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Opinia prawna
na temat petycji w sprawie zmiany przepiséw ustawy o wtasnosci lokali oraz

kodeksu cywilnego

l. Tres¢ i cel petyciji

Przedmiotem petycji jest zmiana przepisow ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r.
0 wiasnosci lokali (tekst jedn. Dz.U. z 2018 r., poz. 716) oraz ustawy z dnia 23 kwietnia
1964 r. — Kodeks cywilny (tekst jedn. Dz.U. z 2018 r., poz. 1025), ktéra ma umozliwi¢
Jngerencje sgdu w przynaleznos¢, ktorej wniesienie pozwoli sgdowi na dokonanie
czesciowego zniesienia wspoétwiasnosci”.

Z analizy tresci petycji mozna wnioskowac, ze jej autor wnosi o zmiane art. 3i 5
ustawy o wtasnosci lokali oraz art. 199 k.c. w taki sposob, aby w sytuacji, w ktérej na
nieruchomosci wspélnej znajduje sie budynek z pomieszczeniami gospodarczymi
stanowigcymi przynaleznos¢ odrebnych praw wiasnosci — w przypadku sprzeciwu
wspotwiasciciela, ktérego udziat w nieruchomosci jest wyzszy niz potowa — byto
mozliwe czesciowe zniesienie wspotwlasnosci tej nieruchomosci na podstawie art. 5

ustawy o wiasnosci lokali.

Il. Czy petycja miesci sie w zakresie zadan i kompetenciji adresata petycji (art. 2
ust. 3 ustawy o petycjach)?

Petycja dotyczy zmiany ustawy przez Sejm. Zgodnie z art. 95 ust. 1 Konstytucji
RP wiladze ustawodawczg w Rzeczypospolitej Polskiej sprawujg Sejm

i Senat. Natomiast stosownie do art. 118 ust. 1 Konstytucji RP inicjatywa
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ustawodawcza przystuguje m.in. postom. Artykut 32 ust. 2 Regulaminu Sejmu,
w zwigzku z art. 112 Konstytucji RP, precyzuje, ze poselskie projekty ustaw mogg byc¢
wnoszone przez komisje sejmowe lub grupe co najmniej 15 postow podpisujgcych
projekt.

Uwzgledniajgc powyzsze nalezy uznac, ze petycja miesci sie w zakresie zadan

i kompetencji Sejmu.

lll. Wymogi formalne (art. 4 ust. 11 2 ustawy o petycjach)
Petycja spetnia wymogi formalne okreslone w art. 4 ust. 1 i 2 ustawy

0 petycjach?.

IV. Kwestie, ktore ekspert uznaje za istotne w zwigzku z petycja

1. Uwagi ogdlne dotyczace art. 3 i 5 ustawy o wlasnosci lokali

Zgodnie z art. 3 ustawy o wtasnosci nieruchomosci ,[1.] W razie wyodrebnienia
wiasnosci lokali wiascicielowi lokalu przystuguje udziat w nieruchomosci wspélnej jako
prawo zwigzane z wiasnoscig lokali. Nie mozna Zzgdac zniesienia wspotwtasnosci
nieruchomosci wspolnej, dopdki trwa odrebna wiasnos¢ lokali. [2.] Nieruchomosé
wspolng stanowi grunt oraz czesci budynku i urzgdzenia, ktére nie stuzg wytgcznie do
uzytku wiascicieli lokali. [3.] Udziat wiasciciela lokalu wyodrebnionego
w nieruchomosci wspdlnej odpowiada stosunkowi powierzchni uzytkowej lokalu wraz
z powierzchnig pomieszczeh przynaleznych do tgcznej powierzchni uzytkowej
wszystkich lokali wraz z pomieszczeniami do nich przynaleznymi. Udziat wtasciciela
samodzielnych lokali niewyodrebnionych w nieruchomosci wspdlnej odpowiada
stosunkowi powierzchni uzytkowej tych lokali wraz z powierzchnig pomieszczen
przynaleznych do tgcznej powierzchni uzytkowej wszystkich lokali wraz
z pomieszczeniami do nich przynaleznymi. [3a.] Na potrzeby stosowania ustawy
przyjmuje sie, ze udziat w nieruchomosci wspolnej wspotwiasciciela lokalu w czesciach
utamkowych odpowiada iloczynowi wielko$ci jego udziatu we wspdétwtasnosci lokalu
i wielkosci udziatlu we wspotwtasnosci nieruchomosci wspélnej przypadajgcej na ten
lokal. [4.] Do wyznaczenia stosunku, o ktérym mowa w ust. 3, niezbedne jest
okreslenie, oddzielnie dla kazdego samodzielnego lokalu, jego powierzchni uzytkowej

