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Wspolnoty mieszkaniowe

Przemiany w zakresie stosunkéw wiasnosciowych w Polsce, jakie
nastgpowaty po roku 1989 ., wymusily ustanowienie szczegdlnych regulacji
prawnych w zakresie uprawnien i obowiazkéw nowych wiascicieli lokali
mieszkalnych. Lokale takie znajdujace si¢ rowniez w budynkach realizo-
wanych ongi$§ jako budownictwo tzw. zakladowe, ktorego inwestorami
byly duze panstwowe zaklady pracy, stworzyly razem z budynkami
znajdujacymi si¢ w zasobie komunalnym znaczacy rynek lokali, tym bardziej
dostepny, ze w poczatkowym okresie zbywanie takich zasobow odby-
walo si¢ na warunkach preferencyjnych, co zachgcato dotychczasowych
lokatoréw do stania si¢ wascicielami. Nie mozna pomijac¢ faktu, ze budynki
wielolokalowe znajdowaly si¢ na ogot w ztym stanie technicznym i obowiazki
nie tylko ich wyremontowania, ale i utrzymywania w stanie nadajacym
si¢ do eksploatacji zostaly przerzucone na nowych wiascicieli. Rynek
wiasnos$ci lokali poszerzylo tez rozwijajace si¢ w szybkim tempie tzw.
budownictwo deweloperskie. Wymagata zatem ,,zgrania” kwestia zarza-
dzania takimi budynkami, réwniez w sytuacji, kiedy nie wszystkie lokale
w budynkach staty si¢ lokalami tzw. wlasnoSciowymi, jak i zwazywszy,
ze nawet w przypadku wszystkich sprzedanych lokali niektore czgsci
sktadowe budynku pozostaja wspdlne (np. dziatka, na ktorej potozony jest
budynek, dach, klatka schodowa itp.).

Luke w dotychczasowych przepisach zapetni¢ miata ustawa z dnia
24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali'. Ustawe t¢ w odniesieniu do

! Tekst jedn.: Dz.U. z 2000 1. Nr 80, poz. 903 ze zm. (dalej: u.w.l.).

139



Bogumila Zaleska-Swiqtkiewicz

ustanowienia odrgbnej wiasnos$ci lokali i ich sprzedazy w domach beda-
cych wlasnoscia jednostek samorzadu terytorialnego lub Skarbu Panstwa
rozpatrywac nalezato tacznie z trescia ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
o gospodarce nieruchomo$ciami?, mimo ze w tresci pierwszej ustawy
brak bylo i jest nadal odpowiedniego odestania. Ustawa o gospodarce
nieruchomosciami traktuje m.in. o uprawnieniach i obowiazkach osob
zajmujacych si¢ zawodowo zarzadzaniem nieruchomo$ciami, czyli tzw.
licencjonowanych zarzadcow nieruchomosci, jak rowniez o ich odpowie-
dzialno$ci prawnej, zwiazanej ze sprawowang funkcja.

Mimo ze obie ustawy byly w ostatnich latach nowelizowane, to nadal
brak jest miedzy nimi prawidlowej korespondencji, zas ustawa o wla-
snosci lokali nastrgcza wiele probleméw interpretacyjnych nie tylko
cztonkom wspdlnot, tj. najbardziej zainteresowanym, ale takze, co wy-
kazuje praktyka, organom administracji publicznej oraz sadom szczegol-
nym i powszechnym.

Nie wyksztalcito si¢ dotychczas wystarczajace orzecznictwo pomoc-
ne w wykladni omawianych przepisoéw.

Zgodnie z powotana na wstepie ustawa, w nastepstwie wyodrgbnienia
poszczegodlnych lokali powstaje tyle nieruchomosci, ile jest odrgbnych
lokali. Kazdy lokal posiada odrebna ksiege wieczysta, prowadzona przez
sad rejonowy wiasciwy ze wzgledu na miejsce potozenia nieruchomosci,
zgodnie z zasadami okreslonymi ustawa z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiggach
wieczystych i hipotece®. W sprawach nieuregulowanych ustawa o wia-
snosci lokali zastosowanie maja przepisy kodeksu cywilnego. Dotyczy
to np. formy ustanowienia odrgbnej whasnosci lokalu (akt notarialny,
jednostronne o$wiadczenie whasciciela lub orzeczenie sadu), jak rowniez
sposobu zarzadzania budynkiem o liczbie lokali nieprzekraczajacej sied-
miu. Do tego zarzadu maja odpowiednie zastosowanie przepisy o wspot-
wiasnosci (art. 195-209 k.c., por. rowniez art. 7 i art. 19 u.w.l.).

