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(Dz.U. z 2019 r. poz. 1805 ze zm.)

u.p.d.o.f. - ustawa z 26.07.1991 r. o podatku dochodowym od
0s6b 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
0s6b prawnych (Dz.U. z 2019 r. poz. 865 ze zm.)
u.p.o.l. - ustawa z 12.01.1991 r. o podatkach i optatach lo-
kalnych (Dz.U. z 2019 r. poz. 1170 ze zm.)
u.p.p.u.w. - ustawa z 29.07.2005 r. o przeksztalceniu prawa

uzytkowania wieczystego w prawo wlasnosci nie-
ruchomosci (Dz.U. z 2019 r. poz. 1314)

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

u.p.t.u. - ustawa z 11.03.2004 r. o podatku od towarow
i ustug (Dz.U. z 2018 r. poz. 2174 ze zm.)
u.p.u.w.g. - ustawa z 20.07.2018 r. o przeksztalceniu prawa

uzytkowania wieczystego gruntéw zabudowanych
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na cele mieszkaniowe w prawo wlasnosci tych
gruntéw (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 samorzadzie gminnym
(Dz.U. z 2019 r. poz. 506 ze zm.)

u.s.m. - ustawa z 15.12.2000 r. o spéldzielniach 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 czystosci i po-
rzadku w gminach (Dz.U. z 2019 r. poz. 2010)

u.u.p.r.i. - ustawa z 5.07.2018 r. o ulatwieniach w przygoto-

waniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz
inwestycji towarzyszacych (Dz.U. poz. 1496 ze zm.)

u.w.l. — ustawa z 24.06.1994 r. o wlasnosci 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 remontéw (Dz.U. z 2018 r. poz. 966 ze zm.)

u.z.z.w. - ustawa z 7.06.2001 r. o zbiorowym zaopatrzeniu

w wode i zbiorowym odprowadzaniu $ciekow
(Dz.U. z 2019 r. poz. 1437)

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

Czasopisma i publikatory

Apel.-W-wa — Apelacja. Orzecznictwo Sadu Apelacyjnego w War-
szawie
Biul. SN - Biuletyn Sadu Najwyzszego

Dz.Urz.UOKiK - Dziennik Urzedowy Urzedu Ochrony Konkurencji
i Konsumentéw

KPP - Kwartalnik Prawa Prywatnego

M.Pod. - Monitor Podatkowy
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M.Praw.
NPN

ONSA
ONSAIWSA

OSA
OSAB
OSAW
OSN
OSNC
OSNC-ZD

OSNCK
OSNCP
OSNP

OsP
OTK
OTK-A
OwsSS
PiP
POSAG

Pr. Spoétek
PS

PUG

SC

Inne
BGK

EFTA
ePUAP

— Monitor Prawniczy

- Nowy Przeglad Notarialny

- Orzecznictwo Naczelnego Sadu Administracyjnego
- Orzecznictwo Naczelnego Sadu Administracyjne-

go i wojewddzkich sagdéw administracyjnych

- Orzecznictwo Sadéw Apelacyjnych

- Orzecznictwo Saddw Apelacji Biatostockiej

- Orzecznictwo Sadow Apelacji Wroclawskiej

- Orzecznictwo Sadu Najwyzszego

- Orzecznictwo Sadu Najwyzszego. Izba Cywilna

- Orzecznictwo Sadu Najwyzszego. Izba Cywilna -
Zbidr dodatkowy

- Orzecznictwo Sadu Najwyzszego. Izba Cywilna

i Izba Karna

- Orzecznictwo Sadu Najwyzszego. Izba Cywilna,
Pracy i Ubezpieczen Spotecznych
- Orzecznictwo Sadu Najwyzszego. Izba Pracy,

Ubezpieczen Spolecznych i Spraw Publicznych

- Orzecznictwo Sadow Polskich

- Orzecznictwo Trybunatu Konstytucyjnego

- Orzecznictwo Trybunalu Konstytucyjnego. Seria A
- Orzecznictwo w Sprawach Samorzadowych