wraz z powierzchnig pomieszczen do niego przynaleznych”.

1 Tekst jedn. Dz. U. z 2018 r., poz. 870.



Z przytoczonego przepisu wynika, ze z ustanowieniem odrebnego prawa
wiasnosci do lokalu zwigzany jest udziat w nieruchomosci wspolnej. Odrebna witasnosc¢
lokalu jest prawem gtownym, a udziat we wspotwtasnosci nieruchomosci wspolnej jest
prawem zwigzanym. Nalezy podkresli¢, ze prawa te pozostajg ze sobg w Scistym
zwigzku tego rodzaju, ze mogg by¢ przedmiotem obrotu tylko tgcznie, a ponadto udziat
we wspotwtasnosci nieruchomosci wspolnej nie moze przystugiwac innej osobie niz
wiasciciel lokalu.

Sad Najwyzszy w uzasadnieniu uchwaty z dnia 3 pazdziernika 2003 r.,
sygn. lll CZP 65/03, uznat, ze: ,w skiad nieruchomosci wspdlnej mogg wchodzié¢
elementy o0 zréznicowanym stopniu zwigzania z wyodrebnionymi lokalami. W
pierwszym rzedzie nalezg do niej te czesci budynku i gruntu pod budynkiem, ktére sg
niezbedne do korzystania przez wszystkich wiascicieli lokali, takie jak wspodlna klatka
schodowa, $ciany zewnetrzne lub dach. Tworzg one wspotwtasnos¢ konieczng lub
przymusowg. Do nieruchomosci mogg jednak nalezec takze elementy o nie tak scistym
zwigzku funkcjonalnym ze wszystkimi lokalami, stanowigce pomieszczenia
przynalezne, np.: piwnice, strych (art. 2 ust. 4 WiLokU). Przewidziany w art. 3 ust. 1
WiLokU zakaz znoszenia wspoétwtasnosci nieruchomosci wspodlnej dotyczy tylko
wspotwtasnosci koniecznej, a nie wspotwlasnosci pomieszczen przynaleznych”?,

Sad Najwyzszy wuchwale z dnia 14 lipca 2006 r., sygn. Il CZP 53/06,
podkreslit, iz: ,przepis art. 3 ust. 1 zd. 2 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wtasnosci
lokali (...) nie wylgcza dopuszczalnosci zniesienia przez sad odrebnej wtasnosci lokali
w postepowaniu o zniesienie wspotwtasnosci nieruchomosci wspolnej, jezeli mozliwy
jest fizyczny podziat budynku, w ktérym ustanowiono odrebng wiasnos$é lokali”3.
W uzasadnieniu tej uchwaty Sgd Najwyzszy wyjasnit, iz: ,ustanowiony w art. 3 ust. 1
zdanie drugie zakaz znoszenia wspotwtasnosci nieruchomosci wspdélnej w czasie
istnienia odrebnej wtasnosci lokali dotyczy takich stanow faktycznych, w ktorych
ustanowiono odrebng wifasnos¢ lokali w duzych budynkach, ktérych podziat
prowadzacy do catkowitego wyjscia ze wspoétwlasnosci jest nierealny. W wypadku
natomiast dwu odrebnych lokali w budynku, ktéry mozna podzieli¢, aktualne staje sie

takze zniesienie odrebnej wtasnosci lokali przez sad, aby umozliwi¢ — przy spetnieniu

2 Uchwata Sadu Najwyzszego z dnia 3 pazdziernika 2003 r., sygn. lll CZP 65/03, Legalis nr 59188.
3 Uchwata Sadu Najwyzszego z dnia 14 lipca 2006 r., sygn. Il CZP 53/06, OSNC 2007 nr 12, poz. 4,
s. 58.

