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Rozdzial 1. O kauzalnosci umow
stluzacych nabywaniu lokali

Zygmunt Truszkiewicz

§ 1. Wprowadzenie

Kauzalnos¢ jest w cywilistyce jednym z podstawowych zagadnien teore-
tycznych oddziatujacych na realne mechanizmy ochrony prawnej, mimo iz
nasuwa ono wiele kontrowersji. Juz w prawie rzymskim byl to jeden z naj-
bardziej niejasnych terminéw rzymskiego jezyka prawniczego'. I mimo wielo-
wiekowego zainteresowania ta problematyka ze strony doktryny przydatnosé
teorii kauzalnosci czynnosci prawnych do wyjasniania mechanizmdéw ochrony
prawnej jest niekiedy kwestionowana. Najdobitniej to ujal E. Drozd, piszac:
»Wystarczy siegna¢ do jakiegokolwiek podrecznika czgsci ogdlnej prawa cy-
wilnego lub prawa zobowigzan, by przekona¢ sig, Ze pojecie causa w umo-
wach zobowiazujacych nie stuzy zadnym celom. W kazdym z nich znajdziemy
przedstawienie ogélnej teorii causa. Jednakze we wszystkich zagadnieniach
szczegolowych, w ktorych to pojecie mogloby odgrywac jakas role, nawet sie
o nim nie wspomina”. Co wigcej, wsrod zwolennikéw kauzalnosci czynno-
$ci prawnych réznie rozumie si¢ nie tylko samo pojecie kauzalnosci, ale roz-
nie postrzega si¢ takze zakres obowiazywania zasady kauzalnosci czynnosci
prawnych, jej przydatnos¢ do wyjasniania mechanizméw zawiazywania sto-
sunkow prawnych na podstawie czynnosci prawnych, a tym samym znacze-
nie kauzalnosci dla ochrony prawnej praw wynikajacych z takich stosunkow?.

1 M. Sobczyk, Pojecia, s. 269.

2 E. Drozd, Przeniesienie, s. 106.

3 Zob. W. Czachérski, Czynnoéci prawne, s. 214; S. Grzybowski, System prawa cywilnego, t. 1,
cze$¢ ogolna, s. 496—504; E. Drozd, Przeniesienie, s. 98-137; G. Tracz, Aktualnos¢ generalnej reguty
kauzalnosci, s. 501-509; Z. Radwariski, w: Z. Radwanski (red.), System Prawa Prywatnego, t. 2,
2008, s. 193-205.
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A jezeli na problematyke kauzalno$ci nalozy si¢ problematyke uméw na rzecz
0s0b trzecich i akcesoryjnosci niektdrych czynnosci prawnych, to kauzalnos¢
czynnos$ci prawnych staje sie jeszcze bardziej zagmatwana, zwlaszcza z per-
spektywy calego systemu prawnego, wyznaczajacego granice i mechanizmy
ochrony prawnej, takze w odniesieniu do relacji prawnych, ktérych zrédlem
nie s czynnosci prawne.

Jednakze celem niniejszej publikacji nie jest zglebienie, mimo wystepuja-
cych kontrowersji, istoty kauzalnosci i jej roli w ksztalttowaniu mechanizmoéw
ochrony prawnej, lecz proba przyblizenia, jak dalece kauzalnos¢ moze wpty-
waé na postrzeganie relacji prawnych zwiazanych z wyodre¢bnianiem nieru-
chomosci lokalowych oraz obrotu wlasnosciowego tymi dobrami. Aczkolwiek
nie powinno ulega¢ watpliwosci, ze - jakkolwiek rozumiana - kauzalno$¢ jest
immanentnym elementem kazdego systemu prawnego, tyle ze opisywanym
na rdézne sposoby, nawet bez postugiwania si¢ terminem ,kauzalno$¢”, prze-
kiadajace si¢ na konstruowanie odpowiednich mechanizméw ochrony praw-
nej ze wzgledu na donioste prawnie dobra, w tym lokale.

§ 2. Podstawowe regulacje dotyczace
wyodrebniania nieruchomosci lokalowych

Lokale jako czesci budynkow trwale z gruntem zwiazanych - zgodnie z za-
sada superficies solo cedit — dziela los prawny gruntu, tzn. stanowig czes¢ skia-
dowa nieruchomosci gruntowej. Niemniej w przypadkach okreslonych w prze-
pisach szczegdlnych lokal mozna wlasnosciowo oderwa¢ od wlasnosci gruntu.
Innymi slowy, bryla oznaczona $cianami zewnetrznymi, sufitem i podtoga,
niekiedy wraz z pomieszczeniami przynaleznymi, tworzgcymi odrebne bryly,
moze stanowi¢ odrebny od gruntu przedmiot jednego prawa wtasnosci, a tym
samym moze stanowi¢ odrebna nieruchomo$¢ lokalowa. Wowczas dochodzi
do zerwania wiezi prawnej (lokal jedno- lub wielobrytowy przestaje by¢ cze-
$cig sktadowgq nieruchomosci gruntowej), ale nie faktycznej. Lokal bowiem cia-
gle stanowi czes$¢ fizyczng budynku, trwate zwigzanego z gruntem, tworzacym
nieruchomos¢ gruntowa. Sposoby wtasnosciowego wyodrebniania z nierucho-
mosci gruntowej, postrzeganej tréojwymiarowo, mniejszej bryty w postaci lo-
kalu traktowanego jako odrebna nieruchomos¢, moga by¢ rézne. Przykltadowo
wyodrebnienie mniejszej nieruchomosci gruntowej z nieruchomosci grunto-
wej przez jej podzial nie musi sie wigzac z jakas czynnoscig prawna. Wystarczy
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zlozenie wniosku wieczystoksiegowego o odlaczenie jednej z dziatek tworza-
cych nieruchomos$¢ gruntowa do nowej ksiegi wieczystej. Aczkolwiek do po-
wstania nowej nieruchomosci gruntowej dochodzi najczesciej wskutek wysta-
pienia okreslonego zdarzenia prawnego wywolujacego zmiany wlasnosciowe
(np. wskutek zawarcia umowy, wydania decyzji lub orzeczenia sadowego, na-
bycia z mocy prawa).

