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Spó³dzielcza formazarz¹dunieruchomo�ciami
wspólnymi w³a�cicieli lokali

1.Wed³ug ustawy o w³asno�ci lokali1, odrêbna w³asno�æ lokali istnieje
zawsze w powi¹zaniu ze wspólnot¹ mieszkaniow¹ (art. 6 u.w.l.) i nie-
ruchomo�ci¹ wspóln¹ w³a�cicieli lokali (art. 3 ust. 1 i 2 u.w.l.). Okre�lenie
w ustawie o w³asno�ci lokali zasad zarz¹du nieruchomo�ci¹ wspóln¹ oraz
odpowiedzialno�ci wspólnoty mieszkaniowej i w³a�cicieli lokali za zobo-
wi¹zania dotycz¹ce nieruchomo�ciwspólnejmawalor ogólny (art. 17 i 18-
33 u.w.l.). Podjêcie decyzji o upowszechnieniu odrêbnej w³asno�ci lokali
w�ród cz³onków spó³dzielni mieszkaniowych spowodowa³o konieczno�æ
modyfikacji i uzupe³nienia ogólnych unormowañ w sposób adekwatny
do korporacyjnej struktury spó³dzielni i ustawowo okre�lonego przedmio-
tu jej dzia³alno�ci.

2. Ustawa o w³asno�ci lokali kreuje korporacyjn¹ jednostkê organi-
zacyjn¹ w postaci wspólnoty mieszkaniowej. Status cywilnoprawny
wspólnot mieszkaniowych by³ dotychczas ró¿nie okre�lany. Przypisywa-
no im przymiot zdolno�ci (podmiotowo�ci) prawnej, zaliczano je tak¿e
do kategorii tzw. osób prawnych u³omnych. G³oszone by³y jednak od-
mienne pogl¹dy, neguj¹ce podmiotowy status wspólnot2. Pogl¹d o pod-

1 Ustawa z dnia 24.06.1994 r. o w³asno�ci lokali, tekst jedn.: Dz.U. z 2000 r. Nr 80,
poz. 903; dalej w skrócie u.w.l.

2 Zob. M. N a z a r, Status cywilnoprawny wspólnoty mieszkaniowej, Rejent 2000,
nr 4, s. 128 i nast.; M. P a z d a n, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz. Suplement, pod red.
K. Pietrzykowskiego, Warszawa 2003, s. 8 i nast. oraz powo³ana tam literatura.
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miotowymstatusiewspólnotmieszkaniowych zyska³mocne oparciew art.
331 k.c.3, który nakazuje stosowaæ odpowiednio przepisy o osobach
prawnych do jednostek organizacyjnych nie bêd¹cych osobami prawny-
mi, ale wyposa¿onych w zdolno�æ prawn¹4 (niespersonifikowane pod-
miotowe jednostki organizacyjne, okre�lane obrazowo, ale jurydycznie
nieadekwatnie jako�u³omne�albo�niepe³ne�osobyprawne).Ustawa o spó³-
dzielniach mieszkaniowych5 nie zawiera szczególnych unormowañ sta-
tusu i struktury wspólnoty mieszkaniowej. Wy³¹cza jednak stosowanie
przepisówustawyow³asno�ci lokali owspólnociemieszkaniowej i zebraniu
w³a�cicieli lokali (art. 27 ust. 3 u.s.m.), gdy ustanawia spó³dzielczy re¿im
zarz¹du nieruchomo�ciami wspólnymi, w których udzia³ (udzia³y) ma
spó³dzielniamieszkaniowa lubw³a�ciciele bêd¹cy jej cz³onkami (zob. zw³.
art. 26 i 27 u.s.m.).

3. Spó³dzielnia z mocy ustawy o spó³dzielniach mieszkaniowych,
wy³¹czaj¹cej stosowanie ogólnych unormowañ zarz¹du nieruchomo�ci¹
wspóln¹, zawartychwustawieow³asno�ci lokali, jest zobowi¹zanazarz¹dzaæ
nieruchomo�ciami wspólnymi stanowi¹cymi jej wspó³w³asno�æ (art. 27
ust. 2 u.s.m.) lub tak¿e nieruchomo�ciami wspólnymi, w których nie ma
udzia³u, lecz przynajmniej jeden w³a�ciciel wyodrêbnionego lokalu jest
cz³onkiem spó³dzielni (art. 26 ust. 1 u.s.m.). Wskazane unormowania
odnosz¹ siê do stanów faktycznych, w których w³asno�æ lokali zosta³a
wyodrêbniona z nieruchomo�ci bêd¹cej w³asno�ci¹ spó³dzielni mieszka-
niowej (zob. art. 1 ust. 3 u.s.m.). W takich wypadkach nie stosuje siê
przepisówustawyow³asno�ci lokali owspólnociemieszkaniowej i zebraniu
w³a�cicieli (art. 27 ust. 3 u.s.m.) oraz o zarz¹dzie nieruchomo�ci¹ wspóln¹,
oprócz art. art. 18 ust. 1 i 29 ust. 1 i ust. 1a (art. 27 ust. 2 zd. 2 u.s.m.).

3 Dodanego przez ustawê z dnia 14.02. 2003 r. o zmianie ustawy � Kodeks cywilny
oraz niektórych innych ustaw (Dz.U. Nr 49, poz. 48); ustawa (w tym art. 331 k.c.) wchodzi
w ¿ycie 25.09.2003 r. z wyj¹tkiem przepisów wymienionych w art. 10 ustawy, które
wesz³y w ¿ycie 24.04.2003 r.

4 Zob. M. P a z d a n, op. cit. W uzasadnieniu projektu art. 331 do kategorii jednostek
organizacyjnychwyposa¿onychw zdolno�æ prawn¹, lecz pozbawionych osobowo�ci praw-
nej zaliczone zosta³y m.in. wspólnoty mieszkaniowe.

5 Ustawa z dnia 15.12.2000 r. o spó³dzielniach mieszkaniowych, Dz.U. z 2001 r. Nr 4,
poz. 27 z pó�n. zm.; dalej w skrócie u.s.m.
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Spó³dzielniamieszkaniowa samodzielnie dokonuje czynno�ci zwyk³ego
zarz¹du i czynno�ci przekraczaj¹cych zakres zwyk³ego zarz¹du nierucho-
mo�ciami wspólnymi (por. art. 22 u.w.l.), z wyj¹tkiem dwóch rodzajów
czynno�ci. Po pierwsze, zwiêkszenie obci¹¿eñ w³a�cicieli lokali u¿ytko-
wych z tytu³u utrzymania nieruchomo�ci wspólnej mo¿e podj¹æ rada
nadzorcza spó³dzielni nawniosekwiêkszo�ci w³a�cicieli lokali w budynku
lub budynkach po³o¿onych w obrêbie danej nieruchomo�ci, obliczanej
wed³ug wielko�ci udzia³ów w nieruchomo�ci wspólnej (art. 27 ust. 4
u.s.m.). Po drugie, wytoczenie powództwa o nakazanie sprzeda¿y lokalu
nagannie zachowuj¹cego siê w³a�ciciela lokalu (art. 16 u.w.l.) wymaga
z³o¿enia zarz¹dowi spó³dzielni wniosku wiêkszo�ci w³a�cicieli lokali
w budynku lub budynkach po³o¿onych w obrêbie danej nieruchomo�ci.

4. Ustawa o w³asno�ci lokali przewiduje trzy formy zarz¹du nieru-
chomo�ciami wspólnymi w³a�cicieli lokali:
1) zarz¹d okre�lony ustawowo (art. art. 19-25 i 27-32 u.w.l.),
2) zarz¹d okre�lony umownie (art. art. 18 i 33 u.w.l.) i
3) zarz¹d okre�lony w orzeczeniu s¹dowym (art. 26 u.w.l.)6.
Zarz¹d ustawowy w tzw. ma³ych wspólnotach polega na bezpo�red-

nim zarz¹dzaniu nieruchomo�ci¹ wspóln¹ przez w³a�cicieli lokali na
podstawie przepisów kodeksu cywilnego i kodeksu postêpowania cywil-
nego o wspó³w³asno�ci (art. 19 u.w.l.). Na w³a�cicieli ze wspólnot du¿ych
ustawa nak³ada obowi¹zek wyboru jednoosobowego lub kilkuosobowego
zarz¹du (art. 20 u.w.l.), który samodzielnie dokonuje czynno�ci zwyk³ego
zarz¹du, a czynno�ci przekraczaj¹cych zwyk³y zakres � na podstawie
uchwa³ w³a�cicieli (art. 22 ust. 2 u.w.l.), podejmowanych b¹d� na ze-
braniu, b¹d� w drodze indywidualnego zbierania g³osów (art. 23 u.w.l.).
W du¿ych wspólnotach pojawiaj¹ siê wiêc quasi-organy takich korpo-
racyjnych jednostek organizacyjnych w postaci zarz¹du i zebrania w³a-
�cicieli7. W trybie umownym zarz¹d nieruchomo�ci¹ wspóln¹ wspólnota
mo¿e powierzyæ zarz¹dcy � osobie fizycznej lub prawnej (art. 18 ust. 1
i 33 u.w.l.).

6 Zob. np. G. B i e n i e k, Ustanowienie odrêbnej w³asno�ci lokali, [w:] Prawo obrotu
nieruchomo�ciami, red. S. Rudnicki, Warszawa 2001, s. 239 i nast.

