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ustawa z dnia 14 czerwca 2007 r. o zmianie
ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych
oraz o zmianie niektérych innych ustaw
(Dz. U. Nr 125, poz. 873 z pdzn. zm.)
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u.w.l. — ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlas-
nosci lokali (tekst jedn.: Dz. U. z 2015 r.
poz. 1892).



Wprowadzenie

I. Siédme wydanie Komentarza do ustawy o wlasnosci lokali uwzgled-
nia aktualny stan prawny i najnowsze orzecznictwo sadowe. W szcze-
golnosci uwzglednia ono najnowszg zmiang ustawy z dnia 24 czerwca
1994 r. o wlasnosci lokali (tekst jedn.: Dz. U. z 2015. poz. 1892) doko-
nang ustawg z dnia 12 czerwca 2015 r. o zmianie ustawy o wlasnosci
lokali (Dz. U. poz. 1168), ktéra weszta w zycie w dniu 29 sierpnia 2015 r.
Uregulowala ona istniejacy od wielu lat i podnoszony przez wiascicieli
miejsc postojowych w wielostanowiskowych lokalach garazowych pro-
blem pomijania ich gloséw w procedurze podejmowania uchwat. Nowe
unormowanie w art. la uw.l. wprowadzito uniwersalne rozwigzanie,
ktore za wlasciciela lokalu — w rozumieniu komentowanej ustawy -
uwaza takze wspdtwlasciciela lokalu w czes$ciach utamkowych. Ma to
ten skutek, ze kazdy wspotwlasciciel lokalu w cze$ciach utamkowych
- zaréwno wyodrebnionego, jak i niewyodrebnionego (por. art. 4 ust. 1
uw.l) - moze glosowa¢ samodzielnie swoim udziatem, ktérego wage
ustala si¢ w ten sposob, ze udzial w nieruchomosci wspoélnej takiego
wspolwlasciciela odpowiada iloczynowi wielkodci jego udzialu we
wspotwlasnosci lokalu i wielkosci udzialu we wspdotwlasnosci nieru-
chomosci wspdlnej przypadajacej na ten lokal (art. 3a u.w.l.).

W komentarzu do przepiséw art. 3, 6, 17 i 18 uw.l. szczegélowo omo-
wiono, odmienne w stosunku do unormowan wynikajacych z niniej-
szej ustawy, regulacje art. 4-6 oraz 18-27 ustawy z dnia 15 grudnia
2000 r. o spoldzielniach mieszkaniowych (tekst jedn.: Dz. U. z 2013 r.
poz. 1222 z p6zn. zm.), ktére modyfikuja prawne aspekty powstawania
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odrebnej wlasnosci lokali (budowy lokali) oraz zarzadzania lokalami
po ich wyodrebnieniu do czasu przejscia z mocy ustawy lub umowy
(uchwaly) do rezimu zarzadzania wynikajgcego z niniejszej ustawy.
Tym samym Czytelnik bedzie mial oglad niejako réwnoleglego $wia-
ta odrebnej wlasnosci lokali, powstajacego w procesie przewlaszczania
dotychczasowych lokatorskich i wlasnosciowych praw do lokali oraz
w procesie budowy lokali przez spétdzielnie mieszkaniowe.

W komentarzu uwzgledniono takze uchwalenie i praktyczne skutki
wejscia w zycie ustawy z dnia 16 wrze$nia 2011 r. o ochronie praw na-
bywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego (tekst jedn.:
Dz. U. z 2016 1. poz. 555). Patrz uwagi do art. 9 uw.l.

Komentarz przywoluje szeroko, ale z krytycznymi uwagami i oméwie-
niem, orzecznictwo Sadu Najwyzszego, Naczelnego Sadu Administra-
cyjnego oraz sagdéw apelacyjnych i wojewddzkich sadow administracyj-
nych, ze wskazaniem, ktore interpretacje (tendencje w orzecznictwie)
ulegaja utrwaleniu, modyfikacji lub rozwinieciu, a gdzie nadal pozo-
staja otwarte obszary poszukiwan dla praktyki i orzecznictwa.

We wzorach pozwdéw i wnioskéw sadowych oraz w uwagach zamiesz-
czonych po kazdym z nich przywotano m.in. najnowsze orzecznictwo
sadowe oraz wskazano kwestie materialnoprawne i procesowe zwigza-
ne z dang akcja sadows. Przedstawiono tez szersze tto ochrony prawnej
(sadowej) w zwiazku z okreslonym konfliktem (sporem), niewykony-
waniem obowigzku przez zobowigzanego lub roszczeniem uprawnio-
nego.

II. Ostatnie lata ubiegtego wieku oraz ponad 15 lat XXI w. przynio-
sty — w warunkach gospodarki rynkowej — intensywny wzrost liczby
lokali o statusie odrebnej wlasnoéci, do czego przyczynili si¢ przede
wszystkim deweloperzy prywatni, spéldzielnie mieszkaniowe, a takze
jednostki samorzadu terytorialnego, Skarb Panstwa i zaklady pracy,
dokonujgc przewlaszczenia lokali na rzecz dotychczasowych najemcow
i innych uprawnionych oséb. Ostatnig duzg fale przewlaszczen na pra-
wach odrebnej wlasnosci przyniosta ustawa z dnia 14 czerwca 2007 r.
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o zmianie ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych oraz o zmianie
niektérych innych ustaw (Dz. U. Nr 125, poz. 873 z p6ézn. zm.), uzupel-
niona ustawg z dnia 18 grudnia 2009 r. o zmianie ustawy o spétdziel-
niach mieszkaniowych oraz o zmianie niektérych innych ustaw (Dz. U.
Nr 223, poz. 1779), ktore skutkowaly przewlaszczeniem dotychczaso-
wych spoéldzielczych praw do lokali oraz prawa najmu w liczbie prze-
kraczajacej milion lokali. Aktualnie przyrost odrebnej wtasnoéci lokali
w wyniku aktywnosci deweloperskiej i budownictwa spétdzielczego
wynosi ok. 150 000 rocznie.

Gwoli przypomnienia dotychczasowych unormowan prawnych
wskaza¢ nalezy, ze dekretem z dnia 11 pazdziernika 1946 r. - Prawo
rzeczowe (Dz. U. Nr 57, poz. 319 z pézn. zm.) utrzymano mozliwosé
ustanawiania odrebnej wlasnosci lokali, wynikajacg z rozporzadzenia
Prezydenta Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 24 pazdziernika 1934 r.
o wiasnosci lokali (Dz. U. Nr 94, poz. 848 z pdzn. zm.), wprowadzajac
jedynie dodatkowe wymagania konstytutywnego wpisu do ksiegi wie-
czystej oraz polgczenia z wpisem przynaleznego do wlasnosci lokalu
udzialu w nieruchomosci wspolne;.

Ustawa z dnia 28 maja 1957 r. o sprzedazy przez Panstwo do-
moéw mieszkalnych i dziatek budowlanych (Dz. U. Nr 31, poz. 132
z pézn. zm.) dopuszczala sprzedaz domoéw jednorodzinnych, ma-
tych domoéw mieszkalnych tylko osobom fizycznym i spétdzielniom
mieszkaniowym, a doméw wielomieszkaniowych - spétdzielniom
mieszkaniowym. Rozporzadzenie Prezydenta RP z 1934 r. zostato
ostatecznie uchylone przez art. V pkt 1 ustawy z dnia 23 kwietnia
1964 r. — Przepisy wprowadzajace Kodeks cywilny (Dz. U. Nr 16,
poz. 94 z pézn. zm.), a od dnia 1 stycznia 1965 r. odrebng wtasnosé
lokali regulowaty art. 133, 135-138 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r.
- Kodeks cywilny (tekst jedn.: Dz. U. z 2016 r. poz. 380 z p6zn. zm.)
oraz art. XIX p.w.k.c. Nowelizacja ustawy z dnia 14 lipca 1961 r. o go-
spodarce terenami w miastach i osiedlach (tekst jedn.: Dz. U. z 1969 r.
Nr 22, poz. 159 z pézn. zm.), dokonana ustawa z dnia 6 lipca 1972 r.
o zmianie ustawy o gospodarce terenami w miastach i osiedlach oraz
ustawy o wylgczeniu spod publicznej gospodarki lokalami doméw
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spotdzielni mieszkaniowych (Dz. U. Nr 27, poz. 193), od dnia 25 lipca
1972 r. zezwalala na ustanawianie w domach wielomieszkaniowych,
stanowigcych wlasnos¢ panstwa, odrebnej wilasnosci lokali i ich
sprzedaz najemcom jako odrebnego przedmiotu wilasnosci z réow-
noczesnym oddaniem w uzytkowanie wieczyste utamkowej czesci
gruntu, na ktérym polozony jest budynek. Zasady zbycia precyzowa-
ty kolejno rozporzadzenie Ministra Gospodarki Komunalnej z dnia
18 maja 1970 r. w sprawie trybu oddawania w uzytkowanie wieczy-
ste terenéw panstwowych i polozonych na nich budynkoéw (Dz. U.
Nr 13, poz. 120 z pdzn. zm.) i rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia
18 marca 1983 r. w sprawie wyodrebniania wlasnoséci lokali w do-
mach wielomieszkaniowych stanowigcych wlasnos$¢ osob fizycznych
(Dz. U. Nr 21, poz. 93).

Kolejnymi aktami prawnymi, na podstawie ktérych bylo mozliwe
sukcesywne ustanawianie odrebnej wlasnosci lokali w domach stano-
wiacych wlasnos¢ panstwowy i sprzedawanie tych lokali z jednocze-
snym oddaniem w uzytkowanie wieczyste utamkowej czesci gruntu,
na ktérym posadowiony byt budynek, byly ustawa z dnia 29 kwietnia
1985 r. 0 gospodarce gruntami i wywtaszczaniu nieruchomosci (tekst
jedn.: Dz. U.z 1991 r. Nr 30, poz. 127 z pdzn. zm.) oraz rozporzadzenie
Rady Ministréw z dnia 16 wrzesnia 1985 r. w sprawie szczegdtowych
zasad i trybu oddawania w uzytkowanie wieczyste gruntow i sprzeda-
zy nieruchomosci panstwowych, kosztow i rozliczen z tym zwigzanych
oraz zarzadzania sprzedanymi nieruchomos$ciami (tekst jedn.: Dz. U.
71989 . Nr 14, poz. 75) stwierdzajace, Ze ostateczna (prawomocna) de-
cyzja w sprawie zbycia nieruchomosci stanowi podstawe do zawarcia
umowy w formie aktu notarialnego.

