Stanowisko Komisji Kodyfikacyjnej Prawa Cywilnego w sprawie zarzadzania drogami
wewnetrznymi stanowigcymi przedmiot wspotwlasnosci wiascicieli lokali

W zwigzku z pismem podsekretarza stanu w Ministerstwie Rozwoju 1 Technologii Pana
Tomasza Lewandowskiego z 13 lutego 2026 r. (znak DM-1V.730.37.2026) skierowanym do
podsekretarz stanu w Ministerstwie Sprawiedliwo$ci Pani Marii  Ejchart Komisja
Kodyfikacyjna Prawa Cywilnego przedstawia nast¢pujace stanowisko:

Komisja Kodyfikacyjna dostrzega potrzebe szczegdlnego uregulowania wspotwlasnosci
nieruchomosci pod drogami wewngtrznymi, ktore nie stanowig czgéci nieruchomosci wspodlnej
W rozumieniu przepisOw o wlasnosci lokali. Szczegdlny rezim tych nieruchomosci nie
powinien si¢ ogranicza¢ jedynie do odmiennego od zasad ogo6lnych dokonywania czynnosci
zarzadu, ale powinien dotyczy¢ rowniez innych kwestii, zwlaszcza ograniczenia zbywalnosci
udzialéw w takich nieruchomosciach oraz znoszenia wspotwlasno$ci tych nieruchomosei. Taki
szczegOlny rezim prawny nalezatoby rowniez odnie$¢ do innych nieruchomosci, na ktorych
znajdujg si¢ urzadzenia infrastruktury technicznej, konieczne do korzystania z nieruchomosci
wspolnej takie jak np. oczyszczalnia $ciekow, stacje pomp (hydrofory), stacje trafo (jezeli nie
stanowig czgsci przedsigbiorstwa energetycznego lub przesylowego), panele stoneczne lub
elektrownia lub cieptownia (kottownia) zasilajagca w energi¢ elektrycznag lub cieplna budynki
znajdujace si¢ na nieruchomos$ci wspdlnej. Aby jednak poddaé¢ szczegdlnemu rezimowi
wspoOtwlasno$¢ takie nieruchomosci, ich zwiazek z nieruchomoscia wspdlng musiatby wynikac
z rejestrow, w ktorych te nieruchomosci sa ujawnione (z odpowiednich informacji zawartych
w katastrze 1 w ksigdze wieczystej). To za§ wymaga ustalenia kryteriow, ktore decydowatyby
o nadaniu okre$lonej nieruchomosci takiego szczegdlnego znaczenia dla nieruchomosci
wspodlnej. Oczywiscie mozliwe jest takze juz obecnie, ze takie nieruchomosci, jezeli stanowig
wspotwlasno$¢ wiascicieli lokali w takich samych udzialach jak w nieruchomos$ci wspolnej,
moglyby zosta¢ polaczone z nieruchomoscia wspolng na podstawie art. 21 uk.w.h.
z uzasadnieniem, ze tworzg catos¢ gospodarczg z nieruchomos$cig wspolng (nie muszg z nig
wiec graniczy¢). Wowczas bylyby objete zarzadem przez wspolnote mieszkaniowg jako czes$¢
nieruchomosci wspolnej.

Szczegolny rezim nieruchomosci niezbednych do korzystania z nieruchomos$ci wspoélnej (pod
drogami i wspomnianymi urzadzeniami infrastruktury technicznej) polega¢ moglby na tym, ze
udziat w takich nieruchomosciach nabywany bylby wraz z udziatem w nieruchomosci wspolne;j
1 moglby by¢ przeniesiony tylko wraz z nieruchomoscia lokalowa (udziat taki bylby wigc
zwigzany z wlasnos$cig lokalu, podobnie jak udziat w nieruchomosci wspoélnej). Tak dhugo, jak
wspomniane drogi i urzadzenia infrastruktury technicznej sa niezbedne dla korzystania
z nieruchomos$ci wspdlnej, niedopuszczalne powinno by¢ zniesienie wspotwlasnosci
nieruchomos$ci pod taka droga lub urzadzeniami. Zarzad takimi nieruchomos$ciami
sprawowalaby wspdlnota mieszkaniowa na takich samych zasadach, jak sprawowany jest
zarzad nieruchomos$ciag wspolng. Odpowiednia regulacja wspdtwlasnosci 1 zarzadu takimi
nieruchomosciami moglaby si¢ znalez¢ w nowym rozdziale 4a ustawy o wilasnosci lokali.
Wprowadzenie takiej regulacji musiatoby zosta¢ powigzane ze zmianami w innych ustawach
(m.in. w ustawie o gospodarce nieruchomos$ciami w zakresie wydzielenia nieruchomosci pod
drogami 1 wurzadzeniami infrastruktury technicznej niezbednych do korzystania
z nieruchomosci wspdlnej, w prawie geodezyjnym w zakresie oznaczania takich nieruchomosci