3



przestanek przewidzianych w art. 210 k.c. — orzeczenie podziatu fizycznego
nieruchomosci wspolnej™.

Ponadto nalezy wskazac, iz art. 5 ustawy o wtasnosci lokali, stanowigcy wyjgtek
od art. 3 ust. 1 tej ustawy, okresla zasady zniesienia wspotwtasnosci nieruchomosci
wspolnej pomimo istnienia odrebnej wlasnosci lokali. Zgodnie z tym przepisem
.[1.] Jezeli powierzchnia nieruchomosci gruntowej zabudowanej budynkiem, w ktorym
wyodrebniono wtasnosc lokali, jest wieksza niz powierzchnia dziatki budowlane;,
w rozumieniu przepiséw o gospodarce nieruchomosciami, niezbednej do korzystania
Z niego, wspotwtasciciele mogg dokona¢ podziatu tej nieruchomosci. [2.] Jezeli na
nieruchomosci gruntowej jest potozony wiecej niz jeden budynek, a przynajmniej
w jednym z nich wyodrebniono wtasnos¢ lokalu, wspotwiasciciele mogg dokonac
podziatlu tej nieruchomosci polegajgcego na wydzieleniu z dotychczasowej
nieruchomosci dwoch lub wiecej dziatek budowlanych. [3.] Przy dokonywaniu
podziatu, o ktérym mowa w ust. 1 i 2, stosuje sie przepisy o gospodarce
nieruchomosciami”.

W literaturze podkresla sie, ze istota rozwigzania przyjetego w art. 5 ustawy
o wiasnosci lokali sprowadza sie do podkres$lenia, ze charakter wspotwtasnosci
przymusowej ma wytgcznie grunt niezbedny do korzystania z budynku. Przestankg
podziatu jest to, by grunt, na ktorym posadowiony jest budynek, w ktoérym
wyodrebniono nieruchomosci lokalowe, byt wiekszy niz powierzchnia dziatki
budowlanej niezbednej do korzystania z tego budynku. Przez pojecie ,dziatki
budowlanej” nalezy rozumie¢ zabudowang dziatke gruntu, ktérej wielkoS¢, cechy
geometryczne, dostep do drogi publicznej oraz wyposazenie w urzgdzenia
infrastruktury technicznej umozliwiajg prawidtowe i racjonalne korzystanie z budynkow
i urzgdzen potozonych na tej dziatce (art. 4 pkt 3a GospNierU). Granice gruntu
niezbednego do korzystania z budynku kazdorazowo wymagajg odrebnej oceny, ktora
powinna zosta¢ dokonana z uwzglednieniem m.in.: stosunkdw miejscowych, potozenia
i wielkosci nieruchomosci gruntowej, rodzaju zabudowy. Ponadto nalezy wskazaé, ze
podziat nieruchomosci powinien by¢ zgodny z miejscowym planem zagospodarowania

przestrzennego.

