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austriacki kodeks cywilny z 1811 r. - Allgemei-
nes Biirgerliches Gesetzbuch

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

Commonhold Community Statement — wzor-
cowy regulamin wspolnoty mieszkaniowej
w prawie brytyjskim

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

austriacka ustawa o postepowaniu egzekucyj-
nym z 1896 r. - Exekutionsordnung/Die Exe-
kutionsordnung vom 27 Mai 1896 (RBGI,
Nr 79 zuletzgeandert durch das Budesgesetz
BGB1 I Nr 103/2001)

francuska ustawa o wlasnosci lokali — La collec-
tivité 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 batis, zmieniona
nastepnie przez Loi du 13 Aoiit 1984 organi-
sant la régime de la copropriété)

niemiecka ustawa o postepowaniu wieczysto-
ksiegowym z 1910 r. - Verordnung betreffend
das Grundbuch von 22 Februar 1910
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niemiecki kodeks handlowy z 1897 r. - Han-
delsgesetzbuch

ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. — Kodeks
cywilny (Dz. U. Nr 16, poz. 93 z pdzn. zm.)
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2 kwietnia 1997 r. (Dz. U. Nr 78, poz. 483
z pozZn. zm.)

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

ustawa z dnia 17 listopada 1964 r. - Kodeks
postepowania cywilnego (Dz. U. Nr 43,
poz. 296 z pdzn. zm.)

ustawa z dnia 15 wrzes$nia 2000 r. - Kodeks
spotek handlowych (tekst jedn.. Dz. U.
z 2013 r. poz. 1030)

nowelizacja z dnia 26 marca 2007 r. niemieckiej
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derer Gesetze vom 26 Marz 2007, BGB1.12007

austriacka ustawa o wlasnoéci lokali z 2002 r.
- Bundesgesetz tiber das Wohnungseigentum
(BGB1 z 2002 r., pos. 70 z pézn. zm.)

szwajcarski kodeks obligacyjny — Obligationes
Recht

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

ustawa z dnia 18 wrze$nia 1982 r. - Prawo
spoldzielcze (tekst jedn.: Dz. U. z 2003 r.
Nr 188, poz. 1848 z p6zn. zm.)

rozporzadzenie Prezydenta Rzeczypospolitej
z dnia 24 pazdziernika 1934 r. o wlasnosci lo-
kali (Dz. U. Nr 94, poz. 848 z pdzn. zm.)
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SchKG

u.g.n.

u.k.w.h.

u.o.p.n.

u.p.o.p.

u.s.m

ustawa z 1938 r.

ustawa z 1959 r.

uw.l.

u.z.w.g. / ustawa

z1963r.

WEG

szwajcarska ustawa o postepowaniu wobec
dituznikéw oraz postgpowaniu upadlosciowym
z 1889 r. - Bundesgesetz iiber Schuldbe-
treibung und Konkurs von 11. April 1889 r.

ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami (tekst jedn.: Dz. U.z2010.
Nr 102, poz. 651 z pézn. zm.)

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

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

ustawa z dnia 15 lutego 1992 r. o podatku do-
chodowym od oséb prawnych (tekst jedn.:
Dz. U.z 2011 r. Nr 74, poz. 397 z p6ézn. zm.)

ustawa z dnia 15 grudnia 2000 r. o spo6tdziel-
niach mieszkaniowych (tekst jedn.: Dz. U.
22013 r. poz. 1222)

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

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

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

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

niemiecka ustawa z dnia 15 marca 1951 r.
o wlasnosci lokali — Gesetz tiber das Wohnung-
seigentum und das Dauerwohnrecht (BGB1
21951 r. Nr 13 z pézn. zm.).
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austriacki kodeks postepowania cywilnego
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niemiecki kodeks postepowania cywilnego
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Studia Prawnicze
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szy)
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Sad Najwyzszy
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Stowo od autora

Monografia ta jest rezultatem trzyletnich badan finansowanych ze
$rodkéw budzetowych na nauke w latach 2010-2013 jako projekt ba-
dawczy pt. ,Wspolnota mieszkaniowa jako instytucja powotana do
zarzadzania nieruchomoscia wspdlng — analiza polskiej konstrukeji
jurydycznej na tle wybranych systeméw prawnych”.

Trzeba przyzna¢, ze wspdlnota mieszkaniowa jako przedmiot pracy
badawczej stanowi duze wyzwanie ze wzgledu na réznorodnos¢ szcze-
gétowych probleméw jurydycznych dotyczacych zaréwno samej
wspolnoty, jak i zwigzanej z nig konstrukcji prawnorzeczowej. Stad
duzy wysitek badawczy zostal wlozony w ukazanie wystepujacych po-
miedzy nimi zalezno$ci, ktére moim zdaniem decyduja o najistotniej-
szych sprawach dotyczacych zarzadzania nieruchomoscig wspolna.

