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BUDOWA LOKALIW SWIETLE ART.9
USTAWY O WLASNOSCI LOKALI

Powotana powyzej ustawa o wi. lok. w art. 7 ust. 1 podaje trzy sposoby ustano-
wienia odrgbnej wlasnosci lokali:

1. umowa o ustanowienie odrgbnej wtasnosci lokali,

2. jednostronna czynnos$¢ prawna wlasciciela nieruchomosci,

3. orzeczenie sadu znoszace wspotwlasnosc.

Wyzej wymienione sposoby ustanowienia odrebnej wiasnosci lokalu stanowia
katalog zamknigty.

W ustawie wskazano jedynie najistotniejsze elementy, ktére powinny zostac
ujete w tresci umowy o ustanowienie odrgbnej wlasnosci lokalu. W mysl art. 8 ust.
1 ustawy o wt. lok. powinna ona okresla¢ w szczego6lnosci: rodzaj, potozenie i po-
wierzchni¢ lokalu oraz pomieszczen do niego przynaleznych, a takze wielkos¢
udziatow przypadajacych wilascicielom poszczegoélnych lokali w nieruchomosci
wspodlnej. Warunkiem jej waznosci jest forma aktu notarialnego oraz wpis w ksigedze
wieczyste;j.

W przypadku ustanowienia odrgbnej wlasnosci lokalu w drodze jednostronnej
czynnosci prawnej wilasciciela lub wyodrebnienia wlasnosci lokalu z mocy orzecze-
nia sadu znoszacego wspotwlasno$¢ nieruchomosci stosujemy odpowiednio prze-
pisy o ustanowieniu odrgbnej wlasnosci w drodze umowy (art. 101 11 ust. 1 usta-
wy o wi. lok.).

Przedmiotem niniejszego artykutu jest regulacja zawarta w art. 9 ustawy o wit.
lok. Zgodnie z jego trescia:

1. Odrgbna wiasnos¢ lokalu moze powstac takze w wykonaniu umowy zobowiazu-
jacej wiasciciela gruntu do wybudowania na tym gruncie domu oraz do ustano-
wienia - po zakonczeniu budowy - odrebnej wlasnosci lokali i przeniesienia
tego prawa na drugg stron¢ umowy lub na inng wskazang w umowie osobe.

2. Do waznosci umowy, o ktorej mowa w ust. 1, niezbedne jest, aby strona podej-
mujgca si¢ budowy byta wilascicielem gruntu, na ktorym dom ma by¢ wzniesio-
ny, oraz aby uzyskata pozwolenie na budowe, a roszczenie o ustanowienie od-
rebnej wiasnosci lokalu i o przeniesienie tego prawa zostalo ujawnione
w ksiedze wieczyste;j.
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3. W wypadku wykonywania umowy w sposob wadliwy albo sprzeczny z umowa,
na wniosek kazdego nabywcy, sad moze powierzy¢, w trybie postgpowania nie-
procesowego, dalsze wykonywanie umowy innemu wykonawcy na koszt i nie-
bezpieczenstwo wiasciciela gruntu.

Analiza tresci ust. 1 powotanego przepisu moze sugerowaé, iZ zawiera on
odrebny, tj. czwarty sposob ustanowienia odrgbnej wiasnosci lokalu, co znalazio
rowniez odzwierciedlenie w doktrynie [2]. Poglad ten nalezy uzna¢ za biedny,
gdyz sposoby na ustanowienie odrgbnej wiasnosci lokalu wymienione sg jedynie
w tresci art. 7 ust. 1 ustawy o wt. lok. Art. 9 ustawy o wi. lok. nie przewiduje od-
miennego sposobu ustanowienia odrgbnej wilasnosci lokalu - albowiem w tym
przypadku ustanowienie to nastgpuje w drodze umowy - a jedynie okresla zasady
powstania roszczenia, w jego wykonaniu przedsigbiorca jest zobowigzany do wy-
budowania budynku, wyodrgbnienia lokalu i przeniesienia jego wlasnosci na kon-
trahenta.

Dokonujac analizy wzajemnych relacji migdzy art. 7 i art. 9 ustawy o wi. lok.,

stwierdzi¢ nalezy, iz art. 9 jest $cile zwigzany z art. 7, ktory to przepis w powigza-

niu z art. 8 ust. 1 ustawy o wi. lok. stanowi podstawe prawna, w oparciu o ktora
dochodzi do wykonania zobowigzan wynikajacych z umowy o wybudowanie lokalu,

o ktorej mowa w art. 9.

