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whasnosciowych zachodzacy w spéldzielniach mieszkaniowych?, pojawita si¢
trzecia forma, czyli ustawowy zarzad powierzony, ktéry taczy elementy obu
wymienionych weze$niej form zarzadzania, i dlatego jest zwany modelem
korporacyjno-wlasnosciowym.

Zarzad ten jest wykonywany przez spétdzielnic. Powstaje on z mocy
prawa, na podstawie art. 27 ust. 2 u.s.m. Niestety jego konstrukeja jurydycz-
na juz od chwili wprowadzenia budzita liczne watpliwosci natury konstytu-
cyjnej, zaréwno co do samej ,,przymusowoséci” tego trybu zarzadzania, jak
tez w orzecznictwie pojawily si¢ rozbieznosci dotyczace zakresu kompeten-
cji spéldzielni wykonujacej ten zarzad. To spowodowato liczne wnioski do
Trybunatu Konstytucyjnego, ktéry badal przepisy ustawy o spétdzielniach
mieszkaniowych réznych aspektach®. Natomiast, jezeli chodzi o art. 27 ust. 2
u.s.m. bedacy przedmiotem rozwazan w niniejszym artykule to byt on przed-
miotem badania w wyroku z dnia 28 pazdziernika 2010 r., SK 19/09° oraz
wyroku 5.02.2015 r., K 60/13°. Trybunat Konstytucyjny nie podzielit zarzu-
tu niekonstytucyjnosci samego sposobu ustanawiania tego trybu zarzadza-
nia, ale przyznal w uzasadnieniu, ze nie badat zakresu kompetencji przystu-
gujacych spétdzielni na podstawie zaskarzonego przepisu.

Chociaz Trybunat Konstytucyjny nie stwierdzit niezgodnosci z Kon-
stytucjg art. 27 ust. 2 u.s.m., jednak w nauce dostrzegano koniecznos¢

3 Zmiany byly dokonywane na podstawie licznych regulacji ustawy
o spétdzielniach mieszkaniowych (art. 17 ust. 1 u.s.m., art. 17" ust. 1
w.s.m. art. 39 ust. 1 u.s.m., art. 48 ust. 112 u.s.m. oraz art. 46 u.s.n. — ten
ostatni obecnie uchylny). Szerzej na ten temat zobacz: Piotr Zakrzewski,
,Przeksztalcenia  wlasnosciowe w  spéldzielniach mieszkaniowych
w $wietle wyroku TK z 29.5.2001 r.” Monitor Prawniczy, nr 4 (2005):
197 i n. oraz Katarzyna Krolikowska, ,Komentarz do wyroku SA
w Lodzi z 19.11.2018 r. I ACa 1653/17, poz. 29” Rocznik Orzecznictwa
i PiSmiennictwa z zakresu Prawa Spitdzielczego oraz Prawa Spitek
Handlowych za rok 2018, red. Krzysztof Pietrzykowski, t. VII (2019):
287.

4 Krzysztof Pietrzykowski, ,,Spéldzielcze prawo mieszkaniowe w orzecz-
nictwie Trybunatu Konstytucyjnego”, [w:] Podstawowe konstrukcje

i tendencje rozwojowe prawa spétdzielczego, red. Andrzej Herbet, Piotr
Zakrzewski (Lublin: Wydawnictwo KUL, 2014), 121.

5 Wyrok TK z dnia 28 pazdziernika 2010 r., SK 19/09 (OTK-A
22010 r., nr 8, poz. 83).

6  Wyrok Trybunatu Konstytucyjnego z 5.02.2015 r, K 60/13
(OTK-A 2015/2/11, Dz.U.2015/201, LEX nr 1625221).
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zmiany legislacyjnej tego przepisu’. Stad aktualny pozostat problem, ktéry
przejawial si¢ rozbieznoscia w orzecznictwie, mianowicie, czy spétdzielnia —
ktéra sprawuje zarzad przymusowy — moze autonomicznie podejmowaé de-
cyzje w ramach swojej struktury korporacyjnej, czyli przez swoje organy, czy
tez — w pewnym zakresie spraw — powinna uzyskiwa¢ zgode whascicieli loka-
li. W tym ostatnim przypadku, pojawia si¢ kolejna kwestia do rozstrzygnie-
cia, mianowicie, czy zgoda ta powinna by¢ jednomyslna, czy oparta o wigk-
szo$ciowa uchwale wiascicieli lokali. Dotychczasowe orzecznictwo sadéw nie
bylo jednolite, dlatego w nauce wskazywano na konieczno$¢ zmiany legisla-
cyjne tej regulagji®.

W rezultacie dnia 9 wrzes$nia 2017 r. weszta w zycie nowelizacja’,
z ktérej analizy wynika, ze ustawodawca wzmocnit pozycje whascicieli lokali,
a jednoczesnie ostabit dotychczas uprzywilejowana pozycje spétdzielni miesz-
kaniowej, co nastapito przez ograniczenie zakresu jej samodzielnych kompe-
tencji. W tym artykule bede chciata uzasadni¢ hipotezg, ze po tej noweliza-
qji zakres kompetencji przystugujacych spétdzielni mieszkaniowej odpowiada
zakresowi kompetencji zarzadcy ustanowionego w trybie art. 18 ust. 1 u.w.l.,
a przed nowelizacja z 2017 r. zakres jej kompetencji odpowiadat kompeten-
cjom wspdlnoty mieszkaniowe;.

2. Ustawowy zarzad powierzony — jego geneza i ratio legis

Ustawowy zarzad powierzony jest trzecim, zmodyfikowany sposo-
bem zarzadzania nieruchomo$ciami mieszkalnymi. Laczy on elementy za-
rzadzania korporacyjnego opartego o prawo spétdzielcze i ustawe o spétdziel-
niach mieszkaniowych oraz elementy zarzadzania wiascicielskiego, ktére jest
oparte o regulacje ustawy o wlasnosci lokali.

Konstrukgji tej nie sposéb zrozumie¢ bez nawigzania do zmian legis-
lacyjnych zachodzacych w naszym kraju po 1990 r. Przed ta data funkcjono-
waly tylko spétdzielnie mieszkaniowe, a nie byto wspélnot mieszkaniowych.
W pierwszej fali refom tj. 1 stycznia 1995 r. weszta w Zycie ustawa o wlasnosci

7 Krzysztof Pietrzykowski, ,,Kontrola konstytucyjnosci a stosowanie prawa
w $wietle orzecznictwa Sadu Najwyzszego (zagadnienia wybrane)”,
[w:] Kontrola /eomtytucyjnofcz’ prawa a stosowanie prawa w orzecznictwie
Trybunatu Konstytucyjnego, Sgdu Najwyzszego i Naczelnego Sgdu
Administracyjnego, red. Jakub Krélikowski, Jan Podkowik, Jarostaw
Sutkowski (Warszawa: Wolters Kluwer, 2017), 52.

8  Kizysztof Pietrzykowski, Komentarz do ustawy o spétdzielniach
mieszkaniowych, wyd. 8, Warszawa 2016, komentarz do art. 27 nb 6.
Legalis.

9 Ustawa z 20 lipca 2017 r. o zmianie ustawy o spéldzielniach
mieszkaniowych, ustawy — Kodeks postgpowania cywilnego oraz

ustawy — Prawo spéldzielcze (Dz. U. 2017 poz.1596).
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lokali, w ktérej pojawia si¢ po raz pierwszy expressis verbis, w okresie powo-
jennym, wspdlnota mieszkaniowa'®. A zatem od daty wejscia w zycie ustawy
o wlasnosci lokali z jej podstawowa konstrukcja — wspdlnota mieszkanio-
wa, powstajaca z mocy prawa, mozna uznad, ze spétdzielnia stata si¢ fakulta-
tywna formg zarzadzania nieruchomosciami, jesli chodzi o nowopowstajace
kompleksy zabudowane budynkami wielolokalowymi.

W zwiazku z tym prawo spéldzielcze nie byto dostosowane do uregu-
lowania kwestii zarzadzania nieruchomo$ciami wspélnymi'', ktérych spét-
dzielnia byta jedynie wspétwiascicielka, a wige kolejnym etapem tego procesu
legislacyjnego byto wprowadzenie ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych
22000 r.">. Zawarto w niej nie tylko rozwiazania dotycza zasad przeksztalca-
nia praw spéldzielczych do lokali'® w prawo mocniejsze, czyli odr¢bna wias-
no$¢ lokalu, ale i regulacje dotyczace funkcjonowania spétdzielni mieszka-
niowych. Ustawa ta byta przedmiotem licznych zmian legislacyjnych, kté-
rych jedna z przyczyn byto (i ciagle jest) dostosowanie modelu zarzadzania do
specyfiki nowych konstrukeji rzeczowych. Te konstrukeje charakteryzuje to,
ze w wyniku wyodrebnienia lokali powstaje nie tylko nieruchomo$¢ wspél-
na, ale tez jej specyfika polega na tym, ze jest ona otoczona nieruchomosciami
stanowigcymi mienie spétdzielni wraz z infrastruktura, w ktérej utrzymaniu
zobowiazani sg uczestniczy¢ wlasciciele lokali (art. 4 ust. 2 u.s.m.).

W zamysle ustawodawcy konstrukeja zarzadu powierzonego z mocy
prawa — sprawowanego przez spétdzielni¢ — miat mie¢ charakter przejsciowy.
Spétdzielnia mieszkaniowa jest zobowiazana do sprawowania zarzadu ex lege.
Sad Najwyzszy uznal, ze inaczej niz przy zarzadzie powierzonym, o ktérym

10 O szczegdtach: Iwona Szymczak, ,Ewolucja konstrukeji jurydycznych
w prawie wlasnosci lokali w ujeciu prawnoporéwnawczym”, [w:] Prawo
cywilne — stanowienie, wyktadnia i stosowanie. Ksiega pamigtkowa dla
uczczenia setnej roczmicy urodzin Profesora Jerzego Ignatowicza, red.
Mirostaw Nazar (Lublin: Wydawnictwo Uniwersytetu Marii Curie-

Sktodowskiej, 2015), 444.

11 Co do zasady spéldzielnie sa podmiotami, ktérym ustawodawca
wyznacza szersze cele i zakresy ich dziatalnosci. Piotr Zakrzewski,

»Z zagadnien konstrukgji prawnej spétdzielni” Rejent, nr 9 (2004): 133.
12 Ustawa weszta w zycie 24 kwietnia 2001 r.