Mam jednak nadzieje, Ze przedstawiony w monografii obraz
wspdlnoty mieszkaniowej oddaje jej istote. Jezeli chodzi o wnioski de
lege ferenda, z reguty w monogratiach prawniczych sa one umieszczane
przy okazji podsumowania konkretnej cze$ci opracowania (rozdzialu
czy paragrafu). Tym razem jest troche inaczej, gdyz najwazniejsze
wnioski, ktore sg rezultatem przeprowadzonych badan, zostaly przed-
stawione w sposob kompleksowy w ostatnim rozdziale, co ma wyrazniej
ukaza¢ powigzania wystepujace pomiedzy poszczeg6lnymi konstruk-
Cjami prawnymi.

Przy czym trzeba wyraznie podkresli¢, ze tres¢ ostatniego rozdziatu
nie wyczerpuje katalogu wnioskow de lege ferenda, gdyz sa one réwniez
formulowane w zwigzku z przedstawianiem poszczego6lnych zagadnien.
Ponadto mam nadzieje, ze wnioski czasem plyna samoistnie z uwag
prawnoporéwnawczych. Staralam sie to osiagnac dzieki selekeji i dobo-
rowi poszczeg6lnych tresci instytucji prawnych wystepujacych w anali-
zowanych systemach prawnych. Badania pokazuja, ze zasadnicze cele
ustawodawcze zmierzajace do rozwigzania gléwnych problemoéw
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Stowo od autora

wspolnoty mieszkaniowej sg spdjne. Rdznice pojawiaja w szczegétowych
regulacjach prawnych. Pokazanie tych kontrastowych regulacji praw-
nych wystepujacych w badanych systemach prawnych pozwala jednak
dokladniej uchwyci¢ istotne problemy tej instytucji i oddzieli¢ je od
zagadnien, ktére na pewno ulatwiaja funkcjonowanie wspdlnoty, lecz
nie sa dla niej niezbedne.
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Rozdziat |

Uwagi wprowadzajace

1. Cel i przedmiot badan

Wozrastajace obecnie znaczenie odrebnej wilasnosci lokalu jako
formy zaspokojenia potrzeb lokalowych, przede wszystkim mieszkanio-
wych, spowodowato konieczno$¢ wykreowania instytucji zarzadzajacej
nieruchomoscia wspélna. Tq organizacja jest wspolnota mieszkaniowa.
Jej baza rzeczowgq jest wspotwlasnos¢ przymusowa obejmujaca wspo-
mniang juz nieruchomo$¢ wspélng. W zwigzku z korzystaniem z niej
miedzy wladcicielami tworza sie intensywniejsze niz przy zwyklej
wspotwlasnoéci stosunki prawne. Wspdlnota mieszkaniowa powinna
wiec by¢ instytucja, ktérej wyposazenie w szczegélowe rozwigzania
prawne ma nie umozliwi¢, lecz wrecz ulatwi¢ zarzadzanie nierucho-
moscia wspolng. Wynika to z tego, ze kompleksy mieszkaniowe, skla-
dajace sie z wielu lokali, moga by¢ zarzadzane nawet na podstawie re-
gulacji prawnych dotyczacych zwyklej wspétwlasnosci udziatowej,
jednak ustawodawca powinien dazy¢ do utatwienia wlascicielom lokali
podejmowania decyzji w sprawach mieszczacych sie w ramach
tzw. prawidtowego zarzadzania'. W tym celu zostala dokonana pogte-
biona analiza dotyczaca natury (istoty) wspdlnoty mieszkaniowej,
chociaz warto pamietad, ze jest ona tylko instytucja majacg do zrealizo-
wania cel nadrzedny, ktérym jest ulatwienie zarzadzania nieruchomo-
$cig wspdlna.

!'W literaturze niemieckiej: O. Riecke, M. Schmid, Fachanwaltskommentar.
Wochnungseigentumrecht, Koln 2010, s. 345; M. Timme, Wohnungseigentumsgesetz.
Kommentar, Miinchen 2010, s. 202.
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Rozdziat I. Uwagi wprowadzajace

W zwigzku z tym w pracy dokonano przegladu rozwigzan prawnych
zawartych w ustawie z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoéci lokali> ma-
jacego na celu ustalenie, czy rzeczywiscie zmierzaja one do utatwienia
zarzadzania nieruchomoscia wspodlna, oraz wskazano inne warte pole-
cenia konstrukcje jurydyczne, zawarte w zagranicznych ustawodaw-
stwach, ktore rowniez przyblizaja do tego celu. Osiggniecie tak sformu-
fowanego celu jest mozliwe dzigki zastosowaniu, obok dogmatycznej
egzegezy tekstu, metody historycznej, prawnoporéwnawczej, jak tez
w pewnym zakresie polaczeniu tych metod. Inaczej mowiac, aby lepiej
zrozumie¢ obecnie obowigzujace regulacje prawne, trzeba spojrze¢, jak
ewoluowaly zmiany legislacyjne w ciagu ubieglego stulecia, w ktérym
to okresie mozna mowi¢ o wlasciwych poczatkach prawa o wlasnosci
lokali.

