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Aktualne problemy stosowania ustawy o wlasnosci
lokali (czesS¢ II)

V. Status prawny wspolnoty mieszkaniowej

1. Status prawny wspdlnoty nadal budzi watpliwosci. Jest poza sporem,
ze wspdlnota mieszkaniowa ma zdolnos¢ sadowa. W uzasadnieniu uchwat
Sadu Najwyzszego z dnia 27 marca 2003 r. Il CZP 100/02* oraz z dnia
27 listopada 2003 r. III CZP 74/03% wyrazono poglad, ze wspdlnota
mieszkaniowa, powotywana ex lege, korzysta z whasnej zdolnosci sado-
wej jako jednostka odrebna od ogohu wiascicieli. Z kolei w orzeczeniu
z dnia 23 wrzesnia 2004 r. III CZP 48/04** uznano, ze po nowelizacji
kodeksu cywilnego istnieja mocne podstawy przemawiajace za przyje-
ciem, iz wspolnota mieszkaniowa ma zdolnos$¢ prawna w rozumieniu art.
33! k.c., czyli jest tzw. utomng osoba prawna. Te poglady nalezy zaapro-
bowa¢ w $wietle art. 6 u.w.l. i art. 33' k.c.

2. Zainteresowanie wzbudzit poglad Sadu Najwyzszego wyrazony
w postanowieniu z dnia 10 grudnia 2004 r. Il CK 55/04%. Teza tego
orzeczenia, ze ,,wspolnota mieszkaniowa moze nabywac¢ majatek” sama
przez sig, jest trafna, wszakze wazne jest stwierdzenie zawarte w uza-
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sadnieniu. Mianowicie sformulowano tam poglad, ze wspolnota miesz-
kaniowa moze nabywa¢ mienie i to na swojq rzecz, a nie tylko na rzecz
wiascicieli lokali bedacych jej cztonkami. Dla uzasadnienia tego pogladu
przytoczono dwa argumenty: po pierwsze, odwotano si¢ do art. 22 ust.
3 pkt 6a ustawy dot. nabycia nieruchomosci, po wtore, do art. 17 ustawy
o odpowiedzialnosci majatkowej wspdlnoty.

Pogladu tego nie mozna jednak podzieli¢. Nalezy przede wszystkim
zwroci€ uwage, ze tre$¢ art. 6 u.w.l. sformutowano identycznie jak art.
81 k.h. w odniesieniu do spotki jawnej. Na tle tego ostatniego przepisu
uksztattowat sie jednolity poglad, ze spotka jawna, nabywajac prawa i
zaciagajac zobowigzania, czynita to w imieniu i na rzecz wspolnikow.
Prawidlowos¢ takiego rozumienia tego przepisu potwierdzit ustawodawca
w art. 8 i 11 k.s.h. Zgodnie z tymi przepisami spolki osobowe (art. 8)
i kapitalowe w organizacji (art. 11) moga ,,we wlasnym imieniu nabywac
prawa, w tym wiasno$¢ nieruchomosci i inne prawa rzeczowe, zaciagac¢
zobowigzania, pozywac i by¢ pozywane”. Wiasnie uzycie sformutowania
»we wlasnym imieniu” przesadza sprawe w ten sposob, ze same spotki
osobowe i kapitalowe w organizacji sa podmiotami praw, w tym prawa
wlasnosci nieruchomosci i innych praw rzeczowych. Takiego sformu-
fowania nie zawiera art. 6 u.w.l.

Skoro za$ wspolnota mieszkaniowa nie moze ,,we wlasnym imieniu”
nabywac¢ praw i zaciaga¢ zobowigzan, to moze to czynic¢ tylko w imieniu
i na rzecz wilascicieli lokali — cztonkéw wspolnoty. Przeciwne stanowisko
jest nie do przyjecia, co najlepiej obrazuje art. 32a u.w.l. Przewiduje on
mozliwo$¢ nabycia nieruchomosci przyleglej do nieruchomosci wspdlne;j
i to ,,na rzecz wspolnoty mieszkaniowej” (por. art. 32a pkt 2 in fine).
Gdyby to wspolnota mieszkaniowa jako odrgbny podmiot od wiascicieli
lokali nabyta wlasno$¢ tej nieruchomosci dla siebie, to nie nastgpitoby
powigkszenie nieruchomosci wspdlnej, a przeciez o to chodzi w tym
przepisie.

Odmiennego stanowiska nie uzasadniaja przepisy powotane przez Sad
Najwyzszy w orzeczeniu z dnia 10 grudnia 2004 r. W szczegdlnosci art.
22 ust. 3 pkt 6a u.w.l. wymienia nabycie nieruchomosci jako czynnos¢
przekraczajacq zwykly zarzad, co wymaga zgody wspolnoty. Z przepisu
tego nie wynika, kto ma by¢ nabywca tej nieruchomosci. Z kolei z art.
17 ustawy wynika, ze za zobowigzania zwigzane z nieruchomoscia wspo6lna

10



Aktualne problemy stosowania ustawy o wilasnosci lokali (czesé¢ 1)

wspolnota odpowiada bez ograniczen. Rzecz w tym, ze zgodnie z art.
15 omawianej ustawy wiasciciele lokali uiszczaja zaliczki na pokrycie
kosztéw zarzadu. Sumy te sa do dyspozycji zarzadu wspoélnoty (na jego
koncie) i z tych srodkéw wiasnie istnieje odpowiedzialno$¢ bez ograni-
czen.

Reasumujac, wspdlnota mieszkaniowa zawsze nabywa prawa i zacia-
ga zobowigzania w imieniu i na rzecz wiascicieli lokali, cztonkow wspdl-

noty.

VI. Zarzad nieruchomoscig wspolng

1. Stosowanie przepisoOw ustawy o zarzadzie nieruchomoscia wspdlna
(dalej: u.z.n.w.) przysparza sporych trudnosci. Niewatpliwie ich Zrédiem
sa niezbyt szczgsliwe zredagowane przepisy rozdziatu 4. Punktem wyjscia
rozwazan w tym przedmiocie musi by¢ art. 18 u.z.n.w., ktory wyroznia
zarzad umowny i ustawowy. Nalezy tu jednak przypomnie¢ dwie reguly,
ktoére wynikajq wprost z przepiséw: po pierwsze, wlasciciele lokali moga
(anie musza) okresli¢ w umowie sposob zarzadu nieruchomoscia wspolna
(art. 8 ust. 2 i art. 18 ust. 1 u.z.n.w.); po drugie, umowny sposéb zarzadu
nieruchomoscia wspolna wyprzedza zarzad ustawowy (art. 18 ust. 3
U.Z.N.W.).

