Acta Universitatis Wratislaviensis No 3048
PRAWO CCCIV Wroctaw 2008

EDWARD GNIEWEK

Uniwersytet Wroctawski

Model wspolnoty mieszkaniowe;]
1 spotdzielnt mieszkaniowe]
w zarzadzaniu nieruchomoscia wspolna
po ustanowieniu odrgbnej wiasnosci lokali

|

Rozwazania na temat podmiotowos$ci prawnej w prawie prywatnym nie moga
oming¢ problematyki organizacyjno-prawnego ksztaltowania procesu zarzadzania
nieruchomosciami wspdlnymi po ustanowieniu odrgbnej witasnosci lokali. Wy-
starczajaca motywacje stanowi fakt, ze ugruntowana juz tendencja legislacyjng
jest przyjecie przez ustawodawceg modelu zorganizowanego wspotdziatania wilas-
cicieli lokali w spetryfikowanych strukturach organizacyjnych. Do niezbednego
objasnienia pozostaje zatem kwestia charakteru podmiotowo-prawnego tych jed-
nostek organizacyjnych. Przyda si¢ rowniez przedstawienie ich funkcji i zakresu
dziatania.

Zasadniczo wiadomo, ze w przypadku ustanowienia odrebnej wlasnosci lokali
powstaje ex lege, na podstawie art. 6 ustawy o wiasnosci lokali!, wspdlnota miesz-
kaniowa obejmujaca ogdt wiascicieli, ktorych lokale wchodza w sktad okreslonej
nieruchomosci. W obrebie tej wspolnoty odbywa sie, z mozliwymi modyfikacjami
umownymi?, zarzadzanie nieruchomoscia wspdlng wedtug zasad powotanej usta-
wy o wiasnosci lokali. Odmiennosci wystepuja jednak w przypadkach odrebnej
wlasnosci lokali ustanowionej w stosunkach spotdzielczosci mieszkaniowej. Tym

! Ustawa z dnia 24 czerwca 1994 roku o whasnosci lokali (Dz.U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903
Z pozn. zm.).
2 O szczegotach dalej.
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razem, zasadniczo, nie powstaje wspdlnota mieszkaniowa’, a zarzad nieruchomo-

$cig wspolna odbywa sig w strukturze spotdzielni mieszkaniowej. Wyrazono wigc
w literaturze trafne spostrzezenie®, ze de lege lata funkcjonuja w ustawodawstwie
polskim dwa modele ustawowe zarzadu nieruchomoscia wspélna, a mianowicie
zarzad wedhug ustawy o wlasnosci lokali wykonywany w strukturze wspolnoty
mieszkaniowej i zarzad wedtug ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych® wy-
konywany przez spotdzielni¢ mieszkaniowq. Uzasadnia to podjecie w toku ni-
niejszych rozwazan konfrontacji migdzy ,,wspdlnotowym” a ,.spéldzielczym”
modelem zarzadu nieruchomoscia wspolna®. Wszak przy zbieznej funkcji mamy
do czynienia z wykorzystaniem przez ustawodawceg ,,ustug” réznych jednostek
organizacyjnych o zréznicowanym statusie prawno-podmiotowym.

Wyjsciowe kryterium stosowania wspdlnotowego lub spétdzielczego zarzadu
nieruchomoscia wspolna jest zasadniczo klarowne. Zasada jest, ze w razie ustano-
wienia odregbnej wlasnosci lokali ogoét whascicieli, ktorych lokale wchodza w sktad
okreslonej nieruchomosci, tworzy wspdlnote mieszkaniowgq (art. 6 ustawy o wias-
nosci lokali). W obrgbie tej wspdlnoty odbywa si¢ zarzadzanie nieruchomoscia
wspolng wedlug zasad okreslonych w ustawie o wiasnosci lokali. Wolno przy tym
powierzy¢ zarzad osobie fizycznej albo prawnej (art. 18 ust. 1). Zwréémy przy
tym uwage, ze nie ma przeszkod prawnych, by zarzad nieruchomoscia wspdl-
ng powierzy¢ spotdzielni mieszkaniowej. Ustawodawca akcentuje gdzie indziej,
ze spotdzielnia mieszkaniowa moze zarzadza¢ nieruchomoscia niestanowiaca
jej mienia lub mienia jej cztlonkdw na podstawie umowy zawartej z wlascicie-
lem (wspdtwlascicielami) tej nieruchomosci (art. 1 ust. 5 ustawy o spétdzielniach
mieszkaniowych). We wskazanym przypadku istnieje wspolnota mieszkaniowa
i wypetnia ona swoje dalsze funkcje, natomiast powierzony zarzad nieruchomos-
cia wspdlna wypelnia stanowiaca zewnetrzng jednostke organizacyjna spotdziel-
nia mieszkaniowa. W takim uktadzie obowiazuje zasada, ze zarzadca wykonuje
samodzielnie czynnos$ci zwyklego zarzadu, natomiast do podjgcia czynnosci prze-
kraczajacej zakres zwyklego zarzadu potrzebna jest uchwata wiascicieli lokali,
wyrazajaca zgode na dokonanie tej czynnosci’.

Jednoczes$nie spotdzielczy model zarzadzania nieruchomoscia wspolna
funkcjonuje w przypadkach powstania odrgbnej wtasnosci lokali w stosunkach
spotdzielczosci mieszkaniowej. Zasadniczo w takich przypadkach nie powstaje

3 0 wyjatkach dalej.

4 Por. R. Dziczek, Spéldzielnie mieszkaniowe. Komentarz. Wzory pozwow i wnioskéw sqdo-
wych, Warszawa 2006, s. 264.

5 Ustawa z dnia 15 grudnia 2000 roku o spétdzielniach mieszkaniowych (Dz.U. z 2003 r.
Nr 119, poz. 1116 z pdzn. zm.).

6 Nie wystepuja natomiast de lege lata w prawie polskim inne jednostki organizacyjne skupia-
jace wiascicieli lokali, wykonujace przy tym funkcjg¢ zarzadu nieruchomoscia wspolna.

7 Generalnie bowiem do zarzadu powierzonego stosuje si¢ odpowiednio przepisy o zarzadzie
wedhug zasad ustawy o wlasnosci lokali (zob. art. 33).
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wspdlnota mieszkaniowa. Wedlug wlasciwego przepisu ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych nie stosuje si¢ tutaj przepisow o wspolnocie mieszkaniowej
i 0 zebraniu wiascicieli (art. 27 ust. 3). Zarzad nieruchomo$ciami wspolnymi,
stanowiacymi wspotwlasnos¢ spotdzielni, jest wykonywany przez spotdzielnie?,
chociazby wiasciciele lokali nie byli cztonkami spétdzielni (art. 27 ust. 2). Do-
puszcza jednak ustawodawca wyjatki. Mianowicie wigkszo$¢ wiascicieli lokali
w budynku lub budynkach potozonych w obrebie danej nieruchomosci wspdl-
nej moze podja¢ uchwalg, ze w zakresie ich praw i obowiazkéw oraz zarzadu
nieruchomoscia wspolna beda miaty zastosowanie przepisy ustawy o wlasnosci
lokali (zob. art. 24! ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych). Zasadniczo zas,
jezeli w okreslonym budynku lub budynkach potozonych w obrg¢bie danej nieru-
chomosci zostata wyodrebniona wlasnos¢ wszystkich lokali, to po wyodrebnieniu
wlasnos$ci ostatniego lokalu stosuje si¢ przepisy ustawy o wilasnosci lokali, nie-
zaleznie od pozostawania przez witascicieli cztonkami spotdzielni (art. 26 ust. 1).

II

Przechodzac do szczegdtow, warto rozpoczaé dalsze rozwazania od blizsze-
go wskazania sytuacji, w ktérych znajduje zastosowanie spdtdzielczy model za-
rzadzania nieruchomoscia wspolna. Nie wystarczy wszak dotychczasowe ogdlne
stwierdzenie, ze mamy z nim do czynienia ,,w stosunkach spotdzielczosci miesz-
kaniowej”. Generalnie za$ pierwszenstwo zainteresowania modelem spotdziel-
czym wynika z koniecznosci uzmystowienia sobie wyjatkéw od zasady wspol-
notowego modelu zarzadzania nieruchomosciami wspdlnymi.

