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Spoldzielcza forma zarzadu nieruchomosciami
wspolnymi wlascicieli lokali

1. Wedtug ustawy o wlasnosci lokali', odrebna wiasnos¢ lokali istnieje
zawsze W powiazaniu ze wspolnota mieszkaniowa (art. 6 u.w.l.) 1 nie-
ruchomoscia wspolna wiascicieli lokali (art. 3 ust. 112 u.w.l.). Okreslenie
w ustawie o wlasnosci lokali zasad zarzadu nieruchomoscia wspdlng oraz
odpowiedzialnosci wspolnoty mieszkaniowej 1 wiascicieli lokali za zobo-
wigzania dotyczace nieruchomosci wspolnej ma walor ogolny (art. 17 1 18-
33 u.w.l). Podjecie decyzji o upowszechnieniu odrebnej whasnosci lokali
wsrdd cztonkow spétdzielni mieszkaniowych spowodowato koniecznosé
modyfikacji 1 uzupelienia ogdlnych unormowan w sposéb adekwatny
do korporacyjnej struktury spétdzielni i ustawowo okreslonego przedmio-
tu jej dziatalnosci.

2. Ustawa o wiasnosci lokali kreuje korporacyjna jednostke organi-
zacyjna w postaci wspdlnoty mieszkaniowej. Status cywilnoprawny
wspolnot mieszkaniowych byt dotychczas roznie okreslany. Przypisywa-
no im przymiot zdolnosci (podmiotowosci) prawnej, zaliczano je takze
do kategorii tzw. 0os6b prawnych utomnych. Gloszone byly jednak od-
mienne poglady, negujace podmiotowy status wspolnot?. Poglad o pod-

! Ustawa z dnia 24.06.1994 r. o wlasnosci lokali, tekst jedn.: Dz.U. z 2000 r. Nr 80,
poz. 903; dalej w skrocie u.w.l.

2 Zob. M. Nazar, Status cywilnoprawny wspdlnoty mieszkaniowej, Rejent 2000,
nr4,s. 128 i nast.; M. Pazdan, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz. Suplement, pod red.
K. Pietrzykowskiego, Warszawa 2003, s. 8 i nast. oraz powotana tam literatura.
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miotowym statusie wspolnot mieszkaniowych zyskal mocne oparcie w art.
33! k.c.3, ktory nakazuje stosowa¢ odpowiednio przepisy o osobach
prawnych do jednostek organizacyjnych nie bedacych osobami prawny-
mi, ale wyposazonych w zdolno$¢ prawna* (niespersonifikowane pod-
miotowe jednostki organizacyjne, okre§lane obrazowo, ale jurydycznie
nieadekwatnie jako ,,utomne” albo ,,niepetne” osoby prawne). Ustawa o spot-
dzielniach mieszkaniowych® nie zawiera szczegblnych unormowan sta-
tusu i struktury wspolnoty mieszkaniowej. Wyltacza jednak stosowanie
przepisow ustawy o wlasnosci lokali o wspolnocie mieszkaniowe;j i zebraniu
wiascicieli lokali (art. 27 ust. 3 u.s.m.), gdy ustanawia spdtdzielczy rezim
zarzadu nieruchomo$ciami wspdlnymi, w ktorych udziat (udziaty) ma
spotdzielnia mieszkaniowa lub wiasciciele bedacy jej cztonkami (zob. zwl.
art. 26 1 27 u.s.m.).

3. Spotdzielnia z mocy ustawy o spdtdzielniach mieszkaniowych,
wylaczajacej stosowanie ogoélnych unormowan zarzadu nieruchomoscia
wsp6lna, zawartych w ustawie o whasnosci lokali, jest zobowiazana zarzadzac
nieruchomosciami wspdlnymi stanowiacymi jej wspolwlasnosé (art. 27
ust. 2 u.s.m.) lub takze nieruchomo$ciami wspolnymi, w ktérych nie ma
udziatu, lecz przynajmniej jeden wilasciciel wyodrgbnionego lokalu jest
czlonkiem spotdzielni (art. 26 ust. 1 u.s.m.). Wskazane unormowania
odnosza si¢ do standow faktycznych, w ktorych wiasnos¢ lokali zostata
wyodrebniona z nieruchomosci bedacej wiasnoscia spotdzielni mieszka-
niowej (zob. art. 1 ust. 3 u.s.m.). W takich wypadkach nie stosuje si¢
przepisdOw ustawy o whasnosci lokali o wspolnocie mieszkaniowe;j i zebraniu
whascicieli (art. 27 ust. 3 u.s.m.) oraz o zarzadzie nieruchomoscia wspolna,
oprocz art. art. 18 ust. 1129 ust. 1 i ust. 1a (art. 27 ust. 2 zd. 2 u.s.m.).

3 Dodanego przez ustaweg z dnia 14.02. 2003 r. o zmianie ustawy — Kodeks cywilny
oraz niektorych innych ustaw (Dz.U. Nr 49, poz. 48); ustawa (w tym art. 33! k.c.) wchodzi
w zycie 25.09.2003 r. z wyjatkiem przepisow wymienionych w art. 10 ustawy, ktore
weszly w zycie 24.04.2003 r.

4Zob. M.Pazdan, op. cit. W uzasadnieniu projektu art. 33' do kategorii jednostek
organizacyjnych wyposazonych w zdolno$¢ prawna, lecz pozbawionych osobowosci praw-
nej zaliczone zostaly m.in. wspoélnoty mieszkaniowe.

5 Ustawa z dnia 15.12.2000 r. o spétdzielniach mieszkaniowych, Dz.U. z 2001 r. Nr 4,
poz. 27 z p6zn. zm.; dalej w skrocie u.s.m.

151



Mirostaw Nazar

Spotdzielnia mieszkaniowa samodzielnie dokonuje czynno$ci zwykltego
zarzadu 1 czynnoéci przekraczajacych zakres zwyktego zarzadu nierucho-
mos$ciami wspolnymi (por. art. 22 u.w.l.), z wyjatkiem dwoch rodzajow
czynnosci. Po pierwsze, zwigkszenie obciazen wiascicieli lokali uzytko-
wych z tytulu utrzymania nieruchomosci wspélnej moze podjaé rada
nadzorcza spotdzielni na wniosek wigkszosci wlascicieli lokali w budynku
lub budynkach potozonych w obrebie danej nieruchomosci, obliczanej
wedhug wielkosci udziatéw w nieruchomosci wspdlnej (art. 27 ust. 4
u.s.m.). Po drugie, wytoczenie powodztwa o nakazanie sprzedazy lokalu
nagannie zachowujacego si¢ wiasciciela lokalu (art. 16 u.w.l.) wymaga
ztozenia zarzadowi spoétdzielni wniosku wigkszosci wiascicieli lokali
w budynku lub budynkach potozonych w obrgbie danej nieruchomosci.

4. Ustawa o wlasnosci lokali przewiduje trzy formy zarzadu nieru-
chomos$ciami wspolnymi wiascicieli lokali:

1) zarzad okre$lony ustawowo (art. art. 19-25 i 27-32 u.w.l),

2) zarzad okre§lony umownie (art. art. 18 i 33 u.w.l.) i

3) zarzad okre$lony w orzeczeniu sadowym (art. 26 u.w.L)%.

Zarzad ustawowy w tzw. matych wspodlnotach polega na bezposred-
nim zarzadzaniu nieruchomoscia wspolna przez wiascicieli lokali na
podstawie przepisow kodeksu cywilnego i kodeksu postgpowania cywil-
nego o wspolwilasnosci (art. 19 u.w.l.). Na wlascicieli ze wspolnot duzych
ustawa naktada obowiazek wyboru jednoosobowego lub kilkuosobowego
zarzadu (art. 20 u.w.l.), ktoéry samodzielnie dokonuje czynnos$ci zwyklego
zarzadu, a czynnosci przekraczajacych zwykly zakres — na podstawie
uchwat wiascicieli (art. 22 ust. 2 u.w.l.), podejmowanych badz na ze-
braniu, badz w drodze indywidualnego zbierania gloséw (art. 23 u.w.L).
W duzych wspolnotach pojawiaja si¢ wigc quasi-organy takich korpo-
racyjnych jednostek organizacyjnych w postaci zarzadu i zebrania wia-
Scicieli’. W trybie umownym zarzad nieruchomoscia wspolna wspolnota
moze powierzy¢ zarzadcy — osobie fizycznej lub prawnej (art. 18 ust. 1
133 uwl).

¢ Zob. np. G. Bieniek, Ustanowienie odrebnej wlasnosci lokali, [w:] Prawo obrotu
nieruchomosciami, red. S. Rudnicki, Warszawa 2001, s. 239 i nast.

