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Podmioty odpowiedzialne

za ponoszenie wydatkow i cigzarow
na nieruchomos¢ wspolng

we wspolnotach mieszkaniowych

i spotdzielniach mieszkaniowych

Streszczenie

Przedmiotem niniejszego artykutu jest analiza kregu podmiotéw odpowiedzialnych
za pokrycie kosztéw zwigzanych z eksploatacja i utrzymaniem nieruchomosci wspdlnej
we wspdlnotach mieszkaniowych i spétdzielniach mieszkaniowych. W pierwszej czgsci
artykutu wskazano Zrédto obowigzku ponoszenia tych kosztéw przez wiascicieli lokali,
w zarysie przedstawiono takze rodzaje ponoszonych kosztéw. W dalszej czg¢Sci oméwiono
regulacje okreslajace podmioty, na ktérych cigzy odpowiedzialno$¢ za zaptate naleznoSci
zwigzanych z utrzymaniem nieruchomosci wspélnej. Z uwagi na watpliwosci interpre-
tacyjne dotyczace kregu tych podmiotéw zostato poddane analizie zagadnienie réznicy
pomiedzy umowg uzyczenia i stosunkiem prekaryjnym.

Stowa kluczowe: prawo cywilne, wspélnoty mieszkaniowe, spotdzielnie mieszkaniowe,
zobowigzanie.
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1. Wprowadzenie

Konstrukcja odrebnej wiasnoSci lokalu, uregulowana w ustawie o wiasnoSci
lokali [Ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. ...] (dalej: u.w.L.), jest jednolita bez
wzgledu na to, w czyim budynku zostanie ustanowiona. Jednakze prawa
i obowigzki wtascicieli lokali ksztattuja si¢ w wielu wypadkach odmiennie,
w zaleznoSci od tego, czy odrebna wilasnos§¢ lokalu zostanie ustanowiona
w budynku nalezacym do spétdzielni mieszkaniowej, czy tez w budynku innego
podmiotu. W sytuacji ustanowienia odrgbnej wtasnosci lokalu w budynku
spoldzielni mieszkaniowej sytuacje prawna wiascicieli lokali, oprécz regulacji
zawartych w u.w.l.,, precyzujg przepisy ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych
[Ustawa z dnia 19 grudnia 1973 r. ...] (dalej: u.s.m.). Analiza przepiséw obu
ustaw prowadzi do wniosku, ze jedng z ptaszczyzn, na ktérej widoczne sg réznice
migdzy nimi, jest problematyka obowigzku ponoszenia ciezaréw i wydatkow
zwiazanych z utrzymaniem nieruchomo§$ci wspdlnej, a takze kregu podmiotéw
ponoszacych odpowiedzialno$¢ za brak wykonania tego obowigzku.

Kwestia ustalania wysokoSci wydatkéw i cigzaréw, do poniesienia ktérych
zobowigzani sg witasciciele lokali, charakteru tych wydatkéw, jak rowniez
skutkéw braku ich poniesienia, stanowi¢ winna przedmiot dogtebnej analizy, jest
to bowiem zagadnienie obarczone wieloma watpliwo$ciami. Z uwagi jednak na
objeto$¢ pracy jej przedmiotem sg jedynie rozwazania na temat tego, kto ponosi
odpowiedzialno$¢ w sytuacji braku uiszczenia cigzgcych na wiascicielu lokalu
wydatkow 1 nieponiesienia cigzaréw zwigzanych z utrzymaniem nieruchomosci
wspolnej. Szczegdlnie istotne jest to w odniesieniu do optat, do uiszczenia ktorych
zobowiazani sa wilaSciciele lokali w spétdzielniach mieszkaniowych. Wigze si¢
to nie tylko z faktem powotania szerszego kregu podmiotéw odpowiedzialnych
za ich zaptate, ale réwniez z faktem, ze koszty ponoszone przez wilascicieli lokali
w spotdzielniach mieszkaniowych sa znaczaco wyzsze niz we wspdlnotach miesz-
kaniowych. Z przeprowadzonych w tym zakresie badan wynika, ze wspdlnoty
ponoszg w przeliczeniu na m? o 26% nizsze koszty w stosunku do spétdzielni
mieszkaniowych. Dysproporcje w kosztach wynikaja z przerostu zatrudnienia
w spotdzielniach mieszkaniowych oraz z realizowania szerszego niz we wspol-
notach zakresu zadan. Badania wykazaty takze, Ze w ciggu ostatnich pigtnastu lat
koszty utrzymania zasobéw spétdzielczych wzrosty ponad dwukrotnie, natomiast
w przypadku wspélnot mieszkaniowych — jedynie o potowe [Fory§ i Nowak 2012,
s. 186-187]'.

! Autorzy dokonujg w tabelach zsumowania rocznych kosztéw utrzymania zasobéw mieszkal-
nych w 2010 r. w odniesieniu do zasobéw spétdzielczych, wspdlnot mieszkaniowych oraz zasobéw
komunalnych.
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2. Obowiazek ponoszenia cigzaréw i wydatkow

Ciazacy na wiascicielach lokali (wspétwiaScicielach nieruchomosci wspdlnej)
obowigzek ponoszenia cigzaréw i wydatkéw zwigzanych z utrzymaniem nieru-
chomosci wspdlnej wynika z istoty wspotwiasnoSci. Wiasciciele lokali tworzacy
wspoélnote mieszkaniowg zobowigzani sa do ponoszenia cigzaréw i wydatkéw
zwigzanych z utrzymaniem nieruchomosci wspdlnej w czeSci, w ktdrej nie sg
one pokrywane z przychodéw i pozytkéw (art. 12 ust. 2 u.w.l.). Réwnoczesnie
z tredci art. 13 ust. 1 u.w.l. wynika, Ze zobowigzani sg oni uczestniczy¢ w kosz-
tach zarzadu zwigzanych z utrzymaniem nieruchomos$ci wspdlnej. Koszty te
wskazane zostaty przyktadowo w art. 14 uw.l., gdzie wymieniono: wydatki na
remonty i biezacg konserwacje, oplaty za dostawe energii elektrycznej i cieplnej,
gazu i wody w czesci dotyczacej nieruchomos$ci wspdlnej? oraz optaty za anteng
zbiorczg i1 windg, ubezpieczenia, podatki i inne optaty publicznoprawne, chyba
ze s3 one pokrywane bezpoSrednio przez witaScicieli poszczegdlnych lokali,
wydatki na utrzymanie porzadku i czystoSci, wynagrodzenie cztonkéw zarzadu
lub zarzadcy?.

