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Relacje miêdzy gmin¹ jako w³a�cicielem
nieruchomo�ci lokalowej a trwa³ym zarz¹dc¹ w ramach

wspólnoty mieszkaniowej � wybrane zagadnienia
1. Problematyka dotycz¹ca wspólnot mieszkaniowych by³a ju¿ nie-

jednokrotnie przedmiotem ró¿nego rodzaju opracowañ1. Nadal jednak
w praktyce wy³ania siê w zwi¹zku z ni¹ szereg w¹tpliwo�ci. Wspólnota
mieszkaniowa stanowi bowiem �zbiór� wspó³w³a�cicieli nieruchomo�ci
wspólnej bêd¹cych jednocze�nie w³a�cicielami nieruchomo�ci lokalowych.
Z lokali bêd¹cych przedmiotem ich w³asno�ci korzystaj¹ nie tylko osoby
fizyczne, lecz tak¿e osoby prawne b¹d� te¿ jednostki organizacyjne
pozbawione osobowo�ci prawnej. Przys³uguj¹cy tym podmiotom tytu³
prawny do lokalu mo¿e opieraæ siê na umowie najmu zawartej z w³a-
�cicielem lokalu. Coraz czê�ciej jednak lokale te s¹ tak¿e przedmiotem
trwa³ego zarz¹du, na podstawie decyzji w³a�ciwego organu o wyposa-

1 Np. A. G o l a, J. S u c h e c k i, Najem i w³asno�æ lokali � przepisy i komentarz, Warszawa
2000; E. B o ñ c z a k - K u c h a r c z y k, W³asno�æ lokali � wspólnoty mieszkaniowe,
Warszawa 2000, M. Te r t e l i s; Wspólnota mieszkaniowa w pytaniach i odpowiedziach,
Warszawa 2001; G. B i e n i e k, Z. M a r m a j, Ustawa o w³asno�ci lokali. Komentarz, War-
szawa 1998; J. I g n a t o w i c z, Komentarz do ustawy o w³asno�ci lokali, Warszawa 1995;
E. G n i e w e k, Wspólnota mieszkaniowa wed³ug ustawy o w³asno�ci lokali, Rejent 1995,
nr 1, s. 34-46; M. N a z a r, Status cywilnoprawny wspólnoty mieszkaniowej, Rejent 2000,
nr 4, s. 128-150; M. S t e f a ñ c z y k, M. W ê g r o w s k i, Wspólnota mieszkaniowa � po-
radnik zarz¹dzania, Warszawa 2001; M. N a z a r, Odrêbna w³asno�æ lokali (wybrane za-
gadnienia), PiP 1995, nr 10-11, s. 24-41.
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¿eniu w tak¹ nieruchomo�æ jednostki organizacyjnej pozbawionej osobo-
wo�ci prawnej.

Niestety, instytucja trwa³ego zarz¹du niezwykle rzadko, jak dot¹d, by³a
zarówno tematem zainteresowania przedstawicieli pi�miennictwa, jak
i przedmiotem orzeczeñ s¹dowych2. Tymczasem jest ona �ród³em licz-
nych w¹tpliwo�ci, zw³aszcza dotycz¹cych jej charakteru prawnego. Udzia³
trwa³ego zarz¹dcy w obrocie prawnym sprawia, ¿e konieczne jest okre-
�lenie jego relacji z innymi podmiotami. W niniejszym opracowaniu
problematyka ta przedstawiona zostanie w ramach stosunków ³¹cz¹cych
trwa³ego zarz¹dcê z w³a�cicielem lokalu oraz ze wspólnot¹ mieszkaniow¹.
Rozwa¿ania w tym zakresie oparte zostan¹ na uregulowaniach zawartych
w ustawie z dnia 24 czerwca 1994 r. o w³asno�ci lokali3 i na podstawie
jej przepisów wyja�nione zostan¹ podstawowe pojêcia zwi¹zane ze
wspólnotami mieszkaniowymi, takie jak: nieruchomo�æ lokalowa, nieru-
chomo�æ wspólna, ma³a i du¿a wspólnota. W oparciu o powy¿sz¹ re-
gulacjê dokonam omówienia sposobu zarz¹du nieruchomo�ci¹ wspóln¹,
a tak¿e przys³uguj¹cych w³a�cicielom lokali praw oraz na³o¿onych na nich
obowi¹zków. Nastêpnie przedstawiê pojêcie trwa³ego zarz¹du w rozumie-
niu przepisów ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nierucho-
mo�ciami4 wskazuj¹c na jego zakres podmiotowy i przedmiotowy.
W oparciu o tre�æ ustawy z dnia 30 czerwca 2005 r. o finansach pu-
blicznych5 dokonam analizy gospodarki finansowej jednostek organiza-
cyjnych pozbawionych osobowo�ci prawnej. W dalszej kolejno�ci, po-
wo³uj¹c siê na regulacjê zawart¹ w ustawie z dnia 8 marca 1990 r.

2 G³ównie w ramach ogólnych opracowañ dotycz¹cych gospodarki nieruchomo�ciami.
Por. np. J. S z a c h u ³ o w i c z, [w:] J. S z a c h u ³ o w i c z, M. K r a s s o w s k a, A. £ u k a -
s z e w s k a, Gospodarka nieruchomo�ciami. Komentarz, Warszawa 2003 s. 150-156;
G. B i e n i e k, [w:] G. B i e n i e k, S. K a l u s, Z. M a r m a j, E. M z y k, Ustawa o gospo-
darce nieruchomo�ciami. Komentarz, Warszawa 2005 s. 234-249; R. G o d l e w s k i, H. K i -
s i l o w s k a, E. K o t o w s k a, W. N o s e k, J. S ³ o n e c z n y, D. W i l k o w s k a, A. Wo d -
n i a k, C. Wo d n i a k, M. Z a k r z e w s k a, Nieruchomo�ci. Zagadnienia prawne, Warszawa
2002, s. 98-104; M. Wo l a n i n, Gospodarowanie i przekszta³canie w³asno�ci nierucho-
mo�ci, 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.
5 Dz.U. Nr 249, poz. 2104 ze zm.
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o samorz¹dzie gminnym6, wyja�niê kwestiê reprezentacji gminy w ra-
mach wspólnoty mieszkaniowej.

2. Ustawa o w³asno�ci lokali przewiduje mo¿liwo�æ ustanowienia
odrêbnej od gruntu nieruchomo�ci lokalowej7. Jednocze�nie wymagania,
które krêpowa³yby swobodê ustanawiania w³asno�ci takiej nieruchomo-
�ci, ograniczone zosta³y do minimum. Ka¿dy lokal, bez wzglêdu na jego
przeznaczenie, mo¿e byæ wyodrêbniony jako samodzielna nieruchomo�æ.
Oznacza to, ¿e odrêbna w³asno�æ lokalu mo¿e zostaæ ustanowiona
zarówno w odniesieniu do lokalu mieszkalnego, jak i lokalu o innym
przeznaczeniu8. Ponadto lokal mo¿e stanowiæ odrêbn¹ nieruchomo�æ
niezale¿nie od tego, czyj¹ w³asno�ci¹ jest budynek, z którego ma on byæ
wyodrêbniony. Mo¿e on zatem stanowiæ w³asno�æ tak¿e Skarbu Pañstwa
lub jednostki samorz¹du terytorialnego.

Z chwil¹ przeniesienia na inny podmiot prawa odrêbnej w³asno�ci
lokalu przez dotychczasowego w³a�ciciela nieruchomo�ci budynkowej,
powstaje ex lege wspólnota mieszkaniowa. W ten sposób przestaje istnieæ
nieruchomo�æ �wyj�ciowa�9, z której nast¹pi³o wyodrêbnienie lokalu, a jej
miejsce zajmuje lokal wyodrêbniony i nieruchomo�æ wspólna10 oraz ogó³
lokali niewyodrêbnionych11.

Ustawa o w³asno�ci lokali dokonuje podzia³u wspólnot mieszkanio-
wych na wspólnoty ma³e i du¿e. Kryterium tego podzia³u stanowi liczba
lokali wchodz¹cych w sk³ad okre�lonej nieruchomo�ci budynkowej (art.
19 i 20 u.w.l.). Ma³a wspólnota obejmuje w³a�cicieli nie wiêcej ni¿ siedmiu
lokali wyodrêbnionych oraz niewyodrêbnionych, czyli nadal nale¿¹cych

6 Dz.U. z 2001 r. Nr 142, poz. 1591 ze zm., dalej: u.s.g.
7 Ustawow¹ definicjê lokalu samodzielnego zawiera art. 2 ust.1 u.w.l. Zgodnie z ni¹

samodzielny lokal stanowi wydzielona trwa³ymi �cianami w obrêbie budynku izba lub zespól
izb przeznaczonych na sta³y pobyt ludzi, które wraz z pomieszczeniami pomocniczymi
s³u¿¹ zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych. Oczywi�cie przepis ten winien byæ odpowied-
nio stosowany w odniesieniu do lokali przeznaczonych na cele inne ni¿ mieszkaniowe.
8 Przepis przywo³any w przypisie 7 winien byæ zatem odpowiednio stosowny w od-

niesieniu do lokali przeznaczonych na cele inne ni¿ mieszkaniowe.
9 Okre�lana równie¿ mianem nieruchomo�ci �macierzystej�.
10 Zgodnie z art. 3 u.w.l. nieruchomo�æ wspóln¹ stanowi grunt oraz czê�ci budynku

i urz¹dzenia, które nie s³u¿¹ wy³¹cznie do u¿ytku w³a�cicieli lokali.
11 Por. M. N a z a r, Odrêbna w³asno�æ lokali..., s. 29.
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do dotychczasowego w³a�ciciela budynku. Du¿a wspólnota istnieje wów-
czas, gdy w danej nieruchomo�ci budynkowej znajduje siê wiêcej ni¿
siedem lokali. Powy¿sze rozró¿nienie decyduje o przyjêciu przez wspól-
notê mieszkaniow¹ okre�lonego sposobu wykonywania zarz¹du nieru-
chomo�ci¹ wspóln¹.

