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ktérych innych ustaw (Dz.U. z 2004 r. Nr 141,
poz. 1492 ze zm.)

nowela - ustawa z 16.11.2006 r. o zmianie ustawy — Kodeks

216.11.2006 r. postepowania cywilnego oraz niektdrych innych
ustaw (Dz.U. Nr 235, poz. 1699)
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nowela - ustawa z 18.12.2009 r. o zmianie ustawy o spol-

2 18.12.2009 r. dzielniach mieszkaniowych oraz o zmia-
nie niektérych innych ustaw (Dz.U. Nr 223,
poz. 1779)

nowela - ustawa z 12.06.2015 r. 0 zmianie ustawy o wlasno-

2 12.06.2015 r. $ci lokali (Dz.U. poz. 1168)

nowela - ustawa z 20.07.2017 r. o zmianie ustawy o spol-

220.07.2017 r. dzielniach mieszkaniowych, ustawy — Kodeks po-

stepowania cywilnego oraz ustawy — Prawo spol-
dzielcze (Dz.U. poz. 1596)

p-p-s-a. - ustawa z 30.08.2002 r. — Prawo o postepowaniu
przed sagdami administracyjnymi (Dz.U. z 2019 .
poz. 2325 ze zm.)

p-wk.c. - ustawa z 23.04.1964 r. — Przepisy wprowadzajace
Kodeks cywilny (Dz.U. Nr 16, poz. 94 ze zm.)

pr. upad. - ustawa z 28.02.2003 r. - Prawo upadlo$ciowe
(Dz.U. 22020 1. poz. 1228 ze zm.)

pr. bud. - ustawa z 7.07.1994 r. - Prawo budowlane (Dz.U.
22020 r. poz. 1333 ze zm.)

pr. not. - ustawa z 14.02.1991 r. — Prawo o notariacie (Dz.U.
22020 r. poz. 1192 ze zm.)

pr. spoldz. - ustawa z 16.09.1982 r. - Prawo spotdzielcze (Dz.U.
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w sprawach cywilnych (Dz.U. z 2020 r. poz. 755
ze zm.)

wk.w.h. - ustawa z 6.07.1982 r. o ksiegach wieczystych
i hipotece (Dz.U. z 2019 r. poz. 2204)

u.o.p.n. - ustawa z 16.09.2011 r. o ochronie praw nabywcy

lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego
(Dz.U. 22019 r. poz. 1805 ze zm.)
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u.p.u.w. - ustawa z 29.07.2005 r. o przeksztalceniu prawa
uzytkowania wieczystego w prawo wiasnosci nie-
ruchomosci (Dz.U. z 2019 r. poz. 1314)

u.s.m. - ustawa z 15.12.2000 r. o spdldzielniach mieszka-
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Apel.-Lub. - Apelacja. Orzecznictwo Sgdu Apelacyjnego w Lu-
blinie

Apel.-W-wa - Apelacja. Orzecznictwo Sadu Apelacyjnego
w Warszawie

Biul. SN - Biuletyn Sadu Najwyzszego

KPN - Krakowski Przeglad Notarialny

LEX - System Informacji Prawnej Wolters Kluwer Polska

M. Praw. — Monitor Prawniczy

M. Pod. - Monitor Podatkowy

ONSAiWSA - Orzecznictwo Naczelnego Sadu Administracyjne-
go i Wojewodzkich Sadéw Administracyjnych

OSA - Orzecznictwo Sadow Apelacyjnych

OSAwKat.iSO - Orzecznictwo Sadu Apelacyjnego w Katowi-
cach i Sadéw Okregowych

OSNC - Orzecznictwo Sadu Najwyzszego - Izba Cywilna
(0od 1995 1.)

OSNC-ZD - Orzecznictwo Sadu Najwyzszego. Izba Cywilna -
Zbioér Dodatkowy
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oraz Administracyjna, Pracy i Ubezpieczen Spo-
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OSNP - Orzecznictwo Sadu Najwyzszego. Izba Pracy,
Ubezpieczen Spotecznych i Spraw Publicznych
(od 2003 1)

OSNPG - Orzecznictwo Sadu Najwyzszego. Prokuratura
Generalna
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WPROWADZENIE

I. Osme wydanie komentarza do ustawy o wlasnosci lokali uwzglednia
aktualny stan prawny i najnowsze orzecznictwo sadowe. W szczegdlno-
$ci uwzglednia ono najnowsze zmiany dokonane ustawg z 13.06.2019 r.
o zmianie ustawy o Krajowym Zasobie Nieruchomo$ci oraz niektérych
innych ustaw (Dz.U. poz. 1309), ktére weszly w zycie 15.08.2019 r. w cze-
$ci dotyczacej zmodyfikowanych zasad warunkujacych moznos¢ wyod-
rebniania samodzielnych lokali (zmieniony ust. la w art. 2 u.w.l.), oraz
te, ktore weszty w zycie od 1.01.2020 r., a ktore poszerzyly zastosowanie
ustawowego rezimu zarzadzania wlasciwego dla duzych wspdlnot miesz-
kaniowych w stosunku do nieruchomosdci, ktére obejmuja co najmniej
cztery samodzielne lokale wyodrebnione oraz niewyodrebnione. Tym
samym poszerzono sprofesjonalizowany model zarzadzania wynikajacy
z ustawy o wlasnoéci lokali, pozostawiajac poza nim jedynie dwu- i trzy-
lokalowe wspodlnoty mieszkaniowe, a takze te, w ktdrych zastosowa-
no umowne reguly zarzadzania, po mysli art. 18 ust. 1 u.w.l. Niniejsze
wydanie uwzglednia takze zmiany wprowadzone w okresie pandemii
COVID-19, a dotyczace sposobu (formy) obradowania zarzadu wspélno-
ty mieszkaniowej.

Owe zmiany wraz z tymi z 2018 r. (dotyczacymi art. 2), ktére weszty
w zycie 23.08.2018 r., i wczesniejszymi, ktore weszly w zycie 29.08.2015 r.
i uregulowaly ciagnacy si¢ od wielu lat i podnoszony przez wiascicieli
miejsc postojowych w wielostanowiskowych lokalach garazowych pro-
blem pomijania ich gloséw w procedurze podejmowania uchwat, dopet-
nily reguly wyodrebniania lokali i zarzadzania nimi w sposdb optymalny.
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Wprowadzenie

W art. 1a u.w.l. wprowadzono uniwersalne rozwigzanie, ktére za wlasci-
ciela lokalu — w rozumieniu komentowanej ustawy — uwaza takze wspot-
wlasciciela lokalu w czesciach utamkowych. Ma to ten skutek, ze kazdy
wspotwlasciciel lokalu w cze$ciach utamkowych - zaréwno wyodrebnio-
nego, jak i niewyodrebnionego (por. art. 4 ust. 1 u.w.l.) - moze gloso-
wac samodzielnie swoim udziatem, ktdrego wage ustala si¢ w ten sposéb,
ze udzial w nieruchomosci wspolnej takiego wspotwtasciciela odpowiada
iloczynowi wielkosci jego udzialu we wspotwlasnosci lokalu i wielkosci
udzialu we wspotwlasnosci nieruchomosci wspoélnej przypadajacej na ten
lokal (art. 3 ust. 3a u.w.l.).

Rygorystyczne warunki wyodrebniania lokali opisane w art. 2 ust. la-1c
u.w.l. zostaly objete kontrolg starosty, ktory bada je przy wydawaniu za-
$wiadczenia, o ktérym mowa w art. 2 (por. art. 2 ust. 3 u.w.l. w brzmieniu
od 23.08.2018 r.). Odpowiednio, przy sgdowym znoszeniu wspotwtasno-
$ci, o ktorym mowa w art. 11 u.w.l, obowigzki te spadaja na sad cywilny.

W réznych miejscach, w szczegdlnoéci przy wykltadni art. 3-4, a tak-
ze art. 21-22 uw.w.l, oméwiono wplyw ustawy z 20.07.2018 r. o prze-
ksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego gruntéw zabudowanych
na cele mieszkaniowe w prawo wiasnosci tych gruntéw (Dz.U. z 2020 r.
poz. 2040). Ustawa ta, o fundamentalnym znaczeniu gospodarczo-spo-
tecznym, z jedne;j strony zlikwidowata w spektrum prawa mieszkaniowego
pozostatoéci postkomunizmu, z drugiej za$ podniosta standard ochrony
wlasnosci, w szczegdlnosci odrebnej wlasnosci lokali, do wymagan Kon-
stytucjiz 1997 1.

W komentarzu do przepisow art. 3, 6, 17 i 18 u.w.l. szczegétowo omdwiono,
odmienne w stosunku do unormowan wynikajacych z ustawy o wlasnosci
lokali, regulacje art. 4-6 oraz 18-27 ustawy z 15.12.2000 r. o sp6tdzielniach
mieszkaniowych (Dz.U. z 2020 r. poz. 1465 ze zm.), ktoére modyfikuja
prawne aspekty powstawania odrebnej wlasnosci lokali (budowy lokali)
oraz zarzadzania lokalami po ich wyodrebnieniu do czasu przejscia z mo-
cy ustawy lub umowy (uchwaty) do rezimu zarzadzania wynikajgcego
z niniejszej ustawy. Tym samym Czytelnik bedzie mial oglad niejako
réwnoleglego $wiata odrebnej wlasnosci lokali, powstajacego w procesie
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II.

Wprowadzenie

przewlaszczania dotychczasowych lokatorskich i wlasnosciowych praw
do lokali oraz w procesie budowy lokali przez spotdzielnie mieszkanio-
we. Uwzgledniono przy tym zmiany wprowadzone ustawg z 20.07.2017 r.
o zmianie ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych, ustawy — Kodeks po-
stepowania cywilnego oraz ustawy — Prawo spotdzielcze (Dz.U. poz. 1596).

Komentarz przywoluje szeroko, ale z krytycznymi uwagami i omdwie-
niem, orzecznictwo Sadu Najwyzszego, Naczelnego Sagdu Administracyj-
nego oraz sadéw apelacyjnych i wojewddzkich sagdéw administracyjnych,
ze wskazaniem, ktore interpretacje (tendencje w orzecznictwie) ulegaja
utrwaleniu, modyfikacji lub rozwinieciu, a ktére utracily swoj walor wila-
$ciwej wykladni wobec zmian ustawowych; wreszcie, gdzie nadal pozosta-
ja otwarte obszary poszukiwan dla praktyki i orzecznictwa.

We wzorach pozwdéw i wnioskow sadowych oraz w uwagach zamieszczo-
nych po kazdym z nich przywotano m.in. najnowsze orzecznictwo sagdowe
oraz wskazano kwestie materialnoprawne i procesowe zwigzane z dang
sankcja sadowa. W zakresie procesowym uwzgledniono fundamental-
ne zmiany w Kodeksie postepowania cywilnego wprowadzone ustawa
2 4.07.2019 r. o zmianie ustawy — Kodeks postepowania cywilnego oraz
niektdérych innych ustaw (Dz.U. poz. 1469), ktére w zasadniczej swej cze-
$ci weszly w zycie z dniem 7.11.2019 .

Otoczenie faktyczne przykladowych sporéw przedstawia szersze tlo, w ja-
kim dochodzi do ochrony prawnej (sadowej) w zwiazku z okreslonym
konfliktem, niewykonywaniem obowiazku przez zobowigzanego lub
roszczeniem uprawnionego.

Ostatnie lata ubieglego wieku oraz 20-letni okres XXI w. przyniosty in-
tensywny wzrost liczby lokali o statusie odrebnej wlasnoséci, do czego
przyczynili si¢ przede wszystkim deweloperzy prywatni, spotdzielnie
mieszkaniowe, a takze jednostki samorzadu terytorialnego, Skarb Pan-
stwa i zaklady pracy, dokonujac przewlaszczenia lokali na rzecz do-
tychczasowych najemcoéw i innych uprawnionych oséb. Ostatnia duzg
fale przewtaszczen na prawach odrebnej wlasnosci przyniosta ustawa
z 14.06.2007 r. 0 zmianie ustawy o spdtdzielniach mieszkaniowych oraz
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Wprowadzenie

o zmianie niektérych innych ustaw (Dz.U. Nr 125, poz. 873 ze zm.),
uzupelniona ustawg z 18.12.2009 r. o zmianie ustawy o spo6ldzielniach
mieszkaniowych oraz o zmianie niektérych innych ustaw (Dz.U. Nr 223,
poz. 1779), ktére skutkowaly przewlaszczeniem dotychczasowych spot-
dzielczych praw do lokali oraz prawa najmu w liczbie przekraczajgcej
milion lokali. Aktualnie przyrost odrebnej wlasnosci lokali mieszkan
w wyniku aktywnosci deweloperskiej i budownictwa spétdzielczego wy-
nosi ponad 200 000 rocznie.

