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Aktualne problemy stosowania ustawy o w³asnoœci
lokali (czêœæ II)

V. Status prawny wspólnoty mieszkaniowej

1. Status prawny wspólnoty nadal budzi w¹tpliwoœci. Jest poza sporem,
¿e wspólnota mieszkaniowa ma zdolnoœæ s¹dow¹. W uzasadnieniu uchwa³
S¹du Najwy¿szego z dnia 27 marca 2003 r. III CZP 100/0232 oraz z dnia
27 listopada 2003 r. III CZP 74/0333 wyra¿ono pogl¹d, ¿e wspólnota
mieszkaniowa, powo³ywana ex lege, korzysta z w³asnej zdolnoœci s¹do-
wej jako jednostka odrêbna od ogó³u w³aœcicieli. Z kolei w orzeczeniu
z dnia 23 wrzeœnia 2004 r. III CZP 48/0434 uznano, ¿e po nowelizacji
kodeksu cywilnego istniej¹ mocne podstawy przemawiaj¹ce za przyjê-
ciem, i¿ wspólnota mieszkaniowa ma zdolnoœæ prawn¹ w rozumieniu art.
331 k.c., czyli jest tzw. u³omn¹ osob¹ prawn¹. Te pogl¹dy nale¿y zaapro-
bowaæ w œwietle art. 6 u.w.l. i art. 331 k.c.

2. Zainteresowanie wzbudzi³ pogl¹d S¹du Najwy¿szego wyra¿ony
 w postanowieniu z dnia 10 grudnia 2004 r. III CK 55/0435. Teza tego
orzeczenia, ¿e „wspólnota mieszkaniowa mo¿e nabywaæ maj¹tek” sama
przez siê, jest trafna, wszak¿e wa¿ne jest stwierdzenie zawarte w uza-

32 OSNC 2004, nr 1, poz. 5.
33 OSNC 2005, nr 1, poz. 6.
34 OSNC 2003, nr 9, poz. 153.
35 OSNC 2005, nr 12, poz. 212.
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sadnieniu. Mianowicie sformu³owano tam pogl¹d, ¿e wspólnota miesz-
kaniowa mo¿e nabywaæ mienie i to na swoj¹ rzecz, a nie tylko na rzecz
w³aœcicieli lokali bêd¹cych jej cz³onkami. Dla uzasadnienia tego pogl¹du
przytoczono dwa argumenty: po pierwsze, odwo³ano siê do art. 22 ust.
3 pkt 6a ustawy dot. nabycia nieruchomoœci, po wtóre, do art. 17 ustawy
o odpowiedzialnoœci maj¹tkowej wspólnoty.

Pogl¹du tego nie mo¿na jednak podzieliæ. Nale¿y przede wszystkim
zwróciæ uwagê, ¿e treœæ art. 6 u.w.l. sformu³owano identycznie jak art.
81 k.h. w odniesieniu do spó³ki jawnej. Na tle tego ostatniego przepisu
ukszta³towa³ siê jednolity pogl¹d, ¿e spó³ka jawna, nabywaj¹c prawa i
zaci¹gaj¹c zobowi¹zania, czyni³a to w imieniu i na rzecz wspólników.
Prawid³owoœæ takiego rozumienia tego przepisu potwierdzi³ ustawodawca
w art. 8 i 11 k.s.h. Zgodnie z tymi przepisami spó³ki osobowe (art. 8)
i kapita³owe w organizacji (art. 11) mog¹ „we w³asnym imieniu nabywaæ
prawa, w tym w³asnoœæ nieruchomoœci i inne prawa rzeczowe, zaci¹gaæ
zobowi¹zania, pozywaæ i byæ pozywane”. W³aœnie u¿ycie sformu³owania
„we w³asnym imieniu” przes¹dza sprawê w ten sposób, ¿e same spó³ki
osobowe i kapita³owe w organizacji s¹ podmiotami praw, w tym prawa
w³asnoœci nieruchomoœci i innych praw rzeczowych. Takiego sformu-
³owania nie zawiera art. 6 u.w.l.

Skoro zaœ wspólnota mieszkaniowa nie mo¿e „we w³asnym imieniu”
nabywaæ praw i zaci¹gaæ zobowi¹zañ, to mo¿e to czyniæ tylko w imieniu
i na rzecz w³aœcicieli lokali – cz³onków wspólnoty. Przeciwne stanowisko
jest nie do przyjêcia, co najlepiej obrazuje art. 32a u.w.l. Przewiduje on
mo¿liwoœæ nabycia nieruchomoœci przyleg³ej do nieruchomoœci wspólnej
i to „na rzecz wspólnoty mieszkaniowej” (por. art. 32a pkt 2 in fine).
Gdyby to wspólnota mieszkaniowa jako odrêbny podmiot od w³aœcicieli
lokali naby³a w³asnoœæ tej nieruchomoœci dla siebie, to nie nast¹pi³oby
powiêkszenie nieruchomoœci wspólnej, a przecie¿ o to chodzi w tym
przepisie.

Odmiennego stanowiska nie uzasadniaj¹ przepisy powo³ane przez S¹d
Najwy¿szy w orzeczeniu z dnia 10 grudnia 2004 r. W szczególnoœci art.
22 ust. 3 pkt 6a u.w.l. wymienia nabycie nieruchomoœci jako czynnoœæ
przekraczaj¹c¹ zwyk³y zarz¹d, co wymaga zgody wspólnoty. Z przepisu
tego nie wynika, kto ma byæ nabywc¹ tej nieruchomoœci. Z kolei z art.
17 ustawy wynika, ¿e za zobowi¹zania zwi¹zane z nieruchomoœci¹ wspóln¹
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wspólnota odpowiada bez ograniczeñ. Rzecz w tym, ¿e zgodnie z art.
15 omawianej ustawy w³aœciciele lokali uiszczaj¹ zaliczki na pokrycie
kosztów zarz¹du. Sumy te s¹ do dyspozycji zarz¹du wspólnoty (na jego
koncie) i z tych œrodków w³aœnie istnieje odpowiedzialnoœæ bez ograni-
czeñ.

Reasumuj¹c, wspólnota mieszkaniowa zawsze nabywa prawa i zaci¹-
ga zobowi¹zania w imieniu i na rzecz w³aœcicieli lokali, cz³onków wspól-
noty.

VI. Zarz¹d nieruchomoœci¹ wspóln¹

1. Stosowanie przepisów ustawy o zarz¹dzie nieruchomoœci¹ wspóln¹
(dalej: u.z.n.w.) przysparza sporych trudnoœci. Niew¹tpliwie ich Ÿród³em
s¹ niezbyt szczêœliwe zredagowane przepisy rozdzia³u 4. Punktem wyjœcia
rozwa¿añ w tym przedmiocie musi byæ art. 18 u.z.n.w., który wyró¿nia
zarz¹d umowny i ustawowy. Nale¿y tu jednak przypomnieæ dwie regu³y,
które wynikaj¹ wprost z przepisów: po pierwsze, w³aœciciele lokali mog¹
(a nie musz¹) okreœliæ w umowie sposób zarz¹du nieruchomoœci¹ wspóln¹
(art. 8 ust. 2 i art. 18 ust. 1 u.z.n.w.); po drugie, umowny sposób zarz¹du
nieruchomoœci¹ wspóln¹ wyprzedza zarz¹d ustawowy (art. 18 ust. 3
u.z.n.w.).