13 De lege lata w obrocie prawnym wyst¢puja nastgpujace prawa
spéldzielcze: spétdzielcze whasnosciowe prawo do lokalu; prawo do
miejsca postojowego w wielostanowiskowym garazu; spétdzielcze
lokatorskie prawo do lokalu. Jednak nie jest juz mozliwe ustanawianie
nowych spétdzielczych wlasnosciowych praw do lokalu.
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mowa w art. 18 ust. 1 u.w.l., nie ma potrzeby zawierania umowy'. Chodzito
o to, aby w okresie sukcesywnego wyodr¢bniania lokali z substancji mienia
spéldzielczego, bylo wiadomo, kto jest odpowiedzialny za bezpieczne funk-
cjonowanie catego kompleksu mieszkaniowego, oraz jak utatwi¢ kwesti¢ roz-
liczent pomigdzy spétdzielnia a wlascicielami lokali za korzystanie z mienia
spéldzielni.

Na zlozono$¢ nowego modelu zarzadzania wptynela tez okolicznos¢,
ze proces uwlaszczenia spétdzielcéw w odrebna whasnosé lokali nie jest obo-
wiazkowy. Podmiot, ktéremu przystuguje spétdzielcze prawo do lokalu moze
nadal na czas nieokreslony pozosta¢ cztonkiem spétdzielni, korzystajac je-
dynie z korporacyjnych uprawnient w zakresie zarzadzania ,swoim mieniem
spéldzielczym”. Jezeli jednak podmiot uzyskat w wyniku przeksztatcenia pra-
wo odrebnej wlasnosci lokalu, to po tym przeksztalceniu moze wybraé, czy
pozostaje w strukturze korporacyjnej spétdzielni jako jej czlonek (a jedno-
cze$nie moze wykonywaé swoje uprawnienia rzeczowe, w tym do nierucho-
mosci wspdlnej) albo moze wystepujac ze spéldzielni zerwaé korporacyjna
zachowujac jedynie uprawnienia rzeczowe do lokalu i udziat w nieruchomo-
$ci wspélnej.

Natomiast od strony przedmiotowej powstaje — niezaleznie od ilo-
$ci przeksztatconych praw do lokali — nieruchomos¢ wspélna®. Wobec tego,
ze wzgledu na usamodzielnienie statusu wlasnosciowego niektérych lokali,
model autonomicznego zarzadzania przez spétdzielni¢ nie jest juz mozliwy.
Spétdzielnia jest teraz tylko wspotwhascicielkq nieruchomosci wspélnej, a jej
prawa rzeczowe, wynikajace z posiadanego udziatu, nie réznia si¢ jakosciowo
od tresci praw tego rodzaju innych podmiotéw uwtaszczonych. Pozycje praw-
no-rzeczowy spétdzielni mozna wigc poréwnaé do statusu dotychczasowego
wiasciciela nieruchomosci, czyli dewelopera (art. 3 ust. 3 zd. 2 u.w.l.). Poczat-
kowo spétdzielnia ma wigkszosciowy udzial w nieruchomosci wspélnej, lecz
ulega on zmniejszeniu na skutek kolejnych przeksztatcen.

14 Uchwata z dnia 26 listopada 2008 r., III CZP 100/08 (OSN 2009,
nr 10, poz. 140).

15  Piotr Zakrzewski, ,Spétdzielnie mieszkaniowe po zmianach z 2017 r.”
Kwartalnik Prawa Prywatnego, nr 1 (2018): 211; Aneta Kazmierczyk,
~Powstanie wspdlnoty mieszkaniowej w $wietle znowelizowanej w 2017
roku ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych” Kwartalnik Prawa
Prywatnego, nr 2 (2018): 374; Edward Gniewek, ,Model wspélnoty
mieszkaniowej i spétdzielni w zarzadzaniu nieruchomoscia wspdlna
po ustanowieniu odr¢bnej wlasnosci lokali”, [w:] Podmiotowos¢
cywilnoprawna w prawie polskim. Wybrane zagadnienia, red. Edward

Gniewek (Wroctaw: Wydawnictwo Uniwersytetu Wroclawskiego,
2008), 30.
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Natomiast, jesli chodzi o wewnetrzny proces podejmowania decyzji
w strukturze korporacyjnej spétdzielni, trzeba zauwazy¢, ze w sktad jej or-
ganu stanowiacego (walnego zgromadzenia) wchodza zaréwno podmioty ze
stabszymi prawami do lokalu, jak i podmioty ,uwtaszczone” prawami od-
rebnej wlasnosci lokali, ktére zachowaty cztonkostwo w strukturze korpo-
racyjnej spétdzielni. Dodatkowa okolicznoscia, ktéra trzeba tez uwzgledni¢
jest, ze pomimo formalnego wyodrebnienia, nieruchomos¢ wspélna nie ma
— w wigkszoéci przypadkéw — samodzielnosci infrastrukturalnej oraz bez-
posredniego dostepu do drogi publicznej. Wyodrebnieniu prawnemu loka-
li i nieruchomosci wspélnej nie towarzyszy wicc niezalezno$¢ funkcjonalna.
Wobec tego ustawodawca musiat zadba¢ o zrekompensowanie spétdzielni
uszczerbku wynikajacego z korzystania z jej mienia przez wiascicieli lokali
niebedacych czlonkami spétdzielni. Sg oni zobowiazani uczestniczy¢é w wy-
datkach zwiazanych z eksploatacja i utrzymaniem nieruchomosci stanowia-
cych mienie spétdzielni, ktére sa przeznaczone do wspdlnego korzystania
przez osoby zamieszkujace w okreslonych budynkach lub osiedlu. Obowiazki
te wykonuja przez uiszczanie optat na takich samych zasadach, jak cztonko-
wie spétdzielni (art. 4 ust. 4 u.s.m.).

Sa to powody, ktére doprowadzity do tego, ze ustawodawca zdecy-
dowat si¢ na rozwiazania prawne wzmacniajace pozycj¢ spotdzielni. Wpro-
wadzono konstrukeje zarzadcy przymusowego ustanawianego z mocy pra-
wa. Odmiennie od zasady ogélnej, ktéra stanowi, ze w razie wyodrebnienia
pierwszego lokalu i powstania nieruchomosci wspélnej, z ta chwila, z mocy
prawa, powstaje wspdlnota mieszkaniowa, ktéra sprawuje zarzad w oparciu
o ustawe o wlasnosci lokali, art. 27 ust. 2 u.s.m., jako lex specialis, przyzna-
je zarzad spétdzielni mieszkaniowej. Kwestia ta byta przedmiotem rozstrzyg-
ni¢cia Trybunatu Konstytucyjnego, ktéry jednak orzekl, ze przepis ten jest
zgodny z art. 64 ust. 2 i art. 64 ust. 3 w zwiazku z art. 31 ust. 3 Konstytugji
Rzeczypospolitej Polskiej'®. W uzasadnieniu Trybunat wskazat, ze przedmio-
tem jego rozstrzygnigcia byto badanie konstytucyjnosci tego przepisu jedynie
»w zakresie, w jakim statuowatl obligatoryjny przymusowy zarzad spétdziel-
ni mieszkaniowej obejmujacy nieruchomo$¢ wspélng”. W ocenie Trybunatu
powierzenie tej ostatniej zarzadu nieruchomosciag wspélng ma na celu utrzy-
manie istniejacego status quo oraz ochrong intereséw czlonkéw spétdzielni
mieszkaniowej, ktdrzy nie sa wlascicielami posiadanych lokali mieszkalnych.
Ponadto, celem jest zapewnienie bezpieczeristwa i sprawnego funkcjonowa-
nia nieruchomosci wspélnej zakorzenionej w szerszym kompleksie nierucho-
mosci budynkowych (np. osiedlu) nalezacym jeszcze do spétdzielni.

TK nawiazal przy tym do weze$niejszego swojego orzeczenia, w kt6-
ry uznal, ze ,(...) ustawodawca, regulujac in abstracto stosunki majatkowe,

16 Wyrok TK z 28 pazdziernika 2010 r., SK 19/09 (OTK -A z 2010 r.,
nr 8, poz. 83).
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kieruje si¢ jakas koncepcja sprawiedliwosci i sprawnosci funkcjonowania tych
stosunkdéw, a niekoniecznie dazeniem do ograniczenia wolnosci majatkowe;j
jednostki w imi¢ innych racji. Jezeli np. tres¢ pewnego prawa majatkowego
nie jest zus infinitum, lecz zawiera w sobie tzw. immanentne ograniczenia,
to nie musi to wynika¢ z przeciwiefistwa prawu do wolnosci majatkowej in-
nych wartosci, lecz moze by¢ po prostu sposobem rozwigzania «konkuren-
cji» praw przystugujacych réznym podmiotom do tego samego dobra lub do
débr pozostajacych we wzajemnym zwiazku”". Inaczej ujmujac ustawodawca
poszukuje mozliwo$ci utrzymania réwnowagi miedzy pozostajacymi czgsto
w sprzecznosci interesami spétdzielni mieszkaniowej, reprezentujacej intere-
sy jej cztonkéw, a interesami whascicieli wyodrebnionych lokali niebgdacych
jej cztonkami.

Tak wigc art. 27 ust. 2 u.s.m. zostal ponownie zaskarzony (wraz z in-
nymi regulacjami tej ustawy) i byt badany przez Trybunat Konstytucyjny
w wyroku z 5.02. 2015 r., K 60/13'8. W jego uzasadnieniu TK odniést si¢ do
uchwaty Sadu Najwyzszego z 27 marca 2014 r., III CZP 122/13", z ktérego
argumentacja si¢ zgodzit (orzeczenie bedzie jeszcze szczegétowo analizowane
w pkt 4). Natomiast nie podzielit zarzutu wyrazonego w uchwale Naczelne-
go Sadu Administracyjnego z dnia 13 listopada 2012 r., IT OPS 2/12*°, o bra-
ku precyzji w tresci art. 27 ust. 2 u.s.m., z ktérego mozna wyprowadza¢ dwa
warianty interpretacyjne, a co jest niebezpieczne dla ochrony intereséw ma-
jatkowych wiascicieli lokali nie bedacych cztonkami spétdzielni mieszkanio-
wej. W konsekwencji Trybunal Konstytucyjny nie stwierdzit jego niezgodno-
$ci z Konstytucja, chociaz dostrzegajac ,,nieprecyzyjne brzmienie lub niejasna
tres¢ przepisu” w uzasadnieniu objasnit, ze te okolicznosci nie zawsze uza-
sadniajg wyeliminowanie przepisu z obrotu prawnego. Pozbawienie przepisu
mocy obowiazujacej z powyzszych powodéw powinno by¢ traktowane jako
srodek ostateczny, stosowany wtedy, gdy inne metody usuwania watpliwosci
dotyczacych treéci przepisu w drodze wyktadni okaza si¢ niewystarczajace®.