Na poczatek za$ trzeba jeszcze na razie najogdlniej stwierdzic, ze spotdziel-
czy model zarzadu nieruchomoscia wspdolng wystgpuje wowczas, gdy ustanowie-
nie odrebnej wlasnosci lokali odbyto si¢ wedlug rezimu ustawy o spétdzielniach
mieszkaniowych® i byto dokonywane jako rozporzadzenie nieruchomoscia sta-
nowiaca wlasno$¢ spotdzielni mieszkaniowej. Dodajmy, Ze niczego nie zmienia
wtdrny obrot ustanowionym prawem odregbnej wlasnosci lokali.

Aktualnie zasadniczo mamy na uwadze ustanowienie odrebnej wiasnosci
lokalu w trybie swoistej ,,spétdzielczej umowy deweloperskiej”. Mianowicie
wedlug obecnych zasad ustawy o spdtdzielniach mieszkaniowych z czlonkiem
spotdzielni ubiegajacym si¢ o ustanowienie odrebnej wlasnosci lokalu spotdziel-
nia zawiera umowg o budowe lokalu (art. 18 ust. 1 zd. 1). W wykonaniu tej umo-
wy spotdzielnia ustanawia na rzecz cztonka odrebng wiasnos¢ lokalu najpdzniej
w terminie 3 miesigcy po jego wybudowaniu (art. 21 ust. 1). Dodajmy, Ze ten tryb

8 Jak zarzad powierzony w rozumieniu art. 18 ust. 1 ustawy o whasnosci lokali.
9 A weczesniej wedlug rezimu ustawy z dnia 16 wrzesnia 1982 roku Prawo spétdzielcze
(Dz.U. 22003 r. Nr 188, poz. 1848 z p6zn. zm.).
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ustanowienia odrgbnej wlasnosci lokali zostat zarezerwowany na potrzeby czton-
kow spotdzielni!®. Umowa jest wiec zawierana z cztonkiem spotdzielni!!, a do-
piero wtorny obrot moze prowadzi¢ do rozbieznosci miedzy stosunkiem wias-
nosci a stosunkiem cztonkostwa; wtorne nabycie wlasnosci lokalu nie wymaga
przystapienia nabywcy do spotdzielni!?.

Trzeba jednak aprobowaé poglad'?, ze spétdzielnia moze takze budowaé lo-
kale w celu ustanowienia odrebnej wlasnosci na rzecz innych oséb, nieb¢dacych
jej cztonkami. Wszak jest przeciez generalng zasada ustrojowa spotdzielczosci
mieszkaniowej, ze przedmiotem dziatalnosci spotdzielni moze by¢ budowanie lub
nabywanie budynkéw w celu najmu lub sprzedazy lokali znajdujacych si¢ w tych
budynkach (art. 1 ust. 2 pkt 5 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych). Zawarcie
umowy o budowe lokalu na rzecz kontrahenta niebedacego cztonkiem spotdzielni
powinno nastapi¢ z zachowaniem zasad umowy deweloperskiej z art. 9 ustawy
o whasnosci lokali lub z zachowaniem ogélnych zasad prawa cywilnego'*. Do-
dajmy, ze rowniez w takich przypadkach nie powstaje wspolnota mieszkaniowa,
a zarzad nieruchomoscia wspdlng wykonuje spotdzielnia mieszkaniowa; chyba,
ze wyodrgbniono juz wszystkie lokale w danym budynku.

Moze takze nastapi¢ ustanowienie odrebnej wtasnosci ,,wolnych lokali” z do-
tychczasowego zasobu lokali spotdzielczych, bez zwiazku z umowa o budowe
lokali. Zwré¢my uwage, ze w przypadku wygasnigcia spoldzielczego lokatorskie-
go prawa do lokalu mieszkalnego spotdzielnia oglasza nie pdzniej niz w ciagu
3 miesigcy od dnia opréznienia lokalu przetarg na ustanowienie odrgbnej wia-
snosci lokalu!, zawiadamiajac o przetargu w sposob okre§lony w statucie oraz
przez publikacj¢ ogloszenia w prasie lokalnej. Pierwszenstwo w nabyciu lokalu
maja cztonkowie, ktorzy nie majq zaspokojonych potrzeb mieszkaniowych i zglo-
sza gotowo$¢ zawarcia umowy o ustanowienie i przeniesienie odrgbnej wtasno-
$ci tego lokalu. W przypadku zgloszenia si¢ kilku uprawnionych, pierwszenstwo
maja najdhuzej oczekujacy. Warunkiem przeniesienia odrgbnej wlasnosci lokalu
na takiego cztonka jest wptata wartosci rynkowej lokalu (art. 11 ust. 2 ustawy
o spotdzielniach mieszkaniowych!6).

10 Trzeba nadmienié, Ze ustanowienie odrebnej whasnosci lokalu moze nastapi¢ na rzecz mat-
zonkow albo 0s6b wskazanych przez cztonka spotdzielni, ktére wspdlnie z nim ubiegaja si¢ o usta-
nowienie takiego prawa (art. 21 ust. 2 ustawy o spdtdzielniach mieszkaniowych).

11 Por. A. Doliwa, Prawo mieszkaniowe. Komentarz, Warszawa 2006, s. 471; R. Dziczek,
op. cit., s. 233; K. Pietrzykowski, Spoldzielnie mieszkaniowe. Komentarz, Warszawa 2006, s. 300-301.

12 por. K. Pietrzykowski, op. cit., s. 301.

13 Por. R. Dziczek, op. cit., s. 235.

14 Ibidem.

15 Chyba ze wedtug zasad art. 15 ustawy o sp6tdzielniach mieszkaniowych osobom bliskim
przystuguje roszczenie o przyjg¢cie do spotdzielni i zawarcie umowy o ustanowienie spotdzielczego
lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego.

16 W brzmieniu okreslonym ustawa z dnia 14 czerwca 2007 roku o zmianie ustawy o spot-
dzielniach mieszkaniowych oraz o zmianie niektdrych innych ustaw (Dz.U. Nr 125, poz. 873).
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Podobnie w razie wygasniecia spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu
spdtdzielnia moze rozporzadzaé¢ zwolnionym lokalem przez ustanowienie i przenie-
sienie na rzecz nabywcy odrebnej whasnosci lokalu!”. Trzeba zauwazy¢, ze tym ra-
zem nie reguluje ustawodawca szczegdtowo trybu zawarcia umowy, a jedynie przy
innej okazji wspomina, ze przystugujaca osobie uprawionej'® wartos¢ rynkowa lo-
kalu nie moze by wyzsza od kwoty, jaka spoldzielnia uzyska od osoby obejmujace;j
lokal w wyniku przetargu przeprowadzonego przez spédtdzielni¢ zgodnie z postano-
wieniami statutu (art. 17! ust. 1 zd. 2 ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych).

Trzeba przypomnie¢, ze wedlug zasad ustrojowych spodtdzielnia mieszka-
niowa moze budowaé lub nabywac¢ budynki w celu sprzedazy znajdujacych sie
w tych budynkach lokali. Mozliwa jest wigc klasyczna sprzedaz wolnych lokali
spotdzielczych potaczona z ustanowieniem i przeniesieniem na kupujacego od-
rebnej whasnosci lokali'®.

Wreszcie, w dobie wspolczesnej, istotnego znaczenia nabieraja wszelkie
,umowy przeksztalceniowe”, ekspansywnie zakorzenione w ustawie o spétdziel-
niach mieszkaniowych. Nalezy zwroci¢ uwagg, ze na pisemne zadanie cztonka,
ktoéremu przystuguje spoétdzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego,
spotdzielnia jest obowigzania zawrze¢ z tym czlonkiem umoweg przeniesienia
whasnosci?? (art. 11 ust. 1). Realizacja tego roszczenia prowadzi do ustanowienia
i przeniesienia odrebnej wtasnosci lokalu na rzecz cztonka spotdzielni, ktoremu
przyshugiwato spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu.

Roéwniez na pisemne zadanie czlonka lub osoby niebgdacej cztonkiem spot-
dzielni?!, ktérym przystuguje spotdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu, spot-
dzielnia jest obowiazana zawrze¢ — po dokonaniu niezbednych sptat — umowe
przeniesienia wlasnosci lokalu (art. 17'% ust. 1).

