodrebniane lokale. Grunt
stanowi czg$¢ wspolng nieruchomosci niezaleznie od tego, czy jest on we wiladaniu na prawie



wlasnosci czy uzytkowania wieczystego. Grunt taki moze swym rozmiarem znacznie przekraczaé
obszar wystarczajacy do korzystania z lokali bedacych w postawionym na nim budynku. Moze on
obejmowac takze obszar placu zabaw, terenu parkingowego, czy przyblokowego zielenca z
taweczkami lub tez matych ogrédkéw przy mieszkaniach parterowych. Caly ten teren bedzie
stanowil czg$¢ wspdlng wspolnoty mieszkaniowej, a zatem wszyscy wspoOtwlasciciele beda
zobowigzani ponosi¢ ci¢zary zwigzane z utrzymaniem tegoz terenu, o ile nie postanowig inaczej.

Trzeba pamigtac, ze mozliwa jest sytuacja, w ktorej jeden budynek bedzie usytuowany na dwéch
czy nawet kilku dziatkach - wtedy wtasciciele poszczegolnych odrgbnych lokali jednego budynku
beda mie¢ udzial we wszystkich nieruchomosciach, na ktérych budynek jest potozony. Zdarzy¢
si¢ moze takze sytuacja odwrotna, gdy na jednej nieruchomos$ci beda potozone dwa lub kilka
budynkow, w ktérych wyodrebniono lokale, a zatem nieruchomo$¢ wspolng stanowi¢ bedzie caty
grunt, a nie tylko czesci przylegajace do poszczegdlnych budynkow.

Z orzecznictwa Sadu Najwyzszego wyczytamy, ze przez ,,cz¢sci budynku i urzadzenia nie stuzace
wytacznie do uzytku wtascicieli lokali” rozumie si¢ te czesci budynku i1 inne urzadzenia, ktére nie
sa odrebnymi lokalami (mieszkalnymi lub wuzytkowymi) nalezacymi do witascicieli
wyodrebnionych lokali i dotychczasowego wiasciciela nieruchomosci 1 ktore nie stuza wylacznie
do uzytku tych witascicieli ze wzgledu na nalezace do nich lokale. Sad Najwyzszy wyraznie
stwierdzil tez, iz samodzielny lokal mieszkalny nie nalezy do cze¢sci budynku mogacych stanowic
przedmiot wspotwlasnosci wilascicieli nieruchomosci lokalowych. Oznacza to, ze nawet gdyby si¢
zdarzyto, 1z wspdlnota mieszkaniowa postanowi zaadaptowaé czes¢ nieruchomosci wspolnej 1
stworzy z niej samodzielny, odrgbny lokal (np. uzytkowy pod wynajem), to taki lokal utraci swoj
charakter, jako cze$¢ wspdlna nieruchomosci, a stanie si¢ odrgbng wiasnoscig lokalu, ktorej
wspotwlascicielami bgda wszyscy dotychczasowi cztonkowie wspdlnoty mieszkaniowej na
zasadach wspditwlasnosci, o ile tak zostanie to zapisane w jego ksiedze wieczystej. Taki nowo
wyodrgbniony lokal takze musi posiada¢ swodj proporcjonalny udziat w czgsci wspolnej
nieruchomosci, ustalony w stosunku do zmniejszonej o jego obszar powierzchni pozostalej
nieruchomosci wspolne;j.
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