7 Zob. J. I g n a t o w i c z, Komentarz do ustawy o w³asno�ci lokali,Warszawa 1995,
s. 80.
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5. Gdy w³a�ciciele lokali s¹ cz³onkami spó³dzielni mieszkaniowej, od
której w³asno�æ lokali nabyli, wy³ania siê problem wspó³istnienia korpo-
racyjnych struktur wspólnoty mieszkaniowej i spó³dzielni mieszkaniowej.
Bezkolizyjne rozwi¹zanie tegoproblemumo¿epolegaænaprzyznaniupierw-
szeñstwa jednemu z dwóch re¿imów zarz¹du nieruchomo�ci¹ wspóln¹
� powszechnemu, okre�lonemu w ustawie o w³asno�ci lokali, albo spó³-
dzielczemu8. Ustawowy spó³dzielczy re¿im zarz¹du nieruchomo�ci¹
wspóln¹niekolidowa³byzautonomi¹woliw³a�cicieli lokali, gdybywszyscy
w³a�ciciele maj¹cy udzia³y w okre�lonej nieruchomo�ci wspólnej byli
cz³onkami spó³dzielni. Ogó³ cz³onków spó³dzielni by³by równowa¿ny ze
wspólnot¹mieszkaniow¹, czyli z ogó³emw³a�cicieli lokalimaj¹cychudzia³y
w okre�lonej nieruchomo�ci wspólnej. Zamiast quasi-organów wspólnoty
mieszkaniowej funkcjonowa³yby organy spó³dzielni mieszkaniowej. Od-
powiednikiem zebrania w³a�cicieli by³obywalne zgromadzenie cz³onków,
za� odpowiednikiem zarz¹du wspólnoty � zarz¹d spó³dzielni mieszkanio-
wej, a ponadto funkcjonowa³by trzeci organ w postaci rady nadzorczej.
Ustawa o w³asno�ci lokali albo ustawa o spó³dzielniach mieszkanio-

wych mog³aby dopuszczaæ, jako alternatywn¹, wskazan¹ wy¿ej spó³-
dzielcz¹ formê zarz¹du nieruchomo�ciami wspólnymi równie¿ w wypad-
kach, gdy w³asno�æ lokali powsta³a w zasobach mieszkaniowych innych
ni¿ spó³dzielcze. W³a�ciciele lokali mieliby wówczas kompetencjê do
utworzenia spó³dzielni zastêpuj¹cej wspólnotê mieszkaniow¹. Rz¹dowy
projekt ustawy o w³asno�ci lokali (wniesiony do Sejmu 3.11.1993 r.)
przyznawa³ w³a�cicielom lokali kompetencjê do powierzenia zarz¹du
utworzonej przez siebie spó³dzielni.W takimwypadkuprzewidzianeustaw¹
zadania zarz¹dcy oraz zebrania i rady w³a�cicieli wykonywa³yby organy
spó³dzielni, zgodnie z prawem spó³dzielczym (art. 18 projektu)9. W obec-
nym stanie prawnymw³a�ciciele lokali nabytych poza spó³dzielni¹ miesz-
kaniow¹ lubw³a�ciciele lokali, którzy �wyszli� spod spó³dzielczego re¿imu
zarz¹du mog¹ utworzyæ spó³dzielniê i powierzyæ jej zarz¹d nieruchomo-
�ci¹ wspóln¹. Nie przys³uguje im jednak kompetencja do wy³¹czenia
stosowania przepisów ustawy o w³asno�ci lokali o wspólnocie mieszka-

8 Por. E. B o ñ c z a k - K u c h a r c z y k, Spó³dzielnie mieszkaniowe w �wietle nowych
przepisów, Warszawa 2003, s. 269.

9 Zob. projekt ustawy, Rejent 1993, nr 12, s. 110; tak¿e: KPP 1993, nr 4, s. 569 i nast.
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niowej, zebraniu w³a�cicieli, zarz¹dzie nieruchomo�ci¹ wspóln¹ i odpo-
wiedzialno�ci za zobowi¹zania dotycz¹ce nieruchomo�ci wspólnej10.
Utworzona spó³dzielnia nie by³aby spó³dzielni¹mieszkaniow¹w rozumie-
niu ustawy o spó³dzielniach mieszkaniowych, lecz spó³dzielni¹ innego
typu, a mianowicie � administruj¹co-mieszkaniow¹11. Zawieszenie funk-
cjonowania wspólnoty mieszkaniowej lub wrêcz jej zniesienie albo zablo-
kowanie jej powstania nie podlega umownej regulacji. Wspólnota miesz-
kaniowa powstaje ex lege z mocy bezwzglêdnie obowi¹zuj¹cych
unormowañ ustawy o w³asno�ci lokali, a odstêpstwo od nich mo¿e
przewidywaæ tylko przepis szczególny. Takim unormowaniem jest art.
27 ust. 3 u.s.m., wspó³tworz¹cy ustawowy spó³dzielczy re¿im zarz¹du
nieruchomo�ciami wspólnymi.
Gdyby ustawa o w³asno�ci lokali dopuszcza³a umowny wybór spó³-

dzielczej formy wspólnoty mieszkaniowej, powinna zarazem modyfiko-
waæ zasady odpowiedzialno�ci za zobowi¹zania dotycz¹ce nieruchomo�ci
wspólnej (art. 17 u.w.l.) w taki sposób, by za zobowi¹zania tego rodzaju
odpowiada³a bez ograniczeñ spó³dzielnia, za� cz³onkowie-w³a�ciciele12
subsydiarnie w czê�ciach odpowiadaj¹cych ich udzia³om w nieruchomo-
�ci wspólnej. Spó³dzielnia, o której mowa, by³aby bowiem w istocie
spó³dzielni¹ administruj¹co-mieszkaniow¹. Posiadany przez ni¹ maj¹tek
(podobnie zreszt¹ jak maj¹tek wspólnot mieszkaniowych) móg³by okazaæ
siê niewystarczaj¹cy do zaspokojenia wierzytelno�ci zwi¹zanych z nie-
ruchomo�ci¹ wspóln¹ w³a�cicieli-cz³onków spó³dzielni. Zastrze¿enie
subsydiarnej odpowiedzialno�ci w³a�cicieli nie kolidowa³oby z zasad¹
wyra¿on¹ w art. 19 § 3 p.s., wed³ug którego cz³onek spó³dzielni nie
odpowiadawobecwierzycieli za jej zobowi¹zania. Zobowi¹zania dotycz¹-

10 E. B o ñ c z a k - K u c h a r c z y k, op. cit., s. 272, przyp. 57, zauwa¿a, ¿e nie ma
przeszkód prawnych, aby w³a�ciciele lokali w celu zarz¹dzania nieruchomo�ci¹ wspóln¹
zawarli umowê spó³ki cywilnej albo utworzyli spó³dzielniê. Nie przestaje jednak istnieæ z
tego powodu wspólnota mieszkaniowa, �(...) tote¿ w³a�ciciele lokali bêd¹ musieli odrêbnie
stosowaæprocedurypostêpowaniaprzewidzianedla spó³ki cywilnej lub spó³dzielni, a odrêbnie
dlawspólnotymieszkaniowej, nawetwówczas, gdy powierz¹ powo³anej przez siebie spó³ce
lub spó³dzielni maksymalny zakres uprawnieñ.�; zob. te¿ M. N a z a r,W³asno�æ lokali, op.
cit., s. 102 i nast.

11 Zob. M. N a z a r, op. cit., s. 102.
12 S¹ potencjalnymi uczestnikami wspólnoty mieszkaniowej, której funkcjonowanie

zostaje wy³¹czone na okres spó³dzielczego re¿imu zarz¹du nieruchomo�ci¹ wspóln¹.
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ce nieruchomo�ci wspólnej stanowi¹cej wspó³w³asno�æ w³a�cicieli lokali,
cz³onków spó³dzielni administracyjno-mieszkaniowej, by³yby przecie¿ �
w aspekcie prawnym i ekonomicznym � zobowi¹zaniami dotycz¹cymi
maj¹tku w³a�cicieli lokali, nie za� mienia spó³dzielni. Spó³dzielnia, zaci¹-
gaj¹c zobowi¹zania dotycz¹ce nieruchomo�ci wspólnej, dzia³a³aby jako
zarz¹dca wspólnego maj¹tku cz³onków, nie za� mienia w³asnego (zob.
te¿ przypis 9).

6. Przedstawione sytuacje zosta³y ujête modelowo na tle hipotetycz-
nych unormowañ. Idealny model �spó³dzielni-wspólnoty�13 uleg³by de-
kompozycji ju¿ z chwil¹ wyst¹pienia z niej jednego w³a�ciciela. Rzeczy-
wisty uk³ad stosunków prawnych po wyodrêbnieniu w³asno�ci lokali
z nieruchomo�ci spó³dzielni mieszkaniowej bêdzie z regu³y bardziej z³o-
¿ony. Szczególnie z³o¿ona sytuacja prawna powstanie, gdy w okre�lonym
budynku lub budynkach po³o¿onych w obrêbie danej nieruchomo�ci
zostanie wyodrêbniona w³asno�æ niektórych lokali na rzecz cz³onków
spó³dzielni lub osób nie bêd¹cych jej cz³onkami, a w³asno�æ innych lokali
spó³dzielnia wyodrêbni dla siebie, pozostawiaj¹c równie¿ kompleks lokali
niewyodrêbnionych, obci¹¿onych spó³dzielczymi prawami do lokali.
Ustawodawca, normuj¹c zarz¹d nieruchomo�ciami wspólnymi w³a-

�cicieli lokali wyodrêbnianych lub ju¿ wyodrêbnionych z nieruchomo�ci
spó³dzielczych, powinien uwzglêdniæ ewentualny konflikt interesów spó³-
dzielnimieszkaniowej, cz³onków spó³dzielnimaj¹cych spó³dzielcze prawa
do lokali, cz³onków bêd¹cychw³a�cicielami lokali wyodrêbnionych i w³a-
�cicieli lokali nie pozostaj¹cych w stosunku cz³onkostwa. Konflikt inte-
resów wspó³w³a�cicieli nieruchomo�ci wspólnych (indywidualnych w³a-
�cicieli lokali i spó³dzielnimieszkaniowej)orazcz³onkówspó³dzielnimaj¹cych
spó³dzielcze prawa do lokali, obci¹¿aj¹ce lokalowe nieruchomo�ci spó³-
dzielcze (wyodrêbnione lokale lub tzw. z³o¿one nieruchomo�ci lokalowe14)

13 R. D z i c z e k, Spó³dzielnie mieszkaniowe. Komentarz, Warszawa 2003, s. 250,
trafnie zauwa¿a, ¿e model zarz¹du �spó³dzielnia � wspólnota� jest optymalny w wypadku
ma³ych spó³dzielni, jak równie¿, ¿e powinna istnieæ zbie¿no�æ interesów spó³dzielni i w³a-
�cicieli lokali, których ³¹cznikiem s¹ w³a�ciciele � cz³onkowie�.