Wreszcie, na pisemne zadanie najemcy lokalu uzytkowego, w tym garazu,
a takze najemcy pracowni wykorzystywanej przez tworcg do prowadzenia dzia-
falnosci w dziedzinie kultury i sztuki, ktéry poniost w petni koszty budowy tego
lokalu albo poniesli je jego poprzednicy prawni, spotdzielnia jest zobowiazana za-
wrzec z ta osoba umowe przeniesienia wlasnosci tego lokalu, po dokonaniu przez
najemce splaty z tytulu udziatu w nieruchomosci wspdlnej oraz splaty zadhuzen
z tytutu $wiadczen wynikajacych z umowy najmu (art. 39 ust. 1).

17 Nie mozna za$ wspétczesnie, po ostatnich zmianach ustawy o spétdzielniach mieszkanio-
wych, ustanawiac spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu

18 A wigc zwracane w zwiazku z wygasnigciem spotdzielczego whasnosciowego prawa do
lokalu.

19 Zreszta takze rozporzadzenie zwolnionym lokalem po wygasnieciu spotdzielczego lo-
katorskiego prawa do lokalu mieszkalnego Iub spdtdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu
jest w istocie sprzedaza.

20 Po dokonaniu wymaganych sptat.

21 Przystugiwanie spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu osobie niebedacej czton-
kiem spoldzielni moze by¢ wynikiem wtérnego obrotu lub dziedziczenia.
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III

Wyjawszy stosunki spoétdzielczosci mieszkaniowej, ustanowienie odrebnej
wlasnosci lokali powoduje powstanie wspolnoty mieszkaniowej obejmujacej ogdt
whascicieli, ktorych lokale wchodza w sktad okreslonej nieruchomosci (art. 6 usta-
wy o wlasnosci lokali). Trzeba zauwazy¢, ze wspolnota mieszkaniowa powstaje
tu ex lege??, bez potrzeby podejmowania jakichkolwiek czynnosci organizacyj-
nych ze strony wiascicieli lokali. Nie potrzeba uchwaty o zatozenie wspolnoty,
opracowania statutu (regulaminu) czy dokonania rejestracji. Dodajmy, ze w sktad
wspolnoty mieszkaniowej wchodza wlasciciele wyodrebnionych lokali oraz ,,do-
tychczasowy wiasciciel nieruchomosci™?? jako wiasciciel lokali niewyodrebnio-
nych?*, a sama wspélnota powstaje z chwila wyodrebnienia pierwszego lokalu.

Ze wzgledu na tryb ustanowienia odrebnej wlasnosci lokali trzeba przede
wszystkim zwrdci¢ uwage, ze wspolnota mieszkaniowa powstaje w razie umow-
nego ustanowienia odrgbnej wlasnosci lokali. Nie moze tez budzié¢ watpliwosci,
ze wspolnota mieszkaniowa powstaje réwniez w razie okreslonego w ustawie?’
ustanowienia odrgbnej wiasnosci lokali w drodze orzeczenia sadu znoszacego
wspotwlasnosé. Biorac pod uwage wariant trzeci?®, nalezy potwierdzi¢ poglad
doktryny?” wykluczajacy powstanie wspdlnoty mieszkaniowej w przypadku usta-
nowienia odrebnej wlasnosci lokalu ,,dla siebie” na mocy jednostronnej czynno-
$ci prawnej wiasciciela nieruchomosci. Pomijajac dziwna konstrukcje?® odrebne;
wlasnosci lokalu ustanowionej ,,dla siebie”, przy pierwotnej ,,swojej” wiasnosci
catej nieruchomosci, trzeba stwierdzi¢, ze wspolnota mieszkaniowa nie moglaby
tutaj powstac z braku wielosci wiascicieli lokali.

Trzeba jednak zaoponowac przeciwko twierdzeniu, ze ,,takze w razie ustano-
wienia odrgbnej wiasnosci lokali dla siebie przez wspodtwlascicieli nie dochodzi

22 Por. G. Bieniek, Z. Marmaj, Wiasnos¢ lokali. Komentarz, Warszawa 2006, s. 71; E. Bonczak-
-Kucharczyk, Wilasnosé¢ lokali i wspélnota mieszkaniowa, Warszawa 2007, s. 135; A. Doliwa, op. cit.,
s. 628; R. Dziczek, Wiasnos¢ lokali. Komentarz, Warszawa 2006, s. 67; E. Gniewek, Wspdlnota
mieszkaniowa wedlug ustawy o wilasnosci lokali, Rejent 1995, nr 1, s. 35; J. Ignatowicz, Komentarz
do ustawy o wilasnosci lokali, Warszawa 1995, s. 44-45; J. Pisulinski, [w:] System prawa prywatnego,
t. 4: Prawo rzeczowe, red. E. Gniewek, Warszawa 2005, s. 249; A. Turlej, [w:] R. Strzelczyk, A. Tur-
lej, Wiasnosé¢ lokali. Komentarz, Warszawa 2007, s. 148.

23 Nie rozwija sig tego pojecia ze wzgledu na ramy pracy.

24 Mozliwe jest bowiem i najczeéciej spotykane sukcesywne wyodrebnianie wiasnosci po-
szczegolnych lokali.

25 Zob. art. 7 ust. 1 in fine w zw. z art. 11 ustawy o whasnosci lokali.

26 Okreslony w art. 7 in medio w zw. z art. 10 ustawy o wlasnosci lokali.

27 Por. E. Drozd, Zarzqd nieruchomosciq wspélng wedtug ustawy o wlasnosci lokali, Rejent
1995, nr 4, s. 11; J. Pisulinski, op. cit., s. 249; A. Turlej, op. cit., s. 145.

28 Na co zwracano uwage w literaturze; por. E. Drozd, Ustanowienie odrebnej wlasnosci loka-
li, Rejent 1994, nr 12, s. 45; E. Gniewek, Prawo rzeczowe, Warszawa 2006, s. 160.
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do powstania wspélnoty mieszkaniowej”2?. Mamy tu do czynienia z czynnoscia
wielu wspotwlascicieli, a wiec umowa®’, a jej skutkiem jest powstanie odrebnej
wiasnosci kilku lokali?! na rzecz kilku autonomicznych wtascicieli. Z racji tej
wielo$ci prawnie wyodrebnionych lokali i wielosci wiascicieli (juz nie wspotwta-
Scicieli) lokali powstaje podmiotowo-organizacyjna struktura wspdolnoty miesz-
kaniowej.

Najistotniejszym zrodtem powstania odrebnej wiasnosci lokali jest umowa,
a posrod umow — czynnosci prawne dokonywane przez wtasciciela nieruchomo-
sci z nabyweca lokalu (zob. art. 8 ust. 3 in fine ustawy o wlasnosci lokali). Sg takze
umowy zawierane przez wspotwlascicieli (art. 8 ust. 3 in principio). Bez wzgle-
du na przyczyng prawna przysporzenia, zawarcie umowy pomiedzy wlascicielem
nieruchomosci a nabywca lokalu stanowi czynno$¢ ustanowienia odrebnej wia-
snosci lokalu i przeniesienia whasno$ci na nabywee32. Po dokonaniu konstytutyw-
nego wpisu do ksiegi wieczystej>> powstaje odrebna wiasno$é lokalu, a w kon-
tekscie art. 6 ustawy o wilasnosci lokali powstaje wspolnota mieszkaniowa obej-
mujaca ogot wlascicieli lokali, ktore wchodza w sktad okreslonej nieruchomosci.