Okreœlenie sposobu zarz¹du nieruchomoœci¹ wspóln¹ mo¿e nast¹piæ
albo w pierwszej umowie o ustanowienie odrêbnej w³asnoœci lokalu zawartej
miêdzy dotychczasowym w³aœcicielem a nabywc¹ b¹dŸ w umowie zawartej
przez wspó³w³aœcicieli (czêœciowe lub ca³kowite zniesienie wspó³w³asno-
œci), albo w umowie zawartej póŸniej przez wszystkich w³aœcicieli lokali
(wyodrêbnionych i niewyodrêbnionych). Jest oczywiste, ¿e w ka¿dym
przypadku w rachubê wchodzi forma aktu notarialnego, zaœ zgodnie z § 51
rozporz¹dzenia Ministra Sprawiedliwoœci z dnia 17 wrzeœnia 2001 r.
w sprawie prowadzenia ksi¹g wieczystych i zbiorów dokumentów36, wpisu
dotycz¹cego sposobu wykonywania zarz¹du nieruchomoœci¹ wspóln¹
dokonuje siê w dziale III ksiêgi wieczystej nieruchomoœci, w której lokale
zosta³y wyodrêbnione (ksiêga macierzysta).

Zgodnie z art. 18 ust. 2 u.z.n.w. okreœlony we wskazanych umowach
sposób zarz¹du nieruchomoœci¹ wspóln¹ wi¹¿e ka¿dego kolejnego na-

36 Dz.U. Nr 102, poz. 1122 ze zm.
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bywcê lokalu. Oczywiœcie dopuszczalna jest zmiana ustalonego umownie
sposobu zarz¹du nieruchomoœci¹ wspóln¹ w uchwale w³aœcicieli lokali
zaprotoko³owanej przez notariusza. Powstaje pytanie o tryb podjêcia
uchwa³y. Sprawa nie jest jednoznaczna. Przede wszystkim nale¿y zauwa-
¿yæ, ¿e umowne uregulowanie sposobu wykonywania zarz¹du nierucho-
moœci¹ wspóln¹ obejmuje du¿e i ma³e wspólnoty. Nie ma tu rozró¿nienia.
Z kolei zmiana umowy okreœlaj¹cej sposób zarz¹du mo¿e nast¹piæ za
zgod¹ wszystkich w³aœcicieli lokali. To nie budzi w¹tpliwoœci. Potwierdza
to treœæ art. 18 ust. 2a, który stanowi, ¿e „zmiana (...) mo¿e nast¹piæ
na podstawie uchwa³y”. Wreszcie wskazaæ nale¿y, ¿e g³osowanie wiêk-
szoœci¹ udzia³ów (art. 23) przewidziane jest przy zarz¹dzie ustawowym,
wówczas gdy strony nie okreœli³y zarz¹du umownie. Tu zaœ chodzi o zmianê
zarz¹du okreœlonego umownie. Wydaje siê, ¿e nale¿y tu zaproponowaæ
nastêpuj¹ce rozwi¹zania:

Umowne okreœlenie sposobu zarz¹du nieruchomoœci¹ wspóln¹ nie jest
zale¿ne od liczby lokali w danym budynku; mo¿e to byæ du¿a i ma³a
wspólnota. Okreœlaj¹c sposób zarz¹du nieruchomoœci¹ wspóln¹, w³aœci-
ciele lokali mog¹ wzorowaæ siê na rozwi¹zaniach ustawowych zawartych
zarówno w kodeksie cywilnym (art. 199 – 209), jak i w ustawie o w³a-
snoœci lokali (art. 19-33). Mog¹ te¿ modyfikowaæ te regu³y, a w szcze-
gólnoœci „powierzyæ zarz¹d osobie fizycznej albo prawnej” (art. 18 ust.
1), o czym poni¿ej. Zmiana umowy o sposobie zarz¹dzania mo¿e wynikaæ
z treœci umowy i wówczas ten tryb obowi¹zuje. Nie sposób jednak nie
dostrzec, ¿e art. 18 ust. 2 a u.z.n.w. wprowadzi³ alternatywny sposób
zmiany umownego zarz¹dzania nieruchomoœci¹ wspóln¹. Chodzi bowiem
o to, ¿e ustalony w umowie sposób zarz¹dzania wi¹¿e kolejnych nabyw-
ców, a sama umowa nie okreœla trybu jej zmiany. Wówczas mo¿liwa jest
zmiana w drodze uchwa³y i to podjêtej wiêkszoœci¹ udzia³ów. Odmienna
wyk³adnia tego przepisu, która zak³ada³aby wymaganie jednomyœlnoœci,
prowadzi³aby do zniweczenia celu art. 18 ust. 2a u.z.n.w. Jest przy tym
bezsporne, ¿e w drodze uchwa³y o zmianie sposobu zarz¹du nierucho-
moœci¹ wspóln¹ mo¿na zarz¹d powierzyæ osobie fizycznej lub prawnej.

2. Wskazano ju¿ wy¿ej, ¿e w³aœciciele lokali, okreœlaj¹c umownie sposób
zarz¹du nieruchomoœci¹ wspóln¹, mog¹ w szczególnoœci powierzyæ zarz¹d
osobie fizycznej lub prawnej. Powierzenie zarz¹du oznacza powo³anie
zarz¹dcy (administratora). Œwiadczy o tym wyraŸnie treœæ art. 29, 30,
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31, 32, 32a u.z.n.w., w których wyraŸnie odró¿nia siê zarz¹d wspólnoty
od zarz¹dcy, któremu zarz¹d powierzono na podstawie art. 18 ust. 1
omawianej ustawy.

Powstaje pytanie o status prawny tego zarz¹dcy. Jest to niew¹tpliwie
podmiot odrêbny od wspólnoty, mo¿e nim byæ osoba fizyczna lub praw-
na. Zród³em umocowania zarz¹dcy jest wola wspólnoty wyra¿ona w umo-
wie o okreœleniu sposobu zarz¹du nieruchomoœci¹ wspóln¹ wzglêdnie
notarialnie zaprotoko³owana uchwa³a o zmianie tej umowy. W umowie
lub uchwale nale¿y wiêc œciœle okreœliæ zakres kompetencji zarz¹dcy,
przez wyliczenie czynnoœci prawnych, które mo¿e on dokonywaæ w imie-
niu i na rzecz wspólnoty, przy czym chodzi tylko o czynnoœci zwyk³ego
zarz¹du. Z umowy lub uchwa³y musi wyraŸnie wynikaæ pe³nomocnictwo
udzielone zarz¹dcy, zarówno materialnoprawne, jak i procesowe. Nale¿y
przy tym zwróciæ uwagê na art. 87 k.p.c., w którym wyraŸnie stwier-
dzono, ¿e pe³nomocnikiem procesowym mo¿e byæ osoba sprawuj¹ca
zarz¹d maj¹tkiem wspólnym. S¹d Najwy¿szy w postanowieniu z dnia 14
wrzeœnia 2005 r. III CZP 62/65 (niepubl.) stwierdzi³, ¿e zarz¹dca nieru-
chomoœci wspólnej ustanowiony na podstawie art. 18 ust. 1 u.z.n.w.
mo¿e wystêpowaæ w imieniu w³aœcicieli tworz¹cych wspólnotê. Wskaza³
te¿, ¿e organizacjê i sposób wykonywania zarz¹du przez zarz¹dcê usta-
wodawca powierza w³aœcicielom lokali. Je¿eli w³aœciciele ustanowili
zarz¹dcê, lecz w umowie pominêli upowa¿nienie do reprezentacji wspól-
noty, to dla rozstrzygniêcia istnienia i zakresu upowa¿nienia zarz¹dcy do
dzia³ania w imieniu w³aœcicieli lokali móg³by byæ pomocny art. 33 u.z.n.w.
Przepis ten stanowi, ¿e w razie powierzenia zarz¹du osobie fizycznej lub
prawnej w trybie art. 18 ust. 1, w braku odmiennych postanowieñ umowy,
stosuje siê odpowiednio przepisy rozdzia³u 4. Z przepisu tego wynika
jednak tylko, ¿e zakres upowa¿nienia zarz¹dcy z art. 18 ust. 1 u.z.n.w.
mo¿e obejmowaæ tylko sprawy ze zwyk³ego zarz¹du, wszak¿e umoco-
wanie do dzia³ania zarz¹dcy musi wynikaæ z umowy lub uchwa³y. Nie
mo¿na wiêc podzieliæ stanowiska S¹du Najwy¿szego, ¿e w razie gdy
umowa lub uchwa³a nie okreœla zakresu kompetencji i upowa¿nienia do
reprezentacji wspólnoty w tych sprawach, to przy odpowiednim stoso-
waniu art. 21 ust. 1 na podstawie art. 33 przywo³ywanej ustawy mo¿na
okreœliæ zakres umocowania zarz¹dcy. Nale¿y przecie¿ zauwa¿yæ, ¿e art. 21
ust. 1 u.z.n.w dotyczy zarz¹du wspólnoty jako swoistego organu wspól-

