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Ustawowy zarz¹d nieruchomo�ci¹ wspóln¹w du¿ych
wspólnotach mieszkaniowych. Ocena istniej¹cych

rozwi¹zañ na tle przyjêtej przez polskiego ustawodawcê
koncepcji ochrony w³a�cicieli mniejszo�ciowych.

Sugestie de lege ferenda

I

Tytu³em wprowadzenia do problematyki bêd¹cej przedmiotem dal-
szych rozwa¿añ nale¿y w tym miejscu jedynie przypomnieæ, ¿e zgodnie
z polskim porz¹dkiem prawnym budynki lub czê�ci budynków s¹ nie-
ruchomo�ciami, je¿eli na mocy przepisów szczególnych stanowi¹ odrêb-
ny od gruntu przedmiot w³asno�ci1.
I tak, zgodnie z art. 2 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r.

o w³asno�ci lokali2, samodzielny lokal mieszkalny, a tak¿e lokal o innym
przeznaczeniu3 mog¹ stanowiæ odrêbne nieruchomo�ci. Oczywi�cie, aby
poszczególne lokale w budynku mog³y byæ uznane za nieruchomo�ci,
niezbêdne bêdzie ich wyodrêbnienie, które nast¹piæ mo¿e w sposób i na
warunkach przewidzianych w ustawie4, tj.:

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

2 Dz.U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903 ze zm., dalej: u.w.l.
3 Których definicje ustawowe podaje ustawodawca w art. 2 ust. 2 u.w.l.
4 Por. rozdzia³ 2, art. 7 do art. 11 u.w.l.
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� w drodze umowy miêdzy dotychczasowym w³a�cicielem nierucho-
mo�ci i nabywc¹ lokalu lubmiêdzy dotychczasowymiwspó³w³a�cicielami
nieruchomo�ci (art. 8 ust. 3 u.w.l.), która to umowa, obok spe³nienia
warunków co do samej tre�ci (art. 8 ust. 1 u.w.l.), musi byæ zawarta
w formie aktu notarialnego, za� do powstania w³asno�ci niezbêdny bêdzie
jeszcze � konstytutywny w tej mierze � wpis do ksiêgi wieczystej (art. 7
ust. 2 u.w.l.),
� w wykonaniu umowy zobowi¹zuj¹cej w³a�ciciela gruntu do wy-

budowania na tym gruncie domu oraz do ustanowienia � po zakoñczeniu
budowy � odrêbnej w³asno�ci lokali i przeniesienia tego prawa na drug¹
stronê umowy lub na inn¹ wskazan¹ w umowie osobê (art. 9 u.w.l.)5,
� w drodze jednostronnej czynno�ci prawnej w³a�ciciela nierucho-

mo�ci, który z wykorzystaniem tej drogi � z odpowiednim zastosowaniem
w tejmierze przepisów o ustanawianiu odrêbnej w³asno�ci lokali w drodze
umowy � mo¿e ustanowiæ odrêbn¹ w³asno�æ lokali dla siebie (art. 10
u.w.l.); sposób ten stanowi przy tym dla w³a�ciciela nieruchomo�ci
mo¿liwo�æ przygotowania lokali ju¿ wyodrêbnionych do dalszego zby-
wania, a w konsekwencji � prowadzi tak¿e do przyspieszenia obrotu tymi
lokalami6,
� i wreszcie � na mocy orzeczenia s¹dowego znosz¹cego wspó³w³a-

sno�æ poprzez podzia³ rzeczy wspólnej, prowadz¹cy do wyodrêbnienia
w³asno�ci poszczególnych lokali7.
Wraz z ustanowieniem odrêbnej w³asno�ci nastêpuje w sensie w³a-

sno�ciowym �wyjêcie� lokalu z nieruchomo�ci macierzystej8 (budynko-
wej). Po takim uszczupleniu funkcjonuj¹ rozdzielnie lokale stanowi¹ce ju¿
odrêbnyprzedmiotw³asno�ci, ale tak¿epozosta³e�niewyodrêbnione jeszcze
� lokale oraz nieruchomo�æ wspólna, co w konsekwencji czyni sam¹
instytucjê odrêbnej w³asno�ci lokali instytucj¹ jurydycznie z³o¿on¹9.

5Mowa tu o tzw. zjawisku developingu, tj. �budowydomuna sprzeda¿�; tak:A. C i s e k,
[w:] E. G n i e w e k, System prawa prywatnego, Warszawa 2005, s. 243.

6 Tam¿e, s. 244.
7 Tak¿e z odpowiednim w tej mierze zastosowaniem przepisów o ustanowieniu takiej

w³asno�ci w drodze umowy.
8 E. G n i e w e k, Prawo rzeczowe, Warszawa 2006, s. 157.
9 Tam¿e.
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Nie ulega przy tym w¹tpliwo�ci, ¿e w razie wyodrêbnienia w³asno�ci
lokali w³a�cicielowi lokalu przys³uguje udzia³ w nieruchomo�ci wspólnej,
jako prawo zwi¹zane z w³asno�ci¹ lokali (art. 3 ust. 1 u.w.l.). Jak s³usznie
zauwa¿a doktryna10, stosunek wspó³w³asno�ci jest zreszt¹ podstawowym
stosunkiem prawnym, z którego wywodzi siê odrêbna w³asno�æ lokalu,
a zatem zawsze � przy jej ustanowieniu � tworzy siê wspó³w³asno�æ
i zachodzi konieczno�æ rozporz¹dzenia udzia³emna rzecz nabywcy lokalu,
je¿eli wcze�niej stosunek wspó³w³asno�ci jeszcze nie istnia³. Innymi s³o-
wy, powstanie nieruchomo�ci wspólnej stanowi zawsze jedn¹ z konse-
kwencji dokonanegowyodrêbnienia lokalimieszkalnych czy lokali o innym
ni¿ mieszkalne przeznaczeniu.
Ogólnie jedynie nale¿y w tymmiejscu odes³aæ do tre�ci przepisu art. 3

u.w.l., zgodnie z którym udzia³ w³a�ciciela samodzielnego lokalu (tak
wyodrêbnionego, jak i niewyodrêbnionego) w nieruchomo�ci wspólnej
odpowiada stosunkowi powierzchni u¿ytkowej lokalu wraz z powierzch-
ni¹ pomieszczeñ doñ przynale¿nych do ³¹cznej powierzchni u¿ytkowej
wszystkich lokali wraz z pomieszczeniami przynale¿nymi (ust. 3), za�
nieruchomo�æ wspóln¹ stanowi grunt oraz czê�ci budynku i urz¹dzenia,
które nie s³u¿¹ wy³¹cznie do u¿ytku w³a�cicieli lokali (ust. 2), a po�ród
których wymieniæ mo¿na m.in. mury, dachy, klatki schodowe, korytarze,
instalacje grzewcze, kanalizacyjne iwodoci¹gowe, a tak¿e strychy i piwnice,
je�li nie zosta³y zbyte jako pomieszczenia przynale¿ne wraz z lokalami11.
Je¿eli za� budynek zosta³ wzniesiony na gruncie oddanymw u¿ytkowanie
wieczyste, przedmiotem wspólno�ci jest to w³a�nie prawo (art. 4 ust. 3
u.w.l.).
Zwrócenia uwagi wymagaj¹ w tym miejscu dwa jeszcze zagadnienia

ustawowe, a mianowicie: pojêciewspólnoty mieszkaniowej oraz pojêcie
zarz¹du nieruchomo�ci¹ wspóln¹, ze szczególnym naciskiem na zarz¹d
ustawowy w ramach tzw. du¿ych wspólnot mieszkaniowych.
Co siê tyczypierwszegozewskazanychzagadnieñ, przypomnieæ jedynie

nale¿y, ¿e ogó³ w³a�cicieli, których lokale wchodz¹ w sk³ad okre�lonej
nieruchomo�ci, tworzy z mocy prawa wspólnotê mieszkaniow¹ (art. 6
u.w.l.). Obok prawnorzeczowego stosunku wspó³w³asno�ci nieruchomo-
�ciwspólnej ustawaow³asno�ci lokali tworzyzatemorganizacyjny stosunek

10 Tam¿e.
11 A. C i s e k, [w:] E. G n i e w e k, System prawa�, s. 241.
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podmiotowy zachodz¹cy miêdzy samymi w³a�cicielami lokali12, który
powstaje ex lege ju¿ z chwil¹ zbycia pierwszego lokalu na rzecz innej
osoby ni¿ dotychczasowy w³a�ciciel nieruchomo�ci13.
Wspólnota mieszkaniowa nie zosta³a wprawdzie wyposa¿ona w przy-

miot osobowo�ci prawnej, jednak � na wzór osobowych spó³ek handlo-
wych � ma ona zdolno�æ s¹dow¹ i zdolno�æ procesow¹, mo¿e zaci¹gaæ
zobowi¹zania, nabywaæ prawa, pozywaæ i byæ pozywan¹ (art. 6 in fine
u.w.l.). Wspólnota odpowiada tak¿e bez ograniczeñ za zobowi¹zania
dotycz¹ce nieruchomo�ci wspólnej, podczas gdy ka¿dy w³a�ciciel lokalu
ponosi odpowiedzialno�æ w czê�ci odpowiadaj¹cej jego udzia³owi w tej
nieruchomo�ci (art. 17 u.w.l.). Nie ulega przy tym w¹tpliwo�ci, ¿e
kompetencja wspólnoty mieszkaniowej do �nabywania praw i zaci¹gania
zobowi¹zañ� pozostaje równoznaczna z wyposa¿eniem jej w zdolno�æ
prawn¹.Wspólnota posiada tak¿ew³asnymaj¹tek, niezale¿ny od udzia³ów
w³a�cicieli lokali nieruchomo�ci wspólnej14.
Wobec powy¿szego, z aprobat¹15 nale¿y odnie�æ siê do pogl¹du, ¿e

na gruncie prawa polskiego wspólnoty mieszkaniowe plasuj¹ siê po�ród
tzw. �u³omnych osób prawnych� w rozumieniu art. 331 k.c., jako nie-
posiadaj¹ce osobowo�ci prawnej jednostki organizacyjne, którym prze-
pisy szczególne przyznaj¹ zdolno�æ prawn¹16.

