() -
GDANSKIE STUDIA PRAWNICZE, TOM XXXVI, 2016
Ge)

Malgorzata Balwicka-Szczyrba
Uniwersytet Gdariski
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W CZESCIACH UEAMKOWYCH PO NOWELIZAC]I
USTAWY O WEASNOSCI LOKALI

Wstep

Nieruchomos¢ lokalowa moze stanowi¢ wlasnoé¢ jednego podmiotu, a nie-
kiedy jest przedmiotem wspdtwlasnosci facznej, badz ulamkowej. Zwlaszcza
w przypadku drugiego ze wskazanych rodzajow wspotwlasnosci zdarza sie, ze
liczba podmiotéw wspélnego prawa jest znaczna, co do niedawna rodzito wiele
probleméw zwiazanych z okresleniem i realizacja uprawnien i obowiazkéw wy-
nikajacych z ustawy o wlasnosci lokali.

Nowelizacja tejze ustawy, ktéra weszla w zycie z dniem 29 sierpnia 2015 r.},
pozwala obecnie w sposéb klarowny oceni¢ sytuacje prawna wspotwlascicieli lo-
kali. W $wietle nowo dodanego art. 1a ustawy o wlasnosci lokali (dalej: u.w.l.) na-
lezy przyjmowag, iz ilekro¢ w omawianej ustawie jest mowa o wlascicielu lokalu,
trzeba przez to rozumie¢ takze wspoétwlasciciela lokalu w czesciach utamkowych.
Wyjatek od powyzszej zasady stanowi art. 16 u.w.l., okreélajacy uprawnienie
wspolnoty mieszkaniowej do licytacyjnej sprzedazy lokalu.

Niniejszy artykul, oprécz oméwienia genezy regulacji z art. 1a u.w.l., ukazu-
je sytuacje prawna wspodtwlascicieli lokali w czesciach utamkowych na gruncie
ustawy o wlasnosci lokali, po dokonanej nowelizacji.

1. Regulacja z art. 1a u.w.l. — geneza i istota

Badajac geneze unormowania z art. 1a u.w.l. warto odnies¢ sie do uzasadnie-
nia projektu ustawy o zmianie ustawy o wlasnosci lokali z dnia 12 czerwca 2015 r.2
Zwraca sie w nim uwage na sytuacje prawna wspotwiascicieli wielostanowisko-

! Dokonana ustawa z dnia 12 czerwca 2015 . 0 zmianie ustawy o wlasnoéci lokali (Dz.U. z 2015 .,
poz. 1168).

2 Uzasadnienie projektu ustawy o zmianie ustawy o wlasnoéci lokali, nr druku 3233 Sejmu RP VII ka-
dencji, znajduje sie na stronie, http://www.sejm.gov.pL.
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wych hal garazowych, ktérych w $wietle dotychczasowych unormowan praw-
nych traktowano jako tzw. ,zbiorowych” czlonkéw wspélnoty mieszkaniowej.
W praktyce jeden garaz, stanowiacy odrebny lokal, moze by¢ objety wspoétwla-
snoscia wielu os6b (nawet kilkudziesieciu czy kilkuset), stad tez istotny problem
uwidocznial sie przede wszystkim w zwigzku z wykonywaniem prawa do glo-
sowania nad uchwatami, na zebraniach ogétu wiascicieli lokali badZ tez w trybie
indywidualnego zbierania gtosow.