4 Uchwata Sadu Najwyzszego z dnia 14 lipca 2006 r., sygn. Il CZP 53/06, OSNC 2007 nr 12, poz. 4,
s. 58; por. uchwate Sgdu Najwyzszego z dnia 21 grudnia 1974 r., sygn. lll CZP 31/74, Legalis nr 18473;
uchwate Sadu Najwyzszego z dnia 10 marca 1971 r., sygn. lll CZP 2/71, Legalis nr 15258.
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Zniesienie wspoétwtasnosci nieruchomosci gruntowej, o ktorym mowa w art. 5
ust. 1 i 2 ustawy o wiasnosci lokali, wymaga zgody wszystkich wtascicieli lokali
wyodrebnionych, jak i niewyodrebnionych, ktéra co do zasady powinna przybra¢ forme
notarialnej umowy podziatu nieruchomosci wspodlnej, a w przypadku braku zgody
ktéregokolwiek z wiascicieli lokali mozliwe bedzie zniesienie wspotwtasnosci
(i w konsekwencji — podziat nieruchomosci) w drodze orzeczenia sadu (art. 210 k.c.).

Nalezy zauwazyC, ze w przypadku podziatu nieruchomosci gruntowej
zabudowanej kilkoma budynkami, w ktérych ustanowiono odrebng wtasnos¢ lokali,
ulegng zmianie udzialy w nieruchomosci wspdlnej zwigzane z wilasnoscig
poszczegolnych lokali. Powyzsze wynika z tresci art. 3 ust. 5 ustawy o wlasnosci lokali,
zgodnie z ktorym jezeli nieruchomosg, z ktorej wyodrebnia sie wtasnosc lokali, stanowi
grunt zabudowany kilkoma budynkami, udziat wtasciciela lokalu wyodrebnionego
w nieruchomosci wspdlnej odpowiada stosunkowi powierzchni uzytkowej lokalu wraz
z powierzchnig pomieszczen przynaleznych do tgcznej powierzchni uzytkowej
wszystkich lokali wraz z pomieszczeniami do nich przynaleznymi. Na skutek
dokonanego podziatu kazda nieruchomos¢ bedzie zabudowana jednym budynkiem,
a tym samym zmieni sie powierzchnia uzytkowa wszystkich lokali wraz z powierzchnig
pomieszczen przynaleznych — bedzie ona mniejsza. Podobna sytuacja bedzie miata
miejsce w przypadku podziatu nieruchomosci gruntowej wspdlnej, na ktérej — obok
budynku, w ktérym wyodrebniono Ilokale - znajduje sie takze budynek
Z pomieszczeniami gospodarczymi stanowigcymi przynalezno$¢ do poszczegdinych

lokali.

2. Uwagi dotyczace mozliwosci podziatu nieruchomosci wspoélnej, na
ktorej znajduja sie pomieszczenia gospodarcze bedace przynaleznoscia lokali

Nieruchomosc¢ wspolna, na ktérej sg posadowione budynki, w ktérych znajduja
sie pomieszczenia gospodarcze stanowigce przynalezno$¢ odrebnego prawa
wiasnosci do lokalu, nie jest objeta wspdtwtasnoscig przymusowg, a w konsekwencji
istnieje w odniesieniu do niej mozliwos¢ zniesienia wspotwtasnosci. Nalezy jednak
wskazac¢, iz w Swietle obowigzujgcych przepiséw pomieszczenia gospodarcze
przynalezne do lokali poszczegolnych wiascicieli uniemozliwiajg zniesienie
wspotwiasnosci  nieruchomosci wspolnej, chyba Zze nastgpi odigczenie tych
pomieszczen od lokali iustalenie nowej wysokosci udziatbw w nieruchomosci

wspolnej, tj. bez pomieszczen przynaleznych. Powyzsze jest konsekwencjg
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unormowania zamieszczonego w art. 3 ust. 3 ustawy o wiasnosci lokali, z ktérego
wynika, ze wysoko$¢ udziatdbw w nieruchomosci wspolnej jest Scisle zwigzana
z powierzchnig lokalu i pomieszczen do niego przynaleznych, a wiec z powierzchnig
prawa gtownego. W konsekwencji zmiana czesci sktadowych lokalu polegajgca na
wyeliminowaniu  pomieszczen przynaleznych (pomieszczen gospodarczych)
prowadzi¢ bedzie do zmiany wysokosci udziatu w nieruchomosci wspoélnej. Nalezy
podkresli¢, ze w Swietle orzecznictwa Sgdu Najwyzszego ,przeksztatcenie wielkosci
udziatdbw w nieruchomosci wspdlnej w sytuacji okreslonej w art. 3 ust. 7 ustawy
0 wiasnosci lokali nalezy niewatpliwie do katalogu czynnosci przekraczajgcej zwykty
zarzad”®.