Okreslenie sposobu zarzadu nieruchomoscia wspolna moze nastapi¢
albo w pierwszej umowie o ustanowienie odrgbnej wlasnosci lokalu zawartej
migdzy dotychczasowym wiascicielem a nabywca badZ w umowie zawartej
przez wspotwlascicieli (czg$ciowe lub calkowite zniesienie wspotwlasno-
$ci), albo w umowie zawartej pdzniej przez wszystkich wiascicieli lokali
(wyodrebnionych i niewyodrebnionych). Jest oczywiste, ze w kazdym
przypadku w rachubg wchodzi forma aktu notarialnego, zas zgodnie z § 51
rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 17 wrze$nia 2001 r.
w sprawie prowadzenia ksiag wieczystych i zbioréw dokumentow?®, wpisu
dotyczacego sposobu wykonywania zarzadu nieruchomoscia wspolng
dokonuje si¢ w dziale 111 ksiggi wieczystej nieruchomosci, w ktorej lokale
zostaly wyodrebnione (ksigga macierzysta).

Zgodnie z art. 18 ust. 2 u.z.n.w. okreslony we wskazanych umowach
sposob zarzadu nieruchomoscia wspolna wiaze kazdego kolejnego na-

% Dz.U. Nr 102, poz. 1122 ze zm.
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bywcg lokalu. Oczywiscie dopuszczalna jest zmiana ustalonego umownie
sposobu zarzadu nieruchomoscia wspolng w uchwale wiascicieli lokali
zaprotokolowanej przez notariusza. Powstaje pytanie o tryb podjecia
uchwaty. Sprawa nie jest jednoznaczna. Przede wszystkim nalezy zauwa-
zy€, ze umowne uregulowanie sposobu wykonywania zarzadu nierucho-
moscia wspdlng obejmuje duze i mate wspdlnoty. Nie ma tu rozrdznienia.
Z kolei zmiana umowy okreslajacej sposob zarzadu moze nastapi¢ za
zgoda wszystkich wiascicieli lokali. To nie budzi watpliwosci. Potwierdza
to tre$¢ art. 18 ust. 2a, ktory stanowi, ze ,,zmiana (...) moze nastapi¢
na podstawie uchwaly”. Wreszcie wskaza¢ nalezy, ze glosowanie wigk-
szoscig udziatow (art. 23) przewidziane jest przy zarzadzie ustawowym,
wowczas gdy strony nie okreslily zarzadu umownie. Tu zas chodzi o zmiane
zarzadu okreslonego umownie. Wydaje sig, ze nalezy tu zaproponowac
nastepujace rozwigzania:

Umowne okreslenie sposobu zarzadu nieruchomoscia wspolna nie jest
zalezne od liczby lokali w danym budynku; moze to by¢ duza i mata
wspdlnota. Okreslajac sposob zarzadu nieruchomoscia wspolna, wiasci-
ciele lokali moga wzorowac si¢ na rozwigzaniach ustawowych zawartych
zarowno w kodeksie cywilnym (art. 199 — 209), jak i w ustawie o wla-
snosci lokali (art. 19-33). Mogg tez modyfikowa¢ te reguly, a w szcze-
gblnosci ,,powierzy¢ zarzad osobie fizycznej albo prawnej” (art. 18 ust.
1), 0 czym ponizej. Zmiana umowy o sposobie zarzadzania moze wynikac¢
Z tresci umowy i wowczas ten tryb obowiazuje. Nie sposob jednak nie
dostrzec, ze art. 18 ust. 2 a u.z.n.w. wprowadzit alternatywny sposob
zmiany umownego zarzadzania nieruchomoscia wspdlna. Chodzi bowiem
o to, ze ustalony w umowie sposob zarzadzania wiaze kolejnych nabyw-
cdw, a sama umowa nie okresla trybu jej zmiany. Wowczas mozliwa jest
zmiana w drodze uchwaly i to podjetej wigkszoscia udziatéw. Odmienna
wykladnia tego przepisu, ktéra zaktadataby wymaganie jednomyslnosci,
prowadzitaby do zniweczenia celu art. 18 ust. 2a u.z.n.w. Jest przy tym
bezsporne, ze w drodze uchwaty o zmianie sposobu zarzadu nierucho-
moscig wspolng mozna zarzad powierzy¢ osobie fizycznej lub prawne;j.

2. Wskazano juz wyzej, ze wiasciciele lokali, okreslajac umownie sposéb
zarzadu nieruchomoscia wspolna, moga w szczegolnosci powierzy¢ zarzad
osobie fizycznej lub prawnej. Powierzenie zarzadu oznacza powotanie
zarzadey (administratora). Swiadczy o tym wyraznie tre$é art. 29, 30,
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31, 32, 32a u.z.n.w., w ktérych wyraznie odroznia si¢ zarzad wspdlnoty
od zarzadcy, ktoremu zarzad powierzono na podstawie art. 18 ust. 1
omawianej ustawy.

Powstaje pytanie o status prawny tego zarzadcy. Jest to niewatpliwie
podmiot odrebny od wspolnoty, moze nim by¢ osoba fizyczna lub praw-
na. Zrodlem umocowania zarzadey jest wola wspolnoty wyrazona w umo-
wie o okresleniu sposobu zarzadu nieruchomoscia wspolng wzglednie
notarialnie zaprotokotowana uchwala o zmianie tej umowy. W umowie
lub uchwale nalezy wigc Scisle okresli¢ zakres kompetencji zarzadcy,
przez wyliczenie czynnosci prawnych, ktére moze on dokonywaé w imie-
niu i na rzecz wspdlnoty, przy czym chodzi tylko o czynnosci zwyktego
zarzadu. Z umowy lub uchwaly musi wyraznie wynika¢ pelnomocnictwo
udzielone zarzadcy, zarowno materialnoprawne, jak i procesowe. Nalezy
przy tym zwrdci¢ uwage na art. 87 k.p.c., w ktédrym wyraznie stwier-
dzono, ze pelnomocnikiem procesowym moze by¢ osoba sprawujaca
zarzad majatkiem wspolnym. Sad Najwyzszy w postanowieniu z dnia 14
wrzesnia 2005 r. IIl CZP 62/65 (niepubl.) stwierdzil, ze zarzadca nieru-
chomosci wspdlnej ustanowiony na podstawie art. 18 ust. 1 w.z.n.w.
moze wystepowaé w imieniu wlascicieli tworzacych wspolnote. Wskazat
tez, ze organizacj¢ i sposéb wykonywania zarzadu przez zarzadcg usta-
wodawca powierza wlascicielom lokali. Jezeli wlasciciele ustanowili
zarzadce, lecz w umowie pomineli upowaznienie do reprezentacji wspol-
noty, to dla rozstrzygnigcia istnienia i zakresu upowaznienia zarzadcy do
dzialania w imieniu wlascicieli lokali mégltby by¢ pomocny art. 33 u.z.n.w.
Przepis ten stanowi, ze w razie powierzenia zarzadu osobie fizycznej lub
prawnej w trybie art. 18 ust. 1, w braku odmiennych postanowien umowy,
stosuje si¢ odpowiednio przepisy rozdziatu 4. Z przepisu tego wynika
jednak tylko, ze zakres upowaznienia zarzadcy z art. 18 ust. 1 u.z.n.w.
moze obejmowac tylko sprawy ze zwyklego zarzadu, wszakze umoco-
wanie do dziatania zarzadcy musi wynika¢ z umowy lub uchwaly. Nie
mozna wiec podzieli¢ stanowiska Sadu Najwyzszego, ze w razie gdy
umowa lub uchwata nie okresla zakresu kompetencji i upowaznienia do
reprezentacji wspolnoty w tych sprawach, to przy odpowiednim stoso-
waniu art. 21 ust. 1 na podstawie art. 33 przywolywanej ustawy mozna
okresli¢ zakres umocowania zarzadcy. Nalezy przeciez zauwazy¢, ze art. 21
ust. 1 u.z.n.w dotyczy zarzadu wspdlnoty jako swoistego organu wspol-
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noty i uprawnienie do kierowania sprawami wspdlnoty oraz reprezento-
wania na zewnatrz ptynie — zgodnie z teoria organéw osoby prawne;j (art.
38 w zwiazku z art. 33' k.c.) — z samej uchwaly o powotaniu zarzadu
wspolnoty. Zarzadca jest za$ przedstawicielem wspolnoty i dla umoco-
wania do dziatania w jej imieniu potrzebuje pelnomocnictwa.