Tak jak z kazdym lokalem, réwniez z lokalem stanowigcym garaz wielostano-
wiskowy, jest zwigzany udzial w nieruchomosci wspdlnej. Do czasu nowelizacji
zazwyczaj przyjmowano, ze wspolwlasciciele lokalu majg wspdlny® udziat w nie-
ruchomosci wspoélnej zwigzanej z ich lokalem oraz ze prawo glosu wynikajace
z udzialu w nieruchomosci wspdlnej przystuguje im niepodzielnie* i moze by¢
wykonywane przez kazdego ze wspodtwlascicieli®. Takie zapatrywanie rodzilo
spory, zwlaszcza gdy liczba wspoétwlascicieli lokalu byta wieksza i trudno bylo
o zgodne stanowisko ich wszystkich. W praktyce o zgode jest niewatpliwie 1a-
twiej, gdy wspéiwlascicielami sa cztonkowie rodziny, np. spadkobiercy. Z kolei,
gdy mamy do czynienia z lokalem stanowigcym hale garazowa z reguly wspot-
wlascicielami sa obce wobec siebie osoby. Stad tez trudne do wdrozenia byla za-
lecenie Sadu Najwyzszego zawarte w uchwale z dnia 14 lipca 2005 1.5, iz wspol-
wlasciciele lokalu powinni zajmowac jednolite stanowisko w kwestii bedacej
przedmiotem podejmowanej uchwaly, a w braku zgody — zwréci¢ sie o rozstrzy-
gniecie do sadu na podstawie art. 199 k.c. Wszczynanie postepowania sadowego,
w szczegoblnodci w tych przypadkach, gdzie sprawa wymagala pilnego podjecia
uchwaly przez wlascicieli lokali, nierzadko mijalo sie z celem.

Majac na uwadze powyzsze okolicznosci, na skutek dokonanej nowelizacji
wspoétwiascicielom lokali w czesciach ulamkowych przyznano takie narzedzia
prawne, ktére pozwalaja im samodzielnie uczestniczy¢ w sprawach wspélnoty
mieszkaniowej. Artykut 1a u.w.l. stanowiac, Ze ilekro¢ we wskazanej ustawie jest
mowa o wlascicielu lokalu, trzeba przez to rozumie¢ takze wspoéiwlasciciela lo-
kalu w czedciach utamkowych, zréwnuje status prawny wlascicieli i wspétwla-
Scicieli. Zatem uprawnienia i obowigzki wlascicieli lokali na gruncie omawianej
ustawy beda przystugiwac takze wspoétwlascicielom lokali w czeéciach ulamko-
wych. Z uwagi na umiejscowienie omawianej reguly na samym poczatku ustawy
nalezy przyjmowac, ze dotyczy ona wszelkich uprawnien przyznanych wtasci-
cielom lokali w omawianej ustawie, a takze obowigzkéw na nich natozonych,
w tym zwlaszcza tych zwigzanych z zarzadem nieruchomoscia wspdlna. Wyja-
tek stanowi jedynie wskazany juz we wstepie art. 16 u.w.l., wyraznie wylaczony
w art. 1 a u.w.l, nadto art. 23 ust. 2b u.w.l., dotyczacy sposobu glosowania przez

Tak m.in. J. Ignatowicz, Komentarz do ustawy o wiasnosci lokali, Warszawa 1995, s. 89.
Uchwata SN z dnia 12 grudnia 2012 r., III CZP 82/12, OSNC 2013/6/75.

1. Szymczak, Wspdlnota mieszkaniowa, Warszawa 2014, s. 185.

Uchwata SN z dnia 14 lipca 2005 ., III CZP 43/05, OSNC 2006/6/98.
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wspotwlascicieli w przypadku przyjecia zasady, ze na jednego wlasciciela przy-
pada jeden glos.

Odnosnie do unormowania z art. 1 a u.w.l. warto poczynic¢ kilka uwag,.

