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B Z prac Komisji Nowelizacji Prawa przy
Okregowej Radzie Adwokackiej
w Warszawie

I. Wyodrebnianie wlasnosci czgsci budynkow wystepowato
w miastach $redniowiecznych o niewielkiej stosunkowo powierzchni
ufortyfikowanych murami obronnymi. Szczatkowe unormowanie tej
instytucji znajdujemy w Kodeksie Napoleona, ktory w art. 553 i art.
664 dopuszczal odrebne tytuty wlasnosci dla réznych pigter domu lub
innych czesci budynku.

Mury obronne, jesli pozostaly, staly si¢ w czasach nowozytnych
architektonicznymi zabytkami, ale instytucja odrgbnej wlasnosci
lokali odzyla w Polsce w latach migdzywojennych jako instrument
popierania budownictwa. Rozporzadzenie Prezydenta R.P. z dnia 24
X 1934 roku o wlasnosci lokali liberalnie dopuszczato wyodrebnianie
lokali na wlasnos¢.

Ustawa z dnia 23 IV 1964 r. — Przepisy wprowadzajace kodeks
cywilny — w art. V uchylila to rozporzadzenie, ale PRL zmuszona
zostata koniecznosciami gospodarczymi do zachowania instytucji
odrebnej wiasnoscei lokali, stosujac przy tym rézne ograniczenia,
ktore mialy nie dopuscic do powstania kapitalistycznej wlasnosci
w budownictwie mieszkaniowym.

Ustawa z dnia 28 VII 1990 r. (DzU nr 55 poz. 321) zniosta
ograniczenia dotyczace wielkosci lokali, ktore moga by¢ wyodreb-
nione charakterem budynkéw, w ktorych lokale te moga si¢ znaj-
dowa¢, oraz charakterem samych lokali dopuszczajac wyodregbnienie
lokali uzytkowych.

Otworzyto to szeroko mozliwosci wyodrebniania lokali w bundyn-
kach wielomieszkaniowych, a wigc swoistej parcelacji budynkow
wielomieszkaniowych, wykorzystywanej w umowach i postanowie-
niach dotyczacych zniesienia wspotwlasnosci. Pozostaly jednak do
unormowania co najmniej dwa wazne zagadnienia. Pierwsze z nich
dotyczy sposobu zarzadzania nieruchomo$ciami o wigkszym roz-
miarze, w ktorych wyodrebniono lokale, drugie zas§ wykorzystania
instytucji wlasnosci lokali wyodrebnionych dla koniecznego ozywie-
nia ruchu budowlanego. Przepisy kodeksu cywilnego dotyczace
wspotwlasnosci (art. 195 i nast.) sa oczywiscie niewystarczajace dla
regulacji zarzadu wspolng nieruchomoscia nalezaca do wielu osob,
a poza tym nie nalezy zapominad, ze instytucja wlasnosci odrebnego
lokalu winna stymulowa¢ nowe budownictwo tak, jak to bylo
w zalozeniu Rozporzadzenia Prezydenta R.P. z dnia 24 X 1934 r.
o wlasnosci lokali.
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Stworzenie form prawnych dla kooperacji inwestora wznoszacego
budynek z kandydatami na wlascicieli jeszcze nie istniejacych wyodreb-
nionych lokali stanowi wazne zadanie nowej regulacji. Wzgledy teorety-
czne przemawiaja za umieszczeniem nowych regulacji prawnych doty-
czacych wlasno$ci wyodrebnionych lokali w kodeksie cywilnym.

Naleza one do materii cywilistycznej i winny si¢ znalez¢ w kodeksie
cywilnym obok innych instytucji prawa cywilnego. Zdaniem Komisji
zasadnie jednak nie odroczono regulacji problematyki wyodr¢bnionych
lokali do czasu modernizacji szacownych struktur kodeksu cywilnego.
Sprawa wymaga rozstrzygni¢¢ doraznych nawet przy zalozeniu, ze
w przyszlosci zostana one przeniesione do kodeksu cywilnego.

2. Problematyka projektu jest zawila, a poszczegdlne rozwiazania
sa dyskusyjne. Wiadomo jednak, ze prace Komisji Sejmowej nad
projektem ustawy trwaja i wiele uwag, ktore mozna by poczyni¢
w odniesieniu do pierwotnego tekstu projektu okazatoby si¢ nieak-
tualnymi. Dlatego pozostawiajac na boku szczegoty Komisja ograni-
czyla si¢ do nakre$lenia uwag w odniesieniu do zagadnien weztowych,
a do nich nalezy zaliczy¢:

a) sprawe¢ zarzadu nieruchomoscig wspolna,

b) sprawe wyodrgbniania przez wlasciciela wiasnosci lokali na
podstawie umowy zawartej z kandydatami na przysztych wiascicieli
nie istniejacych jeszcze lokali,

c) sprawa przymusowej sprzedazy lokalu nalezacego do osoby wy-
kraczajacej w sposob razacy i uporczywy przeciwko porzadkowi domo-
wemu, a w szczegolnosci nie oplacajace) swego udziatu w kosztach,

d) sprawa kosztow obciazajacych lokale uzytkowe,

e) sprawa dlugdéw obciazajacych nieruchomos¢ wspolna,

f) sprawa wejécia w zycie ustawy.