7Zob. J.I1gnatowicz, Komentarz do ustawy o wlasnosci lokali, Warszawa 1995,
s. 80.
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5. Gdy wiasciciele lokali sa cztonkami spotdzielni mieszkaniowej, od
ktorej wiasnos¢ lokali nabyli, wytania si¢ problem wspdtistnienia korpo-
racyjnych struktur wspolnoty mieszkaniowej i spotdzielni mieszkaniowe;.
Bezkolizyjne rozwiazanie tego problemu moze polega¢ na przyznaniu pierw-
szenstwa jednemu z dwoch rezimoéw zarzadu nieruchomos$cia wspolna
— powszechnemu, okre§lonemu w ustawie o wlasnos$ci lokali, albo sp6t-
dzielczemu®. Ustawowy spoldzielczy rezim zarzadu nieruchomoscia
wspolna nie kolidowatby z autonomia woli wiascicieli lokali, gdyby wszyscy
wiasciciele majacy udziaty w okreslonej nieruchomosci wspolnej byli
cztonkami spotdzielni. Ogét cztonkow spotdzielni bytby réwnowazny ze
wspolnota mieszkaniowa, czyli z ogotem wiascicieli lokali majacych udziaty
w okreslonej nieruchomos$ci wspolnej. Zamiast guasi-organéw wspolnoty
mieszkaniowej funkcjonowalyby organy spotdzielni mieszkaniowej. Od-
powiednikiem zebrania wlascicieli bytoby walne zgromadzenie cztonkow,
za$§ odpowiednikiem zarzadu wspdlnoty — zarzad spotdzielni mieszkanio-
wej, a ponadto funkcjonowalby trzeci organ w postaci rady nadzorczej.

Ustawa o wlasnosci lokali albo ustawa o spétdzielniach mieszkanio-
wych moglaby dopuszczaé, jako alternatywna, wskazang wyzej spot-
dzielcza formg zarzadu nieruchomo$ciami wspdlnymi roéwniez w wypad-
kach, gdy wiasno$¢ lokali powstata w zasobach mieszkaniowych innych
niz spoldzielcze. Wtasciciele lokali mieliby woéwczas kompetencje do
utworzenia spotdzielni zastgpujacej wspolnote mieszkaniowa. Rzadowy
projekt ustawy o wilasnos$ci lokali (wniesiony do Sejmu 3.11.1993 r.)
przyznawat wlascicielom lokali kompetencj¢ do powierzenia zarzadu
utworzonej przez siebie spotdzielni. W takim wypadku przewidziane ustawa
zadania zarzadcy oraz zebrania i rady wlascicieli wykonywatyby organy
spétdzielni, zgodnie z prawem spotdzielczym (art. 18 projektu)’. W obec-
nym stanie prawnym wlasciciele lokali nabytych poza spétdzielnig miesz-
kaniowa lub wlasciciele lokali, ktorzy ,,wyszli” spod spotdzielczego rezimu
zarzadu moga utworzy¢ spotdzielni¢ i powierzy¢ jej zarzad nieruchomo-
$cia wspolna. Nie przystuguje im jednak kompetencja do wytaczenia
stosowania przepiséw ustawy o wiasnosci lokali o wspdlnocie mieszka-

8Por. EEBonczak-Kucharczyk, Spéldzielnie mieszkaniowe w swietle nowych
przepisow, Warszawa 2003, s. 269.
? Zob. projekt ustawy, Rejent 1993, nr 12, s. 110; takze: KPP 1993, nr 4, s. 569 i nast.
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niowej, zebraniu wlascicieli, zarzadzie nieruchomos$cia wspolna i odpo-
wiedzialno$ci za zobowiazania dotyczace nieruchomosci wspdlnej'®.
Utworzona spétdzielnia nie bytaby spotdzielnia mieszkaniowa w rozumie-
niu ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych, lecz spotdzielnia innego
typu, a mianowicie — administrujaco-mieszkaniowa''. Zawieszenie funk-
cjonowania wspolnoty mieszkaniowej lub wrecz jej zniesienie albo zablo-
kowanie jej powstania nie podlega umownej regulacji. Wspolnota miesz-
kaniowa powstaje ex lege z mocy bezwzglednie obowiazujacych
unormowan ustawy o wlasnosci lokali, a odstgpstwo od nich moze
przewidywac tylko przepis szczegolny. Takim unormowaniem jest art.
27 ust. 3 u.s.m., wspottworzacy ustawowy spotdzielczy rezim zarzadu
nieruchomos$ciami wspolnymi.

Gdyby ustawa o wlasnosci lokali dopuszczala umowny wybor spot-
dzielczej formy wspdlnoty mieszkaniowej, powinna zarazem modyfiko-
wac¢ zasady odpowiedzialnosci za zobowiazania dotyczace nieruchomosci
wspolnej (art. 17 u.w.l.) w taki sposob, by za zobowiazania tego rodzaju
odpowiadata bez ograniczen spdtdzielnia, za$ cztonkowie-wiasciciele'
subsydiarnie w czesciach odpowiadajacych ich udziatom w nieruchomo-
sci wspdlnej. Spotdzielnia, o ktorej mowa, bytaby bowiem w istocie
spotdzielnia administrujaco-mieszkaniowa. Posiadany przez nia majatek
(podobnie zreszta jak majatek wspolnot mieszkaniowych) mogtby okazaé
si¢ niewystarczajacy do zaspokojenia wierzytelnosci zwiagzanych z nie-
ruchomos$cia wspdlng wlascicieli-cztonkdéw spotdzielni. Zastrzezenie
subsydiarnej odpowiedzialnosci wlascicieli nie kolidowatoby z zasada
wyrazona w art. 19 § 3 p.s., wedlug ktorego cztonek spotdzielni nie
odpowiada wobec wierzycieli za jej zobowiazania. Zobowiazania dotycza-

WE.Bonczak-Kucharczyk, op. cit., s. 272, przyp. 57, zauwaza, Ze nie ma
przeszkod prawnych, aby wiasciciele lokali w celu zarzadzania nieruchomoscia wspolna
zawarli umowg spoltki cywilnej albo utworzyli spoldzielni¢. Nie przestaje jednak istnie¢ z
tego powodu wspolnota mieszkaniowa, ,.(...) totez wasciciele lokali b¢da musieli odrgbnie
stosowac procedury postgpowania przewidziane dla spotki cywilnej lub spoltdzielni, a odrgbnie
dla wspolnoty mieszkaniowej, nawet wowczas, gdy powierza powotanej przez siebie spotce
lub spotdzielni maksymalny zakres uprawnien.”; zob. tez M. N a z ar, Wiasnos¢ lokali, op.
cit., s. 102 i nast.

' Zob. M.Nazar, op. cit, s. 102.

12 Sg potencjalnymi uczestnikami wspolnoty mieszkaniowej, ktorej funkcjonowanie
zostaje wylaczone na okres spoldzielczego rezimu zarzadu nieruchomos$cia wspolna.
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ce nieruchomosci wspolnej stanowiacej wspotwlasnosé wiascicieli lokali,
cztonkow spotdzielni administracyjno-mieszkaniowej, bytyby przeciez —
w aspekcie prawnym i ekonomicznym — zobowiazaniami dotyczacymi
majatku wiascicieli lokali, nie za$ mienia spétdzielni. Spotdzielnia, zacia-
gajac zobowiazania dotyczace nieruchomosci wspdlnej, dziatataby jako
zarzadca wspolnego majatku cztonkow, nie za§ mienia wlasnego (zob.
tez przypis 9).

6. Przedstawione sytuacje zostaly ujete modelowo na tle hipotetycz-
nych unormowan. Idealny model ,,spotdzielni-wspolnoty”'® uleglby de-
kompozycji juz z chwila wystapienia z niej jednego wlasciciela. Rzeczy-
wisty uktad stosunkéw prawnych po wyodrebnieniu wiasnosci lokali
z nieruchomosci spotdzielni mieszkaniowej bedzie z reguly bardziej zto-
zony. Szczegoblnie ztozona sytuacja prawna powstanie, gdy w okreslonym
budynku lub budynkach potozonych w obregbie danej nieruchomosci
zostanie wyodrgbniona wlasno$¢ niektorych lokali na rzecz cztonkow
spotdzielni lub os6b nie bedacych jej cztonkami, a wtasnos¢ innych lokali
spoldzielnia wyodrebni dla siebie, pozostawiajac rowniez kompleks lokali
niewyodrgbnionych, obciazonych spétdzielczymi prawami do lokali.

