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Wykaz skrótów

Akty prawne

austriacki kodeks cywilny z 1811 r. – Allgemei-
nes Bürgerliches Gesetzbuch

ABGB

niemiecki kodeks cywilny z 1896 r. – Bürgerli-
ches Gesetzbuch

BGB

Commonhold Community Statement – wzor-
cowy regulamin wspólnoty mieszkaniowej
w prawie brytyjskim

CCS

brytyjska ustawa o własności lokali z 2002 r. –
The Commonhold and Leasehold Reform Act
2002

CLRA 2002

austriacka ustawa o postępowaniu egzekucyj-
nym z 1896 r. – Exekutionsordnung/Die Exe-

EO

kutionsordnung vom 27 Mai 1896 (RBG1,
Nr 79 zuletzgeandert durch das Budesgesetz
BGB1 I Nr 103/2001)
francuska ustawa o własności lokali – La collec-
tivité des copropriétaires est constituée en un

fr. u.w.l.

syndicat qui a la personnalité civile (Loi
n°65–557 du 10 juillet 1965 fixant le statut de
la copropriété des immeubles bâtis, zmieniona
następnie przez Loi du 13 Aoŭt 1984 organi-
sant la régime de la copropriété)
niemiecka ustawa o postępowaniu wieczysto-
księgowym z 1910 r. – Verordnung betreffend
das Grundbuch von 22 Februar 1910

GBV
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niemiecki kodeks handlowy z 1897 r. – Han-
delsgesetzbuch

HGB

ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. – Kodeks
cywilny (Dz. U. Nr 16, poz. 93 z późn. zm.)

k.c.

kodeks Napoleona z 1804 r.k.N.

Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej z dnia
2 kwietnia 1997 r. (Dz. U. Nr 78, poz. 483
z późn. zm.)

Konstytucja RP

ustawa z dnia 26 czerwca 1974 r. – Kodeks
pracy (tekst jedn.: Dz. U. z 1998 r. Nr 21,
poz. 94 z późn. zm.)

k.p.

ustawa z dnia 17 listopada 1964 r. – Kodeks
postępowania cywilnego (Dz. U. Nr 43,
poz. 296 z późn. zm.)

k.p.c.

ustawa z dnia 15 września 2000 r. – Kodeks
spółek handlowych (tekst jedn.: Dz. U.
z 2013 r. poz. 1030)

k.s.h.

nowelizacja z dnia 26 marca 2007 r. niemieckiej
ustawy o własności lokali – Gesetze zur Ände-

niemiecka nowela
z 2007 r.

rung des Wohnungseigentumsgesetz und an-
derer Gesetze vom 26 Marz 2007, BGB1. I 2007
austriacka ustawa o własności lokali z 2002 r.
– Bundesgesetz über das Wohnungseigentum
(BGB1 z 2002 r., pos. 70 z późn. zm.)

Ö/WEG

szwajcarski kodeks obligacyjny – Obligationes
Recht

OR

projekt zmiany ustawy o spółdzielniach
mieszkaniowych, druk sejmowy Sejmu RP
VII kadencji nr 819

proj. u.w.l.

ustawa z dnia 18 września 1982 r. – Prawo
spółdzielcze (tekst jedn.: Dz. U. z 2003 r.
Nr 188, poz. 1848 z późn. zm.)

pr. spół.

rozporządzenie Prezydenta Rzeczypospolitej
z dnia 24 października 1934 r. o własności lo-
kali (Dz. U. Nr 94, poz. 848 z późn. zm.)

rozporządzenie
z 1934 r.
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szwajcarska ustawa o postępowaniu wobec
dłużników oraz postępowaniu upadłościowym

SchKG

z 1889 r. – Bundesgesetz über Schuldbe-
treibung und Konkurs von 11. April 1889 r.
ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomościami (tekst jedn.: Dz. U. z 2010 r.
Nr 102, poz. 651 z późn. zm.)

u.g.n.

ustawa z dnia 6 lipca 1982 r. o księgach wieczy-
stych i hipotece (tekst jedn.: Dz. U. z 2013 r.
poz. 707 z późn. zm.)

u.k.w.h.

ustawa z dnia 16 września 2011 r. o ochronie
praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego (Dz. U. Nr 232, poz. 1377)

u.o.p.n.

ustawa z dnia 15 lutego 1992 r. o podatku do-
chodowym od osób prawnych (tekst jedn.:
Dz. U. z 2011 r. Nr 74, poz. 397 z późn. zm.)

u.p.o.p.

ustawa z dnia 15 grudnia 2000 r. o spółdziel-
niach mieszkaniowych (tekst jedn.: Dz. U.
z 2013 r. poz. 1222)

u.s.m

ustawa z dnia 4 maja 1938 r. o uporządkowaniu
wspólnot gruntowych (Dz. U. Nr 33, poz. 290)

ustawa z 1938 r.

ustawa z dnia 30 stycznia 1959 r. – Prawo loka-
lowe (tekst jedn.: Dz. U. z 1962 r. Nr 47,
poz. 227)

ustawa z 1959 r.

ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o własności
lokali (tekst jedn.: Dz. U. z 2000 r. Nr 80,
poz. 903 z późn. zm.)

u.w.l.

ustawa z dnia 29 czerwca 1963 r. o zagospoda-
rowaniu wspólnot gruntowych (Dz. U. Nr 28,
poz. 169 z późn. zm.)

u.z.w.g. / ustawa
z 1963 r.

niemiecka ustawa z dnia 15 marca 1951 r.
o własności lokali – Gesetz über das Wohnung-

WEG

seigentum und das Dauerwohnrecht (BGB1
z 1951 r. Nr 13 z późn. zm.).
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szwajcarski kodeks cywilny z 1907 r. – Zivil-
gesetzbuch

ZGB

austriacki kodeks postępowania cywilnego
z 1895 r. – Zivilprozessordnung

ZPO

niemiecki kodeks postępowania cywilnego
z 1877 r. – Gesetz über Zwangsvesteigerung
und die Zwangsverwalterung

ZVG

Publikatory

Biuletyn Sądu NajwyższegoBiul. SN

Dziennik UstawDz. U.

Kwartalnik Prawa PrywatnegoKPP

Monitor PrawniczyMP

Nowy Przegląd NotarialnyNPN

Orzecznictwo Sądu NajwyższegoOSN

Orzecznictwo Sądu Najwyższego. Izba CywilnaOSNC

Orzecznictwo Sądu Najwyższego Izby Cywil-
nej, Pracy i Ubezpieczeń Społecznych

OSNCP

Orzecznictwo Sądu Najwyższego. Izba Cywilna
– Zbiór Dodatkowy

OSNC-ZD

Orzecznictwo Sądów PolskichOSP

Orzecznictwo Sądów Polskich i Komisji Arbi-
trażowych

OSPiKA

Państwo i PrawoPiP

Przegląd NotarialnyPN

Przegląd Prawa HandlowegoPPH

Przegląd SądowyPS

Ruch Prawniczy, Ekonomiczny i SocjologicznyRPEiS

Studia CywilistyczneSC

Statutory Instrument (publikator ustaw
w Wielkiej Brytanii)

SI
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Studia Prawa PrywatnegoSPP

Studia PrawniczeSt. Praw.

Zeszyty Naukowe Uniwersytetu Wrocławskie-
go

ZNUWr

Inne

Oberster Gerichtshof (austriacki Sąd Najwyż-
szy)

OGH

sąd apelacyjnySA

Sąd NajwyższySN

Trybunał KonstytucyjnyTK
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Słowo od autora

Monografia ta jest rezultatem trzyletnich badań finansowanych ze
środków budżetowych na naukę w latach 2010–2013 jako projekt ba-
dawczy pt. „Wspólnota mieszkaniowa jako instytucja powołana do
zarządzania nieruchomością wspólną – analiza polskiej konstrukcji
jurydycznej na tle wybranych systemów prawnych”.

Trzeba przyznać, że wspólnota mieszkaniowa jako przedmiot pracy
badawczej stanowi duże wyzwanie ze względu na różnorodność szcze-
gółowych problemów jurydycznych dotyczących zarówno samej
wspólnoty, jak i związanej z nią konstrukcji prawnorzeczowej. Stąd
duży wysiłek badawczy został włożony w ukazanie występujących po-
między nimi zależności, które moim zdaniem decydują o najistotniej-
szych sprawach dotyczących zarządzania nieruchomością wspólną.

Mam jednak nadzieję, że przedstawiony w monografii obraz
wspólnoty mieszkaniowej oddaje jej istotę. Jeżeli chodzi o wnioski de
lege ferenda, z reguły w monografiach prawniczych są one umieszczane
przy okazji podsumowania konkretnej części opracowania (rozdziału
czy paragrafu). Tym razem jest trochę inaczej, gdyż najważniejsze
wnioski, które są rezultatem przeprowadzonych badań, zostały przed-
stawione w sposób kompleksowy w ostatnim rozdziale, co ma wyraźniej
ukazać powiązania występujące pomiędzy poszczególnymi konstruk-
cjami prawnymi.

Przy czym trzeba wyraźnie podkreślić, że treść ostatniego rozdziału
nie wyczerpuje katalogu wniosków de lege ferenda, gdyż są one również
formułowane w związku z przedstawianiem poszczególnych zagadnień.
Ponadto mam nadzieję, że wnioski czasem płyną samoistnie z uwag
prawnoporównawczych. Starałam się to osiągnąć dzięki selekcji i dobo-
rowi poszczególnych treści instytucji prawnych występujących w anali-
zowanych systemach prawnych. Badania pokazują, że zasadnicze cele
ustawodawcze zmierzające do rozwiązania głównych problemów
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wspólnoty mieszkaniowej są spójne. Różnice pojawiają w szczegółowych
regulacjach prawnych. Pokazanie tych kontrastowych regulacji praw-
nych występujących w badanych systemach prawnych pozwala jednak
dokładniej uchwycić istotne problemy tej instytucji i oddzielić je od
zagadnień, które na pewno ułatwiają funkcjonowanie wspólnoty, lecz
nie są dla niej niezbędne.
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Uwagi wprowadzające

