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B O ustawie o wlasnosci lokali

Budownictwo wielomieszkaniowe
z przeznaczeniem lokali na najem zar6-
wno pafistwowe, komunalne jak i prywa-
tne znalazlo si¢ w stanie zaniku. Sytua-
cja ta jest powszechnie znana, znane sa
jej przyczyny i nie wymagaja analizy.
Faktem jest, ze z duza szkoda spoteczna
wygasa jeden ze sposobow zaspokajania
potrzeb mieszkaniowych.

Tym wigkszego znaczenia nabiera
uchwalona przez Sejm ustawa o wiasno-
§ci lokali, ktéra ma umozliwi¢ wznosze-
nie budynkéw wielomieszkaniowych
z wyodrgbnionymi lokalami przeznaczo-
nymi do uzywania przez wtascicieli, na
sprzedaz lub do wynajmu. Jest to roz-
wiazanie proponowane ludziom, ale jego
zasigg moze si¢ poszerzy¢ w zalezno$ci
od rozmiar6w paristwowej pomocy kre-
dytowej i sta¢ si¢ alternatywa dla budo-
whnictwa mieszkaniowego, spéidzielcze-
go, ktére jest drogie, malo atrakcyjne,
uzaleznionego od przejmowania platno-
§ci odsetek od kredytu przez budzet.
Burzliwy rozwdj gieldy pozwala na
przypuszczenie, ze w Polsce znajduja si¢
kapitaly poszukujace lokaty, a taka bez-
pieczng lokata moze sta¢ si¢ budownic-
two. Nie mozna réwniez wykluczy¢ za-
interesowania kapitaléw zagranicznych
budownictwem na sprzedaz lokali wy-
odrebnionych.

Instytucja odrebnej wlasnoSci lokali
nie jest nowa w naszym systemie pra-
wnym, jednakze przez dlugi okres nie
cieszyla si¢ szczegdlna popularnoscia.
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Zainicjowato ja rozporzadzenie Prezy-
denta RP z dnia 14 X 1934 r. o wlasnosci
lokali (DzU nr 94, poz. 848), ktdérego
celem bylo stymulowanie ruchu budow-
lanego. Rozporzadzenie nie zawierato
ograniczenn wielkoéci wyodregbnionych
lokali, ich charakteru mieszkalnego lub
uzytkowego oraz wielkosci budynkéw,
w ktérych wyodrebnienie lokali bylo
dopuszczalne. W praktyce lokale byly
wyodrgbniane w budynkach nalezacych
do spétdzielni mieszkaniowych, co wy-
wolato powazne komplikacje w okresie
powojennym, gdyz wedlug ustawy
o spéldzielniach i ich zwiazkach z dnia
17 I 1961 r. (DzU nr 12, poz. 62)
budynki spéidzielcze musialy stanowié
wilasnos$¢ spoétdzielni. Spétdzielcy byli
zobowiazani pod rygorem utraty swych
praw do przenoszenia prawa wtlasnosci
wyodrgbnionych lokali na spétdzielnig.
Rozporzadzenie Prezydenta RP z dnia
14 X 1934 r. zostalo uchylone przez
przepisy wprowadzajace kodeks cywilny
(art. V ustawy z dnia 23 IV 1964 r.).
Ustawodawca nie chcial jednak zrezyg-
nowac z mozliwosci sprzedawania lokali
w budynkach pafistwowych, co przyno-
sito budzetowi istotne korzysci, i réwno-
cze$nie z uchyleniem cyt. rozporzadze-
nia wprowadzil do kodeksu cywilnego
przepisy dopuszczajace wyodrebnianie
lokali (art. 135, 136 i 137) z istotnymi
ograniczeniami. W szczeg6lnosci wyod-
rebnienie to mogto dotyczy¢ lokali mie-
szkalnych przeznaczonych dla zaspoka-



jania potrzeb wiascicieli lub jego blis-
kich i tylko okreslonych szczegdlnymi
przepisami i w budynkach okre§lonych
przepisami. Te enigmatyczne sformuto-
wania spowodowaly trudno$ci interpre-
tacyjne, ktére rozstrzygnal dopiero Sad
Najwyzszy, wyjasniajac, Ze wzmianko-
wanymi przepisami szczegélnymi sa
przepisy prawa lokalowego.

Wyzej wymienione przepisy kodeksu
cywilnego tacznie z art. XIX przepis6w
wprowadzajacych kodeks cywilny oraz
zmieniajacymi si¢ przepisami dotycza-
cymi gospodarki gruntami i budynkami
panstwowymi pozwolily na wyodrebnie-
nie i sprzedaz licznych lokali w budyn-
kach panstwowych. Osobliwoscia tych
transakcji bylo, ze nabywcy wyodreb-
nionych lokali uzyskiwali prawo dyspo-
zycji lokalami (sprzedaz, darowizna, tes-
towanie) natomiast tylko w ograniczonej
mierze byli obciazeni kosztami eksploa-
tacji, ktérych wymiar nie mégt przekra-
czaé kwoty stanowiacej wysoko$¢ czyn-
szu dla danego lokalu wg stawek ustalo-
nych przez Rad¢ Ministréw.