Ustawa z dnia 28 lipca 1990 r. o zmianie ustawy - Kodeks cywilny
(Dz. U. Nr 55, poz. 321 z p6zn. zm.) uchylita art. 133-135 k.c. prze-
widujace ograniczenia w ustanawianiu odrebnej wlasnosci lokali,
art. 138 k.c. ograniczajacy dysponowanie lokalem przez wiascicie-
la oraz zmienita brzmienie art. 136 i 137 k.c. Rozporzadzenie Rady
Ministréow z dnia 16 lipca 1991 r. w sprawie wykonania niektorych
przepisow ustawy o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nierucho-

14


http://www.wolterskluwer.pl

Wprowadzenie

mosci (Dz. U. Nr 72, poz. 311) przewidywato juz tylko prowadzenie
rokowan miedzy wlascicielem nieruchomosci i osobg zainteresowa-
ng nabyciem, w ramach ktérych uzgadniano postanowienia umowy.
Objecie ich protokotem uznawane bylo za ustalenie nabywcy w rozu-
mieniu art. 24 ust. 4 ustawy o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu
nieruchomosci i stanowilo podstawe zawarcia umowy w formie aktu
notarialnego. Od wejscia w zycie wskazanej zmiany kodeksu cywil-
nego, tj. od 1 pazdziernika 1990 r., mozna bylo ustanawia¢ odrebna
wlasnos¢ lokali w kazdym budynku bez wzgledu na jego rodzaj i czas
wzniesienia oraz powierzchnie lokalu. Uchylono takze wymaganie
wydania na rzecz nabywcy decyzji w sprawie zbycia nieruchomosci,
ktéra stanowila podstawe zawarcia umowy cywilnoprawnej w formie
aktu notarialnego.

Samodzielne, szczegélowe unormowania dotyczace ustanawiania od-
rebnej wlasnosci lokali wprowadzila ustawa o wtasnosci lokali, ktéra
weszla w zycie w dniu 1 stycznia 1995 r. Wzorowala si¢ ona na rozpo-
rzadzeniu Prezydenta RP z 1934 r., ale istotng nowosciag bylo objecie
wszystkich wiascicieli lokali danej nieruchomosci nowa formuta praw-
ng wystepujaca pod nazwa ,wspdlnota mieszkaniowa”, ktérej nadano
z mocy prawa zdolnos$¢ prawng (por. art. 33'k.c.), w tym zdolnos¢ sg-
dowa (patrz szerzej — uwagi do art. 1, 6 i 17 u.w.l). Druga nowoscia
byto wprowadzenie w art. 9 u.w.l. ustawowego modelu umowy dewelo-
perskie;j.

ITI. Wspdlnoty mieszkaniowe po ponad dwudziestu latach obowigzy-
wania ustawy o wlasno$ci lokali weszly na trwale w krajobraz rynku
mieszkaniowego i okrzeply w swej zasadniczej roli gospodarza domu.
Wiasno$¢ lokalu stala sie dla wielu ludzi najpelniejszym doswiadcze-
niem bycia wlascicielem nieruchomodci. Stala sie rowniez dla wielu
0s6b dysponujacych spotdzielczymi prawami do lokali synonimem
pelnej, wladcicielskiej wolnosci.

Dos$wiadczenia wynikajace z pierwszych lat obowigzywania ustawy
o wlasnos$ci lokali, zwlaszcza zwigzane z funkcjonowaniem nieru-
chomosci wspdlnych, ktére powstaly na bazie zasobéw komunalnych
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i zakladowych, przyczynily sie do przeprowadzenia dwoch zasadni-
czych nowelizacji tej ustawy: z dnia 22 sierpnia 1997 r. (Dz. U. Nr 106,
poz. 682 z p6ézn. zm.) i z dnia 16 marca 2000 r. (Dz. U. Nr 29, poz. 355).
Ta ostatnia rozszerzyla ustawowy rezim zarzadzania z ustawy na
wspolnoty skiadajace sie co najmniej z o§miu lokali, a nie - jak przed-
tem — obejmujacych jedenascie i wiecej lokali; umozliwila zmiane - na
wniosek mniejszosci (majacej co najmniej 1/5 udzialéw w nierucho-
mosci wspolnej) — sposobu liczenia gloséw przy podejmowaniu uchwat
przez wiascicieli lokali, z dominujagcym udzialem jednego z nich, we-
dlug zasady, ze na kazdego wlasciciela przypada jeden glos; poszerzyla
(przyktadowy) katalog czynnosci przekraczajacych zakres zwyklego
zarzadu oraz przesadzila o wymaganiu posiadania przez zarzad pet-
nomocnictwa od wtascicieli lokali do zawierania umoéw stanowigcych
czynnosci przekraczajace zwykly zarzad; nalozyla dodatkowe obowiaz-
ki na zarzad lub zarzadce w zakresie ewidencji kosztow i ich rozliczania
oraz uzyskiwania, aktualizacji i przechowywania dokumentacji tech-
nicznej budynku, jak réwniez inicjowania uchwal wyrazajacych zgode
na nabycie przyleglych nieruchomosci wéwczas, gdy grunt wchodzacy

w sklad nieruchomosci wspolnej nie speinia wymagan przewidzianych
dla dziatki budowlane;j.

Powotana nowelizacja uzupelnita takze regulacje art. 2 1 3 u.w.l., kon-
struujgce przestanki powstania i ksztaltowania si¢ odrebnej wlasnosci
lokali w zakresie:
1) pomieszczen przynaleznych,
2) dokumentowania lokali i pomieszczen przynaleznych na potrzeby
aktow ustanawiajgcych odrebng wlasnos¢,
3) mozliwo$ci umownego okreslenia udzialéw w nieruchomosci
wspolnej
oraz
4) przyjecie prymatu zasad ksztaltujacych obliczanie udziatéw w nie-
ruchomosdci wspoélnej wedlug pierwszego i nastepnych aktow usta-
nawiajacych odrebng wlasno$¢, mimo ich niezgodnosci z zasada
ustawowa, wyrazong w art. 3 ust. 3 u.w.l., ale z mozliwoscia korekty
dostosowujacej udzialy (w drodze stosownej uchwaty wtascicieli)
do rezimu ustawowego.
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IV. Z dniem 24 kwietnia 2001 r. weszla w Zycie ustawa o spoldziel-
niach mieszkaniowych. Wprowadzila ona nowy, ustawowy model
umoéw o budowe lokalu w celu ustanowienia na rzecz czlonka spét-
dzielni (takze malzonka lub oséb przez niego wskazanych, ktorzy
wspolnie z nim ubiegaja si¢ o to prawo) odrebnej wlasnosci lokalu,
skutkujagcych powstaniem ,.ekspektatywy odrebnej wlasnoéci lokalu”,
z cecha jej zbywalnosci wraz z wkladem budowlanym, dziedzicznosci
i moznoscig egzekucji (por. art. 18-21 u.s.m.), a takze obligatoryjnym
ustawowym rezimem zarzadzania przez spoldzielni¢ mieszkaniows
domami wielomieszkaniowymi z odrebna wlasnoscig lokali, naleza-
cymi do cztonkdéw i osob niebedacych czlonkami, jezeli przewtasz-
czenie lokali nastepowalo na podstawie przepisoéw tej ustawy (por.
art. 27 ust. 2 u.s.m.).

Dalszg konsekwencja bylo wylaczenie stosowania w stosunku do tak
powstajacych zespoldéw wtascicieli lokali przepiséw ustawy o wspol-
nocie mieszkaniowej, zebraniu wlascicieli i zarzadzie nieruchomoscia
wspolng — por. art. 27 ust. 3 u.s.m. (notabene takze do praw i obo-
wiazkow, 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.) zastosowanie ustawa o wlasnosci lokali i (zgodnie z art. 1 ust. 2
uw.l) kodeks cywilny. Innymi stowy, uksztaltowana zostala w ten
sposob odrebna, autonomiczna (spdtdzielcza) formuta zarzgdcza, od-
mienna od zarzadzania z rezimu ustawy o wlasnosci lokali. Przejscie
do formuly zarzadzania wlasciwego dla ustawy o wlasnosci lokali na-
stepuje w przypadkach okreslonych w art. 24!, art. 26 i - stosowanego
wprost — art. 18 ust. 1 u.w.l. (por. szerzej R. Dziczek, Zarzgdzanie nie-
ruchomosciami lokalowymi przez spétdzielnie mieszkaniowe, wspélnoty
mieszkaniowe i wlascicieli lokali, Warszawa 2014).

Przepisy konstruujace istotne cechy prawnorzeczowe (art. 2 i 3 u.w.l.)
i akty ustanawiajace wlasno$¢ lokalu (art. 8-11 u.w.l.) stosuje si¢ za-
sadniczo takze do odrebnej wlasnosci lokali powstajacej w ramach bu-
downictwa realizowanego przez spotdzielnie mieszkaniowe, z zastrze-
zeniem jedynie modyfikacji wynikajacej z procedury przewlaszczen,
unormowanej w art. 42-43,49 i 49" u.s.m.
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Wedlug przepiséw ustawy o spoldzielniach 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
4) pomieszczenia przynalezne, jesli nie stanowig przedmiotu odreb-
nej wlasnosci, nawet polozone poza obrebem budynku,
5) zakres rzeczowy robot zadania inwestycyjnego,
a takze
6) zobowigzanie czlonka do pokrywania kosztéw inwestycji w czesci
przypadajacej na jego lokal, stosownie do postanowien umowy.