1. Cel i przedmiot badań

Wzrastające obecnie znaczenie odrębnej własności lokalu jako
formy zaspokojenia potrzeb lokalowych, przede wszystkim mieszkanio-
wych, spowodowało konieczność wykreowania instytucji zarządzającej
nieruchomością wspólną. Tą organizacją jest wspólnota mieszkaniowa.
Jej bazą rzeczową jest współwłasność przymusowa obejmująca wspo-
mnianą już nieruchomość wspólną. W związku z korzystaniem z niej
między właścicielami tworzą się intensywniejsze niż przy zwykłej
współwłasności stosunki prawne. Wspólnota mieszkaniowa powinna
więc być instytucją, której wyposażenie w szczegółowe rozwiązania
prawne ma nie umożliwić, lecz wręcz ułatwić zarządzanie nierucho-
mością wspólną. Wynika to z tego, że kompleksy mieszkaniowe, skła-
dające się z wielu lokali, mogą być zarządzane nawet na podstawie re-
gulacji prawnych dotyczących zwykłej współwłasności udziałowej,
jednak ustawodawca powinien dążyć do ułatwienia właścicielom lokali
podejmowania decyzji w sprawach mieszczących się w ramach
tzw. prawidłowego zarządzania1.W tym celu została dokonana pogłę-
biona analiza dotycząca natury (istoty) wspólnoty mieszkaniowej,
chociaż warto pamiętać, że jest ona tylko instytucją mającą do zrealizo-
wania cel nadrzędny, którym jest ułatwienie zarządzania nieruchomo-
ścią wspólną.

1 W literaturze niemieckiej: O. Riecke, M. Schmid, Fachanwaltskommentar.
Wochnungseigentumrecht, Köln 2010, s. 345; M. Timme, Wohnungseigentumsgesetz.
Kommentar, München 2010, s. 202.
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W związku z tym w pracy dokonano przeglądu rozwiązań prawnych
zawartych w ustawie z dnia 24 czerwca 1994 r. o własności lokali2 ma-
jącego na celu ustalenie, czy rzeczywiście zmierzają one do ułatwienia
zarządzania nieruchomością wspólną, oraz wskazano inne warte pole-
cenia konstrukcje jurydyczne, zawarte w zagranicznych ustawodaw-
stwach, które również przybliżają do tego celu. Osiągnięcie tak sformu-
łowanego celu jest możliwe dzięki zastosowaniu, obok dogmatycznej
egzegezy tekstu, metody historycznej, prawnoporównawczej, jak też
w pewnym zakresie połączeniu tych metod. Inaczej mówiąc, aby lepiej
zrozumieć obecnie obowiązujące regulacje prawne, trzeba spojrzeć, jak
ewoluowały zmiany legislacyjne w ciągu ubiegłego stulecia, w którym
to okresie można mówić o właściwych początkach prawa o własności
lokali.

Przedmiotem badania jest polska konstrukcja normatywna
wspólnoty mieszkaniowej, która ze względu na komparatystyczny
charakter pracy jest obiektem porównywanym z jej odpowiednikami
występującymi w zagranicznych systemach prawnych (tzw. tertium
comparationis)3. Poruszone w pracy problemy są bardzo konkretne
i budzą żywe zainteresowanie w nauce prawa i orzecznictwie. Wśród
nich podstawowe znaczenie ma zagadnienie prawnej kwalifikacji
wspólnoty mieszkaniowej. Tak więc jednym z celów szczegółowych
będzie próba odpowiedzi na pytanie, które z uregulowań prawnych
dotyczących wspólnoty mieszkaniowej mają charakter systemowy
i wpisują się przez to w główne nurty rozwiązań europejskich, a które
cechują się swoistymi odrębnościami i są ściśle uwarunkowane polskimi
realiami społeczno-gospodarczymi. Analiza polskiego prawa w tym
zakresie pokazuje, że ustawodawca wprowadził rozwiązania bardzo
zbliżone do konstrukcji normatywnych występujących w prawie nie-
mieckim, ale są też elementy odpowiadające rozwiązaniom legislacyj-
nym zawartym w prawie austriackim, szwajcarskim, a nawet francuskim.

2 Ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o własności lokali (tekst jedn.: Dz. U. z 2000 r.
Nr 80, poz. 903 z późn. zm.).

3 Więcej na temat doboru obiektów według kryterium porównywalności zob. M.C.
Firmenich, Comparative Legal Analysis. Kreditsicherung durch Grundpfandrechte in
England und Deutchland, Baden-Baden 2011, s. 44.
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2. Wybór systemów referencyjnych

Kryteria doboru porównywanych systemów prawnych (tzw. syste-
my referencyjne), nie wynikają bezpośrednio z sąsiedztwa, co mogłoby
sugerować geograficzne usytuowanie krajów, z których pochodzą bada-
ne regulacje. Przeciwnie, głównie wybór był determinowany wolą pol-
skiego ustawodawcy, który w polskiej ustawie o własności lokali zawarł
rozwiązania bardzo zbliżone do konstrukcji normatywnych występują-
cych w prawie niemieckim i austriackim, a nawet w francuskim (te
ostatnie w najmniejszym zakresie).

