Nowelizacja ustawy o wlasnosci lokali

Zakres przedmiotowy

Jesli idzie o ujecie przedmiotu normowanej ustawg z 24.6.1994 r. wiasnosci, to jej zakresem objeto
takze pomieszczenia potozone w granicach nieruchomosci gruntowej, ale lezace poza budynkiem, a
zatem takie, ktére do nieruchomosci lokalowej bezposrednio nie przylegajq (art. 2 ust. 4). Podano
przyktady takich pomieszczen zw. przynaleznymi, jak: piwnice, strychy, komoérki, garaze. Wyraznie
tez zadekretowano ich, budzacy dotad kontrowersje, prawnorzeczowy status; pomieszczenia
przynalezne sa czesSciami sktadowymi nieruchomosci lokalowej, z konsekwencjami zatem
wynikajgcymi z art. 47 8 1 KC. Zmiane powyzszg, naszym zdaniem trafng, wg jej projektodawcéw
uzasadnia fakt, ze wiasciciele lokali nie mieli dotychczas mozliwosci wytgacznego korzystania z
takich pomieszczen na prawach wiasciciela, cho¢ pomieszczenia znajdujace sie poza budynkiem, w
ktorym wyodrebniono lokale, byly w praktyce niezbedne do korzystania z tych lokali. Adekwatnie
do powyzszej zmiany okreslono stosunek, z ktérego wynika wysoko$¢ udziatu wiasciciela lokalu w
nieruchomosci wspdlnej. Udziat 6w liczy sie obecnie poréwnujac powierzchnie uzytkowa danego
lokalu i jego pomieszczen przynaleznych do tacznej powierzchni uzytkowej wszystkich lokali wraz z
pomieszczeniami do nich przynaleznymi. W konfrontacji z dotychczasowym stanem prawnym w art.
3 ust. 3 zd.1 in fine skreslono stowa ,,znajdujgcymi sie w budynku”, co jest logicznym nastepstwem

takiej, a nie innej konstrukcji nieruchomosci lokalowej i jej czesci sktadowych.

Precyzyjne obliczenie wysokos$ci udziatéw poszczegélnych wiascicieli lokali w nieruchomosci
wspoélnej ma donioste znaczenie w kwestii ich praw i obowigzkéw. W stosunku do udziatéw
wiasciciele lokali partycypujg wszak w przychodach z nieruchomosci wspoélnej oraz wydatkach i
ciezarach zwigzanych z jej utrzymaniem. Naprzeciw tym potrzebom, a takze w celu wyeliminowania
pojawiajacych sie w praktyce trudnosci z ustalaniem, ktére pomieszczenia przynalezg do danego
lokalu, ktore zas wchodzg w skfad nieruchomosci wspadlnej, wprowadzono do art. 2 ustepy 5 i 6,
zgodnie z ktorymi elementem niezbednym w procedurze ustanawiania odrebnej wtasnosci lokalu
jest dotgczenie do umowy albo jednostronnej czynnosci prawnej wiasciciela nieruchomosci, badz
orzeczenia sadu znoszacego wspotwlasno$é: dokumentacji technicznej zawierajacej rzut
kondygnacji budynku, na ktérej znajduje sie lokal i pomieszczenia do niego przynalezne. Jesli
pomieszczenia przynalezne znajdujg sie poza budynkiem mieszkalnym, do aktu ustanowienia
odrebnej wiasnosci lokalu dofacza sie wyrys z operatu ewidencyjnego (art. 2 ust. 5). Ust. 6 art. 2
reguluje sytuacje, gdy dany budynek nie ma stosownej technicznej dokumentacji. Wowczas
wspomniany rzut kondygnacji budynku jest dokonywany stosownie do wymagan w tym wzgledzie
prawa budowlanego, na koszt dotychczasowego wiasciciela nieruchomosci, chyba ze strony umowy

postanowig inaczej roztozy¢ koszty tej operacji.



