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Relacje migdzy gming jako wlascicielem
nieruchomosci lokalowej a trwalym zarzadca w ramach
wspolnoty mieszkaniowej — wybrane zagadnienia

1. Problematyka dotyczaca wspolnot mieszkaniowych byla juz nie-
jednokrotnie przedmiotem réznego rodzaju opracowan'. Nadal jednak
w praktyce wylania si¢ w zwiazku z nia szereg watpliwosci. Wspolnota
mieszkaniowa stanowi bowiem ,,zbior” wspdtwiascicieli nieruchomosci
wspdlnej bedacych jednoczesnie whascicielami nieruchomosci lokalowych.
Z lokali bedacych przedmiotem ich wlasnosci korzystaja nie tylko osoby
fizyczne, lecz takze osoby prawne badz tez jednostki organizacyjne
pozbawione osobowosci prawnej. Przystugujacy tym podmiotom tytut
prawny do lokalu moze opiera¢ si¢ na umowie najmu zawartej z wla-
scicielem lokalu. Coraz czgsciej jednak lokale te sa takze przedmiotem
trwalego zarzadu, na podstawie decyzji wlasciwego organu o wyposa-

'Np.A.Gola,J. Suchecki, Najem i wlasnos¢ lokali— przepisy i komentarz, Warszawa
2000; E.Bonczak-Kucharczyk, Wiasnos¢ lokali — wspolnoty mieszkaniowe,
Warszawa 2000, M. Tertelis; Wspdlnota mieszkaniowa w pytaniach i odpowiedziach,
Warszawa 2001; G.Bieniek, Z. M armaj, Ustawa o wilasnosci lokali. Komentarz, War-
szawa 1998; J.1gnatowicz, Komentarz do ustawy o wlasnosci lokali, Warszawa 1995;
E.Gniew ek, Wspdlnota mieszkaniowa wedlug ustawy o wiasnosci lokali, Rejent 1995,
nr 1, s. 34-46; M. N azar, Status cywilnoprawny wspaélnoty mieszkaniowej, Rejent 2000,
nr4,s. 128-150; M. Stefanczyk, M. Wegrowski, Wspdlnota mieszkaniowa — po-
radnik zarzqdzania, Warszawa 2001; M. N azar, Odrebna wlasnos¢ lokali (wybrane za-
gadnienia), PiP 1995, nr 10-11, s. 24-41.
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zeniu w taka nieruchomos¢ jednostki organizacyjnej pozbawionej osobo-
Wosci prawne;j.

Niestety, instytucja trwatego zarzadu niezwykle rzadko, jak dotad, byta
zar6wno tematem zainteresowania przedstawicieli pi$miennictwa, jak
i przedmiotem orzeczen sadowych?. Tymczasem jest ona zrodlem licz-
nych watpliwosci, zwlaszcza dotyczacych jej charakteru prawnego. Udzial
trwalego zarzadcy w obrocie prawnym sprawia, ze konieczne jest okre-
$lenie jego relacji z innymi podmiotami. W niniejszym opracowaniu
problematyka ta przedstawiona zostanie w ramach stosunkéw laczacych
trwalego zarzadcg z wlascicielem lokalu oraz ze wspdlnota mieszkaniowa.
Rozwazania w tym zakresie oparte zostang na uregulowaniach zawartych
w ustawie z dnia 24 czerwca 1994 1. o wlasnosci lokali® i na podstawie
jej przepisOw wyjasnione zostang podstawowe pojecia zwiazane ze
wspolnotami mieszkaniowymi, takie jak: nieruchomos¢ lokalowa, nieru-
chomo$¢ wspdlna, mata i duza wspodlnota. W oparciu o powyzsza re-
gulacje dokonam omdwienia sposobu zarzadu nieruchomoscia wspolna,
a takze przystugujacych wiascicielom lokali praw oraz natozonych na nich
obowiazkdw. Nastepnie przedstawie pojecie trwatego zarzadu w rozumie-
niu przepisow ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nierucho-
mos$ciami* wskazujac na jego zakres podmiotowy i przedmiotowy.
W oparciu o tres¢ ustawy z dnia 30 czerwca 2005 r. o finansach pu-
blicznych® dokonam analizy gospodarki finansowej jednostek organiza-
cyjnych pozbawionych osobowosci prawnej. W dalszej kolejnoscei, po-
wolujac sie na regulacj¢ zawarta w ustawie z dnia 8 marca 1990 r.

2 Gtdéwnie w ramach ogolnych opracowan dotyczacych gospodarki nieruchomosciami.
Por.np.J.Szachutowicz [w:]J.Szachutowicz, M. Krassowska,A.Luka-
szewska, Gospodarka nieruchomosciami. Komentarz, Warszawa 2003 s. 150-156;
G.Bieniek, [w:] G.Bieniek, S.Kalus,Z.Marmaj, E Mzyk, Ustawa o gospo-
darce nieruchomosciami. Komentarz, Warszawa 2005 s. 234-249;R. Godlewski, H. Ki-
silowska,E.Kotowska, W.Nosek,J.Stoneczny,D. Wilkowska,A.Wod-
niak,C.Wodniak, M. Zakrzew sk a, Nieruchomosci. Zagadnienia prawne, Warszawa
2002, s. 98-104; M. Wolanin, Gospodarowanie i przeksztalcanie wlasnosci nierucho-
mosci, Warszawa 2000, s. 97-109.

3 Dz.U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903 ze zm., dalej: u.w.l.

4 Dz.U. z 2004 r. Nr 261, poz. 2603 ze zm., dalej: u.g.n.

> Dz.U. Nr 249, poz. 2104 ze zm.
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o samorzadzie gminnym®, wyjasni¢ kwesti¢ reprezentacji gminy w ra-
mach wspolnoty mieszkaniowe;.

2. Ustawa o wlasnosci lokali przewiduje mozliwo$¢ ustanowienia
odrebnej od gruntu nieruchomosci lokalowej’. Jednoczesnie wymagania,
ktore krepowatyby swobodg ustanawiania wiasnosci takiej nieruchomo-
Sci, ograniczone zostaly do minimum. Kazdy lokal, bez wzglgdu na jego
przeznaczenie, moze by¢ wyodrgbniony jako samodzielna nieruchomos¢.
Oznacza to, ze odrebna wlasnos¢ lokalu moze zostaé¢ ustanowiona
zarowno w odniesieniu do lokalu mieszkalnego, jak i lokalu o innym
przeznaczeniu®. Ponadto lokal moze stanowi¢ odrebna nieruchomosé
niezaleznie od tego, czyja wilasnoscia jest budynek, z ktérego ma on by¢
wyodrebniony. Moze on zatem stanowi¢ wlasnos¢ takze Skarbu Panstwa
lub jednostki samorzadu terytorialnego.

Z chwila przeniesienia na inny podmiot prawa odrgbnej wlasnosci
lokalu przez dotychczasowego wiasciciela nieruchomosci budynkowej,
powstaje ex lege wspdlnota mieszkaniowa. W ten sposob przestaje istnieé
nieruchomos¢ ,,wyjsciowa™, z ktdrej nastapito wyodrebnienie lokalu, a jej
miejsce zajmuje lokal wyodrebniony i nieruchomo$¢ wspolna'® oraz ogdt
lokali niewyodrebnionych'!.

Ustawa o wilasnosci lokali dokonuje podziatu wspolnot mieszkanio-
wych na wspdlnoty male i duze. Kryterium tego podziatu stanowi liczba
lokali wchodzacych w sklad okreslonej nieruchomosei budynkowe;j (art.
19120 u.w.l.). Mata wspdlnota obejmuje wiascicieli nie wigeej niz siedmiu
lokali wyodrgbnionych oraz niewyodrgbnionych, czyli nadal nalezacych

¢ Dz.U. z 2001 r. Nr 142, poz. 1591 ze zm., dalej: u.s.g.

7 Ustawowg definicj¢ lokalu samodzielnego zawiera art. 2 ust.1 u.w.l. Zgodnie z nig
samodzielny lokal stanowi wydzielona trwatymi scianami w obrebie budynku izba lub zespol
izb przeznaczonych na staty pobyt ludzi, ktére wraz z pomieszczeniami pomocniczymi
stuza zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych. Oczywiscie przepis ten winien by¢ odpowied-
nio stosowany w odniesieniu do lokali przeznaczonych na cele inne niz mieszkaniowe.

8 Przepis przywolany w przypisie 7 winien by¢ zatem odpowiednio stosowny w od-
niesieniu do lokali przeznaczonych na cele inne niz mieszkaniowe.

° Okre$lana rowniez mianem nieruchomosci ,,macierzystej”.

10 Zgodnie z art. 3 u.w.l. nieruchomo$¢ wspdlng stanowi grunt oraz czesci budynku
i urzadzenia, ktore nie stuza wylacznie do uzytku wiascicieli lokali.