Dodatkowo ciekawym badawczo obszarem jest prawo szwajcarskie,
które zawiera odmienną koncepcję rzeczową „prawa do lokalu”, będą-
cego „nieprawdziwą” własnością lokalu. Odpowiednikiem występują-
cego w prawie polskim „prawa odrębnej własności lokalu” jest bowiem
w prawie szwajcarskim „uprawnienie do wyłącznego korzystania
z części nieruchomości” (Sonderrecht)4. Pomimo tej odrębności – co
do samej konstrukcji rzeczowej – okazuje się, że regulacje dotyczące
zarządzania nieruchomością wspólną, w tym odnoszące się do samej
korporacyjnej koncepcji wspólnoty mieszkaniowej, są zbieżne z regula-
cjami prawnymi występującymi w ustawodawstwach, w których prawo
do lokalu jest traktowane jako „prawdziwa” własność. Dlatego ten sys-
tem prawny, jak też dorobek doktryny i orzecznictwa są bardzo cennym
źródłem w obszarze prawnoporównawczym. Potwierdza się więc często
wyrażana opinia, że w wielu przypadkach – mimo różnic na poziomie
szczegółowych rozwiązań jurydycznych pochodzących czasem z bardzo
odległych od siebie kulturowo systemów prawnych – osiągane cele są
zbieżne czy nawet tożsame.

Ponadto w pracy występują odniesienia do sytemu common law,
który jest reprezentowany przez prawo brytyjskie. Uzasadniając ten
wybór, należy podkreślić, że brytyjska ustawa o własności lokali została
uchwalona w 2002 r. i można stwierdzić, że odzwierciedla obecnie
najlepsze rozwiązania funkcjonujące w całym obszarze common law,
stąd nie ma już istotnej potrzeby sięgania do prawa kanadyjskiego czy
też rozproszonych stanowych regulacji w Stanach Zjednoczonych.

4 W prawie szwajcarskim występuje ogólny termin określający całokształt uprawnień
właściciela lokalu (szwajc. Stockwerkeigentum) oraz pojęcie węższe obejmujące prawo
do wyłącznego korzystania z „części budynku” (szwajc. Sonderrecht).
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3. Obowiązujący stan prawny (ustawodawstwo
polskie oraz zagraniczne)

Polska ustawa o własności lokali została uchwalona w 1994 r., we-
szła w życie 1 stycznia 1995 r. i w zasadzie do dzisiaj nie była gruntownie
nowelizowana.

W tym miejscu chciałam wyjaśnić, że chociaż podczas obecnej ka-
dencji Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej wpłynęło wiele projektów doty-
czących nowelizacji zarówno prawa spółdzielczego, jak i prawa o spół-
dzielniach mieszkaniowych (projekty te są zawarte w drukach sejmo-
wych Sejmu RP VII kadencji, o następujących numerach: 515, 816, 819,
864, 980, 1005, 1065, 1353), to w niniejszym opracowaniu będę się od-
woływać tylko do jednego z tych projektów – poselskiego projektu
ustawy o spółdzielniach mieszkaniowych (druk sejmowy Sejmu RP VII
kadencji nr 819), który zawiera w art. 44 obszerne zmiany do ustawy
o własności lokali. Pozostałe projekty, których numery druków zostały
wymienione powyżej, takich zmian nie zawierają. W tej monografii
zatem będzie dalej powoływany tylko ten jeden projekt i będzie on
określany dalej jako (polski) projekt zmiany ustawy o własności lokali
zwany dalej: proj.u.w.l.

Na marginesie warto zapytać, dlaczego tak istotne zmiany dotyczące
wspólnoty mieszkaniowej zostały dołączone do nowelizacji prawa
spółdzielczego i czy skomplikowane stosunki własnościowe związane
z powstaniem odrębnej własności lokalu oraz zarządzaniem nierucho-
mością wspólną nie powinny być na początku dyskutowane samodziel-
nie. Dopiero po wyklarowaniu jasnej koncepcji na gruncie ustawy
o własności lokali można dyskutować dalej nad ewentualnymi zależno-
ściami między wspólnotami mieszkaniowymi a spółdzielniami
(mieszkaniowymi), np. w sytuacji ustanawiania odrębnej własności
lokali w budynku stanowiącym własność spółdzielni. Ponadto należy
mieć nadzieję, że ustawodawca przy okazji najbliższej nowelizacji
uwzględni nowe kierunki ustawodawstwa europejskiego. Warte uwagi
są też negatywne doświadczenia zagranicznych legislatorów, z których
wypływa wniosek, by nie powracać do konstrukcji jurydycznych, które
już były i niestety się nie sprawdziły.