Trzeba jednak uzmystowia¢ sobie rozne perturbacje wynikajace z dotychcza-
sowego trybu zarzadzania wlasnymi nieruchomosciami przez dotychczasowych
wlascicieli nieruchomosci, zbywajacych obecnie poszczegoélne lokale ich na-
bywcom. Z chwilg powstania odrgbnej wlasnosci lokali autonomiczna sfera za-
rzadzania nieruchomoscia wspdlna>* przechodzi do kompetenciji wspdlnoty miesz-
kaniowej, poniewaz sila cigzenia poprzedniej praktyki, utwierdzonej przewaga
dotychczasowego wiasciciela nieruchomosci, bywa duza. Nalezy pamigtac, ze wla-
Sciciele lokali moga w umowie o ustanowienie odrebnej wtasnosci lokali®> okre-
$li¢ sposob zarzadu nieruchomoscia wspolna, a w szczegolnosci moga powierzy¢
zarzad nieruchomoscia wspdlna osobie fizycznej lub prawnej (art. 18 ust. 1 usta-
wy o wlasnosci lokali). Tu za$ pojawia si¢ mozliwos¢ dyktatu ze strony zbywcy
preferujacego swoj dotychczasowy sposob zarzadzania nieruchomoscia. Dodajmy,
ze w razie sukcesywnego wyodrebniania lokali przyjety przez dotychczasowych
wspotwiascicieli sposob zarzadu nieruchomoscia wspdlna odnosi skutek takze
do kazdego kolejnego nabywcy (art. 18 ust. 2). Jednak zmiana ustalonego sposobu
zarzadu nieruchomoscia wspdlng moze nastapic¢ na podstawie uchwaty witascicieli
zaprotokotowanej przez notariusza (art. 18 ust. 3).

29 Tak J. Pisulinski, op. cit., s. 249.

30 Umowe zniesienia wspétwlasnosci.

31 Przynajmniej dwoch.

32 W redakcyjnej wersji aktu notarialnego mozna postuzy¢ si¢ skrocona wersja o§wiadczenia
o ,,sprzedazy (darowiznie itd.) lokalu na odrgbng wtasnos$¢” lub jeszcze krocej — wersj¢ oswiad-
czenia o ,,sprzedazy lokalu”.

33 Zob. art. 7 ust. 2 in fine ustawy o whasnosci lokali.

34 0d tego momentu juz wspélna.

35 Albo w umowie zawartej pézniej w formie aktu notarialnego.
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Zauwazmy, ze najczesciej to ,,wielcy wiasciciele” nieruchomosci praktyku-
ja odpowiadajace im ustalenie sposobu zarzadu nieruchomoscia wspdlna, doko-
nujac tego wprawdzie umownie, jednak z wykorzystaniem swej przewagi przy
ustanowieniu odrgbnej wiasnosci pierwszego lokalu. Dotyczy to sprzedazy lo-
kali skarbowych i komunalnych3, sprzedazy mieszkan z Zasobu Wtasnosci Rol-
nej Skarbu Panstwa’’, sprzedazy mieszkan zaktadowych?®, sprzedazy mieszkan
wojskowych?®. Jednak zawsze powstaje wspolnota mieszkaniowa, ktora wszakze
az do czasu zmiany pierwotnej regulacji umownej* jest zwiazana ustalonym spo-
sobem zarzadu nieruchomoscia wspolna.

Wspolnota mieszkaniowa powstaje roOwniez w razie ustanowienia odrebnej
wlasnosci lokali przez dewelopera®!. Takze w tym przypadku jest mozliwe okre-
$lenie w umowie*? sposobu zarzadu nieruchomoscia wspélna.

IV

Wyjawszy wigc stosunki spotdzielczosci mieszkaniowej, ustanowienie od-
rebnej wilasnosci lokali powoduje powstanie wspdlnoty mieszkaniowej obejmu-
jacej ogdt whascicieli, ktérych lokale wchodza w sktad okre$lonej nieruchomosci.
Trzeba wspomnie¢, ze wspdlnota mieszkaniowa moze nabywac¢ prawa i zaciagac
zobowiazania, pozywac i by¢ pozywang (art. 6 zd. 2 ustawy o wilasnosci loka-
li). Dodajmy, ze za zobowiazania dotyczace nieruchomosci wspdlnej odpowiada
wspolnota mieszkaniowa bez ograniczen, a kazdy wtasciciel lokalu — w czesci
odpowiadajacej jego udzialowi w tej nieruchomosci (art. 17).

Sporny jest w literaturze podmiotowo-prawny charakter wspolnoty miesz-
kaniowej. Mozna wszakze uznaé ostatecznie, ze wspolnota mieszkaniowa

36 Wedtug zasad ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomos$ciami
(Dz.U. 22004 r. Nr 261, poz. 2603 z p6zn. zm.) w zw. Z ustawa o wtasnosci lokali.

37 Wedhug ustawy z dnia 19 pazdziernika 1991 roku o gospodarowaniu nieruchomosciami rol-
nymi Skarbu Panstwa (Dz.U. z 2004 r. Nr 208, poz. 2128 z pdzn. zm.) w zw. z ustawa o wlasnosci
lokali.

3% Wedhug ustawy z dnia 15 grudnia 2000 roku o zasadach zbywania mieszkan bedacych wia-
snoscia przedsigbiorstw panstwowych, niektérych spotek handlowych z udziatem Skarbu Panstwa,
panstwowych osob prawnych oraz niektorych mieszkan bedacych wlasnoscia Skarbu Panstwa (Dz.
U. 22001 . Nr 4, poz. 24, z pdzn. zm.) w zw. z ustawa o wlasnosci lokali.

39 Wedtug ustawy z dnia 22 czerwca 1995 roku o zakwaterowaniu sit zbrojnych Rzeczypo-
spolitej Polskiej (Dz.U. z 2005 r. Nr 41, poz. 398, z pézn. zm.) w zw. z ustawa o wlasnosci lokali.

40 Zmiany dokonywanej na podstawie uchwaty wiascicieli lokali zaprotokotowanej notarial-
nie (art. 18 ust. 2a ustawy o wiasnosci lokali).

41 Na tym tle trzeba zauwazyé, ze okreslony w art. 9 ustawy o whasnosci lokali rezim prawny
ustawy deweloperskiej stuzy ochronie kontrahentéw dewelopera. Jednak dopuszczalne jest stoso-
wanie w stosunkach pomigdzy budujacym przedsigbiorca (wlascicielem nieruchomosci) a nabywca-
mi lokali klasycznych uméw prawa cywilnego (umowy przedwstepnej, umowy sprzedazy).

42 W pierwszej umowie ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu.
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jest ,,utomna osoba prawna”*? w rozumieniu art. 33! kodeksu cywilnego; niepo-

siadajaca osobowosci prawnej jednostka organizacyjna, ktorej przepisy szcze-
gblne przyznaja zdolno$¢ prawna. Poglad taki znajduje coraz wigcej zwolen-
nikéw**, chociaz nie brakuje réwniez oponentow*’; zdarza si¢ takze unikanie
problemu®®. A przeciwstawiajac si¢ gtosom opozycji*’, trzeba oceni¢, ze za-
warta w art. 6 ustawy o wilasnosci lokali kompetencja wspolnoty mieszkanio-
wej do ,,nabywania praw i zaciagania zobowiazan” oznacza jej wyposazenie
w zdolnos¢ prawna*®. Nie mozna tez powatpiewaé, ze wspolnota mieszkaniowa
posiada wlasny majatek*®, niezalezny od udzialu wtascicieli lokali w nierucho-
mosci wspolne;.

Roéwnie istotna kwestia jest ustalenie funkcji i zadan wspolnoty mieszkaniowe;.
W zwiazku z tym trzeba sobie uswiadomic, Ze instytucja prawna wspolnoty mieszka-
niowej zostala zaprojektowana i zakotwiczona w systemie prawnym dla organizacyj-
nego zjednoczenia wlascicieli lokali niezaleznie od istniejacego wezla wspdtwlasno-
$ci*” i powierzenia tej jednostce organizacyjnej funkcji zarzadzania nieruchomoscia
wspdlng>!. Obserwujac wystepujace odmiennosci regulacji prawnej, trzeba wyraz-

43 Nieustannie wyznawatem taki poglad; por. E. Gniewek, Wspélnota mieszkaniowa..., s. 38;
tenze [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, red. E. Gniewek, Warszawa 2006, s. 79; tenze, Subsydiarna
odpowiedzialnosé¢ czlonkéw ulamkowych osob prawnych w kodeksie cywilnym i kodeksie spélek
handlowych, [w:] Kodeks spélek handlowych po pieciu latach, Wroctaw 2006, s. 321-322.

