
Ewa Bończak-Kucharczyk – specjalizuje się w zagadnieniach dotyczących mieszkalnictwa, nie-
ruchomości, gospodarki komunalnej i lokalnego rozwoju. Jest autorką licznych publikacji z tego 
zakresu, zarówno książkowych, jak i prasowych. Brała udział w pracach legislacyjnych nad wie-
loma ustawami (m.in. w latach 1998–2001, gdy była wiceprezesem Urzędu Mieszkalnictwa i Rozwoju 
Miast). Zajmowała się działalnością doradczą w kraju i za granicą m.in. w zakresie lokalnego 
rozwoju i gospodarki nieruchomościami. Doradzała władzom dużych miast i prowadziła pro-
gramy finansowane przez międzynarodowe instytucje pomocowe. Współpracowała z Wyższą 
Szkołą gospodarowania Nieruchomościami w Warszawie, Uniwersytetem Warszawskim i Bankiem 
Gospodarstwa Krajowego (jako ekspert i członek rady tego banku). Zajmowała się też funkcjo-
nowaniem samorządu terytorialnego i przedsiębiorstw komunalnych. W 2017 r. weszła w skład 
Państwowej Rady Gospodarki Przestrzennej. 

W komentarzu omówiono zagadnienia związane z własnością lokali i funkcjonowaniem wspólnot 
mieszkaniowych. Dokonano analizy większości problemów występujących w praktyce na tle sto-
sowania ustawy o własności lokali, a także innych ustaw i aktów wykonawczych dotyczących tej 
tematyki, wskazując dostępne rozwiązania prawne i organizacyjne oraz kierunki działań wyni-
kające z orzeczeń sądów. 

W opracowaniu wiele uwagi poświęcono takim kwestiom, jak: ustanawianie odrębnej własności 
lokali, zmiany własnościowe, podział nieruchomości do korzystania, nabywanie sąsiednich nie-
ruchomości, a także pozycja wspólnoty jako osoby ustawowej. 

Autorka opisuje zagadnienia związane z zarządzaniem nieruchomością wspólną, w tym: różno-
rodne obowiązki zarządu lub zarządcy, zamawianiem usług i dostaw towarów oraz ich rozlicza-
niem, procedury stosowane we wspólnotach, sposoby rozstrzygania sporów na drodze sądowej, 
a także problemy, jakie powstają, gdy jednym z właścicieli lokali jest podmiot publiczny albo, gdy 
własność lokali wiąże się z udziałem w prawie użytkowania wieczystego gruntu. 

Książka przeznaczona jest dla prawników, zarządców i pośredników w obrocie nieruchomościami, 
osób zawodowo zajmujących się gospodarką nieruchomościami (w tym nieruchomościami sta-
nowiącymi własność publiczną) oraz właścicieli lokali i członków zarządów. 
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Wykaz skrótów

Źródła prawa

k.c.	 – ustawa z  23.04.1964 r. – Kodeks cywilny (Dz.U. 
z 2019 r. poz. 1145)

Konstytucja	RP	 – Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej z 2.04.1997 r. 
(Dz.U. Nr 78, poz. 483 ze sprost. i zm.)

k.p.a.	 – ustawa z 14.06.1960 r. – Kodeks postępowania ad-
ministracyjnego (Dz.U. z 2018 r. poz. 2096 ze zm.)

k.p.c.	 – ustawa z 17.11.1964 r. – Kodeks postępowania cy-
wilnego (Dz.U. z 2019 r. poz. 1460 ze zm.)

nowela	z	2000	r. – ustawa z 16.03.2000 r. o zmianie ustawy o własno-
ści lokali oraz zmieniająca ustawę o zmianie usta-
wy o własności lokali (Dz.U. Nr 29, poz. 355)

nowela	z	2011	r. – ustawa z 19.08.2011 r. o zmianie ustawy o niektó-
rych formach popierania budownictwa mieszka-
niowego oraz ustawy o spółdzielniach mieszkanio-
wych (Dz.U. Nr 201, poz. 1180)

nowela	z	2015	r. – ustawa z 12.06.2015 r. o zmianie ustawy o własno-
ści lokali (Dz.U. poz. 1168)

nowela	z	2017	r. – ustawa z  20.07.2017 r. o  zmianie ustawy o  spół-
dzielniach mieszkaniowych, ustawy – Kodeks po-
stępowania cywilnego oraz ustawy – Prawo spół-
dzielcze (Dz.U. poz. 1596)

nowela	z	2018	r. – ustawa z 5.07.2018 r. o zmianie ustawy o własności 
lokali (Dz.U. poz. 1506)
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pr.	bud.	 – ustawa z  7.07.1994 r. – Prawo budowlane (Dz.U. 
z 2019 r. poz. 1186 ze zm.)

