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Streszczenie

Uzasadnienie teoretyczne: Nabywanie udzialow we wspotwlasno$ci nieruchomodci,
najczeéciej nieruchomosci zabudowanych budynkami wielorodzinnymi, stanowi jedna
z popularnych form inwestowania. Przedmiotem opracowania bedzie oméwienie praw-
nych aspektow tego typu inwestycji, w szczegdlnosci z uwzglednieniem zagrozen dla
inwestora. Zagadnienia te majg znaczenie nie tylko teoretyczne, ale przede wszystkim
sa donioste od strony praktycznej.

Cel opracowania: Celem opracowania jest przyblizenie konsekwencji prawnych
nabycia udzialéw we wspotwlasnosci nieruchomosci. Istota inwestycji polegajacej na
nabyciu utamkowego udzialu we wspotwlasnosci nieruchomosci zabudowanej budyn-
kiem wielorodzinnym jest uzyskanie statusu wspolwlasciciela nieruchomosci, w ktdrej
mozliwe jest dokonanie zniesienia wspdtwlasnosci i doprowadzenie do wyodrebnienia
samodzielnych lokali. Z udzialem we wspdtwlasnosci nieruchomosci moze taczy¢ sie
posiadanie lokalu lub lokali. Niekiedy jednak nabycie udziatu w nieruchomosci nie jest
powiazane z objeciem lokalu w posiadanie. Praktyka rynku nieruchomosci wskazuje,
ze nabycie udzialu we wspotwlasnosci jest korzystniejsze cenowo niz nabycie wyodreb-
nionego lokalu, co sprawia, ze takie inwestycje sg atrakcyjne.

Metody badawcze: W badaniach zastosowano jako dominujacg metode dogma-
tyczno-prawna. Uwzgledniono réwniez orzecznictwo sadow. Dzieki kilkunastoletniemu
doswiadczeniu zawodowemu autorki jako radcy prawnego specjalizujacego si¢ w obstu-
dze rynku nieruchomosci wyniki badan oparto takze na do§wiadczeniu empirycznym.

Gléwne wyniki (rezultaty) badan: Nabycie udziatéw we wspoétwlasnosci nierucho-
mosci wigze sie z cala paleta ryzyk prawnych. Czesto stan techniczny budynkéw jest
bardzo zly, dlatego wspolwtasciciele musza si¢ liczy¢ z perspektywa przeprowadzenia
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niekiedy bardzo drogiego remontu, zwlaszcza jesli nieruchomos¢ jest wpisana do reje-
stru zabytkow. W okresie wspotwlasnosci moze dochodzi¢ do konfliktow pomiedzy
wspotwlascicielami nieruchomosci, przede wszystkim na tle zarzadzania nieruchomo-
$cig oraz w kwestii nakltadéw remontowych. Rozwigzaniem tych probleméw zgodnie
z przepisami kodeksu cywilnego sg rozstrzygniecia sadowe, ktdre zapadaja po wielu
miesigcach, a czasem niestety latach. Inne ryzyko wigze si¢ z nakladami na nieruchomos¢
ponoszonymi w okresie wspotwlasnosci. W przypadku braku wplat ze strony pozostatych
wspotwlascicieli pozostaje droga sadowa na ich odzyskanie, to za$ jest réwniez obarczone
ryzykiem. Ponadto stan wspotwlasnosci nie pozwala na swobodne i pelne dysponowanie
wlasnoscia, dazy sie wigc do zniesienia wspotwtasnosci i fizycznego podziatu nieruchomo-
$ci na odrebne lokale. Podzial moze nastgpi¢ w drodze umowy lub na skutek postepowania
cywilnego. Postepowanie o zniesienie wspoiwlasnosci moze toczy¢ sie wiele lat, co moze
stanowi¢ pewna niedogodno$¢ i z perspektywy inwestora odroczenie zyskdw w czasie.
Bedzie to zamrozenie kapitalu, ktére obniza atrakcyjnos¢ tej inwestycji. Kolejny problem
moze powsta¢ w przypadku utworzenia wspolnoty mieszkaniowej, a wigc po zniesieniu
wspotwlasnosci. Wprawdzie decyzje we wspolnocie s3 podejmowane juz wigkszos$cia
glosow, ale istnieje ryzyko zaskarzenia uchwaty przez wlasciciela lokalu i dlugotrwatego
oczekiwania na rozstrzygniecie sporu przez sad. Przedmiotem sporu moze by¢ nie sama
potrzeba remontu budynku, ale sposob finansowania i zakres remontu. Wszystko to grozi
sytuacja, w ktorej srodki zainwestowane w udzial w nieruchomoéci dtugo nie przyniosa
zadnego zysku, a posiadany udzial w nieruchomosci bedzie generowal dalsze koszty.

Stowa kluczowe: udziaty w nieruchomosciach; wspotwlasnos¢; inwestycje w nieru-
chomosci; rozliczenia we wspdtwlasnosci

Legal Aspects of Investments Involving the Purchasing
of Shares in Real Estate

Abstract

Theoretical background: The acquisition of shares in co-ownership of real estate,
most often real estate developed with multi-family buildings, is one of the popular forms
of investment. The subject of this paper will be a discussion of the legal aspects of this
type of investment, in particular with regard to the risks for the investor. These issues are
not only of theoretical importance, but above all of practical significance.

Purpose of the article: The purpose of the study is to provide an overview of the legal
consequences of the acquisition of shares in co-ownership of real estate. The essence of
an investment involving the acquisition of a fractional share in the co-ownership of a real
estate developed with a multi-family building is the acquisition of the status of co-owner
of the real estate, in which it is possible to abolish co-ownership and lead to the sepa-
ration of independent premises. With a share in the co-ownership of a property, there
may be concomitant ownership of a premises. Sometimes, however, the acquisition of an
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interest in real estate is not linked to the taking possession of premises. The acquisition
of a share in co-ownership is more affordable than the acquisition of separate premises,
which makes such investments attractive.

Research methods: The research used the dogmatic-legal method as the dominant
method. The case law of the courts was also taken into account. Thanks to the author’s
several years of professional experience as a legal adviser specialising in real estate market
services, the research results were also based on empirical experience.

Main findings: Acquiring a share in the joint ownership of a property involves a whole
range of legal risks. Often, the technical condition of the buildings is very poor, so the co-ow-
ners have to face the prospect of sometimes very expensive renovations, especially if the
property is listed in the register of historic buildings. During the period of co-ownership,
conflicts may arise between the co-owners of the property, mainly over the management of
the property and over renovation expenditures. The solution to these problems, in accordance
with the provisions of the Civil Code, are court settlements, which take many months and
sometimes, unfortunately, years. Another risk is related to the property expenses incurred
during the period of joint ownership. In the absence of payments from the other co-owners,
there remains a court route to recover them, and this is also fraught with risk. In addition,
the state of joint ownership does not allow free and full disposal of the property, so the aim
is to abolish joint ownership and physically divide the property into separate premises. The
division may take place by agreement or as a result of civil proceedings. Proceedings for the
dissolution of co-ownership may take many years, which may constitute a certain inconve-
nience and, from the investor’s perspective, a postponement of profits over time. This will be
a capital freeze that reduces the attractiveness of this investment. Another problem may arise
in the case of the establishment of a housing community, i.e. after the termination of joint
ownership. Although decisions in the community are already made by majority vote, there is
a risk that the resolution will be challenged by the owner of the premises and that the dispute
will take a long time to be resolved in court. The subject of the dispute may not be the need
to renovate the building itself, but the method of financing and the scope of the renovation.
All of this may result in a situation where the money invested in a share in the property will not
yield any profit for a long time and the share held in the property will generate further costs.

