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PO UZYSKANIU STOPNIA DOKTORA

I. Stopnie naukowe i zatrudnienie w jednostkach naukowych

Stopien doktora nauk prawnych (specjalnos¢: prawo cywilne) uzyskalam uchwala
Rady Wydziatu Prawa 1 Administracji Uniwersytetu Jagiellonskiego z dnia 22 wrze$nia 2003
r., po przedtozeniu rozprawy pt. Umowa uzyczenia w polskim prawie cywilnym.

Od pazdziernika 2003 r. jestem zatrudniona w Katedrze Prawa Cywilnego i

Gospodarczego Wydziatu Finansow Uniwersytetu Ekonomicznego w Krakowie.

Il. Osiagnigcie naukowe stanowigce wklad w rozwoj dyscypliny w rozumieniu art. 16
ust. 11 2 ustawy z dnia 14 marca 2003 r. o stopniach naukowych i tytule naukowym oraz
stopniach i tytule w zakresie sztuki (Dz. U. z 2003 r., nr 65, poz. 595 z zm.):

1. Tytul osiagnigcia naukowego

Autorstwo monografii pt. ,, Nieruchomo$¢ wspolna wtascicieli lokali. Problematyka
prawno- rzeczowa”

2. Autor, tytul publikacji, nazwa wydawnictwa, miejsce i rok wydania

Aneta Kazmierczyk, Nieruchomos$¢ wspolna wiascicieli lokali. Problematyka prawno-
rzeczowa, C.H. Beck, Warszawa 2015, s.539 + LXIlII

3. Oméwienie celu naukowego i osiagnigtych wynikow wraz z oméwieniem ich
ewentualnego wykorzystania



Przedmiotem badan monografii pt. ,,Nieruchomo$¢ wspolna wiascicieli lokali.
Problematyka prawno - rzeczowa” uczyniono jeden z elementéw konstrukcyjnych instytucji
odrebnej wilasnosci lokalu. Przyjety przez polskiego ustawodawce model konstrukcji tej
instytucji zaktada bowiem wspoéltistnienie dwoch jej elementoéw, a mianowicie wihasnosci
lokalu oraz wspotwlasnosci nieruchomosci wspélnej. Wspotwiasnosé ta, taczaca wiascicieli
lokali, jest stosunkiem trwatym i nieodtacznym od wiasnosci lokalu. Poszczeg6lni wiasciciele
lokali skazani sa wigc na przymus wspotistnienia i wspotdziatania dopoty, dopdki pozostaja
wilascicielami lokali. Ustanowienie odrebnej wiasnosci lokalu powoduje zatem powstanie
skomplikowanej  struktury  stosunkow  wilasnosciowych  zachodzacych  pomigdzy
wiascicielami. Splatajq si¢ tu prawa i obowiazki poszczegdlnych podmiotéw jako wiascicieli
lokali z ich prawami i obowiazkami jako wspotwlascicieli nieruchomos$ci wspdlnej wihascicieli
lokali. Ta skomplikowana struktura, tworzaca instytucj¢ odrgbnej wlasnosci lokalu stanowi
przedmiot znacznej liczby opracowan, jednakze w niewielu wypadkach zawarte sa w nich
poglebione rozwazania na temat samego pojecia nieruchomosci wspdlnej wiascicieli lokali
jak tez charakteru jej wspotwlasnosci. Praca ta stanowi zatem pierwsze monograficzne
omoOwienie wskazanych zagadnien. Zauwazy¢ bowiem nalezy, ze sama nieruchomos$¢
wspolna wlascicieli lokali jak tez charakter 1 ksztatt wspdtwlasnosci taczacej wilascicieli lokali
zastuguje na zwrdcenie baczniejszej uwagi. Analiza praw 1 obowiazkow poszczegdlnych
podmiotow jako wspotwlascicieli 1 ich wewngtrzna wi¢z o charakterze materialno —
prawnym, nalezac do istoty wspotwlasnosci nieruchomosci wspolnej wiascicieli lokali,
sktania bowiem do poszukiwania odpowiedzi na pytanie o charakter prawny wspotwlasnosci
nieruchomosci wspolnej wiascicieli lokali, jak tez o ksztalt 1 charakter nieruchomosci
stanowiacej przedmiot tej wspotwlasnosci, a zatem m.in. pytanie czy pojecie nieruchomosci
wspolnej wlascicieli lokali mie$ci si¢ w zakresie art. 46 k.c.

Przedstawione pytania odzwierciedlaja dwa pierwsze cele badawcze 1 wynikajace z
nich hipotezy, w mysl ktorych, zarowno stosunek wspotwlasnosci nieruchomosci wspolnej
wlascicieli lokali jest szczegdlnym stosunkiem wspotwlasnosci jak 1 szczegdlny jest jej
przedmiot. Zasygnalizowanym zalozeniom badawczym odpowiada tez sam tytut pracy.
Odzwierciedla on bowiem zakreslone hipotezy badawcze sygnalizujac odmienno$¢ samej
nieruchomos$ci wspdlnej wilascicieli lokali jak i1 charakteru wspolnosci prawa do tej
nieruchomosci od innych nieruchomosci objgtych wspotwlasnoscia, a zatem od kazdej innej
nieruchomosci wspolnej. Konsekwentnie tez w catej pracy pojgcie nieruchomosci wspdlnej
przystugujacej wilascicielom lokali okreslane zostato jako nieruchomos$¢ wspolna wiascicieli

lokali (nieruchomos$¢ wspdlna w.l.).



Kolejnym celem badawczym stato si¢ ustalenie, czy wyodrgbnienie whasnosci lokalu,
w kazdym przypadku zwiazane begdzie z takimi samymi prawami przystugujacymi
wiascicielom lokali, w szczegodlnosci jako wspotwlascicielom nieruchomos$ci wspolnej w.l.
Badania te staty u podstawy zweryfikowania kolejnej hipotezy badawczej, z ktorej wynika, ze
pozycja prawna wiascicieli lokali jest r6zna w zaleznosci od tego, czy odrgbna wiasnosé
lokalu ustanowiona zostanie w budynku nalezacym do spoétdzielni mieszkaniowej czy tez w
budynku innego podmiotu. Poczynione w pracy analizy miaty tez na celu dokonanie oceny
czy obecny ustawodawca realizuje konstytucyjne normy ochrony wlasno$ci, ktoéra w szerokim
(konstytucyjnym) znaczeniu polega rowniez na obowiazku dla ustawodawcy zwyktego
ustanawiania odpowiednich procedur i regul, ktére chroni¢ maja uprawnienia witascicieli, w
tym ich rzeczywisty wpltyw na sprawowanie zarzadu ich mieniem. Przeprowadzone w tym
obszarze badawczym analizy umozliwity sformutowanie dwoch wnioskow. Po pierwsze
doprowadzily do konstatacji, ze zrozumialym stalo si¢ odzwierciedlanie zalozen ustrojowych
wyrazonych w Konstytucji z 1952 r. w pojmowaniu i ksztaltowaniu wtasnosci lokalu w
okresie poprzedzajacym transformacj¢ ustrojowa. Rownoczesnie jednak przyniosty
znajduje w pelni urzeczywistnienia na poziomie ustawodawstwa zwyktego w aspekcie
instytucji odrgbnej wlasnosci lokalu. Przejawia sig to w szczegdlnosci przy analizie sytuacji
prawnej wiascicieli lokali, przede wszystkim jako wspotwtascicieli nieruchomosci wspdlnej
w.l., w sytuacji wyodrgbnienia wtasnosci lokalu w budynku nalezacym do spétdzielni
mieszkaniowej. Po drugie unaocznito, Ze historia rozwoju tej instytucji, ksztaltujacej si¢ w
Polsce pod silnym wptywem polityki mieszkaniowej panstwa, zdeterminowata jej ksztalt jak i
ksztalt problemow, ktore nierozwiazane do dnia dzisiejszego, wymagaja interwencji
ustawodawcy.

Weryfikacja okreSlonych powyzej hipotez badawczych wymagala nie tylko
dogmatycznej wykladni aktualnego ustawodawstwa ale tez prowadzenia rozwazan przy
podejéciu systemowym 1 funkcjonalnym. Konieczne stato si¢ tez uwzglednienie réznego
rodzaju czynnikow z przesztos$ci wplywajacych na obecny ksztalt analizowanych unormowan,
co zdeterminowato badania nad rozwojem tytulowej instytucji takze w aspekcie
historycznym. Prowadzone badania zogniskowane zostaly wokot rozwiazan prawa polskiego
z uwagi na to, ze opracowanie niniejsze z zalozenia nie stanowi pracy prawno -
porownawczej 1 dlatego tez rozwigzania zawarte w innych systemach prawnych tworza
jedynie sygnalizowane tlo rozwazan. Uzasadnione jest to z uwagi na to, ze zarbwno sam

proces ksztattowania si¢ omawianych w pracy instytucji jak i obowiazujace regulacje
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wystepujace w innych systemach prawnych, stanowia odzwierciedlenie odmiennej
rzeczywistosci historycznej, gospodarczej i spolecznej. Stan rzeczy istniejacy w Polsce, nie
jest porownywalny z jakakolwiek sytuacja wystgpujaca w krajach, w ktorych nieprzerwanie
obowiazywaly na rynku mieszkaniowym klasyczne mechanizmy prawne. Specyficzna
polityka mieszkaniowa, prowadzona w Polsce przez dziesigciolecia, doprowadzita do
ksztaltowania si¢ mechanizmu przerzucenia na prywatnych wtascicieli nieruchomosci, w tym
nieruchomosci lokalowych, obowiazku zaspokajania potrzeb mieszkaniowych obywateli.
Charakter instytucji odrebnej wlasnosci lokalu, ksztalttowany byt zatem w Polsce w znacznej
mierze normami prawa mieszkaniowego, co zdeterminowato konieczno$¢ przedstawienia
rozwoju tej instytucji z uwzglednieniem regulacji rozproszonych w réznych aktach
normatywnych, ale tez umozliwito zobrazowanie tezy, ze dwczesna polityka mieszkaniowa
zniweczyta idee wlasnosci.

W zwiazku z przywrdceniem po 1989 r. znaczenia wlasnosci prywatnej, realizacja idei
wlasnosci odnalez¢ miala swo6j wyraz w ustawie o wilasnosci lokali z 1994 r. Miata ona
stanowi¢ cato$ciowa regulacje instytucji odrgbnej wiasnosci lokalu, dostosowana do regut
gospodarki rynkowej 1 gwarantujaca realizacje prawa wlasnosci przystugujacego
wiascicielom lokali. Weryfikacja tej wlasnie idei, realizacji prawa wlasnosci, w tym
wlasnosci przystugujace; wiascicielom lokali do nieruchomosci wspdlnej jak 1 jej ksztattu,
zdeterminowatly przedmiot badan czynionych w kolejnych czgsciach pracy, koncentrujac
czynione analizy wokdét wspotwlasnosci nieruchomosci wspolnej wiascicieli lokali.
Zwazywszy jednak, ze obecnie konstrukcja odrgbnej wiasnosci lokalu moze tez przybrac¢
forme potaczenia trzech praw: wtasnosci lokalu, wspotwlasnosci budynku i innych urzadzen
ktore nie stuza do wylacznego wuzytku wilascicieli poszczegolnych lokali oraz
wspotuzytkowania wieczystego gruntu, rozwazania dotyczace tak zmodyfikowanej instytucji
odrgbnej wlasnosci lokalu 1 rodzace si¢ na tym tle problemy zostaly przedstawione w czgsci

pracy zawierajacej analiz¢ modeli konstrukcji odrgbnej wlasnosci lokalu.