Niemniej jednak wazne jest, ze w uzasadnieniu znalazlo si¢ stwier-
dzenie, iz nie sq wystarczajace — zawarte w ustawie — $rodki ochrony podmio-
téw nie bedacych cztonkami spétdzielni. Zaliczy¢ do nich mozna: art. 4 ust.
6* u.s.m., na podstawie ktérego wiasciciele wyodrebnionych lokali, ktérzy

17 Wyrok TK z 21 czerwca 2005 r., P 25/02 (OTK ZU nr 6/A/2005,
poz. 65).

18 Wyrok Trybunatu Konstytucyjnego z 5.02.2015 r, K 60/13
(OTK-A 2015/2/11, Dz. U. 2015/201, LEX nr 1625221).

19 OSNC 2015/1/3.

20  Uchwata NSA z 13.11.2012 r.,, IT OPS 2/12, ONSAiWSA 2013, Nr 2,
poz. 23.

21 O czym krytycznie: Pietrzykowski, Kontrola konstytucyjnosci, 52.
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nie sg cztonkami spétdzielni, moga zada¢ od spétdzielni przedstawienia kal-
kulacji wysokosci optat; a takze art. 4 ust. 8 u.s.m., ktéry umozliwia, tym
podmiotom kwestionowanie zmian wysokosci optat bezposrednio na drodze
sadowej. Ponadto, wiasciciel lokalu niebedacy czlonkiem spétdzielni moze
zaskarzy¢ do sadu uchwate walnego zgromadzenia spétdzielni w takim za-
kresie, w jakim dotyczy ona jego prawa odrebnej wiasnosci lokalu (art. 24
u.s.m.).

W konkluzji Trybunat Konstytucyjny zwrécil uwage, ze ochrona
praw podmiotéw majacych prawa odr¢bnej whasnosci lokali, niebedacych
cztonkami tej spéldzielni, wyrazajaca si¢ mozliwoscia zaskarzania uchwat
walnego zgromadzenia naruszajacych ich wazny interes, wymaga dodatko-
wych regulacji wzmacniajacych ich gwarancyjny charakter.

3. Poglady doktryny w zakresie kompetencji spéldzielni na podstawie
art. 27 ust. 2 u.s.m. w brzmieniu sprzed 9 wrzesnia 2017 r.

W poprzednim punkcie byta mowa o tym, ze sam sposéb ustana-
wiania zarzadu i powierzenie go spétdzielni — w swej ogélnej postaci — nie
narusza praw wilascicieli lokali. Jednak kluczowa kwestig jest to, jaki zakres
szczegblowych kompetencji przystuguje spétdzielni wykonujacej ten zarzad.
Nalezy stwierdzi¢, ze nie moze on wykracza¢ poza sfer¢ czynnosci koniecz-
nych dla realizacji celu, dla jakiego zostal powotany przez ustawodawce. Jed-
nak niejasna tre$¢ przepiséw w tym zakresie — w brzmieniu obowigzujacym
do 8 wrzesnia 2017 r. — prowadzila do réznych rezultatéw wyktadni dzielac
doktryng i orzecznictwo. W tym punkcie przedstawi¢ poglady tej pierwszej,
a w nastegpnym punkcie analizowane bedzie orzecznictwo z tamtego okresu.

Art. 27 ust. 2 u.s.m., w brzmieniu od 22 lipca 2005 r. do 8 wrze$nia
2017 r. stanowil, ze: ,Zarzad nieruchomo$ciami wspSlnymi stanowiacymi
wspotwlasnosé spétdzielni jest wykonywany przez spétdzielnie jak zarzad po-
wierzony, o ktérym mowa w art. 18 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r.
o whasnosci lokali, cho¢by wiasciciele lokali nie byli cztonkami spétdzielni,
z zastrzezeniem art. 24" i art. 26. Przepiséw ustawy o wiasnosci lokali o za-
rzadzie nieruchomoscia wspélna nie stosuje si¢, z zastrzezeniem art. 18 ust.
1 oraz art. 29 ust. 1 i la, ktére stosuje si¢ odpowiednio”. Ze wzgledu na to,
ze tekst pierwotny powotanego przepisu w wersji do 21 lipca 2005 r. réznit
si¢ tylko stylistycznie od wersji zacytowanej powyzej, dla celéw prowadzo-
nych rozwazan i klarownosci wywodéw, przyjmuje, ze merytoryczna zmiang
— majacg znaczenie dla ustalenia zakresu kompetencji spétdzielni wykonuja-
cej ustawowy zarzad powierzony — byta dopiero zmiana z 2017 r.*%.

22 Tekst pierwotny art. 27 ust. 2 u.s.m., obowiazujacy do 21 lipca
2005 r., brzmial: Zarzad nieruchomosciami wspélnymi stanowigcymi
wspotwlasnos¢ spétdzielni jest wykonywany przez spéidzielni¢ jak
zarzad powierzony, o ktérym mowa w art. 18 ust. 1 ustawy o wlasnosci
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Nalezy uzna¢, ze sama konstrukeja zarzadu przymusowego ustana-
wianego z mocy prawa jest korzystna dla wszystkich podmiotéw posiadaja-
cych tytuty prawne do lokali, poniewaz mozliwosci jego utraty przez spél-
dzielni¢ na rzecz wspdlnoty mieszkaniowej (na mocy uchwaty wigkszosci
whascicieli, art. 24 ' u.s.m.), ,aktywizuje” t¢ pierwsza do dziatania i wysit-
ku*. Jednak zakres samodzielnych kompetencji spétdzielni przystugujacych
jej w stosunku do nieruchomosci wspélnej byt w poprzednim stanie praw-
nym, czyli do 8 wrzesnia 2017 r., zbyt szeroki. Co prawda wlasciciele lokali,
po uksztaltowaniu si¢ wigkszosci udziatowej, mogli przeprowadzi¢ gltosowa-
nie i zrezygnowa¢ z tego sposobu zarzadzania, jednak w trakcie sprawowa-
nia zarzadu przez spéldzielni¢, wspétwlasciciele lokali nie mieli efektywnego
wplywu na jej decyzje w zakresie gospodarnosci i oszczgdnosci dokonywa-
nych wydatkéw na utrzymanie nieruchomosci wspélnej?*.

W poprzednim stanie prawnym pozycja spétdzielni mieszkaniowej,
jako zarzadcy ustanowionego z mocy prawa w trybie art. 27 u.s.m., rézni-
ta si¢ od typowej konstrukeji zarzadcy ustanowionego w trybie art. 18 ust. 1
uw.l tym, ze w tym ostatnim przypadku zarzadca jest jednym z guasi-orga-
néw wspolnoty mieszkaniowej (jej organem wykonawczym). Funkcjonuje on
w relacji z innym jej organem, czyli zebraniem wiascicieli, ktére udziela zgody
na dokonywanie czynno$ci wymienionych w art. 22 ust. 3 u.w.l. (verba legis:
czynnosci przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu®). Natomiast spétdziel-
nia zarzadzajaca w trybie art. 27 ust. 2 u.s.m. (w powotanym wyzej brzmie-
niu) skupita funkcje nie tylko organu wykonawczego wspélnoty mieszka-
niowej, ale tez jej organu stanowiacego — zebrania wiascicieli’. W znacze-
niu funkcjonalnym spéldzielnia byla jednostka powotang do zarzadzania

lokali, cho¢by wlasciciele lokali nie byli czlonkami spétdzielni,
z zastrzezeniem art. 26. Przepiséw ustawy o wlasnosci lokali o zarzadzie
nieruchomoscia wspdlng nie stosuje si¢, z wyjatkiem art. 18 ust. 1 oraz
art. 29 ust. 1 i ust. la, kedre stosuje si¢ odpowiednio.

23 Malgorzata Wrzotek-Romanczuk, ,,Zmiany w ustawach spétdzielczych
wprowadzone ustawa z 3 czerwca 2005 r. (cz. II)” Palestra, nr 9-10
(2005): 15.

24 Ewa Boriczak-Kucharczyk wskazuje na brak mozliwosci skorzystania
przez whasciciela ze $rodkéw kontroli o ktérych mowa art. 29 ust. 3
uw.l. (Ewa Boriczak-Kucharczyk, Spétdzielnie mieszkaniowe. Komentarz
(Warszawa: Wolters Kluwer, 2013), 558, komentarz do stanu
obowiazujacego przed 8.9.2017 r.

25 O watpliwosciach zwigzanych z zakresem desygnatéw tego pojecia
w znaczeniu uzytym w art. 22 ust. 3 bedzie jeszcze mowa w pke 5.2.

26 Mirostaw Nazar, ,Spétdzielcza forma zarzadu nieruchomos$ciami
wspdlnymi wiascicieli lokali” Rejent, nr 18 (2003): 158.
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nieruchomoscia wspdlng zamiast (w miejsce) wspélnoty mieszkaniowej,
a wigc to organ stanowiacy spotdzielni (walne zgromadzenie) podejmowat de-
cyzje zastrzezone w ustawie dla zebrania wiascicieli lokali. W konsekwencji,
w tym modelu zarzadzania ustawodawca odebrat wlascicielom kompetencje
do decydowania o czynno$ciach zarzadzania w zakresie wyznaczonym w art.
22 ust. 2 oraz ust. 3 u.w.l. Czynnosci te mogla podejmowa¢ spéldzielnia sa-
modzielnie”, bez zgody wiascicieli lokali, poniewaz przystugiwaty jej kompe-
tencje zebrania wiascicieli lokali. Jednak trzeba pamigta¢, ze katalog zawarty
w art. 22 ust. 3 u.w.l. pomimo redakcyjnej formuty: ,a w szczegélnosci”. nie
zawiera wszystkich czynnosci zarzadzania. Zakres przedmiotowy powotanej
regulacji jest ograniczony — spéldzielnia nie mogta na jego podstawie, w ra-
mach swojej struktury korporacyjnej, podja¢ tych najwazniejszych ,decyzji
whascicielskich”, poniewaz — nawet w stanie prawnym do dnia 8 wrzesnia
2017 r., — spé6idzielnia nie posiadata kompetencji przystugujacych wspélnocie
wspotwlascicieli (art. 199 k.c.).

Analizujac tre$¢ art. 27 ust. 2 u.s.m. nie ulega watpliwosci, ze jego je-
zykowa wyktadnia nie dawala jednoznacznych rezultatéw. Wyjasnia to zréz-
nicowanie pogladéw w literaturze, w ktérej istniat podziat na trzy stanowi-
ska. Pierwsze z nich przyznawalo pelng autonomie spétdzielni przy wykony-
waniu czynnosci zarzadzania. Autorzy opowiadajacy si¢ za petnym zakresem
kompetencji wyjasniaja w swoich w komentarzach, ze odbywa si¢ to tak, jak
»przy zarzadzie mieniem stanowiacym wlasno$¢ spétdzielni”, i nie ma w nich
zastrzezenia, ze ten zakres nie obejmuje czynnosci ingerujacych w prawo rze-
czowe®. Piotr Zakrzewski stwierdzil, ze kwestie zarzadu sg kompleksowo

27 Spéldzielnia dzialata wéwczas przez swoje organy z zachowaniem
regulacji prawa spétdzielczego i ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych.