14 W kwestii pojêcia tzw. z³o¿onej nieruchomo�ci lokalowej zob. M. N a z a r, op. cit.,
s. 32 i nast.; M. B e d n a r e k, Mienie. Komentarz do art. 44-553 kodeksu cywilnego,
Kraków 1997, s. 118.
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powi¹zane udzia³em lub udzia³ami spó³dzielni w nieruchomo�ci wspólnej,
mo¿e ujawniæ siê w kwestii sposobu zarz¹dzania nieruchomo�ci¹ wspóln¹
(wyboru re¿imu innego ni¿ spó³dzielczy) lub zamiarze utworzenia nowej
spó³dzielnimieszkaniowej.Obligatoryjno�æ spó³dzielczego re¿imuzarz¹du
nieruchomo�ci¹ wspóln¹, dotycz¹ca tak¿e w³a�cicieli nie bêd¹cych cz³on-
kami spó³dzielni mieszkaniowej, mog³aby byæ uzasadniona interesem
wiêkszo�ci, nie za� apriorycznym za³o¿eniem o wy¿szo�ci ustawowego
zarz¹du spó³dzielczego nad zarz¹dem ukszta³towanym z mocy autonomii
woli wiêkszo�ci w³a�cicieli lokali.
Niew¹tpliwie nie jest ³atwym zadaniem legislacyjnym ukszta³towanie

zarz¹du nieruchomo�ci¹ wspóln¹, w której udzia³y maj¹ w³a�ciciele lokali
bêd¹cy cz³onkami spó³dzielni mieszkaniowej, w³a�ciciele nie pozostaj¹cy
ze spó³dzielni¹ w stosunku cz³onkostwa oraz sama spó³dzielnia mieszka-
niowajakow³a�cicielwyodrêbnionychlubniewyodrêbnionychlokali.Wymaga
bowiem wszechstronnie przemy�lanego i precyzyjnego w³¹czenia w re¿im
spó³dzielczy elementów odrêbnej w³asno�ci lokali normowanej w re¿imie
powszechnym. Niestety, ustawa o spó³dzielniach mieszkaniowych, zno-
welizowana ostatnio ustaw¹ z dnia 19.12.2002 r.15, zawiera unormowania
niejasne, niejednoznaczne, wymagaj¹ce z³o¿onych zabiegów interpreta-
cyjnych. Warto przypomnieæ w tym miejscu uwagi A. Szpunara, odno-
sz¹ce siê do tworzenia nowych przepisów i nowelizacji obowi¹zuj¹cych
aktów prawnych. Autor ten zaleca³ ostro¿no�æ legislacyjn¹, zwracaj¹c
uwagê, ¿e �ka¿da zmiana wywo³uje daleko id¹ce reperkusje, z których
twórcy aktów nowelizacyjnych nieraz nie zdaj¹ sobie sprawy�16. Prze-
strzega³ przed mechanicznym modyfikowaniem ukszta³towanych insty-
tucji prawnych, bo �nie da siê z góry przewidzieæ skutków zmian po-
szczególnych przepisów�, gdy¿ �je¿eli siêwyjmie kilka cegie³ek z gmachu,
ulega przez to przesuniêcie rozk³adu ciê¿aru w pozosta³ej jego czê�ci�17.
Twórcy ustawy o spó³dzielniach mieszkaniowych i autorzy jej ostatniej
nowelizacji nie ustrzegli siê tego rodzaju usterek legislacyjnych, w szcze-

15 Ustawa z dnia 19.12.2001 r. o zmianie ustawy o spó³dzielniach mieszkaniowych
oraz niektórych innych ustaw (Dz.U. z 2002 r. Nr 240, poz. 2058).

16 Zob. A. S z p u n a r, Krytyczne uwagi o nowelizacji przepisów o hipotece, Rejent
2001, nr 12, s. 131.

17 Tam¿e, s. 132.
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gólno�ci normuj¹c funkcjonowanie odrêbnej w³asno�ci lokali w re¿imie
spó³dzielczym.

7. Brzmienie i systematyka przepisów ustawy o spó³dzielniach miesz-
kaniowych, okre�laj¹cych spó³dzielczy re¿im zarz¹du nieruchomo�ci¹
wspóln¹, wywo³uj¹ liczne w¹tpliwo�ci interpretacyjne. Najpierw ustawa
stanowi, kiedy ex lege ustaje spó³dzielczy re¿im zarz¹du (art. 26 ust. 1
u.sm.) i jak zostaje uzupe³niony katalog obowi¹zków w³a�cicieli lokali,
którzy wchodz¹ w ogólny re¿im w³asno�ci lokali, ale ze wzglêdu na
lokalizacjê ich budynku (budynków) zmuszeni s¹ nadal korzystaæ z nie-
ruchomo�ci stanowi¹cych mienie spó³dzielni (art. 26 ust. 2 u.s.m.)18.
Dopiero w kolejnym przepisie okre�lone zosta³y cechy normatywne
spó³dzielczego re¿imu w³asno�ci lokali i zarz¹du nieruchomo�ciami
wspólnymi. Przepis art. 27 ust. 1 nakazuje mianowicie stosowaæ �
odpowiednio � do odrêbnej w³asno�ci lokali (wyodrêbnionych z nieru-
chomo�ci spó³dzielni mieszkaniowej) przepisy ustawy o w³asno�ci lokali
w zakresie nieuregulowanym w ustawie o spó³dzielniach mieszkanio-
wych, z zastrze¿eniem postanowieñ zawartych w ust. 2 i 3 art. 27 u.s.m.
Postanowienia te wy³¹czaj¹ stosowanie przepisów ustawy o w³asno�ci
lokali o zarz¹dzie nieruchomo�ci¹ wspóln¹ (art. 27 ust. 2 zd. 2 u.s.m.,
z dwoma wyj¹tkami, o których ni¿ej), o wspólnocie mieszkaniowej oraz
o zebraniu w³a�cicieli (art. 27 ust. 3 u.s.m.). Wy³¹czenia, o których mowa,
zapobiegaj¹ kolizji kompetencji dwóch korporacyjnych jednostek organi-
zacyjnych. Zarz¹d nieruchomo�ci¹ wspóln¹ sprawuje z mocy ustawy
spó³dzielniamieszkaniowa.
Nakaz odpowiedniego stosowania art. 29 ust. 1 i 1a u.w.l. oznacza,

¿e spó³dzielnia jest obowi¹zana prowadziæ dla ka¿dej nieruchomo�ci
wspólnej ewidencjê kosztów zarz¹du nieruchomo�ci¹ wspóln¹ oraz op³at
uiszczanych przez w³a�cicieli na pokrycie wydatków zwi¹zanych z eks-
ploatacj¹ i utrzymaniem nieruchomo�ci wspólnych oraz innych kosztów
zarz¹du tymi nieruchomo�ciami (zob. art. 4 ust. 2, 4 i 62 u.s.m.), przy
czym okresem rozliczeniowym jest rok kalendarzowy. Drugim przepisem

18 Nie mo¿na wszak wykluczyæ sytuacji, w których (wyj¹tkowo) przepis art. 26 ust.
2 u.s.m. nie bêdziemia³ zastosowania, gdy¿ zewzglêdu na usytuowanie budynku,w którym
wyodrêbniona zosta³a w³asno�æ wszystkich lokali, ich w³a�ciciele nie musieliby korzystaæ
z nieruchomo�ci stanowi¹cych mienie spó³dzielni.
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spo�ród unormowañ rozdz. 4 u.w.l. o zarz¹dzie nieruchomo�ci¹ wspóln¹,
którymo¿ebyæodpowiednio zastosowanywspó³dzielczymre¿imie zarz¹du
nieruchomo�ci¹ wspóln¹, jest art. 18 ust. 1 u.wl. W my�l tego przepisu,
w³a�ciciele lokaliwumowie o ustanowienie odrêbnejw³asno�ci lokali albo
w umowie zawartej pó�niej w formie aktu notarialnego mog¹ okre�liæ
sposób zarz¹du nieruchomo�ci¹ wspóln¹, a w szczególno�ci powierzyæ
zarz¹d osobie fizycznej lub prawnej (zob. przypis 8).