Powyzsze wyliczenie moze zosta¢ uzupetnione z uwagi na koniecznos$¢ ponie-
sienia przez wspdtwiascicieli wydatkéw na inne cele, przy czym moga to by¢
tylko takie koszty, ktére bezpoSrednio lub posrednio wigza si¢ z czynnoSciami
sktadajacymi sie na zarzad nieruchomosciag wspdlng [Uchwata SN z dnia 29 maja
2000 . ...]J%

Nalezy zauwazy¢, Ze niejasne jest rozréznienie pomigdzy wydatkami i cigzarami
zwigzanymi z utrzymaniem nieruchomosci wspoélnej (art. 12 ust. 2 uw.l.), kosztami
zarzadu (art. 13 uw.l) i kosztami zarzadu nieruchomoscia wspélng (art. 14 u.w.l.)>.
Nalezy przyjaé, ze pojecie wydatkéw i ciezaréw obejmuje wszelkie obcigzenia

2 Do wydatkéw nie zaliczono optat za dostawe energii elektrycznej, gazu i wody, o ile dotyczg
one zuzycia w poszczegdlnych lokalach. Rozwigzanie to, cho¢ oczywiste, moze sprawia¢ trudno-
Sci w rozliczeniach w sytuacji, w ktérej w poszczegdlnych lokalach nie zainstalowano odpowied-
nich urzadzefn pomiarowych. W szczegdlnosci dotyczy¢ to bedzie wody. Zob. [Czerwiakowski
1994, 5. 75].

3 Przyktadowe pozycje sktadajace si¢ na koszty zarzadu nieruchomoscig wspdlng, wskazane
w art. 14 u.w.l., uzasadniaja twierdzenie, ze w ustawie nastgpito pomieszanie poje¢ kosztéw utrzy-
mania nieruchomoSci z kosztami zarzadu. Do kosztéw zarzadu zaliczane s3 bowiem koszty utrzy-
mania nieruchomosci wspdlnej. Kosztami zarzagdu mozna by nazwaé wynagrodzenie cztonkéw
zarzadu, jak réwniez koszty wynajecia biura i koszty materiatéw biurowych. Wszelkie inne koszty
wskazane w tresci przepisu stanowig koszty eksploatacji nieruchomosci wspdlne;j.

4 Do kosztéw niewymienionych w ustawie, ale mogacych wystapic, zaliczy¢ mozna np. optaty
zwigzane z prowadzeniem proceséw sagdowych wspélnoty mieszkaniowej. Zob. [Turlej 2004, s. 93].

3 Por. [Drozd 1995, s. 16; Ignatowicz 1995, s. 65; Turlej 2004, s. 93-94; Doliwa 2006, s. 679;
Gola i Suchecki 2000, s. 277].
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— zaréwno o charakterze cywilnoprawnym, jak i publicznoprawnym®, a zatem
i wszelkie koszty wymienione w art. 14 uw.l”. Warte podkreslenia jest jednak to, ze
w myS§l regulacji zawartych w ustawie o wlasnosci lokali wtaSciciele lokali partycy-
puja wytacznie w kosztach utrzymania swojej nieruchomosci wspoélne;.

Z przepiséw zawartych w ustawie o spétdzielniach mieszkaniowych wynika
natomiast, ze w spétdzielniach mieszkaniowych wtaSciciele lokali zobowigzani sg
do partycypowania w kosztach utrzymania wigkszego zasobu nieruchomosci oraz
ze nie tylko wtaSciciele lokali ponosza odpowiedzialno$¢ za wykonanie wskaza-
nego obowiazku.

Wtasciciele lokali bedacy cztonkami spétdzielni zobowigzani sa do pokry-
wania kosztéw zwigzanych z eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci wspol-
nych oraz eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomo§ci stanowigcych mienie
spétdzielni® (nieruchomosci stanowigce w catosci wtasno$¢ spétdzielni, o ktérych
mowa w art. 40 u.s.m.) poprzez uiszczanie optat zgodnie z postanowieniami
statutu. Dodatkowo uczestniczg oni w kosztach zwigzanych z dziatalnoScig
spoteczng, oSwiatowq i kulturalng prowadzong przez spétdzielnie, jezeli tak
stanowi uchwata walnego zgromadzenia®.

% Por. [Ignatowicz 1993, s. 62; Doliwa 2006, s. 672; Gola i Suchecki 2000, s. 273]. Pod pojeciem
wydatkéw nalezy rozumieé zaréwno wydatki konieczne, niezbedne do zachowania nieruchomosci
wspdlnej w odpowiednim stanie, jak i wydatki uzyteczne, zwigkszajace warto§¢ nieruchomosci
czy tez zwigkszajace dochody z nieruchomoS$ci, oraz wydatki zbytkowe. W orzecznictwie pod
pojeciem wydatkéw rozumie si¢ réwniez réznego rodzaju naktady poniesione na rzecz wspdlng.
Zob. [Uchwata SN z dnia 19 grudnia 1973 r. ..., Postanowienie SN z dnia 5 grudnia 1997 r. ...,
Postanowienie SN z dnia 18 marca 1999 . ..., Uchwata SN z dnia 10 maja 2006r. ...].

7W doktrynie podnosi si¢ jednak, ze analiza przepiséw ustawy o wasnosci lokali sktania do wnio-
sku, Ze ustawodawca nie utozsamia kosztéw zarzadzania nieruchomoscia wspdlng z kosztami utrzy-
mania tej nieruchomosci. W zwiazku z tym podkresla sie, ze jedynie koszty utrzymania nieruchomo-
$ci muszg by¢ proporcjonalne do posiadanego przez wiasciciela udzialu w nieruchomosci wspélnej,
zasada ta nie dotyczy natomiast kosztéw zarzadu nieruchomoscia. Zob. [Gdafski 2011, s. 20].