Edward Gniewek, Prawo rzeczowe (Warszawa: C. H. Beck, 2018), 198.

28 W literaturze wyrazono poglad, ze spéldzielnia sprawuje zarzad
nieruchomoscia wspélng jak ,zarzad nieruchomosciami stanowiacymi
jej wylaczna wiasno$¢”. Malgorzata Wrzolek-Romariczuk, ,Zmiany
w ustawie o spétdzielniach mieszkaniowych” Palestra, nr 1-2 (2003):
40; Jakub Glowacz, ,Uprawnienia spéldzielni mieszkaniowych do
dokonywania czynnosci przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu
nieruchomoscia wspélna|” Rejent, nr 7 (2016): 60; Roman Dziczek,
»~Autonomiczne zarzadzanie spotdzielcze—ksztatt zarzadu powierniczego
wsp6lnym  zasobem mieszkaniowym spéldzielni mieszkaniowych
i ich cztonkéw (art. 27 ust. 2 u.s.m. w zw. z art. 18 ust. 1 uw.l)’,
(w:] Prawo spétdzielcze. Zagadnienia materialnoprawne i procesowe, red.
Andrzej Herbet, Joanna Misztal-Konecka, Piotr Zakrzewski (Lublin:
Wydawnictwo KUL, 2017), 271.

126 Prawo i Wiez nr 1 (31) wiosna 2020



Iwona Szymczak, Ewolucja konstrukcji prawnej ustawowego zarzadu powierzonego...

uregulowane w ustawie o wlasnosci lokali, dlatego odestanie do kodeksu cy-
wilnego, ktére jest z w art. 1 ust. 2 u.w.l. nie znajduje zastosowania®.

Drugie, bardziej umiarkowane stanowisko, stanowi, ze spétdzielnia
nie musi wystgpowaé o zgode w zakresie czynnosci okreslonych w art. 22
ust. 3 uw.l. E. BoAczak-Kucharczyk pisze, ze whasciciele lokali nie uczest-
nicza w podejmowaniu decyzji w istotnych sprawach, jak np. przyjmowanie
rocznego planu gospodarczego, spétdzielnia nie musi rozlicza¢ si¢ z whasci-
cielami w trybie art. 30 ust. 1 pkt 2 u.w.l.*. Autorka odnosi si¢ tez do sfery
reprezentacji na zewnatrz, twierdzac, ze spéidzielnia (inaczej niz zarzadca)
nie potrzebuje petnomocnictwa do reprezentowania wiascicieli lokali®'. Jed-
nak w konkluzji stwierdza, ze spétdzielnia nie ma uprawnien do ingerowania
we wlasno$¢ indywidualng i nie moze zmienia¢ stanu wiasnosci nierucho-
mosci®. Szkoda, ze ten watek nie zostal rozwinicty, wobec tego mozna tylko
domniemywa¢, ze Autorce chodzito o to, iz inne uprawnienia — spoza Roz-
dzialu 4 ustawy o wlasnosci lokali — przystuguja spétdzielni na mocy przepi-
séw szczegélnych (np. art. 27 ust. 4 u.s.m. jest przepisem szczegdlnym mo-
dyfikujacym tres¢ art. 13 ust. 2 uw.l, a art. 27 ust. 5 u.s.m. modyfikuje art.
16 uw.l). A zatem. skoro zaden przepis szczegdlny nie przyznat spétdzielni
uprawnieni pozwalajacych na ingerencje w prawo rzeczowe do nieruchomosci
wspolnej (np. uprawnienie do jej obciazenia stuzebnoscia), wobec tego takich
uprawnieni ona nie posiada. Podobnie Mariusz Mazurek pisze, ze obowiazki
i uprawnienia spétdzielni ,,sa zwigzane wylacznie z nieruchomoscia wspélna”,
a jednoczesnie zastrzega, ze spétdzielnia nie ma prawa ,ingerowaé we wias-
no$¢ prywatna’. Z tej wypowiedzi wynika, Ze autor jest za autonomicznym
zakresem jej uprawnien, ale w zakresie okreslonym w ustawie o wlasnosci lo-
kali®.

Wobec przedstawionych rozbieznosci, zaréwno w literaturze, ale
i orzecznictwie (o czym bedzie w nastgpnym punkcie) Krzysztof Pietrzykow-
ski postulowat potrzeb¢ zmian legislacyjnych w stosunku do art. 27 ust. 2
w.s.m.,

29 DPiotr Zakrzewski, ,Spétdzielnie mieszkaniowe po zmianach z 2017 r.”
Kwartalnik Prawa Prywatnego, z. 1 (2018): 216; Tomasz Barankiewicz,
Piotr Zakrzewski, ,Glosa do uchwaly Sadu Najwyzszego z 5 lutego
2010 r. IIT CZP 127/09” Prawo i Wigz, nr 3 (2013): 107.

30 Boriczak-Kucharczyk, Spdtdzielnie mieszkaniowe, 565.

31 Ibidem, 560, 567.

32 Ibidem, 559.

33 Mariusz Mazurek, ,Spétdzielcza forma wykonywania zarzadu
nieruchomoscia wspélng” Rejent, nr 9 (2014): 89.

34 Kizysztof Pietrzykowski, Komentarz do wustawy o spéldzielniach
mieszkaniowych, wyd. 8, komentarz do art. 27 nb 5. Legalis.
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4. Zakres kompetengji spéldzielni przy wykonywaniu ustawowego za-
rzad powierzonego — przeglad orzecznictwa w okresie do 9 wrzesnia
2017 r.

Rozbieznosci w pogladach doktryny, o ktérych byta juz mowa w po-
przednim punkcie, wptynely tez na orzecznictwo. W tym punkcie chce
zwréci¢ uwage na dwie linie orzecznicze, jakie wyksztalcity si¢ przed wej-
$ciem w zycie noweli z 2017 r. Na ich ksztaltowanie miata wptyw uchwata
sktadu siedmiu s¢dziéw Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 13 listo-
pada 2012 r., IT OPS 2/12%, ktéry wskazal dwa warianty interpretacyjne art.
27 ust. 2 u.s.m.

Mianowicie, istota sporu polegata na tym, (1) czy spétdzielnia zarza-
dza na podstawie art. 27 ust. 2 u.s.m. w spos6éb autonomiczny, czyli podejmu-
je samodzielnie decyzje co do czynnosci zwyklego zarzadu, jak i przekracza-
jacych zwykly zarzad, (2) czy tez zarzad, w rozumieniu art. 27 ust. 2 u.s.m.,
nalezy odczytywaé¢ w zwiazku z przepisami kodeksu cywilnego dotyczacy-
mi wspétwlasnosci, co prowadzi do wniosku, ze, co do zasady, do czynnosci
przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu konieczne jest uzyskanie zgody
pozostatych wspétwlascicieli. Sady stosowaty oba warianty. Ponizej dokonam
przegladu argumentacji zawartej w obu nurtach orzecznictwa.

Rozpoczng od zbadania argumentacji zawartej w orzeczeniach uzna-
jacych szeroki zakres kompetencji spétdzielni mieszkaniowej. Z analizy tresci
tez tych rozstrzygnieé, jak i argumentacji zawartej w ich uzasadnieniach, wy-
nika, ze zarzad nieruchomoscia wspélna wykonywany jest przez spétdzielnie
mieszkaniowa, tak jak zarzad nieruchomosciami stanowiacymi wylacznie jej
whasno$¢. Obejmuje zaréwno czynnosci zwyklego zarzadu, jak i czynnosci
przekraczajace zwykly zarzad. Tak wynikalo z uchwaty Sadu Najwyzszego
z 27 marca 2014 r., III CZP 122/13%, do ktérej odwolywat si¢ tez Trybunat
Konstytucyjny w wyroku z 5.02. 2015 r., K 60/13 (zobacz wcze$niejsze uwagi
w pkt 2). Sad Najwyzszy uzasadnial, ze w ustawie o spétdzielniach mieszka-
niowych brakuje odestania zaréwno do kodeksu cywilnego (art. 199 k.c.), jak
tez wylaczono odestanie do ustawy o wtasnosci lokali. Nie mozna tez méwi¢
o istnieniu luki prawnej, skoro brak jest podstaw prawnych do przyjecia, ze
zarzad powierzony, o ktérym mowa w art. 27 ust. 2 u.s.m. w zwiazku z art.
18 ust. 1 u.w.l. odnosi si¢ wylacznie do czynnosci zwyktego zarzadu. Zda-
niem SN przyznanie spéidzielni szerokiego zakresu kompetencji stanowito
sefektywny mechanizm zarzadzania, polegajacy m.in. na ograniczaniu in-
tereséw poszczegdlnych wspotwhascicieli na rzecz ich interesu wspélnego™.

35 ONSAiIWSA z 2013, nr 2, poz. 23.
36  OSNC 2015/1/3.

37 Taliniaorzecznictwa byta kontynuowanaw orzeczeniach: postanowienie
SN z dnia 27 lutego 2015 r. V CSK 269/14 (LEX nr 1677140); wyrok
SN z dnia 22 marca 2012 r., IV CNP 80/11, niepubl.; uchwata z 9 luty
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Polemizujac z tym pogladem, trzeba wskazaé, ze sa réznice, mie-
dzy zarzadem ,czysto” korporacyjnym, ktéry realizuje spétdzielnia zarzadza-
jac mieniem stanowiacym jej wylaczna wlasnos$¢ a zarzadem sprawowanym
w trybie art. 27 ust. 2 u.s.m. Nieuzasadnione jest odwotywanie si¢ — kontek-
$cie wspierania tezy o szerokim zakresie uprawnien spétdzielni — do art. 1
ust. 3 u.s.m., ktéry stanowi tylko o ,,obowiazku” zarzadzania przez spétdziel-
ni¢ ,mieniem nabytym w drodze ustawy przez jej cztonkéw”, poniewaz, po
pierwsze, nie wszyscy whasciciele lokali zachowuja cztonkostwo w spétdziel-
ni. Ten argument upada, gdy cho¢ jeden z nich wystapi ze spéidzielni. Ponad-
to, nawet gdyby uznad, ze za obowiazkiem do zarzadzania (spétdzielnia nie
moze odméwié i pozostawi¢ nieruchomosci bez opieki), podaza tez réwnole-
gle uprawnienie do podejmowania szerokiego zakresu czynnosci zarzadzania,
to jednak pewne zawezenie tych kompetencji wynikat juz z samej tresci art.
27 ust. 2 u.s.m. (tez w wersji obowiazujacej przed 2017 r.). Powolany przepis
stanowil, Ze nie stosuje si¢ przepiséw ustawy o wiasnosci lokali o zarzadzie
nieruchomoscia wspélna, a zatem zakaz stosowania nie dotyczy calej usta-
wy, lecz oznacza, ze spétdzielnia wechodzi w obszar zarzadzania przystugujacy
wspodlnocie mieszkaniowej w zakresie, jaki wynika z rozdziatu 4 tejze usta-
wy (art. 18-art. 33 uw.l.), z wyjatkami wskazanymi w tymze przepisie (cho-
dzi o art. 18 ust. 1 oraz art. 29 ust. 1 i la u.w.l.). Te tez¢ potwierdza tez oko-
liczno$¢, ze inne uprawnienia wiascicieli lokali — zawarte w innych cz¢sciach
ustawy — zostaly zmodyfikowane oddzielnie (np. art. 12 ust. 3 uw.l. zostal
zmodyfikowany w art. 27 ust. 4 u.s.m., a art. 16 uw.l. wart. 27 ust. 5 u.s.m.).
A contrario, skoro nie ma wzmianki o uchyleniu lub modyfikagji art. 1 ust. 2
u.w.l.,, to oznacza, ze to odestania, co warto podkresli¢ — odestanie systemowe
— obowiazuje réwniez w strukturze wspétwlasnosci nieruchomosci wspélnej,
gdy jednym ze wspétwlascicieli jest spétdzielnia.

