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Do Rzecznika Praw Obywatelskich wptywajg skargi od obywateli, bedgcych wiascicielami
domow jednorodzinnych, wybudowanych w przesztosci w ramach spoétdzielni mieszkaniowej,
dotyczgce zasadnosci obcigzania ich - z mocy samego prawa - kosztami eksploatacji i utrzymania
nieruchomosci stanowigcych mienie spotdzielni, ktére sg przeznaczone do wspdlnego korzystania
przez osoby zamieszkujgce w okreslonych budynkach lub osiedlu. Problem zostat zbadany przez
Rzecznika Praw Obywatelskich i nalezy stwierdzi¢, iz konstrukcja prawna, zawarta w przepisach
ustawy z dnia 15 grudnia 2001 r. o spoétdzielniach mieszkaniowych (Dz.U. z 2003r., Nr 116, poz.
1119 ze zm.), moze w praktyce prowadzi¢ do niezasadnego obcigzania wtascicieli domow

jednorodzinnych, niebedacych cztonkami spétdzielni mieszkaniowej, zobowigzaniami spotdzielni.

Art. 2 ust. 3 ustawy z dnia 15 grudnia 2001r. o spétdzielniach mieszkaniowych (Dz.U. z 2003r.,
Nr 116, poz. 1119 ze zm.) stanowi, ze domem jednorodzinnym w rozumieniu ustawy jest dom
mieszkalny, jak réwniez samodzielna cze$¢ domu blizniaczego lub szeregowego przeznaczona
przede wszystkim do zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych. Do doméw jednorodzinnych stosuje
sie¢ przepisy ustawy dotyczace lokali. Ustawa nakazuje do domoéw jednorodzinnych stosowac
wprost przepisy o lokalach, nie jest wigc mozliwe uwzglednienie odrebnosci zwigzanych z
posiadaniem na wtasnos¢ domu, co w praktyce moze mieC istotne, krzywdzgce dla omawiane;j

grupy wtascicieli, skutki.

Zgodnie z trescig art. 4 ust. 4 zd. drugie ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych wtasciciele

lokali niebedacy cztonkami spoétdzielni sg obowigzani uczestniczy¢ w wydatkach zwigzanych z



eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci, stanowigcych mienie spoétdzielni, ktore sg
przeznaczone do wspoélnego korzystania przez osoby zamieszkujgce w okreslonych budynkach
lub osiedlu. Cel tego uregulowania jest zrozumiaty i uzasadniony. Chodzi o to, aby osoby, ktore
wprawdzie nie sg cztonkami spotdzielni i ktore, co do zasady, nie majg obowigzku partycypowac w
jakichkolwiek wydatkach spdtdzielni, poza tymi, ktore wynikajg bezposrednio z utrzymania i
eksploatacji ich lokali oraz nieruchomosci wspolnych, uczestniczyty jednak takze w wydatkach
ponoszonych przez spoétdzielnie na nieruchomosci stanowigce jej wytaczny majgtek, ale
uzytkowane de facto takze przez wskazana grupe wtascicieli. Sg to najczesciej drogi
wewngtrzosiedlowe, parkingi, tereny zielone, place zabaw itp. Natozenie na wskazang grupe
wiascicieli lokali obowigzku partycypowania w kosztach utrzymania tego typu nieruchomosci,
stanowigcych mienie innego podmiotu (spotdzielni mieszkaniowej) jest zasadne, jezeli osoby te

faktycznie korzystajg z tych nieruchomosci.