8. Z przepisów art. 26 i 27 u.s.m. wynika, ¿e spó³dzielczy re¿im
zarz¹du nieruchomo�ciami wspólnymi powstaje ex lege ju¿ z chwil¹
wyodrêbnienia choæby jednej nieruchomo�ci lokalowej z nieruchomo�ci
spó³dzielni mieszkaniowej. Przepis zd. 2 § 2 art. 27 u.s.m. wy³¹cza
stosowanie przepisów ustawy o w³asno�ci lokali o zarz¹dzie nierucho-
mo�ci¹ wspóln¹ z wyj¹tkiem art. 18 ust. 1 u.w.l. i art. 29 ust. 1a u.w.l.,
które powinny byæ stosowane odpowiednio.
Sens odes³ania do art. 18 ust. 1 u.w.l. jest niejasny.W rachubê wchodz¹

dwa warianty interpretacyjne. Mo¿na by mianowicie twierdziæ, ¿e do-
puszczenie odpowiedniego stosowania art. 18 ust. 1 u.w.l. pozostaje
wy³¹cznie w zwi¹zku z postanowieniem zawartym w art. 27 ust. 2 zd.
1 u.s.m., wed³ug którego zarz¹d nieruchomo�ci¹ wspóln¹ jest wykony-
wany przez spó³dzielniê �jak zarz¹d powierzony, o którym mowa w art.
18 ust. 1 ustawy o w³asno�ci lokali�. Tak w¹ski zakres odes³ania do art.
18 ust. 1 u.w.l. wyklucza³by zawieranie umów (w formie aktu notarial-
nego) ustalaj¹cych inny sposób zarz¹du nieruchomo�ci¹ wspóln¹ ni¿
ustawowy spó³dzielczy, okre�lony w art. 27 u.s.m. Drugi wariant inter-
pretacyjny polega na uznaniu dopuszczalno�ci zawarcia przez wszystkich
w³a�cicieli lokali na podstawie odpowiednio stosowanego art. 18 ust. 1
u.w.l. (i z mocy odes³ania w zd. 2 ust. 2 art. 27 u.s.m.) umowy okre-
�laj¹cej sposób zarz¹du nieruchomo�ci¹ wspóln¹ tak¿e wtedy, gdy udzia³
lub udzia³y wewspó³w³asno�ci takiej nieruchomo�ci nale¿¹ do spó³dzielni
mieszkaniowej.
W toku prac sejmowych nad projektem nowelizacji u.s.m. (Druk

Sejmowy nr 315) zakwestionowano prawid³owo�æ okre�lenia w art. 27
ust. 2 u.s.m. zarz¹du sprawowanego przez spó³dzielniê mieszkaniow¹
jako zarz¹du powierzonego w rozumieniu art. 18 ust. 1 u.w.l., gdy¿
w omawianym wypadku nie dochodzi do umownego powierzenia zarz¹-
du spó³dzielni. Spó³dzielnia sprawuje taki zarz¹d z mocy ustawy, tak jak
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zarz¹dza nieruchomo�ciami stanowi¹cymi jej wy³¹czn¹ w³asno�æ. Zapro-
ponowano wiêc skre�lenie ca³ego ust. 2 art. 27 u.s.m.19 , co mog³oby
uzasadniaæ twierdzenie, ¿e odes³anie do art. 18 ust. 1 u.w.l. nie powinno
byæ interpretowane jako wskazanie podstawy umownego ustalenia zasad
zarz¹du nieruchomo�ci¹ wspóln¹ wtedy, gdy w³asnymi udzia³ami uczest-
niczy³abywniej tak¿espó³dzielniamieszkaniowa.Spó³dzielczyre¿imzarz¹du
nieruchomo�ciami wspólnymi ustawa³by zatem tylko ex lege w sytuacji
wskazanej w art. 26 ust. 1 u.s.m. Ostatecznie jednak ust. 2 art. 27 u.s.m.
zosta³ zachowany (przyjêta poprawka Senatu), co przemawia za drugim
z przedstawionych wy¿ej wariantów interpretacyjnych tego przepisu.
Przede wszystkim jednak trzeba podkre�liæ, ¿e przepis zd. 1 ust. 2

art. 27 u.s.m. w czê�ci stwierdzaj¹cej, ¿e zarz¹d nieruchomo�ciami wspól-
nymi stanowi¹cymi wspó³w³asno�æ spó³dzielni jest wykonywany przez
spó³dzielniê jak zarz¹d powierzony, o którym mowa w art. 18 ust.1 u.w.l.,
zosta³ wadliwie sformu³owany. P³aszczyzn¹ odniesienia jest tutaj zarz¹d
powierzony okre�lonemu zarz¹dcy przez w³a�cicieli lokali na podstawie
umowy.Spó³dzielniamieszkaniowa jest za� zobowi¹zana sprawowaæzarz¹d
nieruchomo�ciami wspólnymi stanowi¹cymi wspó³w³asno�æ jej i w³a�ci-
cieli lokali, nawet nie bêd¹cych cz³onkami spó³dzielni, z mocy ustawy
o spó³dzielniach mieszkaniowych. Sprawowanie takiego ustawowego za-
rz¹du nie opiera siê poza tym na umowie i przepisach ustawy o w³asno�ci
lokali wbrew stwierdzeniu, ¿e (zarz¹d) �jest wykonywany przez spó³dziel-
niê jak zarz¹d powierzony, o którym mowa w art. 18 ust. 1 ustawy
o w³asno�ci lokali�, bo przepisów ustawy o w³asno�ci lokali o zarz¹dzie
nieruchomo�ci¹ wspóln¹ (z wyj¹tkiem art. 18 ust. 1 i 29 ust. 1a), wspól-
nocie mieszkaniowej i zebraniu w³a�cicieli nie stosuje siê (art. 27 ust. 2
zd. 2 i ust. 3 u.s.m.)20. W istocie wiêc spó³dzielnia mieszkaniowa z mocy
ustawy sprawuje zarz¹d nieruchomo�ciami wspólnymi stanowi¹cymi
wspó³w³asno�æ jej i innychw³a�cicieli lokali, jak zarz¹d nieruchomo�ciami
stanowi¹cymi wy³¹czn¹ jej w³asno�æ21.

19 Zob. Sprawozdanie Komisji Infrastruktury z 11.09.2002 r., Druk Sejmowy nr 873;
zob. te¿: M.W r z o ³ e k - R om a ñ c z u k, Zmiany w ustawie o spó³dzielniach mieszka-
niowych, Palestra 2003, nr 1-2, s. 40.

20 Zob. podjêt¹ przez E. B o ñ c z a k - K u c h a r c z y k (op. cit., s. 269) próbê racjo-
nalnej wyk³adni rozwa¿anego tutaj unormowania.

21 Zob. M.W r z o ³ e k - R om a ñ c z u k, op. cit., s. 40.
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Wobec zachowania ust. 2 art. 27 u.s.m., który nakazuje odpowiednio
stosowaæ art. 18 ust.1 u.w.l., ustawowy spó³dzielczy re¿im zarz¹du
nieruchomo�ci¹ wspóln¹ mo¿e wiêc ustaæ nie tylko ex lege (art. 26 ust.
1 in fine), lecz tak¿e na podstawie umowy w³a�cicieli lokali. Przepis art.
18 ust. 1 u.w.l. stanowi, ¿e w³a�ciciele lokali mog¹ w umowie o usta-
nowienie odrêbnej w³asno�ci lokali albo w umowie zawartej pó�niej w
formie aktu notarialnego okre�liæ sposób zarz¹du nieruchomo�ci¹wspóln¹,
aw szczególno�ci powierzyæ zarz¹dosobie fizycznej lub prawnej.Umowne
okre�lenie zasad zarz¹du nieruchomo�ci¹ wspóln¹ wymaga jednak kon-
sensu wszystkich w³a�cicieli lokali i zachowania formy aktu notarialne-
go22. Jest dopuszczalne ju¿ w umowie ustanawiaj¹cej odrêbn¹ w³asno�æ
lokali, tak¿e w razie sukcesywnego wyodrêbniania lokali23 . W taki sam
sposób mo¿e byæ wy³¹czony ustawowy spó³dzielczy re¿im zarz¹du
nieruchomo�ciami wspólnymi stanowi¹cymi wspó³w³asno�æ spó³dzielni,
o którymmowaw art. 27 ust. 1 u.s.m. Stron¹ umowy zawieranej w formie
aktu notarialnego powinna byæ wówczas tak¿e spó³dzielnia mieszkaniowa
jako w³a�ciciel wyodrêbnionych lub niewyodrêbnionych lokali.
Ma³o prawdopodobne wydaje siê jednak zawieranie umów uchylaj¹-

cych ustawowy spó³dzielczy re¿im zarz¹du nieruchomo�ci¹ wspóln¹, gdy
spó³dzielnia bêdzie nadal w³a�cicielem lokali po³o¿onych w budynku lub
budynkach w obrêbie danej nieruchomo�ci. Przeszkod¹ w zawieraniu
umów, o których mowa, mo¿e okazaæ siê chocia¿by du¿a liczba w³a-
�cicieli lokali, znacznie utrudniaj¹ca osi¹gniêcie porozumienia24. Same spó³-
dzielnie mieszkaniowe (zw³aszcza du¿e) z regu³y nie bêd¹ dobrowolnie
rezygnowaæ ze statusu ustawowego zarz¹dcy dzia³aj¹cego na podstawie
spó³dzielczego prawa, choæby nawet mia³y uzyskaæ status zarz¹dcy
dzia³aj¹cego na podstawie umowy, ale w powszechnym re¿imie zarz¹du
nieruchomo�ci¹ wspóln¹.
Trzeba zwróciæ uwagê, ¿e ustanie ex lege albo z mocy umowy

ustawowego spó³dzielczego re¿imu zarz¹du nieruchomo�ci¹ wspóln¹
w �wietle obowi¹zuj¹cych przepisów zosta³o powa¿nie ograniczone, gdy¿

22 Zob. E. B o ñ c z a k - K u c h a r c z y k, op. cit., s. 270.
23 Zob. R. D z i c z e k, Spó³dzielnie..., op. cit., s. 248 i nast.; t e n ¿ e,W³asno�æ lokali.

