NOWELIZACJA USTAWY O WEASNOSCI LOKALI Z 12 CZERWCA 2015

Ostatnia duza nowelizacja ustawy — proba oceny

po art. 1 dodano art. la w brzmieniu:
JArt. 1a. llekro¢ w ustawie jest mowa o wtascicielu lokalu, nalezy przez to rozumiec¢ takze
wspodtwiasciciela lokalu w czesciach utamkowych, z wyjatkiem art. 16.”;

w art. 3 po ust. 3 dodano ust. 3a w brzmieniu:
»3a. Na potrzeby stosowania ustawy przyjmuje sie, ze udziat w nieruchomosci wspdlnej
wspoétwiasciciela lokalu w czesciach utamkowych odpowiada iloczynowi wielkosSci jego
udziatu we wspotwiasnosci lokalu i wielkoSci udziatu we wspdétwtasnosci nieruchomosci
wspdlnej przypadajgcej na ten lokal.”;

Teza pandéw postow z podkomisji komisji infrastruktury z czerwca 2015

"Nowe rozwigzanie zrowna wiascicieli i wspolwtascicieli nie tylko w prawach, lecz takze w
obowigzkach. Bedg musieli partycypowaé¢ w kosztach wspdlnoty w zakresie wielkosci udziatu we
wspohwtasnosci garazu i catej nieruchomosci.”

Cytat z uzasadnienia do projektu nowelizacji jeszcze w tej skromnej wersji z kwietnia:

"Proponowane rozwigzania przewidujg nie tylko zréwnanie w ramach posiadanych udziatow praw
wiascicieli oraz wspoétwtascicieli, ale réwniez ich obowigzkéw. Tym samym nakladaja na
wspohwtascicieli obowigzek partycypaciji w kosztach zarzadu wspoélnoty w zakresie rownym iloczynowi
wielkosci udzialu we wspotwtasnosci lokalu i wielkosci udzialu we wspolwtasnosci nieruchomosci
wspoélnej przypadajacej na ten lokal. Takie zalozenie winno zapewni¢ przejrzystosé
zobowigzan wspotwtascicieli wzgledem wspdlnoty, a tym samym pozytywnie wplynag¢ na stan
finansOw wspolnoty oraz jej ptynnosc¢ finansowa."

Nowela ma sktoni¢ garazowiczéw (gtéwnie z myslg o nich powstata) do likwidacji niemrawych bytow
garazowych i ré6znych protez zwigzanych z administrowaniem wyodrebnionymi halami garazowymi,
ktorym m.in. ustanowiono osobne ewidencje naliczen i rozliczen. Chodzi o to, zeby byly dwa podmioty
w jednym administrowaniu, tzn, ze ewidencja wiascicieli lokali i garazowiczéw w intencji ustawodawcy
powinna by¢ jedna wspdlna. Garaz faktycznie dotgcza do budynku.

Jezeli rzeczywiscie nowela zrownuje w pelni status prawny wiascicieli i garazowiczow, to
ustawodawca prawdopodobnie chce usprawnic i uprosci¢ funkcjonowanie wspélnot z wyodrebnionymi
prawnie halami garazowymi.

Skoro tak, to ma ona sens, jesli ma to oznaczac¢ np. jedng wspoélng ewidencje naleznosci i wpfat,
likwidacje ciata reprezentujacego samych garazowiczow, (quasi zarzadu dla garazu) jesli taki byt
wspoélng windykacje wobec wiascicieli i wspotwtascicieli, wspoélng liste udziatéw do gtosowan. Stowem:
likwidacje protez stworzonych w obecnym stanie prawnym, dazenie do wspoélnego zarzadu i
administracji obydwoma nieruchomosciami. Dotad wspélnoty grzecznosciowo zajmowaly sie
garazami, teraz zajmg sie garazami oraz wszystkimi innymi lokalami posiadajgcymi wiecej niz
jednego wiasciciela (z wytaczeniem wspotwlasniosci matzenskiej).

Na przyktadzie

W wyniku nowelizacji kazdy wspotwtasciciel lokalu w czesciach utamkowych bedzie miat swoj wiasny
udziat w nieruchomosci wspoélnej. To oznacza, ze jesli taki wspéhwtasciciel garazu ma takze
samodzielny lokal, to w czasie gtosowania na zebraniu nalezy doliczy¢ do jego udziatow zwigzanych
z wiasnoscig lokalu udziat zwigzany ze wspoétwtasnosciag garazu.