Stosownie do odes³ania zawartego w art. 19 u.w.l. do zarz¹du nie-
ruchomo�ci¹ wspóln¹ ma³ych wspólnot mieszkaniowych maj¹ odpowied-
nie zastosowanie przepisy ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. � Kodeks
cywilny12 o wspó³w³asno�ci (art. 195-221 k.c.) oraz art. 606-608 i 611-
616 ustawy z dnia 17 listopada 1964 r. � Kodeks postêpowania cywil-
nego13. Tymczasem zarz¹dowi we wspólnotach du¿ych po�wiêcone zosta³y
art. 20-32 u.w.l.

Unormowania zawarte w przywo³anych przepisach kodeksu cywil-
nego wskazuj¹, ¿e w przypadku ma³ych wspólnot mieszkaniowych za-
stosowanie znajduje koncepcja zarz¹du bezpo�redniego, czyli sprawowa-
nego wprost przez w³a�cicieli lokali. Wola w³a�cicieli lokali objawia siê,
zale¿nie od rodzaju czynno�ci, albo jako zgodna wola wszystkich, albo
jako wola wiêkszo�ci w³a�cicieli; wyj¹tkowo o dokonaniu okre�lonej
czynno�ci mo¿e zadecydowaæ wola jednego cz³onka wspólnoty14. Ma³e
wspólnoty mieszkaniowe nie posiadaj¹ zatem organu reprezentuj¹cego je
na zewn¹trz oraz w stosunkach miêdzy wspólnot¹ a poszczególnymi
w³a�cicielami lokali.

Je¿eli wspólnota mieszkaniowa dysponuje wiêcej ni¿ siedmioma lo-
kalami, zarz¹d jej nieruchomo�ci¹ wspóln¹ jest sprawowany zgodnie
z unormowaniem zawartym w art. 20-32 u.w.l. w sposób po�redni, tj.
przez powo³ane do tego organy. W my�l wskazanych przepisów 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 uwagê m.in. A. Doliwa, oznacza ¿e niektóre

przepisy kodeksu cywilnego stosowane s¹ wprost (s¹ to art. 199-209 k.c.), inne z mo-
dyfikacjami uwzglêdniaj¹cymi charakter nieruchomo�ci wspólnej (np. art. 206 k.c., gdy¿
ustanowione w tym przepisie uprawnienie do wspó³posiadania rzeczy wspólnej oraz ko-
rzystania z niej okre�laæ nale¿y poprzez pryzmat regulacji zawartej w ustawie
o w³asno�ci lokali), niektórych natomiast nie stosuje siê wcale (np. art. 197 k.c., wobec
którego lex specialis stanowi art. 3 ust. 3 i 5 u.w.l.), A. D o l i w a, Prawo mieszkaniowe,
Komentarz, Warszawa 2005, s. 666.
14 J. I g n a t o w i c z, Komentarz do ustawy..., s. 77.
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o w³asno�ci lokali zarz¹dzaniem nieruchomo�ci¹ wspóln¹ du¿ej wspól-
noty mieszkaniowej zajmuj¹ siê: zarz¹d jako organ wykonawczy oraz ogó³
w³a�cicieli lokali bêd¹cy organem kontrolno-stanowi¹cym.

Sytuacja przedstawia siê natomiast odmiennie, gdy w³a�ciciele lokali
skorzystaj¹ z przys³uguj¹cego im uprawnienia i na podstawie art. 18 ust. 1
u.w.l. ureguluj¹ w sposób umowny kwestiê ich reprezentacji. Wyra¿ona
w tym trybie wola wspó³w³a�cicieli ma pierwszeñstwo przed regulacjami
zawartymi w ustawie o w³asno�ci lokali oraz kodeksie cywilnym.

Zarz¹d nieruchomo�ci¹ wspóln¹ mo¿e opieraæ siê nie tylko na usta-
leniach w³a�cicieli lokali zawartych w umowie czy te¿ regu³ach przewi-
dzianych w ustawie, lecz istnieje ponadto trzecia forma zarz¹du okre�lana
mianem przymusowego (s¹dowego). Mo¿liwo�æ powo³ania zarz¹dcy
przymusowego wskazuje art. 26 u.w.l., odnosz¹cy siê do ma³ych i du¿ych
wspólnot mieszkaniowych. Przepis ten, w sytuacjach w nim okre�lo-
nych15, upowa¿nia ka¿dego w³a�ciciela lokalu do wyst¹pienia do s¹du
o ustanowienie zarz¹dcy. Podkre�liæ przy tym nale¿y, ¿e regulacja ta nie
wyklucza mo¿liwo�ci skorzystania przez ka¿dego z w³a�cicieli lokali w ma³ej
wspólnocie mieszkaniowej z unormowania zawartego w art. 203 k.c.16

i z³o¿enia wniosku o ustanowienie zarz¹dcy przymusowego w oparciu
o ten w³a�nie przepis17.

Zadaniem wspólnoty mieszkaniowej jest utrzymanie nieruchomo�ci
wspólnej, na której, tak¿e w sensie fizycznym, opiera siê istnienie lokali
wyodrêbnionych. Z tych te¿ powodów w ustawie o w³asno�ci lokali na
cz³onków wspólnoty mieszkaniowej, obok przyznanych im uprawnieñ,
na³o¿one zosta³y obowi¹zki odnosz¹ce siê nie tylko do nieruchomo�ci
lokalowych, ale i do nieruchomo�ci wspólnej, bêd¹cej przedmiotem ich
wspó³w³asno�ci w czê�ciach u³amkowych18.
15 Tzn. je¿eli wspólnota, która powinna powo³aæ zarz¹d, nie uczyni³a tego czy te¿

wybrany zarz¹d lub zarz¹dca nie wype³nia nale¿ycie swoich obowi¹zków albo narusza
zasady prawid³owej gospodarki.
16 Przepis ten znajduje zastosowanie w sytuacjach konfliktowych miêdzy wspó³w³a-

�cicielami nieruchomo�ci wspólnej. Jak wynika z jego tre�ci, ka¿dy ze wspó³w³a�cicieli
mo¿e wyst¹piæ do s¹du z wnioskiem o wyznaczenie zarz¹dcy przymusowego pod warun-
kiem wyst¹pienia jednej z trzech okoliczno�ci wskazanych w tym przepisie.
17 Tak m.in. E. B o ñ c z a k - K u c h a r c z y k, W³asno�æ lokali..., s. 134.
18 Jest to tzw. wspó³w³asno�æ przymusowa. Charakteryzuje siê ona dwoma cechami:

udzia³ w niej jest prawem zwanym z w³asno�ci¹ lokalu, czyli nie mo¿e byæ przedmiotem
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Zgodnie z art. 12 ust. 2 u.w.l. w³a�ciciele lokali maj¹ obowi¹zek
ponoszenia wydatków i ciê¿arów zwi¹zanych z utrzymaniem nierucho-
mo�ci wspólnej w czê�ci nieznajduj¹cej pokrycia w po¿ytkach i innych
przychodach z tej nieruchomo�ci19. Obowi¹zek ten obci¹¿a ka¿dego
w³a�ciciela lokalu stosownie do jego udzia³u w nieruchomo�ci wspólnej,
poza wyj¹tkami przewidzianymi w art. 12 ust.3 u.w.l.20

Na pokrycie kosztów zarz¹du nieruchomo�ci¹ wspóln¹ w³a�ciciele
lokali, zgodnie z art. 15 ust.1 u.w.l., uiszczaj¹ zaliczki w formie bie¿¹cych
op³at, p³atne z góry do dnia 10 ka¿dego miesi¹ca. Ich wysoko�æ pozo-
stawiona zosta³a decyzji w³a�cicieli lokali.

Poza zaliczkami na pokrycie kosztów zwi¹zanych z bie¿¹cym utrzy-
maniem nieruchomo�ci wspólnej zasadnym wydaje siê oddzielne groma-
dzenie zaliczek na remonty w postaci tzw. funduszu remontowego.
Gromadzone na nim �rodki przeznaczone s¹ na pokrycie kosztów obec-
nych oraz przysz³ych remontów i modernizacji21.