Komentarz, Warszawa 2003, s. 122; por. te¿ K. P i e t r z y k o w s k i, Spó³dzielnie miesz-
kaniowe. Komentarz, Warszawa 2001, s. 103.

24 Zob. E. B o ñ c z a k - K u c h a r c z y k, op. cit., s. 270.
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jest uzale¿nione od jednomy�lno�ci w³a�cicieli lokali.Wystarczy, ¿e jeden
w³a�ciciel lokalu, zachowawszy cz³onkostwo w spó³dzielni mieszkanio-
wej, sprzeciwi siê zawarciu umowy okre�laj¹cej sposób zarz¹du nieru-
chomo�ci¹ wspóln¹, by ustawowy re¿im spó³dzielczy zarz¹du zosta³
utrzymany wbrew woli pozosta³ych w³a�cicieli lokali.

9.Wskazane wy¿ej powa¿ne ograniczenie autonomii woli w³a�cicieli
lokali pozbawione jest dostatecznego uzasadnienia.Nowel¹ z dnia 19 grud-
nia 2002 r. uchylony zosta³ art. 25 u.s.m., i to w ca³o�ci. Uchylenie
przepisu ust. 2 art. 25 u.s.m. mo¿na by uznaæ za s³uszne25, natomiast
mechaniczne uchylenie ust. 1 art. 25 u.s.m., który wyra¿a³, aczkolwiek
niejasno, zasadê prymatu woli wiêkszo�ci w³a�cicieli lokali zainteresowa-
nych powszechnym re¿imem zarz¹du nieruchomo�ci¹ wspóln¹, nale¿y
oceniæ krytycznie. W obowi¹zuj¹cym stanie prawnym obligatoryjno�æ
spó³dzielczego re¿imu zarz¹du nieruchomo�ci¹ wspóln¹ zosta³a ukszta³-
towana zbyt rygorystycznie26.
Wed³ug ust.1 art. 25 u.s.m., wiêkszo�æ w³a�cicieli lokali w budynku

lub budynkach po³o¿onych w obrêbie danej nieruchomo�ci, obliczana
wed³ug liczby lokali, mog³a podj¹æ uchwa³ê o przej�ciu ze spó³dzielczego
re¿imu zarz¹du nieruchomo�ci¹ wspóln¹ do re¿imu powszechnego, okre-
�lonego w ustawie o w³asno�ci lokali27. Trybuna³ Konstytucyjny nie

25 Nawet TK, który nie zakwestionowa³ zgodno�ci z Konstytucj¹ 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), uzna³, ¿e
�[r]acjonalno�æ i celowo�æ istnienia odrêbnej spó³dzielni zrzeszaj¹cej tylkow³a�cicieli lokali
w danym budynku lub w budynkach, po³o¿onych w obrêbie danej nieruchomo�ci, obok
spó³dzielni, do której nale¿¹ osoby, zajmuj¹ce po³o¿one w tym samym budynku lub bu-
dynkach lokale na podstawie spó³dzielczego prawa do lokalu lub prawa najmumo¿e budziæ
w¹tpliwo�ci (...)�. Zaznaczy³ jednak, ¿e ocena zakwestionowanych przepisów pod tym
k¹tem nie jest rzecz¹ Trybuna³u Konstytucyjnego.

26 Trybuna³ Konstytucyjny rozpatrzy (sprawa K 42/02, po³¹czona z K 6/03 i K 10/03)
wnioski grupy pos³ów o stwierdzenie niezgodno�ci z Konstytucj¹ m. in. art. 1 pkt 21
ustawy z dnia 19.12.2002 r. o zmianie ustawy o spó³dzielniach mieszkaniowych oraz
niektórych innych ustaw w zakresie, w jakim uchyli³ art. 25 ust. 1 i 3 u.s.m.; zob. te¿
R. K r u p a - D ¹ b r o w s k a, Spó³dzielniaw roli przymusowego zarz¹dcy.Ubezw³asnowol-
nieni w³a�ciciele, Rzeczpospolita z dnia 16.05.03 r. nr 113, s. C 3.

27 W kwestii skutków podjêcia przez wiêkszo�æ w³a�cicieli lokali uchwa³y, o której
stanowi³ ust. 1 uchylonego art. 25 u.s.m., wyra¿ane by³y rozbie¿ne opinie, wed³ug jednej
(E. B o ñ c z a k - K u c h a r c z y k, op. cit., s. 195; K. P i e t r z y k o w s k i, op. cit., s. 100)
skutkiem uchwa³y, o której mowa, by³oby powstanie wspólnoty mieszkaniowej i ustanie



162

Miros³aw Nazar

stwierdzi³ niezgodno�ci art. 25 ust. 1 u.s.m. z Konstytucj¹28. W uzasad-
nieniu wyroku uzna³, ¿e chocia¿ oceniany przepis mo¿e nasuwaæ pewne
w¹tpliwo�ci interpretacyjne, to jednak nie ma podstaw do twierdzenia,
¿e �w sposób nieunikniony prowadz¹ one w praktyce do nierówno�ci
wobec prawa� lub �pokrzywdzenia osób, którym przys³uguje spó³dzielcze
prawo do lokalu�.
Wiêkszo�æ w³a�cicieli lokali, ustalan¹ wed³ug liczby lokali, nale¿a³o

obliczaæ � lege non distinguente � z uwzglêdnieniem zarówno lokali wy-
odrêbnionych, jak i niewyodrêbnionych, nale¿¹cych do spó³dzielni miesz-
kaniowej (analogicznie do sposobu okre�leniawielko�ci wspólnotymiesz-
kaniowej, która wyznacza ustawowy model zarz¹du nieruchomo�ci¹
wspóln¹, zob. art. 19 i 20 u.w.l.)29. W przeciwnym bowiem wypadku
trzech w³a�cicieli lokali wyodrêbnionych mog³oby doprowadziæ do
wy³¹czenia spó³dzielczego re¿imu zarz¹du nieruchomo�ci¹wspóln¹,mimo
¿e spó³dzielnia by³abyw³a�cicielem na przyk³ad 1 lokalu wyodrêbnionego
dla siebie i 10 niewyodrêbnionych samodzielnych lokali.
Przepis art. 25 ust. 1 u.s.m. zas³ugiwa³, chocia¿by ze wzglêdu na

stanowisko TK, na utrzymanie w mocy z koniecznymi zmianami. Wydaje
siê, ¿e de lege ferendamo¿na rozwa¿yæ przyznanie wiêkszo�ci w³a�cicieli
lokali w budynku lub budynkach po³o¿onych w obrêbie danej nierucho-
mo�ci i nie bêd¹cych cz³onkami spó³dzielni mieszkaniowej, kompetencji
do podjêcia uchwa³y o wy³¹czeniu spó³dzielczego re¿imu zarz¹du nieru-
chomo�ci¹ wspóln¹ oraz ukszta³towaniu zarz¹du na podstawie ustawy
o w³asno�ci lokali. Decyzjê w³a�ciciele lokali mogliby podj¹æ w trybie
okre�lonym w art. 18a u.w.l., a wiêc w uchwale zaprotoko³owanej przez
notariusza.Wiêkszo�æ powinna byæ obliczana wed³ug wielko�ci udzia³ów
w nieruchomo�ci wspólnej, gdy¿ jest to zasadniczy sposób ustalania
wiêkszo�ci na gruncie przepisów ustawy o w³asno�ci lokali, okre�laj¹-
cych zasady podejmowania uchwa³ w sprawach dotycz¹cych zarz¹du
nieruchomo�ci¹ wspóln¹, naturalnie tak¿e z uwzglêdnieniem udzia³u spó³-

spó³dzielczego re¿imu zarz¹du nieruchomo�ci¹ wspóln¹, wed³ug innej (R. D z i c z e k,
Spó³dzielnie mieszkaniowe. Komentarz, Warszawa 2002, s. 186) tylko ukszta³towanie
praw i obowi¹zków w³a�cicieli stosownie do postanowieñ art. 12-16 u.w.l.