Zasadnicza zmiana w zakresie regula-
cji prawnej wilasnosci odrebnych lokali
wprowadzita ustawa z dnia 28 VII 1990
r. (DzU nr 55, poz. 321) zmieniajac
przepisy kodeksu cywilnego, dot. regla-
mentacji wielko§ci wyodrebnionych lo-
kali, ich charakteru oraz wielko$ci do-
méw, w ktérych wyodrebnienie moze
nastapi¢. Wyodrebnienie moglo wg no-
wych zasad dotyczyé takze lokali uzyt-
kowych.

Nowelizacja nie wyczerpala jednak
wszystkich probleméw, ktére nasuwata
odrebna wtasnoéc¢ lokali. Oczywiste jest,
ze wlasciciele wyodrebnionych lokali
winni by¢ wiaczeni do procesu zarzadu
wspdlna nieruchomoscia, a przepisy ko-
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deksu cywilnego dot. wspdétwiasnosci
byly w tym zakresie wyraZnie niewystar-
czajace. Tylko aktywny udzial wiasci-
cieli wyodregbnionych lokali w zarzadzie
wspdlng nieruchomos$cia i obciazenie
wladcicieli rzeczywistymi kosztami eks-
ploatacji i remontu, gwarantuje sprawna
i oszczedna gospodarke nieruchomoscia.

Nie jest to jednak jedyny cel nowej
regulacji prawnej, ktéra winna stwarzac
warunki nie tylko do sprawowania za-
rzadu istniejacymi juz budynkami z lo-
kalami wyodrgbnionymi, ale takze umo-
zliwiaé¢ powstawanie nowych budynkow
z przeznaczeniem na sprzedaz lokali
okre§lonym osobom.

Podstawowym pytaniem, ktére nasung-
fo si¢ przy opracowywaniu projektu usta-
wy byla watpliwo$é¢, czy nowych regula-
cji nie nalezy wlaczy¢ do kodeksu cywil-
nego. Teoretycznie bylo to niewatpliwie
uzasadnione, jednakze spowodowatoby
odsunigcie rozwiazania problemu w cza-
sie. Komisje Sejmowe wypowiedzialy si¢
za oddzielnym pozakodeksowym roz-
strzygnigciem sprawy z tym zatozeniem,
ze w przyszlosci regulacje dot. wlasnosci
wyodrebnionych lokali zostang wlaczone
do kodeksu cywilnego.

Przy opracowywaniu ustawy wyko-
rzystano dotychczasowe osiagnigcia do-
ktryny i orzecznictwa, ktére zachowaly
aktualno$¢ przy przyjetych rozwiaza-
niach projektu w istotnych kwestiach nie
odbiegajacych od rozwiazari dotychcza-
sowych.

Ustawa zostala podzielona tematycz-
nie na pigé rozdzialéw: przepisy ogdlne,
ustanowienie wlasnosci lokalu, prawa
i obowiazki wlascicieli lokali, zarzad
nieruchomos$cia wspélng oraz zmiany
w przepisach obowiazujacych, przepisy
przejSciowe i kofcowe.
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Przepisy ogélne

Przepisy ogélne zawieraja okreSlenie
lokali, ktére moga stanowié¢ odrebne nie-
ruchomosci (art. 2), okreSlenie nierucho-
mosci wspdlnej i zwiazku prawa wlasno-
§ci odrgbnych lokali z prawami do nieru-
chomosci wspélnej (art. 3, 4, 5), wresz-
cie okre§lenie wspélnoty mieszkaniowej
(art. 6).

Przedmiotem odr¢bnej wlasnosci lo-
kalu moze by¢ kazdy lokal samodzielny,
przy czym za samodzielny lokal w rozu-
mieniu ustawy jest uwazana wydzielona
trwalymi $cianami w obrgbie budynku
izba lub zespét izb przeznaczonych na
staty pobyt ludzi, ktére wraz z pomiesz-
czeniami pomocniczymi shiza zaspoka-
janiu ich potrzeb mieszkaniowych. Sa-
modzielny charakter lokalu stwierdzaja
w formie za$wiadczenia organy wias-
ciwe w sprawach nadzoru architektoni-
czno-budowlanego.

