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Czesc 1. Konstrukcja
prawnorzeczowa instytucji
odrebnej wlasnosci lokalu






Rozdzial 1. Podstawowe utlomnosci
ustawy o wlasnosci lokali

Zygmunt Truszkiewicz

§ 1. Wprowadzenie

Ustawa z 24.6.1994 r. o wlasnosci lokali! weszta — co do zasady - w zycie
1.1.1995 r. Zastapila ona wczesniejsze regulacje umozliwiajace wlasnosciowe
wyodrebnienie z nieruchomosci gruntowej lub budynkowej lokalu, traktowa-
nego odtad jako nieruchomos¢ (np. skreslono art. 136 i 137 KC). Do ustawy do-
stosowano réwniez niektoére regulacje, przykladowo zamieszczone w ustawie
2 6.7.1982 r. o ksiggach wieczystych i hipotece? czy tez w ustawie z 29.4.1985 r.
o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosci’. Podstawowym na-
stepstwem tych przepisow jest to, ze tworzyly one i nadal tworzg wyjatek od
jednej z podstawowych zasad prawa cywilnego, jaka jest zasada superficies solo
cedit (art. 48 i 191 KC*). Ustawa o wiasnosci lokali pozwala bowiem réowniez
na wyodrebnianie nieruchomosci lokalowych niemal w kazdym budynku, sta-
nowiacym czes¢ sktadowg nieruchomosci gruntowej, a obejmujacym co naj-
mniej dwa samodzielne lokale w rozumieniu art. 2 WiLokU. To bardzo kom-
plikuje relacje w odniesieniu do nieruchomosci gruntowej, w ramach ktorej
wyodrebnia si¢ nieruchomosci lokalowe. Owe relacje staja si¢ jeszcze bardziej
zlozone, gdy nieruchomosé gruntowa jest przedmiotem uzytkowania wieczy-
stego, a tym samym, gdy budynek jest juz odrebna od gruntu nieruchomo-
$cig budynkowa. W konsekwencji ustawa o wtasnosci lokali ma ogromna do-
niostos¢ spoteczna, gdyz adresowana jest do milionéw podmiotdw, zazwyczaj

1 Tekst jedn. Dz.U. z 2020 r. poz. 532 ze zm.

2 Tekst jedn. Dz.U. z 2019 r. poz. 2204 ze zm.

3 Tekst jedn. Dz.U. z 1991 r. Nr 30, poz. 127 ze zm.

4 Ustawa z 23.4.1964 r. - Kodeks cywilny (tekst jedn. Dz.U. z 2020 r. poz. 1740 ze zm.).
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niemajacych specjalistycznej wiedzy prawniczej. Jakze wowczas jest wazne,
by tego rodzaju akt prawny stanowil regulacje spojna zewnetrznie, tj. z in-
nymi regulacjami, zwlaszcza ksztaltujacymi podstawowe instytucje prawne,
ale i spdjna wewnetrznie, tworzac uporzadkowana i przejrzysta regulacje zro-
zumialg dla jej adresatow. Chodzi o to, by akt prawny rodzit jak najmniej
watpliwosci i wynikajacych z nich ryzyk prawnych. Tymczasem ustawa o wla-
snosci lokali sprawia wiele problemow interpretacyjnych nawet wytrawnym
prawnikom, ktore przekladajg sie na jej stosowanie w praktyce. Przyjrzyjmy
sie zatem W1LokU pod tym katem.

§ 2. O poprawnosci konstrukcji cywilnoprawnych
zastosowanych w ustawie o wlasnosci lokali

Jak postanowiono w art. 7 ust. 1 WiLokU lokal samodzielny w rozumieniu
art. 2 ust. 2 WiLokU moze stac sie odrebna nieruchomos$cia m.in. w drodze
umowy, ktora w ustawie nazwano ,umowa o ustanowieniu odrebnej wlasno-
$ci lokalu” (art. 7 ust. 2, art. 8 ust. 1 i 3 WiLokU), aczkolwiek do powstania tej
wlasnosci niezbedny jest — jak postanowiono w art. 7 ust. 2 in fine WiLokU -
wpis do ksiegi wieczystej. I od razu nasuwa si¢ pytanie o rozumienie tej umowy
czy tez jaka jest jej relacja do regulacji kodeksowych odnoszacych si¢ do roz-
nego rodzaju umow. Co zatem mozemy wyczyta z ustawy o wlasnosci lokali
na temat tej umowy? W dopiero co wspomnianym przepisie napisano, ze po-
winna by¢ ona zawarta w formie aktu notarialnego. W art. 8 ust. 3 WiLokU
postanowiono, ze: ,Umowa o ustanowieniu odrebnej wlasnosci lokalu moze
by¢ zawarta albo przez wspdtwlascicieli nieruchomosci, albo przez wtasciciela
nieruchomosci i nabywce lokalu”. I jak tu nie zapytad, a kto inny moglby za-
wiera¢ takq umowe. Jezeli juz bylo potrzebne to co najwyzej postanowienie,
ze odrebna nieruchomos¢ lokalowa moze by¢ ustanowiona w drodze orzecze-
nia sgdowego. Ale czy aby na pewno takie postanowienie jest konieczne? A co
z jednostronnym oswiadczeniem woli wlasciciela nieruchomosci gruntowej
czy budynkowej lub wspotwlascicieli takich nieruchomosci? Moze wystarcza-
toby tylko zlozenie wniosku do sadu wieczystoksiegowego o odlaczenie lokalu
do odrebnej ksiegi wieczystej wraz z zaswiadczeniem o jego samodzielnosci.
Natomiast w art. 9 ust. 1 WILokU postanowiono, ze: ,,Odrebna wlasnos¢ lokalu
moze powstaé takze w wykonaniu umowy zobowiazujacej wlasciciela gruntu
do wybudowania na tym gruncie domu oraz do ustanowienia — po zakoncze-
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niu budowy - odrebnej wlasnosci lokali i przeniesienia tego prawa na druga
strong umowy lub na inng wskazang w umowie osobe¢”. Z tresci przytoczonego
przepisu wynika, Ze umowa o ustanowieniu odre¢bnej wlasnosci lokalu moze
by¢ umows czysto rozporzadzajaca, zawierana w wykonaniu umowy zobowia-
zujacej. A czy umowa o ustanowieniu odrebnej wlasnosci lokalu moze by¢ za-
wierana w wykonaniu innej umowy zobowiazujacej do zbycia lokalu? Jezeli
chodzi o tres¢ umowy o ustanowieniu odrebnej wlasnosci lokalu, to w art. 8
ust. 1 WILokU postanowiono, ze: ,,Umowa winna okresla¢ w szczegdlnosci:
1) rodzaj, polozenie i powierzchni¢ lokalu oraz pomieszczen do niego przy-
naleznych oraz 2) wielkos¢ udzialéw przypadajacych wlascicielom poszcze-
golnych lokali w nieruchomosci wspoélnej”. A czy tego rodzaju wymogi nie
wynikajg z koniecznosci oznaczenia wyodrebnianej nieruchomosci oraz prze-
pisow wiazacych z nieruchomoscia lokalowa udzial w nieruchomosci wspol-
nej? Zreszta nie zawsze umowa moze okresla¢ dokladnie powierzchnig czy tez
udzialy, jezeli jest zawierana przed wybudowaniem budynku. Interesujace po-
stanowienie zamieszczono w art. 2 ust. 6 WiLokU: ,,W razie braku dokumen-
tacji technicznej budynku, zaznaczen, o ktérych mowa w ust. 5, dokonuje sig,
zgodnie z wymogami przepiséw prawa budowlanego, na koszt dotychczaso-
wego wlasciciela nieruchomosci, o ile strony umowy o ustanowienie odrebnej
wlasnosci lokalu nie postanowily inaczej”. Jednak w takiej sytuacji nie moze
dojs¢ do wyodrebnienia lokali, poniewaz do tego potrzebne jest zaswiadczenie
o samodzielnosci lokali wydane przez wlasciwego staroste wlasnie na podsta-
wie takiej dokumentacji (art. 2 ust. 3 WiLokU). Oznacza to, ze w przytoczo-
nym przepisie moze chodzi¢ jedynie o umowe, co najwyzej zobowiazujaca do
przeniesienia wlasnosci lokalu.