28 Zob. wyrok TK z dnia 29.05.2001 r. K 5/01, OTK 2001, nr 4, poz. 87.
29 Por. E. B o ñ c z a k - K u c h a r c z y k, Spó³dzielnie mieszkaniowe w �wietle nowych

przepisów, Warszawa 2002, s. 197.
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dzielni mieszkaniowej, zwi¹zanego z w³asno�ci¹ tzw. z³o¿onej nierucho-
mo�ci lokalowej (obejmuj¹cej niewyodrêbnione lokale). Wiêkszo�æ opo-
wiadaj¹cych siê zapowszechnymre¿imemzarz¹dunieruchomo�ci¹wspóln¹
powinni stanowiæ w³a�ciciele lokali, nie bêd¹cy cz³onkami spó³dzielni
mieszkaniowej. Pozostawaniew³a�cicielaw stosunku cz³onkostwa ze spó³-
dzielni¹mieszkaniow¹nale¿a³obyuznaæ zawyrazwoli utrzymania zarz¹du
spó³dzielczego.
Gdyby spó³dzielnia bêd¹ca wspó³w³a�cicielem nieruchomo�ci wspól-

nej zosta³a �zdominowana� we wspólnocie mieszkaniowej przez wiêk-
szo�æ w³a�cicieli nie bêd¹cych cz³onkami spó³dzielni, to w wypadku nie-
prawid³owo�ci dzia³ania zarz¹du (zarz¹dcy) mog³aby, chroni¹c interesy
w³asne i jej cz³onków (w³a�cicieli i cz³onkówmaj¹cych spó³dzielcze prawa
do lokali), ¿¹daæ na podstawie art. 26 u.w.l. ustanowienia zarz¹dcy
przymusowego.
Proponowane wy¿ej unormowanie obejmowa³oby tak¿e sytuacje,

w których uczestnikami wspólnoty mieszkaniowej stawaliby siê w³a�ci-
ciele lokali bêd¹cycz³onkami spó³dzielnimieszkaniowej. Je¿eli spó³dzielnia
mieszkaniowa w nastêpstwie zmiany re¿imu zarz¹du nieruchomo�ci¹
wspóln¹, nie bêd¹c wspó³w³a�cicielem nieruchomo�ci wspólnej, utraci-
³aby wp³yw na zarz¹d nieruchomo�ci¹ wspóln¹, to dla w³a�cicieli lokali
� cz³onków spó³dzielni, cz³onkostwo traci³oby praktyczne znaczenie30 (por.
art. 4 ust. 2, 4 i 5 u.s.m.). Ustawa mog³aby jednak przyznaæ spó³dzielni
mieszkaniowej status zarz¹dcy zarz¹dzaj¹cego udzia³ami w³a�cicieli-
cz³onków albo nawet status ich ustawowego przedstawiciela we wspól-
nocie mieszkaniowej. Przepis art. 1 ust. 3 u.s.m. w obecnym brzmieniu
stanowi bowiem, ¿e spó³dzielnia ma obowi¹zek zarz¹dzania nieruchomo-
�ciami stanowi¹cymi jej mienie lub nabytym na podstawie ustawy mie-
niem jej cz³onków.
Przedstawione propozycje de lege ferenda rozwi¹zania zapewnia³yby

zrównanie statusu w³a�cicieli lokali nie bêd¹cych cz³onkami spó³dzielni,
bez wzglêdu na to, od jakiego podmiotu nabyli w³asno�æ lokalu i gwa-
rantowa³ybywystarczaj¹c¹ ochronê w³a�cicieli-cz³onków spó³dzielni oraz
osób maj¹cych prawa do lokali stanowi¹cych w³asno�æ spó³dzielni, która

30 Na tle uchylonego art. 25 u.s.m. por. E. B o ñ c z a k - K u c h a r c z y k, op. cit.,
s. 199.
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by³aby tylko jednym z uczestników wspólnoty mieszkaniowej, nie za�
ustawowym zarz¹dc¹ nieruchomo�ci wspólnej.

10.Spó³dzielniamaobowi¹zek zarz¹dzaæ nieruchomo�ciami stanowi¹-
cymi jej mienie lub mienie jej cz³onków nabyte na podstawie ustawy (art.
1 ust. 3). Ten obowi¹zek zarz¹dzania mieniem cz³onków jest rygorystycz-
nie dookre�lony w art. 26 i 27 u.s.m. Nawet bowiem po wyodrêbnieniu
wszystkich lokali w okre�lonym budynku (budynkach), po³o¿onym
w obrêbie danej nieruchomo�ci i zarazemwyzbyciu siê przez spó³dzielniê
ich w³asno�ci, spó³dzielnia mieszkaniowa, która przesta³a byæ wspó³w³a-
�cicielemnieruchomo�ciwspólnej, jestnadalzobowi¹zanazarz¹dzaæ�cudz¹�
nieruchomo�ci¹ wspóln¹ (na podstawie przepisów ustawy o spó³dziel-
niach mieszkaniowych), je¿eli choæby tylko jeden w³a�ciciel lokalu jest
nadal cz³onkiem spó³dzielni, a ustawowy zarz¹d spó³dzielczy nie zosta³
wy³¹czony w trybie umownym (art. 18 ust. 1 u.w.l. w zw. z art. 27 ust. 2
zd. 1 � zob. wy¿ej pkt 3). Ustawowy spó³dzielczy re¿im zarz¹du nie-
ruchomo�ci¹ wspóln¹ wyga�nie ex lege dopiero wtedy, gdy ustanie cz³on-
kostwoostatniegow³a�ciciela lokalu (zob. pkt 8).Od tej chwili dow³asno�ci
lokali mieæ bêd¹ zastosowanie przepisy ustawy o w³asno�ci lokali, z za-
strze¿eniem ust. 2 art. 26 u.s.m.

11. Przes³anki wyga�niêcia spó³dzielczego re¿imu zarz¹du nierucho-
mo�ciami wspólnymi s¹ okre�lone niejasno. Przepis art. 26 u.s.m. naka-
zuje stosowaæ przepisy ustawy ow³asno�ci lokali do lokali wyodrêbnionych
w okre�lonym budynku lub budynkach po³o¿onych w obrêbie danej nie-
ruchomo�ci od chwili ustania cz³onkostwa ostatniego w³a�ciciela.
Jak siê wydaje, art. 26 ust. 1 u.s.m. nie znajdzie zastosowania, gdy

co prawda, w³asno�æ wszystkich lokali w okre�lonym budynku lub
budynkach w obrêbie danej nieruchomo�ci zosta³a wyodrêbniona i ¿aden
z w³a�cicieli lokali nie jest cz³onkiem spó³dzielni, ale w³a�cicielem niektó-
rych lokali albo choæby jednego z wyodrêbnionych lokali jest spó³dzielnia
mieszkaniowa,któraustanowi³aodrêbn¹w³asno�æ lokali (lokalu)dla siebie31.
W takim wypadku spó³dzielnia jest bowiem nadal wspó³w³a�cicielem
nieruchomo�ci wspólnej. Wed³ug za� przepisu art. 27 ust. 2 u.s.m., zarz¹d

31 Por. jednak E. B o ñ c z a k - K u c h a r c z y k, op. cit., s. 204.
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nieruchomo�ciami wspólnymi stanowi¹cymi wspó³w³asno�æ spó³dzielni
jest wykonywany przez spó³dzielniê jak zarz¹d powierzony, o którym
mowa w art. 18 ust. 1 ustawy o w³asno�ci lokali, choæby w³a�ciciele
lokali (lege non distinguente � wszyscy) nie byli cz³onkami spó³dzielni,
z zastrze¿eniem jednak art. 26. Przepisów ustawy o w³asno�ci lokali
o zarz¹dzie nieruchomo�ci¹ wspóln¹ nie stosuje siê (z wyj¹tkiem art. 18
ust. 1 oraz art. 29 ust. 1 i ust. 1a, które powinny byæ stosowane od-
powiednio). Wyra¿enie �z zastrze¿eniem art. 26� nale¿y rozumieæ jako
nakaz uwzglêdnienia art. 26 u.s.m. (a wiêc zachowania art. 26; por. art.
27 ust. 1 in fine). Zastrze¿enie uwzglêdnienia art. 26 nie poddaje siê
jednoznacznej interpretacji.
G³oszony jest pogl¹d, ¿e przepisy ustawy o w³asno�ci lokali znajd¹

zastosowanie, gdy ¿aden zw³a�cicieliwyodrêbnionych lokali nie jest cz³on-
kiem spó³dzielni, choæby w³a�cicielem pozosta³ych, ale wyodrêbnionych
lokali by³a spó³dzielnia mieszkaniowa, pozostaj¹c wspó³w³a�cicielem nie-
ruchomo�ciwspólnej32. Przepis art. 26u.s.m. nie rozró¿nia bowiemsytuacji,
w których wyodrêbniono w³asno�æ wszystkich lokali wy³¹cznie na rzecz
innych podmiotów ni¿ spó³dzielnia, i takich, w których spó³dzielnia za-
chowa³a w³asno�æ niektórych wyodrêbnionych lokali. Zakres zastosowa-
nia art. 27 ust. 1 zd. 1 u.s.m. niew¹tpliwie obejmuje wypadki, w których
spó³dzielnia jestwspó³w³a�cicielemnieruchomo�ciwspólnej z tytu³u przy-
s³uguj¹cego jej udzia³u w takiej nieruchomo�ci, zwi¹zanego ze z³o¿on¹
nieruchomo�ci¹ lokalow¹ (obejmuj¹ca lokale niewyodrêbnione). Je¿eli na-
tomiast zosta³a wyodrêbniona w³asno�æ wszystkich lokali (dla spó³dzielni
i innych podmiotów), a ¿adenw³a�ciciel nie jest ju¿ cz³onkiem spó³dzielni,
to mimo ¿e spó³dzielnia jest wspó³w³a�cicielem nieruchomo�ci wspólnej,
zastosowanie mia³by art. 26 ust. 1 w zwi¹zku z zastrze¿eniem w art. 27
ust. 2 zd. 1 in fine. W takim wiêc wypadku nale¿a³oby stosowaæ przepisy
ustawy o w³asno�ci lokali (art. 26 ust. 1 u.s.m.). Spó³dzielnia stawa³aby
siê wówczas cz³onkiem wspólnoty mieszkaniowej, a zarz¹d nieruchomo-
�ci¹ wspóln¹ podlega³by ogólnemu re¿imowi w³asno�ci lokali.
Przedstawiona interpretacja budzi jednak powa¿ne w¹tpliwo�ci. Gdy-

by bowiem spó³dzielnia wyodrêbni³a w³asno�æ wszystkich, np. 15 lokali:
2 na rzecz cz³onków i 13 dla siebie, a nastêpnie usta³oby cz³onkostwo