Po pierwsze, czytajac uzasadnienie projektu ustawy nowelizacyjnej mozna
odnie$¢ wrazenie, iz wprowadzone zmiany dotycza jedynie sytuacji prawnej
wspoltwlascicieli tych lokali, ktére zostaly przeznaczone na hale garazowe. Jak
juz powyzej wskazano, w uzasadnieniu projektu skupiono sie wiasnie na pro-
blemie zwigzanym ze wspo6lwlasnoscig lokalu bedacego tzw. wielostanowisko-
wym garazem. Analiza treéci art. 1a u.w.l. pozwala jednak przyja¢, ze nowelizacja
ustawy dotyczy wspotwlascicieli w czesciach utamkowych wszystkich lokali, bez
wzgledu na ich przeznaczenie’. Beda to zwlaszcza lokale nabyte na wspoétwla-
snoé¢ 0séb pozostajacych w konkubinacie, stanowigce wspétwlasnoséé spadko-
biercéw czy wspolwlasnosé matzonkéw pozostajacych w ustroju rozdzielnosci
majatkowe;j.

Po drugie, nie budzi watpliwosci, ze zréwnanie statusu prawnego wlascicieli
lokali i wspotwiascicieli lokali nie dotyczy przypadku, gdy mamy do czynienia ze
wspotwlasnoscia 1gczng (bezudzialowsq). De lege lata zasada z art. 1a u.w.l. dotyczy
jedynie wspotwlasnosci utamkowej.

Po trzecie, nalezy przyjaé, ze regula z art. 1a u.w.l. nie moze zosta¢ wylaczona
w przypadku wprowadzenia tzw. umownego sposobu zarzadu nieruchomoscia
wspolna, zwlaszcza poprzez pozbawienie wspoétwlascicieli lokali w czesciach
ulamkowych samodzielnego uczestniczenia w podejmowaniu uchwat. Nawet
przy przejsciu na ten sposob zarzadu nieruchomoscia wsp6lna, co dopuszcza art.
18 u.w.l, nie jest bowiem mozliwa pelna modyfikacja zasad ustawowych®. Na-
lezy podzieli¢ zapatrywanie, ze mozliwo$¢ modyfikacji zarzadu ustawowego za-
réwno w drodze umowy, jak i uchwaly, podlega ograniczeniom’. Stad tez wydaje
sie, ze umowne pozbawienie wspodtwlascicieli lokali uprawnien przyznanych im
na drodze ustawowej pozostawatoby w sprzecznosci z celem ustawy, ktérym jest
ochrona intereséw wiascicieli (a takze wspétwlascicieli lokali), zwlaszcza poprzez
umozliwienie im uczestnictwa w zarzadzie nieruchomosciag wspélna, w tym po-
przez prawo do glosowania nad uchwatami.

2. Uprawnienie wspo6iwlascicieli lokali w czesciach utamkowych
do glosowania nad uchwalami

Jedno z najwazniejszych uprawnien wiascicieli lokali na gruncie omawianej
ustawy stanowi uprawnienie do glosowania nad uchwalami podejmowanymi

7 Tak M. Balwicka-Szczyrba [w:] M. Balwicka-Szczyrba, G. Karaszewski, A. Stepien-Sporek, A. Syl-
westrzak, Zarzqd majgtkiem wspdlnym. Komentarz, red. M. Balwicka-Szczyrba, Warszawa 2016, s. 165.

8 Por. J. Ignatowicz, Komentarz do ustawy..., s. 75.

9 Tak m.in. A. Turlej [w:] R. Strzelczyk, A. Turlej, Wilasnosc lokali. Komentarz, Warszawa 2015, s. 492.
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na zebraniach ogoétu wiascicieli lokali badZz w trybie indywidualnego zbierania
glosow.

