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Wicemarszatek Senatu

Rzeczypospolitej Polskiej

odpowiadajgc na oswiadczenie zlozone przez senatora Krystiana Probierza podczas 49. posiedzenia
Senatu RP w dniu 10 listopada 2017 r. w sprawie wprowadzenia zmian w funkcjonowaniu malych
wspéinot mieszkaniowych, prosze o przyjecie nastepujgcych wyjasnien.

Podzielajac opinie o potrzebie dokonania zmian w ustawie z dnia 24 czerwca 1994 r. o wiasnos$ci lokali
(Dz. U. z 2015 r. poz. 1892, z poZn. zm.) w zakresie dotyczacym procesu decyzyjnego zwigzanego
z zarzgdzaniem nieruchomosécig wspding w tzw. malych wspélnotach mieszkaniowych informuje,
Ze aktualnie w Ministersiwie Infrastruktury i Budownictwa trwa przegigd rozwigzan prawnych w zakresie
funkcjonowania wspoinot mieszkaniowych. Argumentem przemawiajgcym za potrzebg umozliwienia
wspdiwtadcicielom podejmowania decyzji w sposéb podobny do rozwigzania przyjetego w ustawie
o wiashosci lokali, . wiekszoscig glosow wiascicieli liczong wedlug wielkoéci udzialéw w nieruchomoséci
wspolnej jest okolicznosé, ze wymagana w malych wspdlnotach konieczno$¢ uzyskania zgody
wszystkich wiascicieli lokali dla podjecia decyzji przekraczajacej zakres zwykiego zarzadu, zgodnie
z art. 199 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. — Kodeks cywilny (Dz. U. z 2017 r. poz. 459, z p6Zn. zm.),
jest bardzo trudna do zrealizowania i destabilizuje funkcjonowanie takich wspdinot oraz prowadzi do
paralizu decyzyjnego.

Wymaga podkreslenia, ze Ministerstwo Infrastruktury i Budownictwa dostrzegajgc problem zwigzany
z rygorem podejmowania decyzji w matych wspélnotach mieszkaniowych przychyla sig do koncepciji
wprowadzenia zmian w ustawie o wiasnosci lokali w zakresie dotyczgcym likwidacji podzialu na duze
i mate wspoinoty mieszkaniowe, na wzor rozwigzan prawnych przyjetych w rozporzadzeniu Prezydenta
Rzeczypospolite] z 24 pazdziernika 1934 r. o wiasnosci lokali (Dz. U. Nr 94, poz. 848), ksztattujgcych
w sposéb jednolity prawo wiadcicieli dotyczace sposobu zarzadzania nieruchomoscia wspding
i podejmowania waznych decyzji odnoszacych sig do nieruchomosci wspéinej. Jednoczesnie nalezy
rozwazyé zmiane statusu prawnego tzw. malych wspdinot mieszkaniowych poprzez ograniczenie ich
funkcjonowania wylacznie do budynkéw jednorodzinnych w rozumieniu ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. -
Prawo budowlane (Dz. U. z 2017 r. poz. 1332, z pdzn. zm.), w ktdrych wydzielono samodzielne lokale.

W zwigzku z powyzszym zauwazajac problem w zakresie trudnoéci w podejmowaniu decyzji w matych
wspdlnotach mieszkaniowych deklaruje, Ze w ramach prac prowadzonych w resorcie nad koncepcig
zmian w ustawie o wlasnosci lokali, przedmiotem analizy bedzie takZze propozycja dotyczgca
zlikwidowaria podziatu na mate i duze wspdinoty mieszkaniowe w celu wypracowania optymalnych
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rozwigzan legislacyjnych w tym zakresie, umoziiwiajgc tym samym podejmowanie decyzji bezwzglgdng
wiekszescig.