Gwoli przypomnienia dotychczasowych unormowan prawnych wska-
za¢ nalezy, ze dekretem z 11.10.1946 r. - Prawo rzeczowe (Dz.U. Nr 57,
poz. 319 ze zm.) utrzymano mozliwo$¢ ustanawiania odrebnej wlasnosci
lokali wynikajaca z rozporzadzenia Prezydenta Rzeczypospolitej Polskiej
z24.10.1934 r. 0 wlasnosci lokali (Dz.U. Nr 94, poz. 848 ze zm.), wprowa-
dzajac jedynie dodatkowe wymagania konstytutywnego wpisu do ksiegi
wieczystej oraz polaczenia z wpisem przynaleznego do wlasnosci lokalu
udzialu w nieruchomosci wspdlne;j.

Ustawa z 28.05.1957 1. o sprzedazy przez Panstwo domoéw mieszkal-
nych i dziatek budowlanych (Dz.U. Nr 31, poz. 132 ze zm.) dopuszczata
sprzedaz domoéw jednorodzinnych, matych doméw mieszkalnych tylko
osobom fizycznym i spotdzielniom mieszkaniowym, a doméw wielo-
mieszkaniowych - spéldzielniom mieszkaniowym. Rozporzadzenie Pre-
zydenta RP z 1934 r. zostalo ostatecznie uchylone przez art. V pkt 1 ustawy
z 23.04.1964 r. — Przepisy wprowadzajace Kodeks cywilny (Dz.U. Nr 16,
poz. 94 ze zm.), a od 1.01.1965 r. (do 30.09.1990 r.) odrebng wlasno$c¢
lokali regulowaly art. 133, 135-138 ustawy z 23.04.1964 r. - Kodeks cy-
wilny (Dz.U. z 2020 r. poz. 1740 ze zm.) oraz art. XIX p.w.k.c. Noweliza-
cja ustawy z 14.07.1961 r. o gospodarce terenami w miastach i osiedlach
(Dz.U. 2 1969 r. Nr 22, poz. 159 ze zm.), dokonana ustawg z 6.07.1972 r.
o zmianie ustawy o gospodarce terenami w miastach i osiedlach oraz usta-
wy o wylaczeniu spod publicznej gospodarki lokalami doméw spotdzielni
mieszkaniowych (Dz.U. Nr 27, poz. 193), od 25.07.1972 r. zezwalala na
ustanawianie w domach wielomieszkaniowych, stanowigcych wtasnos¢
panstwa, odrebnej wlasnosci lokali i ich sprzedaz najemcom jako odreb-
nego przedmiotu wlasnosci z réwnoczesnym oddaniem w uzytkowanie
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wieczyste utamkowej czesci gruntu, na ktérym potozony jest budynek.
Zasady zbycia precyzowaly kolejno rozporzadzenie Ministra Gospodarki
Komunalnej z 18.05.1970 r. w sprawie trybu oddawania w uzytkowanie
wieczyste terenéw panstwowych i potozonych na nich budynkéw (Dz.U.
Nr 13, poz. 120 ze zm.) i rozporzadzenie Rady Ministrow z 18.03.1983 r.
w sprawie wyodrebniania wlasnoéci lokali w domach wielomieszkanio-
wych stanowigcych wlasno$¢ oséb fizycznych (Dz.U. Nr 21, poz. 93).

Kolejnymi aktami prawnymi, na podstawie ktérych bylo mozliwe sukce-
sywne ustanawianie odrebnej wlasnosci lokali w domach stanowigcych
wlasno$¢ panstwows i sprzedawanie tych lokali z jednoczesnym odda-
niem w uzytkowanie wieczyste utamkowej cz¢sci gruntu, na ktérym posa-
dowiony byl budynek, byly ustawa z 29.04.1985 r. o gospodarce gruntami
i wywlaszczaniu nieruchomosci (Dz.U. z 1991 r. Nr 30, poz. 127 ze zm.)
oraz rozporzadzenie Rady Ministréw z 16.09.1985 r. w sprawie szczegdto-
wych zasad i trybu oddawania w uzytkowanie wieczyste gruntéw i sprze-
dazy nieruchomosci panstwowych, kosztow i rozliczen z tym zwigzanych
oraz zarzadzania sprzedanymi nieruchomos$ciami (Dz.U. z 1989 r. Nr 14,
poz. 75), stwierdzajace, ze ostateczna (prawomocna) decyzja w sprawie
zbycia nieruchomosci stanowi podstawe do zawarcia umowy w formie
aktu notarialnego.

Ustawa z 28.07.1990 r. o zmianie ustawy — Kodeks cywilny (Dz.U. Nr 55,
poz. 321 ze zm.) uchylila art. 133-135 k.c., przewidujace ograniczenia
w ustanawianiu odrebnej wlasnosci lokali, art. 138 k.c., ograniczajacy
dysponowanie lokalem przez wlasciciela, oraz zmienita brzmienie art. 136
i 137 k.c. Rozporzadzenie Rady Ministrow z 16.07.1991 r. w sprawie wy-
konania niektorych przepiséw ustawy o gospodarce gruntami i wywlasz-
czaniu nieruchomosci (Dz.U. Nr 72, poz. 311) przewidywato juz tylko
prowadzenie rokowan miedzy wiascicielem nieruchomodci i osobg za-
interesowang nabyciem, w ramach ktérych uzgadniano postanowienia
umowy. Objecie ich protokotem uznawane bylto za ustalenie nabywcy
w rozumieniu art. 24 ust. 4 u.g.g.w.n. i stanowilo podstawe zawarcia umo-
wy w formie aktu notarialnego. Od wejscia w zycie wskazanej zmiany
Kodeksu cywilnego, tj. od 1.10.1990 r., mozna bylto ustanawia¢ odrebng
wlasnos¢ lokali w kazdym budynku, bez wzgledu na jego rodzaj i czas
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wzniesienia oraz powierzchnie lokalu. Uchylono takze wymaganie wy-
dania na rzecz nabywcy decyzji w sprawie zbycia nieruchomosci, ktéra
stanowila podstawe zawarcia umowy cywilnoprawnej w formie aktu no-
tarialnego.

Samodzielne, szczegélowe unormowania dotyczace ustanawiania odreb-
nej wlasnosci lokali wprowadzila ustawa o wlasnosci lokali, ktora weszla
w zycie 1.01.1995 r. Wzorowala si¢ ona na rozporzadzeniu Prezydenta RP
z 1934 1., ale istotng nowoscia bylo objecie wszystkich wlascicieli lokali
danej nieruchomosci nowa formulg prawng wystepujaca pod nazwa
,wspolnota mieszkaniowa’, ktorej nadano z mocy prawa zdolnos$¢ prawnag
(por. art. 33! k.c.), w tym zdolnos¢ sadowa (zob. szerzej uwagi do art. 1, 6
i 17 u.w.l.). Druga nowoscia byto wprowadzenie w art. 9 u.w.l. ustawowego
modelu umowy deweloperskiej.

Wspolnoty mieszkaniowe po ponad 25 latach obowigzywania ustawy
o wlasno$ci lokali weszly na trwate w krajobraz rynku mieszkaniowego
i okrzeply w swej zasadniczej roli gospodarza domu. Wlasnoé¢ lokalu
stala sie dla wielu ludzi najpelniejszym doswiadczeniem bycia wlasci-
cielem nieruchomosci. Stala si¢ réwniez dla wielu oséb dysponujacych
spotdzielczymi prawami do lokali synonimem pelnej, wiascicielskiej
wolnosci.

Doswiadczenia wynikajace z pierwszych lat obowigzywania ustawy
o wlasnosci lokali, zwlaszcza zwigzane z funkcjonowaniem nierucho-
mosci wspdlnych, ktére powstaly na bazie zasobéw komunalnych i za-
ktadowych, przyczynily si¢ do przeprowadzenia dwdch zasadniczych
nowelizacji tej ustawy: z 22.08.1997 r. (Dz.U. Nr 106, poz. 682 ze zm.)
iz 16.03.2000 r. (Dz.U. Nr 29, poz. 355). Ta ostatnia rozszerzyta ustawo-
wy rezim zarzadzania z ustawy na wspolnoty skfadajace si¢ co najmniej
z o$miu lokali, a nie - jak przedtem — obejmujace jedenascie i wiecej lo-
kali; umozliwita zmiane — na wniosek mniejszosci (majacej co najmniej
1/5 udzialéw w nieruchomosci wspolnej) — sposobu liczenia gloséw przy
podejmowaniu uchwal przez wlascicieli lokali, z dominujacym udzialem
jednego z nich, wedtug zasady, ze na kazdego wiasciciela przypada jeden
glos; poszerzyta (przyktadowy) katalog czynnosci przekraczajacych zakres
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zwyklego zarzadu oraz przesadzila o wymaganiu posiadania przez zarzad
pelnomocnictwa od wlascicieli lokali do zawierania uméw stanowiacych
czynnosci przekraczajace zwykly zarzad; natozyta dodatkowe obowigzki
na zarzad lub zarzadce w zakresie ewidencji kosztow i ich rozliczania oraz
uzyskiwania, aktualizacji i przechowywania dokumentacji technicznej
budynku, jak réwniez inicjowania uchwat wyrazajacych zgode na naby-
cie przyleglych nieruchomosci wowczas, gdy grunt wchodzacy w skiad
nieruchomosci wspdlnej nie spetnia wymagan przewidzianych dla dziatki
budowlane;.

Powotana nowelizacja uzupelnifa takze regulacje art. 2 i 3 u.wl,, konstru-
ujace przestanki powstania i ksztaltowania si¢ odrebnej wlasnosci lokali
w zakresie:
1) pomieszczen przynaleznych,
2) dokumentowania lokali i pomieszczen przynaleznych na potrzeby
aktow ustanawiajacych odrebng wlasnos¢,
3) mozliwo$ci umownego okreélenia udzialdw w nieruchomosci
wspolnej
oraz
4) prymatu zasad ksztaltujacych obliczanie udziatéw w nieruchomo-
$ci wspolnej wedtug pierwszego i nastepnych aktow ustanawiaja-
cych odrebng wlasno$¢, mimo ich niezgodnosci z zasada ustawowa
wyrazong w art. 3 ust. 3 u.wl, ale z mozliwoscig korekty dostoso-
wujacej udzialy (w drodze stosownej uchwaty wtascicieli) do rezi-
mu ustawowego.

Kolejne istotne zmiany to te przywolane w punkcie I ,,Wprowadzenia’, kté-
re weszly w zycie: 29.08.2015 r., 15.08.2019 r. oraz 1.01.2020 r.

Z dniem 24.04.2001 r. weszla w Zycie ustawa o spéldzielniach mieszkanio-
wych. Wprowadzila ona nowy, ustawowy model uméw o budowe lokalu
w celu ustanowienia na rzecz cztonka spoldzielni (takze matzonka lub
0s0b przez niego wskazanych, ktorzy wspdlnie z nim ubiegaja si¢ o to pra-
wo) odrebnej wlasnosci lokalu, skutkujacych powstaniem ,,ekspektatywy
odrebnej wlasnosci lokalu”, z cechg jej zbywalno$ci wraz z wktadem bu-
dowlanym, dziedzicznosci i moznoécig egzekucji (por. art. 18-21 u.s.m.),
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a takze obligatoryjnym ustawowym rezimem zarzadzania przez spoldziel-
nie mieszkaniowa domami wielomieszkaniowymi z odrebng wlasnoscia
lokali, nalezacymi do czlonkéw i oséb niebedacych cztonkami, jezeli
przewlaszczenie lokali nastepowalo na podstawie przepisow tej ustawy
(por. art. 27 ust. 2 u.s.m.).

Dalsza konsekwencja bylo wylaczenie stosowania w stosunku do tak po-
wstajacych zespotéw wlascicieli lokali przepiséw ustawy o wlasnosci lokali
dotyczacych wspolnoty mieszkaniowej, zebrania wlascicieli i — bedacych
tego konsekwencja — przepisow o zarzadzie ustawowym nieruchomoscia
wspdlng (por. art. 27 ust. 3 u.s.m.; notabene takze do praw i obowigzkow,
ktore sg zasadniczo okreslone w art. 4-6' u.s.m., a jedynie w zakresie
w nich nieuregulowanym znajduje - zgodnie z art. 27 ust. 1 u.s.m. — zasto-
sowanie ustawa o wlasnosci lokali i - zgodnie z art. 1 ust. 2 u.w.l. - Kodeks
cywilny). Innymi stowy, uksztaltowana zostata w ten sposob odrebna, au-
tonomiczna (spotdzielcza) formula zarzadcza, odmienna od zarzadzania
z rezimu ustawy o wlasnosci lokali. Przejscie do formuly zarzadzania wia-
$ciwego dla ustawy o wlasnosci lokali nastepuje w przypadkach okreslo-
nych wart. 24!, 26 i - stosowanym wprost — art. 18 ust. 1 u.w.l. (por. szerzej
R. Dziczek, Spotdzielnie mieszkaniowe. Komentarz. Wzory pozwoéw i wnio-
skéw sgdowych, Warszawa 2018).

Przepisy konstruujace istotne cechy prawnorzeczowe (art. 213 u.w.l.) i ak-
ty ustanawiajace wlasno$¢ lokalu (art. 8-11 u.wl.) stosuje si¢ zasadniczo
takze do odrebnej wlasnosci lokali powstajacej w ramach budownictwa
realizowanego przez spoldzielnie mieszkaniowe, z zastrzezeniem jedy-
nie modyfikacji wynikajacej z procedury przewlaszczen, unormowanej
wart. 42-43,49149' u.s.m.