pr.	energ.	 – ustawa z 10.04.1997 r. – Prawo energetyczne (Dz.U. 
z 2019 r. poz. 755 ze zm.)

pr.	lok.	 – ustawa z  10.04.1974 r. – Prawo lokalowe (Dz.U. 
z 1987 r. Nr 30, poz. 165 ze zm., nie obowiązuje)

pr.	spółdz.	 – ustawa z 16.09.1982 r. – Prawo spółdzielcze (Dz.U. 
z 2018 r. poz. 1285 ze zm.)

p.z.p.	 – ustawa z 29.01.2004 r. – Prawo zamówień publicz-
nych (Dz.U. z 2019 r. poz. 1843)

r.o.t.	 – rozporządzenie Ministra Gospodarki Morskiej 
i  Żeglugi Śródlądowej z  27.02.2018 r. w  sprawie 
określania taryf, wzoru wniosku o zatwierdzenie 
taryf oraz warunków rozliczeń za zbiorowe zaopa-
trzenie w wodę i zbiorowe odprowadzanie ścieków 
(Dz.U. poz. 472)

rozporządzenie	 – rozporządzenie Parlamentu Europejskiego i Rady 
(UE) 2016/679 z 27.04.2016 r. w sprawie ochrony 
osób fizycznych w związku z przetwarzaniem da-
nych osobowych i w sprawie swobodnego przepły-
wu takich danych oraz uchylenia dyrektywy 
95/46/WE (ogólne rozporządzenie o ochronie da-
nych) (Dz.Urz. UE L 119, s. 1, ze sprost.)

r.w.t.u.b.	 – rozporządzenie Ministra Spraw Wewnętrznych 
i Administracji z 16.08.1999 r. w sprawie warun-
ków technicznych użytkowania budynków miesz-
kalnych (Dz.U. Nr 74, poz. 836 ze zm.)

r.z.c.	 – rozporządzenie Ministra Energii z  22.09.2017 r. 
w  sprawie szczegółowych zasad kształtowania 
i kalkulacji taryf oraz rozliczeń z tytułu zaopatrze-
nia w ciepło (Dz.U. poz. 1988 ze zm.)

u.f.p.	 – ustawa z  27.08.2009 r. o  finansach publicznych 
(Dz.U. z 2019 r. poz. 869 ze zm.)

u.g.g.w.n.	 – ustawa z 29.04.1985 r. o gospodarce gruntami i wy-
właszczaniu nieruchomości (Dz.U. z 1991 r. Nr 30, 
poz. 127 ze zm., nie obowiązuje)

2016/679



 15

Wykaz skrótów

u.g.k.	 – ustawa z 20.12.1996 r. o gospodarce komunalnej 
(Dz.U. z 2019 r. poz. 712 ze zm.)

u.g.n.	 – ustawa z 21.08.1997 r. o gospodarce nieruchomoś-
ciami (Dz.U. z 2018 r. poz. 2204 ze zm.)

u.k.w.h.	 – ustawa z 6.07.1982 r. o księgach wieczystych i hi-
potece (Dz.U. z 2018 r. poz. 1916 ze zm.)

u.KZN	 – ustawa z 20.07.2017 r. o Krajowym Zasobie Nieru-
chomości (Dz.U. z 2018 r. poz. 2363 ze zm.)

u.n.f.p.b.	 – ustawa z 26.10.1995 r. o niektórych formach popie-
rania budownictwa mieszkaniowego (Dz.U. 
z 2018 r. poz. 1020 ze zm.)