8 Warto odnotowac, ze moga to by¢ takze nieruchomosci w postaci budynkéw, w ktérych znaj-
duja sie lokale nalezace do spétdzielni i przez nig wynajmowane. Cztonkowie spétdzielni, ktérzy
posiadaja prawa do takich lokali, pokrywaja koszty eksploatacji i utrzymania nieruchomosci, w tym
przyktadowo koszty utrzymania wynajmowanych przez spétdzielni¢ lokali uzytkowych nalezacych
do niej. Do uiszczania optat zwigzanych z eksploatacjq i utrzymaniem takich nieruchomosci zobo-
wigzani sg réwniez wlasciciele lokali (bez wzgledu na to, czy s3 cztonkami spétdzielni, czy tez nie),
ktérych lokale potozone sg w innej nieruchomosci.

° Obcigzanie cztonkéw kosztami prowadzonej przez spétdzielni¢ dziatalno$ci spotecznej, kul-
turalnej lub o§wiatowej budzi kontrowersje — kwestionowane jest takie dziatanie jako dziatanie
stanowigce zadanie spotdzielni mieszkaniowej, kwestionowana jest takze zasadno$¢ obcigzania
wszystkich cztonkéw wydatkami na taka dziatalno$§¢ w przypadku, gdy tylko niewielka grupa
z niej korzysta. Zob. [Bonczak-Kucharczyk 2010, s. 118]. Za kuriozalne uznat réwniez natozenie na
cztonkéw spéldzielni obowigzku ponoszenia tych kosztow K. Pietrzykowski [Prawo rzeczowe...
2007, s. 508-509].
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Wiasciciele lokali niebedacy cztonkami spdtdzielni sa zobowigzani uczestni-
czy¢ w pokrywaniu kosztéw zwigzanych z eksploatacja i utrzymaniem nierucho-
mosSci wspdlnych oraz z eksploatacja i utrzymaniem nieruchomosci stanowiacych
mienie spotdzielni, ktére sg przeznaczone do wspdlnego korzystania przez osoby
mieszkajace w okreSlonych budynkach lub na okreslonym osiedlu'®. Réwnocze-
$nie wiasciciele lokali niebedacy cztonkami spéidzielni nie moga partycypowac
w przychodach uzyskiwanych przez spétdzielni¢ z wiasnej dziatalnoSci, ktore
moga wptywaé na obnizenie biezacych optat jej cztonkow.

Witascicieli lokali, bez wzgledu na to, czy sa cztonkami spéidzielni czy nie,
obcigza dodatkowo obowigzek ponoszenia optat na fundusz remontowy, ktory
obligatoryjnie tworzy spétdzielnia mieszkaniowa!!.

Warto zwréci¢ uwage na to, ze wiasciciele lokali ponoszg tez obowigzek
uczestniczenia w wydatkach zwigzanych z eksploatacja i utrzymaniem nieru-
chomosci stanowigcych mienie spéidzielni, ktére sa przeznaczone do wspdlnego
korzystania w sytuacji, gdy w budynku lub budynkach potozonych w obrebie
danej nieruchomoS§ci zostala wyodrebniona wlasno$¢ wszystkich lokali, nieza-
leznie od tego, czy ktérykolwiek z wiaScicieli jest cztonkiem spétdzielni.

W doktrynie w rézny sposdéb przedstawia si¢ zakres optat, do ktérych pono-
szenia zobowigzani sg wtasciciele lokali'?. Nalezy jednak podkreslié, ze pojecie

10 Podnosi sig, ze jezeli okreslone mienie spétdzielni stuzy wytacznie pewnej liczbie cztonkéw,
to tylko ich powinno obcigzac¢ jego utrzymanie i eksploatacja, chociaz rozwigzanie w tym przed-
miocie jest zastrzezone materii statutowej. Zob. [Dziczek 2009a, s. 43—44].

1 Obcigzenie wiascicieli lokali (w tym wiascicieli lokali uzytkowych) obowigzkiem dokonywa-
nia wptat na fundusz remontowy spéidzielni przeznaczony na remonty zasobéw mieszkaniowych
wydaje si¢ rozwigzaniem kontrowersyjnym. Niezdefiniowane pojecie zasobéw mieszkaniowych
budzi watpliwosci, na co doktadnie mogg zosta¢ wydane §rodki z funduszu, a trudno znalezé uza-
sadnienie dla obcigzania wilascicieli lokali obowigzkiem pokrywania kosztéw remontu cudzego
majatku przy réwnoczesnym pozbawieniu wilascicieli mozliwosci korzystania z tych §rodkéw
i wptywu na ich wykorzystanie. Zob. [Bonczak-Kucharczyk 2010, s. 131, 187].

12 L. Myczkowski [2004, s. 98-99] wskazuje, Ze optaty te mozna podzieli¢ na: a) koszty eks-
ploatacji nieruchomos$ci wspdlnych, obejmujace utrzymanie biura, pensje dla personelu spétdzielni
i obstugi poszczegdlnych budynkéw, podatek od nieruchomosci i inne, b) koszty utrzymania nie-
ruchomosci, obejmujgce drobne naprawy biezace, konserwacje i nadzor techniczny oraz moderni-
zacje, ¢) Swiadczenia, do ktdérych nalezy wywdz Smieci, odprowadzanie nieczystoSci, dostarczanie
wody czy ogrzewanie, d) wydatki na remonty pokrywane ze Srodkéw gromadzonych na osobnym
funduszu remontowym. E. Bonczak-Kucharczyk [2010, s. 115-116] wsrdd kosztéw eksploatacji
i utrzymania wymienia: wszystkie koszty ustug dostarczanych do nieruchomosci (dostawy wody,
energii, odbioru Sciekdw, oczyszczania itp.), koszty biezacej konserwacji, napraw i remontéw (wraz
z kosztami odpowiedniej dokumentacji oraz kosztami administracyjnymi, optatami i podatkami),
koszty utrzymania i konserwacji urzadzen technicznych potozonych w obrebie nieruchomosci, zie-
leni i urzadzen malej architektury, konserwacji i oczyszczania drdg, placéw i chodnikéw, podatek
od nieruchomoSci, optaty za wieczyste uzytkowanie gruntéw oraz koszty zarzadzania nierucho-
moScig (ktére nie sa tozsame ze wszystkimi kosztami funkcjonowania administracji spétdzielni).
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kosztéw eksploatacji i utrzymania nieruchomos$ci wspélnych oraz mienia spot-
dzielni to pojecia, ktérych jednoznaczne zdefiniowanie jest niemozliwe. Nie
definiuje ich réwniez ustawodawca, a nawet nie rozréznia szczegétowo kosztow
eksploatacji nieruchomosci i kosztéw utrzymania nieruchomosci'®. Struktura tych
kosztéw zalezy od wielkoSci spétdzielni, wieku oraz struktury zasobdw, a takze
ich wyposazenia technicznego. Z przeprowadzonych badaf kosztéw eksploatacyj-
nych przyktadowej spétdzielni wynika, ze 15% kosztéw stanowig koszty admini-
stracji 1 koszty ogdlne spétdzielni, w ktdrych zawarte sa przede wszystkim ptace
oraz pochodne od ptac administracji i zarzadu [Fory$ i Nowak 2012, s. 109].