Wtasno$¢ odregbnego lokalu jest zwia-
zana ze wspotwlasnoscia w czgsci utam-
kowej nieruchomos$ci wspélnej, ktéra
obejmuje grunt oraz wszelkie czesci bu-
dynku i inne urzadzenia, ktére nie stuza
wylacznie do uzytku wiascicieli lokali.
Wielko§¢ udzialu we wspétwlasnoéci
mierzy si¢ stosunkiem powierzchni uzyt-
kowej lokalu do powierzchni uzytkowe;j
budynku lub budynkéw, przy czym po-
wierzchni¢ liczy si¢ wraz z powierzch-
niami pomieszczefi  przynaleznych.
W odniesieniu do budynkéw panstwo-
wych lub komunalnych zagadnienie to
bylo uregulowane w art. 21 ust. 2 ustawy
z dnia 29 IV 1985 r. o gospodarce
gruntami i wywlaszczaniu nieruchomo-
$ci (Dz U nr 30 poz. 127). W odniesieniu
do budynkéw innych brak byto regulacji
i zdarzalo si¢, ze udzialy w czesciach
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wspllnych byly ustalane wg odmien-
nych kryteriow. W czasie dyskusji nad
ustawa w podkomisji sejmowej powstaty
watpliwosci, czy nie byloby stuszne
ustalanie wielkoSci udzialu w nierucho-
mosci wspdlnej wg wartosci lokalu a nie
wg powierzchni. Poglad ten zostat od-
rzucony, poniewaz okrelenie wartosci
lokali nastreczatoby powazne trudnosci
praktyczne.

Ustalenie wysokoSci wspdélczynnika
wspotwlasnosci w nieruchomosci wspél-
nej ma istotne znaczenie dla praw i obo-
wigzkéw wiasciciela lokalu wyodrgbnio-
nego.

Wedlug art. 12 ustawy pozytki i inne
przychody z nieruchomosci wspdlnej
przypadaja wiascicielom lokali w sto-
sunku do udzialéw. W takim samym
stosunku wtasciciele lokali ponosza wy-
datki i cigzary zwiazane z utrzymaniem
nieruchomosci wspodlnej. Za zobowiaza-
nia dot. nieruchomo$ci wspdlnej kazdy
wiasciciel lokalu odpowiada w czesci
odpowiadajacej jego udzialowi w nieru-
chomosci i niezaleznie od odpowiedzial-
nosci wspélnoty za cato§é zobowiazania
(art. 17). Wreszcie wg art. 23 ustawy
uchwaty wlascicieli lokali zapadaja
w zasadzie wigkszoScig gloséw, liczona
wg wielkosci lokalu, chyba ze w umowie
lub w uchwale podjetej w tym trybie
postanowiono, ze w okreS§lonej sprawie
na kazdego wladciciela przypada jeden
glos.

Zachowano w ustawie dotychczasowe
regulacje dot. zwiazku prawa wlasnosci
lokalu z udzialem we wspétwlasnosci
nieruchomosci wspélnej, ktéra to wspot-
wlasnos$é nie moze by¢ zniesiona dopdki
trwa odrebna witasno$é lokali. Ustawa
jednak zaakceptowata dotychczasowy
dorobek orzecznictwa Sadu Najwyzsze-



go dopuszczajacy czeSciowe zniesienie
wspélwlasnodci, jezeli powierzchnia
gruntu  zabudowanego  budynkiem,
. w ktérym wyodrebniono wiasno$¢ loka-
li, jest wigksza niz powierzchnia nie-
zbedna do korzystania z budynku (art.
5 ustawy). Waznym osiagnigciem usta-
wy jest unormowanie praw i obowiaz-
kéw  dotychczasowego  wlasciciela
w przypadku sukcesywnego wyodreb-
niania lokali w jego budynku. Zachowu-
je on udzial we wspétwlasnoéci nieru-
chomo$ci wspdlnej ze wzgledu na nale-
zace do niego niewyodrebnione lokale
(art. 3 ust. 1). Zachowuje réwniez prawa
do niewyodre¢bnionych lokali i obciazaja
go obowiazki takie same, jakie obciazaja
wladcicieli lokali wyodregbnionych (art.
4 ustawy).

Fakt wyodrebniania lokalu nie bedzie
stwarzal przeszkody do wyodr¢bniania
sukcesywnie dalszych lokali, a wtasci-
ciele lokali wyodrgbnionych w tych na-
stgpnych umowach nie begda traktowani
jako strony (art. 4 ust. 2, art. 18 ust.
2 ustawy).

Wihasdcicieli lokali wyodrgbnionych
wiaza réznorakie stosunki wynikajace za-
réwno ze wspétwlasnosci nieruchomosci
wspélnej, jak réwniez z faktu zamiesz-
kiwania w jednej nieruchomosci. Stosun-
ki te dotycza nie tylko zarzadu nierucho-
mo$ciq i jej remontu, ale takze zaciagania
zobowiazan, w pewnym zakresie dyspo-
nowania nieruchomoscia (art. 22 ust. 3,
pkt 4, 5, 6) oraz rozstrzygania konfliktéw,
ktére powstaja w wyniku zamieszkiwania
w tej samej nieruchomodci (art. 16 usta-
wy). Pozostawienie regulacji tych czgsto
trudnych i kontrowersyjnych spraw po-
stgpowaniu opartemu na przepisach kode-
ksu cywilnego o wspétwiasnoéci (art. 195
i nast. k.c.) nie datoby tatwych rozwiazan,
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szczegdlnie w sytuacji, gdy budynek obe-
jmuje wigksza ilo§¢ lokali wyodr¢bnio-
nych.

