Zgodnie z treścią art. 2 ust. 1 ustawy o własności lokali przedmiotem odrębnej własności, czyli odrębną nieruchomością, może być tylko lokal. Nie jest możliwe ustanowienie odrębnej własności innych części budynków; części większych (np. całych pięter) lub części mniejszych (np. poszczególne izby w lokalu). Dlatego też mówimy o nieruchomościach lokalowych. 

Odrębną własność może stanowić zarówno mieszkalny jak i o innym przeznaczeniu (art. 2 ust. 1). Lokalem mieszkalnym jest lokal przeznaczony na stały pobyt ludzi w celu zaspokojenia ich potrzeb miesz​kaniowych (art. 2 ust. 2). Lokale o innym przeznaczeniu to niemieszkalne lokale użyt​kowe, np. sklep, biuro, magazyn, garaż, lokal wykorzystywany na cele rekreacyjne.
Lokal stanowiący przedmiot odrębnej własności ma być samodzielny (art. 2 ust. 1). Jak wynika z ustawy o własności lokali samodzielnym loka​lem mieszkalnym jest wydzielona trwałymi ścianami w obrębie budynku izba lub zespół izb przeznaczonych na stały pobyt ludzi, które wraz z pomieszcze​niami pomocniczymi służą zaspokajaniu ich potrzeb mieszkaniowych (art. 2 ust. 2). Lokal mieszkalny aby być samodzielnym musi zatem spełniać określone wymagania techniczne, tj. trwałe wydzielenie ścianami oraz nadawać się do zamieszkiwania ludzi. Skoro odrębną własność może również stanowić samodzielny lokal o innym przeznaczeniu także i on musi spełniać ww. wymagania techniczne, zatem powinna być to izba lub zespół izb wydzielony trwałymi ścianami. Przepisy ustawy o własności lokali nie wymagają wprost, aby dla uznania lokalu za samodzielny korzystanie z niego nie wymagało korzystania z pomieszczeń znajdujących się w innym lokalu. Jednak jak wynika z art. 3 ust. 2 tej ustawy te części budynku, które służą do użytku więcej niż jednego właściciela lokali („nie służą wyłącznie do użytku właścicieli lokali”) stanowią nieruchomość wspólną. Ma to zaś zapewnić wydzielenie izb trwałymi ścianami. Nie ma znaczenia położenie składających się na lokal pomieszczeń względem siebie, tzn. czy będą się one znajdowały na jednym piętrze, czy na różnych piętrach.

W skład lokalu mogą wchodzić pomieszczenia pomocnicze (art. 2 ust. 2) a także pomieszczenia przynależne (art. 2 ust. 4). Porównując pomieszczenia pomocnicze i przynależne należy zauważyć, iż pomieszczenia pomocnicze zawsze stanowią część lokalu znajdując się w jego obrębie, np. przedpokój, łazienka, toaleta, garderoba, spiżarnia. Natomiast pomieszczenia przynależne nie muszą do niego bezpośrednio przylegać i nawet mogą znajdować się poza budynkiem byleby były położone w granicach nieruchomości gruntowej, na której on stoi, np. piwnica, strych, komórka, garaż. Pomieszczenia pomocnicze i przynależne stanowią część składową lokalu. Co oznacza, nie mogą być odrębnym przedmiotem własności i innych praw rzeczowych i dzielą los prawny własności lokalu (art. 47 § 1 k.c.).

Spełnienie warunku samodzielności stwierdza starosta w formie zaświad​czenia (art. 2 ust. 3). Lokale wraz z pomieszczeniami do nich przynależnymi zaznacza się na rzucie odpowiednich kondygnacji budynku, a w razie położenia pomieszczeń przynależnych poza budynkiem mieszkalnym także na wyrysie z operatu ewidencyjnego (art. 2 ust. 5). Dokumenty te stanowią załącznik do aktu ustanawiającego odrębną własność lokalu.
Nieruchomość wspól​ną stanowi grunt oraz część budynku i urządzenia, które nie służą wyłącznie do użytku właścicieli lokali (art. 3 ust. 2). Nieruchomość wspólna może stanowić przedmiot współwłasności właścicieli lokali (art. 3 ust. 1) albo współużytkowania wieczystego (art. 3a i 4 ust. 3). Właścicielom lokali musi przysługiwać jednakowe prawo do nieruchomości wspólnej, tj. gruntu i budynku.