W wyniku jej zawarcia powstaje po stronie czlonka roszczenie o usta-
nowienie — po wybudowaniu lokalu — odrebnej wlasnosci lokalu, zwane
»ekspektatywa odrebnej wlasnosci lokalu”. Ekspektatywa ta jest zby-
walna wraz z wkltadem budowlanym lub jego wniesiong czescia. Zbycie
wymaga formy aktu notarialnego i staje sie skuteczne z chwilg jej do-
konania, chyba Ze zostala zawarta pod warunkiem lub z zastrzezeniem
terminu. Zastrzezenie w art. 19 u.s.m. skutecznoséci nabycia od przy-
jecia nabywcy (w tym licytanta) lub spadkobiercy w poczet czlonkéw
okazalo si¢ niezgodne z Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej z dnia
2 kwietnia 1997 r. (Dz. U. Nr 78, poz. 483 z p6zn. zm. i ze sprost.) — sze-
rzej zob. uwagi do art. 19 u.w.l.). Ustawa o spétdzielniach mieszkanio-
wych zakresla spoldzielni trzymiesieczny termin do przewlaszczenia
lokalu na rzecz czlonka, liczac od dnia, w ktorym lokal zostal wybu-
dowany, albo - jesli tego wymagaja odpowiednie przepisy — uzyskania
pozwolenia na uzytkowanie (art. 21 u.s.m.).

V. W budownictwie innym niz spoéldzielcze umowa, ktéra skutkuje
powstaniem ekspektatywy odrebnej wlasnosci lokalu, jest ta, o ktorej
stanowi art. 9 uw.l. W mys$l tego artykutu odrebna wlasno$¢ lokalu
moze powsta¢ w wykonaniu umowy zobowiazujacej wlasciciela gruntu
(takze wieczystego uzytkownika - por. art. 4 ust. 3 uw.l.) do wybudo-
wania na tym gruncie domu oraz do ustanowienia — po zakonczeniu
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budowy - odrebnej wlasnosci lokalu i przeniesienia tego prawa na dru-
ga strong umowy lub na inng wskazang w umowie osobe. Do waznosci
takiej umowy niezbedne jest, aby strona podejmujgca sie budowy byta
wlascicielem (wieczystym uzytkownikiem) gruntu, na ktérym dom
bedzie wzniesiony, oraz aby uzyskata pozwolenie na budowe, a rosz-
czenie o ustanowienie odrebnej wlasnosci lokalu i o przeniesienie tego
prawa zostalo ujawnione w ksiedze wieczystej.

Ten specjalny typ umowy byl poczatkowo niewatpliwie nowoscig w re-
aliach mato rozwinietego rynku budowy przez prywatnych przedsie-
biorcéw domoéw wielomieszkaniowych w celu sprzedazy lokali w tych
domach. Chodzilo o stworzenie, na kanwie zmodyfikowanej konstruk-
cji umowy o dzielo (art. 627 k.c.), umowy przedwstepnej (art. 389 k.c.)
oraz umowy zobowigzujacej do przeniesienia wlasnosci nieruchomo-
§ci (art. 156 k.c.), realnej gwarancji uzyskania wlasnosci lokalu. Gwa-
rancje dotyczg zaréwno etapu budowy (ust. 3 art. 9 uw.L), jak i moz-
nosci skutecznej egzekucji obowigzku przeniesienia wlasnosci w trybie
zastepczego orzeczenia sadu (art. 64 k.c. i art. 1047 k.p.c.). Zabrakto
jednak wyraznego stwierdzenia w ustawie, ze tak powstata ekspekta-
tywa odrebnej wlasnosci lokalu jest zbywalna, podlega dziedziczeniu
i egzekucji.

Niemniej jednak, z uwagi na majatkowy charakter tak powstalego pra-
wa, nie moze budzi¢ wiekszych watpliwosci, ze podlega ono dziedzi-
czeniu (art. 922 § 1 k.c.). Zbywalnos¢ - w drodze czynnosci prawnej
dokonywanej przez uprawnionego (klienta) bez zgody zobowigzane-
go (przedsiebiorcy) — nie jest juz jednak oczywista i bedzie zalezec¢
od tresci samej umowy. Znajda tu zastosowanie art. 509 i n. oraz
art. 519in. k.c.

W postanowieniu z dnia 26 czerwca 2001 r. (I CA 1/01, OSNC 2002,
nr 2, poz. 26) Sad Najwyzszy stwierdzil, Ze: ,,Umowa darowizny eks-
pektatywy ogétu praw zwigzanych z odrebng wilasnoscia lokalu sta-
nowi podstawe wpisu w ksiedze wieczystej nabywcy jako wtascicie-
la lokalu, niezaleznie od chwili ztoZenia wniosku o dokonanie tego
wpisu”. Poglad ten w pelni zastuguje na aprobate, jednakze zostat
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sformutowany i dotyczy ,ekspektatywy” powstalej wskutek umowy
o ustanowieniu odrebnej wlasnoéci (odpowiednio takze - jedno-
stronnego o$wiadczenia woli wlasciciela) - art. 7 uw.l, przed wpisem
do ksiegi wieczystej, jako warunkiem konstytutywnym powstania
wlasnosci lokalu. Z uzasadnienia postanowienia wynika wyraznie,
ze teza ta odnosi si¢ do umow zbycia ogétu praw zwigzanych z usta-
nowieniem odrebnej wlasnosci lokalu, ktéra powstanie po wpisaniu
tej wlasno$ci do ksiegi wieczystej. Podkreslono, ze dopuszczalno$é
zawierania takich umodw, jako umoéw zbycia ekspektatywy odrebnej
wlasnosci lokalu, jest przyjeta w praktyce notarialnej i akceptowana
w pi$miennictwie prawniczym. Koncepcja ta jest wyrazem wykorzy-
stania wyksztalconej w doktrynie instytucji ekspektatywy (oczeki-
wania prawnego), ktora aczkolwiek nie jest rozumiana jednolicie, to
jednak znalazta zastosowanie w obrocie cywilnym i w orzecznictwie
sagdowym. Sad Najwyzszy wskazal, ze do koncepcji tej siggnat ustawo-
dawca w art. 19 u.s.m., okreslajac roszczenie o ustanowienie odrebnej
wlasnosci lokalu, przystugujace czlonkowi spétdzielni mieszkanio-
wej ubiegajacemu si¢ o ustanowienie takiej wlasnosci ,ekspektatywa
odrebnej wlasnosci lokalu”.

W $wietle powyzszego mozna uznaé, ze Sad Najwyzszy usankcjonowat
obrot ekspektatywa istniejaca od chwili aktu ustanawiajacego odrebna
wlasno$¢, az do chwili konstytutywnego wpisu do ksiegi wieczyste;.
Pozytywnie odnidst si¢ rowniez do wprowadzonej przez ustawe o spot-
dzielniach mieszkaniowych instytucji ekspektatywy, bedacej m.in.
roszczeniem o ustanowienie odrebnej wlasnosci jako prawa zbywalne-
go, dziedzicznego i podlegajacego egzekucji.

De lege ferenda wskazane byloby przyznanie umowie deweloperskiej
przymiotu quasi-rzeczowego prawa - zbywalnego, dziedzicznego
i podlegajacego egzekucji — wprost w ustawie o wtasnosci lokali, tak jak
to uczyniono w ustawie o spéldzielniach mieszkaniowych (w art. 19
u.s.m.). Usprawnitoby to sam mechanizm obrotu oraz wzbogaciloby
rynek deweloperski, niezaleznie od ugruntowania tego typu umowy
jako zasadniczego modelu wérod umoéw zawieranych przez klientow
z przedsiebiorcami.
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Uchwalona w dniu 31 sierpnia 2011 r. ustawa o ochronie praw nabyw-
cy lokalu mieszkalnego i domu jednorodzinnego, ktora weszta w zycie
w dniu 29 kwietnia 2012 r., potwierdzita w istocie, ze modelem umowy
deweloperskiej, ktéry daje maksymalne gwarancje klientowi, jest ten
wynikajacy z art. 9 uw.l (por. art. 22-23 i 26 u.o.p.n.).

Ustawa o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego i domu jedno-
rodzinnego wprowadzita jednak katalog szczegétowych zapisow, ktdre
powinny znalez¢ si¢ w umowie, oraz instytucje towarzyszace, m.in.:

1) obowigzek zawierania uméw deweloperskich (szczegélowo opisa-
nych w ustawie) z osobami fizycznymi, w powiazaniu z obligato-
ryjnym zapewnieniem nabywcom co najmniej jednego z nastepu-
jacych srodkéw ochrony: zamknietego mieszkaniowego rachunku
powierniczego, otwartego mieszkaniowego rachunku powierni-
czego i umowy ubezpieczenia lub otwartego mieszkaniowego ra-
chunku powierniczego i gwarancji bankowej;

2) wprowadzenie szczegélowych unormowan upadlosciowych
w przepisach dodanych do ustawy z dnia 28 lutego 2003 r. - Prawo
upadloéciowe (tekst jedn.: Dz. U. z 2015 r. poz. 233 z pézn. zm.):
»Postepowanie upadlosciowe wobec deweloperéw” (szerzej zob.
uwagi do art. 9 uw.l.).

VI. Odrebna wlasnos¢ lokalu moze powsta¢ na nieruchomosci grun-
towej o uregulowanym stanie prawnym (bedacej przedmiotem prawa
wlasnosci lub uzytkowania wieczystego) ujawnionym w ksiedze wie-
czystej, zabudowanej zasadniczo domem wielomieszkaniowym, tj.
budynkiem, w ktérym istniejg przynajmniej dwa samodzielne lokale
mieszkalne lub lokale o innym przeznaczeniu.

Jak stwierdzil Sad Najwyzszy w uchwale z dnia 19 listopada 2010 r.
(IIT CZP 85/10, OSNC 2011, nr 5, poz. 57): ,W budynku, ktory obej-
muje tylko jeden lokal, nie mozna ustanowi¢ odrebnej wtasnosci tego
lokalu”.