Dokonana nowelizacja w sposéb korzystny rozwigzata problem glosowania
przez wspodtwladcicieli lokali w czesciach utamkowych, umozliwiajac im wyraza-
nie wlasnych stanowisk w danej sprawie. Obecnie uczestniczg oni w podejmo-
waniu uchwat samodzielnie, przy czym zgodnie z art. 3 ust. 3a u.w.l. na potrzeby
stosowania ustawy przyjmuje sie, ze udzial w nieruchomosci wspoélnej wspot-
wlasciciela lokalu w czesciach ulamkowych odpowiada iloczynowi wielkosci
jego udzialu we wspoélwlasnosci lokalu i wielkosci udziatu we wspoétwlasnosci
nieruchomosci wspélnej przypadajacej na ten lokal. Kazdy wspoétwlasciciel glo-
suje wiec swoim ,czastkowym” udzialem™. Przyjeta konstrukcja pozwala wspot-
wlascicielom uczestniczyé w procesie podejmowania uchwal bez koniecznosci
uwspolniania stanowiska z pozostalymi wspoétwlascicielami, a wiec zgodnie
z wlasnym przekonaniem. Dopuszczalna jest sytuacja, ze wspotwtlasciciele dane-
go lokalu wyraza odnosnie do danej sprawy glosy przeciwne.

Szczegblne zasady glosowania przez wspodtwladcicieli lokali w czedciach
utamkowych dotycza jedynie przypadku, gdy w umowie lub w uchwale posta-
nowiono, ze w okreslonej sprawie na kazdego wlasciciela przypada jeden glos.
Konstrukgja ta jest dopuszczalna w swietle art. 23 ust. 2 u.w.l. W takiej sytuacji,
gdyby ustawodawca umozliwil wspétwlascicielom danego lokalu samodzielne
glosowanie, interesy wlascicieli innych lokali moglyby zosta¢ tatwo naruszone.
Aby temu przeciwdziala¢, w art. 23 ust. 2b u.w.l. okreslono, iz jezeli lokal jest
przedmiotem wspotwlasnosci w czedciach utamkowych, wspétwiasciciele celem
oddania glosu przypadajacego na ich lokal w glosowaniu prowadzonym wedlug
zasady, ze na kazdego wlasciciela przypada jeden glos, obowigzani sa ustanowic
w formie pisemnej pelnomocnika.

Zastosowana konstrukcja uzasadnia teze, ze we wskazanym sposobie gloso-
wania na dany lokal przypada jeden glos bez wzgledu na to, czy lokal ten jest ob-
jety wspotwlasnoscia, czy tez stanowi wlasnos¢ jednego podmiotu''. Przy czym
wspotwlasciciele lokali w czegéciach utamkowych oddaja glos przez pelnomocni-
ka, ktérego zobowiazani sa ustanowi¢ w tym celu. Nalezy podzieli¢ zapatrywa-
nie, ze w omawianym przepisie chodzi o kazdorazowe ustanowienie pelnomoc-
nika przez wspotwlascicieli lokali, a nie powolanie tzw. stalego pelnomocnika'
Wydaje sie bowiem, ze zgodnie z art. 23 ust. 2b u.w.l. pelnomocnik ma by¢ usta-
nowiony celem oddania glosu przypadajacego na dany lokal podczas glosowa-
nia w danej sprawie, a nie na przyszlos¢, a wiec w oderwaniu od konkretnego
przedmiotu glosowania.

10" Zob. R. Strzelczyk, [w:] R. Strzelczyk, A. Turlej, Wlasnos¢ lokali..., s. 58.

1 M. Balwicka-Szczyrba, [w:] M. Balwicka-Szczyrba, G. Karaszewski, A. Stepien-Sporek, A. Sylwe-
strzak, Zarzqd majgtkiem..., s. 206.

2 Tak A. Turlej, [w:] R. Strzelczyk, A. Turlej, Wtasnos¢ lokali..., s. 613.
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W art. 23 ust. 2b u.w.l. dla pelnomocnictwa udzielonego przez wspotwlasci-
cieli lokali przewidziano forme zwykla pisemng, ze skutkiem ad probationem. Wy-
maga zaznaczenia, ze powinno to by¢ pelnomocnictwo rodzajowe'®. Wspoiwla-
Sciciele lokalu dokonuja ustanowienia pelnomocnika wiekszoscia gloséw liczong
wedlug wielkosci udzialéow we wspéiwlasnosci lokalu. Unormowanie z art. 23
ust. 2b u.w.l. w zakresie okreélajacym zasady glosowania w celu ustanowienia
pelnomocnika jest szczegdlnie istotne, albowiem modyfikuje kodeksowe zasady
zarzadu wspoélna rzecza.