Ustawodawca, normujac zarzad nieruchomosciami wspolnymi wia-
Scicieli lokali wyodregbnianych Iub juz wyodrgbnionych z nieruchomosci
spotdzielczych, powinien uwzgledni¢ ewentualny konflikt interesow spot-
dzielni mieszkaniowej, cztonkoéw spotdzielni majacych spotdzielcze prawa
do lokali, cztonkoéw bedacych wlascicielami lokali wyodrgbnionych i wia-
Scicieli lokali nie pozostajacych w stosunku cztonkostwa. Konflikt inte-
resOw wspotwlaseicieli nieruchomosci wspélnych (indywidualnych wia-
Scicieli lokali 1 spotdzielni mieszkaniowej) oraz czlonkow spotdzielni majacych
spotdzielcze prawa do lokali, obciazajace lokalowe nieruchomosci spot-
dzielcze (wyodrebnione lokale lub tzw. ztozone nieruchomosci lokalowe!'*)

B R.Dziczek, Spoldzielnie mieszkaniowe. Komentarz, Warszawa 2003, s. 250,
trafnie zauwaza, ze model zarzadu ,,spotdzielnia — wspdlnota™ jest optymalny w wypadku
matych spotdzielni, jak réwniez, ze powinna istnie¢ zbieznos$¢ interesow spotdzielni i wia-
scicieli lokali, ktorych tacznikiem sa wlasciciele — czlonkowie”.

4'W kwestii pojecia tzw. ztozonej nieruchomosci lokalowej zob. M. Nazar, op. cit.,
s. 32 i nast; M.Bednarek, Mienie. Komentarz do art. 44-55° kodeksu cywilnego,
Krakéw 1997, s. 118.
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powiazane udziatlem lub udziatami spotdzielni w nieruchomosci wspolnej,
moze ujawnié si¢ w kwestii sposobu zarzadzania nieruchomoscia wspolna
(wyboru rezimu innego niz spétdzielczy) Iub zamiarze utworzenia nowej
spoldzielni mieszkaniowej. Obligatoryjnos¢ spotdzielczego rezimu zarzadu
nieruchomoscia wspodlna, dotyczaca takze wlascicieli nie bedacych czton-
kami spotdzielni mieszkaniowej, mogtaby by¢ uzasadniona interesem
wigkszosci, nie za$ apriorycznym zatozeniem o wyzszo$ci ustawowego
zarzadu spoldzielczego nad zarzadem uksztattowanym z mocy autonomii
woli wiekszosci wiascicieli lokali.

Niewatpliwie nie jest fatwym zadaniem legislacyjnym uksztaltowanie
zarzadu nieruchomoscia wspdlna, w ktorej udzialy maja wiasciciele lokali
bedacy cztonkami spotdzielni mieszkaniowej, wiasciciele nie pozostajacy
ze spotdzielnia w stosunku cztonkostwa oraz sama spoldzielnia mieszka-
niowa jako wiasciciel wyodrgbnionych lub niewyodrebnionych lokali. Wymaga
bowiem wszechstronnie przemyslanego i precyzyjnego wiaczenia w rezim
spotdzielczy elementow odregbnej wiasnosci lokali normowanej w rezimie
powszechnym. Niestety, ustawa o spotdzielniach mieszkaniowych, zno-
welizowana ostatnio ustawa z dnia 19.12.2002 r.°, zawiera unormowania
niejasne, niejednoznaczne, wymagajace ztozonych zabiegdéw interpreta-
cyjnych. Warto przypomnie¢ w tym miejscu uwagi A. Szpunara, odno-
szace si¢ do tworzenia nowych przepiséw i nowelizacji obowiazujacych
aktow prawnych. Autor ten zalecal ostrozno$¢ legislacyjna, zwracajac
uwagg, ze ,,kazda zmiana wywotuje daleko idace reperkusje, z ktorych
tworcy aktow nowelizacyjnych nieraz nie zdaja sobie sprawy’'®. Prze-
strzegal przed mechanicznym modyfikowaniem uksztattowanych insty-
tucji prawnych, bo ,,nie da si¢ z gory przewidzie¢ skutkoéw zmian po-
szczegblnych przepisow”, gdyz ,,jezeli si¢ wyjmie kilka cegietek z gmachu,
ulega przez to przesuniecie rozktadu cigzaru w pozostatej jego czesci”'’.
Tworcy ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych i autorzy jej ostatniej
nowelizacji nie ustrzegli si¢ tego rodzaju usterek legislacyjnych, w szcze-

15 Ustawa z dnia 19.12.2001 r. o zmianie ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych
oraz niektorych innych ustaw (Dz.U. z 2002 r. Nr 240, poz. 2058).

16 Zob. A.Szpunar, Krytyczne uwagi o nowelizacji przepiséw o hipotece, Rejent
2001, nr 12, s. 131.

17 Tamze, s. 132.
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golnosci normujac funkcjonowanie odrebnej whasnosci lokali w rezimie
spoldzielczym.

7. Brzmienie i systematyka przepisow ustawy o spotdzielniach miesz-
kaniowych, okres$lajacych spdtdzielczy rezim zarzadu nieruchomoscia
wspolna, wywoltuja liczne watpliwosci interpretacyjne. Najpierw ustawa
stanowi, kiedy ex lege ustaje spotdzielczy rezim zarzadu (art. 26 ust. 1
u.sm.) i jak zostaje uzupehiony katalog obowiazkéw wiascicieli lokali,
ktérzy wchodza w ogélny rezim wiasnosci lokali, ale ze wzglgdu na
lokalizacjg ich budynku (budynkéw) zmuszeni sa nadal korzystac z nie-
ruchomosci stanowiacych mienie spétdzielni (art. 26 ust. 2 u.s.m.)'s,
Dopiero w kolejnym przepisie okres$lone zostaly cechy normatywne
spotdzielczego rezimu wilasnosci lokali i zarzadu nieruchomo$ciami
wspoOlnymi. Przepis art. 27 ust. 1 nakazuje mianowicie stosowaé —
odpowiednio — do odregbnej wiasnosci lokali (wyodrebnionych z nieru-
chomosci spoldzielni mieszkaniowej) przepisy ustawy o wiasnosci lokali
w zakresie nieuregulowanym w ustawie o spotdzielniach mieszkanio-
wych, z zastrzezeniem postanowien zawartych w ust. 2 i 3 art. 27 u.s.m.
Postanowienia te wylaczaja stosowanie przepisdw ustawy o wiasnosci
lokali o zarzadzie nieruchomoscia wspdlna (art. 27 ust. 2 zd. 2 u.s.m.,
z dwoma wyjatkami, o ktorych nizej), o wspdlnocie mieszkaniowej oraz
o zebraniu wiascicieli (art. 27 ust. 3 u.s.m.). Wylaczenia, o ktorych mowa,
zapobiegaja kolizji kompetencji dwoch korporacyjnych jednostek organi-
zacyjnych. Zarzad nieruchomoscia wspolna sprawuje z mocy ustawy
spotdzielnia mieszkaniowa.

Nakaz odpowiedniego stosowania art. 29 ust. 1 i la u.w.l. oznacza,
ze spoOldzielnia jest obowiazana prowadzi¢ dla kazdej nieruchomo$ci
wspolnej ewidencje kosztow zarzadu nieruchomoscia wspolna oraz optat
uiszczanych przez wilascicieli na pokrycie wydatkdw zwiazanych z eks-
ploatacja 1 utrzymaniem nieruchomosci wspolnych oraz innych kosztow
zarzadu tymi nieruchomosciami (zob. art. 4 ust. 2, 4 i 6> u.s.m.), przy
czym okresem rozliczeniowym jest rok kalendarzowy. Drugim przepisem

18 Nie mozna wszak wykluczy¢ sytuacji, w ktorych (wyjatkowo) przepis art. 26 ust.
2 u.s.m. nie bedzie mial zastosowania, gdyz ze wzglgdu na usytuowanie budynku, w ktorym
wyodrebniona zostata wlasnos¢ wszystkich lokali, ich wlasciciele nie musieliby korzysta¢
z nieruchomosci stanowiacych mienie spotdzielni.
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sposrod unormowan rozdz. 4 u.w.l. o zarzadzie nieruchomoscia wspoélna,
ktory moze by¢ odpowiednio zastosowany w spotdzielczym rezimie zarzadu
nieruchomoscia wspodlna, jest art. 18 ust. 1 w.wl. W mysl tego przepisu,
wilasciciele lokali w umowie o ustanowienie odrgbnej wiasnosci lokali albo
w umowie zawartej pozniej w formie aktu notarialnego moga okresli¢
sposob zarzadu nieruchomoscia wspolna, a w szczegdlnosci powierzy¢
zarzad osobie fizycznej lub prawnej (zob. przypis 8).