Istnieje natomiast pewien punkt styczny pomiedzy wlasnoscia lo-
kalu a domem jednorodzinnym. Zauwazy¢ bowiem nalezy, ze poje-
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cie domu jednorodzinnego jest zdefiniowane w art. 3 pkt 2a ustawy
z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo budowlane (tekst jedn.: Dz. U. z 2016 .
poz.290 z p6zn. zm.). Zgodnie z tym przepisem przez budynek miesz-
kalny jednorodzinny nalezy rozumie¢ budynek wolno stojacy albo
budynek w zabudowie blizniaczej, szeregowej lub grupowej, stuzacy
zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych, stanowiacy konstrukcyjnie
samodzielng catos¢, w ktérym dopuszcza si¢ wydzielenie nie wie-
cej niz dwdch lokali mieszkalnych albo jednego lokalu mieszkalne-
go i lokalu uzytkowego o powierzchni catkowitej nieprzekraczajacej
30% powierzchni catkowitej budynku. Innymi stowy, w domu jedno-
rodzinnym nie jest mozliwe wyodrebnienie wiecej niz dwdch lokali
(por. wyrok WSA w Gdansku z dnia 31 lipca 2014 r., III SA/Gd 237/14,
LEX nr 1500497).

Aktem ustanawiajacym odrebng wlasno$¢ lokalu moze by¢:
1) umowa,
2) jednostronne oswiadczenie woli wlasciciela,
3) postanowienie sagdu znoszace wspotwlasnos¢ (art. 7 uw.l),

a takze:

4) wyrok sadu nakazujacy wlascicielowi nieruchomosci ztozenie
o$wiadczenia woli o ustanowieniu odrebnej wtasnosci lokalu
i przeniesienie jej na uprawnionego (powoda), jezeli wlasciciel nie
wykonat swego obowigzku dobrowolnie (umownie) (art. 64 k.c.
iart. 1047 k.p.c., art. 49' u.s.m.).

Powstanie odrebnej wlasnosci lokalu wymaga wpisu do ksiegi wieczy-
stej, choc¢by aktem ustanawiajacym odrebng wlasno$¢ bylto orzeczenie
sadu (por. uchwate SN z dnia 21 lutego 2008 r., IIT CZP 152/07, OSNC
2009, nr 2, poz. 24).

W art. 7 uw.l. nie wymienia si¢ powstania ex lege odrebnej wlasno-
$ci lokalu wskutek likwidacji lub upadiosci spotdzielni albo egzekucji
z nieruchomodci spétdzielni na rzecz cztonkéw lub 0séb niebedacych
cztonkami, dysponujacych spotdzielczymi wlasno$ciowymi prawami
do lokali, wynikajacej z art. 17® u.s.m.
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Powstanie odrebnej wilasnosci lokalu z mocy prawa (w warunkach
art. 17" u.s.m.) nie wymaga do swego powstania wpisu do ksiegi wie-
czystej. Jednakze wiasciciele lokali s3 obowigzani do ujawnienia swe-
go prawa w ksiedze wieczystej oraz zgloszenia danych koniecznych do
oznaczenia nieruchomosci. Natomiast jezeli dotychczasowe wiasnos-
ciowe spoldzielcze prawo do lokalu (mieszkalnego, uzytkowego) miato
urzadzong ksiege wieczysta, to ksiega ta staje si¢ ksiega wieczysta dla
nieruchomosci lokalowej (odrebnej wlasnosci lokalu), a wpisana w tej
ksiedze hipoteka na ograniczonym prawie rzeczowym staje si¢ hipote-
kg na nieruchomosci (art. 24" ust. 21 3 u.k.w.h.).

Wiasnos¢ lokalu - poza wskazanym wyjatkiem — powstaje nie w dacie
zawarcia umowy (zlozenia o$wiadczenia, prawomocnosci orzeczenia
sadowego), lecz w chwili zlozenia przez notariusza wniosku o wpis,
o czym informuje tzw. wzmianka o wniosku, w dacie wpltywu wnios-
ku, jezeli wpis zostanie dokonany. Jak stwierdzit Sad Najwyzszy w po-
stanowieniu z dnia 14 lutego 2003 r. (IV CK 109/02, LEX nr 137545):
»Przepisy prawa materialnego moga przewidywa¢ wpis do ksiegi wie-
czystej jako przestanke powstania okreslonego prawa. Zasada mocy
wstecznej wpisu, wyrazona w art. 29 ustawy z 6 lipca 1982 r., ozna-
cza, ze skutki prawne prawa powstatego w dacie wpisu aktualizuja sie
od dnia zlozenia wniosku o dokonanie wpisu”. Mimo Ze samo prawo
powstaje w dacie wpisu, wczesniejsza jego ekspektatywa nabywa cech
wlasciwych temu prawu z mocg wsteczng, z chwilg dokonania wpisu.
Por. takze uchwale skladu 7 sedziéw (majaca moc zasady prawnej)
z dnia 16 grudnia 2009 r. (III CZP 80/09, Biul. SN 2009, nr 12).

Przeslanka 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 z art. 21 ust. 1 zdanie drugie u.s.m., a konieczno$¢ uregulowanego
tytutu do gruntu - ponadto z art. 7 ust. 1 uw.l. i art. 24 ukw.h. oraz
- na gruncie stosunkéw spotdzielczych - art. 36 u.s.m.

Samodzielnym lokalem mieszkalnym jest wydzielona trwalymi $cia-
nami w obrebie budynku izba lub zesp6t izb przeznaczonych na staly
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pobyt ludzi, ktére wraz z pomieszczeniami pomocniczymi stuzg za-
spokojeniu ich potrzeb mieszkaniowych; dotyczy to réwniez odpo-
wiednio - przy uwzglednieniu réznic celow, funkcji i zwigzanych z tym
standardéw technicznych - lokali o innym przeznaczeniu. Spetnienie
tych wymagan stwierdza starosta w drodze zaswiadczenia. W postepo-
waniu sagdowym, zmierzajacym do ustanowienia odrebnej wlasnosci,
wymog samodzielnosci lokalu moze by¢ takze stwierdzony zaakcep-
towana przez sad opinig bieglego - specjalisty od spraw architekto-
niczno-budowlanych (por. postanowienie SN z dnia 13 marca 1997 r.,
IITI CKN 14/97, OSNC 1997, nr 8, poz. 115).

Jezeliistniejacy lokal nie spelnia przestanki samodzielnosci, sad - w po-
stepowaniu o zniesieniu wspdtwlasnoéci — uznajac dopuszczalnosé po-
wstania odrebnej wlasnosci lokalu za usprawiedliwiona (i mozliwa) co
do zasady, upowaznia zainteresowanego uczestnika, w postanowieniu
wstepnym lub w postanowieniu oddzielnym, do wykonania robét ada-
ptacyjnych (art. 11 ust. 1 i 2 u.w.lL). Ceche¢ samodzielnosci lokal musi
uzyska¢ przed wyodrebnieniem; dopdki trwajg prace wykonczenio-
we lub adaptacyjne, dopoty wyodrebnienie nieruchomosci lokalowej
nie moze nastgpi¢ (tak tez m.in. J. Ignatowicz, Komentarz do ustawy
o wlasnosci lokali, Warszawa 1995; E. Drozd, Lokal jako przedmiot re-
gulacji ustawy o wlasnosci lokali, Rejent 1994, nr 11).

Wryjatek dla tak sformutowanego kanonu, warunkujacego ustanowie-
nie odrebnej wlasnosci lokalu, stworzyt art. 21 ust. 1 zdanie drugie
u.s.m. obowiazujacej od dnia 24 kwietnia 2001 r. W mysl tego artyku-
tu na zadanie czlonka, ktéremu przystuguje ekspektatywa odrebnej
wlasnosci lokalu, spétdzielnia jest zobowiazana ustanowi¢ takie pra-
wo (odrebnej wlasnosci), ,gdy ze wzgledu na stan realizacji inwesty-
cji mozliwe jest przestrzenne oznaczenie lokalu”. Jest to rozwigzanie
kontrowersyjne (por. szerzej R. Dziczek, Spétdzielnie mieszkaniowe.
Komentarz. Wzory pozwéw i wnioskéw sgdowych, Warszawa 2014 -
uwaga 7 do art. 21). Jest to powtdrzenie unormowania art. 232 § 1
ustawy z dnia 16 wrzeénia 1982 r. - Prawo spoéldzielcze (tekst jedn.:
Dz. U. z 2016 r. poz. 21), obowigzujacego do czasu wejscia w zycie
ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych, ktory przewidywal mozli-
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wos¢ dokonywania przydziatéw przysztych doméw jednorodzinnych
i dzialek oraz lokali budowanych w celu ich przeniesienia na wlasno$¢
cztonkoéw (art. 237 pr. spéldz.), ,gdy ze wzgledu na stan przygotowa-
nia inwestycji do realizacji mozliwe jest ich oznaczenie”. Oba prze-
pisy zostaly uchylone wraz z wejsciem w zycie u.s.m., tj. 24 kwietnia
2001 r.

Jedynie przy przyjeciu rozumienia przytoczonego sformulowania
art. 21 u.s.m. jako niesprzecznego z trescig art. 2 u.w.l. i odnoszace-
go sie niewatpliwie do lokalu wybudowanego (w budynku jako catosci
jeszcze niezrealizowanym), mozliwa wydaje si¢ praktyczna (umowna
i sagdowa) i jurydyczna inkorporacja tego przepisu do regulacji praw-
nych ksztaltujacych powstanie, tres¢ i obrét nieruchomosciami loka-
lowymi.

VII. Ustawa o wilasnosci lokali stoi na gruncie swobody ksztattowa-
nia sposobu zarzadu (zarzgdzania) nieruchomoscig wspolng w dro-
dze umowy ustanawiajacej odrebng wlasnos¢ lokali albo w umowie
zawartej pozniej w formie aktu notarialnego przez wlascicieli lokali,
a w zakresie zmiany - na podstawie uchwaly wlascicieli lokali zapro-
tokolowanej przez notariusza. Ta ostatnia wymaga — jezeli umowa nie
stanowi inaczej — wigkszosci, o ktorej mowa w art. 23 ust. 2, 2a i 2b
(por. art. 33 uw.l.).