´



14

Gerard Bieniek

noty i uprawnienie do kierowania sprawami wspólnoty oraz reprezento-
wania na zewn¹trz p³ynie – zgodnie z teori¹ organów osoby prawnej (art.
38 w zwi¹zku z art. 331 k.c.) – z samej uchwa³y o powo³aniu zarz¹du
wspólnoty. Zarz¹dca jest zaœ przedstawicielem wspólnoty i dla umoco-
wania do dzia³ania w jej imieniu potrzebuje pe³nomocnictwa.

W omawianym postanowieniu z dnia 14 wrzeœnia 2005 r. S¹d Naj-
wy¿szy stwierdzi³ te¿, ¿e ustanowienie zarz¹dcy na podstawie art. 18 ust.
1 u.z.n.w. wyklucza mo¿liwoœæ tworzenia zarz¹du wspólnoty w rozu-
mieniu art. 20 tej ustawy. Jest to stwierdzenie zbyt stanowcze. Prawd¹
jest, ¿e skoro w³aœciciele lokali ustalili umowny sposób zarz¹dzania nie-
ruchomoœci¹ wspóln¹, to nie maj¹ obowi¹zku powo³ania zarz¹du wspól-
noty, gdy¿ taki obowi¹zek istnieje tylko przy ustawowym sposobie za-
rz¹dzania nieruchomoœci¹ wspóln¹ w du¿ych wspólnotach (art. 18 ust. 3
i art. 20 u.z.n.w.). Nale¿y tak¿e przyj¹æ, ¿e skoro zarz¹dcy powierza siê
czynnoœci w ramach zwyk³ego zarz¹du, to zbêdne jest powo³ywanie
zarz¹du wspólnoty. Nie mo¿na jednak wykluczyæ sytuacji, ¿e w³aœciciele
lokali powierz¹ zarz¹d osobie fizycznej lub prawnej, upowa¿niaj¹c zarz¹d-
cê do dzia³ania w granicach zwyk³ego zarz¹du, natomiast okreœl¹ sposób
zarz¹dzania w sprawach przekraczaj¹cych zwyk³y zarz¹d wed³ug regu³
zamieszczonych w art. 21 ust. 3 i art. 22 u.z.n.w. i dla realizacji uchwa³
wspólnoty w tych sprawach powo³aj¹ zarz¹d wspólnoty.

3. Wskazano ju¿ wy¿ej, ¿e stosownie do § 56 rozporz¹dzenia Ministra
Sprawiedliwoœci z dnia 17 wrzeœnia 2001 r. w sprawie prowadzenia ksi¹g
wieczystych i zbioru dokumentów37 sposób wykonywania zarz¹du nie-
ruchomoœci¹ wspóln¹ i osobê zarz¹dcy wpisuje siê do dzia³u III ksiêgi
wieczystej obejmuj¹cej nieruchomoœæ, w której wyodrêbniono lokale.
Dotyczy to zarz¹dcy, któremu powierzono zarz¹d na podstawie art. 18
ust. 1 u.z.n.w. oraz zarz¹dcy przymusowego (art. 26).

4. Przepisy reguluj¹ce ustawowy zarz¹d nieruchomoœci¹ wspóln¹ s¹
zró¿nicowane w zale¿noœci od liczby lokali wyodrêbnionych i niewy-
odrêbnionych. Przy tzw. ma³ych wspólnotach (do 7 lokali) obowi¹zuj¹
regu³y kodeksu cywilnego (art. 199-209), których stosowanie nie przed-

37 Dz.U. Nr 102, poz. 1122 ze zm.
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stawia trudnoœci. Przy tzw. du¿ych wspólnotach (wiêcej ni¿ 7 lokali)
istnieje ustawowy obowi¹zek wyboru zarz¹du jedno lub kilkuosobowego,
wy³¹cznie spoœród osób fizycznych b¹dŸ w³aœcicieli lokali, b¹dŸ spoza
ich grona (art. 26). Na tym tle nale¿y zwróciæ uwagê na zmianê art. 20
dokonan¹ ustaw¹ z dnia 16 marca 2000 r.38, w której w³aœnie wprowa-
dzono ograniczenie co do wyboru zarz¹du wy³¹cznie spoœród osób fi-
zycznych. Uprzednio zarz¹dem wspólnoty mog³y byæ osoby prawne.
W zwi¹zku z tym S¹d Najwy¿szy w uchwale z dnia 27 listopada 2003 r.
III CZP 74/0339 stwierdzi³, ¿e „osoba prawna, której wspólnota miesz-
kaniowa uchwa³¹ podjêt¹ na podstawie art. 20 ustawy powierzy³a zarz¹d
wspólnot¹, traci po nowelizacji tego przepisu ustaw¹ z dnia 16 marca
2000 r. o zmianie ustawy o w³asnoœci lokali – status prawny zarz¹du
wspólnoty”.

Jest to bardzo istotna teza, gdy¿ niektóre wspólnoty powierzy³y zarz¹d
osobie prawnej b¹dŸ przy zachowaniu formy aktu notarialnego (wówczas
jest to zarz¹dca, o którym stanowi art. 18 ust. 1 u.z.n.w. i tak¹ funkcjê
osoba prawna mo¿e pe³niæ nadal) b¹dŸ w formie uchwa³y podjêtej bez
zachowania formy aktu notarialnego i wówczas by³ to w istocie zarz¹d
wspólnoty. Z dniem wejœcia w ¿ycie ustawy z 16 marca 2000 r. te osoby
prawne straci³y status zarz¹du wspólnoty i nie mog³y jej reprezentowaæ.
Wspólnota winna by³a wiêc dokonaæ wyboru w³aœciwego zarz¹du wy³¹cznie
z osób fizycznych, a jeœli tego nie dokona³a, to ka¿dy w³aœciciel lokalu
na podstawie art. 26 ustawy mo¿e wyst¹piæ do s¹du o ustanowienie
zarz¹dcy przymusowego.

