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Ustawowy zarzad nieruchomoscia wspolna w duzych
wspolnotach mieszkaniowych. Ocena istniejacych
rozwigzan na tle przyjetej przez polskiego ustawodawce
koncepcji ochrony wlascicieli mniejszoSciowych.
Sugestie de lege ferenda

I

Tytulem wprowadzenia do problematyki bedacej przedmiotem dal-
szych rozwazan nalezy w tym miejscu jedynie przypomnieé, ze zgodnie
z polskim porzadkiem prawnym budynki lub czesSci budynkoéw sa nie-
ruchomos$ciami, jezeli na mocy przepiséw szczegdlnych stanowia odreb-
ny od gruntu przedmiot wiasnosci'.

I tak, zgodnie z art. 2 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r.
o wilasnosci lokali?, samodzielny lokal mieszkalny, a takze lokal o innym
przeznaczeniu® moga stanowi¢ odrgbne nieruchomosci. Oczywiscie, aby
poszczegolne lokale w budynku mogly by¢ uznane za nieruchomosci,
niezbedne bedzie ich wyodrebnienie, ktore nastapi¢ moze w sposob i na
warunkach przewidzianych w ustawie?, tj.:

U Art. 46 § 1 in fine ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. — Kodeks cywilny (Dz.U.
z 1964 1. Nr 16, poz. 93 ze zm. — dalej: k.c.).

2 Dz.U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903 ze zm., dalej: w.w.l.

3 Ktorych definicje ustawowe podaje ustawodawca w art. 2 ust. 2 u.w.l.

4 Por. rozdziat 2, art. 7 do art. 11 u.w.l.
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* w drodze umowy migdzy dotychczasowym wiascicielem nierucho-
mosci i nabywca lokalu lub migedzy dotychczasowymi wspotwiascicielami
nieruchomosci (art. 8 ust. 3 u.w.l.), ktéora to umowa, obok spetnienia
warunkow co do samej tresci (art. 8 ust. 1 w.w.l.), musi by¢ zawarta
w formie aktu notarialnego, za$ do powstania wiasnosci niezbedny bedzie
jeszcze — konstytutywny w tej mierze — wpis do ksiggi wieczystej (art. 7
ust. 2 uw.l),

* w wykonaniu umowy zobowiazujgcej wiasciciela gruntu do wy-
budowania na tym gruncie domu oraz do ustanowienia — po zakonczeniu
budowy — odrgbnej wiasnosci lokali i przeniesienia tego prawa na druga
strong umowy lub na inng wskazana w umowie osobg (art. 9 u.w.l.)’,

* w drodze jednostronnej czynnosci prawnej wiasciciela nierucho-
mosci, ktory z wykorzystaniem tej drogi — z odpowiednim zastosowaniem
w tej mierze przepisow o ustanawianiu odrebnej wlasnosci lokali w drodze
umowy — moze ustanowi¢ odrgbna wiasnos¢ lokali dla siebie (art. 10
u.w.l.); sposob ten stanowi przy tym dla wtasciciela nieruchomosci
mozliwos$¢ przygotowania lokali juz wyodrgbnionych do dalszego zby-
wania, a w konsekwencji — prowadzi takze do przyspieszenia obrotu tymi
lokalami®,

* i wreszcie — na mocy orzeczenia sadowego znoszacego wspoétwla-
snos$¢ poprzez podziat rzeczy wspdlnej, prowadzacy do wyodrgbnienia
wlasnosci poszczeg6lnych lokali’.

Wraz z ustanowieniem odrebnej wlasno$ci nastgpuje w sensie wia-
sno$ciowym ,,wyjecie” lokalu z nieruchomo$ci macierzystej® (budynko-
wej). Po takim uszczupleniu funkcjonuja rozdzielnie lokale stanowiace juz
odrebny przedmiot whasnosci, ale takze pozostate —niewyodrebnione jeszcze
— lokale oraz nieruchomos$¢ wspolna, co w konsekwencji czyni sama
instytucje odrebnej wiasnosci lokali instytucja jurydycznie ztozona’.

S Mowa tu o tzw. zjawisku developingu, tj. ,,budowy domu na sprzedaz”; tak: A. Cis ek,
[w:] E.Gniewek, System prawa prywatnego, Warszawa 2005, s. 243.

¢ Tamze, s. 244.

7 Takze z odpowiednim w tej mierze zastosowaniem przepiséw o ustanowieniu takiej
wilasnosci w drodze umowy.

8 E.Gniewek, Prawo rzeczowe, Warszawa 2006, s. 157.

 Tamze.
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Nie ulega przy tym watpliwosci, ze w razie wyodrebnienia wiasnosci
lokali wiascicielowi lokalu przystuguje udziat w nieruchomosci wspdlnej,
jako prawo zwiazane z wilasnoscia lokali (art. 3 ust. 1 u.w.l.). Jak shusznie
zauwaza doktryna'®, stosunek wspotwlasnosci jest zreszta podstawowym
stosunkiem prawnym, z ktérego wywodzi si¢ odrgbna wiasnos¢ lokalu,
a zatem zawsze — przy jej ustanowieniu — tworzy si¢ wspotwlasnosé
1 zachodzi konieczno$¢ rozporzadzenia udziatem na rzecz nabywcy lokalu,
jezeli wezesniej stosunek wspdtwlasnosci jeszcze nie istnial. Innymi sto-
wy, powstanie nieruchomosci wspoélnej stanowi zawsze jedna z konse-
kwencji dokonanego wyodrgbnienia lokali mieszkalnych czy lokali o innym
niz mieszkalne przeznaczeniu.

Ogolnie jedynie nalezy w tym miejscu odestac do tresci przepisu art. 3
u.w.l., zgodnie z ktorym udziat wiasciciela samodzielnego lokalu (tak
wyodrgbnionego, jak i niewyodrgbnionego) w nieruchomosci wspdlnej
odpowiada stosunkowi powierzchni uzytkowej lokalu wraz z powierzch-
nig pomieszczen don przynaleznych do tacznej powierzchni uzytkowe;j
wszystkich lokali wraz z pomieszczeniami przynaleznymi (ust. 3), za$
nieruchomos$¢ wspolng stanowi grunt oraz czgsci budynku i urzadzenia,
ktore nie stuza wylacznie do uzytku wiascicieli lokali (ust. 2), a posrod
ktérych wymieni¢ mozna m.in. mury, dachy, klatki schodowe, korytarze,
instalacje grzewcze, kanalizacyjne i wodociagowe, a takze strychy i piwnice,
jesli nie zostaly zbyte jako pomieszczenia przynalezne wraz z lokalami'’.
Jezeli za$ budynek zostat wzniesiony na gruncie oddanym w uzytkowanie
wieczyste, przedmiotem wspolnosci jest to wlasnie prawo (art. 4 ust. 3
uw.l.).

Zwrbcenia uwagi wymagaja w tym miejscu dwa jeszcze zagadnienia
ustawowe, a mianowicie: pojecie wspolnoty mieszkaniowej oraz pojgcie
zarzadu nieruchomoscia wspélna, ze szczeg6lnym naciskiem na zarzad
ustawowy w ramach tzw. duzych wspolnot mieszkaniowych.

Co sig tyczy pierwszego ze wskazanych zagadnien, przypomnie¢ jedynie
nalezy, ze ogot wiascicieli, ktorych lokale wchodza w sktad okreslone;j
nieruchomosci, tworzy z mocy prawa wspolnot¢ mieszkaniowa (art. 6
u.w.l.). Obok prawnorzeczowego stosunku wspotwitasnosci nieruchomo-
$ci wspolnej ustawa o wlasnosci lokali tworzy zatem organizacyjny stosunek

10 Tamze.
W A.Cisek, [w:] E.Gniewek, System prawa..., s. 241.
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podmiotowy zachodzacy miedzy samymi wiascicielami lokali'?, ktory
powstaje ex lege juz z chwila zbycia pierwszego lokalu na rzecz innej
osoby niz dotychczasowy wiasciciel nieruchomosci'®.

Wspdlnota mieszkaniowa nie zostata wprawdzie wyposazona w przy-
miot osobowosci prawnej, jednak — na wzor osobowych spotek handlo-
wych — ma ona zdolno$¢ sadowa i zdolnos$¢ procesowa, moze zaciagad
zobowigzania, nabywa¢ prawa, pozywac i by¢ pozywana (art. 6 in fine
u.w.l.). Wspolnota odpowiada takze bez ograniczen za zobowiazania
dotyczace nieruchomosci wspdlnej, podczas gdy kazdy wiasciciel lokalu
ponosi odpowiedzialno$¢ w czesci odpowiadajacej jego udziatlowi w tej
nieruchomosci (art. 17 u.w.l.). Nie ulega przy tym watpliwosci, ze
kompetencja wspdlnoty mieszkaniowej do ,,nabywania praw i zaciagania
zobowiazan” pozostaje rownoznaczna z wyposazeniem jej w zdolnosé
prawna. Wspolnota posiada takze wasny majatek, niezalezny od udziatow
wiascicieli lokali nieruchomos$ci wspolnej'.