4 Por. S. Dmowski, [w:] S. Dmowski, S. Rudnicki, Komentarz do kodeksu cywilnego. Ksiega
I: Czes¢ ogolna, Warszawa 2004, s. 132; R. Dziczek, Wiasnosé lokali..., s. 68; J. Ignatowicz, op. cit.,
s. 42; J. Ignatowicz, K. Stefaniuk, Prawo rzeczowe, Warszawa 2006, s. 148; M. Pazdan, [w:] Ko-
deks cywilny, t. 1: Komentarz do artykutéw 1-449'1 | red. K. Pietrzykowski, Warszawa 2005, s. 133;
Z. Radwanski, Prawo cywilne. Czes¢ ogolna, Warszawa 2003, s. 193; M. Szewczyk, Status ma-
terialnoprawny wspolnoty mieszkaniowej, Radca Prawny 2000, nr 1, s. 31; A. Turlej, op. cit., s. 162,
A. Wolter, J. Ignatowicz, K. Stefaniuk, Prawo cywilne. Zarys czesci ogélnej, Warszawa 2001, s. 104,
230. Takze J. Frackowiak, [w:] System Prawa Prywatnego, t. 1: Prawo cywilne — czes¢ ogolna, red.
M. Safjan, Warszawa 2007, s. 1095, jest zwolennikiem tego pogladu; jednak przy postugiwaniu si¢
wlasnym okresleniem ,,0soby ustawowe”.

45 Por. P. Bielski, Zdolnosé prawna wspélnoty mieszkaniowej — problem modelu regulacji, Re-
jent 2007, nr 3, s. 45—47; A. Doliwa, op. cit., s. 630-633; M.J. Naworski, Status prawny wspélnoty
mieszkaniowej, Monitor Prawniczy 2002, nr 13, s. 596 i n.; M. Nazar, Status cywilnoprawny wspél-
noty mieszkaniowej, Rejent 2000, nr 4, s. 138; J. Pisulinski, op. cit., s. 251-257.

46 7ob. G. Bieniek, Z. Marmaj, op. cit.; E. Bonczak-Kucharczyk, op. cit.

47 Szczegodtowa, trafng argumentacje zawiera opracowanie J. Frackowiaka, Charakter praw-
ny wspolnoty mieszkaniowej, [w:] Rozprawy z prawa prywatnego, prawa o notariacie i prawa
europejskiego, Kluczbork 2007, s. 100 i n.

48 A nie tylko w zdolno$é do czynnosci prawnych.

49 Chociazby srodki finansowe z optat na pokrycie kosztéw zarzadu (art. 15 w zw. z art. 22
ust. 3 pkt 3 ustawy o wlasnosci lokali).

>0 Ponad istniejacym weztem wspotwlasnosci.

>l Zapewne ten ograniczony zakres funkcji wspolnoty mieszkaniowej przyczynia sie do kwe-
stionowania przez oponentéw zdolnosci prawnej wspolnot mieszkaniowych. Ze swej strony glo-
sitem niegdy$ poglad o ,,specjalnej (ograniczonej) zdolnosci prawnej” wspdlnot mieszkaniowych,
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nie odrézni¢ ,,male” oraz ,,duze wspolnoty mieszkaniowe”. Uwagg zwraca przy po-
dobnym formalnie statusie prawnopodmiotowym i podobnych funkcjach odmienna
struktura wewngtrzna matych i duzych wspolnot mieszkaniowych oraz odmienne
Linstrumentarium” stosowane w zarzadzaniu nieruchomoscia wspdlna. Ponadto, jak
juz wspomniano, w dziedzinie owego ,,instrumentarium” istotne znaczenie moze
mie¢ umowna regulacja sposobu zarzadzania wspolng nieruchomoscia.

Dla $cistosci trzeba podkresli¢, ze ustawodawca nie postuguje si¢ takimi po-
jeciami. Nie dokonuje zreszta zadnego podmiotowego zréznicowania w swym
definicyjnym przepisie art. 6 ustawy o wlasnosci lokali. Dopiero wsrdd przepisow
o zarzadzie nieruchomoscia wspdlng odmiennie reguluje sposob (tryb) zarzadza-
nia w zaleznosci od tego, czy w sktad nieruchomosci wchodzi do siedmiu lokali
czy tez wigcej (art. 19 i nastepne). Wystarczyto to dla doktrynalnego odroznienia
,matych” oraz ,,duzych wspdlnot mieszkaniowych”. Jednak z perspektywy praw-
nopodmiotowej kazda, chociazby najmniejsza wspolnota mieszkaniowa jest trak-
towana jako jednostka organizacyjna wyposazona w zdolno$¢ prawna.

Nie ma jednak watpliwosci, ze gldéwng swa uwage poswigca ustawodawca
— poprzez szczegolng regulacje prawng — duzym wspdlnotom mieszkaniowym.
Na wstepie, bez wzgledu na to, czy chodzi o duza czy mata wspolnote miesz-
kaniowa, daje prymat umownej regulacji sposobu zarzadzania nieruchomoscia
wspolna. Przypomnijmy zatem, ze wiasciciele lokali moga w umowie o ustano-
wienie odrgbnej wlasnosci lokali albo w umowie zawartej pdzniej w formie aktu
notarialnego okresli¢ sposdb zarzadu nieruchomos$cia wspdlna, a zwlaszcza moga
powierzy¢ zarzad osobie fizycznej albo prawnej (art. 18 ust. 1 ustawy o wiasnosci
lokali). W razie sukcesywnego wyodrebniania lokali przyjety przez dotychcza-
sowych wspotwlascicieli sposdb zarzadu nieruchomoscia wspolna odnosi skutek
takze do kazdego kolejnego nabywcy lokalu (art. 18 ust. 2). Zmiana ustalonego
trybu zarzadu nieruchomoscia wspdlng moze nastapi¢ na podstawie uchwaty wta-
Scicieli lokali zaprotokotowanej przez notariusza (art. 18 ust. 2a).

Jezeli w umowie nie okreslono sposobu wykonywania zarzadu nierucho-
moscig wspolna, to ustawa o wilasnosci lokali dokonuje swej regulacji prawne;j
tym razem z odmiennosciami dotyczacymi matych i duzych wspdlnot mieszka-
niowych. Przede wszystkim postanowiono w ustawie, ze jezeli liczba lokali wy-
odrebnionych i niewyodrebnionych, nalezacych nadal do dotychczasowego wia-
Sciciela nieruchomosci, nie jest wieksza niz siedem, do zarzadu nieruchomoscia
wspolna maja odpowiednie zastosowanie przepisy kodeksu cywilnego i kodeksu
postepowania cywilnego o wspotwlasnosci (art. 19). Specjalng za$, rozbudowana
regulacje prawna, poswiecono zarzadzaniu nieruchomoscia wspolna w duzych
wspolnotach mieszkaniowych (art. 20 i nastgpne ustawy o wlasnosci lokali).

zob. E. Gniewek, Wspdlnota mieszkaniowa..., s. 38-39. Po przemysleniach wypada wycofa¢ si¢
z tego stanowiska, uwzgledniajac fakt, ze z art. 6 ustawy o whasnosci lokali nie wynika wyrazne
ograniczenie zakresu zdolno$ci prawnej wspolnot mieszkaniowych.
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Jesli chodzi o szczegoty dotyczace duzych wspdlnot mieszkaniowych, to trze-
ba zwréci¢ uwage, ze gdy lokali wyodrebnionych wraz z lokalami niewyodreb-
nionymi jest wigcej niz siedem, wiasciciele lokali s3 obowiazani podja¢ uchwa-
I¢ o wyborze jednoosobowego lub kilkuosobowego zarzadu (art. 20 ust. 1 usta-
wy o wilasnosci lokali). Mozna oceni¢, ze powotany zarzad petni funkcj¢ organu
wspolnoty mieszkaniowej>?, a zarazem w sensie funkcjonalnym zarzadza nie-
ruchomoscia wspolna. Trzeba niezwtocznie zauwazy¢, ze nie ma koniecznosci
powotania zarzadu w trybie art. 20 ustawy o wtasnosci lokali, jezeli wedtug za-
sad art. 18 ustawy dokonano umownego ustalenia sposobu wykonywania zarza-
du przez powierzenie zarzadu wyznaczonej osobie fizycznej lub prawne;j>3. Pa-
migtamy, iz osoba wykonujaca zarzad powierzony spetnia funkcje identyczne jak
zarzad wspdlnoty mieszkaniowej, wobec czego wedlug generalnej zasady usta-
wowe] W razie powierzenia zarzadu osobie fizycznej lub prawnej w trybie prze-
widzianym w art. 18 ust. 1 przy braku odmiennych postanowien umowy stosuje
si¢ odpowiednio przepisy ustawy>* o zarzadzie nieruchomoscia wspdlna (zob. art.
33). Jezeli za$ zarzad wspdlnoty mieszkaniowej nie zostat powotany>>, to kazdy
wlasciciel moze zada¢ ustanowienia zarzadu przymusowego przez sad>® (art. 26
ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali). Wowczas sad okresla kompetencje zarzadcy.