Keywords: shares in real estate; co-ownership; real estate investment; settlements
in co-ownership

Wprowadzenie

Inwestowanie w nieruchomosci stanowi od wiekéw atrakcyjna lokate kapitatu. W ten
sposob mozna naby¢ prawo wlasnos$ci nieruchomosci albo, powoli eliminowane
z obrotu prawnego, prawo wieczystego uzytkowania nieruchomosci. Nieruchomos¢
bedaca przedmiotem inwestycji moze by¢ zabudowana lub niezabudowana. Inwesto-
wac mozna réwniez w udzialy w nieruchomosci - w takim przypadku przedmiotem
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nabycia jest wyrazony ulamkiem udzial w prawie wlasnosci. Czgsto przedmiotem
inwestycji s3 udziaty w nieruchomosciach zabudowanych kamienicami. Inwestor
staje sie wowczas wspolwlascicielem tej nieruchomosci, obok innych podmiotéow
o statusie wspotwlascicieli. Z nabyciem udzialu moze taczy¢ si¢ rowniez objecie
w posiadanie lokalu lub lokali w budynku znajdujacym si¢ na tej nieruchomo-
$ci. Wspdlczesnie fatwo naby¢ udzial we wspotwlasnosci nieruchomosci, niekiedy
w atrakcyjnej cenie, lecz taka inwestycja moze niekiedy skutkowa¢ dalszymi, trud-
nymi do oszacowania wydatkami, a nie przynies¢ szybkiego zysku.

Celem opracowania jest przyblizenie konsekwencji prawnych nabycia udziatu we
wspotwlasnosci nieruchomosci. Istotg inwestycji polegajacej na nabyciu utamkowego
udzialu we wspotwlasnosci nieruchomosci zabudowanej budynkiem wielorodzinnym
jest uzyskanie statusu wspotwlasciciela nieruchomosci oraz doprowadzenie do znie-
sienia wspotwlasnosci i wyodrebnienia samodzielnych lokali. Regulacja stosunkéow
wspolwlasnosci znajduje sie w przepisach art. 195-221 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964
roku - Kodeks cywilny (t.j. Dz.U. 2023 r. poz. 1610, dalej: k.c.). Uzyskanie statusu
prawnego wspotwlasciciela rodzi w swietle przepiséw k.c. nie tylko uprawnienia, ale
réwniez obowigzki, z czego nie kazdy inwestor zdaje sobie sprawe.

Udzialy w nieruchomosciach mozna naby¢ taniej niz samodzielne lokale, ale
przyczyna tej roznicy cenowej lezy w duzej mierze wlasnie w trudniejszej sytu-
acji prawnej nabywcy udzialu. Udzialy we wspétwlasnosci nieruchomosci stano-
wig czes¢ idealng, odnoszacy si¢ do calosci prawa wlasnosci, a wiec niepowigzang
z zadna konkretng cze$cig nieruchomosci (Gniewek, 2013). Z udziatem we wspot-
wlasnosci nieruchomosci moze faczy¢ sie zarazem posiadanie lokalu lub lokali.
Niekiedy jednak nabycie udzialu w nieruchomosci nie jest powiazane z objeciem
w posiadanie lokalu (fizycznie, ale nie prawnie wydzielonej cz¢$ci budynku). Nabycie
udzialu we wspoétwlasnosci jest korzystniejsze cenowo niz nabycie wyodrebnionego
lokalu, co sprawia, ze inwestycje takie sg atrakcyjne. Niska cena sprzedazy wynika
z tego, ze czasami wspoiwlasciciele nie s do konca §wiadomi wartosci zbywanego
udzialu w nieruchomosci, szczegdlnie jesli nabyli go w drodze spadkobrania. Nie-
kiedy réwniez perspektywa drogiego remontu, ktérego wymaga nieruchomos¢
powoduje, zZe cena zbywanego udziatu jest niska.

Nalezy wigc ustali¢, jakie skutki prawne wywotuje nabycie udziatu w nieru-
chomosci objetej wspotwlasnoscia w czgsciach utamkowych. Przedmiotem badan
beda konsekwencje prawne uzyskania przez inwestora statusu wspotwlasciciela
nieruchomosdci oraz taczace si¢ z tym zagrozenia prawne.

Przeglad literatury

Omawiane zagadnienie porusza temat wspotwlasnosci nieruchomosci, jej konstruk-
cji prawnej oraz praw i obowiazkow wspodtwlascicieli. Regulacja kodeksu cywilnego
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dotyczy wspotwlasnosci kazdej rzeczy, takze ruchomej, najczesciej stosowana jest
jednak w odniesieniu do wspotwlasnosci nieruchomosci. W literaturze prawniczej
opracowania po$wiecone samej instytucji wspotwlasnosci sg dos¢ liczne, oprocz
monografii o charakterze ogélnym (Wasiewicz, 1965; Karnicka-Kawczynska, Kaw-
czynski, 2004; Balwicka-Szczyrba, 2016; Malicki, 2023) lub majacym za przedmiot
wybrane aspekty wspotwlasnosci (Sychowicz, 1976; Swaczyna, 2004; Deneka, 2021)
nalezy uwzgledniac¢ takze caly szereg komentarzy do kodeksu cywilnego (Resich,
1972; Winiarz, 1989; Kidyba, 2012, Gniewek, 2017; Pietrzykowski, 2018) oraz liczne
publikacje w formie artykutéw lub glos (Jasinski, 1999; Gniewek, 2014; Borowicz,
2015; Krziskowska, 2019). W literaturze prawniczej nie ma odrebnych opracowan
poswieconych zagadnieniu inwestowania w nieruchomosci w kontekscie wigzacych
sie z tym ryzyk prawnych. Przywolane wyzej pozycje literatury w czegsci odnosza sig
do tego zagadnienia, ale Zadne z nich nie zostalo poswiecone stricte tej tematyce.

Metody badawcze

W badaniach zastosowano jako dominujaca metode dogmatyczno-prawna. Analizie
poddano obowigzujaca regulacje prawna, uwzgledniono réwniez poglady doktryny
oraz orzecznictwo sgdow. Dzieki kilkunastoletniemu doswiadczeniu zawodowemu
autorki jako radcy prawnego specjalizujacego si¢ w obstudze rynku nieruchomosci
wyniki badan oparto takze na do§wiadczeniu empirycznym.

Hipoteza badawcza zostaje sformutowana jako stwierdzenie, ze inwestycja pole-
gajaca na nabywaniu prawa wlasnosci udzialéw w nieruchomosciach jest obarczona
niezwykle wysokim ryzykiem prawnym po stronie inwestora.

Woyniki i dyskusja wynikow

Przeprowadzona analiza aktéw prawnych, pogladéw wyrazanych w doktrynie oraz
orzecznictwa sadowego prowadzi do wniosku, zgodnie z ktérym nabycie udziatéw
we wspotwlasnosci nieruchomosci wigze sig z calg paletg ryzyk prawnych.