Wobec powyzszego, z aprobata'> nalezy odnie$¢ si¢ do pogladu, ze
na gruncie prawa polskiego wspolnoty mieszkaniowe plasuja si¢ posrod
tzw. ,,utomnych osob prawnych” w rozumieniu art. 33! k.c., jako nie-
posiadajace osobowosci prawnej jednostki organizacyjne, ktorym prze-
pisy szczegodlne przyznaja zdolno$¢ prawna's.

2E.Gniewek, Prawo..., s. 161.

B R.Dziczek, Wlasnosé¢ lokali. Komentarz, Warszawa 2006, s. 169.

14 Por. w szczegolno$ci: E. Gnie w e k, Model wspélnoty mieszkaniowej i spotdzielni
mieszkaniowej w zarzqdzaniu nieruchomosciq wspolnq po ustanowieniu odrebnej wltasno-
Sci lokali, [w:] Podmiotowos¢ cywilnoprawna w prawie polskim. Wybrane zagadnienia,
Wroctaw 2008, s. 37, wraz z powolanym w tej mierze przykladem $rodkow finansowych
z oplat na pokrycie kosztow zarzadu (art. 15 w zw. z art. 22 ust. 3 pkt 3 u.w.l).

15 Mimo pojawiajacych si¢ w tej mierze gtoséw przeciwnych, por. zwlaszcza: J. Pi -
sulinski, [w:] System prawa prywatnego, t. IV: Prawo rzeczowe, red. E. Gniewek,
Warszawa 2005, s. 252; M. Nazar, Status cywilnoprawny wspolnoty mieszkanioweyj,
Rejent 2000, nr 4, s. 138; A. D o 11w a, Prawo mieszkaniowe, Komentarz, Warszawa 2005,
s. 591 i nast.

16 Tak zwlaszcza: E. Gniew ek, Wspdlnota mieszkaniowa jako organizacja wiasci-
cieli lokali, [w:] Prawna dziatalnos¢ instytucji spoteczenstwa obywatelskiego, red. J. Bo¢,
J. Blicharz, Wroctaw 2009, s. 669 i nast.; Z. R ad w an s k i, Prawo cywilne. Czes¢ ogolna,
Warszawa 2003, s. 193; S.Dmowski, [w:] S.Dmowski, S.Rudnicki, Komentarz
do kodeksu cywilnego, Ksigga I: Czes¢ ogolna, Warszawa 2004, s. 132; R.Dziczek,
Wilasnos¢ lokali. Komentarz, Warszawa 2010, s. 78 i nast.; J.Ignatowicz K.Stefa-
niuk, Prawo rzeczowe, Warszawa 2006, s. 148; i inni.
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I

Wprowadzenie kategorii wspdlnoty mieszkaniowej do polskiego usta-
wodawstwa wiazalo si¢ $cisle z konieczno$cia zapewnienia sprawnego
i efektywnego wspotdziatania wiascicieli w procesie zarzadzania nieru-
chomoscia wspolna. Skoro zas prawo do nieruchomosci wspolnej zostato
juz uksztaltowane jako szczegdlny rodzaj wspdtwilasnoéci w czesciach
ulamkowych i to o charakterze przymusowym'”, rownie istotnym okazato
si¢ takze uregulowanie samej kwestii zarzadu taka nieruchomoscia'®.

Ustawa o wlasnoéci lokali preferuje co do zasady umowny tryb okre$lenia
sposobu zarzadu nieruchomos$cia wspolna (art. 18 ust. 1). Rozwigzania
samej ustawy znajduja zatem zastosowanie dopiero wowczas, gdy
wlasciciele lokali nie okresla tego sposobu w umowie o ustanowieniu
odrebnej whasnoéci lokali albo w umowie zawartej pozniej w formie aktu
notarialnego lub w uchwale zaprotokotowanej przez notariusza (art. 18
ust. 3 u.w.lL).

W przypadku tzw. matych wspdlnot mieszkaniowych, tj. w sytuacji,
kiedy lokali wyodrgbnionych i niewyodrgbnionych, nalezacych nadal do
dotychczasowego wiasciciela nie jest wigcej niz siedem, do zarzadu
nieruchomoscia wspdlna maja odpowiednie zastosowanie przepisy ko-
deksu cywilnego i kodeksu postepowania cywilnego!' o wspotwlasnosci
(art. 19 u.w.L).

Jezeli natomiast lokali wyodrebnionych wraz z niewyodrebnionymi jest
wigcej niz siedem, wiasciciele lokali sa obowigzani podja¢ uchwate o wy-
borze jednoosobowego lub kilkuosobowego zarzadu, ktoérego cztonkiem
moze by¢ wylacznie osoba fizyczna wybrana sposrod wilascicieli lokali
lub spoza ich grona (art. 20 ust. 1 u.w.l.). Zarzad kieruje sprawami
wspolnoty mieszkaniowej i reprezentuje ja na zewnatrz oraz w stosunkach
migdzy wspolnota a poszczegdlnymi wiascicielami lokali (art. 21 ust. 1
u.w.l.). Czynnosci zwyklego zarzadu zarzad podejmuje samodzielnie (art.
22 ust. 1 u.w.L), za$ do podjgcia czynnosci przekraczajacej zakres zwyklego

17 Zgodnie z art. 3 ust. 1 in fine, nie mozna wszak zada¢ zniesienia wspotwiasnosci
nieruchomosci wspdlnej, dopoki trwa odrgbna wiasnos¢ lokali.

18 Por. rozdzial 4, art. 18 do art. 33 u.w.l.

¥ Dz.U. z 1964 r. Nr 143, poz. 296 ze zm.
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zarzadu, ktorych przyktadowy katalog podaje ustawodawca w art. 22
ust. 3 w.w.l, potrzebna jest uchwata wiascicieli lokali. Ustawa okresla
takze warunki i tryb podejmowania uchwat, mozliwo$¢ zadania przez
zarzad lub zarzadce dokonania kontroli sadowej uchwaty, odmawiajace;j
wyrazenia zgody na dokonanie czynnosci przekraczajacej zwykly zarzad,
a takze mozliwo$¢ zaskarzenia przez wlasciciela lokalu uchwaty wspol-
noty z powodu jej niezgodnosci z przepisami prawa lub umowa wtascicieli
albo naruszajaca zasady prawidlowego zarzadzania lub naruszajaca inte-
resy wiasciciela (art. 23 i nast. u.w.L).

Informacyjnie jedynie wskaza¢ w tym miejscu nalezy, iz zgodnie z art.
23 ust. 2 u.w.l. uchwaly zapadaja wigkszoscia glosow wiascicieli lokali,
liczona wedlug wielkosci udzialow, chyba ze w umowie lub w uchwale
podjetej w tym trybie postanowiono, ze w okre$lonej sprawie na
kazdego wlasciciela przypada jeden glos. Ustawa nowelizujaca z dnia
16 marca 2000 r.*° zdecydowat si¢ ponadto ustawodawca na wprowa-
dzenie do art. 23 przepisu ust. 2a, zgodnie z ktorym — jezeli suma
udzialéw w nieruchomosci wspdlnej nie jest rowna 1 albo wigkszos¢
udzialéw nalezy do jednego wlasciciela badz gdy obydwa te warunki
sq spelnione lacznie, glosowanie wedlug zasady, ze na kazdego
wlasciciela przypada jeden glos, wprowadza si¢ na kazde zadanie
wlascicieli lokali, posiadajacych lacznie co najmniej 1/5 udzialow.

111

Dotychczasowe uwagi, majace na celu ukazanie — w sposob ogolny
1 bez poglebionej analizy — regulacji przyjetych w ustawie o whasnosci
lokali, pozwalaja na dokonanie oceny istniejacych rozwiazan, skonfron-
towanie ich z rzeczywistoscia, a w konsekwencji takze na ustalenie, czy
stanowia one prawidtowy i skuteczny $rodek dla realizacji celow, zamie-
rzonych przez polskiego ustawodawce.

