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Polskie akty prawne

k.c. - ustawa z 23.04.1964 r. - Kodeks cywilny (Dz.U.
22019 r. poz. 1145 ze zm.)

Konstytucja RP - Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej z2.04.1997 r.
(Dz.U. Nr 78, poz. 483 ze zm.)

k.p. - ustawa z 26.06.1974 r. - Kodeks pracy (Dz.U.
22019 r. poz. 1040 ze zm.)

k.p.a. - ustawa z 14.06.1960 r. - Kodeks postepowania
administracyjnego (Dz.U. z 2020 r. poz. 256 ze zm.)

k.p.c. - ustawa z 17.11.1964 r. - Kodeks postepowania
cywilnego (Dz.U. z 2019 r. poz. 1460 ze zm.)

k.r.o. - ustawa z 25.02.1964 r. - Kodeks rodzinny i opie-
kunczy (Dz.U. z 2019 r. poz. 2086 ze zm.)

k.s.h. - ustawa z 15.09.2000 r. — Kodeks spoétek handlo-

wych (Dz.U. z 2019 r. poz. 505 ze zm.)

nowela z 2015 r. - ustawa z 12.06.2015 r. o zmianie ustawy o wlas-
nosci lokali (Dz.U. poz. 1168)

nowela z 2019 r. - ustawa z 13.06.2019 r. o zmianie ustawy o Kra-
jowym Zasobie Nieruchomosci oraz niektérych
innych ustaw (Dz.U. poz. 1309)

pr. lok. - ustawa z 30.01.1959 r. — Prawo lokalowe (Dz.U.
2 1962 r. Nr 47, poz. 227)
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pr. spotdz.

rozporzadzenie
21934 r.

specustawa
COVID-19

u.g.n.
u.k.w.h.
u.o.p.
u.o.p.n.l,

ustawa
deweloperska

u.p.o.l.
u.s.m.

ustawa

przeksztatceniowa

u.w.l.

u.w.r.s.u.t.

- ustawa z 16.09.1982 r. — Prawo spodtdzielcze
(Dz.U. 2 2020 r. poz. 275 ze zm.)

- rozporzadzenie Prezydenta RP z 24.10.1934 r.
o wlasnosci lokali (Dz.U. Nr 94, poz. 848 ze zm.)

— ustawa z 2.03.2020 r. o szczegdlnych rozwigza-
niach zwigzanych z zapobieganiem, przeciwdzia-
taniem i zwalczaniem COVID-19, innych chordéb
zakaznych oraz wywotanych nimi sytuacji kryzy-
sowych (Dz.U. poz. 374 ze zm.)

- ustawa z 21.08.1997 r. o gospodarce nierucho-
moséciami (Dz.U. z 2020 r. poz. 65 ze zm.)

— ustawa z 6.07.1982 r. o ksiegach wieczystych i hi-
potece (Dz.U. z 2019 r. poz. 2204)

- ustawa z 16.04.2004 r. o ochronie przyrody
(Dz.U. 2 2020 r. poz. 55 od 19 wrze$nia br.)

— ustawa z 16.09.2011 r. o ochronie praw nabywcy
lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego
(Dz.U. 22019 r. poz. 1805)

- ustawa z 12.01.1991 r. o podatkach i optatach lo-
kalnych (Dz.U. z 2019 r. poz. 1170 ze zm.)

— ustawa z 15.12.2000 r. o spotdzielniach mieszka-
niowych (Dz.U. z 2018 r. poz. 845 ze zm.)

- ustawa z 20.07.2018 r. o przeksztalceniu prawa
uzytkowania wieczystego gruntéw zabudowa-
nych na cele mieszkaniowe w prawo wlasnosci
tych gruntéw (Dz.U. z 2020 r. poz. 139 ze zm.)

- ustawa z 24.06.1994 r. o wiasnosci lokali (Dz.U.
2 2020 r. poz. 532 ze zm.)

— ustawa z 7.05.2010 r. o wspieraniu rozwoju ustug
i sieci telekomunikacyjnych (Dz.U. z 2019 r.
poz. 2410 ze zm.)

Zagraniczne akty prawne

ABGB

— austriacki kodeks cywilny z 1811 r. - Allgemeines
Biirgerliches Gesetzbuch
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Wykaz skrétow

BGB - niemiecki kodeks cywilny z 1896 r. - Biirgerli-
ches Gesetzbuch

CLRA 2002 - brytyjska ustawa o wiasnosci lokali z 2002 r. -
The Commonhold and Leasehold Reform Act
2002

fr. u.w.l. - francuska ustawa o wlasno$ci lokali — La collecti-

vité des copropriétaires est constituée en un syn-
dicat qui a la personnalité civile (Loi n°65-557
du 10 juillet 1965 fixant le statut de la copropriété
des immeubles bétis, zmieniona nastepnie przez
Loi du 13 Aot 1984 organisant la régime de la co-
propriété)

O/WEG - austriacka ustawa o wlasnosci lokali z 2002 r.
- Bundesgesetz iiber das Wohnungseigentum
(BGB1 z 2002 r., pos. 70 ze zm.)