Na zakończenie tych rozważań chcę wyrazić szacunek dla twórców
ustawy o własności lokali uchwalonej w 1994 r., ponieważ w momencie
jej wejścia w życie uwzględnili oni ówczesny stan nauki prawa prezen-
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towany w literaturze europejskiej. Obecna krytyka tych rozwiązań,
dokonana choćby przeze mnie, jest możliwa tylko dzięki wejściu na
kolejny szczebel rozwoju nauki, którego owoce pojawiły się dopiero
w ostatnim dziesięcioleciu, a były możliwe dzięki wcześniejszym zma-
ganiom z tą naprawdę skomplikowaną materią. Po przejrzeniu zarówno
starszych komentarzy, jak i tych opublikowanych po wymienionych
nowelizacjach widać wyraźnie, jak długą drogę „przeszło” prawo wła-
sności lokali oraz jak bardzo ewoluowały koncepcje teoretyczne, a za
nimi rozwiązania normatywne w tym zakresie.

Natomiast jeżeli chodzi o stan prawny uwzględniony w uwagach
prawnoporównawczych, zebrany materiał obejmuje regulacje prawne
(wraz z komentarzami do nich), które weszły w życie po dużej fali no-
welizacji przeprowadzonych w latach 2002–2007. I tak w roku 2002
weszła w życie kolejna, trzecia ustawa austriacka o własności lokali
(Bundesgesetz über das Wohnungseigentum, zwana: § Ö/WEG, BGB1
z 2002 r., pos. 70 z późn. zm.), która zasługuje na uwagę chociażby ze
względu na szeroko rozbudowane kwestie ochrony praw nabywcy loka-
lu. Z roku 2002 pochodzi pierwsza ustawa brytyjska (The Commonhold
and Leasehold Reform Act 2002), która co prawda weszła w życie dopie-
ro w 2004 r.5, lecz za to, gdy prześledzimy jej rozwiązania normatywne,
okaże się, że przejęła najlepsze rozwiązania z obszaru common law.
Ostatnia w tej grupie jest nowela niemiecka (2007 r.), która poddała
niemieckie prawo o własności lokali gruntownej rewizji6. Opracowanie
uwzględnia również inne drobniejsze nowele: nowelizację austriacką
z 2009 r.7, nowelizację brytyjską z 2009 r. oraz nowelizację szwajcarską
z 2009 r. (weszła w życie w 2011 oraz 2012 r.)8. Te ostatnie wymienione
nowelizacje nie mają co prawda systemowego znaczenia, lecz doprecy-
zowują wciąż niedoskonałe regulacje prawne.

5 Brytyjska ustawa o własności lokali z 2002 r. (The Commonhold and Leasehold
Reform Act 2002, Commencement No.4 (England) Order 2004 (SI 2004/1832) wraz
z przepisami wykonawczymi (Commonhold Regulations 2004, SI 2004, No 1829) weszła
w życie 27 września 2004 r.

6 Wersja pierwotna niemieckiej ustawa z dnia 15 marca 1951 r. o własności lokali
(Gesetz über das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht, BGB1 z 1951 r., Nr 13
z późn. zm.). Natomiast nowela do tej ustawy o własności lokali z dnia 26 marca 2007 r.,
weszła w życie 1 lipca 2007 r. (Gesetze zur Änderung des Wohnungseigentumsgesetz und
anderer Gesetze vom 26 Marz 2007, BGB1. I 2007, s. 370 ff).

7 Publikator: Statutory Instrument z 2009 r. poz. 2363.
8 Nowela z 11 grudnia 2009 r. dotycząca zmian w prawie rzeczowym (Regi-

ster-Schuldbrief und weitere Änderungen in Sachenrecht, AS 2011 4637, BB1 2007 5283)
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4. Metody badawcze

Ponieważ opracowaniom przedstawiającym instytucje w ujęciu
prawnoporównawczym zarzuca się często nadmierną opisowość zamiast
prowadzenia procesu porównywania prawa (regulacji prawnych) –
dlatego chcąc uniknąć tego zarzutu – wprowadziłam stosowne ograni-
czenia. Przede wszystkim przyjęłam założenie, że opisy odnoszące się
do prawa obcego będą krótko i zwięźle odnosić się tylko do analizowanej
kwestii w prawie polskim, zrezygnowałam natomiast z odrębnych
rozdziałów obejmujących obszerne opisy wspólnoty mieszkaniowej
w poszczególnych systemach prawnych. Można to uzasadnić następu-
jącymi względami. Po pierwsze, wspólnota mieszkaniowa ma dość
uniwersalny kształt jurydyczny, a więc założenia systemowe są w zasa-
dzie zbieżne. Podobne są też problemy, które wiążą się z funkcjonowa-
niem wspólnoty mieszkaniowej. A więc cele ustawodawcze są, jeśli nie
tożsame, to co najmniej zbieżne, natomiast różnice dotyczą konkretnych
sposobów ich osiągnięcia9.

Ta metoda badawcza miała wpływ na strukturę pracy, ponieważ
nie wszyscy ustawodawcy w równym stopniu regulują te same sprawy.
Przykładowo przywileje egzekucyjne wspólnoty mieszkaniowej nie są
regulowane w prawie polskim, ale występują w innych ustawodaw-
stwach, podczas gdy polska ustawa o własności lokali zawiera najwięcej
regulacji umożliwiających wspólnocie mieszkaniowej ingerencję
w strukturę rzeczową nieruchomości wspólnej, czego nie ma albo co
występuje w nieznacznym zakresie w pozostałych legislacjach. Ta
„rzeczywistość legislacyjna” znalazła odzwierciedlenie w strukturze
rozdziałów i punktów, która nie jest może jednolita, ale tym samym
właśnie taka koncepcja pracy pokazuje różnice legislacyjne pomiędzy
porównywanymi systemami prawnymi.