Nieruchomość wspólna obejmuje nie tylko teren niezbędny dla prawidłowego korzystania z budynku, w którym ustanowiono odrębną własność lokali ale rozciąga się na całą nieruchomość, choćby składała się z większej ilości działek geodezyjnych, które dałoby się wydzielić; nie ma też znaczenia, czy na działkach tych znajdują się również inne budynki (art. 5 oraz 3 ust. 5). Jeśli chodzi o budynek to współwłasnością objęte są wszystkie jego części i urządzenia, które nie służą wyłącznie do użytku właścicieli lokali (art. 3 ust. 2). Z art. 2 ust. 4 można wyprowadzić wniosek, że współwłasnością objęte będą wszelkie pomieszczenia, które nie zostały włączone w skład lokalu jako jego części składowe, takie jak strychy, piwnice, garaże.

Funkcją nieruchomości wspólnej jest zapewnienie prawidłowego, zgodnego z przeznaczeniem korzystania z lokali. Z celu, któremu służy nieruchomość wspólna wynika, że istnieją takie części budynku i gruntu, które nie mogą zostać wyłączone z zakresu nieruchomości wspólnej, a więc muszą być objęte współwłasnością, np. dach, fundament, klatka schodowa, pralnia, suszarnia, instalacje elektryczne, wodociągowe, grzewcze, klimatyzacyjne, winda. Chodzi o te części, które są konieczne dla prawidłowego korzystania z co najmniej dwóch nieruchomości lokalowych oraz te których włączenie do danej nieruchomości lokalowej prowadziłoby do pozbawienia samodzielnego charakteru inne lokale. Czynność prawna, która miałaby prowadzić do takiego wyodrębnienia byłaby nieważna (art. 58 k.c.).
Ustawa o własności lokali w art. 7 ust. 1 stanowi, iż odrębna własność lokali może być ustanowiona w umowie, w jednostronnej czynności prawnej oraz orzeczeniu sądu. Nie wyklucza to jednak istnienia przepisów szczególnych /art. 46 k.c./, które mogą przewidywać jeszcze inne zdarzenia, jako kreujące odrębną własność lokalu, np. art. 1718 ustawy  o spółdzielniach mieszkaniowych oraz art. 1000 § 4 k.p.c., które regulują powstanie odrębnej własności lokali z mocy samego prawa.

Nie jest możliwe nabycie w drodze zasiedzenia prawa własności lokalu niewyodrębnionego, czy też własności jednego z kilku pokoi wchodzących w skład lokalu nawet już wyodrębnionego. Wyodrębnienie lokalu wymaga bowiem zaistnienia zdarzenia, z którym norma prawna wiąże taki skutek prawny. Dlatego należy uznać za niedopuszczalne nabycie własności niewyodrębnionego samodzielnego lokalu przez zasiedzenie, ani też części lokalu choćby nawet sam lokal był wyodrębniony, gdyż także w tym wypadku musiałoby dojść do przełamania zasady    superficies solo cedit, powstawałby nowy przedmiot własności.

ustawa z dnia 15.12.2000r. o spółdzielniach mieszkaniowych t.j. Dz.U. z 2013, poz. 1222 

ustawa z dnia 26 października 1995 r. o niektórych formach popierania budownictwa mieszkaniowego tj. Dz.U. z 2013r. poz. 255

ustawa z dnia 2 kwietnia 2009 r. o zmianie ustawy o poręczeniach i gwarancjach udzielanych przez Skarb Państwa oraz niektóre osoby prawne, ustawy o Banku Gospodarstwa Krajowego oraz niektórych innych ustaw Dz.U. nr 65, poz. 545