Przedmiotem badania jest polska konstrukcja normatywna
wspdlnoty mieszkaniowej, ktora ze wzgledu na komparatystyczny
charakter pracy jest obiektem poréwnywanym z jej odpowiednikami
wystepujacymi w zagranicznych systemach prawnych (tzw. tertium
comparationis)®. Poruszone w pracy problemy sa bardzo konkretne
i budza zywe zainteresowanie w nauce prawa i orzecznictwie. Wéréd
nich podstawowe znaczenie ma zagadnienie prawnej kwalifikacji
wspdlnoty mieszkaniowej. Tak wigc jednym z celéw szczegélowych
bedzie proba odpowiedzi na pytanie, ktére z uregulowan prawnych
dotyczacych wspolnoty mieszkaniowej maja charakter systemowy
i wpisuja si¢ przez to w gléwne nurty rozwiazan europejskich, a ktére
cechuja si¢ swoistymi odrebnosciami i s $cisle uwarunkowane polskimi
realiami spoleczno-gospodarczymi. Analiza polskiego prawa w tym
zakresie pokazuje, ze ustawodawca wprowadzil rozwigzania bardzo
zblizone do konstrukcji normatywnych wystepujacych w prawie nie-
mieckim, ale s3 tez elementy odpowiadajace rozwigzaniom legislacyj-
nym zawartym w prawie austriackim, szwajcarskim, a nawet francuskim.

2 Ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali (tekst jedn.: Dz. U. z 2000 r.
Nr 80, poz. 903 z p6ézn. zm.).

* Wiecej na temat doboru obiektéw wedtug kryterium poréwnywalnosci zob. M.C.
Firmenich, Comparative Legal Analysis. Kreditsicherung durch Grundpfandrechte in
England und Deutchland, Baden-Baden 2011, s. 44.
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2. Wybor systemow referencyjnych

2. Wybor systemow referencyjnych

Kryteria doboru poréwnywanych systeméw prawnych (tzw. syste-
my referencyjne), nie wynikaja bezposrednio z sasiedztwa, co mogloby
sugerowac geograficzne usytuowanie krajéw, z ktorych pochodza bada-
ne regulacje. Przeciwnie, gtéwnie wybér byt determinowany wola pol-
skiego ustawodawcy, ktéry w polskiej ustawie o wtasnosci lokali zawart
rozwigzania bardzo zblizone do konstrukcji normatywnych wystepuja-
cych w prawie niemieckim i austriackim, a nawet w francuskim (te
ostatnie w najmniejszym zakresie).

Dodatkowo ciekawym badawczo obszarem jest prawo szwajcarskie,
ktére zawiera odmienng koncepcje rzeczowa ,,prawa do lokalu”, beda-
cego ,,nieprawdziwa” wlasnoscia lokalu. Odpowiednikiem wystepuja-
cego w prawie polskim ,,prawa odrebnej wlasnosci lokalu” jest bowiem
w prawie szwajcarskim ,uprawnienie do wylacznego korzystania
z czgdci nieruchomosci” (Sonderrecht)!. Pomimo tej odrebnosci — co
do samej konstrukeji rzeczowej — okazuje sig, ze regulacje dotyczace
zarzadzania nieruchomoscig wspdlna, w tym odnoszace sie do samej
korporacyjnej koncepcji wspdlnoty mieszkaniowej, sa zbiezne z regula-
cjami prawnymi wystepujacymi w ustawodawstwach, w ktérych prawo
do lokalu jest traktowane jako ,,prawdziwa” wlasnoé¢. Dlatego ten sys-
tem prawny, jak tez dorobek doktryny i orzecznictwa sa bardzo cennym
zrodlem w obszarze prawnoporéwnawczym. Potwierdza sie wiec czgsto
wyrazana opinia, ze w wielu przypadkach — mimo réznic na poziomie
szczegOtowych rozwiazan jurydycznych pochodzacych czasem z bardzo
odleglych od siebie kulturowo systeméw prawnych - osiggane cele sa
zbiezne czy nawet tozsame.

Ponadto w pracy wystepuja odniesienia do sytemu common law,
ktdry jest reprezentowany przez prawo brytyjskie. Uzasadniajac ten
wybér, nalezy podkresli¢, ze brytyjska ustawa o wlasnosci lokali zostata
uchwalona w 2002 r. i mozna stwierdzi¢, ze odzwierciedla obecnie
najlepsze rozwigzania funkcjonujace w calym obszarze common law,
stad nie ma juz istotnej potrzeby siegania do prawa kanadyjskiego czy
tez rozproszonych stanowych regulacji w Stanach Zjednoczonych.

* W prawie szwajcarskim wystepuje ogolny termin okreslajacy caloksztalt uprawnien
wlasciciela lokalu (szwajc. Stockwerkeigentum) oraz pojecie wezsze obejmujace prawo
do wylacznego korzystania z ,,cze¢éci budynku” (szwajc. Sonderrecht).
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Rozdziat I. Uwagi wprowadzajace

3. Obowiazujacy stan prawny (ustawodawstwo
polskie oraz zagraniczne)

Polska ustawa o wlasnosci lokali zostala uchwalona w 1994 r., we-
szta w zycie 1 stycznia 1995 r. i w zasadzie do dzisiaj nie byla gruntownie
nowelizowana.