Wedlug przepiséw ustawy o spdldzielniach mieszkaniowych umowa
o budowe lokalu musi zosta¢ zawarta w formie pisemnej pod rygorem
niewaznosci (a nie w formie aktu notarialnego) i okresla¢:

1) rodzaj lokalu,

2) jego polozenie,

3) powierzchnie
oraz
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4) pomieszczenia przynalezne, jedli nie stanowig przedmiotu odrebnej
wlasno$ci, nawet polozone poza obrebem budynku,
5) zakres rzeczowy robot zadania inwestycyjnego,
a takze
6) zobowigzanie cztonka do pokrywania kosztéw inwestycji w czesci
przypadajacej na jego lokal, stosownie do postanowieft umowy.

W wyniku jej zawarcia powstaje po stronie czfonka roszczenie o usta-
nowienie — po wybudowaniu lokalu - odrebnej wlasnosci lokalu, zwane
»ekspektatywa odrebnej wlasnosci lokalu”. Ekspektatywa ta jest zbywalna
wraz z wktadem budowlanym lub jego wniesiong cze$cig. Zbycie wyma-
ga formy aktu notarialnego i staje sie skuteczne z chwilg jego dokonania,
chyba zZe umowa zbycia ekspektatywy zostala zawarta pod warunkiem lub
z zastrzezeniem terminu. Zastrzezenie w art. 19 u.s.m. skutecznosci na-
bycia od przyjecia nabywcy (w tym licytanta) lub spadkobiercy w poczet
czlonkéw okazalo sie niezgodne z Konstytucjg RP (szerzej zob. uwagi do
art. 19 u.wl.). Ustawa o spotdzielniach mieszkaniowych zakresla spotdzielni
dwumiesieczny termin do przewlaszczenia lokalu na rzecz czlonka, liczac
od dnia, w ktérym lokal zostal wybudowany, albo - jesli tego wymagaja od-
powiednie przepisy — uzyskania pozwolenia na uzytkowanie (art. 21 u.s.m.).

. W budownictwie innym niz spotdzielcze umows, ktdra skutkuje powsta-
niem ekspektatywy odrebnej wiasnosci lokalu, jest ta, o ktdrej stanowi
art. 9 w.wl. W mysl tego artykutu odrebna wlasno$¢ lokalu moze powsta¢
w wykonaniu umowy zobowigzujacej wlasciciela gruntu (takze wieczyste-
go uzytkownika — por. art. 4 ust. 3 u.w.l.) do wybudowania na tym gruncie
domu oraz do ustanowienia — po zakonczeniu budowy - odrebnej wlasno-
$ci lokalu i przeniesienia tego prawa na drugg strone umowy lub na inng
wskazang w umowie osobe. Do waznoéci takiej umowy niezbedne jest,
aby strona podejmujaca si¢ budowy byla wlascicielem (wieczystym uzyt-
kownikiem) gruntu, na ktérym dom bedzie wzniesiony, oraz aby uzyskata
pozwolenie na budowe, a roszczenie o ustanowienie odrebnej wlasno$ci
lokalu i o przeniesienie tego prawa zostato ujawnione w ksiedze wieczyste;j.

Ten specjalny typ umowy byt poczatkowo niewatpliwie nowo$cia wrealiach
malo rozwinigtego rynku budowy przez prywatnych przedsigbiorcéw
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domow wielomieszkaniowych w celu sprzedazy lokali w tych domach.
Chodzito o stworzenie, na kanwie zmodyfikowanej konstrukcji umowy
o dziefo (art. 627 k.c.), umowy przedwstepnej (art. 389 k.c.) oraz umo-
wy zobowiazujacej do przeniesienia wlasnosci nieruchomosci (art. 156 k.c.),
realnej gwarancji uzyskania wlasnosci lokalu. Gwarancje dotycza zaréw-
no etapu budowy (ust. 3 art. 9 u.w.l.), jak i moznosci skutecznej egzekucji
obowigzku przeniesienia wlasnosci w trybie zastepczego orzeczenia sagdu
(art. 64 k.c. i art. 1047 k.p.c.). Zabraklo jednak wyraznego stwierdzenia
w ustawie, ze tak powstala ekspektatywa odrebnej wlasnosci lokalu jest
zbywalna, podlega dziedziczeniu i egzekucji.

Niemniej jednak, z uwagi na majatkowy charakter tak powstatego prawa,
nie moze budzi¢ wiekszych watpliwosci, ze podlega ono dziedziczeniu
(art. 922 § 1 k.c.). Zbywalnos¢ — w drodze czynnosci prawnej dokony-
wanej przez uprawnionego (klienta) bez zgody zobowiazanego (przed-
siebiorcy) — nie jest juz jednak oczywista i bedzie zaleze¢ od tresci samej
umowy. Znajda tu zastosowanie art. 509 i n. oraz art. 519 in. k.c.

W postanowieniu z 26.06.2001 r., I CA 1/01, OSNC 2002/2, poz. 26, Sad
Najwyzszy stwierdzil, ze: ,Umowa darowizny ekspektatywy ogdtu praw
zwigzanych z odrebng wlasnoscia lokalu stanowi podstawe wpisu w ksie-
dze wieczystej nabywcy jako wlasciciela lokalu, niezaleznie od chwili
ztozenia wniosku o dokonanie tego wpisu”. Poglad ten w pelni zastuguje
na aprobate, jednakze zostal sformulowany i dotyczy ,,ekspektatywy” po-
wstatej wskutek umowy o ustanowieniu odrebnej wlasnosci (odpowied-
nio takze jednostronnego oswiadczenia woli wlasciciela) przed wpisem
do ksiegi wieczystej jako warunkiem konstytutywnym powstania wtasno-
$ci lokalu (art. 7 u.w.l.). Z uzasadnienia postanowienia wynika wyraznie,
ze teza ta odnosi si¢ do umdw zbycia ogétu praw zwigzanych z ustanowie-
niem odrebnej wlasnosci lokalu, ktdra powstanie po wpisaniu tej wtasno-
$ci do ksiegi wieczystej. Podkreslono, ze dopuszczalnos¢ zawierania takich
umow jako umoéw zbycia ekspektatywy odrebnej wlasnosci lokalu jest
przyjeta w praktyce notarialnej i akceptowana w pismiennictwie praw-
niczym. Koncepcja ta jest wyrazem wykorzystania wyksztalconej w dok-
trynie instytucji ekspektatywy (oczekiwania prawnego), ktéra aczkolwiek
nie jest rozumiana jednolicie, to jednak znalazta zastosowanie w obrocie
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cywilnym i w orzecznictwie sgdowym. Sad Najwyzszy wskazal, ze do
koncepcji tej siegnat ustawodawca w art. 19 u.s.m., okreslajac roszczenie
o ustanowienie odrebnej wlasnosci lokalu, przystugujace cztonkowi spot-
dzielni mieszkaniowej ubiegajacemu sie o ustanowienie takiej wlasnosci
»ekspektatywa odrebnej wlasnosci lokalu”.

W $wietle powyzszego mozna uznad, ze Sad Najwyzszy usankcjonowat
obrot ekspektatywy istniejacg od chwili aktu ustanawiajacego odrebng
wlasno$¢ az do chwili konstytutywnego wpisu do ksiegi wieczystej. Po-
zytywnie odniost sie rowniez do wprowadzonej przez ustawe o spdtdziel-
niach mieszkaniowych instytucji ekspektatywy bedacej m.in. roszczeniem
o ustanowienie odrebnej wlasnosci jako prawa zbywalnego, dziedzicznego
i podlegajacego egzekuciji.

De lege ferenda wskazane byloby przyznanie umowie deweloperskiej przy-
miotu quasi-rzeczowego prawa — zbywalnego, dziedzicznego i podlegaja-
cego egzekucji — wprost w ustawie o wlasnosci lokali, tak jak to uczyniono
w ustawie o spdldzielniach mieszkaniowych (w art. 19 u.s.m.). Uspraw-
nitoby to sam mechanizm obrotu oraz wzbogacilo rynek deweloperski,
niezaleznie od ugruntowania tego typu umowy jako zasadniczego modelu
wéréd umow zawieranych przez klientéw z przedsiebiorcami.

Uchwalona 16.09.2011 r. ustawa o ochronie praw nabywcy lokalu miesz-
kalnego lub domu jednorodzinnego, ktéra weszla w zycie 29.04.2012 r.,
potwierdzita w istocie, Ze modelem umowy deweloperskiej, ktory da-
je maksymalne gwarancje klientowi, jest ten wynikajacy z art. 9 u.w.l.
(por. art. 22-23 1 26 w.o.p.n.).

Ustawa o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jedno-
rodzinnego wprowadzila jednak katalog szczegélowych zapiséw, ktore
powinny znalez¢ si¢ w umowie, oraz instytucje towarzyszace, m.in.:

1) obowigzek zawierania umoéw deweloperskich (szczegdétowo opisa-
nych w ustawie) z osobami fizycznymi, w powigzaniu z obligatoryj-
nym zapewnieniem nabywcom co najmniej jednego z nastepujacych
srodkéw ochrony: zamknigtego mieszkaniowego rachunku powierni-
czego, otwartego mieszkaniowego rachunku powierniczego i umowy
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ubezpieczenia lub otwartego mieszkaniowego rachunku powiernicze-
go i gwarancji bankowej;

2) unormowania upadlosciowe w przepisach dodanych do ustawy
z 28.02.2003 r. - Prawo upadiosciowe (Dz.U. z 2020 r. poz. 1228
ze zm.) w tytule Ia ,, Postepowanie upadtos$ciowe wobec deweloperow”
(szerzej zob. uwagi do art. 9 u.w.l.).

VI. Odrebna wilasnos¢ lokalu moze powsta¢ na nieruchomosci gruntowe;j
o uregulowanym stanie prawnym (bedacej przedmiotem prawa wlasnosci
lub uzytkowania wieczystego) ujawnionym w ksiedze wieczystej, zabu-
dowanej zasadniczo domem wielomieszkaniowym, tj. budynkiem, w kto-
rym istnieja przynajmniej dwa samodzielne lokale mieszkalne lub lokale
0 innym przeznaczeniu.

Jak stwierdzit Sad Najwyzszy w uchwale z 19.11.2010 r., IIT CZP 85/10,
OSNC 2011/5, poz. 57: ,W budynku, ktory obejmuje tylko jeden lokal, nie
mozna ustanowi¢ odrebnej wlasnosci tego lokalu”

Istnieje natomiast pewien punkt styczny pomiedzy wlasnoscig lokalu
a domem jednorodzinnym. Zauwazy¢ bowiem nalezy, ze pojecie do-
mu jednorodzinnego jest zdefiniowane w art. 3 pkt 2a pr. bud. Zgodnie
z tym przepisem przez budynek mieszkalny jednorodzinny nalezy ro-
zumie¢ budynek wolno stojacy albo budynek w zabudowie blizniaczej,
szeregowej lub grupowej, stuzacy zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych,
stanowiacy konstrukcyjnie samodzielng calo$¢, w ktérym dopuszcza sie
wydzielenie nie wigcej niz dwoch lokali mieszkalnych albo jednego loka-
lu mieszkalnego i lokalu uzytkowego o powierzchni calkowitej nieprze-
kraczajacej 30% powierzchni calkowitej budynku. Innymi stowy, w domu
jednorodzinnym nie jest mozliwe wyodrebnienie wiecej niz dwoch lo-
kali (por. wyrok WSA w Gdansku z 31.07.2014 r., IIT SA/Gd 237/14,
LEX nr 1500497).

Aktem ustanawiajacym odrebng wlasnos¢ lokalu moze by¢:
1) umowa,
2) jednostronne o$wiadczenie woli wladciciela,
3) postanowienie sadu znoszace wspdtwlasnos¢ (art. 7 u.w.l.),
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a takze:

4) wyrok sadu nakazujacy wlascicielowi nieruchomosci ztozenie oswiad-
czenia woli o ustanowieniu odrebnej wlasnosci lokalu i przeniesienie
jej na uprawnionego (powoda), jezeli wlasciciel nie wykonal swego
obowigzku dobrowolnie (umownie) (art. 64 k.c. i art. 1047 k.p.c.,
art. 49' u.s.m.) lub

5) postanowienie sadu wydane stosownie do art. 49 ust. 2 u.s.m.

Powstanie odrebnej wlasnosci lokalu wymaga wpisu do ksiegi wieczystej,
chocby aktem ustanawiajgcym odrebng wiasno$¢ bylo orzeczenie sadu
(por. uchwata SN z 21.02.2008 r., III CZP 152/07, OSNC 2009/2, poz. 24).

W art. 7 uw.w.l. nie wymienia si¢ powstania ex lege odrebnej wlasnosci lo-
kalu wskutek likwidacji lub upadiosci spotdzielni albo egzekucji z nieru-
chomosci spotdzielni na rzecz cztonkéw lub 0s6b niebedacych cztonkami,
dysponujacych spotdzielczymi wlasnos$ciowymi prawami do lokali, wyni-
kajacej z art. 17'% u.s.m.