u.o.d.o.1997	 – ustawa z 29.08.1997 r. o ochronie danych osobo-
wych (Dz.U. z 2016 r. poz. 922 ze zm., nie obowią-
zuje)

u.o.p.l.	 – ustawa z 21.06.2001 r. o ochronie praw lokatorów, 
mieszkaniowym zasobie gminy i  o  zmianie Ko-
deksu cywilnego (Dz.U. z 2019 r. poz. 1182 ze zm.)

u.o.p.n.	 – ustawa z 16.09.2011 r. o ochronie praw nabywcy 
lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego 
(Dz.U. z 2019 r. poz. 1805 ze zm.)

u.p.d.o.f.	 – ustawa z 26.07.1991 r. o podatku dochodowym od 
osób fizycznych (Dz.U. z 2019 r. poz. 1387 ze zm.)

u.p.d.o.p.	 – ustawa z 15.02.1992 r. o podatku dochodowym od 
osób prawnych (Dz.U. z 2019 r. poz. 865 ze zm.)

u.p.o.l.	 – ustawa z 12.01.1991 r. o podatkach i opłatach lo-
kalnych (Dz.U. z 2019 r. poz. 1170 ze zm.)

u.p.p.u.w.	 – ustawa z  29.07.2005 r. o  przekształceniu prawa 
użytkowania wieczystego w prawo własności nie-
ruchomości (Dz.U. z 2019 r. poz. 1314)

u.p.r.i.d.	 – ustawa z  10.04.2003 r. o  szczególnych zasadach 
przygotowania i  realizacji inwestycji w  zakresie 
dróg publicznych (Dz.U. z 2018 r. poz. 1474 ze zm.)

u.p.t.u.	 – ustawa z  11.03.2004 r. o  podatku od towarów 
i usług (Dz.U. z 2018 r. poz. 2174 ze zm.)

u.p.u.w.g.	 – ustawa z  20.07.2018 r. o  przekształceniu prawa 
użytkowania wieczystego gruntów zabudowanych 
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na cele mieszkaniowe w  prawo własności tych 
gruntów (Dz.U. z 2019 r. poz. 916)

u.p.z.p.	 – ustawa z 27.03.2003 r. o planowaniu i zagospoda-
rowaniu przestrzennym (Dz.U. z 2018 r. poz. 1945 
ze zm.)

u.s.g.	 – ustawa z  8.03.1990 r. o  samorządzie gminnym 
(Dz.U. z 2019 r. poz. 506 ze zm.)

u.s.m.	 – ustawa z 15.12.2000 r. o spółdzielniach mieszka-
niowych (Dz.U. z 2018 r. poz. 845 ze zm.)

u.s.p.	 – ustawa z  29.06.1995 r. o  statystyce publicznej 
(Dz.U. z 2019 r. poz. 649 ze zm.)

u.u.c.p.g.	 – ustawa z 13.09.1996 r. o utrzymaniu czystości i po-
rządku w gminach (Dz.U. z 2019 r. poz. 2010)

u.u.p.r.i.	 – ustawa z 5.07.2018 r. o ułatwieniach w przygoto-
waniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz 
inwestycji towarzyszących (Dz.U. poz. 1496 ze zm.)

u.w.l.	 – ustawa z  24.06.1994 r. o  własności lokali (Dz.U. 
z 2019 r. poz. 737 ze zm.)

u.w.t.r.	 – ustawa z 21.11.2008 r. o wspieraniu termomoder-
nizacji i remontów (Dz.U. z 2018 r. poz. 966 ze zm.)

u.z.z.w.	 – ustawa z  7.06.2001 r. o  zbiorowym zaopatrzeniu 
w  wodę i  zbiorowym odprowadzaniu ścieków 
(Dz.U. z 2019 r. poz. 1437)

z.u.KZN	 – ustawa z 13.06.2019 r. o zmianie ustawy o Krajo-
wym Zasobie Nieruchomości oraz niektórych in-
nych ustaw (Dz.U. poz. 1309)