Przechodzac do tematu artykutu, pierwsza kwestig jest okreslenie stron umowy,
o ktérej mowa w art. 9 ustawy o wt. lok. W uproszczeniu przedmiotowa umowa
zostaje zawarta pomiedzy podmiotem, ktory chce naby¢ majacy powstac lokal,
a przedsiecbiorcg, ktory ten lokal ma wybudowacé. Przyszty nabywca lokalu moze
by¢ osoba fizyczng, prawng lub osobowa spotka prawa handlowego, przy czym
w praktyce jest on osobg fizyczng - konsumentem w rozumieniu art. 22" k.c. [3].
Przedsigbiorca najczesciej okreslany jest mianem dewelopera, ktory rowniez moze
by¢ osobg fizyczng, prawna czy tez osobowa spotka prawa handlowego. W litera-
turze spotykamy si¢ z proba zdefiniowania zaréwno pojecia ,,dewelopera”, jak
i ,,dziatalnosci deweloperskiej”.

M. Trojanowski [4] wskazuje, iz mianem ,,dewelopera” mozna okresli¢ pod-
miot, ktory dla osiagnigcia dochodu w przysziosci organizuje i koordynuje proces
inwestowania w nieruchomosci, poczawszy od inicjatywy planowanego przedsie-
wziecia poprzez jego realizacj¢ i przekazanie finalnego produktu do eksploatacji
lub do dalszego rozwoju.

Zdefiniowania dziatalnos$ci deweloperskiej podjal si¢ A. Doliwa [5], ktory po-
daje, iz dziatalno$¢ deweloperska ma charakter dzialalnosci gospodarczej. Przed-
sigbiorca okreslany deweloperem po zakonczeniu procesu budowlanego, a jeszcze
czesciej w trakcie realizacji budowy, zawiera umowy z przysztymi uzytkownikami
obiektu budowlanego, ktorych przedmiotem jest sprzedaz realizowanego przedsie-
wziecia deweloperskiego. Celem dewelopera jest takie prowadzenie procesu dewe-
loperskiego, aby w koncowym efekcie osiggna¢ maksymalng korzy$¢ w postaci
zysku ze sprzedazy nieruchomos$ci wraz z obiektem budowlanym, okreslo-
nego jako roéznica mig¢dzy ceng sprzedazy a kosztami realizacji przedsigwzigcia
deweloperskiego.
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Odnoszac si¢ juz bezposrednio do tresci art. 9 ustawy o wi. lok., nalezy przea-
nalizowa¢ warunki, jakie musza zosta¢ spelnione, aby umowa okreslona w tym
przepisie byta wazna, i zwiazane z nimi obowigzki dewelopera.

Pierwszym warunkiem, ktory musi zosta¢ spetniony jeszcze przed zawarciem
umowy o wbudowanie lokalu, jest posiadanie przez dewelopera prawa wlasnosci
nieruchomosci, na ktorej budynek ma zosta¢ wybudowany.

Nalezy zwroci¢ uwage, iz pomimo jednoznacznego wskazania, iz deweloper
musi by¢ wiascicielem gruntu, na ktérym ma powsta¢ budynek, to w pis$miennic-
twie wskazuje si¢, iz warunek ten zostanie spetiony takze wtedy, gdy deweloper
dysponuje prawem uzytkowania wieczystego [6]. Z pogladem tym nalezy si¢ zgo-
dzi¢, gdyz, jak stusznie wskazuje M. Klaskata [7], argumentem za mozliwoscia
ustanowienia przez deweloperéw odrebnej wiasnosci lokali na gruntach, ktoérymi
wladaja na zasadach uzytkowania wieczystego, jest rowniez brzmienie art. 4 ust. 3
ustawy o wit. lok. Przepis ten dopuszcza wyraznie mozliwos¢, aby odrgbna wia-
snos¢ lokali ustanawiana byla réwniez w budynkach wybudowanych na gruncie
bedacym przedmiotem uzytkowania wieczystego.

W tym miejscu warto zaznaczy¢, ze to wlasnie osoba wiasciciela gruntu stanowi
zasadnicza roznicg pomigdzy umowa o wybudowanie lokalu a opisang w art. 647
k.c. umowg o roboty budowlane. W przypadku tej ostatniej wlascicielem gruntu nie
jest ,,budujacy”, tylko inwestor.