Co do mozliwosci podziatu lokalu na mniejsze lokale czy tez mozliwosci
zbywania czesci lokalu (np. pokoju, piwnicy, strychu, garazu) nie powinno by¢
watpliwosci, skoro ustawa méwi o zgodzie wlascicieli lokali (czyli wspélnoty)
na podzial (art. 22 ust. 4 WiLokU). Niekiedy zdarza sig, Ze powigkszenie lo-
kalu nastepuje wskutek nadbudowy czy tez odpowiedniej przebudowy nieru-
chomosci wspdlnej. I w tym przypadku nasuwa si¢ pytanie o rodzaj czynnosci
prawnych, ktérych celem bytoby uporzadkowanie stanu prawnego zmienio-
nego stanu faktycznego.

W kontekscie zasygnalizowanych zagadnien praktycznych nasuwa sie py-
tanie, na ile przywolane przepisy dotyczace wlasnosciowego wyodrebniania
lokali i obrotu nimi ulatwiaja zastosowanie wilasciwych rozwiazan, a na ile
utrudniaja, kierujac osobe je stosujacg na niewtasciwe ,tory”, a tym samym,
ktére z powyzszych przepisow sg blednie sformulowane, a ktdre sa zbedne,



Czes¢ 1. Konstrukcja prawnorzeczowa instytucji...

skoro wyodrebniony wlasnosciowo lokal staje si¢ nieruchomoscia (art. 2 ust. 1
w zw. z art. 1 ust. 2 WiLokU), ktérej obrot jest regulowany w Kodeksie cywil-
nym i innych aktach prawnych? Jezeli juz, to moze wystarczylo - ze wzgledu
na definicje¢ rzeczy — przesadzi¢ w ustawie, ze lokal moze obejmowa¢ pomiesz-
czenia, nieprzylegajace do siebie, a wigc ze lokal nie musi stanowi¢ spdjnej
calosci (bryly), co zreszta uczyniono w art. 2 ust. 4 WiLokU. Ale czy takim
pomieszczeniem przynaleznym moze by¢ przyktadowo osobno polozone po-
mieszczenie socjalne, kuchnia, fazienka, a zwlaszcza pokéj?

Oto kilka przyktadow ilustrujacych trudnosci w stosowaniu powyzszych
przepisow. W sprawie III CZP 52/18° SO zdecydowat si¢ na skierowanie do SN
wniosku o rozstrzygniecie zagadnienia prawnego dotyczacego dopuszczalno-
$ci zbycia pomieszczenia przynaleznego, objetego nieruchomoscia lokalows,
na rzecz wlasciciela innego lokalu. Natomiast sprawa III CZP 65/11° byta nieco
bardziej ztozona. Ot6z chodzito o uregulowanie stanu, powstatego wskutek
przytaczenia do juz wyodre¢bnionego wlasnosciowo lokalu kilku pomieszczen
powstalych w wyniku przebudowy i adaptacji czg¢sci nieruchomosci wspolne;.
Sad wieczystoksiegowy oddalit wniosek, twierdzac m.in., Ze: ,dopuszczalne jest
zarowno wlaczenie do wyodrebnionego lokalu czgsci wspdlnej budynku, jak
i nadbudowa oraz przebudowa czesci wspdlnych. Przebudowa dotychczaso-
wego lokalu Nr 8a spowodowala, ze powstal nowy, samodzielny lokal miesz-
kalny, ktérego wlasnos¢ powinna by¢ na nowo ustanowiona. Skoro do takiej
czynnosci nie doszto, to nie ma podstaw do ujawnienia wnioskowanych zmian
w ksiggach wieczystych (...)”7. Sad okregowy rozpatrujacy apelacje zdecydowat
sie przedstawi¢ SN zagadnienie prawne ze wzgledu na watpliwos¢, ze: ,,wpraw-
dzie ustawodawca przewidzial mozliwos¢ dokonania zmiany przeznaczenia
nieruchomosci wspdlnej, jej zabudowy lub przebudowy, ale nie okreslil, jaka
tres¢ powinna mie¢ umowa zawarta w formie aktu notarialnego, ktorej przed-
miotem jest zmiana w zakresie prawa wlasnosci zwiazana z przebudows juz
istniejacego lokalu stanowigcego odrebna nieruchomos¢ oraz przylaczenie do
tego lokalu, w wyniku zaadaptowania przez jego wlasciciela czgsci nierucho-
mosci wspolnej (strychu)”®. Natomiast SN podjat uchwate o nastepujace;j tre-
$ci: ,,Przebudowanie samodzielnego lokalu mieszkalnego przez przylaczenie
do niego czgsci wspdlnych nieruchomosci moze prowadzi¢ do powstania no-