W tym miejscu chcialam wyjasni¢, ze chociaz podczas obecnej ka-
dencji Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej wptyneto wiele projektow doty-
czacych nowelizacji zaréwno prawa spétdzielczego, jak i prawa o spét-
dzielniach mieszkaniowych (projekty te sa zawarte w drukach sejmo-
wych Sejmu RP VII kadencji, o nastepujacych numerach: 515, 816, 819,
864, 980, 1005, 1065, 1353), to w niniejszym opracowaniu bede si¢ od-
wolywac tylko do jednego z tych projektéw — poselskiego projektu
ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych (druk sejmowy Sejmu RP VII
kadencji nr 819), ktory zawiera w art. 44 obszerne zmiany do ustawy
o wlasnosci lokali. Pozostate projekty, ktérych numery drukéw zostaty
wymienione powyzej, takich zmian nie zawierajg. W tej monografii
zatem bedzie dalej powolywany tylko ten jeden projekt i bedzie on
okreslany dalej jako (polski) projekt zmiany ustawy o wlasnosci lokali
zwany dalej: proj.u.w.l.

Na marginesie warto zapyta¢, dlaczego tak istotne zmiany dotyczace
wspdlnoty mieszkaniowej zostaly dolaczone do nowelizacji prawa
spoldzielczego i czy skomplikowane stosunki wlasnosciowe zwigzane
z powstaniem odrebnej wlasnosci lokalu oraz zarzadzaniem nierucho-
moscig wspolng nie powinny by¢ na poczatku dyskutowane samodziel-
nie. Dopiero po wyklarowaniu jasnej koncepcji na gruncie ustawy
o wlasno$ci lokali mozna dyskutowa¢ dalej nad ewentualnymi zalezno-
$ciami miedzy wspolnotami mieszkaniowymi a spotdzielniami
(mieszkaniowymi), np. w sytuacji ustanawiania odrebnej wlasnosci
lokali w budynku stanowigcym wlasno$¢ spétdzielni. Ponadto nalezy
mie¢ nadzieje, ze ustawodawca przy okazji najblizszej nowelizacji
uwzgledni nowe kierunki ustawodawstwa europejskiego. Warte uwagi
sg tez negatywne doswiadczenia zagranicznych legislatoréw, z ktérych
wyplywa wniosek, by nie powraca¢ do konstrukeji jurydycznych, ktore
juz byly i niestety si¢ nie sprawdzily.

Na zakonczenie tych rozwazan chce wyrazi¢ szacunek dla tworcow
ustawy o wlasnoscilokali uchwalonej w 1994 r., poniewaz w momencie
jej wejscia w zycie uwzglednili oni 6wczesny stan nauki prawa prezen-
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3. Obowigzujacy stan prawny...

towany w literaturze europejskiej. Obecna krytyka tych rozwigzan,
dokonana cho¢by przeze mnie, jest mozliwa tylko dzigki wejsciu na
kolejny szczebel rozwoju nauki, ktérego owoce pojawily sie dopiero
w ostatnim dziesiecioleciu, a byly mozliwe dzieki weze$niejszym zma-
ganiom z t3 naprawde skomplikowang materia. Po przejrzeniu zaréwno
starszych komentarzy, jak i tych opublikowanych po wymienionych
nowelizacjach wida¢ wyraznie, jak dlugg droge ,,przeszto” prawo wia-
snoéci lokali oraz jak bardzo ewoluowaly koncepcje teoretyczne, a za
nimi rozwigzania normatywne w tym zakresie.

Natomiast jezeli chodzi o stan prawny uwzgledniony w uwagach
prawnoporownawczych, zebrany material obejmuje regulacje prawne
(wraz z komentarzami do nich), ktére weszty w zycie po duzej fali no-
welizacji przeprowadzonych w latach 2002-2007. I tak w roku 2002
weszta w zycie kolejna, trzecia ustawa austriacka o wlasnosci lokali
(Bundesgesetz iiber das Wohnungseigentum, zwana: § O/WEG, BGB1
22002 r., pos. 70 z p6zn. zm.), ktdra zastuguje na uwage chociazby ze
wzgledu na szeroko rozbudowane kwestie ochrony praw nabywcy loka-
lu. Z roku 2002 pochodzi pierwsza ustawa brytyjska (The Commonhold
and Leasehold Reform Act 2002), ktéra co prawda weszla w zycie dopie-
ro w2004 r.%, lecz za to, gdy przesledzimy jej rozwigzania normatywne,
okaze sig, ze przejeta najlepsze rozwigzania z obszaru common law.
Ostatnia w tej grupie jest nowela niemiecka (2007 r.), ktéra poddata
niemieckie prawo o wlasnosci lokali gruntownej rewizji¢. Opracowanie
uwzglednia réwniez inne drobniejsze nowele: nowelizacje austriacka
22009 r.7, nowelizacje brytyjska z 2009 r. oraz nowelizacje szwajcarska
22009 . (weszta w zycie w 2011 oraz 2012 r.)3. Te ostatnie wymienione
nowelizacje nie majg co prawda systemowego znaczenia, lecz doprecy-
zowuja wciaz niedoskonate regulacje prawne.