Ustawa o wlasnosci lokali nie wskazuje konsekwencji braku ustanowienia pel-
nomocnika przez wspéiwlascicieli lokali. Nalezy przyja¢, iz w takim przypadku,
skoro wspoétwlasciciele danego lokalu nie spelnili wymogéw umozliwiajacych im
oddanie glosu, ich glos nie bedzie brany pod uwage podczas glosowania nad
dang uchwata, wobec braku podmiotu umocowanego do ich reprezentowania'.

Odnoszac sie do przyznanego wspolwlascicielom lokali w czesciach utam-
kowych uprawnienia do samodzielnego glosowania nad uchwatami, nalezy na
koniec zasygnalizowa¢ kolejne praktyczne konsekwencje tego nowego rozwig-
zania. Po pierwsze, po dokonanej nowelizacji na zarzadzie (zarzadcy) cigzy obo-
wigzek zawiadamiania o zebraniu ogétu wiascicieli lokalu nie tylko wtascicieli
lokali, lecz takze wspoétwlascicieli lokali w cze$ciach utamkowych. Obowigzek ten
powinien by¢ wykonany na piémie, przynajmniej na tydzief przed terminem
zebrania (art. 32 ust. 1 u.w.l. w zw. z art. 1a u.wl). Po drugie, istnieje obecnie
koniecznos¢ poszerzenia list do glosowania na zebraniu ogoétu wtlascicieli lokali
w taki sposdb, aby kazdy ze wspdlwlascicieli w cze$ciach ulamkowych byt na
takiej liscie ujety, jezeli oddawanie glosu odbywa sie poprzez uiszczenie podpisu
pod swoim imieniem i nazwiskiem. Po trzecie, zgodnie z unormowaniem z art.
23 ust. 3 u.w.l. o tresci uchwaly, ktéra zostala podjeta z udzialem glosow zebra-
nych indywidualnie, kazdy wlasciciel lokalu powinien zosta¢ powiadomiony na
piSmie. Regule te nalezy stosowac réwniez wobec wspoétwiascicieli w czedciach
utamkowych, stad tez odpowiednie pismo z informacja o treéci podjetej uchwaty
powinno by¢ skierowane odrebnie do kazdego z nich. Jest to szczeg6lnie istotne
z uwagi na uprawnienie wspoétwlascicieli lokali w czesciach ulamkowych do za-
skarzania uchwal, o czym ponizej.

3. Inne uprawnienia wspétwlascicieli lokali w czesciach utamkowych

Poza uprawnieniem do glosowania nad uchwatami ustawa o wlasnosci lokali
przyznaje wlascicielom lokali takze inne'> uprawnienia, ktére, zgodnie z unor-

13 Tamze.

14 M. Balwicka-Szczyrba, [w:] M. Balwicka-Szczyrba, G. Karaszewski, A. Stepiei-Sporek, A. Sylwe-
strzak, Zarzqd majgtkiem..., s. 206.

15 Na temat uprawnien whascicieli lokali na gruncie ustawy o wilasnosci lokali zob. szerzej J. Pisu-
lifski, [w:] System prawa prywatnego. Prawo rzeczowe, t. 3, red. E. Gniewek, Warszawa 2013, s. 798 i n.
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mowaniem z art. 1a u.w.l, przystuguja takze wspoéiwlascicielom lokali w czedciach
utamkowych. Najwazniejsze z nich zostana ponizej wskazane.