8. Z przepiséw art. 26 1 27 u.s.m. wynika, ze spotdzielczy rezim
zarzadu nieruchomos$ciami wspolnymi powstaje ex lege juz z chwila
wyodrebnienia chocby jednej nieruchomosci lokalowej z nieruchomosci
spotdzielni mieszkaniowej. Przepis zd. 2 § 2 art. 27 u.s.m. wylacza
stosowanie przepisow ustawy o wiasnosci lokali o zarzadzie nierucho-
moscia wspolna z wyjatkiem art. 18 ust. 1 u.w.L i art. 29 ust. 1la u.w.l,,
ktore powinny by¢ stosowane odpowiednio.

Sens odestania do art. 18 ust. 1 u.w.l. jest niejasny. W rachubg wchodza
dwa warianty interpretacyjne. Mozna by mianowicie twierdzi¢, ze do-
puszczenie odpowiedniego stosowania art. 18 ust. 1 w.w.l. pozostaje
wylacznie w zwiazku z postanowieniem zawartym w art. 27 ust. 2 zd.
1 u.s.m., wedtug ktérego zarzad nieruchomoscia wspolna jest wykony-
wany przez spoldzielni¢ ,,jak zarzad powierzony, o ktorym mowa w art.
18 ust. 1 ustawy o wilasnosci lokali”. Tak waski zakres odestania do art.
18 ust. 1 u.w.l. wykluczatby zawieranie umow (w formie aktu notarial-
nego) ustalajacych inny sposob zarzadu nieruchomoscia wspolna niz
ustawowy spotdzielczy, okre§lony w art. 27 u.s.m. Drugi wariant inter-
pretacyjny polega na uznaniu dopuszczalno$ci zawarcia przez wszystkich
wilascicieli lokali na podstawie odpowiednio stosowanego art. 18 ust. 1
u.w.l. (i z mocy odestania w zd. 2 ust. 2 art. 27 u.s.m.) umowy okre-
Slajacej sposob zarzadu nieruchomoscia wspolna takze wtedy, gdy udziat
lub udziaty we wspdtwlasnosci takiej nieruchomosci naleza do spétdzielni
mieszkaniowe;.

W toku prac sejmowych nad projektem nowelizacji u.s.m. (Druk
Sejmowy nr 315) zakwestionowano prawidtowo$¢ okreslenia w art. 27
ust. 2 u.s.m. zarzadu sprawowanego przez spoldzielni¢ mieszkaniowa
jako zarzadu powierzonego w rozumieniu art. 18 ust. 1 uw.w.l, gdyz
w omawianym wypadku nie dochodzi do umownego powierzenia zarza-
du spoldzielni. Spotdzielnia sprawuje taki zarzad z mocy ustawy, tak jak
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zarzadza nieruchomog$ciami stanowiacymi jej wytaczna whasnos¢. Zapro-
ponowano wiec skreslenie catego ust. 2 art. 27 u.s.m.', co mogloby
uzasadnia¢ twierdzenie, ze odestanie do art. 18 ust. 1 u.w.l. nie powinno
by¢ interpretowane jako wskazanie podstawy umownego ustalenia zasad
zarzadu nieruchomoscia wspodlna wtedy, gdy wiasnymi udziatami uczest-
niczytaby w niej takze spoldzielnia mieszkaniowa. Spotdzielczy rezim zarzadu
nieruchomosciami wspolnymi ustawatby zatem tylko ex lege w sytuacji
wskazanej w art. 26 ust. 1 u.s.m. Ostatecznie jednak ust. 2 art. 27 u.s.m.
zostat zachowany (przyjeta poprawka Senatu), co przemawia za drugim
z przedstawionych wyzej wariantdw interpretacyjnych tego przepisu.
Przede wszystkim jednak trzeba podkresli¢, ze przepis zd. 1 ust. 2
art. 27 u.s.m. w czgsSci stwierdzajacej, ze zarzad nieruchomosciami wspol-
nymi stanowiacymi wspotwiasnos$é spotdzielni jest wykonywany przez
spotdzielnig jak zarzad powierzony, o ktérym mowa w art. 18 ust.1 w.w.l.,
zostal wadliwie sformutowany. Ptaszczyzna odniesienia jest tutaj zarzad
powierzony okreslonemu zarzadcy przez wiascicieli lokali na podstawie
umowy. Spotdzielnia mieszkaniowa jest zas zobowiazana sprawowac zarzad
nieruchomosciami wspdlnymi stanowiacymi wspotwlasnosc jej i whascei-
cieli lokali, nawet nie bedacych cztonkami spoétdzielni, z mocy ustawy
o spotdzielniach mieszkaniowych. Sprawowanie takiego ustawowego za-
rzadu nie opiera si¢ poza tym na umowie i przepisach ustawy o wlasnosci
lokali wbrew stwierdzeniu, ze (zarzad) ,,jest wykonywany przez spotdziel-
ni¢ jak zarzad powierzony, o ktérym mowa w art. 18 ust. 1 ustawy
o wlasnosci lokali”, bo przepisdéw ustawy o wlasnosci lokali o zarzadzie
nieruchomoscia wspdlna (z wyjatkiem art. 18 ust. 1 1 29 ust. 1a), wspol-
nocie mieszkaniowej i zebraniu wlascicieli nie stosuje si¢ (art. 27 ust. 2
zd. 2 i ust. 3 u.s.m.)®. W istocie wigc spotdzielnia mieszkaniowa z mocy
ustawy sprawuje zarzad nieruchomo$ciami wspolnymi stanowiacymi

......

stanowiacymi wylaczna jej wiasno$¢?'.

19 Zob. Sprawozdanie Komisji Infrastruktury z 11.09.2002 r., Druk Sejmowy nr 873;
zob. tezz M. Wrzotek-Romanczuk, Zmiany w ustawie o spotdzielniach mieszka-
niowych, Palestra 2003, nr 1-2, s. 40.

20 Zob. podjeta przez E.Bonczak-Kucharczyk (op. cit., s. 269) probe racjo-
nalnej wyktadni rozwazanego tutaj unormowania.

21 Zob. M.Wrzotek-Romanczuk, op. cit., s. 40.
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Wobec zachowania ust. 2 art. 27 u.s.m., ktory nakazuje odpowiednio
stosowaé art. 18 ust.1 u.w.l., ustawowy spoldzielczy rezim zarzadu
nieruchomoscia wspolna moze wige usta¢ nie tylko ex lege (art. 26 ust.
1 in fine), lecz takze na podstawie umowy wiascicieli lokali. Przepis art.
18 ust. 1 u.w.l. stanowi, ze wiasciciele lokali moga w umowie o usta-
nowienie odrgbnej wlasnosci lokali albo w umowie zawartej pozniej w
formie aktu notarialnego okresli¢ sposob zarzadu nieruchomoscia wspoélna,
aw szczegblnosci powierzy¢ zarzad osobie fizycznej lub prawnej. Umowne
okreslenie zasad zarzadu nieruchomos$cia wspdlna wymaga jednak kon-
sensu wszystkich wiascicieli lokali i zachowania formy aktu notarialne-
20”2, Jest dopuszczalne juz w umowie ustanawiajacej odregbng wiasno$é
lokali, takze w razie sukcesywnego wyodrebniania lokali*® . W taki sam
sposob moze by¢ wylaczony ustawowy spoldzielczy rezim zarzadu
nieruchomosciami wspolnymi stanowiacymi wspotwlasnos¢ spotdzielni,
o ktérym mowa w art. 27 ust. 1 u.s.m. Strong umowy zawieranej w formie
aktu notarialnego powinna by¢ wowczas takze spotdzielnia mieszkaniowa
jako wiasciciel wyodrgbnionych lub niewyodregbnionych lokali.

Mato prawdopodobne wydaje si¢ jednak zawieranie umow uchylaja-
cych ustawowy spotdzielczy rezim zarzadu nieruchomoscia wspolna, gdy
spotdzielnia bedzie nadal wiascicielem lokali polozonych w budynku lub
budynkach w obrgbie danej nieruchomosci. Przeszkoda w zawieraniu
umoéw, o ktorych mowa, moze okazaé si¢ chociazby duza liczba wia-
Scicieli lokali, znacznie utrudniajaca osiggnigcie porozumienia?. Same spol-
dzielnie mieszkaniowe (zwlaszcza duze) z reguly nie beda dobrowolnie
rezygnowac ze statusu ustawowego zarzadcy dzialtajacego na podstawie
spotdzielczego prawa, chocby nawet mialy uzyskac status zarzadcy
dziatajacego na podstawie umowy, ale w powszechnym rezimie zarzadu
nieruchomoscia wspodlna.