Je¿eli w³a�ciciel lokalu nie wywi¹zuje siê z obowi¹zku wp³acania
wymaganych zaliczek, wspólnocie mieszkaniowej przys³uguje, na pod-
stawie art. 15 ust. 2 u.w.l., uprawnienie do dochodzenia tych nale¿no�ci
w postêpowaniu upominawczym. Nadto wspólnota mieszkaniowa mo¿e

samodzielnego obrotu, dopóki trwa odrêbna w³asno�æ lokali, dopóty nie mo¿na ¿¹daæ
zniesienia wspó³w³asno�ci nieruchomo�ci wspólnej. J. I g n a t o w i c z, Komentarz do
ustawy..., s. 34. Art. 3 ust. 3 u.w.l. zawiera zasadê, wed³ug której nale¿y ustalaæ wielko�æ
udzia³ów poszczególnych w³a�cicieli lokali w nieruchomo�ci wspólnej. Zgodnie z ni¹ udzia³
w³a�cicieli lokali we wspó³w³asno�ci gruntu oraz elementach wspólnych budynku okre�la
siê jako stosunek powierzchni u¿ytkowej danego lokalu do ogó³u powierzchni u¿ytkowej
wszystkich lokali w danym budynku, bior¹c pod uwagê tak¿e pomieszczenia przynale¿ne
(do nich ustawa zalicza w szczególno�ci: piwnicê, strych, komórkê, gara¿).
19 Przyk³adow¹ listê takich wydatków zawiera art. 14 u.w.l, zgodnie z którym na

koszty zarz¹du nieruchomo�ci¹ wspóln¹ sk³adaj¹ siê w szczególno�ci: wydatki na remonty
i bie¿¹c¹ konserwacjê, op³aty za dostawê energii elektrycznej i cieplnej, gazu i wody
w czê�ci dotycz¹cej nieruchomo�ci wspólnej oraz op³aty za antenê zbiorcz¹ i windê, ubez-
pieczenia, podatki i inne op³aty publiczne, chyba ¿e s¹ one pokrywane bezpo�rednio przez
w³a�cicieli poszczególnych lokali, wydatki na utrzymanie porz¹dku i czysto�ci, wynagro-
dzenie zarz¹du lub zarz¹dcy.
20 W³a�ciciele lokali mog¹ na zebraniu w drodze uchwa³y ustaliæ, ¿e w³a�ciciel lokalu

u¿ytkowego bêdzie partycypowa³ w pokrywaniu kosztów utrzymania nieruchomo�ci wspólnej
w wiêkszym rozmiarze ni¿ to wynika z jego udzia³u w tej nieruchomo�ci.
21 Por. W.J. B r z e s k i, Vademecum zarz¹dcy nieruchomo�ci, Kraków 2001, s. 369.
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¿¹daæ na drodze postêpowania s¹dowego sprzeda¿y lokalu, którego
w³a�ciciel d³ugotrwa³e zalega z zap³at¹ nale¿nych op³at (art. 16 u.w.l.).

Drug¹ p³aszczyznê stanowi¹ wydatki zwi¹zane z odrêbn¹ w³asno�ci¹
lokalu. Do ich ponoszenia, stosownie do regulacji zawartej w art. 13 ust.1
u.w.l., obowi¹zany jest w³a�ciciel lokalu.

Istotn¹ rolê w zakresie zarz¹dzania nieruchomo�ci¹ wspóln¹ odgry-
waj¹ uchwa³y podejmowane przez w³a�cicieli lokali. W³a�ciciele mog¹
podejmowaæ takie uchwa³y we wszystkich sprawach dotycz¹cych nie-
ruchomo�ci wspólnej, je¿eli spraw tych nie przekazano do kompetencji
zarz¹du.

W przypadku du¿ej wspólnoty mieszkaniowej wybór zarz¹du powo-
duje, ¿e w³a�ciciele lokali zostaj¹ odsuniêci od spraw tzw. zwyk³ego
zarz¹du22. Do ich wy³¹cznych uprawnieñ w takiej sytuacji nale¿y nato-
miast podejmowanie uchwa³ odnosz¹cych siê do czynno�ci przekracza-
j¹cych powy¿szy zakres.

Ustawa o w³asno�ci lokali zawiera przyk³adowy katalog czynno�ci,
które wymagaj¹ podjêcia uchwa³ przez wspólnotê mieszkaniow¹. W�ród
nich wymieniæ mo¿na np. ustalenie op³at na pokrycie kosztów zarz¹dzania
nieruchomo�ci¹ wspóln¹, zmianê sposobu zarz¹dzania t¹ nieruchomo�ci¹
(art. 22 ust. 3 u.w.l.). Jednocze�nie w ustawie tej okre�lony zosta³ tryb
podejmowania uchwa³. Zgodnie z art. 23 ust. 1 u.w.l. uchwa³y w³a�cicieli
lokali mog¹ byæ podejmowane na zebraniu b¹d� w drodze indywidualnego
zbierania g³osów pod uchwa³¹ przez zarz¹d23. W art. 23 ust. 1 u.w.l.
wskazano tak¿e na mo¿liwo�æ podejmowania uchwa³ w sposób po�redni,
tj. na podstawie g³osów oddanych czê�ciowo na zebraniu i czê�ciowo
w drodze indywidualnego zbierania g³osów. Takie rozwi¹zanie wynika
z faktu, ¿e ustawa o w³asno�ci lokali nie wprowadza w ramach procedury

22 Pojêcia czynno�ci zwyk³ego zarz¹du oraz czynno�ci przekraczaj¹cych ten zakres
maj¹ charakter wzglêdny, zale¿ny od konkretnych okoliczno�ci faktycznych, zatem nie
jest mo¿liwe przyjêcie jednolitego kryterium ich rozgraniczenia. Por. E. S k o w r o ñ s k a -
B o c i a n, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, t. I, red. J. Pietrzykowski, Warszawa 2002,
s. 243; S. R u d n i c k i, Komentarz do kodeksu cywilnego. Ksiêga druga: W³asno�æ i inne
prawa rzeczowe, Warszawa 2006, s. 438. Powszechnie przyjmuje siê, ¿e przez czynno�æ
zwyk³ego zarz¹du nale¿y rozumieæ za³atwianie bie¿¹cych spraw zwi¹zanych z normaln¹
eksploatacj¹ rzeczy i utrzymaniem jej w stanie niepogorszonym. Por. E. S k o w r o ñ -
s k a - B o c i a n, [w:] Kodeks cywilny..., s. 438-439.
23 Tryb ten okre�lany jest w jêzyku potocznym mianem obiegowego.
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uchwa³odawczej wymogu okre�lonego quorum, a o tym, czy uchwa³a
zosta³a podjêta, decyduje okoliczno�æ, ¿e za jej podjêciem wypowiedzia³a
siê odpowiednia wiêkszo�æ w³a�cicieli lokali obliczona w stosunku do
wszystkich osób wchodz¹cych w sk³ad wspólnoty mieszkaniowej24.

W przypadku du¿ych wspólnot mieszkaniowych uchwa³y zapadaj¹
zwyk³¹ wiêkszo�ci¹ g³osów, ustalon¹ na podstawie wielko�ci udzia³ów
w nieruchomo�ci wspólnej. Oznacza to, ¿e do przyjêcia uchwa³y koniecz-
nie jest oddanie za ni¹ wiêcej ni¿ 50% g³osów liczonych udzia³ami25.
W zebraniach uczestnicz¹, z prawem udzia³u w g³osowaniu, wy³¹cznie
w³a�ciciele lokali w danej nieruchomo�ci26.

Ustawa o w³asno�ci lokali w zakresie procedury uchwa³odawczej
przyzna³a w³a�cicielom lokali uprawnienie do dochodzenia swych praw
na drodze postêpowania s¹dowego. Zgodnie z art. 25 ust. 1 u.w.l. ka¿demu
z w³a�cicieli lokali przys³uguje prawo zaskar¿ania podjêtych przez wspól-
notê uchwa³ do s¹du27.

3. W ramach niniejszego opracowania obok podstawowych zagadnieñ
odnosz¹cych siê do wspólnot mieszkaniowych niezbêdnym jest równie¿
wyja�nienie pojêcia trwa³ego zarz¹du w rozumieniu przepisów ustawy
o gospodarce nieruchomo�ciami. Zgodnie z definicj¹ zawart¹ w art. 43
ust. 1 w zw. z art. 4 pkt 10 u.g.n. trwa³y zarz¹d jest prawn¹ form¹

24 E. B o ñ c z a k - K u c h a r c z y k, W³asno�æ lokali..., s. 165-166.
25 Przepis ten upowa¿nia jednak w³a�cicieli lokali, w okre�lonych w nim sytuacjach,

do przyjêcia zasady �na ka¿dego w³a�ciciela przypada jeden g³os�. Nale¿y przy tym
podkre�liæ, ¿e powy¿sze uwagi dotycz¹ce zarówno trybu, jak i sposobu podejmowania
uchwa³ odnosz¹ siê jedynie do du¿ych wspólnot mieszkaniowych. Kodeks cywilny nie zna
instytucji zebrañ wspó³w³a�cicieli. W sytuacji zatem, gdy zarz¹d nieruchomo�ci¹ wspóln¹
w ma³ej wspólnocie mieszkaniowej sprawuj¹ bezpo�rednio w³a�ciciele lokali na podstawie
modelu ustawowego, to nie s¹ oni zobowi¹zani do zwo³ywania zebrañ. W sprawach prze-
kraczaj¹cych zwyk³y zarz¹d bêd¹ oni podejmowaæ decyzje w inny sposób. Do podjêcia
takich uchwa³ niezbêdna bêdzie zgoda wszystkich w³a�cicieli (art. 199 k.c.).
26 W³a�ciciela lokalu nie mo¿e zast¹piæ najemca lub inna przypadkowa osoba znaj-

duj¹ca siê w danym lokalu, chyba ¿e w³a�ciciel udzieli³ jej stosownego pe³nomocnictwa na
pi�mie, zgodnie z art. 95 i nast. k.c.; por. G. B i e n i e k, Z. M a r m a j, Ustawa o w³asno�ci
lokali..., s. 99.
27 Podstawê tego zaskar¿enia mo¿e stanowiæ niezgodno�æ uchwa³y z przepisami prawa

lub z umow¹ w³a�cicieli lokali albo fakt, i¿ uchwa³a ta narusza zasady prawid³owego za-
rz¹dzania nieruchomo�ci¹ wspóln¹ lub w inny sposób narusza interesy w³a�ciciela lokalu.
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w³adania nieruchomo�ci¹ przez pañstwow¹ lub samorz¹dow¹ jednostkê
organizacyjn¹, nieposiadaj¹c¹ osobowo�ci prawnej. Stosownie do tre�ci
art. 43 ust. 5 u.g.n. nieruchomo�ci stanowi¹ce przedmiot w³asno�ci lub
u¿ytkowania wieczystego Skarbu Pañstwa oddaje siê w trwa³y zarz¹d
pañstwowej jednostce organizacyjnej, za� nieruchomo�ci bêd¹ce przed-
miotem w³asno�ci lub u¿ytkowania wieczystego jednostki samorz¹du te-
rytorialnego � odpowiedniej samorz¹dowej jednostce organizacyjnej.