Ustawa wyróżnia dwa warianty umowy o ustanowienie odrębnej własności lokali, tj. umowę zawieraną przez współwłaścicieli nieruchomości i umowę zawieraną przez właściciela nieruchomości z nabywcą lokalu. Jeśli chodzi o umowę zawieraną przez współwłaścicieli to uważa się, że chodzi o szczególny rodzaj umowy znoszącej współwłasność nieruchomości, gdyż jej skutkiem jest podział dotychczasowej nieruchomości gruntowej lub budynkowej i powstanie nowych nieruchomości lokalowych jednocześnie utrzymuje się współwłasność nieruchomości wyjściowej, zmienia się jedynie podstawa prawna tej współwłasności.
Umowa zawierana przez właściciela z nabywcą lokalu nie jest żadną nową umową nazwaną. Najczęściej chodzi bowiem o umowę sprzedaży lub inną umowę zobowiązującą do przeniesienia własności lokalu, jako przyszłej nieruchomości, której skutkiem jest przejście własności na nabywcę z chwilą założenia dla lokalu księgi wieczystej (art. 7 ust. 2 WłLokU). Jest to zatem umowa o podwójnym skutku, z tym że skutek rzeczowy wywiera ona dopiero z chwilą powstania lokalu jako odrębnej nieruchomości. W świetle art. 155 k.c. nie budzi wątpliwości możliwość zawarcia jedynie umowy zobowiązującej do przeniesienia własności lokalu. Taka umowa mogłaby zostać zawarta zanim lokal powstanie. Umowa o ustanowienie odrębnej własności lokalu może zostać zawarta także jako wyłącznie umowa rozporządzająca w wykonaniu wcześniejszego zobowiązania do przeniesienia własności.

Umowa o ustanowieniu odrębnej własności lokalu powinna być dokonana w formie aktu notarialnego. Treść tej umowy zależeć będzie od tego, czy jest to umowa sprzedaży, darowizny, zamiany czy inna umowa zobowiązująca do przeniesienia własności lokalu, czy umowa czysto rzeczowa. W każdym jednak wypadku umowa taka powinna określać w szczególności rodzaj, położenie i po​wierzchnię lokalu oraz pomieszczeń do niego przynależnych, po drugie zaś, wielkość udziałów przypadających właścicielom poszczególnych lokali w nieruchomości wspólnej (art. 8 ust. 1 WłLokU). Gdyby strony w umowie nie podały wielkości udziału w nieruchomości wspólnej albo uczyniły to niezgodnie z art. 3 ust. 3 lub ust. 5 tej ustawy umowa o ustanowienie lokalu będzie nieważna tylko wówczas jeżeli nie będzie możliwe ustalenie wielkości tego udziału na podstawie zawartych w umowie danych dotyczących powierzchni użytkowej wyodrębnionego lokalu wraz z pomieszczeniami przynależnymi i łącznej powierzchni użytkowej wszystkich lokali.

Do powstania odrębnej własności lokalu niezbędny jest wpis do księgi wieczystej (art. 7 ust. 2 WłLokU). Mamy tu więc do czynienia z wy​maganiem wpisu konstytutywnego. Jednak w przypadku przeniesienia prawa własności lokalu już wyodrębnionego wpis do księgi wieczystej nie jest przesłanką nabycia lokalu.
ustawa z dnia 16 września 2011 r. o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego Dz.U. nr 232, poz. 1377
Oznacza to, że odrębną własność lokalu (lokali) ustanawia jednostronnym oświadczeniem woli właściciel nieruchomości, zachowując go „dla siebie", bez rozporządzenia na rzecz „nabywcy". Do czynności takiej stosuje się odpowiednio przepisy o ustanowieniu własności w drodze umowy (art. 10 WłLokU). Czynności tej dokonuje się w formie aktu notarialnego. W treści aktu zawiera się postanowienia analogiczne, jak w wy​padku umowy o ustanowieniu odrębnej własności z art. 8 ust. 1 WłLokU. Do powstania ustanawianej w takim trybie własności niezbędny jest również kon​stytutywny wpis do księgi wieczystej.
Ustanowienie odrębnej własności lokalu (lokali) podczas zniesienia współwłasności oznacza podział fizyczny nieruchomości. Podziałowi ulega będąca przedmiotem współwłasności dotychczasowa nieruchomość macierzysta. Wy​dziela się z niej odrębną własność poszczególnych samodzielnych lokali. Równocześnie utrzymana zostaje - w okrojonym rozmiarze - współwłasność nieru​chomości wspólnej; przekształcając się we współwłasność przymusową. Sąd na podstawie art. 11 może ustanowić odrębną własność jedynie wszystkich lokali – wykluczone jest sukcesywne ustanawianie własności lokali w tym trybie. Orzeczenie sądu jest podstawą wpisu do księgi wieczystej dlatego też jego treść powinna określać wszystkie elementy wymienione w art. 8 WłLokU.
W konsekwencji wystąpienia zdarzeń prawnych wymienionych w art. 7 – 11 ustawy o własności lokali dochodzi do ustanowienia własności lokalu. Istota tego prawa polega na tym, że do jego właściciela należy prawo własności lokalu oraz udział w prawie do nieruchomości wspólnej, którą stanowi grunt oraz część budynku i urządzenia, które nie służą wyłącznie do użytku właścicieli lokali (art. 3 ust. 2 ustawy o własności lokali).
Jeśli chodzi o lokal stanowiący przedmiot odrębnej własności to jego właściciel zachowuje wynikające z kodeksu cywilnego prawa związane z własnością, takie jak prawo do posiadania i korzystania z rzeczy, pobierania pożytków i innych przychodów, dyspozycji faktycznych, wyzbycia się rzeczy, rozporządzenia rzeczą na wypadek śmierci oraz obciążenia rzeczy. Musi jednak uzyskać zgodę innych właścicieli lokali, gdy dokonywane przez niego czynności mogą ingerować we własność innych osób lub we współwłasność i prawa innych osób do współkorzystania ze współwłasności, czyli do korzystania z nieruchomości wspólnej. Ma obowiązek utrzymywać lokal w należytym stanie (art. 13 ust. 1).
Jeśli chodzi o nieruchomość wspólną to właściciel lokalu ma prawo do współkorzystania z nieruchomości wspólnej zgodnie z jej przeznaczeniem (art. 12 ust. 1), ma także prawo do pobierania pożytków i innych przychodów z nieruchomości wspólnej (art. 12 ust. 2). Jego obowiązkiem jest ponosić ciężary i wydatki związane z utrzymaniem nieruchomości wspólnej (art. 12 ust. 2), uiszczać zaliczki na pokrycie kosztów zarządu (art. 15 ust. 1), współdziałać w ochronie wspólnego dobra (art. 13 ust. 1) oraz w zarządzie nieruchomością wspólną (art. 27). 