Trzeba podkresli¢, ze regulowane ustawg o wtasnosci lokali (w art. 20-32a)
zasady zarzadu nieruchomoscia wspolna obowiazuja w przypadku duzych wspol-
not mieszkaniowych, obejmujacych wiecej niz siedem lokali. Pamigtamy nato-
miast, ze do zarzadu nieruchomoscia wspolng w matych wspdlnotach mieszka-
niowych maja odpowiednie zastosowanie przepisy kodeksu cywilnego i kodeksu
postgpowania cywilnego o wspotwlasnosci (art. 19).

W duzych wspolnotach mieszkaniowych obowiazuje zasada, ze sprawami
wspolnoty mieszkaniowej kieruje zarzad wspolnoty. On rdwniez reprezentuje
wspolnote na zewnatrz oraz w stosunkach migdzy wspdlnota a poszczegdlnymi
wilascicielami lokali (art. 24 ust.1 ustawy o wtasnosci lokali). Czynnosci zwyktego
zarzadu podejmuje zarzad®’ samodzielnie (art. 22 ust. 1). Do podjecia przez za-
rzad czynnosci przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu potrzebna jest uchwa-
ta wiascicieli lokali wyrazajaca zgod¢ na dokonanie tej czynnosci oraz udzie-
lajaca zarzadowi pelnomocnictwa do zawierania umow stanowiacych czynnosci

32 Por. E. Gniewek, Prawo rzeczowe..., s. 163; I. Ignatowicz, Komentarz..., s. 81; A. Turlej,
op. cit., s. 346.

33 Por. E. Bonczak-Kucharczyk, op. cit., s. 177; A. Turlej, op. cit., s. 348-249.

34 Wszystkie przepisy, a wiec przepisy art. 21-32a.

55 Ani nie dokonano powierzenia zarzadu nieruchomoscia wspdlng osobie fizycznej lub
prawne;j.

36 Mozna pomina¢ wariant dotyczacy naruszenia zasad prawidtowej gospodarki przez powo-
fany zarzad.

37 Podobnie osoba sprawujaca zarzad powierzony (art. 22 ust. 1 w zw. z art. 33 ustawy o wlas-
nosci lokali).
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przekraczajace zakres zwyklego zarzadu w formie prawem przewidzianej (art. 22
ust. 2). Ustawodawca przyktadowo, aczkolwiek obszernie okresla katalog czyn-
nosci przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu®® (art. 22 ust. 3).

Trzeba réwniez zauwazyé, ze uchwaty zapadaja wigkszoscia gtosow>® wia-
scicieli lokali liczona wedlug wielko$ci udziatow (art. 23 ust. 2 in principio usta-
wy o wiasnosci lokali), moga za$ by¢ podejmowane badz na zebraniu, badz
w drodze indywidualnego zbierania gtoséw przez zarzad (art. 23 ust. 1). Dodajmy
jednak®, ze w okreslonych warunkach dopuszcza ustawodawca — tamiac zasady
kodeksu cywilnego®! i ustawy o whasnosci lokali — mozliwosé rezygnacji z me-
tody liczenia wigkszosci glosow wedtug wielkosci udziatow we wspdtwlasnosci
i zastosowania przeciwnej reguly, ze na kazdego wtasciciela przypada jeden glos
(zob. art. 23 ust. 2 in fine 1 art. 23 ust. 2a ustawy o wlasnosci lokali).

Zarzad nieruchomoscia wspolng w duzych wspolnotach mieszkaniowych
odbywa si¢ przy wykorzystaniu ztozonej struktury organizacyjno-podmiotowej
wspolnoty mieszkaniowej z jej organem wykonawczym (zarzadem) i zebraniem
wlascicieli lokali. Mozna zreszta stwierdzi¢, ze instytucj¢ wspdlnoty mieszka-
niowej powolano i wyposazono w zdolno$¢ prawng i zdolnos¢ sadowsa do zor-
ganizowania zarzadu nieruchomoscia wspdlna. Zauwazmy jednak, ze wspdlnota
mieszkaniowa jest ,,utomna osoba prawna” i dziata na wzdr korporacyjnych oséb
prawnych. Stad wigc w przepisach o zarzadzie nieruchomoscia wspolna czgsto-
kro¢ mowa nie tyle o zarzadzie rzecza wspolna, ile raczej o prowadzeniu spraw
wspolnoty; niewatpliwie jednak prowadzenie spraw wspolnoty obejmuje zarza-
dzanie nieruchomoscia wspdlna.

v

Inaczej ksztattujq si¢ zasady zarzadu nieruchomoscia wspdélna w przypadku
ustanowienia odrgbnej wtasnos$ci lokali w stosunkach spotdzielczosci mieszkanio-
wej. W nawiazaniu do odrgbnej, szczegélnej regulacji prawnej trafnie podkresla
si¢ w literaturze, ze tym razem nie powstaje wspolnota mieszkaniowa®?. Ustawo-
dawca dokonuje wyraznego rozgraniczenia rezimu prawnego ustawy o wlasnosci

8 Mozna pomina¢ watpliwosci dotyczace poprawnoéci tego katalogu wraz ze shisznym
stwierdzeniem, ze wiele wymienionych tam czynnosci nie dotyczy zarzadu nieruchomoscia wspol-
na; w szczegdtach zob. J. Pisulinski, op. cit., s. 283-285; takze J. Frackowiak, Charakter prawny...

9 Tu zatem wystepuje istotna réznica w stosunku do regulacji kodeksowej, wymagajacej dla
dokonywania czynnosci przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu zgody wszystkich wspotwias-
cicieli (zob. art. 199 k.c.).

%0 Nie wchodzac w szczegoty.

61 Zob. art. 204 Kodeksu cywilnego.

62 Por. A. Doliwa, op. cit., s. 490; J. Pietrzykowski, op. cit., s. 318; J. Pisulinski, op. cit.,
s. 249; A. Turlej, op. cit., s. 149.
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lokali i ustawy o spdtdzielniach mieszkaniowych. Przyjmuje zas na tym tle za-
sade, ze w stosunkach spdtdzielczosci mieszkaniowej nie stosuje si¢ przepiséw
o wspélnotach mieszkaniowych z ustawy o wiasnosci lokali®3.

Trzeba zauwazy¢, ze jedynie w zakresie nieuregulowanym w ustawie o spot-
dzielniach mieszkaniowych do odrgbnej wiasnosci lokali ustanowionej przez
spotdzielni¢ mieszkaniowa stosuje si¢ odpowiednio przepisy ustawy o wlasnosci
lokali (art. 27 ust. 1 ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych). W zwiazku z tym
trzeba podkresli¢, ze wedhug kolejnego postanowienia ustawodawcy zarzad nie-
ruchomosciami stanowiacymi wspotwlasnos¢ spotdzielni jest wykonywany przez
spotdzielnig jak zarzad powierzony w rozumieniu art. 18 ust. 1 ustawy o wlasnosci
lokali, chociazby wtasciciele lokali nie byli cztonkami spétdzielni (art. 27 ust. 2).
Jednoczesnie zauwazmy tez, ze przepisdw ustawy o wlasnosci lokali o wspdlno-
cie mieszkaniowej i zebraniu wilascicieli nie stosuje si¢ (art. 27 ust. 3).

