Projekt
USTAWA
z dnia.......... 2015r.

0 zmianie ustawy o wtasnosci lokali

Art. 1. W ustawie z dnia 24 czerwca 1994 r. o wtasnosci lokali (Dz. U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903,
z pézn. zm.) wprowadza sie nastepujgce zmiany:

1) dodaje sie art. 1a w brzmieniu:

»3. llekro¢ w ustawie jest mowa o wiascicielu lokalu, nalezy przez to rozumie¢ takze
wspotwiasciciela lokalu w czesciach utamkowych, z zastrzezeniem art. 23 ust. 2b.”;

2) w art. 3 dodaje sie ust. 3a w brzmieniu:

»3a. Udziat w nieruchomosci wspdlnej wspotwlasciciela w cze$ciach utamkowych wyodrebnionego
lokalu odpowiada iloczynowi wielko$ci jego udziatu we wspdtwtasnosci lokalu i wielkosci udziatu
we wspotwlasnosci nieruchomosci wspolnej przypadajacej na ten lokal.”;

3) w art. 23 dodaje sie ust. 2b w brzmieniu:

,2b. Jezeli lokal jest przedmiotem wspotwtasnosci w czesciach utamkowych, w gtosowaniu
prowadzonym weditug zasady, ze na kazdego wiasciciela przypada jeden gtos, wspotwiasciciele
lokalu w celu oddania gtosu przypadajgcego na ich lokal ustanawiajg petnomocnika.”.

Art. 2. Ustawa wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia ogtoszenia.



UZASADNIENIE

W obecnym stanie prawnym wspotwiasciciele garazu wielostanowiskowego sg tzw. ,zbiorowym”
wiascicielem, a w konsekwencji ,zbiorowym” cztonkiem wspodlnoty mieszkaniowej. Nalezy wyjasnic,
iz poprzez garaz wielostanowiskowy nalezy rozumie¢ hale, ktére deweloperzy wyodrebniajg
w nowooddawanych budynkach jako samodzielne lokale, w ktérych nastepnie urzadzajg miejsca
parkingowe. Prawa wlasnosci przenoszone sg na nabywcéw tak, ze przedmiotem sprzedazy jest
udziat w garazu. Wyksztalcita sie zatem praktyka, ze jeden garaz (lokal) staje sie wtasnoscig nawet
kilkuset wspotwtascicieli, a jak z kazdym lokalem, réwniez z tym garazowym, zwigzany jest udziat
w nieruchomosci wspélnej. Z tresci art. 3 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wtasnoSci lokali
(Dz. U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903, z p6zn. zm.), dalej uwl, — ,w razie wyodrebnienia wtasnosci lokali
witascicielowi lokalu przystuguje udziat w nieruchomoS$ci jako prawo zwigzane z wtasnoscig lokali”
— nalezy wywies¢ wniosek, ze udziat w nieruchomosci wspdlnej, jako prawo zwigzane z wtasnoscig
lokalu, przystuguje wiascicielowi lokalu, co oznacza, iz udziat ten nie przystuguje samodzielnie
wspoétwiascicielowi lokalu, lecz niepodzielnie wszystkim wspétwiascicielom. Wspotwiasciciel lokalu nie
ma zatem samodzielnego udziatlu w nieruchomos$ci wspélnej odpowiedniego do wielkosci swego
udziatu. Powyzsze stanowisko znajduje rowniez oparcie w definicji wspolnoty mieszkaniowej zawartej
w art. 6 ustawy, zgodnie z ktérg wspdlnote mieszkaniowg tworzg wszyscy wiasciciele lokali. Przepis
ten w zadnej mierze nie odnosi sie do kwestii wspotwtasnosci lokalu. Co wiecej, zaden z przepisow
ustawy nie okresla sposobu reprezentacji przez wspoétwtascicieli lokalu, co miato miejsce w art. 11
rozporzgdzenia Prezydenta Rzeczypospolitej z dnia 24 pazdziernika 1934 r. o wtasnosci lokali (Dz. U.
Nr 94, poz. 848), obligujgcego wspotwtascicieli lokali do ustanowienia, celem udzialu w zebraniu
wspolnoty, petnomocnika. Tym samym, przy realizacji przewidzianych przez ustawe praw
i obowigzkow przez wspétwiascicieli lokalu powstajg problemy, co najjaskrawiej jest widoczne
w przypadku oddawania gtosu przy podejmowaniu przez wspolnoty uchwat, jak réwniez sposobu
partycypacji w kosztach utrzymania nieruchomosci wspdlnej, przypadajacych na kazdego wiasciciela

lokalu.