Przedmiotem dalszych rozwazan pozostanie przede wszystkim proba
oceny przyjetego w ustawie o wiasnosci lokali sposobu podejmowania
uchwat dotyczacych czynnosci przekraczajacych zakres zwyklego
zarzadu nieruchomoscia wspélna w duzych wspélnotach mieszkanio-

2 Dz.U. z 2000 r. Nr 29, poz. 355.
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wych, w sytuacji gdy brak jest umowy, ktora by ten zarzad regulowata
(art. 18 ust. 1 u.w.l.)*. Szczegdlny nacisk potozony zostanie w tym
zakresie na oceng przepisu art. 23 u.w.l. w jego aktualnym brzmieniu,
za$ tlem rozwazan pozostang uwagi dotyczace tych wszystkich sytuacji,
w ktorych w ramach duzej wspolnoty mieszkaniowej wigkszos¢ udzia-
Iow nalezy do jednego wlasciciela.

W konsekwencji poczynionych uwag poruszony zostanie rowniez
problem przyjgtego przez polskiego ustawodawce sposobu dochodzenia
na drodze sadowej ochrony swych praw przez wlascicieli lokali, w sytuacji
gdy podjeta uchwata jest niezgodna z przepisami prawa, umowa wilasci-
cieli lokali albo gdy narusza zasady prawidlowego zarzadzania nierucho-
moscia wspdlng lub w inny sposob narusza interesy wiasciciela lokalu
(art. 25 u.w.l.). Uwagi beda dotyczyly w szczegolnosci sposobu rozktadu
cigzaru dowodu w razie wniesienia przeciwko wspdlnocie mieszkaniowe;j
powddztwa cywilnego (art. 6 k.c.). Wykazana zostanie rowniez swoista
dysproporcja w sytuacji prawnej wiascicieli mniejszosciowych — uzalez-
niona od tego, czy ustawodawca zdecydowatl si¢ na przyznanie im
uprawnienia do zadania, by glosowanie przebiegato w mysl zasady ,,jeden
wiasciciel — jeden glos”, czy tez nie. Calo$¢ rozwazan pozwoli za$ na
sformutowanie postulatow de lege ferenda.

Co przy tym szczegoélnie istotne, problematyka poruszana w niniej-
szym artykule ma swoje silne zakorzenienie w potrzebach zglaszanych
przez uczestnikow obrotu prawnego. Asumpt do skonfrontowania prze-
pisOw ustawy z rzeczywisto$cig dal bowiem stan faktyczny, ktérego
przedstawienie wydaje si¢ by¢ w tym miejscu uzasadnione, a ktorych
wiele w praktyce stosowania prawa.

Oto bowiem w nieruchomosci sktadajacej si¢ z 20 lokali wyodrgb-
nionych i niewyodrgbnionych duza wspdlnotg mieszkaniowa tworzyli dwaj
wlasciciele, przy czym jeden z nich byt wiascicielem jednego tylko
wyodrebnionego lokalu i dysponowat udzialem w nieruchomosci wspol-
nej, ksztaltujacym si¢ w wysokosci 8%, za§ pozostate 92% udziatow
przypadato drugiemu wiascicielowi dziewigtnastu niewyodrebnionych lokali

2l A zatem w sytuacjach, gdy przebiega on wedlug regul ustawowych (art. 20 do art.
25 uw.L).
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— deweloperowi nastawionemu na zysk i mozliwie najszybsza sprzedaz
nieruchomosci lokalowych.

Deweloper, zainteresowany przeprowadzeniem gruntownego remontu
nieruchomosci budynkowej, przygotowat uchwate przewidujaca remont
tych czg$ci budynku, ktére w jego uznaniu stanowily nieruchomos$é
wspolna. Uchwalg t¢ powziat nastegpnie (zgodnie z prawem) mimo sprze-
ciwu wlasdciciela mniejszosciowego, dysponujac w tym zakresie iloscia
udzialow pozwalajaca mu na samodzielne dziatanie.

Uchwata pozostawiala wiele do zyczenia, bowiem deweloper wyzna-
czyt zakres koniecznych prac remontowych w sposdéb wykraczajacy
znacznie poza zasady prawidlowego zarzadu nieruchomoscia wspdlna —
przewidywane prace nie tylko wykraczaly poza obowiazek pokrywania
biezacej eksploatacji i utrzymania nieruchomosci wspolnej w stanie nie-
pogorszonym, ale takze przewidywaly prace nie tyle zwigzane z nieru-
chomoscia wspolna, co raczej z osiagnigciem wzrostu warto$ci rynkowej
lokali stanowiacych wilasno$¢ dewelopera.

Wiasciciel mniejszosciowy nie mial mozliwosci zadania, by glosowanie
przebiegto w mysl zasady ,.jeden wiasciciel —jeden gtos” (nie dysponowat
wymaganymi 20% udziatléw), zatem pozostato mu tylko zaskarzy¢ uchwatg
do sadu, co tez uczynil. Niemniej, nie posiadajac wiedzy co do takiej
koniecznosci, whasciciel nie zazadat rownoczesnie wstrzymania wykona-
nia zaskarzonej uchwaty, co z kolei doprowadzito do przyjecia przez
dewelopera uchwaty kosztorysowej, zobowiazujacej tego drugiego do
pokrycia kosztéw remontu, si¢gajacych blisko p6t miliona zlotych i od-
powiadajacych jego udzialowi w nieruchomo$ci wspolne;.

Kolejnej uchwaty wlasdciciel mniejszoSciowy nie zaskarzyt, bowiem
sadzit, Ze nie jest to konieczne z uwagi na ztozony juz pozew — termin
zaskarzenia uchwaty minat po uplywie 6 tygodni od dnia jej powzigcia.
Warto przy okazji stwierdzi¢, ze jednym z ,.ciekawszych” zarzutow
pozwanego dewelopera® byta okoliczno$¢ tego rodzaju, ze drugi wiasci-
ciel — jego zdaniem — zupehie niezainteresowany stanem nieruchomosci
wspolnej — dawat temu wyraz, nie pojawiajac si¢ na zebraniach wspdlnoty,
mimo stwarzania mu za kazdym razem takiej mozliwos$ci 1 zapraszania
go na kolejne spotkania. Jak nie trudno si¢ jednak domysli¢, wspomniana

22 Formalnie pozwang pozostawala oczywiscie wspoOlnota mieszkaniowa.
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nieobecnos$¢ nie byta podyktowana zta wola wiasciciela lokalu i sugero-
wana mu ,,lekcewazaca postawa”’. Powdd nie stawiat si¢ na nich, bowiem
kilkukrotnie zdotat si¢ juz przekonac, ze jego udzial w podejmowaniu
jakichkolwiek decyzji nie tyle nawet pozostaje znikomy, co w ogéle nie
istnieje.

Sytuacja materialnoprawna i procesowa wiasciciela mniejszosciowego
we wskazanym powyzej przyktadzie uwidacznia doskonale cata game
problemdw, ktérych oméwienie pozostaje celem dalszej czgsci opraco-
wania, a ktorych proba rozwigzania wydaje si¢ by¢ niezwykle doniosta
dla pozytywnej oceny rozwiazan przyjetych w ustawie o wlasnosci lokali.

v

Zgodnie ze znana kodeksowi cywilnemu zasada, wigkszo$¢ wspot-
wiascicieli oblicza si¢ wedlug wielkosci udziatlow (art. 204 k.c.). Zasade
te przeniost rowniez ustawodawca na grunt ustawy o wiasnosci lokali
(art. 23 ust. 2).

Rozwiazania kodeksu cywilnego, znajdujace odpowiednie zastosowa-
nie w przypadku matych wspdlnot mieszkaniowych, przewiduja, ze do
czynnosci zwyklego zarzadu rzecza wspodlna potrzebna jest zgoda wigk-
szo$ci whascicieli (art. 201 k.c.), liczonej wedhug wielkosci udziatow w tej
rzeczy, za$ do rozporzadzania rzecza wspolna oraz do innych czynno$ci,
ktore przekraczaja zakres zwykltego zarzadu, wymaga si¢ zgody wszyst-
kich wspotwlasceicieli.