5 Uchw. SN z15.11.2018 r., IIT CZP 52/18, Legalis.
6 Uchw. SN z 25.11.2011 r., IIT CZP 65/11, Legalis.
7 Por. tamze.
8 Por. tamze.
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wej nieruchomosci lokalowej i zmiany dotychczasowych udzialow w nierucho-
mosci wspolnej cztonkéw wspdlnoty stosownie do art. 3 ust. 3 ustawy z dnia
24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali (tekst jedn. Dz.U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903
ze zm.)”®. W uzasadnieniu SN stwierdzil m.in., ze: ,,Po zakonczeniu robét bu-
dowlanych (...) musi doj$¢ do notarialnego przeniesienia na wtasciciela wyod-
rebnionego lokalu udzialu w nieruchomosci wspodlnej, odpowiadajacego po-
wierzchni wylacznej z nieruchomosci wspdlnej w zwigzku z wyrazeniem zgody
na jej przebudowe. Musi tez dojs¢ do ustanowienia odrebnej wlasnosci samo-
dzielnego lokalu powstatego w wyniku przebudowy na rzecz wtasciciela, ktory
przytaczyl do swojej nieruchomosci lokalowej czes¢ wspélna, nieruchomosci,
w miejsce przystugujacego mu dotychczas prawa odrebnej wlasnosci lokalu
oraz do zmiany dotychczasowych udzialéw czlonkéw wspdlnoty mieszkanio-
wej w nieruchomosci wspodlnej (...)"1°.

Zeby moc racjonalnie wylozy¢ niezbyt poprawnie ujete przepisy ustawy
o wlasnosci lokalu dotyczace tworzenie nieruchomosci lokalowych i ich ob-
rotu, nalezy w pierwszej kolejnosci ustali¢, na ile ona rzeczywiscie modyfi-
kuje ogdlne konstrukcje prawne dotyczace nieruchomosci, a w istocie — na ile
zachodzi potrzeba (koniecznos$¢) odchodzenia od podstawowych rozwiazan
prawnych, przewidzianych w Kodeksie cywilnym. W konsekwencji nalezy
wyjs¢ od pojecia ,,nieruchomosci”.

Rzecz, okreslana w jezyku technicznoprawnym ,,nieruchomoscia”, nie wy-
stepuje w naturze. Za oknem mozemy zobaczy¢ co$, co nazywamy gruntem
o naturalnych, réznorakich wtasciwosciach, pokryty czesto rézng roslinno-
$cia, niekiedy wodami, zdarza sie, ze skrywajacy w sobie cenne dobra. Czlo-
wiek nie tylko uzywa gruntéw, wykorzystujac jego naturalne wlasciwosci, ale
takze umieszcza w gruncie, na gruncie czy tez nad gruntem réznego rodzaju
sztuczne obiekty, zwlaszcza takie, ktore nazywa budowlami, najczesciej w po-
staci budynkow. A ze grunty ze swoimi naturalnymi i sztucznymi ,,dodatkami”
sq przedmiotem zainteresowania wielu osob, zazwyczaj o sprzecznych ocze-
kiwaniach i interesach, zachodzi konieczno$¢ regulowania wzajemnych praw
i obowiazkow odnoszacych si¢ do wyznaczanych czesci gruntow w celu za-
pewnienia tym osobom odpowiedniej ochrony prawnej. Nalezy jednak pamie-
taé, ze wlasnos$¢ do czesci gruntu rozciaga sie na przestrzen nad i pod jego po-
wierzchnia — w Polsce w granicach okreslonych przez spoteczno-gospodarcze
przeznaczenie (art. 143 KC). Oznacza to, ze nieruchomos$¢ gruntows trzeba

9 Por. tamze.
10 Por. tamze.
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postrzegaé tréjwymiarowo, a nie tylko jako ptaszczyzne zamknieta w wyzna-
czonych granicach. Nieruchomo$¢ mozna obrazowo opisa¢ w ten sposob, ze
jest ona bryla o ,,Scianach” znajdujacych si¢ wirtualnie na zewnetrznych grani-
cach nieruchomosci, siegajacych w gore nad powierzchnie i w glab ziemi w za-
kresie wyznaczonym przez art. 143 KC. Nieruchomos¢ jest zatem przestrze-
nia zamknieta w takiej bryle. Wszystko, co znajduje si¢ w tej przestrzeni i jest
trwale zwigzane z wyznaczona czescig gruntu, jest czescia skladowa nierucho-
mosci gruntowej, a tym samym jest przedmiotem prawa wlasnosci, odnosza-
cego sie do tej czesci gruntu (wspomniana wyzej zasada superficies solo cedit).
Oznacza to, ze ,nieruchomos$¢” jest konwencja, stworzona przez prawnikéw
w celu opisywania relacji spolecznych odnoszacych si¢ do wyznaczanych czesci
gruntoéw. Jednak ta konwencja nie moze by¢ oderwana od wilasciwosci i uwa-
runkowan. Z fatwoscia mozna sobie wyobrazi¢, ze kazda dzialka bedzie uwa-
zana za nieruchomosd, tyle ze tego rodzaju konwencja bytaby niepraktyczna,
skoro dzialka moze mie¢ przyktadowo dwa metry kwadratowe. Zeby zatem
oznaczona czes$¢ powierzchni ziemskiej byta uwazana za nieruchomos¢, trzeba
przyja¢ odpowiednie kryteria uznawania czesci gruntu za nieruchomos¢, be-
daca przedmiotem odrebnego prawa wlasnosci. Konwencjonalnos¢ prawa po-
zwala zatem, jezeli przemawiaja za tym wzgledy praktyczne, uzasadnione spo-
teczno-gospodarczymi uwarunkowaniami, na dzielenie bryt tworzacych nieru-
chomosci gruntowe na mniejsze bryty, bedace mniejszymi nieruchomosciami,
np. w postaci budynkow, innych urzadzen, lokali. Ze wzgledu na naturalne
uwarunkowania wiodgca przestrzenia jest przestrzen zamknieta w bryle, na-
zywanej ,,nieruchomoscia gruntowa”, opisywana za pomoca granic wyznacza-
nych na gruncie. Jednak owga przestrzen, zamknieta w tej bryle mozna dzieli¢
na mniejsze bryly (przestrzenie), dzielac oznaczong plaszczyzne (powierzch-
nie) na mniejsze czesci. Podzial wyznaczany na powierzchni gruntu (w pozio-
mie) prowadzi do podzialu tréjwymiarowego, tj. na co najmniej dwie bryty
(przestrzenie). Mozna by go nazywa¢ podzialem w poziomie lub tez podzia-
fem zewnetrznym. Jezeli tylko zmieniajace si¢ uwarunkowania spoteczno-go-
spodarcze uzasadniajg dodatkowa mozliwo$¢ dzielenia nieruchomosci grun-
towej, zamknigtej w bryle, to nie ma przeszkdd, zeby taka mozliwos¢ stwo-
rzy¢ w ramach konwencji, jaka jest prawo. Te dodatkowa mozliwosciag moze
by¢ wydzielanie w ramach nieruchomosci gruntowej, tworzacej przestrzen za-
mknieta w bryle, mniejszych bryl (przestrzeni), np. w postaci budynkoéw, in-
nych urzadzen czy tez lokali. W ten sposdb tworzy si¢ mozliwos¢ oderwania
prawnego z przestrzeni zamknietej w bryle pod nazwa ,,nieruchomos$¢ grun-
towa” mniejszej cz¢Sci w postaci przykladowo budynku czy nawet jego czesci
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w postaci lokalu. W rezultacie tworzy sie podstawe prawng dla wyjatku od
zasady superficies solo cedit. 1 taka podstawe stanowi WiLokU. Pozwala ona
bowiem traktowac jako odrebna nieruchomos¢ przestrzen zamknieta w bryle,
nazywanej ,lokalem”, a wiec przestrzen miedzy sufitem a podtoga i zewnetrz-
nymi $cianami lokalu, przy spelnieniu oczywiscie pozostatych wymogow (kry-
teridw), przewidzianych w ramach konwencji dotyczacej wyodrebnienia nie-
ruchomosci lokalowej. W wyniku takiej konwencji prawnej moze powsta
stan, ktory mozna opisa¢ obrazowo: ,nieruchomos¢ w nieruchomosci”. Tego
rodzaju podzial nieruchomosci mozna by nazywa¢ podziatem w pionie czy tez
podzialem wewnetrznym (w obrebie wigkszej nieruchomosci) lub tréjwymia-
rowym. Wydzielanie prawne w obrebie tej samej bryly (przestrzeni tworzacej
nieruchomos¢ gruntowa) mniejszej nieruchomosci (bryly, przestrzeni) ozna-
cza, ze miedzy tymi brylami ciagle istnieje faktyczna wiez. W odniesieniu wiec
do tej najwigkszej, pierwotnej bryly musza pojawic¢ si¢ wspdlne prawa, ktére
przystuguja wlascicielom mniejszych nieruchomosci. Niekiedy owo prawne
wyodrebnienie mniejszych nieruchomosci jest wielostopniowe. Najpierw bo-
wiem moze powsta¢ w ramach nieruchomosci gruntowej nieruchomos¢ bu-
dynkowa, w ktdrej z kolei mogg by¢ wyodrebniane nieruchomosci lokalowe.
Wdweczas opis relacji prawnych w odniesieniu do takiej nieruchomosci grunto-
wej, obejmujacej inne, ,wielostopniowe” nieruchomosci, staje si¢ jeszcze bar-
dziej ztozony. Jednak co do celowosci mozliwosci wyodrebniania w obrebie
nieruchomosci gruntowej mniejszych nieruchomosci, zwlaszcza lokalowych,
chyba nikt nie ma watpliwosci, ktére powstaja dopiero w odniesieniu do po-
prawnosci konwencji, ktéra to umozliwia.