Rozporzadzenie Prezydenta RP z 24.10.1934 r. o wlasnosci lokali* nie okre-
slato wprost zdarzenia prawnego, ktére miato prowadzi¢ do wyodrebnienia
wlasnosci lokalu. Jedynie w art. 2 ust. 1 WILokR34 postanowiono, ze ustano-
wienie odrebnej wlasnosci lokali powinno pod niewaznoscig nastapi¢ w formie
aktu notarialnego, a w ust. 2 postanowiono, ze akt ten winien okresla¢:

1) rodzaj, polozenie i rozmiar poszczegélnych lokali z powotaniem si¢
na plan;

2) stosunkowy udzial wlascicieli lokali we wspotwlasnosci nieruchomosci,
z ktdrej wydzielona zostala wlasnos¢ lokali;

3) wzajemne prawa i obowigzki wlascicieli lokali, a w szczegdlnosci stosun-
kowy udzial wlascicieli poszczegdlnych lokali w ponoszeniu wspdlnych
wydatkow i kosztow, polaczonych z zarzadem i utrzymaniem wspolnej
nieruchomosci;

4) zasady zarzadu wspdlng nieruchomoscia i nadzoru nad zarzadem.

Z treéci tego przepisu wynikalo, Zze tym zdarzeniem jest co najmniej
umowa, skoro byla w nim mowa o wymogu zachowania aktu notarialnego.
Aczkolwiek przepisy nie przesadzaly o rodzaju (typie) umowy majacej wywo-
tywa¢ skutek w postaci wyodrebnienia wlasnosciowego lokalu. Teoretycznie
nie mozna byto wyklucza¢ réwniez ztozenia jednostronnego oswiadczenia woli
ukierunkowanego na wyodrebnienie nieruchomosci lokalowych.

Wspomniane rozporzadzenie utracito moc z chwila wejscia w zycie KC®
(1.1.1965 r.). W art. 137 KC postanowiono, ze do ustanowienia odrebnej wta-
snosci lokali mieszkalnych potrzebna jest umowa zawarta w formie aktu no-
tarialnego, a w § 2 dodano, ze umowa powinna w szczegoélnosci okresla¢:

1) rodzaj, polozenie i rozmiar poszczegolnych lokali;

2) wielko$¢ udziatéw przypadajacych wlascicielom poszczegélnych lokali
we wspotwlasnosci nieruchomosci;

4 Rozporzadzenie Prezydenta RP z 24.10.1934 r. o wlasnosci lokali (Dz.U. z 1934 r. Nr 94,
poz. 848 ze zm.).
5 Ustawa z 23.4.1964 r. — Kodeks cywilny (t.j. Dz.U. z 2024 r. poz. 1061).
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3) sposob zarzadu wspolng nieruchomoscia. Zdarzeniem prawnym stuza-
cym wlasnosciowemu wyodrebnieniu nieruchomosci lokalowych byto
réwniez, chociaz zaden przepis nie przewidywal tego wyraznie, posta-
nowienie sadu znoszacego wspdtwlasnos¢ nieruchomosci® lub postano-
wienie konczace postgpowanie o dzial spadku, a takze ugoda sadowa’.
Przepis ten przestal obowigzywac z dniem 1.1.1995 r., tj. z chwila wejscia
w zycie WiLokUs.

W mysl art. 7 ust. 1 WiLokU odrebna wilasno$¢ lokalu mozna ustanowi¢
w drodze umowy, a takze jednostronnej czynnosci prawnej wlasciciela nieru-
chomosci albo orzeczenia sadu znoszacego wspotwlasnosé, z tym ze w ust. 2
dodano, ze umowa o ustanowieniu odrebnej wlasnosci lokalu powinna by¢
dokonana w formie aktu notarialnego; do powstania tej wlasnosci niezbedny
jest wpis do ksiegi wieczystej. Wedlug art. 8 ust. 1 WiLokU umowa o ustano-
wieniu odrebnej wlasnosci lokalu powinna okresla¢ w szczegélnosci:

1) rodzaj, potozenie i powierzchnie lokalu oraz pomieszczen do niego przy-
naleznych;

2) wielkos$¢ udziatéw przypadajacych wlascicielom poszczegélnych lokali
w nieruchomosci wspolne;j.

