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Na poczgtku lat 90. ub. wieku przedsighiorstwa panstwowe, w celu racjonalizacji kosz-
tow dzialalnosci, przekazywaly bedgce dotychczas ich wlasnoscig zasoby mieszkaniowe
spotdzielniom mieszkaniowym. Poczgtkowo ustawodawca nie sformulowal Zadnych prze-
pisow w fej materii, jednak w Iwigzku 7 nasileniem si¢ tego zjawiska uchwalono ustawe
z 12 paidziernika 1994 r. o zasadach prrekazywania zakladowych budynkow mieszkalnych
przez prredsigbiorstwa pavistwowe (DzU Nr 119, poz. 567 ze zm). Przekazywanie odbywa-
fo si¢ miedzy innymi w ten sposob, te przedsighiorstwa w pierwszej kolejnosci spriedawaly
miestkania bezposrednio lokatorom, a pozostale notarialnie priekazywano nicodplatnie
spotdzielniom. W aktach notarialnych byly zapisy, Ze zarzad nieruchomoscig wspélng nale-
zec bedzie do wszystkich wlascicieli.

W znanych mi przypadkach nieruchomosciami takimi zarzqdzala spoldzielnia, Zarzgd
wykonywala w oparciu o przepisy ustawy Prawo spoldzielcze i ustawy o spoldzielniach
mieszkaniowych. Wiasciciele lokali w tych nieruchomosciach nie zawarli odrgbnej umowy
o zarzgdzanie, w ktdrej sprecyzowanoby sposob wykonywania zarzqdu nieruchomoscig
wspolng czy zakres wzajemnych praw i obowigzkow.

W takich realiach w praktyce zrodzil si¢ problem ustalenia podstaw prawnych, okre-
slajgcych formy sprawowania zarzgdu nieruchomosciq, co ma szczegolne znaczenie przy
dochodzenin oplat (posiadanie legitymacji czynnej przez powoda). Chodzi o ustalenie, czy
dla takich nieruchomosci zastosowanie majq przepisy ustawy o spoldzielniach mieszkanio-
wych czy ustawy o wlasnosci lokali?

Prowadzenie ,,cudzych
spraw” czyli zarzgdzanie
dawnymi mieszkaniami
zaktadowymi

Przepisem szczegdlnym wobec przepiséw
kodeksu cywilnego jest ustawa Prawo spétdziel-
cze

Usm czy uwi

Szukajac odpowiedzi, w pierwszej kolejnosci

przywolaé nalezy przepisy kodeksu cywilnego,
ktory w art. 137 (obowiazujacym do 31.12.1994r.)
stanowil, iz do ustanowienia odr¢bnej wiasnosci
lokali niezbedna jest umowa zawarta w formie
aktu notarialnego, a umowa powinna w szcze-
golnosci okreslac sposob zarzadu nieruchomo-
scig wspdlna (§ 2 pkt 3 powotanego artykutu).
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Art.204 Prawa spotdzielczego (obowigzujacy
do 23.04.2001r.) stanowit, iz przedmiotem dzia-
talnosci spotdzielni mieszkaniowej jest zaspoka-
janie potrzeb mieszkaniowych cztonkéw i ich
rodzin oraz potrzeb gospodarczych i kultural-
nych, wynikajacych z zamieszkiwania w spot-
dzielczym osiedlu [ub budynku. Natomiast spo-
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sob realizacji podstawowej dziatalnosci okreslat
statut spoldzielni (por. art. 5 Prawa spétdziel-
czego).