W omawianym postanowieniu z dnia 14 wrzesnia 2005 r. Sad Naj-
wyzszy stwierdzil tez, ze ustanowienie zarzadcy na podstawie art. 18 ust.
1 u.z.n.w. wyklucza mozliwos¢ tworzenia zarzadu wspélnoty w rozu-
mieniu art. 20 tej ustawy. Jest to stwierdzenie zbyt stanowcze. Prawda
jest, ze skoro wiasciciele lokali ustalili umowny sposob zarzadzania nie-
ruchomosciag wspdlna, to nie maja obowigzku powolania zarzadu wspol-
noty, gdyz taki obowigzek istnieje tylko przy ustawowym sposobie za-
rzadzania nieruchomoscia wspolng w duzych wspolnotach (art. 18 ust. 3
i art. 20 u.z.n.w.). Nalezy takze przyjac, ze skoro zarzadcy powierza si¢
czynno$ci w ramach zwyklego zarzadu, to zbgdne jest powotywanie
zarzadu wspolnoty. Nie mozna jednak wykluczy¢ sytuacji, ze wlasciciele
lokali powierza zarzad osobie fizycznej lub prawnej, upowazniajac zarzad-
ce do dzialania w granicach zwyklego zarzadu, natomiast okresla sposob
zarzadzania w sprawach przekraczajacych zwykly zarzad wedtug regul
zamieszczonych w art. 21 ust. 3 i art. 22 u.z.n.w. i dla realizacji uchwat
wspodlnoty w tych sprawach powotajq zarzad wspolnoty.

3. Wskazano juz wyzej, ze stosownie do § 56 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwosci z dnia 17 wrzes$nia 2001 r. w sprawie prowadzenia ksiag
wieczystych i zbioru dokumentéw?’ sposdéb wykonywania zarzadu nie-
ruchomoscia wspdlng i osobe zarzadcy wpisuje si¢ do dziatu III ksiggi
wieczystej obejmujacej nieruchomosé, w ktorej wyodrebniono lokale.
Dotyczy to zarzadcy, ktéremu powierzono zarzad na podstawie art. 18
ust. 1 u.z.n.w. oraz zarzadcy przymusowego (art. 26).

4. Przepisy regulujace ustawowy zarzad nieruchomoscia wspélna sa
zroznicowane w zaleznosci od liczby lokali wyodrebnionych i niewy-
odrgbnionych. Przy tzw. malych wspdlnotach (do 7 lokali) obowiazuja
reguty kodeksu cywilnego (art. 199-209), ktérych stosowanie nie przed-

7 Dz.U. Nr 102, poz. 1122 ze zm.
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stawia trudnosci. Przy tzw. duzych wspolnotach (wiecej niz 7 lokali)
istnieje ustawowy obowiazek wyboru zarzadu jedno lub kilkuosobowego,
wylacznie sposrod oséb fizycznych badz wiascicieli lokali, badZ spoza
ich grona (art. 26). Na tym tle nalezy zwréci¢ uwage na zmiane art. 20
dokonang ustawg z dnia 16 marca 2000 r.%%, w ktdrej wlasnie wprowa-
dzono ograniczenie co do wyboru zarzadu wylacznie sposroéd oséb fi-
zycznych. Uprzednio zarzadem wspolnoty mogly by¢ osoby prawne.
W zwiazku z tym Sad Najwyzszy w uchwale z dnia 27 listopada 2003 r.
I CZP 74/03% stwierdzit, ze ,,osoba prawna, ktdrej wspdlnota miesz-
kaniowa uchwatq podjeta na podstawie art. 20 ustawy powierzyta zarzad
wspdlnota, traci po nowelizacji tego przepisu ustawg z dnia 16 marca
2000 r. o zmianie ustawy o wlasnosci lokali — status prawny zarzadu
wspdlnoty”.

Jest to bardzo istotna teza, gdyz niektore wspolnoty powierzyly zarzad
osobie prawnej badz przy zachowaniu formy aktu notarialnego (wowczas
jest to zarzadca, o ktérym stanowi art. 18 ust. 1 u.z.n.w. i taka funkcje
osoba prawna moze peni¢ nadal) badz w formie uchwaly podjetej bez
zachowania formy aktu notarialnego i wowczas byl to w istocie zarzad
wspdlnoty. Z dniem wejscia w zycie ustawy z 16 marca 2000 r. te osoby
prawne stracily status zarzadu wspdlnoty i nie mogty jej reprezentowac.
Wspdlnota winna byta wigc dokona¢ wyboru wiasciwego zarzadu wytacznie
z 0sob fizycznych, a jesli tego nie dokonata, to kazdy wiasciciel lokalu
na podstawie art. 26 ustawy moze wystapi¢ do sadu o ustanowienie
zarzadcy przymusowego.

5. Zarzad wspolnoty traktowany jest jako jej organ, do ktérego stosuje
sie odpowiednio przepisy o organach osoby prawnej (art. 33'k.c.). Z mocy
ustawy o zarzadzie nieruchomoscia wspolng (art. 21 ust. 1) jest on
upowazniony do kierowania sprawami wspdlnoty i reprezentowania jej
na zewnatrz oraz w stosunkach miedzy wspdlnota a wiascicielami lokali.
Dotyczy to spraw zwyklego zarzadu. Oswiadczenia woli za wspdlnote
skfada zarzad jednoosobowy badZ dwaj jego cztonkowie przy zarzadzie
wieloosobowym. W tych ramach zarzad wspélnoty moze udzieli¢ pet-

% Dz.U. Nr 29, poz. 355.
3 OSNC 2005, nr 1, poz. 6.
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nomocnictwa, jak tez zawrze¢ umowg o administrowanie z osobg trzecia
(art. 22 ust. 1).