Trzeba zwrocié uwage, ze ustanie ex lege albo z mocy umowy
ustawowego spoldzielczego rezimu zarzadu nieruchomoscia wspolna
w $wietle obowigzujacych przepiséw zostato powaznie ograniczone, gdyz

2 Zob. E.Bonczak-Kucharczyk, op. cit., s. 270.

3 Zob. R.D ziczek, Spoldzielnie..., op. cit., s. 248 i nast.; ten ze, Wiasnosé¢ lokali.
Komentarz, Warszawa 2003, s. 122; por. tez K. Pietrzykowski, Spoldzielnie miesz-
kaniowe. Komentarz, Warszawa 2001, s. 103.

2 Zob. EEBonczak-Kucharczyk, op. cit., s. 270.
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jest uzaleznione od jednomyslnosci wiascicieli lokali. Wystarczy, ze jeden
wiadciciel lokalu, zachowawszy cztonkostwo w spétdzielni mieszkanio-
wej, sprzeciwi si¢ zawarciu umowy okreslajacej sposob zarzadu nieru-
chomoscia wspdlng, by ustawowy rezim spétdzielczy zarzadu zostal
utrzymany wbrew woli pozostatych wiascicieli lokali.

9. Wskazane wyzej powazne ograniczenie autonomii woli wlascicieli
lokali pozbawione jest dostatecznego uzasadnienia. Nowela z dnia 19 grud-
nia 2002 r. uchylony zostat art. 25 u.s.m., i to w catoéci. Uchylenie
przepisu ust. 2 art. 25 u.s.m. mozna by uzna¢ za stuszne®, natomiast
mechaniczne uchylenie ust. 1 art. 25 u.s.m., ktoéry wyrazal, aczkolwiek
niejasno, zasad¢ prymatu woli wigkszo$ci wlascicieli lokali zainteresowa-
nych powszechnym rezimem zarzadu nieruchomoscia wspoélna, nalezy
oceni¢ krytycznie. W obowiazujacym stanie prawnym obligatoryjnos¢
spotdzielczego rezimu zarzadu nieruchomoscia wspdlna zostata uksztat-
towana zbyt rygorystycznie®.

Wedhug ust.1 art. 25 u.s.m., wigkszo$¢ wiascicieli lokali w budynku
lub budynkach potozonych w obregbie danej nieruchomosci, obliczana
wedhug liczby lokali, mogta podja¢ uchwate o przejsciu ze spotdzielczego
rezimu zarzadu nieruchomos$cia wspdlna do rezimu powszechnego, okre-
$lonego w ustawie o wiasnosci lokali*”. Trybunat Konstytucyjny nie

2 Nawet TK, ktory nie zakwestionowat zgodnosci z Konstytucja przepisu art. 25 ust.
1 u.s.m. (wyrok TK z dnia 29.05.2001 r. K 5/01, OTK 2001, nr 4, poz. 87), uznat, ze
,»[r]Jacjonalnos¢ i celowos¢ istnienia odrgbnej spotdzielni zrzeszajacej tylko whascicieli lokali
w danym budynku lub w budynkach, potozonych w obregbie danej nieruchomosci, obok
spoldzielni, do ktérej naleza osoby, zajmujace potozone w tym samym budynku lub bu-
dynkach lokale na podstawie spotdzielczego prawa do lokalu lub prawa najmu moze budzié¢
watpliwosci (...)”. Zaznaczyt jednak, ze ocena zakwestionowanych przepisow pod tym
katem nie jest rzecza Trybunatu Konstytucyjnego.

2 Trybunat Konstytucyjny rozpatrzy (sprawa K 42/02, potaczona z K 6/03 i K 10/03)
whnioski grupy postow o stwierdzenie niezgodno$ci z Konstytucja m. in. art. 1 pkt 21
ustawy z dnia 19.12.2002 r. o zmianie ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych oraz
niektorych innych ustaw w zakresie, w jakim uchylit art. 25 ust. 1 1 3 u.s.m.; zob. tez
R.Krupa-Dabrowska,Spoldzielnia w roli przymusowego zarzqdcy. Ubezwlasnowol-
nieni wiasciciele, Rzeczpospolita z dnia 16.05.03 r. nr 113, s. C 3.

27 W kwestii skutkow podjecia przez wigkszo$¢ wihadcicieli lokali uchwaty, o ktorej
stanowit ust. 1 uchylonego art. 25 u.s.m., wyrazane byly rozbiezne opinie, wedtug jedne;j
(E.Bonczak-Kucharczyk,op.cit,s. 195;K.Pietrzykowski, op. cit., s. 100)
skutkiem uchwaty, o ktorej mowa, byloby powstanie wspolnoty mieszkaniowej i ustanie
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stwierdzit niezgodnosci art. 25 ust. 1 u.s.m. z Konstytucja®®. W uzasad-
nieniu wyroku uznal, Zze chociaz oceniany przepis moze nasuwaé pewne
watpliwosci interpretacyjne, to jednak nie ma podstaw do twierdzenia,
ze ,,w sposOb nieunikniony prowadza one w praktyce do nier6wnosci
wobec prawa” lub ,,pokrzywdzenia osob, ktorym przystuguje spotdzielcze
prawo do lokalu”.

Wigkszos¢ whascicieli lokali, ustalana wedtug liczby lokali, nalezato
oblicza¢ — lege non distinguente — z uwzglednieniem zaréwno lokali wy-
odrgbnionych, jak i niewyodrgbnionych, nalezacych do spotdzielni miesz-
kaniowej (analogicznie do sposobu okreslenia wielkosci wspolnoty miesz-
kaniowej, ktora wyznacza ustawowy model zarzadu nieruchomoscia
wspolna, zob. art. 19 i 20 u.w.L.)”. W przeciwnym bowiem wypadku
trzech wiascicieli lokali wyodrebnionych mogtoby doprowadzi¢ do
wylaczenia spotdzielczego rezimu zarzadu nieruchomoscia wspolna, mimo
ze spoldzielnia bytaby wiascicielem na przyktad 1 lokalu wyodrgbnionego
dla siebie i 10 niewyodrebnionych samodzielnych lokali.

Przepis art. 25 ust. 1 u.s.m. zastugiwal, chociazby ze wzgledu na
stanowisko TK, na utrzymanie w mocy z koniecznymi zmianami. Wydaje
sig, ze de lege ferenda mozna rozwazy¢ przyznanie wigkszosci wiascicieli
lokali w budynku lub budynkach potozonych w obrgbie danej nierucho-
mosci i nie bedacych cztonkami spdtdzielni mieszkaniowej, kompetencji
do podjecia uchwatly o wylaczeniu spotdzielczego rezimu zarzadu nieru-
chomoscia wspolng oraz uksztaltowaniu zarzadu na podstawie ustawy
o wiasnos$ci lokali. Decyzje wiasciciele lokali mogliby podja¢ w trybie
okreslonym w art. 18a u.w.L, a wigc w uchwale zaprotokotowanej przez
notariusza. Wigkszo$¢ powinna by¢ obliczana wedhug wielkosci udziatow
w nieruchomosci wspdlnej, gdyz jest to zasadniczy sposob ustalania
wigkszosci na gruncie przepisOw ustawy o wiasnosci lokali, okreslaja-
cych zasady podejmowania uchwal w sprawach dotyczacych zarzadu
nieruchomoscia wspolna, naturalnie takze z uwzglednieniem udziatu sp6t-

spotdzielczego rezimu zarzadu nieruchomoscia wspolna, wedtug innej (R.Dziczek,
Spoldzielnie mieszkaniowe. Komentarz, Warszawa 2002, s. 186) tylko uksztattowanie
praw i obowiazkoéw wlascicieli stosownie do postanowien art. 12-16 u.w.l.

8 Zob. wyrok TK z dnia 29.05.2001 r. K 5/01, OTK 2001, nr 4, poz. 87.

®Por. E.Bonczak-Kucharczyk, Spdtdzielnie mieszkaniowe w swietle nowych
przepisow, Warszawa 2002, s. 197.
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dzielni mieszkaniowej, zwiazanego z wlasnoscia tzw. ztozonej nierucho-
mosci lokalowej (obejmujacej niewyodrebnione lokale). Wigkszos$¢ opo-
wiadajacych si¢ za powszechnym rezimem zarzadu nieruchomoscia wspdlna
powinni stanowi¢ wiasciciele lokali, nie bedacy cztonkami spotdzielni
mieszkaniowej. Pozostawanie wlasciciela w stosunku cztonkostwa ze spot-
dzielnia mieszkaniowa nalezatoby uzna¢ za wyraz woli utrzymania zarzadu
spoldzielczego.