3. Podmioty, na ktorych cigzy odpowiedzialno$¢ za zaplate
naleznoS$ci zwigzanych z utrzymaniem nieruchomosci wspolnej

Zgodnie z regulacjami ustawy o wtasnosci lokali podmiotem odpowiedzialnym
za zaptate naleznoSci zwigzanych z utrzymaniem nieruchomoS$ci wspdlnej jest
wiaSciciel lokalu. Mozna dochodzié¢ tych naleznoSci w postepowaniu upominaw-
czym bez wzgledu na ich wysoko§¢!4,

R. Dziczek [2009a, s. 43—44] wskazuje, ze oprécz kosztéw zwigzanych z eksploatacjg i utrzyma-
niem nieruchomosci wspdlnej oraz mienia spétdzielni w omawianym zakresie mieszczg si¢ koszty
zwigzane z utrzymaniem zarzadcéw, pracownikéw i biura spétdzielni (takze organéw spétdzielni)
stosownie do przyjetych w statucie zasad.

13' W publikacjach Gtéwnego Urzedu Statystycznego w definicjach kosztéw eksploatacji nie-
ruchomosci wymienia si¢: koszty zarzadu i koszty administracyjno-biurowe, na ktére sktadajq sig:
wynagrodzenia pracownikéw zarzadu i administracji wraz ze Swiadczeniami (bez wynagrodzenia
dozorcéw), koszty biurowe, pocztowe i facznosci, optaty bankowe i sadowe, zakup materialéw,
utrzymanie sprzetu, koszty zwigzane z zakupem materialéw biurowych, koszty utrzymania lokali
zarzadu i administracji, inne koszty zwigzane z funkcjonowaniem administracji; koszty konserwa-
cji i remontéw zwigzane z: remontami biezacymi i kapitalnymi, usuwaniem awarii, dozorem tech-
nicznym, biezacymi przegladami i konserwacja instalacji i urzadzef, renowacja zieleni, naprawami
nawierzchni migdzy budynkami, zaméwieniem ustug obcych zwigzanych z konserwacjg i remon-
tami zasob6éw lokalowych, a takze remontami i konserwacja pomieszczen wspdélnych; podatki na
rzecz gminy i inne oplaty publiczno-prawne, tj. podatki od nieruchomoS§ci, optaty za wieczyste
uzytkowanie gruntéw i inne; pozostate koszty niezaliczone do zadnej z wczeSniej wymienionych
kategorii. Ponadto: pobierane ryczaltem optaty za gaz dostarczany do mieszkan, w ktérych nie ma
zainstalowanych licznikéw, optaty za anteny zbiorcze, koszty utrzymania czystosci oraz z zaku-
pem ustug obcych (Yacznie z wynagrodzeniem dozorcéw, sprzataczy, ogrodnikéw), koszty zakupu
Srodkéw utrzymania czystoSci, narzedzi pracy i innych materiatéw, koszty dezynfekcji, deratyzacji,
koszty utrzymania zieleni (bez kosztéw renowacji zieleni, jesli zaliczane sa do kosztéw konserwacji
i remontéw), koszty zuzytych w pomieszczeniach wspdlnych: energii elektrycznej, cieptej i zimnej
wody, centralnego ogrzewania, gazu, jak réwniez koszt wywozu nieczystosci z tych pomieszczen.

14 Warto dodad, ze jezeli whasciciel lokalu zalega dtugotrwale z zaptatg naleznych optat, wspdl-
nota mieszkaniowa moze w trybie procesu zadac¢ sprzedazy lokalu w drodze licytacji na podstawie
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Zgodnie z art. 4 ust. 6'> u.s.m. za optaty odpowiadajg natomiast solidarnie
z wlaScicielami lokali (zaréwno bedgcymi, jak i niebedacymi cztonkami sp6t-
dzielni) osoby pelnoletnie stale z nimi zamieszkujace w lokalu, z wyjatkiem
petnoletnich zstepnych pozostajacych na ich utrzymaniu, a takze osoby faktycznie
korzystajace z lokalu, przy czym odpowiedzialno$¢ tych oséb ogranicza si¢ do
wysokoSci optat naleznych za okres ich statego zamieszkiwania lub faktycznego
korzystania z lokalu. Nalezy zwrdci¢ ponadto uwage, ze i w tym wypadku znajdzie
zastosowanie art. 15 ust. 2 uw.l., a zatem optat takich spétdzielnia moze dochodzié
w postepowaniu upominawczym bez wzgledu na ich wysoko§¢ (K. Pietrzykowski
w pracy [Prawo rzeczowe... 2007, s. 657]).

W zwiazku z powyzszym zasadne staje si¢ ustalenie kregu podmiotéw pono-
szgcych solidarng odpowiedzialno$¢ z wilascicielem lokalu. Nikogo nie mozna
bowiem obcigzy¢ cudzym zobowigzaniem, jeSli nie wynika to bezpoSrednio
z przepisOw ustawy, a regulacje ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych wydaja
sie w tym wzgledzie niejednoznaczne.