"' Por. M. Nazar, Odrebna wlasnosé lokali..., s. 29.
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do dotychczasowego wiasciciela budynku. Duza wspolnota istnieje wow-
czas, gdy w danej nieruchomosci budynkowej znajduje si¢ wiecej niz
siedem lokali. Powyzsze rozréznienie decyduje o przyjeciu przez wspol-
note mieszkaniowa okreslonego sposobu wykonywania zarzadu nieru-
chomosciag wspodlna.

Stosownie do odestania zawartego w art. 19 u.w.l. do zarzadu nie-
ruchomoscia wspdlng matych wspolnot mieszkaniowych maja odpowied-
nie zastosowanie przepisy ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. — Kodeks
cywilny'? o wspotwlasnosei (art. 195-221 k.c.) oraz art. 606-608 i 611-
616 ustawy z dnia 17 listopada 1964 r. — Kodeks postgpowania cywil-
nego'®. Tymczasem zarzadowi we wspolnotach duzych poswigcone zostaty
art. 20-32 u.w.L

Unormowania zawarte w przywotanych przepisach kodeksu cywil-
nego wskazuja, ze w przypadku matych wspolnot mieszkaniowych za-
stosowanie znajduje koncepcja zarzadu bezposredniego, czyli sprawowa-
nego wprost przez wlascicieli lokali. Wola wiascicieli lokali objawia sig,
zaleznie od rodzaju czynnosci, albo jako zgodna wola wszystkich, albo
jako wola wigkszosci wlascicieli; wyjatkowo o dokonaniu okreslonej
czynnosci moze zadecydowac wola jednego cztonka wspdlnoty't. Mate
wspolnoty mieszkaniowe nie posiadaja zatem organu reprezentujacego je
na zewnatrz oraz w stosunkach migdzy wspodlnota a poszczegdlnymi
wiascicielami lokali.

Jezeli wspolnota mieszkaniowa dysponuje wigcej niz siedmioma lo-
kalami, zarzad jej nieruchomoscia wspolna jest sprawowany zgodnie
z unormowaniem zawartym w art. 20-32 u.w.l. w sposob posredni, tj.
przez powotane do tego organy. W mysl wskazanych przepisow ustawy

12 Dz.U. Nr 16, poz. 93 ze zm., dalej: k.c.

13 Dz.U. Nr 43, poz. 296 ze zm., dalej: k.p.c.

Zastosowanie odpowiednie, na co zwraca uwage m.in. A. Doliwa, oznacza ze niektore
przepisy kodeksu cywilnego stosowane sg wprost (sg to art. 199-209 k.c.), inne z mo-
dyfikacjami uwzgledniajacymi charakter nieruchomos$ci wspdlnej (np. art. 206 k.c., gdyz
ustanowione w tym przepisie uprawnienie do wspolposiadania rzeczy wspdlnej oraz ko-
rzystania z niej okresla¢ nalezy poprzez pryzmat regulacji zawartej w ustawie
o wiasnosci lokali), niektorych natomiast nie stosuje si¢ wcale (np. art. 197 k.c., wobec
ktorego lex specialis stanowi art. 3 ust. 3 1 5 uw.l.), A.Doliwa, Prawo mieszkaniowe,
Komentarz, Warszawa 2005, s. 666.

4 J.Ignatowicz, Komentarz do ustawy..., s. 77.
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o wlasnosci lokali zarzadzaniem nieruchomoscia wspdlng duzej wspol-
noty mieszkaniowej zajmuja si¢: zarzad jako organ wykonawczy oraz ogot
wiascicieli lokali bedacy organem kontrolno-stanowiacym.

Sytuacja przedstawia si¢ natomiast odmiennie, gdy wiasciciele lokali
skorzystaja z przyshugujacego im uprawnienia i na podstawie art. 18 ust. 1
u.w.l. ureguluja w sposob umowny kwestie ich reprezentacji. Wyrazona
w tym trybie wola wspotwiascicieli ma pierwszenstwo przed regulacjami
zawartymi w ustawie o wilasnosci lokali oraz kodeksie cywilnym.

Zarzad nieruchomoscia wspolng moze opierac si¢ nie tylko na usta-
leniach wiascicieli lokali zawartych w umowie czy tez regutach przewi-
dzianych w ustawie, lecz istnieje ponadto trzecia forma zarzadu okre$lana
mianem przymusowego (sadowego). Mozliwos¢ powotania zarzadcy
przymusowego wskazuje art. 26 u.w.l., odnoszacy si¢ do matych i duzych
wspodlnot mieszkaniowych. Przepis ten, w sytuacjach w nim okreslo-
nych'®, upowaznia kazdego wilasciciela lokalu do wystapienia do sadu
o ustanowienie zarzadcy. Podkresli¢ przy tym nalezy, ze regulacja ta nie
wyklucza mozliwosci skorzystania przez kazdego z wilascicieli lokali w matej
wspolnocie mieszkaniowej z unormowania zawartego w art. 203 k.c.'s
1 ztozenia wniosku o ustanowienie zarzadcy przymusowego w oparciu
o ten wilasnie przepis'’.

Zadaniem wspdlnoty mieszkaniowej jest utrzymanie nieruchomosci
wspolnej, na ktdrej, takze w sensie fizycznym, opiera si¢ istnienie lokali
wyodrebnionych. Z tych tez powodéw w ustawie o wiasnosci lokali na
cztonkoéw wspdlnoty mieszkaniowej, obok przyznanych im uprawnien,
natozone zostaly obowiazki odnoszace si¢ nie tylko do nieruchomosci
lokalowych, ale i do nieruchomosci wspolnej, bedacej przedmiotem ich
wspotwlasnosci w czesciach utamkowych'®,

15 Tzn. jezeli wspdlnota, ktora powinna powota¢ zarzad, nie uczynila tego czy tez
wybrany zarzad lub zarzadca nie wypelnia nalezycie swoich obowiazkéw albo narusza
zasady prawidlowej gospodarki.

16 Przepis ten znajduje zastosowanie w sytuacjach konfliktowych migedzy wspotwia-
Scicielami nieruchomosci wspolnej. Jak wynika z jego tresci, kazdy ze wspdtwilascicieli
moze wystapi¢ do sadu z wnioskiem o wyznaczenie zarzadcy przymusowego pod warun-
kiem wystapienia jednej z trzech okolicznosci wskazanych w tym przepisie.

7 Tak m.in. E.Boniczak-Kucharczyk, Wiasnos¢ lokali..., s. 134.

18 Jest to tzw. wspotwlasnos$¢ przymusowa. Charakteryzuje si¢ ona dwoma cechami:
udzial w niej jest prawem zwanym z wiasnoscig lokalu, czyli nie moze by¢ przedmiotem
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Zgodnie z art. 12 ust. 2 u.w.l. wlasciciele lokali maja obowigzek
ponoszenia wydatkow i cigzardw zwiazanych z utrzymaniem nierucho-
mosci wspodlnej w czgsei nieznajdujacej pokrycia w pozytkach i innych
przychodach z tej nieruchomosci'®. Obowiazek ten obcigza kazdego
wiasciciela lokalu stosownie do jego udzialu w nieruchomosci wspolne;j,
poza wyjatkami przewidzianymi w art. 12 ust.3 u.w.l.?®

Na pokrycie kosztéw zarzadu nieruchomoscia wspdlng wiasciciele
lokali, zgodnie z art. 15 ust.1 u.w.l., uiszczajg zaliczki w formie biezacych
oplat, platne z géry do dnia 10 kazdego miesiaca. Ich wysokos$¢ pozo-
stawiona zostata decyzji wiascicieli lokali.

Poza zaliczkami na pokrycie kosztow zwiazanych z biezacym utrzy-
maniem nieruchomosci wspolnej zasadnym wydaje si¢ oddzielne groma-
dzenie zaliczek na remonty w postaci tzw. funduszu remontowego.
Gromadzone na nim srodki przeznaczone sa na pokrycie kosztéw obec-
nych oraz przysztych remontéw i modernizacji?'.

Jezeli wlasciciel lokalu nie wywiazuje si¢ z obowiazku wptacania
wymaganych zaliczek, wspdlnocie mieszkaniowe] przystuguje, na pod-
stawie art. 15 ust. 2 u.w.l, uprawnienie do dochodzenia tych naleznosci
W postgpowaniu upominawczym. Nadto wspolnota mieszkaniowa moze

samodzielnego obrotu, dopoki trwa odrgbna wiasnosé lokali, dopéty nie mozna zadaé
zniesienia wspotwilasnosci nieruchomosci wspdlnej. J.1gnatowicz, Komentarz do
ustawy..., s. 34. Art. 3 ust. 3 u.w.l. zawiera zasadg, wedtug ktorej nalezy ustala¢ wielkosé¢
udziatow poszczegdlnych wilascicieli lokali w nieruchomosci wspodlnej. Zgodnie z nig udziat
wiascicieli lokali we wspdtwlasnosci gruntu oraz elementach wspdlnych budynku okresla
si¢ jako stosunek powierzchni uzytkowej danego lokalu do ogétu powierzchni uzytkowej
wszystkich lokali w danym budynku, biorac pod uwagge takze pomieszczenia przynalezne
(do nich ustawa zalicza w szczegodlnosci: piwnicg, strych, komorke, garaz).