Zaprezentowane W pracy analizy, umozliwity weryfikacje postawionych hipotez
badawczych i uzasadnienie tezy, stanowiacej jeden z gtdéwnych postulatow de lege ferenda, o
koniecznosci poswigcenia wigkszej uwagi instytucji odrgbnej wlasnosci lokalu, a w
szczegblnosci nieruchomosci wspodlnej w.l. Uzasadnione jest tu ukierunkowanie dziatan
ustawodawcy na stworzenie jednolitego modelu instytucji odrgbnej wlasnosci lokalu,
korespondujacego z wyrazonym w tresci art. 64 Konstytucji z 1997 r., zakazem roznicowania

w prawie, sytuacji prawnej podmiotow prawa wiasnosci. Modelu, uwzgledniajacego
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specyfike wspoOtwlasnosci nieruchomosci wspdlnej w.l. oraz jej przedmiotu. Modelu
zawierajacego, w kazdym przypadku jednolity katalog praw i obowiazkéw przystugujacych
podmiotom wystgpujacym jako wiasciciele lokali oraz jako wspotwlasciciele nieruchomosci
wspolnej w.l., bez wzgledu na to w czyim budynku nast¢puje wyodrgbnienie wiasnosci lokalu
oraz bez wzgledu na to, ile lokali jest w budynku. Wymagatoby to rownocze$nie rezygnacji z
podzialu na duze i male wspdlnoty mieszkaniowe. Przy uwzglednieniu jednak, immanentnie
zwigzanych z instytucja odrgbnej wlasnosci lokalu, zasady swobody ksztattowania zasad
zarzadu nieruchomoscia wspolna w.l. oraz zasady ingerencji sadu, podziat ten wydaje si¢ nie
tyle, ze niepotrzebny ale wrgcz wprowadzajacy dodatkowe niejasnosci 1 zrdéznicowania

sytuacji prawnej wspotwlascicieli nieruchomos$ci wspolnej w.l.

Zamierzenia badawcze zdeterminowaty strukturg pracy, uwzgledniajacej konieczno$¢
prowadzenia badan zaré6wno w aspekcie: analizy samej nieruchomosci wspolnej w.l.,
charakteru wspoOtwlasnosci tej nieruchomosci, sytuacji prawnej wilascicieli lokali
(wspotwiascicieli nieruchomosci wspolnej w.l.) ksztaltujacej si¢ odmiennie w zalezno$ci od
tego czy wyodrgbnienia lokalu dokonano w budynku nalezacym do spotdzielni
mieszkaniowej czy tez w budynku innego podmiotu, jak tez realizacji odbicia idei wlasnosci
w regulacjach dotyczacych praw wlascicieli lokali (wspotwiascicieli nieruchomos$ci wspolnej
w.l.).

Praca sktada si¢ z o$miu rozdziatow.

W rozdziale I przedstawiony zostat rozwdj instytucji nieruchomosci wspolnej w.l. Z
uwagi na to, ze zwiazana jest ona nieroztacznie z pojeciem odregbnej wiasnosci lokalu, jako
zawierajacego w swej tresci wlasnos¢ lokalu oraz wspotwilasno$é nieruchomosci wspolnej
w.l., analiza historyczna oparta zostala o usystematyzowanie ksztaltowania si¢ instytucji
odrgbnej wlasnosci lokalu. Szczego6lna uwaga, po przedstawieniu rysu rozwoju tej instytucji
na $wiecie, skupiona zostata na rozwoju instytucji odrebnej wtasnosci lokalu na ziemiach
polskich. Szczegdlowe przedstawienie historii rozwoju instytucji stalo si¢ uzasadnione nie
tylko z uwagi na to, ze umozliwilo zrozumienie istniejacych rozwiazan prawnych
stanowigcych niekiedy poklosie zasztosci historycznych, ale tez z uwagi na to, ze brak jest w
literaturze szczegdlowego opracowania tego zagadnienia. Analiza historyczna zostata tu
przedstawiona z uwzglednieniem ustrojowego i ideowego wplywu polityki panstwa na
ksztaltowanie si¢ przedmiotowej instytucji. W szczegolnosci, przedstawiona zostata tu geneza
zinstytucjonalizowania odrgbnej wlasno$ci lokalu na ziemiach polskich jak 1 ksztalt

uregulowanej instytucji w rozporzadzeniu o wlasnosci lokali z 1934 r., odzwierciedlajacy
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wzorcowy, dualistyczny model instytucji. Nastgpnie przedmiotem analizy uczyniony zostat
szczegolnie istotny i problemogenny okres obowiazywania rozporzadzenia o wlasnosci lokali
w latach 1945 - 1964. Znamienite znaczenie w $wietle 6wczesnie obowiazujacych jak i
obecnych regulacji instytucji odrebnej wlasnosci lokalu, mialy tu przeanalizowane zjawiska
polityki gospodarki lokalami jak tez wykreowania w tym okresie nowego oblicza
spotdzielczosci mieszkaniowej. Istotne znaczenie w odniesieniu do problematyki konstrukcji
instytucji odrebnej witasnosci lokalu miala tez ustawa o gospodarce terenami w miastach i
osiedlach, ktora to wprowadzono do porzadku prawnego instytucje¢ uzytkowania wieczystego.
W dalszej kolejnosci przedstawione zostaty problemy zwigzane z ksztattem analizowanej
instytucji wynikajace ze szczatkowej jej regulacji w kodeksie cywilnym z 1964 r., dopehiane;j
mozaika regulacji zawartych w innych aktach prawnych. Rozdzial ten koncza rozwazania o
istocie przedmiotowego zagadnienia w zwiazku i na tle przywrocenia po 1989 r. znaczenia
wlasnosci prywatnej, prowadzone w §wietle regulacji nowelizacji kodeksu cywilnego z 1990
r., jak i ksztattu reformy prawa mieszkaniowego z 1994 r.

Zagadnienia przedstawione w rozdziale I umozliwity zdiagnozowanie genezy wielu
obecnie wystgpujacych probleméw zwiazanych z nieruchomos$cia wspdlna w.l. 1 jej
wspoOtwlasno$cia. Problemy te bowiem w wielu przypadkach stanowia poklosie regulacji
wprowadzonych do polskiego ustawodawstwa w okresie sprzed transformacji ustrojowej. Jak
zostalo zauwazone, utrzymane w obecnym ustawodawstwie nie zostaly jednak w pehni
zespolone z nowymi zalozeniami. Przemawia za tym wciaz budzaca spory idea
spotdzielczo$ci mieszkaniowej 1 jej rola w nowym ustroju, czy tez idea uzytkowania
wieczystego. Trudno bowiem pogodzi¢ instytucje stanowiace funkcjonalne rozwiazania z
okresu PRL z obecnie uksztattowanym pojeciem wlasnosci. Swiadczy o tym chociazby
nieudana proba uksztaltowania praw spotdzielni mieszkaniowej jako jednego z
wspotwlascicieli nieruchomosci wspolnej w.l., czy tez réwnie nieudana proba pogodzenia idei

instytucji uzytkowania wieczystego z instytucja odrebnej wiasnosci lokalu.

Analizy poczynione w Rozdziale II istotne sa zarowno w aspekcie oceny dziatan
ustawodawcy, ktorego zadaniem jest realizacja zasad ustrojowych, jak tez unaoczniaja
nieporadno$¢ ustawodawcy w przedmiocie porzadkowania standw prawnych nieruchomosci.
Rozdzial ten rozpoczyna syntetyczna analiza regulacji dotyczacych prawa wiasnoSci
zawartych w Konstytucji RP z 1997 r., ktora zamkngla proces transformacji systemu
konstytucyjnego, ugruntowujac instytucje prawne ksztattujace si¢ od 1989 r. Szczegélnie

wazne stalo si¢ tu ukazanie kierunku interpretacji zasad konstytucyjnych czynionych przez
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Trybunat Konstytucyjny. Podkreslat on bowiem wielokrotnie, ze opierajac si¢ na zatozeniu,
ze istota prawa to jego funkcja i jego miejsce w hierarchii warto$ci konstytucyjnych, to
naruszenie istoty prawa wilasnosci nastapitoby w razie, gdyby wprowadzone ustawa
ograniczenia dotyczyly podstawowych uprawnien sktadajacych si¢ na tre$¢ prawa i
uniemozliwityby realizowanie przez to prawo funkcji jaka ma ono speli¢ w porzadku
prawnym. Zaznaczona droga wyktadni ma prymarne znaczenie dla czynionych w pracy
interpretacji norm regulujacych instytucj¢ odrgbnej wtasnosci lokalu, jak tez praw
przystugujacych wtascicielom lokali, a tym samym wspoiwlascicielom nieruchomosci
wspolnej w.l.

W rozdziale tym przedstawione zostaly réwniez oddzialywujace na instytucje
odrgbnej wlasnosci lokalu regulacje uchwalonej w 1997 r., ustawy o0 gospodarce
nieruchomos$ciami. W szczegolnosci analizie poddane zostalty unormowania dotyczace
kwestii ustanawiania odrgbnej wiasnosci lokalu, zarzadu nieruchomos$cia wspolna w.l., czy
tez przeksztalcenia prawa uzytkowania wieczystego w prawo wlasnosci. Szczegdlnie ta
ostatnia kwestia (art. 32 u.g.n.), istotna dla wilascicieli lokali posiadajacych udzial w
nieruchomos$ci wspolnej w.l.,, wyrazajacy si¢ utamkowa czg$cia uzytkowania wieczystego
gruntu, miata przyblizy¢ mozliwo$¢ uporzadkowania konstrukeji odrgbnej wiasnosci lokalu.
W ramach reform dokonanych w nowym ustroju, obok trybu cywilnoprawnego z art. 32
u.g.n., uregulowano rowniez mozliwos¢ przeksztatcenia uzytkowania wieczystego w prawo
wlasnosci w trybie administracyjnoprawnym. Mozliwos$¢ taka przewidywaty, przedstawione
w pracy, kolejno uchwalane ustawy regulujace problematyke przeksztalcenia uzytkowania
wieczystego w prawo wilasnosci nieruchomosci.

Szczegolne znaczenie, w kontek$cie zagadnieh omawianych w monografii, mialo tez
uchwalenie w 2000 r. ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych. Rozwiazania wprowadzone
ustawa analizowane sa nie tylko w tej czgsci pracy, ale 1 w wielu kolejnych rozdziatach.
Analizy poczynione w Rozdziale I umozliwiaja jednak zaprezentowanie ogdélnych zatozen
nowego modelu spotdzielczo$ci mieszkaniowej, ktory to przybrat postaé hybrydalna, a
dodatkowo nieprzejrzysta 1 dysfunkcjonalng, co wynikalo z checi jednoczesnego
urzeczywistnienia wykluczajacych si¢ zatozen legislacyjnych. Dodatkowo wprowadzenie
ustawa elementdw dziatalno$ci komercyjnej adresowanej do podmiotdw niebedacych
cztonkami spotdzielni mieszkaniowej ,,rozmylo” natur¢ prawna spotdzielni zarysowana w art.
1 ust. 1 u.s.m., bez réwnoczesnego zabezpieczenia rOwnowagi pozycji prawnej podmiotow

bedacych i1 niebedacych cztonkami spotdzielni.



Kilka uwag poswigconych zostalo tez w tej czg$ci pracy, regulacjom ustawy o
ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego z
2001 r. W szczegdlnosci warte przyblizenia staly si¢ przyjgte w ustawie rozwiazania

ksztaltujace sytuacj¢ prawna wiascicieli lokali (budynkow).

Rozdziat 1IT i IV poswigcony zostal analizie instytucji nieruchomos$ci wspdlnej w.l.
Instytucja ta nierozlacznie zwiazana jest z pojeciem odrgbnej wilasnosci lokalu, jako
zawierajacego w swej tresci wlasnos¢ lokalu oraz wspotwilasno$¢ nieruchomosci wspdlnej
w.l.. Obydwa te elementy wspottworzace konstrukcj¢ instytucji odrgbnej wiasnosci lokalu
wspotistnieja ze soba, co znajduje odbicie w obowiazujacej w systemie polskim konstrukcji
tej instytucji opartej o model dualistyczny. Nie jest to jednak jedyny model tej instytucji.
Badania poczynione nad problematyka nieruchomos$ci wspolnej w.l., rozpoczgte zostaly
zatem od przedstawienia czterech podstawowych modeli konstrukcji odrgbnej wiasnosci
lokalu. Z uwagi na przyjety przez polskiego ustawodawce dualistyczny model konstrukcji
odrebnej whasnosci lokalu, jemu tez wiasnie poswigcono najwigcej uwagi. Prezentacja tego
modelu wymagata w szczegdlnosci poddania analizie spornego zagadnienia dotyczacego
relacji jaka zachodzi pomigdzy prawem wilasnosci lokalu i wspotwlasnosci nieruchomosci
wspolne; w.l. Po zaprezentowaniu istniejacych pogladéw i przedstawieniu argumentow
przyjeto tu, ze w relacji tej prawem glownym jest prawo wlasnosci lokalu. Prawo
wspotwlasnosci nieruchomosci wspolnej w.l., jest tu podporzadkowane istnieniu wlasnosci
lokalu, bez ktorego ten szczegdlny rodzaj wspotwlasnosci nie powstanie.