0Od 24 kwietnia 2001r, obowigzuje ustawa
o spotdzielniach mieszkaniowych (dalej u.s.m.).
Zgodnie 7 jej art.1 ust.3 spéldzielnia ma obowia-
zek zarzadzania nieruchomog$ciami stanowiacymi
jej mienie lub nabyte na podstawie ustawy mie-
nie jej czlonkdéw. Ponadto art. 27 ust. 2 us.m.
stanowi, ze zarzad nieruchomosciami wspolny-
mi, stanowiacymi wspotwlasnosé spoidzielni,
jest wykonywany przez spéldzielnie jak zarzad
powierzony, o ktérym mowa w art. 18 ust. 1
ustawy o wiasnosci lokali, choéby wlasciciele
lokali nie byli cztonkami spoldzielni (z zastrzeze-
niem art. 26 i art. 24! u.s.m.), a przepisow w.w.l.
o zarzadzie nieruchomoscia wspolna nie stosuje
sie, z zastrzezeniem art. 18 ust. 1 oraz art. 29
ust. 1 i la u.w.l., ktdre stosuje si¢ odpowiednio.

Z tych regulacji wynika, ze jezeli nierucho-
mos¢ stanowi wspolwiasnosé spotdzielni miesz-
kaniowej, to chocby pozostali wspotwladciciele,
a wiec wlasciciele wyodrgbnionych lokali, nie
byli czlonkami spdidzielni, zarzad nieruchomo-
$cig wspolna sprawuje spdtdzielnia z mocy prawa
i nie stosuje si¢ przepisOw ustawy o wiasnosci
lokali o zarzadzie nieruchomos$cig wspolna ani
o zebraniu wtascicieli. Mozliwe jest jedynie,
zgodnie z art. 24’ u.s.m., podjecie przez wigk-
szo$¢ wlascicieli w budynku uchwatly o poddaniu
kwestii zarzadu nieruchomoscia wspolng prze-
pisom ustawy o wlasnosci lokali.

Jezeli wiec taka uchwata nie zostala podjeta,
to zarzad sprawuje spdldzielnia wediug zasad
okreslonych w art. 27 az do chwili, gdy w budyn-
ku zostanie wyodrgbniona wiasno$é wszystkich
lokali, co — zgodnie z art. 26 u.s.m. — skutkuje
Z mocy prawa stosowaniem przepisOw ustawy
o wlasnosci lokali, w tym o wspdlnocie miesz-
kaniowej i zarzadzie.

Jak wskazal Sad Najwyzszy w uchwale z 26
listopada 2008 r., sygn. 1 CZP 100/08, a potwier-
dzit Trybunat Konstytucyjny w wyroku z dnia 28
pazdziernika 2010 r., sygn. SK 19/09, rozwigza-
nie przyjete w wymienionych przepisach wyraz-
nie wskazuje na preferowanie przez ustawodawce
zarzadu spéOidzielni mieszkaniowej we wszyst-
kich sytuacjach, w ktérych jest ona wspotwlasci-
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cielem nieruchomosci wspdlnej. Ma ono na celu
przede wszystkim ochrong intereséw czlonkow
spétdzielni dysponujacych spotdzielczymi pra-
wami do lokali mieszkalnych oraz zapewnienie
— do czasu wyodrebnienia ostatniego lokalu —
sprawnego zarzgdzania nieruchomoscia wspol-
ng, z reguly znacznych rozmiardw, do czego
spoldzielnia ze swojg struktura organizacyjna
jest lepiej przygotowana niz wspélnota mieszka-
niowa. Jak wskazal Sad Najwyzszy w powolanej
uchwale, art. 27 u.s.m. zmierza do ujednolicenia
zarzadu nieruchomosciami stanowiacymi wspol-
wlasno$é¢ spétdzielni i zbudowania konstrukeji
szczelnego systemu zarzadzania takimi nierucho-
mosciami oraz ciggtosci wykonywania zarzadu
przez spotdzielnie.

Ustawa o wilasnosci lokali
byta wczesniej niz art. 27
u.s.m.

Istotne jest rOwniez, ustalenie czy przepis
art. 27 u.s.m. (ktéry obowiazuje dopiero od 24
kwietnia 2001r.) ma zastosowanie takze wtedy,
gdy przed jego wejsciem w zycie spotdzielnia
mieszkaniowa nabyta wspdlwlasnosé nierucho-
mosci, w ktorej istniata juz wyodrgbniona wia-
snos¢ chocby jednego lokalu i teoretycznie mogty
by¢ stosowane przepisy u.w.l., co ma miejsce
w omawianej sprawie.