Umowa nie jest obligatoryjna. Jej brak skutkuje przejsciem do rezimu
zarzadu wynikajacego z: ustawy o wlasnosci lokali - w przypadku nie-
ruchomosci obejmujacych osiem i wiecej lokali wyodrebnionych lub
niewyodrebnionych (art. 20 i n.) lub kodeksu cywilnego (art. 199-209)
i kodeksu postepowania cywilnego (art. 606-608 i art. 611-616) -
w przypadku nieruchomosci obejmujacych ponizej osmiu lokali.

Réwniez art. 27 ust. 2 u.s.m., ktéry ustanawia spoldzielczy rezim za-
rzadzania z mocy prawa, w zakresie zarzadzania nieruchomosciami
z odrebng wiasnoscig lokali, ktére powstaly z zasobdw spotdzielni
mieszkaniowych, odwotuje si¢ do art. 18 ust. 1 uw.l. W tym przypad-
ka ,swoboda” w ulozeniu relacji zarzadczych jest realizowana stosow-
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nie do postanowien statutowych, chyba ze co innego wynika z ustawy
o spoldzielniach mieszkaniowych.

Przejécie do rezimu z ustawy o wlasno$ci lokali nastepuje z mocy prawa
w warunkach okreslonych art. 26 u.s.m. (gdy dojdzie do wyodrebnie-
nia wszystkich lokali w danej nieruchomosci wspdlnej) lub w drodze
uchwatly, o ktérej mowa w art. 24' u.s.m., ktdrej szczegélnym przypad-
kiem moze by¢ umowa przywolana w art. 18 ust. 1 uw.l. (patrz szerzej
- uwagi do art. 18 uw.l.).

Skonstatowa¢ w tym miejscu nalezy, ze od dnia 24 kwietnia 2001 r.
funkcjonujg w polskim prawie trzy ustawowe modele zarzadu (zarza-
dzania) nieruchomosciami wielomieszkaniowymi z wyodrebniong
wlasnos$cig chocby jednego lokalu, nienalezacego do dotychczasowego
wlasciciela nieruchomosci:
1) z ustawy o wlasnosci lokali (art. 20 i n. u.w.l.),
2) z ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych (art. 27 ust. 2 u.s.m.)
oraz
3) wedlug przepiséw kodeksu cywilnego i kodeksu postepowania cy-
wilnego (dla matych budynkéw, w ktérych liczba samodzielnych
lokali — wyodrebnionych i niewyodrebnionych nie przekracza
siedmiu).

Ustawa pozostawia duzg swobode wlascicielowi nieruchomosci (wtas-
cicielom lokali) w ksztaltowaniu zasad zarzadu umownego. Przykla-
dowo jedynie w art. 18 ust. 1 in fine u.w.l. wskazuje sie, ze zarzad nie-
ruchomoscig wspolng moze zostaé powierzony osobie fizycznej lub
prawnej (zarzadcy). Jednakze juz zakres czynnosci, ktére w imieniu
wspolnoty mieszkaniowej moze podejmowac zarzadca, pozostawiony
jest swobodzie wlascicieli. Jezeli wlasciciele lokali nie okreslili w umo-
wie lub w uchwale, o ktérej mowa w art. 18 ust. 2a u.w.l,, jakie czynnosci
przekraczajace zwykly zarzad moga by¢ podejmowane przez zarzadce,
przyjmuje sie, ze jest on uprawniony do podejmowania jedynie czyn-
nosci zwyklego zarzadu; kieruje sprawami wspoélnoty i reprezentuje ja
na zewnatrz oraz w stosunkach miedzy wspdlnota a poszczegolnymi
wlascicielami lokali; do podjecia czynnosci przekraczajacych zakres
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zwyklego zarzadu potrzebna bedzie uchwata wilascicieli lokali, wyra-
zajaca zgode na dokonanie tej czynnoéci oraz udzielajaca pelnomoc-
nictwa zarzadcy do zawierania umoéw stanowigcych czynnosci prze-
kraczajace zakres zwyklego zarzadu w formie prawem przewidzianej
(art. 33 wzw. z art. 21 i 22 uw.L).

Przewlaszczanie dotychczasowych spoéldzielczych praw do loka-
li (mieszkalnych, uzytkowych, garazy) oraz budowa nowych lokali
o statusie odrebnej wlasnosci lokalu z reguty skutkuje przejéciem do
rezimu zarzadzania wynikajacego z ustawy o spdtdzielniach miesz-
kaniowych. Oznacza to, ze uprawnienia wilasciciela lokalu do zarza-
dzania nieruchomoscig wspdlna s3 wykonywane w spétdzielczej for-
mule praw i obowigzkéw, bardziej korzystnej niz system powszechny,
oraz uczestnictwa w organach spotdzielni (obligatoryjnych i fakulta-
tywnych).

W ramach sytemu powszechnego obowigzuja dwa ustawowe modele
zwigzane z liczba samodzielnych lokali w danym budynku lub budyn-
kach.

Ustawa o wlasnosci lokali rozréznia nieruchomosci wielolokalowe
mniejsze — obejmujace maksymalnie siedem lokali wyodrebnionych
i niewyodrebnionych oraz wigksze — obejmujgce ponad siedem takich
lokali.

W przypadku nieruchomosci wspdlnej skladajacej sie z najwyzej sied-
miu samodzielnych lokali, z ktérych przynajmniej jeden lokal jest wy-
odrebniony i nalezy do innej osoby niz dotychczasowy wlasciciel, do
zarzgdu nieruchomoscig majg odpowiednie zastosowanie przepisy ko-
deksu cywilnego i kodeksu postepowania cywilnego o wspotwlasnosci
(art. 19 uw.l.). Jezeli natomiast w sktad nieruchomosci wspolnej wcho-
dzi osiem lub wiecej takich lokali, wlasciciele lokali s3 obowiazani pod-
ja¢ uchwate o wyborze jednoosobowego lub kilkuosobowego zarzadu
(cztonkiem zarzadu moze by¢ tylko osoba fizyczna wybrana sposrod
wlascicieli lokali lub spoza ich grona), to zarzadzanie tg nieruchomo-
$cig odbywa sie na podstawie ustawy o wlasnosci lokali.
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Zakres uprawnien i obowigzkéw wlascicieli oraz zarzadu wspdlno-
ty w zakresie zarzadzania taka nieruchomos$cia reguluja przepisy
art. 20 i n. u.w.l. Przepisy te obowiazuja, jezeli nieruchomo$¢ wspolna
nie ma umownego systemu zarzadzania.

Do czasu wyboru przez wilascicieli lokali jednoosobowego lub kil-
kuosobowego zarzadu dotychczasowy wiasciciel (np. jednostka sa-
morzadu terytorialnego, spétdzielnia mieszkaniowa, zaklad pracy,
przedsiebiorca, Skarb Panstwa) powinien sprawowaé zarzad (zarza-
dzanie), chyba Ze sad na wniosek jego lub innego wlasciciela lokalu
powota zarzadce przymusowego (por. art. 26 u.w.l.). Zarzad powo-
tany przez wlascicieli lokali kieruje sprawami wspolnoty i reprezen-
tuje ja na zewnatrz oraz w stosunkach miedzy wspodlnota a poszcze-
golnymi wlascicielami. Zarzad podejmuje samodzielnie wszelkie
czynnosci zwyklego zarzadu, a do pozostatych potrzebna jest pozy-
tywna uchwata wlascicieli lokali. Wyliczenie najwazniejszych czyn-
nosci przekraczajacych zwykly zarzad zawiera art. 22 ust. 314 uw.l.
W stosunkach zewnetrznych zarzad musi legitymowac sie petnomoc-
nictwem w formie przewidzianej prawem do zawierania umow, sta-
nowiacych czynnosci przekraczajace zakres zwyktego zarzadu (por.
art. 99§ 1iart. 103 k.c.).

Ogol wlascicieli lokali w systemie powszechnym tworzy wspdlnote
mieszkaniows, ktora nie ma osobowosci prawnej, ale moze pozywac
i by¢ pozywana (ma zdolnos¢ sadowsq), moze nabywac prawa i zaciagac¢
zobowigzania (ma zdolno$¢ prawna — por. art. 33' k.c. - w granicach
przyznanych jej przez u.w.l). Poszczegdlni wlasciciele lokali odpowia-
daja za zobowigzania wspdlnoty tylko do wysokosci swojego udziatu
w nieruchomosci wspolnej.

Wrlasciciele lokali podejmuja uchwaly na zebraniach zwotywanych
przez zarzad wspolnoty lub obiegiem (w drodze indywidualnego zbie-
rania gloséw), albo w obu tych formach tacznie. Uchwaly zapadaja
wiekszo$cig gloséw liczong wedtug wielkoéci udziatéw albo wedtug
zasady, Ze w okreslonej sprawie na kazdego wlasciciela przypada jeden
glos. Drugi sposéb liczenia gloséw moze zosta¢ wprowadzony w dro-
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dze uchwaly lub umowy, stosownie do art. 23 ust. 2 i 2a uw.l. W ten
sposob wiasciciele decyduja m.in. o:

1) wynagrodzeniu zarzadu,

2) rocznym planie gospodarczym,

3) wysokos$ci oplat na pokrycie kosztéw zarzadu nieruchomoscia
wspdlna, ktére obejmujg m.in. wydatki na remonty i biezacg kon-
serwacje, oplaty za dostawe energii elektrycznej i cieplnej, gazu
i wody, w cze$ci dotyczacej nieruchomos$ci wspolnej, optaty za
antene zbiorczg i winde, monitoring i ochrone budynku, ubezpie-
czenie, podatki i oplaty publicznoprawne, chyba ze wlasciciele lo-
kali pokrywaja je bezposrednio, wydatki na utrzymanie porzadku
i czystosci,

4) wyrazeniu zgody na wytoczenie powddztwa niesolidnemu wiasci-
cielowi o nakazanie sprzedazy lokalu,

5) zwigkszeniu obciazenia kosztami zarzadu wlascicieli lokali uzyt-
kowych ponad ich udziat w nieruchomosci wspdlnej,

6) nadbudowie lub przebudowie nieruchomos$ci wspélnej i konse-
kwencjach z tym zwigzanych.