32 Tam¿e, s. 256.
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obu w³a�cicieli, to zastosowanie mia³by powszechny re¿im w³asno�ci
lokali (w szczególno�ci powsta³aby wspólnota mieszkaniowa i nale¿a³oby
stosowaæ przepisy o zebraniu w³a�cicieli). W powy¿szej hipotetycznej
sytuacji spó³dzielniamieszkaniowamia³abydominuj¹c¹ pozycjêwewspól-
nocie i faktycznie ona decydowa³aby swobodnie o wykonywaniu zarz¹du
nieruchomo�ci¹ wspóln¹. Celowo�æ zast¹pienia spó³dzielczego re¿imu
zarz¹du nieruchomo�ci¹ wspóln¹ re¿imem powszechnym by³aby w¹tpli-
wa tak¿e dlatego, ¿e wiêkszo�æ wyodrêbnionych dla spó³dzielni lokali
mog³aby siê staæ w przysz³o�ci przedmiotem w³asno�ci cz³onków spó³-
dzielnimieszkaniowej.
Je¿eli wiêc spó³dzielnia, w stanie faktycznym wy¿ej zarysowanym,

przenios³aby ostatecznie w³asno�æ wszystkich pozosta³ych 13 lokali na
swych cz³onków, to mimo ¿e wiêkszo�æ w³a�cicieli lokali zachowa³a
cz³onkostwo w spó³dzielni mieszkaniowej, obowi¹zywa³by powszechny
re¿im zarz¹du nieruchomo�ci¹ wspóln¹. Przepisy ustawy o spó³dzielniach
mieszkaniowychnie przewiduj¹ bowiempowrotudo spó³dzielczego re¿imu
zarz¹du nieruchomo�ci¹ wspóln¹ ani ex lege, ani ex contractu. W roz-
wa¿anym stanie faktycznym cz³onkami wspólnoty mieszkaniowej staliby
siêw³a�ciciele lokali � cz³onkowie spó³dzielni, spó³dzielnia za� przesta³aby
byæ uczestnikiem wspólnoty. Cz³onkostwo w³a�cicieli lokali traci³oby dla
nich praktyczne znaczenie (por. art. 4 ust. 2, 4 i 5 u.s.m.)33.
Ze wzglêdu wiêc na godz¹ce w racjonalno�æ prawodawcy konse-

kwencje rozwa¿anej wy¿ej wyk³adni art. 26 ust. 1 u.s.m. nale¿y uznaæ,
¿e zakres jego stosowania obejmuje tylko takie sytuacje, w których dosz³o
do ustania cz³onkostwa ostatniego w³a�ciciela lokalu, a zatem gdy naj-
pierwzosta³awyodrêbnionaw³asno�æwszystkich lokali, awszystkie lokale
wyodrêbnione sta³y siê przedmiotem w³asno�ci innych podmiotów ni¿
spó³dzielnia, przy czym przynajmniej niektóre by³y przedmiotem w³asno-
�ci cz³onków spó³dzielni i nastêpnie ich cz³onkostwo usta³o.
Proponowan¹ wyk³adniê art. 26 ust. 1 u.s.m. mo¿na wesprzeæ ar-

gumentacj¹ a fortiori opart¹ na zwrocie �a ¿aden z w³a�cicieli nie jest
cz³onkiem spó³dzielni�. Sk³ania on mianowicie do tego, w kontek�cie
ca³ego interpretowanego unormowania do wniosku a fortiori, ¿e ¿aden
zw³a�cicieli nie powinien byæ cz³onkiem spó³dzielni ani tymbardziej spó³-

33 Por. E. B o ñ c z a k - K u c h a r c z y k, op. cit., s. 199.
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dzielni¹ mieszkaniow¹. Wnioski powy¿sze wzmacnia, jak siê wydaje,
unormowanie art. 27 ust. 2 u.s.m., wed³ug którego zarz¹d nieruchomo-
�ciami wspólnymi stanowi¹cymi wspó³w³asno�æ spó³dzielni jest wyko-
nywany przez spó³dzielniê jak zarz¹d powierzony, o którym mowa w art.
18 ust. 1 ustawy o w³asno�ci lokali, choæby w³a�ciciele lokali (lege non
distinguente � wszyscy) nie byli cz³onkami spó³dzielni, z zastrze¿eniem
(tzn. z zachowaniem) art. 26 u.s.m.
Wydaje siêwiêc, ¿e zamieszczonewart. 27 ust. 2 zd. 1 u.s.m.wyra¿enie

�z zastrze¿eniem art. 26� nale¿y rozumieæ w ten sposób, ¿e przepis art.
27 u.s.m. bêdzie mia³ nadal zastosowanie, mimo ¿e spó³dzielnia nie jest
ju¿ wspó³w³a�cicielem nieruchomo�ci wspólnej (bo wyzby³a siê w³asno-
�ci wszystkich lokali), ale przynajmniej jeden w³a�ciciel lokalu jest nadal
cz³onkiem spó³dzielni.
Z regu³y dochodziæ bêdzie do sukcesywnego wyodrêbnienia lokali

w okre�lonym budynku lub budynkach po³o¿onych w obrêbie danej nie-
ruchomo�ci spó³dzielczej. Obowi¹zuj¹ce unormowania powa¿nie ograni-
czaj¹ autonomiê w³a�cicieli lokali. Wiêkszo�æ w³a�cicieli lokali wyodrêb-
nionych w okre�lonym budynku lub budynkach po³o¿onych w obrêbie
danej nieruchomo�ci pozbawiona zosta³a mo¿liwo�ci okre�lenia sposobu
zarz¹du nieruchomo�ci¹ wspóln¹ nawet wówczas, gdy nie s¹ cz³onkami
spó³dzielni, a spó³dzielnia nie jest ju¿ wspó³w³a�cicielem nieruchomo�ci
wspólnej. Do utrzymania ustawowego spó³dzielczego re¿imu zarz¹du
nieruchomo�ci¹ wspóln¹ wystarczy zachowanie cz³onkostwa przez jed-
nego w³a�ciciela i jego sprzeciw wobec propozycji zawarcia umowy
o okre�lenie zasad zarz¹du (art. 18 ust. 1 u.wl. w zw. z art. 27 ust. 2
zd. 2 u.s.m.).

12. Przepis art. 26 ust. 2 u.s.m. uzupe³nia ogólny re¿im w³asno�ci
lokali, bêd¹c niemal dos³ownym powtórzeniem art. 4 ust. 4 zd. 2 u.s.m.
Wed³ug obuunormowañw³a�ciciele lokali nie bêd¹cy cz³onkami spó³dziel-
ni s¹ obowi¹zani uczestniczyæ w wydatkach zwi¹zanych z eksploatacj¹
i utrzymaniem nieruchomo�ci stanowi¹cych mienie spó³dzielni, które s¹
przeznaczone do wspólnego korzystania przez osoby zamieszkuj¹ce
w okre�lonych budynkach lub osiedlu. Przepis art. 4 ust. 4 zd. 2 u.s.m.
takim obowi¹zkiem obci¹¿a w³a�cicieli lokali nie bêd¹cych cz³onkami
spó³dzielni, ale podlegaj¹cych spó³dzielczemu re¿imowi w³asno�ci lokali.
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Przepis art. 26 ust. 2 u.s.m. okre�la natomiast obowi¹zki w³a�cicieli lokali
podlegaj¹cych ju¿ ogólnemu re¿imowi w³asno�ci lokali po wyj�ciu z re-
¿imu spó³dzielczego, je¿eli korzystanie przez nich z lokali wymaga ko-
rzystania z nieruchomo�ci stanowi¹cych mienie spó³dzielni34. Op³aty
nale¿ne spó³dzielni z tytu³u eksploatacji i utrzymania nieruchomo�ci sta-
nowi¹cych mienie spó³dzielni, obci¹¿aj¹ce w³a�cicieli lokali nie podlega-
j¹cych ju¿ spó³dzielczemu re¿imowiw³asno�ci lokali (art. 26 ust. 2 u.s.m.),
powiêkszaj¹ ichwydatki i ciê¿ary zwi¹zane z utrzymaniem nieruchomo�ci
wspólnej (art. art. 12 ust. 2 i 14 u.w.l.). Jest ona bowiem tak usytuowana,
¿e korzystanie z niej wymaga korzystania z nieruchomo�ci spó³dzielni
mieszkaniowej.
Ustawa o w³asno�ci lokali i przepisy prawa spó³dzielczego nie zawie-

ra³y przepisów, które normowa³yby uczestniczenie w³a�cicieli lokali nie
bêd¹cych cz³onkami spó³dzielni w kosztach eksploatacji i utrzymania
nieruchomo�ci stanowi¹cych w³asno�æ spó³dzielni, a przeznaczonych do
wspólnego korzystania przez osoby zamieszkuj¹ce w okre�lonym budyn-
ku lub osiedlu. Podejmowane próby rozstrzygniêcia wy³aniaj¹cych siê na
tym tle zagadnieñ prawnych nie dawa³y zadowalaj¹cych rezultatów35.