Powstanie odrebnej wlasnosci lokalu z mocy prawa (w warunkach
art. 17" u.s.m.) nie wymaga do swego powstania wpisu do ksiegi wieczy-
stej. Jednakze wlasciciele lokali s3 obowigzani do ujawnienia swego prawa
w ksiedze wieczystej oraz zgloszenia danych koniecznych do oznaczenia
nieruchomosci. Natomiast jezeli dotychczasowe wlasnosciowe spotdziel-
cze prawo do lokalu (mieszkalnego, uzytkowego) mialto urzadzong ksiege
wieczystg, to ksiega ta staje sie ksiega wieczysta dla nieruchomosci loka-
lowej (odrebnej wlasnosci lokalu), a wpisana w tej ksiedze hipoteka na
ograniczonym prawie rzeczowym staje si¢ hipoteka na nieruchomosci
(art. 24' ust. 2i 3 u.kw.h.).

Wrtasnos¢ lokalu - poza wskazanym wyjatkiem — powstaje nie w dacie
zawarcia umowy (zlozenia o§wiadczenia, prawomocnos$ci orzeczenia s3-
dowego), lecz w chwili zlozenia przez notariusza do sadu wniosku o wpis,
o czym informuje tzw. wzmianka o wniosku, w dacie wpltywu wniosku,
jezeli wpis zostanie dokonany. Jak stwierdzil Sad Najwyzszy w postano-
wieniu z 14.02.2003 r., IV CK 109/02, LEX nr 137545: ,,Przepisy prawa
materialnego moga przewidywac wpis do ksiegi wieczystej jako przestanke
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powstania okreslonego prawa. Zasada mocy wstecznej wpisu, wyrazona
w art. 29 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. [u.k.w.h. - przyp. aut.], oznacza,
ze skutki prawne prawa powstatego w dacie wpisu aktualizujg sie od dnia
zfozenia wniosku o dokonanie wpisu” Mimo Ze samo prawo powstaje
w dacie wpisu, wczesniejsza jego ekspektatywa nabywa cech wlasciwych
temu prawu z mocg wsteczna, z chwilg dokonania wpisu. Por. takze ma-
jaca moc zasady prawnej uchwate SN (7) z 16.12.2009 r., ITII CZP 80/09,
Biul. SN 2009/12, s. 8.

Przestanka istnienia samodzielnego lokalu, jako warunku konieczne-
go ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu, wynika przede wszystkim
zart. 1,2, 7 ust. 2, art. 81 11 u.w.l,, ze swoistym odstepstwem wynikaja-
cym zart. 21 ust. 1 zdanie drugie u.s.m., a konieczno$¢ uregulowanego ty-
tulu do gruntu ponadto z art. 3 ust. 112, art. 7 ust. 1 w.w.l. iart. 24 ukw.h.
oraz — na gruncie stosunkow spotdzielczych — art. 36 u.s.m.

Samodzielnym lokalem mieszkalnym jest wydzielona trwatymi $cianami
w obrebie budynku izba lub zespdt izb przeznaczonych na staly pobyt
ludzi, ktére wraz z pomieszczeniami pomocniczymi stuza zaspokojeniu
ich potrzeb mieszkaniowych; dotyczy to réwniez odpowiednio - przy
uwzglednieniu réznic celéw, funkeji i zwigzanych z tym standardéw
technicznych - lokali o innym przeznaczeniu. Spelnienie tych wymagan
stwierdza starosta w drodze zaswiadczenia. W postepowaniu sgdowym
zmierzajacym do ustanowienia odrebnej wlasno$ci wymog samodzielno-
$ci lokalu moze by¢ takze stwierdzony zaakceptowana przez sad opinia
bieglego - specjalisty od spraw architektoniczno-budowlanych (por. po-
stanowienie SN z 13.03.1997 r., III CKN 14/97, OSNC 1997/8, poz. 115).

Jezeli istniejacy lokal nie spelnia przestanki samodzielnosci, sad — w poste-
powaniu o zniesieniu wspotwlasnosci - uznajac dopuszczalno$é powstania
odrebnej wlasnoséci lokalu za usprawiedliwiong (i mozliwa) co do zasady,
upowaznia zainteresowanego uczestnika, w postanowieniu wstepnym
lub w postanowieniu oddzielnym, do wykonania robét adaptacyjnych
(art. 11 ust. 1 i 2 u.wl.). Cech¢ samodzielnosci lokal musi uzyskaé przed
wyodrebnieniem; dopoki trwajg prace wykonczeniowe lub adaptacyjne,
dopoty wyodrebnienie nieruchomoéci lokalowej nie moze nastgpic (tak
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tez m.in. J. Ignatowicz, Komentarz do ustawy o wlasnosci lokali, Warszawa
1995; E. Drozd, Lokal jako przedmiot regulacji ustawy o wlasnosci lokali,
»Rejent” 1994/11). Odpowiednio zasady te znajdg zastosowanie w poste-
powaniu, o ktérym mowa w art. 49 ust. 2 u.s.m.

Wyjatek dla tak sformulowanego kanonu, warunkujacego ustanowienie
odrebnej wlasnosci lokalu, stworzyt art. 21 ust. 1 zdanie drugie u.s.m.,
obowiazujacy od 24.04.2001 r. W mys$l tego artykulu na zadanie czlonka,
ktoremu przystuguje ekspektatywa odrebnej wlasnosci lokalu, spotdziel-
nia jest zobowigzana ustanowi¢ takie prawo (odrebnej wlasnosci), ,,gdy
ze wzgledu na stan realizacji inwestycji mozliwe jest przestrzenne ozna-
czenie lokalu”. Jest to rozwigzanie kontrowersyjne (por. szerzej R. Dziczek,
Spétdzielnie mieszkaniowe. Komentarz. Wzory pozwéw i wnioskéw sgdo-
wych, Warszawa 2018, uwaga 7 do art. 21). Jest to powtdrzenie unormowa-
niaart. 232 § 1 pr. spoldz., obowigzujacego do czasu wejscia w Zycie ustawy
o spotdzielniach mieszkaniowych, ktéry przewidywal mozliwos¢ dokony-
wania przydzialow przysztych domoéw jednorodzinnych i dzialek oraz lo-
kali budowanych w celu ich przeniesienia na wlasnos¢ czlonkow (art. 237
pr. spotdz.), ,,gdy ze wzgledu na stan przygotowania inwestycji do realizacji
mozliwe jest ich oznaczenie” Oba przepisy zostaly uchylone wraz z wej-
$ciem w zycie ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych, tj. 24.04.2001 r.

Jedynie przy przyjeciu rozumienia przytoczonego sformufowania
art. 21 u.s.m. jako niesprzecznego z trescia art. 2 u.w.l. i odnoszacego sie
niewatpliwie do lokalu wybudowanego (w budynku jako calosci jeszcze
niezrealizowanym) mozliwa wydaje si¢ praktyczna (umowna i sagdowa)
ijurydyczna inkorporacja tego przepisu do regulacji prawnych ksztattuja-
cych powstanie, tres¢ i obrét nieruchomosciami lokalowymi.

Ustawa o wiasnosci lokali stoi na gruncie swobody ksztaltowania spo-
sobu zarzadu (zarzadzania) nieruchomoscig wspolna w drodze umowy
ustanawiajacej odrebng wlasno$¢ lokali albo w umowie zawartej pdzniej
w formie aktu notarialnego przez wlascicieli lokali, a w zakresie zmiany -
na podstawie uchwaly wlascicieli lokali zaprotokolowanej przez notariu-
sza. Ta ostatnia wymaga — jezeli umowa nie stanowi inaczej — wiekszo$ci,
o ktdérej mowa w art. 23 ust. 2, 2a i 2b (por. art. 33 u.w.l.).
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Umowa nie jest obligatoryjna. Jej brak skutkuje przejsciem do rezimu
zarzadu wynikajgcego z: ustawy o wlasnosci lokali — w przypadku nie-
ruchomo$ci obejmujacych co najmniej cztery lokale wyodrebnione lub
niewyodrebnione (art. 20 i n.) lub Kodeksu cywilnego (art. 199-209)
i Kodeksu postepowania cywilnego (art. 606-608 i 611-616) — w przy-
padku nieruchomosci obejmujacych ponizej czterech lokali (art. 19 u.w.l.
w brzmieniu od 1.01.2020 r.).

Réwniez art. 27 ust. 2 u.s.m., ktory ustanawia spotdzielczy rezim zarzadza-
nia z mocy prawa, w zakresie zarzadzania nieruchomosciami z odrebna
wlasnoscig lokali, ktére powstaly z zasobow spdtdzielni mieszkaniowych,
odwoluje si¢ do art. 18 ust. 1 w.w.l. W tym przypadku ,,swoboda” w uto-
zeniu relacji zarzadczych jest jednak ograniczona, albowiem art. 27 ust. 2
i3 u.s.m. odsyta do odpowiedniego stosowania art. 22 u.w.l.

Przejscie do rezimu z ustawy o wlasnosci lokali nastepuje z mocy prawa
w warunkach okreslonych art. 26 u.s.m. (gdy dojdzie do wyodrebnienia
wszystkich lokali w danej nieruchomosci wspolnej) lub w drodze uchwaly,
o ktorej mowa w art. 24' u.s.m., ktorej szczegdlnym przypadkiem moze by¢
umowa przywolana wart. 18 ust. 1 uw.w.l. (zob. szerzej uwagi do art. 18 u.wl.).

Skonstatowa¢ w tym miejscu nalezy, ze od 24.04.2001 r. funkcjonujg w pol-
skim prawie trzy ustawowe modele zarzadu (zarzadzania) nieruchomo-
$ciami wielomieszkaniowymi z wyodrebniong wlasnoscig cho¢by jednego
lokalu, nienalezacego do dotychczasowego wlasciciela nieruchomosci:
1) z ustawy o wlasnosci lokali (art. 20 i n. u.wil.),
2) z ustawy o spdldzielniach mieszkaniowych (art. 27 ust. 2 u.s.m.) oraz
3) wedtug przepisow Kodeksu cywilnego i Kodeksu postepowania cy-
wilnego (dla matych budynkéw, w ktérych liczba samodzielnych
lokali — wyodrebnionych i niewyodrebnionych - nie przekraczala
siedmiu do konca 2019 r., a od 1.01.2020 r. - trzech samodzielnych
lokali).

Ustawa pozostawia duzg swobode wlascicielowi nieruchomosci (whasci-
cielom lokali) w ksztaltowaniu zasad zarzagdu umownego. Przykfadowo
jedynie w art. 18 ust. 1 in fine u.w.l. wskazuje sie, ze zarzad nieruchomoscia
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wspolng moze zostaé powierzony osobie fizycznej lub prawnej (zarzadcy).
Jednakze juz zakres czynnosci, ktore w imieniu wspdlnoty mieszkaniowej
moze podejmowac zarzadca, pozostawiony jest swobodzie wiascicieli. Je-
zeli wlaciciele lokali nie okreslili w umowie lub w uchwale, o ktérej mowa
wart. 18 ust. 2a u.wl, jakie czynnosci przekraczajace zwykly zarzad moga
by¢ podejmowane przez zarzadce, przyjmuje sig, Ze jest on uprawniony
do podejmowania jedynie czynnosci zwyklego zarzadu; kieruje sprawa-
mi wspolnoty i reprezentuje ja na zewnatrz oraz w stosunkach miedzy
wspdlnota a poszczegolnymi whascicielami lokali; do podjecia czynno-
$ci przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu potrzebna bedzie uchwa-
ta wiascicieli lokali wyrazajaca zgode na dokonanie tej czynnosci oraz
udzielajaca pelnomocnictwa zarzadcy do zawierania uméw stanowig-
cych czynnosci przekraczajgce zakres zwyklego zarzadu w formie prawem
przewidzianej (art. 33 w zw. z art. 21122 u.w.l.).

Przewlaszczanie dotychczasowych spétdzielczych praw do lokali (miesz-
kalnych, uzytkowych, garazy) oraz budowa nowych lokali o statusie
odrebnej wlasnosci lokalu z reguly skutkuje przejsciem do rezimu zarzg-
dzania wynikajacego z ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych. Ozna-
cza to, ze uprawnienia wlasciciela lokalu do zarzagdzania nieruchomoscia
wspdlng sa wykonywane w spoldzielczej formule praw i obowigzkéow,
bardziej korzystnej niz system powszechny, oraz uczestnictwa w orga-
nach spoldzielni (obligatoryjnych i fakultatywnych), ale z zastrzezeniem
unormowania art. 27 ust. 2 u.s.m., ktéry do czynnosci przekraczajacych
zwykly zarzad nakazuje stosowa¢ unormowanie art. 22 u.w.l. Zob. szerzej
w tym zakresie R. Dziczek, Spétdzielnie mieszkaniowe. Komentarz. Wzory
pozwéw i wnioskéw sgdowych, Warszawa 2018, uwagi do art. 27.

W ramach sytemu powszechnego obowigzuja dwa ustawowe modele
zwigzane z liczbg samodzielnych lokali w danym budynku lub budynkach.