Jezeli wlasciciele lokali nie moga podja¢ okreslonej czynnosci z powo-
du nieuzyskania wymaganej wigkszosci, zarzad moze wystapi¢ do sadu
(rejonowego, wlasciwego ze wzgledu na miejsce polozenia nierucho-
mosci), ktdry orzeknie (w postepowaniu nieprocesowym), majac na
wzgledzie cel zamierzonej czynnosci oraz interesy wszystkich wilasci-
cieli (art. 24 uw.L).

Uchwaly wla$cicieli lokali moga by¢ zaskarzane do sadu z powodu
ich niezgodnosci z prawem lub umowsa albo jesli naruszajg zasady
prawidlowego zarzadzania nieruchomoscig wspolna lub jesli w inny
sposob naruszajg interesy wlasciciela — przez kazdego wlasciciela
lokalu, w terminie szesciu tygodni od dnia podjecia uchwaly na ze-
braniu ogdtu wlascicieli albo od dnia powiadomienia wytaczajacego
powddztwo o tresci uchwaty podjetej w trybie indywidualnego zbie-
rania glosow. Mimo zaskarzenia uchwata jest wykonalna, chyba ze
sad wstrzyma jej wykonanie w ramach zabezpieczenia powodztwa
(art. 25 uw.l).
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VIII. Wykonywanie zarzadu nieruchomoscia wielolokalowa z licz-
ba samodzielnych lokali nie wigkszg niz siedem, z ktérych przynaj-
mniej jeden zostal wyodrebniony i nie nalezy do dotychczasowego
wlasciciela, odbywa si¢ na zasadach przewidzianych dla wspotwlas-
no$ci nieruchomosci w kodeksie cywilnym i kodeksie postepowa-
nia cywilnego, tj. wedtug art. 199-209 k.c. oraz art. 608 i 611-616
k.p.c. - zarzadzanie wedlug przepiséw kodeksu cywilnego i kodeksu
postepowania cywilnego. Taka wspdlnota mieszkaniowa nie dyspo-
nuje organami i zarzadzanie nig opiera si¢ na bezposrednim udziale
w zarzadzaniu wlascicieli lokali. W sprawach zwyklego zarzadu de-
cyduje wiekszos¢ wlascicieli, a w sprawach przekraczajacych zwykly
zarzad - wszyscy wlasciciele. W przypadku trudnosci w uzgodnie-
niu stanowisk, na wniosek jednego wtasciciela lub kilku wtascicieli
lokali, zdecyduje sad. Czynnosciami zwyktego zarzadu sg wszelkie
faktyczne, prawne i procesowe czynnosci zwigzane z utrzymaniem
nieruchomosci wspolnej i z jej administracjg. Do czynnosci tych
potrzeba zgody wiekszosci wlascicieli, obliczonej wedtug wielkosci
udzialéw w nieruchomosci wspdlnej (art. 201 i 204 k.c.). Brak zgody
albo naruszenie przez wiekszos$¢ zasad prawidtowego zarzadu upo-
waznia pozostalego lub pozostatych wiascicieli do wystapienia na
droge sadowg.

Rozporzadzanie nieruchomoscia wspdlna, jej obcigzanie, moderniza-
cja i wiekszy remont, nadbudowa i przebudowa, podzial nieruchomo-
$ciilaczenie lokali - to czynnosci przekraczajace zwykly zarzad, ktore
wymagaja zgody wszystkich wlascicieli lokali. Brak zgody moze by¢
zastgpiony orzeczeniem sadu.

Dlugotrwala niezdolno$¢ w decydowaniu przez wilascicieli lokali
o istotnych sprawach dotyczacych zwyklego zarzadu albo naruszanie
zasady prawidlowego zarzadu przez wigkszo$¢ wlascicieli lub krzyw-
dzenie mniejszosci moze, na wniosek zainteresowanego wtasciciela,
spowodowa¢ ustanowienie przez sad zarzadu przymusowego (art. 203
k.c.). Bedzie go z reguly sprawowac jeden ze wspotwlascicieli nieru-
chomosci lub inna osoba wyznaczona przez sad i pod jego kontrola, za
wynagrodzeniem obcigzajacym wlascicieli lokali.
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Kazdy z wladcicieli moze dokonywaé czynnosci zachowawczych, tj.
zmierzajacych do zachowania wspdlnego prawa, np. zadaé usuniecia
0s6b lub rzeczy ze wspodlnej wlasnosci, zada¢ zaplaty za ograniczenie
lub wykorzystanie wspdlnej wlasnosci, zabezpieczy¢ budynek lub teren
przed grozacym niebezpieczenstwem (art. 209 k.c.).

IX. Uchwaly wspdlnoty mieszkaniowej dotyczace czynnosci przekra-
czajacych zwykly zarzad, podejmowane przez wiascicieli lokali (w re-
zimie przepisow ustawy o wlasnosci lokali) oraz inny organ wspdlnoty
(w rezimie zarzagdu umownego - np. rade nadzorcza), moga by¢ za-
skarzone do sadu z powodu ich niezgodnosci z przepisami prawa lub
umowg wlascicieli lokali albo jedli naruszajg zasady prawidlowego za-
rzadzania nieruchomoscia wspélng badz tez w inny sposdb naruszaja
ich interesy. Powodztwo o uchylenie takiej uchwaty wytacza sie prze-
ciwko wspolnocie reprezentowanej przez zarzad lub zarzadce (powola-
nego na podstawie umowy wiascicieli) do sadu okregowego (wlasciwe-
go stosownie do art. 17 pkt 42 k.p.c., w terminie sze$ciu tygodni od dnia
podjecia uchwaly na zebraniu albo od dnia powiadomienia wytacza-
jacego powodztwo o tre$ci uchwaly podjetej w trybie indywidualnego
zbierania glosow.

Sad Najwyzszy trafnie skonstatowal w uzasadnieniu wyroku z dnia
8lipca 2004 r. (IV CK 543/03, OSNC 2005, nr 7-8, poz. 132), ze uchwaty
podjete przez wspolnote mieszkaniowg, nawet z naruszeniem procedu-
ry przewidzianej w ustawie, sg skuteczne, a jedynie podlegaja zaskarze-
niu stosownie do art. 25 u.w.l. Sankcja w postaci niewazno$ci wzgled-
nej upowaznia sad do uchylenia uchwaly, jezeli znaczenie wadliwosci
mialo lub moglo mie¢ wptyw na jej tres¢. Uchwaly moga dotyczy¢ ma-
jatkowych i niemajatkowych spraw wspoélnoty (por. postanowienie SN
z dnia 27 lutego 2001 r., V CZ 4/01, OSNC 2001, nr 7-8, poz. 124).

Ochrona praw wtascicieli lokali w nieruchomosciach zarzadzanych
przez spoldzielnie mieszkaniowa odbywa sie stosownie do art. 42
pr. spoldz. i art. 24 u.s.m. Pierwszy z powotanych przepiséw, w brzmie-
niu obowigzujacym przed dniem 22 lipca 2005 r., stanowil m.in., ze
czlonek spétdzielni moze zaskarzy¢ do sadu uchwale walnego zgro-
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madzenia z powodu jej niezgodnosci z prawem lub postanowieniami
statutu; prawo wystapienia do sadu przystugiwato cztonkowi w termi-
nie szesciu tygodni od dnia odbycia walnego zgromadzenia, jezeli za$
powddztwo wnosil cztonek nieobecny na walnym zgromadzeniu na
skutek jego wadliwego zwolania — w ciggu szesciu tygodni od dnia po-
wziecia przez tego cztonka wiadomosci o uchwale, nie pdzniej jednak
niz przed uplywem roku od dnia odbycia walnego zgromadzenia. Na-
tomiast zgodnie z art. 24 u.s.m. wtasciciel lokalu niebedgcy czlonkiem
spotdzielni mogl zaskarzy¢ do sadu uchwale walnego zgromadzenia
spotdzielni w takim zakresie, w jakim dotyczylta ona jego prawa odreb-
nej wlasnoéci lokalu, a art. 42 pr. spotdz. stosuje si¢ odpowiednio.

Z dniem 22 lipca 2005 r. na skutek zmiany art. 42 pr. spoldz. zasady
zaskarzenia ulegly modyfikacji. Zasadniczy model powodztwa o uchy-
lenie uchwaty walnego zgromadzenia obejmuje jedynie uchwaty, kto-
rym zarzuca si¢ niezgodno$¢ ze statutem lub dobrymi obyczajami albo
gdy godzg one w interesy spoldzielni lub maja na celu pokrzywdzenie
cztonka. Dla uchwat sprzecznych z ustawg wprowadzono sankcje nie-
waznos$ci bezwzglednej (art. 42 § 2 pr. spotdz.). Powddztwo w ostatnim
przedmiocie przybiera posta¢ powddztwa o ustalenie (art. 189 k.p.c.
iart. 42§ 9 pr. spoldz.) niewaznoséci uchwaty, gdzie istotnymi przestan-
kami sg interes prawny powoda w zadaniu takiego ustalenia oraz wy-
kazanie naruszenia prawa i jego wplywu na tre$¢ uchwaty. Termin do
zaskarzenia uchwaty, o ktorym mowa w art. 42 § 6 pr. spétdz., nie ma
zastosowania do uchwat sprzecznych z ustawa. Jezeli naruszenie usta-
wy ma postaé razaca, w przypadku ktdrej nie mozna w ogdle zasadnie
twierdzi¢, ze uchwata zostala podjeta przez dany organ, mamy do czy-
nienia z uchwala nieistniejaca, a stosowne ustalenie bedzie nastepowac
w trybie powddztwa o ustalenie nieistnienia uchwaty (art. 189 k.p.c.
oraz art. 42 § 9 pr. spétdz.).