- Panstwo i Prawo

- Przeglad Orzecznictwa Sadu Apelacyjnego

w Gdansku

- Prawo Spotek

- Przeglad Sadowy

- Przeglad Ustawodawstwa Gospodarczego
- Studia Cywilistyczne

- Bank Gospodarstwa Krajowego
- Europejskie Porozumienie o Wolnym Handlu
- Elektroniczna Platforma Ustug Administracji Pub-

licznej

17



Wykaz skrotow

ETS - Europejski Trybunatl Sprawiedliwosci

GIODO - Generalny Inspektor Ochrony Danych Osobowych
KFM - Krajowy Fundusz Mieszkaniowy

NIP - Numer Identyfikacji Podatkowej

NSA - Naczelny Sad Administracyjny

RIO - Regionalna Izba Obrachunkowa

SA - sad apelacyjny

SIWz - Specyfikacja Istotnych Warunkéw Zaméwienia
SKO - samorzadowe kolegium odwolawcze

SN - Sad Najwyzszy

SO - sad okregowy

WSA - wojewddzki sad administracyjny



Przedmowa

Ustawa o wlasnosci lokali powotata w 1995 r. do zycia 67 417 wspdlnot
mieszkaniowych. Od tego czasu liczba wspdlnot wzrosta i nadal rosnie
- w wyniku sprzedazy mieszkan z zasobéw publicznych i budowy no-
wych, przeznaczonych na sprzedaz, dawno juz przekroczyta 150 000.
Oznacza to, ze co najmniej kilka milionéw ludzi stykalo sie bezposred-
nio z problematyka wtasnosci lokali (oprécz samych wilascicieli byli
to ich domownicy, zarzadcy, przedstawiciele wlascicieli publicznych
i 0s6b prawnych bedacych wlascicielami lokali).

Ludzie ci, aby dobrze sobie radzi¢ ze swoja wlasnoscig lub z zarzadza-
niem cudzymi lokalami, potrzebuja odpowiedniej wiedzy. Niniejsza
ksigzka stanowi¢ ma odpowiedZ na te potrzeby. Obejmuje ona wiek-
szo$¢ zagadnien zwigzanych ze specyfika lokali stanowigcych odrebng
wlasnos¢ na tle innych nieruchomosci, a takze réznorodng tematy-
ke zwigzang z funkcjonowaniem wspdlnot mieszkaniowych. Porusza
szczegllne problemy, jakie powstaja, gdy jednym z wlascicieli lokali
jest gmina albo gdy wlasnoé¢ lokali zwigzana jest z udzialem w pra-
wie uzytkowania wieczystego gruntu. Omoéwione wiec zostaly zaréw-
no problemy zwigzane z ustanawianiem odrebnej wlasnosci lokali, jak
i te, ktore pojawiaja sie, gdy wspolnota chce zmieni¢ udzialy lub naby¢
sgsiednig nieruchomos¢.

Szeroko omoéwione zostaly kwestie zwiazane z zarzadzaniem nieru-
chomoscig wspolng, w tym réznorodne obowiazki zarzadu lub za-
rzadcy, takze te, ktére wynikajg ze stosunkowo nowych przepisow, jak
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Przedmowa

np. dotyczacych administrowania danymi osobowymi. Wyczerpujaco
potraktowane tez zostaly zagadnienia zwigzane z funkcjonowaniem
wspdlnoty mieszkaniowej jako osoby ustawowej.

Publikacja zawiera takze spostrzezenia na temat innych problemoéw,
z jakimi borykajg si¢ wspdlnoty mieszkaniowe, oraz niektdre informa-
cje o sposobach ich rozwigzywania.