w ewidencji gruntdw i budynkéw, w ustawie o ksiggach wieczystych i hipotece w zakresie
wpisow w ksiedze wieczystej dla nieruchomosci wspolnej — w dziale I, ujawnienie praw
zwigzanych z nieruchomos$cig wspdlng oraz w dziale I oraz II dla nieruchomosci pod drogami
1 urzadzeniami infrastruktury technicznej — zwigzanie ich wtasno$ci z nieruchomoscia wspolna
1 wpisanie jako wspoétwlascicieli kazdoczesnych wspoiwlascicieli nieruchomosci wspolnej).
Ponadto konieczne bylyby przepisy przejsciowe, ktore pozwatyby poddaé nowemu rezimowi
nieruchomosci, ktore sa niezbedne do korzystania z nieruchomos$ci wspodlnej a dotad nie byly
objete zarzadem przez wspdlnote mieszkaniowa (bo nie tworzyly z nieruchomoscia wspdlng
jednej nieruchomosci w rozumieniu art. 21 u.k.w.h.). To wymagatoby najpewniej wspolnej
decyzji wspotwlascicieli takich nieruchomosci (ich wiekszo$ci) podjetej w uproszczonej
procedurze z mozliwos$cig odwotania si¢ do sadu, gdyby nie mozna byto uzyska¢ wymagane;j
wiekszosci (rozstrzygnigcie powinno nastapi¢ w postegpowaniu nieprocesowym).

Odrebnego uregulowania wymagalaby wspotwlasno$¢ nieruchomosci pod drogami lub
urzadzeniami infrastruktury technicznej stluzacymi kilku nieruchomo$ciom wspolnym oraz
wspotwlasno$¢ nieruchomoscei stuzacych wiascicielom nieruchomosci zabudowanych domami
jednorodzinnymi. W pierwszym przypadku zarzad takimi nieruchomo$ciami mogiby by¢
powierzony jednej wspdlnocie za zgoda pozostalych wspolnot lub zarzadey, z ktérymi
wszystkie wspdlnoty zawieralyby umowe o zarzadzanie tymi nieruchomos$ciami (za
zobowigzania zwigzane z wykonywaniem takiej umowy wszystkie wspolnoty odpowiadac
powinny solidarnie). W braku porozumienia rozstrzyga¢ moglby sad w postepowaniu
nieprocesowym na wniosek ktorejkolwiek ze wspdlnot. Podobne zasady moglyby dotyczy¢
poddania nowemu rezimowi wspdtwlasnosci nieruchomosci niezbednych do korzystania
z kilku nieruchomosci wspolnych w chwili wejscia w zycie nowych przepisow. Taka regulacja
moglaby si¢ znalez¢ rowniez w ustawie o wtasnosci lokali jako nowy rozdziat 4b. W przypadku
natomiast nieruchomos$ci stuzacych wilascicielom domow jednorodzinnych nalezatoby
pomysle¢ o osobnej ustawie, ktora regulowataby zarzad osiedlami takich domoéw
jednorodzinnych (konieczne bytoby zdefiniowanie takich osiedli i nieruchomosci, ktére stuza
do wspdlnego korzystania przez wiascicieli doméw jednorodzinnych).