Na ten temat wypowiedzial si¢ Sad Najwyz-
szy w uchwale z 9 lutego 2012r. (sygn. akt III
CZP 89/11). Z tresci uzasadnienia wynika m.
in., ze ustawa o spoidzielniach mieszkaniowych,
a wicc 1 art. 27, weszla w zycie w czasie, gdy
obowigzywaly juz zaréwno przepisy ustawy
o wlasnosci lokali, jak i przepisy ustawy o zasa-
dach przekazywania zakladowych budynkow
mieszkalnych przez przedsigbiorstwa panstwo-
we. Na podstawie przepiséw tej ustawy doszlo
do przekazania na rzecz spdtdzielni mieszka-
niowych znacznych zasobow mieszkaniowych
przedsigbiorstw pafistwowych. W kazdym razie
ustawodawca, wprowadzajac regulacj¢ zawar-
ta w art. 27 w.s.m., niewatpliwie musiat zda-
waé sobie sprawe z tego, ze w chwili wejscia
w zycie wymienionego przepisu w wielu budyn-
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kach przekazanych spéldzielniom mieszkanio-
wym na podstawie przepisOw ustawy z 12 paz-
dziernika 1994 r. i stanowiacych od tego czasu
ich wspotwlasnoéé, wyodrebniono wezesniej
lokale mieszkalne, co spowodowato powstanie
z mocy prawa wspdlnot mieszkaniowych na pod-
stawie przepiséw ustawy o wiasnosci lokali. Nie
zawar} jednak w ustawie o spétdzielniach miesz-
kaniowych zadnej szczegdlnej regulacji inter-
temporalnej odnoszacej si¢ do takich sytuacji,
poprzestajac na ogdélnym ustanowieniu w art. 27
u.s.m. ustawowego zarzadu spotdzielni, zawsze
gdy jest ona wspotwlascicielem nieruchomo-
$ci wspélnej, nawet jezeli zaden z pozostatych
wspotwiadcicieli nie jest cztonkiem spétdzielni,
oraz stwierdzajac, ze w takiej sytuacji nie sto-
suje sie przepiséw ustawy o wiasnosci lokali
o zarzadzie nieruchomoscia wspolna i o zebraniu
wlascicieli, co w istocie oznacza ich uchylenie
we wskazanych sytuacjach. Przepis art. 27 u.s.m.
jest nie tylko przepisem pozniejszym w stosun-
ku do przepiséw ustawy o wiasnosci lokali, lecz
jest takze przepisem szczegolnym w stosunku
do przepiséw tej ustawy o zarzadzie nierucho-
moscia wspélna, zgodnie wiec z zasadami lex
posterior derogat legi priori oraz lex specialis
derogat legi generali uchylaja stosowanie przepi-
s6éw o zarzadzie nieruchomos$cia wspolna zawar-
tych w ustawie o wiasnosci lokali w sytuacji,
w ktérej nieruchomo$é wspolna stanowi wspot-
wiasnoséé spoldzielni mieszkaniowej, co zresz-
ta wprost wynika z art. 27 ust. 2 zdanie drugie
i ust. 3 u.s.m. Jednoznaczna tres¢ tej regulacji,
brak przepisu intertemporalnego, ktéry uchylat-
by dziatanie art. 27 ust. 2 i 3 u.s.m. w sytuacji,
w ktorej w chwili jego wejécia w zycie zarzad
nieruchomodcia stanowigca wspotwlasnosé
spotdzielni mieszkaniowej odbywal si¢ wediug
zasad ustawy o wlasnosci lokali, oraz wskazany
na wstepie cel tego szezegdlnego unormowania
oznacza, ze zamiarem ustawodawcy bylo, aby
z chwila wejécia w Zycie ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych regulujacej kompleksowo m.in.
odrebna whasno$é lokali spétdzielezych i zarzad
nieruchomogciami wspolnymi we wszystkich
nieruchomosciach stanowiacych wspdtwiasnos¢
spoldzielni mieszkaniowych obowigzywal zarzad
spoldzielni z mocy prawa, takze w tych, w kto-