Gdyby spotdzielnia bedaca wspotwiascicielem nieruchomosci wspo6l-
nej zostata ,,zdominowana” we wspoélnocie mieszkaniowej przez wigk-
szo$¢ wiascicieli nie bedacych cztonkami spotdzielni, to w wypadku nie-
prawidlowosci dziatania zarzadu (zarzadcy) mogtaby, chronigc interesy
wlasne i jej cztonkdw (wiascicieli i cztonkow majacych spoldzielcze prawa
do lokali), zada¢ na podstawie art. 26 u.w.l. ustanowienia zarzadcy
przymusowego.

Proponowane wyzej unormowanie obejmowaloby takze sytuacje,
w ktorych uczestnikami wspolnoty mieszkaniowej stawaliby si¢ wiasci-
ciele lokali bedacy cztonkami spotdzielni mieszkaniowe;. Jezeli spotdzielnia
mieszkaniowa w nastgpstwie zmiany rezimu zarzadu nieruchomoscia
wspolna, nie bedac wspotwlascicielem nieruchomosci wspdlnej, utraci-
taby wptyw na zarzad nieruchomoscia wspolna, to dla wiascicieli lokali
— cztonkdw spotdzielni, cztonkostwo tracitoby praktyczne znaczenie™ (por.
art. 4 ust. 2, 4 1 5 u.s.m.). Ustawa mogtaby jednak przyzna¢ spétdzielni
mieszkaniowej status zarzadcy zarzadzajacego udziatami wiascicieli-
cztonkow albo nawet status ich ustawowego przedstawiciela we wspol-
nocie mieszkaniowej. Przepis art. 1 ust. 3 u.s.m. w obecnym brzmieniu
stanowi bowiem, ze spotdzielnia ma obowiazek zarzadzania nieruchomo-
Sciami stanowiacymi jej mienie lub nabytym na podstawie ustawy mie-
niem jej czlonkow.

Przedstawione propozycje de lege ferenda rozwiazania zapewniatyby
zrownanie statusu wiascicieli lokali nie bedacych cztonkami spétdzielni,
bez wzgledu na to, od jakiego podmiotu nabyli wiasnos¢ lokalu i gwa-
rantowatyby wystarczajaca ochrong wiascicieli-cztonkéw spotdzielni oraz
0s0b majacych prawa do lokali stanowiacych wiasno$¢ spotdzielni, ktora

3 Na tle uchylonego art. 25 u.s.m. por. EEBonczak-Kucharczyk, op. cit,
s. 199.
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bylaby tylko jednym z uczestnikow wspolnoty mieszkaniowej, nie za$
ustawowym zarzadca nieruchomosci wspdlne;j.

10. Spoétdzielnia ma obowiazek zarzadza¢ nieruchomosciami stanowia-
cymi jej mienie lub mienie jej cztonkdéw nabyte na podstawie ustawy (art.
1 ust. 3). Ten obowiazek zarzadzania mieniem cztonkow jest rygorystycz-
nie dookreslony w art. 26 1 27 u.s.m. Nawet bowiem po wyodrebnieniu
wszystkich lokali w okreslonym budynku (budynkach), potozonym
w obrgbie danej nieruchomodci i zarazem wyzbyciu si¢ przez spotdzielnig
ich wlasnosci, spotdzielnia mieszkaniowa, ktora przestata by¢ wspotwia-
$cicielem nieruchomosci wspolnej, jest nadal zobowiazana zarzadzac ,,cudza”
nieruchomoscia wspolna (na podstawie przepisow ustawy o spotdziel-
niach mieszkaniowych), jezeli chocby tylko jeden wiasciciel lokalu jest
nadal cztonkiem spoldzielni, a ustawowy zarzad spotdzielczy nie zostal
wylaczony w trybie umownym (art. 18 ust. 1 u.w.l. w zw. z art. 27 ust. 2
zd. 1 — zob. wyzej pkt 3). Ustawowy spoldzielczy rezim zarzadu nie-
ruchomoscig wspolna wygasnie ex lege dopiero wtedy, gdy ustanie czton-
kostwo ostatniego wiasciciela lokalu (zob. pkt 8). Od tej chwili do wiasnos$ci
lokali mie¢ beda zastosowanie przepisy ustawy o wiasnosci lokali, z za-
strzezeniem ust. 2 art. 26 u.s.m.

11. Przestanki wygasnigcia spotdzielczego rezimu zarzadu nierucho-
mosciami wspolnymi sg okre$lone niejasno. Przepis art. 26 u.s.m. naka-
zuje stosowac przepisy ustawy o wlasnosci lokali do lokali wyodrebnionych
w okreslonym budynku Iub budynkach potozonych w obrebie danej nie-
ruchomosci od chwili ustania czlonkostwa ostatniego wiasciciela.

Jak si¢ wydaje, art. 26 ust. 1 u.s.m. nie znajdzie zastosowania, gdy
co prawda, wlasno§¢ wszystkich lokali w okre§lonym budynku lub
budynkach w obrebie danej nieruchomosci zostata wyodrgbniona i Zaden
z wladcicieli lokali nie jest cztonkiem spotdzielni, ale wlascicielem niekto-
rych lokali albo cho¢by jednego z wyodrgbnionych lokali jest spotdzielnia
mieszkaniowa, ktora ustanowita odrebna wiasno$¢ lokali (Iokalu) dla siebie®.
W takim wypadku spoldzielnia jest bowiem nadal wspotwlascicielem
nieruchomosci wspolnej. Wedtug zas przepisu art. 27 ust. 2 u.s.m., zarzad

31 Por. jednak E.Boficzak-Kucharczyk, op. cit., s. 204.
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nieruchomos$ciami wspdlnymi stanowiacymi wspotwlasnos¢ spotdzielni
jest wykonywany przez spotdzielni¢ jak zarzad powierzony, o ktdrym
mowa w art. 18 ust. 1 ustawy o wiasnosci lokali, cho¢by witasciciele
lokali (lege non distinguente — wszyscy) nie byli cztonkami spotdzielni,
z zastrzezeniem jednak art. 26. Przepisow ustawy o wilasnosci lokali
o zarzadzie nieruchomoscia wspdlna nie stosuje si¢ (z wyjatkiem art. 18
ust. 1 oraz art. 29 ust. 1 i ust. la, ktére powinny by¢ stosowane od-
powiednio). Wyrazenie ,,z zastrzezeniem art. 26” nalezy rozumie¢ jako
nakaz uwzglednienia art. 26 u.s.m. (a wigc zachowania art. 26; por. art.
27 ust. 1 in fine). Zastrzezenie uwzglednienia art. 26 nie poddaje si¢
jednoznacznej interpretacji.

Gloszony jest poglad, ze przepisy ustawy o wiasnosci lokali znajda
zastosowanie, gdy zaden z wlascicieli wyodrebnionych lokali nie jest czton-
kiem spotdzielni, cho¢by wiascicielem pozostatych, ale wyodrebnionych
lokali byta spotdzielnia mieszkaniowa, pozostajac wspotwiascicielem nie-
ruchomosci wspdlnej*. Przepis art. 26 u.s.m. nie rozroznia bowiem sytuacji,
w ktorych wyodrebniono wlasno$¢ wszystkich lokali wylacznie na rzecz
innych podmiotéw niz spéldzielnia, i takich, w ktorych spoéldzielnia za-
chowata wtasno$¢ niektorych wyodrebnionych lokali. Zakres zastosowa-
nia art. 27 ust. 1 zd. 1 u.s.m. niewatpliwie obejmuje wypadki, w ktorych
spoldzielnia jest wspotwlascicielem nieruchomosci wspdlnej z tytutu przy-
stugujacego jej udzialu w takiej nieruchomosci, zwiazanego ze ztozona
nieruchomoécia lokalowa (obejmujaca lokale niewyodrebnione). Jezeli na-
tomiast zostata wyodrebniona wlasnos$¢ wszystkich lokali (dla spotdzielni
iinnych podmiotow), a zaden wiasciciel nie jest juz cztonkiem spotdzielni,
to mimo ze spoldzielnia jest wspolwlascicielem nieruchomosci wspolne;j,
zastosowanie miatby art. 26 ust. 1 w zwiazku z zastrzezeniem w art. 27
ust. 2 zd. 1 in fine. W takim wigc wypadku nalezatoby stosowaé przepisy
ustawy o wlasnosci lokali (art. 26 ust. 1 u.s.m.). Spétdzielnia stawataby
sig wowczas czlonkiem wspolnoty mieszkaniowej, a zarzad nieruchomo-
$cig wspolna podlegatby ogdlnemu rezimowi whasnosci lokali.