WEG - niemiecka ustawa z 15.03.1951 r. o wlasnosci loka-
li - Gesetz tiber das Wohnungseigentum und das
Dauerwohnrecht (BGB1 z 1951 r. Nr 13 ze zm.)

ZGB — szwajcarski kodeks cywilny z 1907 r. - Zivilge-
setzbuch

Publikatory i czasopisma

Biul. SN - Biuletyn Sadu Najwyzszego

KPP - Kwartalnik Prawa Prywatnego

OSA - Orzecznictwo Sadow Apelacyjnych

OSNAPIUS - Orzecznictwo Sadu Najwyzszego. Izba Admini-
stracyjna, Pracy i Ubezpieczen Spotecznych

OSNC - Orzecznictwo Sadu Najwyzszego. Izba Cywilna

OSNC-zD - Orzecznictwo Sadu Najwyzszego. Izba Cywilna -
Zbior Dodatkowy

OTK-A - Orzecznictwo Trybunatu Konstytucyjnego; zbior
urzedowy, Seria A

PiP - Panstwo i Prawo

Prok. i Pr. - Prokuratura i Prawo

RPEiS - Ruch Prawniczy, Ekonomiczny i Socjologiczny
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Wykaz skrétow

Instytucje

NSA
SA
SN
SR
TK
WSA

- Naczelny Sad Administracyjny

- sad apelacyjny

- Sad Najwyzszy

- sad rejonowy

- Trybunat Konstytucyjny

- wojewodzki sad administracyjny



Stowo od autora

Oddajac w rece Czytelnika ten Komentarz, chee sie podzieli¢ refleksja,
ze ustawa o wiasnosci lokali pomimo dlugiego okresu obowigzywania
(25 lat) nie byla poddana istotnej (gruntownej) nowelizacji. A przeciez
trzeba mie¢ $wiadomo$¢, ze postep cywilizacyjny dotyczy nie tylko
technologii czy urzadzen informatycznych, lecz takze sfery legislacji.
Od ustawodawcy oczekuje si¢ lepszych rozwigzan prawnych, ktére po-
winny uwzglednia¢ doskonalsze $rodki technologiczne. O ile w dacie
jej wejscia w zycie ustawa o wlasnoéci lokali spelniala standardy ,eu-
ropejskie”, co potwierdza analiza komparatystyczno-historyczna, o tyle
obecnie kwestie budzace polemiki i dyskusje w prawie polskim sg juz
rozwigzane przynajmniej w tych zbadanych przeze mnie zagranicznych
systemach prawnych. Przyktadowo takim bezspornym zagadnieniem
w tych legislacjach jest kwestia zakresu zdolno$ci prawnej wspolnoty
mieszkaniowej. Ponadto ewolucyjnej zmianie ulegly zasady odpowie-
dzialno$ci whascicieli lokali za zobowigzania zwigzane z nieruchomoscia
wspolng. Obecny trend legislacyjny zmierza w kierunku zmniejszenia
ryzyka wlascicieli lokali w zakresie wynikajacym z problemu tzw. po-
dwdjnej platnosci. Warto tez wskazaé na regulacje w zakresie ochrony
roszczen wspolnoty mieszkaniowej wobec wiascicieli lokali bedacych jej
dituznikami czy spraw zwiazanych z likwidacjg nieruchomosci wspélnej
(§cisle jest to likwidacja calego kompleksu nieruchomosci gruntowej za-
budowanej), ktorej towarzyszy ustanie wspdlnoty mieszkaniowej.
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Stowo od autora

Wobec powyzszego komentujac aktualny stan prawny polskiej usta-
wy o wlasnoéci lokali, korzystalam z dodatkowego narzedzia, jakim
sa wnioski z analizy komparatystycznej. Odwoluje sie do tych - moim
zdaniem skutecznych - rozwigzan zagranicznych, ktére moga stano-
wi¢ punkt odniesienia w interpretacji polskich przepiséw prawnych ze
wzgledu na ich pokrewienstwo (w komparatystyce pisze si¢ ,,rodzinach’,
czyli o grupach systeméw prawnych, ktore maja zblizone konstrukeje
prawne). Dopdki wiec ustawodawca polski nie dokona postulowanych
zmian, dop6ty mozna przynajmniej w ograniczonym zakresie skorzy-
sta¢ z interpretacyjnej funkeji prawa poréwnawczego.