W ust. 3 za$ dodano, Ze umowa o ustanowieniu odrebnej wlasnosci lokalu
moze by¢ zawarta albo przez wspdtwlascicieli nieruchomosci, albo przez wia-
Sciciela nieruchomosci i nabywce lokalu. Dla petnosci obrazu nalezy przywolaé
tres¢ art. 9 ust. 1 WiLokU. Postanowiono w nim, ze odrebna wlasnos¢ lokalu
moze powsta¢ takze w wykonaniu umowy zobowiazujacej wlasciciela gruntu
do wybudowania na tym gruncie domu oraz do ustanowienia — po zakoncze-
niu budowy - odrebnej wlasnosci lokali i przeniesienia tego prawa na druga
strong umowy lub na inng wskazana w umowie osobe.

Dnia 29.4.2012 r. weszta w zycie OchrNabU?. Zawarto w niej postanowienia
dotyczace umowy deweloperskiej. W art. 3 pkt 5 OchrNabU umowe dewelo-
perska zdefiniowano jako umowe, na podstawie ktorej deweloper zobowigzat
sie m.in. do ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu mieszkalnego i przenie-
sienia wlasnosci tego lokalu na nabywce, bedacego osobg fizyczna, a nabywca
zobowiazywal sie do spelnienia $wiadczenia pieni¢znego na rzecz dewelopera

6 Uchw. SN z 21.12.1974 r., III CZP 31/74, OSN 1975, poz. 128.

7 J. Winiarz, w: J. Winiarz (red.), Kodeks, s. 132; post. SN z 5.11.1982 r., III CRN 185/82,
Legalis.

8 Ustawa z 24.6.1994 r. o wlasnosci lokali (t.,j. Dz.U. z 2021 r. poz. 1048 ze zm.).

9 Ustawa z 16.9.2011 r. 0 ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzin-
nego (t.j. Dz.U. z 2021 r. poz. 1445).
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na poczet ceny nabycia tego prawa. Mimo zdefiniowania umowy deweloper-
skiej, wart. 22 ust. 1 OchrNabU okres$lono postanowienia, jakie winna obejmo-
waé ta umowa. Zamieszczono w nim m.in. pkt 18, ktéry obligowat do zamiesz-
czenia w umowie deweloperskiej zobowigzania dewelopera m.in. do wybu-
dowania budynku, wyodrebnienia lokalu mieszkalnego i przeniesienia prawa
wlasnosci tego lokalu oraz praw niezbednych do korzystania z lokalu na na-
bywce, mimo iz w definicji ustawowej umowy deweloperskiej nie wspomniano
o zobowigzaniu do wybudowania.

W dniu 1.7.2022 r. weszla w Zycie nowa ustawa deweloperska, tj. Ochr-
NabDFGU. Ustawa ta nie tylko definiuje nieco inaczej i reguluje na nowo
umowe deweloperska, ale rowniez odnosi si¢ do innych uméw, ktérych skut-
kiem jest m.in. przeniesienie wlasnosci lokali mieszkalnych, a nawet uzytko-
wych, w tym rowniez do umow sprzedazy. Jednakze konstrukcja nowej ustawy
deweloperskiej jest o tyle osobliwa, ze z jednej strony ustawodawca wymienia
umowy, do ktérych ustawa ma zastosowanie, ale nie przez podanie ich nazwy,
lecz przez okreslenie ich skutkéw prawnych, ktére wywolujg i maja wywo-
ta¢, a z drugiej strony nowa ustawa definiuje - jak juz wspomniano - i regu-
luje jedna z tych umodw, tj. umowe deweloperska, a inna, tj. umowe sprzedazy,
wymienia z nazwy. W tym kontekscie zauwaza si¢ w doktrynie, ze ,,wyrdz-
nienie w tej ustawie umowy deweloperskiej bylo zabiegiem catkowicie zbed-
nym z punktu widzenia ochronnego celu tej regulacji (...)”", jako ze definicja
umowy deweloperskiej przestala mie¢ wpltyw na wyznaczenie zakresu stoso-
wania ustawy. W $wietle OchrNabDFGU umowa deweloperska jest bowiem
jedna z wielu umoéw, ktora moze doprowadzi¢ do wyodrebnienia wlasnoscio-
wego lokalu mieszkalnego i przeniesienia jego wlasnosci. W poréwnaniu do
weczesniejszej definicji umowy deweloperskiej podstawowa rdznica sprowadza
sie do objecia nowa definicja zobowiazania do wybudowania budynku!'?, ktére

10 Ustawa z 20.5.2021 r. o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednoro-
dzinnego oraz Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym (t.j. Dz.U. z 2024 r. poz. 695).

11]. Pisuliniski, Nowa ustawa, s. 70.

12W definicji umowy deweloperskiej rozszerzono oznaczenie przedmiotu §wiadczenia przez
dodanie zwrotu ,,praw niezbednych do korzystania z tego lokalu”, a takze przez objecie umowa
deweloperska ,,przeniesienia utamkowej czesci wlasnosci tej nieruchomosci wraz z prawem do
wylacznego korzystania z czesci nieruchomosdci stuzacej zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych”.
Jednocze$nie pominig¢to w definicji zwrot ,,na poczet ceny nabycia” z zalozeniem, ze wzmocni
to argumentacje zwolennikéw kwalifikowania umowy deweloperskiej jako umowy nazwanej
(zob. P. Blajer, Charakter umowy deweloperskiej, s. 116). Nalezy zauwazy¢, ze zakres pojecia
umowy deweloperskiej zostal jednoczesnie zawezony przez wylaczenie z pojecia nabywcy osob
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uprzednio jedynie wymieniono w art. 22 ust. 1 OchrNabU wsrdd postanowien,
jakie winna zawiera¢ umowa deweloperska (art. 22 ust. 1 pkt 18 OchrNabU).
Inne umowy, w tym umowy sprzedazy, moga by¢ podstawa wyodrebnienia
i nabycia zaréwno lokalu mieszkalnego, jak i lokalu uzytkowego, aczkolwiek
tylko w przypadkach, w ktérych nie ma obowiagzku stosowania umowy dewe-
loperskie;j.