Zasadniczo odpowiedzialnoScig solidarng obarczone sg wszystkie doroste
osoby stale zamieszkujace lub korzystajace z lokalu. Ustawodawca w wyrazny
sposéb wytaczyt z tej odpowiedzialnoSci jedynie pelnoletnich zstgpnych wtasci-
ciela lokalu pozostajacych na jego utrzymaniu. W tym kontekScie niezrozumiate
wydaje sig¢, dlaczego z kregu podmiotéw ponoszacych odpowiedzialno$¢ solidarng
nie zostali wylgczeni tez pelnoletni wstepni pozostajacy na utrzymaniu wiasciciela
lokalu, ktérzy to w wielu wypadkach powinni by¢ objeci ochrong.

Przede wszystkim watpliwo$ci budzi jednak uzyte przez ustawodawce sfor-
mutowanie ,,0soby faktycznie korzystajace z lokalu”. Pojawia si¢ bowiem pytanie,
czy ustawodawca mial na mysli wytacznie osoby zamieszkujace lub korzystajace
z lokalu na podstawie stosunkéw prawnych zawartych z wiascicielem lokalu, czy
tez dodanie okreSlenia ,,faktycznie” wiacza w krag tych podmiotéw réwniez osoby
korzystajace z lokalu na podstawie stosunkéw faktycznych. W tresci art. 4 ust. 6'
u.s.m. wyraznie okre§lono, ze podmioty te odpowiedzialne sa za ponoszone optaty
za okres, w ktérym zamieszkiwaty tudziez korzystaty z lokalu, co oznacza, ze
ustawodawca dopuszcza réwniez mozliwos¢ czasowego korzystania z lokalu.

Odpowiedz na tak postawione pytanie wymaga, po pierwsze, ustosunkowania
si¢ do kwestii, czy zasadne jest rozréznianie stosunku prawnego — uzyczenia
i podobnego do niego stosunku faktycznego — prekarium. Po drugie, wydaje sig,
ze dla niniejszych rozwazaf istotne jest takze zwrdcenie uwagi na regulacje art. 9
ust. 7 oraz art. 17' ust. 1 u.s.m.

przepisow kodeksu postepowania cywilnego o egzekucji z nieruchomosci. Rozwigzanie takie
obowigzuje takze w odniesieniu do wtascicieli lokali znajdujacych si¢ w budynkach spétdzielni
mieszkaniowych.
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4. Rozroéznienie stosunku faktycznego — prekarium i stosunku
prawnego — uzyczenia

Prekarium to stosunek faktyczny, stanowiacy zjawisko Zycia spotecznego
nieuregulowane ustawowo. Prekarium wytworzyto si¢ w Rzymie pod wptywem
okreslonych warunkéw ekonomicznych — na skutek tego, ze patronowie oddawali
bezptatnie swoim klientom grunty w uzytkowanie. Wedtug Ulpiana prekarium
polegato na tym, ze na prosbe' petenta (tzw. prekarzysty) druga osoba zezwalata
na uzywanie swojej rzeczy, ale tylko w granicach wtasnego upodobania. Ulpian
stwierdzat wyraZnie, ze prekarium jest podobne do komodatu (obecnie uzycze-
nia)'®. Podobiefistwo polegato na mozliwosci bezptatnego uzywania cudzej rzeczy,
cho¢ istniaty tez wyrazne réznice, bowiem prekarium stanowito przejaw czystej
faski, i moglo by¢ w kazdej chwili odebrane. Prekarzysta otrzymat ochrone pose-
soryjng, skuteczng wobec 0sdb trzecich, ale wobec swojego dobrodzieja stawat si¢
z chwilg odwotania posiadaczem wadliwym, ktéremu ochrona prawna nie przy-
stugiwata i ktéremu wtasciciel mégt odebrac rzecz w drodze samopomocy [Kolan-
czyk 1986, s. 367]. W prawie klasycznym prekarium stawato si¢ niekiedy stosun-
kiem prawnym, a w okresie poklasycznym zaczeto zblizaé si¢ do kontraktow
1 nastgpito zmieszanie go z dzierzawa [Litewski 1994, s. 283]. Za Justyniana
prekarium nabrato cech instytucji prawnej, wchodzito bowiem w zakres tzw.
kontraktéw realnych nienazwanych, chronionych jako umowa zaskarzalna przez
actio praescriptis verbis [Osuchowski 1988, s. 346]"7.

W kodeksie cywilnym za wzorem kodeksu zobowigzaf oraz nowszych
kodyfikacji prawa cywilnego nie wspomina si¢ o prekarium. Nie ulega jednak
watpliwoSci, Ze stosunek prekaryjny jest rzeczywistym zjawiskiem spotecznym
majacym i obecnie znaczenie prawne'®. Termin ten nalezy rozumie¢ jako stosunek
faktyczny, polegajacy na bezptatnym uzywaniu rzeczy cudzej za wiedzg jej

15 Prex — prosba, precare — prosié, stad tez nazwa ,,prekarium”.

16 Commodum oznacza korzy$¢ albo wygode, stad w pézZniejszym ustawodawstwie nazwa
instytucji wygodzenia. Tak tez brzmiata staropolska nazwa instytucji uzyczenia.

17 Funkcje prekarium byty rézne. Poczatkowo rozwijato si¢ ono w stosunkach wiejskich jako
narzedzie w rekach latyfundystéw do tworzenia zastepéw zawistej klienteli. P6Zniej prekarium
rozszerzyto si¢ na ruchomosdci i prawa majatkowe. W obrocie gospodarczym stuzyto np. do uela-
styczniania instytucji zastawu i sprzedazy. Przy zastawie z wydaniem przedmiotu zastawnikowi
(fiducia, pignus) zastawca mégt otrzymac od niego tytutem prekarium ten sam przedmiot, np.
narzedzie potrzebne do pracy. W ten sposéb zastaw reczny mégt petnié funkcje zastawu umow-
nego. Przy sprzedazy oddanie w prekarium umozliwiato kupujacemu wczedniejszg eksploatacje
rzeczy nabytej, zanim jeszcze zostaty spetnione wszystkie warunki zawartego kontraktu. Zob.
[Kolanczyk 1986, s. 367].