26

rych przed wejéciem w zycie art. 27 spotdzielnia
nabyta udzial we wspotwlasnosci po wyodreb-
nieniu pierwszego lokalu i zarzad sprawowa-
ny byt na zasadach przewidzianych w ustawie
o wlasnosci lokali.

Sady: Spoéftdzielnia przejeta
zarzadzanie nieformalnie

Przedmiotowa sprawa inaczej jednak przedsta-
wia sic w $wietle orzecznictwa sadéw powszech-
nych (np. wyrok SO w Piotrkowie Trybunalskim
z 10.06.2013r., sygn. akt 11 Ca 350/13). Zgodnie
7 linia orzecznicza, sady uznaja, ze spoldzielnia,
wykonujac zarzad nieruchomoscig wspolng i dostar-
czajac media, nie moze przy dochodzeniu z tego
tytutu naleznosci powolywac sig na sprawowanie
zarzadu w oparciu o art. 27 ust. 2 u.s.m. Zastoso-
wanie w sprawie maja przepisy ustawy o wlasnosci
lokali, a wylaczenie przepiséw ustawy o spotdziel-
niach mieszkaniowych wynika z faktu, ze wyodreb-
nienie lokali mieszkalnych nastapilo przez przedsie-
biorstwo pafistwowe, z czego czgs¢ nieruchomosci
lokalowych zostala przeniesiona na rzecz spotdziel-
ni, a cze$é na rzecz lokatoréw. Skoro zatem spot-
dzielnia nabyla czgsé nieruchomosei lokalowych,
sama ich nie wyodrebniajac, to nie znajduje zasto-
sowania art. 27 ust. 2 u.s.m. Spoldzielnta nato-
miast przejeta w sposob nieformalny zarzadzanie
nieruchomoscia od przedsigbiorstw pafistwowych
i zarzadem tym zajmuje si¢ w dalszym ciagu.

Prowadzenie spraw przez spotdzielnie w takich
realiach nastepowato poprzez dokonanie czynno-
sci faktycznych. W $wietle art. 752 k.c. prowadza-
cy cudze sprawy bez zlecenia zobowigzany jest
do dziatania w interesie osoby zainteresowane;
i na jej rachunek, zgodnie z jej prawdopodobna
wola, a takze jest zobowiazany do zachowania nale-
zytej starannosci, zawiadomienia osoby zaintereso-
wanej, ztozenia rachunku oraz wydania uzyskanych
przedmiotéw majatkowych. Spétdzielnia, nie bedac
ani upowazniona, ani zobowigzana do dzialania
dostarcza media i zarzadza nieruchomoscia wspol-
na, dziatajac tym samym w interesie wiascicieli
lokali. Takie dzialanie ma zwiazek z konieczno-
$cia wypehienia przez spéldzielnie obowigzkow
wobec 0sdb, ktérym spotdzielnia wynajela swoje
lokale i wobec swych czionkéw, ktory to obowiazek
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nakladal na nig art. 1 ust. 3 u.s.m. Nie jest mozliwe
z powodow technicznych, aby czynnosci zwiaza-
ne z dostarczaniem mediow 1 zarzqdzaniem nieru-
chomoscia spdtdzielnia mogla realizowaé na rzecz
swych cztonkéw oraz lokali oddanych w najem
z pominieciem lokali wyodrebnionych. W kon-
sekwencji spétdzielnia podjeta si¢ prowadzenia
cudzych spraw bez zlecenia niejako przy okazji
zaspokajania takze wlasnego interesu i whasnych
zobowigzan wobec innych osdb.