5 Brytyjska ustawa o wlasnosci 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) weszta
w zycie 27 wrzesnia 2004 r.

¢ Wersja pierwotna niemieckiej ustawa z dnia 15 marca 1951 r. o wlasnoéci lokali
(Gesetz iiber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht, BGB1 z 1951 r., Nr 13
z pézn. zm.). Natomiast nowela do tej ustawy o wlasnosci lokali z dnia 26 marca 2007 r.,
weszla w zycie 1 lipca 2007 r. (Gesetze zur Anderung des Wohnungseigentumsgesetz und
anderer Gesetze vom 26 Marz 2007, BGB1. 12007, s. 370 ff).

7 Publikator: Statutory Instrument z 2009 r. poz. 2363.

8 Nowela z 11 grudnia 2009 r. dotyczaca zmian w prawie rzeczowym (Regi-
ster-Schuldbrief und weitere Anderungen in Sachenrecht, AS 2011 4637, BB1 2007 5283)
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4. Metody badawcze

Poniewaz opracowaniom przedstawiajacym instytucje w ujeciu
prawnopordéwnawczym zarzuca si¢ czesto nadmierng opisowos¢ zamiast
prowadzenia procesu poréwnywania prawa (regulacji prawnych) -
dlatego chcac unikngé tego zarzutu — wprowadzitam stosowne ograni-
czenia. Przede wszystkim przyjetam zalozenie, ze opisy odnoszace si¢
do prawa obcego beda krétko i zwiezle odnosi¢ sie tylko do analizowanej
kwestii w prawie polskim, zrezygnowalam natomiast z odrebnych
rozdziatéw obejmujacych obszerne opisy wspdlnoty mieszkaniowej
w poszczegdlnych systemach prawnych. Mozna to uzasadni¢ nastepu-
jacymi wzgledami. Po pierwsze, wspolnota mieszkaniowa ma do$¢
uniwersalny ksztalt jurydyczny, a wiec zatozenia systemowe s3 w zasa-
dzie zbiezne. Podobne sg tez problemy, ktére wiazg si¢ z funkcjonowa-
niem wspolnoty mieszkaniowej. A wiec cele ustawodawcze sg, jesli nie
tozsame, to co najmniej zbiezne, natomiast réznice dotycza konkretnych
sposobow ich osiagniecia®.

Ta metoda badawcza miata wplyw na strukture pracy, poniewaz
nie wszyscy ustawodawcy w réwnym stopniu reguluja te same sprawy.
Przyktadowo przywileje egzekucyjne wspolnoty mieszkaniowej nie sg
regulowane w prawie polskim, ale wystepuja w innych ustawodaw-
stwach, podczas gdy polska ustawa o wlasnosci lokali zawiera najwiecej
regulacji umozliwiajacych wspolnocie mieszkaniowej ingerencje
w strukture rzeczowg nieruchomosci wspolnej, czego nie ma albo co
wystepuje w nieznacznym zakresie w pozostalych legislacjach. Ta
»rzeczywisto$¢ legislacyjna” znalazta odzwierciedlenie w strukturze
rozdzialéw i punktow, ktdra nie jest moze jednolita, ale tym samym
wlasnie taka koncepcja pracy pokazuje rdznice legislacyjne pomiedzy
porownywanymi systemami prawnymi.

Ponadto w pracy do$¢ skrupulatnie dokonano systematyzacji poja-
wiajacych sie rozwigzan normatywnych w badanych systemach praw-
nych. Polegata ona na pogrupowaniu pewnych typéw rozwigzan ze
wzgledu na podobienstwa oraz wystepujace miedzy nimi roznice, ktore
dotycza raczej poszczegdlnych kwestii, a nie systemowych zalozen

° Na wystepujaca obecnie tendencj¢ mieszania si¢ systemow prawnych zwraca
uwage E. Oriicii, ktéry pisze nawet o ,kontaminacji” czy ,,zachodzeniu na siebie” syste-
méw prawnych (E. Oriicii, A general view of legal Families' and of 'Mixing Systems' (w:)
Comparative Law. Handbook, red. E. Oriicii, D. Nelken, Oxford and Portland 2007,
s. 171).
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5. Weryfikacja wnioskdw prezentowanych w pracy

koncepcji wspdlnoty mieszkaniowej. Ostatnim etapem pracy byta ich
selekcja pod wzgledem korzystnych rozwigzan poszczegdlnych zagad-
nien. Z reguly na poczatku najszerzej jest opisywane rozwiazanie cechu-
jace si¢ wysokim poziomem rozwoju legislacyjnego, ale tez odpowiada-
jace zalozeniom legislacyjnym. Mozna go wiec okresli¢ jako rozwigzanie
optymalne czy wzorcowe. Towarzyszy mu zwykle bogaty komentarz
doktryny. Pozostale, mniej zaawansowane konstrukcje legislacyjne
wymieniane s w dalszej kolejnosci zazwyczaj z adnotacjg, ze s one
zbiezne z przedstawionym wczeséniej ,,rozwigzaniem wzorcowym”, lub
ewentualnie z wyjasnieniem, na czym polegaja réznice pomiedzy
wzorcem a przedstawiong konstrukejg prawna.