18 Brak regulacji prawnej §wiadczy o tym, ze definicji prekarium nalezatoby dokonywaé na
podstawie pojecia prekarium funkcjonujacego w prawie rzymskim, przy czym obecnie pojecie
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wilaSciciela, ktéry zezwala na to ze wzgledow goscinnoSci lub ulegajac czyjejs
prosbie, albo nawet §wiadomie toleruje korzystanie ze swojej rzeczy przez inng
osobe, z zastrzezeniem mozliwoSci odwotania go w dowolnym czasie (J. Krzyza-
nowski w: [Kodeks cywilny... 1972, s. 1505-1506]). Zgodnie z tym, jak definio-
wano prekarium w kodyfikacjach rzymskich, jego gtéwna cecha jest nieodptatne
uzywanie cudzej rzeczy, wynikajace z grzecznoSci dajacego te rzecz do uzywania,
przy czym tak powstaty stosunek nie jest prawnie chroniony i w przeciwiefistwie
do uzyczenia moze by¢ z dowolnej przyczyny i w kazdej chwili odwotany. Zasad-
niczg jednak r6znicg jest to, ze w nastepstwie umowy uzyczenia powstaje stosunek
prawny, ktdorego treScig sg prawa i obowiazki stron okreSlone w art. 710-719 k.c.
Na bioracym rzecz do uzywania spoczywa m.in. odpowiedzialno$¢ za t¢ rzecz,
natomiast w przypadku wygodzenia prekaryjnego posiadacz rzeczy, tolerujac
bezptatne uzywanie rzeczy przez inng osobe, nie o§wiadcza woli zaciggnigcia
jakiegokolwiek zobowigzania, tak wigc w dowolnej chwili moze zazada¢ zwrotu
rzeczy oddanej do uzywania. Takze prekarzysta do niczego si¢ nie zobowigzuje.

Jak zostalo wskazane w kodeksie cywilnym, nie ma odrebnych regulacji doty-
czacych stosunku prekaryjnego. Nie ma tez jednolitego pogladu co do zasadnoSci
odrézniania uzyczenia od prekarium. Czes$¢ doktryny!® oraz orzecznictwa [Wyrok
SN z dnia 1 wrze$nia 1958 r. ..., Wyrok SN z dnia 20 listopada 1968 r. ...] wska-
zuje, ze uzyczenie — jako umowe powstajaca przez zgodne oSwiadczenie woli
stron — trzeba odr6zni¢ od czynéw jednostronnych, polegajacych na bezptatnym
uzywaniu cudzej rzeczy za wiedza jej wlasciciela, ktéry dopuscit do tego, ulegajac
prosbie lub §wiadomie tolerujac samowolne uzywanie rzeczy przez osobg trzecia.
Inna cz¢s$¢ doktryny uznaje, Ze rozréznianie tych stosunkéw nie jest uzasadnione.
PodkreSla sig, ze ,,stosunek tego rodzaju powstaje niezwykle rzadko, gdyz intencja
wys$wiadczenia komu§ grzecznoS$ci catkowicie odpowiada funkcji spotecznej
uzyczenia i bynajmniej nie dowodzi o zamiarze powotania do Zycia metaprawnego
stosunku »grzecznoSciowego«” [Szpunar 1966, s. 473]. Wskazuje si¢ tez, ze takie
rozrdznienie pogorszyloby pozycje osoby Swiadczacej, poniewaz pozbawitoby ja
dogodnej ochrony prawnej jej intereséw, przewidzianej przepisami o uzyczeniu
(Z.Radwanski w: [Prawo zobowigzan... 1976, s. 377-378]).

Wydaje si¢ jednak, ze odréznienie umowy uzyczenia od stosunku prekaryjnego
jest konieczne. Wynika to z faktu, Ze nie mozna kazdego stosunku ,,grzeczno-
Sciowego” okresla¢ mianem uzyczenia, z ktérego wynikajg okreSlone prawa

prekarium nalezy odrézni¢ od sytuacji powstajacej wskutek rzeczonej czynnosci znanej w prawie
rzymskim.

19 Por. [Domafiski 1938 s. 317; Gorski 1959, s. 411-413; Ignatowicz 1960, s. 234-236; 1963,
s. 85-95]. Rozréznienia umowy uzyczenia i prekarium dokonujg takze J. Krzyzanowski [Kodeks
cywilny... 1972, s. 1505-1506] i J. Gudowski [1999, s. 242].
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i obowiagzki obydwdéch stron umowy??. Konieczno§é podyktowana jest takze
mozliwoS$cig wystapienia konsekwencji prawnych wynikajacych z innych aktéw
prawnych, a dotyczacych podmiotéw uzyczenia. Przyktadowo mozna wskazac, ze
w zaleznoSci od rodzaju stosunku faczacego strony, a dotyczacego lokali, w mysl
ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
,Kodeksu cywilnego” [Ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. ...] nastepstwa poszcze-
g6lnych stosunkéw beda bardzo rézne. Zawarcie umowy uzyczenia lokalu
powoduje bowiem przyznanie osobie ja zawierajacej statusu lokatora i powstanie
po jego stronie uprawnien wynikajacych z ustawy, w tym tez do orzeczenia
w stosunku do niego uprawnienia do lokalu socjalnego. Oddanie komus§ przystugi
grzeczno$ciowej, bez zawarcia umowy, nie spowoduje przyznania osobie korzysta-
jacej z grzecznoSci statusu lokatora®!.

Nalezy zauwazy¢, ze w wielu wypadkach odréznienie stosunku prekaryjnego
od umowy uzyczenia wigze si¢ z trudnoSciami. Prekarium moze by¢ nastepstwem
wyraznego porozumienia stron, jednak najczesciej dochodzi do takich przejawdow
grzecznoSciowych w formie konkludentnej. W taki tez spos6b moze by¢ zawarta
umowa uzyczenia. Niewatpliwie najtrudniej dokona¢ rozréznienia prekarium
i uzyczenia w stosunkach migdzy cztonkami rodziny. Specyfika relacji miedzy
cztonkami rodziny z uwagi na duze znaczenie wzajemnego zaufania czgsto prze-
jawia si¢ w o§wiadczeniach woli, ktére wyrazaja si¢ przez okreS§lone zachowania
ujawniajgce wole osoby w sposéb dostateczny [Zaradkiewicz 2000, s. 207].
Trudno jednak w wymienionych relacjach doszuka¢ si¢ czynnika okre$lanego jako
animus contrahendi. Ze wzgledu na czeste trudno$ci w ustaleniu, jaki stosunek
faczy strony w okreSlonym przypadku, nalezy przy braku wyraZznego porozu-
mienia stron ocenia¢ konkretng sytuacje na podstawie catoksztaltu okolicznosci.