Ponadto w pracy dość skrupulatnie dokonano systematyzacji poja-
wiających się rozwiązań normatywnych w badanych systemach praw-
nych. Polegała ona na pogrupowaniu pewnych typów rozwiązań ze
względu na podobieństwa oraz występujące między nimi różnice, które
dotyczą raczej poszczególnych kwestii, a nie systemowych założeń

9 Na występującą obecnie tendencję mieszania się systemów prawnych zwraca
uwagę E. Örücü, który pisze nawet o „kontaminacji” czy „zachodzeniu na siebie” syste-
mów prawnych (E. Örücü, A general view of 'legal Families' and of 'Mixing Systems' (w:)
Comparative Law. Handbook, red. E. Örücü, D. Nelken, Oxford and Portland 2007,
s. 171).
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koncepcji wspólnoty mieszkaniowej. Ostatnim etapem pracy była ich
selekcja pod względem korzystnych rozwiązań poszczególnych zagad-
nień. Z reguły na początku najszerzej jest opisywane rozwiązanie cechu-
jące się wysokim poziomem rozwoju legislacyjnego, ale też odpowiada-
jące założeniom legislacyjnym. Można go więc określić jako rozwiązanie
optymalne czy wzorcowe. Towarzyszy mu zwykle bogaty komentarz
doktryny. Pozostałe, mniej zaawansowane konstrukcje legislacyjne
wymieniane są w dalszej kolejności zazwyczaj z adnotacją, że są one
zbieżne z przedstawionym wcześniej „rozwiązaniem wzorcowym”, lub
ewentualnie z wyjaśnieniem, na czym polegają różnice pomiędzy
wzorcem a przedstawioną konstrukcją prawną.

5. Weryfikacja wniosków prezentowanych w pracy

Powszechnie uznaje się, że weryfikacja prawidłowości wniosków
płynących z pracy komparatystycznej może nastąpić przy wykorzystaniu
metody kwantyfikacyjnej. Co do tego można mieć jednak wątpliwości
wynikające z ogólnej tendencji do globalizacji, która kształtuje pewną
strukturę systemów prawnych. Mówi się często o pewnej zależności
między nimi, a nawet pojawiło się specjalne określenie tego zjawiska
jako systemu matki oraz systemów córek. Aktualnie wyrażany jest po-
gląd, że w odniesieniu do rozwiniętych systemów prawnych nie wystę-
puje zbyt wiele oryginalnych rozwiązań. Przyjmuje się, że jest to około
trzy, cztery w danej kategorii10. Stąd w opracowaniach porównawczych
zwraca się uwagę na prawidłowość sformułowania celu badawczego,
który determinuje szczegółową strukturę pracy komparatystycznej.
Ponadto na weryfikacje wniosków przedstawionych w pracy wpływa
zastosowanie metody historycznej, albowiem śledząc przeobrażenia
konstrukcji jurydycznych, można przewidzieć kierunek przyszłych
zmian ustawodawczych.

10 T. Kadner Graziano, Die Europäisierung der juristischen Perspektive und der
vergleichenden. Methode – Fallstudien, Zeitschriften für Vergleichende Rechtswissenschaft
2007, Band 106, s. 259.
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Podstawa prawnorzeczowa wspólnoty

mieszkaniowej

1. Historia rozwoju instytucji odrębnej własności
części budynku (lub jego piętra) oraz wspólnoty
mieszkaniowej

Głównym tematem pracy jest wyjaśnienie natury wspólnoty
mieszkaniowej, a więc tworu podmiotowego. Jednakże w związku z tym,
że jej bazą jest nieruchomość wspólna, objęta współwłasnością przymu-
sową, konieczne staje się nawiązanie do konstrukcji rzeczowej, która
determinuje ramy jej działania. Pierwsze formy rzeczowe będące pro-
totypem odrębnej własności lokalu (we współczesnym rozumieniu tego
pojęcia) pojawiły się już w starożytnym Rzymie, choć niektórzy autorzy
piszą nawet o jej korzeniach orientalnych wywodzących się ze starożyt-
nej Grecji czy Babilonii11.

Przechodząc jednak do czasów nowożytnych, należy podkreślić,
że początkowo przedmiotem regulacji była wyłącznie konstrukcja rze-
czowa. Nazywano ją ówcześnie „własnością pięter” (taka nazwa wystę-
powała np. w kodeksie Napoleona), co wynikało ze sposobu dzielenia
budynku na części jedynie w płaszczyźnie horyzontalnej. Dopiero
w późniejszych czasach dostrzeżono też możliwość podziału obiektu
budowlanego w płaszczyźnie wertykalnej, chociaż nazwa „własność
piętra” pozostała ze względu na historyczne uwarunkowania i tradycję
np. w prawie szwajcarskim (szwajc. Stockwerkeigentum)12.