12 E. G n i e w e k, Prawo�, s. 161.
13 R. D z i c z e k, W³asno�æ lokali. Komentarz, Warszawa 2006, s. 169.
14 Por. w szczególno�ci: E. G n i e w e k, Model wspólnoty mieszkaniowej i spó³dzielni

mieszkaniowej w zarz¹dzaniu nieruchomo�ci¹ wspóln¹ po ustanowieniu odrêbnej w³asno-
�ci lokali, [w:] Podmiotowo�æ cywilnoprawna w prawie polskim. Wybrane zagadnienia,
Wroc³aw 2008, s. 37, wraz z powo³anym w tej mierze przyk³adem �rodków finansowych
z op³at na pokrycie kosztów zarz¹du (art. 15 w zw. z art. 22 ust. 3 pkt 3 u.w.l.).

15 Mimo pojawiaj¹cych siê w tej mierze g³osów przeciwnych, por. zw³aszcza: J. P i -
s u l i ñ s k i, [w:] System prawa prywatnego, t. IV: Prawo rzeczowe, red. E. Gniewek,
Warszawa 2005, s. 252; M. N a z a r, Status cywilnoprawny wspólnoty mieszkaniowej,
Rejent 2000, nr 4, s. 138;A. D o l i w a, Prawomieszkaniowe, Komentarz,Warszawa 2005,
s. 591 i nast.

16 Tak zw³aszcza: E. G n i e w e k, Wspólnota mieszkaniowa jako organizacja w³a�ci-
cieli lokali, [w:] Prawna dzia³alno�æ instytucji spo³eczeñstwa obywatelskiego, red. J. Boæ,
J. Blicharz,Wroc³aw 2009, s. 669 i nast.; Z. R a d w a ñ s k i, Prawo cywilne. Czê�æ ogólna,
Warszawa 2003, s. 193; S. Dm ow s k i, [w:] S. Dm ow s k i, S. R u d n i c k i, Komentarz
do kodeksu cywilnego, Ksiêga I: Czê�æ ogólna, Warszawa 2004, s. 132; R. D z i c z e k,
W³asno�æ lokali. Komentarz, Warszawa 2010, s. 78 i nast.; J. I g n a t o w i c z, K. S t e f a -
n i u k, Prawo rzeczowe, Warszawa 2006, s. 148; i inni.
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II

Wprowadzenie kategorii wspólnoty mieszkaniowej do polskiego usta-
wodawstwa wi¹za³o siê �ci�le z konieczno�ci¹ zapewnienia sprawnego
i efektywnego wspó³dzia³ania w³a�cicieli w procesie zarz¹dzania nieru-
chomo�ci¹ wspóln¹. Skoro za� prawo do nieruchomo�ci wspólnej zosta³o
ju¿ ukszta³towane jako szczególny rodzaj wspó³w³asno�ci w czê�ciach
u³amkowych i to o charakterze przymusowym17, równie istotnym okaza³o
siê tak¿e uregulowanie samej kwestii zarz¹du tak¹ nieruchomo�ci¹18.
Ustawaow³asno�ci lokali preferuje codozasadyumowny trybokre�lenia

sposobu zarz¹du nieruchomo�ci¹ wspóln¹ (art. 18 ust. 1). Rozwi¹zania
samej ustawy znajduj¹ zatem zastosowanie dopiero wówczas, gdy
w³a�ciciele lokali nie okre�l¹ tego sposobu w umowie o ustanowieniu
odrêbnej w³asno�ci lokali albo w umowie zawartej pó�niej w formie aktu
notarialnego lub w uchwale zaprotoko³owanej przez notariusza (art. 18
ust. 3 u.w.l.).
W przypadku tzw. ma³ych wspólnot mieszkaniowych, tj. w sytuacji,

kiedy lokali wyodrêbnionych i niewyodrêbnionych, nale¿¹cych nadal do
dotychczasowego w³a�ciciela nie jest wiêcej ni¿ siedem, do zarz¹du
nieruchomo�ci¹ wspóln¹ maj¹ odpowiednie zastosowanie przepisy ko-
deksu cywilnego i kodeksu postêpowania cywilnego19 o wspó³w³asno�ci
(art. 19 u.w.l.).
Je¿eli natomiast lokaliwyodrêbnionychwraz z niewyodrêbnionymi jest

wiêcej ni¿ siedem, w³a�ciciele lokali s¹ obowi¹zani podj¹æ uchwa³ê o wy-
borze jednoosobowego lub kilkuosobowego zarz¹du, którego cz³onkiem
mo¿e byæ wy³¹cznie osoba fizyczna wybrana spo�ród w³a�cicieli lokali
lub spoza ich grona (art. 20 ust. 1 u.w.l.). Zarz¹d kieruje sprawami
wspólnoty mieszkaniowej i reprezentuje j¹ na zewn¹trz oraz w stosunkach
miêdzy wspólnot¹ a poszczególnymi w³a�cicielami lokali (art. 21 ust. 1
u.w.l.). Czynno�ci zwyk³ego zarz¹du zarz¹d podejmuje samodzielnie (art.
22 ust. 1 u.w.l.), za� dopodjêcia czynno�ci przekraczaj¹cej zakres zwyk³ego

17 Zgodnie z art. 3 ust. 1 in fine, nie mo¿na wszak ¿¹daæ zniesienia wspó³w³asno�ci
nieruchomo�ci wspólnej, dopóki trwa odrêbna w³asno�æ lokali.

18 Por. rozdzia³ 4, art. 18 do art. 33 u.w.l.
19 Dz.U. z 1964 r. Nr 143, poz. 296 ze zm.



100

Marcin Ziêba

zarz¹du, których przyk³adowy katalog podaje ustawodawca w art. 22
ust. 3 u.w.l., potrzebna jest uchwa³a w³a�cicieli lokali. Ustawa okre�la
tak¿e warunki i tryb podejmowania uchwa³, mo¿liwo�æ ¿¹dania przez
zarz¹d lub zarz¹dcê dokonania kontroli s¹dowej uchwa³y, odmawiaj¹cej
wyra¿enia zgody na dokonanie czynno�ci przekraczaj¹cej zwyk³y zarz¹d,
a tak¿e mo¿liwo�æ zaskar¿enia przez w³a�ciciela lokalu uchwa³y wspól-
noty z powodu jej niezgodno�ci z przepisami prawa lub umow¹w³a�cicieli
albo naruszaj¹c¹ zasady prawid³owego zarz¹dzania lub naruszaj¹c¹ inte-
resy w³a�ciciela (art. 23 i nast. u.w.l.).
Informacyjnie jedynie wskazaæ w tymmiejscu nale¿y, i¿ zgodnie z art.

23 ust. 2 u.w.l. uchwa³y zapadaj¹ wiêkszo�ci¹ g³osów w³a�cicieli lokali,
liczon¹ wed³ug wielko�ci udzia³ów, chyba ¿e w umowie lub w uchwale
podjêtej w tym trybie postanowiono, ¿e w okre�lonej sprawie na
ka¿dego w³a�ciciela przypada jeden g³os. Ustaw¹ nowelizuj¹c¹ z dnia
16 marca 2000 r.20 zdecydowa³ siê ponadto ustawodawca na wprowa-
dzenie do art. 23 przepisu ust. 2a, zgodnie z którym � je¿eli suma
udzia³ów w nieruchomo�ci wspólnej nie jest równa 1 albo wiêkszo�æ
udzia³ów nale¿y do jednego w³a�ciciela b¹d� gdy obydwa te warunki
s¹ spe³nione ³¹cznie, g³osowanie wed³ug zasady, ¿e na ka¿dego
w³a�ciciela przypada jeden g³os, wprowadza siê na ka¿de ¿¹danie
w³a�cicieli lokali, posiadaj¹cych ³¹cznie co najmniej 1/5 udzia³ów.