W celu wypracowania jak najlepszych rozwigzarn legislacyjnych w zakresie wprowadzenia zmian
w ustawie o wlasnoséci lokali Ministerstwo wystosuje pismo (np. ankiete) do najwiekszych organizacji
ogdinokrajowych oraz regionalnych zrzeszajgcych zarzadcow nieruchomosei, kiore bedzie stanowito
wniosek o przedstawienie opinii w zakresie najwazniejszych aspektow zwigzanych z zarzadzaniem
nieruchomosciami wspélnymi odnoszacych sie do procesu decyzyjnego w malych wspolnotach
mieszkaniowych. Jej wyniki bedg przedmiotem analiz Ministerstwa i stang si¢ podstawg do oceny
potrzeby wprowadzenia ewentualnych zmian w ustawie o wiasnosci lokali w zakresie postulatu
dotyczgcego likwidacji matych wspélnot mieszkaniowych.

Jednoczesnie przekazuje na rece Pani Marszalek odpowiedz udzielong przez Ministersiwo
Sprawiedliwos$ci na wystapienie Ministra Infrastruktury i Budownictwa w sprawie rozwazenia mozliwo$ci
podijecia prac legislacyjnych nad zmiang przepisow Kodeksu cywilnego ¢ wspotwiasnosci.
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W odpowiedzi na pismo z dnia 14 grudnia 2016 r, znak
DM.IV.6300.125.2016.PK, dotyczace podjecia prac nad zmiana przepiséw
Kodeksu cywilnego o wspétwlasnosci, uprzejmie przedstawiam nastgpujace
stanowisko.

1. W przepisach art. 195-221 wstawy 3 dnia 23 kwietnia 1964 r. — Kodeks cywilny
(Dg. U. z 2016 r. poz. 380, 2 pd¢n. zm.). zwanej dalej ,k.c.”, jest uregulowana
wspOwlasnosé w czesciach ulamkowych.

W przypadku tej wspélwlasnosci udzialy wspélwiascicieli sa oznaczone
ulamkowo, s3 to jednak tzw. udzialy idealne, ktérym w naturze nie odpowiadaja
wydzielone cz¢$ci rzeczy (w odréznieniu od sytuacji, gdy wspoiwlasciciele
przeprowadza, tzw. podzial guoad usum, czyli podzial rzeczy do korzystania). Zatem,
konstrukcja wspllnego prawa wlasnoSci okresla, w zopaczeniu idealnym,
uprawnienia wszystkich wspotwlascicieli wobec jednej wspélnej rzeczy.

W takim przypadku zaden ze wspéiwlascicieli nie ma wylacznego prawa do
fizycznie wydzielonej czesci rzeczy, a kazdemu z nich przystuguje jednakowe prawo
do calej rzeczy, ograniczone jedynie takim samym prawem pozostalych

wspolwlasciciell
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Kazdy ze wspoOlwlascicieli posiada zatem skuteczne infer partes (wobec
pozostalych wspétwlascicieli) okreslone uprawnienia uzasadnione jego udzialem
we wspélwlasnodci. Dotyczy to wspélposiadania i wspélkorzystania z rzeczy
wspolnej (art. 206 k.c.), a takze pobierania pozytkéw i innych dochod6éw z rzeczy
(art. 207 k.c.).

Zamieszczone w k.c. przepisy o wspolwlasnosci maja walor przepisow
ogolnych, w tym sensie, ze dotycza wspélnego prawa wiasnosci przedmiotéw
materialnych bedacych ruchomosciami i nieruchomosciami — wéwczas, gdy
przedmiotem wspbtwlasnosci sa rzeczy.