Rozwazania czynione na tle analizy modelu dualistycznego, przyjetego przez
polskiego ustawodawce, objety rowniez problematyke modyfikacji tego modelu i rodzace sig
na tym tle dylematy. Modyfikacja taka istnieje w sytuacji, w ktorej odrgbna wlasno$¢ lokalu
zostala wyodrgbniona w budynku bgdacym odrgbnym od gruntu przedmiotem wtasnos$ci
sprzedanym przy oddawaniu gruntu zabudowanego w uzytkowanie wieczyste lub tez
wzniesionym na gruncie oddanym w uzytkowanie wieczyste. Zachodzi tez w sytuacji, w
ktorej odrgbna wiasnos¢ lokalu powstaje w budynku Skarbu Panstwa lub jednostki samorzadu
terytorialnego, gdzie wyodrgbnione zostaty tylko niektdre lokale przy réwnoczesnym oddaniu
udziatu w ustanowionym réwnocze$nie prawie uzytkowania wieczystego. W takich bowiem
sytuacjach dochodzi do sprze¢zenia ze soba trzech praw. Prawa witasnosci lokalu, udzialu w
uzytkowaniu wieczystym gruntu oraz udzial we wspotwlasnosci czgsci budynku 1 innych

urzadzen, ktore nie shuza wylacznie do uzytku wtascicieli poszczegdlnych lokali.



Ksztatt tej modyfikacji, opartej na powiazaniu wymienionych trzech praw, budzi wiele
kontrowersji wynikajacych z dwoch podstawowych probleméw, ktore zostaly poddane
analizie. Pierwszy problem zawiera si¢ w pytaniu, ktére z praw powiazanych ze soba ma
charakter nadrzedny: wlasno$¢ lokalu (art. 3 ust. 1 u.w.l.) czy wieczyste uzytkowanie gruntu
(art. 235 § 2 k.c.). Drugi problem dotyczy okreslenia prawa do gruntu w sytuacji
sukcesywnego ustanawiania odrgbnej wlasno$ci lokali w budynkach Skarbu Panstwa czy tez
jednostek samorzadu terytorialnego. Istota pierwszego z wymienionych probleméw ogniskuje
si¢ wokot tego, ze uznanie uzytkowania wieczystego za prawo gtdwne powoduje, ze z chwila
wygasnigcia uzytkowania wieczystego wygasa rowniez wiasno$¢ lokalu. Prawo stabsze
(czasowe), determinuje tu byt prawa silniejszego. Istota drugiego z wymienionych problemow
zwiazana jest z uznaniem za dopuszczalne przetamanie zasady, ze prawo rzeczowe w
znaczeniu podmiotowym moze obcigzac¢ jedynie cala rzecz.

Analiza probleméw zawarta w tej czg$ci pracy zaowocowata konstatacja, ze moglyby
one zosta¢ rozwigzane w catosci, jedynie przez wprowadzenie zakazu taczenia odrgbnej
wlasnosci lokalu z instytucja uzytkowania wieczystego. Zwazywszy jednak na mozliwo$¢
braku realizacji takiego postulatu konieczne stalo si¢ zaproponowanie innego rozwiazania
niwelujacego skutek w postaci dopuszczenia, w mysl obowiazujacych przepisow, istnienia
instytucji odrgbnej wilasnosci lokalu wystgpujacej, w pewnych sytuacjach, jako prawo
ograniczone w czasie. Jak zostato wykazane w tresci pracy, sprzecznosci wynikajacych z kon-
fliktu zachodzacego pomigdzy konstrukcja odrgbnej wiasnosci lokalu a art. 235 § 2 k.c., nie
da sig usunag¢ w drodze wykladni. Mozna wigc jedynie rozwazy¢ de lege ferenda,
wprowadzenie normy ksztaltujacej wyjatek, do regulacji uzytkowania wieczystego, z istoty
swej prawa czasowego, polegajacego na odmiennym okres§leniu czasu trwania tego prawa w
przypadku potaczenia go z instytucja odrgbnej wlasnosci lokalu. Chodzi¢ tu zatem bgdzie o
wprowadzenie regulacji korespondujacej z tre$cig art. 3 ust. 1 i art. 4 ust. 3 u.w.l, w mysl
ktorej prawo uzytkowania wieczystego gruntu, zwiazane z wtlasnoscia lokalu trwa do czasu

wygasnigcia odrgbnej wtasnosci lokalu.

Rozdziat IV zawiera analizy konstrukcji prawnej nieruchomo$ci wspdlnej w.l.
Rozdziat ten rozpoczyna przedstawienie argumentdw uzasadniajacych tezg, iz nieruchomos$¢
ta nie moze zosta¢ zaklasyfikowana w ramach art. 46 § 1 k.c., stanowiac szczegolny, czwarty
rodzaj nieruchomosci. Wérdd argumentdéw przemawiajacych za powyzsza teza przedstawione
zostaly jej cechy szczegdlne dotyczace m.in. tego, ze: nieruchomos¢ ta, co do zasady, zawsze

stanowi przedmiot wspotwlasnosci, a przedmiotem wlasnosci sta¢ si¢ moze jedynie w
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wyjatkowych sytuacjach czy tez, ze w sferze obrotu i obcigzania podlega ona ograniczeniom,
ktére odrozniaja ja od innych rodzajow nieruchomosci. Wyrdzniajaca jej cecha jest tez jej
zakres przedmiotowy, ktory to tylko czesciowo wynika z tresci ustawy, a doprecyzowywany
jest w kazdym konkretnym przypadku, na mocy o$wiadczenia woli dokonujacego
wyodrebnienia. Ta wtlasnie cecha zdeterminowata konieczno$¢ poddania szczegodtowej
analizie zakresu przedmiotowego nieruchomosci wspdlnej w.l., ale tez 1 Sposobu
przeprowadzenia badan. Uzasadnionym stalo si¢ przyjecie, ze ustalenia zakresu
przedmiotowego nieruchomosci wspolnej w.l. mozna dokonaé¢ poprzez wyodrebnienie
elementéw stanowiacych wspdtwtasnos¢ konieczna czyli elementow, ktdre zawsze pozostaja
we wspotwlasnosci. Po drugie, elementdéw, ktore moga zosta¢ wlaczone do nieruchomosci
wspolnej w.l. lub moga sta¢ si¢ czg$cia skladowa lokalu nie wchodzac w zakres
nieruchomos$ci wspdlnej w.l.. Po trzecie elementow, ktore z istoty swojej nie stanowia
nieruchomosci wspolnej w.l..

Obszar badawczy poddany analizom w ramach wskazanych trzech grup tematycznych,
objat szerokie spektrum zagadnien. Rozwazono tu m.in. problematyke podziatu gruntu
wchodzacego w sktad nieruchomosci wspolnej w.l. jak tez dopuszczalnosci rozszerzenia jego
granic. Przeprowadzono analizy, ktorych celem bylo ustalenie statusu prawno - rzeczowego
balkonow, taraséw, loggii jak tez strychow, piwnic, komorek 1 garazy, okreslanych jako
pomieszczenia przynalezne. Przeprowadzono badania, ktorych przedmiotem stato si¢ m.in.
prawidlowe zdefiniowanie pojg¢¢ takich jak samodzielny lokal czy tez pomieszczenia
pomocnicze. Szczegdlowe badania poczynione zostaly tez w aspekcie tematyki statusu
prawnego tzw. lokali niewyodregbnionych. Przyj¢to tu poglad, ze lokale niewyodrgbnione nie
stanowia czesci nieruchomosci wspdlnej w.l., lecz ogét tych lokali stanowi odrgbny
przedmiot wiasnosci dotychczasowego wiasciciela jako czg¢$¢ budynku w rozumieniu art. 46 §
1 k.c. Niewyodrgbnione lokale sa tu zatem traktowane jako jedna nieruchomos$¢, z ktora
powiazany jest wudzial we wspoOtwlasnosci nieruchomos$ci wspolnej w.l. Taka
niewyodrgbniona nieruchomos$¢ stanowi przedmiot odrebnej wlasnosci, w strukturze swojej
odpowiadajac konstrukcji odrgbnej wiasnosci lokalu. Analizie poddano takze status prawny
dotychczasowego wlasciciela, a zatem wlasciciela takiej nieruchomos$ci niewyodrgbnione;.

Przeprowadzone analizy wykazaty wiele probleméw powstajacych na gruncie zakresu
przedmiotowego nieruchomo$ci wspolnej w.l., ktore wynikaja przede wszystkim z
nieprecyzyjnosci ustawy. Rownoczesnie, doktadne okreslenie elementow wchodzacych w
sktad nieruchomo$ci wspolnej w.l., ktérej utrzymaniem obciazeni sa Wszyscy

wspotwlasciciele, wydaje si¢ zagadnieniem priorytetowym dla uniknigcia konfliktow migdzy
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wspoOtwlascicielami. Poczynione analizy przyczynity si¢ do podniesienia wielu postulatow de
lege ferenda, a przyktadowo: wprowadzenia obowiazku dotaczania do umowy wyodrgbnienia
lokalu zatacznika, w ktorym to w enumeratywny sposob zostanie okreSlone, ktore
pomieszczenia 1 o jakiej powierzchni stanowia pomieszczenia przynalezne do konkretnych
lokali, a co stanowi nieruchomos$¢ wspdlna w.l. Po drugie z uwagi na to, ze nieruchomos$¢
wspolna w.l. ksztaltowana jest poprzez zakres pojg¢ dla niej tylko swoisty, pojecia
wystepujace w roznych aktach prawnych, a wyrazajace tozsama tre§¢ wymagaja
ujednolicenia, a dodatkowo zakres tych poje¢ winien by¢ uksztattowany w taki sposob, aby
nie wprowadzaty one dodatkowych niejasnosci. Dodatkowo, jezeli esencja samodzielno$ci
lokalu jest to, ze korzystanie z niego nie wymaga Korzystania z pomieszczen czy tez urzadzen
znajdujacych si¢ w innym lokalu to powinno to zosta¢ zawarte w definicji. Podniesiony tez
zostal postulat rezygnacji z podziatu pomigdzy izbami i pomieszczeniami pomocniczymi.
Samodzielny lokal tworzy¢ bowiem moze zespdl pomieszczen, ktére stanowia zamknigta
przestrzen, wydzielona trwatymi §cianami w budynku, z ktorych korzystanie nie bedzie
wymagac korzystania z pomieszczen i urzadzen znajdujacych si¢ w innym lokalu.
Przedmiotem rozwazan Rozdziatu IV uczyniono tez problematyke dopuszczalnosci
obcigzania nieruchomos$ci wspolnej w.l., zarbwno ograniczonymi prawami rzeczowymi jak i
prawami obligacyjnymi. Materig analiz uczyniono tu zar6wno problematyke dopuszczalno$ci
obciazania nieruchomosci wspdlnej w.l. ograniczonym prawem rzeczowym na rzecz osoby
trzeciej jak tez na rzecz wiasciciela lokalu, a zatem wspotwlasciciela tej nieruchomosci.
Poczynione badania doprowadzily do konstatacji, ze funkcja jaka pelni nieruchomos$¢
wspolna w.1., stuzac umozliwieniu i polepszeniu funkcjonowania wszystkich lokali, wyklucza
mozliwo$¢ ustanawiania na tej nieruchomos$ci uzytkowania nieruchomosci nawet przy
ograniczeniu uzytkowania do oznaczonej jej czgsci, jak tez budzi watpliwosci dopuszczalnosé
ustanawiania stuzebnosci za wzgledu na jej cel. W dalszej czgsci rozdziatu badaniu poddano
takze problematyke dopuszczalno$ci ustanawiania hipoteki na nieruchomosci wspolnej w.l.,
jak tez losow hipoteki ustanowionej na nieruchomosci podlegajacej podzialowi poprzez
wyodrgbnienie  wilasnosci  lokalu oraz loséow hipoteki ustanowionej na udziale
wspotwladciciela w nieruchomosci, ktora ulegta takiemu podziatowi. Poczynione analizy
doprowadzily do wielu wnioskow, a miedzy innymi do stwierdzenia, Ze nieruchomos$¢
wspolna w.l., ze wzgledu na funkcje ktore peini, jak tez szczegdlny rezim prawny ktéremu
podlega, nie moze zosta¢ obciazona hipoteka, nie moze by¢ samoistnym przedmiotem obrotu
jak tez nie moze by¢ samoistnym przedmiotem postgpowania egzekucyjnego. Rdwnoczesnie

tez wspotwiasciciel nieruchomos$ci wspolnej w.l. nie moze swojego udzialu samoistnie
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obciazy¢ hipoteka bez obciazania hipoteka prawa gldéwnego. Nie ma tez mozliwosci aby

wszyscy wspotwlasciciele tacznie obciazyli hipoteka nieruchomosé wspolng w.l..