III

Dotychczasowe uwagi, maj¹ce na celu ukazanie � w sposób ogólny
i bez pog³êbionej analizy � regulacji przyjêtych w ustawie o w³asno�ci
lokali, pozwalaj¹ na dokonanie oceny istniej¹cych rozwi¹zañ, skonfron-
towanie ich z rzeczywisto�ci¹, a w konsekwencji tak¿e na ustalenie, czy
stanowi¹ one prawid³owy i skuteczny �rodek dla realizacji celów, zamie-
rzonych przez polskiego ustawodawcê.
Przedmiotem dalszych rozwa¿añ pozostanie przede wszystkim próba

oceny przyjêtego w ustawie o w³asno�ci lokali sposobu podejmowania
uchwa³ dotycz¹cych czynno�ci przekraczaj¹cych zakres zwyk³ego
zarz¹du nieruchomo�ci¹ wspóln¹ w du¿ych wspólnotach mieszkanio-

20 Dz.U. z 2000 r. Nr 29, poz. 355.
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wych, w sytuacji gdy brak jest umowy, która by ten zarz¹d regulowa³a
(art. 18 ust. 1 u.w.l.)21. Szczególny nacisk po³o¿ony zostanie w tym
zakresie na ocenê przepisu art. 23 u.w.l. w jego aktualnym brzmieniu,
za� t³em rozwa¿añ pozostan¹ uwagi dotycz¹ce tych wszystkich sytuacji,
w których w ramach du¿ej wspólnoty mieszkaniowej wiêkszo�æ udzia-
³ów nale¿y do jednego w³a�ciciela.
W konsekwencji poczynionych uwag poruszony zostanie równie¿

problem przyjêtego przez polskiego ustawodawcê sposobu dochodzenia
na drodze s¹dowej ochrony swych prawprzezw³a�cicieli lokali, w sytuacji
gdy podjêta uchwa³a jest niezgodna z przepisami prawa, umow¹ w³a�ci-
cieli lokali albo gdy narusza zasady prawid³owego zarz¹dzania nierucho-
mo�ci¹ wspóln¹ lub w inny sposób narusza interesy w³a�ciciela lokalu
(art. 25 u.w.l.). Uwagi bêd¹ dotyczy³y w szczególno�ci sposobu rozk³adu
ciê¿aru dowodu w razie wniesienia przeciwko wspólnocie mieszkaniowej
powództwa cywilnego (art. 6 k.c.). Wykazana zostanie równie¿ swoista
dysproporcja w sytuacji prawnej w³a�cicieli mniejszo�ciowych � uzale¿-
niona od tego, czy ustawodawca zdecydowa³ siê na przyznanie im
uprawnienia do ¿¹dania, by g³osowanie przebiega³o wmy�l zasady �jeden
w³a�ciciel � jeden g³os�, czy te¿ nie. Ca³o�æ rozwa¿añ pozwoli za� na
sformu³owanie postulatów de lege ferenda.
Co przy tym szczególnie istotne, problematyka poruszana w niniej-

szym artykule ma swoje silne zakorzenienie w potrzebach zg³aszanych
przez uczestników obrotu prawnego. Asumpt do skonfrontowania prze-
pisów ustawy z rzeczywisto�ci¹ da³ bowiem stan faktyczny, którego
przedstawienie wydaje siê byæ w tym miejscu uzasadnione, a których
wiele w praktyce stosowania prawa.
Oto bowiem w nieruchomo�ci sk³adaj¹cej siê z 20 lokali wyodrêb-

nionych i niewyodrêbnionychdu¿¹wspólnotêmieszkaniow¹ tworzyli dwaj
w³a�ciciele, przy czym jeden z nich by³ w³a�cicielem jednego tylko
wyodrêbnionego lokalu i dysponowa³ udzia³em w nieruchomo�ci wspól-
nej, kszta³tuj¹cym siê w wysoko�ci 8%, za� pozosta³e 92% udzia³ów
przypada³odrugiemuw³a�cicielowidziewiêtnastuniewyodrêbnionych lokali

21 A zatem w sytuacjach, gdy przebiega on wed³ug regu³ ustawowych (art. 20 do art.
25 u.w.l.).
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� deweloperowi nastawionemu na zysk i mo¿liwie najszybsz¹ sprzeda¿
nieruchomo�ci lokalowych.
Deweloper, zainteresowany przeprowadzeniem gruntownego remontu

nieruchomo�ci budynkowej, przygotowa³ uchwa³ê przewiduj¹c¹ remont
tych czê�ci budynku, które w jego uznaniu stanowi³y nieruchomo�æ
wspóln¹. Uchwa³ê tê powzi¹³ nastêpnie (zgodnie z prawem) mimo sprze-
ciwu w³a�ciciela mniejszo�ciowego, dysponuj¹c w tym zakresie ilo�ci¹
udzia³ów pozwalaj¹c¹ mu na samodzielne dzia³anie.
Uchwa³a pozostawia³a wiele do ¿yczenia, bowiem deweloper wyzna-

czy³ zakres koniecznych prac remontowych w sposób wykraczaj¹cy
znacznie poza zasady prawid³owego zarz¹du nieruchomo�ci¹ wspóln¹ �
przewidywane prace nie tylko wykracza³y poza obowi¹zek pokrywania
bie¿¹cej eksploatacji i utrzymania nieruchomo�ci wspólnej w stanie nie-
pogorszonym, ale tak¿e przewidywa³y prace nie tyle zwi¹zane z nieru-
chomo�ci¹ wspóln¹, co raczej z osi¹gniêciem wzrostu warto�ci rynkowej
lokali stanowi¹cych w³asno�æ dewelopera.
W³a�cicielmniejszo�ciowyniemia³mo¿liwo�ci ¿¹dania, by g³osowanie

przebieg³o wmy�l zasady �jeden w³a�ciciel � jeden g³os� (nie dysponowa³
wymaganymi20%udzia³ów), zatempozosta³omu tylko zaskar¿yæuchwa³ê
do s¹du, co te¿ uczyni³. Niemniej, nie posiadaj¹c wiedzy co do takiej
konieczno�ci, w³a�ciciel nie za¿¹da³ równocze�nie wstrzymania wykona-
nia zaskar¿onej uchwa³y, co z kolei doprowadzi³o do przyjêcia przez
dewelopera uchwa³y kosztorysowej, zobowi¹zuj¹cej tego drugiego do
pokrycia kosztów remontu, siêgaj¹cych blisko pó³ miliona z³otych i od-
powiadaj¹cych jego udzia³owi w nieruchomo�ci wspólnej.
Kolejnej uchwa³y w³a�ciciel mniejszo�ciowy nie zaskar¿y³, bowiem

s¹dzi³, ¿e nie jest to konieczne z uwagi na z³o¿ony ju¿ pozew � termin
zaskar¿enia uchwa³y min¹³ po up³ywie 6 tygodni od dnia jej powziêcia.
Warto przy okazji stwierdziæ, ¿e jednym z �ciekawszych� zarzutów
pozwanego dewelopera22 by³a okoliczno�æ tego rodzaju, ¿e drugi w³a�ci-
ciel � jego zdaniem � zupe³nie niezainteresowany stanem nieruchomo�ci
wspólnej � dawa³ temuwyraz, nie pojawiaj¹c siê na zebraniachwspólnoty,
mimo stwarzania mu za ka¿dym razem takiej mo¿liwo�ci i zapraszania
go na kolejne spotkania. Jak nie trudno siê jednak domy�liæ, wspomniana

22 Formalnie pozwan¹ pozostawa³a oczywi�cie wspólnota mieszkaniowa.
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nieobecno�æ nie by³a podyktowana z³¹ wol¹ w³a�ciciela lokalu i sugero-
wan¹ mu �lekcewa¿¹c¹ postaw¹�. Powód nie stawia³ siê na nich, bowiem
kilkukrotnie zdo³a³ siê ju¿ przekonaæ, ¿e jego udzia³ w podejmowaniu
jakichkolwiek decyzji nie tyle nawet pozostaje znikomy, co w ogóle nie
istnieje.
Sytuacjamaterialnoprawna i procesowaw³a�cicielamniejszo�ciowego

we wskazanym powy¿ej przyk³adzie uwidacznia doskonale ca³¹ gamê
problemów, których omówienie pozostaje celem dalszej czê�ci opraco-
wania, a których próba rozwi¹zania wydaje siê byæ niezwykle donios³a
dla pozytywnej oceny rozwi¹zañ przyjêtych w ustawie o w³asno�ci lokali.

IV

Zgodnie ze znan¹ kodeksowi cywilnemu zasad¹, wiêkszo�æ wspó³-
w³a�cicieli oblicza siê wed³ug wielko�ci udzia³ów (art. 204 k.c.). Zasadê
tê przeniós³ równie¿ ustawodawca na grunt ustawy o w³asno�ci lokali
(art. 23 ust. 2).
Rozwi¹zania kodeksu cywilnego, znajduj¹ce odpowiednie zastosowa-

nie w przypadku ma³ych wspólnot mieszkaniowych, przewiduj¹, ¿e do
czynno�ci zwyk³ego zarz¹du rzecz¹ wspóln¹ potrzebna jest zgoda wiêk-
szo�ci w³a�cicieli (art. 201 k.c.), liczonej wed³ug wielko�ci udzia³ów w tej
rzeczy, za� do rozporz¹dzania rzecz¹ wspóln¹ oraz do innych czynno�ci,
które przekraczaj¹ zakres zwyk³ego zarz¹du, wymaga siê zgody wszyst-
kich wspó³w³a�cicieli.
Abstrahuj¹c od umownego jedynie kryterium rozró¿nienia ma³ych

