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1i moze zdecydowaé o wspdlnym pokrywaniu
tych kosztow);

b) koszty o$wietlenia ogrédkéw powinny by¢
pokrywane:

s przez wspolnote mieszkaniowg — jezeli jest
to o$wietlenie terenu wlaczane zbiorczo, a przy
okazji stuzgce oswietleniu ogrodkow;

e przez indywidualnych wiadcicieli — jeze-
li jest to indywidualne o$wietlenie kazdego
7 ogrodkéw, wlaczane indywidualnie przez kaz-
dego z wlascicieli (najlepiej, aby w takim przy-
padku instalacja o$wietleniowa byla zasilana
z lokalu);

¢) koszty wywozu trawy powinny by¢
pokrywane:

e przez wspélnotg mieszkaniowg — jezeh
sa to koszty niewielkie (nje ma sensu wowczas
_bawi¢ si¢” w rozliczanie tych kosztow);

e przez indywidualnych wiascicieli — jezeli
sa to koszty znaczace;

d) koszty konserwacji i napraw taraséw powin-
ny by¢ pokrywane:

e przez wspdlnot¢ mieszkaniowg w czgscl
dotyczacej konstrukeji;

e przez indywiduainych wiadcicieli w czgsci
dotyczacej pokry¢ (phytki, wykladziny), malowa-
nia itp., a takze w przypadku uszkodzen wyni-
kajagcych z uzytkowania tarasow.

To sa jedynie zalecenia. Nic nalezy-ich trak-
towaé jako obowigzek. Wiasciciele lokali maja
prawo swobodnie ksztattowaé zakres praw i obo-
wigzkow we wspolnocie mieszkaniowej, oczy-
wiscie bez naruszania przepisow zawartych
w powszechnie obowigzujgcych aktach praw-
nych — ustawach 1 rozporzadzeniach.

Andrzej Kwiatkowski

Podzieli¢ dziatke wielobudynkowg

W artykule ,,Podzieli¢ dzialke wielobu-
dynkows” (MiW (9/2012) autor analizuje
okolicznosci, jakie nalezy uwzgledni¢ przy
podziale nieruchomosci wielobudynkowej
na dwie: piecio- i jednobudynkowa.

Stan faktyczny jest nastepujacy: nie-
ruchomo$¢ zostala utworzona w 2004r.
uchwala zarzadu spéldzielni na podstawie
art. 42 ustawy o spoldzielniach mieszka-
niowych. Poczawszy od 2008 r. rozpoczeto
wyodrebnianie lokali, a w 2011r. na nad-
zwyczajnym walnym zgromadzeniu przy-
jeto wniosek o wyodrebnieniu si¢ nieru-
chomos$ci jednobudynkowej.
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Mozna tylko przed
przedazg lokali

W tej sytuacji, przy rozwazaniach, mozna
positkowa¢ si¢ uchwalg Sadu Najwyzszego
z 17.04.2009 r. (Ill CZP 16/09). Sad Okrggo-
wy w Poznaniu wystgpit do SN z nastgpujacym
zagadnieniem prawnym:

,,Czy ze wzgledu na tres¢ art. 7 ust. 5 ustawy
7 14 czerwca 2007 1. o Zmianie ustawy o spol-
dzielniach mieszkaniowych oraz o zmianie nie-
ktorych innych ustaw (DzU Nr 125, poz. 973)
prawomocne w dacie wejécia w zycie tej ustawy
i niezrealizowane uchwatly zarzadu spotdzielni
mieszkaniowych o okresleniu przedmiotu odreb-
nej wlasnosci stanowig podstawe do realiza-
cji przez cztonkdw spoltdzielni lub inne osoby
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roszczen, o ktorych mowa w art. 1714 u.s.m.,
czy tez roszezenia te sg rozpatrywane w catosci
na podstawie przepiséw ustawy o spoldzielniach
mieszkaniowych w brzmieniu nadanym ustawg
z 14 czerwca 2007 r. (DzU Nr 125, poz. 973),
a jesli tak, czy oznacza to konieczno$¢ zmia-
ny wczesniej podjete] prawomocne] uchwaty
o okresleniu przedmiotu odrgbnej wiasnosci tak,
by zostaly spetnione wymogi okreélone w art.
42 ust. 3 pkt 1 ustawy o spdldzielniach miesz-
kaniowych w aktualnym brzmieniu? ™.