5. Zarz¹d wspólnoty traktowany jest jako jej organ, do którego stosuje
siê odpowiednio przepisy o organach osoby prawnej (art. 331 k.c.). Z mocy
ustawy o zarz¹dzie nieruchomoœci¹ wspóln¹ (art. 21 ust. 1) jest on
upowa¿niony do kierowania sprawami wspólnoty i reprezentowania jej
na zewn¹trz oraz w stosunkach miêdzy wspólnot¹ a w³aœcicielami lokali.
Dotyczy to spraw zwyk³ego zarz¹du. Oœwiadczenia woli za wspólnotê
sk³ada zarz¹d jednoosobowy b¹dŸ dwaj jego cz³onkowie przy zarz¹dzie
wieloosobowym. W tych ramach zarz¹d wspólnoty mo¿e udzieliæ pe³-

38 Dz.U. Nr 29, poz. 355.
39 OSNC 2005, nr 1, poz. 6.
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nomocnictwa, jak te¿ zawrzeæ umowê o administrowanie z osob¹ trzeci¹
(art. 22 ust. 1).

W sprawach czynnoœci przekraczaj¹cych zakres zwyk³ego zarz¹du
– zgodnie z art. 22 ust. 2 u.z.n.w. – zarz¹d wspólnoty musi uzyskaæ zgodê
w³aœcicieli lokalu wyra¿on¹ w formie uchwa³y oraz pe³nomocnictwo do
zawarcia umów stanowi¹cych czynnoœci przekraczaj¹ce zakres zwyk³e-
go zarz¹du, przy czym pe³nomocnictwo winno byæ udzielone w takiej
samej formie, jakiej wymaga umowa. Z art. 22 ust. 2 u.z.n.w. wi¹¿e siê
przepis art. 21 ust. 3, który stanowi, ¿e zarz¹d na podstawie pe³nomoc-
nictwa, o którym stanowi art. 22 ust. 2 sk³ada oœwiadczenia w celu
wykonania uchwa³ w sprawach, o których mowa w art. 22 ust. 3 pkt 5,
5a i 6 ze skutkiem w stosunku do w³aœcicieli wszystkich lokali.

W zwi¹zku z tymi unormowaniami nale¿y zwróciæ uwagê na nastêpu-
j¹ce kwestie:

1) Je¿eli zarz¹d wspólnoty jest organem wspólnoty jako osoby usta-
wowej, do której stosuje siê odpowiednio przepisy o osobach prawnych
(art. 331 k.c.), to zrozumia³a jest konstrukcja uzyskania zgody wspólnoty
na dokonanie czynnoœci przekraczaj¹cej zakres zwyk³ego zarz¹du. Jest
to konstrukcja charakterystyczna dla osób prawnych, w których funk-
cjonuje wiêcej organów (np. w spó³kach kapita³owych, przedsiêbiorstwach
pañstwowych, spó³dzielniach). Tyle tylko, ¿e jest tu potrzebna zgoda
innego organu, a nie udzielenie pe³nomocnictwa dla organu zarz¹dzaj¹-
cego. W tym przypadku jednak zdecydowano inaczej. Ustawa wymaga
zgody i pe³nomocnictwa.

2) Pe³nomocnictwo dla zarz¹du wspólnoty obejmuje upowa¿nienie dla
dokonania czynnoœci prawnej stanowi¹cej wykonanie uchwa³y wspólno-
ty, przy czym w art. 21 ust. 3 u.z.n.w. wymieniono wyczerpuj¹co sprawy,
w których, oprócz zgody wspólnoty, potrzebne jest pe³nomocnictwo.
Chodzi tu o:

– zgodê na nadbudowê lub przebudowê nieruchomoœci wspólnej,
ustanowienie odrêbnej w³asnoœci nowo powsta³ego lokalu i zmianê wy-
sokoœci udzia³ów (pkt 5);

– zgodê na zmianê wysokoœci udzia³ów w nieruchomoœci wspólnej
(pkt 5a);

– zgodê na dokonanie podzia³u nieruchomoœci wspólnej (pkt 6).
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To wyliczenie nale¿y uzupe³niæ o treœæ art. 32a u.z.n.w., który prze-
widuje wyra¿enie zgody na nabycie przyleg³ych nieruchomoœci grunto-
wych i udzielenia pe³nomocnictwa zarz¹dowi wspólnoty (a w tym
wypadku tak¿e zarz¹dcy z art. 18 ust. 1) do zawarcia umowy sprzeda¿y,
przy czym chodzi tylko o nabycie nieruchomoœci przyleg³ej, gdy grunt
stanowi¹cy element nieruchomoœci wspólnej nie spe³nia wymogów dzia³ki
budowlanej.

Jak wskazano wy¿ej jest to wyliczenie taksatywne w zakresie udzie-
lenia pe³nomocnictwa, co oznacza, ¿e w tym trybie nie mo¿e byæ udzie-
lone pe³nomocnictwo w innych sprawach, które wymagaj¹ dokonania
czynnoœci prawnych, np. odnoœnie do nabycia innej (ni¿ przyleg³a) nie-
ruchomoœci (pkt 6a) czy dokonania podzia³u nieruchomoœci wspólnej
zabudowanej wiêcej ni¿ jednym budynkiem (pkt. 9).

3) Z art. 22 ust. 2 ustawy wynika³oby, ¿e pe³nomocnictwo jest potrzebne
do zawierania umów stanowi¹cych czynnoœci przekraczaj¹ce zakres
zwyk³ego zarz¹du. Zawarcie takich umów jest konieczne przy realizacji
uchwa³ z art. 22 ust. 3 pkt 5 (nadbudowa lokalu) i 5a (zmiana wysokoœci
udzia³ów) oraz z art. 32a (nabycie nieruchomoœci przyleg³ej). Umowy te
zawierane s¹ w formie aktu notarialnego, a wiêc pe³nomocnictwo wymaga
równie¿ zachowania tej formy. Praktycznie notariusz sporz¹dza protokó³
notarialny w formie aktu notarialnego, zawieraj¹cy uchwa³ê wspólnoty
o wyra¿eniu zgody i udzieleniu pe³nomocnictwa. W art. 21 ust. 3 u.z.n.w.
wymieniono jednak udzielenie pe³nomocnictwa w uchwale dotycz¹cej
zgody na podzia³ nieruchomoœci wspólnej (art. 22 ust. 3 pkt 6). Ju¿
wczeœniej wskazano, ¿e chodzi o podzia³ nieruchomoœci, o którym sta-
nowi art. 5 ust. 1 omawianej ustawy, czyli wyodrêbnienie zbêdnej czêœci
nieruchomoœci, która nie jest zabudowana i nie jest potrzebna do korzy-
stania z budynku. Taki podzia³ nieruchomoœci oczywiœcie nie wymaga
¿adnej umowy, gdy¿ jest to tylko dokonanie podzia³u geodezyjnego (art.
92-100 ustawy o gospodarce nieruchomoœciami) w trybie postêpowania
administracyjnego i ewentualnie od³¹czenie tej dzia³ki od dotychczasowej
nieruchomoœci, dla której prowadzona jest ksiêga wieczysta, i za³o¿enie
odrêbnej ksiêgi wieczystej.

6. Spoœród czynnoœci, które przyk³adowo wymieniono w art. 22 ust. 3
u.z.n.w. jako czynnoœci przekraczaj¹ce zakres zwyk³ego zarz¹du mo¿na
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wyró¿niæ takie, które zwi¹zane s¹ z wewnêtrznymi sprawami funkcjo-
nowania wspólnoty (pkt 1, 2, 3, 8 i 10) oraz takie, które wymagaj¹
podjêcia okreœlonych dzia³añ przez zarz¹d wspólnoty (pkt 4, 5, 5a, 6, 6a,
7, 9) b¹dŸ przez w³aœcicieli lokali (art. 22 ust. 4). Tym ostatnim nale¿y
poœwiêciæ nieco uwagi.