i du¿ych wspólnot mieszkaniowych, stwierdziæ w tym miejscu nale¿y,
i¿ ustawodawca postanowi³ w sposób odmienny uregulowaæ kwestiê
ustawowego zarz¹du nieruchomo�ci¹ wspóln¹ w du¿ych wspólnotach
mieszkaniowych, czyni¹c to bezpo�rednio w ustawie o w³asno�ci lokali.
Przypomnê zatem, ¿e w omawianym przypadku czynno�ci zwyk³ego
zarz¹du podejmuje samodzielnie zarz¹d (art. 22 ust. 1 u.w.l.), którego
obowi¹zek wyboru spoczywa na w³a�cicielach lokali (art. 20 ust. 1 u.w.l.),
za� do czynno�ci przekraczaj¹cych zakres zwyk³ego zarz¹du niezbêdna
jest uchwa³aw³a�cicieli lokali, wyra¿aj¹ca zgodê na dokonanie takiej czyn-
no�ci (art. 22 ust. 2 u.w.l.).
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Co do zasady, recypowa³ ustawodawca w tym zakresie rozwi¹zanie,
¿e przy podejmowaniu uchwa³ przez wspólnotê wymagan¹ wiêkszo�æ
liczy siê wed³ug wielko�ci udzia³ów (art. 23 ust. 2 in principio). Usta-
wodawca s³usznie równie¿ przyj¹³, i¿ pozostawienie w du¿ych wspól-
notach mieszkaniowych mechanizmu wyra¿ania zgody na dokonanie
czynno�ci przekraczaj¹cych zakres zwyk³ego zarz¹du przez wszystkich
w³a�cicieli lokali nie sprzyja³oby sprawnemu zarz¹dzaniu nieruchomo�ci¹
wspóln¹, za� za³o¿enie o mo¿liwo�ci wspó³dzia³ania w³a�cicieli na pozio-
mie jednomy�lno�ci, z ca³¹ pewno�ci¹ okaza³oby siê w praktyce czyst¹
fikcj¹23.
Problem pojawia siê jednak na tle niekonsekwencji ustawodawcy,

ujawnionej w art. 23 ust. 2 in fine u.w.l., a pog³êbionej dodatkowo
przez rozwi¹zanie wprowadzone do ustawy o w³asno�ci lokali przez
wspominan¹ ju¿ nowelizacjê z dnia 16 marca 2000 r.
Z nie do koñca zrozumia³ych powodów, wbrew wskazywanej ju¿

zasadzie wyra¿onej tak w art. 204 k.c., jak i art. 23 ust. 2 in principio,
pokusi³ siê bowiem ustawodawca o przeniesienie na grunt zarz¹dzania
nieruchomo�ci¹ wspóln¹, w³a�ciwej prawu spó³dzielczemu24 regu³y, i¿
o wyniku g³osowania decydowaæ mo¿e mechanizm �jeden w³a�ciciel �
jeden g³os�. Ustawodawca dopu�ci³ zatem mo¿liwo�æ, by o ostatecznym
wyniku g³osowania nie decydowa³y udzia³y w nieruchomo�ci wspólnej, ale
liczba w³a�cicieli lokali, g³osuj¹cych �za� podjêciem okre�lonej uchwa³y.
Maj¹c powy¿sze na uwadze, przypomnieæ raz jeszcze nale¿y, ¿e � co

do zasady � w przypadku ustawowego zarz¹du nieruchomo�ci¹ wspóln¹
w du¿ych wspólnotach mieszkaniowych uchwa³y dotycz¹ce czynno�ci
przekraczaj¹cych zakres zwyk³ego zarz¹du nieruchomo�ci¹ wspóln¹
zapadaj¹ wiêkszo�ci¹ g³osów, liczon¹ wed³ug wielko�ci udzia³ów w tej
nieruchomo�ci. Niemniej jednakw umowie lubw uchwale podjêtej w tym
trybie w³a�ciciele lokali mog¹ postanowiæ, ¿e w okre�lonej sprawie na
ka¿dego w³a�ciciela przypada jeden g³os (art. 23 ust. 2 u.w.l.). Zgodnie
za� z art. 23 ust. 2a, je¿eli suma udzia³ów w nieruchomo�ci wspólnej

23 E. G n i e w e k, Wspólnota mieszkaniowa jako organizacja w³a�cicieli lokali, [w:]
Prawna dzia³alno�æ instytucji spo³eczeñstwa obywatelskiego, red. J. Boæ, J. Blicharz,
Wroc³aw 2009, s. 671.

24 R. D z i c z e k, W³asno�æ lokali�, Warszawa 2006, s. 204.
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nie jest równa jeden albo wiêkszo�æ udzia³ów nale¿y do jednego w³a�ci-
ciela b¹d� gdy oba te warunki spe³nione s¹ ³¹cznie, g³osowanie wed³ug
zasady, ¿e na ka¿dego w³a�ciciela przypada jeden g³os, wprowadza siê
tak¿e na ka¿de ¿¹daniew³a�cicieli lokali posiadaj¹cych ³¹cznie co najmniej
1/5 udzia³ów w nieruchomo�ci wspólnej.
Nie ulega przy tym w¹tpliwo�ci, ¿e rozwi¹zanie art. 23 ust. 2a

u.w.l. pozostaje w �cis³ym zwi¹zku z przyjêt¹ przez ustawodawcê
koncepcj¹ ochrony w³a�cicieli mniejszo�ciowych. Wobec zdarzaj¹cych
siê w obrocie prawnym przypadków wystêpowania we wspólnotach
mieszkaniowych w³a�ciciela wiêkszo�ciowego, w³adnego do samodziel-
nego podejmowania uchwa³ dotycz¹cych czynno�ci przekraczaj¹cych
zakres zwyk³ego zarz¹dunieruchomo�ci¹wspóln¹, zdecydowa³ siê bowiem
ustawodawca na wyposa¿enie w³a�cicieli mniejszo�ciowych w dodatko-
we25 �rodki ochrony przed nieuniknionym w takich przypadkach dyk-
tatem w³a�ciciela wiêkszo�ciowego. O ile jednak motywy przy�wieca-
j¹ce ustawodawcy we wprowadzeniu omawianej regulacji do ustawy
o w³asno�ci lokali mo¿na uznawaæ za s³uszne z punktu widzenia
ochrony w³a�cicieli mniejszo�ciowych, o tyle nastêpstwa przyjêtych
rozwi¹zañ, z jakimi spotkaæ siê mo¿na w praktyce, pog³êbiane
dodatkowo brakiem konsekwencji samego ustawodawcy, budz¹ ju¿
szereg powa¿nych w¹tpliwo�ci.

V

Wprowadzenie do ustawy o w³asno�ci lokali zasady �jeden w³a�ciciel
� jeden glos� wywo³a³o wiele rozbie¿no�ci co do zamierzeñ tak pomy-
�lanej konstrukcji.A. Turlej stwierdzi³ na przyk³ad, ¿e rzeczywist¹ intencj¹
ustawodawcy nie by³o w tym zakresie ograniczenie zapêdów �wielkich
w³a�cicieli�, lecz uproszczenie systemu g³osowania w taki sposób, aby
jeden g³os przeliczony zosta³ na jeden lokal. Wbrew zatem literalnemu
brzmieniu przepisu, w którymmowa przecie¿ wprost o liczbie w³a�cicieli,
usi³owa³ autor wykazaæ prawdziwe, jego zdaniem, intencje ustawodawcy,
dowodz¹c jednocze�nie, ¿e jedyn¹ rozs¹dn¹ alternatyw¹ dla zasadniczego
systemu g³osowania opartego na udzia³ach mo¿e byæ wy³¹cznie metoda

25 Poza sam¹ mo¿liwo�ci¹ zaskar¿ania uchwa³ wspólnoty w trybie art. 25 u.w.l.
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liczenia g³osów oparta na ilo�ci odrêbnych lokali26. Pogl¹d taki zosta³
ostatecznie zweryfikowany (sk¹din¹d s³usznie) przez S¹d Najwy¿szy w
wyroku z dnia 26 kwietnia 2006 r.27, w którym sk³ad orzekaj¹cy przyj¹³
wprost, ¿e omawiana tu zasada oznacza liczenie wiêkszo�ci wed³ug liczby
g³osuj¹cychw³a�cicieli i to niezale¿nie od tego, ile lokali �wyodrêbnionych
lub nie � stanowi ich w³asno�æ. Jednocze�nie zatem opowiedzia³ siê S¹d
Najwy¿szy za koncepcj¹, ¿e istniej¹ca regulacja ustawowa w postaci art.
23 ust. 2a stanowi nic innego, jak tylko �rodek dla przeciwdzia³ania
sytuacjom, w których w³a�ciciel wiêkszo�ciowy mo¿e realizowaæ swoje
interesy wbrew wyra�nemu stanowisku wiêkszej liczebnie grupy w³a�ci-
cieli mniejszo�ciowych.W przypadku za� podjêcia uchwa³y niekorzystnej
dla w³a�ciciela wiêkszo�ciowego, to na nim � a nie na wspó³w³a�cicielach
posiadaj¹cych mniej udzia³ów w nieruchomo�ci wspólnej � spoczywa
szereg obowi¹zków zwi¹zanych z jej zaskar¿eniem (art. 25 u.w.l.), o któ-
rych bêdzie jeszcze mowa.
Na negatywny odbiór omawianej regulacji wskazywa³ m.in. � choæ

bez pog³êbionej refleksji � G. Bieniek, uznaj¹c, ¿e wprowadzenie prawnej
mo¿liwo�ci, by to mniejszo�æ narzuca³a okre�lone rozwi¹zania w³a�cicie-
lowi posiadaj¹cemuwiêkszo�æ udzia³ówwnieruchomo�ciwspólnej, uznaæ
nale¿y za objaw naruszania prawa w³asno�ci28.
W moim przekonaniu do negatywnej oceny istniej¹cego stanu

prawnego sk³ania jednak nie tyle nawet wskazany powy¿ej argu-
ment, co raczej swego rodzaju �b³êdne ko³o�, w jakim znalaz³ siê
ustawodawca, wprowadzaj¹c do ustawy o w³asno�ci lokali wyj¹tki od
zasady, i¿ g³osowanie odbywa siê wed³ug wiêkszo�ci liczonej zgodnie
z wielko�ci¹ udzia³ów w nieruchomo�ci wspólnej.
W pierwszej kolejno�ci warto wskazaæ, ¿e regulacja przewidziana

w przepisie art. 23 ust. 2 jest �nieprzystaj¹ca� do wielu wypadków. Pod-
kre�la siê tu zw³aszcza bêd¹c¹ przedmiotem niniejszych rozwa¿añ sytu-
acjê, gdy w danej wspólnocie jeden tylko podmiot (najczê�ciej gmina lub
deweloper) skupia w swoim rêku wiêkszo�æ udzia³ów. Taki stan rzeczy
uniemo¿liwia wszak w³a�cicielom mniejszo�ciowym podjêcie uchwa³y,