Abstrahujac od umownego jedynie kryterium rozréznienia matych
i duzych wspoélnot mieszkaniowych, stwierdzi¢c w tym miejscu nalezy,
iz ustawodawca postanowil w sposdb odmienny uregulowaé kwestig
ustawowego zarzadu nieruchomos$cia wspdlna w duzych wspolnotach
mieszkaniowych, czynigc to bezposrednio w ustawie o wiasnosci lokali.
Przypomng zatem, ze w omawianym przypadku czynno$ci zwyktego
zarzadu podejmuje samodzielnie zarzad (art. 22 ust. 1 u.w.l), ktorego
obowiazek wyboru spoczywa na wlascicielach lokali (art. 20 ust. 1 u.w.l.),
za$ do czynnosci przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu niezbedna
jestuchwata wiascicieli lokali, wyrazajaca zgodg na dokonanie takiej czyn-
nosci (art. 22 ust. 2 u.w.l.).
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Co do zasady, recypowatl ustawodawca w tym zakresie rozwiazanie,
ze przy podejmowaniu uchwat przez wspolnote wymagana wigkszos¢
liczy si¢ wedlug wielko$ci udziatow (art. 23 ust. 2 in principio). Usta-
wodawca stusznie réwniez przyjat, iz pozostawienie w duzych wspol-
notach mieszkaniowych mechanizmu wyrazania zgody na dokonanie
czynnosci przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu przez wszystkich
wiascicieli lokali nie sprzyjatoby sprawnemu zarzadzaniu nieruchomoscia
wspolna, za$ zatozenie o mozliwosci wspoldziatania wilascicieli na pozio-
mie jednomysInosci, z cala pewnoscia okazatoby si¢ w praktyce czysta
fikcja®.

Problem pojawia si¢ jednak na tle niekonsekwencji ustawodawcy,
ujawnionej w art. 23 ust. 2 in fine u.w.l, a poglebionej dodatkowo
przez rozwigzanie wprowadzone do ustawy o wlasnosci lokali przez
wspominang juz nowelizacj¢ z dnia 16 marca 2000 r.

Z nie do konca zrozumiatych powodéw, wbrew wskazywanej juz
zasadzie wyrazonej tak w art. 204 k.c., jak i art. 23 ust. 2 in principio,
pokusit si¢ bowiem ustawodawca o przeniesienie na grunt zarzadzania
nieruchomos$cia wspdlna, wlasciwej prawu spotdzielczemu® reguly, iz
o wyniku glosowania decydowa¢ moze mechanizm ,,jeden wiasciciel —
jeden glos”. Ustawodawca dopuscit zatem mozliwos¢, by o ostatecznym
wyniku gltosowania nie decydowaty udziaty w nieruchomosci wspolne;j, ale
liczba wiascicieli lokali, glosujacych ,,za” podjeciem okreslonej uchwaty.

Majac powyzsze na uwadze, przypomnie¢ raz jeszcze nalezy, ze — co
do zasady — w przypadku ustawowego zarzadu nieruchomos$cia wspolna
w duzych wspodlnotach mieszkaniowych uchwaly dotyczace czynnosci
przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu nieruchomoscia wspdlng
zapadaja wigkszo$cia glosow, liczong wedhug wielkosci udziatow w tej
nieruchomosci. Niemniej jednak w umowie lub w uchwale podjgtej w tym
trybie wlasciciele lokali moga postanowi¢, ze w okre§lonej sprawie na
kazdego wiasciciela przypada jeden glos (art. 23 ust. 2 u.w.l.). Zgodnie
za$ z art. 23 ust. 2a, jezeli suma udziatdw w nieruchomos$ci wspolnej

B E.Gniewek, Wspélnota mieszkaniowa jako organizacja wlascicieli lokali, [w:]
Prawna dzialalnos¢ instytucji spoleczenstwa obywatelskiego, red. J. Bo¢, J. Blicharz,
Wroctaw 2009, s. 671.

2 R.Dziczek, Wiasnosé¢ lokali..., Warszawa 2006, s. 204.
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nie jest rowna jeden albo wigkszo$¢ udziatéw nalezy do jednego wihasci-
ciela badz gdy oba te warunki spetnione sa lacznie, glosowanie wedtug
zasady, ze na kazdego wiasciciela przypada jeden glos, wprowadza si¢
takze na kazde zadanie wiascicieli lokali posiadajacych tacznie co najmnie;j
1/5 udziatbw w nieruchomosci wspdlne;j.

Nie ulega przy tym watpliwoSci, Ze rozwiazanie art. 23 ust. 2a
u.w.l. pozostaje w Scistym zwigzku z przyjeta przez ustawodawce
koncepcja ochrony wiascicieli mniejszosciowych. Wobec zdarzajacych
si¢ w obrocie prawnym przypadkéw wystegpowania we wspolnotach
mieszkaniowych wiasciciela wigkszosciowego, wladnego do samodziel-
nego podejmowania uchwat dotyczacych czynno$ci przekraczajacych
zakres zwyktego zarzadu nieruchomoscia wspdlna, zdecydowat si¢ bowiem
ustawodawca na wyposazenie wlascicieli mniejszosciowych w dodatko-
we? §rodki ochrony przed nieuniknionym w takich przypadkach dyk-
tatem wlasciciela wigkszosciowego. O ile jednak motywy przyswieca-
jace ustawodawcy we wprowadzeniu omawianej regulacji do ustawy
o wlasnos$ci lokali mozna uznawaé za shuszne z punktu widzenia
ochrony wladcicieli mniejszo$ciowych, o tyle nastepstwa przyjetych
rozwigzan, z jakimi spotkaé si¢ mozna w praktyce, poglebiane
dodatkowo brakiem konsekwencji samego ustawodawcy, budza juz
szereg powaznych watpliwosci.

\%

Wprowadzenie do ustawy o wiasnosci lokali zasady ,,jeden wiasciciel
— jeden glos” wywolato wiele rozbieznosci co do zamierzen tak pomy-
$lanej konstrukcji. A. Turlej stwierdzit na przyklad, ze rzeczywista intencja
ustawodawcy nie bylo w tym zakresie ograniczenie zapedoéw ,,wielkich
wiascicieli”, lecz uproszczenie systemu glosowania w taki sposob, aby
jeden glos przeliczony zostat na jeden lokal. Wbrew zatem literalnemu
brzmieniu przepisu, w ktorym mowa przeciez wprost o liczbie wlascicieli,
usitowat autor wykaza¢ prawdziwe, jego zdaniem, intencje ustawodawcy,
dowodzac jednoczesnie, ze jedyna rozsadna alternatywa dla zasadniczego
systemu glosowania opartego na udziatach moze by¢ wylacznie metoda

3 Poza sama mozliwoscia zaskarzania uchwatl wspdlnoty w trybie art. 25 u.w.l.
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liczenia gloséw oparta na ilosci odrebnych lokali*. Poglad taki zostat
ostatecznie zweryfikowany (skadinad stusznie) przez Sad Najwyzszy w
wyroku z dnia 26 kwietnia 2006 .*’, w ktorym sktad orzekajacy przyjat
wprost, ze omawiana tu zasada oznacza liczenie wigkszosci wedtug liczby
glosujacych wiascicieli i to niezaleznie od tego, ile lokali — wyodrgbnionych
lub nie — stanowi ich wlasno$¢. Jednoczes$nie zatem opowiedzial si¢ Sad
Najwyzszy za koncepcja, ze istniejaca regulacja ustawowa w postaci art.
23 ust. 2a stanowi nic innego, jak tylko $rodek dla przeciwdzialania
sytuacjom, w ktorych wiasciciel wigkszo$ciowy moze realizowacé swoje
interesy wbrew wyraznemu stanowisku wigkszej liczebnie grupy wiasci-
cieli mniejszo$ciowych. W przypadku za$ podjecia uchwaty niekorzystnej
dla wlasciciela wigkszosciowego, to na nim — a nie na wspolwilascicielach
posiadajacych mniej udzialéw w nieruchomosci wspdlnej — spoczywa
szereg obowiazkow zwigzanych z jej zaskarzeniem (art. 25 u.w.l.), o kto-
rych bedzie jeszcze mowa.

Na negatywny odbior omawianej regulacji wskazywal m.in. — cho¢
bez poglebionej refleksji — G. Bieniek, uznajac, ze wprowadzenie prawnej
mozliwosci, by to mniejszo$¢ narzucata okreslone rozwiazania wlascicie-
lowi posiadajacemu wigkszo$¢ udziatow w nieruchomosci wspdlnej, uznaé
nalezy za objaw naruszania prawa wilasnosci?®.

W moim przekonaniu do negatywnej oceny istniejacego stanu
prawnego sklania jednak nie tyle nawet wskazany powyzej argu-
ment, co raczej swego rodzaju ,,bledne kolo”, w jakim znalazl si¢
ustawodawca, wprowadzajac do ustawy o wlasnosci lokali wyjatki od
zasady, iz glosowanie odbywa si¢ wedlug wigkszoSci liczonej zgodnie
z wielko$cig udzialéw w nieruchomosci wspoélnej.