W sprawach czynnosci przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu
—zgodnie z art. 22 ust. 2 u.z.n.w. — zarzad wspdlnoty musi uzyskac zgode
wiascicieli lokalu wyrazona w formie uchwaly oraz pelnomocnictwo do
zawarcia umow stanowiacych czynnosci przekraczajace zakres zwykle-
go zarzadu, przy czym petnomocnictwo winno by¢ udzielone w takiej
samej formie, jakiej wymaga umowa. Z art. 22 ust. 2 u.z.n.w. wigze sie
przepis art. 21 ust. 3, ktory stanowi, ze zarzad na podstawie pelnomoc-
nictwa, o ktérym stanowi art. 22 ust. 2 sktada o$wiadczenia w celu
wykonania uchwat w sprawach, o ktérych mowa w art. 22 ust. 3 pkt 5,
5a i 6 ze skutkiem w stosunku do wiascicieli wszystkich lokali.

W zwiagzku z tymi unormowaniami nalezy zwrdci¢ uwage na nastgpu-
jace kwestie:

1) Jezeli zarzad wspdlnoty jest organem wspdlnoty jako osoby usta-
wowej, do ktdrej stosuje si¢ odpowiednio przepisy o osobach prawnych
(art. 33! k.c.), to zrozumiata jest konstrukcja uzyskania zgody wspdlnoty
na dokonanie czynno$ci przekraczajacej zakres zwyklego zarzadu. Jest
to konstrukcja charakterystyczna dla oséb prawnych, w ktorych funk-
cjonuje wigcej organow (np. w spotkach kapitatowych, przedsigbiorstwach
panstwowych, spoldzielniach). Tyle tylko, ze jest tu potrzebna zgoda
innego organu, a nie udzielenie pelnomocnictwa dla organu zarzadzaja-
cego. W tym przypadku jednak zdecydowano inaczej. Ustawa wymaga
zgody i petnomocnictwa.

2) Pelnomocnictwo dla zarzadu wspolnoty obejmuje upowaznienie dla
dokonania czynnosci prawnej stanowiacej wykonanie uchwaty wspolno-
ty, przy czym w art. 21 ust. 3 u.z.n.w. wymieniono wyczerpujaco sprawy,
w ktorych, oprocz zgody wspdlnoty, potrzebne jest pelnomocnictwo.
Chodzi tu o:

— zgode na nadbudowg lub przebudowg nieruchomosci wspodlnej,
ustanowienie odrgbnej wlasnosci nowo powstatego lokalu i zmiang wy-
soko$ci udzialow (pkt 5);

— zgode na zmiang wysokosci udziatéw w nieruchomosci wspolnej
(pkt 5a);

— zgode na dokonanie podziatu nieruchomosci wspdlnej (pkt 6).
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To wyliczenie nalezy uzupetic¢ o tres¢ art. 32a u.z.n.w., ktory prze-
widuje wyrazenie zgody na nabycie przyleglych nieruchomosci grunto-
wych i udzielenia pelnomocnictwa zarzadowi wspolnoty (a w tym
wypadku takze zarzadcy z art. 18 ust. 1) do zawarcia umowy sprzedazy,
przy czym chodzi tylko o nabycie nieruchomosci przylegtej, gdy grunt
stanowiacy element nieruchomosci wspélnej nie spetnia wymogdw dziatki
budowlane;.

Jak wskazano wyzej jest to wyliczenie taksatywne w zakresie udzie-
lenia petnomocnictwa, co oznacza, ze w tym trybie nie moze by¢ udzie-
lone petnomocnictwo w innych sprawach, ktére wymagaja dokonania
czynnosci prawnych, np. odnosnie do nabycia innej (niz przylegta) nie-
ruchomosci (pkt 6a) czy dokonania podzialu nieruchomosci wspolnej
zabudowanej wiecej niz jednym budynkiem (pkt. 9).

3) Z art. 22 ust. 2 ustawy wynikatoby, ze pelnomocnictwo jest potrzebne
do zawierania umow stanowiacych czynnosci przekraczajace zakres
zwyklego zarzadu. Zawarcie takich umow jest konieczne przy realizacji
uchwal z art. 22 ust. 3 pkt 5 (nadbudowa lokalu) i 5a (zmiana wysokosci
udziatéw) oraz z art. 32a (nabycie nieruchomosci przylegtej). Umowy te
zawierane s w formie aktu notarialnego, a wigc pelnomocnictwo wymaga
réwniez zachowania tej formy. Praktycznie notariusz sporzadza protokdt
notarialny w formie aktu notarialnego, zawierajacy uchwale wspdlnoty
o wyrazeniu zgody i udzieleniu petnomocnictwa. W art. 21 ust. 3 u.z.n.w.
wymieniono jednak udzielenie pelnomocnictwa w uchwale dotyczace;j
zgody na podzial nieruchomosci wspoélnej (art. 22 ust. 3 pkt 6). Juz
weczesniej wskazano, ze chodzi o podzial nieruchomosci, o ktorym sta-
nowi art. 5 ust. 1 omawianej ustawy, czyli wyodrgbnienie zbednej czesci
nieruchomosci, ktéra nie jest zabudowana i nie jest potrzebna do korzy-
stania z budynku. Taki podzial nieruchomosci oczywiscie nie wymaga
zadnej umowy, gdyz jest to tylko dokonanie podzialu geodezyjnego (art.
92-100 ustawy o gospodarce nieruchomosciami) w trybie postgpowania
administracyjnego i ewentualnie odlaczenie tej dziatki od dotychczasowej
nieruchomosci, dla ktorej prowadzona jest ksigga wieczysta, i zalozenie
odrebnej ksiggi wieczystej.

6. Sposrod czynnosci, ktdre przyktadowo wymieniono w art. 22 ust. 3
u.z.n.w. jako czynnosci przekraczajace zakres zwyklego zarzadu mozna
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wyrdéznié takie, ktore zwiazane sq z wewnetrznymi sprawami funkcjo-
nowania wspolnoty (pkt 1, 2, 3, 8 i 10) oraz takie, ktére wymagaja
podjecia okreslonych dziatan przez zarzad wspolnoty (pkt 4, 5, 5a, 6, 6a,
7, 9) badz przez wihascicieli lokali (art. 22 ust. 4). Tym ostatnim nalezy
poswieci¢ nieco uwagi.