Ustawa o wlasnosci lokali rozréznia nieruchomosci wielolokalowe mniejsze,
obejmujace do 31.12.2019 r. maksymalnie siedem lokali wyodrebnionych
i niewyodrebnionych, a od 1.01.2020 r. - maksymalnie trzy takie lokale,
oraz wigksze, obejmujgce do 31.12.2019 r. ponad siedem takich lokali, a od
1.01.2020 r. - ponad trzy lokale wyodrebnione i niewyodrebnione.
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W aktualnym stanie prawnym w przypadku nieruchomosci wspdlnej skta-
dajacej sie z najwyzej trzech samodzielnych lokali, z ktérych przynajmniej
jeden lokal jest wyodrebniony i nalezy do innej osoby niz dotychczasowy
wiasciciel, do zarzadu nieruchomoscig majg odpowiednie zastosowanie
przepisy Kodeksu cywilnego i Kodeksu postepowania cywilnego o wspot-
wlasnosci (art. 19 u.w.l.). Jezeli natomiast w sktad nieruchomosci wspélnej
wchodza cztery lub wigcej takich lokali, wlasciciele lokali s3 obowigzani
podja¢ uchwale o wyborze jednoosobowego lub kilkuosobowego zarza-
du (czlonkiem zarzadu moze by¢ tylko osoba fizyczna wybrana sposrod
wiascicieli lokali lub spoza ich grona), a zarzadzanie tg nieruchomoscia
odbywa sie na podstawie ustawy o wlasnosci lokali.

Zakres uprawnien i obowigzkow wiascicieli oraz zarzadu wspolnoty w za-
kresie zarzadzania takg nieruchomoscig regulujg przepisy art. 20 i n. u.w.l
Przepisy te obowigzuja, jezeli nieruchomos¢ wspolna nie ma umownego
systemu zarzadzania (zob. art. 18 ust. 1 u.w.l.).

Do czasu wyboru przez wiascicieli lokali jednoosobowego lub kilkuoso-
bowego zarzadu dotychczasowy whasciciel (np. jednostka samorzadu te-
rytorialnego, spoldzielnia mieszkaniowa, zaklad pracy, przedsigbiorca,
Skarb Panstwa) powinien sprawowac¢ zarzad (zarzadzanie), chyba ze sad
na wniosek jego lub innego wiasciciela lokalu powota zarzadce przymuso-
wego (por. art. 26 u.w.l.). Zarzad powolany przez wlascicieli lokali kieruje
sprawami wspdlnoty mieszkaniowej i reprezentuje ja na zewnatrz oraz
w stosunkach miedzy wspdlnotg a poszczegdlnymi wiascicielami. Zarzad
podejmuje samodzielnie wszelkie czynnoéci zwyklego zarzadu, a do po-
zostalych potrzebna jest pozytywna uchwata wiascicieli lokali. Wylicze-
nie najwazniejszych czynnosci przekraczajacych zwykly zarzad zawiera
art. 22 ust. 314 u.w.l. W stosunkach zewnetrznych zarzad musi legitymo-
wa( sie pelnomocnictwem w formie przewidzianej prawem do zawierania
umow stanowigcych czynnosci przekraczajace zakres zwyktego zarzadu
(art. 22 ust. 2 u.w.l. w zw. z art. 98-99 k.c.).

Ogot wlascicieli lokali w systemie powszechnym tworzy wspolnote miesz-
kaniowg, ktora nie ma osobowosci prawnej, ale moze pozywac i by¢ pozy-
wana (ma zdolno$¢ sadowq — art. 6 u.w.l.), moze nabywa¢ prawa i zaciagaé
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zobowigzania (ma zdolno$¢ prawng - por. art. 33! k.c. - w granicach przy-
znanych jej przez ustawe o wlasnosci lokali). Poszczegdlni wiasciciele lo-
kali odpowiadaja za zobowigzania wspolnoty bez ograniczen, ale tylko
w granicach swojego udzialu w nieruchomosci wspoélnej (art. 17 w.wil.).
Oznacza to, ze w przypadku, gdy wspolnota mieszkaniowa jest dtuznikiem
co do kwoty 100 zt, a nie ma wlasnych $rodkéw (majatku), aby zaspokoi¢
wierzycieli, wlasciciele, np. w liczbie 10, majacy udzialy w nieruchomosci
wspolnej po 1/10, odpowiadajg do wysokosci 10 zt kazdy.

Wrhasciciele lokali podejmuja uchwaly na zebraniach zwotywanych przez
zarzad wspolnoty lub obiegiem (w drodze indywidualnego zbierania gto-
séw) albo w obu tych formach lacznie. Uchwaly zapadaja wigkszoscia
glosow liczong wedlug wielkosci udzialéw albo wedltug zasady, ze w okre-
$lonej sprawie na kazdego wlasciciela przypada jeden gtos. Drugi sposéb
liczenia gtoséw moze zosta¢ wprowadzony w drodze uchwaty lub umowy,
stosownie do art. 23 ust. 2 i 2a u.w.l. W ten sposob wlasciciele decyduja
m.in. o:

1) wynagrodzeniu zarzadu;

2) rocznym planie gospodarczym;

3) wysokosci oplat na pokrycie kosztéw zarzadu nieruchomoscia wspdl-
ng, ktére obejmuja m.in. wydatki na remonty i biezacg konserwacje,
oplaty za dostawe energii elektrycznej i cieplnej, gazu i wody, w czesci
dotyczacej nieruchomosci wspdlnej, optaty za antene zbiorcza i win-
de, monitoring i ochron¢ budynku, ubezpieczenie, podatki i oplaty
publicznoprawne, chyba ze wlasciciele lokali pokrywaja je bezposred-
nio, wydatki na utrzymanie porzadku i czystosci;

4) wyrazeniu zgody na wytoczenie powddztwa niesolidnemu wiascicie-
lowi o nakazanie sprzedazy lokalu;

5) zwiekszeniu obcigzenia kosztami zarzadu wiascicieli lokali uzytko-
wych ponad ich udziat w nieruchomosci wspdlnej;

6) nadbudowie lub przebudowie nieruchomosci wspdlnej i konsekwen-
cjach z tym zwigzanych.

Jezeli wiasciciele lokali nie mogg podja¢ okreslonej czynnosci z powodu
nieuzyskania wymaganej wiekszosci, zarzad moze wystapi¢ do sadu (re-
jonowego, wlasciwego ze wzgledu na miejsce polozenia nieruchomosci),
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ktory orzeknie (w postepowaniu nieprocesowym), majac na wzgledzie cel
zamierzonej czynno$ci oraz interesy wszystkich wlascicieli (art. 24 u.w.l.).

Uchwaly wlascicieli lokali mogg by¢ zaskarzane do sadu z powodu ich
niezgodnosci z prawem lub umowg albo jezeli naruszaja zasady prawidto-
wego zarzadzania nieruchomoscia wspolna lub jedli w inny sposob naru-
szajg interesy wlasciciela — przez kazdego wlasciciela lokalu — w terminie
sze$ciu tygodni od dnia podjecia uchwaly na zebraniu ogoétu wilascicieli
albo od dnia powiadomienia wytaczajacego powddztwo o tresci uchwaty
podjetej w trybie indywidualnego zbierania gloséw. Mimo zaskarzenia
uchwala jest wykonalna, chyba Ze sad wstrzyma jej wykonanie w ramach
zabezpieczenia powddztwa (art. 25 u.w.l.).

Wykonywanie zarzadu nieruchomoscia wielolokalows z liczba samodziel-
nych lokali nie wigkszg niz siedem - do 31.12.2019 ., a od 1.01.2020 . -
z liczbg samodzielnych lokali nie wiekszg niz trzy, z ktérych przynajmniej
jeden zostal wyodrebniony i nie nalezy do dotychczasowego wlasciciela,
odbywa sie na zasadach przewidzianych dla wspotwlasnosci nieruchomo-
$ci w Kodeksie cywilnym i Kodeksie postepowania cywilnego, tj. wedlug
art. 199-209 k.c. oraz art. 608 i 611-616 k.p.c. (zarzadzanie wedlug prze-
pisow Kodeksu cywilnego i Kodeksu postepowania cywilnego). Oczywi-
$cie z zastrzezeniem, ze wladciciele lokali nie umowili sie inaczej, w formie
umowy notarialnej, stosownie do swobody przyznanej przez ustawodaw-
cewart. 18 ust. 1 w.w.l.

Taka (mata) wspolnota mieszkaniowa nie dysponuje organami i zarza-
dzanie nig opiera si¢ na bezposrednim udziale w zarzgdzaniu wiasci-
cieli lokali. W sprawach zwyklego zarzadu decyduje wiekszo$¢ liczona
wielko$cig udzialéw w nieruchomosci wspolnej (50% +), a w sprawach
przekraczajacych zwykly zarzad — wszyscy wladciciele (art. 1991201 k.c.).
W przypadku trudnosci w uzgodnieniu stanowisk, na wniosek jednego
lub kilku wlascicieli lokali, dysponujacych wiekszoécig udziatow, zdecy-
duje sad (art. 199 zdanie drugie k.c.). Czynno$ciami zwyklego zarzadu sa
wszelkie faktyczne, prawne i procesowe czynnosci zwigzane z utrzyma-
niem nieruchomosci wspodlnej i z jej administracja. Do czynnosci tych po-
trzeba zgody wiekszosci wlascicieli, obliczonej wedlug wielkosci udziatow
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w nieruchomosci wspoélnej (art. 201 i 204 k.c.). Brak zgody albo narusze-
nie przez wigkszos¢ zasad prawidlowego zarzadu upowaznia pozostatego
lub pozostatych wlascicieli do wystapienia na droge sadowa.

Rozporzadzanie nieruchomoscig wspdlna, jej obcigzanie, modernizacja
i wiekszy remont, nadbudowa i przebudowa, podzial nieruchomosci i 13-
czenie lokali to czynnoéci przekraczajace zwykly zarzad, ktére wymagaja
zgody wszystkich wlacicieli lokali. Brak zgody moze by¢ zastapiony orze-
czeniem sadu.

Dlugotrwata niezdolnos¢ w decydowaniu przez wlascicieli lokali o istot-
nych sprawach dotyczacych zwyklego zarzadu albo naruszanie zasa-
dy prawidlowego zarzadu przez wigkszo$¢ whascicieli lub krzywdzenie
mniejszosci moze, na wniosek zainteresowanego wiasciciela, spowodowac
ustanowienie przez sad zarzadcy przymusowego (art. 203 k.c.). Bedzie go
z reguly sprawowa¢ jeden ze wspolwlascicieli nieruchomosci lub inna
osoba wyznaczona przez sad i pod jego kontrolg, za wynagrodzeniem ob-
cigzajacym wiascicieli lokali.

Kazdy z wlascicieli moze dokonywac¢ czynnosci zachowawczych, tj. zmie-
rzajacych do zachowania wspdlnego prawa, np. zada¢ usunigcia oséb lub
rzeczy ze wspolnej wlasnosci, domagac si¢ zaprzestania immisji, zadac za-
platy za ograniczenie lub wykorzystanie wspolnej wtasnosci, zabezpieczy¢
budynek lub teren przed grozacym niebezpieczenstwem (art. 209 k.c.).

Uchwaty wspdlnoty mieszkaniowej dotyczace czynnosci przekraczajacych
zwykly zarzad, podejmowane przez wlascicieli lokali (w rezimie przepi-
sOw ustawy o wlasnosci lokali) oraz inny organ wspolnoty (np. w rezimie
zarzagdu umownego - rade mieszkancoéw), moga by¢ zaskarzone do sadu
z powodu ich niezgodnosci z przepisami prawa lub umowa wiascicieli
lokali albo jesli naruszajg zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomo-
$cig wspolna badz tez w inny sposéb naruszajg ich interesy (art. 25 u.w.l;
w przypadku zarzagdu umownego — art. 25 w zw. z art. 33 w.w.l).

Powddztwo o uchylenie takiej uchwaly wytacza sie przeciwko wspdlno-
cie reprezentowanej przez zarzad lub zarzadce (powolanego na podstawie
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umowy wiascicieli) do sadu okregowego (wlasciwego stosownie do art. 17
pkt 4* k.p.c.), w terminie sze$ciu tygodni od dnia podjecia uchwaly na
zebraniu albo od dnia powiadomienia wytaczajacego powddztwo o tresci
uchwaly podjetej w trybie indywidualnego zbierania gloséw.

Sad Najwyzszy trafnie skonstatowal w uzasadnieniu wyroku z 8.07.2004 r.,
IV CK 543/03, OSNC 2005/7-8, poz. 132, ze uchwaly podjete przez wspodl-
note mieszkaniows, nawet z naruszeniem procedury przewidzianej w usta-
wie, s3 skuteczne, a jedynie podlegaja zaskarzeniu stosownie do art. 25 u.w.l.
Sankcja w postaci niewazno$ci wzglednej upowaznia sad do uchylenia
uchwaly, jezeli znaczenie wadliwosci miato lub mogto mie¢ wplyw na jej
tres¢. Uchwaly moga dotyczy¢ majatkowych i niemajatkowych spraw wspol-
noty (por. postanowienie SN z 27.02.2001 r., V CZ 4/01, OSNC 2001/7-8,
poz. 124).