Jeœli chodzi o zmianê przeznaczenia czêœci nieruchomoœci wspólnej,
to zwrócono ju¿ wczeœniej uwagê na to, ¿e zmiana przeznaczenia mo¿e
dotyczyæ tylko takich czêœci nieruchomoœci wspólnej, których zwi¹zek
funkcjonalny ze wszystkimi lokalami nie ma tak œcis³ego charakteru, jak
czêœci nieruchomoœci, które objête s¹ wspó³w³asnoœci¹ przymusow¹. Nie
mo¿na wiêc zmieniæ przeznaczenia takich czêœci nieruchomoœci wspól-
nej, bez istnienia których w ogóle nie by³oby mo¿liwe funkcjonowanie
odrêbnej w³asnoœci lokali (np. mury zewnêtrzne, fundamenty, dach, klatka
schodowa itp.). Ilustracj¹ w przedmiocie zmiany przeznaczenia czêœci
nieruchomoœci wspólnej mog¹ byæ dwa orzeczenia S¹du Najwy¿szego.
W uchwale z dnia 28 sierpnia 1997 r. III CZP 36/9740 S¹d Najwy¿szy
stwierdzi³, ¿e w³aœciciel lokalu nie mo¿e bez zgody pozosta³ych w³aœcicieli
od³¹czyæ swojego lokalu mieszkalnego od zainstalowanej w budynku sieci
centralnego ogrzewania i przy jej wykorzystaniu zastosowaæ inny rodzaj
ogrzewania. Natomiast w uchwale z dnia 3 paŸdziernika 2003 r. III CZP
65/0341  sformu³owano pogl¹d, ¿e wspó³w³aœciciel lokalu stanowi¹cego
odrêbn¹ w³asnoœæ nie mo¿e – bez zgody pozosta³ych wspó³w³aœcicieli
lokalu – ¿¹daæ zniesienia wspó³w³asnoœci, polegaj¹cego na wyodrêbnieniu
piwnic wchodz¹cych w sk³ad nieruchomoœci wspólnej. Z tego ostatniego
orzeczenia wynika wiêc – a contrario – i¿ przy zgodzie pozosta³ych
wspó³w³aœcicieli lokalu mo¿liwe jest ¿¹danie zniesienia wspó³w³asnoœci
polegaj¹ce na wyodrêbnieniu piwnic wchodz¹cych w sk³ad nieruchomo-
œci wspólnej.

Piwnica jest tak¹ czêœci¹ nieruchomoœci wspólnej, co do której mo¿e
nast¹piæ zmiana przeznaczenia, w szczególnoœci mo¿e staæ siê pomiesz-
czeniem przynale¿nym do okreœlonego lokalu. W konsekwencji wiêc mo¿na
tu okreœliæ nastêpuj¹cy algorytm czynnoœci:

40 OSNC 1998, nr 1, poz. 4.
41 OSNC 2004, nr 12, poz. 89.
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1) wyst¹pienie w³aœciciela lokalu do wspólnoty mieszkaniowej o wy-
ra¿enie zgody na zmianê przeznaczenia czêœci nieruchomoœci wspólnej
w postaci piwnicy przez jej wy³¹czenie z nieruchomoœci wspólnej i przy-
³¹czenie do lokalu jako pomieszczenia przynale¿nego oraz zmianê wyso-
koœci udzia³ów,

2) wyra¿enie zgody przez wspólnotê oznacza koniecznoœæ umowne-
go zniesienia wspó³w³asnoœci czêœci nieruchomoœci wspólnej (aktem
notarialnym) przez wszystkich w³aœcicieli lokali przez przekazanie jej na
wy³¹czn¹ w³asnoœæ w³aœcicielowi okreœlonego lokalu jako pomieszczenia
przynale¿nego;

3) oœwiadczenie w³aœciciela lokalu o przy³¹czeniu do jego lokalu
pomieszczenia przynale¿nego i o zmianie wysokoœci udzia³u w nierucho-
moœci wspólnej;

4) ustalenie nowych udzia³ów w nieruchomoœci wspólnej;
5) wniosek wieczystoksiêgowy odnoœnie do ksiêgi lokalowej doty-

cz¹cy wpisu w dziale I-O, ³am 6, pomieszczenia przynale¿nego [§ 33
rozporz¹dzenia Ministra Sprawiedliwoœci z dnia 17 wrzeœnia 2001 r.
w sprawie prowadzenia (...) oraz w ksiêdze macierzystej – zmiana wy-
sokoœci udzia³ów (§ 49 cyt. rozporz¹dzenia)].

Nale¿y dodaæ, ¿e zgoda wspólnoty na zmianê przeznaczenia czêœci
nieruchomoœci wspólnej i zwi¹zan¹ z tym ewentualn¹ zmianê wysokoœci
udzia³ów nie mo¿e zawieraæ pe³nomocnictwa dla zarz¹du wspólnoty w celu
zrealizowania tych uchwa³ (art. 21 ust. 3 nie wylicza art. 22 ust. 3 pkt
4 u.z.n.w.).

7. Zgoda wspólnoty wymagana jest na nadbudowê lub przebudowê
nieruchomoœci wspólnej, ustanowienie odrêbnej w³asnoœci nowo powsta-
³ego lokalu oraz zmianê wysokoœci udzia³ów w nieruchomoœci wspólnej
(art. 22 ust. 3 pkt 5 u.z.n.w.). Uchwa³a winna zawieraæ pe³nomocnictwo
dla zarz¹du wspólnoty w celu jej zrealizowania. Uchwa³a winna byæ zatem
zaprotoko³owana przez notariusza w formie aktu notarialnego. Realizacja
uchwa³y wymaga wiêc zawarcia umowy miêdzy wspólnot¹ reprezento-
wan¹ przez zarz¹d i najemc¹ lokalu o ustanowieniu i sprzeda¿y odrêbnej
w³asnoœci lokalu oraz zmianie wysokoœci udzia³ów w nieruchomoœci
wspólnej. Oczywiœcie do umowy musi byæ przed³o¿one przede wszyst-
kim zaœwiadczenie o samodzielnoœci lokalu. Nale¿y tak¿e zauwa¿yæ, ¿e
w sytuacji, gdy nie wszystkie lokale zosta³y ju¿ wyodrêbnione, a udzia³y
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w gruncie obejmuj¹ udzia³y w u¿ytkowaniu wieczystym, to do umowy
ustanowienia i sprzeda¿y odrêbnej w³asnoœci lokalu musi stan¹æ w³aœciciel
gruntu (Skarb Pañstwa lub jednostka samorz¹du terytorialnego), który
musi ustanowiæ na rzecz nabywcy lokalu udzia³ w u¿ytkowaniu wieczy-
stym. Udzia³ nabywcy nowo powsta³ego lokalu w u¿ytkowaniu wieczy-
stym gruntu odbywa siê bowiem w tym wypadku kosztem zmniejszenia
udzia³ów w³aœcicieli lokali wyodrêbnionych i dotychczasowego w³aœci-
ciela.