Deweloper ma w nieruchomosci wspélnej 45% udziatébw z tytutu niesprzedanych jeszcze lokali.
Jednoczes$nie jest wspoétwtascicielem w 75% garazu wielostanowiskowego. Z garazem zwigzany jest
udziat w nieruchomosci wspdélnej wynoszgcy 30%. Aby obliczy¢ udziat dewelopera w nieruchomosci
wspolnej z tytutu wspotwlasnosci garazu nalezy pomnozy¢ jego udziat w garazu i ogdllny udziat
zwigzany z wtasnoscig catego garazu w nieruchomosci wspolnej, czyli 0,75 x 0,3 = 0,225. To oznacza,
ze faczny udziat dewelopera w nieruchomosci wspdlnej to 67,5%, czyli ... wigkszos¢!

Powyzszy przyklad pokazuje, ze udziat garazowicza rzeczywiscie jest iloczynem.

Nie do konca zrozumiate jest stanowisko Krajowej Rady Sadownictwa, ktéra po zapoznaniu sie z
trescig komisyjnego projektu ustawy o zmianie ustawy o wilasnosci lokali zauwazyta, ze sposob
ustalenia udzialu w nieruchomosci wspélnej wspoétwtasciciela w czesciach utamkowych
wyodrebnionego lokalu, ktéry zostat przyjety w art. 1 pkt 2 projektu, wykracza poza ramy technicznych
regut ustalenia wielkosci tego udziatu. | ponadto: ,Jest w istocie zmiang w sferze stosunkéw
wiasnosciowych. Stanowi bowiem sposob okreslenia na nowo udzialu w nieruchomosci wspolnej.”
Stanowisko nie posiada szerszego uzasadnienia.

Nowoscia, jest tylko doliczenie udzialu w garazu w czw do udziatu lokalu w czw - o ile kto$, kto ma
stanowisko, ma réwniez lokal. Udziat calego garazu w czw nie jest przeciez zadng nowoscig i zwykle
wynosi ok 30%. Jednak zdaniem KRS zmienia sie przy tej okazji ilo§¢ wspétwtascicieli czesci
wspolnej nieruchomosci.

Poglad ten opiera sie na twierdzeniu, ze nowelizacja z dnia 12.06.2015r. wprowadza zmiane w sferze
stosunkoéw wiasnosciowych. Wiemy, ze poczatkowg intencjg ustawodawcy byto rozwiktanie pata, jaki
pojawiat sie podczas proby gtosowania uchwat przez wtascicieli garazy wielostanowiskowych. Jednak
nowele sformutowano w sposob, ktéry wykracza poza kwestie glosowania. Nowelizacje napisano tak,
ze w zasadzie mozna to rozumie¢ jako nowy podziat nw na nowe utamki wlasno$ci. Zauwazmy, ze
dotychczas wspoétwtasciciele lokalu garazowego mieli wpisany w kw swoj odrebny udzial, ale do
glosowania we wspdlnocie traktowano hale garazowa jako jeden, wspolny udziat (stad koniecznos¢
uzgodnienia stanowiska przez wszystkich wspotgarazowiczéw, co byto w praktyce niewykonalne).
Po nowelizacji to juz nie bedzie jeden wspdlny udziat, ale kilkadziesigt odrebnych udziatow w nw - to
jest ta zmiana w sferze stosunkéw wtasnosciowych. Identycznie bedzie z lokalami mieszkalnymi, ktére
majg wspotwtascicieli w czesciach utamkowych (nie dotyczy maitzenstw). Jezeli np. 3-ch braci byto po
réowno wspoéhwtascicielami mieszkania, to do celéw gtosowania we wspdlnocie ich udziat byt
traktowany tgcznie - takie tez byto orzecznictwo Sadu Najwyzszego, iz udziat w nw jest niepodzielny.
Teraz trzej bracia bedg mieli swoje wihasne, utamkowe, rozigczne wudzialy w NW.

W zasadzie, w konsekwencji tej nowelizacji, halezatoby zaktualizowaé wszystkie ksiegi wieczyste w
Polsce i kazdemu wpisa¢ do KW jego nowy udziat w NW. A chyba nie o to chodzito, nie az o takie
skutki. Chodzito tylko o sprawe gtosowan, ewentualnie proporcjonalnego do utamka podziatu kosztow i
nadwyzek we wspdlnocie - i tak to nalezato sformutowa¢ w nowelizacji, a nie tak, ze zmienia sie
"udziat w nieruchomosci wspdinej".

Spor o stosunki wkasnosciowe nie jest akademicki — bedzie istotg rozstrzygnie¢ sadowych.