26 A. T u r l e j, Wspólnota mieszkaniowa, Warszawa 2005, s. 194.
27 II CSK 47/06 (OSNC 2007, nr 2, poz. 32).
28 G. B i e n i e k, Z.M a r m a j, W³asno�æ lokali, Komentarz,Warszawa 2003, s. 102.
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o jakiej mowa w tym przepisie, skoro ma ona zostaæ podjêta w zwyk³ym
trybie, a zatem zgodnie z zasad¹, ¿e o wiêkszo�ci g³osów decyduje liczba
udzia³ów w nieruchomo�ci wspólnej29. W tym zakresie czyni to oma-
wian¹ regulacjê zupe³nie zbêdn¹.
Wskazany powy¿ej przypadek wystêpowania w du¿ej wspólnocie

mieszkaniowej omnipotentnego w³a�ciciela wiêkszo�ciowego, rozszerzo-
ny dodatkowoo sytuacje,wktórychwskutek nieprawid³owo�ciwustalaniu
wielko�ci udzia³ów ich suma nie jest równa jedno�ci � zosta³ przez
ustawodawcê rozwi¹zany poprzez wprowadzenie do ustawy o w³asno�ci
lokali art. 23 ust 2a. Przepis ten tak¿e � wbrew prawdopodobnym
za³o¿eniom ustawodawcy � okaza³ siê byæ w praktyce rozwi¹zaniem
niewystarczaj¹cym, za� samemu ustawodawcy pozwala on zarzuciæ
wybitn¹ niekonsekwencjê co do preferowanych przez niego stanów
rzeczy zas³uguj¹cych na zwiêkszon¹ ochronê.
Ustawodawca � jak to ju¿ by³o podkre�lane �wprowadzaj¹c do ustawy

o w³asno�ci lokali przepis art. 23 ust. 2a, zdecydowa³ siê pochyliæ nad
losem mniejszo�ciowych w³a�cicieli, wchodz¹cych w sk³ad wspólnot
mieszkaniowych.Na tego rodzajumotywywskazywa³m.in. SNwwyroku
z dnia 26 kwietnia 2006 r.30 W uzasadnieniu prawnym tego orzeczenia
czytamy bowiem, ¿e na tle samej tylko regulacji art. 23 ust. 2 � o czym
by³a ju¿ mowa � we wspólnotach mieszkaniowych, w których dotych-
czasowy w³a�ciciel posiada³ wiêkszo�æ udzia³ów, podjêcie uchwa³y o g³o-
sowaniu w okre�lonej sprawie wed³ug zasady, ¿e na ka¿dego w³a�ciciela
przypada jeden g³os, by³o praktycznie niemo¿liwe. Prowadzi³o to w kon-
sekwencji do pozbawienia w³a�cicieli mieszkañ nieposiadaj¹cych wiêk-
szo�ci udzia³ów, a stanowi¹cych czêsto wiêkszo�æ u¿ytkowników nie-
ruchomo�ci, jakiegokolwiek wp³ywu na sprawowanie zarz¹du
nieruchomo�ci¹ wspóln¹, a tak¿e do mo¿liwo�ci narzucenia im w ka¿dej
sprawie woli przez dominuj¹cego w³a�ciciela. Taki stan rzeczy, zdaniem
S¹du Najwy¿szego, podwa¿a³ cel ustawy o w³asno�ci lokali i sens dzia-
³ania wspólnot mieszkaniowych, których zadaniem mia³o byæ przede
wszystkim realizowanie interesóww³a�cicielimieszkañ zajmuj¹cych swoje
lokale w nieruchomo�ci i harmonijne zarz¹dzanie ni¹, a nie realizowanie

29 Tak m.in. A. D o l i w a, Prawo mieszkaniowe, Komentarz, Warszawa 2005, s. 694.
30 II CSK 47/06 (Lex nr 182910).
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interesów tylko jednego w³a�ciciela posiadaj¹cego wiêkszo�æ udzia³ów,
czêsto nawet niemieszkaj¹cegownieruchomo�ci i zainteresowanegoprzede
wszystkim zbyciem pozosta³ych mieszkañ, jak to mia³o miejsce w zre-
ferowanym przeze mnie stanie faktycznym.
Niestety, motywy, dla których ustawodawca zdecydowa³ siê na

wprowadzenie do ustawy o w³asno�ci lokali cytowanego ju¿ art. 23
ust. 2a, umknê³y mu najwidoczniej co do tych w³a�cicieli lokali,
którzy nie mieszcz¹ siê w zakre�lonej przez niego kategorii �po-
siadaj¹cych ³¹cznie co najmniej 1/5 udzia³ów w nieruchomo�ci wspól-
nej�, a do których nale¿a³ tak¿ew³a�ciciel mniejszo�ciowyw omawianym
przypadku.
Problem zdaje siê byæ tymczasem przez doktrynê ledwo dostrzegalny.

Jedynie E. Boñczak-Kucharczyk trafnie podnios³a, ¿e w przypadku, gdy
wiêkszo�æ udzia³ów w nieruchomo�ci wspólnej ma jeden w³a�ciciel, a nie
istnieje mo¿liwo�æ g³osowania wed³ug zasady, i¿ na ka¿dego w³a�ciciela
przypada jeden g³os31, w³a�ciciel ten zawsze przeg³osowuje pozosta³ych,
co za tym idzie � uchwa³a musi byæ podjêta jego g³osami32, a taki stan
sprawia, ¿e wp³yw mniejszo�ciowych w³a�cicieli lokali na losy ich w³a-
sno�ci istnieje tylko w teorii, gdy¿ uprawnienia przyznane im ustawami
nie s¹ w rzeczywisto�ci realizowane. Trafnie zauwa¿a autorka, ¿e mo¿e
to nasuwaæ w¹tpliwo�ci co do zgodno�ci takiego stanu z Konstytucj¹,
gwarantuj¹c¹ przecie¿ ochronê w³asno�ci33. Co wiêcej, warto zauwa¿yæ,
¿e istniej¹cy stan rzeczy przekre�la zupe³nie cele, jakie przy�wieca³y
ustawodawcy przy dokonywaniu nowelizacji z 2000 r., czyni¹c z art. 23
ust. 2a rozwi¹zanie jedynie czê�ciowe, kulej¹ce, a nade wszystko �pod-
wa¿aj¹ce cel ustawy o w³asno�ci lokali i sens dzia³ania wspólnot miesz-
kaniowych� w takim samym stopniu jak przed nowelizacj¹.
Nie s¹ znane motywy, dla których ustawodawca wprowadzi³ w art.

23 ust. 2a u.w.l. granicê 20% udzia³ów w nieruchomo�ci wspólnej. Nie

31 A zatem wówczas, gdy � jak w niniejszym przypadku � pozostali w³a�ciciele po-
siadaj¹ w sumie mniej ni¿ 1/5 udzia³ów w nieruchomo�ci wspólnej.

32 Przy czym uchwa³a mo¿e byæ podjêta tylko jego g³osami, przy sprzeciwie pozo-
sta³ych w³a�cicieli.

33 E. B o ñ c z a k - K u c h a r c z y k, W³asno�æ lokali, wspólnoty mieszkaniowe � stan
prawny i problemy praktyczne w �wietle ustawy o w³asno�ci lokali i innych, Warszawa
2001, s. 170.
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ma przy tym, w moim przekonaniu, ¿adnego racjonalnego uzasadnienia
dla tego rodzaju progu, który � podobnie zreszt¹ jak w przypadku ilo�ci
lokali decyduj¹cej o charakterze wspólnoty mieszkaniowej �ma charakter
uznaniowy i czêsto nieprzystaj¹cy zupe³nie do rzeczywisto�ci. Paradok-
salnie, ustawodawca, daj¹c zakre�lonej przez siebie kategorii w³a-
�cicieli mniejszo�ciowych mo¿liwo�æ zg³oszenia ¿¹dania, by g³osowa-
nie przebiega³owed³ug zasady �jedenw³a�ciciel � jeden g³os�, pomin¹³
tych w³a�cicieli mniejszo�ciowych, których sytuacja z rozpatrywane-
go punktu widzenia jest zdecydowanie gorsza, pozostawiaj¹c im
�w obronie� przed w³a�cicielem wiêkszo�ciowym jedynie mo¿liwo�æ
wytoczenia powództwa w trybie art. 25 u.w.l. Bez znaczenia pozostaje
tu zatem i ta wypracowana przez judykaturê dogodno�æ, ¿e wyk³adnia
jêzykowa art. 23 ust. 2a pozwala przyj¹æ, i¿ sposób liczenia g³osów
korzystny dla w³a�cicieli niedysponuj¹cych wiêkszo�ci¹ udzia³ów stosuje
siê �na ¿¹danie�, które wywiera skutek automatycznie, bez potrzeby
podejmowania uchwa³y34.