W praktyce przedmiotem wyodrebnienia i/lub zbycia jest w wielu przy-
padkach nie tylko lokal mieszkalny, ale réwniez lokal uzytkowy (np. garaz)
lub udzial w takim lokalu. Wystepuja i takie sytuacje, w ktorych przedmio-
tem wyodrebnienia i/lub zbycia jest wiele lokali uzytkowych lub udzialow
w tego rodzaju nieruchomosciach. Zazwyczaj aktem notarialnym obejmuje
sie rOwniez porozumienia o podzial do korzystania z nieruchomosci wspol-
nej lub nieruchomosci stanowiacych lokale uzytkowe (quoad usum), bedace
zrédlem uprawnien (roszczen) do korzystania z czgsci wspdlnego lokalu. Co
wiecej, nawet w ustawie deweloperskiej jest mowa o jednoczesnym zawieraniu
m.in. uméw zobowiazujacych do przeniesienia wlasnosci lokalu mieszkalnego
i umow o przeniesienie wlasnosci lokalu uzytkowego, w tym umow sprzedazy
(art. 2 ust. 2iart. 3 OchrNabDFGU). W takich przypadkach pojawia si¢ kwestia
relacji miedzy wielo$cig przedmiotow swiadczen a wielosciag umoéw, obejmo-
wanych jednym aktem notarialnym. Sprowadza si¢ ona do pytania, czy wielo$¢
przedmiotdw przesadza o wielosci umoéw, czy tez jedna umowa, tyle Ze o roz-
budowanej tresci, moga by¢ objete ustalenia dotyczace wszystkich przedmio-
tow, co sklania do kolejnego pytania: w jaki sposob odpowiedz na wczeéniejsze
pytanie wplywa na postrzeganie kauzy?

§ 3. Mechanizm przenoszenia prawa
wlasnosci w polskim systemie prawnym

Zeby mdc spojrze¢ na regulacje dotyczace wyodrebniania i przenosze-
nia wlasnosci nieruchomosci lokalowych przez pryzmat kauzalnosci, trzeba
wpierw skrotowo przedstawic jej wplyw na ogélny mechanizm przenoszenia
wlasnosci.

fizycznych, nabywajacych lokale mieszkalne lub domy jednorodzinne w celu zwiazanym bezpo-
$rednio z jej dziatalno$cia gospodarcza lub zawodowg (zob. J. Pisuliiski, Nowa ustawa, s. 64 i 69).
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Kazda umowa ze swojej natury jest umowsg obligacyjng. Dotyczy to row-
niez umow, ktdre stuzg przenoszeniu wlasnosci. Sg one bowiem nie tylko
zrédlem zobowiazan, ale rowniez wywolujg szeroko rozumiane skutki rozpo-
rzadzajace. Za taki skutek mozna uwazaé samo zobowiazanie do przeniesie-
nia wlasnosci, a rozporzadzenie w $cistym znaczeniu, rozumiane jako skutek
w postaci przejscia wlasnosci na inna osobg, moze by¢ bezposrednim nastep-
stwem umowy zobowiazujacej do przeniesienia wlasnosci lub umowy czysto
rozporzadzajacej zawieranej w celu wykonania zobowiazania do przeniesie-
nia wlasnosci. Zobowiazanie takie zazwyczaj wynika z umowy zobowiazuja-
cej do przeniesienia wlasnosci, ale moze wynika¢ rowniez z innego zdarzenia
prawnego okreslonego w ustawie (np. zdarzenia w postaci stanu faktycznego
nazywanego zapisem zwyklym, stanu faktycznego opisanego w SpMieszkU!3
zobowiazujacego spoldzielnie do zawarcia ,umowy przeniesienia wtasnosci
lokalu”). Umowa zawarta w celu wykonania zobowiazania do przeniesienia
wlasnosci jest umowa rozporzadzajaca nie tylko z tej przyczyny, ze stuzy ona
gtéwnie przeniesieniu wlasnosci, ale réwniez w tym znaczeniu, ze nie maja
do niej zastosowania przepisy regulujace zawieranie, zmiane i wykonywanie
umow zobowiazaniowych (nie jest uwazana za umowe obligacyjna). W kon-
sekwencji traktuje si¢ ja jako umowe czysto rozporzadzajaca, mimo iz z natury
kazda umowa jest — jak juz wspomniano — umowsa obligacyjna.