5. Weryfikacja wnioskéw prezentowanych w pracy

Powszechnie uznaje sie, ze weryfikacja prawidlowosci wnioskow
plynacych z pracy komparatystycznej moze nastapi¢ przy wykorzystaniu
metody kwantyfikacyjnej. Co do tego mozna mie¢ jednak watpliwosci
wynikajace z ogolnej tendencji do globalizacji, ktéra ksztaltuje pewna
strukture systemdéw prawnych. Mowi si¢ czgsto o pewnej zalezno$ci
miedzy nimi, a nawet pojawilo si¢ specjalne okreslenie tego zjawiska
jako systemu matki oraz systemow corek. Aktualnie wyrazany jest po-
glad, ze w odniesieniu do rozwinigtych systemoéw prawnych nie wyste-
puje zbyt wiele oryginalnych rozwigzan. Przyjmuje sig, ze jest to okolo
trzy, cztery w danej kategorii'®. Stad w opracowaniach poréwnawczych
zwraca si¢ uwage na prawidtowo$¢ sformulowania celu badawczego,
ktéry determinuje szczegdtowq strukture pracy komparatystycznej.
Ponadto na weryfikacje wnioskéw przedstawionych w pracy wplywa
zastosowanie metody historycznej, albowiem $ledzac przeobrazenia
konstrukeji jurydycznych, mozna przewidzie¢ kierunek przysztych
zmian ustawodawczych.

10 T. Kadner Graziano, Die Europdisierung der juristischen Perspektive und der
vergleichenden. Methode - Fallstudien, Zeitschriften fiir Vergleichende Rechtswissenschaft
2007, Band 106, s. 259.
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Rozdziat Il

Podstawa prawnorzeczowa wspdlnoty

mieszkaniowej

1. Historia rozwoju instytucji odrebnej wtasnosci
czesci budynku (lub jego pietra) oraz wspélnoty
mieszkaniowej

Gléwnym tematem pracy jest wyjasnienie natury wspolnoty
mieszkaniowej, a wiec tworu podmiotowego. Jednakze w zwigzku z tym,
ze jej baza jest nieruchomos¢ wspdlna, objeta wspdtwlasnoscia przymu-
sowy, konieczne staje si¢ nawigzanie do konstrukcji rzeczowej, ktéra
determinuje ramy jej dzialania. Pierwsze formy rzeczowe bedace pro-
totypem odrebnej wlasnosci lokalu (we wspdlczesnym rozumieniu tego
pojecia) pojawily si¢ juz w starozytnym Rzymie, cho¢ niektdrzy autorzy
pisza nawet o jej korzeniach orientalnych wywodzacych sie ze starozyt-
nej Gregji czy Babilonii'’.

Przechodzac jednak do czaséw nowozytnych, nalezy podkresli¢,
ze poczatkowo przedmiotem regulacji byta wylacznie konstrukcja rze-
czowa. Nazywano ja 6wczeénie ,wlasnoscia pieter” (taka nazwa wyste-
powata np. w kodeksie Napoleona), co wynikalo ze sposobu dzielenia
budynku na czeséci jedynie w plaszczyznie horyzontalnej. Dopiero
w pozniejszych czasach dostrzezono tez mozliwos¢ podziatu obiektu
budowlanego w plaszczyznie wertykalnej, chociaz nazwa ,,wlasnos¢
pietra” pozostala ze wzgledu na historyczne uwarunkowania i tradycje
np. w prawie szwajcarskim (szwajc. Stockwerkeigentum)*2.

1A, Wermelinger, Schweizerisches Zivilgesetzbuch, Teilband IV 1c, Das Stockwer-
keigentum, art. 712a - 712t ZGB, Schulthess 2010, s. 13.
12 Tamze, s. 16-21.
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1. Historia rozwoju instytucji odrebnej wlasnosci...

W systemach prawnych common law przyjal si¢ natomiast termin
condominium, pochodzacy ze starozytnego Rzymu. Cho¢ tam, inaczej
niz wspolczesnie, nie byla to powszechna forma wtasnosci, ale raczej
dostepna tylko dla bogatych, pojawiata si¢ w poblizu Forum Romanum.
Dopiero ustawodawca brytyjski, w ustawie o wlasnosci lokali z 2002 r.
uczynit wytom w terminologii i zastosowal wlasny termin: commonhold.