Aktualny stan prawny prowadzi niew¹tpliwie do sytuacji, w której
w sposób zupe³nie uznaniowy dywersyfikuje siê sytuacjê prawn¹ i fak-
tyczn¹ w³a�cicieli mniejszo�ciowych, przyznaj¹c jednym �rodki szczegól-
nej ochrony, innym za� � bez daj¹cych siê racjonalnie uzasadniæ podstaw
� odmawiaj¹c prawnej mo¿liwo�ci powstrzymywania w³a�ciciela wiêk-
szo�ciowego od samodzielnego podejmowania uchwa³ dotycz¹cych
czynno�ci przekraczaj¹cych zakres zwyk³ego zarz¹du poprzez skorzysta-
nie z zasady �jedenw³a�ciciel � jeden g³os�.Ustawodawca, chc¹c chroniæ
w³a�cicieli mniejszo�ciowych i urzeczywistniæ harmonijne zarz¹dza-
nie nieruchomo�ci¹ wspóln¹ w ramach wspólnoty mieszkaniowej,
wpad³ w pu³apkê w³asnych rozwi¹zañ, których braki uwidacznia
praktyka stosowania prawa. Co wiêcej, braków tych nie da siê w prak-
tyce wyeliminowaæ w drodze przewidzianej przez ustawodawcê mo¿li-
wo�ci umownegookre�lenia sposobu zarz¹dzania nieruchomo�ci¹wspóln¹
(art. 18 ust. 1 u.w.l.), skoro dla jego wprowadzenia ustawodawca wymaga
b¹d� umowy wszystkich w³a�cicieli lokali (wyodrêbnionych i niewy-

34 Por. m.in.: wyrok SN z dnia 7 pa�dziernika 2005 r., IVCK 129/05 (Lex nr 159696);
wyrok SA w Warszawie z dnia 22 wrze�nia 2005 r., I ACa 195/05 (Lex nr 189673).
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odrêbnionych), b¹d� uchwa³y podjêtej w trybie art. 23 u.w.l.35 � a zatem
wiêkszo�ci¹ g³osów, liczon¹ pod³ug wielko�ci udzia³ów w nieruchomo�ci
wspólnej, z przewidzianymi w tej mierze wyj¹tkami okre�lonymi w ust. 2
i 2a.
Wskazana i omówiona wadliwo�æ, której wobec jednoznacznego

brzmienia przepisu ustawy nie da siê nazwaæ luk¹ prawn¹ i której nie da
siê tak¿e usun¹æ z wykorzystaniem znanych doktrynie metod wyk³adni,
spotyka siê jednocze�nie z negatywnym odbiorem spo³ecznym, podwa-
¿aj¹c nie tylko za³o¿enie o racjonalno�ci ustawodawcy, ale tak¿e o s³usz-
no�ci stanowionego przez niego prawa. Jak trafnie okre�li³ to niegdy�
E. Drozd, �choæ ¿ycie przechodzi nieraz do porz¹dku dziennego nad kon-
strukcjami prawnymi, ustawodawca powinien byæ jednak �wiadom
konstrukcji, którymi siê pos³uguje i celów, które za ich pomoc¹ chce
osi¹gn¹æ�36. Niestety, lektura przepisów o ustawowym zarz¹dzie nieru-
chomo�ci¹ wspóln¹ w tzw. du¿ych wspólnotach mieszkaniowych, �ci�lej
� przewidzianewustawie ow³asno�ci lokali zasady podejmowania uchwa³
dotycz¹cych czynno�ci przekraczaj¹cych zakres zwyk³ego zarz¹du � rodz¹
uzasadnion¹ w¹tpliwo�æ co do spójno�ci i stopnia przemy�lenia przyjê-
tych przez ustawodawcê zamierzeñ. Skoro za� zadaniem ustawodawcy
jest reagowanie na potrzeby zg³aszane przez praktykê, ukazanie problemu
daje nadziejê na zmianê status quo.

IV

Nie ulega w¹tpliwo�ci, ¿e aktualny stan prawny, któremu towarzyszy
widoczna niekonsekwencja samego ustawodawcy, ze wszech miar nie
daje siê zaakceptowaæ. Niew¹tpliwie zmiany istniej¹cego stanu rzeczy
upatrywaæ mo¿na wy³¹cznie w zmianie przepisów obowi¹zuj¹cego pra-
wa. W tym za� zakresie dostrzegam dwie mo¿liwo�ci, które, w mojej
ocenie, winien rozwa¿yæ ustawodawca, a które pozwol¹ na nadanie
przepisom o ustawowym zarz¹dzie nieruchomo�ci¹ wspóln¹ w du¿ych
wspólnotach mieszkaniowych charakteru regulacji spójnej i przejrzystej.

35 Tak R. D z i c z e k, W³asno�æ lokali�, s. 153.
36 E. D r o z d, Zarz¹d nieruchomo�ci¹ wspóln¹ wed³ug ustawy o w³asno�ci lokali,

Rejent 1995, nr 4, s. 9.
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Rozwi¹zaniem najw³a�ciwszym pozostaje niew¹tpliwie powrót do
�czystej� postaci zasady, ¿e o wiêkszo�ci g³osów decyduje wielko�æ
udzia³ów w nieruchomo�ci wspólnej, poprzez wyeliminowanie z art. 23
u.w.l. mo¿liwo�ci tego rodzaju, by o wyniku g³osowania decydowa³a
zasada �jeden w³a�ciciel � jeden g³os�, wprowadzana tak w umowie, jak
i w drodze uchwa³y wspólnoty, czy wreszcie na ¿¹danie w³a�cicieli
posiadaj¹cych co najmniej 20% udzia³ów w tej nieruchomo�ci.
Nale¿y w tej mierze wyra�nie podkre�liæ, ¿e ustawodawca, decyduj¹c

siê na ochronê w³a�cicieli mniejszo�ciowych poprzez przyznanie im
mo¿liwo�ci, o której mowa art. 23 ust. 2a u.w.l., zbagatelizowa³ niejako
ochronê, któr¹ da³ im ju¿ wcze�niej w art. 25 u.w.l., przewiduj¹cym
przecie¿ prawo zaskar¿ania uchwa³ wspólnoty w sytuacji, gdy podjêta
uchwa³a jest niezgodna z przepisami prawa, umow¹w³a�cicieli lokali albo
gdy narusza zasady prawid³owego zarz¹dzania nieruchomo�ci¹ wspóln¹
lub w inny sposób narusza interesy w³a�ciciela lokalu. Na marginesie
mo¿na jedynie przypomnieæ, ¿e komentowana tu ustawa nie wprowadzi³a
przy tym tak restrykcyjnych ograniczeñ, jak to przewidywa³o rozporz¹-
dzenie Prezydenta RP z dnia 24 pa�dziernika 1934 r. o w³asno�ci lokali37,
zgodnie z którym prawo do wytoczenia powództwa s³u¿y³o jedynie temu
w³a�cicielowi lokalu, który na zebraniuw³a�cicieli g³osowa³ przeciwuchwa-
le, a po jej powziêciu zg³osi³ sprzeciw do protoko³u, ewentualnie � w³a-
�cicielowi nieobecnemu, ale jedynie wówczas, gdy �nieprawnie na zebranie
dopuszczony nie zosta³, gdy zebranie zwo³ane zosta³o wadliwie lub gdy
uchwa³a zapad³a w przedmiocie nieobjêtym porz¹dkiem obrad�. Wobec
braku tego rodzaju ograniczeñ przyj¹æ nale¿y, ¿e ustawodawca przyzna³
uprawnienie zaskar¿ania uchwa³ wspólnoty do s¹du ka¿demu w³a�cicie-
lowi, w tym nawet i temu, który g³osowa³ za przyjêciem uchwa³y38.
Inna jednak rzecz, ¿e przedstawiony w niniejszym artykule stan fak-

tyczny, dotycz¹cy sytuacji, w której jeden z w³a�cicieli posiada ponad
po³owê udzia³ów w nieruchomo�ci wspólnej i bez trudu mo¿e forsowaæ
korzystne dla siebie uchwa³y, ukaza³ pewne braki art. 25 u.w.l. Jak ju¿
bowiem by³a o tym mowa, w³a�ciciel mniejszo�ciowy w zreferowanym
przypadku nie wiedzia³ o konieczno�ci z³o¿enia wniosku o wstrzymanie