Kolejnym warunkiem, jaki musi zosta¢ spelniony przez dewelopera jeszcze przed
zawarciem umowy o wybudowanie lokalu, jest posiadanie pozwolenia na budowe.
Zgodnie z trescig art. 28 Prawa budowlanego [8], roboty budowlane mozna roz-
pocza¢ jedynie na podstawie ostatecznej decyzji o pozwoleniu na budowe.

Stosownie do brzmienia art. 16 § 1 k.p.a. decyzja jest ostateczna, jezeli nie stu-
zy od niej odwolanie w administracyjnym toku instancji. Taka sytuacja ma miejsce
m.in. wowczas, jezeli uptynat termin do wniesienia odwotania od decyzji wydanej
w [ instancji (i termin ten nie zostal nastepnie przywrdcony) lub decyzja zostata
wydana w wyniku rozpatrzenia odwotania przez organ II instancji [9]. Do wniosku
o pozwolenie na budowe dotgcza si¢ m.in. cztery egzemplarze projektu budowla-
nego wraz z opiniami, uzgodnieniami, pozwoleniami i innymi dokumentami wy-
maganymi przepisami szczegolnymi, oswiadczenie o posiadanym prawie do dys-
ponowania nieruchomoscia na cele budowlane, decyzje o warunkach zabudowy
1 zagospodarowaniu terenu, jezeli jest ona wymagana zgodnie z przepisami ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym [10].

Istotng kwestig z punktu widzenia nabywcy zawierajgcego umowe z dewelope-
rem jest mozliwo$¢ zmiany projektu budowlanego. W praktyce moze i wielokrot-
nie pojawia si¢ problem zmian w projekcie polegajacych chociazby na zmianie
uktadu $cian czy rozmieszczeniu pomieszczen w lokalu. Zagadnienie to staje si¢
o tyle wazne, gdyz istotne odstapienie od zatwierdzonego projektu budowlanego
lub innych warunkéw pozwolenia na budowe jest dopuszczalne jedynie po uzyska-
niu decyzji o zmianie pozwolenia na budowe (art. 36a ust. 1 ustawy Prawo budow-
lane). Wprowadzenie istotnych zmian w projekcie bez uzyskania zmiany decyzji
o pozwoleniu na budowe moze zosta¢ uznane za samowol¢ budowlana.
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W mysl wskazanego przepisu zmiany w projekcie budowlanym zostang uznane
za istotne, jesli dotycza:

1) zakresu objetego projektem zagospodarowania dziatki lub terenu,

2) charakterystycznych parametréw obiektu budowlanego: kubatury, powierzchni
zabudowy, wysoko$ci, dtugosci, szerokosci i liczby kondygnaciji,

3) zapewnienia warunkow niezbgdnych do korzystania z tego obiektu przez osoby
niepetnosprawne,

4) zmiany zamierzonego sposobu uzytkowania obiektu budowlanego lub jego
czescl,

5) ustalen miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego lub decyzji o wa-
runkach zabudowy i zagospodarowania terenu.

Deweloper, ktory jest wlascicielem gruntu lub dysponuje prawem uzytkowania
wieczystego i otrzymat ostateczng decyzje o pozwoleniu na budowe, moze zawiera¢
umowy z podmiotami, ktore nabeda lokale w budynku przez niego wzniesionym.

Przechodzac do tresci umowy o wybudowanie lokalu, wskazaé¢ nalezy, iz zobo-
wigzanie dewelopera polega na wybudowaniu domu, ustanowieniu odrgbnej wtasno-
sci lokalu i przeniesieniu tego prawa na druga stron¢ umowy lub na inng wskazana
W umowie osobe.

Z zawarciem umowy nieodlacznie wiaze si¢ kwestia jej formy. W tresci art. 9
ustawodawca nie zawarl wprost regulacji dotyczacej formy, w jakiej umowa o wy-
budowanie lokalu powinna by¢ zawarta, jednakze wobec tresci powotywanego juz
art. 7 ust. 2 ustawy o wt. lok. oraz art. 158 k.c. nalezy przyja¢, iz z uwagi na fakt,
ze umowa o wybudowanie lokalu stanowi de facto umowe zobowigzujaca do usta-
nowienia odrgbnej wlasnosci lokalu i przeniesienia wlasnosci nieruchomosci loka-
lowej oraz udzialu we wspotwlasnosci nieruchomosci wspdlnej, powinna by¢ ona
zawarta w formie aktu notarialnego. Rowniez w pi$miennictwie wyrazany jest
poglad, iz umowa o wybudowanie lokalu powinna by¢ zawierana w formie aktu
notarialnego [11].