Gdy chodzi o Europe, trzeba przyzna¢, ze zaréwno w $redniowie-
czu, jak i w pdZniejszym okresie, chociaz wlasno$¢ czesci budynkow
lub pieter pojawiala sie w roznych krajach Starego Kontynentu (szcze-
golnie we Francji, w Szwajcarii), brakowato jednak regut okreslajacych
zasady ponoszenia kosztéw utrzymania i naprawy calego budynku.
Wielkie kodyfikacje z XVIII w. w zasadzie rdwniez zaniechaly uregulo-
wania tej kwestii. Wyjatkiem byl kodeks Napoleona z 1804 r., ktory co
prawda w jednym artykule, ale jednak, uregulowat sprawe niezwykle
istotna, tj. podzial kosztéw zwigzanych z utrzymaniem i naprawg bu-
dynku. Wtasciciel pietra partycypowal w nich proporcjonalnie do
warto$ci posiadanego pietra (art. 664 k.N.). Poniewaz nadal zakres
przedmiotowy tej regulacji nie byt wystarczajacy, stad odrebna wlasnosé
lokali i pieter funkcjonowata gtéwnie na podstawie ustalen umownych
wlascicieli oraz prawa zwyczajowego. Jednak dostrzegano niedostatki
i wady tej konstrukcji prawnej. Problemy pojawialy sie zwlaszcza
w przypadku sprzedazy lokalu, poniewaz nabywcy nie wigzaly dotych-
czasowe ustalenia umowne.

By¢ moze wlasnie to spowodowato pewng nieche¢ ustawodawcow
do tej instytucji. W wielu krajach kwestie te nie byly uregulowane
jeszcze przed wybuchem II wojny $wiatowej. Przykladowo szwajcarski
kodeks cywilny z 1907 r. wrecz zakazal ustanawiania nowych praw do
lokali lub pieter. Obecnie komentatorzy szwajcarscy zwracaja uwage,
ze ten zakaz nie byt nalezycie uzasadniony, czesto powolywano jedynie
argument o przetamaniu zasady akcesji (Akzessionsprinzip)'>. Odrebna
wlasnos¢ lokalu zostata wprowadzona do szwajcarskiego kodeksu cy-
wilnego dopiero nowelg z 1963 r., a weszla w zycie 1 stycznia 1965 r.
(tytul trzeci ,, Wlasnos¢ pietra”, Stockwereigentum, art. 712a-712t ZGB).
Podobnie odrzucili takg mozliwo$¢ tworcy niemieckiego kodeksu cy-
wilnego z 1896 r., uznajac, Ze nie jest mozliwe stworzenie takiej insty-
tucji, ktora laczy w sobie dwa przeciwstawne zalozenia: wspotwlasnosé,
ktdra nie daje bezposredniego wladztwa nad rzecza, i prawo wlasnosci,

13 A. Wermelinger, Schweizerisches..., s. 18.
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Rozdzial II. Podstawa prawnorzeczowa wspdlnoty mieszkaniowej

jako ,,bardziej intensywne prawo rzeczowe”, ktore zapewnia wylgczne
wladztwo nad konkretng czescig tej rzeczy'.

Mozna zauwazy¢, ze pierwsza fala wspolczesnego ustawodawstwa
dotyczacego prawa lokalowego wystapila juz w latach 30. ubiegtego
stulecia (jako przyklady mozna wskaza¢ polska regulacje — rozporza-
dzenie Prezydenta Rzeczypospolitej z dnia 24 pazdziernika 1934 r.
o wlasnoéci lokali (Dz. U. Nr 94, poz. 848 z pdzn. zm.) oraz francuska
ustawe o wlasnosci lokali z dnia 28 czerwca 1938 r. Jednakze znaczacy
rozwdj legislacyjny dotyczacy ustanawiania odrebnej wlasnosci lokalu
mial miejsce dopiero po II wojnie $§wiatowej, tj. w koncu lat 40. i na
poczatku lat 50. Pierwsza w tej grupie legislacyjnej byla austriacka
ustawa o wiasnosci lokali z 1948% r. i kolejno ustawa niemiecka
z 1951 r.'%, regulacja szwajcarska z 1965 r. (,wlasnosci pigter” zostata
wprowadzona do kodeksu cywilnego w 1965 r.7), ustawa francuska
z 1965 r'8. Te trzy ostatnie ustawy wcigz obowiazuja, cho¢ ulegaly
istotnym nowelizacjom.

Inng technike legislacyjng zastosowal natomiast ustawodawca au-
striacki, ktéry odrebng wlasnos¢ lokali regulowal kolejno w trzech
ustawach (z 1948, 1975 oraz 2002 r."?). W wigkszo$ci systemow praw-
nych wspoélnota mieszkaniowa, ktora jest $cisle zwigzana z rozwojem
konstrukeji rzeczowej prawa do lokalu, pojawila si¢ w pdzniejszym
etapie rozwoju legislacyjnego. W dalszej czesci tego opracowania zostang

14 7. Skapski, Wlasnos¢ lokal. Kilka refleksji na temat ustawy z 1994 r. (w:) Obrét
nieruchomosciami w praktyce notarialnej, red. A. Oleszko, Krakow 1997, s. 194. Tam tez
wiecej na temat argumentacji niemieckiej doktryny lezacej u podstaw wprowadzenia tego
zakazu.