Czasopisma i publikatory

Apel.-W-wa	 – Apelacja. Orzecznictwo Sądu Apelacyjnego w War-
szawie

Biul.	SN	 – Biuletyn Sądu Najwyższego
Dz.Urz.UOKiK	 – Dziennik Urzędowy Urzędu Ochrony Konkurencji 

i Konsumentów
KPP	 – Kwartalnik Prawa Prywatnego
M.Pod.	 – Monitor Podatkowy
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M.Praw.	 – Monitor Prawniczy
NPN – Nowy Przegląd Notarialny
ONSA – Orzecznictwo Naczelnego Sądu Administracyjnego
ONSAiWSA	 – Orzecznictwo Naczelnego Sądu Administracyjne-

go i wojewódzkich sądów administracyjnych
OSA – Orzecznictwo Sądów Apelacyjnych
OSAB	 – Orzecznictwo Sądów Apelacji Białostockiej
OSAW – Orzecznictwo Sądów Apelacji Wrocławskiej
OSN – Orzecznictwo Sądu Najwyższego
OSNC – Orzecznictwo Sądu Najwyższego. Izba Cywilna
OSNC-ZD	 – Orzecznictwo Sądu Najwyższego. Izba Cywilna – 

Zbiór dodatkowy
OSNCK	 – Orzecznictwo Sądu Najwyższego. Izba Cywilna 

i Izba Karna
OSNCP – Orzecznictwo Sądu Najwyższego. Izba Cywilna, 

Pracy i Ubezpieczeń Społecznych
OSNP – Orzecznictwo Sądu Najwyższego. Izba Pracy, 

Ubezpieczeń Społecznych i Spraw Publicznych
OSP – Orzecznictwo Sądów Polskich
OTK	 – Orzecznictwo Trybunału Konstytucyjnego
OTK-A	 – Orzecznictwo Trybunału Konstytucyjnego. Seria A
OwSS	 – Orzecznictwo w Sprawach Samorządowych
PiP	 – Państwo i Prawo
POSAG – Przegląd Orzecznictwa Sądu Apelacyjnego 

w Gdańsku
Pr.	Spółek	 – Prawo Spółek
PS – Przegląd Sądowy
PUG – Przegląd Ustawodawstwa Gospodarczego
SC – Studia Cywilistyczne

Inne

BGK	 – Bank Gospodarstwa Krajowego
EFTA	 – Europejskie Porozumienie o Wolnym Handlu
ePUAP	 – Elektroniczna Platforma Usług Administracji Pub-

licznej
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ETS	 – Europejski Trybunał Sprawiedliwości
GIODO – Generalny Inspektor Ochrony Danych Osobowych
KFM	 – Krajowy Fundusz Mieszkaniowy
NIP – Numer Identyfikacji Podatkowej
NSA – Naczelny Sąd Administracyjny
RIO – Regionalna Izba Obrachunkowa
SA – sąd apelacyjny
SIWZ – Specyfikacja Istotnych Warunków Zamówienia
SKO	 – samorządowe kolegium odwoławcze
SN – Sąd Najwyższy
SO – sąd okręgowy
WSA – wojewódzki sąd administracyjny
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Przedmowa

Ustawa o własności lokali powołała w 1995 r. do życia 67 417 wspólnot 
mieszkaniowych. Od tego czasu liczba wspólnot wzrosła i nadal rośnie 
– w wyniku sprzedaży mieszkań z zasobów publicznych i budowy no-
wych, przeznaczonych na sprzedaż, dawno już przekroczyła 150 000. 
Oznacza to, że co najmniej kilka milionów ludzi stykało się bezpośred-
nio z problematyką własności lokali (oprócz samych właścicieli byli 
to ich domownicy, zarządcy, przedstawiciele właścicieli publicznych 
i osób prawnych będących właścicielami lokali).

Ludzie ci, aby dobrze sobie radzić ze swoją własnością lub z zarządza-
niem cudzymi lokalami, potrzebują odpowiedniej wiedzy. Niniejsza 
książka stanowić ma odpowiedź na te potrzeby. Obejmuje ona więk-
szość zagadnień związanych ze specyfiką lokali stanowiących odrębną 
własność na tle innych nieruchomości, a  także różnorodną tematy-
kę związaną z funkcjonowaniem wspólnot mieszkaniowych. Porusza 
szczególne problemy, jakie powstają, gdy jednym z właścicieli lokali 
jest gmina albo gdy własność lokali związana jest z udziałem w pra-
wie użytkowania wieczystego gruntu. Omówione więc zostały zarów-
no problemy związane z ustanawianiem odrębnej własności lokali, jak 
i te, które pojawiają się, gdy wspólnota chce zmienić udziały lub nabyć 
sąsiednią nieruchomość.