W dalszym ciggu sprawie obliczania wysokos$ci udziatbw w nieruchomosci wspdélnej poswiecono
zmieniony ust. 6 i zupelie nowy ust. 7 w art. 3 WiLokU. Zmiana ust. 6 ma charakter
poprawnosciowy; dopisano w nim precyzyjniej, ze wysokos$¢ udziatu, w wypadku gdy wyodrebnia
sie wiasnos$¢ wszystkich lokali w budynku w trybie umowy z wiascicielem budynku (gruntu), ma
obowigzek okresli¢ w tejze umowie dotychczasowy wiasciciel. Nowy ust. 7 art. 3 WiLokU okresla
tryb postepowania przy ustalaniu wysokosci udziatéw dla wyodrebnianych kolejnych lokali w

zaleznosci od sposobu ustalania udziatu przy wyodrebnianiu pierwszego lokalu.

Wspotwiltasnosé nieruchomosci wspolnej

Grunt, na ktérym stoi budynek, w ktérym wyodrebniono nastepnie nieruchomosci lokalowe, a takze
czesci budynku i urzadzenia stuzace do wspdlnego uzytku wszystkich wiascicieli lokali, stanowiq
przedmiot ich® wspétwiasnosci. Wspétwirasnosci tejze przypisano ceche przymusowoséci® . Jej istota

zawiera sie w dwu nastepujacych regulacjach:

- po pierwsze, udziat we wspotwrasnosci jest prawem zwigzanym z wiasnoscig, lokalu® ,

- po wtére, nie mozna zada¢ zniesienia wspotwlasnosci nieruchomosci wspoélnej, dopdki trwa
odrebna wiasnos$¢ lokalu (art. 3 ust. 1).

Zakres przymusowosci omawianej wspotwiasnosci, jesli idzie o jej drugg ww. ceche, precyzuje art.
5 WiLokU. Przepis ten okresla warunki dopuszczalnosci zniesienia wspétwiasnosci nieruchomosci
wspolnej poprzez jej podziat fizyczny. W dotychczasowym stanie prawnym podziat nieruchomosci
wspolnej byt dopuszczalny tylko wéwczas, gdy powierzchnia gruntu zabudowanego budynkiem byta
wieksza niz powierzchnia niezbedna do korzystania z niego. Obecnie, zgodnie z dodanym do art. 5
ust. 2, podziatu objetej wspolnoscig nieruchomosci gruntowej dokona¢ mozna takze w sytuacji, gdy
grunt jest zabudowany wiecej niz jednym budynkiem mieszkalnym, a przynajmniej w jednym z
nich wyodrebniono wtasnos¢ lokalu. Zniesienie wspoétwiasnosci polega wéwczas na wydzieleniu z
dotychczasowej nieruchomosci dwoch lub  wiecej zabudowanych dziatek budowlanych.
Dopuszczenie takiej mozliwosci zniesienia wspétwiasnosci gruntu nalezy oceni¢ pozytywnie. Przede
wszystkim dlatego, ze moze to mie¢ niebagatelne znaczenie dla usprawnienia zarzgdzania
nieruchomoscig wspoélng w tym sensie, ze daje podstawe ograniczania liczby cztonkéw wspdlnot
mieszkaniowych. W mniejszym gronie, wszak wspolnote mieszkaniowg tworzy ogoét wiascicieli
wchodzacych w skifad okreslonej nieruchomosci gruntowej, tatwiej osiggngé porozumienie w

istotnych sprawach zarzadu nieruchomoscig wspéing® .

Status wspolnoty mieszkaniowej

Sam status wspoélnoty mieszkaniowej pozostat niezmieniony. Nie zostat zwlaszcza zaakceptowany

postulat biorgcych aktywny udziat w pracach nad projektem ustawy lobbies, by wyraznie przyznac