Przedstawiona interpretacja budzi jednak powazne watpliwosci. Gdy-
by bowiem spotdzielnia wyodrebnita wlasno$é wszystkich, np. 15 lokali:
2 na rzecz cztonkow i 13 dla siebie, a nastgpnie ustatoby czlonkostwo

2 Tamze, s. 256.
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obu wiascicieli, to zastosowanie miatby powszechny rezim wiasnosci
lokali (w szczegdlnosci powstataby wspolnota mieszkaniowa i nalezatoby
stosowac przepisy o zebraniu wihascicieli). W powyzszej hipotetycznej
sytuacji spotdzielnia mieszkaniowa miataby dominujaca pozycjg we wspol-
nocie i faktycznie ona decydowataby swobodnie o wykonywaniu zarzadu
nieruchomos$cia wspdlng. Celowo$¢ zastapienia spotdzielczego rezimu
zarzadu nieruchomoscia wspélng rezimem powszechnym bytaby watpli-
wa takze dlatego, ze wigkszo§¢ wyodrgbnionych dla spoldzielni lokali
moglaby si¢ staé w przysztosci przedmiotem wiasnosci cztonkow spot-
dzielni mieszkaniowe;.

Jezeli wige spdtdzielnia, w stanie faktycznym wyzej zarysowanym,
przeniostaby ostatecznie wlasno$¢ wszystkich pozostatych 13 lokali na
swych czlonkéw, to mimo ze wigkszos¢ wiascicieli lokali zachowata
cztonkostwo w spotdzielni mieszkaniowej, obowiazywaltby powszechny
rezim zarzadu nieruchomoscia wspolna. Przepisy ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych nie przewiduja bowiem powrotu do spotdzielczego rezimu
zarzadu nieruchomoscia wspolna ani ex lege, ani ex contractu. W roz-
wazanym stanie faktycznym cztonkami wspolnoty mieszkaniowej staliby
si¢ wiasciciele lokali — cztonkowie spotdzielni, spotdzielnia zas przestataby
by¢ uczestnikiem wspdlnoty. Cztonkostwo wiascicieli lokali tracitoby dla
nich praktyczne znaczenie (por. art. 4 ust. 2, 4 i 5 u.s.m.)®.

Ze wzgledu wigc na godzace w racjonalno$¢ prawodawcy konse-
kwencje rozwazanej wyzej wykladni art. 26 ust. 1 u.s.m. nalezy uznac,
ze zakres jego stosowania obejmuje tylko takie sytuacje, w ktorych doszto
do ustania cztonkostwa ostatniego wiasciciela lokalu, a zatem gdy naj-
pierw zostata wyodrebniona wlasnos$¢ wszystkich lokali, a wszystkie lokale
wyodrebnione staly si¢ przedmiotem wihasnoéci innych podmiotow niz
spotdzielnia, przy czym przynajmniej niektore byly przedmiotem wiasno-
$ci cztonkéw spoltdzielni i nastgpnie ich czlonkostwo ustato.

Proponowana wyktladni¢ art. 26 ust. 1 u.s.m. mozna wesprze¢ ar-
gumentacja a fortiori oparta na zwrocie ,,a zaden z wilascicieli nie jest
cztonkiem spotdzielni”. Sklania on mianowicie do tego, w kontekscie
calego interpretowanego unormowania do wniosku a fortiori, ze zaden
z wlascicieli nie powinien by¢ cztonkiem spoldzielni ani tym bardziej spot-

3 Por. EEBonczak-Kucharczyk, op. cit, s. 199.
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dzielnia mieszkaniowa. Wnioski powyzsze wzmacnia, jak si¢ wydaje,
unormowanie art. 27 ust. 2 u.s.m., wedlug ktoérego zarzad nieruchomo-
Sciami wspolnymi stanowiacymi wspotwlasnos¢ spotdzielni jest wyko-
nywany przez spotdzielni¢ jak zarzad powierzony, o ktorym mowa w art.
18 ust. 1 ustawy o wiasnosci lokali, cho¢by wiasciciele lokali (lege non
distinguente — wszyscy) nie byli cztonkami spétdzielni, z zastrzezeniem
(tzn. z zachowaniem) art. 26 u.s.m.

Wydaje sig wigc, ze zamieszczone w art. 27 ust. 2 zd. 1 u.s.m. wyrazenie
,,Z Zastrzezeniem art. 26” nalezy rozumie¢ w ten sposob, ze przepis art.
27 u.s.m. bedzie miat nadal zastosowanie, mimo ze spétdzielnia nie jest
Juz wspotwiascicielem nieruchomosci wspoélnej (bo wyzbyta si¢ wlasno-
$ci wszystkich lokali), ale przynajmniej jeden wiasciciel lokalu jest nadal
cztonkiem spotdzielni.

Z regulty dochodzi¢ bedzie do sukcesywnego wyodrebnienia lokali
w okreslonym budynku Iub budynkach potozonych w obrebie danej nie-
ruchomosci spotdzielczej. Obowiazujace unormowania powaznie ograni-
czaja autonomi¢ wiascicieli lokali. Wigkszos$¢ wiascicieli lokali wyodrgb-
nionych w okreslonym budynku Iub budynkach potozonych w obrebie
danej nieruchomosci pozbawiona zostata mozliwosci okreslenia sposobu
zarzadu nieruchomoscia wspdlng nawet wowczas, gdy nie sa cztonkami
spotdzielni, a spotdzielnia nie jest juz wspdtwlascicielem nieruchomosci
wspolnej. Do utrzymania ustawowego spotdzielczego rezimu zarzadu
nieruchomoscia wspolng wystarczy zachowanie cztonkostwa przez jed-
nego wiasciciela i jego sprzeciw wobec propozycji zawarcia umowy
o okreslenie zasad zarzadu (art. 18 ust. 1 uwl. w zw. z art. 27 ust. 2
zd. 2 u.s.m.).

12. Przepis art. 26 ust. 2 u.s.m. uzupetia ogdlny rezim wiasnosci
lokali, bedac niemal dostownym powtdrzeniem art. 4 ust. 4 zd. 2 u.s.m.
Wedtug obu unormowan wiasciciele lokali nie bgdacy cztonkami spotdziel-
ni sa obowiazani uczestniczy¢é w wydatkach zwiazanych z eksploatacja
1 utrzymaniem nieruchomosci stanowiacych mienie spéotdzielni, ktore sa
przeznaczone do wspolnego korzystania przez osoby zamieszkujace
w okreslonych budynkach lub osiedlu. Przepis art. 4 ust. 4 zd. 2 u.s.m.
takim obowiazkiem obciaza wlascicieli lokali nie bedacych czlonkami
spotdzielni, ale podlegajacych spotdzielczemu rezimowi whasnosci lokali.
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Przepis art. 26 ust. 2 u.s.m. okresla natomiast obowiazki wlascicieli lokali
podlegajacych juz ogdlnemu rezimowi wlasnosci lokali po wyjsciu z re-
zimu spoétdzielczego, jezeli korzystanie przez nich z lokali wymaga ko-
rzystania z nieruchomosci stanowiacych mienie spétdzielni®*. Optaty
nalezne spoldzielni z tytutu eksploatacji 1 utrzymania nieruchomosci sta-
nowiacych mienie spotdzielni, obciazajace wlascicieli lokali nie podlega-
jacych juz spoldzielczemu rezimowi wlasnosci lokali (art. 26 ust. 2 u.s.m.),
powigkszaja ich wydatki i cigzary zwiazane z utrzymaniem nieruchomosci
wspolnej (art. art. 12 ust. 2 i 14 u.w.l.). Jest ona bowiem tak usytuowana,
ze korzystanie z niej wymaga korzystania z nieruchomosci spétdzielni
mieszkaniowe;.

Ustawa o wlasnosci lokali i przepisy prawa spotdzielczego nie zawie-
raly przepisow, ktore normowatyby uczestniczenie wlascicieli lokali nie
bedacych czlonkami spétdzielni w kosztach eksploatacji 1 utrzymania
nieruchomosci stanowiacych wlasnos¢ spoldzielni, a przeznaczonych do
wspolnego korzystania przez osoby zamieszkujace w okreslonym budyn-
ku lub osiedlu. Podejmowane proby rozstrzygnigcia wytaniajacych si¢ na
tym tle zagadnien prawnych nie dawaly zadowalajacych rezultatow?.