Jedna z okolicznosci, ktéra moze utatwic¢ oceng tego, jaka byta wola stron, jest
uplyw czasu. Podkresli¢ jednak nalezy, ze sam uptyw czasu nie moze stanowi¢
kryterium rozréznienia uzyczenia i prekarium — moze by¢ tylko jedna z okolicz-
noSci, ktéra dopiero in concreto pozwala na dokonanie prawidfowej oceny [Igna-
towicz 1960, s. 235]. Inng okolicznoScia, jaka nalezy bra¢ pod uwage, jest zacho-
wanie podmiotu oddajacego rzecz do uzywania, ktéry wykonuje uprawnienia
wynikajace ze stosunku uzyczenia. Wydaje si¢ jednak nieuzasadniona koncepcja
traktowania stosunku wypltywajacego z wiezi pomiedzy konkubentami jako

20 Rozréznienie takie moze mie¢ duze znaczenie np. w przypadkach, w ktérych chodzic¢ bedzie
o zasiedzenie stuzebnosci.

2! Jako inny przyktad mozna wskazaé teze SN, w my§l ktérej posiadanie zalezne wiaze si¢
z oddaniem samochodu w najem, dzierzawe, uzytkowanie, leasing itp., ktére to zwalnia od odpo-
wiedzialno§ci posiadacza samoistnego. Takiego skutku nie wywotuje natomiast oddanie pojazdu
we wladztwo prekaryjne. Zob. [Wyrok SN z dnia 1 wrze$nia 1958 r. ...].
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stosunku prekaryjnego??. Oddanie do uzywania lokalu konkubentowi nie bedzie
zawiera¢ si¢ w formie prekaryjnej przede wszystkim z uwagi na pobudki dajacego.

5. Obowigzek powiadomienia sp6tdzielni o wynajeciu lokalu
lub oddaniu go w bezptatne uzywanie

Jak zostato wskazane, rozréznienie umowy uzyczenia i prekaryjnego stosunku
faktycznego jest konieczne, przy czym ocena, jaki stosunek taczy strony, zawsze
musi opiera¢ si¢ na badaniu catoksztattu okolicznosci konkretnej sprawy. Biorac
powyzsze pod uwage, mozna by twierdzi¢, ze osoby ,,faktycznie” korzystajgce
z lokalu, ponoszace odpowiedzialnos$¢ za oplaty w spétdzielniach mieszkaniowych,
to réwniez osoby, ktére korzystaja z lokalu na podstawie stosunku faktycznego.

Analizujac to zagadnienie, nalezy jednak wzia¢ pod uwage treS$¢ przepisow
art. 9 ust. 7 oraz 17'¢ ust. 1 u.s.m. Zgodnie z tymi regulacjami wynajmowanie lub
oddawanie w bezptatne uzywanie catego lokalu lub jego czg¢Sci — przez czionka
spoidzielni, ktéremu przystuguje spétdzielcze lokatorskie prawo do lokalu miesz-
kalnego, czy tez przez czlonka spétdzielni oraz osoby niebedacej cztonkiem
spéidzielni, ktéorym przystuguje spétdzielcze wtasnoSciowe prawo do lokalu — nie
wymaga zgody spétdzielni, chyba ze bytoby to zwigzane ze zmiang sposobu
korzystania z lokalu lub przeznaczenia lokalu badz jego czgsci. Jezeli jednak
wynajecie lub oddanie w bezplatne uzywanie mialoby wplyw na wysoko§¢ optat
na rzecz spétdzielni, wymienione osoby sa zobowigzane do pisemnego powiado-
mienia spéidzielni o tej czynnosci.

Wspomniany obowigzek nie dotyczy wiaScicieli lokali bedacych czy tez niebe-
dacych czfonkami spétdzielni. Z powyzszych regulacji mozna jednak wysnué
whniosek, ze ustawodawca zauwaza, iz wysokoS¢ optat uzalezniona jest od liczby
0s6b korzystajacych z lokalu i wigze to korzystanie ze stosunkiem prawnym, takim
jak najem czy oddanie lokalu w bezptatne uzywanie. Nalezy przy tym zaznaczy¢,
ze w doktrynie przyjmuje si¢, iZ w przepisach tych jest mowa o umowie najmu lub
umowie uzyczenia badZ innym stosunku prawnym (zob. [Dziczek 2009b, s. 189;
Bonczak-Kucharczyk 2010, s. 140]).

Brak regulacji dotyczgcej obowigzku powiadamiania spétdzielni przez wilasci-
cieli lokali o zawartych umowach najmu oraz uzyczenia wydaje si¢ oczywisty, jak
réwniez to, ze wysoko$¢ optat, do ktérych ponoszenia zobowigzani sg wtadciciele

22 Zob. [Zaradkiewicz 2000, s. 207]. K. Zaradkiewicz podnidst, ze wtadanie lokalem oparte
na wiezi pomiedzy konkubentami mozna traktowac jako stosunek prekaryjny. Podkreslit, Ze taka
forma wtadania z uwagi na istnienie na pierwszym planie stosunku uczuciowego ma, co prawda,
inny charakter niz klasycznie definiowane prekarium, jednakze miesci si¢ w ramach pojecia preka-
rium, ktére nalezy rozumie¢ szerzej niz tylko w ramach relacji grzecznoSciowych.



100 Aneta Kazmierczyk

lokali, nie powinna by¢ uzalezniona od liczby 0s6b przebywajacych w lokalu,
a od wysokosci udziatu w nieruchomosci wspoélnej przystugujacego wiascicielowi
danego lokalu. Ustawodawca nie natozyt zatem na wiasciciela lokalu obowigzku
informowania spétdzielni o liczbie os6b zamieszkujacych czy korzystajacych
z lokalu, ktérych to przebywanie w nim miatoby wptyw na wysoko§¢ optat,
a réwnocze$nie nakfada na takie osoby odpowiedzialnos¢ solidarng wraz z wtasci-
cielem lokalu za ich uiszczenie.