Ochrona praw wtascicieli lokali w nieruchomosciach zarzadzanych przez
spoldzielnie mieszkaniowg odbywa si¢ stosownie do art. 42 pr. spétdz.
i art. 24 u.s.m. Pierwszy z powolanych przepiséw w brzmieniu obowia-
zujagcym przed 22.07.2005 r. stanowil m.in., Ze czlonek spotdzielni moze
zaskarzy¢ do sadu uchwale walnego zgromadzenia z powodu jej niezgod-
nosci z prawem lub postanowieniami statutu; prawo wystgpienia do sadu
przystugiwalo czlonkowi w terminie szesciu tygodni od dnia odbycia wal-
nego zgromadzenia, jezeli za$ powodztwo wnosit cztonek nieobecny na
walnym zgromadzeniu na skutek jego wadliwego zwolania - w ciggu sze-
$ciu tygodni od dnia powzigcia przez tego czlonka wiadomosci o uchwa-
le, nie pézniej jednak niz przed uplywem roku od dnia odbycia walnego
zgromadzenia.

Z dniem 22.07.2005 r. na skutek zmiany art. 42 pr. spoldz. zasady zaskarze-
nia ulegty modyfikacji. Zasadniczy model powddztwa o uchylenie uchwa-
ty walnego zgromadzenia obejmuje jedynie uchwaty, ktérym zarzuca si¢
niezgodnos$¢ ze statutem lub dobrymi obyczajami, albo godzace w inte-
resy spoldzielni lub majgce na celu pokrzywdzenie cztonka. Dla uchwat
sprzecznych z ustawg wprowadzono sankcje niewaznosci bezwzglednej
(art. 42 § 2 pr. spoldz.). Powddztwo w ostatnim przedmiocie przybie-
ra posta¢ powodztwa o ustalenie (art. 189 k.p.c. i art. 42 § 9 pr. spotdz.)
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niewaznosci uchwaty, gdzie istotnymi przestankami sg interes prawny po-
woda w Zadaniu takiego ustalenia oraz wykazanie naruszenia prawa i jego
wplywu na tres¢ uchwaly. Termin do zaskarzenia uchwaty, o ktérym mo-
wa w art. 42 § 6 pr. spéldz., nie ma zastosowania do uchwat sprzecznych
z ustawg. Jezeli naruszenie ustawy ma postac razgcg, szczegolnie wowczas,
gdy nie zostala uzyskana wymagana wigkszo$¢ i nie mozna w ogodle za-
sadnie twierdzi¢, ze uchwata zostata podjeta przez dany organ, mamy do
czynienia z uchwalg nieistniejacg, a stosowne ustalenie bedzie nastepowac
w trybie powddztwa o ustalenie nieistnienia uchwaty (art. 189 k.p.c. oraz
art. 42 § 9 pr. spétdz.).

Natomiast zgodnie z art. 24 u.s.m. wlaéciciel lokalu niebedacy czlonkiem
spotdzielni moze zaskarzy¢ do sagdu uchwale walnego zgromadzenia spot-
dzielni w takim zakresie, w jakim dotyczy ona jego prawa odrebnej wla-
snosci lokalu, a art. 42 pr. spdtdz. stosuje si¢ odpowiednio.

Zmiana art. 27 ust. 2 i 3 u.s.m. z dniem 9.09.2017 r. w zakresie odno-
szacym si¢ do podejmowania czynnosci zarzadczych przez spétdziel-
nie mieszkaniowe w stosunku do nieruchomosci, w ktorych doszto do
wyodrebnienia lokali, przesadzita — po pierwsze — ze wlasciciele lokali
uczestniczg w podejmowaniu czynnosci przekraczajacych zwykly zarzad
ich nieruchomoscia wspélna, po drugie — nie odsyta do art. 25 u.wl, co
oznacza, ze ewentualna wadliwos$¢ czynnosci spotdzielni bedzie kwestio-
nowana na ogolnych zasadach odnoszacych si¢ do czynnosci prawnych:
mozna wnosi¢ o ustalenie nieistnienia lub niewaznoéci danej czynnosci
prawnej lub wywodzi¢ roszczenie dalej idace - o zaplate, o nakazanie — na
podstawie przestankowego uznania, ze dana czynnos¢ byta prawnie bez-
skuteczna (niewazna, nieistniejaca).

Nie uchybia to ochronie wywodzonej z art. 42 pr. spoltdz. i art. 24 u.s.m.
w takim zakresie, w jakim uchwaly walnego zgromadzenia spdtdzielni
mieszkaniowej maja wplyw na prawa i obowigzki wlasciciela lokalu po-
zostajacego w zarzadzie spotdzielni.
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USTAWA

z dnia 24 czerwca 1994 r.

o wiasnosci lokali

(tekst jedn. Dz.U. z 2020 r. poz. 1910; zm.: Dz.U. z 2021 r. poz. 11)






ROZDZIAL 1

Przepisy ogdlne

YT (zakres przedmiotowy ustawy]

1. Ustawa okresla sposob ustanawiania odrebnej wlasnosci samodziel-
nych lokali mieszkalnych, lokali o innym przeznaczeniu, prawa i obo-
wigzki wlascicieli tych lokali oraz zarzad nieruchomoscia wspdlna.

2. W zakresie nieuregulowanym ustawa do wlasnosci lokali stosuje sie
przepisy Kodeksu cywilnego.

1. Odrebna wtasno$¢ lokalu jest szczegdlnym rodzajem wlasnosci nierucho-
mosci (por. art. 46 § 1 k.c.). W warunkach powrotu po latach komunizmu
do gospodarki rynkowej i porzadkowania (dostosowywania) unormowan
prawa cywilnego do nowych realiéw doczekata si¢ w niniejszej ustawie
calo$ciowej (z zastrzezeniem uwagi 2 do omawianego artykutu) regula-
cji wszystkich aspektow wiasciwych dla tej wlasnosci, ktére odrozniaja
ja od kodeksowych uregulowan dotyczacych wlasnoéci i stanowig o jej
odrebnosci. Stanowi twdrcze rozwiniecie i nowoczesne wkomponowanie
w regulacje kodeksowa rozporzadzenia Prezydenta RP z 24.10.1934 r.
o wlasno$ci lokali, ktore zostato uchylone z dniem 1.01.1965 r. wraz z wej-
$ciem w zycie Kodeksu cywilnego.

Wymagania, jakie musi spelnia¢ lokal mieszkalny lub lokal o innym prze-
znaczeniu, aby mozliwe bylo jego wyodrebnienie, czyli ustanowienie wila-
snoéci lokalu jako oddzielnego przedmiotu wlasnosci, okresla art. 2 u.w.l.
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Artykul ten wraz z art. 3 u.wl., wprowadzajacym pojecie nieruchomosci
wspdlnej i wigzacym powstanie i trwanie wlasnosci lokalu z udziatem
w nieruchomosci wspdlnej, konstruujg prawnorzeczowe cechy tej wlasno-
$ci. W art. 4 u.wl. dotychczasowego wlasciciela lokali niewyodrebnionych
wyposazono w prawa przystugujace wiascicielowi lokalu wyodrebnione-
go. Z kolei w dodanym od 29.08.2015 r. art. la u.w.l. zréwnano prawa
wspotwladciciela lokalu w czesciach ulamkowych z prawami wladciciela
lokalu, z zastrzezeniem art. 16 u.w.l.

Artykut 6 uwl. wprowadzil pojecie wspdlnoty mieszkaniowej, obej-
mujacej ogdt wlascicieli lokali (wyodrebnionych i niewyodrebnionych),
i wyposazyt ja w okreslone prawa i obowigzki, zapewniajgce mozliwoé¢
funkcjonowania w obrocie cywilnym. Regulacje te uzupelnia art. 17 u.w.l.
W art. 7-11 w.w.l. unormowano sposoby ustanowienia odrebnej wtasno-
$ci lokalu, a w art. 12-16 u.w.l. okreslono podstawowe prawa i obowigzki
wlasciciela lokalu i wspolnoty mieszkaniowej. Zasady zarzadu nierucho-
moscig wspolng sg zamieszczone w art. 18 i n. u.w.l.

. Ustawa o spoldzielniach mieszkaniowych wprowadzita wiele zmian do
regulacji odnoszgcej sie do odrebnej wlasnosci lokali powstajacych na za-
sadach przewidzianych w ustawie o wlasnosci lokali. Odregbna wlasnosé lo-
kali moze powsta¢ w wykonaniu umowy o budowe lokalu (art. 18 u.s.m.).
Umowa taka, zawarta miedzy cztonkiem a spdtdzielniag w formie pisemnej
pod rygorem niewaznosci, skutkuje powstaniem ,,ekspektatywy odrebnej
wlasnosci lokalu” jako prawa zbywalnego (wraz z wkladem budowlanym
lub jego cze$cig). Ustanowienie odrebnej wlasnoéci lokalu moze nastapi¢
nie tylko po jego wybudowaniu i (gdy wymagaja tego odrebne przepisy)
uzyskaniu pozwolenia na uzytkowanie, lecz takze wtedy, gdy ,,ze wzgle-
du na stan realizacji inwestycji mozliwe jest przestrzenne oznaczenie lo-
kalu” (art. 21 ust. 1 in fine u.s.m.). Prawa i obowiazki wladcicieli lokali
oraz zarzadzanie nieruchomoséciami wspolnymi, stanowigcymi wspot-
wlasnos¢ spotdzielni i jej cztonkéw (lub oséb niebedacych czlonkami),
sg wykonywane przez spétdzielnie na zasadach okreslonych w ustawie
o spotdzielniach mieszkaniowych, ale z takze z odpowiednim zastoso-
waniem ustawy o wlasnosci lokali (por. art. 27 ust. 2 1 3 u.s.m.), Prawa
spoldzielczego i statutu spétdzielni. Przepisow ustawy o wlasnosci lokali
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dotyczacych wspolnoty mieszkaniowej i zebrania wlascicieli nie stosuje
sie do nieruchomosci wspolnych zarzadzanych w trybie ustawy o spot-
dzielniach mieszkaniowych, a znajdzie do nich zastosowanie model
uzyskiwania odpowiedniej wigkszosci (art. 23 u.w.l.) oraz odpowiednie
rozrdznienie czynnosci zwyktego zarzadu i przekraczajacych ten zarzad
(art. 22 u.w.l.) — zob. art. 27 ust. 2 i 3 u.s.m. w brzmieniu od 9.09.2017 r.

Wyjscie spod obligatoryjnego zarzadu spéldzielni nastepuje w dwoch wy-
padkach:

1) jezeli w okreslonym budynku lub budynkach zostata wyodrebniona
wlasnos¢ wszystkich lokali; po wyodrebnieniu wlasnosci ostatniego lo-
kalu stosuje si¢ przepisy ustawy o wlasnosci lokali (art. 26 ust. 1 u.s.m.),
ale z zastrzezeniem mozliwoéci powrotu do autonomicznego zarzadza-
nia spétdzielczego w przypadku powzigcia stosownej uchwaty w tym
przedmiocie, w terminie 3 miesi¢cy od dnia wyodrebnienia ostatniego
lokalu w danej nieruchomosci (por. art. 26 ust. 2 u.s.m.), oraz

2) jezeli wigkszo$¢ wiascicieli lokali w budynku lub budynkach poto-
zonych w obrebie danej nieruchomosci, obliczana wedtug wielko$ci
udzialéw w nieruchomosci wspélnej, podejmie uchwate, ze w zakresie
ich praw i obowigzkdw oraz zarzadu nieruchomoscig wspolnag beda
mialy zastosowanie przepisy ustawy o wlasnosci lokali (art. 24! u.s.m.).
Szczegélnym przypadkiem uchwaly, o ktérej mowa w art. 24' u.s.m.,,
jest umowa okreslona w art. 18 ust. 1 u.w.l. Zob. uzasadnienie uchwa-
1y SN z 26.11.2008 r., IIT CZP 100/08, OSNC 2009/10, poz. 140.

Dopiero w tym momencie ogot wlascicieli tworzy wspdlnote wlascicieli,
ktora - jezeli nie umoéwiono sie inaczej — podlega ustawowym regutom
zarzadzania okreslonym w art. 20 i n. u.wl. (w tzw. wiekszych wspdlno-
tach mieszkaniowych) lub w Kodeksie cywilnym i Kodeksie postepowania
cywilnego (we wspolnotach mieszkaniowych skladajacych si¢ z nie wigcej
niz trzech lokali).

. W zakresie nieuregulowanym w omawianej ustawie do wtasnosci lokali
znajdg zastosowanie przepisy Kodeksu cywilnego dotyczace wlasnosci
nieruchomosci, zwlaszcza art. 140 i 144 k.c., okreslajace tres¢ prawa wia-
snosci (prawo korzystania z lokalu zgodnie z jego przeznaczeniem oraz
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prawo rozporzadzania lokalem) oraz jego granice, a takze dotyczace jego
ochrony (art. 222-223 k.c.) i roszczen uzupelniajacych (art. 224-230 k.c.).
W zakresie rozporzadzania, a przede wszystkim umow sprzedazy, zamia-
ny, darowizny i innych zobowigzujacych do przeniesienia wlasnosci, sto-
suje sie art. 155-158 k.c. Zgodnie z art. 158 k.c. umowa taka musi by¢
zawarta w formie aktu notarialnego pod rygorem niewaznosci (ad solem-
nitatem), a skutek rozporzadzajacy prawem do prawnie wyodrebnionego
lokalu nastepuje w dacie umowy. Wpis konstytutywny dotyczy jedynie
umow przenoszacych (i ustanawiajgcych) odrebng wlasnosé lokalu weze-
$niej niewyodrebnionego (por. art. 7 ust. 2 u.w.l.).