Po pierwsze nalezy wyjasni¢ konsekwencje prawne nabycia udzialu we wspodt-
wlasnosci nieruchomosci. Zgodnie z art. 198 k.c. rozporzadzenie udziatem jest
mozliwe bez zgody pozostalych wspotwlascicieli, nabycie zas prawa wspotwlasnosci
nieruchomo$ci wymaga formy aktu notarialnego zgodnie z art. 158 k.c. Czynnosci
nabycia udziatu we wspoétwlasnosci nie mozna utozsamiac z nabyciem prawa odreb-
nej wlasnosci lokalu; sg to dwa rézne stany prawne. W przypadku nabycia udzialu
we wspotwlasnosci mamy do czynienia z sytuacja, w ktdrej dla nieruchomosci
zabudowanej budynkiem mieszkalnym jest prowadzona tylko jedna ksiega wieczy-
sta, a w dziale II jako wspoétwlasciciele widniejg nabywcy udzialéw, odpowiednio
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w czesci wyrazonej utamkiem zwyklym. Ulamki zazwyczaj sa rozne, gdyz mozliwe
jest swobodne zbywanie udziatu we wspotwlasnosci, jak réwniez dzielenie udzialu
na mniejsze czesci. Do podziatu wlasnosci na udzialy czesto pierwotnie dochodzi na
skutek spadkobrania, gdy po $mierci wlasciciela nieruchomosci do spadku zostaja
powotani liczni cztonkowie jego rodziny. Ta sytuacja inicjuje powstanie wspotwla-
snosci nieruchomosci w czesciach utamkowych, dalej za§ maja miejsce czynnosci
prawne zbycia udziatow.

W $wietle regulacji art. 195 k.c. wspotwlasnos¢ tej samej rzeczy moze przystu-
giwac niepodzielnie kilku osobom. Istota wspotwlasnosci cywilnej jest wlasnie jej
niepodzielno$¢. Oznacza to, ze okreslony utamkiem udziat przystuguje w odniesie-
niu do calej rzeczy bedacej przedmiotem wspStwlasnosci. Zaden ze wspétwlascicieli
nie ma wiec fizycznie wydzielonego przedmiotu swej wlasnosci, gdyz wspotwlasnos¢
odnosi sie do cato$ci prawa wlasnosci (Nowakowski, 1969). Kazdemu ze wspotwia-
Scicieli przystuguje udzial idealny co do calosci rzeczy, nie do wydzielonej czesci.
Kazdy jest wiec wspotwlascicielem caloéci nieruchomosci. Nawet jesli nabywajac
udzial w nieruchomosci, wspdtwlasciciel otrzymal w posiadanie okreslong czes¢
nieruchomosci, np. lokal lub pietro, to nie staje sie¢ w ten sposdb jej wlascicielem.
Przy wspoétwlasnosci nieruchomosci moga wystepowac rézne sytuacje prawne, jesli
chodzi o posiadanie rzeczy — wspolwlasciciel moze mie¢ w posiadaniu catos¢ nie-
ruchomosci, jej czes¢ badz w ogole jej nie posiadaé. Posiadanie w prawie cywilnym
jest stanem faktycznym, niezaleznym od tytulu prawnego. Posiadaczem rzeczy jest
réwniez najemca, gdyz posiadanie moze mie¢ charakter niewlascicielski.

Wejscie w rezim prawny wspoiwlasnosci nieruchomosci oznacza koniecznosé
respektowania przez inwestora regul wynikajacych z przepiséw prawnych. Regu-
lacja k.c. dotyczaca wspotwlasnosci zaklada wspoldziatanie wspotwlascicieli we
wszystkich istotnych sprawach. Zgodnie z art. 200 k.c. kazdy ze wspotwlascicieli
jest zobowiagzany do wspdéldziatania w zarzadzie rzecza wspdlna.

Wspotwlasciciele s3 obowigzani do wspdlnego utrzymywania rzeczy. Decyzje
podejmowane s3 zgodnie z regutami okreslonymi w art. 199-201 oraz 209 k.c.
Wyrdzniane sg czynnosci zwyklego zarzadu, ktére wymagaja zgody wigkszosci
wspolwlascicieli, oraz czynnosci przekraczajace zakres zwyklego zarzadu, ktére
wymagaja zgody wszystkich wspotwlascicieli. Oprocz tych kategorii wyrdznia sig
jeszcze tzw. czynnosci zachowawcze, w ramach ktorych kazdy ze wspotwlascicieli
moze wykonywac wszelkie czynno$ci i dochodzi¢ wszelkich roszczen, ktére zmie-
rzaja do zachowania wspdlnego prawa. Stosowanie tej regulacji w praktyce budzi
wiele watpliwosci, gdyz kazdorazowo wymaga interpretacji w odniesieniu do kon-
kretnego stanu faktycznego.

Czynnosci zwyklego zarzadu to takie, ktére maja na celu zatatwienie biezacych
spraw zwigzanych z eksploatacja rzeczy i utrzymaniem jej w stanie niepogorszo-
nym w ramach aktualnego jej przeznaczenia. Kodeks cywilny nie okresla, na czym
polegaja czynnosci zwyklego zarzagdu (Nowakowski, 1969). W pi§miennictwie wyja-
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$niono, ze naleza do nich w szczegdlnosci: biezace administrowanie nieruchomoscia,
pobieranie pozytkéw i przychodéw, a wiec: wynajmowanie lokali, pobieranie czyn-
szu, konserwacja, administracja i szeroko rozumiana ochrona w postaci czynnosci
zachowawczych, wytoczenia powddztwa o ochrone wlasnosci, o ochrone posiadania,
o eksmisje, o zaplate czynszu, odszkodowanie z tytutu uszkodzenia mienia, ubez-
pieczenia mienia, a takze zawieranie uméw zwigzanych z zarzadem oraz sposobem
korzystania z rzeczy przez wspotwlascicieli (Rudnicki, 2002).

Do czynnosci zwyklego zarzadu rzecza wspdlng potrzebna jest zgoda wiekszosci
wspotwlascicieli, a w przypadku braku takiej zgody kazdy ze wspotwlascicieli moze
zada¢ upowaznienia sgdowego do dokonania czynnosci (art. 201 k.c.). Wiekszos¢
wspotwlascicieli oblicza sie wediug wielkosci udzialéw, a nie wedtug liczby wspot-
wlascicieli. Jezeli wiekszos¢ wspotwlascicieli postanawia dokonac¢ czynnosci razaco
sprzecznej z zasadami prawidlowego zarzadu rzeczg wspdlna, kazdy z pozostatych
wspotwlascicieli moze zadac rozstrzygniecia przez sad (art. 202 k.c.). Kazde z tych
pojec jest niezdefiniowane, a wigc niejasne i kazdorazowo wymaga wykladni. Samo
okreslenie ,,zwyklego zarzadu”, pojecie ,,zasad prawidlowego zarzadu”, jak rowniez
»CZynnosci razaco sprzecznej’ z tymi zasadami wymagaja kazdorazowo interpreta-
cji, co sprawia, ze sytuacje konfliktowe we wspotwlasnosci sg czeste, kazdy bowiem
moze w inny sposob rozumie¢ te okreslenia. W zaleznosci od charakteru nierucho-
mosci, jej wielkosci, specyfiki oraz stanowiska wiekszosci wspdtwlascicieli te pojecia
wypelniane s3 odpowiednig trescig.

Logika przepiséw o wspotwlasnosci wskazuje, ze ustawodawca oczekuje od
wspotwlascicieli, ze wspdlnie ustalg stanowisko, porozumieja si¢ co do spraw doty-
czacych ich nieruchomosci. Przepis art. 201 k.c. reguluje sfere podejmowania decyzji
przez wspotwlascicieli, ale nie okresla sposobu reprezentacji ani sankeji na wypadek
naruszenia jego normy. Jedna sprawa to podjecie decyzji, a druga to jej wykonanie,
a wiec np. zawarcie odpowiednich umoéow. Wspotwlascicieli moze by¢ kilku, ale
réwniez kilkunastu lub kilkudziesigciu, nie ma przeciez w tym wzgledzie zadnego
ograniczenia. Regulacja ta nie zawiera jakiegokolwiek zréznicowania w tym zakresie;
te same reguly dotycza sytuacji wspdtwlasnosci dwdch lub trzech oséb i te same
sytuacji, w ktorej wspotwlascicieli jest np. czterdziestu.