W obecnym stanie prawnym wspoétwlasciciele lokali w czesciach utamkowych
na innych niz dotad zasadach uczestnicza w sprawach zwiazanych z zarzadem
nieruchomoscig wsp6lna. Ich udzial uwidacznia sie juz na etapie wyboru zarza-
du, albowiem uczestnicza oni samodzielnie w glosowaniu nad wyborem jego
czlonkéw, a nadto w podejmowaniu uchwatly o zawieszeniu badz odwolaniu za-
rzadu (art. 20 ust. 1i2 w zw. z art. 1a u.w.L.). W przypadku wprowadzenia umow-
nego sposobu zarzadu nieruchomoscia wspdlng wspoétwlasciciele lokali pozostaja
strong zawartej w tym celu umowy badz biora samodzielnie udzial w gtosowaniu
nad uchwalg w tym przedmiocie (art. 18 u.w.l. w zw. z art. 1a u.w.l.).

W swietle reguly z art. 27 u.w.l. wspoétwlasciciele lokali w czesciach ulamko-
wych majg prawo wspoldzialania w zarzadzie nieruchomoscia wspdlng, zwlasz-
cza przysluguje im prawo kontroli powolanego zarzadu (zarzadcy) — art. 29 ust.
3 u.w.l. Pomimo Ze uprawnienie do kontroli nie moze prowadzi¢ do bezposred-
niego ingerowania w dzialalno$¢ zarzadu sa oni w szczegélnosci uprawnieni do
zadania udzielenia im wyjasnien, czy przekazania informacji, a takze wgladu do
dokumentacji’’. Uprawnienie do kontroli moze by¢ wykonywane przez wspot-
wilascicieli lokali w cze$ciach utamkowych takze poprzez samodzielne glosowa-
nie nad uchwalami w sprawie przyjecia sprawozdania zarzadu czy w sprawie
udzielenia zarzadowi absolutorium.

Ponadto wspoétwlasciciele lokali w czgsciach utamkowych:

— maja legitymacje procesowa do uczestniczenia w postepowaniu z art. 24 u.w.L
w sprawie rozstrzygniecia przez sad, w razie braku zgody wymaganej wiek-
szo$ci wlascicieli lokali na dokonanie danej czynnosci (art. 24 u.w.lw zw. z art.
lauwl);

— przystuguje im mozliwos¢ zaskarzania uchwat wspélnoty do sadu z powodu
jej niezgodnosci z przepisami prawa lub z umowa wtascicieli lokali albo jesli
narusza ona zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspdlng lub
w inny spos6b narusza ich interesy (art. 25 u.w.l. w zw. z art. 1a u.w.L);

— przystuguje im réwniez prawo do wystapienia do sadu o ustanowienie za-
rzadcy przymusowego, jezeli zarzad nie zostal powolany lub pomimo po-
wolania nie wypelnia swoich obowigzkéw, albo narusza zasady prawidlowej
gospodarki (art. 26 u.w.l. w zw. z art. 1a u.w.L);

— sg oni uprawnieni do wnioskowania o zwolanie zebrania ogétu wtascicieli lo-
kali na zasadach okreslonych w ustawie (art. 31 b u.w.l. w zwigzku z art. 1a
u.w.L).

16 Zob. M. Balwicka-Szczyrba, [w:] M. Balwicka-Szczyrba, G. Karaszewski, A. Stgpien-Sporek, A. Sylwe-
strzak, Zarzqd majgtkiem..., s. 167.
7 Tamze, s. 234.
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4. Obowiazki wspoétwlascicieli lokali w czesciach utamkowych

Artykul 1a u.w.l. zréwnujacy na gruncie omawianej ustawy status prawny
wilascicieli lokali i wspotwlascicieli lokali w cze$ciach utamkowych nalezy odno-
si¢ nie tylko do przystugujacych tym podmiotom uprawnien, lecz takze do ich
obowigzkéw'®. W literaturze zauwazono, ze dokonana nowelizacja jest korzystna
wilasnie dlatego, ze obowigzki wspoéiwlascicieli lokali wobec wspélnoty mieszka-
niowej byly dotychczas niejasne®.