19 Przyktadowa liste takich wydatkéw zawiera art. 14 u.w.l, zgodnie z ktérym na
koszty zarzadu nieruchomoscia wspolna skladaja si¢ w szczegdlnosci: wydatki na remonty
i biezaca konserwacje, oplaty za dostawe energii elektrycznej i cieplnej, gazu i wody
w czesci dotyczacej nieruchomosci wspolnej oraz optaty za anteng zbiorcza i windg, ubez-
pieczenia, podatki i inne optaty publiczne, chyba ze sa one pokrywane bezposrednio przez
wiadcicieli poszczegdlnych lokali, wydatki na utrzymanie porzadku i czystosci, wynagro-
dzenie zarzadu lub zarzadcy.

2 Wiasciciele lokali mogg na zebraniu w drodze uchwaly ustali¢, ze wlasciciel lokalu
uzytkowego bedzie partycypowat w pokrywaniu kosztow utrzymania nieruchomosci wspdlnej
w wigkszym rozmiarze niz to wynika z jego udzialu w tej nieruchomosci.

2 Por. WJ.Brzeski, Vademecum zarzqdcy nieruchomosci, Krakow 2001, s. 369.
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zada¢ na drodze postgpowania sadowego sprzedazy lokalu, ktorego
wilasciciel dlugotrwale zalega z zaptata naleznych optat (art. 16 u.w.l.).

Druga plaszczyzne stanowia wydatki zwigzane z odrgbng wiasnoscia
lokalu. Do ich ponoszenia, stosownie do regulacji zawartej w art. 13 ust.1
u.w.l.,, obowigzany jest wilasciciel lokalu.

Istotna rolg w zakresie zarzadzania nieruchomoscia wspolng odgry-
wajg uchwaly podejmowane przez wiascicieli lokali. Wihasciciele moga
podejmowac takie uchwaty we wszystkich sprawach dotyczacych nie-
ruchomosci wspdlnej, jezeli spraw tych nie przekazano do kompetencji
zarzadu.

W przypadku duzej wspolnoty mieszkaniowej wybor zarzadu powo-
duje, ze wiasciciele lokali zostaja odsunieci od spraw tzw. zwyklego
zarzadu®. Do ich wylacznych uprawnien w takiej sytuacji nalezy nato-
miast podejmowanie uchwat odnoszacych si¢ do czynnosci przekracza-
jacych powyzszy zakres.

Ustawa o wlasnosci lokali zawiera przykladowy katalog czynnosci,
ktére wymagaja podjecia uchwat przez wspolnote mieszkaniowa. Wsréd
nich wymieni¢ mozna np. ustalenie oplat na pokrycie kosztéw zarzadzania
nieruchomoscia wspdlna, zmiane sposobu zarzadzania ta nieruchomoscia
(art. 22 ust. 3 u.w.l.). Jednoczesnie w ustawie tej okreslony zostat tryb
podejmowania uchwal. Zgodnie z art. 23 ust. 1 u.w.l. uchwaly wilascicieli
lokali moga by¢ podejmowane na zebraniu badz w drodze indywidualnego
zbierania gltosow pod uchwala przez zarzad®. W art. 23 ust. 1 uw.L
wskazano takze na mozliwos$¢ podejmowania uchwat w sposob posredni,
tj. na podstawie glosow oddanych cze$ciowo na zebraniu i czgSciowo
w drodze indywidualnego zbierania gloséw. Takie rozwiazanie wynika
z faktu, Zze ustawa o wiasnosci lokali nie wprowadza w ramach procedury

2 Pojecia czynnoscei zwyklego zarzadu oraz czynnosci przekraczajacych ten zakres
maja charakter wzgledny, zalezny od konkretnych okolicznosei faktycznych, zatem nie
jest mozliwe przyjecie jednolitego kryterium ich rozgraniczenia. Por. E. Skowronska-
Bocian, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, t. 1, red. J. Pietrzykowski, Warszawa 2002,
s. 243; S.Rudnicki, Komentarz do kodeksu cywilnego. Ksiega druga: Wiasnosé¢ i inne
prawa rzeczowe, Warszawa 2006, s. 438. Powszechnie przyjmuje si¢, ze przez czynnosé
zwykltego zarzadu nalezy rozumie¢ zatatwianie biezacych spraw zwigzanych z normalng
eksploatacja rzeczy i utrzymaniem jej w stanie niepogorszonym. Por. E.Skowron-
ska-Bocian, [w:] Kodeks cywilny..., s. 438-439.

2 Tryb ten okreslany jest w jezyku potocznym mianem obiegowego.
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uchwatodawczej wymogu okreslonego quorum, a o tym, czy uchwala
zostata podjeta, decyduje okolicznosé, ze za jej podjeciem wypowiedziata
si¢ odpowiednia wigkszo$¢ wiascicieli lokali obliczona w stosunku do
wszystkich o0séb wchodzacych w sktad wspdlnoty mieszkaniowej*.

W przypadku duzych wspolnot mieszkaniowych uchwaty zapadaja
zwykla wigkszoscig glosow, ustalong na podstawie wielkosci udziatow
w nieruchomosci wspolnej. Oznacza to, ze do przyjecia uchwaly koniecz-
nie jest oddanie za nig wiecej niz 50% glosow liczonych udziatami®.
W zebraniach uczestnicza, z prawem udzialu w glosowaniu, wylacznie
wiasciciele lokali w danej nieruchomosci®.

Ustawa o wlasnosci lokali w zakresie procedury uchwatodawczej
przyznata wilascicielom lokali uprawnienie do dochodzenia swych praw
na drodze postepowania sadowego. Zgodnie z art. 25 ust. 1 u.w.1. kazdemu
z wlascicieli lokali przyshuguje prawo zaskarzania podjgtych przez wspdl-
note uchwatl do sadu?.

3. W ramach niniejszego opracowania obok podstawowych zagadnien
odnoszacych si¢ do wspolnot mieszkaniowych niezbgdnym jest réwniez
wyjasnienie pojecia trwalego zarzadu w rozumieniu przepiséw ustawy
o gospodarce nieruchomosciami. Zgodnie z definicja zawarta w art. 43
ust. 1 w zw. z art. 4 pkt 10 u.g.n. trwaly zarzad jest prawna forma

2 E.Bonczak-Kucharczyk, Wiasnosé¢ lokali..., s. 165-166.

» Przepis ten upowaznia jednak wiascicieli lokali, w okreslonych w nim sytuacjach,
do przyjecia zasady ,,na kazdego wiasciciela przypada jeden glos”. Nalezy przy tym
podkresli¢, ze powyzsze uwagi dotyczace zaréwno trybu, jak i sposobu podejmowania
uchwat odnosza si¢ jedynie do duzych wspolnot mieszkaniowych. Kodeks cywilny nie zna
instytucji zebran wspolwiascicieli. W sytuacji zatem, gdy zarzad nieruchomoscia wspdlna
w matej wspolnocie mieszkaniowej sprawuja bezposrednio wiasciciele lokali na podstawie
modelu ustawowego, to nie sa oni zobowiazani do zwotywania zebran. W sprawach prze-
kraczajacych zwykly zarzad beda oni podejmowac decyzje w inny sposob. Do podjecia
takich uchwat niezbedna bedzie zgoda wszystkich wiascicieli (art. 199 k.c.).

26 Wiasciciela lokalu nie moze zastapi¢ najemca lub inna przypadkowa osoba znaj-
dujaca si¢ w danym lokalu, chyba ze wlasciciel udzielit jej stosownego petnomocnictwa na
pismie, zgodnie z art. 95 i nast. k.c.; por. G.Bieniek, Z.Marmaj, Ustawa o wlasnosci
lokali..., s. 99.

7 Podstawe tego zaskarzenia moze stanowi¢ niezgodno$¢ uchwaty z przepisami prawa
lub z umowa wiascicieli lokali albo fakt, iz uchwata ta narusza zasady prawidtowego za-
rzadzania nieruchomoscia wspolng lub w inny sposéb narusza interesy wiasciciela lokalu.
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wladania nieruchomoscia przez panstwowa lub samorzadowsq jednostke
organizacyjna, nieposiadajaca osobowos$ci prawnej. Stosownie do tresci
art. 43 ust. 5 u.g.n. nieruchomosci stanowiace przedmiot wtasnosci lub
uzytkowania wieczystego Skarbu Panstwa oddaje si¢ w trwaly zarzad
panstwowej jednostce organizacyjnej, za$ nieruchomosci bedace przed-
miotem wiasnosci lub uzytkowania wieczystego jednostki samorzadu te-
rytorialnego — odpowiedniej samorzadowe] jednostce organizacyjne;.