Powyzszy opis dzielenia nieruchomosci gruntowej na mniejsze nierucho-
mosci, znajdujace si¢ w obrebie tej pierwszej, wiekszej nieruchomosci, pozwala
na sformutowanie wskazowki interpretacyjnej, Ze przy rozwigzywaniu wat-
pliwosci interpretacyjnych zwiazanych z tworzeniem nieruchomosci budyn-
kowych i lokalowych, a takze zwigzanych z obrotem wlasnosciowym takimi
nieruchomosciami trzeba si¢ kierowa¢ mechanizmami, stosowanymi w przy-
padku dzielenia nieruchomosci gruntowych na mniejsze nieruchomosci grun-
towe. W konsekwencji nie powinnismy przykladowo mie¢ jakichkolwiek wat-
pliwosci, ze przedmiotem wlasnosciowego zbycia moze by¢ jakakolwiek czes¢
nieruchomosci lokalowej, o ile po podziale lokale nadal beda spetnia¢ prze-
stanke samodzielnosci, opisang w art. 2 WiLokU. Analogicznie przedmiotem
zbycia lub zniesienia wspdtwlasnosci moze by¢ pomieszczenie objete nieru-
chomoscia wspolna. Skad sie takie pomieszczenie wzieto (z nadbudowy, prze-
budowy czy adaptacji), nie ma znaczenia dla mozliwosci zmiany jego statusu
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wlasnosciowego. Moze mie¢ natomiast znaczenie dla wyboru rodzaju umowy,
ktéra bedzie stuzy¢ uporzadkowaniu stanu prawnego, wydzielonych dodat-
kowo pomieszczen. Przy czym nalezy pamietaé, ze zmiana umowy o ustano-
wienie odrebnej wlasnosci lokalu i jego sprzedazy (jak si¢ ja najczesciej na-
zywa) jest mozliwa tylko miedzy pierwotnym wilascicielem(ami) nieruchomo-
$ci gruntowej a pierwotnym(i) nabywca(ami) lokalu. Wymienione podmioty
moga skorzysta¢ takze z innej podstawy prawnej, np. umowy sprzedazy ja-
kiego$ pomieszczenia. Natomiast w innym ukfadzie podmiotowym zmiana
umowy o ustanowienie odrebnej wlasnosci lokali nie jest mozliwa, co nie wy-
klucza traktowania tzw. umowy jako w istocie innej umowy, umozliwiajacej
zmiany wlasnoséciowe (np. jako umowy zamiany piwnic). Samo bledne nazwa-
nie umowy i wynikajace z niej sformulowania zamieszczone w umowie nie
moga by¢ podstawa jej niewaznosci (art. 65 KC). W obrocie wlasnosciowym
lokalami sa tylko inne (w poréwnaniu do obrotu wlasnosciowego nierucho-
mos$ciami gruntowymi) wymogi i techniki oznaczania nieruchomosci lokalo-
wychiich czesci. Jest tez oczywiste w $wietle art. 3 WiLokU, ze wraz ze zbyciem
czesci nieruchomosci lokalowej (wyodrebnionej lub niewyodrebnionej) trzeba
bedzie zby¢ odpowiedni udzial w nieruchomosci wspodlnej. W przypadku na-
bywania pomieszczenia od wspdlnoty mieszkaniowej zazwyczaj trzeba bedzie
jednoczesnie korygowac wysokos¢ udzialow powigzanych z lokalami (juz wy-
odrebnionymi i niewyodrebnionymi, jesli takowe jeszcze sa). To, Ze owe po-
mieszczenia nie sg rzeczg w rozumieniu prawa cywilnego, nie ma znaczenia.
Konwencja zwigzana z obrotem wlasnosciowym nieruchomosciami pozwala
bowiem, by przedmiotem umowy byta cz¢$¢ nieruchomosci, ktéra w wyniku
takiej umowy zostanie przylaczona do innej nieruchomosci bedacej wiasno-
$cig nabywecy czy tez stanie sie odrebna rzeczg (w tym przypadku odrebna nie-
ruchomoscia). W tym kontekscie warto przytoczy¢ wypowiedzi SN, zamiesz-
czone w uzasadnieniu do postanowienia w sprawie I CSK 646/17'. W tej
sprawie sad wieczystoksiegowy odmowil wpisu, gdyz zainteresowane strony
zawarly umowe zmieniajaca umowe o ustanowienie odregbnej wlasnosci lo-
kalu, a nie ustanowily na nowo odrebnej wlasnosci lokali. Sad okregowy od-
dalil apelacje, odwolujac si¢ do stanowiska SN wyrazonego w wyzej opisanym
orzeczeniu, gdyz stwierdzil, ze: ,,powinno doj$¢ do notarialnego przeniesie-
nia na rzecz wnioskodawcow udzialu w nieruchomosci wspodlnej, odpowiada-
jacego powierzchni wylaczonej w zwiazku z wyrazeniem zgody na jej prze-
budowe. Musi tez dojs¢ do ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu powsta-