Szeroko omówione zostały kwestie związane z zarządzaniem nieru-
chomością wspólną, w  tym różnorodne obowiązki zarządu lub za-
rządcy, także te, które wynikają ze stosunkowo nowych przepisów, jak 
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np. dotyczących administrowania danymi osobowymi. Wyczerpująco 
potraktowane też zostały zagadnienia związane z  funkcjonowaniem 
wspólnoty mieszkaniowej jako osoby ustawowej.

Publikacja zawiera także spostrzeżenia na temat innych problemów, 
z jakimi borykają się wspólnoty mieszkaniowe, oraz niektóre informa-
cje o sposobach ich rozwiązywania.

Książka prezentuje stan prawny aktualny na 1.10.2019 r., ale uwzględ-
niono w niej wszystkie zmiany ustawy o własności lokali, jakie zostały 
uchwalone i opublikowane do tej daty, w tym omówiono także zmia-
nę ustawy o własności lokali wchodzącą w życie z dniem 7.11.2019 r., 
dokonane ustawą 4.07.2019 r. o zmianie ustawy – Kodeks postępowa-
nia cywilnego oraz niektórych innych ustaw, a  także zmiany ustawy 
o własności lokali wchodzące w życie 1.01.2020 r., dokonane ustawą 
o zmianie ustawy o Krajowym Zasobie Nieruchomości oraz niektórych 
innych ustaw. Uwzględniono także zmiany innych przepisów przy-
woływanych lub omawianych w tej książce, jeśli zostały one uchwa-
lone oraz opublikowane przed 1.10.2019 r., również takie, które wcho-
dzą w życie później. Książka omawia bowiem przepisy wielu innych 
ustaw mające związek z własnością lokali i  funkcjonowaniem wspól-
not mieszkaniowych. Uwzględniono w niej zmiany wynikające z prze-
kształcenia prawa wieczystego użytkowania gruntu związanego z włas-
nością lokali w prawo własności gruntu, dokonanego z mocy ustawy 
o przekształceniu prawa użytkowania wieczystego gruntów zabudowa-
nych na cele mieszkaniowe w prawo własności tych gruntów, a także 
zmiany tej ustawy, m.in. dokonane ustawą z 13.06.2019 r. o zmianie 
ustawy o  Krajowym Zasobie Nieruchomości, z  mocą obowiązującą 
od 1.01.2019 r.

Obecne wydanie zostało wzbogacone nie tylko o omówienie nowych 
lub zmienionych przepisów, ale też o prezentację najnowszych orze-
czeń, których spis zamieszczony został na końcu książki.



USTAWA
z dnia 24 czerwca 1994 r.

o własności lokali
(Dz.U. z 2019 r. poz. 737; zm.: Dz.U. z 2019 r. poz. 1309, poz. 1469)
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1.1. Własność lokali jako element reform ustrojowych lat 90. XX w.

ROZDZIAł	1
Cel i zakres obowiązujących 

regulacji prawnych
1.1. Własność lokali jako element reform 

ustrojowych lat 90. XX w.

Reformy ustrojowe początku lat 90. XX w., prowadząc m.in. do ograni-
czenia inflacji, wyjścia z recesji, wzrostu gospodarczego, wzrostu docho-
dów ludności i spadku oprocentowania kredytu oraz wprowadzając odpo-
wiednie regulacje prawne dotyczące sfery gospodarczej, zapoczątkowując 
stopniowe przekształcenia sektora bankowego i  innych instytucji finan-
sowych, a także szeroko zakrojoną prywatyzację, oddziaływały na sferę 
mieszkalnictwa w dwojaki sposób. Z jednej strony stworzyły odpowied-
nie warunki makroekonomiczne i instytucjonalne, bez których przepro-
wadzenie bezpośrednich reform sfery mieszkaniowej byłoby niemożliwe, 
a z drugiej – zakreśliły ramy i wytyczyły niektóre kierunki tych reform.