Panstwowa jednostka organizacyjna, stosownie do treéci art. 51 ust. 1
u.g.n., z dniem jej utworzenia jest wyposazana w nieruchomosé niezbedna
do jej dziatalnosci. Wyposazenie tej jednostki w nieruchomos$¢ polega na
oddaniu jej nieruchomosci w trwaly zarzad (art. 51 ust. 2 u.g.n.). Jak
wskazano powyzej, taka nieruchomos¢ pochodzi z panstwowego zasobu
nieruchomosci. Uwagi te, na podstawie odestania zawartego w art. 56
u.g.n., odnies¢ nalezy do jednostek samorzadu terytorialnego i ich jed-
nostek organizacyjnych.

Oddanie nieruchomosci w trwaty zarzad moze nastapi¢ zaréwno
w stosunku do nieruchomosci gruntowej zabudowane;j, jak i niezabudo-
wanej. Na tle obecnej regulacji® zawartej w ustawie o gospodarce nieru-
chomosciami brak jest przeszkéd prawnych do oddania w trwaly zarzad
nieruchomosci lokalowej. Stosownie do tresci art. 49a u.g.n. przepisy
regulujace trwaly zarzad (art. 43-49 u.g.n.) stosuje si¢ odpowiednio w razie
oddania w trwaly zarzad udzialu we wspotwiasnosci badz w uzytkowaniu
wieczystym nieruchomosci jednej lub kilku jednostkom organizacyjnym,
jak 1 w razie oddania w trwaly zarzad catej nieruchomosci kilku jednostkom
organizacyjnym w czgsciach utamkowych, z okresleniem sposobu korzy-
stania z tej nieruchomosci przez poszczegolne jednostki organizacyjne.

Charakter prawny trwatego zarzadu stanowi zagadnienie bedace przed-
miotem dyskusji zar6wno w orzecznictwie, jak i w literaturze. Ze wzgledu
jednak na tematyke niniejszego opracowania podnies¢ trzeba jedynie, ze
pojawiajace si¢ w tym zakresie poglady sa bardzo podzielone®.

2 Po nowelizacji dokonanej ustawa z dnia 28 listopada 2003 r. 0 zmianie ustawy
o gospodarce nieruchomosciami oraz o zmianie niektorych innych ustaw (Dz.U. z 2004 .
Nr 141, poz. 1492 ze zm.).

2 Por. uchwala SN z dnia 5 pazdziernika 1993 r., Il CZP 129/93 (OSNCP 1994, nr 5,
poz. 101). W uchwale tej Sad Najwyzszy uznat, ze trwaly zarzad jest odrgbna, niekonwen-
cjonalng instytucja prawna w zakresie gospodarowania zasobami gruntow panstwowych,
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Trescia trwalego zarzadu jest korzystanie i czerpanie pozytkow z rzeczy
oddanej w trwaly zarzad. Wskazuje to na podobienstwo tej instytucji do
umowy dzierzawy™ i uzytkowania®'. W odréznieniu jednak od dzierzawcy
czy tez uzytkownika trwaly zarzadca nie doznaje ograniczen w zakresie
zmiany substancji rzeczy*?, posiada on bowiem uprawnienie do wzno-
szenia nowych budowli, dokonywania nadbudowy i przebudowy budyn-
kéw juz istniejacych oraz ich modernizacji (art. 43 ust. 2 pkt 2 u.g.n.).
Moze ponadto rozporzadzaé¢ przedmiotem zarzadu, zawierajac umowy
najmu, dzierzawy, uzyczenia (art. 43 ust. 2 pkt 3 u.g.n.). Wobec powyz-
szego wiasciciel (Skarb Panstwa, jednostka samorzadu terytorialnego),
obciazajac swoja nieruchomo$¢ trwatym zarzadem, pozbawia si¢ upraw-
nienia do korzystania i czerpania pozytkdw z nieruchomosci, gdyz przy-
znaje je zarzadcy®.

Trwaly zarzad ustanawia si¢ na wniosek jednostki organizacyjnej na
czas nieoznaczony lub oznaczony (art. 44 u.g.n.). Podstawowym zro-
dfem ustanowienia trwatego zarzadu jest decyzja administracyjna wydana
przez wlasciwy organ® (art. 45 u.g.n.). Nadto, uzyskanie przez jednostke

nie jest natomiast ograniczonym prawem rzeczowym ani tez terminem technicznym, lecz
prawem o okreslonej tresci. Tymczasem M. Wolanin przyjal, ze jest to zbidr czynnosci
faktycznych i niektorych czynnosci prawnych, ktorych przedmiotem jest nieruchomos¢.
(M. Wolanin, Ustawa o gospodarce nieruchomosciami. Komentarz, Warszawa 1998,
s. 177). Z kolei W. Sobejko, odwolat si¢ w tym zakresie do koncepcji publicznych praw
podmiotowych (W. S o b ejk o, Charakter prawny instytucji trwalego zarzqdu oraz insty-
tucji gospodarowania w ustawie o gospodarce nieruchomosciami, Kwartalnik Prawa
Prywatnego 2000, z. 1, s. 121).

30 Art. 693-709 k.c.

3T Art. 252-284 k.c.

32 Stosownie do art. 696 k.c., dzierzawca powinien wykonywaé swoje prawo zgodnie
z wymaganiami prawidlowej gospodarki i nie moze zmienia¢ przeznaczenia przedmiotu
dzierzawy bez zgody wydzierzawiajacego. Jak wynika z tresci art. 267 § 1 k.c., uzytkownik
obowiazany jest zachowac¢ substancj¢ rzeczy oraz jej dotychczasowe przeznaczenie.

3 Por.J.Szachutowicz [w:]J.Szachulowicz, M.Krassowska,A.Lu-
kaszewska, Gospodarka nieruchomosciami..., s. 153.

3* Tym wiaciwym organem jest w stosunku do nieruchomosci stanowiacych wlasno$é:
Skarbu Panstwa — starosta, jednostki samorzadu terytorialnego — odpowiedni organ wy-
konawczy gminy, powiatu lub wojewodztwa (art. 4 pkt 9 u.g.n.). Natomiast z mocy przepisu
szczegdlnego (art. 60 ust. 2) minister wlasciwy do spraw administracji publicznej w od-
niesieniu do jednostek organizacyjnych wymienionych w art. 60 ust. 1 u.g.n.
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organizacyjna trwalego zarzadu jest mozliwe z mocy prawa (art. 17 ust. 3
u.g.n.) oraz w wyniku przekazania (art. 48 u.g.n.).

Przepisy regulujace trwaly zarzad sq przepisami iuris cogentis, ponie-
waz ustawa o gospodarce nieruchomosciami wyraznie okresla, co po-
winna zawiera¢ decyzja administracyjna, na mocy ktorej moze nastapié
oddanie nieruchomosci w trwaly zarzad i jakie kompetencje przyznane
zostajg trwalemu zarzadcy®. Jednoczesnie ustawa upowaznia wojewode
albo odpowiednia rad¢ gminy (powiatu) lub sejmik wojewddztwa do
ustalenia w drodze zarzadzenia lub uchwaly szczegétowych warunkéw
korzystania przez zarzadce z takiej nieruchomosci (art. 43 ust. 6 u.g.n.)
Oznacza to, ze organy te moga jedynie okresli¢ w sposdb bardziej szcze-
gotowy wykonywanie przez trwatego zarzadce kompetencji wskazanych
w ustawie, nie sa natomiast uprawnione do tego, aby przyzna¢ mu
kompetencje dodatkowe?®.

Odnoszac sie do obowiazkdw trwatego zarzadey, poza regulacja zawarta
w ustawie o gospodarce nieruchomosciami®’ nalezy odwota¢ si¢ do prze-
piséw kodeksu cywilnego o uzytkowaniu. Na mocy odestania zawartego
w art. 50 u.g.n. do trwalego zarzadu w sprawach nieuregulowanych w tej
ustawie stosuje si¢ bowiem odpowiednio przepisy art. 244- 270 1 284 k.c.

4. Kolejna kwestia wymagajaca omowienia jest gospodarka finansowa
jednostek organizacyjnych pozbawionych osobowosci prawnej. Nie jest
ona bowiem jednorodna i warunkuje ja forma organizacyjna jednostki.