Trzeba stwierdzi¢, ze najistotniejsze znaczenie ,,ustrojowe” ma postanowie-
nie, wedlug ktdrego w stosunkach spotdzielczosci mieszkaniowej nie stosuje sig
przepiséw ustawy o wilasnosci lokali dotyczacych wspdlnoty mieszkaniowej i ze-
brania wlascicieli. Oznacza to, ze pomimo wystgpowania odrgbnej wtasnosci lo-
kali nie powstaje wspdlnota mieszkaniowa, ktora rzadzitaby si¢ zasadami okreslo-
nymi w ustawie o wlasnosci lokali. Bez watpienia rowniez tutaj z ustanowieniem
wlasnosci lokalu (lokali) wiaze si¢ ich prawne wyodrebnienie i rownoczesne po-
wstanie wspotwlasnosci nieruchomosci wspolnej®, jednakze zaniechat ustawo-
dawca dostosowanie si¢ do zasadniczego wspdlnotowego modelu zarzadzania
nieruchomoscia wspdlna i przyjal model spotdzielczy.

Postanowiono mianowicie, ze zarzad nieruchomosciami wspolnymi stanowig-
cymi wspotwlasno$¢ spotdzielni jest wykonywany przez spétdzielni¢ jak zarzad
powierzony. Nie ma tu umowy powierzenia zarzadu spétdzielni mieszkaniowe;j®>.
Trafnie zatem zwrdocono uwage w literaturze, ze jest to zarzad nazwany powierzo-
nym, jednak powstajacy ex lege®, a mianowicie ex lege powierzony spotdzielni
mieszkaniowej. Zdecydowat si¢ tu ustawodawca na spotdzielczy model zarzadza-
nia nieruchomoscia wspdlna z tej zapewne przyczyny, ze mamy tu juz do czynienia
z gotowg strukturg osoby prawnej funkcjonujacej na rynku inwestycji mieszkanio-
wych, a przy tym przygotowanej do zarzadzania nieruchomosciami. W dodatku
wiasciciele lokali przewaznie zwigzani sg ze spotdzielnia weztem cztonkostwa.

Powierzenie spétdzielni zarzadu nieruchomos$cia wspolng musiato oznaczac
zerwanie z konstytuowaniem wspélnoty mieszkaniowej®’, zaniechaniem powota-

63 Z wyjatkami, o ktérych dalej.

64 7 udziatem w tej wspotwiasnosci spotdzielni mieszkaniowej dopoki nie zostanie wyodreb-
niona wlasno$¢ wszystkich lokali.

65 A pod rzadem art. 18 ust. 1 ustawy o wtasnoéci lokali powierzenie zarzadu nastepuje w try-
bie umownym.

66 Por. A. Turlej, op. cit., s. 149.

67 Nie nalezato bowiem dublowaé struktur podmiotowych o podobnej funkcji.
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nia jej zarzadu i wykluczeniem funkcjonowania zebrania wtascicieli. Powierzony
zarzad odbywa si¢ za$§ w strukturach spoldzielni mieszkaniowej wedlug zasad
Prawa spoéldzielczego, ustawy o spdtdzielniach mieszkaniowych i statutu kazdej
spotdzielni. Dodajmy, ze wedtug zasad przyjetych w Prawie spoldzielczym i sta-
tucie spoldzielni nastgpuje rozdzielenie kompetencji migdzy poszczegdlne organy
spotdzielni®® i musi to starczyé rowniez do okreslenia kompetencji whasciwych
organdw w zakresie powierzonego spotdzielniom zarzadu nieruchomosciami
wspolnymi. Trzeba stwierdzi¢, ze zasadniczo funkcj¢ zarzadzania nieruchomo-
$ciami wspdlnymi pelni zarzad spotdzielni, natomiast ograniczona jest rola wal-
nego zgromadzenia®, a rada nadzorcza wypehia swe zadania kontrolne.

Mimo to w dwdch wyjatkowych sytuacjach mozliwe jest de lege lata po-
wstanie wspdlnoty mieszkaniowej, chociaz ustanowienia odrebnej whasnosci do-
konywata spotdzielnia mieszkaniowa. Trzeba zwrdci¢ uwage, ze jezeli w okre-
$lonym budynku lub budynkach potozonych w obrgbie danej nieruchomosci zo-
stala wyodrebniona wlasno$¢ wszystkich lokali, to po wyodrebnieniu wlasnosci
ostatniego lokalu stosuje si¢ przepisy ustawy o wlasnosci lokali niezaleznie od po-
zostawania przez wiascicieli cztonkami spétdzielni (art. 26 ust. 1 ustawy o spot-
dzielniach mieszkaniowych’?). Ten wyijatek jest powaznie uzasadniony, ponie-
waz dotyczy sytuacji, w ktorej spotdzielnia przestata by¢ wspotwiascicielem nie-
ruchomosci wspolnej, albowiem wyodrebniono juz wszystkie lokale w danej nie-
ruchomosci’!. Rozsadny jest rowniez ten fragment rozwiazania legislacyjnego,
w ktérym postanowiono, ze przyjeta zmiana rezimu prawnego nastgpuje tu, cho-
ciazby niektorzy (albo wszyscy) wilasciciele lokali pozostawali nadal cztonkami
spotdzielni’?. Zwréémy uwage na pewne konsekwencje ustawodawcy z jednej
strony przyjmujacego, ze zarzad sprawowany przez spotdzielni¢ mieszkaniowa
jest niezalezny od czlonkostwa wtascicieli lokali w spétdzielni (art. 27 ust. 2),
z drugiej zas dopuszczajacego zarzad wykonywany przez wspdlnote mieszkanio-
wa pomimo cztonkostwa wlascicieli lokali w spotdzielni.

W cytowanym przepisie ustawodawca postanowit, ze w okreslonej jego nor-
ma hipotezie ,,stosuje si¢ przepisy ustawy o wiasnosci lokali”. Znajduja tu za-
tem automatycznie zastosowanie wszelkie przepisy ustawy o wiasnosci lokali,

68 A wiec zarzad, rade nadzorcza i walne zgromadzenie cztonkéw spotdzielni.

69 Zwtaszcza w poréwnaniu z kompetencjami zebrania wiascicieli lokali w przypadku wspél-
notowego modelu zarzadzania nieruchomoscia wspolna.

70 W brzmieniu zmienionym ustawa z dnia 14 czerwca 2007 roku o zmianie ustawy o spot-
dzielniach mieszkaniowych oraz o zmianie niektérych innych ustaw (Dz.U. Nr 125, poz. 873).

7l Teoretycznie moze ona jeszcze by¢ wspotwlascicielem, gdy ustanowita odrebna wiasnosé
niektorych lokali ,,dla siebie” w trybie art. 10 ustawy o wlasnosci lokali. Mozna jednak powatpiewac,
czy bedzie to zgodne z przyjetymi w statucie zadaniami spotdzielni, moze poza wyjatkiem dotycza-
cym lokalu przeznaczonego na siedzibe spotdzielni, a niekiedy takze innych lokali uzytkowych.

72 Przed najnowsza zmiana ustawy przyjmowano, ze przejécie na rezim prawny ustawy
o wiasnosci lokali mogto nastapi¢ dopiero po ustaniu cztonkostwa w spotdzielni ostatniego wiasci-
ciela lokalu.
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a zwlaszcza przepisy o wspdlnocie mieszkaniowej i wykonywaniu zarzadu nieru-
chomoscig wspdlng z uwzglednieniem kompetencji zarzadu wspdlnoty i zebrania
wlascicieli. Oczywiscie wiasciciele lokali powinni powota¢ zarzad wspodlnoty.
Nie ma jednak przeszkdd, by w trybie umownym na podstawie art. 18 ust. 1 usta-
wy o wilasnosci lokali powierzyli zarzad nieruchomoscia wspdlng osobie fizycz-
nej lub prawnej, w tym np. spétdzielni mieszkaniowej’>.