Ten stan lezy u podloza przepisu art.
6 ustawy, ktéry przewiduje, ze ogét wla-
Scicieli, ktérych lokale wchodza w sktad
okre§lonych  nieruchomosci, tworzy
wspdlnote mieszkaniowa. Wspélnota nie
ma osobowosci prawnej, jednakze analo-
gicznie jak spétka cywilna lub spdtka
jawna prawa handlowego, moze naby-
waé prawa i zaciaga¢ zobowiazania, po-
zywaé i by¢é pozywanym. Oczekiwaé
nalezy, ze wspdlnota, prowadzac gos-
podark¢ na rachunek wtascicieli wyod-
rebnionych lokali, bedzie gospodarowad
sprawniej i oszcz¢dniej niz jednostki or-
ganizacyjne, panstwowe i komunalne.
Zaznaczy¢ nalezy, ze dotychczasowy
wlasciciel nieruchomosci, ktérym bedzie
czesto jednostka organizacyjna paristwo-
wa lub komunalna, wejdzie réwniez
w sklad wspdlnoty.

Ustanowienie wlasnosci lokali

Ustanowienie wiasnosci lokalu moze
nastgpowa¢ badZ w drodze umowy, badZ
w drodze jednostronnych czynnosci
prawnych wlasciciela nieruchomosci,
badZ wreszcie w wyniku orzeczenia sadu
znoszacego wspotwlasnosé.

Warunkiem wazno$ci umowy ustana-
wiajacej odrebna wlasno$¢ lokalu jest
tak jak dotychczas forma aktu notarial-
nego i wpis do ksiggi wieczystej o chara-
kterze konstytutywnym. Umowa winna
okre§la¢ w szczegélnoSci rodzaj, potoze-
nie i powierzchni¢ lokali oraz pomiesz-
czeii do nich przynaleznych, a takze
wielko$¢ udzialéw przypadajacych wias-
cicielom poszczegdlnych lokali w nieru-
chomos$ci wspdlnej. Ustawa odstapita od
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obowiazkowego okre§lenia sposobu za-
rzadu nieruchomos$cia wspdlna, ponie-
waz do$wiadczenie przekonalo, ze stro-
ny aktu notarialnego ustanawiajacego
odrgbna wlasnoé¢ lokali przewaznie od-
woluja si¢ przy okresleniu sposobu za-
rzadu do przepiséw kodeksu cywilnego.
Pozostawiono zatem w zasadzie wlas-
cicielom lokali wyodrgbnionych okres-
lenie sposobu zarzadu nieruchomo$cia
wspoina, wprowadzajac regulacje usta-
wowa w braku postanowieri umownych.
W dazeniu do ulatwienia ustanowienia
odrebnej wlasnosci lokalu ustawa dopu-
$zCza zawarcie umowy o ustanowienie
odrebnej wilasnosci lokalu zaréwne
przez wspéitwiascicieli nieruchomosci,
jak 1 przez wilasciciela nieruchomosci
z nabywca lokalu (art. 8 ust. 3 ustawy).
Nie zachodzi zatem konieczno$¢ zawie-
rania przede wszystkim umowy o zbyciu
udzialu w nieruchomos$ci, a nastgpnie
umowy o wyodrebnienie lokalu.
Interesujaca nowos§¢ w zakresie po-
wstawania prawa wilasnosci wyodreb-
nianych lokali wprowadza art. 9 usta-
wy; przenosi on na grunt polski wy-
prébowany w Stanach Zjednoczonych
i na Zachodzie Europy system wznosze-
nia budynkéw wielomieszkaniowych
z przeznaczeniem wyodrgbnionych lo-
kali na sprzedaz. Wiasciciel nierucho-
moéci dysponujacy pozwoleniem na bu-
dowe moze zawrze¢ umowe, w ktdrej
przyjmuje wobec kontrahenta obowia-
zek wybudowania domu, ustanowienia
w tym domu, po zakoriczeniu budowy,
odrebnej wlasnosci lokalu i przeniesie-
nia tego prawa na drugg stron¢ umowy
lub na inng wskazana w umowie osobeg.
Roszczenie o ustanowieniu odrgbnej
wtasnosci lokalu i o przeniesienie tego
prawa winno by¢ ujawnione w ksiedze
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wieczystej. W toku dyskusji na pod-
komisji sejmowej watpliwoséci wywota-
la pierwotna propozycja Ministerstwa
Budownictwa dopuszczajaca bez zgody
wierzycieli przenoszenie zobowiazan
hipotecznych zaciagnietych przez wias-
ciciela nieruchomos$ci na budowe w od-
powiednich czg¢sciach na poszczegdlne
lokale. W ostatecznosci zdecydowano
jednak pozostawié ten problem regulac-
jom normujacym kredytowanie budow-
nictwa. Szczegélnie kontrowersyjny
okazal si¢ przepis art. 9 ust. 3 ustawy,
ktéry dopuszcza powierzanie przez sad
w trybie postgpowania nieprocesowego
wykonanie umowy innemu wykonawcy
na koszt i niebezpieczenstwo wihascicie-
la gruntu, w przypadku wykonywania
umowy w sposéb wadliwy lub sprzecz-
ny z umowa. Przewazylo zdanie, Ze nie
mozna pozostawi¢ bez skutecznej
ochrony prawnej przysziego nabywcy
lokalu w przypadkach ekstremalnej nie-
lojalnosci wlasciciela nieruchomogci.
Postgpowanie toczy¢ si¢ bedzie w try-
bie nieprocesowym, co zapewni sadowi
mozliwo$¢ uwzglednienia intereséw nie
tylko pokrzywdzonego nabywcy, ktéry
wszczal postepowanie, ale takze innych
nabywcow.