Pañstwowa jednostka organizacyjna, stosownie do tre�ci art. 51 ust. 1
u.g.n., z dniem jej utworzenia jest wyposa¿ana w nieruchomo�æ niezbêdn¹
do jej dzia³alno�ci. Wyposa¿enie tej jednostki w nieruchomo�æ polega na
oddaniu jej nieruchomo�ci w trwa³y zarz¹d (art. 51 ust. 2 u.g.n.). Jak
wskazano powy¿ej, taka nieruchomo�æ pochodzi z pañstwowego zasobu
nieruchomo�ci. Uwagi te, na podstawie odes³ania zawartego w art. 56
u.g.n., odnie�æ nale¿y do jednostek samorz¹du terytorialnego i ich jed-
nostek organizacyjnych.

Oddanie nieruchomo�ci w trwa³y zarz¹d mo¿e nast¹piæ zarówno
w stosunku do nieruchomo�ci gruntowej zabudowanej, jak i niezabudo-
wanej. Na tle obecnej regulacji28 zawartej w ustawie o gospodarce nieru-
chomo�ciami brak jest przeszkód prawnych do oddania w trwa³y zarz¹d
nieruchomo�ci lokalowej. Stosownie do tre�ci art. 49a u.g.n. przepisy
reguluj¹ce trwa³y zarz¹d (art. 43-49 u.g.n.) stosuje siê odpowiednio w razie
oddania w trwa³y zarz¹d udzia³u we wspó³w³asno�ci b¹d� w u¿ytkowaniu
wieczystym nieruchomo�ci jednej lub kilku jednostkom organizacyjnym,
jak i w razie oddania w trwa³y zarz¹d ca³ej nieruchomo�ci kilku jednostkom
organizacyjnym w czê�ciach u³amkowych, z okre�leniem sposobu korzy-
stania z tej nieruchomo�ci przez poszczególne jednostki organizacyjne.

Charakter prawny trwa³ego zarz¹du stanowi zagadnienie bêd¹ce przed-
miotem dyskusji zarówno w orzecznictwie, jak i w literaturze. Ze wzglêdu
jednak na tematykê niniejszego opracowania podnie�æ trzeba jedynie, ¿e
pojawiaj¹ce siê w tym zakresie pogl¹dy s¹ bardzo podzielone29.

28 Po nowelizacji dokonanej ustaw¹ z dnia 28 listopada 2003 r. o zmianie ustawy
o gospodarce nieruchomo�ciami oraz o zmianie niektórych innych ustaw (Dz.U. z 2004 r.
Nr 141, poz. 1492 ze zm.).
29 Por. uchwa³a SN z dnia 5 pa�dziernika 1993 r., III CZP 129/93 (OSNCP 1994, nr 5,

poz. 101). W uchwale tej S¹d Najwy¿szy uzna³, ¿e trwa³y zarz¹d jest odrêbn¹, niekonwen-
cjonaln¹ instytucj¹ prawn¹ w zakresie gospodarowania zasobami gruntów pañstwowych,
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Tre�ci¹ trwa³ego zarz¹du jest korzystanie i czerpanie po¿ytków z rzeczy
oddanej w trwa³y zarz¹d. Wskazuje to na podobieñstwo tej instytucji do
umowy dzier¿awy30 i u¿ytkowania31. W odró¿nieniu jednak od dzier¿awcy
czy te¿ u¿ytkownika trwa³y zarz¹dca nie doznaje ograniczeñ w zakresie
zmiany substancji rzeczy32, posiada on bowiem uprawnienie do wzno-
szenia nowych budowli, dokonywania nadbudowy i przebudowy budyn-
ków ju¿ istniej¹cych oraz ich modernizacji (art. 43 ust. 2 pkt 2 u.g.n.).
Mo¿e ponadto rozporz¹dzaæ przedmiotem zarz¹du, zawieraj¹c umowy
najmu, dzier¿awy, u¿yczenia (art. 43 ust. 2 pkt 3 u.g.n.). Wobec powy¿-
szego w³a�ciciel (Skarb Pañstwa, jednostka samorz¹du terytorialnego),
obci¹¿aj¹c swoj¹ nieruchomo�æ trwa³ym zarz¹dem, pozbawia siê upraw-
nienia do korzystania i czerpania po¿ytków z nieruchomo�ci, gdy¿ przy-
znaje je zarz¹dcy33.

Trwa³y zarz¹d ustanawia siê na wniosek jednostki organizacyjnej na
czas nieoznaczony lub oznaczony (art. 44 u.g.n.). Podstawowym �ró-
d³em ustanowienia trwa³ego zarz¹du jest decyzja administracyjna wydana
przez w³a�ciwy organ34 (art. 45 u.g.n.). Nadto, uzyskanie przez jednostkê

nie jest natomiast ograniczonym prawem rzeczowym ani te¿ terminem technicznym, lecz
prawem o okre�lonej tre�ci. Tymczasem M. Wolanin przyj¹³, ¿e jest to zbiór czynno�ci
faktycznych i niektórych czynno�ci prawnych, których przedmiotem jest nieruchomo�æ.
(M. Wo l a n i n, Ustawa o gospodarce nieruchomo�ciami. Komentarz, Warszawa 1998,
s. 177). Z kolei W. Sobejko, odwo³a³ siê w tym zakresie do koncepcji publicznych praw
podmiotowych (W. S o b e j k o, Charakter prawny instytucji trwa³ego zarz¹du oraz insty-
tucji gospodarowania w ustawie o gospodarce nieruchomo�ciami, Kwartalnik Prawa
Prywatnego 2000, z. 1, s. 121).
30 Art. 693-709 k.c.
31 Art. 252-284 k.c.
32 Stosownie do art. 696 k.c., dzier¿awca powinien wykonywaæ swoje prawo zgodnie

z wymaganiami prawid³owej gospodarki i nie mo¿e zmieniaæ przeznaczenia przedmiotu
dzier¿awy bez zgody wydzier¿awiaj¹cego. Jak wynika z tre�ci art. 267 § 1 k.c., u¿ytkownik
obowi¹zany jest zachowaæ substancjê rzeczy oraz jej dotychczasowe przeznaczenie.
33 Por. J. S z a c h u ³ o w i c z, [w:] J. S z a c h u ³ o w i c z, M. K r a s s o w s k a, A. £ u -

k a s z e w s k a, Gospodarka nieruchomo�ciami..., s. 153.
34 Tym w³a�ciwym organem jest w stosunku do nieruchomo�ci stanowi¹cych w³asno�æ:

Skarbu Pañstwa � starosta, jednostki samorz¹du terytorialnego � odpowiedni organ wy-
konawczy gminy, powiatu lub województwa (art. 4 pkt 9 u.g.n.). Natomiast z mocy przepisu
szczególnego (art. 60 ust. 2) minister w³a�ciwy do spraw administracji publicznej w od-
niesieniu do jednostek organizacyjnych wymienionych w art. 60 ust. 1 u.g.n.
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organizacyjn¹ trwa³ego zarz¹du jest mo¿liwe z mocy prawa (art. 17 ust. 3
u.g.n.) oraz w wyniku przekazania (art. 48 u.g.n.).

Przepisy reguluj¹ce trwa³y zarz¹d s¹ przepisami iuris cogentis, ponie-
wa¿ ustawa o gospodarce nieruchomo�ciami wyra�nie okre�la, co po-
winna zawieraæ decyzja administracyjna, na mocy której mo¿e nast¹piæ
oddanie nieruchomo�ci w trwa³y zarz¹d i jakie kompetencje przyznane
zostaj¹ trwa³emu zarz¹dcy35. Jednocze�nie ustawa upowa¿nia wojewodê
albo odpowiedni¹ radê gminy (powiatu) lub sejmik województwa do
ustalenia w drodze zarz¹dzenia lub uchwa³y szczegó³owych warunków
korzystania przez zarz¹dcê z takiej nieruchomo�ci (art. 43 ust. 6 u.g.n.)
Oznacza to, ¿e organy te mog¹ jedynie okre�liæ w sposób bardziej szcze-
gó³owy wykonywanie przez trwa³ego zarz¹dcê kompetencji wskazanych
w ustawie, nie s¹ natomiast uprawnione do tego, aby przyznaæ mu
kompetencje dodatkowe36.

Odnosz¹c siê do obowi¹zków trwa³ego zarz¹dcy, poza regulacj¹ zawart¹
w ustawie o gospodarce nieruchomo�ciami37 nale¿y odwo³aæ siê do prze-
pisów kodeksu cywilnego o u¿ytkowaniu. Na mocy odes³ania zawartego
w art. 50 u.g.n. do trwa³ego zarz¹du w sprawach nieuregulowanych w tej
ustawie stosuje siê bowiem odpowiednio przepisy art. 244- 270 i 284 k.c.

4. Kolejn¹ kwesti¹ wymagaj¹c¹ omówienia jest gospodarka finansowa
jednostek organizacyjnych pozbawionych osobowo�ci prawnej. Nie jest
ona bowiem jednorodna i warunkuje j¹ forma organizacyjna jednostki.