W wyroku z 30.06.2005r., (sygn. akt IV CK
784/04) Sad Najwyzszy stwierdzil, ze przepisy
o prowadzeniu cudzych spraw bez zlecenia znaj-
duja zastosowanie wtedy, gdy prowadzacego nic
nie upowaznia ani nic nie zobowiazuje do dzialania
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na rzecz osoby zainteresowanej. Z mocy art. 753 §
2 k.c. k.c. mozna 7adaé co do zasady zwrotu uza-
sadnionych wydatkow.

W przedmiotowym zagadnieniu najczesciej bylo
tak, ze spotdzielnia nie dziatata whrew woli wiasci-
cieli lokali, ktorzy nie tylko korzystali z czynnosci
faktycznych podejmowanych przez spotdzielnig,
ale 1 akceptowali w sposdb dorozumiany jej dzia-
tania, godzac si¢ na nie. Dlatego tez spoldzielnia
ma co do zasady prawo dochodzi¢ ewentualnych
roszczen od wiascicieli lokali. Podstawg prawna
takich roszczen nie moga by¢ natomiast przepisy
ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych.

Rafal Ostrowski

Condomieszkanie
czy condohotel

Na rynek powraca wykreowana przez dewelo-
perow moda na systemy condo.

Nie jest to zjawisko nowe, na cywilizowanych
i bardziej zasobnych rynkach zagranicznych takie
projekty funkcjonujg od dawna. Stanowig one
alternatywe inwestowania w nieruchomosci, daja

mozliwosei zakupu pojedynczych apartamentow

czy pokoi hotelowych, ale rowniez pojedynczych
jednostek uczestnictwa (udziatéw) w projekcie.
Gléwnym czynnikiem roéznigcym te projekty
od klasycznego inwestowania w nieruchomosci
do najmu jest to, ze deweloper bierze na sicbie
nie tylko obowiazki zwigzane z wybudowaniem
i zarzadzaniem nieruchomoscig, ale 1 zobowiazu-
je sie wynajmowa¢ lokale w imieniu wlasciciela,
czyli zarzadza¢ najmem. Takie rozwiazanie jest
szczegblnie wygodne dla oséb, ktore chea korzy-
sta¢ na wlasne potrzeby z lokalu, a w pozostatym
czasie czerpaé zyski z najmu, nie zajmujagc sig tym
na co dzieh. Produkt taki nie jest nowy, na rynku
funkcjonuja firmy specjalizujace si¢ w zarzadza-
niu najmem oraz fundusze inwestycyjne oferujace

Mieszkanie ; Wspéineta

takie produkty, jako alternatywne Zrodia pomna-
zania ewentualnych przychodow.

Deweloperzy jeszoze kilka lat temu niechgtnic
zajmowali si¢ takimi projektami, byli skupieni
glownie na szybkiej sprzedazy inwestycji 0 wyso-
kiej marzy, a nie ich zarzadzaniem. Nadmuchana
banka cenowa temu sprzyjala, mieszkania sprzeda-
waly sig praktycznie od reki. Deweloperzy niesie-
ni sukcesem postanowili zainwestowac na innych
rynkach, wyjs¢ z metropolii do znanych migjsco-
wosci 1 oérodkéw turystycznych. Nakupowano
ziemi pod inwestycje czesto w tzw. gorce cenowej
nad polskim morzem, w gorach i nad jeziorami,
tudzac sie, ze rynek bedzie dalej galopowal, ceny
bede rosty, tury$ci zagraniczni ulokuja tu swoje
fundusze, banki beda przyjaznie dawaé kredyty
krajowym, co raz lepiej zarabiajacym inwesto-
rom. Kampanie medialne zachgcaty do zakupu
tzw. drugiego domu w urokliwej lokalizacji, pro-
gnozowano, ze coraz lepiej zarabiajacy Polacy
beda $§migaé na weekendy nowo wybudowanymi
autostradami do rodzimych kurortéw i mieszkac
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