Przeciwne wnioski ptyna z postanowienia SN z dnia 27 lutego 2015 r.
V CSK 269/14%, ktéry stwierdzil, ze do sprawowania zarzadu przez spét-
dzielni¢ mieszkaniowa ,nie ma zastosowania uregulowanie ograniczajace sa-
modzielne dziatanie zarzadcy do czynnosci zwyklego zarzadu oraz wprowa-
dzajace wymdg uchwaty whascicieli lokali dla czynnosci przekraczajacych za-
kres tych czynnosci (art. 22 uw.l.), a wigc odmiennie, niz to jest w wypadku
powierzenia zarzadu przez wiascicieli w umowie o ustanowieniu odrebnej
whasnosci lokali albo w umowie zawartej pézniej w formie aktu notarialnego,
o ile nie rozszerza oni uprawnieni zarzadcy (art. 18 ust. 1 u.w.l.)”. Natomiast
druga teza tego postanowienia glosi, ze: ,normowanie sposobu i zakresu

2012 r. III CZP 89/11, OSNC 2012/7-8/86; wyroki: Wojewddzkiego
Sadu Administracyjnego w Olsztynie z dnia 21 czerwca 2011 r., I SA/01
293/11 oraz Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Bydgoszczy
z dnia 3 czerwca 2008 r., II SA/Bd 16/08 — niepubl.

38 LEX nr 1677140.
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wykonywania zarzadu przez spéldzielni¢ mieszkaniowa w art. 27 ust. 2 w zw.
z ust. 1 u.s.m. jest systemem calosciowym i sp6jnym, ktéry nie zawiera luki
prawnej uzasadniajacej odwotanie si¢ do art. 199 k.c.”. Tym samym SN uzna-
je petny zakres kompetencji spétdzielni, tozsamy ze sfera uprawnien wlasci-
cielskich, co wydaje si¢ grozne z punktu widzenia ochrony prawa wtasnosci
(art. 64 Konstytugji RP). Konsekwentnie utrzymano to stanowisku w posta-
nowieniu SN z 27.02.2015 r. V CSK 271/17%.

Jednak istniala tez odmienna linia orzecznictwa, ktéra przyjmowa-
ta, ze zarzad sprawowany przez spétdzielni¢ jak zarzad powierzony na pod-
stawie art. 27 ust. 2 u.s.m. odnosi si¢ do czynnosci zwyklego zarzadu. Naj-
szersze uzasadnienie tego stanowiska jest zawartej uchwale sktadu siedmiu
sedziéw Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 13 listopada 2012 r., II
OPS 2/12%, ale sa tez inne wyroki wspierajace t¢ linie orzecznicza®'.

Tre$¢ tej uchwaly brzmi: Wykonywany przez spétdzielni¢ mieszka-
niowa, na podstawie art. 27 ust. 2 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spé}-
dzielniach mieszkaniowych (...), zarzad nieruchomoscia wspdlna stanowiaca
wspotwlasno$é spotdzielni uprawnia ja do samodzielnego dysponowania nie-
ruchomoscia wspdlng na cele budowlane w rozumieniu art. 3 pke 11 ustawy
z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane (....), bez potrzeby uzyskania zgo-
dy wiascicieli lokali mieszkalnych stanowiacych odr¢bny przedmiot whasno-
$ci, wylacznie w zakresie eksploatacji i utrzymania zarzadzanej nieruchomo-
$ci wspdlnej.

Trafna jest argumentacja NSA, ze w przypadku ,niejednoznacznego
brzmienia przepisu ograniczajacego uprawnienia wlasciciela — a z takim przy-
padkiem mamy do czynienia — sad jest zobligowany do kierowania si¢ dyrek-
tywa in dubio pro libertata, pomimo, ze ten przepis daje takze inng mozli-
wo$¢ interpretacji — prowadzitoby do takiego skutku, ze Zrédtem ogranicze-
nia ochrony prawa wiasnosci nie bytaby jednoznaczna decyzja ustawodawcy,

39 (OSNC 2016/2/27 ). Co prawda Ryszard Strzelczyk odnidst krytycznie
si¢ do tego rozstrzygniccia, lecz w konkluzji uznat, ze taka jest dominujaca
linia orzecznicza. Ryszard Strzelezyk, ,Komentarz do orzeczenia, poz.
77 Rocznik Orzecznictwa i Pismiennictwa z zakresu Prawa Spétdzielczego

oraz Prawa Spétek Handlowych, t. VII (2017): 85.

40 Uchwata NSA, ,II OPS 2/12, ONSAiWSA z 2013 r. Nr 2, poz. 237,
Palestra, nr 5-6, 2013, poz. 213.

41 Wyrok NSA 18.11.2009 r. IT OSK1684/08, Lex 589038; wyrok WSA
w Warszawie z dnia 14 pazdziernika 2011 r., VII SA/Wa 1395/11;
WSA w Bydgoszczy z dnia 19 lutego 2013 r., II SA/Bd 1177/12; WSA
w Gliwicach z dnia 26 lipca 2013 r., II SA/GI 591/13 — nie publ.; wyroki
WSA w Szczecinie: 14.12.2011 r., IT SA/Sz 1163/11, Lex nr 1153301,
wyrok WSA w Szczecinie z 12.01.2012 II SA/Sz 151/11, Lex 1107657
oraz wyrok z 18.01.2012 r., IT SA/Sz 1153/11, Lex 1109855.
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lecz orzeczenie sadowe”. Wobec powyiszego racje ma NSA, ze art. 27 ust.
2 u.s.m. powinien by¢ odczytywany w taki sposéb, aby ingerencja w tres¢
uprawnienia wspétwlascicieli do udziatu w zarzadzie rzecza wspélna byta jak
najmniejsza. W uzasadnieniu czytamy, ze ,gdyby przyjaé, ze na podstawie
art. 27 ust. 2 u.s.m. dokonanie czynnosci przekraczajacej zakres zwyklego
zarzadu nie wymaga uzyskania zgody wspétwiascicieli, zabieg taki nie mies-
citby si¢ w granicach sadowej wyktadni prawa, albowiem naruszatby bez-
wzgledna zasade wylacznodci ustawy w ograniczaniu prawa wlasnosci (art.
64 ust. 3 Konstytucji). Oznacza to, ze bez ustawy nie tylko zaden podmiot
nie moze zosta¢ pozbawiony swojego prawa wiasnosci, ale tez wykonywanie
»czastkowych” uprawnien sktadajacych si¢ na to prawo nie moze by¢ realizo-
wane przez inny podmiot bez upowaznienia ustawy. Istota prawa wlasnosci
polega na petnym korzystaniu z tego prawa. Jezeli ustawodawca upowaznia
inny podmiot do realizacji uprawnien wiascicielskich, to w tymze zakresie
ogranicza wtlasciciela. Wobec tego ustawodawca jest zobowigzany to precy-
zyjnego okreslenia uprawnieri przystugujacemu innemu podmiotowi do rze-
czy cudzej, i nie moze w tym zakresie pozostawi¢ luzu dyskrecjonalnego sa-
dowi.

Powotana wezesniej uchwala NSA wyznaczata kierunek dla sadéw
nizszych instancji. Sad wyréznit w niej dwa zakresy czynnosci zarzadzania.
Pierwszy zakres to czynnosci dotyczace eksploatacji i utrzymania nierucho-
mosci wspdlnej. Natomiast czynnosci spoza tego zakresu stanowia czynnosci
wykraczajace zakres zwyktego zarzadu w rozumieniu art. 199 k.c., i w zwiaz-
ku z tym wymagaja zgody wszystkich wlascicieli (uzasadnienie, 11).

A zatem brakuje w tej kwalifikacji takiej grupy czynnosci zarzadza-
nia, ktére nie moga by¢ podejmowane samodzielnie przez spéldzielnie, lecz
wymagaja jedynie zgody wickszosci whascicieli. Jednak taka interpretacja, do-
konana w powotanej uchwale NSA byla z zgodna z éwczesnym brzmieniem
art. 27 ust. 2 u.s.m., ktéry wprost wytaczat stosowanie Rozdziatu 4 ustawy
o wiasnosci lokali, a wigc tez art. 22 uw.l., w ktérym jest katalog czynno-
$ci wymagajacych zgody wickszosci wiascicieli lokali. Jednak jak wczesniej
wspomniano art. 27 ust. 2 nie wylaczyl stosowania art. 1 ust. 2 uw.l., ktéry
odsyta do kodeksu cywilnego.

Ten dychotomiczny podzial: (1) na czynnosci, do ktérych dokony-
wania jest umocowana samodzielnie spétdzielnia oraz (2) te, do ktérych do-
konania potrzebuje ona zgody wszystkich wtascicieli stanowil kompromis za-
pewniajacy prawidlowe wywazenie kolidujacych ze sobg intereséw. Z jednej
strony sprawno$¢ zarzadzania nieruchomoscia wspélna, a z drugiej — mozli-
wo$¢ wykonywania uprawnieni rzeczowych przez wspétwtascicieli.

Na tle tego orzeczenia wida¢ wigc wyraznie zarysowane dwa pozio-
my czynnosci zarzadzania. Pierwszy poziom to czynnosci zapewniajace eks-
ploatacje i utrzymanie nieruchomosci wspélnej — odpowiadajg one zakre-
sowi kompetengji przystugujacych wspélnocie mieszkaniowej. Spétdzielnia
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wykonuje je samodzielnie. Drugi poziom to czynnosci, o ktérych mowa
w art. 199 k.c. Do ich dokonania spétdzielnia potrzebuje zgody wszystkich
whascicieli lokali*. Ten podziat odzwierciedla wigc dwie skrajnosci: obszar sa-
modzielnego zarzadzania przez spétdzielni¢ oraz obszar czynnosci zarzadza-
nia wymagajacy zgody wszystkich wiascicieli lokali*’. A zatem brakuje ogni-
wa posredniego, czyli obszaru czynnosci zarzadzania wymagajacych zgody
wiekszo$ci wihascicieli.