W pierwszej kolejnosci warto wskazaé, ze regulacja przewidziana
W przepisie art. 23 ust. 2 jest ,,nieprzystajaca” do wielu wypadkow. Pod-
kresla si¢ tu zwlaszcza bedaca przedmiotem niniejszych rozwazan sytu-
acje, gdy w danej wspolnocie jeden tylko podmiot (najczesciej gmina lub
deweloper) skupia w swoim reku wigkszo$¢ udziatow. Taki stan rzeczy
uniemozliwia wszak wiascicielom mniejszosciowym podjecie uchwatly,

% A.Turlej, Wspdlnota mieszkaniowa, Warszawa 2005, s. 194.
2711 CSK 47/06 (OSNC 2007, nr 2, poz. 32).
#G.Bieniek, Z. Marmaj, Wlasnos¢ lokali, Komentarz, Warszawa 2003, s. 102.
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o jakiej mowa w tym przepisie, skoro ma ona zosta¢ podjgta w zwyktym
trybie, a zatem zgodnie z zasada, ze o wigkszosci gloséw decyduje liczba
udzialéow w nieruchomos$ci wspdlnej®. W tym zakresie czyni to oma-
wiang regulacje zupelnie zbedna.

Wskazany powyzej przypadek wystgpowania w duzej wspdlnocie
mieszkaniowej omnipotentnego wiasciciela wigkszosciowego, rozszerzo-
ny dodatkowo o sytuacje, w ktorych wskutek nieprawidtowosci w ustalaniu
wielko$ci udziatéw ich suma nie jest rowna jednosci — zostal przez
ustawodawce rozwiazany poprzez wprowadzenie do ustawy o wlasnosci
lokali art. 23 ust 2a. Przepis ten takZe — wbrew prawdopodobnym
zalozeniom ustawodawcy — okazal si¢ by¢ w praktyce rozwigzaniem
niewystarczajacym, za§ samemu ustawodawcy pozwala on zarzuci¢
wybitng niekonsekwencj¢ co do preferowanych przez niego stanow
rzeczy zaslugujacych na zwigkszona ochrone.

Ustawodawca — jak to juz byto podkre$lane — wprowadzajac do ustawy
o wilasnosci lokali przepis art. 23 ust. 2a, zdecydowal si¢ pochyli¢ nad
losem mniejszosciowych wiascicieli, wchodzacych w sktad wspolnot
mieszkaniowych. Na tego rodzaju motywy wskazywat m.in. SN w wyroku
z dnia 26 kwietnia 2006 r.3* W uzasadnieniu prawnym tego orzeczenia
czytamy bowiem, ze na tle samej tylko regulacji art. 23 ust. 2 — 0 czym
byta juz mowa — we wspolnotach mieszkaniowych, w ktorych dotych-
czasowy wiasciciel posiadat wigkszo$¢ udziatéw, podjecie uchwaty o glo-
sowaniu w okreslonej sprawie wedhug zasady, ze na kazdego wiasciciela
przypada jeden glos, byto praktycznie niemozliwe. Prowadzito to w kon-
sekwencji do pozbawienia wiadcicieli mieszkan nieposiadajacych wigk-
szo$ci udziatow, a stanowiacych czesto wigkszo$¢ uzytkownikow nie-
ruchomosci, jakiegokolwiek wplywu na sprawowanie zarzadu
nieruchomoscia wspdlna, a takze do mozliwosci narzucenia im w kazdej
sprawie woli przez dominujacego wiasciciela. Taki stan rzeczy, zdaniem
Sadu Najwyzszego, podwazat cel ustawy o wlasnosci lokali i sens dzia-
fania wspolnot mieszkaniowych, ktorych zadaniem miato by¢ przede
wszystkim realizowanie interesow wiascicieli mieszkan zajmujacych swoje
lokale w nieruchomosci i harmonijne zarzadzanie nia, a nie realizowanie

2 Tak m.in. A. D oliw a, Prawo mieszkaniowe, Komentarz, Warszawa 2005, s. 694.
0 1 CSK 47/06 (Lex nr 182910).
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interesow tylko jednego wilasciciela posiadajacego wigkszos¢ udziatow,
czesto nawet niemieszkajacego w nieruchomosci i zainteresowanego przede
wszystkim zbyciem pozostalych mieszkan, jak to mialo miejsce w zre-
ferowanym przeze mnie stanie faktycznym.

Niestety, motywy, dla ktéorych ustawodawca zdecydowal si¢ na
wprowadzenie do ustawy o wlasnosci lokali cytowanego juz art. 23
ust. 2a, umknely mu najwidoczniej co do tych wlascicieli lokali,
ktérzy nie mieszczg si¢ w zakreSlonej przez niego kategorii ,,po-
siadajacych lacznie co najmniej 1/5 udzialéow w nieruchomosci wspél-
nej”, a do ktérych nalezal takze wlasciciel mniejszosciowy w omawianym
przypadku.

Problem zdaje si¢ by¢ tymczasem przez doktryng ledwo dostrzegalny.
Jedynie E. Bonczak-Kucharczyk trafnie podniosta, ze w przypadku, gdy
wigkszo$¢ udziatlow w nieruchomosci wspolnej ma jeden wilasciciel, a nie
istnieje mozliwo$¢ glosowania wedlug zasady, iz na kazdego wiasciciela
przypada jeden glos®!, wlasciciel ten zawsze przeglosowuje pozostatych,
co za tym idzie — uchwata musi by¢ podjeta jego glosami®, a taki stan
sprawia, ze wplyw mniejszosciowych wiascicieli lokali na losy ich wta-
snosci istnieje tylko w teorii, gdyZ uprawnienia przyznane im ustawami
nie sa w rzeczywistosci realizowane. Trafnie zauwaza autorka, Ze moze
to nasuwa¢ watpliwosci co do zgodnosci takiego stanu z Konstytucja,
gwarantujaca przeciez ochrong wiasnosci®. Co wigcej, warto zauwazy¢,
ze istniejacy stan rzeczy przekresla zupeklie cele, jakie przyswiecaly
ustawodawcy przy dokonywaniu nowelizacji z 2000 r., czyniac z art. 23
ust. 2a rozwiazanie jedynie cz¢Sciowe, kulejace, a nade wszystko ,,pod-
wazajace cel ustawy o wilasnosci lokali 1 sens dziatania wspdlnot miesz-
kaniowych” w takim samym stopniu jak przed nowelizacja.

Nie sa znane motywy, dla ktorych ustawodawca wprowadzit w art.
23 ust. 2a u.w.l. granicg 20% udzialéow w nieruchomosci wspolnej. Nie

31 A zatem wowczas, gdy — jak w niniejszym przypadku — pozostali wlasciciele po-
siadaja w sumie mniej niz 1/5 udzialéw w nieruchomosci wspolne;.

32 Przy czym uchwata moze by¢ podjeta tylko jego glosami, przy sprzeciwie pozo-
statych wilascicieli.

3 E.Boniczak-Kucharczyk, Wilasnos¢ lokali, wspélnoty mieszkaniowe — stan
prawny i problemy praktyczne w swietle ustawy o wlasnosci lokali i innych, Warszawa
2001, s. 170.
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ma przy tym, w moim przekonaniu, zadnego racjonalnego uzasadnienia
dla tego rodzaju progu, ktéry — podobnie zreszta jak w przypadku iloéci
lokali decydujacej o charakterze wspdlnoty mieszkaniowej — ma charakter
uznaniowy i czgsto nieprzystajacy zupetnie do rzeczywistosci. Paradok-
salnie, ustawodawca, dajac zakreslonej przez siebie kategorii wia-
$cicieli mniejszosciowych mozliwos¢ zgloszenia zZadania, by glosowa-
nie przebiegalo wedlug zasady ,,jeden wlasciciel — jeden glos”, pominal
tych wlascicieli mniejszo$ciowych, ktérych sytuacja z rozpatrywane-
go punktu widzenia jest zdecydowanie gorsza, pozostawiajac im
,»W obronie” przed wlascicielem wigkszosciowym jedynie mozliwos¢
wytoczenia powodztwa w trybie art. 25 u.w.l. Bez znaczenia pozostaje
tu zatem i ta wypracowana przez judykatur¢ dogodnos¢, ze wyktadnia
jezykowa art. 23 ust. 2a pozwala przyjac, iz sposob liczenia glosow
korzystny dla wlascicieli niedysponujacych wigkszoscia udzialow stosuje
si¢ ,,na zadanie”, ktore wywiera skutek automatycznie, bez potrzeby
podejmowania uchwaty?*.