wspolnocie osobowo$é prawng’ . Pozostaje zatem dalej uwazaé, ze wspodlnota mieszkaniowa to
wezet organizacyjny, powstajacy ex lege i taczacy wiascicieli lokali wchodzacych w sktad okreslonej
nieruchomosci gruntowej. Obejmuje ona og6t whascicieli wyodrebnionych nieruchomosci lokalowych
oraz dotychczasowego wiasciciela wytgcznego, ze wzgledu na nalezace do niego, a jeszcze nie
wyodrebnione i nie zbyte samodzielne lokale znajdujace sie w budynku. Zaden przepis ustawy nie
nazywa wspolnoty mieszkaniowej osobg prawng, co dla uznania za takg, wg koncepcji
normatywnego typu regulacji, jest warunkiem sine qua non. Ma ona jednak zdolno$¢ prawng oraz
zdolno$¢ sadowg, (art. 6 zd.2), a jak podnosi sie w literaturze, ,,zdolno$¢ prawna wiedzie zawsze do
osobowo$ci prawnej”® . Powszechnie przyjmuje sie stanowisko kompromisowe uznajac, ze
wspoélnota mieszkaniowa jest tzw. utomng osoba prawna. Twoér ten, pod postacig jednostki
organizacyjnej majacej wtasne organy (zarzad i zgromadzenie ogdlne wiascicieli) i swoj majatek
(art. 15 WiLokU), ponoszacy nieograniczong odpowiedzialno$¢ za zobowigzania dotyczace
nieruchomosci wspélnej (art. 17), ma stuzy¢ usprawnieniu zarzadzania® . W takim kontekscie
watpliwosci budzi wprowadzenie przez analizowang nowele do konstrukcji samej wspolnoty, a wiec

i do systemu zarzadzania nieruchomoscig wspodlng, instytucji petnomocnictwa, o ktérym mowa w

art. 22 ust. 2 (zob. nizej).

Zarzad nieruchomoscia wspélina

Marcowa nowelizacja ustawy o wiasnosci lokali wprowadzita takze (a wiasciwie, patrzac na
stosunek objeto$ciowy materii dotyczacej zarzadu i dotyczacej innych zagadnien w ustawie
nowelizujacej, nalezatoby powiedzie¢, ze nade wszystko) liczne zmiany w zakresie regulacji
dotyczacej zarzadu nieruchomoscig wspolng. Zmiany te - mimo swej liczebnosci - nie modyfikujg
jednak w sposéb istotny dotychczasowego stanu prawnego. Nie nadajg odmiennego ksztattu
zastosowanym pierwotnie konstrukcjom prawnym, starajgc sie raczej je uszczegotowic i uczynic je
bardziej funkcjonalnymi. Uwzgledniono w tym zakresie liczne uwagi, jesli chodzi o stosowanie w

praktyce poszczegoélnych zapiséw ustawowych.

Ustawa z 16.3.2000 r. o zmianie ustawy o wiasnosci lokali nie przekresla dotychczasowej zasady
wyrazonej w art. 18, iz wiasciciele nieruchomosci lokalowych mogg samodzielnie - badz w umowie
o ustanowieniu odrebnej wiasnosci lokali, badz w umowie zawartej pézniej w formie aktu
notarialnego - ksztattowa¢ sposéb zarzadu nieruchomosciga wspdlng oraz ze mogq raz
uksztattowany sposob zarzgadu swobodnie zmienia¢. W art. 18 ust. 2a ustawy doprecyzowano
jedynie, ze zmiana taka nastepowa¢ moze takze - nie, jak to wynikato z dotychczasowego
brzmienia przepisu, na podstawie uchwaty wiascicieli lokali majacej forme aktu notarialnego, ale -
na podstawie uchwatly wilascicieli lokali zaprotokotowanej przez notariusza, co bardziej
odpowiada regulacjom ustawy Prawo o notariacie. Utrzymana zostata takze dotychczasowa zasada,

Ze regulacja ustawowa dotyczgca zarzgdzania nieruchomoscig wspolng bedzie miata zastosowanie



jedynie w wypadku, gdyby wiasciciele sami niczego w tej materii nie postanowili. Wiecej znaczace

zmiany wprowadzone natomiast zostaty do ustawowego modelu zarzadu.