8. Art. 22 ust. 3 pkt 5a u.z.n.w. przewiduje zgodê wspólnoty na zmianê
wysokoœci udzia³ów w nieruchomoœci wspólnej, przy czym uchwa³a ma
zawieraæ równie¿ pe³nomocnictwo dla zarz¹du wspólnoty w celu doko-
nania czynnoœci prawnej prowadz¹cej do zmiany wysokoœci udzia³ów.
Przede wszystkim nasuwa siê pytanie, jakich sytuacji dotyczy ten przepis.
Pytanie to utrudnia fakt, ¿e zmiana wysokoœci udzia³ów w nieruchomoœci
wspólnej bêd¹ca nastêpstwem nadbudowy lub przebudowy uregulowana
jest w art. 22 ust. 3 pkt 5; zmianê wysokoœci udzia³ów w nastêpstwie
podzia³u nieruchomoœci wspólnej zabudowanej wiêcej ni¿ jednym budyn-
kiem reguluje art. 22 ust. 3 pkt 9; zaœ w przypadku powiêkszenia nie-
ruchomoœci wspólnej o dzia³kê przyleg³¹ nie nastêpuje zmiana wysokoœci
udzia³ów (art. 32a). W sytuacji regulowanej w art. 3 ust. 7 u.z.n.w. nie
nastêpuje zmiana wysokoœci udzia³ów, lecz nowe ustalenie wysokoœci
udzia³ów i to w formie umowy z udzia³em wszystkich w³aœcicieli. Prak-
tycznie bior¹c, przepis ten móg³by dotyczyæ tylko sytuacji, gdy nastêpuje
zmiana przeznaczenia czêœci nieruchomoœci wspólnej, co poci¹ga za sob¹
zmianê wysokoœci udzia³ów (piwnica jako czêœæ nieruchomoœci wspólnej
staje siê pomieszczeniem przynale¿nym). Czynnoœci tej nie mo¿e jednak
dokonaæ zarz¹d wspólnoty na podstawie pe³nomocnictwa zawartego
w uchwale, gdy¿ art. 22 ust. 3 pkt 4 nie zosta³ wymieniony w art. 21
ust. 3 omawianej ustawy. W konsekwencji nale¿a³oby dojœæ do wniosku,
¿e jest to zbêdna norma prawna, co trudno by³oby uzasadniæ. Nale¿y wiêc
uznaæ, ¿e na podstawie tego przepisu mo¿na zmieniæ wysokoœæ udzia³ów
w nieruchomoœci wspólnej wówczas, gdy zosta³y one b³êdnie obliczone
(tzw. sprostowanie udzia³ów). Mo¿e tego dokonaæ zarz¹d wspólnoty na
podstawie pe³nomocnictwa zawartego w uchwale wspólnoty zaprotoko-
³owanej przez notariusza. Jest to jednostronne oœwiadczenie woli w formie
aktu notarialnego.
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9. W art. 22 ust. 3 pkt 9 u.z.n.w. uregulowano tzw. podzia³ wspólnoty,
czyli podzia³ nieruchomoœci gruntowej zabudowanej wiêcej ni¿ jedynym
budynkiem mieszkalnym. Taki podzia³ unormowano w art. 5 ust. 2.
Zagadnienia z tym zwi¹zane omówiono ju¿ poprzednio.

10. Je¿eli nieruchomoœæ gruntowa stanowi¹ca element nieruchomoœci
wspólnej nie spe³nia wymagañ dzia³ki budowlanej, wówczas wspólnota
wyra¿a zgodê na nabycie przyleg³ych nieruchomoœci gruntowych i udziela
zarz¹dowi wspólnoty oraz wyj¹tkowo zarz¹dcy z art. 18 ust. 1 u.z.n.w.
pe³nomocnictwa do nabycia nieruchomoœci (art. 32a). Oczywiœcie uchwa³a
o wyra¿eniu zgody i udzieleniu pe³nomocnictwa wymaga formy aktu
notarialnego. Nale¿y tu zwróciæ uwagê na dwie kwestie: po pierwsze,
art. 32a u.z.n.w. dotyczy nabycia tylko nieruchomoœci przyleg³ej do
nieruchomoœci wspólnej; nabycia innych nieruchomoœci dotyczy art. 22
ust. 3 pkt 6a; po drugie, nabycie od Skarbu Pañstwa lub jednostki samorz¹du
terytorialnego nastêpuje bez przetargu (art. 37 ust. 2 pkt 6 ustawy o go-
spodarce nieruchomoœciami).

11. Odrêbnego omówienia wymagaj¹ kwestie zwi¹zane z podzia³em
lokalu i po³¹czeniem lokali. Ustawodawca zdecydowa³, ¿e i w tych
wpadkach wymagana jest zgoda wspólnoty (art. 22 ust. 4), co mo¿e
budziæ zastrze¿enia, skoro ani podzia³, ani po³¹czenie lokali nie naruszaj¹
interesów pozosta³ych w³aœcicieli lokali.

Jeszcze przed wejœciem w ¿ycie ustawy o w³asnoœci lokali S¹d
Najwy¿szy dopuœci³ mo¿liwoœæ podzia³u lokalu. W uchwale z dnia 15
marca 1989 r. III CZP 14/8942 stwierdzi³, ¿e „podzia³ lokalu stanowi¹cego
ju¿ odrêbn¹ nieruchomoœæ jest dopuszczalny, gdy w ten sposób dochodzi
do wyodrêbnienia z dotychczasowego lokalu nastêpnych lokali samodziel-
nych oraz podzia³ taki odpowiada warunkom powstania odrêbnej w³a-
snoœci lokali”. Z kolei w uchwale z dnia 8 wrzeœnia 1993 r. III CZP 115/
9343 stwierdzono, ¿e „nie jest dopuszczalna sprzeda¿ udzia³ów w lokalu
znajduj¹cym siê w budynku stanowi¹cym w³asnoœæ gminy, je¿eli nie stanowi
on odrêbnej w³asnoœci”. Jest to oczywiste.

42 OSNCP 1990, nr 2, poz. 27.
43 OSNC 1994, nr 4, poz. 74.
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Podzia³ lokalu musi byæ dopuszczalny w œwietle wymogów budow-
lanych tak, aby ka¿dy z lokali powstaj¹cych z podzia³u dotychczasowego
lokalu spe³nia³ warunki samodzielnoœci. Stosowne zaœwiadczenia starosty
musz¹ byæ przed³o¿one notariuszowi. Zgoda wspólnoty i zaœwiadczenie
o samodzielnoœci upowa¿niaj¹ w³aœciciela lokalu do z³o¿enia oœwiadczenia
w formie aktu notarialnego o podziale dotychczasowego lokalu i usta-
nowieniu odrêbnej w³asnoœci nowo powsta³ych lokali wraz z odpowied-
nim udzia³em w nieruchomoœci wspólnej. Wniosek wieczystoksiêgowy
dotyczy zamkniêcia dotychczasowej ksiêgi wieczystej lokalowej, wykre-
œlenia w ksiêdze macierzystej wpisów dotycz¹cych dotychczasowej
nieruchomoœci lokalowej i wyodrêbnienia z tej ksiêgi wieczystej nowych
lokali, jakie powsta³y w wyniku podzia³u i za³o¿enia nowych ksi¹g wie-
czystych lokalowych (§ 51a ust. 2 rozporz¹dzenia Ministra Sprawiedli-
woœci w sprawie prowadzenia ksi¹g ...).

Po³¹czenie lokali tak¿e wymaga zgody wspólnoty. Mo¿e ono, podobnie
jak podzia³, nast¹piæ w drodze orzeczenia s¹dowego lub czynnoœci praw-
nej. Ta czynnoœæ prawna to oœwiadczenie w³aœciciela ³¹czonych lokali
o ich po³¹czeniu i ustanowieniu odrêbnej w³asnoœci jednego lokalu wraz
z udzia³em w nieruchomoœci wspólnej. Tak¿e w tym przypadku – zgodnie
z § 51a ust. 1 rozporz¹dzenia wykonawczego nale¿y wnioskowaæ za-
mkniêcie dotychczasowych ksi¹g lokalowych, wykreœlenie dotychcza-
sowych wpisów w ksiêdze macierzystej i za³o¿enie nowej ksiêgi wieczy-
stej dla lokalu, który powsta³ z po³¹czenia.