Jesli chodzi o zmiang przeznaczenia czesci nieruchomosci wspodlne;j,
to zwrdcono juz wezesniej uwage na to, ze zmiana przeznaczenia moze
dotyczy¢ tylko takich czgsci nieruchomosci wspdlnej, ktorych zwiazek
funkcjonalny ze wszystkimi lokalami nie ma tak $cistego charakteru, jak
czesci nieruchomosci, ktdre objete sq wspotwlasnoscia przymusowa. Nie
mozna wigc zmieni¢ przeznaczenia takich czgsci nieruchomosci wspol-
nej, bez istnienia ktérych w ogdle nie byloby mozliwe funkcjonowanie
odrgbnej wiasnosci lokali (np. mury zewnetrzne, fundamenty, dach, klatka
schodowa itp.). Ilustracjq w przedmiocie zmiany przeznaczenia czesci
nieruchomosci wspdlnej mogg by¢ dwa orzeczenia Sadu Najwyzszego.
W uchwale z dnia 28 sierpnia 1997 r. Il CZP 36/97* Sad Najwyzszy
stwierdzil, ze wlasciciel lokalu nie moze bez zgody pozostalych wiascicieli
odtaczy¢ swojego lokalu mieszkalnego od zainstalowanej w budynku sieci
centralnego ogrzewania i przy jej wykorzystaniu zastosowac inny rodzaj
ogrzewania. Natomiast w uchwale z dnia 3 pazdziernika 2003 r. III CZP
65/03% sformulowano poglad, ze wspdtwiasciciel lokalu stanowiacego
odregbng wlasnos¢ nie moze — bez zgody pozostatych wspotwiascicieli
lokalu —zada¢ zniesienia wspotwlasnosci, polegajacego na wyodrebnieniu
piwnic wchodzacych w sktad nieruchomosci wspolnej. Z tego ostatniego
orzeczenia wynika wiec — a contrario — iz przy zgodzie pozostatych
wspotwlascicieli lokalu mozliwe jest zadanie zniesienia wspdtwlasnosci
polegajace na wyodrebnieniu piwnic wchodzacych w sktad nieruchomo-
Sci wspolne;.

Piwnica jest taka czg¢scig nieruchomosci wspdlnej, co do ktorej moze
nastapi¢ zmiana przeznaczenia, w szczegdlnosci moze sta¢ si¢ pomiesz-
czeniem przynaleznym do okreslonego lokalu. W konsekwencji wigc mozna
tu okresli¢ nastepujacy algorytm czynnosci:

“ OSNC 1998, nr 1, poz. 4.
# OSNC 2004, nr 12, poz. 89.
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1) wystapienie wlasciciela lokalu do wspolnoty mieszkaniowej o wy-
razenie zgody na zmiang przeznaczenia czesci nieruchomosci wspolnej
W postaci piwnicy przez jej wylaczenie z nieruchomosci wspolnej i przy-
faczenie do lokalu jako pomieszczenia przynaleznego oraz zmiang wyso-
kosci udziatow,

2) wyrazenie zgody przez wspodlnote oznacza konieczno$¢ umowne-
go zniesienia wspdtwlasnosci czg$ci nieruchomosci wspdlnej (aktem
notarialnym) przez wszystkich wiascicieli lokali przez przekazanie jej na
wyltaczng whasnos¢ wiascicielowi okreslonego lokalu jako pomieszczenia
przynaleznego;

3) os$wiadczenie wlasciciela lokalu o przylaczeniu do jego lokalu
pomieszczenia przynaleznego i o zmianie wysokosci udziatu w nierucho-
mosci wspolnej;

4) ustalenie nowych udziatlow w nieruchomosci wspolne;j;

5) wniosek wieczystoksiggowy odnosnie do ksiggi lokalowej doty-
czacy wpisu w dziale 1-O, fam 6, pomieszczenia przynaleznego [§ 33
rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 17 wrze$nia 2001 r.
w sprawie prowadzenia (...) oraz w ksiedze macierzystej — zmiana wy-
sokosci udziatow (§ 49 cyt. rozporzadzenia)].

Nalezy dodaé, ze zgoda wspdlnoty na zmiang przeznaczenia czesci
nieruchomosci wspdlnej i zwiazang z tym ewentualng zmiang wysokosci
udzialéw nie moze zawiera¢ pelnomocnictwa dla zarzadu wspdlnoty w celu
zrealizowania tych uchwat (art. 21 ust. 3 nie wylicza art. 22 ust. 3 pkt
4 u.z.n.w.).

7. Zgoda wspolnoty wymagana jest na nadbudowg lub przebudowe
nieruchomosci wspdlnej, ustanowienie odrgbnej wlasnosci nowo powsta-
fego lokalu oraz zmiang wysokosci udzialéw w nieruchomosci wspdlnej
(art. 22 ust. 3 pkt 5 u.z.n.w.). Uchwala winna zawiera¢ pelnomocnictwo
dla zarzadu wspdlnoty w celu jej zrealizowania. Uchwata winna by¢ zatem
zaprotokolowana przez notariusza w formie aktu notarialnego. Realizacja
uchwaly wymaga wiec zawarcia umowy miedzy wspdlnota reprezento-
wana przez zarzad i najemca lokalu o ustanowieniu i sprzedazy odrgbnej
wlasnosci lokalu oraz zmianie wysokosci udziatdw w nieruchomosci
wspolnej. Oczywiscie do umowy musi by¢ przedlozone przede wszyst-
kim zaswiadczenie o samodzielnosci lokalu. Nalezy takze zauwazy¢, ze
w sytuacji, gdy nie wszystkie lokale zostaty juz wyodrebnione, a udzialy
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w gruncie obejmuja udzialy w uzytkowaniu wieczystym, to do umowy
ustanowienia i sprzedazy odrebnej wlasnosci lokalu musi stanaé whasciciel
gruntu (Skarb Panstwa lub jednostka samorzadu terytorialnego), ktory
musi ustanowi¢ na rzecz nabywcy lokalu udziat w uzytkowaniu wieczy-
stym. Udzial nabywcy nowo powstalego lokalu w uzytkowaniu wieczy-
stym gruntu odbywa si¢ bowiem w tym wypadku kosztem zmniejszenia
udziatléw wiascicieli lokali wyodrgbnionych i dotychczasowego wiasci-
ciela.