15 Obecnie juz uchylona.

16 Ustawa z dnia 15 marca 1951 r. o wlasnosci lokali (Gesetz iiber das Wohnungse-
igentum und das Dauerwohnrecht, BGB1 z 1951 r., Nr 13 z pozn. zm.).

17 Szwajcarski kodeks cywilny z dnia 10 grudnia 1907 r. wszedt w Zycie 1 stycznia
1912 r. (Zivilgesetzbuch). Zmieniony nowela z dnia 19 grudnia 1963 r.,(AS 1964 996, BB1
1962). Zmiana weszla w zycie 1 stycznia 1965 r. Nowela ta wprowadzita nowy typ wta-
snosci (Stockwerkeigentum, art. 712a-712t ZGB).

18 Francuska ustawa o wlasnoéci 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 10juillet 1965 fixant le statut de la copropriété des immeubles batis, zmieniona nastepnie
przez Loi du 13 Aotit 1984 organisant la régime de la copropriété).

19 Byly to kolejno ustawy: das Wohnungseigentumsgesetz 1948 (BGBL. 149/1948);
Bundesgesetz iiber das Wohnungseigentum, 1975 (BGBL Nr 417/1975). Obecnie obowig-
zuje ustawa z 2002 r., ktéra bedzie nazywana: O/WEG (pelny tytut ustawy i publikatory
zob. rozdziat I pkt 3 ,,Obowigzujacy stan prawny (ustawodawstwo polskie i zagraniczne)”.
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1. Historia rozwoju instytucji odrebnej wlasnosci...

przedstawione przynajmniej najistotniejsze problemy, z jakimi zmagali
sie ustawodawcy europejscy, i kierunki zmian (tendencje legislacyjne).
Wydaje sig, ze kryterium uplywajacego czasu polaczone z badaniem
rodzajow zmian legislacyjnych jest najlepszym sposobem weryfikacji
konstrukgji jurydycznych pod wzgledem ich funkcjonalnosci.

Na podstawie tych badan mozna stwierdzi¢, ze cho¢ ksztalt insty-
tucji odrebnej wlasnosci lokalu jako konstrukeji rzeczowej nie byl za-
sadniczo przedmiotem duzych nowelizacji, to jednak pod koniec drugiej
potowy XX w. zatroskanie ustawodawcow powodowaly dwie kwestie:
po pierwsze, zagadnienie podmiotowosci wspolnoty mieszkaniowej
jako podmiotu zarzadzajacego nieruchomoscig wspdlna; po drugie,
odpowiedzialno$¢ za zobowigzania z tytutu utrzymania nieruchomosci
wspOlnej. Jezeli chodzi o pierwszg z nich, sprawa uznania podmiotowo-
$ci wspolnoty mieszkaniowej zostala w zasadzie przesadzona na rzecz
jesli nie przyznania jej osobowoéci prawnej, to co najmniej uznania jej
za podmiot majacy wlasng zdolnos¢ majatkows (Vermagensfihigkeit),
co mozna poréwnac z polskim terminem ,,zdolno$¢ prawna”. Najszyb-
ciej osobowos¢ prawna uznal ustawodawca francuski (1965 r.); kolejny
byt ustawodawca austriacki (1994 r.). Natomiast ustawodawcy niemiecki
i szwajcarski, postugujac si¢ inng technika legislacyjna, cho¢ nie nadali
explicite wspdlnocie mieszkaniowej osobowosci prawnej, to jednak
przyznali jej zdolno$¢ majatkows.

Drugi istotny problem wigzal si¢ z przyjeciem zasady solidarnej
odpowiedzialnoséci wlascicieli za zobowigzania z tytulu zarzadzania
nieruchomoscig wspolng. Jednak ustawodawcy do$¢ szybko zoriento-
wali sig, ze taka formula odpowiedzialnosci pozostaje w sprzecznosci
z socjalnym celem tego prawa, poniewaz w wigkszosci dotyczy ludzi
mniej zamoznych?. Wobec tego zastgpiono ja zasada ograniczonej
odpowiedzialnosci wlasciciela lokalu za zobowiazania zwigzane z zarza-
dzaniem nieruchomoscia wspolna. Najszybciej przyjeli ja ustawodawcy
szwajcarski i austriacki, natomiast najdtuzej zwlekal z uznaniem, ze
wlasciciele nie powinni odpowiada¢ solidarnie (tez za zobowigzania
pozaumowne), ustawodawca niemiecki. Dopiero od orzeczenia niemiec-
kiego Sadu Najwyzszego z dnia 2 czerwca 2005 r. (Beschluss vom
2.06.2005 Bundesgerichtshof, V. Zivilsenat beim Bundesgerichtshof,

2 R. Hartmann, Wohnungseigentiimergemeinschaft als Konceptionsproblem des
Gesetzgebers. Eine rechtsvergleichende Untersuch zum deutchem, franzosischen, schweize-
rischem und osterreichischem Recht, Miinster 2001, s. 122.
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