Szczególnym przypadkiem podzia³u lokalu jest dokonanie tego podzia³u
w ten sposób, ¿e w jego wyniku nie powstaj¹ dwa nowe lokale, lecz
dotychczasowy lokal zwiêksza siê np. o jeden pokój, który ma byæ do³¹czony
do s¹siedniego lokalu innego w³aœciciela. Tak¹ mo¿liwoœæ dopuœci³ S¹d
Najwy¿szy w postanowieniu z dnia 10 kwietnia 1989 r. III CRN 66/8944,
stwierdzaj¹c: „...je¿eli zasady wyodrêbnienia w³asnoœci poszczególnych
lokali nie stoj¹ temu na przeszkodzie, dopuszczalne jest, aby na podstawie
umowy pomiêdzy w³aœcicielami wyodrêbnionych lokali w tym samym
budynku nast¹pi³y zmiany w sk³adzie tych lokali przez od³¹czenie jednego
i przy³¹czenie ich do drugiego lokalu mieszkalnego.”

44 OSNCP 1991, nr 1, poz. 6.
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Tak¿e w tej sytuacji potrzebna jest zgoda wspólnoty na taki podzia³
lokalu i zmianê wysokoœci udzia³ów w nieruchomoœci wspólnej. Zaœwiad-
czenie o samodzielnoœci musi dotyczyæ obu lokali. W³aœciciel lokalu ule-
gaj¹cego podzia³owi dokonuje jego podzia³u w ten sposób, ¿e od³¹cza jego
czêœæ w postaci np. pokoju i sprzedaje tê czêœæ nieruchomoœci lokalowej
oraz czêœæ udzia³u nabywcy, przy czym zarówno zbywca, jak i nabywca
ustanawiaj¹ odrêbn¹ w³asnoœæ w odniesieniu do lokalu po od³¹czeniu
czêœci oraz lokalu, do którego owa czêœæ zosta³a do³¹czona wraz ze
stosownymi udzia³ami. Wniosek wieczystoksiêgowy winien byæ sformu-
³owany analogicznie, jak przy podziale lokalu.

12. Analiza rozwi¹zañ prawnych dotycz¹cych zarz¹dzania nierucho-
moœci¹ wspóln¹ upowa¿nia do sformu³owania nastêpuj¹cych ocen i wnio-
sków:

1) Nie zachodzi potrzeba ograniczania swobody stron w okreœleniu
umownego sposobu zarz¹dzania nieruchomoœci¹ wspóln¹. Nale¿a³oby
jedynie wyraŸnie wskazaæ, ¿e mo¿liwoœæ powierzenia zarz¹du osobie
trzeciej oznacza powo³anie zarz¹dcy, którego zakres dzia³ania i reprezen-
tacji w granicach zwyk³ego zarz¹du okreœla umowa lub uchwa³a wspól-
noty.

2) Ustawowy model zarz¹dzania nieruchomoœci¹ wspóln¹ w tzw.
ma³ych wspólnotach nie wymaga zmian. Odes³anie do odpowiedniego
stosowania przepisów k.c. i k.p.c. o wspó³w³asnoœci jest prawid³owe
i wyczerpuj¹ce.

3) W praktyce najczêœciej funkcjonuje ustawowy model zarz¹dzania
nieruchomoœci¹ wspóln¹ w tzw. du¿ych wspólnotach. Ten w³aœnie model
uregulowany w przepisach omawianej ustawy wymaga zasadniczej prze-
budowy w kierunku jego uproszczenia i usuniêcia niew¹tpliwych braków
i wad. Nie zg³aszaj¹c w tym miejscu propozycji szczegó³owych rozwi¹-
zañ, nale¿y jednak wskazaæ na koniecznoœæ wzmocnienia pozycji prawnej
zarz¹du wspólnoty, nale¿y rozwa¿yæ mo¿liwoœæ rezygnacji z wymagania
legitymowania siê przez zarz¹d wspólnoty pe³nomocnictwami oprócz zgody
wspólnoty, a w razie utrzymania wymagania zgody i pe³nomocnictwa
rozszerzyæ mo¿liwoœæ udzielania pe³nomocnictwa tak¿e na inne czynno-
œci ni¿ tylko wymienione dotychczas w art. 21 ust. 3 omawianej ustawy.



24

Gerard Bieniek

VII. Uchwa³y wspólnoty mieszkaniowej

1. Zasadniczy sposób podejmowania uchwa³ przez wspólnotê uregu-
lowany jest w art. 23 ust. 2 u.z.n.w., który przewiduje tzw. wiêkszoœæ
udzia³ow¹. Nie okreœla ani tego, w jaki sposób liczyæ tê wiêkszoœæ, ani
quorum potrzebnego do podjêcia uchwa³y.

2. Rezygnacja z ustalenia niezbêdnego quorum na zebraniu wspólnoty
jest zrozumia³a w sytuacji, gdy art. 23 ust. 1 przewiduje mo¿liwoœæ podjêcia
uchwa³y wynikiem g³osów oddanych czêœciowo na zebraniu i czêœciowo
w drodze indywidualnego ich zbierania. Taki sposób podejmowania uchwa³
przes¹dza te¿, ¿e wiêkszoœæ udzia³ow¹ liczy siê w odniesieniu do wszyst-
kich udzia³ów. Za takim stanowiskiem przemawia tak¿e fakt, ¿e chodzi
o g³osowanie wspó³w³aœcicieli nieruchomoœci wspólnej.

S¹d Najwy¿szy w wyroku z dnia 26 kwietnia 2000 r. II CSK 47/06
(dotychczas niepublikowanym) stwierdzi³, ¿e przewidziane w art. 13 ust. 2a
u.z.n.w. g³osowanie wg zasady, i¿ na ka¿dego w³aœciciela przypada jeden
g³os, oznacza, ¿e wiêkszoœæ g³osów obliczana jest wed³ug liczby w³a-
œcicieli, którzy oddali g³os za uchwa³¹, niezale¿nie od tego, ile lokali
w nieruchomoœci (wyodrêbnionych lub niewyodrêbnionych) stanowi ich
w³asnoœæ. Jest to stanowisko uzasadnione.

Natomiast w wyroku z dnia 7 paŸdziernika 2003 r. IV CK 129/0545

S¹d Najwy¿szy wyjaœni³, ¿e w sytuacji, w której spe³nione s¹ przes³anki
okreœlone w art. 23 ust. 2a u.z.n.w. „zasada, wed³ug której na w³aœciciela
przypada jeden g³os obowi¹zuje bez potrzeby podejmowania w tym celu
specjalnej uchwa³y”.

G³osowanie mo¿e nast¹piæ z wykorzystaniem instytucji pe³nomocnika.
Wymagane jest ogólne pe³nomocnictwo z tym, ¿e zgodnie z wyrokiem
S¹du Najwy¿szego z dnia 15 paŸdziernika 2002 r. II CKN 1479/0046

udzielenie przez w³aœciciela lokalu umocowania do g³osowania nad zmian¹
sposobu liczenia wiêkszoœci g³osów, o jakim mowa w art. 23 ust. 2
przywo³ywanej ustawy, wymaga dla swej skutecznoœci pe³nomocnictwa
rodzajowego.