Zgodnie z art. 3 ust. 7 ustawy o wtasnosci lokali zmiana wysoko$ci udziatow
w nieruchomosci wspodlnej moze nastgpi¢ jedynie w drodze umowy zawartej przez
wszystkich wtascicieli lokali. W przypadku niemoznosci uzyskania wymaganej art. 3
ust. 7 zgody wiascicieli lokali, znajdzie zastosowanie art. 1 ust. 2 ustawy o wiasnosci
lokali, zgodnie z ktérym w zakresie nieuregulowanym ustawg o wtasnosci lokali stosuje
sie przepisy ustawy — kodeks cywilny. W szczegdlnosci znajdzie zastosowanie
art. 199 k.c., ktéry stanowi, iz: ,Do rozporzgdzania rzeczg wspolng oraz do innych
czynnosci, ktore przekraczajg zakres zwyktego zarzadu, potrzebna jest zgoda
wszystkich wspoétwiascicieli. W braku takiej zgody wspoétwiasciciele, ktdrych udziaty
wynoszg co najmniej potowe, mogg zadac rozstrzygniecia przez sad, ktéry orzeknie
majgc na wzgledzie cel zamierzonej czynnosci oraz interesy wszystkich
wspotwiascicieli”.

Z tresci przytoczonego przepisu wynika, ze w sytuacji, w ktérej istnieje spor
pomiedzy wspotwiascicielami nieruchomosci wspolnej, — na ktorej posadowiony jest
budynek gospodarczy z pomieszczeniami stanowigcymi przynaleznosci do
poszczegolnych lokali, — co do czesciowego zniesienia wspoétwtasnosci, prawo do
rozstrzygniecia przez sad zasadnosci zgdania w przedmiocie odtgczenia pomieszczen
gospodarczych od lokali i ustalenia nowej wysokosci udziatbw w nieruchomosci
wspolnej majg jedynie ci wspotwtasciciele, ktorym przystugujg udziaty wynoszgce co
najmniej potowe. Wspotwiasciciele, ktérzy nie majg co najmniej potowy udziatéw, nie
majg srodkdw, ktdérymi mogg wymusi¢ dokonanie czynnosci przekraczajgcej zwykty

zarzad.

5 Wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 18 listopada 2004 r., sygn. | CK 357/04, Legalis nr 92611.
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3. Uwagi dotyczace ewentualnej zmiany art. 3 i 5 ustawy o wtasnosci lokali
oraz art. 199 k.c.

W Swietle obowigzujgcych przepisow w sytuacji, w ktérej na nieruchomosci
wspodlnej znajduje sie budynek z pomieszczeniami gospodarczymi stanowigcymi
przynaleznosc¢ odrebnych praw witasnosci — w przypadku sprzeciwu wspotwtasciciela,
ktorego udziat w nieruchomosci jest wyzszy niz potowa — nie jest mozliwe czesciowe
zniesienie wspotwtasnosci nieruchomosci wspolne;.

Zastanawiajgc sie nad zasadnoscig postulatow zgtoszonych w petycji warto
zaznaczy¢, ze przed wejsciem w zycie ustawy o wtasnosci lokali przepisy kodeksu
cywilnego regulujgce odrebng wiasnos¢ lokali nie przewidywaty rozwigzania
dotyczgcego zniesienia wspotwtasnosci wspolnej. Problem ten analizowat Sad
Najwyzszy w uchwale z dnia 10 marca 1971 r., sygn. Ill CZP 2/71, w ktorej wskazat,
ze ,przepis, wedlug ktérego nie mozna zgdaé¢ zniesienia wspoétwlasnosci
nieruchomosci, dopoki trwa odrebna wtasnosc¢ lokali mieszkalnych (art. 136 § 2 zd. 2
k.c.), nie wylgcza mozliwosci wydzielenia z tej nieruchomosci odrebnej dziatki gruntu
niezwigzanego z korzystaniem z domu i zniesienia wspoétwtasnosci tak wydzielonej
dziatki”®.