5. Zakres kompetencji spéldzielni przy wykonywaniu ustawowego za-
rzad powierzonego — od 9 wrzesnia 2017 r.

5.1 Uwagi ogélne

Nie ulega watpliwo$¢, ze model zarzadzania uregulowany w art. 27
ust. 2 u.s.m, w wersji obwiazujacej do 8 wrzesnia 2017 r., dawat spétdzielni
szerszy zakres kompetencji, do zarzadzania nieruchomoscia wspdlng kosztem
uprawnien wlacicielskich*, natomiast de lege lata nastapilo ich ograniczenie.
Zgodnie z art. 27 ust. 2 u.s.m ,zarzad nieruchomosciami wspélnymi stano-
wiacymi wspétwlasnos¢ spétdzielni jest wykonywany przez spétdzielnie jak
zarzad powierzony, o ktérym mowa w art. 18 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca
1994 r. o wiasnosci lokali, z zastrzezeniem art. 24' i art. 26. Przepiséw usta-
wy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali o zarzadzie nieruchomoscia
wspodlna nie stosuje si¢, z wyjatkiem art. 22 oraz art. 29 ust. 1 i la, ktére sto-
suje si¢ odpowiednio”.

Réznica migdzy starym i nowym stanem prawnym polega na tym,
ze uprzednio spoldzielnia wykonywala samodzielnie wszystkie czynnosci
mieszczace si¢ w zakresie kompetencji wspdlnoty mieszkaniowej, poniewaz
nie mozna byto stosowac art. 22 uw.l. Wobec tego spétdzielnia nie musiata
wystepowaé o zgode wiascicieli lokali na dokonanie czynnosci wymienionych
w art. 22 ust. 3 u.w.l,, gdyz mieszcza si¢ one w zakresie prawidtowej eksploa-
tacji i utrzymania nieruchomosci.

Zmiana z 9 wrze$nia 2017 r. istotnie zmodyfikowata analizowany
model zarzadzania w kierunku ograniczenia samodzielnych kompetencji
spétdzielni mieszkaniowej. Po dodaniu w art. 27 ust. 2 u.s.m. — jako wy-
jatku art. 22 u.w.l. — jego merytoryczna zmiana jest bardzo szeroka, ponie-
waz powolany w nim przepis (art. 22 uw.l) reguluje zakres kompetencji
i ich podzial miedzy organami we wspdlnocie mieszkaniowej. Oznacza to,

42 Roman Dziczek, ,Autonomiczne zarzadzanie spétdzielcze”, [w:] Podsta-
wowe konstrukcje i tendencje rozwojowe, 121.

43 Zdaniem Dziczka podwaza to efektywnos$¢ zarzadzania: Dziczek,
Autonomiczne zarzqdzanie, 272.

44 Nazar pisze o zbyt rygorystycznym uksztaltowaniu rezimu zarzadu
nieruchomoscia wspélna. (Nazar, Spéldzielcza forma zarzqdu, 161).
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ze zarzadca, ktéremu powierzono zarzad w trybie art. 18 ust. 1 uw.l., moze
samodzielnie dokonywa¢ jedynie czynnosci zwyklego zarzadu (art. 22 ust.
1 u.w.l), natomiast do czynnosci przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu
potrzebna jest zgoda wigkszosci whascicieli lokali (art. 22 ust. 2 uw.l.). Po-
nadto, trzeba tez zauwazy¢, ze stosowanie art. 22 u.w.l. wymaga tez stosowa-
nia art. 23 uw.l.® oraz art. 25 u.w.L.“. A w zasadzie nie chodzi o tylko o wy-
mienione przepisy, lecz trzeba uzna¢, ze do podejmowania uchwat stosuje si¢
przepisy ustawy o wiasnosci lokali”. Natomiast, gdyby stosowa¢ literalng in-
terpretacj¢ tego przepisu, to jej rezultat méglby by¢ kuriozalny, mianowicie,
spéldzielnia — tak jak zarzadca — powinna uzyskac zgode wigkszosci, lecz nie
mozna stosowal przepiséw o zebraniu wiascicieli, co oznacza, ze spétdzielnia
moze uzyskaé zgodg jedynie w trybie indywidualnego zbierania gloséw (1)*.

5.2. Sposéb wykonywania przez spéldzielni¢ ustawowego zarzad powie-
rzonego przy zastosowaniu art. 22 u.w.l.

Obecnie zakres kompetencji spétdzielni wykonujacej zarzad powie-
rzony mozna poréwnaé do zakresu kompetencji zarzadcy ustanowionego
w trybie art. 18 ust. 1 uw.l, z ta jednak réznica, ze do jego powstania nie jest
wymagana umowa (powstaje on ex lege).

Chociaz, co do zasady utrzymano dotychczasowe brzmienie art. 27
ust. 2 u.s.m., ze przy zarzadzie ustawowym nie stosuje si¢ przepiséw usta-
wy o whasnosci lokali dotyczacych zarzadzania nieruchomoscia wspélna, lecz
w ramach wyjatku ustawodawca wskazat, ze nalezy stosowa¢ art. 22 u.w.l.,
w ktérym wystepuja dwa obszary zarzadzania nieruchomoscia wspdlna.
Pierwszy z nich obejmuje czynnosci zwyklego zarzadu (art. 22 ust. 1 uw.l),
a drugi, czynnosci przekraczajace zakres zwyktego zarzadu, do ktérych doko-
nania potrzeba jest zgoda tylko wigkszosci whascicieli (art. 22 ust. 3 uw.l)?.
A zatem spéldzielnia mieszkaniowa — zast¢pujac zarzadcg ustanowionego
w trybie art. 18 ust. 1 u.w.l. — moze dokonywa¢ samodzielnie tylko czynno-
$ci okreslonych w art. 22 ust. 1. uw.l. oraz czynnosci, o ktérych mowa w art.
4 u.s.m.”’ Natomiast inne czynnosci wymagaja badz zgody wigkszosci badz

45 Roman Dziczek, Spdldzielnie mieszkaniowe. Komentarz. Wzory pozwéw
i wnioskdw sqdowych (Warszawa: Wolters Kluwer, 2018), 429.

46  Piotr Zakrzewski, Spdtdzielnie mieszkaniowe po zmianach, 222.

47  Krzysztof Pietrzykowski, Komentarz do ustawy o spdtdzielniach
mieszkaniowych, Warszawa 2018, komentarz do art. 27 nb 5, Legalis.

48 Ewa Bonczak-Kucharczyk, Spdtdzielnic mieszkaniowe. Komentarz
(Warszawa: Wolters Kluwer, 2018), 701.

49  Zakrzewski, Spétdzielnie mieszkaniowe po zmianach, 221.

50 Bonczak-Kucharczyk, Spétdzielnie mieszkaniowe, wyd. 2018, 701.
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zgody wszystkich wilascicieli (bedzie o tym jeszcze mowa w dalszej czgsci ar-
tykutu).

Problem jednak w tym, gdzie przebiega granica pomiedzy czynnos-
ciami wymagajacymi zgody wigkszosci a tymi, na ktére zgode musza wyrazié
wszyscy whasciciele. W celu objasnienia tej kwestii rozpoczng od analizy prze-
piséw kodeksu cywilnego. Uregulowany tam podziat czynnosci zarzadzania
rzecza wsp6lna ma charakter dychotomiczny i wyczerpujacy. To, co nie sta-
nowi czynnosci zwyklego zarzadu, powinno by¢ traktowane jako czynnos¢
przekraczajaca jego zakres. Cho¢ w kodeksie cywilnym nie ma szczegétowej
definicji zadnego z tych pojeé, jednak doktryna sformutowata dos¢ spéjna de-
finicj¢ czynnosci zwyklego zarzadu, kedrymi sa: zatatwianie biezacych spraw
zwiazanych ze zwykla eksploatacja rzeczy i jej utrzymaniem w stanie niepo-
gorszonym’'. Natomiast do kategorii czynnosci przekraczajacych zakres zwy-
ktego zarzadu mozna zaliczy¢ pozostate czynnos$¢ — wyczerpujace wszystkie
uprawnienia wlascicielskie, gdyz art. 199 k.c. naktada wymég zgody wszyst-
kich wspétwlascicieli.

Natomiast przechodzac do przedmiotowego zakresu czynnosci za-
rzadzania zawartych w ustawie o wlasnosci lokali, pomimo ich tozsamosci
terminologicznej, zakres desygnatéw tych pojeé jest wezszy od ich odpowied-
nikéw w kodeksie cywilnym. Ma to swoje uzasadnienie aksjologiczne, ponie-
waz, gdy chodzi o czynnosci przekraczajace zakres zwyktego zarzadu w rozu-
mieniu art. 22 ust. 2 oraz ust. 3 u.w.l., wymagaja one jedynie zgody wigkszo-
$ci whascicieli. Natomiast w kodeksie cywilnym — dla tej kategorii czynnosci
— jest wymoég jednomyslnos¢, i dlatego obejmuja one réwniez czynnosci doty-
czace ulepszenia rzeczy wspélnej, zwickszajace jej wartos¢ (np. dokonanie na-
ktadéw luksusowych), jak i te, ktére zmniejszaja warto$¢ rzeczy. Przyktadowo,
w trybie art. 23 ust. 2 uw.l. wigkszos¢ wtascicieli nie moze podja¢ uchwaty
o budowie basenu na nieruchomosci wspdlnej, jesli inwestycja deweloperska
tego nie przewidywata i nabywcy lokali nabyli lokale mieszkalne z udzialem
w nieruchomosci, na ktérej takie urzadzenie infrastrukturalne pierwotnie nie
wystepowato. I odwrotnie, wickszos¢ wspétwlascicieli nie moze zdecydowad
o likwidagji takiego basenu, jesli on istnieje na nieruchomosci wspélnej, na-
wet gdy tylko jeden wiasciciel lokalu sprzeciwit si¢ jej, poniewaz kupit lokal
ze wzgledu na istnienie basenu na nieruchomosci wspélnej. Wobec tego, wy-
mienione wczesniej sprawy wymagaja jednomyslnosci whascicieli lokali, tak
samo jak czynnosci o skutkach rzeczowych (art. 199 k.c.).