W drugim przypadku postanowit ustawodawca, ze wigkszos¢ wiascicieli lo-
kali w budynku lub budynkach potozonych w obrebie danej nieruchomosci, obli-
czana wedhug wielko$ci udziatlow w nieruchomosci wspdlnej, moze podjat uchwa-
e, ze w zakresie ich praw i obowiazkdéw oraz zarzadu nieruchomoscia wspdlna
beda mialy zastosowanie przepisy ustawy o whasnosci lokali (art. 24! ust. 1 usta-
wy o spoldzielniach mieszkaniowych). Jak widaé¢, tym razem mamy do czynienia
ze specyficzng sytuacje, w ktorej niektore lokale pozostaja nadal niewyodrebnione,
stanowiac wtasnos¢ spotdzielni’* i przedmiot spotdzielczego prawa do lokalu”> in-
nych osob, Moze to budzi¢ zastrzezenia dotyczace dyktatu ze strony wiascicieli
lokali tagodzone nieco odrgbnym postanowieniem ustawodawcy, ze podjeta uchwa-
Ia nie narusza przyshugujacych cztonkom spotdzielni spotdzielczych praw do lo-
kali (art. 14! ust. 2). Wbrew natomiast krytyce literatury’® nie powinno budzi¢ za-
strzezen przyj¢cie zasady, ze stosowna uchwale podejmuje si¢ wickszoscig gtoséw
obliczong wedtug wielkosci udziatéw w nieruchomosci wspodlnej. Nie stanowi do-
statecznego argumentu dla opozycji to, ze wspdlnota mieszkaniowa ma dopiero
powstaé’’, a dotychczas istnieje spotdzielnia mieszkaniowa. Nie mozna bowiem
zapominaé, ze w kazdym przypadku’® odrebnej wiasnosci lokali wystepuje wspot-
whasno$¢’® nieruchomosci wspdlnej, takze w stosunkach spotdzielczosci miesz-
kaniowej (zob. art. 27 ust. 1 ustawy o wiasnosci lokali w zw. z art. 3 ust. 1 ustawy
o wilasnosci lokali). W zwiazku z tym trzeba zauwazy¢, ze przeciez juz kodekso-
wa zasada jest obliczanie wigkszosci wspotwlascicieli wedlug wielkosci udziatow
(zob. art. 204 k.c.).

W komentowanej sytuacji wiasciciele lokali podejmuja uchwate, ze ,,w za-
kresie ich praw i obowiazkow oraz zarzadu nieruchomoscia wspdlng bgda miaty
zastosowanie przepisy ustawy o wlasnosci lokali”. Oznacza to utworzenie wspol-
noty mieszkaniowej i zniesienie zarzadu nieruchomoscia wspolng wykonywane-
go przez spotdzielnie mieszkaniowa®’. Zauwazmy zatem, ze tym razem wspol-

Wihasnej, macierzystej spétdzielni mieszkaniowe;.

Jako dotychczasowego wilasciciela nieruchomosci w rozumieniu ustawy o wiasnosci lokali.
Lokatorskiego lub wtasnosciowego.

Por. J. Pietrzykowski, op. cit., s. 314.

7T Ibidem.

W kazdym wariancie.

Przymusowa.

Por. A. Doliwa, op. cit., s. 477; R. Dziczek, Spotdzielnie mieszkaniowe..., s. 257, J. Pietrzy-
kowski, op. cit., s. 314.
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nota mieszkaniowa powstaje na mocy czynnosci prawnej (uchwaty) wtascicieli
lokali. Powstata w ten sposdb wspdlnota w swym sktadzie osobowym obejmuje
wiascicieli wyodrebnionych lokali i spotdzielnie mieszkaniowa®!, ktérej jako do-
tychczasowemu wiascicielowi nieruchomosci przystuguja lokale niewyodrebnio-
ne. Teoretycznie biorac nie zmienia sie®? sytuacja prawna cztonkéw spétdzielni
mieszkaniowej®, ktorym przyshuguja spotdzielcze prawa do niewyodrebnionych
lokali. Przypomnijmy, ze wedtug odrgbnego podkreslenia ustawodawcy uchwata
podjeta przez wlascicieli lokali nie narusza przystugujacych cztonkom spétdzielni
spotdzielczych praw do lokali. Jednak stabnie sita ich uprawnien korporacyjnych
w spotdzielni, poniewaz sama spotdzielnia, stajac si¢ czlonkiem wspolnoty miesz-
kaniowej, podlega odrgbnemu rezimowi ustawy o wlasnosci lokali.

Podjecie przez wigkszo$¢ wiascicieli lokali stosownej uchwaty, okreslonej
norma art. 14! ust. 1 ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych, powoduje przej-
$cie na wspolnotowy model zarzadzania nieruchomoscia wspdolna. Wspdlnota po-
wotuje swoj zarzad, on za$ prowadzi sprawy wspdlnoty i reprezentuje ja przy do-
konywaniu czynnosci prawnych. Mozliwe jest takze powierzenie zarzadu w trybie
art. 18 ust. 1 ustawy o wihasnosci lokali osobie fizycznej i prawnej®*. Jak zawsze
w sprawach przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu decydujacy gtos nalezy
do wiascicieli lokali podejmujacych niezb¢dne uchwatly na zebraniu witascicieli
(lub w trybie indywidualnego zbierania gtoséw).

VI

W podsumowaniu trzeba przypomnieé, ze de lege lata w polskim systemie
prawnym funkcjonuje jako zasadniczy ,,wspdlnotowy model” zarzadu nieru-
chomoscia wspolna, a w ograniczonym zakresie ,,model spotdzielczy”. Zarzad
wykonywany przez spotdzielni¢ wystepuje w stosunkach spotdzielczosci miesz-
kaniowej®>, gdy ustanowienia odrebnej wtasnosci lokali dokonywata spétdziel-
nia, rozporzadzajac nieruchomoscia spotdzielcza. W innych przypadkach zarzad
nieruchomoscia wspdlna jest wykonywany w ramach wspolnoty mieszkaniowe;.
Nie przyjal zas ustawodawca innych form organizacyjnych do sprawowania za-
rzadu nieruchomoscia wspolna®®, chociazby formy spotki laczacej wiascicieli lo-
kali. Jednoczesnie nie poprzestat na akceptacji niewystarczajacych kodeksowych

81 Por. R. Dziczek, Spdldzielnie mieszkaniowe..., s. 257; 1. Pietrzykowski, op. cit., s. 314.

82 Jak odkresla J. Pietrzykowski, op. cit., s. 314.

8 A w przypadku spétdzielczego whasnosciowego prawa do lokalu — takze 0s6b niebedacych
cztonkami spotdzielni.

84 Mozna wszelako powatpiewaé, by wiasciciele lokali siegali do mozliwosci powierzenia
zarzadu nieruchomoscia wspolng spotdzielni mieszkaniowej, ,,0d ktorej si¢ oderwali”.

85 Poza oméwionymi wyjatkami.

86 Co nie stoi na przeszkodzie umownemu powierzeniu zarzadu innej osobie prawnej.

Prawo 304, 2008
© for this edition by CNS



Model wspolnoty mieszkaniowej i spotdzielni mieszkaniowej 45

zasad wykonywania zarzadu przez wspdlwlascicieli nieruchomosci wspdlnej,
okreslonych w art. 199-205 kodeksu cywilnego. Nie przyjal tez ustawodawca,
poza przypadkiem spéldzielczosci mieszkaniowej, wariantu wykonywania zarza-
du przez dotychczasowego wiasciciela nieruchomosci®’.

W przyjetym zasadniczym modelu mamy wigc do czynienia z powotaniem
specjalnej jednostki organizacyjnej, jaka jest wspdlnota mieszkaniowa, wraz z wy-
posazeniem jej w kompetencj¢ do zarzadzania nieruchomoscia wspdlng. Stworzo-
no wigc dla okreslonej funkcji odpowiednia, nowa, nieznang w dotychczasowym
ustawodawstwie strukture¢ podmiotowo-organizacyjng jednoczaca wiascicieli
lokali. Jednoczesnie wyposazono taka wspolnote w zdolno$¢ prawna i zdolnosé
sadowa. Nie ma powodu, by oponowaé przeciwko takiemu zabiegowi legislacyj-
nemu. Jednoczesnie trzeba si¢ zgodzié, ze wspdlnota mieszkaniowa jest w istocie
,,utomna osoba prawna”, w rozumieniu art. 33! k.c. nieposiadajaca osobowosci
prawnej jednostka organizacyjna, ktorej przepisy szczegdlne przyznaja zdolnos¢
prawna. Zwazywszy za$ na ograniczona funkcje wspolnot mieszkaniowych®s,
nie ma szczegdlnych powodéw do forsowania postulatu wyposazenia wspdlnot
mieszkaniowych w przymiot osobowosci prawne;j.

87 Nie ma jednak przeszkéd do umownego powierzenia mu zarzadu nieruchomoscia obec-
nie juz wspolna.
88 Ograniczona do zarzadzania nieruchomosciami wsp6lnymi.
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