Majgc na wzgledzie problem przedstawiony w petycji mozna ewentualnie
rozwazy¢ zmiane art. 199 k.c. polegajgcg na przyznaniu wszystkim wspotwiascicielom
(niezaleznie od wielkos$ci przystugujgcych im udziatéw) — w braku zgody na dokonanie
czynnosci przekraczajgcej zakres zwykiego zarzgdu - prawa do zadania
rozstrzygniecia przez sad, ktory orzekajgc powinien mie¢ na wzgledzie cel zamierzonej
czynnosci oraz interesy wszystkich wspétwiascicieli. Przyjecie takiego rozwigzania
umozliwitoby  wspodtwitascicielom ,mniejszosciowym” nieruchomosci  wspodlnej
uzyskanie odpowiedniego rozstrzygniecia w zakresie odtgczenia pomieszczen
gospodarczych od lokali i ustalenie nowej wysokosci udziatbw w nieruchomosci
wspolnej (tj. bez pomieszczen przynaleznych), co w konsekwencji umozliwitoby
zniesienie wspoétwlasnosci wspolnej w oparciu o art. 5 ustawy o wtasnosci lokali.
Nalezy jednak wskazag, iz rozwigzanie takie skutkowatoby tym, ze wspotwiasciciele
posiadajgcy ,mniejszosciowe” udziaty mogliby domagac¢ sie ingerencji w prawo
wiasnosci wiekszosci, co moze budzi¢ pewne zastrzezenia, jednakze z uwagi na

kryteria, ktorymi sad kierowatby sie nie mozna jednoznacznie negatywnie ocenic

6 Uchwata Sgdu Najwyzszego z dnia 10 marca 1971 r., sygn. lll CZP 2/71, Legalis nr 15258.
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takiego rozwigzania. Rozwazajgc kwestie ewentualnej zmiany unormowania
dotyczgcego czynnosci przekraczajgcych zakres zwyktego zarzadu mozna wskazacé
na art. 210 k.c., ktory przyznaje kazdemu ze wspotwiascicieli — niezaleznie od
wielkosci przystugujgcego mu udziatu oraz bez wzgledu na wole pozostatych — prawo
do Zzgdania zniesienia wspoétwlasnosci przez sad (prawo do zgdania wydania
konstytutywnego orzeczenia przez sgd). Prawo, o ktorym mowa w art. 210 k.c., wynika
z istoty wspotwtasnosci w czesciach utamkowych, ktéra ma charakter tymczasowy.
Ponadto warto zauwazy¢, ze na podstawie art. 202 k.c. kazdy z wspétwiascicieli
(niezaleznie od wielkosci przystugujgcego mu udziatu), ktéry nie wyrazit zgody na
dokonanie czynnosci zwyktego zarzgdu moze zgdac rozstrzygniecia przez sad, jezeli
wiekszosS¢ wspotwtascicieli postanawia dokonaC czynnosci razgco sprzecznej
z zasadami prawidtowego zarzgdu rzeczg wspoélng. W przypadku uznania za stuszny
postulatu dotyczgcego zmiany w zakresie unormowania czynnosci przekraczajgcych
zakres zwyktego zarzadu, by¢ moze warto byloby zastanowi¢ sie nad tym, czy
w miejsce nowelizowania art. 199 k.c. nie bytoby lepiej wprowadzi¢ przepis
o charakterze lex specialis w ustawie o wtasnosci lokali.