Co do sposobu wykltadni regulacji k.c. dotyczacej czynnosci nieprzekracza-
jacych zakresu zwyklego zarzadu nie ma jednomyslnosci wérdd przedstawicieli
doktryny. Wskazuje si¢, ze w przypadku zawarcia umowy z osoba trzecig przez
kilku wspotwlascicieli nie sg oni przedstawicielami pozostatych, gdyz dzialaja na
zewnatrz w imieniu wlasnym, cho¢ w interesie wszystkich wspotwlascicieli. Z tego
wyplywa wniosek, ze niedzialajacy wspotwlasciciele mniejszosciowi nie s3 stronami
tej czynnosci prawnej (Ignatowicz, 2006; Rudnicki, Rudnicki 2008; Szadkowski,
2018). Przyjmuje sie, ze dokonanie czynnosci prawnej zobowiazujacej, dotyczacej
rzeczy wspolnej nie pociaga za soba niewaznosci tej czynnosci, lecz wigze jedynie
tych wspotwlascicieli, ktérzy czynnosci tej dokonali (Drozd, 1986). Taki poglad
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prowadzi do wniosku o mozliwosci zawarcia przez réznych wspotwlascicieli kilku
nawet sprzecznych ze sobg umoéw.

W pismiennictwie jest wyrazane rdwniez przeciwne stanowisko, uznajace czyn-
no$¢ zwyklego zarzadu rzecza wspolna, dokonang bez zgody wigkszosci wspot-
wlascicieli za czynno$¢ bezwzglednie niewazna, a poglad ten zdaje si¢ dominowac
(Resich, 1972; Karnicka-Kawczynska, Kawczynski, 2004; Gudowski, 2016; Gniewek,
2017; Ksiezak, 2017). Podkresla sie przy tym, ze wymog zgody wiekszosci wlascicieli
nie jest zgodg osoby trzeciej, nie ma wigc mozliwosci potwierdzenia czynnosci po jej
dokonaniu. Zaletg tej koncepcji, uznajacej za niewazne czynnosci zawierane przez
poszczegolnych wspotwladcicieli lub ich grupy, jest wyeliminowanie chaosu, ktory
powstaje, gdy przyjmuje si¢ wazno$¢ kazdej zawartej umowy, jak w przypadku juz
opisanej teorii przeciwne;j.

W trybie art. 201 k.c. jeden sposrod wspotwlascicieli moze zazada¢ upowaz-
nienia sgdowego do wykonania okreslonej czynnos$ci w przypadku, gdy nie udato
sie uzyskac¢ zgody wigkszosci wspotwlascicieli. W takiej sytuacji ten wspotwlasci-
ciel po uwzglednieniu wniosku przez sad moze samodzielnie dokona¢ okreslo-
nej w upowaznieniu czynnosci. W doktrynie wyjasniono, ze ta czynnos¢ prawna
jest dokonywana przez wspolwlasciciela w jego wlasnym imieniu i to on ponosi
wylaczng odpowiedzialnos¢ za zaciggniete na jej podstawie zobowigzanie (Gniewek,
2017). Ma ona jednak rozszerzong skuteczno$¢ wobec pozostatych wspotwlascicieli
w tym sensie, ze uzyskane na jej podstawie przez osobe trzecig prawo do rzeczy
wspolnej jest skuteczne réwniez wobec nich (Kidyba, 2012; Gniewek, 2017). Ta
teoria rowniez jest problematyczna. Wylaczna odpowiedzialnos¢ za zaciagniete
zobowigzanie oznacza koniecznos¢ dokonania zaplaty za ustuge, ktora zostanie
wykonana na rzecz nieruchomosci. W tej sytuacji dzialajacemu wspotwlascicielowi
pozostaje dochodzenie zwrotu poniesionych kosztow, przewyzszajacych jego udzial
we wspoltwlasnosci, od pozostalych wspotwlascicieli. Nabywca udziatu, dziatajacy
w zamiarze poczynienia nakladéw na nieruchomo$¢ musi wiec liczy¢ sie z tym, ze
jego dzialania moga spotkac si¢ ze sprzeciwem pozostatych wspotwlascicieli albo
brakiem zgody, a ewentualne uzyskanie upowaznienia sgdowego do dokonania
okreslonej czynnosci pociaga za soba kolejny temat w postaci konieczno$ci rozliczen
z pozostalymi wspotwlascicielami.

Jeszcze wigcej problemoéw przysparza regulacja k.c. dotyczaca drugiej kategorii
czynnosci — czynnosci przekraczajacych zakres zwyktego zarzadu. Dla ich dokona-
nia zgodnie z art. 199 zd. 1 k.c. jest wymagana zgoda wszystkich wspotwlascicieli,
a w przypadku braku takiej zgody wspdtwlasciciele, ktérych udzialy wynosza co
najmniej potowe, moga zadac rozstrzygniecia przez sad, ktoéry orzeknie, majac na
wzgledzie cel zamierzonej czynnosci oraz interesy wszystkich wspotwlascicieli.
Z tego przepisu wynika wymag jednomyslnosci wspotwlascicieli rzeczy wspolnej
przy dokonywaniu takich czynnosci, ktére naleza do kategorii przekraczajacych
zakres zwyklego zarzadu oraz do rozporzadzenia rzeczg. Jednomys$lno$¢ oznacza
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wyrazenie zgody na dokonanie okreslonej czynnosci prawnej przez kazdego ze
wspotwlascicieli.

Przy tak lapidarnym rozwiazaniu ustawowym powstaje wiele probleméw prak-
tycznych. Regulacja k.c. dotyczaca zasad dokonywania czynnosci prawnych prze-
kraczajacych lub nieprzekraczajacych zakresu zwyklego zarzadu nie precyzuje,
czy chodzi jedynie o zgod¢ na dokonanie tej czynnosci, czy raczej o koniecznos¢
uczestnictwa w niej wspotwtlascicieli, jak rowniez nie okresla sankeji prawnej braku
takiej zgody. W zwigzku z tym w doktrynie prezentowane sa rozbiezne poglady,
a to skutkuje rowniez niejednolitoscig w orzecznictwie. Rozpowszechnione jest
stanowisko, zgodnie z ktérym czynno$¢ prawna przekraczajaca zakres zwyklego
zarzagdu wymaga uczestnictwa wszystkich wspotwlascicieli, bowiem oswiadczenie
ich wszystkich wchodzi w sklad oswiadczenia woli strony, ktorg wspotwlasciciele
reprezentuja (Resich, 1972). Wedlug innego stanowiska — z przepisu art. 199 k.c.
- nie wynika konieczno$¢ uczestnictwa wszystkich wspdtwlascicieli w czynnosci
prawnej, jak réwniez nie wynika, aby zgoda wspotwlasciciela miata oznaczaé wolg
dokonania czynnosci w charakterze strony (Trzaskowski, 2010).

Zgoda, o ktérej mowa wart. 199 k.c., jest uyyjmowana jako akt wewnetrzny wspot-
wlascicieli, przy czym wymag zgody nie oznacza, ze czynno$¢ taka musi by¢ przez
nich dokonana wspoélnie (Gniewek, 2017). Zgodnie ze stanowiskiem wyrazonym
w doktrynie kazdy ze wspdtwlascicieli moze dziala¢ samodzielnie, tzn. dokonywacé
czynnosci we wlasnym imieniu, ale w interesie ogétu wspotwlascicieli. Pozostali,
niedzialajacy wspotwlasciciele, nie staja si¢ strong stosunku prawnego, mimo ze
skutki czynnosci bezposrednio dotycza sfery ich praw; zgoda pozwala bowiem
rozciggna¢ na nich skutki dokonanej czynnosci (Gniewek, 2001; Rudnicki, 2002;
Karnicka-Kawczynska, Karnicki, 2004).