11 Post. SN z 16.11.2018 r., I CSK 646/17, Legalis.
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tego w wyniku przebudowy, w miejsce istniejacego dotychczas prawa odrgbnej
wlasnosci lokalu oraz do zmiany dotychczasowych udziatéw w nieruchomosci
wspolnej (...)"12 Jednak SN, rozpatrujacy apelacje, nie dal si¢ zwies¢ przepisom
ustawy o wlasnosci lokali i niektérym wypowiedziom doktryny i judykatury.
W uzasadnieniu postanowienia SN mozemy bowiem przeczytac: ,,Wprawdzie
okreslenie zawartej umowy jako umowy zmiany ustanowienia odrebnej wia-
snosci lokalu mogto budzi¢ zastrzezenia ze wzgledu na brak tozsamosci stron
umowy zmienianej oraz umowy zmieniajacej, w umowach nalezy jednak bada¢
raczej zgodny zamiar stron i cel umowy, anizeli dostowne brzmienie (art. 65
§ 2 KC)”*3. Nastepnie SN dodal: ,Nie bylo tez przekonujacych powoddéw do
odrzucenia zastosowanej w umowie formuty zobowiazania si¢ przez sprzedaz
do przeniesienia na wnioskodawcdw oznaczonej fizycznie czesci nieruchomo-
$ci wspolnej, z chwilg prawnego wyodrebnienia tej czesci i przylaczenia jej do
nieruchomosci lokalowej™4. W kolejnym akapicie SN wskazat, ze: ,,Czes¢ bu-
dynku nie jest wprawdzie odrebna rzecza, nie stoi to jednak na przeszkodzie
zawarciu umowy obejmujacej taka czes¢, majacej wywotac¢ skutek rzeczowy,
jezeli jurydyczne wyodrebnienie tej czesci z calosci jest mozliwe. Skutek rze-
czowy czynnosci zostaje wtedy odroczony do chwili prawnego wyodrebnienia
zbywanej czgsci, co nastepuje z chwilg dokonania wpisu w ksigdze wieczystej
(...)”15. Najogolniejszy jednak walor ma wypowiedz wskazujaca, ze: ,,Sytuacja
ta jest w pewnym stopniu zblizona do tej, w ktdrej przedmiotem sprzedazy
jest cze$¢ nieruchomosci gruntowej, uzyskujaca status samodzielnej rzeczy -
nieruchomosci gruntowej — z chwilg jej odlaczenia i ujawnienia w ksiedze wie-
czystej”'. Trzeba jedynie jg skorygowad, ze nie ,,chwilg ujawnienia w ksie-
dze wieczystej”, lecz z chwila zawarcia umowy. W odniesieniu do obrotu wia-
snosciowego nawet cz¢$ciami nieruchomosci gruntowych wpisy majg bowiem
charakter deklaratoryjny.

W przypomnianej wyzej sprawie, zakonczonej post. SN z 16.11.2018 r.
(I CSK 646/17), kwestia zbycia czesci nieruchomosci lokalowej faczy sie z kwe-
stig podstawy zbycia. Mimo iz zagadnienie to podejmowano w wielu orzecze-
niach SN, takze przed wejSciem w zycie ustawy o wlasnosci lokali, to nadal
wzbudza ono kontrowersje. Tu ciagle wida¢ negatywny wplyw na postrzeganie
obrotu wlasnosciowego nieruchomosciami lokalowymi uzytego w WiLokU

12 Por. tamze.
13 Por. tamze.
14 Por. tamze.
15 Por. tamze.
16 Por. tamze.
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zwrotu ,,umowa o ustanowieniu odrebnej wlasnosci lokalu”. A przeciez nie
powinno ulegaé watpliwosci, ze mimo ustawowych postanowien odnoszacych
sie do tak nazywanej umowy, nie moze by¢ ona traktowana jako odrebny typ
umowy, w szczegdlnosci odrebny od uméw zobowigzujacych do przeniesie-
nia wlasnosci, od umowy przenoszacej wlasnos¢ czy tez umow znoszacych
wspolnos¢ (zwlaszcza znoszacych wspolwlasnosé, wspolnosé spadkows czy
tez majatkowa malzenska). Termin ,,umowa o ustanowieniu odr¢bnej wlasno-
$ci lokalu” jest jedynie zwrotem opisowym, obejmujacym wszelkie nazwane
i nienazwane umowy, ktére wywoluja skutek rzeczowy (wlasnosciowy) w od-
niesieniu do cz¢sci nieruchomosci gruntowej, ktéra ma sta¢ si¢ odrebna nie-
ruchomoscia lokalows. Umowa o ustanowieniu odre¢bnej wlasnosci lokalu jest
zatem umowa sprzedazy, zamiany, darowizny, przekazania lub inna umowa
zobowiazujaca do przeniesienia wlasnosci jeszcze niewyodre¢bnionego wia-
snosciowo lokalu (nazwana i nienazwana, np. dozywocie, ugoda, zwolnienie
z dtugu, przewlaszczenie), o ile - zgodnie z art. 155 § 1 KC - wywotuje sku-
tek rzeczowy w postaci przejscia wlasnosci czesci nieruchomosci. Aczkolwiek
trzeba pamigta¢, Ze w odniesieniu do lokali wyodrebnienie wlasnosci nastepuje
z niewielkim opdznieniem, tj. nie z chwila zawarcia umowy, lecz z chwila zlo-
zenia wniosku o zalozenie dla lokalu ksiegi wieczystej, o ile 6w wniosek zosta-
nie rozpatrzony pozytywnie (art. 29 KWU). Umowa o ustanowieniu odr¢bnej
wlasnosci lokalu jest rowniez umowa zawierana w wykonaniu zobowigzania
do przeniesienia wlasnosci niewyodrebnionego lokalu, wynikajacego z:

1) umowy zobowiazujacej do przeniesienia wlasnosci niewyodrebnionego
lokalu, ktdéra nie wywolata skutku ze wzgledu na swoja nature (np. de-
weloperska), ze wzgledu na tres¢ ustawy (np. warunkowa) czy tez
ze wzgledu na wylaczenie skutku rzeczowego przez strony umowy lub

2) innego zdarzenia prawnego (np. zapisu zwyktego).