Wihasciciel nieruchomosci moze usta-
nowic¢ odrebna wtasno$¢ lokalu na swoje
nazwisko na mocy jednostronnej czyn-
noéci prawnej. Stosuje si¢ w tym przypa-
dku odpowiednie przepisy o ustanowie-
niu odrebnej whasnosci lokalu w drodze
umowy, a zatem wymagana bedzie zaré-
wno forma aktu notarialnego (art. 7 ust.
2), jak réwniez zamieszczenie w akcie
danych nakazanych przez art. 8 ustawy.
Przepis ten pozwala wlascicielowi nieru-
chomosci przygotowacé sprzedaz odreb-
nych lokali.



Ustanowienie odr¢bnej wlasnosci lo-
kali moze nastapi¢ réwniez w drodze
orzeczenia sadu znoszacego wspétwias-
no$¢ nieruchomosci. Bylo to w pierw-
szym okresie funkcjonowania instytucji
odrebnej wihasnosci lokali kwestionowa-
ne, a do obrotu prawnego zostato wpro-
wadzone przez orzecznictwo po wielu
wahaniach. Ustawa w art. 11 ust. 2 wy-
korzystata réwniez dotychczasowy doro-
bek orzecznictwa, ktére dopuszcza wy-
danie przez sad postanowienia upowaz-
niajacego zainteresowanego uczestnika
postepowania do wykonania robét adap-
tacyjnych w tym przypadku, gdy zadanie
ustanowienia odrgbnej wlasnosci lokalu
co do zasady zostalo uznane za uspra-
wiedliwione.

Prawa i obowigzki
wlascicieli lokali

Obowiazkiem wtasciciela wyodreb-
nionego lokalu jest przede wszystkim
ponoszenie wydatkéw na utrzymanie je-
go lokalu, a ponadto wlasciciel winien
uczestniczy¢ w kosztach zarzadu zwia-
zanych z utrzymaniem nieruchomosci
wspolnej (art. 13). Wydatki na zarzad
nieruchomosci wspdlnej ustawa przykla-
dowo wylicza w art. 14, przy czym
nalezy zwréci¢ uwage, ze do wydatkéw
tych nie zalicza si¢ optat za dostawe
energii elektrycznej, gazu i wody, o ile
dotycza wyodrebnionych lokali. Moze to
stwarza¢ pewne trudno$ci w odniesieniu
do optat za wode w braku odpowiednich
urzadzeni pomiarowych.

Zamiarem ustawy jest ulatwienie do-
chodzenia od wiascicieli wyodrgbnio-
nych lokali wydatkéw na koszty zarzadu
nieruchomo$cia wspélna. Ustawa dopu-
szcza dochodzenia ich w postgpowaniu
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upominawczym bez wzgledu na ich wy-
soko§¢, a wiec takze powyzej kwoty
jednego miliona zlotych, ktéra mozna
dochodzi¢ w postgpowaniu upominaw-
czym na zasadach ogdlnych (art. 498
k.p.o.).

Pozytki i inne przychody z nierucho-
moéci wspdlnej stuza pokrywaniu wyda-
tkéw zwiazanych z jej utrzymaniem,
a w czeSci przekraczajacej te potrzeby
przypadaja wlascicielom lokali w sto-
sunku do ich udzialéw (art. 12 ust. 2).
Nie mozna wykluczy¢, ze pewne lokale
w nieruchomosci pozostang niewyodreb-
nione i beda wspdtwlasnoscia wiascicieli
lokali wyodrebnionych. Takie sytuacje
wystepuja w budownictwie spdidziel-
czym i dochody z czynszé6w moga w wy-
datny spos6b przyczyniaé si¢ do obnizki
optat przypadajacych od mieszkafncow
lokali wyodrebnionych.

Zaré6wno pozytki z nieruchomosci
wspdlnej, jak i wydatki i cigzary zwiaza-
ne z utrzymaniem nieruchomos$ci wspél-
nej przypadaja wzglednie obciazaja wia-
Scicieli lokali w stosunku do ich udzia-
16w (art. 12). Uchwata zebrania wias-
cicieli moze jednak ustali¢ zwigkszenie
obciazen wlascicieli lokali uzytkowych,
jezeli uzasadnia to sposéb korzystania
z tych lokali. W tym zakresie moze by¢
wykorzystywane bogate orzecznictwo
Sadu Najwyzszego dot. obciazania kosz-
tami eksploatacji i biezacych remontéw,
spoldzielcéw uprawnionych do lokali
uzytkowych.