Nalezy podkresli¢, ze ewentualna zmiana przepisOw w zakresie czynnosci
przekraczajgcych zakres zwyktego zarzadu powinna uwzglednia¢ charakter prawny
wspotwtasnosci  nieruchomosci  wspodlnej, ktora z woli ustawodawcy zostata
uksztattowana jako prawo zwigzane z prawem odrebnej wiasnosci do lokalu (art. 3
ust. 1 ustawa o wiasnosci lokali). Ponadto, nalezy mie¢ na wzgledzie, ze przyznanie
takiego uprawnienia wspoétwiascicielowi doprowadzi jedynie do czesciowego, a nie
catkowitego zniesienia wspotwtasnosci nieruchomosci.

Zadanie petycji w zakresie zmiany art. 3 ustawy o wkasnosci lokali nie zastuguje
na uwzglednienie, gdyz w przepisie tym sformutowano podstawowe zasady dotyczgce
relacji prawa wtasnosci lokalu i udzialu w nieruchomosci wspolnej, zdefiniowano
pojecie ,nieruchomosci wspodlnej” oraz wskazano algorytm, w oparciu o ktéry mozliwe
jest okreslenie udziatu wiasciciela lokalu wyodrebnionego w nieruchomosci wspolnej.
Ponadto, nowelizacja przepisu zgodnie z zgdaniami petycji mogtaby doprowadzi¢ do
negatywnych konsekwencji w praktyce w zwigzku z ewentualng zmiang obliczania
udziatu wtasciciela lokalu w nieruchomosci wspoline;.

Postulat dotyczacy nowelizacji art. 5 ustawy o wtasnosci lokali, ktory okresla
zasady znoszenia nieruchomosci wspolnych bedgcych prawem zwigzanym z odrebng

wiasnoscig lokali, — jak sie wydaje — réwniez nie zastuguje na uwzglednienie. Za takim
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stanowiskiem przemawia m.in. charakter wspotwtasnosci wspolnej oraz to, ze przepis
ten stanowi wyjgtek od zasady ustanowionej w art. 3 tej ustawy.

Nalezy wskazaé, ze Ministerstwo Infrastruktury i Budownictwa analizujgc
unormowanie, ktoére byto przedmiotem petycji doszto do wniosku, ze ,brak jest podstaw
do prowadzenia prac legislacyjnych w zakresie podnoszonym w wystgpieniu, gdyz
regulacje systemowe w zakresie ustawy o wtasnosci lokali zapewniajg wtascicielom
podejmowanie decyzji dotyczgcych dokonywania podziatu nieruchomosci wspolnej
poprzez zniesienie wspotwlasnosci odtgczonych dziatek oraz zmiany wysokosci
udziatlu w nieruchomosci wspdlnej poszczegdlnych wiascicieli (zarébwno w drodze
umowy wiascicieli, jak i zastepczej zgody sgdu), a ustawodawca nie ma uprawnien do

ingerowania w prawo odrebnej wiasnosci poszczegdlnych oséb™”.

V. WnioskKi

Podsumowujgc — z uwagi na to, ze w Swietle obowigzujgcych przepisow
w sytuacji, w ktorej na nieruchomosci wspolnej znajduje sie budynek
Z pomieszczeniami gospodarczymi stanowigcymi przynalezno$¢ odrebnych praw
wiasnosci — w przypadku sprzeciwu wspotwtasciciela, ktérego udziat w nieruchomosci
jest wyzszy niz potowa — nie jest mozliwe czeSciowe zniesienie wspotwtasnosci
nieruchomosci wspdlnej, mozna rozwazy¢ ewentualng zmiane przepisow w zakresie

czynnosci przekraczajgcych zakres zwyktego zarzgdu.
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dr Jolanta Waszczuk-Napiorkowska
ekspert ds. legislacji
w Biurze Analiz Sejmowych
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Przemystaw Sobolewski

Deskryptory bazy REX: petycje, kodeks cywilny, wspotwiasnosc.

7 Pismo Ministerstwa Infrastruktury i Budownictwa z dnia 25 pazdziernika 2016 r. (znak:
DM.1116300.98.2016.BP.1).
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