Wrhasciciel, ktdry zalega diugotrwale z zaplata naleznych od niego oplat
lub wykracza w sposéb razacy lub uporczywy przeciwko obowiazujace-
mu porzgdkowi domowemu albo przez niewlasciwe zachowanie czyni ko-
rzystanie z innych lokali lub nieruchomosci wspoélnej ucigzliwym, moze
zosta¢ pozbawiony swej wlasnoéci w trybie sagdowego powodztwa, wyto-
czonego przez wspolnote mieszkaniows, o nakazanie sprzedazy lokalu,
na podstawie przepiséw Kodeksu postgpowania cywilnego o egzekucji
z nieruchomoséci (art. 16 ust. 1 u.w.l.).

Przepisy dotyczace wspotwlasnosci (art. 195-212 oraz 220 i 221 k.c.)
stosuje si¢ réwniez do odrebnej wlasnosci lokalu, jezeli pozostaje ona
we wspotwlasnosci utamkowej (malzonkdéw, spadkobiercéw, innych
0s6b). W przypadku gdy prawo to nalezy do malzonkéw na zasadach
wspolnosci majagtkowej malzenskiej (wspdlnosci ustawowej), wowczas
znajda zastosowanie przepisy art. 351in. k.r.o.

Ustawa nie okresla sposobu reprezentacji wspotwtascicieli lokalu na zebra-
niu wlascicieli lokali, w szczegolnosci przy podejmowaniu uchwat w spra-
wach przekraczajgcych zwykly zarzad nieruchomoscig wspdlng, o ktérych
mowa wart. 22 ust. 3 u.w.l. Znajdzie zatem zastosowanie art. 98 k.c. Prze-
pis ten roznicuje czynnosci ze wzgledu na to, czy sa to czynnosci zwyklego
zarzadu, czy przekraczajace zwykly zarzad.

O tym, czy uchwala wspolnoty stanowi czynnos¢ zwyktego zarzadu, czy
przekracza zakres zwyklego zarzadu, decyduje przedmiot uchwaly, a nie
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sam akt gtosowania. Pelnomocnictwo do czynnosci przekraczajacych
zwykly zarzad powinno by¢ pelnomocnictwem rodzajowym, dla ktérego
wymagana jest forma pisemna ad probationem.

Poczawszy od 29.08.2015 r. wspotwlasciciele w czesciach utamkowych mo-
ga glosowa¢ samodzielnie mocg swego udziatu (zob. art. 1ai3 ust. 3a u.w.l.).

Do uchwal zapadajacych przed ta data obowigzywala zasada, ze jezeli
uchwala dotyczyta kwestii przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu, do
glosowania nad nig nalezato stosowac¢ zasady przewidziane wart. 199 k.c.,
a wiec konieczna byta jednomys$lno$¢ wszystkich wspotwlascicieli. Nato-
miast jezeli uchwala dotyczyla czynnosci zwyklego zarzadu, do jej podje-
cia wystarczyla, zgodnie z art. 201 k.c., zgoda wiekszosci wspdtwlascicieli,
a wiec glosowanie za jej podjeciem przez wickszos¢ bezwzgledna wspot-
wlascicieli. Por. wyrok SN z 17.06.2015 r., I CSK 355/14, LEX nr 1733252.

W przypadku gdy wspdtwlascicielami lokalu sg malzonkowie pozostaja-
cy we wspolnosci ustawowej (art. 31 k.r.o.), znajda zastosowanie art. 36,
36" i 39 k.r.o. Zasadniczo kazdy z malzonkéw moze samodzielnie bra¢
udzial w glosowaniu nad uchwalg w imieniu obojga, chyba ze drugi si¢
temu sprzeciwi, a sprzeciw ten dotrze do zarzadu lub zarzadcy wspdlnoty
mieszkaniowej. Wowczas zgody na udzial w glosowaniu moze udzieli¢ sad
opiekunczy (art. 39 k.r.o.).

W kontekscie oceny waznosci czynnosci podejmowanych przez wspdotwia-
$ciciela w czesciach ulamkowych (podejmowanych przed 29.08.2015 r.)
mozna przywola¢ teze wyroku Sadu Najwyzszego z 25.07.2003 ., V CK
141/02, LEX nr 157318: ,,Z obowigzku wspodldzialania w zarzadzie rze-
cza wspolng wynika domniemanie, ze nawet wspdotwlasciciel mniejszo-
$ciowy dziata zgodnie z wolg wszystkich wspotwladcicieli. Sprawowanie
zarzadu bez umowy i bez postanowienia sadu nie jest prowadzeniem cu-
dzych spraw bez zlecenia, skoro dla takiego zarzadcy nie jest to sprawa
cudza”. W zakresie ochrony wspdlnego prawa (art. 209 k.c.) wspdtwlasci-
ciel moze, bez upowaznienia pozostatych, zaskarzy¢ uchwate wspolnoty
mieszkaniowej. Jak stwierdzit Sad Najwyzszy w uchwale z 14.07.2005 r.,
IIT CZP 43/05, Biul. SN 2005/7, s. 8): ,Wspolwtasciciel samodzielnych
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lokali niewyodrebnionych jest legitymowany do wytoczenia powodztwa
przewidzianego w art. 25 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wiasno-
$cilokali [...]”. Powyzsza teze nalezy odnosi¢ rowniez do wspdtwlasnosci
lokalu wyodregbnionego oraz do zaskarzania uchwal walnego zgromadze-
nia spdtdzielni mieszkaniowej, w trybie art. 42 pr. spotdz. i art. 24 u.s.m.

. Przepisy ustawy o wlasnosci lokali sa, w zasadniczej czgéci, przepisami
bezwzglednie obowigzujacymi. Podobnie jak prawnorzeczowe regulacje
Kodeksu cywilnego, nie dajg zainteresowanym swobody w ksztaltowaniu
tego prawa (na temat: przestanek powstania zob. art. 2 ust. la-Ic, 2, 3,
51 6, art. 7-11; konstrukgji tej wlasnosci zob. art. 3 ust. 1-51 7, art. 4;
tresci praw i obowiazkow wlascicieli oraz granic ich praw zob. art. 12-13
i 16; powstania wspdlnoty mieszkaniowej zob. art. 6 1 17; odpowiedzialno-
$ci wlascicieli za zobowigzania wspdlnoty zob. art. 17 in fine). Jako takie
podlegaja ochronie wynikajacej z art. 58 § 1 k.c. Stanowi on, ze czynnoé¢
prawna sprzeczna z ustawg albo majgca na celu obejscie ustawy jest (bez-
wzglednie) niewazna, chyba ze wlasciwy przepis przewiduje inny skutek,
w szczegolnosci ten, iz na miejsce niewaznych postanowien czynnosci
prawnej wchodzg odpowiednie przepisy ustawy. Czes¢ z nich ma charak-
ter rozwiagzan wzglednie obligatoryjnych. Dotyczy to przede wszystkim
przepiséw o zarzadzaniu nieruchomoscig wspdlng (art. 19 i n. k.c.), ktére
stosuje sie, jezeli wlasciciele lokali nie okredlili sposobu zarzadu w umo-
wie lub w uchwale zmieniajacej takg umowe, zaprotokolowanej przez
notariusza (art. 18 ust. 1 i 2a u.w.l.). Niemniej jednak, z uwagi na tres¢
art. 33 w.wl. i w zaleznosci od szczegdtowosci umownego zarzadu (spo-
sobu zarzgdzania), znaczna ich czes$¢ bedzie stosowana wprost lub odpo-
wiednio; dotyczy to zwlaszcza art. 24-26 u.w.l.

Ustawodawca przyznal zainteresowanym znaczng swobode w okresleniu,
ktore pomieszczenia beda przynalezaly do lokalu jako jego czesci sktado-
we (art. 2 ust. 4 u.w.l.), a ktére pozostang cze¢scig nieruchomosci wspoélnej.
Zwigzanie stron moze jednak wynikac z przepiséw ustawy lub umowy, kté-
re okreslaja warunki ustanowienia odrebnej wlasnosci. Takim przyktadem
jest unormowanie z art. 42 ust. 3 pkt 2 u.s.m. Przesagdza ono wigzaco, co po-
winno stanowi¢ czes¢ skladowa lokalu, ktéry ma by¢ wyodrebniony z za-
sobow spotdzielczych. Tam jednak, gdzie jest to pozostawione swobodzie
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stron, zakres przedmiotowy pomieszczen przynaleznych, istotny dla
okreslenia udzialéw w nieruchomosci wspdlnej oraz ,,bogactwa” tego, co
wspolne lub indywidualne, nie podlega $cistej reglamentacji ustawodawcy.

Roéwniez swobodzie wlasciciela lub wspotwlascicieli podlega ustalenie
wysokosci udziatéw w nieruchomosci wspélnej, jezeli wyodrebnienie
lokali nastepuje na podstawie jednej czynnosci prawnej (jednostronne-
go oswiadczenia woli wlasciciela, umowy znoszacej wspotwlasnos¢ lub
umowy z nabywcami lokali) oraz odpowiednio orzeczenia sadu znosza-
cego wspotwlasnos¢ lub wyroku sadu, pod warunkiem ze sg poprzedzone
zgodnym wnioskiem stron. Granice swobody okresla art. 3 ust. 1 w.wl,
konstruujgcy zasadg zwigzania lokalu z udzialem w nieruchomosci wspol-
nej, ktérego naruszy¢ nie mozna, oraz przepisy Kodeksu cywilnego doty-
czace zniesienia wspotwlasnosci (w szczegolnosci art. 212) albo umowa,
z ktdrej wynika ekspektatywa odrebnej wlasnosci.

Tak okreslona swoboda obejmuje réwniez prawo wtascicieli lokali
i dotychczasowego wiasciciela do zmiany dotychczasowych udzialéw
okreslonych na podstawie przepisow ustawy (art. 3 ust. 31 5 u.w.l.) lub
weczesniejszej umowy (art. 3 ust. 7 in fine u.w.l.).

Prawa i obowigzki wiascicieli lokali, okreslone przez regulaminy porzadku
domowego (por. art. 13 ust. 1 u.wl.), sg ustalane w drodze umowy lub
wlasciwej uchwaly podjetej w trybie ustawowych lub umownych regut
zarzadzania. Nie moga jednak narusza¢ prawa wlasnosci lokalu ani praw
i obowiazkdw wlasciciela wynikajacych z ustawy. Wydaje sie wiec, ze wyli-
czenie (w art. 13 ust. 2 u.w.l.) przypadkéw, w ktdrych wiasciciel lokalu jest
obowigzany zezwoli¢ na wstep do lokalu zarzgdowi lub zarzadcy (ilekro¢
jest to niezbedne do przeprowadzenia konserwacji, remontu albo usunie-
cia awarii w nieruchomosci wspdlnej, a takze w celu wyposazenia budyn-
ku, jego cze$ci lub innych lokali w dodatkowe instalacje), nalezy uznac za
wyczerpujace, chyba ze ustawy szczegélne stanowig inaczej.

. Odrebna wlasno$¢ lokalu moze by¢ przedmiotem zasiedzenia na podstawie
art. 172 in. k.c., jezeli wezedniej doszto do wyodrebnienia lokalu, tj. ukon-
stytuowania tej wlasnosci (por. uchwata SN z 4.05.1972 r., III CZP 25/72,
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OSNCP 1972/11, poz. 194; postanowienie SN z 6.05.1980 r., III CRN
45/80, OSNCP 1980/12, poz. 240; postanowienie SN z 21.10.1983 r.,
IV CR 346/83, OSNCP 1984/5, poz. 84). Dotyczy to takze moznos$ci
nabycia udziatu we wspdtwlasnosci lokalu. Nie jest natomiast mozliwe
pierwotne nabycie tej wlasnosci (lokalu niewyodrebnionego) przez za-
siedzenie.

Nie jest rowniez dopuszczalne nabycie w drodze zasiedzenia jednego z kil-
ku pokoi wchodzacych w sktad lokalu mieszkalnego stanowigcego przed-
miot odrebnej wlasnosci (por. uchwata SN z 15.03.1989 r., IIT CZP 14/89,
OSNCP 1990/2, poz. 27). Pokoj jako integralna cze$¢ lokalu nie moze
by¢ traktowany w zakresie prawa wlasnosci jako przedmiot samoistnego
posiadania (art. 336 k.c.), ktére stanowi istotng przestanke zasiedzenia.
Nie istnieje jako rzecz (nieruchomos$¢), podobnie jak lokal niestanowigcy
przedmiotu odrebnej wlasnosci.