Glosowanie — wg ,nowych udziatow”

Wspoétwiasnosé tgczna matzonkédw nie ma zadnego znaczenia dla nowych obliczeh zwigzanych z
gtosowaniem uchwat. Glosuje jeden z matzonkéw, ewentualnie oboje - ale tak samo. Nic sie tutaj nie
zmienito. Interesuje nas udziat w czesci wspdlnej, o ktérym méwi ustawa o wlasnosci lokali, bo to nim
sie glosuje. Ten nie jest podzielny.

Nowelizacja uowl odnosi sie do lokali bedgcych zwyklg utamkowg wspotwtasnoscig. Nie ogranicza sie
jedynie do garazy, chociaz wtasnie takie byto jej gtowne zatozenie. Wiec jezeli jest trzech braci —
wspotwtascicieli utamkowych np. w wyniku podziatu spadku, to kazdy z nich gtosuje z sitg 1/3
pierwotnego udziatu. Kazdy z nich moze glosowac inaczej i juz nie konsultujg wspolnego stanowiska..

Naliczenia i obcigzenia kosztami - tez wedtug "nowych udziatéw"



Na skutek wprowadzonej nowelizacji wspdlnota bedzie musiata teraz (teoretycznie) na potrzeby
wiasnych rozliczeh ustali¢é wysoko$¢ udziatu kazdego ze wspétwiascicieli wyodrebnionego
lokalu w nieruchomosci wspdlnej i dopiero w oparciu o ten ustalony utamek dokonaé
indywidualnego rozliczenia osobno z kazdym ze wspéiwtascicieli. Obecnie rozliczenia
wspotwtasnosci lokalu (nie tylko garazu, a wtasnie wszystkich bedgcych wspoétwilasnoscig inng niz
maizenska) powinny by¢ dokonywane przez wspdlnote mieszkaniowa, a nie jak dotychczas pomiedzy
wspotwtascicielami na podstawie kodeksu cywilnego. Ustawodawca na zarzady/cow przerzucit
dodatkowe obowigzki niejednokrotnie nie stwarzajgce dotgd problemu (ptacit zazwyczaj jeden
wspotwtasciciel ze swojego konta). Obecnie nalezaloby dochodzi¢ naleznosci proporcjonalnie od
wszystkich wspotwiascicieli.

Jezeli nowela jest szeroka na catg ustawe (,ilekro€...”), to analogicznie jak w przypadku gtosowan, wg
pierwotnej intencji postéw (udziat w garazu mozna bedzie legalnie doliczy¢ do udziatu w lokalu),
naliczenia zwigzane z udziatem garazu mozna bedzie zupetnie legalnie doliczy¢ do naliczen za
powierzchnie udzialowg lokalu - w ramach jednej ewidencji.

Przed nowelizacjg wiasciciel lokalu mogt by¢ "zbiorowy", a rozliczenia wewnetrzne garazowiczow
regulowat kodeks cywilny (przepisy o wspoétwtasnosci). Po nowelizacji nie mamy do czynienia z
wiascicielem "zbiorowym", ale z pojedynczymi wiascicielami utamkowymi, co przeklada sie na
strukture whasnosci nieruchomosci wspolnej, jako prawa zwigzanego z whasnoscia lokalu. Obecnie
podziat udziatow wspotwtascicieli wprowadzit rewolucje w systemie rozliczen. Zgodnie z art.12 ust.2
UWL nalezy dokonywan obcigzen wiascicieli lokali zgodnie z posiadanym udzialem, a udziat ten wg
noweli ulegt dalszemu podziatowi na mniejsze.

Tak wiec np. wspoéiwtasciciele lokalu mieszkalnego (4 osoby kazdy po 1/4) wg ustawy powinni
otrzymac od Zarzadcy wyliczong wartos¢ zaliczek na pokrycie kosztow Zarzadu co do wysokosci
swoich udziatéw w lokalu. Kazdy powinien otrzymywaé¢ wiasne saldo z zalegtoSciami/nadptatami. Czy
otrzymajg? - na razie administracje wiekszosci budynkéw ignorujg podziat wspétwtasnosci na udziaty. |
czekajg na serie wyrokow sgdowych.

