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Pomieszczenia pomocnicze i przynalezne

W sktad nieruchomosci lokalowej wchodzg pomieszczenia pomocnicze i przynalezne, a takze wszystko to co

jest trwale potaczone z lokalem.

Pomieszczeniem pomocniczym, zgodnie z art. 2 ust. 2 u.w.l., jest izba, ktéra nie stuzy na staty pobyt ludzi, ale stuzy
zaspokajaniu ich potrzeb mieszkaniowych. Jest to przyktadowo kuchnia, tazienka, WC, korytarz, garderoba, hall,
balkon. Moze to by¢ takze poddasze, strych, schody, taras, pod warunkiem, ze znajduja sie wewnatrz jednego lokalu.
Wszystkie izby przeznaczone na staty pobyt ludzi, normalnie nazywane po prostu pokojami wraz z pomieszczeniami
pomocniczymi stanowig lokal mieszkalny. Jest to catosé. Nie mozna ustanowi¢ czy sprzedaé wtasnosci czesci lokalu
lub tylko niektérych jego izb, gdyz tytut wtasnosci lokalu moze przystugiwaé tylko co do jego catoici. Mozna
natomiast zawrze¢ umowe najmu, uzyczenia lub inng podobna umowe dotyczaca tylko jednego pokoju lub nawet

czesci pokoju.

Pomieszczenia przynalezne, zgodnie z art. 2 ust. 4 u.w.l. do lokalu moga przynalezeé, jako jego czesci sktadowe,
pomieszczenia, chocby nawet do niego bezposrednio nie przylegaty lub byty potozone w granicach nieruchomosci
gruntowej poza budynkiem, w ktérym wyodrebniono dany lokal, a w szczegdlnosci: piwnica, strych, komérka, garaz,
zwane dalej ,pomieszczeniami przynaleznymi”. Poczawszy od nowelizacji ustawy o wtasnosci lokali z 16 marca 2000
roku nie jest dopuszczalne, aby sprzedaé nieruchomos¢ lokalowg bez garazu, strychu, czy piwnicy stanowigcego jej
pomieszczenie przynalezne. Do podzielenia takiej nieruchomosci lokalowej mieszkalnej np. sktadajacej sie z lokalu
i garazu jako pomieszczenia przynaleznego na lokal mieszkalny bez garazu oraz odrebng nieruchomosé lokalowa
garazowa konieczne jest uzyskanie zgody wtascicieli lokali we wspdlnocie mieszkaniowej w formie uchwaty,

sporzadzenia dokumentacji technicznej i uzyskania zaswiadczenia o samodzielnosci lokalu garazowego.

Strych jest pomieszczeniem przynaleznym, jesli jest przypisany tylko do danego lokalu. Czyli w praktyce wtedy
gdy pomieszczenie strychowe jest podzielone miedzy wtascicieli kazdego z lokali. Jesli nie jest w zaden sposéb
podzielone stanowi ono czes$¢ nieruchomosci wspolnej stuzacy wtascicielom wszystkich lokali tak jak klatki
schodowe windy itp. Jesli natomiast znajduje sie wewnatrz lokalu mieszkalnego bedacego na ostatnim pietrze, czyli
wejs¢ na strych mozna tylko z mieszkania, stanowi ono w istocie pomieszczenie pomocnicze, bedgce poddaszem
stanowigcym zgodnie z prawem budowlanym osobng kondygnacje budynku, a gdy z dokumentacji technicznej nie
wynika, aby budynek miat dodatkowa kondygnacje w formie poddasza, stanowi on formalnie antresole. Strych moze

by¢ tez adoptowany na lokal mieszkalny jesli po pracach adaptacyjnych spetni wymogi samodzielnosci.


http://prawomieszkaniowe.com/ustawa-o-wlasnosci-lokali/
http://prawomieszkaniowe.com/ustawa-o-wlasnosci-lokali/

Prime

Prive Pomieszczenia pomocnicze i przynalezne

Garaz moze by¢ pomieszczeniem przynaleznym jesli jest on
jednostanowiskowy - wyraznie oddzielony od pozostatych
pomieszczen. Jesli natomiast garaz jest wielostanowiskowy
z miejscami wydzielonymi liniami stanowi on cze$¢ wspdlna
budynku albo jesli spetnia wymogi samodzielnosci odrebna
nieruchomos¢ lokalowa. W tym ostatnim wypadku miejsce
parkingowe nie jest zwigzane z wlasnoscig lokalu
mieszkalnego. Aby nabyé Ilub sprzeda¢ takie miejsce
garazowe nalezy nabyé lub sprzeda¢ udziat w lokalu

garazowym np. udziat 1/11 jesli w pomieszczeniu garazowym

jest jedenascie miejsc parkingowych. Z udziatem w lokalu
garazowym zwigzany jest takze udziat w nieruchomosci wspdlnej. Garaz moze stanowi¢ takze odrebna nieruchomosé
gruntowa zabudowana budynkiem garazowym np. stojagcym obok bloku mieszkalnego, w tym przypadku czesto sie
zdarza, ze garaze budowano na gruncie Skarbu PaAstwa, gminy lub miasta. Taka sytuacje reguluje art. 211 ustawy

o gospodarce nieruchomosciami.

Czescia sktadowa nieruchomosci lokalowej jest takze to, co jest z nig trwale potaczone i nie moze by¢ od niej
odtgczone bez uszkodzenia lub istotnej zmiany catosci albo bez uszkodzenia lub istotnej zmiany przedmiotu
odtaczonego (art. 47 par. 1 - 2 Kodeksu cywilnego w zw. z art. 1 ust. 2 u.w.l.). S3 to np. posadzki, parkiet, terakota,
glazura, boazeria, drzwi, okna, karnisze, trwale zamocowane urzadzenia i meble kuchni oraz fazienki, trwale
przymocowane szafy. Sprzedaz mieszkania pociagga za soba sprzedaz powyzszych stale zamocowanych elementow,
chyba ze przed sprzedaza zostana one odtaczone. Jesli w chwili przeniesienia wtasnosci lokalu sg one zamontowane
przechodza one na nabywce, co najwyzej w umowie sprzedazy nabywca moze zobowigzaé sie do wydania

i przeniesienia wtasnosci tych elementow z powrotem na sprzedajgcego po ich wymontowaniu.

Przynaleznosci, sa to wszelkie inne rzeczy stuzace do korzystania z lokalu mieszkalnego np. meble, sprzet AGD, RTV
sg przynaleznosciami. Sprzedaz mieszkania pocigga zazwyczaj przeniesienie wlasnosci takze wyposazenia mieszkania
na nabywce chyba, ze strony umowy uzgodnig co innego. (art. 51-52 Kodeksu cywilnego w zw. z art. 1 ust. 2 uw.l.).
Jezeli w momencie podpisywanie umowy lub przed podpisaniem umowy w mieszkaniu znajduje sie drogie
wyposazenie, ktére sprzedawca chce zabra¢ ze soba, warto zaznaczy¢ to w akcie notarialnym. W tym zakresie
praktyka czesto odbiega od litery prawa, wiec warto o tym pamietac i zwrdci¢ na to uwage notariuszowi w trakcie

opracowywania aktu notarialnego, aby unikna¢ pézniejszych watpliwosci i problemow.
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