. Nie jest tez dopuszczalne nabycie wlasnosci lokalu w trybie orzeczenia
sadu wydanego na podstawie art. 231 § 1 k.c. (wyrok SN z 26.07.2000 r.,
I CKN 869/00, OSNC 2001/1, poz. 15). Rozwazajac dopuszczalnos¢ rosz-
czenia o ustanowienie odrebnej wlasnoéci lokalu na podstawie art. 231
§ 1 k.c., nalezalo — zdaniem Sadu Najwyzszego - uwzgledni¢ regulacje
odrebnej wlasnosci lokalu zawartg w ustawie o wlasnosci lokali, w szcze-
gblnosci tres¢ art. 7 u.w.l., ktory zawiera wyczerpujace wyliczenie aktow
kreujacych odrebng wlasnos¢. Sad Najwyzszy uchylil si¢ natomiast od za-
jecia stanowiska, czy wspdtposiadacz, ktory dokonal zabudowy cudzego
gruntu w warunkach przewidzianych w hipotezie art. 231 § 1 k.c., mo-
ze w ogole realizowac przystugujace mu roszczenie przez domaganie sie
ustanowienia odrebnej wiasnosci okreslonego lokalu, wskazujac, ze Sad
Najwyzszy dotychczas nie zajmowal si¢ tym problemem.

Istota problemu - a wiec rozstrzygniecie, czy art. 231 § 1 k.c. moze stano-
wi¢ podstawe skutecznego roszczenia o ustanowienie (i przeniesienie) na
rzecz samoistnego posiadacza, ktory wzniost budynek (czes¢ budynku)
o wartosci znacznie przenoszacej wartos¢ zajetej na ten cel dziatki, wila-
snosci lokalu (lokali) z odpowiednim udzialem w gruncie - nie stala si¢
dotychczas przedmiotem rozstrzygniecia Sadu Najwyzszego.
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Przed proba wskazania odpowiedzi nalezy przypomnie¢ utrwalone
w orzecznictwie oraz nowo wprowadzone przez ustawodawce rozwiaza-
nia, ktdre istotnie wptywaja na kierunek poszukiwan.

W doktrynie i orzecznictwie powszechnie przyjmuje sie, ze posiadaczowi
samoistnemu, ktéry wraz z innymi osobami uczestniczyl we wzniesieniu
budynku przez wybudowanie jego czesci, moze przystugiwac roszczenie
zart. 231 § 1 k.c. o przeniesienie udzialu odpowiedniej czgsci nierucho-
mosci (por. m.in. wyrok SN z 4.05.1970 r., IT CR 264/70, OSPiKA 1972/9,
poz. 167; uchwata SN z 13.02.1978 r., III CZP 101/77, OSNCP 1978/9,
poz. 150).

Z kolei ustawa o spoldzielniach mieszkaniowych przyznala cztonkom
spoldzielni i innym osobom prawo do przewlaszczen lokali spotdziel-
czych zajmowanych na zasadach spoldzielczych praw do lokali lub prawa
najmu w odrebng wlasnos¢ lokali (art. 12, 17", 17%, 39, 48,48, 54" u.s.m.).
Brak umownego zrealizowania roszczenia osoby uprawnionej przez spot-
dzielni¢ mieszkaniows, syndyka lub likwidatora otwiera mozliwo$¢ sado-
wego dochodzenia roszczen na podstawie tych przepiséw oraz art. 64 k.c.
wzw. zart. 1047 § 1 k.p.c. (por. takze art. 49! u.s.m.).

Wracajac do spornego zagadnienia, nalezy przede wszystkim skonsta-
towac — na tle dotychczasowych unormowan ustawy o wlasnosci lokali
i ustawy o spdtdzielniach mieszkaniowych - ze ostateczne stanowisko be-
dzie zalezalo od odpowiedzi na dwa pytania: czy dopuszczalne jest proce-
sowe dochodzenie roszczen przyznanych przez ustawe lub wynikajacych
z umow kreujacych odrebng wlasno$é, a jezeli tak, to czy charakter rosz-
czenia z art. 231 § 1 k.c. pozwala sadowi na ustanowienie odrebnej wia-
snosci lokalu? Odpowiedz na pierwsze pytanie jest oczywiscie pozytywna
i potwierdzona przez praktyke sagdows. Natomiast odpowiedz na drugie
pytanie, biorgc pod uwage aktualne brzmienie art. 231 § 1 k.c., nie moze,

jak sie wydaje, by¢ pozytywna.

Samoistny posiadacz budynku lub jego czesci ma prawo zadania przenie-
sienia na niego wlasnosci (wieczystego uzytkowania) zajetej dziatki grun-
tu lub odpowiedniego udzialu we wspotwlasnosci (wspdtuzytkowaniu
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wieczystym). Jako whasciciel nakltadow uzyskuje wigc mozliwos¢ nabycia
wlasnosci (wspdtwlasnosci) nieruchomosci od prawowitego wlasciciela
gruntu. Obowigzek wladciciela jest $cisle skorelowany z wielkoscig za-
budowy i zajetej pod nig dziatki oraz zakresem wspodtposiadania osoby
uprawnionej. Te przestanki decyduja o wielko$ci dziatki (z zastrzezeniem
art. 93 ust. 3 u.g.n., okreslajacego obowiazek zapewnienia dostepu do
drogi publicznej), a takze o wielkosci udziatu w budynku i dzialce, ktore
powinny przypas¢ posiadaczowi. Wlasciciel gruntu nie jest zobowiaza-
ny - na podstawie art. 231 § 1 k.c. - do podejmowania czynnosci koniecz-
nych do powstania odrebnej wlasnosci lokalu, takich jak: zalozenie ksiegi
wieczystej dla nieruchomosci, co najmniej wspotdziatanie w zapewnieniu
samodzielnego charakteru wszystkich lokali w budynku lub budynkach
(w tym nalezacych do posiadacza samoistnego, niebedacego wiascicie-
lem) i przejecie wszystkich innych obowigzkoéw, jakie ustawa naklada na
dotychczasowego wlasciciela. Z kolei sad nie jest uprawniony (nie ma
podstaw) do przypisania wiascicielowi gruntu i budynku obowigzkdow
dotychczasowego wlasciciela ani zastosowania art. 11 u.wl., ktory nor-
muje szczegdlng postaé ,,wyjscia ze wspotwlasnosci” przez wyodrebnienie
wlasnosci lokali.

Wrhasno$¢ lokali, z uwagi na swa specyfike m.in. w zakresie powstania
oraz praw i obowigzkow wilascicieli, ktore znalazty wyraz w regulacjach
komentowanej ustawy, wymaga $cistego (ale zapewniajacego sagdowg re-
alizacje obowiazkéw wynikajacych z przepiséw prawa) interpretowania
przepisow, z ktdrych mozna wywodzi¢ akty kreujace t¢ wlasnoé¢. Zakres
roszczenia, wynikajacy z tresci art. 231 § 1 k.c.,, nie pozwala na sadowa
egzekucje w postaci ustanowienia na rzecz powoda odrebnej wlasnosci
zajmowanego lub zajmowanych lokali.

Brak natomiast przeszkdd, aby w umowie lub ugodzie sadowej wlasci-
ciel zobowigzany na podstawie omawianego przepisu, przy zachowaniu
wymogoéw wynikajacych z ustawy o wlasnosci lokali, mogt zrealizowaé
swoj obowigzek przez ustanowienie odrebnej wlasnosci lokalu. Bedzie
to jednak oparte na wspoétdziataniu i przyjeciu (w warunkach przewi-
dywanej wspotwlasnosci) opcji wyjscia z niej przez ustanowienie wia-
snosci lokali.
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. Wlasno$¢ lokalu moze powsta¢ w wykonaniu zapisu. Jak stwierdzit Sad
Najwyzszy w uchwale z 20.11.1981 r., III CZP 48/81, OSNCP 1982/4,
poz. 49: ,,Zapis dotyczacy nieruchomosci moze polegaé takze na zobo-
wigzaniu spadkobiercy do ustanowienia na rzecz zapisobiercy odrebnej
wiasnosci lokalu z zachowaniem warunkéw okreslonych w obowigzuja-
cych przepisach, jak réwniez do przeniesienia udzialu we wlasnosci tej
nieruchomosci”

Zdaniem Sadu Najwyzszego trescig zapisu spadkodawcy jest, zgodnie
z art. 968 k.c., zobowigzanie spadkobiercy do spelnienia okreslonego
$wiadczenia majgtkowego na rzecz oznaczonej osoby. Przedmiotem zapi-
su moze by¢ zatem np. obowigzek przeniesienia prawa wlasnosci rzeczy,
ustanowienia ograniczonego prawa rzeczowego, wykonania okreslonego
dziatania. Przedmiotem tym moze by¢ takze zobowigzanie spadkobiercy
do ustanowienia na rzecz zapisobiercy — przez zawarcie stosownej umo-
wy — odrebnej wlasnosci okreslonego lokalu mieszkalnego, jezeli lokal
ten, przy zachowaniu wymogéw przewidzianych w art. 135 k.c. (obec-
nie w art. 2 u.w.l.), moze stanowi¢ odrebng nieruchomos¢. Gdyby jednak
okazalo si¢ to, w $wietle obowigzujacych w tym zakresie przepisow, nie-
mozliwe i z tej przyczyny zapis nie moglby by¢ zrealizowany, tres$¢ zapisu,
uwzgledniajac rzeczywista wole spadkodawcy (art. 948 k.c.), moglaby sta-
nowi¢ zobowigzanie spadkodawcy do przeniesienia na rzecz zapisobier-
cy okreslonego udzialu w prawie wlasnosci spadkowej nieruchomosci.
Wielko$¢ tego udzialu bylaby okreslona stosunkiem wartoéci zapisu do
wartosci nieruchomosci spadkowe;.

Odmowa spadkobiercy wykonania zapisu tak okreslonego (przez zobo-
wigzanie do ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu mieszkalnego lub
przeniesienia udzialu w prawie wilasnosci spadkowej nieruchomosci)
uzasadnia powodztwo zapisobiercy z art. 64 k.c. o wydanie orzeczenia
zastepujacego brakujace o$wiadczenie woli spadkobiercy, odmawiajacego
zawarcia w wykonaniu zapisu wlasciwej umowy. Zapis stanowi podstawe
tego powddztwa.

Tak sformulowany poglad Sagdu Najwyzszego nalezy w petni zaaprobowaé
réwniez na gruncie komentowanej ustawy, z tym wszakze zastrzezeniem,
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ze poczawszy od 23.10.2011 r., tj. wprowadzenia do Kodeksu cywilnego
dwoch rodzajow zapisu: zwyktego i windykacyjnego (ustawa z 18.03.2011 r.
o zmianie ustawy — Kodeks cywilny oraz niektérych innych ustaw, Dz.U.
Nr 85, poz. 458), odnosi¢ go nalezy do zapisu zwyklego, albowiem zapis
windykacyjny, o ile jest skuteczny, stanowi samodzielng podstawe przej-
$cia prawa na rzecz zapisobiorcy z chwila otwarcia spadku (art. 981" k.c.).

. Uchwala, o ktorej mowa w art. 22 ust. 3 pkt 5 u.w.l, moze - poza zgoda
na nadbudowe/rozbudowe — upowaznic takze wskazang w niej osobe do
przebudowy lub nadbudowy nieruchomosci wspoélnej, a po powstaniu
nowego, samodzielnego lokalu mieszkalnego lub lokalu o innym prze-
znaczeniu okresli¢ warunki uzyskania — przewlaszczenia — odrebnej wla-
snosci tego lokalu. Woéweczas, przy odpowiednim umocowaniu zarzadu
(zob. art. 22 ust. 21 art. 21 ust. 3 u.w.l.), powstaje wezet obligacyjny rodza-
cy okreslone obowigzki pomiedzy wspoélnota mieszkaniowa a dang osoba.

W przypadku nieprzystapienia do notarialnej umowy przewlaszczenia
uprawniony moze skorzysta¢ takze z art. 64 k.c. w zw. z art. 1047 k.p.c.
dla zastepczej, sadowej egzekucji tego obowigzku przez wspdlnote miesz-
kaniows, pod warunkiem ze zostal zachowany wymoég formy aktu no-
tarialnego dla uchwaty umocowujacej zarzad do czynnosci wskazanych
w art. 22 ust. 3 pkt 5 i 5a u.wl. (por. art. 22 ust. 2 u.w.l. w zw. z art. 99
§1k.c.).

Artykut 156 k.c. znajduje zastosowanie réwniez do odrebnej wlasnosci
lokali (w zw. z art. 1 ust. 2 u.w.l.).

. Cudzoziemiec moze naby¢ bez zezwolenia Ministra Spraw Wewnetrz-
nych i Administracji odrebng wlasnos¢ lokalu mieszkalnego oraz samo-
dzielny lokal uzytkowy o przeznaczeniu garazowym lub udzial w takim
lokalu, jezeli jest to zwigzane z zaspokojeniem potrzeb mieszkaniowych
nabywcy albo wlasciciela nieruchomosci lub samodzielnego lokalu
mieszkalnego, chyba ze chodzi o lokal znajdujacy si¢ w budynku poto-
zonym w strefie nadgranicznej (art. 8 ust. 1 pkt 1 i la oraz ust. 3 ustawy
z 24.03.1920 r. 0 nabywaniu nieruchomoéci przez cudzoziemcéw, Dz.U.
22017 r. poz. 2278).
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