Jednostki organizacyjne pozbawione osobowo�ci prawnej wystêpuj¹
w formie jednostek bud¿etowych b¹d� zak³adów bud¿etowych. Stosow-
nie do regulacji ustawy o finansach publicznych mog¹ byæ one powi¹zane
z bud¿etem jako forma bud¿etowania brutto b¹d� netto. Istota bud¿eto-
wania brutto odnosz¹ca siê do jednostek bud¿etowych polega na objêciu
dochodów i wydatków planem bud¿etowym w pe³nej wysoko�ci. Ozna-
cza to, ¿e ca³o�æ dochodów gromadzonych przez jednostkê bud¿etow¹
jest odprowadzana do bud¿etu pañstwa b¹d� odpowiedniej jednostki

35 Art. 43 ust. 2 u.g.n. wskazuje na kompetencje trwa³ego zarz¹dcy, art. 45 ust. 1 u.g.n.
okre�la tre�æ decyzji ustanawiaj¹cej trwa³y zarz¹d.
36 Por. J. S z a c h u ³ o w i c z, [w:] J. S z a c h u ³ o w i c z, M. K r a s s o w s k a, A. £ u -

k a s z e w s k a, Gospodarka nieruchomo�ciami..., s. 152-153.
37Obowi¹zki takie wskazuje przyk³adowo art. 43 ust. 2 pkt 2 i 3 u.g.n.
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samorz¹du terytorialnego, za� jej wydatki pokrywane s¹ z tego bud¿etu
w ramach limitu okre�lonego w planie finansowym. Natomiast tzw.
bud¿etowanie netto, na którym opieraj¹ swoj¹ gospodarkê finansow¹
m.in. zak³ady bud¿etowe, polega na tym, ¿e przychody uzyskiwane
z dzia³alno�ci prowadzonej przez jednostkê nie s¹ odprowadzane do bu-
d¿etu, ale s¹ przeznaczone na finansowanie kosztów jej dzia³ania38.

5. W oparciu o przywo³ane regulacje zawarte w ustawach o w³asno�ci
lokali oraz o gospodarce nieruchomo�ciami pojawi¹ siê liczne w¹tpliwo�ci
odno�nie do relacji, jakie zachodz¹ miêdzy wspólnot¹ mieszkaniow¹,
w³a�cicielem lokalu (Skarbem Pañstwa, jednostk¹ samorz¹du terytorial-
nego) a trwa³ym zarz¹dc¹. Podkre�liæ nale¿y, ¿e ustawa o w³asno�ci lokali
okre�la relacje zachodz¹ce miêdzy wspólnot¹ a w³a�cicielem lokalu. Jak
starano siê wykazaæ, przepisy tej ustawy w sposób wyra�ny wskazuj¹,
i¿ to w³a�ciciel lokalu jest uprawniony b¹d� obowi¹zany do dokonania
okre�lonych czynno�ci. Przyk³adowo, to on ma obowi¹zek ponoszenia
wydatków i ciê¿arów zwi¹zanych z utrzymaniem nieruchomo�ci wspól-
nej, za� do jego wy³¹cznych uprawnieñ nale¿y uczestniczenie w proce-
durze podejmowania uchwa³ przez wspólnotê czy te¿ ich zaskar¿anie.

Poza zakresem powy¿szej regulacji pozostaj¹ natomiast relacje wy-
stêpuj¹ce miêdzy wspólnot¹ a podmiotami, którym przys³uguje tytu³ prawny
do lokalu, jednak nie w postaci prawa w³asno�ci. W�ród nich wymieniæ
trzeba trwa³ego zarz¹dcê. Przyj¹æ zatem nale¿y, ¿e wszelkie kontakty
wspólnoty mieszkaniowej i trwa³ego zarz¹dcy na gruncie przepisów ustawy
o w³asno�ci lokali sprowadzaj¹ siê do relacji wspólnota mieszkaniowa �
w³a�ciciel lokalu oraz w³a�ciciel lokalu � trwa³y zarz¹dca. W tym te¿
kontek�cie bardziej szczegó³owej analizy wymagaj¹ stosunki wi¹¿¹ce w³a-
�ciciela lokalu z trwa³ym zarz¹dc¹. Nie zosta³y one bowiem unormowane
przepisami prawa w przeciwieñstwie do wskazanej powy¿ej relacji
wspólnota mieszkaniowa � w³a�ciciel lokalu.

Dalsze rozwa¿ania ze wzglêdu na ramy niniejszego opracowania
ograniczone zostan¹ pod wzglêdem podmiotowym jedynie do podstawo-
wej jednostki samorz¹du terytorialnego, tj. gminy oraz gminnych jedno-

38 Por. L. L i p i e c, 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 wzglêdem przedmiotowym obejm¹
swym zakresem gospodarkê finansow¹ wspólnot mieszkaniowych oraz
podejmowane przez nie uchwa³y. Powy¿sze zagadnienia maj¹ du¿e zna-
czenie w praktyce, stanowi¹c jednocze�nie �ród³o licznych problemów.

6. Maj¹c na uwadze przedmiot opracowania, wy³ania siê pytanie, na
który ze wskazanych podmiotów ustawa o w³asno�ci lokali nak³ada obo-
wi¹zek ponoszenia kosztów zwi¹zanych zarówno z nieruchomo�ci¹ wspóln¹,
jak i z samodzielnym lokalem. Ustalenia wymaga zatem, czy mimo wy-
ra�niej regulacji ustawy o w³asno�ci lokali w³a�ciciel samodzielnego lokalu
(gmina) jest obowi¹zany ponosiæ koszty zwi¹zane z tym lokalem (obejmu-
j¹ce op³aty za tzw. media � np. pr¹d, gaz, ogrzewanie, woda i podatki,
sk³adki na ubezpieczenia maj¹tkowe), jak i wydatki zwi¹zane z utrzymaniem
nieruchomo�ci wspólnej (stosownie do swojego udzia³u w tej nierucho-
mo�ci). Czy sytuacja ta kszta³tuje siê w sposób odmienny i oddanie jednej
z gminnych nieruchomo�ci lokalowych jednostce organizacyjnej pozbawio-
nej osobowo�ci prawnej w trwa³y zarz¹d powoduje, ¿e obowi¹zki w zakresie
ponoszenia powy¿szych kosztów w ca³o�ci b¹d� w jakie� okre�lonej czê�ci
przechodz¹ na ten podmiot. Uwa¿am, ¿e zagadnienie to wymaga odrêbnej
analizy w odniesieniu do kosztów zwi¹zanych z samym lokalem oraz tych
dotycz¹cych nieruchomo�ci wspólnej.

Moim zdaniem na p³aszczy�nie wydatków zwi¹zanych z utrzymaniem
samego lokalu stanowi¹cego w³asno�æ gminy, znajduj¹cego siê w trwa-
³ym zarz¹dzie, to na jednostce organizacyjnej pozbawionej osobowo�ci
prawnej spoczywa obowi¹zek ponoszenia takich kosztów. Taka sytuacja
faktyczna obligowa³oby bowiem jednostkê organizacyjn¹ do bardziej
racjonalnej gospodarki finansowej, a przez to do oszczêdno�ci �rodków
publicznych (gminnych), zw³aszcza w sytuacji, gdy wystêpuje ona w formie
jednostki bud¿etowej, wobec tego pokrywa wszystkie wydatki zwi¹zane
ze swoj¹ dzia³alno�ci¹ bezpo�rednio z bud¿etu gminnego39.

Za powy¿szym rozwi¹zaniem przemawia tak¿e odes³anie do przepi-
sów art. 258 i 260 k.c. Zgodnie z zawart¹ tam regulacj¹ stosowan¹
odpowiednio do instytucji trwa³ego zarz¹du, trwa³y zarz¹dca ponosi ciê¿ary

39 Kwesti¹ otwart¹ pozostaje natomiast okre�lenie, który z dokumentów: decyzja
o ustanowieniu trwa³ego zarz¹du, statut jednostki, jej regulamin organizacyjny czy te¿
mo¿e odrêbny dokument winien wskazywaæ taki obowi¹zek.
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zwi¹zane z lokalem, do których zaliczyæ nale¿y podatki i wszelkie inne
nale¿no�ci publicznoprawne40. Obowi¹zany jest on tak¿e do dokonywania
napraw i innych nak³adów zwi¹zanych ze zwyk³ym korzystaniem z lokalu.
Wydaje siê, ¿e zarz¹dca, bêd¹c obowi¹zany do ponoszenia wydatków
w powy¿szym zakresie, tym bardziej winien byæ zobligowany do ure-
gulowania kosztów z tytu³u tzw. mediów.

Przeniesienie obowi¹zku ponoszenia kosztów zwi¹zanych z utrzyma-
niem odrêbnej w³asno�ci lokalu z gminy na trwa³ego zarz¹dcê uzasadnia
ponadto na³o¿ony przez ustawodawcê na gminn¹ jednostkê organizacyjn¹
obowi¹zek ponoszenia tak¿e innych wydatków zwi¹zanych z tym lokalem
w postaci op³at za trwa³y zarz¹d41. S¹ to op³aty roczne i ich wysoko�æ
okre�lona zostaje w decyzji o ustanowieniu trwa³ego zarz¹du42. Podkre-
�lenia wymaga, ¿e obowi¹zek taki wynika z ustawy o gospodarce nie-
ruchomo�ciami, mimo i¿ ju¿ na tle obowi¹zuj¹cych wcze�niej przepisów,
zawartych w ustawie z dnia 29 kwietnia 1985 r. � o gospodarce gruntami
i wyw³aszczeniu nieruchomo�ci43, pojawi³y siê w tym zakresie w litera-
turze g³osy krytyki. Wskazywano na niezrozumia³o�æ takiej regulacji, gdy¿
prowadzi³a ona do sytuacji, w której w³a�ciciel pobiera³ op³aty ze sk³ad-
ników stanowi¹cych przedmiot jego w³asno�ci, podczas gdy by³y one
wykorzystywane przez niego dla realizacji jego celów. Postulowano, by
op³ata by³a �wiadczona na rzecz podmiotu, któremu ustanowiono za-
rz¹d44, celem pokrycia kosztów tego zarz¹du45.

Oznacza to zatem, ¿e ustawodawca uzna³, mimo powy¿szych kry-
tycznych pogl¹dów, i¿ trwa³y zarz¹dca, podobnie jak u¿ytkownik wie-
czysty, obowi¹zany jest ponosiæ te op³aty, gdy¿ korzysta i czerpie po¿ytki
z nieruchomo�ci (zawieraj¹c np. umowy najmu b¹d� dzier¿awy jej czê�ci
lub nawet ca³o�ci) niebêd¹cej przedmiotem jego w³asno�ci.