Majac na uwadze fakt, iz z nabyciem lokalu, ktéry ma powsta¢ w przysztosci,
wiaze si¢ duze ryzyko, ktore moze wynikna¢ chociazby z faktu odmowy ustano-
wienia przez dewelopera odrebnej wtasno$ci czy tez przeniesienia prawa wiasnosci
na nabywce, forma aktu notarialnego ma zagwarantowa¢ prawo dochodzenia za-
warcia przedmiotowej umowy przed sadem.

Poza zobowigzaniem dewelopera do ustanowienia odrgbnej wtasnosci lokalu
oraz przeniesienia tego prawa na nabywce w tresci umowy o wybudowaniu lokalu
winny si¢ znalez¢ rowniez:

1. okreslenie stron umowy - szczegélng uwage nalezy zwrdci¢ na prawidlowe
okreslenie dewelopera. Z punktu widzenia nabywcy wazne jest, aby osoba pod-
pisujaca umowe w imieniu dewelopera byta do tego upowazniona,

2. oswiadczenie dewelopera o posiadaniu pozwolenia na budowe,

3. opis nieruchomosci gruntowej, na ktérej ma by¢ wybudowany budynek ze
wskazaniem nru dziatki, powierzchni, nru ksiegi wieczystej,

4. opis lokalu, ktory ma zosta¢ nabyty, w tym m.in. na ktorej kondygnacji bedzie
si¢ znajdowalt, jaki bedzie mial metraz, z ilu pomieszczen bedzie si¢ sktadal,
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w jakie media begdzie wyposazony, czy wraz z lokalem kupujacy nabywa row-

niez piwnice 1 garaz, a takze standard wykonczenia,

5. terminy:

a) termin rozpocze¢cia budowy,

b) termin zakonczenia budowy badz przewidywany termin jej zakonczenia,

¢) termin zaptaty,

d) termin ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu,

e) termin dokonania przez dewelopera przeniesienia wtasnosci lokalu,

f) termin wydania lokalu,

6. zapisy dotyczace ceny, ktoére powinny regulowac¢ m.in. wysokos¢ ceny za kazdy
m? lokalu, podatek, informacje, co obejmuje cena, wysoko$¢ rat i harmonogram
wplat, zaliczke i sposob jej rozliczenia,

7. zasady dotyczace odpowiedzialnosci stron; w przypadku dewelopera w gre
moze wchodzié: odpowiedzialno$¢ za nieterminows realizacj¢ budowy, niewy-
konanie czy tez nienalezyte wykonanie zobowigzania, op6znienia w poszcze-
goblnych etapach prac, odpowiedzialno$¢ kupujacego polega¢ moze na braku za-
platy badz nieterminowej zaptacie rat,

8. zasady dotyczace mozliwosci odstgpienia od umowy.

Dodatkowo nalezy wskazaé, iz wobec tego, ze w tresci art. 9 ust. 2 ustawy o wi.
lok. ustawodawca uwarunkowal waznos¢ umowy o wybudowanie lokalu od wpisu
roszczenia o ustanowienia odrgbnej wtasnosci lokalu i o przeniesienie tego prawa
w ksigdze wieczystej, z praktycznego punktu widzenia istotne jest, aby stosowny
wniosek o dokonanie wpisu w dziale Il zostal zawarty w tresci aktu notarialnego.

Obowigzkiem dewelopera, ktory pojawia si¢ po zakonczeniu budowy, jest usta-

nowienie odrebnej wlasnosci lokalu i przeniesienie jego wiasnosci na drugg strong
umowy lub na osobg, ktéra zostata wskazana w umowie.
Warunkiem ustanowienia odrebnej wtasnosci lokalu jest, aby byt on samodzielnym
lokalem mieszkalnym. Definicja samodzielnego lokalu zawarta jest w art. 2 ustawy
o wi. lok. Zgodnie z jego trescia, lokal winien by¢ wydzielony trwatymi $cianami
w obrebie budynku i przeznaczony na pobyt staly ludzi, a wraz z pomieszczeniami
pomocniczymi shuzy¢ zaspokajaniu ich potrzeb mieszkaniowych. Spetnienie po-
wyzszych warunkoéw stwierdzane jest przez staroste w formie za$wiadczenia.
Szczegodlowy opis warunkow technicznych, jakie musi spetnia¢ lokal mieszkalny, a
takze definicja ,,pobytu statego ludzi” zawarte s3 w Rozporzadzeniu Ministra Infra-
struktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim
powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie [12].