Jak z tego wynika, ochrona wlascicieli lokali pozostajacych w tych
dwoch zasadniczych, ustawowych rezimach zarzadzania ulegla, po-
czawszy od dnia 22 lipca 2005 r., zréznicowaniu.
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CZESC PIERWSZA

USTAWA

z dnia 24 czerwca 1994 r.

o wtasnosci lokali

(tekst jedn.: Dz. U. z dnia 30 pazdziernika 2015 r. poz. 1892)






ROZDZIAL 1
Przepisy ogdlne

[Zakres przedmiotowy ustawy]

Art. 1. 1. Ustawa okresla sposob ustanawiania odrebnej wlasnosci
samodzielnych lokali mieszkalnych, lokali o innym przeznaczeniu,
prawa i obowiazki wlascicieli tych lokali oraz zarzad nieruchomo-
$cig wspolna.

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

1. Odrebna wlasnos¢ lokalu jest szczegélnym rodzajem wlasnosci nieru-
chomosci (por. art.46 § 1 k.c.). W warunkach zaawansowanej gospodar-
ki rynkowej lat dziewieédziesiatych ubieglego wieku i porzadkowania
(dostosowywania) unormowan prawa cywilnego do nowych wyzwan
doczekata sie w niniejszej ustawie calosciowej (z zastrzezeniem uwagi
2 do omawianego artykutu) regulacji wszystkich aspektow wlasciwych
dla tej wlasnosci, ktére odrézniajg ja od kodeksowych uregulowan do-
tyczacych wlasnosci i stanowig o jej odrebnosci.

Wymagania, jakie musi spetnia¢ lokal mieszkalny lub lokal o innym
przeznaczeniu, aby mozliwe bylo jego wyodrebnienie, czyli ustanowie-
nie wlasnosci lokalu jako oddzielnego przedmiotu wlasnosci, okresla
art. 2 uw.l. Artykul ten wraz z art. 3 u.w.l, wprowadzajacym pojecie
nieruchomosci wspdlnej i wigzacym powstanie i trwanie wlasnosci lo-
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kalu z udzialem w nieruchomosci wspdlnej, konstruuja prawnorzeczowe
cechy tej wlasnoéci. W art. 4 uw.l. dotychczasowego wiasciciela lokali
niewyodrebnionych wyposazono w prawa przystugujace wiascicielowi
lokalu wyodrebnionego. Z kolei w dodanym od dnia 29 sierpnia 2015 r.
art. la uw.l. zréwnano prawa wspolwlasciciela lokalu w czesciach utam-
kowych z wlascicielem lokalu, z zastrzezeniem art. 16 u.w.l.

Artykul 6 uw.l. wprowadzit pojecie wspolnoty mieszkaniowej, obej-
mujacej ogdt wiascicieli lokali (wyodrebnionych i niewyodrebnionych)
i wyposazyt ja w okreslone prawa i obowiazki, zapewniajace mozliwos¢
funkcjonowania w obrocie cywilnym. Regulacje te uzupelnia art. 17.
W art. 7-11 u.w.l. odniesiono si¢ do sposobéw ustanowienia odrebnej
wlasnosci lokalu, a w art. 12-16 uw.l. okreslono podstawowe prawa
i obowigzki wtasciciela lokalu i wspolnoty mieszkaniowej. Zasady za-
rzadu nieruchomoscig wspolng sg zamieszczone w art. 18 i n. uw.l.

. Ustawa o spotdzielniach mieszkaniowych wprowadzita wiele zmian do
regulacji odnoszacej si¢ do odrebnej wlasnosci lokali powstajacych na
zasadach przewidzianych w ustawie o wlasnosci lokali. Odrebna wtas-
no$¢ lokali moze powsta¢ w wykonaniu umowy o budowe lokalu (art. 18
u.s.m.). Umowa taka, zawarta miedzy czlonkiem a spétdzielnig w formie
pisemnej pod rygorem niewaznosci, skutkuje powstaniem ,ekspektaty-
wy odrebnej wlasnosci lokalu” jako prawa zbywalnego (wraz z wkladem
budowlanym lub jego cz¢scia. Ustanowienie odrebnej wlasnosci lokalu
moze nastgpic¢ nie tylko po jego wybudowaniu i (gdy wymagaja tego od-
rebne przepisy) uzyskaniu pozwolenia na uzytkowanie, lecz takze wtedy,
gdy ,.ze wzgledu na stan realizacji inwestycji mozliwe jest przestrzenne
oznaczenie lokalu” (art. 21 ust. 1 in fine u.s.m.). Prawa i obowigzki wtas-
cicieli lokali oraz zarzadzanie nieruchomo$ciami wspdlnymi, stanowig-
cymi wspotwlasnosé¢ spotdzielni i jej cztonkéw (lub osdb niebedacych
czlonkami), jest wykonywane przez spétdzielnie na zasadach okreslo-
nych w ustawie o spotdzielniach mieszkaniowych, prawie spétdzielczym
i w statucie spoldzielni. Przepisow ustawy o wlasnosci lokali dotyczacych
wspdlnoty mieszkaniowej i zebrania wlascicieli nie stosuje sie do nieru-
chomosci wspdlnych zarzadzanych w trybie ustawy o spétdzielniach
mieszkaniowych (art. 27 ust. 2i 3 u.s.m.).
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Wryjscie spod obligatoryjnego zarzadu spéidzielni nastepuje w dwdch
wypadkach:

1) jezeli w okre$lonym budynku lub budynkach zostata wyodrebnio-
na wlasno$¢ wszystkich lokali; po wyodrebnieniu wtasnosci ostat-
niego lokalu stosuje si¢ przepisy ustawy o wlasnosci lokali (art. 26
ust. 1 u.s.m.)

oraz

2) jezeli wiekszo$¢ wiascicieli lokali w budynku lub budynkach po-
fozonych w obrebie danej nieruchomosci, obliczana wedtug wiel-
kosci udziatéw w nieruchomosci wspdlnej, podejmie uchwale, ze
w zakresie ich praw i obowiazkéw oraz zarzadu nieruchomoscia
wspolng bedg mialy zastosowanie przepisy ustawy o wlasnosci lo-
kali (art. 24" u.s.m.). Szczegdlnym przypadkiem uchwaty, o ktérej
mowa w art. 24! u.s.m., jest umowa okreslona w art. 18 ust. 1 uw.l.
Zob. uzasadnienie uchwaty Sadu Najwyzszego z dnia 26 listopada
2008 r. (IIT CZP 100/08, OSNC 2009, nr 10, poz. 140).

Dopiero w tym momencie ogoét wlascicieli tworzy wspdlnote wlascicie-
li, ktora — jezeli nie umoéwiono si¢ inaczej — podlega ustawowym regu-
fom zarzadzania, o ktérych mowa w art. 20 i n. u.w.l. (w tzw. wiekszych
wspdlnotach mieszkaniowych) lub okreslonym w kodeksie cywilnym
i kodeksie postepowania cywilnego (we wspolnotach mieszkaniowych
skladajacych si¢ z siedmiu lub mniejszej liczby lokali).

. W zakresie nieuregulowanym w omawianej ustawie do wiasnosci
lokali znajdg zastosowanie przepisy kodeksu cywilnego o wlasnosci
nieruchomo$ci, zwlaszcza art. 140 i 144 k.c., okreslajace tres¢ prawa
wlasnosci (prawo korzystania z lokalu zgodnie z jego przeznaczeniem
oraz prawo rozporzadzania lokalem) oraz jego granice. W zakresie
rozporzadzania, a przede wszystkim umoéw sprzedazy, zamiany, da-
rowizny i innych zobowigzujacych do przeniesienia wlasnosci, sto-
suje sie art. 155-158 k.c. Zgodnie z art. 158 k.c. umowa taka musi
by¢ zawarta w formie aktu notarialnego pod rygorem niewaznosci
(ad solemnitatem), a skutek rozporzadzajacy prawem do prawnie
wyodrebnionego lokalu nastepuje w dacie umowy. Wpis konstytu-
tywny dotyczy jedynie uméw przenoszacych (i ustanawiajacych)
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odrebng wlasno$¢ lokalu wezesniej niewyodrebnionego (por. art. 7
ust. 2 uw.l.).

W zakresie ochrony tego prawa oraz roszczen uzupelniajacych znaj-
dujg zastosowanie art. 222-230 k.c. Jednakze wlasciciel, ktéry zalega
dlugotrwale z zaplatg naleznych od niego optat lub wykracza w sposéb
razacy lub uporczywy przeciwko obowiazujacemu porzadkowi domo-
wemu albo przez niewla$ciwe zachowanie czyni korzystanie z innych
lokali lub nieruchomosci wspoélnej ucigzliwym, moze zostaé pozbawio-
ny swej wlasnosci w trybie sgdowego powodztwa, wytoczonego przez
wspolnote mieszkaniowg o nakazanie sprzedazy lokalu, na podstawie
przepiséw kodeksu postepowania cywilnego o egzekucji z nierucho-
mosci (art. 16 ust. 1 uw.L).

Przepisy dotyczace wspotwlasnosci (art. 195-212 k.c. oraz art. 220
i 221 k.c.) stosuje si¢ rowniez do odrebnej wlasnosci lokalu, jezeli po-
zostaje ona we wspolwlasnosci ulamkowej (matzonkéw, spadkobier-
cow, innych oséb). W przypadku gdy prawo to nalezy do matzonkow
na zasadach wspolnosci majatkowej malzenskiej (wspdlnosci ustawo-
wej), wowczas znajda zastosowanie przepisy art. 35 i n. ustawy z dnia
25 lutego 1964 r. - Kodeks rodzinny i opiekunczy (tekst jedn.: Dz. U.
z 2015 r. poz. 2082 z pdzn. zm.).