Ustawa o własności lokali obok prawnorzeczowego stosunku współwłasności nieruchomości wspólnej tworzy organizacyjny stosunek podmiotowy za​chodzący między właścicielami lokali nazwany wspólnotą mieszkaniową. Mianowicie ogół właścicieli lokali, które wchodzą w skład nieruchomości tworzy wspólnotę mieszkaniową (art. 6 ustawy o własności lokali). Wspólnota mieszkaniowa powstaje z mocy samego prawa z chwilą przeniesienia przez właściciela nieruchomości prawa własności pierwszego z lokali, gdyż z tą chwilą dochodzi do powstania współwłasności nieruchomości wspólnej.

Wspólnota mieszkaniowa nie posiada osobowości prawnej, gdyż ustawa o własności lokali jej takiej osobowości nie przyznaje. Jednak nadano wspólnocie mieszkaniowej pewne cechy upodabniające ją do osoby prawnej, tj. możliwość nabywania praw, zaciągania zobowiązań, pozywania do sądu i bycia pozywaną do sądu (art. 6 ustawy o własności lokali). Przysługuje jej więc zdolność prawna i zdolność sądowa, na wzór osobowych spółek handlowych.
Zgodnie z art. 17 ustawy o własności lokali wspólnota mieszkaniowa za zobowiązania dotyczące nieruchomości wspólnej odpowiada bez ograniczeń, a każdy właściciel lokalu w części odpowiadającej jego udziałowi w tej nieruchomości. W konsekwencji wspólnota mieszkaniowa może (jako swoisty reprezentant właścicieli lokali) rozporządzać ich majątkiem, na który składają się m.in. pożytki i przychody z nieruchomości wspólnej, choć w rzeczywistości majątek ten stanowi współwłasność właścicieli lokali tworzących wspólnotę mieszkaniową. Dzięki temu wspólnota mieszkaniowa ma możliwość dysponowania środkami majątkowymi przeznaczonymi na zarządzanie nieruchomością wspólną.

Powołana do zajmowania się współwłasnością wspólnota mieszkaniowa posiada kompetencje tylko do decydowania o sprawach dotyczących nieruchomości wspólnej, a nie posiada kompetencji do decydowania o sprawach dotyczących lokali stanowiących indywidualną własność poszczególnych właścicieli lokali.

Sposób zarządu nieruchomością wspólną może zostać określony:

-umową (art. 18 ust. 1 i 2a);

-ustawą (art. 18 ust. 3 i n.).

W sytuacjach opisanych w art. 26 ustawy o własności lokali sąd może powołać zarządcę przymusowego.