45 Monitor Prawniczy 2005, nr 23.
46 OSNC 2004, nr 1, poz. 8.
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3. Problematykê zaskar¿ania uchwa³ wspólnoty reguluje art. 25 u.z.n.w.
W uchwale S¹du Najwy¿szego z dnia 14 lipca 2005 r. III CZP 43/0547

postanowiono, ¿e wspó³w³aœciciel samodzielnych lokali niewyodrêbnio-
nych jest legitymowany do wytoczenia powództwa przewidzianego w art.
25 ust. 1. u.z.n.w. Powództwo winno byæ sformu³owane jako ¿¹danie
uchylenia uchwa³y wspólnoty tak¿e wówczas, gdy zarzuca siê jej nie-
wa¿noœæ. Nie jest dopuszczalne powództwo o zobowi¹zanie wspólnoty
do podjêcia uchwa³y o okreœlonej treœci48.

4. Zakwalifikowanie powództwa o uchylenie uchwa³y wspólnoty jako
sprawy o prawa maj¹tkowe lub niemaj¹tkowe jest o tyle istotne, ¿e od
tego zale¿y zarówno w³aœciwoœæ rzeczowa s¹du, jak i dopuszczalnoœæ
skargi kasacyjnej. Charakter sprawy oraz wartoœæ przedmiotu sporu nie
maj¹ natomiast wp³ywu na wysokoœæ op³aty s¹dowej. Jest to op³ata sta³a
w kwocie 200 z³49.

W orzecznictwie S¹du Najwy¿szego utrwali³ siê pogl¹d, w myœl któ-
rego nie mo¿na takiej sprawy generalnie zakwalifikowaæ do spraw
maj¹tkowych lub spraw niemaj¹tkowych, a charakter sprawy zale¿y od
charakteru – maj¹tkowego lub niemaj¹tkowego – zaskar¿onej uchwa³y.
Nie sposób wykluczyæ tak¿e uchwa³ o charakterze mieszanym. Jako
prawa maj¹tkowe okreœla siê, ogólnie rzecz ujmuj¹c, prawa wywodz¹ce
siê bezpoœrednio ze stosunków obejmuj¹cych interesy ekonomiczne stron.
Zalicza siê do nich prawa rzeczowe, maj¹tkowe prawa ma³¿eñskie,
maj¹tkowe prawa spadkowe, uprawnienie ze zobowi¹zañ dotycz¹cych
œwiadczeñ materialnych. Do praw niemaj¹tkowych zalicza siê natomiast
prawa s³u¿¹ce ochronie dóbr osobistych oraz prawa ze stosunków
rodzinnych, a tak¿e tzw. prawa korporacyjne.

Dotychczas w orzecznictwie S¹du Najwy¿szego jako sprawy o prawa
maj¹tkowe zakwalifikowano uchwa³y wspólnoty mieszkaniowej, które
dotyczy³y:

47 Biuletyn SN 2005, nr 7.
48 Tak S¹d Najwy¿szy w wyroku z dnia 7 lutego 2002 r. I CKN 489/00 (OSNC 2002,

nr 12, poz. 157).
49 Art. 27 pkt 9 ustawy z dnia 28 lipca 2005 r. o kosztach s¹dowych w sprawach

cywilnych  (Dz.U. Nr 167, poz. 1398).
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1) ustalenia wysokoœci op³at na pokrycie kosztów zarz¹du i ustalenia
planu gospodarczego zarz¹du nieruchomoœci¹50;

2) przyjêcia sprawozdania z zarz¹du nieruchomoœci¹, wyra¿enie zgody
na kontynuowanie przez zarz¹dcê zarz¹du nieruchomoœci¹ i ustalenie
zaliczek na pokrycie kosztów utrzymania nieruchomoœci51;

3) przeznaczenia œrodków finansowych wynikaj¹cych z rozliczenia
kosztów centralnego ogrzewania za okreœlony czas na pokrycie takich
kosztów w przysz³oœci52;

4) odwo³anie ze sk³adu zarz¹du jednego z jego cz³onków53 zmiana
sposobu sprawowania zarz¹du nieruchomoœci¹ wspóln¹;

5) zatwierdzenie sprawozdania i udzielenie absolutorium zarz¹dowi54.

5. Panuje zgodne stanowisko, ¿e zarzuty sformu³owane wobec uchwa³y
wspólnoty mog¹ stanowiæ podstawê jej uchylenia tylko wtedy, gdy
wadliwoœæ ta mia³a lub mog³a mieæ wp³yw na jej treœæ. Nadmierne
sformalizowanie w tym przedmiocie mog³oby doprowadziæ do istotnego
ograniczenia w³aœcicieli lokali w wykonywaniu prawa w³asnoœci. Nale¿y
wiêc zawsze uwzglêdniæ, czy mimo uchybieñ formalnych cel uchwa³y
zosta³ osi¹gniêty. Ilustracj¹ tego stanowiska mog¹ byæ wyroki S¹du
Najwy¿szego z dnia 16 paŸdziernika 2002 r. III CKN 1351/0055 z dnia
14 stycznia 2004 r. I CK 108/03 (niepubl.) i z dnia 8 lipca 2004 r. IV
CK 543/0356, w których przyjêto, ¿e niezawiadomienie cz³onka wspólnoty
mieszkaniowej o terminie zebrania w³aœcicieli mo¿e stanowiæ podstawê
uchylenia uchwa³y przez s¹d, je¿eli zostanie wykazane, ¿e uchybienie to
mog³o mieæ wp³yw na jej treœæ. W orzeczeniach tych zwrócono tak¿e
uwagê na to, ¿e uchwa³a podjêta w trybie mieszanym (czêœciowo na
zebraniu, czêœciowo przez indywidualne zbieranie g³osów) nie mo¿e byæ
traktowana jako uchwa³a podjêta za zebraniu. W orzeczeniu wydanym

50 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.).
52 Uchwa³a 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.).
54 Uchwa³a SN z dnia 9 grudnia 2005 r., III CZP 111/05 (Biuletyn SN 2005, nr 12,

s. 5).
55 OSNC 2004, nr 3, poz. 40.
56 OSNC 2005 r., nr 7-8, poz. 132.
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w sprawie III CK 543/03 stwierdzono te¿, ¿e zbieranie g³osów w³aœcicieli
przez osoby nieuprawnione stanowi podstawê do uchylenia uchwa³y tylko
wówczas, gdy mia³o lub mog³o to mieæ wp³yw na jej treœæ.

Ten kierunek orzecznictwa zas³uguje na aprobatê.

VIII. Uwagi koñcowe

Rozwój budownictwa mieszkaniowego zale¿y m.in. od wyboru w³a-
œciwej formy prawnej okreœlaj¹cej sposób dysponowania zasobami miesz-
kaniowymi. Jak dotychczas przewa¿a³ najem i spó³dzielcze tytu³y prawne
do korzystania z lokalu (lokatorskie i w³asnoœciowe). Coraz czêœciej jednak
t¹ w³aœciw¹ form¹ jest w³asnoœæ lokalu, która gwarantuje najlepiej reali-
zacjê zamiaru posiadania „w³asnego mieszkania”. Ustawa o w³asnoœci
lokali umo¿liwia realizacjê tych d¹¿eñ, okreœlaj¹c jednolite zasady usta-
nawiania odrêbnej w³asnoœci lokali mieszkalnych, a tak¿e lokali o innym
przeznaczeniu. Przedstawione konstrukcje prawne zamieszczone w tej
ustawie s¹ prawid³owe i niew¹tpliwie trzon tych rozwi¹zañ prawnych
mo¿e byæ inkorporowany w przepisach kodeksu cywilnego. Analiza
stosowania przepisów tej ustawy w praktyce s¹dowej i notarialnej, czemu
poœwiêcono niniejsze opracowanie, daje jednak podstawê do wysnucia
wniosku, ¿e niektóre unormowania wymagaj¹ uzupe³nienia lub zmiany.