W przypadku wspoélwlasnosci w odniesieniu do skutkdéw prawnych zawarcia
czynnosci prawnej przekraczajacej zakres zwykltego zarzadu bez zgody wszyst-
kich wspotwlascicieli wiekszos$¢ doktryny przyjmuje restryktywny poglad, zgodnie
z ktérym wystepuje wowczas sankcja niewaznosci bezwzglednej (Gniewek, 2001;
Rudnicki, 2002). Takie stanowisko jest akceptowane takze w niektérych orzecze-
niach sagdowych'. W praktyce oznacza to wiec koniecznos¢ jednomyslnego wyraze-
nia zgody na okreslong czynnos¢ prawng przez wszystkich wspotwlascicieli, a wiec
mozliwos¢ zablokowania dokonania jakiejkolwiek czynnosci przez jednego wspot-
wlasciciela, nawet posiadajacego bardzo maly udzial we wspotwlasnosci.

W doktrynie prezentowany jest rtowniez odmienny poglad, zgodnie z ktérym
w przypadku zawarcia umowy w sprawie przekraczajacej zakres zwyklego zarzadu

! Uchwata SN z 17.01.1989 r., III CZP 108/88, OSNC 1990, Nr 1, poz. 7; wyrok SN z 10.06.
1994 ., II CRN 53/94, LEX nr 82294; wyrok SN z 17.01.2003 r., IIT CKN 1451/00, LEX nr 583838;
wyrok SN z 12.08.2009 r., IV CSK 81/09, LEX nr 530575; wyrok SA w Poznaniu z 7.02.2006 r.,
I ACa 829/05, OSA 2006, Nr 12, poz. 40.
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bez zgody wszystkich wspotwlascicieli sankcja niewaznosci bezwzglednej okreslona
w art. 58 § 1 k.c. nie znajdzie zastosowania z powodu braku podstawy prawnej
(Trzaskowski, 2010). Wskazuje si¢ bowiem, ze w polskim prawie cywilnym kata-
log przyczyn niewaznosci czynno$ci prawnej ma charakter zamkniety (Gutowski,
2017), a naruszenie przepisu art. 199 k.c. nie jest uznawane za przyczyne wystapienia
sankcji niewaznosci bezwzglednej czynnosci prawne;j.

Przyjecie, ze sankcja naruszenia przepisu art. 199 k.c. nie jest bezwzgledna
niewazno$¢ czynnosci prawnej, skutkuje uznaniem, ze czynnosci prawne o cha-
rakterze wylacznie zobowigzujacym sg wazne, a nastgpstwa dokonania ich bez
wymaganej zgody wszystkich wspotwlascicieli moga by¢ rozpatrywane wytacz-
nie na plaszczyznie niewykonania umowy. Natomiast w przypadku czynnosci
prawnych o podwojnym skutku lub czynnosci rozporzadzajacych ta okolicznosc,
ze wspotwlasciciel dokonujacy rozporzadzenia rzecza wspolng nie ma do tego
kompetencji, prowadzi nie do niewaznosci, ale do bezskutecznosci czynnosci
prawnej w zakresie powstania skutku rzeczowego tej czynnosci (Trzaskowski,
2010; Szadkowski, 2018). Takie poglady sa prezentowane takze w orzecznictwie®
Teoria ta od strony praktycznej jest bardziej skomplikowana niz ta, zgodnie z ktéra
dokonanie czynnosci bez zgody cho¢ jednego wspotwlasciciela jest niewazne.
Co wigcej — uznanie, ze czynnos$¢ prawna jest jednak w tej sytuacji wazna, pro-
wadzi do wielu dalszych problemdw.

Doskonale obrazuje to przyktad koniecznosci dokonania remontu generalnego
kamienicy stanowigcej cz¢$¢ sktadowsq tej nieruchomosci. Zgodnie z pierwsza teoria
wszyscy wspotwlasciciele muszg wyrazi¢ zgode na remont kamienicy, akceptujac
zakres tego remontu oraz jego koszt. Jesli cho¢ jeden wspotwlasciciel si¢ sprzeciwi,
pozostalym pozostaje droga sagdowa. Zgodnie z drugg teorig pozostali wspotwlasci-
ciele moga zawrze¢ umowe o remont generalny tej nieruchomosci, gdyz pomimo
braku zgody wszystkich wspotwlascicieli bedzie ona wazna. Zobowigzanymi z tej
umowy (tzn. zobowigzanymi do zaplaty wynagrodzenia) beda jednak tylko wspot-
whasciciele dzialajacy, a przeciez remont bedzie dotyczyl nieruchomosci pozostajacej
we wspoltwlasnosci, a wigc zostanie dokonany z korzyscia dla wszystkich wspotwla-
Scicieli, w zwiazku z czym wszyscy powinni ten remont wspoétfinansowaé. Wspot-
wlasciciel niewyrazajacy zgody na remont zapewne odmodwi jednak uczestnictwa
w kosztach tego remontu, co doprowadzi réwniez do sporu sadowego. W przypadku
gdy wspotwlascicieli jest tylko kilku, potencjalne rozstrzygniecie sadu moze zapas¢
w miare szybko, jednak przy kilkunastu lub kilkudziesieciu wspétwiascicielach sama
procedura doreczen spowoduje, ze na wyrok w sprawie bedzie trzeba oczekiwac
wiele miesiecy.

2 Wyrok SN z24.04.2013 r., IV CSK 596/12, LEX nr 1375468; wyrok SN z 18.06.2014 r., V CSK
412/13, LEX nr 1504766.
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W okresie wspotwlasnosci moze dochodzi¢ do konfliktow pomiedzy wspotwla-
$cicielami nieruchomosci, przede wszystkim na tle zarzadzania nieruchomoscig oraz
w kwestii nakladéw remontowych. Regulacja ustawowa wielokrotnie przewiduje
mozliwo$¢ zwrdcenia sie przez wspotwlasciciela do sadu o rozstrzygniecie, zaréwno
w sprawie zwykltego zarzadu, gdy brakuje zgody wiekszosci wspotwlascicieli, jak
i w sprawie przekraczajacej zakres zwyklego zarzadu. Jak wskazano wyzej, rozstrzy-
gniecia sadowe w przypadku nieruchomosci stanowiacych przedmiot wspétwlasno-
$ci zapadaja po wielu miesigcach, a czasem niestety latach. Ta regulacja preferuje
wykonywanie indywidualnych uprawnien przez wspoétwlascicieli kosztem inte-
resu rzeczy objetej wspotwlasnoscia. Kodeks cywilny daje silne gwarancje sadowe
kazdemu ze wspodtwlascicieli, co jednak moze by¢ wykorzystywane przez osoby
przeciwne zmianom do blokowania podjecia jakichkolwiek decyzji oraz przepro-
wadzenia jakichkolwiek dziatan. Przepisy o wspdtwlasnosci znajdujace sie w k.c.
powstawaly w innych realiach gospodarczych i w innej rzeczywistosci spoteczne;.
Sa one wzorowane jeszcze na regulacji dekretu z 11 pazdziernika 1946 roku - Prawo
rzeczowe (Dz.U. 1946 r. Nr 57, poz. 319) i nie zostaly zmienione pomimo przeobra-
zen spoteczno-gospodarczych, jakie miaty miejsce w Polsce. Regulacja ta jest raczej
ogolnikowa, przez co elastyczna, mozliwa do zastosowania w réznych przypadkach.
Traktuje jednak wspotwlasnos¢ rzeczy jako stan przejsciowy, przyznajac prym prawu
do zadania zniesienia wspotwlasnosci.