Podkredli¢ jednak nalezy, ze podstawa
wyZszego obciazania moze by¢ jedynie
wysoko§¢ wydatkéw ponoszonych przez
wspolnote w zwiazku z eksploatacjaq i re-
montami lokali uzytkowych. Niedopusz-
czalne byloby obciazanie wyzszymi
optatami wiascicieli lokali uzytkowych
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z tego tytulu, Ze lokale te sa Zrédiem
wysokich dochodéw wiascicieli. Uchwa-
ly zebrania wiascicieli naruszajace te
zasade moglyby by¢ skutecznie zaskar-
zone do sadu na podstawie art. 25 usta-
wy przez obciazonego wlasciciela lokalu
wyodrebnionego.

Niezaleznie od obowiazkéw finanso-
wych wlasciciele wyodrebnionych lokali
sa obowiazani do takich zachowarn, ktére
nie naruszaja uzasadnionych intereséw
wsp6Olnoty. Winni korzystaé z niej
w sposéb nie utrudniajacy korzystania
przez innych wspdétwladcicieli oraz
wspoldziata¢ z nimi w ochronie wspél-
nego dobra (art. 13). Ustawodawca nie
poprzestal na odwotaniu si¢ w tych spra-
wach do przepiséw prawa cywilnego
i uznal za niezb¢dne wprowadzenie sku-
tecznej sankcji w stosunku do wlascicie-
la wyodrgbnionego lokalu, ktérego za-
chowanie jest ekstremalnie negatywne.
Kontrowersyjny, ale moim zdaniem shu-
szny art. 16, przewiduje w takich sytua-
cjach prawo wspélnoty mieszkaniowej
do zadania w trybie procesu sprzedazy
lokalu w drodze licytacji na podstawie
przepiséw kodeksu postgpowania cywil-
nego o egzekucji z nieruchomosci.
Zwréci¢ nalezy uwage, ze prawo takiego
Zadania nie shizy kazdemu wtascicielo-
wi lokalu wyodrebnionego a jedynie
wsp6lnocie mieszkaniowej, ktéra zreszta
wyraz swojej woli winna da¢ w uchwale
zebrania wilascicieli (art. 22 ust. 2 pkt 7).
Zadania mozna dochodzi¢ w trybie pro-
cesu, przy czym dla sadu nie bedzie
wystarczajaca sama tre§¢ uchwaty ze-
brania wlascicieli, jezeli nie zostana udo-
wodnione przestanki wymagane przez
art. 16 dla powzigcia uchwaly.

Zgodnie z art. 17 ustawy za zobowia-
zania dot. nieruchomos$ci wsp6lnej od-
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powiada wspélnota mieszkaniowa bez
ograniczen, a kazdy wlasciciel lokalu
w czgéci odpowiadajacej jego udziatowi
w nieruchomo$ci. Przepis ten stanowi
zabezpieczenie wiadcicieli odrebnych lo-
kali przed wierzycielami wspélnoty, kt6-
rzy by skierowali swoje zadania w cato-
§ci do wybranego wlasciciela lokalu wy-
odrebnionego.

Zarzad nieruchomoscig wspélng

Ustawa przewiduje rézne sposoby za-
rzadu nieruchomos$cia wspdlna. W zasa-
dzie wtlasciciele lokalu moga w umowie
o ustanowieniu odr¢bnej wtasno$ci loka-
lu okre§li¢ spos6éb zarzadu nieruchomo-
§ci wg swojego uznania. Sposéb zarzadu
moze by¢ réwniez okre§lony w formie
aktu notarialnego zawartego juz po usta-
nowieniu wlasnosci lokalu. Ustawodaw-
ca dopuszcza przy tym powierzenie za-
rzadu osobie fizycznej albo prawnej (art.
18 ust. 1). Takie rozwiazanie sprzyja
powstawaniu wyspecjalizowanych jed-
nostek organizacyjnych prawa cywilne-
go, ktdére odciazatyby wiadcicieli wyod-
rebnionych lokali od sprawowania czyn-
no$ci zwyklego zarzadu.

Zgodnie z art. 33 ustawy w braku
odmiennych  postanowien  umowy
w sprawach przekraczajacych zakres
zwyklego zarzadu, ustanowiony zarzad-
ca bylby obowiazany uzyska¢ uchwata
zebrania wilaScicieli. W zalezno$ci od
okolicznoSci zebranie wlascicieli mogto-
by przy tym na podstawie umowy zleci¢
wyspecjalizowanej jednostce organiza-
cyjnej kontrole nad zarzadca, ktérego
odwotanie zalezatoby od zebrania wias-
cicieli.

W przypadku nieustalenia sposobu za-
rzadu nieruchomo$cia przez wspétwia-



§cicieli, zarzad funkcjonuje na podstawie
przepiséw ustawy, przy czym odmienna
jest sytuacja doméw obejmujacych do 10
lokali i doméw obejmujacych wigksza
liczb¢ lokali. W domach obejmujacych
do 10 lokali ustawodawca uznat za zbed-
ne tworzenie stalych struktur organiza-
cyjnych i odwotat si¢ do przepiséw pra-
wa cywilnego (art. 19). W sprawach
zwyklego zarzadu bedzie w tych domach
decydowaé wigkszo$¢ wspdtwiascicieli,
a w sprawach pozostalych wymagana
bedzie ich jednomys$Inos¢ (art. 199 i 201
k.c.). Sporne sytuacje rozstrzyga¢ bedzie
sad w postgpowaniu nieprocesowym
(art. 202 i 204 k.c.).