Aktualny stan prawny prowadzi niewatpliwie do sytuacji, w ktorej
W sposob zupelnie uznaniowy dywersyfikuje si¢ sytuacj¢ prawna i fak-
tyczng wlascicieli mniejszosciowych, przyznajac jednym $rodki szczeg6l-
nej ochrony, innym za$ — bez dajacych sig racjonalnie uzasadni¢ podstaw
— odmawiajac prawnej mozliwosci powstrzymywania wiasciciela wigk-
szosciowego od samodzielnego podejmowania uchwat dotyczacych
czynnosci przekraczajacych zakres zwyktego zarzadu poprzez skorzysta-
nie z zasady ,.jeden wlasciciel — jeden glos”. Ustawodawca, chcac chronié
wlascicieli mniejszoSciowych i urzeczywistni¢ harmonijne zarzadza-
nie nieruchomos$cia wspélna w ramach wspolnoty mieszkaniowej,
wpadl w pulapke wlasnych rozwigzan, ktorych braki uwidacznia
praktyka stosowania prawa. Co wigcej, brakow tych nie da si¢ w prak-
tyce wyeliminowa¢ w drodze przewidzianej przez ustawodawce mozli-
wosci umownego okreslenia sposobu zarzadzania nieruchomos$cia wspolna
(art. 18 ust. 1 u.w.l.), skoro dla jego wprowadzenia ustawodawca wymaga
badz umowy wszystkich wiascicieli lokali (wyodregbnionych i niewy-

3 Por. m.in.: wyrok SN z dnia 7 pazdziernika 2005 r., IV CK 129/05 (Lex nr 159696);
wyrok SA w Warszawie z dnia 22 wrzes$nia 2005 r., [ ACa 195/05 (Lex nr 189673).
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odrebnionych), badz uchwaty podjetej w trybie art. 23 u.w.1.3 — a zatem
wigkszoscia gltosow, liczona podhug wielko$ci udziatéw w nieruchomosci
wspolnej, z przewidzianymi w tej mierze wyjatkami okreslonymi w ust. 2
i2a.

Wskazana i omoéwiona wadliwos$¢, ktorej wobec jednoznacznego
brzmienia przepisu ustawy nie da si¢ nazwac luka prawna i ktorej nie da
si¢ takze usunaé z wykorzystaniem znanych doktrynie metod wykladni,
spotyka si¢ jednoczes$nie z negatywnym odbiorem spotecznym, podwa-
zajac nie tylko zatozenie o racjonalno$ci ustawodawcy, ale takze o stusz-
nos$ci stanowionego przez niego prawa. Jak trafnie okreslit to niegdy$
E. Drozd, ,,cho¢ zycie przechodzi nieraz do porzadku dziennego nad kon-
strukcjami prawnymi, ustawodawca powinien by¢ jednak §wiadom
konstrukeji, ktorymi si¢ postuguje i celow, ktore za ich pomoca chee
osiagnac™¢. Niestety, lektura przepisow o ustawowym zarzadzie nieru-
chomoscia wspolna w tzw. duzych wspolnotach mieszkaniowych, $cislej
—przewidziane w ustawie o wlasnosci lokali zasady podejmowania uchwat
dotyczacych czynnosci przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu —rodza
uzasadniona watpliwos$¢ co do spdjnosci i stopnia przemyslenia przyje-
tych przez ustawodawcg zamierzen. Skoro za$ zadaniem ustawodawcy
jest reagowanie na potrzeby zglaszane przez praktyke, ukazanie problemu
daje nadziej¢ na zmiang status quo.

v

Nie ulega watpliwosci, ze aktualny stan prawny, ktéremu towarzyszy
widoczna niekonsekwencja samego ustawodawcy, ze wszech miar nie
daje si¢ zaakceptowac. Niewatpliwie zmiany istniejacego stanu rzeczy
upatrywa¢ mozna wylacznie w zmianie przepisdOw obowiazujacego pra-
wa. W tym za$ zakresie dostrzegam dwie mozliwosci, ktore, w mojej
ocenie, winien rozwazy¢ ustawodawca, a ktore pozwola na nadanie
przepisom o ustawowym zarzadzie nieruchomoscia wspdlna w duzych
wspolnotach mieszkaniowych charakteru regulacji spdjnej i przejrzyste;.

3 Tak R.Dziczek, Wiasnosé lokali..., s. 153.
% E.Drozd, Zarzqd nieruchomosciq wspélng wedtug ustawy o wilasnosci lokali,
Rejent 1995, nr 4, s. 9.
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Rozwiazaniem najwlasciwszym pozostaje niewatpliwie powrdt do
»Czyste]” postaci zasady, ze o wigkszosci glosow decyduje wielkos¢
udziatow w nieruchomosci wspdlnej, poprzez wyeliminowanie z art. 23
u.w.l. mozliwosci tego rodzaju, by o wyniku glosowania decydowata
zasada ,,jeden wlasciciel — jeden glos”, wprowadzana tak w umowie, jak
i w drodze uchwaty wspoélnoty, czy wreszcie na zadanie wilascicieli
posiadajacych co najmniej 20% udziatlow w tej nieruchomosci.

Nalezy w tej mierze wyraznie podkresli¢, ze ustawodawca, decydujac
si¢ na ochrong wlascicieli mniejszo$ciowych poprzez przyznanie im
mozliwosci, o ktoérej mowa art. 23 ust. 2a u.w.l, zbagatelizowat niejako
ochrong, ktora dat im juz wczesniej w art. 25 u.w.l., przewidujacym
przeciez prawo zaskarzania uchwat wspdlnoty w sytuacji, gdy podjgta
uchwata jest niezgodna z przepisami prawa, umowa wiascicieli lokali albo
gdy narusza zasady prawidtowego zarzadzania nieruchomoscia wspolna
lub w inny sposob narusza interesy wiasciciela lokalu. Na marginesie
mozna jedynie przypomnie¢, ze komentowana tu ustawa nie wprowadzita
przy tym tak restrykcyjnych ograniczen, jak to przewidywalo rozporza-
dzenie Prezydenta RP z dnia 24 pazdziernika 1934 r. o wiasnosci lokali*’,
zgodnie z ktorym prawo do wytoczenia powodztwa stuzyto jedynie temu
wiascicielowi lokalu, ktory na zebraniu wlascicieli glosowat przeciw uchwa-
le, a po jej powzigciu zglosit sprzeciw do protokolu, ewentualnie — wia-
Scicielowi nieobecnemu, ale jedynie wowczas, gdy ,,nieprawnie na zebranie
dopuszczony nie zostal, gdy zebranie zwotane zostato wadliwie lub gdy
uchwata zapadta w przedmiocie nieobjgtym porzadkiem obrad”. Wobec
braku tego rodzaju ograniczen przyja¢ nalezy, ze ustawodawca przyznat
uprawnienie zaskarzania uchwat wspoélnoty do sadu kazdemu wiascicie-
lowi, w tym nawet i temu, ktory glosowal za przyjeciem uchwaty™.

Inna jednak rzecz, ze przedstawiony w niniejszym artykule stan fak-
tyczny, dotyczacy sytuacji, w ktorej jeden z wiascicieli posiada ponad
potowe udziatéw w nieruchomosci wspoélnej i bez trudu moze forsowaé
korzystne dla siebie uchwaty, ukazat pewne braki art. 25 u.w.l. Jak juz
bowiem byla o tym mowa, wlasciciel mniejszoSciowy w zreferowanym
przypadku nie wiedziat o koniecznosci zlozenia wniosku o wstrzymanie

37 Dz.U. z 1934 . Nr 94, poz. 848.
3 Tak m.in. R.Dziczek, Wlasnosé¢ lokali..., s. 214.
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wykonania uchwaly i nie zaskarzyt uchwaty kolejnej, btednie sadzac, ze
ztozone juz powddztwo powstrzyma wiasciciela wigkszosciowego od
podejmowania dalszych rozstrzygni¢é, dotyczacych przeciez czynnoSci
przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu.