Pierwsza z takich zmian dotyczy kryteribw rozrézniania tzw. duzych wspdlnot
mieszkaniowych od tzw. wspélnot malych, co rzutuje z kolei bezposrednio na to, jakie reguty
zarzadu beda miaty zastosowanie w konkretnej wspdlnocie. Podobnie jak dotychczas przesadza o
powyzszym kryterium iloSciowe - tj. ogolna liczba lokali wyodrebnionych i lokali
niewyodrebnionych, a nalezacych do dotychczasowego witasciciela nieruchomosci - niemniej jednak,
ustawodawca omawiang nowelg obnizyt prég, ktéry decyduje o zakwalifikowaniu danej wspdlnoty
jako duzej, z dziesigeciu do siedmiu lokali w budynku. Obecnie zatem, zgodnie z art. 20 WiLokU,
jezeli w danym budynku znajduje sie co najmniej osiem nieruchomosci lokalowych, a ich wiasciciele
nie okreslili umownie sposobu zarzadu nieruchomoscia wspélng, nalezy wowczas stosowacé wprost

przepisy WiLokU o sprawowaniu zarzadu przez wspdlnoty duze.

Ustawodawca tym samym ograniczyt zakres zastosowania przepiséw KC i KPC o zarzadzie rzecza
wspoélng - opartych na konstrukcji zarzadu bezposredniego - jako zapewniajacych sprawne
zarzadzanie jedynie wspdlnotami obejmujacymi tylko kilku wiascicieli lokali. Z chwilg wejscia w
zycie omawianej noweli powstajace wspdélnoty bedg oceniane wedtug powyzszego zmienionego juz
kryterium. Nie bardzo zas jest jasne, czy od tego dnia powstate wczesniej wspolnoty liczace od
o$miu do dziesieciu lokali (a wiec mate w rozumieniu dotychczasowych przepis6w) moga dziata¢ na
podstawie dotychczasowych zasad, czy tez powinny - zgodnie z regulacjg wtasciwg dla wspolnot
duzych - wybraé¢ zarzad, ktory bedzie za wiascicieli podejmowat wszelkie czynnosci dotyczace
nieruchomosci wspdlnej. Kwestii tej nie rozstrzygajg przepisy ustawy nowelizujgcej. Wydaje sie
jednak, ze zastosowanie znajdzie tu zasada bezposredniego stosowania ustawy nowej, ktora
zaklada, ze do oceny skutkéw prawnych zdarzen powstatych wczesniej - od momentu wejscia w
zycie nowego przepisu stosuje sie wiasnie ten przepis. Tym samym od momentu wejscia w zycie
omawianej noweli, a w szczegdlnosci omawianego przepisu, na cztonkach dotychczasowych
wspolnot matych, ktére staty sie w Swietle zmienionych przepisow wspoélnotami duzymi, spoczywa
obowigzek dokonania wyboru zarzadu, o ile oczywiscie nie dokonajg okreslenia zasad zarzadu

umownego.

Wobec wspolnot duzych, przy ktérych pojawia sie konieczno$¢ powotania zarzadu, nowela wyraznie
rozstrzyga kwestie istotng dla praktyki, a mianowicie zakresla krag podmiotow, ktére moga stac sie
cztonkami zarzadu. Art. 20 ust. 1 zd. 2 WiLokU stwierdza ostatecznie, iz ,,cztonkami zarzadu moze
by¢ wylfacznie osoba fizyczna wybrana sposréd wiascicieli lokali lub spoza ich grona”. Tym samym
mozliwosci stania sie czionkiem zarzadu pozbawione zostaly osoby prawne, co jest w petni
zrozumiate i zasadne, gdyz zapewnia sprawniejsze funkcjonowanie zarzadu, uwalniajac od

koniecznosci dodatkowego badania w kazdej sytuacji, czy dziatania poszczegdlnych oséb



reprezentujacych dang osobe prawng rzeczywiscie w danym wypadku mieszczg sie w ramach tej
reprezentacji i czy w zwigzku z tym sg wazne i skuteczne. Osoby prawne mogg natomiast
sprawowac zarzad dang nieruchomoscig wspoélng w charakterze zarzadcy, o ktérym mowa w art. 18
ust. 1 WiLokU. W takiej sytuacji zarzadca poddany jest podobnym rygorom co zarzad, ustawa

bowiem mowi facznie i o zarzadzie, i o zarzadcy.