8. Art. 22 ust. 3 pkt 5a u.z.n.w. przewiduje zgode wspdlnoty na zmiane
wysokosci udziatéw w nieruchomosci wspolnej, przy czym uchwata ma
zawiera¢ réwniez petnomocnictwo dla zarzadu wspolnoty w celu doko-
nania czynno$ci prawnej prowadzacej do zmiany wysokosci udziatow.
Przede wszystkim nasuwa si¢ pytanie, jakich sytuacji dotyczy ten przepis.
Pytanie to utrudnia fakt, ze zmiana wysokosci udzialéow w nieruchomosci
wspolnej bedaca nastgpstwem nadbudowy lub przebudowy uregulowana
jest w art. 22 ust. 3 pkt 5; zmiang wysokosci udziatléw w nastepstwie
podziatu nieruchomosci wspolnej zabudowanej wigcej niz jednym budyn-
kiem reguluje art. 22 ust. 3 pkt 9; za$ w przypadku powiekszenia nie-
ruchomosci wspolnej o dziatke przylegla nie nastgpuje zmiana wysokosci
udziatow (art. 32a). W sytuacji regulowanej w art. 3 ust. 7 u.z.n.w. nie
nastgpuje zmiana wysokosci udziatow, lecz nowe ustalenie wysokosci
udziatow i to w formie umowy z udzialem wszystkich wilascicieli. Prak-
tycznie biorac, przepis ten mogltby dotyczy¢ tylko sytuacji, gdy nastepuje
zmiana przeznaczenia czesci nieruchomosei wspolnej, co pociaga za sobg
zmian¢ wysokosci udziatéw (piwnica jako cze$¢ nieruchomosci wspdlnej
staje si¢ pomieszczeniem przynaleznym). Czynnosci tej nie moze jednak
dokona¢ zarzad wspdlnoty na podstawie pelnomocnictwa zawartego
w uchwale, gdyz art. 22 ust. 3 pkt 4 nie zostal wymieniony w art. 21
ust. 3 omawianej ustawy. W konsekwencji nalezatoby doj$¢ do wniosku,
7e jest to zbedna norma prawna, co trudno byloby uzasadnié¢. Nalezy wiec
uznac, ze na podstawie tego przepisu mozna zmieni¢ wysokos¢ udziatow
w nieruchomosci wspolnej wowczas, gdy zostaly one btednie obliczone
(tzw. sprostowanie udzialow). Moze tego dokona¢ zarzad wspdlnoty na
podstawie petnomocnictwa zawartego w uchwale wspdlnoty zaprotoko-
fowanej przez notariusza. Jest to jednostronne o§wiadczenie woli w formie
aktu notarialnego.
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9. W art. 22 ust. 3 pkt 9 u.z.n.w. uregulowano tzw. podzial wspolnoty,
czyli podzial nieruchomosci gruntowej zabudowanej wiecej niz jedynym
budynkiem mieszkalnym. Taki podzial unormowano w art. 5 ust. 2.
Zagadnienia z tym zwigzane omdwiono juz poprzednio.

10. Jezeli nieruchomos¢ gruntowa stanowiaca element nieruchomosci
wspdlnej nie spetnia wymagan dziatki budowlanej, wowczas wspolnota
wyraza zgodg na nabycie przyleglych nieruchomosci gruntowych i udziela
zarzadowi wspdlnoty oraz wyjatkowo zarzadcy z art. 18 ust. 1 u.z.n.w.
pelnomocnictwa do nabycia nieruchomosci (art. 32a). Oczywiscie uchwala
o wyrazeniu zgody i udzieleniu pelnomocnictwa wymaga formy aktu
notarialnego. Nalezy tu zwrdci¢ uwage na dwie kwestie: po pierwsze,
art. 32a u.z.n.w. dotyczy nabycia tylko nieruchomosci przylegtej do
nieruchomosci wspdlnej; nabycia innych nieruchomosci dotyczy art. 22
ust. 3 pkt 6a; po drugie, nabycie od Skarbu Panstwa lub jednostki samorzadu
terytorialnego nastepuje bez przetargu (art. 37 ust. 2 pkt 6 ustawy o go-
spodarce nieruchomosciami).

11. Odrebnego omdwienia wymagajg kwestie zwigzane z podziatem
lokalu i potaczeniem lokali. Ustawodawca zdecydowal, ze i w tych
wpadkach wymagana jest zgoda wspolnoty (art. 22 ust. 4), co moze
budzi¢ zastrzezenia, skoro ani podziat, ani polaczenie lokali nie naruszajq
interesow pozostatych wiascicieli lokali.

Jeszcze przed wejsciem w zycie ustawy o witasnosci lokali Sad
Najwyzszy dopuscil mozliwos¢ podziatu lokalu. W uchwale z dnia 15
marca 1989 r. IIl CZP 14/89* stwierdzit, ze ,,podziat lokalu stanowiacego
juz odrgbng nieruchomos¢ jest dopuszczalny, gdy w ten sposob dochodzi
do wyodrebnienia z dotychczasowego lokalu nastgpnych lokali samodziel-
nych oraz podziat taki odpowiada warunkom powstania odrebnej wia-
snosci lokali”. Z kolei w uchwale z dnia 8 wrzesnia 1993 r. Il CZP 115/
934 stwierdzono, Ze ,,nie jest dopuszczalna sprzedaz udziatéw w lokalu
znajdujacym si¢ w budynku stanowiacym wiasnos¢ gminy, jezeli nie stanowi
on odrebnej wiasnosci”. Jest to oczywiste.

42 OSNCP 1990, nr 2, poz. 27.
4 OSNC 1994, nr 4, poz. 74.
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Podzial lokalu musi by¢ dopuszczalny w swietle wymogdéw budow-
lanych tak, aby kazdy z lokali powstajacych z podziatu dotychczasowego
lokalu spetniat warunki samodzielnosci. Stosowne zaswiadczenia starosty
muszg by¢ przedtozone notariuszowi. Zgoda wspodlnoty i zaswiadczenie
o samodzielno$ci upowazniaja wiasciciela lokalu do ztozenia oswiadczenia
w formie aktu notarialnego o podziale dotychczasowego lokalu i usta-
nowieniu odrgbnej wlasnosci nowo powstatych lokali wraz z odpowied-
nim udzialem w nieruchomosci wspolnej. Wniosek wieczystoksiggowy
dotyczy zamknigcia dotychczasowej ksiggi wieczystej lokalowej, wykre-
Slenia w ksigdze macierzystej wpisow dotyczacych dotychczasowej
nieruchomosci lokalowej i wyodrgbnienia z tej ksiggi wieczystej nowych
lokali, jakie powstaly w wyniku podziatu i zalozenia nowych ksiag wie-
czystych lokalowych (§ 51a ust. 2 rozporzadzenia Ministra Sprawiedli-
wosci w sprawie prowadzenia ksiag ...).

Potaczenie lokali takze wymaga zgody wspdlnoty. Moze ono, podobnie
jak podziat, nastapi¢ w drodze orzeczenia sadowego lub czynnosci praw-
nej. Ta czynno$¢ prawna to o$wiadczenie wlasciciela taczonych lokali
o ich potaczeniu i ustanowieniu odrebnej wlasnosci jednego lokalu wraz
z udziatem w nieruchomosci wspolnej. Takze w tym przypadku — zgodnie
z § 5la ust. 1 rozporzadzenia wykonawczego nalezy wnioskowaé za-
mknigcie dotychczasowych ksiag lokalowych, wykreslenie dotychcza-
sowych wpisow w ksiedze macierzystej i zatozenie nowej ksiegi wieczy-
stej dla lokalu, ktéry powstal z polaczenia.