13. Poniewa¿ w ustawowym spó³dzielczym re¿imie zarz¹du nierucho-
mo�ciami wspólnymi nie stosuje siê przepisów ustawy o w³asno�ci lokali
o wspólnocie mieszkaniowej (art. 27 ust. 3 u.w.l.), pojawia siê w¹tpli-
wo�æ co do zakresu podmiotów ponosz¹cych odpowiedzialno�æ za
zobowi¹zania dotycz¹ce nieruchomo�ci wspólnej. W my�l bowiem art.
17 u.w.l., za zobowi¹zania, o których mowa, w powszechnym re¿imie
zarz¹du nieruchomo�ci¹ wspóln¹ odpowiada wspólnota mieszkaniowa
bez ograniczeñ, za� ka¿dy w³a�ciciel lokalu w czê�ci odpowiadaj¹cej jego
udzia³owi w nieruchomo�ci wspólnej. Wy³¹czenie stosowania przepisów
ustawy o w³asno�ci lokali o wspólnocie mieszkaniowej rozci¹ga siê tak¿e
na postanowienie art. 17 u.w.l. o nieograniczonej odpowiedzialno�ciwspól-
noty mieszkaniowej, bo wspólnota mieszkaniowa w okresie trwania usta-
wowego spó³dzielczego re¿imu zarz¹du nieruchomo�ci¹wspóln¹w sensie

34 Por. M.W r z o ³ e k - R om a ñ c z u k, Zmiany w ustawie o spó³dzielniach miesz-
kaniowych, Palestra 2003, nr 1-2, s. 29.

35 Zob. L. M y c z k o w s k i, W³asno�æ budynków i lokali oraz inne prawa rzeczowe
w praktyce, Warszawa 2000, s. 158 i nast.
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prawnymnie istnieje.Nale¿ywiêc uznaæ, ¿e nieograniczon¹ odpowiedzial-
no�æ za zobowi¹zania dotycz¹ce nieruchomo�ci wspólnej ponosi spó³-
dzielnia mieszkaniowa, sprawuj¹ca w trybie ustawowym zarz¹d nieru-
chomo�ci¹ wspóln¹. Mo¿na jednak twierdziæ, ¿e stosowanie art. 17 u.w.l.
nie zostaje wy³¹czone w spó³dzielczym re¿imie zarz¹du nieruchomo�ci¹
wspóln¹ w takim zakresie, w jakim przepis ten stanowi o indywidualnej
odpowiedzialno�ci w³a�cicieli lokali stosownie do wielko�ci ich udzia³ów
w nieruchomo�ci wspólnej. Cz³onek spó³dzielni nie odpowiada wobec
wierzycieli za jej zobowi¹zania (art. 19 § 3 p.s.). W³a�ciciele lokali za-
równo cz³onkowie spó³dzielni, jak i tym bardziej w³a�ciciele nie pozosta-
j¹cy w stosunku cz³onkostwa nie ponosz¹ zatem odpowiedzialno�ci za
zobowi¹zania spó³dzielni. Jedni i drudzy powinni natomiast odpowiadaæ
za zobowi¹zania dotycz¹ce ich wspólnego mienia (nieruchomo�ci wspól-
nej), bez wzglêdu na rodzaj zdarzenia prawnego, z którego zobowi¹zanie
powsta³o. Przepis art. 17 u.w.l. nie rozró¿nia bowiem zobowi¹zañ zaci¹-
gniêtych bezpo�rednio przez samych w³a�cicieli i innych zobowi¹zañ
dotycz¹cych nieruchomo�ci wspólnej, w tym zaci¹ganych przez zarz¹d-
cê, którym w omawianym wypadku z mocy ustawy jest spó³dzielnia
mieszkaniowa36.W literaturze omawiana kwestia nie zosta³a jednoznacznie
rozstrzygniêta37 (zob. te¿ p. 4).

14. Ustawa o spó³dzielniach mieszkaniowych nie normuje sposobu
przej�cia z ustawowego zarz¹du spó³dzielczego do re¿imu zarz¹du po-
wszechnego (wspólnotowego) okre�lonego w ustawie o w³asno�ci lokali.
Wydaje siê wiêc, ¿e analogicznie nale¿y w omawianych wypadkach

stosowaæ unormowania ustawy o w³asno�ci lokali38. Na podstawie art.
40 u.w.l., stosowanego przez analogiê, spó³dzielnia mieszkaniowa powin-

36 J. I g n a t o w i c z, op. cit., s. 71, uzna³, ¿e ka¿dy w³a�ciciel lokalu odpowiada za
�swoj¹� czê�æ zobowi¹zania bez wzglêdu na to, kto je zaci¹gn¹³ �pod warunkiem, ¿e dana
czynno�æ prawna zosta³a wa¿nie dokonana�.

37 R. D z i c z e k, Spó³dzielnie mieszkaniowe. Komentarz, Warszawa 2003, s. 245,
komentuj¹c przepis art. 27 u.s.m., wykluczy³ stosowanie ca³ego art. 17 u.w.l. do odrêbnej
w³asno�ci lokali powsta³ej w ramach dzia³alno�ci prowadzonej przez spó³dzielniê miesz-
kaniow¹, natomiast E. B o ñ c z a k - K u c h a r c z y k, op. cit., s. 268 w�ród przepisów,
które obowi¹zuj¹ w spó³dzielniach mieszkaniowych, wskazuje art. 17 u.w.l., i to bez ¿ad-
nych ograniczeñ.

38 Por. R. D z i c z e k, op. cit., s. 244 i 256.
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na powiadomiæw³a�cicieli lokali o zmianie sposobu zarz¹dzania nierucho-
mo�ci¹ wspóln¹ i ponoszenia jego kosztów. Ma obowi¹zek równie¿
udostêpniæ w³a�cicielom ewidencjê kosztów zarz¹du nieruchomo�ci¹
wspóln¹, zaliczekuiszczanychnapokrycie tychkosztów i rozliczeñz innych
tytu³ów na rzecz nieruchomo�ci wspólnej (prowadzon¹ uprzednio na
podstawie art. 29 ust.1 u.w.l. w zw. z art. 27 ust. 2 u.s.m.). Do czasu
uregulowania tych spraw spó³dzielnia mieszkaniowa powinna sprawowaæ
zarz¹d nieruchomo�ci¹ wspóln¹ na zasadach zarz¹du zleconego przez
w³a�cicieli lokali osobie prawnej (per analogiam art. 33 w zw. z art. 40
ust. 2 u.w.l.). W wypadku czynno�ci przekraczaj¹cych zakres zwyk³ego
zarz¹du, spó³dzielnia-zarz¹dca powinna uzyskaæ zgodê wszystkich w³a-
�cicieli lokali tworz¹cych wspólnotê ma³¹ (art. 199 k.c. w zw. z art. 19
u.w.l.) albowewspólnotach du¿ych zgodêw³a�cicieliwyra¿on¹wuchwale
udzielaj¹cej zarazem pe³nomocnictwa do dokonania takiej czynno�ci (art.
22 u.w.l. w zw. z art. 31 u.w.l.). Tryb podejmowania uchwa³ okre�la
art. 23 u.w.l. W razie braku zgody wymaganej wiêkszo�ci spó³dzielnia
mog³aby ¿¹daæ rozstrzygniêcia przez s¹d w trybie okre�lonym w art. 24
u.w.l.
Je¿eli du¿a wspólnota mieszkaniowa, która powsta³a na podstawie art.

26 ust. 1 u.s.m., nie powo³a³aby zarz¹du albo nie powierzy³aby zarz¹du
osobie fizycznej lub prawnej w trybie umowy (art. 18 ust. 1 u.w.l.), ka¿dy
w³a�ciciel móg³by dochodziæ ustanowienia przez s¹d zarz¹dcy przymu-
sowego (art. 26 ust. 1 u.w.l.). Gdyby i w tym trybie nie zosta³a ure-
gulowana kwestia zarz¹du, spó³dzielnia mieszkaniowa najpó�niej w ci¹gu
dwóch lat od powstania wspólnoty mieszkaniowej na podstawie art. 26
u.s.m. powinna wyst¹piæ na drogê s¹dow¹ o ustanowienie zarz¹dcy
przymusowego (per analogiam art. 26 ust. 2 u.w.l.).

15. Ustawa o spó³dzielniach mieszkaniowych w obecnym brzmieniu
bez dostatecznego uzasadnienia nadmiernie ogranicza autonomiê woli
w³a�cicieli lokali nie bêd¹cych cz³onkami spó³dzielni, zainteresowanych
bezpo�rednim wp³ywem na zarz¹d nieruchomo�ci¹ wspóln¹ poprzez
korporacyjn¹ strukturê wspólnoty mieszkaniowej. Obligatoryjno�æ spó³-
dzielczego re¿imu zarz¹du nieruchomo�ciamiwspólnymiw³a�cicieli lokali
zosta³a ukszta³towana zbyt rygorystycznie. Brakuje jednak równie¿ pod-
stawy prawnej umownego zast¹pienia wspólnoty mieszkaniowej oraz
wspólnotowego (powszechnego) re¿imu zarz¹du nieruchomo�ci¹wspóln¹
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� spó³dzielni¹ administruj¹co-mieszkaniow¹ i alternatywnym spó³dziel-
czym re¿imem zarz¹du.
Spó³dzielcze prawo mieszkaniowe wymaga korekt, które uwzglêdnia-

³yby opiniê cz³onków spó³dzielni, w³a�cicieli przymusowo wykonuj¹cych
prawo w³asno�ci lokali w spó³dzielczym re¿imie prawnym i oceny for-
mu³owanew doktrynie prawniczej. Nowelizacje nie powinny byæ dokony-
wane dora�nie, pod wp³ywem ideologicznych lub populistycznych naci-
sków, powinny natomiast w ka¿dym razie czyniæ zado�æ wymogom przy-
zwoitej legislacji, której niedostatekwustawie o spó³dzielniachmieszkanio-
wych jest szczególnie widoczny.