Inwestycja w udzialy w nieruchomosciach bywa optacalna ekonomicznie, ale nie-
kiedy moze si¢ okazac, ze stan techniczny budynku lub budynkéw znajdujacych sie
na nieruchomosci jest bardzo zly. Inwestor, ktory objal w posiadanie jeden z lokali
w tej nieruchomosci, moze zdecydowac si¢ na poniesienie naktadéw na remont tego
lokalu, ale takie dzialanie jest rowniez ryzykowne. Tak jak wskazano, udzial stanowi
utamek idealny, odnoszacy sie do calego prawa wlasnosci nieruchomosci. Zaden ze
wspotwladcicieli nie ma przypisanej konkretnej czesci nieruchomosci, inwestycja
w remont posiadanego lokalu nie gwarantuje tego, ze toku postepowania o zniesienie
wspotwlasnosci lokal ten przypadnie inwestorowi. Koszty remontu powinny by¢
ponoszone przez wszystkich wspétwlascicieli odpowiednio do wysokosci udziatow
w nieruchomosci.

W praktyce czesto wspotwlasciciele przeprowadzaja na wlasng reke remont
posiadanych lokali lub czesci nieruchomosci, z ktérej korzystaja, np. korytarza lub
podworza (calosci lub czesci). W takim przypadku zgodnie z przepisami prawa
pozostali wspdtwlasciciele powinni partycypowac w kosztach tego remontu. Wynika
to wprost z regulacji art. 207 ke, zgodnie z ktérg wspdtwlasciciele ponoszg wydatki
i ciezary zwigzane z rzeczg wspolng odpowiednio do wielkosci udziatéw. Wspot-
wlasciciel, ktdry takie koszty ponidsl, moze wiec skierowaé sprawe o zaplate prze-
ciwko pozostalym wspotwlascicielom, domagajac si¢ zwrotu wydatkowanych kwot.
W sytuacji gdy wspotwlasciciel ponidst okreslony wydatek (naklad), moze on zada¢
jego zwrotu od pozostalych w czesci odpowiadajacej ich udziatom. Podstawe tego
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roszczenia stanowi art. 207 k.c., ktéry ma charakter obligacyjny, powstaje z chwilg
dokonania naktadu i kieruje si¢ przeciwko wspoétwlascicielom nieruchomosci posia-
dajacym ten status w chwili dokonywania naktadow’.

W tym zakresie istnieje jednak réwniez pewne ryzyko zwigzane z oddaleniem
powddztwa. W przypadku nieuzgodnienia zakresu i wartosci remontu z pozo-
stalymi wspotwlascicielami sad moze uznad, ze taki zwrot naleznosci jest niena-
lezny, a inwestor mial swiadomos¢, ze nie jest wlascicielem wydzielonej czesci
nieruchomosci i $wiadomie poczynit naklady bez akceptacji wspotwlascicieli.
Nawet w sytuacji braku wyraznych postanowienn umowy w orzecznictwie Sadu
Najwyzszego przyjeto®, ze skoro podzial quoad usum prowadzi do uzyskania przez
wspotwlascicieli wydzielonych czesci rzeczy do wytacznego korzystania (uzywa-
nia i pobierania pozytkéw), to wspotwlasciciel jest jednoczesnie obowigzany do
samodzielnego ponoszenia wydatkow i ciezaréw zwigzanych z czescia rzeczy, ktora
zostala mu przyznana do wylacznego korzystania. Taki skutek umowy quoad usum
wyprowadzono z art. 56 k.c., zgodnie z ktérym czynnos¢ prawna wywiera nie tylko
skutki wyrazone w jej tresci, lecz takze wynikajace z zasad wspolzycia spolecznego
i ustalonych zwyczajow’.

Nabycie udzialéw w nieruchomosci, ktérej stan techniczny jest zly, wiaze si¢
z ryzykiem wydania przez organy nadzoru budowlanego nakazu remontu nieru-
chomosci. Taki nakaz jest kierowany do wspotwlascicieli w udziatach, ale obowigzek
przeprowadzenia remontu spoczywa na wszystkich wspoétwlascicielach. Niewyko-
nanie nakazu wigze si¢ z mozliwoscig nalozenia grzywny przez organy nadzoru
budowlanego indywidualnie na kazdego wspotwlasciciela nieruchomosci. Taka
kara grzywny moze by¢ ponawiana celem przymuszenia do wykonania tych prac
remontowych.

Inwestycja wigzaca sie nie tylko z zakupem udzialu, ale réwniez objeciem lokalu
lub lokali w posiadanie bedzie wydawac si¢ bardziej atrakcyjna w zwigzku z perspek-
tywa uzyskiwania dochodéw z tej nieruchomosci w postaci czynszu najmu. Najem
lokalu badz lokali objetych w posiadanie oraz uzyskiwanie z tego tytulu korzysci
W postaci czynszu najmu réwniez moze okazac si¢ problematyczne. Zgodnie z art.
207 k.c. pozytki i inne przychody z rzeczy wspdlnej przypadaja wspotwlascicielom
w stosunku do wielkosci udziatéw. Oznacza to, ze pozostali wspdtwlasciciele tej
nieruchomosci mogg zada¢ od inwestora zaplaty (oddania) czesci dochodu uzyski-
wanego tytulem czynszu w wysokosci przewyzszajacej jego udzial w nieruchomosci.
Na tym tle moze dojs¢ do sporu sadowego, gdyz nawet majac w posiadaniu czeé¢ nie-
ruchomosci, pozytki i przychody powinny przypadac wszystkim wspotwlascicielom.

3 Uchwata SN z 10.05.2006 r., III CZP 11/06, OSNC 2007, nr 3; uchwata SN z 21.02.2008 r.,
IIT CZP 144/07, OSNC 2009, nr 2, poz. 22.

* Wyrok SN z 18.08.2017 r., IV CSK 628/16, LEX nr 2360536.

> Wyrok SN z 6.09.2015 1., III CSK 446/14, LEX nr 1816593; postanowienie SN z 19.05.2016 .,
IIT CSK 282/15, LEX nr 2066010.
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Ustawodawca przyjmuje rowniez, ze z rzeczy powinni wspdlnie, zgodnie korzy-
sta¢ wszyscy wspotwlasciciele. Jak stanowi art. 206 k.c., kazdy ze wspotwlascicieli jest
uprawniony do wspdtposiadania rzeczy wspdlnej oraz do korzystania z niej w takim
zakresie, jaki daje si¢ pogodzi¢ ze wspotposiadaniem i korzystaniem z rzeczy przez
pozostalych wspdtwlascicieli.

Sytuacja wspdtwlasnosci nieruchomosci, w ktorej tylko czes¢ wlascicieli wspot-
posiada, a wigc korzysta z tej rzeczy, prowadzi do powstania wzajemnych roszczen
wspotwlascicieli o wynagrodzenie za korzystanie z rzeczy wspolnej. Mozliwa
jest tutaj cala paleta roszczen zalezna réwniez od zachowania poszczegélnych
wspotwlascicieli; bywa bowiem, ze w nieruchomosciach wystepuja przypadki
wspolwlascicieli nieaktywnych, nieinteresujacych si¢ swoim majatkiem oraz nie-
ponoszacych zadnych kosztéw. Sad bada w toku procesu stan faktyczny i dokonuje
oceny z uwzglednieniem takze zachowania danego wspotwlasciciela. W doktrynie
wskazuje si¢ na kryterium uzewnetrznienia woli korzystania z rzeczy wspolnej
przez wspolwlasciciela oraz kryterium pogodzenia korzystania przez niego z tej
rzeczy z korzystaniem wykonywanym przez pozostatych wspotwtascicieli (Boro-
wicz, 2011).