Szczegolnym przypadkiem podziatu lokalu jest dokonanie tego podziatu
w ten sposob, ze w jego wyniku nie powstaja dwa nowe lokale, lecz
dotychczasowy lokal zwigksza si¢ np. o jeden pokoj, ktéry ma by¢ dotaczony
do sasiedniego lokalu innego wiasciciela. Taka mozliwo$¢ dopuscit Sad
Najwyzszy w postanowieniu z dnia 10 kwietnia 1989 r. III CRN 66/89*,
stwierdzajac: ,,...jezeli zasady wyodrebnienia wlasnosci poszczegdlnych
lokali nie stojq temu na przeszkodzie, dopuszczalne jest, aby na podstawie
umowy pomigdzy wlascicielami wyodrebnionych lokali w tym samym
budynku nastapily zmiany w sktadzie tych lokali przez odtaczenie jednego
i przylaczenie ich do drugiego lokalu mieszkalnego.”

# OSNCP 1991, nr 1, poz. 6.
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Takze w tej sytuacji potrzebna jest zgoda wspdlnoty na taki podziat
lokalu i zmiang wysokosci udzialéw w nieruchomosci wspoélnej. Zaswiad-
czenie o samodzielnos$ci musi dotyczy¢ obu lokali. Wtasciciel lokalu ule-
gajacego podziatowi dokonuje jego podziatu w ten sposéb, ze odlacza jego
cze$¢ w postaci np. pokoju i sprzedaje te czes¢ nieruchomosci lokalowej
oraz czgs¢ udziatu nabywcy, przy czym zaréwno zbywca, jak i nabywca
ustanawiajq odrgbna wilasnos¢ w odniesieniu do lokalu po odtaczeniu
czesci oraz lokalu, do ktérego owa czgs¢ zostala dotaczona wraz ze
stosownymi udziatami. Wniosek wieczystoksiggowy winien by¢ sformu-
lowany analogicznie, jak przy podziale lokalu.

12. Analiza rozwiazan prawnych dotyczacych zarzadzania nierucho-
moscig wspdlna upowaznia do sformutowania nastgpujacych ocen i wnio-
skow:

1) Nie zachodzi potrzeba ograniczania swobody stron w okresleniu
umownego sposobu zarzadzania nieruchomoscia wspolng. Nalezatoby
jedynie wyraznie wskazaé, ze mozliwos¢ powierzenia zarzadu osobie
trzeciej oznacza powolanie zarzadcy, ktorego zakres dziatania i reprezen-
tacji w granicach zwyklego zarzadu okresla umowa lub uchwata wspol-
noty.

2) Ustawowy model zarzadzania nieruchomoscia wspolng w tzw.
matych wspdlnotach nie wymaga zmian. Odestanie do odpowiedniego
stosowania przepisow k.c. i k.p.c. o wspotwlasnosci jest prawidtowe
i wyczerpujace.

3) W praktyce najczesciej funkcjonuje ustawowy model zarzadzania
nieruchomoscia wspolng w tzw. duzych wspoélnotach. Ten wlasnie model
uregulowany w przepisach omawianej ustawy wymaga zasadniczej prze-
budowy w kierunku jego uproszczenia i usunigcia niewatpliwych brakow
i wad. Nie zglaszajac w tym miejscu propozycji szczegétowych rozwia-
zan, nalezy jednak wskazac¢ na konieczno$¢ wzmocnienia pozycji prawnej
zarzadu wspolnoty, nalezy rozwazy¢ mozliwos¢ rezygnacji z wymagania
legitymowania si¢ przez zarzad wspodlnoty pelnomocnictwami oprécz zgody
wspolnoty, a w razie utrzymania wymagania zgody i pelnomocnictwa
rozszerzy¢ mozliwos¢ udzielania pelnomocnictwa takze na inne czynno-
$ci niz tylko wymienione dotychczas w art. 21 ust. 3 omawianej ustawy.
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VII. Uchwaly wspolnoty mieszkaniowej

1. Zasadniczy sposob podejmowania uchwal przez wspolnote uregu-
lowany jest w art. 23 ust. 2 u.z.n.w., ktory przewiduje tzw. wigkszos¢
udzialowa. Nie okresla ani tego, w jaki sposob liczy¢ t¢ wigkszos¢, ani
quorum potrzebnego do podjecia uchwaty.

2. Rezygnacja z ustalenia niezbednego quorum na zebraniu wspolnoty
jest zrozumiata w sytuaciji, gdy art. 23 ust. 1 przewiduje mozliwos¢ podjecia
uchwaty wynikiem gloséw oddanych czgsciowo na zebraniu i czgsciowo
w drodze indywidualnego ich zbierania. Taki sposob podejmowania uchwat
przesadza tez, ze wiekszo$¢ udziatowa liczy si¢ w odniesieniu do wszyst-
kich udziatow. Za takim stanowiskiem przemawia takze fakt, ze chodzi
o glosowanie wspotwlascicieli nieruchomosci wspdlne;j.

Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 26 kwietnia 2000 r. II CSK 47/06
(dotychczas niepublikowanym) stwierdzit, ze przewidziane w art. 13 ust. 2a
u.z.n.w. glosowanie wg zasady, iz na kazdego wlasciciela przypada jeden
glos, oznacza, ze wigkszo$¢ glosow obliczana jest wedtug liczby wia-
Scicieli, ktorzy oddali glos za uchwala, niezaleznie od tego, ile lokali
w nieruchomosci (wyodrebnionych Iub niewyodrebnionych) stanowi ich
wlasnos¢. Jest to stanowisko uzasadnione.

Natomiast w wyroku z dnia 7 pazdziernika 2003 r. IV CK 129/05%
Sad Najwyzszy wyjasnil, ze w sytuacji, w ktorej spetnione sg przestanki
okreslone w art. 23 ust. 2a u.z.n.w. ,,zasada, wedtug ktorej na wlasciciela
przypada jeden glos obowiazuje bez potrzeby podejmowania w tym celu
specjalnej uchwaty”.

Glosowanie moze nastapi¢ z wykorzystaniem instytucji petnomocnika.
Wymagane jest ogdlne petnomocnictwo z tym, ze zgodnie z wyrokiem
Sadu Najwyzszego z dnia 15 pazdziernika 2002 r. I CKN 1479/00%
udzielenie przez wlasciciela lokalu umocowania do gtosowania nad zmiang
sposobu liczenia wigkszosci glosow, o jakim mowa w art. 23 ust. 2
przywolywanej ustawy, wymaga dla swej skutecznosci pelnomocnictwa
rodzajowego.

# Monitor Prawniczy 2005, nr 23.
4 OSNC 2004, nr 1, poz. 8.
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3. Problematyke zaskarzania uchwat wspdlnoty reguluje art. 25 u.z.n.w.
W uchwale Sadu Najwyzszego z dnia 14 lipca 2005 r. Il CZP 43/05%
postanowiono, ze wspotwlasciciel samodzielnych lokali niewyodrgbnio-
nych jest legitymowany do wytoczenia powodztwa przewidzianego w art.
25 ust. 1. u.z.n.w. Powddztwo winno by¢ sformutowane jako zadanie
uchylenia uchwaty wspdlnoty takze wowczas, gdy zarzuca si¢ jej nie-
waznos$€. Nie jest dopuszczalne powodztwo o zobowigzanie wspdlnoty
do podjecia uchwaty o okreslonej tresci®®.

