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odpowiadajgc na przekazane przy piémie z dnia 21 pazdziernika br., znak BPS/042-27-587/16,
oSwiadczenie ziozone przez Pana Senatora Krystiana Probierza w dniu 18 pazdziernika br., w sprawie
przepiséw regulujgcych zarzgdzanie nieruchomosciami stanowigcymi wspotwiasnosc wiascicieli lokali

uprzejmie informuje, co nastepuje.

Chciatbym na wstepie wyjasni¢, iz na gruncie ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoéci lokali (Dz. U.
z 2015 r, poz. 1892) zasadg jest pozostawienie okreslenia sposobu zarzadu wiascicielom lokali,
ktorzy w umowie o ustanowieniu odrebnej wiasnosci lokali albo w umowie zawartej pozniej w formie aktu
notarialnego mogg okresli¢ sposéb zarzgdu nieruchomoscig wspdlng, a w szczegoblnosci mogg powierzyc
zarzad osobie fizyczne] albo prawnej (art. 18 ust. 1). W przypadku, gdy wilasciciele nie skorzystali
z mozliwosci zawartej w art. 18 ust. 1, to obowigzujg ich zasady okreslone w rozdziale o zarzgdzie
nieruchomoécig wspélng zawarte w ustawie. Wowczas, zgodnie z art. 19 ustawy, do tzw. ,matych”
wspolnot mieszkaniowych, tj. takich w ktérych liczba lokali wyodrebnionych i lokali niewyodrebnionych,
nalezgcych nadal do dotychczasowego wiasciciela, nie jest wigksza niz siedem, w braku odmiennych
postanowiefi umowy stosuje sie odpowiednio przepisy Kodeksu cywilnego (art. 195-209) oraz Kodeksu
postepowania cywilnego o wspohwlasnosci (art. 611-616), co sklada sie na tzw. zarzad bezposredni
wiascicielski. Nalezy podkreslié, iz w zakresie istnienia i funkcjonowania ,mate]” wspolnoty mieszkaniowej
w petni majg zastosowanie wszystkie pozostale przepisy ustawy o wiasnosci lokali — przepisy ogdine,
przepisy regulujgce ustanawianie wiasnosci lokalu, prawa i obowigzki wiascicieli lokali. Z docierajacych
do Ministerstwa informacji, przekazywanych zaréwno przez samych czlonkéw wspélnot jak i zarzgdcow
nieruchomosci wynika, ze w wiekszosci przypadkow zarzadzanie mata wspélnotg mieszkaniows jest

wykonywane bezposrednio przez samych wiascicieli,

Problemy, o ktorych mowa w oéwiadczeniu Pana Senatora, zwigzane z podejmowaniem decyzji
w kwestiach przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu rzecza wspolng, np. dotyczacych prac
remontowych, zawierania uméw z osobami trzecimi, wynikajg z tresci art. 199 Kodeksu cywilnego.
Wprowadza on wymaog uzyskania we wszystkich sprawach, o ktérych mowa powyzej, obowigzku uzyskania

zgody wszystkich wspotwiascicieli. W praktyce przy rozbieznych stanowiskach wspotwiascicieli jest to trudne
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do osiggniecia, co moze negatywnie oddziatywac na utrzymanie przedmiotu wspoiwiasnosci w nalezytym
stanie, szczegodlnie, iz do czynnosci tych nalezg m.in. rozporzadzanie (zbycie i obcigzenie) rzecza wspolna,
zmiana przeznaczenia rzeczy, inwestycje wspotwiascicieli w nieruchomos$c oraz jej remonty, nadbudowa
i przebudowa, podziat nieruchomosci. Co prawda w braku takie] zgody wspéiwlasciciele, ktorych udzialy
wynoszg co najmniej polowe, mogg zadac rozstrzygniecia przez sad, ktory orzeknie majgc na wzgledzie cel
zamierzonej czynnoéci oraz interesy wszystkich wspolwiascicieli (zdanie 2 art. 199 Kec), tym niemniej
pocigga to za sobg konieczno$¢ przeprowadzenia procedury sgdowej oraz wydluza proces podejmowania
decyzji, nierzadko fundamentalnych z punktu widzenia wspotwlascicieli. Konsekwencjg tego jest utrudnienie
prawidlowego zarzadu nieruchomoscig, co moze dotyczy¢ m.in. spraw zwigzanych z utrzymaniem budynku
w odpowiednim stanie technicznym.