Nawiazujac do terminologii zastosowanej w art. 158 zd. 2 KC, umowe
o ustanowieniu odre¢bnej wlasnosci lokali nalezaloby woéwczas nazwaé
»Umowa przenoszaca lokal na odrebna wlasnos¢”. Umowami o ustanowieniu
odrebnej wlasnosci lokalu sg takze umowy znoszace réznego rodzaju wspoélno-
$ci, jezeli w ich wyniku oznaczone lokale maja si¢ sta¢ nieruchomosciami od-
rebnymi od gruntu czy tez od nieruchomosci budynkowej, powiazanej z uzyt-
kowaniem wieczystym. I dlatego z cala moca nalezy podkresli¢, ze nie ma zna-
czenia dla waznosci i skutecznosci umowy, jakiego zwrotu sie¢ w niej uzyje,
jezeli tylko z umowy wynika wola stron, ze jej skutkiem ma by¢ wlasnosciowe
wyodrebnienie lokalu pofaczone ze zmiang wlasciciela. W istocie nie trzeba
nawet uzy¢ slowa ,ustanawia”, jezeli tylko nie ma watpliwosci co do woli
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stron skierowanej na traktowanie lokalu jako przedmiotu odrebnej wlasnosci.
A nie mozna mie¢ takiej watpliwosci, jesli w umowie przywotano zaswiadcze-
nie o samodzielnosci lokalu, rzut kondygnacji z zaznaczonym lokalem, usta-
lono udziat w nieruchomosci wspdlnej i zamieszczono postanowienie w spra-
wie wniosku o zalozenie dla lokalu ksiegi wieczystej. Nawet gdyby w umowie
byla mowa jedynie o zbyciu lokalu bez jednoczesnego przywotania wymienio-
nych dokumentdw, bez ustalenia udzialu w nieruchomosci wspdlnej, a nawet
bez zamieszczenia wniosku o zalozenie ksiegi wieczystej dla lokalu, to i tak
nie mozna byloby z gory traktowac takiej umowy jako niewaznej, lecz trzeba
byloby rozwazaé, jaki wpltyw na jej skutecznos$¢ czy tez wazno$¢ maja owe
braki. Dlatego nalezy przytoczy¢ jeszcze raz wypowiedz SN z uzasadnienia wy-
zej przywotanego postanowienia z 16.11.2018 r., Ze: ,w umowach nalezy jed-
nak badac raczej zgodny zamiar stron i cel umowy, anizeli dostowne brz-
mienie” [pogrubienie autora].

§ 3. Natura prawna wspolnosci
faczacej wlascicieli lokali

Ustanowienie w obrebie nieruchomosci gruntowej nieruchomosci lokalo-
wych sprawia, ze grunt oraz wszelkie elementy z nim powiazane, ktére nie
wchodza w skltad nieruchomosci lokalowych wlasno$ciowo wyodrebnionych
i oczekujacych na wyodrebnienie, przeksztalcaja sie w tzw. nieruchomosé¢
wspolna. Wspotuprawnionymi do tej nieruchomosci stajg sie — obok pierwot-
nego wlasciciela zabudowanej nieruchomosci gruntowej — wlasciciele wyod-
rebnianych wlasnosciowo lokali. Z chwila wyodrebnienia ostatniego lokalu
wspoluprawnionymi sa wylacznie wlasciciele lokali. Przystugujace im udziaty
w nieruchomosci wspolnej, bedace, co do zasady, funkcja powierzchni po-
szczegdlnych lokali, sq zwigzane z wlasnoscig tych lokali. Jest to zatem wspot-
wlasno$¢ udziatowa. Jednak tak dtugo, jak dlugo istnieja odrebne od nierucho-
mosci gruntowej nieruchomosci lokalowe wspolnos¢ nieruchomosci wspodlnej
nie moze by¢ catkowicie zniesiona. Co wigcej, nie mogtaby by¢ rowniez znie-
siona, w przypadku art. 3 ust. 1 zd. 2 WILokU, ktory wyraznie wylacza roszcze-
nia o zniesienie wspotwlasnosci. Nie wyklucza to oczywiscie zniesienia wspot-
wlasnosci (chocby przez zbycie) co do tych czesci nieruchomosci wspdlnej,
ktdre nie sa konieczne dla jej bytu. Zwiazanie fizyczne zachodzgce miedzy nie-
ruchomoscig lokalowg a nieruchomoscia wspolna sprawia, ze udzial w nieru-
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chomosci wspdlnej dzieli los prawny nieruchomosci lokalowej, z ktora jest on
zwigzany. Udzial jest zatem czescia skladowg nieruchomosci lokalowej i dzieli
jej los prawny (art. 5 ust. 1 WILokU w zw. z art. 50 KC). Dlatego brak w umo-
wie zbycia juz wyodrebnionego lokalu wzmianki o zbyciu powigzanego z nim
udzialu w nieruchomosci wspdlnej nie ma wplywu na waznos¢ takiej umowy.
Jednak ze wzgledu na to, ze jest to czes¢ sktadowa w postaci udziatu, zakotwi-
czona w nieruchomosci ,,pierwotnej”, czyli gruntowej, nie przestaje ona istnie¢
z chwilg zniesienia prawa gtéwnego, jakim jest nieruchomos¢ lokalowa, lecz
przeksztalca si¢ w niezwiazany, klasyczny wspowlasnosciowy udziat w nieru-
chomosci ,,pierwotnej”"”.