Zaréwno w orzecznictwie, jak i w doktrynie, przyjmuje sie, iz posiadany udziat wiasciciela lokalu
w nieruchomosci wspdlnej jest niepodzielny, czego konsekwencjg jest niepodzielnos¢ gtosu
oddawanego przez ,zbiorowego” wtasciciela lokalu przy podejmowaniu uchwaty — w tym przypadku
przez wspotwiascicieli garazu. Co wiecej, stanowisko takie konsekwentnie reprezentuje rowniez
w swym orzecznictwie Sad Najwyzszy. W uchwale z dnia 3 pazdziernika 2003 r. (Il CZP 65/03)
stwierdzit on, iz ,udziat w nieruchomosci wspodinej, jako prawo zwigzane z wtasnoscig lokalu,
przystuguje wtascicielowi lokalu, z czego nalezy wywodzi¢, ze udziat ten nie przystuguje samodzielnie
wspotwiascicielowi lokalu”. Réwniez w uchwale z dnia 14 lipca 2005 r. (Il CZP 43/05) Sad Najwyzszy
uznal, ze ,udziat w nieruchomosci wspdlnej przystuguje niepodzielnie wszystkim wspotwtascicielom
lokalu, zatem powinni oni zajmowac jednolite stanowisko w kwestii bedgcej przedmiotem

podejmowanej uchwaty, a w braku zgody — zwrdci¢ sie o rozstrzygniecie do sgdu na podstawie
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art. 199 Kc”. Dopefnieniem tej linii orzeczniczej jest uchwata SN z dnia 12 grudnia 2012 r., wg ktorej
Lprawo gtosu wynikajgce z udziatu w nieruchomosci wspdlnej zwigzanego z odrebng wiasnoscig lokalu

przystuguje niepodzielnie wspotwtascicielom tego lokalu”.

Warto zaznaczyc, iz przypadajacy na garaz wielostanowiskowy udziat w nieruchomos$ci wspdinej
(udziat we wspdlnocie mieszkaniowej) nierzadko oscyluje w granicach 30%, uniemozliwiajgc tym
samym prawidiowe funkcjonowanie wspolnot. Sposéb zarzadu takim garazem okreslajg przepisy
Kodeksu cywilnego dotyczace wspotwlasnosci. Tym samym, wspoétwiasciciele garazu chcac zajgé
stanowisko w sprawach bedacych przedmiotem gtosowania wspolnoty muszg uprzednio podjgé
decyzje o sposobie gtosowania w danej sprawie oraz stosownie do art. 199 Kc, jednomysinie
ustanowi¢ petnomocnika reprezentujgcego ich na zebraniu wspdlnoty. Jednomysinosé w takim
przypadku oznacza wyrazenie zgody przez wszystkich wspoétwiascicieli bez wzgledu na ich liczbe
(czesto jest ich ponad 100), co stanowi utrudnienie w podejmowaniu przez nich decyzji. W praktyce
oznacza to, ze udziat przypadajgcy na wspotwiascicieli garazu zostat de facto wytgczony z mozliwoéci
uwzglednienia go w glosowaniu. W konsekwencji pozbawienie faktycznego prawa glosu
np. wspotwiascicieli posiadajgcych 1/3 udziatdbw powoduje, iz przegtosowanie przez wspdlnote
mieszkaniowg jakiejkolwiek uchwaty staje sie czestokroC praktycznie niewykonalne. Trzeba bowiem
podkresli¢, iz do podjecia uchwaty przez wspolnote wymagana jest wiekszo$¢é gtosow wszystkich
wiadcicieli — nie mamy wiec do czynienia jedynie z wtascicielami obecnymi na zebraniu. Niemoznos$¢
jednomysinego ustanowienia przez wspotwiascicieli garazu petnomocnika, a zatem brak mozliwosci
uwzglednienia jego gtosu przy podejmowaniu przez wspolnote uchwat, prowadzi¢ moze w jej ramach

do paralizu decyzyjnego.