W praktyce, jak wynika ze skarg wptywajgcych do Biura Rzecznika, zdarza sie jednak, iz
przepis art. 4 ust. 4 zd. drugie ustawy o0 spotdzielniach mieszkaniowych, stanowi podstawe do
obcigzania wfascicieli lokali niebedgcych cztonkami spdtdzielni, wydatkami ponoszonymi na jej
nieruchomosci, pomimo, iz osoby te nie korzystajg z tych nieruchomosci. Problem ten ujawnia sie
wtasnie w przypadku witascicieli domow jednorodzinnych budowanych w ramach spoétdzielni
mieszkaniowej, ktorzy nie sg cztonkami spotdzielni, nie posiadajg zadnych nieruchomosci ani
urzgdzen, ktére stanowityby wspotwtasnos¢ tych osob i spotdzielni, a jedyne nieruchomosci
stanowigce mienie spoétdzielni i teoretycznie przeznaczone do wspolnego korzystania, np. place
zabaw, parkingi, nieuzytki, z ktorych wtasciciele domow jednorodzinnych niebedgcy cztonkami
spotdzielni nie korzystajg i nie muszg korzystaC. Z dosSwiadczen Biura Rzecznika wynika, ze
wskazany przepis art. 4 ust.4 zd. drugie ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych jest jednolicie
interpretowany przez sgdy w ten sposob, iz chodzi w nim o obowigzek partycypowania w kosztach
utrzymania nieruchomosci, z ktérych chocCby hipotetycznie mogg korzysta¢ witasciciele lokali
niebedacy cztonkami spoétdzielni, niezaleznie od tego, czy w rzeczywistosci faktycznie z nich
korzystajg. W konsekwencji - przepis ten moze prowadzi¢ w praktyce do sytuacji, w ktorej
okreslone osoby sg zobowigzane uiszcza¢ spotdzielni mieszkaniowej optate za stworzenie im -
wbrew ich woli - mozliwosci korzystania z okreslonego terenu, z ktdrego nie korzystajg. Przy takim
zatozeniu, spoftdzielnia mieszkaniowa moze obcigzy¢ wiascicieli lokali niebedgcych cztonkami
spotdzielni kosztami utrzymania kazdej nieruchomosci niezabudowanej (takze nieuzytku), gdyz

hipotetycznie moze by¢ rowniez wykorzystywana przez witascicieli lokali.

Ponadto nalezy zwroci¢ uwage na nieprecyzyjng redakcje art. 4 ust. 4 ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych. W zd. pierwszym, okre$lajgcym obowigzek witascicieli lokal
niebedgcych cztonkami spotdzielni mieszkaniowych dotyczacy ich lokali oraz nieruchomosci

wspolnych, postuzono sie sformutowaniem ,pokrywanie kosztéw zwigzanych z eksploatacjg i



utrzymaniem”. Natomiast w zdaniu drugim, dotyczgcym nieruchomosci stanowigcych mienie
spotdzielni, ale przeznaczonych do wspolnego Kkorzystania, postuzono sie sformutowaniem
suczestniczenie w wydatkach zwigzanych z eksploatacjg i utrzymaniem”. Nie wiadomo jednak, jaki
jest wzajemny stosunek pomiedzy tymi sformutowaniami i jakiemu celowi stuzy¢ miato kazde z
nich. Wydaje sig, iz to drugie pojecie ma zakres wezszy i nie powinno obejmowac takich kosztow
spotdzielni, jak szeroko rozumiane koszty zarzgdu - wynagrodzenia dla pracownikow, zakup
materiatdw biurowych, utrzymanie biura i pomieszczen gospodarczych spoétdzielni. W praktyce
jednak wszystkie te koszty rowniez sg w czesSci ,przerzucane” na omawiang grupe wiascicieli
lokali. Sytuacja ta budzi uzasadniony sprzeciw zainteresowanych oséb. Podnoszg one, ze
uzyskanie wtasnosci domu jednorodzinnego od spoétdzielni mieszkaniowej nie ma - z uwagi na
tresc art. 4 ust. 4 zd. drugie ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych - realnego wptywu na zakres
ich obowigzkow finansowych wobec spoétdzielni, bowiem pomimo braku zwigzania ze spoétdzielnig
stosunkiem cztonkostwa, nadal zmuszane sg do ponoszenia kosztéw jej funkcjonowania (w tym
rowniez utrzymania pracownikéw, biura itp.). W zatgczeniu przekazuje kopie wyroku sgdowego,
ktérego tresc ilustruje istote opisanego problemu. Warto podkresli¢, iz w orzecznictwie sgdowym
dotyczgcym omawianego przepisu nie wystgpity dotgd rozbieznosci, ktore mogtyby uzasadniac

inng, korzystniejszg dla omawianej grupy wtascicieli lokali, wykfadnie tego przepisu.

Wskaza¢ nalezy, iz przedstawiony wyzej problem, dotyczacy de facto ponoszenia kosztow
funkcjonowania spoéftdzielni mieszkaniowej przez osoby nie zwigzane z nig zadnym stosunkiem
prawnym, nie wystepowat na gruncie Prawa spoétdzielczego, ktore réwniez przewidywato nabycie
prawa wtasnosci domow jednorodzinnych od spoétdzielni mieszkaniowej. Zgodnie z art. 235 § 4
Prawa spoftdzielczego, w brzmieniu obowigzujgcym do dnia 15.01.2003r. po przeniesieniu
wtasnosci domow wspolne urzgdzenia wodne, kanalizacyjne, ogrzewcze oraz inne urzgdzenia
podobne stawaty sie wspoOtwtasnoscig wtascicieli domow. Do tej wspotwiasnosci stosowato sie
odpowiednio art. 136 § 2 Kodeksu cywilnego. Prawo spoétdzielczego nie regulowato natomiast
kwestii korzystania przez wtascicieli domow z nieruchomosci spotdzielczych, ktére nie stawaty sie
z mocy wskazanego przepisu przedmiotem wspotwtasnosci. W tym zakresie miaty zatem
zastosowanie ogolne reguly Kodeksu cywilnego, dotyczgce korzystania z cudzej wtasnosci, w

szczegolnosci wiec zasady takiego korzystania mogty byC ustalone w umowie.