Kazda wspolnos¢ wymaga jakichs regut dotyczacych wykonywania wspol-
nego prawa. Wida¢ to doskonale na przykladzie klasycznej wspdtwlasnosci,
uregulowanej w art. 195-221 KC, czy tez ustawowej wspdlnosci majatkowej
malzenskiej, uregulowanej w art. 31-46 KRO'. Jednak w wielu przypadkach
jest tak, ze ustawodawca tworzy dodatkowo podmiot, ktory wyposaza w kom-
petencje do wykonywania wspdlnego prawa i zarazem okresla reguty funkcjo-
nowania tego rodzaju podmiotu (np. osobowe spotki handlowe, spoltki do za-
rzadzania wspolnotami gruntowymi, spotki wodne). W WiLokU ustawodawca
zastosowal drugi z tych modeli, tworzac podmiot nazywany ,,wspdlnota miesz-
kaniowa”!?, aczkolwiek jednocze$nie zréznicowat rezimy prawne funkcjono-
wania tych wspolnot w zaleznosci od liczby lokali w danej wspodlnocie (art. 19
WILokU), a tym samym rezimy prawne zarzadu nieruchomoscia wspodlna.
W konsekwencji nasuwa si¢ pytanie o spdjnos¢ regulacji dotyczacych wyko-
nywania wlasnosci nieruchomosci wspdlnej i to nie tylko ze wzgledu na wspo-
mniane zréznicowanie, ale takze ze wzgledu na przejrzystos¢ przyjetych regu-
lacji dotyczacych zarzadu nieruchomoscia wspdlng i wspolnota mieszkaniows.

Z tresci art. 6 WiLokU, zamieszczonym w rozdziale 1 pt. ,,Przepisy ogélne”,
wynika, ze wspolnota mieszkaniowa, rozumiana jako odrebny od poszcze-
golnych wspolwlascicieli, powstaje w kazdym przypadku, gdy dochodzi do
wyodrebnienia wlasnosciowego chocby jednego lokalu na rzecz innej osoby.
Postanowiono w nim bowiem, ze: ,,0got wlascicieli, ktorych lokale wchodza
w sktad okreslonej nieruchomosci, tworzy wspolnote mieszkaniowa. Wspol-

17 Uchw. SN z 16.5.2019 r., IIl CZP 1/19, Legalis.

18 Ustawa z 25.2.1964 r. — Kodeks rodzinny i opiekunczy (Dz.U. z 2020 r. poz. 1359 ze zm.).

19 Nie jest to poprawna nazwa, poniewaz przedmiotem odrebnej wlasnosci moga by¢ takze
lokale niemieszkalne. Co wigcej, nie mozna wykluczy¢, ze wspdlnota obejmuje wylaczenie lokale
uzytkowe. Chyba bylo lepiej postugiwac sie zwrotem ,,wspolnota lokalowa” lub po prostu ,,wspol-
nota wiascicieli lokali”.
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nota mieszkaniowa moze nabywaé prawa i zaciaga¢ zobowiazania, pozywaé
i by¢ pozwana”. W mysl art. 18 ust. 1 WILokU: ,Wlasciciele lokali moga
w umowie o ustanowieniu odrebnej wlasnosci lokali albo w umowie zawartej
pozniej w formie aktu notarialnego okresli¢ sposob zarzadu nieruchomoscia
wspolna, a w szczegolnosci moga powierzy¢ zarzad osobie fizycznej albo praw-
nej”. Mozliwos¢ okreslenia sposobu zarzadu maja wspotwlasciciele kazdej nie-
ruchomosci wspolnej bez wzgledu na liczbe lokali. Przepis ten dotyczy zatem
kazdej wspolnoty mieszkaniowej. Dopiero, gdy - jak postanowiono w art. 18
ust. 3 WILokU - sposobu zarzadu nie okreslono w umowie lub pdzniejszej
uchwale podjetej przez wspolwlascicieli, obowiazuja zasady ustawowe okre-
$lone w rozdziale 4 WILokU pt. ,Zarzad nieruchomoscig wspdlna”.

W W1LokU zréznicowane zostaly reguly zarzadu nieruchomoscig wspdlng
w zalezno$ci od liczby lokali. W niedawno?® zmienionym art. 19 WiLokU
postanowiono, ze: ,Jezeli liczba lokali wyodrebnionych i lokali niewyodreb-
nionych, nalezacych nadal do dotychczasowego wlasciciela, nie jest wigksza
niz trzy, do zarzadu nieruchomoscia wspolng maja odpowiednie zastosowa-
nie przepisy Kodeksu cywilnego i Kodeksu postepowania cywilnego o wspot-
wlasnosci”. Natomiast w odniesieniu do tzw. duzej wspdlnoty, obejmujacej
wiecej niz trzy lokale, stosuje si¢ zasady zarzadu uregulowane, co do zasady,
w art. 20-33 WILokU. O ile zatem odestanie zawarte w art. 19 WiLokU po-
zwala na konstruowanie w drodze wyktadni regul dotyczacych funkcjono-
wania tzw. malych wspdlnot lokalowych, o tyle regulacja odnoszaca si¢ do
tzw. duzych wspdlnot jest w duzej mierze narzucona przez ustawodawce.
W tym drugim przypadku przedmiotem wyktadni sgq zatem przede wszyst-
kim kwestie szczegdtowe, wynikajace z nieprecyzyjnych przepisow ustawy, re-
gulujacych zarzad nieruchomoscia wspélna i wspolnota mieszkaniowa. Jesz-
cze inne reguly, i to o wiele bardziej zlozone, obowigzuja w odniesieniu
do nieruchomosci spoéldzielczych, w ktérych wyodrebnia sie wlasno$¢ lokali
(por. art. 24-271 SpMieszkU?!)22.

Nieruchomos¢ wspélna obejmujaca budynek z maksymalnie trzema lo-
kalami nie jest - mimo iz maja do niej odpowiednie zastosowanie przepisy
KC i KPC o wspdtwlasnosci — klasyczna, kodeksowa wspotwlasnoscia. Podsta-

20 Por. art. 7 pkt 2 ustawy z 13.6.2019 r. o zmianie ustawy o Krajowym Zasobie Nieruchomo$ci
oraz niektérych innych ustaw (Dz.U. z 2019 r. poz. 1309) - wejécie w zycie 1.1.2020 r.