Jezeli budynek obejmuje wigcej niz
10 lokali wyodrebnionych, koniecznym
jest powotanie jedno lub wieloosobowe-
go zarzadu. Zarzad ten dziala samodziel-
nie w sprawach zwyklego zarzadu, nato-
miast w sprawach przekraczajacych za-
kres zwyklego zarzadu potrzebna jest
uchwata wiascicieli lokali (art. 22).

Ustawa zawiera kilka przepiséw po-
rzadkujacych problemy zwotywania ze-
brania, porzadku obrad i ksiggowosci.

Gwarantem prawidlowosci funkcjono-
wania zarzadu nieruchomo$cia wspdlna
s3 postanowienia dopuszczajace ingeren-
cje sadu. W szczegdlnosci zainteresowa-
ny wiasciciel moze zadaé rozstrzygnieg-
cia przez sad sprawy potaczenia dwéch
lokali lub podziatu lokali (art. 22 ust. 4),
zarzad moze zadac rozstrzygnigcia przez
sad sprawy, w ktérej brak zgody wigk-
szo§ci whascicieli lokali (art. 24), kazdy
wladciciel lokalu moze zaskarzyd
uchwate do sadu z powodu jej niezgod-
noéci z przepisami prawa lub z umowa
wlascicieli lokali (art. 25). Ustawa przy-
jeta termin 6-tygodniowy dla skargi,
analogicznie jak w przepisach prawa

O ustawie o wlasnosci lokali

spéldzielczego (art. 42 tego prawa).
Wreszcie art. 26 ustawy przyznaje kaz-
demu wiascicielowi prawo zadania usta-
nowienia przez sad zarzadcy przymuso-
wego, jezeli zarzad nie zostal powotany
lub, pomimo powotania, nie wypetnia
swoich obowiazkéw albo narusza zasady
prawidtowej gospodarki.

Zmiany w przepisach obowiazujacych
— przepisy przejSciowe i koricowe

Ustawa w sposéb kompleksowy regu-
luje problematyke lokali wyodrebnio-
nych i jej naturalna konsekwencja jest
uchylenie przepiséw dotychczasowych
w zakresie ustawa objetym. Stad oczy-
wiste bylo uchylenie art. 136 i 137 kode-
ksu cywilnego i wydanie przepiséw do-
stosowawczych do nowej sytuacji pra-
wnej w zakresie prawa lokalowego
i ustawy o gospodarce gruntami i wy-
wlaszczaniu nieruchomosci.

Zamieszczenie w ustawie art. 37 i art.
39 dotyczacych ksiag wieczystych dla
nieruchomos$ci lokalowych oraz trybu
egzekucji z lokali stanowiacych odre-
bne nieruchomos$ci jest konsekwencja
uchylenia art. XIX ustawy z dnia 23 IV
1964 r. przepisy wprowadzajace kodeks
cywilny.

Miedzy przepisami przej$ciowymi
o charakterze porzadkowym znajduja si¢
jednak takie, ktére zastuguja na szcze-
g6lna uwage.

Art. 2 prawa lokalowego z dnia 10 IV
1974 r. wymienia pomieszczenia nie
podlegajace prawu lokalowemu. Prze-
pis ten zostal uzupetniony przez doda-
nie pkt 5, ktéry wylacza spod dzialania
prawa lokalowego lokale stanowiace
odrgbne nieruchomosci. Konsekwencja
tego jest, ze wynajem lokali wyodreb-
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nionych podlegaé bedzie przepisom ko-
deksu cywilnego, chyba ze dyskutowa-
ny obecnie projekt ustawy o najmie
lokali mieszkalnych i dodatkach miesz-
kaniowych nie reguluje tego zagadnie-
nia w spos6b odmienny. Nie podlegaja
zatem lokale wyodrebnione reglamen-
tacji ani w zakresie wysokosci czynszu,
ani w zakresie dyspozycji. Nic réwniez
nie stoi na przeszkodzie posiadaniu
dwéch lub wigcej lokali wyodrebnio-
nych i wykorzystywania ich dla celéw
wynajmu. Zasada ,,nie wigcej niz jedno
mieszkanie dla jednej rodziny’’ w od-
niesieniu do lokali wyodrebnionych
przestata obowiazywac.

Stosownie do art. 21 ust. 3-6 ustawy
o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu
nieruchomo$ci z dnia 29 IV 1985 r.
skarb panstwa i gminy mialy uprzywile-
jowana pozycje w sprawach nadbudowy,
przebudowy i rozbudowy lokali obejmu-
jacych lokale wyodrebnione do czasu
sprzedazy wszystkich lokali mieszkal-
nych. Stwarzalo to okazj¢ do licznych
sporéw administracyjnych i doprowa-
dzato do niejasnych sytuacji prawnych,
ktérych satysfakcjonujacego rozwiaza-
nia nie dawaly obowiazujace przepisy.