Nowela modyfikuje takze regulacje dotyczacg zakresu czynnoséci zwykltego zarzadu
nieruchomoscia wspélna i czynnosci przekraczajacych ten zarzad. Przede wszystkim
wzbogacony zostat zawarty w art. 22 ust. 3 WiLokU przyktadowy katalog tych czynnosci. | tak jako

czynno$¢ przekraczajaca zakres zwyktego zarzadu przewidziano:

- nabycie nieruchomosci (podpunkt 6a),

- udzielenie zgody na podziat nieruchomosci gruntowej zabudowanej wiecej niz jednym budynkiem
mieszkalnym i zwigzane z tym zmiany udziatéw w nieruchomosci wspolnej oraz ustalenie wysokosci
udziatéw w nowo powstatych, odrebnych nieruchomosciach wspéinych (podpunkt 9),

- okresSlenie zakresu i sposobu prowadzenia przez zarzad lub zarzadce, ktéremu zarzad
nieruchomoscig wspdlng powierzono w sposéb okreslony w art. 18 ust. 1, ewidencji pozaksiegowej
kosztéw zarzadu nieruchomoscig wspolng, zaliczek uiszczanych na pokrycie tych kosztow, a takze
rozliczen z innych tytutéw na rzecz nieruchomosci wspoélnej (podpunkt 10).

Ponadto z zakresu (katalogu) tych czynnosci wytgczono - dotychczas wystepujaca jako samodzielna
i wymieniong w art. 22 ust. 3 podpunkcie 8 WiLokU - czynnos$¢ polegajgcg na udzielaniu zarzgadowi
petnomocnictw do zawierania umow stanowigcych czynnosci przekraczajace zakres zwykitego
zarzadu. Obecnie kwestia ta regulowana jest w art. 22 ust. 2 WLokU, ktory stwierdza, ze czynno$c
przekraczajaca zakres zwyktego zarzadu wymaga uchwaty wiascicieli lokali wyrazajacej zgode na
dokonanie tej czynno$ci oraz udzielajgcej zarzadowi petnomocnictwa do zawierania umow
stanowigcych czynnosci przekraczajace zakres zwyktego zarzadu w formie prawem przewidzianej.
Zmiana ta zastuguje na akceptacje. Petnomocnictwo, o ktérym tu mowa - pomijajac juz kwestie
zasadnos$ci zastosowania przez ustawodawce tej konstrukcji odbiegajacej od uregulowan
dotyczacych innych jednostek organizacyjnych okreslanych jako ,utomne osoby prawne”, a w
szczegolnosci  regulacji  dotyczacej spotki  jawnej, gdzie nie pojawia sie konstrukcja
petnomocnictwa® - jest bowiem czynnoscia zawsze zwigzang z inna, konkretna, rozpatrywang

wilasnie przez wiascicieli lokali czynnoscia, ktéra ma by¢ dokonana w imieniu wspoélnoty.

Nowelizacja WiLokU modyfikuje takze zasady podejmowania uchwat przez wiascicieli lokali.
Do tej pory uchwaly podejmowane byly przez wiascicieli wiekszosciq gtoséw liczong wedtug
wielkosci udziatéw. W umowie lub uchwale witasciciele mogli jednak postanowié, ze w okreslonych
sprawach na kazdego z nich przypada jeden gtos niezaleznie od wielkosci posiadanych udziatow.

Taka regulacja - o ile wifasciciele nie skorzystali z przystugujacych im, powotanych witasnie



uprawnien - okazywata sie niejednokrotnie ,nieprzystajgca” do wielu sytuacji. Wspomnie¢ nalezy
zwlaszcza o tej - czestej w praktyce - gdy w danej wspdlnocie jeden podmiot (np. Skarb Panstwa
lub gmina) skupiat w swoim reku wiekszo$¢ udziatéw i miat realng mozliwos¢ samodzielnego
wptywania na zarzad nieruchomoscia  wspdlng  (najczesciej wbrew woli  wiascicieli
mniejszosciowych), a takze o tej, gdy - wskutek pewnych nieprawidtowosci w ustalaniu wielkosci
udziatébw - suma wszystkich udziatéw nie jest réwna jednosci. Aby unikna¢ negatywnych
konsekwencji wspomnianych wyzej sytuacji, w art. 23 WiLokU dodano ust. 2a méwiacy, ze w
przedstawionych wyzej okoliczno$ciach mozliwe jest wprowadzenie gtosowania wedtug zasady, ze
na kazdego wiasciciela przypada jeden glos, jezeli zazadajg tego wtasciciele posiadajacy tgcznie co

najmniej jedng piatg udziatéw w nieruchomosci wspolnej.