11 A. Wermelinger, Schweizerisches Zivilgesetzbuch, Teilband IV 1c, Das Stockwer-
keigentum, art. 712a – 712t ZGB, Schulthess 2010, s. 13.

12 Tamże, s. 16–21.
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W systemach prawnych common law przyjął się natomiast termin
condominium, pochodzący ze starożytnego Rzymu. Choć tam, inaczej
niż współcześnie, nie była to powszechna forma własności, ale raczej
dostępna tylko dla bogatych, pojawiała się w pobliżu Forum Romanum.
Dopiero ustawodawca brytyjski, w ustawie o własności lokali z 2002 r.
uczynił wyłom w terminologii i zastosował własny termin: commonhold.

Gdy chodzi o Europę, trzeba przyznać, że zarówno w średniowie-
czu, jak i w późniejszym okresie, chociaż własność części budynków
lub pięter pojawiała się w różnych krajach Starego Kontynentu (szcze-
gólnie we Francji, w Szwajcarii), brakowało jednak reguł określających
zasady ponoszenia kosztów utrzymania i naprawy całego budynku.
Wielkie kodyfikacje z XVIII w. w zasadzie również zaniechały uregulo-
wania tej kwestii. Wyjątkiem był kodeks Napoleona z 1804 r., który co
prawda w jednym artykule, ale jednak, uregulował sprawę niezwykle
istotną, tj. podział kosztów związanych z utrzymaniem i naprawą bu-
dynku. Właściciel piętra partycypował w nich proporcjonalnie do
wartości posiadanego piętra (art. 664 k.N.). Ponieważ nadal zakres
przedmiotowy tej regulacji nie był wystarczający, stąd odrębna własność
lokali i pięter funkcjonowała głównie na podstawie  ustaleń umownych
właścicieli oraz prawa zwyczajowego. Jednak dostrzegano niedostatki
i wady tej konstrukcji prawnej. Problemy pojawiały się zwłaszcza
w przypadku sprzedaży lokalu, ponieważ nabywcy nie wiązały dotych-
czasowe ustalenia umowne.

Być może właśnie to spowodowało pewną niechęć ustawodawców
do tej instytucji. W wielu krajach kwestie te nie były uregulowane
jeszcze przed wybuchem II wojny światowej. Przykładowo szwajcarski
kodeks cywilny z 1907 r. wręcz zakazał ustanawiania nowych praw do
lokali lub pięter. Obecnie komentatorzy szwajcarscy zwracają uwagę,
że ten zakaz nie był należycie uzasadniony, często powoływano jedynie
argument o przełamaniu zasady akcesji (Akzessionsprinzip)13. Odrębna
własność lokalu została wprowadzona do szwajcarskiego kodeksu cy-
wilnego dopiero nowelą z 1963 r., a weszła w życie 1 stycznia 1965 r.
(tytuł trzeci „Własność piętra”, Stockwereigentum, art. 712a–712t ZGB).
Podobnie odrzucili taką możliwość twórcy niemieckiego kodeksu cy-
wilnego z 1896 r., uznając, że nie jest możliwe stworzenie takiej insty-
tucji, która łączy w sobie dwa przeciwstawne założenia: współwłasność,
która nie daje bezpośredniego władztwa nad rzeczą, i prawo własności,

13 A. Wermelinger, Schweizerisches..., s. 18.
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jako „bardziej intensywne prawo rzeczowe”, które zapewnia wyłączne
władztwo nad konkretną częścią tej rzeczy14.

Można zauważyć, że pierwsza fala współczesnego ustawodawstwa
dotyczącego prawa lokalowego wystąpiła już w latach 30. ubiegłego
stulecia (jako przykłady można wskazać polską regulację – rozporzą-
dzenie Prezydenta Rzeczypospolitej z dnia 24 października l934 r.
o własności lokali (Dz. U. Nr 94, poz. 848 z późn. zm.) oraz francuską
ustawę o własności lokali z dnia 28 czerwca 1938 r. Jednakże znaczący
rozwój legislacyjny dotyczący ustanawiania odrębnej własności lokalu
miał miejsce dopiero po II wojnie światowej, tj. w końcu lat 40. i na
początku lat 50. Pierwszą w tej grupie legislacyjnej była austriacka
ustawa o własności lokali z 194815 r. i kolejno ustawa niemiecka
z 1951 r.16, regulacja szwajcarska z 1965 r. („własności pięter” została
wprowadzona do kodeksu cywilnego w 1965 r.17), ustawa francuska
z 1965 r18. Te trzy ostatnie ustawy wciąż obowiązują, choć ulegały
istotnym nowelizacjom.

Inną technikę legislacyjną zastosował natomiast ustawodawca au-
striacki, który odrębną własność lokali regulował kolejno w trzech
ustawach (z 1948, 1975 oraz 2002 r.19). W większości systemów praw-
nych wspólnota mieszkaniowa, która jest ściśle związana z rozwojem
konstrukcji rzeczowej prawa do lokalu, pojawiła się w późniejszym
etapie rozwoju legislacyjnego. W dalszej części tego opracowania zostaną

14 J. Skąpski, Własność lokal. Kilka refleksji na temat ustawy z 1994 r. (w:) Obrót
nieruchomościami w praktyce notarialnej, red. A. Oleszko, Kraków 1997, s. 194. Tam też
więcej na temat argumentacji niemieckiej doktryny leżącej u podstaw wprowadzenia tego
zakazu.