13. Poniewaz w ustawowym spoétdzielczym rezimie zarzadu nierucho-
mos$ciami wspolnymi nie stosuje si¢ przepisow ustawy o wlasnosci lokali
o wspdlnocie mieszkaniowej (art. 27 ust. 3 u.w.L), pojawia si¢ watpli-
wos¢ co do zakresu podmiotéw ponoszacych odpowiedzialno$¢ za
zobowigzania dotyczace nieruchomos$ci wspolnej. W mysl bowiem art.
17 u.w.l., za zobowiazania, o ktérych mowa, w powszechnym rezimie
zarzadu nieruchomoscia wspolna odpowiada wspdlnota mieszkaniowa
bez ograniczen, za$ kazdy wiasciciel lokalu w czgéci odpowiadajacej jego
udziatowi w nieruchomosci wspolnej. Wylaczenie stosowania przepisow
ustawy o wlasnosci lokali o wspoélnocie mieszkaniowej rozciaga sig takze
na postanowienie art. 17 u.w.l. o nieograniczonej odpowiedzialnosci wspol-
noty mieszkaniowej, bo wspolnota mieszkaniowa w okresie trwania usta-
wowego spotdzielczego rezimu zarzadu nieruchomos$cia wspdlng w sensie

% Por. M.Wrzotek-Romanczuk, Zmiany w ustawie o spéldzielniach miesz-
kaniowych, Palestra 2003, nr 1-2, s. 29.

35 Zob. L.Myczkowski, Wlasnos¢ budynkow i lokali oraz inne prawa rzeczowe
w praktyce, Warszawa 2000, s. 158 i nast.
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prawnym nie istnieje. Nalezy wigc uznaé, ze nieograniczong odpowiedzial-
no$¢ za zobowiazania dotyczace nieruchomosci wspolnej ponosi spot-
dzielnia mieszkaniowa, sprawujaca w trybie ustawowym zarzad nieru-
chomoscia wspolna. Mozna jednak twierdzi¢, ze stosowanie art. 17 u.w.l.
nie zostaje wylaczone w spoldzielczym rezimie zarzadu nieruchomoscia
wspolna w takim zakresie, w jakim przepis ten stanowi o indywidualne;j
odpowiedzialnosci whascicieli lokali stosownie do wielkosci ich udziatow
w nieruchomosci wspolnej. Czlonek spéldzielni nie odpowiada wobec
wierzycieli za jej zobowigzania (art. 19 § 3 p.s.). Wiasciciele lokali za-
réwno czlonkowie spotdzielni, jak i tym bardziej whasciciele nie pozosta-
jacy w stosunku cztonkostwa nie ponosza zatem odpowiedzialno$ci za
zobowiazania spotdzielni. Jedni i drudzy powinni natomiast odpowiadac
za zobowiazania dotyczace ich wspolnego mienia (nieruchomosci wspol-
nej), bez wzgledu na rodzaj zdarzenia prawnego, z ktérego zobowiazanie
powstato. Przepis art. 17 u.w.l. nie rozréznia bowiem zobowiazan zacia-
gnigtych bezposrednio przez samych wiascicieli i innych zobowiazan
dotyczacych nieruchomosci wspolnej, w tym zaciaganych przez zarzad-
cg, ktorym w omawianym wypadku z mocy ustawy jest spotdzielnia
mieszkaniowa®. W literaturze omawiana kwestia nie zostata jednoznacznie
rozstrzygnieta®” (zob. tez p. 4).

14. Ustawa o spodtdzielniach mieszkaniowych nie normuje sposobu
przejsécia z ustawowego zarzadu spoldzielczego do rezimu zarzadu po-
wszechnego (wspdlnotowego) okreslonego w ustawie o wlasnosci lokali.

Wydaje si¢ wigc, ze analogicznie nalezy w omawianych wypadkach
stosowa¢ unormowania ustawy o wiasnosci lokali*®. Na podstawie art.
40 u.w.l., stosowanego przez analogie, spotdzielnia mieszkaniowa powin-

®J.Ignatowicz, op. cit., s. 71, uznal, ze kazdy wiasciciel lokalu odpowiada za
,,SW0ja” czg$¢ zobowiazania bez wzgledu na to, kto je zaciagnat ,,pod warunkiem, ze dana
czynno$¢ prawna zostala waznie dokonana”.

7 R.Dziczek, Spéldzielnie mieszkaniowe. Komentarz, Warszawa 2003, s. 245,
komentujac przepis art. 27 u.s.m., wykluczyl stosowanie catego art. 17 u.w.l. do odrgbne;j
wlasnosci lokali powstatej w ramach dziatalno$ci prowadzonej przez spotdzielni¢ miesz-
kaniowa, natomiast E.Bonczak-Kucharczyk, op. cit., s. 268 wérdd przepisow,
ktore obowiazuja w spoldzielniach mieszkaniowych, wskazuje art. 17 u.w.L., i to bez zad-
nych ograniczen.

% Por. R.Dziczek, op. cit., s. 244 i 256.
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na powiadomic¢ wiascicieli lokali 0 zmianie sposobu zarzadzania nierucho-
mos$cia wspolna i ponoszenia jego kosztow. Ma obowiazek rowniez
udostepni¢ wiascicielom ewidencje kosztow zarzadu nieruchomoscia
wspolna, zaliczek uiszczanych na pokrycie tych kosztow i rozliczen z innych
tytutow na rzecz nieruchomosci wspoélnej (prowadzong uprzednio na
podstawie art. 29 ust.1 uw.l. w zw. z art. 27 ust. 2 u.s.m.). Do czasu
uregulowania tych spraw spotdzielnia mieszkaniowa powinna sprawowac
zarzad nieruchomoscia wspélna na zasadach zarzadu zleconego przez
wilascicieli lokali osobie prawnej (per analogiam art. 33 w zw. z art. 40
ust. 2 u.w.l.). W wypadku czynnosci przekraczajacych zakres zwyktego
zarzadu, spétdzielnia-zarzadca powinna uzyska¢ zgode wszystkich wia-
Scicieli lokali tworzacych wspdlnotg matg (art. 199 k.c. w zw. z art. 19
u.w.L.) albo we wspodlnotach duzych zgodeg wilascicieli wyrazona w uchwale
udzielajacej zarazem petnomocnictwa do dokonania takiej czynnosci (art.
22 uwl. w zw. z art. 31 u.w.l.). Tryb podejmowania uchwat okresla
art. 23 u.w.l. W razie braku zgody wymaganej wigkszosci spotdzielnia
moglaby zada¢ rozstrzygnigcia przez sad w trybie okreslonym w art. 24
u.w.l

Jezeli duza wspolnota mieszkaniowa, ktdra powstata na podstawie art.
26 ust. 1 u.s.m., niec powotalaby zarzadu albo nie powierzytaby zarzadu
osobie fizycznej lub prawnej w trybie umowy (art. 18 ust. 1 u.w.l.), kazdy
wilasciciel moglby dochodzi¢ ustanowienia przez sad zarzadcy przymu-
sowego (art. 26 ust. 1 u.w.l). Gdyby i w tym trybie nie zostata ure-
gulowana kwestia zarzadu, spotdzielnia mieszkaniowa najpdzniej w ciagu
dwoch lat od powstania wspolnoty mieszkaniowej na podstawie art. 26
u.s.m. powinna wystapi¢ na droge sadowa o ustanowienie zarzadcy
przymusowego (per analogiam art. 26 ust. 2 u.w.l.).

15. Ustawa o spotdzielniach mieszkaniowych w obecnym brzmieniu
bez dostatecznego uzasadnienia nadmiernie ogranicza autonomi¢ woli
wihascicieli lokali nie bedacych cztonkami spotdzielni, zainteresowanych
bezposrednim wplywem na zarzad nieruchomoscia wspolna poprzez
korporacyjna struktur¢ wspolnoty mieszkaniowej. Obligatoryjnos¢ spot-
dzielczego rezimu zarzadu nieruchomos$ciami wspolnymi whascicieli lokali
zostata uksztattowana zbyt rygorystycznie. Brakuje jednak rowniez pod-
stawy prawnej umownego zastapienia wspolnoty mieszkaniowej oraz
wspolnotowego (powszechnego) rezimu zarzadu nieruchomoscia wspolna
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— spotdzielnia administrujaco-mieszkaniowa i alternatywnym spotdziel-
czym rezimem zarzadu.

Spoétdzielcze prawo mieszkaniowe wymaga korekt, ktore uwzglednia-
lyby opini¢ cztonkow spotdzielni, wiascicieli przymusowo wykonujacych
prawo wiasnosci lokali w spotdzielczym rezimie prawnym i oceny for-
mutowane w doktrynie prawniczej. Nowelizacje nie powinny by¢ dokony-
wane doraznie, pod wptywem ideologicznych lub populistycznych naci-
skow, powinny natomiast w kazdym razie czyni¢ zado$¢ wymogom przy-
zwoitej legislacji, ktorej niedostatek w ustawie o spotdzielniach mieszkanio-
wych jest szczegolnie widoczny.
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