Nowela rozszerza takze krag podmiotéw uprawnionych do zadania ustanowienia przez
sad zarzadcy przymusowegdo. Do tej pory - zgodnie z art. 26 WiLokU. - moégt z takim zadaniem
wystgpi¢ kazdy wiasciciel lokalu. Obecnie dodany ust. 2 stwierdza, ze jezeli w terminie dwéch lat od
dnia wyodrebnienia wifasnosci pierwszego lokalu w nieruchomosci, w ktorej liczba lokali
wyodrebnionych oraz niewyodrebnionych jest wieksza niz siedem, wiasciciele lokali nie dokonajg
wyboru zarzadu ani nie powierzg zarzadu nieruchomoscig wspdlng w umowie zawartej w formie
aktu notarialnego, to ustanowienia zarzadcy przymusowego przez sad moze zadac takze
dotychczasowy zarzadca nieruchomosci, ktory sprawowat zarzgd nieruchomoscig w dniu, w ktérym
wyodrebniono wiasnos¢ pierwszego lokalu, i kontynuowat zarzad ta nieruchomoscig przez okres co
najmniej dwodch lat. Przepis ten bedzie dotyczyt w praktyce przede wszystkim panstwowych i
samorzadowych jednostek organizacyjnych, ktére z chwilg wejscia w zycie ustawy o wilasnosci

lokali staly sie zarzadcami nalezacych do nich wczesniej nieruchomosci.

Nowela porusza takze problematyke obowiazkdéw zarzadu i zarzadcy doprecyzowujgc jg (art. 29
ust. 1 i art. 30 WiLokU) i rozbudowujac (art. 29 ust. 1b-e, art. 32a). Sposréd nowych obowigzkow
w zakresie zarzgdu nieruchomoscig wspolng wspomnie¢ nalezy o tym, ze zarzad lub zarzadca,

ktéremu zarzad powierzono w sposob okreslony w art. 18 ust. 1 WiLokU, sg obowigzani:

- sporzadzi¢ protokét przejecia nieruchomosci i jej dokumentacji technicznej (budowlanej,
powykonaweczej i ksigzki obiektu budowlanego) w imieniu wspdlnoty mieszkaniowej, przechowywac
dokumentacje techniczng budynku oraz prowadzi¢ i aktualizowa¢ spis wiascicieli lokali i
przypadajgcych im udziatéw w nieruchomosci wspdlnej (art. 29 ust. 1b),

- podjac¢ czynnosci zmierzajgce do opracowania lub aktualizacji dokumentacji technicznej budynku i
rozliczenia kosztéw zwigzanych z opracowaniem lub aktualizacjq tej dokumentacji (art. 29 ust.1c),
- przedstawi¢ wiascicielom lokali projekty uchwat w sprawie wyrazenia zgody na nabycie
przylegtych nieruchomosci gruntowych, umozliwiajgcych spetnienie wymogéw przewidzianych dla

dziatek budowlanych, oraz w sprawie udzielenia zarzadowi lub zarzadcy petnomocnictwa do



wykonania odpowiednich, prawem przewidzianych czynnosci zmierzajacych do nabycia przylegtych
nieruchomosci gruntowych na rzecz wspoélnoty mieszkaniowej - jezeli grunt wchodzacy w sktad
nieruchomosci wspdlnej nie spetnia wymogéw przewidzianych dla dziatki budowlanej,
uniemozliwiajac prawidtowe i racjonalne korzystanie z budynkéw i urzadzen z nimi zwigzanych (art.
32a WiLokU).