ad. a. wedlug oceny Komisji, ktora zreszta w tej kwestii zgodna
jest z niektorymi glosami padajacymi w dyskusji sejmowej, system
zarzadu nieruchomoscig wspolna proponowany przez projekt jest
zawiklany, nawiazujacy do stosunkow spoidzielczych i stanowi
zbytnie ograniczenie woli stron. Nalezy przyja¢ za zasadg, ze
zainteresowani moga wedtug swego uznania okresli¢ sposob zarzadu,
a przepisy ustawowe w tym wzgledzie sa obowiazujace jedynie
w braku regulacji umownej.

ad. b. Komisja uznala za trafne zaprojektowane rozwiazanie
ustanawiania odr¢bnej wiasnosci lokali przez jednostronna czynnosé
wlasciciela takze w wykonaniu umowy z przysztym kandydatem na
wlasciciela, ktory finansuje budowe. Przemiany gospodarcze w Pol-
sce sprzyjaja powstawaniu znacznych kapitalow w dyspozycji osob
prywatnych, czego najlepszym dowodem jest rozwdj gieldy papierow
warto$ciowych operujacej bilionami ztotych. Byloby ze wszech miar
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wskazane skierowanie przynajmniej czesci tych kapitatéw do procesu
budownictwa mieszkaniowego, co jak sadzimy znalaztoby powszech-
na akceptacje, lokata bowiem w budownictwo daje wigksze gwaran-
cje, a moze by¢ rowniez zrodlem powaznych zyskow. Uwarun-
kowane to jest jednak od petnego uwolnienia wykorzystania lokali od
reglamentacji tak w zakresie dyspozycji administracyjnej jak i wyso-
kosci czynszu.

ad. c. Szczegolnie dyskusyjna jest sprawa wymuszenia sprzedazy
odrebnego lokalu i udziatu we wspotwlasnosci przez czionka wspolno-
ty lekcewazacego zasady wspotzycia. Wystepuje tu kolizja pomiedzy
prawem wiasnosci jednostki a prawem innych cztonkéw wspolnoty do
spokojnego korzystania z ich praw, przy czym kazda z tych wartosci
zastuguje na ochrong¢. Komisja wypowiada si¢ za dopuszczeniem
mozliwosci wymuszonej sprzedazy wyodrebnionego lokalu lacznie
z prawami do wspotwlasnosci przez czlonka wspdlnoty w sposob
razacy naruszajacego zasady wspolzycia, z tym, ze ostateczna decyzja
w tej bardzo spornej sprawie powinna by¢ pozostawiona sadowi.

ad. d. Pozornie marginalna jest sprawa ustalania wysokosci optat
dla lokali uzytkowych. Z doswiadczen w gospodarce spoidzielni
mieszkaniowych wiadomo, ze istnieje tendencja przerzucania na
uzytkownikow lokali uzytkowych kosztow utrzymania domu w wie-
kszej mierze, niz by to wynikalo ze stosunku powierzchni lokali.
Podwaza to zasad¢ rownego traktowania czlonkoéw wspolnoty.
Wiasciciele lokali uzytkowych moga by¢ zobowiazani do wyzszych
optat tylko w takim zakresie, gdy sposob uzytkowania wywoluje
zwigekszone koszty eksploatacji.

ad. e. Watpliwosci budzi projekt podziatu obciazen nieruchomosci
wspolnej pomiedzy poszczegolnych wspotwlascicieli i wilascicieli
lokali wyodrebnionych. Wkraczanie ustawodawcy w stosunki zobo-
wigzaniowe wymaga szczegélnej ostroznos$ci, moze bowiem naruszy¢
zaufanie do zawartych umow i uzyskanych zabezpieczen.

Zdaniem komisji sprawa podziatu obciazen powinna by¢ pozos-
tawiona porozumieniu migdzy inwestorami a bankami-kredytodaw-
cami. W przypadkach gdy kredyt pochodzi ze srodkéw publicznych,
regulacje te moga nastapi¢ poza ustawa w trybie odpowiednich
zarzadzen odno$nych ministerstw.

ad. f. Powaznym brakiem projektu sa przepisy przejsciowe i kon-
cowe. Zbyt optymistyczne jest przewidywanie, ze w terminie trzech
miesiecy, od dnia wejscia w zycie ustawy, nadzwyczajne zebrania
wlascicieli dokonaja dostosowania do przepisow ustawy dotychczaso-
wych umoéw. Ten problem wymaga gruntownego przepracowania.
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