Nie dokonuj¹c oceny zasadno�ci regulacji kreuj¹cej odp³atno�æ trwa-
³ego zarz¹du, uwa¿am, ¿e przeniesienie z gminy na trwa³ego zarz¹dcê
40 Por. S. R u d n i c k i, Komentarz..., s. 450.
41 Poza wyj¹tkami okre�lonymi w art. 83 ust. 3 u.g.n.
42 Op³ata ta mo¿e byæ aktualizowana zgodnie z art. 86 u.g.n.
43 Dz.U. z 1991 r. Nr 30, poz. 127 ze zm.
44 Pojêcie zarz¹du poprzedzi³o obecny trwa³y zarz¹d.
45 Z. C z a r n i k, Zarz¹d jako forma korzystania z nieruchomo�ci stanowi¹cej w³a-

sno�æ pañstwa lub gminy. Kilka uwag krytycznych, Samorz¹d Terytorialny 1994, nr 4,
s. 48.
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obowi¹zku uiszczania kosztów zwi¹zanych z utrzymaniem odrêbnej
w³asno�ci lokalu w postaci tzw. mediów wprowadzi³oby jednolito�æ
w zakresie rozliczeñ miêdzy trwa³ym zarz¹dc¹ a gmin¹, gdy¿ wówczas
wszelkie wydatki zwi¹zane z korzystaniem lokalu oddanego w trwa³y
zarz¹d pokrywa³aby jednostka organizacyjna.

S¹dzê, ¿e nie mo¿na przyjmowaæ, i¿ roczna op³ata z tytu³u trwa³ego
zarz¹du obejmuje swym zakresem równie¿ inne koszty zwi¹zane z lo-
kalem oddanym jednostce w trwa³y zarz¹d. Jak wynika bowiem z ustawy
o gospodarce nieruchomo�ciami, podstaw¹ ustalenia tej op³aty jest stawka
procentowa obliczana od ceny gruntu wraz z po³o¿nymi na nim budyn-
kami (art. 83 u.g.n.). W³a�ciwy organ, oddaj¹c okre�lon¹ nieruchomo�æ
swej jednostce organizacyjnej w trwa³y zarz¹d, nie mo¿e w sposób
uznaniowy ustaliæ wysoko�ci przedmiotowej op³aty, lecz obowi¹zany jest
kierowaæ siê regulacj¹ zawart¹ w ustawie o gospodarce nieruchomo�cia-
mi, która wskazuje na termin p³atno�ci tej op³aty, jej wysoko�æ oraz
zmianê stawki procentowej bêd¹cej podstaw¹ jej obliczania, ewentualne
bonifikaty i ich utratê, a tak¿e jej aktualizacjê. Tymczasem wydatki z tytu³u
mediów stanowi¹ kwoty, których wysoko�æ jest zmienna i zale¿y zarów-
no od racjonalnej gospodarki trwa³ego zarz¹dcy korzystaj¹cego z lokalu,
jak i od dostawców mediów, którzy mog¹ wprowadziæ podwy¿ki �wiad-
czonych przez nich us³ug. Nadto udzielona jednostce organizacyjnej bo-
nifikata mo¿e wynosiæ nawet 99% op³aty rocznej46, zatem uiszczenie
kwoty zaledwie 1% ceny mo¿e w niektórych sytuacjach byæ niewystar-
czaj¹ce, aby pokryæ wydatki zwi¹zane z korzystaniem z lokalu oddanego
w trwa³y zarz¹d.

Je�li chodzi natomiast o wydatki zwi¹zane z utrzymaniem nierucho-
mo�ci wspólnej, w mojej ocenie, sytuacja kszta³tuje siê w sposób od-
mienny od wskazanego powy¿ej.

Uwa¿am, ¿e zgodnie z art. 12 ust. 2 u.w.l. to w³a�ciciel lokalu, czyli
gmina bêdzie obowi¹zana do ponoszenia wydatków i ciê¿arów zwi¹za-
nych z utrzymaniem nieruchomo�ci wspólnej, a tak¿e zaliczek na tzw.
fundusz remontowy. Kluczow¹ bowiem kwesti¹ jest fakt, i¿ w³a�ciciel
ponosi powy¿sze op³aty stosownie do jego udzia³u w nieruchomo�ci

46 Ustawodawca w art. 84 u.g.n. wprowadzi³ jedynie ograniczenia przedmiotowe i pod-
miotowe, nie wskaza³ natomiast stawek procentowych ewentualnych bonifikat.
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wspólnej. Nale¿y zwróciæ uwagê na sytuacje, w których gmina jest
w³a�cicielem nie tylko lokalu, który oddany zosta³ jednostce organizacyjnej
w trwa³y zarz¹d, lecz ponadto innych lokali znajduj¹cych siê w danej
nieruchomo�ci. Jej udzia³ w nieruchomo�ci wspólnej okre�lony zostanie
zatem jako stosunek powierzchni u¿ytkowej wszystkich lokali, których
jest w³a�cicielem, do ogó³u powierzchni u¿ytkowej wszystkich lokali
w danym budynku, z uwzglêdnieniem pomieszczeñ przynale¿nych (art. 3.
ust 3. u.w.l.). S¹dzê, ¿e ze wzglêdów praktycznych wydaje siê niece-
lowym wyodrêbnienie z tego �³¹cznego� udzia³u czê�ci, która zwi¹zana
jest z lokalem oddanym w trwa³y zarz¹d. Mo¿liwy jest równie¿ stan
faktyczny, w którym gmina jako dotychczasowy w³a�ciciel nieruchomo-
�ci macierzystej po przeniesieniu na inny podmiot prawa odrêbnej w³a-
sno�ci lokalu, czyli z chwil¹ powstania wspólnoty mieszkaniowej, nadal
jest w³a�cicielem pozosta³ych lokali niewyodrêbnionych. Ogó³ lokali nie-
wyodrêbnionych (nie za� ka¿dy lokal z osobna) jest, jako pozosta³o�æ
nieruchomo�ci macierzystej, odrêbnym przedmiotem w³asno�ci wy³¹cz-
nie gminy � w³a�ciciela nieruchomo�ci wyj�ciowej. Ustanowienie odrêb-
nej w³asno�ci poszczególnych lokali nastêpuje sukcesywnie, najczê�ciej
z chwil¹ zawarcia umów ich sprzeda¿y. Do momentu wyodrêbnienia
lokale niewyobrêbnione (wszystkie ³¹cznie) stanowi¹ przedmiot w³asno�ci
jako nieruchomo�æ, któr¹ okre�la siê w literaturze mianem �z³o¿onej nie-
ruchomo�ci lokalowej�.47 W zwi¹zku z powy¿szym udzia³ gminy w nie-
ruchomo�ci wspólnej obliczany jest w sposób �ca³o�ciowy� 48, czyli
w odniesieniu do wszystkich lokali stanowi¹cych w³asno�æ gminy. Zgod-
nie z art. 8 ust. 2 u.w.l.49 dok³adny udzia³ w nieruchomo�ci wspólnej
zwi¹zany z lokalem okre�lony zostanie dopiero w chwili jego wyodrêb-
nienia, tj. wraz z wpisem do ksiêgi wieczystej50. Podstawê tego wpisu

47 Por. M. N a z a r, Odrêbna w³asno�æ..., s. 30.
48 Najczê�ciej w takim przypadku udzia³ gminy w nieruchomo�ci wspólnej okre�lony

zostanie procentowo, stosownie do zasady, i¿ ca³a nieruchomo�æ stanowi 100% udzia³ów.
49 Przepis ten wskazuje na essentialia negotii umowy o ustanowieniu odrêbnej w³a-

sno�ci lokalu, w�ród których wymienia wielko�æ udzia³u w nieruchomo�ci wspólnej.
50 Wpis ten ma charakter konstytutywny, zatem odrêbna w³asno�æ powstaje w dniu

z³o¿enia wniosku o wpis do ksiêgi. Por. L. M y c z k o w s k i, W³asno�æ budynków i lokali
oraz inne prawa rzeczowe w praktyce, Warszawa 2005, s. 189. Zgodnie z § 37 rozporz¹-
dzenia Ministra Sprawiedliwo�ci z dnia 17 wrze�nia 2001 r. w sprawie prowadzenia ksi¹g
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stanowi natomiast umowa zawarta w formie aktu notarialnego51. W przy-
padku oddania jednego z samodzielnych lokali niewydrêbnionych w trwa-
³y zarz¹d nie bêdzie zatem okre�lony dok³adny udzia³ w nieruchomo�ci
wspólnej zwi¹zany z tym lokalem, a w konsekwencji wysoko�æ kosztów,
do których ponoszenia obowi¹zany by³yby trwa³y zarz¹dca.

Ubocznie nale¿y tak¿e zauwa¿yæ, ¿e wydatki z tytu³u przysz³ych
remontów i modernizacji nieruchomo�ci wspólnej (np. dachu, ocieplenia
elewacji) bardzo czêsto stanowi¹ kwoty znacznej wysoko�ci, zw³aszcza
w pocz¹tkowym okresie funkcjonowania wspólnoty mieszkaniowej, kiedy
to brak jest oszczêdno�ci na przywo³anym wy¿ej funduszu. Podkre�lenia
wymaga fakt, ¿e takie koszty mog¹ niekiedy przekraczaæ mo¿liwo�ci
finansowe jednostki organizacyjnej, gdy nie zostan¹ one przewidziane
w jej planie finansowym.