Jednostki organizacyjne pozbawione osobowoS$ci prawnej wystepuja
w formie jednostek budzetowych badz zakladow budzetowych. Stosow-
nie do regulacji ustawy o finansach publicznych moga by¢ one powigzane
z budzetem jako forma budzetowania brutto badz netto. Istota budzeto-
wania brutto odnoszaca si¢ do jednostek budzetowych polega na objeciu
dochodéw i wydatkéw planem budzetowym w petnej wysokosci. Ozna-
cza to, ze calo$¢ dochodéw gromadzonych przez jednostke budzetowa
jest odprowadzana do budzetu panstwa badz odpowiedniej jednostki

35 Art. 43 ust. 2 u.g.n. wskazuje na kompetencje trwatego zarzadcy, art. 45 ust. 1 u.g.n.
okresla tres¢ decyzji ustanawiajacej trwaty zarzad.

*Por.J.Szachutowicz [w:]J.Szachulowicz, M.Krassowska,A.Lu-
kaszewska, Gospodarka nieruchomosciami..., s. 152-153.

’Obowiazki takie wskazuje przyktadowo art. 43 ust. 2 pkt 2 i 3 u.g.n.
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samorzadu terytorialnego, za$ jej wydatki pokrywane sa z tego budzetu
w ramach limitu okreslonego w planie finansowym. Natomiast tzw.
budzetowanie netto, na ktorym opieraja swoja gospodarke finansowa
m.in. zaktady budzetowe, polega na tym, ze przychody uzyskiwane
z dziatalnosci prowadzonej przez jednostke nie sa odprowadzane do bu-
dzetu, ale sa przeznaczone na finansowanie kosztow jej dziatania.

5. W oparciu o przywolane regulacje zawarte w ustawach o wlasnosci
lokali oraz o gospodarce nieruchomosciami pojawia si¢ liczne watpliwosci
odnosnie do relacji, jakie zachodza migdzy wspolnota mieszkaniowa,
wiascicielem lokalu (Skarbem Panstwa, jednostka samorzadu terytorial-
nego) a trwatym zarzadca. Podkresli¢ nalezy, ze ustawa o wlasnosci lokali
okresla relacje zachodzace miedzy wspolnota a wlascicielem lokalu. Jak
starano si¢ wykazac, przepisy tej ustawy w sposob wyrazny wskazuja,
iz to wiasciciel lokalu jest uprawniony badz obowiazany do dokonania
okreslonych czynnosci. Przykladowo, to on ma obowiazek ponoszenia
wydatkow 1 ciezardw zwigzanych z utrzymaniem nieruchomosci wspdl-
nej, za$ do jego wylacznych uprawnien nalezy uczestniczenie w proce-
durze podejmowania uchwat przez wspdlnote czy tez ich zaskarzanie.

Poza zakresem powyzszej regulacji pozostaja natomiast relacje wy-
stepujace miedzy wspodlnota a podmiotami, ktdrym przystuguje tytut prawny
do lokalu, jednak nie w postaci prawa wiasnosci. Wsrod nich wymieni¢
trzeba trwalego zarzadce. Przyja¢ zatem nalezy, ze wszelkie kontakty
wspolnoty mieszkaniowej i trwalego zarzadcy na gruncie przepisow ustawy
o wilasnosci lokali sprowadzaja si¢ do relacji wspolnota mieszkaniowa —
wilasciciel lokalu oraz wilasciciel lokalu — trwaty zarzadca. W tym tez
kontekscie bardziej szczegdtowej analizy wymagaja stosunki wigzace wia-
Sciciela lokalu z trwatym zarzadca. Nie zostaly one bowiem unormowane
przepisami prawa w przeciwienstwie do wskazanej powyzej relacji
wspolnota mieszkaniowa — wiasciciel lokalu.

Dalsze rozwazania ze wzgledu na ramy niniejszego opracowania
ograniczone zostang pod wzglgdem podmiotowym jedynie do podstawo-
wej jednostki samorzadu terytorialnego, tj. gminy oraz gminnych jedno-

3 Por. L. Lipiec, Komentarz do art. 19 ustawy z dnia 30 czerwca 2005 r: o finansach
publicznych, LEX/el. 2007 r.
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stek organizacyjnych, natomiast pod wzgledem przedmiotowym obejma
swym zakresem gospodarke finansowa wspolnot mieszkaniowych oraz
podejmowane przez nie uchwaty. Powyzsze zagadnienia maja duze zna-
czenie w praktyce, stanowiac jednoczesnie zrédto licznych probleméw.

6. Majac na uwadze przedmiot opracowania, wylania si¢ pytanie, na
ktory ze wskazanych podmiotéw ustawa o wiasnosci lokali naktada obo-
wigzek ponoszenia kosztow zwiazanych zardwno z nieruchomoscia wspolna,
jak 1 z samodzielnym lokalem. Ustalenia wymaga zatem, czy mimo wy-
razniej regulacji ustawy o wlasnosci lokali wlasciciel samodzielnego lokalu
(gmina) jest obowiazany ponosi¢ koszty zwiazane z tym lokalem (obejmu-
jace opfaty za tzw. media — np. prad, gaz, ogrzewanie, woda i podatki,
sktadki na ubezpieczenia majatkowe), jak i wydatki zwiazane z utrzymaniem
nieruchomosci wspolnej (stosownie do swojego udzialu w tej nierucho-
mosci). Czy sytuacja ta ksztattuje si¢ w sposdéb odmienny i oddanie jednej
z gminnych nieruchomosci lokalowych jednostce organizacyjnej pozbawio-
nej osobowosci prawnej w trwaty zarzad powoduje, ze obowiazki w zakresie
ponoszenia powyzszych kosztow w catosci badz w jakies okreslonej czgsci
przechodza na ten podmiot. Uwazam, ze zagadnienie to wymaga odrgbne;j
analizy w odniesieniu do kosztow zwigzanych z samym lokalem oraz tych
dotyczacych nieruchomosci wspdlne;.

Moim zdaniem na ptaszczyznie wydatkéw zwiazanych z utrzymaniem
samego lokalu stanowiacego wlasno$¢ gminy, znajdujacego si¢ w trwa-
lym zarzadzie, to na jednostce organizacyjnej pozbawionej osobowosci
prawnej spoczywa obowiazek ponoszenia takich kosztéw. Taka sytuacja
faktyczna obligowaloby bowiem jednostke organizacyjng do bardziej
racjonalnej gospodarki finansowej, a przez to do oszczgdnosci Srodkow
publicznych (gminnych), zwlaszcza w sytuacji, gdy wystepuje ona w formie
jednostki budzetowej, wobec tego pokrywa wszystkie wydatki zwigzane
ze swoja dziatalnoscia bezposrednio z budzetu gminnego®.

Za powyzszym rozwiazaniem przemawia takze odestanie do przepi-
sow art. 258 1 260 k.c. Zgodnie z zawarta tam regulacjg stosowang
odpowiednio do instytucji trwatego zarzadu, trwaty zarzadca ponosi cigzary

¥ Kwestig otwartg pozostaje natomiast okreSlenie, ktory z dokumentow: decyzja
o ustanowieniu trwatego zarzadu, statut jednostki, jej regulamin organizacyjny czy tez
moze odrgbny dokument winien wskazywac taki obowiazek.
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zwigzane z lokalem, do ktdrych zaliczy¢ nalezy podatki i wszelkie inne
naleznosci publicznoprawne®’. Obowiazany jest on takze do dokonywania
napraw i innych nakladéw zwiazanych ze zwyklym korzystaniem z lokalu.
Wydaje sig, ze zarzadca, bedac obowiazany do ponoszenia wydatkow
w powyzszym zakresie, tym bardziej winien by¢ zobligowany do ure-
gulowania kosztow z tytutu tzw. mediow.

Przeniesienie obowiazku ponoszenia kosztow zwiazanych z utrzyma-
niem odrebnej wlasnosci lokalu z gminy na trwalego zarzadce uzasadnia
ponadto natozony przez ustawodawce na gminng jednostke organizacyjna
obowiazek ponoszenia takze innych wydatkow zwigzanych z tym lokalem
w postaci oplat za trwaly zarzad*. Sg to oplaty roczne i ich wysoko$¢
okreslona zostaje w decyzji o ustanowieniu trwatego zarzadu*. Podkre-
slenia wymaga, ze obowiazek taki wynika z ustawy o gospodarce nie-
ruchomosciami, mimo iz juz na tle obowiazujacych wczesniej przepisow,
zawartych w ustawie z dnia 29 kwietnia 1985 r. — o gospodarce gruntami
i wywlaszezeniu nieruchomosci®, pojawily si¢ w tym zakresie w litera-
turze glosy krytyki. Wskazywano na niezrozumiatos¢ takiej regulacji, gdyz
prowadzita ona do sytuacji, w ktorej whasciciel pobierat optaty ze sktad-
nikéw stanowiacych przedmiot jego wiasnosci, podczas gdy byty one
wykorzystywane przez niego dla realizacji jego celow. Postulowano, by
oplata byla §wiadczona na rzecz podmiotu, ktdéremu ustanowiono za-
rzad*, celem pokrycia kosztow tego zarzadu®.