Ponadto, bez przeszkdd jurydyczaych wystepuje wspdlnosé innych niz
wlasno$¢ rzeczy praw majatkowych. Dotyczy to wspélnosci dalszych praw
rzeczowych (wspétuzytkowania wieczystego, wspétuzytkowania), wzglednych praw
do rzeczy (wspOlnajmu, wspéldzierzawy itp) lub innych praw majatkowych
(wspélaych wierzytelnosci). Ze wzgledu na to, Zze terminologicznie wadliwe byloby
zastosowanie tutaj pojecia ,,wspélwlasnos$ci”, stosuje si¢ w tych przypadkach
pojecie ,,wspdlnosc praw”. Podkreslono to w orzecznictwie, wskazujac, ze: ,,wobec
braku w naszym ustawodawstwie przepiséw, ktére normowalyby instytucie
wspolnosci praw, przepisy o wspoiwlasnosci nalezy stosowaC w drodze analogii
do wspdlnosci innych praw niz prawo wlasnosci” (zob. uzasadnienie uchwaly Sadu

Najwyzszego z dnia 16 czerwca 1967 r., III CZP 45/67, OSNCP 1968, z. 1, poz. 3).

2. Szczegdlna odmiana wspélwlasnosci, majaca charakter ,,wspétwlasnosci
przymusowej” powstajacej w zwigzku z ustanowieniem odrebnej wlasnosci lokali,
przystuguje whascicelom lokali. Obejmuje ona nieruchomos$¢ wspélna poddang
rezimowl prawnemu #stawy 3 dmia 24 cerwea 1994r. o wlasnosc  lokali

(Dz. U. 32015 r., pog. 1892), zwanej dalej ,,uw.l.”.

W razie wyodrebnienia whasnosci lokalu, wlascicielowi lokalu przystuguje

udzial w nieruchomosci wspélnej jako prawo zwigzane z wlasnoscia lokalu
2



Nieruchomos¢ wspoélng stanowi grunt oraz czedci budynku i urzadzenia, ktore nie
stuza wylacznie do uzytku wiascicieli lokali (att. 3 ust. 2 u.w.l). Nie mozna zadaé
zniesienia wspStwlasnosci nieruchomosci wspodlnej, dopoki trwa odrebna whasnosé

lokali (att. 3 ust. 1 u.wl).

W konsekwencji, wlasciciel odrcbnego lokalu zawsze nabywa udziat
w nieruchomo$ci wspoélnej 1 to niezaleznie od tego, w jakim trybie ustanowiono

odrebng wiasnos¢ lokalu (art. 7 u.w.l).

3. Wspélwlasnos$¢ przymusowa, o ktdrej mowa w u.w.l, wykazuje wiele
odrebnodci w stosunku do podstawowej regulacji wspSlwlasnosci ulamkowej
(art. 19510 k.c).

Przede wszystkim, wspolwlasno$¢ przymusowa powstajaca w zwigzku
z ustanowieniem odrebnej wlasnosci lokali istnieje po to, aby ten podstawowy
stosunek prawny mogl nalezycie spelnia¢ swa funkcje spoleczng
(zob. J. Ignatowicz, K. Stefaniuk: Prawo rzeczowe. Warszawa 2012, s. 125).
Istnienie nieruchomosci wspodlnej jest bowiem konieczne do korzystania
z nieruchomosci sasiedniej, czyli z lokalu znajdujacego si¢ w danym kompleksie
budynkowym (art. 3 wust. 1 uwl). Jest to zarazem cel nadrzedny istnienia
nieruchomosci wspélne;.

W dokttynie wyrazony zostal poglad (zob. np. E. Drozd: Ustanowienie
odrebnej wlasnodci lokali, Rejent 1994, nr 12, s. 25-27), iz wspbtwlasnosé
przymusowa jest nowym rodzajem wspotwlasnosci, silniejszym niz wspotwlasnosé,
o ktore) mowa w att. 195 1 n. kc. Dlatego stosunki miedzy wspdtwlascicielami
sa bardziej intensywne we wspdlnocie mieszkaniowej niz w zwyklej (ulamkowej)
wspélnocie majatkowe;j.