Uzasadniaj¹c odmienno�æ rozwi¹zañ odno�nie do pierwszej i drugiej
z przywo³anych p³aszczyzn wydatków gminy i gminnej jednostki orga-
nizacyjnej pozbawionej osobowo�ci prawnej, nale¿y równie¿ zwróciæ
uwagê, ¿e w odniesieniu do kosztów zwi¹zanych z samym lokalem,
korzystaj¹cy z niego podmiot ma wp³yw na ich wysoko�æ poprzez
oszczêdno�ci w zakresie gospodarowania tzw. mediami. Tymczasem
w przypadku nieruchomo�ci wspólnej oszczêdna gospodarka trwa³ego
zarz¹dcy w tym zakresie bêdzie mia³a w istocie znikomy wp³yw na wysoko�æ
zaliczek na pokrycie wymaganych kosztów. Jak ju¿ wskazano we
wcze�niejszych rozwa¿aniach, decyzja odno�nie do wysoko�ci tych zaliczek
pozostawiona zosta³a bowiem uznaniu wszystkich w³a�cicieli lokali w da-
nej nieruchomo�ci.

Zaproponowany powy¿ej podzia³ na koszty ponoszone przez gminê
jako w³a�ciciela lokalu oraz te, do których uiszczenia obowi¹zany jest
trwa³y zarz¹dca, nie bêdzie mia³ jednak znaczenia na gruncie gospodarki
finansowej wspólnoty mieszkaniowej. Op³aty zwi¹zane z utrzymaniem
lokalu trwa³y zarz¹dca bêdzie bowiem uiszcza³ w³a�cicielowi, który �rodki
te (poza tymi, które uiszczane s¹ bezpo�rednio dostawcom mediów) wraz

wieczystych i zbiorów dokumentów (Dz.U. z 2001 r. Nr 102, poz. 1122 ze zm.) w dziale
I-Sp ksiêgi wieczystej prowadzonej dla nieruchomo�ci lokalowej ujawnia siê udzia³ w³a�ci-
ciela lokalu w nieruchomo�ci wspólnej.
51 Obok umowy art. 10 i art. 11 u.w.l. jako formê ustanowienia odrêbnej w³asno�ci

lokalu wskazuje na jednostronn¹ czynno�æ prawn¹ oraz orzeczenie s¹du.
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z zaliczkami zwi¹zanymi z nieruchomo�ci¹ wspóln¹ przeka¿e na rachunek
wspólnoty. Jak wskazano w ramach wcze�niejszych rozwa¿añ, relacje
miêdzy wspólnot¹ mieszkaniow¹ i trwa³ym zarz¹dc¹ na gruncie przepi-
sów ustawy o w³asno�ci lokali sprowadzaj¹ siê bowiem do kontaktów
w³a�ciciela lokalu z trwa³ym zarz¹dc¹, a nastêpnie wspólnoty mieszka-
niowej z w³a�cicielem. To na w³a�ciciela lokalu ustawodawca na³o¿y³
obowi¹zek ponoszenia wszelkich kosztów z tytu³u w³asno�ci odrêbnej
nieruchomo�ci lokalowej i zwi¹zanej z ni¹ wspó³w³asno�ci nieruchomo�ci
wspólnej.

7. Kolejn¹ w¹tpliwo�æ wy³aniaj¹c¹ siê na tle zagadnieñ przedstawio-
nych w niniejszym opracowaniu stanowi kwestia reprezentacji gminy
bêd¹cej w³a�cicielem lokalu oddanego w trwa³y zarz¹d w ramach pro-
cedury uchwa³odawczej wspólnoty mieszkaniowej.

Ustawa o w³asno�ci lokali w sposób niebudz¹cy ¿adnych w¹tpliwo�ci
okre�la, ¿e w procesie podejmowania uchwa³ przez wspólnotê mieszka-
niow¹ uczestnicz¹ w³a�ciciele lokali, czyli w stanie faktycznym bêd¹cym
przedmiotem niniejszego opracowania � gmina. Gmina jako osoba prawna
dzia³a przez swoje organy. Zgodnie z art. 31 u.s.g. wójt52 kieruje bie¿¹cymi
sprawami gminy oraz reprezentuje j¹ na zewn¹trz. Jest on organem repre-
zentuj¹cym gminê w sprawach gospodarowania nieruchomo�ciami na
podstawie art. 11 u.g.n. Stosownie za� do tre�ci art. 46 ust. 1 u.s.g. wójt
mo¿e udzieliæ upowa¿nienia do sk³adania o�wiadczeñ woli w imieniu gminy
w zakresie zarz¹du mieniem swemu zastêpcy wystêpuj¹cemu samodzielnie
albo wraz z inn¹ upowa¿nion¹ przez wójta osob¹. Z regulacji tej wynika,
¿e wójt mo¿e udzieliæ upowa¿nienia innej osobie, jednak¿e mo¿e ona dzia³aæ
jedynie ³¹cznie z zastêpc¹ wójta. Ponadto zgodnie z art. 47 u.s.g. kierownicy
jednostek organizacyjnych gminy nieposiadaj¹cych osobowo�ci prawnej
dzia³aj¹ jednoosobowo na podstawie pe³nomocnictwa udzielonego przez
wójta. W konsekwencji wydaje siê, ¿e art. 46 u.s.g. wyklucza w ogóle
mo¿liwo�æ udzielenia przez wójta pe³nomocnictwa do jednoosobowego
sk³adania o�wiadczeñ woli innej osobie ni¿ wymienione w art. 46 ust. 1
i art. 47 u.s.g. Uwa¿am jednak¿e, i¿ kieruj¹c siê wzglêdami praktycznymi

52 Dalsze rozwa¿ania w niniejszym opracowaniu w odniesieniu do wójta dotycz¹c¹
tak¿e odpowiednio prezydenta miasta i burmistrza, stosownie do tre�ci art. 11a ust. 3 u.s.g.
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w sferze gospodarowania nieruchomo�ciami gminnymi, zasadnym jest
podgl¹d, zgodnie z którym wójt na podstawie przywo³anego wy¿ej art. 31
u.s.g., jako ustawowy przedstawiciel gminy, ma prawo sk³adaæ w jej imieniu
o�wiadczenia woli, za� przejawem takiej woli mo¿e byæ udzielenie pe³no-
mocnictwa. Udzielenie pe³nomocnictwa stanowi bowiem jednostronn¹ czyn-
no�æ prawn¹, upowa¿niaj¹c¹. Natomiast z tre�ci przepisu art. 31 u.s.g. nie
wynikaj¹ jakiekolwiek ograniczenia podmiotowe w odniesieniu do osób,
którym wójt mo¿e udzieliæ takiego pe³nomocnictwa53.

W zwi¹zku z powy¿szym gmina jako w³a�ciciel odrêbnej nierucho-
mo�ci lokalowej bêdzie mog³a byæ reprezentowana jednoosobowo na
zebraniach wspólnoty przez wójta, jego zastêpcê, kierownika jednostki
organizacyjnej nieposiadaj¹cej osobowo�ci prawnej b¹d� inn¹ osobê
upowa¿nian¹ przez wójta. Praktyka wskazuje, ¿e niektóre gminy, m.in.
w celu reprezentowania swych uprawnieñ w³a�cicielskich we wspólno-
tach mieszkaniowych, tworz¹ specjalne jednostki bud¿etowe54. W takim
przypadku osob¹ uprawnion¹ do reprezentacji gminy we wspólnocie
mieszkaniowej mo¿e byæ kierownik tej jednostki organizacyjnej (na mocy
pe³nomocnictwa udzielonego przez wójta stosownie do tre�ci art. 47 u.s.g.)
b¹d� inna osoba (art. 31 u.s.g.), najczê�ciej jest ni¹ pracownik tej jed-
nostki. Natomiast gdy gmina nie utworzy³a jednostki, która zajmowa³aby
siê gospodarowaniem jej nieruchomo�ciami, w procesie podejmowania
uchwa³ przez wspólnoty mieszkaniowe reprezentuje j¹ najczê�ciej pra-
cownik urzêdu gminy (miasta), zajmuj¹cy stanowisko w komórce or-
ganizacyjnej odpowiedzialnej za gospodarowanie nieruchomo�ciami
gminnymi.

Powy¿sze rozwa¿ania odnie�æ nale¿y do sytuacji, gdy gmina jeden
z lokali oddaje gminnej jednostce organizacyjnej bez osobowo�ci prawnej
w trwa³y zarz¹d.

Zgodnie z art. 47 u.s.g. kierownik tej jednostki na podstawie pe³no-
mocnictwa udzielonego przez wójta jest uprawniony do reprezentacji gminy.
Wobec tego, w przypadku udzielenia mu stosownego pe³nomocnictwa

53 Por. G. B i e n i e k, W sprawie reprezentacji gminy jako osoby prawnej, Rejent 2003,
nr 2, s. 29.
54 Przyk³adowo tak¹ jednostkê stanowi Zak³ad Gospodarki Komunalnej w Gliwicach,

utworzony na mocy uchwa³y Rady Miejskiej w Gliwicach z dnia 22 grudnia 2003 r., Nr
XV/269/2003, Dziennik Urzêdowy Województwa �l¹skiego z 2004 r., Nr 6, poz. 184.
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w tym zakresie posiada on upowa¿nienie do wystêpowania w imieniu
gminy na zebraniach wspólnoty mieszkaniowej i g³osowania w sprawie
podejmowanych tam uchwa³ stosownie do udzia³u, jaki przypada gminie
w zwi¹zku z lokalem bêd¹cym przedmiotem jej w³asno�ci.