W zobowigzaniach wspoétwiascicieli lokalu wobec wspélnoty nie ma tzw. solidarnosci - nie ma nic o niej
w uowl. Gdyby byla, to jeden garazowicz mégtby by¢ Scigany za prad w catym wyodrebnionym
garazu, a za dlgi siostry opowiadatby brat, ktéry nie mieszka w lokalu.
Jednak wywnioskowany z noweli podziat naliczen i zaliczek wg udziatdéw we wspdlnym lokalu, to de
facto ominiecie braku tej solidarnosci tylnymi drzwiami - pozwoli Sciga¢ rowniez tego
niemieszkajgcego brata do wysokosci jego udziatu - za dtugi siostry.

Co do matzonkéw: najwazniejsza zmiana dotyczy wspoétwiasnosci lokalu w czesciach utamkowych,
nowelizacja nie wpltywa na sytuacje oséb, ktére sg wspoétwtascicielami lokalu w ramach tzw.
wspoétwitasnosci tacznej, a dotyczy to przede wszystkim matzonkéw. Istotg noweli jest zréwnanie
wspotwtascicieli "utamkowych", co ozhacza ze nie objeto nim "facznych".
Tzn. ze wspoétwtasnosE tgczna (po noweli) w ramach stosunku matzenskiego nie czyni pojedynczego
matzonka wiascicielem lokalu w rozumieniu ustawy. Nowela czyni za to takim np. osobno brata i
osobno siostre i - przede wszystkim - pojedynczego garazowicza (Scislej: zrownuje garazowicza w
prawach z wiascicielami lokali).

Art. 12 ust. 3 otrzyma brzmienie: ,3. Uchwata wtascicieli lokali moze ustali¢ zwiekszenie obcigzenia z
tego tytutlu wihascicieli lokali uzytkowych, jezeli uzasadnia to sposéb korzystania z tych lokali.”;

Nowe jest tylko stowo "lokali". Jesli mamy mie¢ szerokie zréwnanie, a przy tym utrzymanie zasady z
art 12 ust 3, ktéra pozwala jedynie zwiekszy¢ obcigzenia, to takie zwiekszenie bedzie teraz
obejmowato garazowiczow.

Teza co do zobowigzan udziatowcdw garazu: zréwnanie réwniez w zakresie obowigzkow teoretycznie
oznacza, ze garazowiczom nalezy nalicza¢ to samo co niegarazowiczom, np. zaliczke na koszty
pielegnacji zieleni czy docieplenie budynku. W praktyce mogg tak zrobi¢ tak nieliczne wspoélnoty, ale
teoretycznie bedzie to konsekwentne i zgodne z nowym artykutem ustawy.

Uwazam, ze ze wzgledu na specyfike garazy wielostanowiskowych ustawa powinna odtad
przewidywac¢ mozliwos¢ nie tylko zwiekszania lokalom uzytkowym, ale tez odwrotnie - zmniejszania
obcigzen lokalom uzytkowym obcigzen, o ile jest to zasadne ze wzgledu na sposéb korzystania z tych
lokali.

Teraz ustawa idzie szeroko w kwestii obcigzen, ale nie jest w ogéle elastyczna. Efekt moze by¢ taki,



ze garazowicze beda ptaci¢ na zielen, albo na monitoring chociaz kamer nie ma nawet w poblizu hali
garazowe;. Albo na fundusz celowy na docieplenie bloku ponad hala.
Ustawa dopuszcza, ze beda ponosili obcigzenia, chociaz nie uzasadnia tego sposéb korzystania z hali
garazowej i ponadto nie przewiduje, ze mozna je zmniejszy¢.

W ustawie ta sama spora luka wiec pozostanie. W poprzednim stanie prawnym tez dochodzito w
praktyce do naduzy¢, gdy zarzady bezmysinie zwiekszaty czasami sklepom obcigzenia. Najczesciej w
optacie za Smieci (przed reformg Smieciowa).
Ten problem wréci i to w wiekszej skali, a tg nowelg mozna bylo mu przy najmniej czeSciowo zaradzic.
Byla taka okazja.

W nowelizacji nie przewidziano w ogoéle przepisow przejsciowych. Oznacza to, ze gtosy w
gtosowaniach trwajacych i nie zakonczonych przed 14 sierpnia 2015r. powinny by¢ podliczone wg
starych udziatéw. Jezeli wezmiemy pod uwage, ze powddztwo o ustalenie nieistnienia uchwaty moze
by¢ wytoczone nawet po kilku latach, to okazuje sie, ze tak naprawde kazda wspélnota mieszkaniowa,
w ktérej do gtosowan zliczano udzialy garazowe réwniez przed nowelg czerwcowsg, moze sie liczy¢ z
mozliwoscig wytoczenia jej procesu na podstawie stanu prawnego obowigzujacego przed 14
sierpniem 2015r.