Nastgpnym etapem, istotnym w kontekscie tresci analizowanych w monografii, stalo si¢
zbadanie problematyki struktury podmiotowej wspotwlasnosci nieruchomosci wspolnej w.l.
(Rozdziat V). Cecha wyr6zniajaca ten rodzaj wspotwlasnosci jest bowiem rowniez to, ze
wspotwlascicielem nieruchomosci wspdlnej w.l. moze by¢ tylko i wylacznie podmiot, ktory
jest wiascicielem wyodrebnionego czy tez niewyodrgbnionego lokalu. Podmioty te
(whascicieli lokali) ustawodawca okresla jako wspolnote mieszkaniowa. Zgodnie z trescia art.
6 u.w.l. ogét wiascicieli, ktorych lokale wchodza w sktad okreslonej nieruchomosci tworzy
wspolnote mieszkaniowa. Wspolnota ta moze nabywaé prawa i zaciaga¢ zobowiazania,
pozywac i by¢ pozywana. Wyjatkiem w tym wzgledzie jest jedynie sytuacja, w ktorej odrebna
wiasnos¢ lokalu powstaje w budynku spotdzielni mieszkaniowej, bowiem w takim wypadku,
zgodnie z art. 27 ust. 3 u.s.m. przepisow u.w.l. o wspdlnocie mieszkaniowej i zebraniu
wlascicieli nie stosuje sig.

Przedmiot analiz czynionych w tym rozdziale skoncentrowal si¢ wokot kilku
zagadnien. Po pierwsze istotne stato si¢ zaprezentowanie problematyki powstania wspolnoty
mieszkaniowej. Stanowi ona bowiem przyczynek do zaprezentowanych, w dalszej czesci
rozdzialu, rozwazan dotyczacych, budzacego wiele kontrowersji, charakteru prawnego
wspolnoty mieszkaniowej. Szczeg6lnie istotne stato si¢ tu m.in. podkreslenie, ze powstaje ona
ex lege, niezaleznie od woli wilascicieli lokali, bez potrzeby jakiejkolwiek jej rejestracji.
Czlonkowstwo we wspolnocie mieszkaniowej ma charakter przymusowy 1 pochodny
wzgledem prawa wilasnosci lokali wchodzacych w sktad okreslonej nieruchomosci, a
cztonkowie wspolnoty powiazani sa ze soba tylko jednym, a mianowicie wspoiwlasnoscia
nieruchomos$ci wspolnej w.l.

Z uwagi na bardzo zréznicowane poglady dotyczace charakteru wspolnoty zasadne
stato si¢ ich przedstawienie, a nastgpnie zaprezentowanie wlasnego stanowiska w tej sprawie.
Przedstawione argumenty pozwolity na sformutowanie wniosku, Ze wspdlnota stanowi grupg
podmiotdéw, potaczonych szczegdlnym stosunkiem wspdtwlasnosci szczegdlnego rodzaju
nieruchomosci. Wspotwiasciciele ci nie tworza jednak jednostki organizacyjnej w rozumieniu
art. 33! k., ktorej przystuguje zdolnos¢ prawna, a co za tym idzie, nie tworza podmiotu
wyposazonego w odrgbny majatek od majatku samych wspotwiascicieli. Wspolnota
mieszkaniowa to synonim ogétu wiascicieli lokali, wspotwlascicieli nieruchomosci wspolnej

w.l., potaczonych stosunkiem prawnym wspdtwiasnosci nieruchomos$ci wspdlnej w.l., ktory
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podlega szczegolnemu rezimowi prawnemu. Uzasadnienia dla wprowadzenia do systemu
prawnego pojgcia wspoOlnoty nalezatoby upatrywa¢ w odrdznieniu charakteru stosunkow
pomigdzy wspdtwiascicielami nieruchomosci wspdlnej w.l., od stosunkow wystepujacych
pomiedzy wspotwiascicielami innych wspolnych nieruchomosci. Przez taki wtasnie pryzmat -
przystugujacej im wspotwlasnosci nieruchomosci wspdlnej w.l., nalezy ocenia¢ taczaca ich
wiez.

Okreslenie charakteru prawnego wspdlnoty mieszkaniowej stato si¢ rowniez podstawa
dla dociekan dotyczacych odpowiedzialnosci wspolnoty mieszkaniowej za zobowiazania
zwiazane z nieruchomoscia wspdlna w.l. W $wietle przyjetej koncepcji charakteru wspolnoty
mieszkaniowej, zaprezentowany zostat poglad dotyczacy wyktadni art. 17 u.w.l., w mysl
ktérego przepis tego artykutu przewiduje niezalezna, od wielkosci posiadanego przez kazdego
z wiascicieli lokali udzialu w nieruchomos$ci wspolnej w.l., odpowiedzialno$¢ wszystkich
wspoOtwlascicieli tej nieruchomos$ci za zobowiazania jej dotyczace, ograniczona jednak do
wyodrebnionego  wspolnego  majatku  wspoiwlaseicieli  (majatku  operacyjnego).
Przedstawiono tez w tej czesci pracy inne poglady dotyczace zasad odpowiedzialnosci
wspolnoty, ktore to stanowia konsekwencje przyjgcia odmiennych pogladéw na temat jej
charakteru prawnego. Prezentacja ta uwypuklita nicodzownos$¢ realizacji postulatu de lege
ferenda dotyczacego koniecznosci jednoznacznego okreslenia charakteru prawnego
wspolnoty przez ustawodawce. Analiza zasad odpowiedzialno$ci zaowocowala réwniez
innymi postulatami, wsrod ktorych znalazty sig¢ postulaty jednoznacznego okre$lenia zasad
odpowiedzialnosci wiascicieli lokali, w sytuacji zmian nastgpujacych w sktadzie wspodlnoty
mieszkaniowej, dotyczacych zar6wno okoliczno$ci zmiany podmiotow w sktadzie wspolnoty
jak 1 zmiany ilosci wlascicieli lokali. Wsrod postulowanych w pracy rozwiazan, znalazta sig
propozycja wprowadzenia regulacji, zgodnie z ktéra nabywca lokalu, stanowiacego przedmiot
odrgbnej wlasnosci, wstgpowatby w prawa 1 obowiazki zbywcy z tytulu udziatu we
wspotwlasnosci.

W tej czgséci pracy zaprezentowany zostal rowniez watek badawczy, ktory nie byt
dotad przedmiotem analizy w literaturze. Przedmiotem rozwazan stala si¢ tu problematyka
wigzi taczacej wilascicieli lokali w sytuacji wyodrgbnienia wtasnosci lokalu przez spotdzielnig
mieszkaniowa, w ktérej to sytuacji w mysl art. 27 ust. 3 u.s.m., przepisow u.w.l. o
wspolnocie mieszkaniowej 1 zebraniu wtascicieli lokali nie stosuje si¢. Przyjmuje si¢ zatem
powszechnie, ze wlasciciele lokali wyodrebnionych przez spdtdzielni¢ mieszkaniowa nie
tworza wspolnoty mieszkaniowej. Brak jest jednak rozwazan dotyczacych charakteru

taczacego ich stosunku. Badania poczynione w pracy staty si¢ podstawa do sformulowania
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wniosku, ze wigzi tej nie sposob jednak analizowaé jako wigzi taczacej wspotwiascicieli w
swietle k.c. W ostatecznej konkluzji przyjeto, ze wspotwlasciciele nieruchomosci wspdlne;j
w.l., powstalej przy wyodrgbnianiu lokali przez spotdzielnie mieszkaniowa nie tworza
wspolnoty mieszkaniowej sensu stricte z uwagi na to, ze wspolnota stanowi ogot wiascicieli
lokali potaczonych wspéiwlasnoscia wyznaczana regulacjami u.w.l., gdzie kwintesencja
istoty tych regulacji jest problematyka dotyczaca tego, kto zarzadza nieruchomos$cia wspolna
w.l. Jednakze wspotwilascicieli nieruchomosci wspolnej w.l. w spotdzielni mieszkaniowej
taczy stosunek nienazwany, ktory to z uwagi na charakter wspolnej wiasnosci nie stanowi
zwyklego stosunku wspdtwlasnosci rzeczy wspdlnej. Wynika to z istnienia regulacji art. 241,

26, 27 ust. 4i 5 u.s.m.

Kolejnym zagadnieniem poddanym analizom, stanowiacym jeden z glownych
obszarow badawczych, stala si¢ problematyka wspoOtwlasnos$ci nieruchomosci wspolnej
wlascicieli lokali. Zagadnieniu temu poswiecone zostaly rozwazania zawarte w rozdziatach
VI - VIIL.

W rozdziale VI zaprezentowana zostata analiza majaca na celu okreslenie charakteru
tej wspotwlasno$ci. Zostata ona przeprowadzona poprzez zbadanie cech charakteryzujacych
wspotwlasnos¢ taczng 1 wspotwlasnos¢ w czesciach ulamkowych w odniesieniu do cech
charakteryzujacych wspotwlasnos¢ nieruchomosci wspolnej w.l. Chodzito tu przede
wszystkim 0 przesledzenie uksztaltowania wspotwlasnosci nieruchomosci wspolnej w.l. w
pryzmacie odpowiedzi na pytania: czy jest to stosunek samoistny niepowiazany z innym
stosunkiem, bez ktdorego nie moze trwac; jaka jest funkcja tego prawa; czy ma ono charakter
trwaly czy przejsciowy oraz czy ma ono charakter udziatlowy czy bezudzialowy. Poczynione
badania doprowadzity do wniosku, Ze w odniesieniu do cech: trwatosci, samoistno$ci prawa i
funkcji, ktore ono petlni wspotwlasnos¢ nieruchomosci wspolne; w.l. wykazuje cechy
wspotwlasnosci tacznej, cho¢ nie wynika ona ze stosunku osobistego. Wspotwlasnosé
nieruchomos$ci wspolnej w.l. nie powstaje przypadkowo, a sens jej istnienia zwigzany jest
Scisle z istnieniem odrgbnej wilasnosci lokalu, ktérej wygasniecie stanowi kres istnienia
wspotwlasnosci nieruchomosci wspdlne; w.l. Najbardziej istotna, jest tu tak jak przy
wspotwlasnosci tacznej - funkcja, ktéra petni stuzac osiagnigciu oznaczonych celow 1 ktora to
funkcja determinuje jej trwato§¢. Natomiast w odniesieniu do ostatniej z cech odrézniajacych
wspoOtwlasno$¢ taczna od wspotwlasnosci w czg$ciach utamkowych, wynikiem analiz stata si¢
konstatacja, iz wspotwlasnos¢ nieruchomosci wspdlnej w.l. posiada charakter udzialowy,

jednakze udzialom tym nie mozna przypisa¢ charakteru udzialow w Kklasycznej
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wspotwlasnosci w czesciach utamkowych. Po pierwsze, istota 1 rola udzialu we
wspotwlasnosci w czgéciach utamkowych zostaje zmodyfikowana na gruncie wspotwlasnosci
nieruchomos$ci wspélnej w.l., a sam udzial we wspotwlasnosci nieruchomosci wspolnej w.l.
pozbawiony jest esencji istoty udziatu we wspdtwlasnosci w czesciach utamkowych, jaka jest
samodzielnos¢ tego prawa w stosunkach zewngtrznych. Po drugie, udzial we wspotwlasnosci
nieruchomos$ci wspolnej w.l., posiada cechy nieznane udzialowi we wspotwlasnosci w
czg¢éciach ulamkowych. Nadto wspotwlasciciele nieruchomosci wspolnej w.l., zostali
wyposazeni przez ustawodawce w prawo samodzielnego zadecydowania o roli, ktéra spetnia
przystugujace im udziaty, w odniesieniu do zarzadu nieruchomoscia wspdolna w.l. W mysl
bowiem art. 18 u.w.l., maja oni swobode wyboru zasad, wedlug ktérych beda zarzadzaé ta
nieruchomos$cia. Zwrdécono takze uwage na szczegélny przypadek, w ktorym udziaty w
nieruchomos$ci wspdlnej w.l. nie petlnia zadnej roli, bowiem wszystkie prawa zwiazane z
zarzadzaniem, pobieraniem pozytkow 1 wydatkami przypadaja jednemu podmiotowi. Taka
szczegolna sytuacja, ktora rowniez poddana zostata analizie w tej czesci pracy, zwigzana jest
z okolicznoscia, w ktorej ustanowiona zostanie odrgbna wlasnos¢ choc¢by jednego lokalu na
rzecz wiasciciela budynku, lub w ktorej jeden podmiot nabgdzie wszystkie lokale w
nieruchomosci i stanie si¢ rownocze$nie wiascicielem wszystkich udziatow w nieruchomosci
wspoélnej w.l. W doktrynie przyjmuje sig, co do zasady, iz okolicznosci takie doprowadza do
zaistnienia wspdtwlasnosci jednopodmiotowej. Jednakze, jak zostato przedstawione w pracy
wlasciwe wydaje si¢ stwierdzenie, ze dojdzie tu do zaistnienia, nieznanej prawu polskiemu,
wlasnosci udzialowe;.