Ustawa nie okresla sposobu reprezentacji wspoiwtascicieli lokalu
na zebraniu wlascicieli lokali, w szczegélnosci przy podejmowaniu
uchwal w sprawach przekraczajacych zwykly zarzad nieruchomoscia
wspolnag, o ktorych mowa w art. 22 ust. 3 uw.l. Znajdzie zatem za-
stosowanie art. 98 k.c. Przepis ten réznicuje czynnosci ze wzgledu na
to, czy sg to czynnosci zwyklego zarzadu czy przekraczajace zwykly
zarzad.

O tym, czy uchwala wspdlnoty stanowi czynnos¢ zwyklego zarzadu,
czy przekracza zakres zwyklego zarzadu, decyduje przedmiot uchwaty,
a nie sam akt glosowania. Pelnomocnictwo do czynno$ci przekraczaja-
cych zwykly zarzad powinno by¢ pelnomocnictwem rodzajowym, dla
ktérego wymagana jest forma pisemna ad probationem.
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Poczawszy od dnia 29 sierpnia 2015 r., wspdtwlasciciele w czesciach
ulamkowych moga glosowa¢ samodzielnie moca swego udziatu (zob.
art. lai3 ust. 3a u.w.l.).

Do uchwat zapadajgcych przed ta datg obowigzywala zasada, ze je-
zeli uchwata dotyczyla kwestii przekraczajacych zakres zwyklego za-
rzadu, do glosowania nad nig nalezalo stosowa¢ zasady przewidziane
wart. 199 k.c., a wiec konieczna byla jednomyslno$¢ wszystkich wspot-
wlascicieli. Natomiast jezeli uchwala dotyczyla czynnoséci zwyklego
zarzadu, do jej podjecia wystarczyta, zgodnie z art. 201 k.c., zgoda
wiekszosci wspotwlascicieli, a wiec glosowanie za jej podjeciem przez
wiekszos¢ bezwzgledng wspotwlascicieli. Por. wyrok Sadu Najwyzsze-
go z dnia 17 czerwca 2015 r., I CSK 355/14, LEX nr 1733252.

W przypadku gdy wspotwlascicielami lokalu s3 malzonkowie pozo-
stajacy we wspolnosci ustawowej (art. 31 k.r.o.), znajda zastosowanie
art. 36, 36' i 39 k.r.o. Zasadniczo kazdy z matzonkéw moze samodziel-
nie bra¢ udzial w gltosowaniu nad uchwala, chyba ze drugi sie temu
sprzeciwi, a sprzeciw ten dotrze do zarzadu lub zarzadcy wspolnoty
mieszkaniowej. Wowczas zgody na udzial w glosowaniu moze udzieli¢
sad opiekunczy (art. 39 k.r.0.).

W kontekscie oceny wazno$ci czynnosci podejmowanych przez wspot-
wlasciciela w cze$ciach utamkowych (podejmowanych przed dniem
29 sierpnia 2015 r.) mozna przywola¢ teze wyroku Sadu Najwyzszego
z dnia 25 lipca 2003 r. (V CK 141/02, LEX nr 157318): ,,Z obowiagzku
wspoldziatania w zarzadzie rzeczg wspdlng wynika domniemanie, ze
nawet wspolwlasciciel mniejszo$ciowy dziata zgodnie z wolg wszystkich
wspotwlascicieli. Sprawowanie zarzadu bez umowy i bez postanowie-
nia sadu nie jest prowadzeniem cudzych spraw bez zlecenia, skoro dla
takiego zarzadcy nie jest to sprawa cudza”. W zakresie ochrony wspodl-
nego prawa (art. 209 k.c.) wspotwlasciciel moze, bez upowaznienia po-
zostalych, zaskarzy¢ uchwale wspdlnoty mieszkaniowej. Jak stwierdzit
Sad Najwyzszy w uchwale z dnia 14 lipca 2005 r. (III CZP 43/05, Biul.
SN 2005, nr 7): ,,Wspotwlasciciel samodzielnych lokali niewyodreb-
nionych jest legitymowany do wytoczenia powodztwa przewidzianego
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w art. 25 ust. 1 ustawy z 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali (tekst
jedn.: Dz. U. z 2000 . Nr 80, poz. 903 z pézn. zm.)”. Powyzsza teze nale-
zy odnosi¢ rowniez do wspdtwlasnosci lokalu wyodrebnionego oraz do
zaskarzania uchwat walnego zgromadzenia spétdzielni mieszkaniowej,
w trybie art. 42 pr. spotdz. i art. 24 u.s.m.

. Przepisy ustawy o wlasnosci lokali sg, w zasadniczej czesci, przepisami
bezwzglednie obowigzujacymi. Podobnie jak prawnorzeczowe regula-
cje kodeksu cywilnego nie daja zainteresowanym swobody w ksztalto-
waniu tego prawa (na temat: przestanek powstania - zob. art. 2 ust. 2, 3,
516, art. 7-11; konstrukcji instytucji — zob. art. 3 ust. 1-51i 7, art. 4; tre-
$ci praw i obowigzkow wlascicieli oraz granic ich praw - zob. art. 12-13
iart. 16; utworzenia wspdlnoty mieszkaniowej - zob. art. 6 i 17; czy od-
powiedzialnosci wlascicieli za zobowigzania wspolnoty - zob. art. 17
in fine). Jako takie podlegaja ochronie wynikajacej z art. 58 § 1 k.c.
Stanowi on, ze czynno$¢ prawna sprzeczna z ustawg albo majgca na
celu obejécie ustawy jest (bezwzglednie) niewazna, chyba ze wlasci-
wy przepis przewiduje inny skutek, w szczegdlnosci ten, iz na miejsce
niewaznych postanowien czynnosci prawnej wchodza odpowiednie
przepisy ustawy. Czes$¢ z nich ma charakter rozwigzan wzglednie ob-
ligatoryjnych. Dotyczy to przede wszystkim przepiséw o zarzadzaniu
nieruchomoscia wspolng (art. 19 i n. k.c.), ktdre stosuje sie, jezeli wlas-
ciciele lokali nie okreslili sposobu zarzadu w umowie lub w uchwale
zmieniajacej takg umowe, zaprotokotowanej przez notariusza (art. 18
ust. 1i2auw.l.). Niemniej jednak, z uwagi na tre$¢ art. 33 u.w.l. i w za-
leznosci od szczegdtowosci umownego zarzadu (sposobu zarzadzania),
znaczna ich cze$¢ bedzie stosowana wprost lub odpowiednio; dotyczy
to zwlaszcza art. 24-26 uw.l.

Ustawodawca przyznal zainteresowanym znaczng swobode w okresle-
niu, ktére pomieszczenia bedg przynalezaly do lokalu jako jego czesci
sktadowe (art. 2 ust. 4 u.w.l.), a ktére pozostang czescig nieruchomosci
wspolnej. Zwigzanie stron moze jednak wynika¢ z przepiséw ustawy
lub umowy, ktére okreslaja warunki ustanowienia odrebnej wlasnosci.
Takim przykladem jest unormowanie z art. 42 ust. 3 pkt 2 u.s.m. Prze-
sadza ono wigzaco, co powinno stanowic¢ czes¢ sktadowa lokalu, ktdry
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ma by¢ wyodrebniony z zasobéw spoétdzielczych. Tam jednak, gdzie
jest to pozostawione swobodzie stron, zakres przedmiotowy pomiesz-
czen przynaleznych, istotny dla okreslenia udzialéw w nieruchomosci
wspdlnej oraz ,bogactwa” tego, co wspdlne lub indywidualne, nie pod-
lega $cislej reglamentacji ustawodawcy.

Réwniez swobodzie wiladciciela lub wspotwlascicieli podlega ustalenie
wysokosci udzialéw w nieruchomosci wspolnej, jezeli wyodrebnienie
lokali nastepuje na podstawie jednej czynnosci prawnej (jednostron-
nego o$wiadczenia woli wlasciciela, umowy znoszacej wspotwlasnos¢
lub umowy z nabywcami lokali) oraz odpowiednio orzeczenia sadu
znoszacego wspdtwlasno$¢ lub wyroku sadu, pod warunkiem ze sa
poprzedzone zgodnym wnioskiem stron. Granice swobody okresla
art. 3 ust. 1 u.w.l. konstruujacy zasade zwigzania lokalu z udzialem
w nieruchomosci wspolnej, ktorego naruszy¢ nie mozna, oraz przepisy
kodeksu cywilnego dotyczace zniesienia wspotwlasnosci (w szczegol-
nosci art. 212) albo umowa, z ktorej wynika ekspektatywa odrebnej
wiasnosci.

Tak okreslona swoboda obejmuje rowniez prawo wiascicieli lokali
i dotychczasowego wlasciciela do zmiany dotychczasowych udzialow
okreslonych na podstawie przepiséw ustawy (art. 3 ust. 3 i ust. 5 uw.l.)
lub wczes$niejszej umowy (art. 3 ust. 7 in fine uw.l.).

Prawa i obowiazki wlascicieli lokali, okreslone przez regulaminy po-
rzadku domowego (por. art. 13 ust. 1 uw.l.), sa ustalane w drodze umo-
wy lub wlasciwej uchwaly podjetej w trybie ustawowych lub umownych
regul zarzadzania. Nie mogg jednak narusza¢ prawa wlasnosci lokalu
ani praw i obowigzkow wiasciciela wynikajacych z ustawy. Wydaje sie
wiec, ze wyliczenie (w art. 13 ust. 2 uw.l.) przypadkéow, w ktorych whas-
ciciel lokalu jest obowiazany zezwoli¢ na wstep do lokalu zarzadowi
lub zarzadcy (ilekro¢ jest to niezbedne do przeprowadzenia konserwa-
cji, remontu albo usuniecia awarii w nieruchomosci wspolnej, a takze
w celu wyposazenia budynku, jego czesci lub innych lokali w dodatko-
we instalacje), nalezy uzna¢ za wyczerpujace, chyba ze ustawy szczegol-
ne stanowig inaczej.
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