Przedstawione w projekcie ustawy rozwigzanie polega na zrownaniu statusu wiascicieli lokali
oraz wspétwiascicieli lokali w czesciach utamkowych; ci drudzy sg bowiem w obecnym stanie
prawnym pozbawieni praw, ktére ustawa przyznaje wytgcznie wtascicielom. A zatem bedg mogli oni
bra¢ udziat w podejmowaniu uchwat przez wspdlnote (zaréwno na zebraniach, jak i w trybie
indywidualnego zbierania gtoséw przez zarzad), a co za tym idzie beda mieli wptyw na polityke
finansowg wspodlnoty m.in. poprzez prawo gtosu nad uchwatami dotyczagcymi wysokosci planowanych
zaliczek na pokrycie kosztéw zarzadu nieruchomoscig wspdlng. Bedg mogli rowniez realizowa¢ swoje
uprawnienia w zakresie kontroli zarzadu m.in. poprzez prawo gtosu nad uchwatami w sprawie
przyjecia sprawozdania zarzadu ze swej pracy oraz w sprawie udzielenia zarzadowi z tego tytutu
absolutorium. Co wiecej, prawo kontroli dotyczy¢ bedzie réwniez mozliwosci zaskarzania uchwat
wspolnoty oraz prawa zwrdcenia sie do sgdu o ustanowienie zarzadcy przymusowego w sytuacji,
gdy zarzagd wspdlnoty nie wypetnia swych obowigzkéw badz nie zostat w ogodle powotany.
Proponowane rozwigzania przewidujg nie tylko zréwnanie — w ramach posiadanych udziatéw - praw
wtascicieli oraz wspoétwiascicieli, ale rowniez ich obowigzkéw. Tym samym nakfadajg
na wspotwitascicieli obowigzek partycypacji w kosztach zarzadu wspodlnoty w zakresie réwnym
iloczynowi wielkosci udziatu we wspolwlasnosci lokalu i wielkosci udzialu we wspoiwlasnosci

nieruchomosci wspdlnej przypadajgcej na ten lokal. Takie zatozenie winno zapewnié przejrzysto$¢



zobowigzahn wspoétwiascicieli wzgledem wspélnoty, a tym samym pozytywnie wptyng¢ na stan

finanséw wspdlnoty oraz jej ptynno$c¢ finansowa.

Wytagczeniem od powyzszej zasady zréwnujgcej prawa wiascicieli i wspotwitascicieli lokali jest
propozycja, by w gtosowaniu prowadzonym w trybie ,jeden witasciciel — jeden gtos”, ktérego mozliwos¢
przeprowadzenia przewiduje art. 23 ust. 2 i 2a uwl, wspotwiasciciele lokalu w celu oddania gtosu
przypadajgcego na ich lokal ustanowili petnomocnika. Rozwigzanie to ma na celu unikniecie
nieuzasadnionego pomnozenia uprawnien decyzyjnych wspétwiascicieli jednego lokalu we wspdlnocie
mieszkaniowej tj. nadreprezentacji wspotwitascicieli kosztem wtascicieli. Przyjecie innego rozwigzania
(przyznania jednego prawa gtosu osobno kazdemu ze wspdtwiascicieli) prowadzitoby do sytuacji,
w ktorej wspotwiasciciele jednego lokalu ze wzgledu na wielo$é gtoséw mieliby przy gtosowaniu w tym
trybie mocniejszg pozycje anizeli wiasciciele innych lokali (przyktadowo 10 wspotwiascicieli lokali
miatoby 10 gtoséw, podczas gdy wiasciciel lokalu, ktéry nie jest przedmiotem wspodtwiasnosci,
ma tylko jeden glos). Istotg proponowanego rozwigzania jest zachowanie zasady, wedle ktérej
z jednym lokalem wigze sie tylko jeden gtos na zebraniu bez wzgledu na jego stan prawny,
tj. niezaleznie od faktu czy jest przedmiotem wspotwlasnosci czy tez nie. Jednoczesnie nalezy dodag,
ze z uwagi na specyfike glosowania w tym trybie (na kazdy lokal przypada jeden gtos), ewentualny
brak porozumienia wspodtwtascicieli w kwestii ustanowienia petnomocnika i w konsekwencji
nieuwzglednienie ich gtosu nie utrudni znaczaco podjecia uchwaly — w gtosowaniu z tego powodu
jedynie jeden glos bedzie nieuwzgledniony. Zatem uchwata i tak bedzie mogta by¢ podjeta. Przyjeta
koncepcja nie wyklucza natomiast wspotwiascicieli lokalu z udziatu w glosowaniu przeprowadzanym
przez zarzad w trybie indywidualnym (obiegowym), w ktérym kazdy z nich dysponowac¢ bedzie mogt
swym ,czgstkowym” udziatem na takich samych zasadach, jak w przypadku gtosowania majgcego

miejsce na zebraniu wspdlnoty.

Skutkiem projektowanej regulacji bedzie usprawnienie funkcjonowania wspolnot mieszkaniowych,
w ktérych znajdujg sie wielostanowiskowe garaze.

Projektowana regulacja nie powoduje nastepstw w rozwoju spotecznym i gospodarczym. Nie bedzie
miata wptywu na rynek pracy, na konkurencyjnos¢ gospodarki i przedsiebiorczosé, w tym
na funkcjonowanie przedsiebiorstw, ani tez na sytuacje i rozwdj regionalny.

Projekt ustawy nie jest objety prawem Unii Europejskiej. Nie powoduje obcigzen dla budzetu panstwa
ani budzetéw jednostek samorzadu terytorialnego, nie powoduje tez obcigzen dla finanséw wspdlnot
mieszkaniowych.