Ponadto w katalogu zawartym w art. 22 ust. 3 uw.l, sa niektére
czynnosci o skutkach rzeczowych, ktére nie powinny si¢ tam znalezé. Je-
§li dokonamy poglebionej analizy prawnej konkretnych regulagji, to ,0d-
zwierciedlaja” one problemy mieszkaniowe wystepujace na poczatku lat

51  Gniewek, Prawo rzeczowe, 172; Jerzy Ignatowicz, Krzysztof Stefaniuk,
Prawo rzeczowe (Warszawa: LexisNexis, 2012), 131.
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dziewigédziesiatych. W konsekwencji w art. 22 ust. 3 u.w.l. doszto do pomie-
szania réznych pojeé. Okazuje sig, ze cze$¢ czynnosci tam wymienionych nie
jest zwigzana z zarzadzaniem nieruchomoscia wspélna (np. zgoda na wyto-
czenie powédztwa w trybie art. 16 u.w.l,, zgoda na polaczenie dwéch odreb-
nych lokali). Podobnie pisze tez E. Drozd, uznajac, ze doszto do ,pomiesza-
nia materii”?. Jest tez grupa czynnosci, ktére gdyby analizowa¢ je w oparciu
o przepisy kodeksu cywilnego dotyczace zarzadzania rzecza wspélna, naleza-
toby uzna¢, ze sa to czynnosci przekraczajace zakres zwyklego zarzadzania,
o ktérych musza decydowaé wszyscy wilasciciele jednomyslnie. Obawy budzi
mianowicie zawarcie w tym katalogu chociazby zgody na: podziat nierucho-
mosci (art. 22 ust. 3 pkt 6 u.w.l.); zmiang wysokosci udzialéw w nieruchomo-
$ci wspdlnej (art. 22 ust. 3 pkt 5a uw.l); przebudowe lub rozbudowe nieru-
chomosci wspélnej (art. 22 ust. 3 pkt 5 uw.l.). W doktrynie watpliwosci, co
do skutecznosci uchwaty podjetej w trybie art. 22 ust. 3 pkt 5 uw.l., wyrazal
tez J. Skapski, wskazujac, ze zmiana wysokosci udziatléw w razie przebudowy
lub rozbudowy nieruchomosci wspélnej oraz podzial tej nieruchomosci ,,pod-
legaja przepisom prawa rzeczowego”, a zatem zarzad nie moze ztozy¢ o$wiad-
czef woli zamiast wiascicieli*®. Podobnie Sad Najwyzszy w postanowieniu
7 24.11.2010 r., II CSK 267/10, uznal, ze zmiana udzialéw w nieruchomosci
wspolnej tylko formalnie miesci si¢ w uregulowaniu z art. 22 ust. 3 pkt 5a
uw.l., jednak ze wzgledu na skutki wywierajace wptyw na sfer¢ praw i obo-
wiazkéw wiascicieli lokali, nie moze by¢ traktowana jako mozliwa do doko-
nania na podstawie uchwaty podjetej przez wigkszo$¢ whascicieli. W czynno-
$ci prawnej prowadzacej do zmiany wysokos$ci udzialéw musza wziaé udzial
wszyscy whasciciele lokali*®.

Reasumujac ze wzgledu na istnienie czynnosci zwiazanych z zarza-
dzaniem nieruchomoscia wspélna, dla ktérych nie wystarczy zgoda wigkszo-
$ci, lecz konieczna jest zgoda wszystkich wiascicieli lokali, mozna uzna¢, ze
zakresy przedmiotowe czynnosci przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu
w rozumieniu art. 22 ust. 2 i ust. 3 uw.l. oraz art. 199 k.c. nie sa tozsame.

Mozna tez wskaza¢ sytuacj¢ odwrotna, gdy niektére z czynnosci wy-
mienione w art. 23 ust. 2 u.w.l,, gdyby byly dokonywane w ramach zarzadza-
nia w rezimie wspétwlasnosci zawartym kodeksie cywilnym, nalezaloby je
traktowad jako mieszczace si¢ w zakresie zwyktego zarzadu, w rozumieniu art.
201 k.c. Przyktadem moze by¢ czynnos¢, ktéra jest przyjecie rocznego planu
gospodarczego, czy ustalenie wynagrodzenia dla zarzadcy. W konsekwencji

52 Edward Drozd, ,Zarzad nieruchomos$cia wspélng wedlug ustawy
o wilasnoéci lokali” Rejent, nr 4 (1995): 17.

53 Jan Skapski, ,Wtasno$¢ lokali w $wietle ustawy z 24 czerwca 1994 r.”
Kwartalnik Prawa Prywatnego, nr 2 (1996): 231.

54 LEX nr 738095 (tez Sad Najwyzszy w uchwale z dnia 22 pazdziernika
2010 r., IIT CZP 77/10, LEX 604154).
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nalezy uzna¢, ze zakres czynnosci zwyklego zarzadu, do ktérych dokonywa-
nia jest umocowany zarzadca na podstawie art. 22 ust. 1 u.w.l. jest wezszy
od zakresu czynnosci, ktérych moga dokonywa¢ wspétwlasciciele w ramach
czynnosci zwyklego zarzadu, na mocy zgody wigkszosci (art. 201 k.c.).

Podsumowujac, chociaz w ustawie o wlasnosci lokali wystepuje po-
dzial na czynnosci zwyklego zarzadu oraz czynnosci przekraczajace zakres
zwyklego zarzadu, lecz obie kategorie maja wezsze zakresy przedmiotowe niz
tak samo nazwane zakresy czynnosci zarzadzania w kodeksie cywilnym. Po
pierwsze, jest tak dlatego, ze niektére czynnosci zwyklego zarzadu w rozu-
mieniu art. 201 k.c. sa wymienione w art. 22 ust. 3 u.w.l. Po drugie, kategoria
czynnosci przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu — w rozumieniu art. 22
ust. 3 uw.l. — nie obejmuje czynnosci o skutkach rzeczowych, czyli takich,
ktére ingeruja w substancje rzeczy lub wplywaja na jej wartos¢ (zaréwno jej
zwigkszenie jak i zmniejszenie)™.

Potwierdza to Sad Najwyzszy, ktéry w postanowieniu z dnia 7 paz-
dziernika 2011 r., IT CSK 23/11), a wczesniej w tej samej sprawie w uchwale
z dnia 5 lutego 2010 r., IIT CZP 127/09°°, wyrazit poglad, zgodnie z ktérym
wspolnota mieszkaniowa nie moze udzieli¢ zarzadowi petnomocnictwa do
ztozenia o§wiadczenia o ustanowieniu stuzebnosci (w tym wypadku stuzeb-
nosci drogi koniecznej) na podstawie art. 21 ust. 3 ustawy o wlasnosci lokali.

Te czynnosci zarzadzania nieruchomoscia wspdlna moga by¢ doko-
nane poza struktura organizacyjng wspdlnoty mieszkaniowej, za jednomysl-
na zgoda wspotwhascicieli na podstawie art. 199 k.c.”. W zwiazku z tym
mozna wyrdznié ten trzeci — najwyzszy poziom zarzadzania nieruchomoscia
wspolna — obejmujacy ,najwazniejsze” czynnosci zarzadzania, ktére ingeruja
w uprawnienia rzeczowe wlascicieli.

6. Trzy poziomy zarzadzania nieruchomosciami mieszkalnymi — uwagi
prawnoporéwnawcze

Nie ulega watpliwosci, ze zarzadzanie kompleksami budynkowy-
mi, w ktérych wyodr¢bniono whasnosci lokali — niezaleznie czy jest wyko-
nywane przez spotdzielni¢ mieszkaniows, czy wspélnote mieszkaniowg — ma
wspolny element, czyli nieruchomos¢ wspélna. Powstaje, wige pytanie, czy do

onczak-Kucharcz isze, ze spoldzielnia nie moze ,zmienié stanu
55 B k-Kucharczyk tdziel t
whasnosci” (Boniczak-Kucharczyk, Spdtdzielnie mieszkaniowe, wyd.

2018, 708.

56 Na podstawie art. 21 ust. 3 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r.,
o whasnosci lokali (tekst jedn. Dz. U. z 2018 r. poz. 716 ze zm.)
wspolnota mieszkaniowa nie moze udzieli¢ zarzadowi petnomocnictwa
do zlozenia o$wiadczenia o ustanowieniu stuzebnosci drogowe;.

57 Adam Stefaniak, Prawo spéldzielcze, prawo o spétdzielniach mieszka-
niowych. Komentarz (Warszawa: Wolters Kluwer, 2018), 528.
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zarzadzania nig wystarcza jako ,przepisy zupetne i kompletne” przepisy usta-
wy o spétdzielniach mieszkaniowych lub ustawy o wlasnosci lokali. Moim
zdaniem zakresy przedmiotowe obu wymienionych ustaw nie obejmuja
wszystkich czynnosci zarzadzania, a wigc w zakresie nieuregulowanym nale-
zy stosowa¢ przepisy kodeksu cywilnego o wspétwlasnosci. W konsekwencji
w prawie polskim mozna wyréznié trzy poziomy zarzadzania nieruchomos-
ciami mieszkalnymi (dwa poziomy zarzadzania wystepuje ustawach szczegdl-
nych, a trzeci poziom — obejmujacy decyzje wymagajace zgody wszystkich —
jest uregulowany w kodeksie cywilnym).

Taka tréj-poziomowa struktura zarzadzania nieruchomoscia wspélna
znajduje potwierdzenie w wynikach badan prawnoporéwnawczych. W tym
punkcie przedstawi¢ wspdlne tendencje legislacyjne w trzech zbadanych sy-
stemach prawnych (Austria, Niemcy oraz Szwajcaria). Przede wszystkich
w kazdym z nich pojawia si¢ odrebna od wtascicieli — w sensie struktury or-
ganizacyjnej — jednostka zarzadzajaca, czyli wspdlnota mieszkaniowa, ktéra
ma kompetencje na dwéch poziomach zarzadzania. Pierwszy z nich to czyn-
nosci zwyktego zarzadu, ktérych dokonuje jej organ wykonawczy, profesjo-
nalny zarzadca®. Organ ten ma pewien zakres samodzielnych kompetencij.
I tak w prawie niemieckim katalog czynnosci, do ktérych jest uprawniony za-
rzadeg jest w § 27 WEG”; a w prawie austriackim w § 20 O/WEG*.

Kolejny poziom zarzadzania to ,czynno$ci prawidlowego zarza-
dzania” (Ordunungsmissigkeit Verwaltung). Sa dokonywane tez we wspdl-
nocie mieszkaniowej, za zgoda jej organu — zebrania wlascicieli. Obowiazu-
je w nim zasada ,wigkszo$ciowego podejmowania decyzji”, ktéra ma ulatwié
zarzadzanie nieruchomoscia wsp6lna®. Wigkszos¢ whascicieli jest liczona we-
dtug wielkosci udzialéw w nieruchomosé wspélnej. Z jednej strony ozna-
cza to ulatwienie i przyspieszenie procesu zarzadzania i podejmowania decy-
zji, a z drugiej strony kazdy z wlascicieli musi mie¢ mozliwos¢ decydowania
o tych najwazniejszych sprawach. Jednak z drugiej strony, sa tez obawy co do

58 W zagranicznych systemach prawnych nie ma mozliwosci wyboru
nieprofesjonalnego zarzadu, sktadajacego si¢ z whascicieli lokali (Iwona
Szymczak, Wspdlnota mieszkaniowa (Warszawa: LEX a Wolters Kluwer
business, 2014), 212, 321).