Zawarcie umowy sluzacej przeniesieniu wlasnosci jest niezbedne w przy-
padku, gdy zobowigzanie do przeniesienia wlasnosci wynika z innego zda-
rzenia niz z umowy zobowiazujacej do przeniesienia wlasnosci. Jezeli zro-
dlem zobowiazania do przeniesienia wlasnosci jest umowa zobowiazujaca do
przeniesienia wlasnosci, to zawarcie odrebnej umowy stuzacej jedynie przej-
sciu wlasnosci nie jest juz konieczne. Skutek w postaci przejscia wlasnosci
moze by¢ bowiem bezposrednim nastepstwem albo umowy zobowiazujacej
do przeniesienia wlasnosci, nawet jesli samo przejscie wlasnosci bedzie naste-
powaé po zawarciu umowy zobowigzujacej do przeniesienia wlasnosci, albo
wskutek odrebnej umowy stuzacej jedynie przeniesieniu wlasnosci, zawieranej
w odpowiedniej formie w zaleznosci od przewidzianych wymogéw. Konkre-
tyzacja mechanizmu (sposobu) przenoszenia praw wlasnosci nastepuje w po-
szczegolnych systemach prawnych. Pierwszy z zarysowanych sposobow wyste-
puje w systemach romanskich, drugi, wymagajacy zawierania odrebnej umowy
przenoszacej wlasnos¢, wystepuje w systemach germanskich, nawet jesli przej-
$cie wlasnosci nastepuje z chwila zawarcia umowy zobowigzujacej do przenie-

13 Ustawa z 15.12.2000 r. o spdtdzielniach mieszkaniowych (t.j. Dz.U. z 2024 r. poz. 558).
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sienia wlasnosci. Wowczas przyjmuje sie, ze dochodzi do jednoczesnego za-
warcia dwoch umow: zobowiazujacej do przeniesienia wlasnosci i przenosza-
cej prawo wlasnosci.

W Polsce skonstruowano model posredni, zawierajacy elementy roman-
skiego i germanskiego mechanizmu przenoszenia wlasnosci. W art. 155§ 1 KC
przyjeto bowiem, ze co do zasady umowa zobowiazujaca do przeniesienia wia-
snosci rzeczy (sprzedazy, zamiany, darowizny lub inna), oznaczonej co do toz-
samosci, przenosi wlasnos¢ na nabywece, chyba Ze przepis szczegdlny stanowi
inaczej albo ze strony postanowily inaczej. Jezeli zatem rzecz jest oznaczona co
do gatunku, albo jezeli na przeszkodzie przejsciu wlasnosci stoi przepis szcze-
golny (np. zastrzezenie warunku, gdy rzecza jest nieruchomos¢) czy tez z woli
stron przej$cie ma nastapic¢ w jakis czas po zaciagnieciu zobowiazania do prze-
niesienia wlasnosci, wowczas do wywotania skutku w postaci przejscia wtasno-
$ci potrzebne jest wystapienie dodatkowego zdarzenia prawnego okreslonego
przez ustawodawce. Tym zdarzeniem jest najczgsciej zawarcie umowy nazwa-
nej w KC ,,umowa przenoszacg wlasnos¢”. Jak postanowiono w art. 156 KC,
wazno$¢ umowy przenoszacej wlasnos¢ zalezy od istnienia zobowiazania do
przeniesienia wlasnosci, ktére moze wynika¢ z uprzednio zawartej umowy zo-
bowiazujacej do przeniesienia wlasnosci, z zapisu zwyklego, z bezpodstawnego
wzbogacenia lub innego zdarzenia (kauzalnos¢ materialna)'4. Skutek w postaci
rozporzadzenia (przejscia wlasnosci) jest bowiem chroniony, jesli jest on na-
stepstwem zobowiazania do przeniesienia wlasnosci. W odniesieniu do uméw
przenoszacych wlasnos¢ nieruchomosci w art. 158 KC sformulowano dodat-
kowy wymog w postaci obowiazku wymienienia zobowigzania do przeniesie-
nia wlasnosci nieruchomosci w umowie przenoszacej jej wlasnos¢, zawieranej
w celu wykonania zobowigzania do przeniesienia (kauzalnos¢ formalna).

Tak wiec w przypadkach, w ktérych do przeniesienia wlasnosci nie jest po-
trzebne wystapienie dodatkowego zdarzenia prawnego, przejscie wlasnosci jest
bezposrednim nastepstwem zawarcia umowy zobowiazujacej do przeniesienia
wlasnosci, wywolujacej jednoczesnie — na mocy art. 155 § 1 KC - skutek roz-
porzadzajacy w postaci przejscia prawa wlasnosci.

14 Zob. rowniez art. 510 § 21 1052 § 2 KC.
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§ 4. Weryfikacja regulacji dotyczacych
nabywania lokali przez pryzmat
kauzalnosci czynnosci przysparzajacych

Za punkt wyjscia dla rozwazan o kauzalnosci uméw stuzacych nabywaniu
nieruchomosci lokalowych nalezy przyjac¢ regulacje zamieszczone w WiLokU.
Z jednej strony stanowi ona bowiem podstawe dla wlasnosciowego wyodreb-
niania nieruchomosci lokalowych, a z drugiej okresla zdarzenia prawne wy-
wolujace nie tylko skutek w postaci wyodrebnienia z nieruchomosci gruntowej
mniejszej nieruchomosci w postaci nieruchomosci lokalowej (tréjwymiarowy
podzial nieruchomosci gruntowej), ale rowniez w postaci nabycia wlasnosci
takiej nieruchomosci.