Zgodnie z art. 12 ust. 2 u.w.l. i art. 13 ust. 1 u.wl. podstawowym obowiazkiem
wilascicieli lokali jest pokrywanie wydatkéw i ciezaréw zwigzanych z utrzyma-
niem nieruchomosci wspélnej w tej czesci, ktdra nie jest pokrywana z przycho-
doéw i pozytkow, w stosunku do ich udzialéw, a takze uczestnictwo w kosztach
zarzadu nieruchomoscia wspélna. Na pokrycie kosztow zarzadu uiszczane sg za-
liczki w formie biezacych oplat, platne z géry do dnia 10 kazdego miesigca®. Po
dokonanej nowelizacji nalezy przyjmowac, ze wspolwlasciciele lokali w czesciach
utamkowych pokrywaja wydatki i ciezary zwigzane z utrzymaniem nieruchomo-
§ci wspdlnej, w niepokrytej z przychodéw i pozytkéw czesci, w zakresie rtownym
iloczynowi wielkosci ich udzialu we wspoétwlasnosci lokalu i wielkosci udziatu
we wspolwlasnosci nieruchomosci wspdlnej przypadajacej na ten lokal, a wiec
zgodnie z regula zawartg w art. 3 ust. 3a u.w.l. Kryterium okreslajacym proporcje
wydatkéw przypadajacych na wiascicieli/wspotwiascicieli lokali jest bowiem kry-
terium ich udzialu w nieruchomosci wspdlnej?. Jak podkresla sie w uzasadnieniu
projektu ustawy, takie zalozenie zapewnia przejrzystos¢ zobowiazan wspoiwla-
Scicieli wzgledem wspdlnoty, a tym samym pozytywnie wplywa na stan finan-
s6w wspolnoty oraz jej plynnos¢ finansowa®. Niewatpliwie skonkretyzowanie
powyzej wskazanego obowigzku odnosnie do kazdego ze wspoélwlascicieli lokali
w czesciach utamkowych ulatwi egzekwowanie naleznosci z tego tytutu od kon-
kretnego podmiotu wspélnego prawa.

Ustawa o wiasnosci lokali nakltada na wiascicieli lokali takze inne obowiaz-
ki, ktére nalezy rowniez odnosi¢ do wspoétwlascicieli lokali w czesciach utamko-
wych. W szczegolnosci wspoéiwlasciciele lokali w czedciach ulamkowych, na za-
sadach okreslonych w art. 17 u.w.l., ponosza odpowiedzialno$¢ za zobowiazania
dotyczace nieruchomosci wspdlnej w czesci odpowiadajacej iloczynowi wielko-

18 Na temat obowiazkéw wlascicieli lokali na gruncie ustawy o wlasnosci lokali zob. szerzej J. Pisu-
linski [w:] System prawa..., s. 804-805.

19 R. Strzelezyk [w:] R. Strzelczyk, A. Turlej, Wasnos¢ lokali..., s. 57.

20 Zaliczka stanowi bowiem podstawowy skladnik majatkowy wspélnoty mieszkaniowej — zob.
1. Szymczak, Wspdlnota mieszkaniowe, s. 109.

2l Tamze, s. 106.

2 Uzasadnienie projektu ustawy o zmianie ustawy o wiasnosci lokali, nr druku 3233 Sejmu RP
VII kadencji, ktére znajduje sie na stronie http://www.sejm.gov.pl.
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Sci jego udzialu we wspotwlasnosci lokalu i wielkoéci udziatu we wspdtwlasnosci
nieruchomosci wspoélnej przypadajacej na ten lokal®. Nadto:

— ponosza wydatki zwigzane z utrzymaniem ich lokalu, maja obowiazek utrzy-
mywac go w nalezytym stanie, przestrzega¢ porzadku domowego, a takze
korzysta¢ z nieruchomosci wspdlnej w sposéb nieutrudniajacy korzystania
przez innych wspotwlascicieli oraz wspoétdziata¢ w ochronie wspélnego do-
bra (art. 13 ust. 1 u.w.lw zw. z art. 1la u.w.L);