Znana rzymska paremia ignorantia iuris nocet pozostaje tu niewat-
pliwie skonfrontowana z potrzeba pochylenia si¢ nad sytuacja prawna
wiascicieli mniejszosciowych nieobeznanych w przepisach powszechnie
obowiazujacego prawa, a majacych za przeciwnika dewelopera czy gming®,
ktérym niejednokrotnie towarzyszy profesjonalna obshuga prawna. Dziwi
fakt, Zze ustawodawca, poszukujac prawnej ochrony wiascicieli
mniejszo$ciowych w duzych wspoélnotach mieszkaniowych, nie zde-
cydowal si¢ na znacznie prostszy zabieg ustawodawczy niz narusza-
nie typowej dla stosunku wspolwlasnosci zasady, iz o0 wigkszo$ci glosow
przy podejmowaniu uchwal decyduje wielko$¢ udzialéw w nierucho-
mosci wspolnej. Kwestia bezsporna pozostaje bowiem fakt, ze mozli-
wos$¢ zaskarzania uchwatl istnieje 1 wlasciciele mniejszo$ciowi pozostaja
wolni w sktadaniu pozwow o ich uchylenie — to od nich zalezy, czy z drogi
tej skorzystaja, czy tez nie. W moim odczuciu nalezyta i wystarczajaca
ochrong zapewnitoby rozwiazanie polegajace na wprowadzeniu do art. 25
u.w.l. zasady, iz — po podjeciu uchwaly — wilascicieli, tak obecnych na
zebraniu, jak i uczestniczacych w glosowaniu w trybie indywidualnego
zbierania gloséw przez zarzad (art. 23 ust. 1 u.w.l.), nalezy pouczy¢
o mozliwosci zaskarzenia uchwaly w terminie 6 tygodni od dnia jej pod-
jecia* oraz o koniecznosci ztozenia w takim przypadku wniosku o wstrzy-
manie jej wykonania do czasu rozstrzygnigcia przez sad in meriti.

Powyzsze rozwiazanie nie tylko pozwolitoby ustawodawcy na zacho-
wanie konsekwencji co do obranego przez niego mechanizmu podejmo-
wania decyzji w duzych wspolnotach mieszkaniowych, ale takze datoby
pewnos¢ co do tego, iz whasciciele mniejszo§ciowi znaja swoje upraw-
nienia w przypadku naduzy¢, mogacych si¢ przeciez pojawi¢ w praktyce
po stronie wiasciciela wigkszo$ciowego, samodzielnie decydujacego
o wazkich kwestiach dotyczacych nieruchomos$ci wspdlnej.

¥ Najcze$ciej w tego rodzaju przypadkach.
40 Takze od dnia powiadomienia wytaczajacego powodztwo o tresci uchwaty podjetej
w trybie indywidualnego zbierania glosow (art. 25 ust. 1a u.w.L.).
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Rozwiazanie takie pozostawatoby uzasadnionym i z tego punktu
widzenia, ze w sytuacjach analogicznych do przedstawionego stanu
faktycznego, tj. w sytuacjach, gdy duza wspolnote mieszkaniowa*' tworzy
dwoch jedynie wiascicieli, nawet ewentualne ,,dobrodziejstwo” w postaci
mozliwosci zazadania, by glosowanie przebieglo wedlug zasady ,,jeden
wiasciciel — jeden glos” na niewiele by si¢ zdato, prowadzac do niemoz-
nosci podjecia jakiejkolwiek uchwaty*,

Co wigcej, rozwigzanie w postaci pouczania wiascicieli o przyshugu-
jacych im w konsekwencji podjecia okre$lonej uchwaly $rodkach praw-
nych zdaje si¢ by¢ uzasadnione réwniez i z tego punktu widzenia, ze
sze$ciotygodniowy termin, o ktérym mowa w art. 25 ust. 1a u.w.l., zostat
przewidziany jako termin zawity prawa materialnego®, liczony od dnia
podjecia uchwaty na zebraniu ogétu wiascicieli albo od dnia zawiadomienia
wytaczajacego powodztwo o tresci uchwaty podjetej w trybie indywi-
dualnego zbierania glosow, w konsekwencji czego — bez wzgledu na
przyczyne uchybienia — nie podlega on przywroéceniu*. Skoro zatem
uplyw szeSciotygodniowego terminu skutecznie zamyka wilascicielom lokali
droge do dochodzenia naruszonych praw lub intereséw, takze i tu mozna
bytoby dostrzec pozytywne aspekty wprowadzonych do ustawy o wia-
snosci lokali, a postulowanych przeze mnie zmian.

\%

Rozwigzaniem alternatywnym dla przedstawionego powyzej i wia-
sciwym, gdyby ustawodawca z jakichkolwiek powodow zechciat zacho-
wac w ustawie o wlasnoSci lokali zasadg ,,jeden wlasciciel — jeden glos”,
pozostaje w mojej ocenie rozciagniecie zakresu zastosowania przepisu

41 O ktorej charakterze decyduje przeciez liczba lokali w nieruchomos$ci budynkowe;.

42 Zarzad lub zarzadca, wobec braku zgody wymaganej wigkszosci wiascicieli, musiatby
i tak zwroci¢ si¢ w tym przypadku do sadu, ktory orzeklby, majac na wzglegdzie cel za-
mierzonej czynnosci oraz interesy wszystkich wiascicieli (art. 24 u.w.l.).

# ZaR.Dziczek, Wiasnosé lokali..., s. 187.

4 Tak tez SA w Katowicach w wyroku z dnia 11 lipca 2003 r., I ACa 8/03, (Lex nr
194828): ,,ZakreSlony przez ustawodawcg termin do zaskarzenia uchwaly wspolnoty
mieszkaniowej jest terminem zawitym. Oznacza to, ze wraz z jego bezskutecznym upty-
wem prawo do zaskarzenia uchwaty wygasa.”.
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art. 23 ust. 2a u.w.l. na wszystkich wlascicieli mniejszo$ciowych, bez
wzgledu na przyshugujacy im procentowy (ulamkowy) udzial w nieru-
chomosci wspdlnej. Kwestia za$, co ustawodawca zdecydowaltby si¢
w takim przypadku uczyni¢ z brzmieniem art. 23 ust. 2 u.w.l., pozostaje
z punktu widzenia niniejszych rozwazan bez znaczenia, skoro i tak (o czym
byta juz mowa) regulacja ta w zadnej mierze nie shuzy ochronie wiascicieli
mniejszosciowych.

Podkresle raz jeszcze, ze z punktu widzenia praktyki stosowania prawa,
warto$cia najistotniejsza winno by¢ zaufanie do racjonalnosci ustawo-
dawcy 1 stanowionego przez niego prawa. Owszem, przepisy ustawy
o wilasnosci lokali znajduja zastosowanie wytacznie wowczas, gdy wia-
Sciciele lokali nie umowia si¢ co do sposobu uksztattowania zarzadu nie-
ruchomoscia wspdlna (art. 18 u.w.l.). Niemniej jednak ztudnym bytoby
zalozenie, ze z tego tylko powodu ustawodawca moze preferowac jedne
grupy wiascicieli mniejszosciowych przed innymi. Skoro bowiem zdecy-
dowatl si¢ juz ustawodawca w przypadkach wskazanych w art. 23 ust.
2a u.w.l. na odejscie od powszechnej zasady liczenia wigkszosci glosow,
powinien on takze sprosta¢ konsekwencjom swoich rozwigzan.

Rozciagnigcie mozliwosci skorzystania z zasady jeden ,,wiasciciel —
jeden glos” na wszystkich wiascicieli mniejszo$ciowych moze mie¢,
niestety, taki skutek, ze sposob liczenia wigkszosci gloséw wedtug wielkosci
udziatéw w nieruchomosci wspolnej (w przypadku ustawowego zarzadu
ta nieruchomoscia w duzych wspolnotach mieszkaniowych) straci w prak-
tyce na znaczeniu. Co jednak wymaga wyraznego podkreslenia — zasada
ta zostala juz przeciez przez ustawodawce wprowadzona i liczy! si¢
on z podobnymi skutkami w przypadku tych wspélnot, w ktérych
wlasciciele mniejszo$ciowi dysponujg co najmniej 1/5 udzialéw w nie-
ruchomosci wspélnej. Dokonanie za$ dywersyfikacji wlascicieli mniej-
szo$ciowych na podstawie umownej granicy 20% udziatéw nie znajduje
juz zadnego dajacego si¢ racjonalnie wythumaczy¢ uzasadnienia. Jesli zatem
ustawodawca chce by¢ w swoich poczynaniach uznany za konsekwent-
nego, a nie zamierza wycofa¢ si¢ z obecnosci w ustawie o wilasnosci
lokali zasady ,,jeden wtasciciel — jeden glos”, winien on, w moim prze-
konaniu, ulec omawianej tu sugestii, ufajac przy tym, iz osobiste uwa-
runkowania wilascicieli lokali nie doprowadza do naduzy¢ ze strony tych,
ktorych ustawodawca zdecydowat si¢ obja¢ szczegélna ochrona, tj.
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wiascicieli mniejszosciowych. Teoretycznie bowiem zasada ciagle pozo-
stanie glosowanie wedlug wielkosci udziatdéw w nieruchomosci wspolnej
i wylacznie od stosunkow panujacych wewnatrz samej wspolnoty zaleze¢
bedzie, czy rozwiazanie to przybiera¢ bedzie posta¢ dyktatu mniejszoscei.
Jesli jednak dobrze rozumiem ujawnione na gruncie ustawy o wlasnosci
lokali intencje ustawodawcy, dyktatura mniejszos$ci jest przez niego
akceptowana bardziej niz dyktatura wlasciciela wigkszo$ciowego, czemu
dat zreszta wyraz w art. 23 ust. 2a u.w.L