Przewazaja jednak poglady, ze wspétwlasno$¢ przymusowa, o ktdrej mowa

w uw.l, nie jest nowym rodzajem wspélwlasnosci, ale raczej wspélwlasnoscia



kwalifikowang, w szkieletowej konstrukcji oparta na regulacjach k.c., a ponadto
zawierajaca cechy szczegdlne, ktére dotycza regul zarzadzania nieruchomoscia
wspblna i korzystania z niej. Differentia specifica tej wspGlwlasnosci ulamkowej
wyraza si¢ m.in. w tym, Ze nie mozna jej znies¢, dopoki istnieje odrebna wlasnosc
lokali. Niezaleznie od szczegdtowej konstrukcji normatywnej istotne jednak jest to,
ze w przypadku wspdlnoty mieszkaniowej interes kolektywny przewaza nad
interesem indywidualnym. Celem wspélwlasnosci przymusowej, o ktorej mowa
w u.w.l, jest w zwiazku z tym ochrona interesu wspélnego, podczas gdy przepisy
o wspétwiasno$c (art. 195 i n. k) sq ukierunkowane na silniejsza ochrong
interesu pojedynczego wspélwlasciciela (zob. 1. Szymczak. Wspdlnota
mieszkaniowa, LEX 2014).

4. Jezeli chodzi o kwestie zarzadu rzecza wspdlng, przepisy k.c. wprowadzaja
rozedznienie zarzadu umownego, ustawowego 1 sadowego, zwanego tez
przymusowym. Zarzad umowny ma pierwszefistwo przed pozostalymi formami
— wola wspélwlascicieli jest decydujaca. Zgodnie z art. 221 k.c., umowne okreslenie
zarzadu, co do zasady, wigze takze nabywce udzialu we wspotwlasnosci. W braku
inwencji stron, wchodzi w gre zarzad ustawowy, ktérego zasady sa uregulowane
w art, 199-202 ke, oraz art. 209 k.c. W najwickszym uproszczeniv mozna wskazac,
ze do czynnosc zwyklego zarzadu jest wymagana zgoda wigkszosci (liczonej
wedlug udzialéw), do przekraczajacych zwykly zarzad — ich jednomyslnosc.
Dopiero ,,jesli nie mozna uzyskac¢ zgody wigkszosci wspolwlascicieli w istotnych
sprawach dotyczacych zwyklego zatzadu albo jezeli wigkszos¢ wspotwlasciciel
narusza zasady prawidlowego zarzadu lub krzywdzi mniejszos¢”, to, zgodnie
z art. 203 k.., kazdy ze wspélwlascicieli moze wystapic do sadu o wyznaczenie
zarzadcy. Pozostale przepisy odnoszace si¢ do instytucji zarzadu przymusowego,
mimo ich materialnoprawnego charakteru, sa zawarte w wsiawre g dnia 17 listopada
1964 r. — Kodeks postgpowania cywilnego (D3, U. 2 2016 r. pog. 1822, 2 posn. 2m.), zwanej



dalej ,kp.c.”. S to art. 611616 kp.c. oraz — stosowane odpowiednio — przepisy
o zarzadzie w toku egzekucji sadowej, tj. art. 931-941 k.p.c.

W przypadku wspdlnot mieszkaniowych ustawowo jest usankcjonowany
podzial tych wspélnot na dwie kategorie: tzw. male i duze wspdlnoty
— w zaleznodd od tego, czy liczba samodzielnych lokali mieszkalnych
lub uzytkowych jest wigksza od siedmiu. Konsekwencja tego podzalu jest

zrdznicowanie sposobu sprawowania zarzadu.

W ptzypadku tzw. malych wspdlnot do zarzadu nieruchomoscia wspdlng
maja — w mysl art. 19 uw.l. — odpowiednie zastosowanie przepisy k.c. (art. 199—
209) 1 k.p.c. (art. 606608 i 611-616 k.p.c.), przy czym jest tak jednak tylko wtedy,
gdy wladciciele lokali w takich wspélnotach nie skorzystai z mozliwosc
przewidzianej w art. 18 ust. 1 w.w.l. i nie zawatli w formie aktu notatialnego umowy

okreslajacej sposob zarzadu nieruchomoscia wspolna.