Wiecej o gtosowaniach: http://www.zarzadca.pl/komentarze/2770-wspolnoty-maja-nadal-problemy-z-
garazami .

W niektorych nieruchomosciach prowadzi sie szczegotowe rozliczanie wszystkich zaliczek na poczet
kosztéw zarzadu nieruchomoscig na poszczegoélnych wiascicieli. Tam, w zasadzie cate rozliczenie
roczne wydatkdw na nieruchomos¢ wspélng powinno odby¢ sie wedtug nowych zasad. To znaczy, ze
przy wspotwilasnosci lokalu rozliczy¢ nalezy kazdego wspétwiasciciela osobno. Otrzymalismy sytuacije
taka, w ktorej zaliczki do sierpnia wnoszone byly wedtug starych zasad, tj. przez jednego z wtascicieli,
a ich rozliczenie powinno zosta¢ dokonane wg "nowych udziatéw" tj. wobec wspotwitascicieli lokalu.
Niekiedy bedzie sie dato to zrobi¢ jednolicie, niejako wstecz, dla zaliczek za caly rok obrachunkowy. A
nie zawsze.... Ponownie - efekt zmian niezamierzony przez ustawodawce.

Wzrost kosztow zarzadu

Jesli dotychczas szio jedno zawiadomienie do lokalu, to teraz pojdzie tyle, ilu jest utamkowych
wspotwtascicieli lokalu. Jesli wspotwitascicielami lokalu garazowego sg wytacznie whasciciele mieszkan
w tej samej wspolnocie, to wiekszych kosztéw nie bedzie, bo te same osoby dostang zawiadomienie
jako wiasciciele mieszkan i drugiego nie muszg dostawac jako wspoétwtasciciele garazu. Jesli jednak
czes¢ wspotwtascicieli garazu nie ma mieszkan w tej wspodlnocie (co sie zdarza, jesli miejsce
postojowe = udziat w garazu jest drogie i brak chetnych, to deweloper sprzedaje je osobom z
zewnatrz), to ilos¢ zawiadomien wzrosnie. To samo dotyczy wspoétwiascicieli utamkowych mieszkan.

Mozna w prosty sposéb unikng¢ dodatkowych kosztow przez przyjecie uchwaly, ze zawiadomienia o
zebraniu i o tresci uchwat mogg by¢ wrzucane do skrzynek pocztowych albo wrecz przesytane mailem
do wiascicieli / wspoétwtascicieli lokali na wczesniej podany adres. Niech prawnicy dyskutuja, czy
zawiadomienie mailowe wyczerpuje wymoOg zawiadomienia na pismie, zarzady wspoélnot muszag
rozwigzywac problemy - rowniez te, ktore stwarza ustawodawca.

Bedg minimum trzy sytuacje gdzie zwiekszy sie ilos¢ adresatéw korespondencji od
administracji/zarzadu wspolnoty: 1) zawiadomienie o zebraniu, 2) papiery do glosowania uchwaty w
trybie obiegowym, 3) informacja 0 podjeciu uchwaty w obiegowym.

To jest tylko minimum, wiec jezeli jest wielu garazowiczéw nie majacych lokali, to wzrost kosztow
bedzie faktem. Wiec albo administrator udZzwignie go w ramach obecnej stawki, albo przejdzie z
dodatkowg korespondencjg do internetu. To moze by¢ problem naprawde duzych hal w centrach
duzych miast.

Nie omawiam w ogdéle nowego problemu zwigzanego z windykacja naleznosci za lokale/udziaty w
lokalach, z ktdrym zmierzg sie prawnicy. Nie powstaje problem z zastosowaniem art.16 ust.1 UWL w
przypadku, kiedy jeden wspotwtasciciel nie zalega - tu ustawodawca akurat przewidziat wytgczenie z
nowelizacji.



Nowy doklejony: 19.10.15 11:02
W internecie o zmianach cisza. Jakby wszyscy tudzili sie, ze do zadnych zmian w ustawie nie doszio.

Ze zmiany dotycza glosowania garazy i niczego wiecej.
O ile dobre rozumiem, to zarzgdcom nowe udzialy sg wybitnie nie na reke, wiec albo siedzg cicho,
albo sg niczego nie Swiadomi.

Jedyny kompetentny artykut jest o windykacji, polecam wprowadzenie do artykutu.

http://www.administrator24.info/artykul/id7971,nowelizacja-ustawy-o-wlasnosci-lokali-a-
windykacja
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