Skoro jednym z fundamentów reform ustrojowych mających prowadzić 
do rozwoju gospodarki rynkowej była własność, to również i w sferze 
mieszkaniowej przywracanie pełnych praw własności mieszkań wyda-
wało się naturalne i niezbędne.

Odpowiednie postanowienia na ten temat zawierał m.in. opracowany 
przez rząd w 1992 r. „Nowy ład mieszkaniowy”, wskazujący podstawo-
we kierunki reformy mieszkalnictwa. W myśl zawartych tam propozy-
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cji mieszkanie miało stać się towarem rynkowym, a nie jak dotychczas 
dobrem osobistym, należało przywrócić pełne prawa własności miesz-
kań i wprowadzić nieruchomości mieszkalne do obrotu rynkowego. 
Należało też dążyć do urynkowienia gospodarki istniejącymi zasoba-
mi mieszkaniowymi.

Realizacja tych założeń polegała na umieszczeniu w pakiecie nowych 
ustaw, rozpoczynających bezpośrednią reformę mieszkalnictwa w Pol-
sce w roku 1994, ustawy o własności lokali, zaliczanej dziś do ważniej-
szych ustaw regulujących stosunki w sferze mieszkaniowej.

Ustawa ta uporządkowała sprawy własności mieszkań oraz ujednoli-
ciła zasady ustanawiania odrębnej własności lokali mieszkalnych bez 
względu na to, czy lokale te znajdują się w budynkach stanowiących 
własność Skarbu Państwa, własność jednostek samorządu terytorialne-
go, własność różnych innych osób prawnych czy też osób fizycznych. 
Wprowadziła też instytucję wspólnoty mieszkaniowej.

Zakres oddziaływania tej ustawy nieustannie się poszerza na skutek:
 – sprzedaży mieszkań przez gminy, po przekazaniu im na własność 

(w wyniku komunalizacji) większości zasobów mieszkaniowych 
Skarbu Państwa i przedsiębiorstw państwowych;

 – sprzedaży mieszkań, które nie podlegały komunalizacji, stanowiących 
własność Skarbu Państwa, przedsiębiorstw państwowych, spółek 
z udziałem Skarbu Państwa i innych państwowych osób prawnych;

 – budowy nowych mieszkań w celu ich sprzedaży osobom fizycznym 
i prawnym.

1.2. Charakterystyka sytuacji przed wejściem w życie 
ustawy o własności lokali … i konsekwencje braku zmiany 

udziałów, jaka powinna nastąpić przed wejściem 
w życie tej ustawy w wyniku powstania w budynku 

nowego samodzielnego lokalu

Ustawa o własności lokali nie jest pierwszym aktem prawnym regulu-
jącym w Polsce odrębną własność lokali. Możliwość ustanawiania od-
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1.2. Charakterystyka sytuacji przed wejściem w życie ustawy o własności lokali…

rębnej własności lokali wprowadzono już bowiem w okresie między-
wojennym, na podstawie rozporządzenia Prezydenta Rzeczypospolitej 
z 24.10.1934 r. o własności lokali (Dz.U. Nr 94, poz. 848 ze zm., nie 
obowiązuje). Rozporządzenie to dopuszczało możliwość ustanawiania 
odrębnych praw własności na poszczególnych piętrach i częściach pię-
ter, jeśli odpowiednie władze budowlane uznały, że są to samodzielne 
pomieszczenia. W świetle tego rozporządzenia można było ustanowić 
odrębną własność lokali w budynkach należących do osób prawnych, 
w tym spółdzielni mieszkaniowych, oraz w budynkach osób fizycznych 
wzniesionych po wejściu w  życie rozporządzenia (po  28.10.1934 r.). 
Zezwolono też na stosowanie przepisów tego rozporządzenia do bu-
dynków, które przed jego wejściem w życie stanowiły własność osób 
prawnych i zostały podzielone na lokale, pod warunkiem że umowy, 
na mocy których ta odrębna własność powstała, zostaną dostosowa-
ne do przepisów rozporządzenia. Było to wykorzystywane przez spół-
dzielnie mieszkaniowe w celu ustanawiania odrębnej własności lokali 
na rzecz członków.