Takie rozwigzanie moze by¢ ttumaczone jedynie specyfika niejasnego obli-
czania wysokos$ci kosztow ponoszonych przez wtaScicieli lokali w spétdzielniach
mieszkaniowych. Oprécz braku precyzyjnoSci w rodzajach wydatkéw, do ktérych
ponoszenia zobowiazani sg wilaSciciele lokali w spétdzielni mieszkaniowej,
pojawia si¢ tez inna kwestia, mianowicie brak jasnych kryteriéw roztozenia pono-
szonych wydatkéw. Kryteria podzialu kosztow przypadajacych na wtascicieli
lokali, ktérych nie rozlicza on indywidualnie z ustugodawca okreslone zostaja
w statucie spotdzielni. Podkre§lenia wymaga tu okoliczno$§¢ sposobu podziatu
kosztéw — jego podstawa moze by¢ dowolnie przyjeta przez spétdzielnie. Moze
to wiec by¢ wielko§¢ powierzchni lokali, liczba 0séb mieszkajacych w danym
lokalu, zasada ,,po réwno na kazdy lokal” lub tez inne kryteria [Dziczek 2009a,
s. 39]. Jak zostato przedstawione, najwtasciwszym kryterium w odniesieniu do
wilasnosci lokali jest kryterium przewidziane w przepisach ustawy o wiasnoSci
lokali, a zatem wielko$§¢ zwigzanego z wtasnoScig lokalu udziatu w nieruchomosci
wspdlnej, z zastrzezeniem mozliwoSci zwigkszenia obcigzen, jezeli uzasadnia to
sposob korzystania z lokali uzytkowych [Maczyfiski 2008, s. 345]. PodkreSla si¢
wrecz, ze statut spétdzielni nie powinien zawiera¢ innego kryterium niz kryterium
udzialu w nieruchomosci wspélnej, bowiem jest to sprzeczne z ustawg o wlasnosci
lokali [Boficzak-Kucharczyk 2010, s. 123]. Na marginesie warto zauwazy¢, ze
w przypadku kosztéw ponoszonych przez witascicieli lokali, bedacych cztonkami
spétdzielni, na dzialalnoS¢ spoteczna, kulturalng i o§wiatowa spétdzielni, przepis
naktadajacy ten obowigzek nie tylko nie okreSla, w jakiej czgSci wiaSciciele maja
uczestniczy¢é w ponoszeniu tych kosztéw, ale nawet nie odsyta w tej kwestii do
postanowien statutu.

6. Podsumowanie

Odréznienie stosunku prekaryjnego od stosunku uzyczenia w wyrazny sposob
wskazuje, ze uzyte przez ustawodawce sformutowanie ,,0soby faktycznie korzy-
stajgce” moze powodowac trudnosci interpretacyjne. Nalezy jednak stwierdzié, ze
stosunek grzeczno$ciowy, oparty na goscinnosci i dobroczynnosci, nie powinien
rodzi¢ odpowiedzialnosci ugoszczonego prekarzysty za optaty w sytuacji, w ktérej
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opfat tych nie uiSci wtaSciciel. Z uwagi na to, ze chodzi tu dodatkowo o odpowie-
dzialno$¢ solidarng, spotdzielnia miataby podstawy, aby w catosci naleznosci te
pobrac od prekarzysty. Bioragc pod uwage istote stosunku prekaryjnego, nalezy
stwierdzi¢, ze w kregu oséb odpowiedzialnych za uiszczenie optat w spotdziel-
niach mieszkaniowych znajduja si¢ jedynie osoby, z ktérymi wiaza wtaSciciela
stosunki prawne, cho¢ i takie rozwigzanie wydaje si¢ kontrowersyjne. Konkluzja
taka wynika réwniez poSrednio z analizy regulacji zwigzanych z koniecznoScia
informowania spéidzielni o sytuacji, w ktérej zamieszkuje w lokalu lub korzysta
z niego dodatkowa osoba, a jej obecno$¢ wptywa na wysoko$¢ naliczanych optat.

Nalezy zatem przyjac, ze osoby ponoszace solidarng odpowiedzialno$¢ wraz
z wlascicielem lokalu to osoby, z ktérymi wiasciciela lokalu wigze stosunek prawny.
Stosunek ten moze by¢ stosunkiem dorozumianym, tak jak w wielu wypadkach
dzieje si¢ w odniesieniu do umowy uzyczenia. Nie moze by¢ to jednak stosunek
faktyczny. Uzyte w analizowanym przepisie sformutowanie ,,faktycznie” nalezy
zatem uznaé za zbedne i wprowadzajace niepotrzebne watpliwosci interpretacyjne.
Wystarczyloby w zupetnoSci zredagowanie tego przepisu w postaci: ,,0soby ktdre
stale zamieszkujg lub korzystaja z lokalu”. Trudno bowiem przyja¢, ze ustawodawca
chciat zaznaczy¢, iz dla powstania zobowigzania nie ma zadnego znaczenia kwestia
zameldowania danej osoby w lokalu. Brak zamieszkania w lokalu przy réwno-
czesnym zameldowaniu wytacza dang osobg z krggu podmiotéw ponoszacych
odpowiedzialno$¢ za ponoszenie optat w spétdzielni. Wynika to z tresci dyspozyciji
przepisu — bez koniecznosci uwzgledniania w nim stowa ,,faktycznie”.
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The Entities Responsible for the Payment of Expenses and Burdens
on the Common Property in Residential Communities and Housing
Cooperatives

The purpose of this article is to analyse the class of persons liable for paying the cost
of the common property in community housing and housing cooperatives. The first part
of the article looks at the source of the obligation to bear the cost of common property by
its owners. The outline also presents the types of these costs. The next section presents
the regulations outlining the entities responsible for paying the cost of common property.
Due to difficulties in interpreting the group of entities, the issue of the difference between
contract lending for use and precarium relationships were subject to analysis.

Keywords: civil law, residential communities, housing cooperatives, obligation.