4. Zakwalifikowanie powodztwa o uchylenie uchwaly wspolnoty jako
sprawy o prawa majatkowe lub niemajatkowe jest o tyle istotne, ze od
tego zalezy zarowno wiasciwos¢ rzeczowa sadu, jak i dopuszczalnosé
skargi kasacyjnej. Charakter sprawy oraz warto$¢ przedmiotu sporu nie
maja natomiast wptywu na wysokos¢ oplaty sadowe;j. Jest to optata stata
w kwocie 200 z*.

W orzecznictwie Sadu Najwyzszego utrwalit si¢ poglad, w mysl kto-
rego nie mozna takiej sprawy generalnie zakwalifikowaé¢ do spraw
majatkowych lub spraw niemajatkowych, a charakter sprawy zalezy od
charakteru — majatkowego lub niemajatkowego — zaskarzonej uchwaty.
Nie sposob wykluczy¢ takze uchwal o charakterze mieszanym. Jako
prawa majatkowe okresla sig¢, ogoélnie rzecz ujmujac, prawa wywodzace
si¢ bezposrednio ze stosunkow obejmujacych interesy ekonomiczne stron.
Zalicza sie do nich prawa rzeczowe, majatkowe prawa matzenskie,
majatkowe prawa spadkowe, uprawnienie ze zobowiazan dotyczacych
Swiadczen materialnych. Do praw niemajatkowych zalicza si¢ natomiast
prawa stuzace ochronie débr osobistych oraz prawa ze stosunkoéw
rodzinnych, a takze tzw. prawa korporacyjne.

Dotychczas w orzecznictwie Sadu Najwyzszego jako sprawy o prawa
majatkowe zakwalifikowano uchwaly wspdlnoty mieszkaniowej, ktore

dotyczyly:

47 Biuletyn SN 2005, nr 7.

* Tak Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 7 lutego 2002 r. T CKN 489/00 (OSNC 2002,
nr 12, poz. 157).

4 Art. 27 pkt 9 ustawy z dnia 28 lipca 2005 r. o kosztach sadowych w sprawach
cywilnych (Dz.U. Nr 167, poz. 1398).
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1) ustalenia wysokosci optat na pokrycie kosztow zarzadu i ustalenia
planu gospodarczego zarzadu nieruchomoscia™®;

2) przyjecia sprawozdania z zarzadu nieruchomoscia, wyrazenie zgody
na kontynuowanie przez zarzadce zarzadu nieruchomoscia i ustalenie
zaliczek na pokrycie kosztow utrzymania nieruchomosci’';

3) przeznaczenia Srodkéw finansowych wynikajacych z rozliczenia
kosztow centralnego ogrzewania za okreslony czas na pokrycie takich
kosztow w przysztosci?;

4) odwotanie ze skladu zarzadu jednego z jego cztonkow> zmiana
sposobu sprawowania zarzadu nieruchomoscia wspolna;

5) zatwierdzenie sprawozdania i udzielenie absolutorium zarzadowi.

5. Panuje zgodne stanowisko, ze zarzuty sformutowane wobec uchwaty
wspolnoty moga stanowi¢ podstawe jej uchylenia tylko wtedy, gdy
wadliwos$¢ ta miata lub mogta mie¢ wplyw na jej tres¢. Nadmierne
sformalizowanie w tym przedmiocie mogloby doprowadzi¢ do istotnego
ograniczenia wiascicieli lokali w wykonywaniu prawa wlasnosci. Nalezy
wiec zawsze uwzglednié, czy mimo uchybien formalnych cel uchwaly
zostal osiagnigty. Ilustracja tego stanowiska moga by¢ wyroki Sadu
Najwyzszego z dnia 16 pazdziernika 2002 r. III CKN 1351/00° z dnia
14 stycznia 2004 r. I CK 108/03 (niepubl.) i z dnia 8 lipca 2004 r. IV
CK 543/03%, w ktérych przyjeto, ze niezawiadomienie cztonka wspolnoty
mieszkaniowej o terminie zebrania wlascicieli moze stanowi¢ podstawe
uchylenia uchwaly przez sad, jezeli zostanie wykazane, ze uchybienie to
moglo mie¢ wplyw na jej tres€. W orzeczeniach tych zwrécono takze
uwage na to, ze uchwata podjeta w trybie mieszanym (czgsciowo na
zebraniu, czeSciowo przez indywidualne zbieranie gtosow) nie moze by¢
traktowana jako uchwala podjeta za zebraniu. W orzeczeniu wydanym

0 Postanowienie SN z dnia 27 lipca 2001 r. V CZ 4/01 (OSNC 2001, nr 7-8, poz.
124).

51 Postanowienie SN z dnia 11 lutego 2003 r. V CZ 208/02 (niepubl.).

32 Uchwata SN z dnia 7 stycznia 2004 r. III CZP 100/03 (OSNC 2004, nr 2, poz. 29).

53 Postanowienie SN z dnia 26 stycznia 2006 r. V CSK 53/03 (niepubl.).

3 Uchwata SN z dnia 9 grudnia 2005 r., III CZP 111/05 (Biuletyn SN 2005, nr 12,
s. 5).

33 OSNC 2004, nr 3, poz. 40.

%6 OSNC 2005 r., nr 7-8, poz. 132.
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w sprawie III CK 543/03 stwierdzono tez, ze zbieranie gloséw wiascicieli
przez osoby nieuprawnione stanowi podstawe do uchylenia uchwaty tylko
wowczas, gdy mialo lub moglo to mie¢ wptyw na jej tresc.

Ten kierunek orzecznictwa zastuguje na aprobatg.

VIII. Uwagi koncowe

Rozwoj budownictwa mieszkaniowego zalezy m.in. od wyboru wia-
Sciwej formy prawnej okreslajacej sposob dysponowania zasobami miesz-
kaniowymi. Jak dotychczas przewazat najem i spotdzielcze tytuly prawne
do korzystania z lokalu (lokatorskie i wlasnosciowe). Coraz czgsciej jednak
ta wlasciwa forma jest wlasnos¢ lokalu, ktéra gwarantuje najlepiej reali-
zacj¢ zamiaru posiadania ,,wlasnego mieszkania”. Ustawa o wlasnosci
lokali umozliwia realizacje tych dazen, okreslajac jednolite zasady usta-
nawiania odrgbnej wlasnosci lokali mieszkalnych, a takze lokali o innym
przeznaczeniu. Przedstawione konstrukcje prawne zamieszczone w tej
ustawie sa prawidlowe i niewatpliwie trzon tych rozwiazan prawnych
moze by¢ inkorporowany w przepisach kodeksu cywilnego. Analiza
stosowania przepiséw tej ustawy w praktyce sadowej i notarialnej, czemu
poswigcono niniejsze opracowanie, daje jednak podstawe do wysnucia
wniosku, ze niektére unormowania wymagaja uzupehienia lub zmiany.
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