W konkluzji analiz poczynionych w tej czg$ci pracy przyjeto, ze uzasadnione jest
twierdzenie, iz wspoOlwlasnos¢ nieruchomosci wspdlnej w.l. stanowi odmienny rodzaj
wspotwlasnosci od wspotwlasnosci tacznej jak 1 wspotwlasnosci w czgsciach utamkowych.
Wigkszo$¢ doktryny klasyfikuje ten rodzaj wspotwlasnosci jako podtyp wspotwlasnosci w
czesSciach ulamkowych, jednakze majac na uwadze poczynione badania uznano, ze
wspotwlasnos¢ nieruchomosci wspolnej w.l. jest rodzajem wspdiwlasnosci, ktéry mozna
nazwac ,,wspotwlasnoscia taczna — udziatowa”, co wynika przede wszystkim z funkcji jaka
ma pehié, stanowiac podtoze trwatych wigzi sasiedzkich ukierunkowanych na zarzadzanie
wspolnym mieniem. Wspdtwlasnos¢ ta posiada cechy, ktére stanowia elementy istoty
wspotwlasnosci tacznej jak i utamkowej, a nadto elementy nieznane wskazanym typom
wspoOtwlasnosci. Pomimo zatem tresci art. 196 k.c., nalezy przyjac, ze de facto istnieje rodzaj
wspotwlasnos$ci, ktory nie miesci si¢ w ramach wymienionych w tym przepisie rodzajow

wspotwlasnosci. Zaowocowato to postulatem de lege ferenda powrotu do koncepcji
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wyrazone] w tresci art. 78 prawa rzeczowego z 1946 r., w mysl ktérego ,, jezeli rzecz nalezy
do kilku osob, istnieje wspotwlasnos¢ okreslona w prawie niniejszym, chyba ze przepisy
szczegdlne stanowia inaczej”, ewentualnie znowelizowaniem art. 196 k.c., oraz

normatywnym dookre§leniem tego rodzaju wspdtwlasnosci.

Kolejna czes¢ pracy (Rozdziat VII) poswigcona zostata problematyce udziatu we
wspotwlasnosci nieruchomosci wspolnej w.l. Kluczowym pojeciem dla ustalenia wielkosci
udziatu jest pojecie powierzchni uzytkowej jak tez metody jej okreslania, dlatego tez analiza
tej wlasnie problematyki rozpoczeta rozwazania tego rozdzialu. Jak wykazaty badania w
obowiazujacym stanie prawnym okre§lenie sposobu obliczania powierzchni uzytkowej
wystepuje w trzech aktach prawnych i dwodch Polskich Normach. Ustawodawca nie
wskazujac w ustawie wedtug jakiej reguty nalezy oblicza¢ powierzchni¢ uzytkowa wyrazit
tym samym zasad¢ swobody doboru sposobu obliczen. Konkludujac nie ma obecnie
obowiazujacego przepisu regulujacego kwestig, co nalezy rozumie¢ przez powierzchnie
uzytkowa jak tez okreslajacego sposob jej obliczania dla potrzeb ustanowienia odrgbnej
wlasnosci lokalu. Sktania to do postulatu o wprowadzenie regulacji narzucajacej w sposob
jednolity metody obliczania powierzchni uzytkowej lokalu, w kazdej sytuacji, w ktorej
nastgpuje wyodrebnienie 1 ustanowienie odrgbnej wlasnosci lokalu.

W dalszej czesci tego rozdzialu analizie poddane zostaly obowiazujace zasady
ustalania wielko$ci udziatlu w nieruchomosci wspolnej wiascicieli lokali. Badania objety
zardbwno podstawowa zasadg ustalania wielko$ci udziatu w nieruchomosci wspoélnej w.l., jak
tez wyjatki od tej zasady. Przeprowadzone inferencje zaowocowaty sformutowaniem wielu
postulatow de lege ferenda, m.in. uchyleniem zdania drugiego art. 21 ust. 1 u.s.m., z uwagi na
to, 1z brak jest mozliwosci ustanowienia odrgbnej wiasnosci nieistniejacego lokalu.
Umozliwity tez wykazanie r6znic zachodzacych pomigdzy sytuacja prawna wiascicieli lokali
w spoldzielniach mieszkaniowych 1 wspdlnotach. Przyktadowo analizujac problematyke
przyshugujacego wiascicielom prawa do umownego ustalenia sposobu okreslania wielkosci
udziatéw, wykazano, ze prawa tego pozbawieni zostali wiasciciele lokali w spotdzielni
mieszkaniowej.

Istotna czg$¢ Rozdzialu VII zogniskowana zostala wokoét problematyki
dopuszczalnosci zmian wysokosci udziatéw w nieruchomosci wspdlnej w.l. Posiadane przez
wspotwlascicieli udziaty we wspotwlasnosci nieruchomosci wspolnej w.l., sa co do zasady
state, jednakze w zwiazku z zaistnieniem réznych sytuacji moga one ulega¢ zmianie. Zmiany

wysokosci udzialdow moga nastgpowac u pojedynczych wspotwlascicieli nie wptywajac na
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zmiang wysokosci udziatow przystugujacych pozostalym wspoétwlascicielom, moga tez
nastgpowac u wszystkich wspotwilascicieli nieruchomos$ci wspdlnej w.l.. Przy przyjeciu takiej
tez metody podzialu, poczyniono badania dotyczace tej problematyki. Po pierwsze,
przedstawione zostaty rozwazania dotyczace okolicznosci powodujacych wystapienie zmian
wysokosci udzialdow w nieruchomosci wspdlnej w.l., nastgpujacych u pojedynczych
wspoOtwlascicieli nieruchomosci wspolnej w.l. W szczegdlnosci przeprowadzono tu badania
dotyczace zmian wysokosci udziatow w nieruchomosci wspdlnej w.l. wynikajace z dokonane;j
nadbudowy, przebudowy nieruchomosci wspolnej w.l. oraz potaczenia i podziatu lokali.
Przeprowadzono rowniez badania w zakresie kontrowersyjnego zagadnienia dotyczacego
zmian wysokosci udziatow w nieruchomosci wspélnej w.l., stanowiacych nastepstwo zmian
w posiadaniu pomieszczen przynaleznych dokonywanych pomigdzy wtascicielami lokali.
Nastegpnie analizie poddano sytuacje, w ktoérych dochodzi do zmian wysokosci udzialow w
nieruchomos$ci wspolnej w.l, nastgpujacych u wszystkich wspoitwlascicieli nieruchomosci
wspoélnej w.l. Przedstawiono tu m.in. problematyke dopuszczalnoSci  przesunigé
pomieszczen, stanowiacych elementy fakultatywne nieruchomosci wspélnej w.l., do
poszczegolnych lokali wraz z dokonaniem kwalifikacji prawnej takich czynnosci.

Przedmiotem badan czynionych w tej czgsci pracy, stala si¢ tez problematyka podziatu
nieruchomosci wspolnej w.l. zabudowanej kilkoma budynkami, gdzie w szczegolnosci
materia analizy uczyniono zagadnienie podziatu wspdlnot mieszkaniowych. Problematyka
podziahu, jak i taczenia si¢ wspolnot mieszkaniowych dotyczy bowiem w rzeczywistosci
podzialu nieruchomosci wspolnej w.l., gdyz przedmiotem podziatu (czy tez taczenia sig) nie
jest wspolnota mieszkaniowa ale nieruchomo$¢ wspdlna w.l. Wynika to z tego, ze powstanie
nieruchomosci wspdlnej w.l., poprzez wyodregbnienie cho¢by jednego lokalu determinuje
powstanie wspolnoty mieszkaniowej, a nie odwrotnie. Jak unaocznity poczynione badania
materia ta wymaga uregulowania prawnego wielu kwestii, a w szczeg6lnosci zasad
podejmowania decyzji przez wiascicieli lokali w sprawie zaaprobowania planu rozliczen
finansowych pomigdzy powstajacymi wspolnotami, zasad odpowiedzialnosci powstajacych
wspolnot za zobowiazania wspdlnoty inicjujacej podziat, ktore powstaty przed jej podzialem,
czy tez kwestii rozliczenia zarzadu lub zarzadcy.

Na koniec Rozdzialu VII poruszona zostata tez problematyka charakteru prawnego
udzialu w nieruchomosci wspolnej w.l., zwiazanego z wspdiwtasnoscia odrebnej wlasnosci
lokalu. Analizie poddane zostato tu sporne zagadnienie ogniskujace si¢ w pytaniu, Czy W
przypadku gdy lokal stanowi przedmiot wspotwlasnosci, kazdemu ze wspotwlascicieli lokalu

przyshuguje odrgbny, samodzielny udzial we wspotwlasnosci nieruchomosci wspolnej w.l.,
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czy tez udziat w nieruchomosci wspdlnej w.l. zwiazany z wlasnoscia danego lokalu
przystuguje wszystkim wspotwiascicielom lokalu tacznie. Po przedstawieniu argumentow
przyjeto tu, ze charakter udziatu przystugujacego wspotwilascicielowi lokalu jest odmienny od
charakteru udzialu we wspotwlasno$ci w czeSciach utamkowych, stanowiac pochodna
charakteru prawnego wspoiwtasnosci nieruchomosci wspolnej w.l., jak tez, ze udziat w
nieruchomos$ci wspolnej w.l. zwiazany z prawem wlasnosci lokalu jest niepodzielny i

przystuguje wspotwiascicielom lokalu w catosci.

Analizy poczynione w Rozdziale VIII przyczynity si¢ do weryfikacji trzech hipotez
badawczych. Po pierwsze umozliwily potwierdzenie tezy, ze tres¢ wspotwlasnosci
nieruchomosci wspdlnej w.l. jest odmienna od tresci wspotwlasnosci kazdej innej
nieruchomos$ci. Po drugie, zobrazowaly rdznice sytuacji prawnej wspdiwlascicieli
nieruchomos$ci wspolnej w.l. w zalezno$ci od tego czy odrgbna wiasno$¢ lokalu zostala
wyodrebniona w budynku spétdzielni mieszkaniowej czy tez innego podmiotu. Po trzecie
wykazaly, ze wspotczesny ustawodawca nie w pelni realizuje konstytucyjne normy ochrony
wiasnosci, ktora w szerokim (konstytucyjnym) znaczeniu polega rowniez na obowiazku dla
ustawodawcy zwyklego ustanawiania odpowiednich procedur i regutl, ktore chroni¢ maja
uprawnienia wiascicieli, w tym ich rzeczywisty wpltyw na sprawowanie zarzadu ich mieniem.

Przeprowadzone badania wykazaty, ze tres¢ wspotwlasnosci nieruchomosci wspolnej
w.l., zdeterminowana jest w sposob szczegdlny poprzez charakter tej nieruchomosci jak tez
jej przeznaczenie, ktore to stanowi podstawe odrgbnosci tresci wspotwlasnosci przystugujace;
wspotwlascicielom  nieruchomosci  wspdlnej w.l, od treéci typowego stosunku
wspotwlasnosci  utamkowej. Modyfikacje te, dotycza kazdego z elementow istoty
wspotwlasnosci, opartej na istnieniu, w ujgciu pozytywnym; uprawnienia do rozporzadzania
udziatem oraz uprawnienia do korzystania z rzeczy wspolnej, gdzie korzystanie realizowane
jest tez przez prawo do posiadania tej rzeczy, uzywania jej, pobierania pozytkow i
przychodow z rzeczy wspdlnej, oraz zwigzanego z tym obowiazku ponoszenia wydatkow i
cigzarOw na rzecz wspolna.