37 Dz.U. z 1934 r. Nr 94, poz. 848.
38 Tak m.in. R. D z i c z e k, W³asno�æ lokali�, s. 214.



112

Marcin Ziêba

wykonania uchwa³y i nie zaskar¿y³ uchwa³y kolejnej, b³êdnie s¹dz¹c, ¿e
z³o¿one ju¿ powództwo powstrzyma w³a�ciciela wiêkszo�ciowego od
podejmowania dalszych rozstrzygniêæ, dotycz¹cych przecie¿ czynno�ci
przekraczaj¹cych zakres zwyk³ego zarz¹du.
Znana rzymska paremia ignorantia iuris nocet pozostaje tu niew¹t-

pliwie skonfrontowana z potrzeb¹ pochylenia siê nad sytuacj¹ prawn¹
w³a�cicieli mniejszo�ciowych nieobeznanych w przepisach powszechnie
obowi¹zuj¹cegoprawa, amaj¹cychzaprzeciwnikadewelopera czygminê39,
którym niejednokrotnie towarzyszy profesjonalna obs³uga prawna. Dziwi
fakt, ¿e ustawodawca, poszukuj¹c prawnej ochrony w³a�cicieli
mniejszo�ciowych w du¿ych wspólnotach mieszkaniowych, nie zde-
cydowa³ siê na znacznie prostszy zabieg ustawodawczy ni¿ narusza-
nie typowej dla stosunkuwspó³w³asno�ci zasady, i¿ owiêkszo�ci g³osów
przy podejmowaniu uchwa³ decyduje wielko�æ udzia³ów w nierucho-
mo�ci wspólnej. Kwesti¹ bezsporn¹ pozostaje bowiem fakt, ¿e mo¿li-
wo�æ zaskar¿ania uchwa³ istnieje i w³a�ciciele mniejszo�ciowi pozostaj¹
wolni w sk³adaniu pozwów o ich uchylenie � to od nich zale¿y, czy z drogi
tej skorzystaj¹, czy te¿ nie. W moim odczuciu nale¿yt¹ i wystarczaj¹c¹
ochronê zapewni³oby rozwi¹zanie polegaj¹ce na wprowadzeniu do art. 25
u.w.l. zasady, i¿ � po podjêciu uchwa³y � w³a�cicieli, tak obecnych na
zebraniu, jak i uczestnicz¹cych w g³osowaniu w trybie indywidualnego
zbierania g³osów przez zarz¹d (art. 23 ust. 1 u.w.l.), nale¿y pouczyæ
o mo¿liwo�ci zaskar¿enia uchwa³y w terminie 6 tygodni od dnia jej pod-
jêcia40 oraz o konieczno�ci z³o¿enia w takim przypadkuwniosku o wstrzy-
manie jej wykonania do czasu rozstrzygniêcia przez s¹d in meriti.
Powy¿sze rozwi¹zanie nie tylko pozwoli³oby ustawodawcy na zacho-

wanie konsekwencji co do obranego przez niego mechanizmu podejmo-
wania decyzji w du¿ych wspólnotach mieszkaniowych, ale tak¿e da³oby
pewno�æ co do tego, i¿ w³a�ciciele mniejszo�ciowi znaj¹ swoje upraw-
nienia w przypadku nadu¿yæ, mog¹cych siê przecie¿ pojawiæ w praktyce
po stronie w³a�ciciela wiêkszo�ciowego, samodzielnie decyduj¹cego
o wa¿kich kwestiach dotycz¹cych nieruchomo�ci wspólnej.

39 Najczê�ciej w tego rodzaju przypadkach.
40 Tak¿e od dnia powiadomienia wytaczaj¹cego powództwo o tre�ci uchwa³y podjêtej

w trybie indywidualnego zbierania g³osów (art. 25 ust. 1a u.w.l.).
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Rozwi¹zanie takie pozostawa³oby uzasadnionym i z tego punktu
widzenia, ¿e w sytuacjach analogicznych do przedstawionego stanu
faktycznego, tj. w sytuacjach, gdy du¿¹ wspólnotê mieszkaniow¹41 tworzy
dwóch jedynie w³a�cicieli, nawet ewentualne �dobrodziejstwo� w postaci
mo¿liwo�ci za¿¹dania, by g³osowanie przebieg³o wed³ug zasady �jeden
w³a�ciciel � jeden g³os� na niewiele by siê zda³o, prowadz¹c do niemo¿-
no�ci podjêcia jakiejkolwiek uchwa³y42.
Co wiêcej, rozwi¹zanie w postaci pouczania w³a�cicieli o przys³ugu-

j¹cych im w konsekwencji podjêcia okre�lonej uchwa³y �rodkach praw-
nych zdaje siê byæ uzasadnione równie¿ i z tego punktu widzenia, ¿e
sze�ciotygodniowy termin, o którym mowa w art. 25 ust. 1a u.w.l., zosta³
przewidziany jako termin zawity prawamaterialnego43, liczony od dnia
podjêcia uchwa³y na zebraniu ogó³uw³a�cicieli albo oddnia zawiadomienia
wytaczaj¹cego powództwo o tre�ci uchwa³y podjêtej w trybie indywi-
dualnego zbierania g³osów, w konsekwencji czego � bez wzglêdu na
przyczynê uchybienia � nie podlega on przywróceniu44. Skoro zatem
up³ywsze�ciotygodniowego terminu skutecznie zamykaw³a�cicielom lokali
drogê do dochodzenia naruszonych praw lub interesów, tak¿e i tu mo¿na
by³oby dostrzec pozytywne aspekty wprowadzonych do ustawy o w³a-
sno�ci lokali, a postulowanych przeze mnie zmian.

V

Rozwi¹zaniem alternatywnym dla przedstawionego powy¿ej i w³a-
�ciwym, gdyby ustawodawca z jakichkolwiek powodów zechcia³ zacho-
waæ w ustawie o w³asno�ci lokali zasadê �jeden w³a�ciciel � jeden g³os�,
pozostaje w mojej ocenie rozci¹gniêcie zakresu zastosowania przepisu

41 O której charakterze decyduje przecie¿ liczba lokali w nieruchomo�ci budynkowej.
42 Zarz¹d lub zarz¹dca,wobec braku zgodywymaganejwiêkszo�ciw³a�cicieli,musia³by

i tak zwróciæ siê w tym przypadku do s¹du, który orzek³by, maj¹c na wzglêdzie cel za-
mierzonej czynno�ci oraz interesy wszystkich w³a�cicieli (art. 24 u.w.l.).

43 Za R. D z i c z e k, W³asno�æ lokali�, s. 187.
44 Tak te¿ SA w Katowicach w wyroku z dnia 11 lipca 2003 r., I ACa 8/03, (Lex nr

194828): �Zakre�lony przez ustawodawcê termin do zaskar¿enia uchwa³y wspólnoty
mieszkaniowej jest terminem zawitym. Oznacza to, ¿e wraz z jego bezskutecznym up³y-
wem prawo do zaskar¿enia uchwa³y wygasa.�.
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art. 23 ust. 2a u.w.l. na wszystkich w³a�cicieli mniejszo�ciowych, bez
wzglêdu na przys³uguj¹cy im procentowy (u³amkowy) udzia³ w nieru-
chomo�ci wspólnej. Kwestia za�, co ustawodawca zdecydowa³by siê
w takim przypadku uczyniæ z brzmieniem art. 23 ust. 2 u.w.l., pozostaje
z punktuwidzenia niniejszych rozwa¿añ bez znaczenia, skoro i tak (o czym
by³a ju¿mowa) regulacja ta w ¿adnej mierze nie s³u¿y ochronie w³a�cicieli
mniejszo�ciowych.
Podkre�lê raz jeszcze, ¿e z punktuwidzenia praktyki stosowania prawa,

warto�ci¹ najistotniejsz¹ winno byæ zaufanie do racjonalno�ci ustawo-
dawcy i stanowionego przez niego prawa. Owszem, przepisy ustawy
o w³asno�ci lokali znajduj¹ zastosowanie wy³¹cznie wówczas, gdy w³a-
�ciciele lokali nie umówi¹ siê co do sposobu ukszta³towania zarz¹du nie-
ruchomo�ci¹ wspóln¹ (art. 18 u.w.l.). Niemniej jednak z³udnym by³oby
za³o¿enie, ¿e z tego tylko powodu ustawodawca mo¿e preferowaæ jedne
grupy w³a�cicieli mniejszo�ciowych przed innymi. Skoro bowiem zdecy-
dowa³ siê ju¿ ustawodawca w przypadkach wskazanych w art. 23 ust.
2a u.w.l. na odej�cie od powszechnej zasady liczenia wiêkszo�ci g³osów,
powinien on tak¿e sprostaæ konsekwencjom swoich rozwi¹zañ.
Rozci¹gniêcie mo¿liwo�ci skorzystania z zasady jeden �w³a�ciciel �

jeden g³os� na wszystkich w³a�cicieli mniejszo�ciowych mo¿e mieæ,
niestety, taki skutek, ¿e sposób liczeniawiêkszo�ci g³osówwed³ugwielko�ci
udzia³ów w nieruchomo�ci wspólnej (w przypadku ustawowego zarz¹du
t¹ nieruchomo�ci¹w du¿ychwspólnotachmieszkaniowych) straci w prak-
tyce na znaczeniu. Co jednak wymaga wyra�nego podkre�lenia � zasada
ta zosta³a ju¿ przecie¿ przez ustawodawcê wprowadzona i liczy³ siê
on z podobnymi skutkami w przypadku tych wspólnot, w których
w³a�ciciele mniejszo�ciowi dysponuj¹ co najmniej 1/5 udzia³ów w nie-
ruchomo�ci wspólnej. Dokonanie za� dywersyfikacji w³a�cicieli mniej-
szo�ciowych na podstawie umownej granicy 20% udzia³ów nie znajduje
ju¿ ¿adnegodaj¹cego siê racjonalniewyt³umaczyæuzasadnienia. Je�li zatem
ustawodawca chce byæ w swoich poczynaniach uznany za konsekwent-
nego, a nie zamierza wycofaæ siê z obecno�ci w ustawie o w³asno�ci
lokali zasady �jeden w³a�ciciel � jeden g³os�, winien on, w moim prze-
konaniu, ulec omawianej tu sugestii, ufaj¹c przy tym, i¿ osobiste uwa-
runkowania w³a�cicieli lokali nie doprowadz¹ do nadu¿yæ ze strony tych,
których ustawodawca zdecydowa³ siê obj¹æ szczególn¹ ochron¹, tj.
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w³a�cicieli mniejszo�ciowych. Teoretycznie bowiem zasad¹ ci¹gle pozo-
stanie g³osowanie wed³ug wielko�ci udzia³ów w nieruchomo�ci wspólnej
i wy³¹cznie od stosunków panuj¹cych wewn¹trz samej wspólnoty zale¿eæ
bêdzie, czy rozwi¹zanie to przybieraæ bêdzie postaæ dyktatu mniejszo�ci.
Je�li jednak dobrze rozumiem ujawnione na gruncie ustawy o w³asno�ci
lokali intencje ustawodawcy, dyktatura mniejszo�ci jest przez niego
akceptowana bardziej ni¿ dyktatura w³a�ciciela wiêkszo�ciowego, czemu
da³ zreszt¹ wyraz w art. 23 ust. 2a u.w.l.
W obecnym stanie prawnym � w przypadku wystêpowania we

wspólnocie mieszkaniowej jednego w³a�ciciela wiêkszo�ciowego � w³a-
�ciciele mniejszo�ciowi, nieposiadaj¹cy co najmniej 1/5 udzia³ów w nie-
ruchomo�ci wspólnej, dla ochrony swych praw mog¹ korzystaæ �wy-
³¹cznie� z mo¿liwo�ci wytoczenia powództwa cywilnego przeciwko
wspólnocie mieszkaniowej (w³a�cicielowi wiêkszo�ciowemu), o którym
mowa w art. 25 u.w.l.
Dziwi fakt, ¿e ustawodawca, daj¹c jednym w³a�cicielom mniejszo-