Oznacza to zatem, ze ustawodawca uznal, mimo powyzszych kry-
tycznych pogladow, iz trwaly zarzadca, podobnie jak uzytkownik wie-
czysty, obowigzany jest ponosi¢ te oplaty, gdyz korzysta i czerpie pozytki
z nieruchomosci (zawierajac np. umowy najmu badz dzierzawy jej czgsci
lub nawet catosci) niebgdacej przedmiotem jego wiasnosci.

Nie dokonujac oceny zasadnosci regulacji kreujacej odplatnosé trwa-
fego zarzadu, uwazam, Ze przeniesienie z gminy na trwalego zarzadce

4 Por. S.Rudnicki, Komentarz..., s. 450.

4l Poza wyjatkami okreslonymi w art. 83 ust. 3 u.g.n.

# Optata ta moze by¢ aktualizowana zgodnie z art. 86 u.g.n.

# DzU. z 1991 r. Nr 30, poz. 127 ze zm.

# Pojecie zarzadu poprzedzito obecny trwaly zarzad.

$ 7Z.Czarnik, Zarzqd jako forma korzystania z nieruchomosci stanowiqcej wia-
snos¢ panstwa lub gminy. Kilka uwag krytycznych, Samorzad Terytorialny 1994, nr 4,
s. 48.
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obowiazku uiszczania kosztow zwigzanych z utrzymaniem odrgbnej
wiasnosci lokalu w postaci tzw. mediow wprowadzitoby jednolitosé
w zakresie rozliczen migdzy trwalym zarzadca a gmina, gdyz wowczas
wszelkie wydatki zwiazane z korzystaniem lokalu oddanego w trwaly
zarzad pokrywataby jednostka organizacyjna.

Sadzg, ze nie mozna przyjmowac, iz roczna oplata z tytulu trwalego
zarzadu obejmuje swym zakresem réwniez inne koszty zwiazane z lo-
kalem oddanym jednostce w trwaly zarzad. Jak wynika bowiem z ustawy
o gospodarce nieruchomosciami, podstawa ustalenia tej oplaty jest stawka
procentowa obliczana od ceny gruntu wraz z potoznymi na nim budyn-
kami (art. 83 u.g.n.). Wiasciwy organ, oddajac okreslong nieruchomo$é¢
swej jednostce organizacyjnej w trwaly zarzad, nie moze w sposob
uznaniowy ustali¢ wysokosci przedmiotowej optaty, lecz obowiazany jest
kierowac si¢ regulacja zawarta w ustawie o gospodarce nieruchomoscia-
mi, ktora wskazuje na termin ptatnosci tej optaty, jej wysoko$¢ oraz
zmiang stawki procentowej bedacej podstawa jej obliczania, ewentualne
bonifikaty i ich utratg, a takze jej aktualizacj¢. Tymczasem wydatki z tytutu
mediow stanowig kwoty, ktorych wysokosc¢ jest zmienna i zalezy zardw-
no od racjonalnej gospodarki trwatego zarzadcy korzystajacego z lokalu,
jak i od dostawcéw mediow, ktorzy moga wprowadzi¢ podwyzki §wiad-
czonych przez nich ushug. Nadto udzielona jednostce organizacyjnej bo-
nifikata moze wynosi¢ nawet 99% oplaty rocznej*, zatem uiszczenie
kwoty zaledwie 1% ceny moze w niektorych sytuacjach by¢ niewystar-
czajace, aby pokry¢ wydatki zwigzane z korzystaniem z lokalu oddanego
w trwaty zarzad.

Jesli chodzi natomiast o wydatki zwigzane z utrzymaniem nierucho-
mosci wspolnej, w mojej ocenie, sytuacja ksztattuje si¢ w sposob od-
mienny od wskazanego powyze;j.

Uwazam, ze zgodnie z art. 12 ust. 2 u.w.l. to wlasciciel lokalu, czyli
gmina bedzie obowigzana do ponoszenia wydatkéw 1 cigzarow zwiaza-
nych z utrzymaniem nieruchomosci wspolnej, a takze zaliczek na tzw.
fundusz remontowy. Kluczowa bowiem kwestia jest fakt, iz wlasciciel
ponosi powyzsze oplaty stosownie do jego udzialu w nieruchomosci

4 Ustawodawca w art. 84 u.g.n. wprowadzit jedynie ograniczenia przedmiotowe i pod-
miotowe, nie wskazal natomiast stawek procentowych ewentualnych bonifikat.
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wspolnej. Nalezy zwroci¢é uwage na sytuacje, w ktdrych gmina jest
wiascicielem nie tylko lokalu, ktory oddany zostat jednostce organizacyjnej
w trwaly zarzad, lecz ponadto innych lokali znajdujacych si¢ w danej
nieruchomosci. Jej udziat w nieruchomosci wspdlnej okreslony zostanie
zatem jako stosunek powierzchni uzytkowej wszystkich lokali, ktérych
jest wihascicielem, do ogdtu powierzchni uzytkowej wszystkich lokali
w danym budynku, z uwzglednieniem pomieszczen przynaleznych (art. 3.
ust 3. u.w.l.). Sadze, ze ze wzgledow praktycznych wydaje si¢ niece-
lowym wyodrebnienie z tego ,tacznego” udziatu czgsci, ktéra zwiazana
jest z lokalem oddanym w trwaly zarzad. Mozliwy jest rowniez stan
faktyczny, w ktorym gmina jako dotychczasowy wiasciciel nieruchomo-
sci macierzystej po przeniesieniu na inny podmiot prawa odrgbnej wia-
snosci lokalu, czyli z chwilg powstania wspolnoty mieszkaniowej, nadal
jest wlascicielem pozostatych lokali niewyodrebnionych. Ogot lokali nie-
wyodrebnionych (nie za$ kazdy lokal z osobna) jest, jako pozostatos$é
nieruchomos$ci macierzystej, odregbnym przedmiotem wiasnosci wytacz-
nie gminy — wiasciciela nieruchomosci wyjsciowej. Ustanowienie odreb-
nej wlasnosci poszezegdlnych lokali nastepuje sukcesywnie, najczesciej
z chwilg zawarcia uméw ich sprzedazy. Do momentu wyodrgbnienia
lokale niewyobrgbnione (wszystkie tacznie) stanowia przedmiot wiasnosci
jako nieruchomosé, ktora okresla si¢ w literaturze mianem ,,ztozonej nie-
ruchomosci lokalowej”.¥ W zwiazku z powyzszym udzial gminy w nie-
ruchomos$ci wspdlnej obliczany jest w sposob ,,catosciowy” *, czyli
w odniesieniu do wszystkich lokali stanowigcych wlasnos¢ gminy. Zgod-
nie z art. 8 ust. 2 u.w.l.* dokladny udzial w nieruchomosci wspdlnej
zwiazany z lokalem okreslony zostanie dopiero w chwili jego wyodreb-
nienia, tj. wraz z wpisem do ksiegi wieczystej*. Podstawe tego wpisu

47 Por. M. Nazar, Odrebna wilasnosé..., s. 30.

* Najczesciej w takim przypadku udziat gminy w nieruchomosci wspdlnej okreslony
zostanie procentowo, stosownie do zasady, iz cata nieruchomo$¢ stanowi 100% udziatow.

4 Przepis ten wskazuje na essentialia negotii umowy o ustanowieniu odrebnej wia-
snosci lokalu, wsrod ktorych wymienia wielkosé udziatu w nieruchomosci wspolne;j.

50 Wpis ten ma charakter konstytutywny, zatem odrebna wlasnos¢ powstaje w dniu
ztozenia wniosku o wpis do ksiegi. Por. L. My czk o ws ki, Wlasnos¢ budynkow i lokali
oraz inne prawa rzeczowe w praktyce, Warszawa 2005, s. 189. Zgodnie z § 37 rozporza-
dzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 17 wrzesnia 2001 r. w sprawie prowadzenia ksiag
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stanowi natomiast umowa zawarta w formie aktu notarialnego®. W przy-
padku oddania jednego z samodzielnych lokali niewydrebnionych w trwa-
ly zarzad nie bedzie zatem okreslony doktadny udziat w nieruchomosci
wspolnej zwigzany z tym lokalem, a w konsekwencji wysokos¢ kosztow,
do ktorych ponoszenia obowiazany bylyby trwaly zarzadca.

Ubocznie nalezy takze zauwazy¢, ze wydatki z tytutu przysztych
remontéw i modernizacji nieruchomosci wspdlnej (np. dachu, ocieplenia
elewacji) bardzo czgsto stanowig kwoty znacznej wysokosci, zwlaszcza
w poczatkowym okresie funkcjonowania wspoélnoty mieszkaniowej, kiedy
to brak jest oszczednosci na przywotanym wyzej funduszu. Podkreslenia
wymaga fakt, ze takie koszty moga niekiedy przekraczaé mozliwosci
finansowe jednostki organizacyjnej, gdy nie zostang one przewidziane
w jej planie finansowym.