21 Ustawa z 15.12.2000 r. o spoldzielniach mieszkaniowych (tekst jedn. Dz.U. z 2020 r.
poz. 1465 ze zm.).

22 Jednak nie zostana one tutaj oméwione ze wzgledu na specyfike zagadnien, wychodzacych
poza temat niniejszego opracowania, a takze ze wzgledu na jego ramy.
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wowa rdznica sprowadza si¢ do tego, ze wspdtwlasciciele w ramach typowej
wspotwlasnosci w rozumieniu art. 195 i nast. KC, chociaz stanowig swego ro-
dzaju wspodlnote, nie tworza odrebnego podmiotu w postaci wspdlnoty z ,,wla-
snymi” prawami i obowigzkami. Natomiast upodmiotowienie kazdej wspol-
noty mieszkaniowej sprawia, ze staje si¢ ona strona umow zwiazanych z za-
rzadem nieruchomoscia wspoélna, a takze z jej funkcjonowaniem, a wspodlnota
i jej cztonkowie odpowiadaja — zgodnie z art. 17 WILokU - za zobowiazania
na niej ciazace. Jezeli chodzi o decyzje dotyczace relacji wewnetrznych w ra-
mach tzw. malej wspoélnoty, to sa one podejmowane zgodnie z regutami ko-
deksowymi. Rowniez reprezentacja tzw. malej wspolnoty wobec osob trzecich
nie jest wprost uregulowana. W konsekwencji reguly (normy prawne) z tym
zwigzane trzeba ustali¢ w drodze odpowiedniego stosowania przepiséw do-
tyczacych klasycznej wspolwlasnosci. Oznacza to, ze w sprawach zwyklego
zarzadu tzw. mala wspdlnota powinna by¢ reprezentowana przez wigkszos¢
cztonkéw wspolnoty (czyli wiekszos¢ wspotwlascicieli nieruchomosci wspol-
nej), a w sprawach przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu - przez wszyst-
kich cztonkéw wspoélnoty, chyba ze zmodyfikuja oni reguly zarzadu nierucho-
moscia wspolna i zarazem tzw. mala wspolnota mieszkaniows, w tym rowniez
w zakresie reprezentacji. W innym razie skutki dziatania wspotwlascicieli nie-
ruchomosci wspdlnej, niemogacych reprezentowac calej wspolnoty mieszka-
niowej, trzeba bedzie ocenia¢ wedtug ogélnych regut prawa cywilnego, opar-
tego — co do zasady - na wzglednosci powiazan prawnych tudziez przez pry-
zmat art. 103 KC, pozwalajacego na sanowanie brakéw w reprezentacji danego
podmiotu wobec 0sdb trzecich.

W tzw. duzych wspodlnotach rola wspdlnoty jako odrebnego podmiotu jest
- silg rzeczy - o wiele wigksza niz w tzw. malych wspélnotach. Odrebnosé
podmiotowg wspolnoty podkresla zwlaszcza powolanie przez wlascicieli lo-
kali zarzadu wspodlnoty, do czego zobowiazana jest kazda tzw. duza wspdlnota
(art. 20 WILokU). Zgodnie bowiem z art. 21 ust. 1 WILokU: ,,Zarzad kieruje
sprawami wspolnoty mieszkaniowej i reprezentuje ja na zewnatrz oraz w sto-
sunkach miedzy wspdlnota a poszczegdlnymi whascicielami lokali”. Jednak za-
rzad wspolnoty nie powinien by¢ wybierany w przypadku powierzenia zarzadu
nieruchomoscia wspélng ,,zawodowemu” zarzadcy (art. 18 ust. 1 WiLokU).
Tymczasem uprawnienie do zarzadzania wspolnota przez zarzadce, ktéremu
powierzono zarzad, wynika z art. 33 WILokU. Postanowiono w nim, ze: ,,W ra-
zie powierzenia zarzadu osobie fizycznej lub prawnej, w trybie przewidzianym
w art. 18 ust. 1, w braku odmiennych postanowienn umowy, stosuje si¢ od-
powiednio przepisy niniejszego rozdziatu”. Jesli zatem zostanie wybrany za-
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rzad wspolnoty, mimo powierzenia zarzadu nieruchomoscig wspolna ,,na zew-
natrz” (zarzadcy), wowczas zawodowy zarzadca moze wykonywac tylko funk-
cje administratora nieruchomosci wspoélnej i ewentualnie dziata¢ w imieniu
wspolnoty jako jej pelnomocnik w zakresie udzielonych mu pelnomocnictw
przez wspolnote reprezentowang przez czlonkéw jej zarzadu. Brak zarzadu
wspolnoty z powodu powierzenia zarzadu ,,na zewnatrz” wplywa zatem przede
wszystkim na sposob reprezentacji wspdlnoty i jej cztonkdéw wobec 0séb trze-
cich. W takich przypadkach pojawia si¢ problem reprezentowania wspdlnoty
wobec zewnetrznego zarzadcy. Sprowadza si¢ on do tego, kto ma w imieniu
wspolnoty zawiera¢, zmienia¢ i ewentualnie rozwigzywa¢ umowe z zawodo-
wym zarzgdca w sprawie powierzenia zarzadu. Chyba tylko zebranie ogoétu
wlascicieli lokali, sktadajace odpowiednie o$§wiadczenie w drodze uchwaly. Nie
bardzo wiadomo tez, kto powinien sprawowa¢ nadzor nad zawodowym za-
rzadca. W pozostalym zakresie ustawowe reguly funkcjonowania wspolnoty
i zarzadu nieruchomoscia wspolna sq niemalze takie same niezaleznie od tego,
czy wspolnota rzadzi si¢ sama (za sprawa powolanego zarzadu) czy tez jest rza-
dzona przez zarzadce, ktdremu powierzono zarzad nieruchomoscia wspolna.

Ustawa o wlasnosci lokali nie tylko odnosi si¢ do zarzadu nieruchomo-
$cig wspolna (np. art. 18), ale takze méwi o ,sprawach wspdlnoty mieszkanio-
wej” (art. 21 ust. 1). Niewatpliwie wspolnota tworzona jest gtdwnie ze wzgledu
na konieczno$¢ zarzgdzania nieruchomoscig wspoélna, ale z takim zarzadem
wiaze si¢ wiele spraw ,,posrednich”, ktérych waga i zakres rosna wraz ze wzro-
stem liczby wspotwlascicieli lokali. W praktyce zdarzaja sie wspolnoty, ktore
licza po kilkaset wspotwlascicieli (cztonkdéw wspdlnoty). Nic dziwnego zatem,
ze w art. 22 WILokU jest mowa o czynnosciach zwyklego zarzadu i przekra-
czajacych taki zakres bez precyzowania, czy chodzi o czynnosci dotyczace za-
rzadu nieruchomoscia wspélng czy tez o czynnosci dotyczace wprost wspol-
noty mieszkaniowej. Jednak z przykladowego wyliczenia czynnosci przekra-
czajacych zwyklego zarzadu, zamieszczonego w ust. 3 wymienionego artykutu,
jednoznacznie wynika, Ze sq nimi takze czynnosci zwiazane z zarzadzaniem
wspolnota. Przepis ten réwniez potwierdza, ze sprawa wspodlnoty moze by¢
zarowno czynnos¢ faktyczna, jak i prawna (materialnoprawna lub procedu-
ralna).

Generalnie nalezy odrdznia¢ sfere wewnetrzna spraw wspodlnotowych
i sfer¢ zewnetrzna. W sferze wewnetrznej chodzi o podejmowanie decyzji
we wszystkich sprawach wspdlnotowych i ich wykonywanie, o ile przy wy-
konywaniu nie pojawiaja sie relacje z osobami trzecimi. Sfera zewnetrzna
to relacje calej wspdlnoty z osobami trzecimi, zawigzywane, zmieniane
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