Kauzalno$¢ nie ma znaczenia dla skutecznosci wyodrebnienia nierucho-
mosci lokalowej w drodze jednostronnego oswiadczenia. W odniesieniu do
orzeczenia znoszacego wspotwlasnos¢ kauzalno$¢ réwniez nie odgrywa roli,
przynajmniej nie wprost. Wazno$¢ i skutecznos¢ orzeczenia zalezy bowiem od
zachowania przez sad przeslanek materialnoprawnych i proceduralnych od-
noszacych sie znoszenia wspotwlasnosci lub innej wspélnosci nieruchomosci
zabudowanej budynkiem wielolokalowym. Natomiast kauzalno$¢ w rozumie-
niu art. 156 KC w pelni wplywa na wazno$¢ umow stuzacych wyodrebnieniu
nieruchomosci lokalowej i zarazem przeniesienia jej wlasnosci na nabywce.

Dla oznaczenia umowy wywolujacej wyzej okreslone skutki postuzono sig
zwrotem ,,umowa o ustanowieniu odrebnej wlasnosci lokalu” (np. art. 7 ust. 3
WILokU). Do tej kategorii uméw ustawodawca w tym przepisie zaliczyt takze
umowe zawierang przez wspotwlascicieli danej nieruchomosci. W tym wy-
padku chodzi juz o konkretny rodzaj umowy, a mianowicie o umowe o znie-
sienie wspotwlasnosci nieruchomosci przez wyodrebnienie nieruchomosci lo-
kalowych iich rozdzielenie miedzy wszystkich lub niektoérych wspotwlascicieli.
W odniesieniu do tej umowy wprawdzie trudno méwic o jej zawieraniu w celu
wykonania zobowiazania do zniesienia wspotwlasnosci, ale mimo to jej kauzal-
nos$¢ przejawia sie w tym, Ze umowa znoszaca wspotwlasno$¢ powinna by¢ za-
warta pod tytutem odptatnym (w postaci rozdzielenia wyodrebnionych lokali
miedzy wspotwlascicieli, skorygowanego doptatami, wzglednie splatami) lub
pod tytulem nieodptatnym (bez obowiazku splat). Brak porozumienia w spra-
wie sposobu rozliczenia sprawia, ze umowa o zniesienie wspdtwtasnosci bedzie
co najmniej nieskuteczna i w konsekwencji nie bedzie zastugiwac na ochrong
prawna.
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Tres¢ art. 7 ust. 3 WiLokU stanowi, Ze ,,umowy o ustanowieniu odrebnej
wlasnosci lokalu”, prowadzace do wyodrebnienia wtasnosci lokalu i przenie-
sienia jego wlasnosci na nabywce, nie stanowia odrebnego typu umoéw zobo-
wiazujacych do przeniesienia wlasnosci, ktéry mozna by zestawi¢ z umows
sprzedazy, zamiany, darowizny, dozywocia lub inna umowg zobowigzujaca
do przeniesienia wlasnosci. Dlatego podzielam stanowisko T. Barariskiego, ze
»O typie umowy przesadza ostatecznie tres¢ zobowiazania do ustanowienia
tej wlasnosci. W zaleznosci od okolicznosci bedzie to wigc umowa sprzedazy,
darowizny, zamiany, umowa deweloperska, umowa, o ktérej mowa w art. 9
WILokU itd. Komentowany artykut (art. 7 WiLokU - podkr. Z.T.) uzupelnia
wiec essentialia negotii tych uméw w zakresie przedmiotu $wiadczenia, jakim
jest powstajaca wlasnos¢ lokalu (...)”". I nie zmienia tej oceny natury prawnej
umowy o ustanowieniu odrebnej wlasnosci lokalu tres¢ art. 9 WiLokU, w kto-
rym postanowiono, ze odrebna wlasnos¢ lokalu moze powstaé takze w wy-
konaniu umowy zobowiazujacej wlasciciela gruntu do wybudowania na tym
gruncie domu oraz do ustanowienia — po zakonczeniu budowy - odr¢bnej
wlasnosci lokali i przeniesienia tego prawa na druga stron¢ umowy lub na inng
wskazang w umowie osobe. Zobowiazanie do wybudowania nie ma bowiem
doniostosci prawnej w potaczeniu z zobowiazaniem do wyodrebnienia i prze-
niesienia wlasnosci lokalu nieistniejacego w chwili zawierania umowy. Zeby
wykonac¢ to drugie zobowiazanie, lokal musi powstac, czyli musi by¢ przez ko-
go$ wybudowany. Z punktu widzenia nabywcy jest obojetne, kto to uczyni.
Dlatego tez to drugie zobowiazanie (do wyodrebnienia wlasnosci lokalu i jej
przeniesienia) jest wystarczajaca kauza do wyodrebnienia wlasnosciowego lo-
kalu i przeniesienia jego wlasnosci.