Uzasadniajac odmiennos$¢ rozwiazan odnosnie do pierwszej i drugiej
z przywolanych ptaszczyzn wydatkéw gminy i gminnej jednostki orga-
nizacyjnej pozbawionej osobowosci prawnej, nalezy réwniez zwrdci¢
uwage, ze w odniesieniu do kosztow zwiazanych z samym lokalem,
korzystajacy z niego podmiot ma wptyw na ich wysokos$¢ poprzez
oszczgdnosci w zakresie gospodarowania tzw. mediami. Tymczasem
w przypadku nieruchomosci wspolnej oszczedna gospodarka trwatego
zarzadcy w tym zakresie bedzie miata w istocie znikomy wptyw na wysoko$¢
zaliczek na pokrycie wymaganych kosztow. Jak juz wskazano we
weczesniejszych rozwazaniach, decyzja odnosnie do wysokosci tych zaliczek
pozostawiona zostata bowiem uznaniu wszystkich wiascicieli lokali w da-
nej nieruchomosci.

Zaproponowany powyzej podzial na koszty ponoszone przez gmine
jako wiasciciela lokalu oraz te, do ktorych uiszczenia obowigzany jest
trwaly zarzadca, nie bedzie miat jednak znaczenia na gruncie gospodarki
finansowej wspdlnoty mieszkaniowej. Optaty zwiazane z utrzymaniem
lokalu trwaty zarzadca bedzie bowiem uiszczat wiascicielowi, ktory srodki
te (poza tymi, ktore uiszczane sa bezposrednio dostawcom medidow) wraz

wieczystych i zbioréw dokumentéw (Dz.U. z 2001 r. Nr 102, poz. 1122 ze zm.) w dziale
I-Sp ksiggi wieczystej prowadzonej dla nieruchomosci lokalowej ujawnia si¢ udziat wiasci-
ciela lokalu w nieruchomosci wspdlne;.

S Obok umowy art. 10 i art. 11 w.w.l. jako forme ustanowienia odrebnej wlasnosci
lokalu wskazuje na jednostronng czynno$¢ prawng oraz orzeczenie sadu.
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z zaliczkami zwigzanymi z nieruchomoscia wspolna przekaze na rachunek
wspdlnoty. Jak wskazano w ramach wczesniejszych rozwazan, relacje
migdzy wspolnota mieszkaniowa i trwalym zarzadca na gruncie przepi-
s6w ustawy o wilasnosci lokali sprowadzaja si¢ bowiem do kontaktéw
wilasciciela lokalu z trwalym zarzadca, a nastepnie wspdlnoty mieszka-
niowej z wiascicielem. To na wlasciciela lokalu ustawodawca natozyt
obowiazek ponoszenia wszelkich kosztow z tytulu wlasnosci odrgbnej
nieruchomosci lokalowej i1 zwiazanej z nig wspotwlasnosci nieruchomosci
wspolne;j.

7. Kolejna watpliwos$¢ wylaniajaca si¢ na tle zagadnien przedstawio-
nych w niniejszym opracowaniu stanowi kwestia reprezentacji gminy
bedacej wlascicielem lokalu oddanego w trwaly zarzad w ramach pro-
cedury uchwalodawczej wspolnoty mieszkaniowe;.

Ustawa o wilasnosci lokali w sposob niebudzacy zadnych watpliwosci
okresla, ze w procesie podejmowania uchwatl przez wspolnote mieszka-
niowa uczestnicza wiasciciele lokali, czyli w stanie faktycznym bedacym
przedmiotem niniejszego opracowania — gmina. Gmina jako osoba prawna
dziata przez swoje organy. Zgodnie z art. 31 u.s.g. wojt** kieruje biezacymi
sprawami gminy oraz reprezentuje ja na zewnatrz. Jest on organem repre-
zentujacym gming w sprawach gospodarowania nieruchomosciami na
podstawie art. 11 u.g.n. Stosownie za$ do tresci art. 46 ust. 1 u.s.g. wojt
moze udzieli¢ upowaznienia do skfadania o$§wiadczen woli w imieniu gminy
w zakresie zarzadu mieniem swemu zastgpcy wystepujacemu samodzielnie
albo wraz z inng upowazniong przez wdjta osoba. Z regulacji tej wynika,
ze wojt moze udzieli¢ upowaznienia innej osobie, jednakze moze ona dziataé
jedynie tacznie z zastgpca wojta. Ponadto zgodnie z art. 47 u.s.g. kierownicy
jednostek organizacyjnych gminy nieposiadajacych osobowosci prawnej
dziataja jednoosobowo na podstawie pelnomocnictwa udzielonego przez
wojta. W konsekwencji wydaje si¢, ze art. 46 u.s.g. wyklucza w ogdle
mozliwos¢ udzielenia przez wojta pelnomocnictwa do jednoosobowego
sktadania oswiadczen woli innej osobie niz wymienione w art. 46 ust. 1
i art. 47 u.s.g. Uwazam jednakze, iz kierujac si¢ wzglgdami praktycznymi

52 Dalsze rozwazania w niniejszym opracowaniu w odniesieniu do wojta dotyczaca
takze odpowiednio prezydenta miasta i burmistrza, stosownie do tresci art. 11a ust. 3 u.s.g.
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w sferze gospodarowania nieruchomos$ciami gminnymi, zasadnym jest
podglad, zgodnie z ktéorym wojt na podstawie przywolanego wyzej art. 31
u.s.g., jako ustawowy przedstawiciel gminy, ma prawo sktada¢ w jej imieniu
o$wiadczenia woli, za$ przejawem takiej woli moze by¢ udzielenie petno-
mocnictwa. Udzielenie pelnomocnictwa stanowi bowiem jednostronna czyn-
nos¢ prawng, upowazniajaca. Natomiast z tresci przepisu art. 31 u.s.g. nie
wynikaja jakiekolwiek ograniczenia podmiotowe w odniesieniu do 0sdb,
ktorym wojt moze udzieli¢ takiego pelnomocnictwa®.

W zwiazku z powyzszym gmina jako wiasciciel odrgbnej nierucho-
mosci lokalowej bedzie mogta by¢ reprezentowana jednoosobowo na
zebraniach wspdlnoty przez wojta, jego zastgpce, kierownika jednostki
organizacyjnej nieposiadajacej osobowosci prawnej badZz inng osobg
upowazniang przez wojta. Praktyka wskazuje, ze niektére gminy, m.in.
w celu reprezentowania swych uprawnien wiascicielskich we wspolno-
tach mieszkaniowych, tworza specjalne jednostki budzetowe*. W takim
przypadku osoba uprawniong do reprezentacji gminy we wspdlnocie
mieszkaniowej moze by¢ kierownik tej jednostki organizacyjnej (na mocy
pelnomocnictwa udzielonego przez wdjta stosownie do tresci art. 47 u.s.g.)
badz inna osoba (art. 31 u.s.g.), najczesciej jest nig pracownik tej jed-
nostki. Natomiast gdy gmina nie utworzylta jednostki, ktora zajmowataby
si¢ gospodarowaniem jej nieruchomosciami, w procesie podejmowania
uchwal przez wspolnoty mieszkaniowe reprezentuje ja najczesciej pra-
cownik urzedu gminy (miasta), zajmujacy stanowisko w komorce or-
ganizacyjnej odpowiedzialnej za gospodarowanie nieruchomosciami
gminnymi.

Powyzsze rozwazania odnie$¢ nalezy do sytuacji, gdy gmina jeden
z lokali oddaje gminnej jednostce organizacyjnej bez osobowosci prawnej
w trwaly zarzad.

Zgodnie z art. 47 u.s.g. kierownik tej jednostki na podstawie petno-
mocnictwa udzielonego przez wojta jest uprawniony do reprezentacji gminy.
Wobec tego, w przypadku udzielenia mu stosownego pelnomocnictwa

33 Por. G. Bieniek, Wsprawie reprezentacji gminy jako osoby prawnej, Rejent 2003,
nr 2, s. 29.

3 Przyktadowo taka jednostke stanowi Zaktad Gospodarki Komunalnej w Gliwicach,
utworzony na mocy uchwaty Rady Miejskiej w Gliwicach z dnia 22 grudnia 2003 r., Nr
XV/269/2003, Dziennik Urzedowy Wojewodztwa Slaskiego z 2004 r., Nr 6, poz. 184,
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w tym zakresie posiada on upowaznienie do wystgpowania w imieniu
gminy na zebraniach wspolnoty mieszkaniowej i glosowania w sprawie
podejmowanych tam uchwat stosownie do udzialu, jaki przypada gminie
w zwiagzku z lokalem bedacym przedmiotem jej wiasnosci.