Ksigzka prezentuje stan prawny aktualny na 1.10.2019 r., ale uwzgled-
niono w niej wszystkie zmiany ustawy o wlasnosci lokali, jakie zostaly
uchwalone i opublikowane do tej daty, w tym omdwiono takze zmia-
ne ustawy o wlasnosci lokali wchodzacg w Zycie z dniem 7.11.2019 r.,
dokonane ustawg 4.07.2019 r. o zmianie ustawy — Kodeks postepowa-
nia cywilnego oraz niektérych innych ustaw, a takze zmiany ustawy
o wlasnosci lokali wchodzace w zycie 1.01.2020 r., dokonane ustawa
o zmianie ustawy o Krajowym Zasobie Nieruchomosci oraz niektérych
innych ustaw. Uwzgledniono takze zmiany innych przepiséw przy-
wotywanych lub omawianych w tej ksigzce, jesli zostalty one uchwa-
lone oraz opublikowane przed 1.10.2019 r., réwniez takie, ktére wcho-
dza w zycie pozniej. Ksigzka omawia bowiem przepisy wielu innych
ustaw majgce zwigzek z wlasnoscig lokali i funkcjonowaniem wspol-
not mieszkaniowych. Uwzgledniono w niej zmiany wynikajace z prze-
ksztalcenia prawa wieczystego uzytkowania gruntu zwigzanego z wtas-
noscig lokali w prawo wlasnosci gruntu, dokonanego z mocy ustawy
o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego gruntéow zabudowa-
nych na cele mieszkaniowe w prawo wlasnosci tych gruntéw, a takze
zmiany tej ustawy, m.in. dokonane ustawg z 13.06.2019 r. o zmianie
ustawy o Krajowym Zasobie Nieruchomosci, z mocg obowiazujaca
od 1.01.2019 r.

Obecne wydanie zostalo wzbogacone nie tylko o omdéwienie nowych
lub zmienionych przepisow, ale tez o prezentacje najnowszych orze-
czen, ktdrych spis zamieszczony zostal na koncu ksigzki.



USTAWA

z dnia 24 czerwca 1994 r.

o wtasnhosci lokali

(Dz.U. z 2019 r. poz. 737; zm.: Dz.U. z 2019 r. poz. 1309, poz. 1469)






ROZDZIAL 1
Cel i zakres obowigzujacych
regulacji prawnych

1.1. Wlasnos¢ lokali jako element reform
ustrojowych lat 90. XX w.

Reformy ustrojowe poczatku lat 90. XX w., prowadzac m.in. do ograni-
czenia inflacji, wyjécia z recesji, wzrostu gospodarczego, wzrostu docho-
dow ludnosci i spadku oprocentowania kredytu oraz wprowadzajac odpo-
wiednie regulacje prawne dotyczace sfery gospodarczej, zapoczatkowujac
stopniowe przeksztalcenia sektora bankowego i innych instytucji finan-
sowych, a takze szeroko zakrojong prywatyzacje, oddzialywaly na sfere
mieszkalnictwa w dwojaki sposob. Z jednej strony stworzyty odpowied-
nie warunki makroekonomiczne i instytucjonalne, bez ktérych przepro-
wadzenie bezposrednich reform sfery mieszkaniowej byloby niemozliwe,
a z drugiej - zakredlity ramy i wytyczyty niektdre kierunki tych reform.

Skoro jednym z fundamentdw reform ustrojowych majacych prowadzi¢
do rozwoju gospodarki rynkowej byla wlasnos¢, to rowniez i w sferze
mieszkaniowej przywracanie pelnych praw wlasnosci mieszkan wyda-
walo si¢ naturalne i niezbedne.

Odpowiednie postanowienia na ten temat zawieral m.in. opracowany
przez rzad w 1992 r. ,Nowy tad mieszkaniowy”, wskazujacy podstawo-
we kierunki reformy mieszkalnictwa. W mysl zawartych tam propozy-
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Rozdziat 1. Cel i zakres obowigzujgcych regulacji prawnych

cji mieszkanie mialo sta¢ si¢ towarem rynkowym, a nie jak dotychczas
dobrem osobistym, nalezalo przywrdci¢ pelne prawa wlasnoséci miesz-
kan i wprowadzi¢ nieruchomosci mieszkalne do obrotu rynkowego.
Nalezalo tez dazy¢ do urynkowienia gospodarki istniejacymi zasoba-
mi mieszkaniowymi.