Uzyty w ustawie o wlasnosci lokali zwrot ,,umowa o ustanowieniu odreb-
nej wlasnosci lokalu” obejmuje zatem wszystkie rodzaje umow, ktérych bez-
posrednim skutkiem jest wyodrebnienie wlasnosci lokalu i przeniesienie jego
wlasnosci. Do nich nalezy zaliczy¢ przede wszystkim typowe umowy sprze-
dazy, zamiany, darowizny, dozywocia i inne umowy (w tym nienazwane)
zobowiazujace do przeniesienia lokalu na odrebna wilasnos¢, o ile zgodnie
zart. 155 § 1 KC wywotlaja one jednoczesnie skutek rzeczowy w postaci wyod-
rebnienia wlasnosciowego lokalu przez przeniesienie jego wlasnosci na rzecz
nabywcy. Zwrot ,,umowa o ustanowieniu odrebnej wlasnosci lokalu” obejmuje
réwniez umowy o skutku rzeczowym, tj. przenoszace lokal na odrebna wia-
snos$¢, zawierane w celu wykonania zobowiazania do wyodrebnienia wlasno-

15 T. Bararski, w: H. Izdebski (red.), Ustawa o wlasno$ci lokali, s. 154.
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sci lokalu i przeniesienia jego wlasnosci, jezeli z mocy prawa lub z woli stron
umowa zobowiazujaca nie wywotala skutku rzeczowego w postaci wlasno-
sciowego wyodrebnienia lokalu i przeniesienia wlasnosci'®. Jezeli uwzgledni
sie tres¢ art. 65 KC, nakazujacego ustalanie zgodnego zamiaru stron umowy
ijej celu przy uwzglednieniu okolicznosci towarzyszacych jej zawarciu, za-
sad wspotzycia spolecznego i ustalonych zwyczajow, to do wywotania skutku
w postaci wyodrebnienia wlasnosci wystarczy uzycie jakichkolwiek zwrotow
swiadczacych o woli zbycia lokalu na odrebna wlasnos¢. Przykltadowo samo
o$wiadczenie o darowiznie lokalu w polaczeniu z ustawowg mozliwoscia wy-
odrebnienia lokalu wystarcza do przyjecia, ze wola stron jest przekazanie lo-
kalu w drodze darowizny na odr¢bna wlasnos¢. A jesli w akcie notarialnym zo-
stang powotane odpowiednie dokumenty, niezb¢dne do wlasnosciowego wy-
odrebnienia lokalu, i zostanie w nim zamieszczony wniosek o zalozenie ksiegi
wieczystej dla lokalu, to zadne stowa lub ich brak nie moze stanowi¢ podstawy
uznania umowy zbycia lokalu za niewazna, a nawet za nieskuteczng. Kwestia
dwoistosci ,,umowy o ustanowieniu odre¢bnej wlasnosci lokalu™” moze mie¢
praktyczne znaczenie tylko w przypadku niewaznosci umowy, ktora miala
przenies¢ wlasnos¢ lokalu na nabywce. Pojawia si¢ wowczas pytanie, czy mimo
niewaznosci sagd powinien przynajmniej zalozy¢ ksiege wieczysta, a odmowic
ujawnienia nabywcy jako wiasciciela. Ale kwestia ta nie jest bezposrednio zwia-
zana z tematem bedacym przedmiotem niniejszego opracowania.

To, ze umowa o ustanowieniu odrebnej wlasnosci nie jest odrebnym ty-
pem umowy, znajduje potwierdzenie réwniez w przepisach WiLokR34 oraz
w przepisach KC przewidujacych mozliwos¢ wyodrebnienia wlasnosci lokali,
a w szczeg6lnosci w art. 137 KC. Pierwszy z wymienionych aktow prawnych
w ogodle nie méwi o umowie, lecz o akcie notarialnym, w ktérym nalezato za-
miescic¢ szczegdlne postanowienia ze wzgledu na przedmiot $wiadczenia w po-
staci wyodrebnianego wlasnosciowo lokalu. Wprawdzie w art. 137 KC juz
wspominano o umowie w formie aktu notarialnego, ale bez precyzowania,
o jaka umowe chodzi. Podobnie jak w W1LokR34, okreslono szczegélne po-
stanowienia, jakie powinny byly si¢ znalez¢ w takiej umowie.

Umowa, ktora nie wywotywata skutku w postaci wyodrebnienia wlasnosci
lokalu i nie przenosita jego wlasnosci, byla umowa nazywana deweloperska,
uregulowana w OchrNabU. Nie jest nig rOwniez umowa deweloperska uregu-
lowana w obecnie obowiazujacej OchrNabDFGU. Jej wykonanie wymaga za-

16 Podobnie Ibidem, s. 153 1 154.
170 ktérej pisze m.in. R. Strzelczyk, Umowa deweloperska, s. 431-434.
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warcia umowy czysto rozporzadzajacej. Natura prawna umowy deweloperskiej
budzifa i nadal budzi kontrowersje. Wsrod przedstawicieli doktryny domino-
walo zapatrywanie, wyrazone w czasie obowiazywania OchrNabU, ze byla ona
odrebnym, obok przykltadowo umowy sprzedazy, zamiany czy darowizny, ty-
pem umowy'®. W doktrynie prezentowano réwniez poglad, ze umowa dewelo-
perska miata rozne oblicza, faczac w sobie elementy wilasciwe dla réznego ro-
dzaju uméw nazwanych, zwlaszcza dla umowy sprzedazy i umowy o dzieto®.
Ostatecznie J. Lic sprowadzil owg réznorodnos¢ do wypowiedzi, ze ,,do wszel-
kich umoéw o charakterze deweloperskim, ktorych elementem tresci jest zobo-
wiazanie do wybudowania obiektu, nalezy stosowa¢ wprost przepisy umowy
o dzieto, gdyz umowy te sg podtypem tej umowy”, a do umoéw, ktére nie za-
wieraja takiego zobowigzania, ,nalezy stosowac wprost przepisy o sprzedazy,
poniewaz umowy te stanowia podtyp tej umowy”?. W literaturze wyrazono
takze zapatrywanie, ze umowa deweloperska nie byta jakimkolwiek rodzajem
(typem) umowy, lecz jedynie zbiorcza nazwa rdznego rodzaju umow obliguja-
cych dewelopera do wyodrebnienia i przeniesienia wlasnosci lokalu, a nabywce
do zaptaty swiadczenia pieni¢znego?!. Osobiscie uwazam, ze byta ona rodza-
jem umowy sprzedazy szczegdétowo uregulowanej ze wzgledu na koniecznoséé¢
zapewnienia nabywcy silniejszej ochrony prawnej?.