W tresci rozdziatu poddano analizie wszystkie powyzej wskazane uprawnienie jak tez
obowiazek ponoszenia wydatkow 1 cigzarow, w sposdb umozliwiajacy zobrazowanie dwoch
tez. Po pierwsze odmiennej tresci wspotwlasnosci w czegsciach utamkowych 1 wspotwiasnosci
nieruchomos$ci wspolnej w.l. Po drugie, rozroznialnej sytuacji prawnej wspotwlascicieli
nieruchomos$ci wspolnej w.l. w zalezno$ci od tego czy odrgbna wiasnos¢ lokalu zostata

wyodrgbniona w budynku spotdzielni mieszkaniowej czy tez innego podmiotu.
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Wazkie znaczenie dla weryfikacji hipotez badawczych, miaty tu m.in. rozwazania
poczynione w kontek$cie problematyki wyposazenia wspotwiascicieli nieruchomosci
wspolnej w.l. w uprawnienie do wspoéldziatania w zarzadzie nieruchomos$cia wspolna w.l.,
ktore to uprawnienie stanowi jeden z podstawowych atrybutéw prawa wiasnosci. Poczynione
w tym zakresie badania umozliwity sformutowanie wiclu wnioskéw, w tym w szczegolnosci:
koniecznej ingerencji ustawodawcy ukierunkowanej na uposazenie wiascicieli lokali w
spotdzielniach mieszkaniowych w prawo wspoldecydowania o losach nieruchomosci
wspolnej w.l. Prawo to wyraza¢ si¢ winno poprzez dwa wspotistniejace czynniki, a
mianowicie poprzez mozliwos¢ wyrazania woli wspotwlasciciela obejmujacej zgodg na
dokonywanie czynno$ci przekraczajacej zwykly zarzad jak tez mozliwo$¢ sprawowania
kontroli nad dziataniami podmiotu podejmujacego czynnosci w imieniu wspotwlascicieli.

Rozwazania w koncowej czgsci rozdzialu poswigcone zostaly problematyce
rozporzadzania udzialem w nieruchomosci wspoélnej w.l. Na wstepie czynionych dywagacji
zakre$lony zostal ich zakres. Podkreslone tu zostalo, ze w kontekscie wspdtwlasnosci
nieruchomosci wspolnej w.l., brak jest mozliwosci prowadzenia analiz dotyczacych
uprawnienia do rozporzadzania udzialem w nieruchomosci wspélnej w.l., bowiem brak
takiego prawa jest immanentna cecha tego rodzaju wspoOtwlasnosci. Rownoczesnie,
dopuszczalno$¢ dokonywania czynnosci rozporzadzajacych udzialem w stosunkach
wewngetrznych pomigdzy wspotwlascicielami nieruchomosci wspolnej w.l., (z wytaczeniem
jednak wspotwiascicieli nieruchomosci wspolnej w.l. w spotdzielni mieszkaniowej), dotyczy
tylko mozliwos$ci podejmowania takich dziatan wspotwlascicieli, ktore owocowaé beda
zmiang wysokos$ci udziatow u poszczegolnych lub u wszystkich wtascicieli lokali. Dlatego tez
czynnosci takie poddane zostaly analizie w ramach omowienia problematyki dopuszczalnych
zmian wysokos$ci udziatow. Przedmiotem wywodow w tej czesci pracy stalo si¢ zatem
szczegoblne prawo przystugujace wspotwiascicielom nieruchomosci wspélnej w.l., jakim jest
uprawnienie wyzucia wspotwlasciciela z prawa wspotwtasnosci nieruchomosci wspolnej w.l.

1 wlasnosci lokalu.

Przeprowadzone w pracy analizy problematyki wspotwlasnosci nieruchomosci
wspolnej w.l. przyczynity si¢ do sformutowania wielu wnioskow. Stanowity tez podstawe
dezyderatu uwzglednienia specyfiki tej wspotwlasnosci w ksztalcie postulowanego modelu
instytucji odrgbnej wiasnosci lokalu. Istniejace unormowania, ksztaltujace wspotwlasnosé
nieruchomosci wspolnej w.l., ktora to podobnie jak wspdtwlasnos¢ taczna, wyrdznia sig juz

wlasnym zespotem norm ja tworzacych, wymagaja uzupetnienia o dodatkowe regulacje jak
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tez doprecyzowania istniejacych. Stanowily one przedmiot rozwazan w tresci pracy. Tytutem
jedynie przyktadu wskaza¢ tu mozna wymagajace interwencji ustawodawcy unormowania
ksztattujace prawa wspotwlascicieli do wspotdecydowania o losach nieruchomosci wspdlne;j
w.l., jak tez sposob ich realizacji. Po pierwsze, uzasadnione wydaje si¢ uporzadkowanie pojeé
zawartych w u.w.l., poprzez rozgraniczenie pojecia zarzadu w znaczeniu podmiotowym od
zarzadu w znaczeniu przedmiotowym. Po drugie, uregulowania m.in. zasad reprezentacji
wspotwiascicieli lokalu przy podejmowaniu decyzji w sprawach nieruchomos$ci wspdlnej w.l.,
obligatoryjnego protokotowania zebrah czy wylaczenia prawa glosu wspdiwlasciciela, w
ktorego to sprawie podejmowana jest uchwata dotyczaca sprzedazy jego lokalu czy tez
zwigkszenia obciazenia przypadajacego na takiego wilasciciela. Dodatkowych regulacji
wymagaja tez kwestie zwiazane z majatkiem wspotwlascicieli nieruchomosci wspolnej w.l.
Przyjecie, ze pomigdzy wspoiwlascicielami nieruchomosci wspolnej w.l., tworzy si¢ wigz
specyficzna dla tego rodzaju wspotwlasnosci niweluje potrzebe rozwazania, czy podmioty te
tworza jaki$ odrgbny podmiot prawa wyposazony we wlasny majatek i zdolno$¢ nabywania
praw do tego majatku. W istocie, chodzi tu bowiem nie tyle o konieczno$¢ kreowania ogotu
wspotwlascicieli nieruchomosci wspolnej w.l., jako odrgbnego podmiotu prawa i w ramach
tego podmiotu budowania schematu funkcjonowania, ale o dostrzezenie, ze wspotwlascicieli
tych taczy szczegoélny rodzaj wspdiwlasnosci, ktory jest uregulowany odmiennie 1 kreuje
specyficzna wigz pomigdzy wspotwiascicielami. Chodzi tu zatem o bardziej szczegdtowe
uregulowania kwestii zwiazanych z majatkiem przystugujacym wspotwilascicielom w ramach
tego rodzaju wspotwlasnosci. Konsekwentnie, nietrafny bytby tu tez postulat likwidacji
pojecia wspolnoty mieszkaniowej, jako rodzacego polemiki dotyczace jej podmiotowosci.
Nalezy tu wrecz przyjac, ze pojecie wspdlnoty mieszkaniowej, stanowiacej synonim pojecia
ogotu wiascicieli lokali (wspotwiascicieli nieruchomosci wspolnej w.l.) wypetnia swoja rolg.
Po pierwsze znaczenie jego jest powszechnie wigzane z instytucja odrgbnej wtasnosci lokalu.
Po drugie, odréznia ono wspotwlascicieli nieruchomosci wspolnej w.l., od wspotwiascicieli

kazdej innej nieruchomosci wspolne;j.
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I11. Oméwienie pozostalych osiggni¢¢ naukowo- badawczych

1. Na moje pozostale osiagnigcia naukowo - badawcze sklada si¢  dorobek
przedstawiony w zalacznikach nr 4 1 5 wniosku o przeprowadzenie postgpowania
habilitacyjnego. Sktada si¢ na niego 31 publikacji naukowych oraz 8 dydaktycznych. Dalsze 4
publikacje naukowe zostaly oddane do wydawnictw i oczekuja na publikacje. Dorobek ten
obejmuje autorstwo monografii, autorstwo artykulow publikowanych w czasopismach i
pracach zbiorowych, wspoétautorstwo artykutow publikowanych w czasopismach i pracach
zbiorowych, redakcje podrecznika jak 1 wspotautorstwo podrecznikow.

Na moj dorobek naukowo - badawczy sklada si¢ takze udzial w 4 programach
badawczych, ktorych wykaz zawarty zostat w czg$ci 111 zatacznika nr 5.

Uzewngtrznienie moich osiagnie¢ naukowo — badawczych stanowi rowniez udzial w
14 Konferencjach Naukowych Ogodlnopolskich i Migdzynarodowych w tym 7 gdzie
wystgpowatam jako referent. Szczegdtowy ich wykaz znajduje si¢ w czgsci 11l zalacznika nr
5.

Migdzynarodowa wspotpracg naukowa realizowatam poprzez kontakty z zagranicznymi
instytucjami naukowymi. W ramach tej wspolpracy prowadzitam wyklady w jezyku
angielskim jak tez bratam udzial w obradach i dyskusji panelowej przedstawicieli nauki z
wielu krajow Europy, uczestniczac w ,, International week for exchange visiting professors”
zorganizowany przez ISCTE Business School w Lisbonie 11-15.03.2014r..
Migdzynarodowa wspotprace naukowa realizuje roéwniez poprzez kontakty z St. Petersburg
International Legal Forum CL (CC SPBILF), ktora to nawiazalam uczestniczac w
Migdzynarodowej Konferencji Naukowej ,,Legal protection investment in central Europe

and Hungary” w Budapeszcie .

2. Merytoryczny zakres mojego dorobku naukowo badawczego obejmuje kilka
obszarow badawczych.

Gléowny obszar moich zainteresowan badawczych koncentrowal si¢ i nadal
koncentruje wokot problematyki nieruchomosci, w szczegolnosci nieruchomosci lokalowych
w $wietle prawa rzeczowego jak i prawa zobowiazan. Zainteresowania te zaowocowaly
zarysowaniem dwoch plaszczyzn analizy naukowe;.

Pierwsza z nich koncentrowala si¢ wokot prawa zobowiazafh, a w szczegdlnosci
problematyki uméw o korzystanie z rzeczy. Ta droga badan zaowocowala powstaniem

monografii ,, Umowa uZyczenia w polskim prawie cywilnym” opublikowanej w 2008 r., a
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stanowiacej zmodyfikowana wersj¢ doktoratu. Umowa ta stala si¢ przedmiotem mojego
zainteresowania z kilku powodow. Po pierwsze w polskiej literaturze prawniczej brak byto
monograficznego opracowania tej umowy. Po drugie z uwagi na to, ze przedmiotem
uzyczenia moze by¢ nie tylko rzecz ruchoma ale tez nieruchomos$¢, w tym nieruchomos$¢
lokalowa, opracowanie zawierato nie tylko analiz¢ regulacji przepisow kodeksu cywilnego ale
tez analiz¢ znaczenia jakie w zakresie uzyczenia lokalu maja przepisy ustawy z dnia
21.06.2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
Kodeksu cywilnego, Dz. U. 2005 nr 31, poz. 266 z zm. (u.0.p.l.). Zagadnienie stosowania
przepisOw tej ustawy do stosunku uzyczenia lokalu warte byto rozwazenia z uwagi na to, ze
u.o.p.l. dos¢ czesto traktowana jest (réwniez przez samego ustawodawceg) jako zbidr
przepiséw dotyczacych jedynie najmu. Rozwazania poczynione w pracy mialy zatem istotne
znaczenie takze dla prawidlowej wyktadni przepisow u.o.p.l. Przyczynily si¢ one do
przyblizenia sytuacji prawnej podmiotow korzystajacych z lokali na podstawie roznych
stosunkéw zobowiazaniowych, jak tez sytuacji prawnej podmiotéw oddajacych lokal do
korzystania. Prawidtowy sposob stosowania przepisow dotyczacych umowy uzyczenia
zwigzany byl rdOwniez z innym problemem. Wynikat on z tego, ze regulacje umowy uzyczenia
zawarte w kodeksie cywilnym tworzone byly z mysla o uzyczeniu przede wszystkim rzeczy
ruchomych.