Wprowadzenie

Dotychczasowy zakres zmian w ustawie o wlasnoéci lokali' nie byt
szeroki. Na wstepie trzeba wspomnie¢, ze ostatnia nowelizacja, kto-
ra weszla w zycie 31.03.2020 r., byla zawarta w ustawie z 31.03.2020 r.
o zmianie ustawy o szczegolnych rozwigzaniach zwigzanych z zapobie-
ganiem, przeciwdzialaniem i zwalczaniem COVID-19, innych choréb
zakaznych oraz wywotanych nimi sytuacji kryzysowych oraz niektérych
innych ustaw® Dotyczyla ona rozszerzenia sposobdéw podejmowania
uchwal w organie wykonawczym (zarzadzie). Wprowadzano az trzy
sposoby podjecia uchwaly: na posiedzeniu albo glosowanie na pismie
albo przy wykorzystaniu srodkéw bezposredniego porozumiewania sie
na odleglo$¢ (wigcej zob. komentarz do art. 21 u.w.l.). Jednak w tej cze-
$ci chce wspomnie¢ o dwoch wezesniejszych nowelizacjach, czyli po-
chodzacej z 2019 r. oraz noweli z 2015 r.

Pierwsza z nich wprowadzila ustawa z 13.06.2019 r. o zmianie usta-
wy o Krajowym Zasobie Nieruchomosci oraz niektérych innych ustaw?.
Obnizyta ona kryterium podzialu na male i duze wspdlnoty miesz-
kaniowe. Od 1.01.2020 r. (data wej$cia w Zycie powolanej noweliza-
cji) mate wspdlnoty mieszkaniowe funkcjonujg w nieruchomosciach,
w ktorych liczba lokali wyodrebnionych i lokali niewyodrebnionych nie

! Ustawa z 24.06.1994 r. o wlasnoéci lokali (Dz.U. 2020 r. poz. 532 ze zm.).
> Dz.U. poz. 568 ze zm.
* Dz.U. poz. 1309.
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Wprowadzenie

przekracza 3 lokali (dotychczas byto to 7 lokali). W uzasadnieniu pro-
jektu tej ustawy napisano, ze ,obnizenie kryterium podzialu na mate
i duze wspdlnoty mieszkaniowe usprawni proces podejmowania decyzji
we wspolnotach, ktore liczg od 4 do 7 lokali, a tym samym prawidlowy
zarzad takimi nieruchomosciami (dotychczas wymagana byla jedno-
my$lnos¢)”

W zwiazku z powyzszym z dniem 1.01.2020 r. wspolnoty mieszkanio-
we liczace od 4 do 7 lokali weszly pod rezim zarzadzania uregulowany
w ustawie o wlasnosci lokali, a tym samym pojawita si¢ koniecznos¢
wybrania zarzadu lub zarzadcy jako organu kierujacego sprawami
wspolnoty oraz reprezentujacego ja na zewnatrz i w stosunkach miedzy
wspodlnoty a poszczegdlnymi wilascicielami lokali. Organ wykonawczy
bedzie zobowigzany do opracowania oraz prowadzenia gospodarki fi-
nansowej wspdlnoty w oparciu o roczny plan gospodarczy oraz plan
finansowy. Rozliczenia beda musialy sie¢ odbywa¢ za posrednictwem
konta bankowego. Zmienil si¢ tez tryb podejmowania decyzji przez taka
wspdlnote. Uchwaly dotyczace spraw przekraczajacych zakres zwyklego
zarzadu, o ktérych mowa w ustawie o wlasnosci lokali, beda przyjmo-
wane wiekszo$cia gloséw wladcicieli lokali, liczong wielko$cia udzia-
téw w nieruchomosci wspdlnej. Obecnie kazdemu z wlascicieli lokali
przystuguje prawo jej zaskarzenia do sadu w terminie 6 tygodni od dnia
podjecia (dotychczas orzecznictwo odmawialo tym wiascicielom prawa
do zaskarzania uchwaly w trybie art. 25 u.w.l.). Niestety ze wzgledu na
to, ze podzial na mate i duze wspolnoty mieszkaniowe ciagle istnieje,
pozostaja aktualne dotychczasowe kategorie problemdw, cho¢ w odczu-
ciu spolecznym dotykac beda teraz nielicznej grupy wiascicieli lokali.