Wreszcie w przypadku nieruchomos$ci zabudowanych garazami wielostanowiskowymi, jezeli
nie maja do takiej nieruchomo$ci zastosowania przepisy ustawy o wilasnosci lokali
(nieruchomos¢ moze by¢ zabudowana bowiem wieloma garazami, ktore spetniaja przestanki
samodzielnych lokali 1 wowczas majg do niej zastosowanie przepisy powotanej ustawy, w tym
o wspolnocie mieszkaniowej 1 zarzadzie nieruchomos$cia wspdlng), nalezatoby rzeczywiscie
podda¢ odmiennemu od ogo6lnych zasad rezimowi podejmowanie czynnos$ci zarzadu taka
nieruchomoscig. Rowniez w tym przypadku konieczne byloby ustalenie kryteriow, ktore
pozwalatyby na ustalenie, do ktérych nieruchomosci stosuje si¢ takie odmienne zasady. Mozna
by rozwazy¢ w przypadku wspotwilasnosci nieruchomosci zabudowanej garazem
wielostanowiskowym, ze zarzad takg nieruchomos$cig moglby by¢ powierzony zarzadcy na
podstawie uchwaly wiekszosci wspotwlascicieli, a razie niemozno$ci uzyskania takiej
wiekszosci, aby okreslona grupa wspotwtascicieli (np. dysponujaca udziatami co najmniej 1/10
we wspotwlasno$ci) mogta zwréci¢ si¢ o rozstrzygniecie do sagdu (obecnie mozna wystapic¢
z wnioskiem o ustanowienie zarzadcy przez sad na podstawie art. 203 k.c. w razie niemoznosci
uzyskania zgody wiekszosci w istotnych sprawach zwyklego zarzadu rzecza wspolnag, jednak
na skorzystaniu z tej mozliwos$ci mogg sta¢ na przeszkodzie wzgledy praktyczne, np. sposob
wynagradzania zarzadcy czy zakres jego uprawnien, gdyz na czynnosci przekraczajace zakres
zwyktego zarzadu potrzebuje on nadal zgody wszystkich wspotwiascicieli). Uregulowania
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wymagalaby kwestia zawarcia umowy w imieniu wszystkich wspdtwlascicieli, zakresu jego
uprawnien (by¢ moze szerszych niz w przypadku zarzady powotanego na podstawie art. 203
k.c.) oraz ustalania wysokos$ci zaliczek na koszty zarzadu taka nieruchomos$ciag (w tym
wynagrodzenia zarzadcy). Dlatego by¢ moze nalezatoby rozwazy¢ mozliwo$¢ poddania
zarzadu takimi nieruchomo$ciami tym samym zasadom, jak zarzad nieruchomos$ciag wspdlng
(mimo ze nie ma wyodrgbnionej wlasno$ci lokali). Przemyslenia wymagataby tez lokalizacja
przepiséw dotyczacych zarzadu takimi nieruchomosciami (by¢ moze w odrgbnej ustawie,
w ktorej znalaztoby si¢ jednak odestanie do przepiséw ustawy o wilasnosci lokali o zarzadzie
nieruchomos$cia wspolng).

Zarysowane problemy zwigzane z zarzadzaniem nieruchomosciami niezbednymi do
korzystania z nieruchomos$ci wspdlnych nie powstaja w przypadku, gdy wspotwiascicielem
nieruchomos$ci wspdlnej jest spotdzielnia mieszkaniowa, gdyz spotdzielnia zarzadza zarowno
takimi nieruchomos$ciami (na ogo6t stanowigcymi jej wiasnosc¢), jak 1 nieruchomos$ciag wspdlng
zgodnie z art. 27 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych. Powotany art. 27 ustawy
o spotdzielniach mieszkaniowych stosuje si¢ odpowiednio do nieruchomos$ci zabudowane;j
garazem wielostanowiskowym (zob. art. 27' tej ustawy), tym samym spéldzielnia
mieszkaniowa zarzadza taka nieruchomoscig i nie stosuje si¢ do zarzadu nig przepisow kodeksu
cywilnego o wspotwlasnosci.

Komisja Kodyfikacyjna przedstawiajac zarys koncepcji regulacji, ktore miatyby stanowié
odpowiedz na problemy podniesione w powotanym piSmie podsekretarza stanu
w Ministerstwie Rozwoju 1 Technologii z 13 lutego 2026 r., pragnie jednocze$nie zaznaczyc¢,
ze ze wzgledow organizacyjnych i zakres planowanych prac nie jest w stanie podjac si¢ sama
przygotowania odpowiednich projektow ustaw. W tym celu nalezatoby powota¢ zespot
miedzyresortowy z udzialem przedstawicieli zainteresowanych ministerstw (w tym
Ministerstva Sprawiedliwo$ci 1 Ministerstwa Rozwoju i Technologii) i wlaczy¢ do niego
przedstawicieli/ekspertow ze stowarzyszen zarzadcéw nieruchomosci (moze takze organizacji
zrzeszajacych deweloperow), ktérzy dysponuja odpowiednim do$wiadczeniem i znaja
problemy powstajace w zwigzku z zarzagdzaniem takimi nieruchomog$ciami. Taki zespot mogtby
nie tylko przedyskutowaé przedstawiong koncepcj¢ regulacji, ale wypracowaé by¢ moze inne
rozwigzania, ktore lepiej odpowiadalyby potrzebom sprawnego zarzadzania nieruchomosciami
niezbednymi do korzystania z nieruchomos$ci wspolnych czy nieruchomosci na osiedlach
domoéw jednorodzinnych. Pomocne mogtoby by¢ takze zbadanie zagranicznych systemow
prawnych, w ktorych juz by¢ moze funkcjonujag odpowiednie uregulowania, ktéore mogtyby
zosta¢ — po niezbednych zmianach — przeniesione do prawa polskiego. Komisja Kodyfikacyjna
gotowa jest skonsultowac przygotowane propozycje regulacji 1 uwzgledni¢ niektére z nich
w ramach prac koncepcyjnych nad nowym uregulowaniem wspoiwlasnosci w kodeksie
cywilnym (decyzja o podj¢ciu takich prac nad zmianami regulacji wspotwtasnosci w kodeksie
cywilnym nie zostata jeszcze podjeta).