Nowe obowigzki majg wiec charakter przede wszystkim techniczno-administracyjny i zmierzajg do
usprawnienia i uporzadkowania zwilaszcza tych kwestii zwigzanych z zarzadem, ktére dotycza
réznorakiej dokumentacji. Majg one jednak na celu - na co wskazuje obowigzek przewidziany w

ostatnim podpunkcie - poprawe przestrzennego funkcjonowania wspolnoty.

Przypisy:
1 Zob. ustawa o wiasnosci lokali: Dz.U. z 1994 r. Nr 85, poz. 388; zmiany: Dz.U. z 1997 r. Nr 106,

poz. 682, Dz.U. z 2000 r. Nr 12, poz.136, Nr 29, poz. 355.

2 Nowela weszta w zycie 19.5.2000 r., poza ust. 2 art.26, ktéry bedzie obowigzywat od 19.10.2000

r.

? Nie nalezy zapominaé o tzw. dotychczasowym wiascicielu, je$li w danym budynku nie zostaty
wyodrebnione, jako nieruchomosci, wszystkie samodzielne lokale. Ma on wzgledem
niewyodrebnionych lokali i nieruchomosci wspdlnej takie same uprawnienia, jakie przystugujq
wiascicielom lokali wyodrebnionych (art. 4 ust. 1); jest zatem czfonkiem wspdlnoty mieszkaniowej i

ma stosowny udziat w nieruchomosci wspélnej.
4 Zob. E. Gniewek, Nieruchomo$¢ wspélna wg ustawy o wiasnosci lokali, KPP Nr 2/1995, s. 180.

> Prawo zwigzane tj. takie, ktére naby¢ mozna tylko wtedy, gdy réwnocze$nie lub poprzednio
nabyto sie pewne prawo, i ktére tez tak diugo przystuguje uprawnionemu, dopdki przystuguje mu

to inne, gtéwne prawo; np. stuzebno$¢ gruntowa i wiasnos¢ nieruchomosci wiadnacej.

® Takie rozwigzanie postulowano w literaturze zaraz po wejéciu w zycie ustawy o wtasnosci lokali;

por. E. Gniewek, Wspolnota mieszkaniowa wg ustawy o wiasnosci lokali, ,,Rejent” Nr 1/1995, s. 37.

7 Art. 6 w brzmieniu proponowanym przez Stowarzyszenie ,Wspélnota Mieszkaniowa” na forum
podkomisji sejmowej: 1. W nieruchomosci, w ktdrej wiasnos$¢ lokali, pomieszczen badz czesci
pomieszczen wyodrebniono na rzecz dwu lub wiekszej liczby oséb, powstaje z mocy prawa
wspolnota mieszkaniowa. 2. Wspélnota mieszkaniowa jest zrzeszeniem wiascicieli lokali majacym
na celu zarzadzanie nieruchomoscig wspdlng. 3. Wspdlnota mieszkaniowa ma osobowos$¢ prawna.

4. Wspdlnota mieszkaniowa nie jest nastepcg prawnym poprzednich zarzadcéw nieruchomosci.

8 A. Stelmachowski, Zarys teorii prawa cywilnego. Warszawa, 1998, s. 155.



9 Tak E. Gniewek, op. cit., s. 35

10 zarzad i zebranie wtascicieli lokali sa wszak organami jednostki organizacyjnej, jaka jest
wspolnota mieszkaniowa. Wykonujg one swoje funkcje przewidziane w normach ustrojowych i na
podstawie tych norm. Zarzad dziata w imieniu wspélnoty i reprezentuje wspdlnotg, bo do tego
zostat powotany przez ustawe, wydaje sie wigc, ze nie ma potrzeby dodatkowego uzyskiwania
petnomocnictwa udzielanego przez zebranie wiascicieli lokali, tym bardziej ze konstrukcja
petnomocnictwa zakfada istnienie dwdch odrebnych podmiotéw, tu zas mamy do czynienia z
dwoma organami jednej jednostki organizacyjnej. Peilnomocnictwo takie miatoby racje bytu jedynie

w wypadku powierzenia zarzadu nieruchomoscia wspoélng odrebnemu podmiotowi.