Ani definicja umowy zamieszczona w OchrNabU, ani definicja zamiesz-
czona w OchrNabDFGU nie wymienia moim zdaniem wlasciwych dla tej
umowy istotnych postanowien, ktére moglyby postuzy¢ za kryterium kwalifi-
kowania umowy deweloperskiej jako odrebny typ (rodzaj)®. Za tego rodzaju
postanowienia trudno uzna¢ wymag, ze strong zbywajaca winien by¢ dewe-
loper, a przedmiotem $wiadczenia lokal mieszkalny lub dom jednorodzinny
czy tez inne elementy obligujace do stosowania ustawy deweloperskiej. Owe
ograniczenia uzasadniaja szczegdlng regulacje podyktowana wzmocnieniem
ochrony prawnej nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego,
ale nie zmieniajg istoty umowy deweloperskiej, ktora sprowadza si¢ do prze-

18 P. Blajer, Charakter umowy deweloperskiej, s. 112.

19 . Lic, Pojecie umowy deweloperskiej, s. 158—157.

20 Jbidem, s. 169.

21 J. Pisuliiski, Dlaczego umowa, s. 40; tenze, Umowa deweloperska, s. 668.

22 7. Truszkiewicz, Charakter prawny umowy deweloperskiej, s. 412—414.

23 Odmiennie B. Gliniecki, w: K. Osajda (red.), Ustawa deweloperska. Ustawa o ochronie praw
nabywcy, 2022, art. 5, Nt 651 66; W.]. Katner, kt(')ry uwaza, ze rOwniez na podstawie nowej ustawy
umowe deweloperska nalezy traktowa¢ jako umowe nazwana, zob. Nowa ustawa deweloperska,
s. 28-31; E. Badura, Ustawa deweloperska, s. 58.
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niesienia wlasnosci lokalu na odrebng wlasnosc i zaptaty w zamian za to $wiad-
czenia pienigznego. W ten sposob wyrazona istota umowy deweloperskiej po-
krywa sie z istotnymi elementami umowy sprzedazy, zdefiniowanej w art. 535
KC. Oznacza to, ze charakter prawny umowy deweloperskiej nadal wzbudza
kontrowersje. Aczkolwiek nasycenie regulacji dotyczacej umowy deweloper-
skiej elementami szczegdlnymi moze rzeczywiscie sklania¢ do tego, by trak-
towac ja jako odrebng umowe nazwana* i w konsekwencji stosowa¢ do niej
przepisy o sprzedazy co najwyzej odpowiednio. Problem jednak w tym, ze
nowa regulacja powaznie ostabila, wbrew zreszta intencji ustawodawcy wy-
razonej w uzasadnieniu projektu nowej ustawy, argumentacje zwolennikéw
traktowania umowy deweloperskiej jako odrebnego typu umowy. W nowej
OchrNabDFGU przewidziano bowiem taki sam rezim prawny zaréwno dla
umowy deweloperskiej, jak i dla pozostalych uméw wymienionych w art. 2
ust. 1 OchrNabDFGU. A przeciez celem kwalifikowania umowy jako odreb-
nego typu jest wyznaczanie dla niego wlasciwego i zarazem odrebnego rezimu
prawnego. Tymczasem w $wietle nowej ustawy deweloperskiej ten sam rezim
prawny jest wlasciwy dla wielu umow, w tym umowy deweloperskiej?.

§ 5. Kauzalnos$¢ wobec wyodrebnienia
nieruchomosci lokalowej

Z powyzszych rozwazan wynika, ze kauzalnos¢ jest najbardziej uzyteczna
w przypadkach wyodrebniania nieruchomosci lokalowych w drodze umoéw
przenoszacych wlasnos¢ lokalu, z tym Ze nieco inaczej trzeba ja postrzegaé
w przypadkach, gdy zbycie lokalu prowadzi do jego wtasnosciowego wyodreb-
nienia, a inaczej, gdy zbycie nastepuje w ramach tzw. obrotu wtérnego. Acz-
kolwiek w obydwu przypadkach kauza jest zobowigzanie do przeniesienia wia-
snosci wynikajace z umowy zobowiazujacej do przeniesienia wlasnosci, tyle ze
mogace wynika¢ z réznych rodzajowo umoéw, zawieranych z uwzglednieniem
wymogdéw OchrNabDFGU lub bez ich uwzglednienia. Z chwilg wejscia w zy-
cie wymienionej ustawy zostala zatarta réznica miedzy tzw. obrotem pierwot-
nym, prowadzgcym do wlasnosciowego wyodrebnienia, a tzw. obrotem wtor-

24 Por. E. Badura, Ustawa deweloperska, s. 59 i 60.
25 . Pisuliniski, Nowa ustawa, s. 69 i 70; P.A. Blajer, Charakter umowy deweloperskiej,
s. 125-127.
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