W orzecznictwie sadéw zostalo dopuszczone pojecie korzystania ponad udzial,
wskutek czego przyjeto, ze taki wspotwlasciciel ma obowiazek rozliczy¢ si¢ z pozo-
stalymi wspotwlascicielami. Przyjeto bowiem, ze posiadanie rzeczy przez wspotwtla-
$ciciela w szerszym zakresie niz dajagcym pogodzi¢ si¢ z uprawnieniami pozostalych
wspotwlascicieli narusza ustawowo regulowane stosunki i jest ,nieuprawnione™.
W doktrynie wskazano, ze taka teza nie znajduje podstawy prawnej w przepisach
i zostala wyinterpretowana niejako wbrew literalnej wyktadni oraz celowi regulacji
prawnej (Naworski, 2007). Zwolennicy tego pogladu wskazujg jednak na zwigzek
wielko$ci udzialu w nieruchomosci z zakresem korzystania z niej, wskazujac, ze inna
interpretacja w istocie nie ma sensu, szczegélnie ze jednoczesne wspoélposiada-
nie i wspotkorzystanie z calej rzeczy wspodlnej przez wszystkich wspotwlascicieli
rzadko wchodzi w gre. Postawiono teze, zgodnie z ktéra podstawy prawnej roszczen
o wynagrodzenie za korzystnie z rzeczy wspdlnej nalezy upatrywac w przepisach
o bezpodstawnym wzbogaceniu (Borowicz, 2011).

Zagadnienie dopuszczalno$ci wystepowania przez jednych wspotwlascicieli
przeciwko innym wspotwlascicielom z roszczeniami o wynagrodzenie za korzysta-
nie z rzeczy wspolnej zostalo uznane za jeden z najtrudniejszych probleméw, ktére
kryje w sobie instytucja wspdtwlasnosci w czegsciach utamkowych (Karaszewski,
2011). Spory na tym tle sg bardzo cze¢ste, gdyz bywa tak, ze wprawdzie wszyscy
wspotwlasciciele korzystaja z przedmiotu swojej wspotwlasnosci, ale korzystanie to
pozostaje w dysproporcji do wysokosci przystugujacych im udziatéw. W orzecznic-

¢ Uchwata SN z 10.05.2006 r., IIT CZP 9/06, OSNC nr 3/2007 poz. 37.
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twie uznano, Ze jest to roszczenie majace na celu ochrone wlasnosci, a jego podstawa
sg przepisy art. 224 § 21225 k.c.’

Stan wspotwlasnosci nie pozwala na swobodne i pelne dysponowanie wtasnoscia,
dlatego dazy si¢ do zniesienia wspotwlasnoéci i fizycznego podziatu nieruchomosci na
odrebne lokale. Taki podzial moze nastapi¢ w drodze umowy lub na skutek postepowa-
nia cywilnego przed sadem zgodnie z art. 211 i n. k.c. Postepowanie o zniesienie wspot-
wlasnosci toczy si¢ na podstawie przepiséw ustawy z 17 listopada 1964 roku — Kodeks
postepowania cywilnego (t.j. Dz.U. 2023 poz.1550, dalej: k.p.c.) i jest uregulowane
wart. 617-625 k.p.c. Dlugi czas rozstrzygania sprawy o zniesienie wspotwlasnosci jest
spowodowany licznymi wymogami proceduralnym, wsréd ktérych nalezy wymieni¢
konieczno$¢ sporzadzenia w toku sprawy dwoch opinii przez bieglych sagdowych. Przed-
miotem pierwszej opinii jest okreslenie odrebnej wlasnoscilokali, przedmiotem drugiej
za$ — wycena calej nieruchomosci oraz wycena odregbnych lokali. Na tej podstawie,
z uwzglednieniem wysokosci udzialéw w nieruchomosci, stanu posiadania, oczekiwan
wspotwlascicieli oraz wartosci poszczegolnych lokali sad dokonuje zniesienia wspotwla-
snoéci, podziatu na lokale oraz przydzielenia tych lokali poszczegdlnym wspotwlasci-
cielom. W zwiazku z tym zasadzane s rowniez splaty, jesli dla wspotwlasciciela, ktory
posiadal maly udzial we wspotwlasnosci, nie ma lokalu, albo doplaty w przypadku, gdy
wspotwlasciciel otrzymat lokal o mniejszej wartosci niz wartos¢ jego udziatu, okreslona
przez bieglego sadowego —rzeczoznawce majgtkowego.

Inng przyczyna dlugotrwalosci postepowan o zniesienie wspotwlasnosci jest to,
ze regulacja prawna przewiduje, iz w ramach tego postegpowania powinny zostac roz-
strzygniete wzajemne roszczenia wspoiwlascicieli z tytutu posiadania rzeczy (Grzyb-
kowski, 2002). Oznacza to, ze w przypadku zgloszenia takich roszczen np. z tytutu
posiadania catosci lub czgsci nieruchomosci przez jednego sposrod wspotwlascicieli
na wylaczno$¢ sad musi o tych roszczeniach rozstrzygaé, badac stan posiadania na
kilka lat wstecz. Moze to dotyczy¢ rowniez rozliczen z tytulu nakladéw ponoszonych
na nieruchomos¢ w okresie wspotwlasnosci przez poszczegolnych wspotwlascicieli,
zaréwno na lokale pozostajace w ich posiadaniu, jak i na te czesci nieruchomosci,
ktore stuzg do wspdlnego uzytku, takze w perspektywie kilku lat wstecz.

Postanowienie sadu wydane w pierwszej instancji jest zaskarzalne, a w przypadku
sporu pomiedzy wspotwlascicielami do$¢ czesto s3 wnoszone w sprawach podzia-
fowych apelacje. Rozstrzygnigcie sprawy w drugiej instancji to kolejne miesiace,
odbierane jako zamrozenie kapitatu, ktére obniza atrakcyjno$c¢ tej inwestycji.

Kolejny problem moze powsta¢ w przypadku utworzenia wspélnoty mieszka-
niowej, a wiec po zniesieniu wspotwlasnosci. Wspdlnoty mieszkaniowe funkcjonuja
w rezimie prawnym wynikajacym z ustawy z 24 czerwca 1994 roku o wlasnosci
lokali (t.j. Dz.U. 2021 r. poz. 1048; dalej: u.w.l.). Korzyscia tej sytuacji jest uzyska-
nie odrebnej wlasnosci lokali, wpis w ksiedze wieczystej inwestora jako wlasciciela

7 Uchwata SN z 13.03.2008 r., III CZP 3/08, OSNC 2009 Nr 4, poz. 53.
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lokalu, co zarazem skutkuje wzrostem wartosci tego lokalu. Z nabyciem lokalu wigze
sie rowniez nabycie udzialu we wspdtwlasnosci nieruchomosci wspélnej, nazywa-
nej wspotwlasnoscig przymusows. Ustawa wprowadza bowiem konstrukeje prawa
zwigzanego polegajaca na tym, ze z prawem odrebnej wlasnosci lokalu jest zwiazany
udzial w nieruchomosci wspolnej (Kazmierczyk, 2015). Czgsci wspolne to zgodnie
zart. 3 ust. 2 w.w.l. grunt oraz czesci budynku i urzadzenia, ktére nie stuza wytacznie
do uzytku wiascicieli lokali. Podejmowanie decyzji odnosnie do nieruchomosci
wspolnej zostalo zastrzezone dla ogétu wlascicieli lokali, w sprawach zas zwyklego
zarzgdu kompetencje przekazano zarzagdowi wybieranemu sposrdd wiascicieli lokali.
Wprawdzie decyzje we wspolnocie podejmowane sg juz wigkszoscia glosow, a nie
jednomyslnie, jak przy wspétwlasnosci, ale istnieje ryzyko zaskarzenia uchwaty
przez wlasciciela lokalu i dlugotrwalego oczekiwania na rozstrzygnigcie sporu przez
sad. Punktem spornym moze by¢ kwestia koniecznosci przeprowadzenia remontu
budynku, zakresu tego remontu oraz kosztow.