�ciowym mo¿liwo�æ zg³oszenia ¿¹dania z art. 23 ust. 2a u.w.l., skupi³
jednocze�nie na innej grupie takich w³a�cicieli ca³y szereg obowi¹zków
procesowych, zwi¹zanych z wytoczeniem pozwu o uchylenie uchwa³y
wspólnoty, jak choæby wspominany ju¿ obowi¹zek dochowania sze�cio-
tygodniowego terminu do jego wniesienia, obowi¹zek z³o¿enia wniosku
o wstrzymanie wykonania uchwa³y, a w konsekwencji tak¿e obowi¹zek
wykazywania, ¿e zaskar¿ona uchwa³a jest niezgodna z przepisami prawa,
umow¹ w³a�cicieli lokali, narusza zasady prawid³owego zarz¹dzania nie-
ruchomo�ci¹ wspóln¹ lub w inny sposób narusza interesy w³a�ciciela
lokalu. Sytuacja, w której w³a�ciciele mniejszo�ciowi, posiadaj¹cy co
najmniej 20% udzia³ów w nieruchomo�ci wspólnej, mog¹ zwolniæ siê od
tego rodzaju obowi¹zków poprzez zg³oszenie ¿¹dania, by g³osowanie
przebiega³o w my�l zasady �jeden w³a�ciciel � jeden g³os�45, stanowi
w moim odczuciu nic innego, jak tylko przyk³ad nierównego traktowania
uczestników obrotu prawnego.
Warto w tej mierze równie¿ zauwa¿yæ, ¿e w sytuacjach analogicznych

do opisywanego przeze mnie stanu faktycznego, tj. w przypadkach, gdy

45 Co doprowadzi do przeg³osowaniaw³a�cicielawiêkszo�ciowego i niepodjêcia uchwa-
³y.
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du¿¹ wspólnotê mieszkaniow¹ tworzyæ bêd¹ dwaj jedynie w³a�ciciele
przynajmniej siedmiu lokali mieszkalnych lub lokali o innym przeznacze-
niu, rozci¹gniêcie zasady �jeden w³a�ciciel � jeden g³os� na w³a�cicieli
mniejszo�ciowych, posiadaj¹cych mniej ni¿ 1/5 udzia³ów w nieruchomo-
�ci wspólnej, nie pozbawi w ¿adnej mierze zarz¹du lub zarz¹dcy upraw-
nieñ, o których mowa w art. 24 u.w.l. Zarz¹d pozostanie zatem w³adny
do tego, by w sytuacji braku zgody wymaganej wiêkszo�ci w³a�cicieli
lokali46, za¿¹daæ rozstrzygniêcia przez s¹d, który orzeknie, maj¹c na
wzglêdzie cel zamierzonej czynno�ci oraz interesy wszystkich w³a�cicieli.
Gdyby jednak uznaæ wskazany powy¿ej przepis za niewystarczaj¹cy

dla ochrony interesów w³a�ciciela wiêkszo�ciowego, mo¿liwym by³oby
równie¿ wprowadzenie do ustawy o w³asno�ci lokali nowego zapisu,
analogicznego do regulacji art. 199 k.c., zgodnie z którym w braku zgody
wszystkich wspó³w³a�cicieli rzeczy wspólnej na dokonanie czynno�ci
przekraczaj¹cej zakres zwyk³ego zarz¹du, ze wskazanym powy¿ej ¿¹da-
niemmog¹ zwróciæ siê do s¹duwspó³w³a�ciciele, których udzia³ywynosz¹
co najmniej po³owê47.
Sugerowanym rozwi¹zaniem pozostawa³oby zatem wprowadzenie do

rozdzia³u 4 u.w.l. dodatkowej jednostki redakcyjnej (np. w postaci art.
251 u.w.l.), której tre�æ pozwala³aby w³a�cicielowi wiêkszo�ciowemu na
samodzielne zainicjowanie postêpowania s¹dowego w tych wszystkich
przypadkach, w których w³a�ciciele mniejszo�ciowi zg³osiliby ¿¹danie
z art. 23 ust. 2a i uniemo¿liwili tym samym podjêcie poddanej pod g³o-
sowanie uchwa³y, zgodnej z oczekiwaniami w³a�ciciela wiêkszo�ciowego
i s³usznie pojmowanym interesem wspólnoty. W konsekwencji to do
oceny s¹du pozostawa³oby rozstrzygniêcie, czy zg³oszenie ¿¹dania, by
g³osowanie nad uchwa³¹ przebiega³o w my�l zasady �jeden w³a�ciciel �
jeden g³os�, nie stanowi³o przypadkiem nadu¿ycia ze strony w³a�cicieli
mniejszo�ciowych, przedk³adaj¹cych swoje partykularne interesy ponad
intereswspólnotymieszkaniowej. Przepis tego rodzaju by³by niew¹tpliwie
zasadny i z tego powodu, ¿e zarz¹d, choæ wy³¹cznie w tej mierze upraw-
niony, nie jest zobligowany do z³o¿enia wniosku wszczynaj¹cego postê-
powanie w trybie art. 24 u.w.l. Proponowane rozwi¹zanie mog³oby zatem

46 �ci�lej � w sytuacji przeg³osowania w³a�ciciela wiêkszo�ciowego.
47 W omawianym przypadku by³by to zatem w³a�ciciel wiêkszo�ciowy.
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stanowiæuzasadnion¹przeciwwagêdla jednoczesnego rozszerzeniaochrony
w³a�cicieli mniejszo�ciowych poprzez zmianê tre�ci art. 23 ust. 2a u.w.l.

VI

Podsumowuj¹c, raz jeszcze stwierdziæ nale¿y, ¿e obecny stan prawny,
reguluj¹cy kwestiê ustawowego zarz¹du nieruchomo�ci¹ wspóln¹ w du-
¿ych wspólnotach mieszkaniowych, wymaga zmiany. Niespójno�æ przy-
jêtych przez ustawodawcê rozwi¹zañ nie s³u¿y z ca³¹ pewno�ci¹ ani
praktyce stosowania prawa, ani tym bardziej zasadzie równego trakto-
wania uczestników obrotu prawnego.
Problematyka zarz¹dzania nieruchomo�ci¹ wspóln¹ w ramach du¿ych

wspólnotmieszkaniowych nie jest z ca³¹ pewno�ci¹ zagadnieniem ³atwym,
przede wszystkim z uwagi na konieczno�æ jednoczesnego zapewnienia
harmonijnego zarz¹du t¹ nieruchomo�ci¹ awywa¿eniem�niejednokrotnie
pozostaj¹cych ze sob¹ w sprzeczno�ci � interesów w³a�cicieli lokali,
tworz¹cych z mocy prawa wspólnoty mieszkaniowe. Przyjête rozwi¹-
zania, mimo starañ ustawodawcy, nie sprosta³y w moim odczuciu tym
oczekiwaniom.
Proponowane zmiany nie przekre�laj¹ w ¿adnej mierze aprobowanego

powszechnie pogl¹du, ¿e uchwa³y dotycz¹ce nieruchomo�ci wspólnej
musz¹ godziæ interesy ogó³u z interesami poszczególnych w³a�cicieli,
a ochrona � w formie zaskar¿ania uchwa³ do s¹du � zosta³a ustanowiona
w interesie nie tylko konkretnego w³a�ciciela, lecz tak¿e interesów
wspólnotymieszkaniowej i nieruchomo�ciwspólnej jako ca³o�ci48.W mojej
ocenie, obie sugestie de lege ferenda49 mog³yby przys³u¿yæ siê prawid³o-
wemu odczytywaniu zamierzeñ ustawodawcy w zakresie przyjêtej przez
niego koncepcji ochronyw³a�cicieli mniejszo�ciowych, nadaj¹c im spójny
i racjonalny kszta³t, a jednocze�nie zachowuj¹c wyra�nie zaakcentowan¹
przez ustawodawcê potrzebê rozró¿nienia sposobu wykonywania zarz¹du
w du¿ych i ma³ych wspólnotach mieszkaniowych.
Kwestiê oceny zaproponowanych rozwi¹zañ pozostawiam natomiast

otwart¹.

48 Tak R. D z i c z e k, W³asno�æ lokali�, s. 185.
49 Przy czym nie ukrywam, ¿e pozostajê zdecydowanym zwolennikiem pierwszej

z nich.


