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WPROWADZENIE

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

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

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

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

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

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

Wprowadzenie

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

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

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

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

Ostatnie lata ubieglego wieku oraz 20-letni okres XXI w. przyniosty in-
tensywny wzrost liczby lokali o statusie odrebnej wlasnosci, do czego
przyczynili si¢ przede wszystkim deweloperzy prywatni, spoldzielnie
mieszkaniowe, a takze jednostki samorzadu terytorialnego, Skarb Pan-
stwa i zaklady pracy, dokonujac przewlaszczenia lokali na rzecz do-
tychczasowych najemcéw i innych uprawnionych osob. Ostatnig duza
fale przewlaszczen na prawach odrebnej wlasnosci przynioslta ustawa
z 14.06.2007 r. o zmianie ustawy o spdldzielniach mieszkaniowych oraz
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CZESC PIERWSZA
Komentarz



USTAWA

z dnia 24 czerwca 1994 r.

o wiasnosci lokali

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



ROZDZIAL 1

Przepisy ogdlne

YT (zakres przedmiotowy ustawy]

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

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

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

Wymagania, jakie musi spetnia¢ lokal mieszkalny lub lokal o innym prze-
znaczeniu, aby mozliwe byto jego wyodrebnienie, czyli ustanowienie wia-
snoéci lokalu jako oddzielnego przedmiotu wlasnosci, okresla art. 2 u.w.l.
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Art. 1 Czes¢ pierwsza. Komentarz « Ustawa o wlasnosci lokali

Artykul ten wraz z art. 3 u.w.l., wprowadzajacym pojecie nieruchomosci
wspdlnej i wigzacym powstanie i trwanie wlasnosci lokalu z udziatem
w nieruchomosci wspdlnej, konstruujg prawnorzeczowe cechy tej wtasno-
$ci. W art. 4 u.w.l. dotychczasowego wlasciciela lokali niewyodrebnionych
wyposazono w prawa przystugujace wiascicielowi lokalu wyodrebnione-
go. Z kolei w dodanym od 29.08.2015 r. art. la u.w.l. zréwnano prawa
wspotwlasciciela lokalu w czesciach utamkowych z prawami wladciciela
lokaluy, z zastrzezeniem art. 16 u.w.l.

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

. Ustawa o spoldzielniach mieszkaniowych wprowadzita wiele zmian do
regulacji odnoszacej si¢ do odrebnej wtasnosci lokali powstajacych na za-
sadach przewidzianych w ustawie o wlasnosci lokali. Odregbna wlasnos¢ lo-
kali moze powsta¢ w wykonaniu umowy o budowe lokalu (art. 18 u.s.m.).
Umowa taka, zawarta miedzy cztonkiem a spdtdzielnig w formie pisemnej
pod rygorem niewaznosci, skutkuje powstaniem ,,ekspektatywy odrebnej
wlasnosci lokalu” jako prawa zbywalnego (wraz z wkladem budowlanym
lub jego czgscia). Ustanowienie odrebnej wlasnosci lokalu moze nastapi¢
nie tylko po jego wybudowaniu i (gdy wymagaja tego odrebne przepisy)
uzyskaniu pozwolenia na uzytkowanie, lecz takze wtedy, gdy ,,ze wzgle-
du na stan realizacji inwestycji mozliwe jest przestrzenne oznaczenie lo-
kalu” (art. 21 ust. 1 in fine u.s.m.). Prawa i obowiazki wlascicieli lokali
oraz zarzadzanie nieruchomoéciami wspolnymi, stanowiacymi wspot-
wlasno$¢ spoldzielni i jej cztonkow (lub osob niebedacych czlonkami),
sg wykonywane przez spoldzielnie na zasadach okreslonych w ustawie
o spoldzielniach mieszkaniowych, ale z takze z odpowiednim zastoso-
waniem ustawy o wlasnosci lokali (por. art. 27 ust. 2 1 3 u.s.m.), Prawa
spoldzielczego i statutu spéldzielni. Przepisow ustawy o wlasnosci lokali
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Rozdzial 1. Przepisy ogélne Art. 1

dotyczacych wspdlnoty mieszkaniowej i zebrania wladcicieli nie stosuje
sie do nieruchomosci wspolnych zarzadzanych w trybie ustawy o spot-
dzielniach mieszkaniowych, a znajdzie do nich zastosowanie model
uzyskiwania odpowiedniej wigkszosci (art. 23 u.w.l.) oraz odpowiednie
rozréznienie czynnoéci zwyklego zarzadu i przekraczajacych ten zarzad
(art. 22 u.w.l.) — zob. art. 27 ust. 2 i 3 u.s.m. w brzmieniu od 9.09.2017 r.

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

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

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

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

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

Wrhasciciel, ktory zalega dlugotrwale z zaplata naleznych od niego oplat
lub wykracza w sposéb razacy lub uporczywy przeciwko obowigzujace-
mu porzadkowi domowemu albo przez niewlasciwe zachowanie czyni ko-
rzystanie z innych lokali lub nieruchomosci wspoélnej ucigzliwym, moze
zosta¢ pozbawiony swej wlasno$ci w trybie sadowego powddztwa, wyto-
czonego przez wspdlnote mieszkaniowsq, o nakazanie sprzedazy lokalu,
na podstawie przepiséw Kodeksu postepowania cywilnego o egzekucji
z nieruchomoséci (art. 16 ust. 1 u.w.l.).