Niewatpliwie jednak posiadanie statusu wtasciciela lokalu jest bardziej atrakcyjne
niz statusu wspotwlasciciela nieruchomosci, gdyz warto$¢ lokalu wyodregbnionego
prawnie jest wyzsza niz warto$¢ udzialu w nieruchomosci. Zniesienie wspotwlasno-
$ci nieruchomosci oraz powstanie wspdlnoty mieszkaniowej jest stanem, do ktérego
daza inwestorzy — nabywcy udziatéw. Ich celem jest bowiem szybkie doprowadzenie
do tego, aby doprecyzowac zakres nabytego prawa oraz aby doprowadzi¢ do zwigk-
szenia jego warto$ci, a wigc otrzymac konkretny lokal na wlasnos¢.

Whioski

Hipoteza badawcza niniejszej pracy zostala sformulowana jako stwierdzenie, ze inwesty-
cja polegajaca na nabywaniu udziatéw we wspotwlasnosci nieruchomosci obarczona jest
niezwykle wysokim ryzykiem po stronie inwestora. Przeprowadzone badania wykazaty,
ze uzyskanie statusu wspotwlasciciela nieruchomosci taczy sie z obciazeniem pewnymi
obowigzkami prawnymi oraz przyznaniem okreslonych uprawnien.

Obowiazki dotycza sfery majatkowej, z posiadaniem udzialu wigze si¢ koniecz-
no$¢ utrzymywania nieruchomosci w odpowiednim zakresie. W przypadku gdy
stan techniczny budynkéw posadowionych na nieruchomosci jest zty, wspotwla-
$ciciele musza sie liczy¢ z perspektywa przeprowadzenia niekiedy bardzo drogiego
remontu, zwlaszcza jesli nieruchomo$¢ jest wpisana do rejestru zabytkéw. Inwe-
stycja taka moze wigc okazac sie znacznym obcigzeniem finansowym. W okresie
wspolwlasnosci moze dochodzi¢ do konfliktow pomiedzy wspotwlascicielami nie-
ruchomosci, przede wszystkim na tle zarzadzania nieruchomoscig oraz w kwestii
naktadéw remontowych. Zgodnie z przepisami k.c. rozwigzaniem tych problemoéow
sa rozstrzygniecia sadowe, ktére zapadaja po wielu miesigcach, a czasem niestety
latach. Inne ryzyko wiaze si¢ z naktadami na nieruchomos¢ ponoszonymi w okresie
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wspotwlasnosci. W przypadku braku wplat ze strony pozostatych wspotwlascicieli
pozostaje droga sagdowa na ich odzyskanie, to zas jest rowniez obarczone ryzykiem.
Przepisy k.c. o wspotwlasnosci sg bardzo lakoniczne, a ich wykladnia czesto jest
niejednolita, co skutkuje stanem niepewnosci prawnej. Konsekwencje decyzji podej-
mowanych przez niektorych wspdtwlascicieli, takze finansowe, moga doprowadza¢
do kolejnych sporéw sadowych.

Stan wspotwlasnosci nie pozwala na swobodne i pelne dysponowanie nierucho-
moscig i nie daje prawa do wylacznego korzystania z lokali. Konieczne jest przepro-
wadzenie procesu zniesienia wspétwlasnosci i fizycznego podziatu nieruchomosci na
odrebne lokale. Taki podzial moze nastapi¢ w drodze umowy lub na skutek postgpo-
wania cywilnego. Postegpowanie o zniesienie wspotwlasnosci moze toczy¢ si¢ wiele
lat, co stanowi kolejna niedogodnos¢ i z perspektywy inwestora odroczenie zyskow
w czasie. W efekcie nabycie udzialu w nieruchomosci moze okaza¢ si¢ sposobem na
zamrozenie kapitatu, nieprzynoszacym biezacych zyskow, a wymagajacym naktadow
na wspolna nieruchomo$¢, co znacznie obniza atrakcyjnos¢ tej inwestycji.

Przepisy k.c. o zarzadzie rzecza wspolng w przypadkach nieporozumien miedzy
wspotwlascicielami przyjmuja jedno rozwigzanie — ingerencje sadu. Dotyczy to
zaréwno przypadku, gdy nie mozna uzyskac jednomyslnosci przy decyzjach prze-
kraczajacych zakres zwyklego zarzadu zgodnie z art. 199 k.c., jak rdwniez w razie
braku zgody wigkszo$ci na dokonanie czynnosci zwyklego zarzadu rzecza wspolng
lub jezeli wiekszo$¢ wspotwlascicieli postanawia dokonaé czynnosci razgco sprzecz-
nej z zasadami prawidlowego zarzadu rzecza wspolng (art. 201 i 202 k.c.).

Ponadto kazdy ze wspotwlascicieli moze wystapi¢ do sadu o wyznaczenie zarzadcy,
jezeli nie mozna uzyskac¢ zgody wigkszosci wspotwlascicieli w istotnych sprawach
dotyczacych zwyktego zarzadu albo jezeli wigkszo$¢ wspdtwlascicieli narusza zasady
prawidlowego zarzadu lub krzywdzi mniejszo$¢ (art. 203 k.c.). W takim przypadku
ustanowiony przez sad zarzadca przejmuje kompetencje wspotwlascicieli w zakresie
zwyklego zarzadu nieruchomoscia, podejmujac za nich decyzje w sprawach zwyklego
zarzadu. Rozwigzanie to w przypadku konfliktu miedzy wspotwlascicielami zazwy-
czaj si¢ sprawdza, gdyz zostaja zabezpieczone podstawowe potrzeby nieruchomosci,
tj. biezace remonty, ubezpieczenie czy sprzatanie i od$niezanie.

W zwigzku z takg regulacja prawng ustawowy rezim zarzadu rzeczg wspolna
w przypadku skonfliktowania wspotwlascicieli moze stac si¢ w istocie ,,inng formg”
zarzadu sadowego. Wiszystkie istotne decyzje, i to nie tylko w sprawach przekra-
czajacych zakres zwyklego zarzadu, lecz takze w sprawach nieprzekraczajacych
tego zakresu, moga by¢ rozstrzygane przez sad, jesli do tego doprowadzg wspot-
wlasciciele. Tymczasem rozstrzygniecia sagdowe nie zapadaja szybko, a niekiedy
wystepuje potrzeba podjecia niezwlocznych dziatan, szczegélnie jesli chodzi
o zagadnienia zwigzane z ingerencja w substrat nieruchomosci, koniecznoscia
podjecia remontu lub przynajmniej zabezpieczenia stanu budynku (Sikorska-
-Lewandowska, 2020).
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