Art. 22 ust. 3 pkt 5 ustawy przewiduje
do kompetencji zebrania wiascicieli lo-
kali sprawy udzielenia zgody na nad-
budowg lub przebudowe nieruchomosci
wspolnej oraz na zmiang wysokoSci
udzialéw w nastgpstwie powstania od-
rebnej wlasnoéci lokalu nadbudowanego
lub przebudowanego. W przepisach
przejSciowych uchylono art. 21 ust. 1-6
i ust. 10 ustawy z dnia 29 IV 1985 r.
i obecnie sprawy nadbudowy i przebudo-
wy nieruchomo$ci wspdlnej staty si¢ do-
mena wewnetrznego dziatania wspdlno-
ty mieszkaniowej. Nowo powstate lokale
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moga by¢ przez wspélnote dowolnie wy-
korzystywane, a osiagane za te lokale
czynsze moga zmniejsza¢ obcigzenia
czlonkéw wspdlnoty (art. 12).

Po ustaleniu w art. 13 zasady ponosze-
nia przez wilascicieli lokali wyodrebnio-
nych petlnych kosztéw utrzymania nieru-
chomosci wspélnej przy roztozeniu tych
kosztéw wg wielkoSci udziatéw koniecz-
nym bylo uchylenie przepisu art. 31 ust.
14 i zmiana ustgpu 5 art. 31 ustawy
o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu
nieruchomo&ci z dnia 29 IV 1985 r. Usu-
wa to watpliwosci, czy wlasciciele lokali
wyodrebnionych nie korzystaja nadal po
wejsciu w zycie ustawy z uprzywilejowa-
nej pozycji w zakresie oplat.

Wprowadzenie ustawy w Zycie wyma-
ga przejecia administracji nieruchomosci
przez wtascicieli wyodrebnionych lokali
przy wspéldziataniu z dotychczasowym
wilascicielem nieruchomosci, ktéry po-
zostal wiascicielem czeSci lokali. Usta-
wa bierze pod uwage trudnosci, ktére
w tym procesie moga wystepowac
i wprowadza pewne Srodki zabezpiecza-
jace.

Przede wszystkim vacacio legis jest
stosunkowo dtugie do I I 1995 r. W tym
okresie pafstwowe lub komunalne jed-
nostki organizacyjne sprawujace na pod-
stawie przepiséw dotychczasowych za-
rzad nieruchomo$ciami wspdlnymi sa
obowiazane zapewni¢ dla kazdej z za-
rzadzanych nieruchomosci wspdéinych
ewidencje umozliwiajaca najpéZniej od
dnia 1 VIII 1994 r. ustalenie kosztéw
i przychod6w dla kazdej wspdlnej nieru-
chomo$ci. Ponadto nie pdZniej niz do
dnia 30 IX 1994 r. wymienione paristwo-
we lub komunalne jednostki organiza-
cyjne winny powiadomié wspétwiasci-
cieli o zmianach, jakie wprowadza usta-



wa co do sposobu zarzadzania nierucho-
moS$cia wspdlna oraz co do ponoszenia
jego kosztéw.

Gdyby jednak do dnia 1 I 1995 r.
sprawa  zarzadzania nieruchomoS$cia
wspllna oraz ponoszenia kosztow tego
zarzadzania nie zostala uregulowana,
panistwowe lub komunalne jednostki or-
ganizacyjne maja nadal sprawowac za-
rzad i winny by¢ traktowane jako za-
rzadcy dzialajacy na zlecenie (art. 18 ust.
1). Przyja¢ nalezy, ze wymienione prze-
pisy, ktére zapewniaja funkcjonowanie
zarzadu nieruchomo$cia wspdlng w
okresie przejéciowym, nie wykluczaja
zastosowania po 1 I 1995 r. w sprawach
zarzadu mozliwo$ci zwolania zebrania
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ogéhu wiascicieli (art. 30) lub tez ustano-
wienia zarzadu przymusowego przez sad
(art. 26).

Przepisy przejSciowe reguluja sprawe
zarzadu nieruchomos$ciami sprawowane-
go przez panstwowe lub komunalne jed-
nostki organizacyjne, natomiast pozos-
tawiaja pewna luke w odniesieniu do
nieruchomo$ci zarzadzanych przez oso-
by fizyczne. Sprawami tymi bedzie mu-
sialo si¢ zajac orzecznictwo sadowe.

Ustawa wg mego zdania stanowi waz-
ny i pozytywny element nowej gospoda-
rki mieszkaniowej. Jej skuteczno$é be-
dzie jednak uzalezniona od oczekiwanej
ustawy o najmie lokali mieszkalnych
i dodatkach mieszkaniowych.

Adwokat JAN CZERWIAKOWSKI brat udziat w pracach komisji sejmowych nad

projektem ustawy.
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