Czlonkowie malej wspélnoty mieszkaniowej mogg zatem w umowie okre§lic
sposGb zarzadu nieruchomoscia wspélna, ktéry moze polegaé na odwolaniu
sic do przepiséw uw.l. regulujacych sposéb zatzadu nieruchomoscia wspélng
w duzych wspdlnotach (art. 20 u.w.l). Jesli tego nie dokonaja, zastosowanie majg

przepisy k.c. o wspétwlasnoscL

Ustawodawca uznal zatem, Ze przepisy u.w.l o zarzadzie nieruchomoscia
wspolng z jakichs wzgledow nie pasuja do specyfiki tzw. malej wspdlnoty i z tego
wzgledu odestal w tym zakresie do przepiséw kc. o wspotwlasnosci, cechujacych
sic jednak, z istoty rzeczy, wigkszym stopniem ogoélnoéci i, jak wskazano wyzej,
ukierunkowanych na ochrone interesu indywidualnego osoby, ktdrej przystuguje
udzial we wspolwlasnosci. W doktrynie stusznie podnosi si¢ (zob. 1. Szymczak.
Wspolnota mieszkaniowa, LEX 2014), ze taki zabieg nie ulatwil sytuacji tzw.
malych wspélnot przy czynnosciach zarzadzania nieruchomoscia wspélna, lecz

znacznie jq skomplikowal.



Powyzsza konkluzje potwierdza gros orzeczeni sadéw powszechnych oraz
Sadu Najwyzszego z ktoérych wynika, ze zarzad nieruchomoscia wspdlng, o ktorej
mowa w uwl, shlizacej nie tylko ochronie interesu indywidualnego
wspolwlascicieli, jak jest to w wypadku zwyklej wspotwlasnosci w czesciach
ulamkowych, lecz przede wszystkim ochronie interesu zbiorowego wspoélnoty,
rodzi wiele watpliwosci 1 trudnosci w praktyce.

Rozwigzania omawianego problemu nie nalezy jednak poszukiwa¢ w ramach
nowelizacji przepisdw k.c. o wspotwlasnosci ulamkowej. Regulacje odnoszace
si¢ do zarzadu rzeczq wsp6lng w ramach stosunku tej wspoiwlasnosci nie wymagaja
bowiem modyfikacji. Jak wyzej wskazano, maja one charakter ogdlny (dotycza
rzeczy ruchomych, nieruchomo$ci, wspdlnosci praw majatkowych) 1 sg
ukierunkowane na ochrong jednakowego prawa kazdego wspotwlasciciela do calej
rzeczy, ograniczonego jedynie takim samym prawem pozostatych wspotwiasciciel
(co stanowi istote wspoOlwlasnosci w czesciach ulamkowych). W ten sposéb
odpowiednio i w jednakowy sposdb zabezpieczaja interes kazdego
wspotwiasciciela. Konsekwencja tego jest tez to, 2ze stanowia regulacje
konfliktogenne przy zarzadzaniu nieruchomoscia wspélna poddang rezimowi
prawnemu u.w.L, w ktdrej nadrzednym celem jest zapewnienie trwalosc obiektu
stuzacego celom mieszkalnym lub uZytkowym wladcicieli lokali (interes
kolektywny). Cel ten determinuje dopuszczalnos¢ pewnego ograniczenia uprawnied
wspoétwlasciciela przy regulacji zarzadu nieruchomoscia wspolng, o ktérej mowa
w u.w.l Uwarunkowania te nie wyst¢puja natomiast w stosunku wspotwlasnosci

ulamkowej.

Majac powyzsze na uwadze, uprzejmie wskazujg, ze rozwigzanie problemu
zarzagdu nieruchomo$cia wspolng przez tzw. male wspdlnoty mieszkaniowe
powinno, jak si¢c wydaje, nastapi¢ w drodze wypracowania odpowiedniej konstrukcji
jurydycznej na uzytek ww.l .
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