Jak wynika z uchwaty Sadu Najwyzszego,
jesli zarzad spotdzielni podjgl uchwate o wyod-
regbnieniu nieruchomosci wielobudynkowej,
czlonkowie nie mogg si¢ domagaé wyodreb-
nienia nieruchomosci jednobudynkowej, gdy
w nieruchomosci tej ustanowiono juz odreb-
ng wlasnos$¢ chociaz jednego lokalu. Art. 42
ust. 3 pkt 1 usm w brzmieniu obowigzujacym
od 31.07.2007 r. stanowi, Ze przy ustanawianiu
odrgbne) wlasnoscei lokali powinno sie tworzy¢
nieruchomosci jednobudynkowe, a nierucho-
mo$¢ wielobudynkowa moze by¢ utworzona
tytko wtedy, gdy budynki posadowione sg w spo-
sob uniemozliwiajacy ich rozdzielenie lub gdy
dzialka, na ktdérej posadowiony jest budynek,
nie ma dostepu do drogi publicznej. Jednakze
do 31.07.2007r. utworzenie nieruchomosci wie-
lobudynkowej albo jednobudynkowej naleza-
1o do decyzji zarzadu spotdzielni, ktora mogta
dowolnie ksztaltowaé wielko$¢ nieruchomosci.

W noweli usm z 14.06.2007 r. brak przepi-
sow przejsciowych do art. 42 usm. Z uwagi
na to nalezy przyjaé, ze nowe przepisy zwig-
zane z wprowadzeniem wymogu wydzielania
dziatek budowlanych pod pojedynczymi budyn-
kami, nie majg zastosowania do uchwal, ktdre
zaczely obowiazywad przed 31 lipca 2007 r.
1 nie powodujg koniecznosel ich zmiany. Majg
natomiast zastosowanie do uchwatl, ktére nie
zostaly jeszcze podjete.

Ewentualna zmiana wczesniej podjetej uchwa-
ty po to, aby speiniata ona oczekiwania cztonkow
1 jednoczesnie odpowiadata aktualnym wymo-
gom wynikajacym z art. 42 ust. 3 pkt 1 usm
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bylaby mozliwa tylko wowczas, gdy na podsta-
wie uprzedniej uchwaty nie dokonano zadnego
ustanowienia prawa odrebnej wlasnoéci.

Powyzsze stanowisko znajduje swoje uzasad-
nienie rowniez w uchwale Sadu Najwyzszego
7 22.10.2010 . (11 CZP 77/10). SN w tej spra-
wie rozwazatl kwesti¢, czy zarzgd spdidzielni
mieszkaniowe], ktory na podstawie art. 42 ust.
2 u.s.m. podjat uchwale, okreslajgeg przedmiot
odrebnej wlasnosci lokali w okreslonej nierucho-
mosci spotdzielni mieszkaniowej, moze w tym
samym trybie podja¢ kolemna uchwale, w kto-
rej odmiennie okresli udzialy w nieruchomo-
$ci wspolnej wlascicieli poszezegéinych lokali,

SN wskazal, 1z brak jest podstaw prawnych
do decydowania o zmianie udzialu w nierucho-
mosci wspdlnej, gdy nie jest ona juz wylgcz-
ng wiasnoscig spdldzielni, lecz stanowi wspot-
wiasnos¢ spoldzielni i wiascicieli lokali. Pod-
stawy takiej nie stwarza rowniez art. 27 w.s.m.,
z ktdrego wynika tylko uprawnienie spoétdzielni
do zarzadu nieruchomoscia, ktorej jest wspodi-
wiascicielem. Zarzad nieruchomoscia wspol-
na nie obejmuje prawa rozporzadzania udzia-
fami w nieruchomosci wspolnej nienalezacy-
mi do spdldzielni, takie bowiem uprawnienie,
jako stanowiace ograniczenie prawa wiasno-
$ci, musialoby mieé swojg wyrazna podstawe
ustawowas.

Jezeli wigc na podstawie pierwotnej uchwa-
ty zarzgdu spotdzielni ustanowiono juz odrebng
wiasnosé chocby jednego lokalu, zarzad spot-
dzielni nie moze okresli¢ innego udzialu w nie-
ruchomosci stanowiacej wspdlwlasnosé spol-
dzielni 1 wlasciciela lokalu, gdyz brak do tego
podstaw prawnych.

Taka uchwala moze natomiast by¢ skutecz-
nie podjeta i stanowi¢ podstawe ustanowienia
odrebnej wlasnosci lokali na nieruchomosci
spoldzielczej, jezeli na podstawie pierwotnej
uchwaly nie ustanowiono jeszcze odrebnej
wlasnosci zadnego lokalu.

Rafal Ostrowski
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