Ostatnim obowigzkiem dewelopera, ktory realizowany jest po zakonczeniu pro-
cesu budowlanego, jest zawarcie z nabywca lokalu umowy o ustanowienie odrebne;j
wlasnosci lokalu i przeniesienie na niego tego prawa. Umowa ta, zgodnie z art. 7
ust. 2 ustawy o wl. lok., musi by¢ zawarta w formie aktu notarialnego. Elementy
konieczne tej umowy wskazane s3 w powoltywanym juz art. 8 ust. 1 ustawy o wi.
lok. Z uwagi na to, iz przywotany art. 7 ust. 2, procz formy aktu notarialnego, uza-
leznia powstanie odrgbnej wlasnosci lokalu od wpisu tego prawa w ksigdze wie-
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czystej, niezbedne jest dokonanie takiego wpisu. Tym samym wpis w ksi¢gdze wie-
czystej ma charakter konstytutywny.

Ostatnim zagadnieniem, o ktérym nalezy wspomniec¢, jest uprawnienie nabywcy
wynikajgce z tresci art. 9 ust. 3 ustawy o wt. lok. Przepis ten przyznaje nabywcy
prawo wystapienia do sadu z roszczeniem o powierzenie dalszego wykonania
umowy innemu wykonawcy na koszt i ryzyko dewelopera w przypadku, gdy ten
wykona ja w sposob wadliwy albo sprzeczny z jej trescig. Roszczenie to jest reali-
zowane w trybie nieprocesowym, a wniosek 0 wszczgcie postgpowania moze byc
ztozony przez kazdego z nabywcow.

Na zakonczenie niniejszych rozwazan pragne wskazaé, iz w najblizszych mie-
sigcach nalezy spodziewac si¢ zmian w obowigzujacych przepisach, w tym w art. 9
ustawy o wt. lok. Zmiany te winny by¢ konsekwencja postanowienia Trybunatu
Konstytucyjnego z dnia 2 sierpnia 2010 r. wydanego w sprawie S 3/10, w ktérym
Trybunal Konstytucyjny stwierdzit istnienie luki prawnej, ktorej usunigcie jest
niezbedne dla zapewnienia spdjnosci systemu prawnego Rzeczpospolitej Polskiej
1 zasygnalizowal Sejmowi Rzeczpospolitej Polskiej i Radzie Ministrow potrzebe
podjecia inicjatywy ustawodawczej w kwestii regulacji stosunkow migdzy strona-
mi umowy deweloperskiej w celu zapewnienia ochrony praw nabywcow mieszkan.
W uzasadnieniu przywotanego postanowienia Trybunat Konstytucyjny wskazuje
na kilka probleméw, ktoére winny zosta¢ uregulowane m.in. z uwagi na konse-
kwencje zawierania umow z deweloperem w zwyklej formie pisemnej, faktyczna
dysproporcje w kontraktowej pozycji stron umowy, a takze brak okreslenia ich
wzajemnych praw i obowiazkow.
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Streszczenie

Znaczny wzrost popytu na nowe lokale mieszkaniowe, jaki nastapil po zmianach ustrojowych
w Polsce, spowodowal konieczno§¢ wprowadzenia rozwigzan prawnych, ktore z jednej strony wpro-
wadzatyby nowe sposoby ustanawiania odrgbnej wlasnosci lokali, a z drugiej umozliwityby rozwdj
przemystu budowlanego. Odpowiedzia na te potrzeby stata si¢ ustawa o wiasnosci lokali, ktéra
weszla w zycie z dniem 1 stycznia 1995 r.

The building of premises in the light of article 9 of the premises
ownership act

Abstract

A considerable increase in the demand for new private accommodation which followed the
changes in the political system in Poland brought about the necessity of introducing legal solutions
which would not only institute new ways of establishing individual ownership but would also enable
the development of construction industry. The response to those needs was the Premises Ownership
Act, which came into force on 1st January, 1995.