15 Obecnie już uchylona.
16 Ustawa z dnia 15 marca 1951 r. o własności lokali (Gesetz über das Wohnungse-

igentum und das Dauerwohnrecht, BGB1 z 1951 r., Nr 13 z późn. zm.).
17 Szwajcarski kodeks cywilny z dnia 10 grudnia 1907 r. wszedł w życie 1 stycznia

1912 r. (Zivilgesetzbuch). Zmieniony nowelą z dnia 19 grudnia 1963 r.,(AS 1964 996, BB1
1962). Zmiana weszła w życie 1 stycznia 1965 r. Nowela ta wprowadziła nowy typ wła-
sności (Stockwerkeigentum, art. 712a–712t ZGB).

18 Francuska ustawa o własności lokali z dnia 10 lipca 1965 r. (La collectivité des
copropriétaires est constituée en un syndicat qui a la personnalité civile, Loi n°65–557
du 10 juillet 1965 fixant le statut de la copropriété des immeubles bâtis, zmieniona następnie
przez Loi du 13 Aoŭt 1984 organisant la régime de la copropriété).

19 Były to kolejno ustawy: das Wohnungseigentumsgesetz 1948 (BGBl. 149/1948);
Bundesgesetz über das Wohnungseigentum, 1975 (BGBl. Nr 417/1975). Obecnie obowią-
zuje ustawa z 2002 r., która będzie nazywana: Ö/WEG (pełny tytuł ustawy i publikatory
zob. rozdział I pkt 3 „Obowiązujący stan prawny (ustawodawstwo polskie i zagraniczne)”.
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przedstawione przynajmniej najistotniejsze problemy, z jakimi zmagali
się ustawodawcy europejscy, i kierunki zmian (tendencje legislacyjne).
Wydaje się, że kryterium upływającego czasu połączone z badaniem
rodzajów zmian legislacyjnych jest najlepszym sposobem weryfikacji
konstrukcji jurydycznych pod względem ich funkcjonalności.

Na podstawie tych badań można stwierdzić, że choć kształt insty-
tucji odrębnej własności lokalu jako konstrukcji rzeczowej nie był za-
sadniczo przedmiotem dużych nowelizacji, to jednak pod koniec drugiej
połowy XX w. zatroskanie ustawodawców powodowały dwie kwestie:
po pierwsze, zagadnienie podmiotowości wspólnoty mieszkaniowej
jako podmiotu zarządzającego nieruchomością wspólną; po drugie,
odpowiedzialność za zobowiązania z tytułu utrzymania nieruchomości
wspólnej. Jeżeli chodzi o pierwszą z nich, sprawa uznania podmiotowo-
ści wspólnoty mieszkaniowej została w zasadzie przesądzona na rzecz
jeśli nie przyznania jej osobowości prawnej, to co najmniej uznania jej
za podmiot mający własną zdolność majątkową (Vermögensfähigkeit),
co można porównać z polskim terminem „zdolność prawna”. Najszyb-
ciej osobowość prawną uznał ustawodawca francuski (1965 r.); kolejny
był ustawodawca austriacki (1994 r.). Natomiast ustawodawcy niemiecki
i szwajcarski, posługując się inną techniką legislacyjną, choć nie nadali
explicite wspólnocie mieszkaniowej osobowości prawnej, to jednak
przyznali jej zdolność majątkową.

Drugi istotny problem wiązał się z przyjęciem zasady solidarnej
odpowiedzialności właścicieli za zobowiązania z tytułu zarządzania
nieruchomością wspólną. Jednak ustawodawcy dość szybko zoriento-
wali się, że taka formuła odpowiedzialności pozostaje w sprzeczności
z socjalnym celem tego prawa, ponieważ w większości dotyczy ludzi
mniej zamożnych20. Wobec tego zastąpiono ją zasadą ograniczonej
odpowiedzialności właściciela lokalu za zobowiązania związane z zarzą-
dzaniem nieruchomością wspólną. Najszybciej przyjęli ją ustawodawcy
szwajcarski i austriacki, natomiast najdłużej zwlekał z uznaniem, że
właściciele nie powinni odpowiadać solidarnie (też za zobowiązania
pozaumowne), ustawodawca niemiecki. Dopiero od orzeczenia niemiec-
kiego Sądu Najwyższego z dnia 2 czerwca 2005 r. (Beschluss vom
2.06.2005 Bundesgerichtshof, V. Zivilsenat beim Bundesgerichtshof,

20 R. Hartmann, Wohnungseigentümergemeinschaft als Konceptionsproblem des
Gesetzgebers. Eine rechtsvergleichende Untersuch zum deutchem, französischen, schweize-
rischem und österreichischem Recht, Münster 2001, s. 122.
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