Realizacja tych zalozen polegata na umieszczeniu w pakiecie nowych
ustaw, rozpoczynajacych bezposrednia reforme mieszkalnictwa w Pol-
sce w roku 1994, ustawy o wlasnosci lokali, zaliczanej dzi$ do wazniej-
szych ustaw regulujacych stosunki w sferze mieszkaniowej.

Ustawa ta uporzadkowata sprawy wlasnosci mieszkan oraz ujednoli-
cila zasady ustanawiania odrebnej wlasnosci lokali mieszkalnych bez
wzgledu na to, czy lokale te znajdujg si¢ w budynkach stanowigcych
wlasno$¢ Skarbu Panstwa, wlasno$¢ jednostek samorzadu terytorialne-
go, wlasnos¢ roznych innych oséb prawnych czy tez oséb fizycznych.
Wprowadzila tez instytucje wspdlnoty mieszkaniowe;j.

Zakres oddzialywania tej ustawy nieustannie si¢ poszerza na skutek:

- sprzedazy mieszkan przez gminy, po przekazaniu im na wlasnos¢
(w wyniku komunalizacji) wigkszosci zasobéw mieszkaniowych
Skarbu Panstwa i przedsiebiorstw panstwowych;

- sprzedazy mieszkan, ktdre nie podlegaty komunalizacji, stanowigcych
wlasno$¢ Skarbu Panstwa, przedsigbiorstw panstwowych, spolek
z udzialem Skarbu Panstwa i innych panstwowych oséb prawnych;

- budowy nowych mieszkan w celu ich sprzedazy osobom fizycznym
i prawnym.

1.2. Charakterystyka sytuacji przed wejsciem w zycie
ustawy o wiasnosci lokali i konsekwencje braku zmiany
udziatéw, jaka powinna nastapi¢ przed wejsciem
w zycie tej ustawy w wyniku powstania w budynku
nowego samodzielnego lokalu

Ustawa o wlasnosci lokali nie jest pierwszym aktem prawnym regulu-
jacym w Polsce odrebng wlasnoé¢ lokali. Mozliwo$¢ ustanawiania od-
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1.2. Charakterystyka sytuacji przed wejsciem w zycie ustawy o wltasnosci lokali...

rebnej wlasnosci lokali wprowadzono juz bowiem w okresie miedzy-
wojennym, na podstawie rozporzadzenia Prezydenta Rzeczypospolitej
z 24.10.1934 r. o wlasnoéci lokali (Dz.U. Nr 94, poz. 848 ze zm., nie
obowigzuje). Rozporzadzenie to dopuszczalo mozliwos$¢ ustanawiania
odrebnych praw wlasnosci na poszczegélnych pietrach i czesciach pie-
ter, jesli odpowiednie wladze budowlane uznaty, ze sg to samodzielne
pomieszczenia. W $wietle tego rozporzadzenia mozna bylo ustanowic¢
odrebng wilasnoé¢ lokali w budynkach nalezacych do oséb prawnych,
w tym spéldzielni mieszkaniowych, oraz w budynkach oséb fizycznych
wzniesionych po wejsciu w zycie rozporzadzenia (po 28.10.1934 r.).
Zezwolono tez na stosowanie przepiséw tego rozporzadzenia do bu-
dynkéw, ktore przed jego wejsciem w zycie stanowily wlasnos¢ oséb
prawnych i zostaly podzielone na lokale, pod warunkiem ze umowy,
na mocy ktérych ta odrgbna wlasnos¢ powstata, zostang dostosowa-
ne do przepiséw rozporzadzenia. Bylo to wykorzystywane przez spél-
dzielnie mieszkaniowe w celu ustanawiania odrebnej wlasnosci lokali
na rzecz cztonkéow.

Omawiane rozporzadzenie regulowato takze zarzad nieruchomoscia
wspolng, a korespondowalo z nim rozporzadzenie Ministra Sprawied-
liwosci z 28.10.1934 r. o sposobie ujawniania w ksiegach hipotecznych
prawa odrebnej wlasnosci lokali i innych praw rzeczowych na tych lo-
kalach (Dz.U. Nr 94, poz. 853, nie obowiazuje).