Dostrzezony na tym tle, problem dopuszczalno$ci stosowania przepisow w drodze
analogii zostat przeanalizowany w jednym z p6zniejszych artykutéw (,, Warunki zastosowania
analogii legis”, Zeszyty Naukowe UEK nr 911/2013). Zagadnienia zwiazane z problematyka
stosowania przepisOw regulujacych umowe¢ uzyczenia, a w szczegdlnosci uzyczenia
nieruchomosci, staly si¢ tez przedmiotem kolejnych analiz, zar6wno na tle prawa prywatnego
jak i publicznego. Zaowocowato to publikacjami naukowymi na temat , .UZyczenie
nieruchomosci przez partie politycznq, art. 24 ust. 5 ustawy o partiach politycznych,(cz. I)”,
Rejent nr 2/2004; ,, Uzyczenie nieruchomosci przez partie polityczng, art. 24 ust. 5 ustawy o
partiach politycznych, (cz.Il)” Rejent nr 3/2005, jak tez ,, Zastosowanie umowy uzyczenia W
prawie publicznym”, Zeszyty Naukowe UEK, nr 725/2006. Szczegétowa analiza rozwoju
instytucji uzyczenia przedstawiona zostata w publikacji ,, Regulacje prawne umowy uzyczenia
w aspekcie historycznym z uwzglednieniem obowiqzujqcego stanu prawnego”, Zeszyty
Naukowe UEK nr 809/ 2009).

Problematyka umow o korzystanie z rzeczy w aspekcie korzystania z nieruchomosci
lokalowych rozwinigta zostata rowniez w innym z artykutéw, dotyczacym umowy najmu

., Najem okazjonalny lokali mieszkalnych w swietle zasady swobody umow”, [w:] Ustawowe
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ograniczenia swobody umow. Zagadnienia wybrane, red. B. Gnela, Wolters Kluwer 2010.
Zainteresowania badawcze zwiazane z umowami najmu i uzyczenia lokali, staly si¢ tez kanwa
publikacji, w ktorych analizie poddane zostaly zagadnienia ogolne stanowiace podstawe
dywagacji nad wymienionymi umowami, a mianowicie zagadnienia odrdézniania umow
odptatnych i nieodptatnych oraz realnych i konsensualnych (,,Umowy realne w obrocie
gospodarczym”, [w:] Umowy gospodarcze. Zagadnienia wybrane, red. J. Gospodarek,
Warszawa 2009; ,.Istota odrézniania umow odptatnych i nieodplatnych”, Zeszyty Naukowe
UEK, nr 870/ 2011).

Druga plaszczyzna analizy badawczej dotyczacej nieruchomosci lokalowych
skorelowana jest z tematyka przedstawiona w monografii habilitacyjnej. Inspiracja badan
czynionych w ramach tej ptaszczyzny badawczej, stato si¢ zagadnienie sytuacji prawnej nie
tyle juz podmiotow korzystajacych z lokali ale ich wlascicieli. W szczeg6lnosci problematyka
ta szczegdlnie jest skomplikowana w zakresie analizy praw 1 obowiazkéw wiascicieli lokali
jako wspotwlascicieli nieruchomosci wspolnej wiascicieli lokali. Odzwierciedleniem tej
ptaszczyzny badawczej staly si¢ prace przedstawiajace zagadnienia wyjSciowe czy tez
przedstawiajace szczegbtowe analizy probleméw poruszanych w monografii habilitacyjnej,
ktére wymagaty badan prowadzonych w szerszej plaszczyznie badawczej. Taka wtasnie idea
stala u podstaw analiz przedstawionych w pracy ,,Zaswiadczenie o samodzielnosci lokali”,
(Rejent nr 1/2013). Zgodnie z regulacjami ustawy o whasnosci lokali spetnienie przestanki
samodzielnos$ci lokalu w odniesieniu do lokali, ktore maja zosta¢ wyodrgbnione, stwierdza
starosta w formie zaswiadczenia. Regulacje ustawy o wlasnosci lokali naleza zatem do prawa
cywilnego, jednak kwestia potwierdzenia samodzielnosci lokalu ma charakter
administracyjnoprawny. Zasadne stalo si¢ zatem zbadanie relacji zachodzacej pomigdzy tymi
plaszczyznami prawa. W pracy przedstawione zostaly zagadnienia nie tylko istoty
zaswiadczenia o samodzielno$ci lokalu, ale tez catego postgpowania w sprawie wydania
zaswiadczenia, mozliwo$ci jego zaskarzenia jak 1 weryfikacji. Szczeg6lnie istotnym
zagadnieniem, ktére zostalo omoOwione w pracy stal si¢ problem relacji przepisoOw ustawy o
wtlasnosci lokali z regulacjami prawa budowlanego i przepisami wykonawczymi do tego aktu.

Rozszerzona analiza problematyki przedstawionej w monografii zawarta zostala
rowniez w artykule ,,Zarzqd nieruchomosciq wspolng wykonywany przez spotdzielnie
mieszkaniowe”, (Rejent nr 9/2013). Dotyczyta ona interpretacji przepisu art. 27 ust. 2 ustawy
o spoéldzielniach mieszkaniowych (u.s.m.), w mysl ktorego zarzad nieruchomos$ciami
wsplOlnymi stanowiacymi wspotwlasnos¢ spotdzielni jest wykonywany jako zarzad

powierzony, o ktorym mowa w art. 18 ust. 1 ustawy o wtasno$ci lokali, cho¢by wlasciciele
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lokali nie byli czlonkami spotdzielni. Z uwagi na to, ze przedstawiciele doktryny
jednomyslnie opowiadaja si¢ za pogladem, ze zarzad wykonywany przez spédtdzielnig
mieszkaniowa na podstawie art. 27 ust. 2 u.s.m. obejmuje czynnosci zwyktego zarzadu jak i
czynnosci przekraczajace zwykty zarzad, uzasadnienie przyjetego stanowiska przeciwnego
wymagalo w szczegolnosci rozwazenia czy tak interpretowana forma zarzadu realizuje zasady
zwiazane z idea zarzadu powierzonego. Problemy wynikajace z odmiennych interpretacji
niejednoznacznych przepisow ustawy o wlasnosci lokali jak i ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych, dotyczacych nieruchomo$ci wspélnej w.l., poruszone zostaly takze w
artykule ,, Ochrona wierzyciela wspdlnoty mieszkaniowej”, [W:] Ochrona interesow
wierzycieli w stosunkach gospodarczych, red. K. Szuma, Poznan 2013. Przedmiotem
opracowania stato si¢ podkreslenie iluzorycznosci ochrony wierzyciela w zobowiazaniach
dotyczacych nieruchomosci wspolnej w.l.. Wykazanie zasadno$ci powyzszej tezy oparte
zostalo na unaocznieniu istnienia braku odpowiednich regulacji jak i analizie mozaiki
interpretacyjnej zasad odpowiedzialnosci za zobowiazania dotyczace nieruchomosci wspolnej
w.l. (m.in.art. 17 u.w.l.) jak i ich skutkow dla praktyki.

Innego rodzaju zagadnienie, stanowiace rozszerzenie analizy zawartej w monografii
znalazto swoje odbicie w tresci pracy ,,Podmioty odpowiedzialne za ponoszenie ciezarow i
wydatkow na nieruchomos¢ wspolng, we wspolnotach mieszkaniowych i spoldzielniach
mieszkaniowych”, (Zeszyty Naukowe UEK nr 2/2014). Przedmiotem badania uczynione tu
zostalo m.in. zagadnienie interpretacji art. 4 ust. 6 2 wsm. w mysl ktorego za oplaty
odpowiadaja solidarnie z wlascicielem lokalu osoby petnoletnie stale z nimi zamieszkujace w
lokalu, z wyjatkiem pelnoletnich zstgpnych pozostajacych na ich utrzymaniu, a takze osoby
faktycznie korzystajace z lokalu, ktorych odpowiedzialno$¢ jest ograniczona do wysokos$ci
optat za okres ich stalego zamieszkiwania lub faktycznego korzystania z lokalu. W zwiazku z
tak zakreslonym krggiem os6b odpowiadajacym za optaty uzasadnione stato sig
przeanalizowanie zagadnienia na jakich podmiotach w rzeczywistosci ciazy ta
odpowiedzialnos¢. Nikogo bowiem nie mozna obcigza¢ cudzym zobowiazaniem, jezeli nie
wynika to bezposrednio z przepisOw ustawy. Dlatego tez jednym z istotnych watkéw
poddanych badaniu w pracy stato si¢ zinterpretowanie sformutowania ,,0soby faktycznie
korzystajace z lokalu”. Umozliwito to ustalenie czy ustawodawca formutujac krag podmiotow
odpowiedzialnych za ponoszenie optat w spotdzielni mieszkaniowej, mial na mysli wylacznie
osoby zamieszkujace lub korzystajace z lokalu na podstawie stosunkéw prawnych zawartych
z wiadcicielem lokalu, czy tez okreslenie ,, faktycznie” wiacza w krag tych podmiotow

réwniez osoby korzystajace z lokalu na podstawie stosunkéw faktycznych.
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Analiza regulacji zawartych w ustawie o spéotdzielniach mieszkaniowych stata si¢ tez
przedmiotem pracy pt. ,,Znaczenie uchwaly zarzqdu spoldzielni okreslajqcej przedmiot
odrebnej wlasnosci lokalu” [W:] Spdldzielczos¢ mieszkaniowa w Polsce wobec wyzwan
wspotczesnosci, red. K. Lo$ ,Bielsko- Biata 2014. W szczeg6lnosci dotyczyta ona zbadania
roli jak 1 wpltywu na prawa przystugujace wiascicielom lokali, uchwaly okreslajacej
przedmiot odrgbnej wlasnosci lokalu, podejmowanej przez zarzad spotdzielni. Uchwat takich
podejmuje zarzad tyle, ile jest nieruchomosci, w ktérych maja by¢ wyodrebniane lokale, a
kazda z nich stanowi podstawe¢ do sporzadzenia przez notariusza umowy o ustanowieniu
odrebnej witasnosci lokalu. Z uwagi zatem na to, ze niedopuszczalne jest ustanowienie
odrebnej wlasno$ci lokalu z pominigciem uchwaty zarzadu, waga tej uchwaty jest oczywista.
Analizy poczynione w pracy wykazaly jednak ulomnos$ci regulacji dotyczacych wskazanej
uchwaty, zarébwno w aspekcie samego trybu jej uchwalania, a w szczegdlnosci braku
mozliwos$ci jej zmiany jak 1 w aspekcie wplywu obligatoryjnej treSci uchwaty na prawa
wspotwiascicieli nieruchomosci wspolnej w.l.

Krag prac powiazanych tematycznie z meritum monografii habilitacyjnej obejmuje tez
studium ewolucji pojecia wiasnosci i prawa whasnosci w okresie transformacji ustrojowych i
gospodarczych przelomu XX 1 XXI w. ( ,,Ewolucja wlasnosci i prawa wtasnosci w okresie
transformacji gospodarczych przetomu XX i XXI wieku, [w:] Zmiany prawodawstwa
gospodarczego w okresie transformacji ustrojowej w Polsce, red. T. Kocowski, K. Marek,
Prace Naukowe Uniwersytetu Ekonomicznego we Wroclawiu nr 362, Wroctaw 2014,
wspotautor K. Michatowska). W pracy tej analizie poddane zostaty zmiany w sposobie 1
zakresie ujmowania prawa wlasnosci w regulacjach prawnych obowiazujacych na ziemiach
polskich od okresu zabordéw, az po obecne rozumienie prawa wilasnosci w konstytucji RP z
1997 r. Poczynione w pracy analizy wykazaly wystepowanie $cistych zalezno$ci pomigdzy

zatozeniami ustrojowymi a ksztaltem, zakresem i1 znaczeniem prawa wtasnosci.