Warto rowniez podkreslic, iz obowigzku analogicznego do okreslonego w art. 4 ust. 4 zd.
drugie, nie naktada na wtascicieli ustawa z dnia 24 czerwca 1994r. o wtasnosci lokali (Dz.U. z
2000r., Nr 80, poz. 903 ze zm.). W ,zwyktej" wspolnocie mieszkaniowej, powstatej na podstawie
przepisow tej ustawy, witasciciele lokali korzystajgc z cudzego gruntu albo z cudzych urzgdzen
oczywiscie ponoszg tego koszty, ale w oparciu 0 ogolne reguty prawa cywilnego, czyli przede

wszystkim na podstawie stosownej umowy (najmu, dzierzawy itp.). Nie powstaje wowczas
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sytuacja, w ktorej wtasciciel zmuszony jest ponosiC koszty cudzej dziatalnosci, nie otrzymujgc z

zamian zadnego Swiadczenia ekwiwalentnego.

W zwigzku z omawiang problematykg warto rowniez zasygnalizowac jeden jeszcze problem,
dotyczacy wyktadni art. 26 i art. 27 ustawy o0 spétdzielniach mieszkaniowych w przypadku doméw
jednorodzinnych w zabudowie szeregowej (tzw. segmentéw). Poniewaz art. 2 ust. 3 ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych nakazuje do domoéw jednorodzinnych stosowaC wprost (a nie
odpowiednio) przepisy ustawy dotyczgce lokali, domy w zabudowie szeregowej traktowane sg w
istocie jak lokale w budynku wielomieszkaniowym. W zwigzku z tym wtasciciel domu
jednorodzinnego w zabudowie szeregowej, niebedgcy cztonkiem spoétdzielni, musi godzi¢ sie na to,
ze spotdzielnia sprawuje z mocy ustawy zarzgd (art. 27 ust. 2 ustawy) nieruchomoscig na ktorg
sktadajg sie wszystkie domy w zabudowie szeregowej i ponosiC z tego tytutu okreslone koszty.
Tym samym wiasciciel domu w zabudowie szeregowej nie moze swobodnie decydowacC o
sposobie zarzgdzania przedmiotem swojej wtasnosci. Ze skarg wptywajgcych do Rzecznika
wynika, ze w praktyce wiasciciele takich domow sami sprawujg zarzad (we wtasnym zakresie
zapewniajg dostawe wody, gazu, wywodz Smieci i innych nieczystosci), a mimo to muszg
uczestniczy¢ w kosztach ,zarzgdu" sprawowanego przez spofdzielnie mieszkaniowg. Rowniez i w
tym wypadku, nieuwzglednienie przez ustawodawce specyfiki domow jednorodzinnych, w tym
zwtaszcza w zabudowie szeregowej i nakaz stosowania do nich wprost przepisow ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych dotyczacych lokali, prowadzi w praktyce do niestusznego

przerzucania na wtascicieli domoéw kosztow funkcjonowania spotdzielni mieszkaniowe;.

W $Swietle powyzszych uwag, w ocenie Rzecznika Praw Obywatelskich zasadne jest
przeanalizowanie potrzeby doprecyzowania (bgdz zmiany) tresci przepisébw ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych, tak, aby uwzgledniaty one odrebny od lokali w budynkach
wielomieszkaniowych charakter doméw jednorodzinnych i wykluczaty w praktyce mozliwosc
obcigzania wtascicieli domow jednorodzinnych, niebedacych cztonkami spétdzielni mieszkaniowej

kosztami takiej dziatalnosci spotdzielni, z ktorej nie czerpig oni zadnej korzysSci.

Dlatego tez, dziatajgc na podstawie art. 16 ust. 2 pkt 1 ustawy z dnia 15 lipca 1987r. o
Rzeczniku Praw Obywatelskich (Dz.U. z 2001 r., Nr 14, poz. 147), zwracam sie z prosbg o

przedstawienie stanowiska Pana Ministra w przedstawionej sprawie.
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