Uwazam jednak za niecelowe przyjecie zasady, zgodnie z ktorg kie-
rownik kazdej gminnej jednostki organizacyjnej pozbawionej osobowosci
prawnej, dysponujacej gminnym lokalem oddanym w trwaly zarzad
reprezentowalby gming jako wiasciciela tego lokalu na zebraniach wspdl-
noty mieszkaniowej. Odrgbna nieruchomos¢ lokalowa moze bowiem zostaé¢
oddana w trwaly zarzad jednostce organizacyjnej, ktorej przedmiot dzia-
lalnosci jest daleki od gospodarowania nieruchomo$ciami gminnymi®.
Tymczasem zarowno wiedza teoretyczna, jak i ta nabyta w praktyce
w zakresie zarzadu nieruchomosciami gminnymi pracownikow urzedow
gminy badz wskazanych jednostek budzetowych utworzonych specjalnie
w celu gospodarowania nieruchomos$ciami gminnymi pozwala na kom-
petentna oraz sprawna realizacje powyzszych uprawnien (obok nich takze
1 obowiazkéw) gminy bedacej wiascicielem lokalu.

Na tej podstawie opowiadam si¢ za udzieleniem przez wojta stosow-
nego upowaznienia do reprezentacji gminy w ramach wspolnoty miesz-
kaniowej w zakresie podejmowanych przez nig uchwat pracownikom
urzedu gminy badz jednostki budzetowej utworzonej w celu gospodaro-
wania nieruchomosciami gminnymi. Za takim rozwiazaniem przemawia
réwniez fakt, iz przedmiot wiasnosci gminy moga stanowi¢ lokale nie-
wyodrebnione. W takim przypadku, jak wskazano w ramach wczesniej-
szych rozwazan odnoszacych si¢ do obowiazku ponoszenia kosztow
zwigzanych z samym lokalem oraz tych dotyczacych nieruchomosci
wspdlnej, udzial gminy w nieruchomosci wspolnej zwiazany z tymi lokalami
jest okreslany w sposob ,.catosciowy”, a dopiero wyodrebnienie danego
lokalu powoduje, ze udziat zwiazany z jego wlasnoscia zostaje doktadnie
okreslony*®. Tymczasem zgodnie z art. 23 u.w.l. uchwaly zapadaja
wigkszoscig gtosow wiascicieli lokali obliczana na podstawie wielkosci
udzialéw w nieruchomosci wspolnej. Oznacza to zatem, ze upowazniony
przez wojta pracownik (urzedu gminy lub jednostki budzetowej) repre-

55 Przyktad: miejska biblioteka publiczna, osrodek pomocy spotecznej, ztobek miejski.
%6 Por. uwagi zawarte na str. 16-17 niniejszego opracowania.
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zentowaltby gmine na zebraniach wspolnoty mieszkaniowej w odniesieniu
do wszystkich lokali stanowiacych przedmiot jej wasnosci, dysponujac
glosem odpowiadajacym owemu ,,catosciowemu” udzialowi w nierucho-
mosci wspdlne;.

W sytuacji odmiennej, tj. gdy przedmiot trwalego zarzadu stanowic
bedzie lokal wyodrgbniony, a zatem wskazany zostanie w sposob pre-
cyzyjny udzial w nieruchomosci wspolnej, uznac¢ nalezy za niewlasciwa
praktyke, zgodnie z ktéra gmina jako wspdtwlasciciel nieruchomosci
wspolnej reprezentowana jest w ramach wspolnoty mieszkaniowej przez
dwodch pelnomocnikéw. Jeden z nich reprezentowaltby gming na zebra-
niach wspolnoty mieszkaniowej w odniesieniu do jej udzialu w nierucho-
mosci wspdlnej, zwiazanego z lokalem oddanym w trwaly zarzad. Drugi
pelnomocnik wystepowalby w jej imieniu w zakresie udziatow zwiaza-
nych z pozostalymi lokalami stanowiacymi przedmiot gminnej wlasnosci.
Sadzg, ze ta forma ,,podwdjnej” reprezentacji gminy w ramach procedury
uchwalodawczej wspolnoty mieszkaniowej jest instytucja zbedna, gdyz
pelnomocnicy, dziatajac w imieniu jednego podmiotu, obowiazani beda
ustali¢ wspolne stanowisko odnosnie do glosowania za lub przeciw
podejmowanym uchwatom. Uwazam, Ze sytuacja, w ktorej jeden z tych
petnomocnikow glosowaltby za przyjeciem uchwaty, zas drugi bylby
przeciwny temu stanowisku, budzi zastrzezenia.

Ponadto powyzsza forma reprezentacji gminy nie bedzie mogta w ogole
zaistnie¢, gdy wspdlnota skorzysta z przewidzianej ustawa mozliwosci zmiany
glosowania ,,udziatami” na rzecz zasady ,jeden wiasciciel, jeden glos”.
Woéwcezas bowiem gmina bedzie dysponowaé tylko jednym glosem zwia-
zanym ze wszystkimi lokalami stanowiacymi przedmiot jej wiasnosci.

8. Wspdlnoty mieszkaniowe staja si¢ codziennoscia, z ktorg mozemy
zetknaé si¢ w coraz to wigkszym stopniu. Nadto w obrocie prawnym
coraz bardziej intensywnie uczestniczy réznorodny krag podmiotow, a wraz
Z nimi pojawiaja si¢ instytucje prawne, wywolujace jak dotad szereg
watpliwosci, przykladowo dotyczacych ich charakteru prawnego. Nalezy
do nich zaliczy¢ trwaly zarzad.

Ustawa o wiasnosci lokali, niestety, nie uregulowata takich kwestii,
jak relacje migdzy wspdlnota mieszkaniowa, czyli ogdtem wspotwiasci-
cieli nieruchomosci wspdlnej, gming jako jedynym z tych wspotwlascicieli
a trwatym zarzadca (gminna jednostka organizacyjna bez osobowosci
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prawnej). Przepisy tej ustawy wskazuja jedynie na powigzania laczace
wspolnote mieszkaniowa z wlascicielami poszczegolnych lokali w danej
nieruchomosci. Oznacza to, ze ustawodawca, nie okreslajac pozycji praw-
nej trwalego zarzadcy we wspolnocie mieszkaniowej, ograniczyt stosunki
pomigdzy ogotem wspdtwiascicieli nieruchomosci wspdlnej a trwatym
zarzadca do ,,posrednictwa” wiasciciela lokalu oddanego w trwaly zarzad.
Tymczasem w praktyce relacje zachodzace pomigdzy wiascicielem lokalu
a trwatym zarzadca sa zrodtem licznych problemoéw prawnych, zas trudnosci
w tym zakresie pojawiaja si¢ juz w tak podstawowych kwestiach, jak
ponoszenie oplat zwiazanych z nieruchomoscia wspolng i nieruchomoscia
lokalowa oddang w trwaly zarzad, a takze w zwiazku z podejmowaniem
uchwat przez wspodlnote mieszkaniowa.

Jak staralam si¢ wykaza¢ w niniejszym opracowaniu, problematyka
ta w zakresie gospodarki finansowej wspdlnot mieszkaniowych winna
by¢ rozpatrywana na dwoch plaszczyznach. W ramach pierwszej, przy-
ja¢ nalezy, ze gminna jednostka organizacyjna bez osobowosci prawnej
obowigzana jest ponosi¢ wszelkie cigzary 1 wydatki zwiazane z odrgbng
nieruchomoscia lokalowa, oddang jej w trwaly zarzad. Tymczasem na
drugiej ptaszczyznie — w odniesieniu do nieruchomosci wspdlnej powyz-
szy obowiazek winien spoczywaé na gminie, bedacej whascicielem za-
réwno lokalu oddanego w trwaly zarzad, jak i pozostatych kilku lokali.

Gdy dokonamy natomiast analizy powyzszych relacji w odniesieniu
do procedury uchwatodawczej wspdlnot mieszkaniowych, sformutowaé
nalezy nastgpujace wnioski: jako zasadne trzeba uznaé stanowisko, zgod-
nie z ktérym wojt moze udzieli¢ upowaznienia do jednoosobowego dziatania
w imieniu gminy w zakresie zarzadu jej mieniem takze innym osobom
niz wymienione w art. 46 ust. 1 i art. 47 u.s.g. Na tej podstawie w po-
dejmowaniu uchwal w odniesieniu do wszystkich lokali bedacych wia-
snoscig gminy, czyli takze tego znajdujacego si¢ w trwatlym zarzadzie,
ze wzgledu na posiadane w tym zakresie kwalifikacje bratby udziat pra-
cownik gminnej jednostki organizacyjnej, utworzonej w celu gospodaro-
wania gminnym zasobem nieruchomosci badz ewentualnie pracownik
stosownej komorki organizacyjnej urzedu gminy. W ten sposob wyeli-
minowane zostalyby sytuacje, w ktorych gmina jest reprezentowana
w ramach jednej wspdlnoty mieszkaniowej przez dwoch pelnomocnikow.
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