W obecnym stanie prawnym — w przypadku wystgpowania we
wspolnocie mieszkaniowej jednego wiasciciela wigkszosciowego — wia-
Sciciele mniejszosciowi, nieposiadajacy co najmniej 1/5 udziatéw w nie-
ruchomosci wspdlnej, dla ochrony swych praw moga korzystac ,,wy-
tacznie” z mozliwoséci wytoczenia powddztwa cywilnego przeciwko
wspolnocie mieszkaniowej (wlascicielowi wigkszosciowemu), o ktorym
mowa w art. 25 u.w.L

Dziwi fakt, ze ustawodawca, dajac jednym wilascicielom mniejszo-
sciowym mozliwos$¢ zgloszenia zadania z art. 23 ust. 2a u.w.l., skupit
jednoczesénie na innej grupie takich wiascicieli caty szereg obowiazkow
procesowych, zwiazanych z wytoczeniem pozwu o uchylenie uchwaty
wspolnoty, jak cho¢by wspominany juz obowiazek dochowania szescio-
tygodniowego terminu do jego wniesienia, obowiazek zlozenia wniosku
o wstrzymanie wykonania uchwaty, a w konsekwencji takze obowiazek
wykazywania, ze zaskarzona uchwata jest niezgodna z przepisami prawa,
umowa wiascicieli lokali, narusza zasady prawidlowego zarzadzania nie-
ruchomos$cia wspdlng lub w inny sposdb narusza interesy wiasciciela
lokalu. Sytuacja, w ktorej wlasciciele mniejszo$ciowi, posiadajacy co
najmniej 20% udziatlow w nieruchomosci wspdlnej, moga zwolni¢ si¢ od
tego rodzaju obowiazkdéw poprzez zgloszenie zadania, by glosowanie
przebiegato w mys$l zasady ,jeden wilasciciel — jeden glos™, stanowi
w moim odczuciu nic innego, jak tylko przyktad nieréwnego traktowania
uczestnikow obrotu prawnego.

Warto w tej mierze rowniez zauwazy¢, ze w sytuacjach analogicznych
do opisywanego przeze mnie stanu faktycznego, tj. w przypadkach, gdy

4 Co doprowadzi do przeglosowania wlasciciela wigkszo$ciowego i niepodjecia uchwa-
ty.
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duza wspolnote mieszkaniowa tworzy¢ beda dwaj jedynie wilasciciele
przynajmniej siedmiu lokali mieszkalnych lub lokali o innym przeznacze-
niu, rozciagnigeie zasady ,,jeden wiasciciel — jeden glos” na wiascicieli
mniejszosciowych, posiadajacych mniej niz 1/5 udzialow w nieruchomo-
$ci wspdlnej, nie pozbawi w zadnej mierze zarzadu lub zarzadcy upraw-
nien, o ktérych mowa w art. 24 u.w.l. Zarzad pozostanie zatem witadny
do tego, by w sytuacji braku zgody wymaganej wigkszosci wiascicieli
lokali*®, zazada¢ rozstrzygnigcia przez sad, ktory orzeknie, majac na
wzgledzie cel zamierzonej czynnosci oraz interesy wszystkich wiascicieli.

Gdyby jednak uzna¢ wskazany powyzej przepis za niewystarczajacy
dla ochrony interesow wiasciciela wigkszo$ciowego, mozliwym byloby
réwniez wprowadzenie do ustawy o wiasnosci lokali nowego zapisu,
analogicznego do regulacji art. 199 k.c., zgodnie z ktorym w braku zgody
wszystkich wspotwlascicieli rzeczy wspodlnej na dokonanie czynnosci
przekraczajacej zakres zwyktego zarzadu, ze wskazanym powyzej zada-
niem mogg zwrocic si¢ do sadu wspotwiasceiciele, ktorych udziaty wynosza
co najmniej potowe*.

Sugerowanym rozwiazaniem pozostawatoby zatem wprowadzenie do
rozdzialu 4 u.w.l. dodatkowej jednostki redakcyjnej (np. w postaci art.
25" u.w.l.), ktorej tresé¢ pozwalataby wiascicielowi wigkszo$ciowemu na
samodzielne zainicjowanie postgpowania sadowego w tych wszystkich
przypadkach, w ktorych wilasciciele mniejszosciowi zglosiliby Zadanie
z art. 23 ust. 2a i uniemozliwili tym samym podjecie poddanej pod glo-
sowanie uchwaty, zgodnej z oczekiwaniami wiasciciela wigkszoSciowego
i stusznie pojmowanym interesem wspolnoty. W konsekwencji to do
oceny sadu pozostawatoby rozstrzygnigcie, czy zgloszenie zadania, by
glosowanie nad uchwata przebiegato w mysl zasady ,,jeden wiasciciel —
jeden glos”, nie stanowito przypadkiem naduzycia ze strony wiascicieli
mniejszosciowych, przedkladajacych swoje partykularne interesy ponad
interes wspolnoty mieszkaniowej. Przepis tego rodzaju bylby niewatpliwie
zasadny 1 z tego powodu, ze zarzad, cho¢ wylacznie w tej mierze upraw-
niony, nie jest zobligowany do ztozenia wniosku wszczynajacego postg-
powanie w trybie art. 24 u.w.l. Proponowane rozwiazanie mogloby zatem

46 Scislej — w sytuacji przeglosowania whasciciela wigkszosciowego.
47W omawianym przypadku bylby to zatem wiasciciel wigkszosciowy.
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stanowi¢ uzasadniona przeciwwagg dla jednoczesnego rozszerzenia ochrony
wiascicieli mniejszosciowych poprzez zmiang tresci art. 23 ust. 2a u.w.lL

VI

Podsumowujac, raz jeszcze stwierdzi¢ nalezy, ze obecny stan prawny,
regulujacy kwesti¢ ustawowego zarzadu nieruchomos$cia wspolna w du-
zych wspdlnotach mieszkaniowych, wymaga zmiany. Niespdjno$¢ przy-
jetych przez ustawodawcg rozwigzan nie shuzy z cata pewnoscia ani
praktyce stosowania prawa, ani tym bardziej zasadzie rownego trakto-
wania uczestnikow obrotu prawnego.

Problematyka zarzadzania nieruchomos$cia wspolna w ramach duzych
wspolnot mieszkaniowych nie jest z cala pewnoscia zagadnieniem fatwym,
przede wszystkim z uwagi na konieczno$¢ jednoczesnego zapewnienia
harmonijnego zarzadu ta nieruchomoscia a wywazeniem — niejednokrotnie
pozostajacych ze soba w sprzecznosci — interesow wiascicieli lokali,
tworzacych z mocy prawa wspolnoty mieszkaniowe. Przyjete rozwia-
zania, mimo staran ustawodawcy, nie sprostaly w moim odczuciu tym
oczekiwaniom.

Proponowane zmiany nie przekreslaja w zadnej mierze aprobowanego
powszechnie pogladu, ze uchwaty dotyczace nieruchomos$ci wspolnej
musza godzi¢ interesy ogdtu z interesami poszczegoélnych wiascicieli,
a ochrona — w formie zaskarzania uchwat do sadu — zostata ustanowiona
w interesie nie tylko konkretnego wilasciciela, lecz takze interesow
wspolnoty mieszkaniowe;j i nieruchomosci wspdlnej jako catosci®®. W mojej
ocenie, obie sugestie de lege ferenda® mogltyby przystuzy¢ sie prawidlo-
wemu odczytywaniu zamierzen ustawodawcy w zakresie przyjetej przez
niego koncepcji ochrony wiascicieli mniejszosciowych, nadajac im spojny
i racjonalny ksztalt, a jednoczes$nie zachowujac wyraznie zaakcentowana
przez ustawodawce potrzebe rozrdznienia sposobu wykonywania zarzadu
w duzych i matych wspdlnotach mieszkaniowych.

Kwestig¢ oceny zaproponowanych rozwiazan pozostawiam natomiast
otwarta.

“ Tak R.Dziczek, Wiasnosé¢ lokali..., s. 185.
4 Przy czym nie ukrywam, ze pozostaj¢ zdecydowanym zwolennikiem pierwszej
z nich.
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