Omawiane rozporządzenie regulowało także zarząd nieruchomością 
wspólną, a korespondowało z nim rozporządzenie Ministra Sprawied-
liwości z 28.10.1934 r. o sposobie ujawniania w księgach hipotecznych 
prawa odrębnej własności lokali i innych praw rzeczowych na tych lo-
kalach (Dz.U. Nr 94, poz. 853, nie obowiązuje).

Powojenne prawo rzeczowe utrzymywało w mocy rozporządzenie Pre-
zydenta Rzeczypospolitej z 1934 r. o własności lokali. Zostało ono tylko 
w 1946 r. uzupełnione o art. 21, wprowadzający zasadę, że dla powsta-
nia odrębnej własności lokali niezbędny jest wpis do księgi wieczystej, 
przy czym jednocześnie z wpisem lokalu do księgi dokonuje się wpisu 
przynależnego do własności lokalu udziału w nieruchomości wspól-
nej. Przepisy tego rozporządzenia stosowano jednak rzadko, przede 
wszystkim z powodu dysponowania lokalami przez organy admini-
stracji państwowej.

Rozporządzenie Prezydenta Rzeczypospolitej z 1934 r. zostało osta-
tecznie uchylone przez art.  V pkt  1 ustawy z  23.04.1964 r. – Prze-



Ewa Bończak-Kucharczyk – specjalizuje się w zagadnieniach dotyczących mieszkalnictwa, nie-
ruchomości, gospodarki komunalnej i lokalnego rozwoju. Jest autorką licznych publikacji z tego 
zakresu, zarówno książkowych, jak i prasowych. Brała udział w pracach legislacyjnych nad wie-
loma ustawami (m.in. w latach 1998–2001, gdy była wiceprezesem Urzędu Mieszkalnictwa i Rozwoju 
Miast). Zajmowała się działalnością doradczą w kraju i za granicą m.in. w zakresie lokalnego 
rozwoju i gospodarki nieruchomościami. Doradzała władzom dużych miast i prowadziła pro-
gramy finansowane przez międzynarodowe instytucje pomocowe. Współpracowała z Wyższą 
Szkołą gospodarowania Nieruchomościami w Warszawie, Uniwersytetem Warszawskim i Bankiem 
Gospodarstwa Krajowego (jako ekspert i członek rady tego banku). Zajmowała się też funkcjo-
nowaniem samorządu terytorialnego i przedsiębiorstw komunalnych. W 2017 r. weszła w skład 
Państwowej Rady Gospodarki Przestrzennej. 

W komentarzu omówiono zagadnienia związane z własnością lokali i funkcjonowaniem wspólnot 
mieszkaniowych. Dokonano analizy większości problemów występujących w praktyce na tle sto-
sowania ustawy o własności lokali, a także innych ustaw i aktów wykonawczych dotyczących tej 
tematyki, wskazując dostępne rozwiązania prawne i organizacyjne oraz kierunki działań wyni-
kające z orzeczeń sądów. 

W opracowaniu wiele uwagi poświęcono takim kwestiom, jak: ustanawianie odrębnej własności 
lokali, zmiany własnościowe, podział nieruchomości do korzystania, nabywanie sąsiednich nie-
ruchomości, a także pozycja wspólnoty jako osoby ustawowej. 

Autorka opisuje zagadnienia związane z zarządzaniem nieruchomością wspólną, w tym: różno-
rodne obowiązki zarządu lub zarządcy, zamawianiem usług i dostaw towarów oraz ich rozlicza-
niem, procedury stosowane we wspólnotach, sposoby rozstrzygania sporów na drodze sądowej, 
a także problemy, jakie powstają, gdy jednym z właścicieli lokali jest podmiot publiczny albo, gdy 
własność lokali wiąże się z udziałem w prawie użytkowania wieczystego gruntu. 

Książka przeznaczona jest dla prawników, zarządców i pośredników w obrocie nieruchomościami, 
osób zawodowo zajmujących się gospodarką nieruchomościami (w tym nieruchomościami sta-
nowiącymi własność publiczną) oraz właścicieli lokali i członków zarządów. 
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