59 Niemiecka ustawa o wlasnosci lokali — z 15 III 1951 r.,: Gesetz diber das
Wohnungseigentum und das Dauerwobnrecht, zwana dalej: WEG (BGB1
22007 r., Nr 13 ze zm.).

60 Austriacka ustawa o wiasnosci lokali z 2002 r.,: Bundesgesetz iiber das
Wohnungseigentum, zwana dalej: O/WEG (BGB1 2 2002 r., poz. 70 ze
zm.).

61 Werner Niedenfiihr, Eehbert. Kiimmel, Nicole Vandenhouten, WEG,
Kommentar und Handbuch zum Wohnungseigentumsrecht (Heidelberg:
C.F. Miiller GmbH, 2010), 249.
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ryzyka zwiazanego z oddaniem swobody podejmowania decyzji w rece wigk-
szosci whascicieli. Dlatego w ustawodawstwach i doktrynach zagranicznych
wskazana jest gérna granica zakresu ,czynnosci prawidlowego zarzadza-
nia”. Czynnosci zarzadzania wykraczajace poza granic¢ prawidlowego zarza-
dzania wymagaja zgody wszystkich.

Wedtug teorii niemieckiej zakres czynnosci prawidtowego zarzadza-
nia jest ograniczony do podejmowania dziatani umozliwiajacych korzystanie
z nieruchomosci wspdlnej, a takze zapewniajacych bezpieczendstwo utrzy-
mania substancji rzeczy i jej wartosci, a czasami wlacza si¢ w to tez popra-
we korzystania z nieruchomosci wspélnej®>. W zasadzie zbiezna z teorig nie-
miecka jest koncepcja szwajcarska. Czynnosci prawidlowego zarzadzania sa
to wszystkie Srodki (dziatania faktyczne i czynnosci prawne) podejmowa-
ne we wspdlnym interesie whascicieli lokali, zapewniajace bezpieczeristwo®.
Na wspélnocie mieszkaniowej spoczywaja nastgpujace obowiazki: okreslenie
sposobu korzystania z nieruchomosci wspélnej oraz zasad jej finansowania;
przeglad i kontrola stanu budynku oraz podejmowanie dzialaii majacych na
celu utrzymanie nieruchomosci wspélnej. Niekt6rzy autorzy zwracaja uwagg
na cech¢ zapewnienia jej zdolnosci uzytkowej (Gebrauchsfibigket)**.

Niezaleznie od przedstawionej powyzej definicji doktryny, ustawo-
dawcy formutujg katalog przypadkéw mieszczacych si¢ w zakresie prawid-
towego zarzadzania. Przyktadowo ustawodawca niemiecki w § 20 ust. 5 pkt
1-8 WEG postuguje si¢ terminem ,,czynnoéci prawidtowego zarzadzania”,
a ustawodawca austriacki w § 28 ust. 1 pkt 1-10 O/WEG WEG »CZynno-
$ci zwyklego zarzadzania”, wsréd ktérych wymienia ,,prawidlowe utrzyma-
nie”. Chociaz postuzono si¢ terminem ,czynnosciach zwyktego zarzadu” —
tam, gdzie ustawodawca niemiecki uzywa zwrotu ,,prawidlowe zarzadzanie”
(S 28 ust. 1 O/WEG), jednak w dalszej czesci tego samego paragrafu (w pkt
1) ustawodawca austriacki uzywa wyrazenia ,prawidlowe utrzymanie” (Or-
dnungsmissigkeit Erhaltung). Ptynie z tego konkluzja, ze czynnosci prawidto-
wego zarzadzania sg tylko $rodkiem prowadzacym do celu, ktérym jest utrzy-
manie rzeczy w prawidlowym stanie, a wigc istnieje tozsamos¢ funkcjonal-
na i tre$ciowa obu poje¢, tj. ,prawidfowego utrzymania” oraz ,prawidtowego
zarzadzania”.

Na marginesie rozwazani trzeba tez dostrzegaé, ze chociaz — co do
zasady — czynnosci prawidlowego zarzadzania zmierzaja do utrzymania sub-
stangji rzeczy, niemniej ustawodawcy europejscy w szczego6lnie uzasadnio-
nych przypadkach rozszerzaja kompetencje wspélnoty mieszkaniowe;,

62 Ibidem, 253.

63 Amadeo Wermelinger, Schweizerisches Zivilgesetzbuch, Teilband IV
I¢, Das Stockwerkeigentum, art. 712a - 712t ZGB (Ziirich: Schulthess,
2010), 797.

64 Ibidem, 797.
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umozliwiajac jej dokonywanie uzytecznych naktadéw, ktére poprawiaja (uta-
twiaja) korzystanie z nieruchomosci wspélnej®. Przyktadowo w prawie nie-
mieckim méwi si¢ o ,modernizacji”. Zgodnie z § 22 ust. 2 WEG moderniza-
cja ta obejmuje tylko takie ulepszenia, ktére dostosowuja budynek do nowo-
czesniejszego standardu techniki. Inaczej ujmujac nie zmierzaja one bezpo-
srednio do zwigkszenia wartosci nieruchomosci, a jedynie utrzymuja t¢ war-
to$¢ na dotychczasowym poziomie. Dodatkowym wymogiem jest podjecie
uchwaly wigkszoscia kwalifikowana % gloséw.

W innych ustawodawstwach jest natomiast kwestia sporna, czy tzw.
uzyteczne ulepszenia (niitzliche Verbesserungen) wykraczaja poza zakres pra-
widlowego zarzadzania, czy tez nie. Zamieszanie to wynika z techniki le-
gislacyjnej, poniewaz ustawodawcy (austriacki i szwajcarski) nie reguluja tej
kwestii bezposrednio w ustawie o wlasnosci lokali, lecz odsytaja do ogélnych
przepiséw o wspotwlasnosci®®. Dlatego w doktrynie austriackiej tylko niektd-
rzy autorzy wlaczaja do zakresu prawidtowego zarzadzania — obok podstawo-
wego zadania polegajacego na utrzymania stanu i wartosci obiektu — ulepsze-
nie czy poprawienie warunkéw funkcjonowania nieruchomosci wspéSlnej®’.
W polskim prawie mamy taki przyktad w art. 184b u.g.n.*® Definicja zawarta
w powolanym przepisie zawiera wyrazenie ,,uzasadnione inwestowanie”. Ter-
min ten nie moze by¢ jednak interpretowany literalnie, przynajmniej w rozu-
mieniu ustawy o wlasnosci lokali. Jego zakres nalezy wigc zawezié, gdy chodzi
o kompetencje zarzadcy, ktéremu ,,powierzono zarzad” w trybie art. 18 ust.
1 uw.l, jedynie do obowiazku wykonywania funkcji nadzorczych przy po-
dejmowaniu ,,prac rozwojowych”, majacych na celu zmniejszenie ich uciazli-
wosci dla otoczenia®.

Trzeci i ostatni poziom, to czynnosci zarzadzania majace na celu
ulepszenie rzeczy, jej pogorszenie, zmiang wartosci i obciazenia prawami

65 Uuzymanie (Erbaltung), poprawa (Verbesserung) lub wlasciwe
korzystanie (Zweckbestimmmung des gemE entsprechenden Gebrauch).
J. Barmann, Wohnungseigentumsgesetz, Gesetze iiber Wohnungseigentum
und das dauerwobnrecht. Kommentar (Miinchen: C. H. Beck, 2010),
599.

66  Szymczak, Wipdlnota mieszkaniowa, 264._
67 Erich Feil, Karl Marent, Gerhard Preisl, Wohnungseigentumsgezetz.

Praxiskommentar mit den einschligigen Gesetzen und Vorschriften sowie
Eingabevertrags- und sonstigsten Mustern (Wien: Verlag Dr. Otto
Schnidt, 2009), 257.

68 Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami,
zwana dalej: u.g.n. (tekst jedn. Dz. U. z 2020, poz. 65).

69  Stanistawa Kalus, Status prawny 0s6b zajmujacych si¢ zawodowo rynkiem
nieruchomosci (Warszawa: LexisNexis, 2002), 165.
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rzeczowymi, w tym zbycie prawa wlasnosci. W tym zakresie jest wymagana
zgoda wszystkich wlascicieli. Sq to zasady obowiazujace we wszystkich trzech

systemach prawnych (por. 747 BGB”’; § 828 ABGB’'; 648$ 2 ZGB™).

Podsumowanie

W naszym systemie prawnym podstawowym sposobem zarzadzania
nieruchomosciami mieszkalnymi— uregulowanym w ustawie o wtasnosci lo-
kali — jest zarzad wykonywany przez wspdlnote mieszkaniowa, ktéra powsta-
je z mocy prawa. Natomiast powierzenie spéidzielni mieszkaniowej funk-
¢ji zarzadzania nieruchomo$ciami lokalowymi nast¢puje na mocy przepisu
szczegblnego (art. 27 ust. 2 u.s.m.). Wobec tego jej zakres kompetencji nie
moze by¢ szerszy niz zakres kompetencji przystugujacy wspélnocie mieszka-
niowej. Chociaz pierwotnie tak bylo, pozycja spétdzielni mieszkaniowej byta
uprzywilejowana kosztem ograniczenia uprawnien wiascicieli lokali. Jednak,
po wejsciu w zycie noweli z 20 lipca 2017 r., poza kompetencja spétdzielni
mieszkaniowej pozostaja nie tylko najwazniejsze sprawy (czynnosci), co do
ktérych ,decyzje” o ich dokonaniu podejmujg jednomyslnie whasciciele (art.
199 k.c.)., ale i w zwiazku z odestaniem do art. 22 u.w.l. — do dokonania czyn-
nosci prawidtowego zarzqdzania konieczna jest zgoda wigkszosci wiascicieli
lokali. Tak wynika z analizy art. 22 ust. 3 pkt 1-10 u.w.l. w zwiazku z art.
23 ust. 2 uw.l. Oznacza to, ze de lege lata zakres kompetencji spétdzielni
mieszkaniowej, ktdrej powierzono zarzad z mocy prawa, odpowiada zakreso-
wi kompetencji zarzadcy ustanowionemu w trybie art. 18 ust. 1 u.w.l.

Podsumowujac, nalezy stwierdzi¢, ze przez rozlozona w czasie ewo-
lucje przepiséw prawa spétdzielczego ustawodawca osiagnat réwnowage mie-
dzy pozostajacymi czgsto w sprzecznosci z jednej strony interesami spétdziel-
ni mieszkaniowej (oraz jej cztonkéw) a interesami wtascicieli wyodrebnio-

nych lokali.
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