Przepisy dotyczace wspotwlasnosci (art. 195-212 oraz 220 i 221 k.c.)
stosuje si¢ réwniez do odrebnej wlasnoéci lokalu, jezeli pozostaje ona
we wspotwlasnosci utamkowej (matzonkéw, spadkobiercéw, innych
0s6b). W przypadku gdy prawo to nalezy do malzonkéw na zasadach
wspolnosci majatkowej malzenskiej (wspdlnosci ustawowej), wowczas
znajda zastosowanie przepisy art. 35in. k.r.o.

Ustawa nie okresla sposobu reprezentacji wspotwiascicieli lokalu na zebra-
niu wlascicieli lokali, w szczegdlno$ci przy podejmowaniu uchwat w spra-
wach przekraczajacych zwykly zarzad nieruchomoscig wspolng, o ktorych
mowa w art. 22 ust. 3 u.w.l. Znajdzie zatem zastosowanie art. 98 k.c. Prze-
pis ten roznicuje czynnosci ze wzgledu na to, czy sg to czynnosci zwyklego
zarzadu, czy przekraczajace zwykly zarzad.

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

Poczawszy od 29.08.2015 r. wspotwlasciciele w czesciach utamkowych mo-
ga glosowad samodzielnie mocg swego udziatu (zob. art. lai3 ust. 3a u.wl.).

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

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

W kontekscie oceny waznosci czynnosci podejmowanych przez wspdotwia-
Sciciela w czesciach ulamkowych (podejmowanych przed 29.08.2015 r.)
mozna przywolac¢ teze wyroku Sadu Najwyzszego z 25.07.2003 ., V CK
141/02, LEX nr 157318: ,,Z obowigzku wspdldziatania w zarzadzie rze-
czg wspdlng wynika domniemanie, ze nawet wspotwtasciciel mniejszo-
$ciowy dziata zgodnie z wolg wszystkich wspotwladcicieli. Sprawowanie
zarzadu bez umowy i bez postanowienia sadu nie jest prowadzeniem cu-
dzych spraw bez zlecenia, skoro dla takiego zarzadcy nie jest to sprawa
cudza”. W zakresie ochrony wspdlnego prawa (art. 209 k.c.) wspotwlasci-
ciel moze, bez upowaznienia pozostatych, zaskarzy¢ uchwate wspélnoty
mieszkaniowej. Jak stwierdzit Sad Najwyzszy w uchwale z 14.07.2005 r.,
IIT CZP 43/05, Biul. SN 2005/7, s. 8): ,Wspdtwlasciciel samodzielnych
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Ksigzka jest praktycznym przewodnikiem po ustawie o wlasnosci lokali przeznaczo-
nym dla wlascicieli, zarzgdcow nieruchomosci, sedziow, adwokatow i radcow prawnych.

Komentarz uwzglednia wszystkie dotychczasowe zmiany legislacyjne wplywajace
na interpretacje ustawy o wlasnosci lokali, w tym zmiany w ustawie o spoldzielniach
mieszkaniowych, ktére weszly w zycie w latach 2017-2020 oraz ustawe z 20.08.2018 r.
o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego gruntéw zabudowanych na cele
mieszkaniowe w prawo wlasnosci tych gruntow.

Omowiono m.in. zagadnienia takie jak:

 warunki umownego i sadowego wyodrebnienia lokali,

« pojecie nieruchomosci wspolnej,

« kompetencje wspolnoty mieszkaniowej oraz praw i obowiazkow wilascicieli lokali,
o tryb podejmowania uchwat we wspélnocie mieszkaniowej,

« kontrola zarzadcza wlascicieli nad zarzadem i podejmowanymi uchwatami.

Publikacja obejmuje takze wzory pozwow i wnioskow sadowych, ktore zostaly stworzone
w oparciu o typowe sytuacje zachodzace pomiedzy wiascicielami lokali a wspdlnota
mieszkaniowa, deweloperem lub spoétdzielnig mieszkaniows. Dodatkowo przedsta-
wiono przyklady roszczen, z ktérymi mozna wystapi¢ do sadu, na podstawie przepi-
séw komentowanej ustawy. Uwagi zawarte przy kazdym z wzoréw wskazuja formalne
i materialne podstawy danego typu roszczenia oraz odsylajg do uwag komentarza,
relewantnych dla danej sytuacji.

Roman Dziczek — sedzia Sadu Apelacyjnego w Warszawie; wieloletni wyktadowca
w Krajowej Szkole Sadownictwa i Prokuratury w Krakowie; specjalista w zakresie

prawa rzeczowego i spotdzielczego; autor wielu opracowan i komentarzy dotyczacych
szeroko rozumianej problematyki mieszkaniowej i nieruchomosci.
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