Uwa¿am jednak za niecelowe przyjêcie zasady, zgodnie z któr¹ kie-
rownik ka¿dej gminnej jednostki organizacyjnej pozbawionej osobowo�ci
prawnej, dysponuj¹cej gminnym lokalem oddanym w trwa³y zarz¹d
reprezentowa³by gminê jako w³a�ciciela tego lokalu na zebraniach wspól-
noty mieszkaniowej. Odrêbna nieruchomo�æ lokalowa mo¿e bowiem zostaæ
oddana w trwa³y zarz¹d jednostce organizacyjnej, której przedmiot dzia-
³alno�ci jest daleki od gospodarowania nieruchomo�ciami gminnymi55.
Tymczasem zarówno wiedza teoretyczna, jak i ta nabyta w praktyce
w zakresie zarz¹du nieruchomo�ciami gminnymi pracowników urzêdów
gminy b¹d� wskazanych jednostek bud¿etowych utworzonych specjalnie
w celu gospodarowania nieruchomo�ciami gminnymi pozwala na kom-
petentn¹ oraz sprawn¹ realizacjê powy¿szych uprawnieñ (obok nich tak¿e
i obowi¹zków) gminy bêd¹cej w³a�cicielem lokalu.

Na tej podstawie opowiadam siê za udzieleniem przez wójta stosow-
nego upowa¿nienia do reprezentacji gminy w ramach wspólnoty miesz-
kaniowej w zakresie podejmowanych przez ni¹ uchwa³ pracownikom
urzêdu gminy b¹d� jednostki bud¿etowej utworzonej w celu gospodaro-
wania nieruchomo�ciami gminnymi. Za takim rozwi¹zaniem przemawia
równie¿ fakt, i¿ przedmiot w³asno�ci gminy mog¹ stanowiæ lokale nie-
wyodrêbnione. W takim przypadku, jak wskazano w ramach wcze�niej-
szych rozwa¿añ odnosz¹cych siê do obowi¹zku ponoszenia kosztów
zwi¹zanych z samym lokalem oraz tych dotycz¹cych nieruchomo�ci
wspólnej, udzia³ gminy w nieruchomo�ci wspólnej zwi¹zany z tymi lokalami
jest okre�lany w sposób �ca³o�ciowy�, a dopiero wyodrêbnienie danego
lokalu powoduje, ¿e udzia³ zwi¹zany z jego w³asno�ci¹ zostaje dok³adnie
okre�lony56. Tymczasem zgodnie z art. 23 u.w.l. uchwa³y zapadaj¹
wiêkszo�ci¹ g³osów w³a�cicieli lokali obliczan¹ na podstawie wielko�ci
udzia³ów w nieruchomo�ci wspólnej. Oznacza to zatem, ¿e upowa¿niony
przez wójta pracownik (urzêdu gminy lub jednostki bud¿etowej) repre-

55 Przyk³ad: miejska biblioteka publiczna, o�rodek pomocy spo³ecznej, ¿³obek miejski.
56 Por. uwagi zawarte na str. 16-17 niniejszego opracowania.
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zentowa³by gminê na zebraniach wspólnoty mieszkaniowej w odniesieniu
do wszystkich lokali stanowi¹cych przedmiot jej w³asno�ci, dysponuj¹c
g³osem odpowiadaj¹cym owemu �ca³o�ciowemu� udzia³owi w nierucho-
mo�ci wspólnej.

 W sytuacji odmiennej, tj. gdy przedmiot trwa³ego zarz¹du stanowiæ
bêdzie lokal wyodrêbniony, a zatem wskazany zostanie w sposób pre-
cyzyjny udzia³ w nieruchomo�ci wspólnej, uznaæ nale¿y za niew³a�ciw¹
praktykê, zgodnie z któr¹ gmina jako wspó³w³a�ciciel nieruchomo�ci
wspólnej reprezentowana jest w ramach wspólnoty mieszkaniowej przez
dwóch pe³nomocników. Jeden z nich reprezentowa³by gminê na zebra-
niach wspólnoty mieszkaniowej w odniesieniu do jej udzia³u w nierucho-
mo�ci wspólnej, zwi¹zanego z lokalem oddanym w trwa³y zarz¹d. Drugi
pe³nomocnik wystêpowa³by w jej imieniu w zakresie udzia³ów zwi¹za-
nych z pozosta³ymi lokalami stanowi¹cymi przedmiot gminnej w³asno�ci.
S¹dzê, ¿e ta forma �podwójnej� reprezentacji gminy w ramach procedury
uchwa³odawczej wspólnoty mieszkaniowej jest instytucj¹ zbêdn¹, gdy¿
pe³nomocnicy, dzia³aj¹c w imieniu jednego podmiotu, obowi¹zani bêd¹
ustaliæ wspólne stanowisko odno�nie do g³osowania za lub przeciw
podejmowanym uchwa³om. Uwa¿am, ¿e sytuacja, w której jeden z tych
pe³nomocników g³osowa³by za przyjêciem uchwa³y, za� drugi by³by
przeciwny temu stanowisku, budzi zastrze¿enia.

Ponadto powy¿sza forma reprezentacji gminy nie bêdzie mog³a w ogóle
zaistnieæ, gdy wspólnota skorzysta z przewidzianej ustaw¹ mo¿liwo�ci zmiany
g³osowania �udzia³ami� na rzecz zasady �jeden w³a�ciciel, jeden g³os�.
Wówczas bowiem gmina bêdzie dysponowaæ tylko jednym g³osem zwi¹-
zanym ze wszystkimi lokalami stanowi¹cymi przedmiot jej w³asno�ci.

8. Wspólnoty mieszkaniowe staj¹ siê codzienno�ci¹, z któr¹ mo¿emy
zetkn¹æ siê w coraz to wiêkszym stopniu. Nadto w obrocie prawnym
coraz bardziej intensywnie uczestniczy ró¿norodny kr¹g podmiotów, a wraz
z nimi pojawiaj¹ siê instytucje prawne, wywo³uj¹ce jak dot¹d szereg
w¹tpliwo�ci, przyk³adowo dotycz¹cych ich charakteru prawnego. Nale¿y
do nich zaliczyæ trwa³y zarz¹d.

Ustawa o w³asno�ci lokali, niestety, nie uregulowa³a takich kwestii,
jak relacje miêdzy wspólnot¹ mieszkaniow¹, czyli ogó³em wspó³w³a�ci-
cieli nieruchomo�ci wspólnej, gmin¹ jako jedynym z tych wspó³w³a�cicieli
a trwa³ym zarz¹dc¹ (gminn¹ jednostk¹ organizacyjn¹ bez osobowo�ci
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prawnej). Przepisy tej ustawy wskazuj¹ jedynie na powi¹zania ³¹cz¹ce
wspólnotê mieszkaniow¹ z w³a�cicielami poszczególnych lokali w danej
nieruchomo�ci. Oznacza to, ¿e ustawodawca, nie okre�laj¹c pozycji praw-
nej trwa³ego zarz¹dcy we wspólnocie mieszkaniowej, ograniczy³ stosunki
pomiêdzy ogó³em wspó³w³a�cicieli nieruchomo�ci wspólnej a trwa³ym
zarz¹dc¹ do �po�rednictwa� w³a�ciciela lokalu oddanego w trwa³y zarz¹d.
Tymczasem w praktyce relacje zachodz¹ce pomiêdzy w³a�cicielem lokalu
a trwa³ym zarz¹dc¹ s¹ �ród³em licznych problemów prawnych, za� trudno�ci
w tym zakresie pojawiaj¹ siê ju¿ w tak podstawowych kwestiach, jak
ponoszenie op³at zwi¹zanych z nieruchomo�ci¹ wspóln¹ i nieruchomo�ci¹
lokalow¹ oddan¹ w trwa³y zarz¹d, a tak¿e w zwi¹zku z podejmowaniem
uchwa³ przez wspólnotê mieszkaniow¹.

Jak stara³am siê wykazaæ w niniejszym opracowaniu, problematyka
ta w zakresie gospodarki finansowej wspólnot mieszkaniowych winna
byæ rozpatrywana na dwóch p³aszczyznach. W ramach pierwszej, przy-
j¹æ nale¿y, ¿e gminna jednostka organizacyjna bez osobowo�ci prawnej
obowi¹zana jest ponosiæ wszelkie ciê¿ary i wydatki zwi¹zane z odrêbn¹
nieruchomo�ci¹ lokalow¹, oddan¹ jej w trwa³y zarz¹d. Tymczasem na
drugiej p³aszczy�nie � w odniesieniu do nieruchomo�ci wspólnej powy¿-
szy obowi¹zek winien spoczywaæ na gminie, bêd¹cej w³a�cicielem za-
równo lokalu oddanego w trwa³y zarz¹d, jak i pozosta³ych kilku lokali.

Gdy dokonamy natomiast analizy powy¿szych relacji w odniesieniu
do procedury uchwa³odawczej wspólnot mieszkaniowych, sformu³owaæ
nale¿y nastêpuj¹ce wnioski: jako zasadne trzeba uznaæ stanowisko, zgod-
nie z którym wójt mo¿e udzieliæ upowa¿nienia do jednoosobowego dzia³ania
w imieniu gminy w zakresie zarz¹du jej mieniem tak¿e innym osobom
ni¿ wymienione w art. 46 ust. 1 i art. 47 u.s.g. Na tej podstawie w po-
dejmowaniu uchwa³ w odniesieniu do wszystkich lokali bêd¹cych w³a-
sno�ci¹ gminy, czyli tak¿e tego znajduj¹cego siê w trwa³ym zarz¹dzie,
ze wzglêdu na posiadane w tym zakresie kwalifikacje bra³by udzia³ pra-
cownik gminnej jednostki organizacyjnej, utworzonej w celu gospodaro-
wania gminnym zasobem nieruchomo�ci b¹d� ewentualnie pracownik
stosownej komórki organizacyjnej urzêdu gminy. W ten sposób wyeli-
minowane zosta³yby sytuacje, w których gmina jest reprezentowana
w ramach jednej wspólnoty mieszkaniowej przez dwóch pe³nomocników.