Istotne zmiany wprowadzila tez ustawa z 12.06.2015 r. o zmianie usta-
wy o wlasnosci lokali’. Na mocy jej przepisow wspotwlasciciele lokalu
w cze$ciach utamkowych maja takie same prawa i obowiazki jak (jedno-
osobowy) wlasciciel lokalu. W zwigzku z tym ,,usamodzielnieniem” sie
pozycji wspotwlasciciela lokalu pojawila si¢ nowg konstrukcja prawna
»udzialu w nieruchomosci wspdlnej wspotwlasciciela lokalu” Nie jest to

* Dz.U. poz. 1168.
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Wprowadzenie

jednak udzial o charakterze rzeczowym, lecz jest to wskaznik proporcji
praw korporacyjnych przypadajacych na kazdego ze wspdtwlascicieli
lokalu. W zamysle ustawodawcy mialo to ulatwié¢ proces zarzadzania
nieruchomoscig wspolng, w sytuacji gdy na tej nieruchomosci wystepu-
je lokal garazowy nalezacy do kilkunastu czy kilkudziesigciu wspotwlas-
cicieli (np. hale garazowe z licznymi miejscami postojowymi, gdzie kaz-
dy z wlascicieli stanowiska posiada udzial w lokalu garazowym). Zakres
tej nowelizacji jest jednak szerszy niz ten, ktory wynika z uzasadnienia
jej projektu, gdyz obejmuje wszystkie lokale objete wspotwlasnoscia
utamkowa, co moze powodowa¢ duze problemy interpretacyjne.

Przed wejsciem w zycie tej nowelizacji w orzecznictwie przyjmowano,
ze prawo glosu przystuguje wspolwlascicielom lokalu niepodzielnie,
wigc przed glosowaniem musieli uzgodni¢ jedno wspélne stanowisko,
co w praktyce czesto okazywalo sie niewykonalne. Nowelizacja prze-
widuje, ze w glosowaniu kazdy wspétwlasciciel bedzie mégt oddac in-
dywidualnie glos zgodnie z wielkoscig tego udziatu, okreslong w art. 3
ust. 3a u.w.l. Regulacja ta nie obejmuje glosowania zgodnie z zasada
sjeden wiasciciel - jeden glos”, a wiec wspotwlasciciele, gtosujac w tym
trybie, beda ustanawia¢, wiekszoscia glosoéw, swojego pelnomocnika
w celu oddania glosu przypadajacego na ich lokal.

Pozostale zmiany (te z ostatnich lat) dotycza rozszerzenia katalogu do-
kumentéw koniecznych do wydzielania samodzielnych lokali mieszkal-
nych oraz kompetencji starosty do badania przestanek wydzielenia sa-
modzielnego lokalu mieszkalnego (ustawa z 5.07.2018 r. 0 zmianie usta-
wy o wlasnosci lokali® oraz ustawa z 20.07.2017 r. o Krajowym Zasobie
Nieruchomosci®).

> Dz.U. poz. 1506.
¢ Dz.U.z2018 r. poz. 2363 ze zm.
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USTAWA

224.06.1994 r.

o wtasnosci lokali

(Dz.U. 22020 r. poz. 532; zm.: Dz.U. z 2020 r. poz. 568)






Rozdziaf 1
Przepisy ogdine

[Przedmiot ustawy]

1. Ustawa okresla sposob ustanawiania odrebnej wlasnosci samo-
dzielnych lokali mieszkalnych, lokali o innym przeznaczeniu, pra-
wa i obowiagzki wlascicieli tych lokali oraz zarzad nieruchomoscia
wspolna.

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

1. Ratio legis oraz zakres przedmiotowy ustawy

Ustawa o wlasnosci lokali reguluje sposoby ustanowienia odrebnej
wlasno$ci lokali oraz zasady zarzadzania nieruchomoscia wspdlna, kto-
ra powstaje w wyniku wyodrebnienia tych lokali. Ta ostatnia jest objeta
wspotwlasnoscig utamkowa przymusowa — nie ma wiec mozliwosci jej
zniesienia dopdki, dopoty jest realizowany cel gtowny. Ze wzgledu na
stale korzystanie z niej miedzy wlascicielami tworzg si¢ intensywniej-
sze niz przy zwyklej wspotwlasnosci stosunki prawne i dlatego ustawa
okresla tez specyficzny zakres praw i obowigzkow wladciciela lokalu.
Kazdy wtasciciel lokalu musi odda¢ pewien zakres uprawnien wilasci-
cielskich na rzecz wspolnoty mieszkaniowej. To ograniczenie wlasci-
ciela w wykonywaniu jego prawa obejmuje sprawy zwigzane z korzy-
staniem i utrzymaniem nieruchomosci wspolnej. Decyzje (w formie
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