— na zadanie zarzadu sa zobowiazani zezwala¢ na wstep do lokalu, ilekro¢ jest
to niezbedne do przeprowadzenia konserwacji, remontu albo usuniecia awa-
rii w nieruchomosci wspdlnej, a takze w celu wyposazenia budynku, jego cze-
§ci lub innych lokali w dodatkowe instalacje (art. 13 ust. 2 u.w.l w zw. z art. 1a
u.w.L);

— uczestnicza w kosztach opracowania i aktualizacji dokumentacji technicznej
budynku, na zasadach okreslonych w art. 29 ust. 1d pkt 2 u.w.l,;

— sg zobowiazani do wspéldzialania w zarzadzie nieruchomoscia wspélna (art.
27 uwl w zw. z art. la u.w.l.).

Podsumowanie

Nowelizacja ustawy o wlasnosci lokali z dnia 12. czerwca 2015 r. wprowadzila
zmiany od dawna oczekiwane przez praktyke. Przyktad lokali stanowigcych wie-
lostanowiskowe garaze, ktére moga pozostawac wspolwlasnoscig nawet kilkuset
0s6b, ukazywal nieprzydatnos¢ dotychczasowych rozwigzan prawnych, zwlasz-
cza zwiazanych z realizacja uprawnienia do glosowania nad uchwalami.

Dokonane zmiany nalezy uznac za korzystne dlatego, ze w szerszym niz do-
tad zakresie umozliwiaja wspotwiascicielom lokali w czedciach utamkowych po-
dejmowa¢ dzialania zwigzane z zarzadem nieruchomoscia wspo6lna. Zréwnanie
statusu prawnego wlascicieli lokali i wspdtwlascicieli lokali w cze$ciach ulamko-
wych pozwala nadto w sposéb klarowny okresli¢ sytuacje prawna tychze pod-
miotéw zaréwno w odniesieniu do ich uprawnien, jak i nalozonych w ustawie
obowigzkéw. Szczegdlnie aprobujaco nalezy oceni¢ umozliwienie wspotwlasci-
cielom lokali w czesciach utamkowych glosowania nad uchwatami swym ,czast-
kowym” udzialem w nieruchomoéci wspoélnej. Zabieg ten niewatpliwie zwigkszy
zaangazowanie wspotwlascicieli w sprawach dotyczacych wspélnoty mieszka-
niowej.

% Warto doda, iz nie mozna nalozy¢ na wspélnote oraz jej czlonkéw odpowiedzialnosci za zobo-
wigzania inne niz wskazane w art. 17 ustawy z 1994 r. o wlasnosci lokali — tak wyrok Sadu Apelacyj-
nego we Wroclawiu z dnia 18 grudnia 2007 r., I ACa 1226/07, LEX nr 425057.
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LEGAL SITUATION OF THE CO-OWNERS OF PREMISES
IN FRACTIONAL PARTS AFTER THE AMENDMENT
OF THE ACT ON THE OWNERSHIP OF PREMISES

The Author briefly presents the genesis of the regulation of art. 1a of the Act on Owner-
ship of Premises and discusses the legal situation of the co-owners of premises in fractional
parts under the provisions of that act. The amendment of the act adopted on 12 June 2015
introduced some changes that had been awaited by the practice for a long time. The inad-
equacy of existing legal solutions was particularly visible in case of premises that could be
co-owned even by several hundred people , such as f. ex. multi-garages. The equal legal
status of the owners and co-owners of premises in fractional parts clearly determines both
their rights and responsibilities. What is more, the introduction of the possibility of the
co-owners of premises in fractional parts to vote on resolutions by their “partial” share in
the common property is a very beneficial procedure which can help them to undertake
activities related to the management of the property.