Majgc na uwadze powyzsze podzielam opini¢ o braku przestanek, aby w przypadku kKilkulokalowych
,malych” wspolnot najwazniejsze decyzje zwigzane z zarzadzeniem nieruchomoscig byly traktowane inaczej
niz w przypadku nieruchomoéci, w ktorych wyodrebniono wiecej niz 7 lokali, w ktérych decyzje w sprawach
przekraczajacych zakres zwyklego zarzgdu podejmowane sg wigkszoécig glosow liczong wedle wielkosci
udziatéw. Nalezy jednak zwrocic uwage na szerszy kontekst zarzgdzania, w tym takze trybu podejmowania
decyzji, nieruchomoéciami bedacymi przedmiotem wspoiwlasnoéci, co w praktyce zwigzane jest z czesciami
wspdlnymi (drogami wewnetrznymi, kottowniami etc.) zlokalizowanymi roéwniez na osiedlach domoéw
jednorodzinnych, Wiasciciele takich doméw z chwilg ich nabycia stajg sie czgsto jednoczesnie
wspotwiascicielami wspomnianych czesci wspolnych, ktére zarzadzane sg w oparciu o przepisy Kodeksu
cywilnego | dziela tym samym wszystkie problemy, jakie wystepujg w .malych” wspdlnotach
mieszkaniowych. Poniewaz takze w tym przypadku art. 199 Kc stanowi bariere w sprawnym zarzgdzaniu
rzeczg wspdlng, uwazam, ze ewentualne zmiany w procesie zarzadzania obiema kategoriami
nieruchomosci winny byé ze sobg powigzane, co nastapic powinno poprzez zmiang przepisow Kodeksu
cywilnego dotyczacych wspolwiasnosci (Ksigga druga, Tytut |, Dziat IV Wspotwiasnosce”), w szczegolnosci
art. 199 i 201. Z uwagi na fakt, ze przepisy Kodeksu cywilnego znajdujg sie we wiasciwosci Ministra
Sprawiedliwosci, Ministerstwo Infrastruktury | Budownictwa wystapi z zapytaniem w te] sprawie.
O uzyskanym w tej kwestii stanowisku Ministra Sprawiedliwosci, poinformuje Pana Marszatka odrebnym

pismem,.

Jednoczesnie informuje, iz zgodnie z art. 6 ustawy o wiasnodci lokali wspolnote mieszkaniowg tworzy ogot
wiascicieli, ktorych lokale wchodza w skiad okreslone) nieruchomogci. Oznacza to, ze wspolnota
mieszkaniowa zwiazana jest z nieruchomoscig gruntowg, na ktérej znajduje sie budynek lub budynki
z lokalami wyodrebnionymi. Nalezy zauwazyc, iz nieruchomos¢é gruntowa, rozumiana jako czgsc powierzchni
ziemskiej stanowigca odrebny przedmiot wiasnosci (por. art. 46 Kc), moze skladaé sig z jednej lub kilku
dziatek gruntu. Trzeba réwniez zauwazy¢, Ze Oprocz fizycznego wyodrebnienia gruntu, dla istnienia
nieruchomoéci jako odrebnego przedmiotu prawa wiasnosci, niezbedne jest wyodrebnienie prawne
polegajace na konkretyzacji wiasciciela gruntu. Dokonuje sie to na podstawie przepisow ustawy z dnia
6 lipca 1982 r. o ksiggach wieczystych i hipotece (Dz. U. z 2016, poz. 790, z pdZn. zm.). Zalozenie ksiegi
wieczyste] powoduje, iz staje sie ona nieruchomoscig, W $wietle powyzszego na nieruchomosci gruntowej
moze znajdowaé sie nawet kilka budynkow, zas wiasciciele lokali w tych budynkach tworzg jedng wspolnote.
Natorniast podziat jednego budynku na odrgbne wspolnoty (tym samym odrebne nieruchomosci gruntowe)
oznacza, iz nieruchomosci te musiataby byc geodezyjnie wyodrebniona i posiada¢ wiasne ksiegi wieczyste.



Nalezy mie¢ bowiem na uwadze, iz podstawg okreslenia zasiggu danej wspolnoty mieszkaniowej jest

nieruchomosé gruntowa stanowigea nieruchomose wspolng.

Tym samym mozliwy jest fizyczny podziat budynku, w ktérym ustanowiono odrebng wiasnosc lokali, jedynie
wedle plaszczyzn pionowych z jednoczesnym podziatem gruntu, na Kktorym zostal wzniesiony,
w wyniku czego powstajg odrebne (niezalezne) budynki. W tym wypadku linia podziatu musi przebiegac
wediug ptaszczyzny, ktéra stanowi $ciana wyraZznie dzielgca budynek na catej wysokosci, od fundamentu
do przekrycia dachu, na dwa odrebne budynki przy czym moze to by¢ sciana juz istniejgca
lub nowowzniesiona. Trzeba jednak podkreslic, iz w konsekwencji fizycznego podziatu budynku,
a tym samym podziatu nieruchomosci wspolnej, zadna jej czes¢ (grunt, urzadzenia techniczne, instalacje)
nie moze by¢ wspélna dla nowopowstalych wspolnot. W wyniku podziatu powstajg bowiem odrebne
zabudowane nieruchomosci gruntowe, gdzie budynki jedynie stykaja sie ze soba, nie za$ zachodzg
elementami konstrukeyjnymi badz urzadzeniami technicznymi w swoj obrgb. Niezaleznie od powyzszego
podzial nieruchomoéci powinien uwzglednia¢ wymagania art. 92-100 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2015 r., poz. 1774, z p6Zn. zm.) i tym samym moze nastapic
po wydaniu decyzji zatwierdzajacej przez wojta, burmistrza lub prezydenta miasta, stanowigcej podstawe

do dokonania wpisdw w ksiedze wieczystej oraz w katastrze nieruchomosci.
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