Powojenne prawo rzeczowe utrzymywalo w mocy rozporzadzenie Pre-
zydenta Rzeczypospolitej z 1934 r. o wlasnosci lokali. Zostalo ono tylko
w 1946 r. uzupelnione o art. 2!, wprowadzajacy zasade, ze dla powsta-
nia odrebnej wlasnosci lokali niezbedny jest wpis do ksiegi wieczystej,
przy czym jednoczesnie z wpisem lokalu do ksiegi dokonuje sie wpisu
przynaleznego do wlasnosci lokalu udziatu w nieruchomosci wspol-
nej. Przepisy tego rozporzadzenia stosowano jednak rzadko, przede
wszystkim z powodu dysponowania lokalami przez organy admini-
stracji panstwowe;j.

Rozporzadzenie Prezydenta Rzeczypospolitej z 1934 r. zostalo osta-
tecznie uchylone przez art. V pkt 1 ustawy z 23.04.1964 r. — Prze-
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Ewa Bonczak-Kucharczyk - specjalizuje si¢ w zagadnieniach dotyczacych mieszkalnictwa, nie-
ruchomosci, gospodarki komunalnej i lokalnego rozwoju. Jest autorka licznych publikacji z tego
zakresu, zaréwno ksigzkowych, jak i prasowych. Brata udzial w pracach legislacyjnych nad wie-
loma ustawami (m.in. wlatach 1998-2001, gdy byta wiceprezesem Urzedu Mieszkalnictwa i Rozwoju
Miast). Zajmowala sie dzialalnosciag doradcza w kraju i za granica m.in. w zakresie lokalnego
rozwoju i gospodarki nieruchomoéciami. Doradzata wltadzom duzych miast i prowadzila pro-
gramy finansowane przez miedzynarodowe instytucje pomocowe. Wspdtpracowala z Wyzsza
Szkola gospodarowania Nieruchomosciami w Warszawie, Uniwersytetem Warszawskim i Bankiem
Gospodarstwa Krajowego (jako ekspert i czlonek rady tego banku). Zajmowata si¢ tez funkcjo-
nowaniem samorzadu terytorialnego i przedsiebiorstw komunalnych. W 2017 r. weszta w sktad
Panstwowej Rady Gospodarki Przestrzennej.

W komentarzu oméwiono zagadnienia zwiazane z wlasnoscia lokali i funkcjonowaniem wspdlnot
mieszkaniowych. Dokonano analizy wiekszo$ci probleméw wystepujacych w praktyce na tle sto-
sowania ustawy o wlasnosci lokali, a takze innych ustaw i aktéw wykonawczych dotyczacych tej
tematyki, wskazujac dostepne rozwigzania prawne i organizacyjne oraz kierunki dziatan wyni-
kajace z orzeczen sadow.

W opracowaniu wiele uwagi po$wiecono takim kwestiom, jak: ustanawianie odrebnej wlasnosci
lokali, zmiany wlasno$ciowe, podzial nieruchomosci do korzystania, nabywanie sasiednich nie-
ruchomosci, a takze pozycja wspolnoty jako osoby ustawowe;.

Autorka opisuje zagadnienia zwigzane z zarzadzaniem nieruchomoscia wspélna, w tym: rézno-
rodne obowigzki zarzadu lub zarzadcy, zamawianiem ustug i dostaw towaréw oraz ich rozlicza-
niem, procedury stosowane we wspolnotach, sposoby rozstrzygania sporéw na drodze sadowej,
a takze problemy, jakie powstaja, gdy jednym z wtascicieli lokali jest podmiot publiczny albo, gdy
wlasno$¢ lokali wigze sie z udziatem w prawie uzytkowania wieczystego gruntu.

Ksiazka przeznaczona jest dla prawnikéw, zarzadcow i posrednikéw w obrocie nieruchomosciami,
0s6b zawodowo zajmujacych si¢ gospodarka nieruchomos$ciami (w tym nieruchomos$ciami sta-
nowigcymi wlasnos¢ publiczng) oraz wiascicieli lokali i cztonkow zarzadow.
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