Kolejny obszar badawczy powiazany jest ze specyfika zakresu prowadzonych przeze
mnie wykladow. Problematyka prawna stanowiaca jeden z glownych trzonoéw
prezentowanych zagadnien prawa na Uniwersytecie Ekonomicznym dotyczy prawa
podatkowego. Z ta tez galezia prawa powiazane zostato kolejne pole badawcze. W
szczegblnosci obejmuje ono zagadnienia powiazan prawa cywilnego z prawem podatkowym.
Problematyka ta jest szczegoOlnie istotna z uwagi na to, ze zar6bwno w doktrynie jak i
orzecznictwie odnalezé mozna poglady, Ze autonomiczno$¢ prawa podatkowego stanowi

wyjatek od zasady spojnosci i zupetno$ci systemu prawa. Podjete badania miaty na celu
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weryfikacje tezy, w mysl ktorej prawo podatkowe operuje wyltacznie pojeciami wiasnymi,
negujac mozliwos¢ stosowania interpretacji poje¢ prawa cywilnego zawartych w normach
podatkowych, zgodnie z ich przyjeta wyktadnia. Zastosowanie instytucji prawa cywilnego w
prawie podatkowym jak tez i sama interpretacja przepisOw prawa podatkowego w zakresie
wykladni systemowej zewnetrznej staly si¢ zatem dla mnie przedmiotem dociekan, ktore to
zaowocowaly, oprocz publikacji naukowych, zorganizowaniem Ogolnopolskiej Konferencji
Naukowej ,,Zastosowanie instytucji prawa cywilnego w prawie podatkowym”. Wystapienia i
dyskusje prowadzone podczas tej konferencji pomiedzy przedstawicielami nauki jak i
wymiaru sprawiedliwosci przyczyni¢ si¢ miaty do zrozumienia koniecznosci uwzglednienia
instytucji prawa cywilnego w obszarze prawa podatkowego. Rezultatem badan czynionych w
tym obszarze zainteresowan stato si¢ tez kilka publikacji naukowych. Przedmiotem analiz
stalo si¢ zard6wno stosowanie instytucji prawa cywilnego w prawie podatkowym jak tez
problematyka wilasciwej interpretacji tresci przepisow prawa podatkowego zawierajacego
pojecia prawa cywilnego w aspekcie zjawiska unikania opodatkowania. Kwestia powiazang
stalo si¢ tez zbadanie problematyki indywidualnych interpretacji przepisow prawa
daninowego dokonywanych przez organy podatkowe i ich skutkéw. Zwazywszy bowiem na
wynikajace z art. 199a ustawy Ordynacja podatkowa prawo do samodzielnego ustalania
tresci czynnos$ci prawnej przez organy podatkowe jak 1 wspomniane tezy o autonomicznos$ci
przepisOw prawa podatkowego, zwiazki prawa cywilnego z prawem podatkowym wydaja si¢
plaszczyzna wymagajaca wigkszej uwagi. Wspomniane zagadnienia staly si¢ zatem
przedmiotem moich badan naukowych, ktére zaowocowaly autorstwem kilku artykutow,
(,Klauzula obejscia prawa podatkowego”, Rejent, nr 4/2007; , Niewazno$¢ czynnosci
prawnej a dostawa towarow w swietle podatku od towarow i ustug”’, Przeglad Podatkowy, nr
11/ 2011; ,Indywidualne interpretacje prawa podatkowego”,[W:] Przezwyci¢zanie barier
rozwoju przedsiebiorczosci, Krakow 2008; ,,Status prawno rzeczowy pomieszczen w swietle
stawek podatku od towarow i ustug”, [w:] Zastosowanie instytucji prawa cywilnego w prawie
podatkowym, red. B. Gnela, Warszawa 2012, oraz ,,Odpowiedzialnos¢ cztonkow zarzqdu
spolek kapitatowych w swietle art. 299 k.s.h. i 116 o.p.”, Zeszyty Naukowe UEK nr 894/
2012, gdzie analizie poddany zostal problem interpretacji regulacji art. 116 o.p. wzorowanej
na regulacji art. 299 k.s.h.) jak tez wspotautorstwem artykutow: ,,Nowelizacja art. 10 ustawy
o swobodzie dzialalnosci gospodarczej”, Przeglad Prawa Handlowego, nr 4/ 2008, gdzie
wktad mdj polegat na dokonaniu analizy trybu wydawania pisemnych interpretacji co do
zakresu 1 sposobu zastosowania przepiséw, z ktorych wynika obowiazek §wiadczenia przez

przedsigbiorcg daniny publicznej w jego indywidualnej sprawie oraz skutkéw wydane]
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interpretacji oraz ,,Wybrane zagadnienia polityki podatkowej w stosunku do oséb prawnych”,
Zeszyty Naukowe PTE nr 12, Krakow 2012, gdzie wktad méj polegat na dokonaniu analizy
przepiséw prawa podatkowego - podatku od towardéw i ustug w aspekcie problematyki emisji
akciji.

Oproécz glownego obszaru dociekan naukowych koncentrujacych si¢ wokot zagadnien
zwiazkow prawa cywilnego z prawem podatkowym, kilka publikacji poswigconych zostato
problematyce prawa podatkowego, a w szczegdlnosci: problematyce wygaszania zobowiazan
podatkowych (,,Glosa do Uchwaty Naczelnego Sqdu Administracyjnego z dnia 8.10. 2007 r. I
FPS 4/07”, Gdanskie Studia Prawnicze-Przeglad Orzecznictwa nr 4/2008); prawno-
podatkowej pomocy panstwa dla rozwoju przedsigbiorstw (,,Wybrane zagadnienia
prawnopodatkowe pomocy publicznej panstwa dla rozwoju przedsiebiorstw [w:] Polityka
fiskalna panstwa i jej wplyw na finanse przedsiebiorstw red. S. Owsiak, Bielsko-Biata 2004)
czy tez skutkow prawno - podatkowych zawieszenia dzialalnosci gospodarczej, ktore
analizowatam jako wspotautor w artykule ,,Prawno-podatkowe skutki zawieszenia
dziatalnosci gospodarczej”, Przeglad Podatkowy nr 9/2009. W 2011 r. opublikowatam tez

prace ,, Podatek od towarow i ustug”, Warszawa 2011, s.256.

Incydentalnie zajmowatam si¢ tez problematyka oddzialywania regulacji ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (u.p.z.p.) na proces postgpowania o
udzielenie zamowienia publicznego. Analiza u.p.z.p. umozliwita identyfikacje wielu
mankamentéw planowania przestrzennego stanowiacych blokady sprawnego postgpowania o
udzielenie zamdOwienia publicznego. Wsrdd badanych probleméw, analizie poddane zostaty
m.in.: wptyw regulacji u.p.z.p. na etap opisu przedmiotu zaméwienia, ktory to wpltywa na
przebieg postgpowania o udzielenie zaméwienia publicznego oraz stanowi o0 istotnych
postanowieniach pdzniejszej umowy, skutki braku miejscowych plandw zagospodarowania
przestrzennego czy tez problem niejednoznacznych norm stanowiacych podstawe do
wydawania decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu (,,Wphw planowania
przestrzennego na rozwoj inwestycji infrastrukturalnych”, Przeglad Komunalny, nr 6 /2009;
,Mankamenty planowania przestrzennego blokadq rozwoju inwestycji infrastrukturalnych”,

Prawo Zamoéwien Publicznych, nr 4/2008).

Przedmiotem publikacji naukowych uczynitam tez problematyke zabezpieczania
wykonywania uméw w $wietle europejskiego prawa kontraktow oraz polskiego prawa

zobowiazan (,, Zabezpieczenie wykonania umow w swietle zasad europejskiego prawa
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kontraktow oraz polskiego prawa zobowiqzan”, Zeszyty Naukowe UEK nr 776/2008, oraz
wZasady ogolne zabezpieczenia wykonania kontraktow w swietle zasad europejskiego prawa
kontraktow oraz polskiego prawa zobowiqzan”, Zeszyty Naukowe UEK, nr 802/2009
(wspotautor M. Szaraniec), ktore to opracowania stanowily wynik badan czynionych w
ramach programu badawczego ,.Zasady prawa cywilnego w Swietle porownawczym z

Zasadami Europejskiego Prawa Kontraktow (Principles of European Contract Law PECL)”.

Pragne tez wspomnie¢ o ostatnio ukonczonych opracowaniach, ktore ztozone zostaty
do druku lecz nie zostaly jeszcze opublikowane. Przedmiotem pierwszej z prac pt.
,»Obowiqzek ,, sprzqtania chodnikow” natozony na wiascicieli nieruchomosci” stata sig
analiza przepisu art. 5 ust. 1 pkt 4 ustawy 0 utrzymaniu czystosci i porzadku w gminach,
naktadajacej na wilascicieli nieruchomosci, w tym nieruchomos$ci lokalowych obowiazek
sprzatania chodnikow potozonych bezposrednio wzdhuz ich nieruchomos$ci. Obowiazek ten
stal si¢ przedmiotem wniosku skierowanego do Trybunalu Konstytucyjnego o zbadanie
zgodnosci ksztaltujacego go przepisu z rozwigzaniami konstytucyjnymi. W wyroku z dnia 5
listopada 1997 r., K 22/97 TK orzekl, ze przepis ten jest zgodny z Konstytucja RP. Tres¢ jak i
uzasadnienie orzeczenia TK nie rozproszylo jednak watpliwosci dotyczacych zgodnosci
wskazanego przepisu z Konstytucja RP. Wykazanie zasadno$ci wspomnianych watpliwosci
zostalo przedstawione w pracy poprzez przedstawienie analizy zard6wno kwestii zwiazanych z
nieprecyzyjnoscia przepisu naktadajacego na obywateli cigzar publiczny jak i kwestii
zgodno$ci takiego rozwiazania z zasadami rowno$ci oraz rownej ochrony wlasnos$ci
zawartych w Konstytucji.

Problematyka drugiej z prac ztozonych do druku pt. ,, Problematyka uchwat w swietle
projektu Kodeksu cywilnego. Zagadnienia wybrane.” zwiazana jest z przedmiotem kierunku
mojego obecnego zalozenia badawczego, jakim jest szczegdlowa analiza regulacji
poswigconych zarzadzaniu nieruchomoscia wspolna wiascicieli lokali, zarowno we
wspolnotach mieszkaniowych jak i1 spotdzielniach mieszkaniowych. Istota przedstawionych w
pracy analiz jest proba odpowiedzi na pytanie w jakim stopniu zaproponowane w projekcie
kodeksu cywilnego regulacje dotyczace problematyki uchwat umozliwia jednolite rozumienie
spornych zagadnien narostych wokoét tej problematyki, takich jak okreslenie charakteru
prawnego uchwaty, charakteru prawnego aktu glosowania czy tez uznanie wystgpowania
uchwat negatywnych oraz nieistniejacych. Kwestie te stanowia istotny przyczynek do analizy
podjetego kierunku badawczego z uwagi na to, ze proponowane regulacje dotyczace

problematyki uchwat, a zawarte w projekcie Kodeksu cywilnego maja charakter ogdlny.

28



Odnosi¢ si¢ one zatem maja do uchwal podejmowanych przez wszelkie podmioty
wyposazone w kompetencje do ich podejmowania, takie jak np. spoldzielnie czy tez
wlasciciele lokali.

Analiza regulacji zawartych w projekcie ksiggi pierwszej kodeksu cywilnego stanowi
tez przedmiot kolejnej pracy ztozonej do druku pt. ,, Integralnos¢ w projekcie ksiegi pierwszej
Kodeksu cywilnego”, (wspotautor K. Michatowska ).

Do problematyki zarzadzania nieruchomos$cia wspolna wiascicieli lokali, nawiazuje
tez w treSci kolejnej pracy naukowej oddanej do opublikowania, pt. ,,Problematyka
nabywania nieruchomosci lokalowych w celach inwestycyjno — mieszkaniowych w systemach
condo i apart (second home)”. W pracy tej przedstawione zostaly problemy dotyczace
zawierania uméw przeniesienia wlasno$ci nieruchomosci lokalowych zawieranych w
systemie condo i systemie apart. Do uméw zawieranych we wskazanych systemach
zastosowanie znajduje wustawa o wilasnosci lokali, jednakze specyfika rozwiazan
przyjmowanych w systemach condo i apart, nasuwa szereg watpliwosci co do ich zgodnosci z
prawem. Pierwszym analizowanym w pracy zagadnieniem stata si¢ kwestia dopuszczalnosci
nabywania pojedynczego pokoju w hotelu w systemie condo czy tez nabywania
apartamentow obejmujacych cale pigtro hotelu w systemie apart. Drugi problem ogniskuje si¢
wokot problemu czy dopuszczalne jest nabycie odrgbnej wiasnosci lokalu z rownoczesnym
powierzeniem zarzadu obejmujacego czynnosci zwykltego zarzadu i przekraczajace zwykty
zarzad nieruchomos$cia wspdlna deweloperowi z pominigciem uprawnienia wiascicieli lokali

do wspoétdecydowania o losach nieruchomosci wspolnej wiascicieli lokali.
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