Jezeli w budynku jest wigcej niz siedem lokali stanowiacych odrgbna
wlasno$¢ — powstaje z mocy prawa wspdlnota mieszkaniowa (art. 6

2 Tekst jedn.: Dz.U. z 2010 r. Nr 102, poz. 651 ze zm. (dalej: u.g.n.).

3 Tekst jedn.: Dz.U. z 2001 r. Nr 124, poz. 1361 ze zm.; rdwniez rozporzadzenie
Ministra Sprawiedliwosci z dnia 17 wrzesnia 2001 r. w sprawie prowadzenia ksiag wieczy-
stych i zbiorow dokumentéw: Dz.U. Nr 102, poz. 1122 ze zm.
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w zw. z art. 20 u.w.l.), ktorej cztonkami sa wlasciciele lokali, przy czym
spoczywa na nich obowigzek wyboru jednoosobowego lub kilkuoso-
bowego zarzadu. Cztonkiem zarzadu moze by¢ wylacznie osoba fizyczna
wybrana sposrod wiascicieli lokali lub spoza ich grona.

Wspolnota mieszkaniowa powstaje z mocy prawa, jednakze ustawa
nie przyznaje takiej wspolnocie osobowosci prawnej. Ma ona nato-
miast zdolno$¢é sadowa, czyli moze pozywad i by¢ pozywana, jak rowniez
by¢ strong w postepowaniu administracyjnym. W ten sposéb w ewen-
tualnym procesie nie musza uczestniczy¢ poszczegolni czlonkowie
wspolnoty* (art. 17 u.w.l. oraz wyrok NSA z marca 2011 r., IT OSK 419/
10).

Stosownie do tezy, zawartej w wyrokach sadéw administracyjnych?,
,Jjezeli w budynku mieszkalnym funkcjonuje wspolnota mieszkaniowa, to
ona jest podmiotem wlasciwym do dorgczenia decyzji w sprawie jej do-
tyczacej. Doreczenie decyzji poszczegdlnym czlonkom wspodlnoty za-
miast Wspolnocie Mieszkaniowej, reprezentowanej przez Zarzad powo-
duje, iz odwotanie od takiej decyzji jest niedopuszczalne, gdyz nie weszta
do obrotu prawnego, a wigc pomimo ze zostala wydana, nie zostata
stronie dorgczona lub ogloszona”.

Jednakze, jak sygnalizuje praktyka, decyzje organéw administracji pu-
blicznej z reguty dorgczane sa czlonkom wspolnoty, co prowokuje po-
stgpowania przed sadami administracyjnymi, przy czym z uwagi na prze-
wlektos$¢ tych postgpowan i przeformalizowanie, dochodzi do sytuacji
pozbawienia na skutek uptywu czasu mozliwosci korzystania przez
wspolnoty ze swoich praw, szczegdlnie sasiedzkich®.

Wedlug Gerarda Bienka i Zenona Marmaja, u podstaw takiego ukon-
stytuowania pozycji prawnej wspolnot legly przestanki uproszczenia,
a jednocze$nie zapewnienia wspolnocie mozliwosci dziatania w sytuacji,

4Por. G.Bieniek, Z. Marmaj, Wiasnos¢ lokali. Komentarz, Warszawa 2005.

5 Por. wyrok WSA w Warszawie z dnia 2 kwietnia 2009 r. VII SA/Wa 1365/2008 (Lex
Polonica 2045548); wyrok WSA w Lodzi z dnia 18 listopada 2008 r., II SA/Ld 587/2008
(Lex Polonica 2060003), a takze wyrok WSA w Warszawie z dnia 21 kwietnia 2009 r.,
VII SA/Wa 734/2008 (Lex Polonica 2056572).

¢ Por. wyrok WSA we Wroctawiu z dnia 30 czerwca 2010 r., II SA/Wr/180/10 oraz
11 SA/Wr/181/10, gdzie doprowadzono do wykonania wadliwych decyzji administracyj-
nych, wydanych w postgpowaniach, w ktoérych wspdlnoty nie braty udziatu.
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kiedy wspolnoty z reguly nie prowadza istotnej dziatalnosci gospodarczej,
a ich dziatalno$¢ jest zwykle ograniczona do utrzymania budynku. Przy
czym wspoélnota nie dysponuje takze istotnym majatkiem, jako ze ten
nalezy nie do niej, a do jej cztonkdéw’.

Wspdlnota mieszkaniowa, nie majac 0sobowosci prawnej, nie nabywa
niczego dla siebie. Jezeli nabywa cokolwiek, nabywa to na rzecz czton-
kéw wspdlnoty w proporcjach rownych ich udziatlom.

Wiasciciel lokalu uprawniony jest do wspoétkorzystania z nieruchomo-
sci wspolnej. Do wilasnosci lokali odnoszg sig takze prawa i obowiazki
wynikle z przepisow prawa sasiedzkiego, okreslonego artykulami 140-
154 k.c. Wspotkorzystanie z nieruchomosci wspolnej bedzie odnosi¢ si¢
np. do takich urzadzen, jak klatki schodowe, windy, teren poza budyn-
kiem. Jezeli teren poza budynkiem jest rozlegly, korzystaja z niego wszyscy
wiasciciele lokali. Nie jest dopuszczalne wydzielenie takiego terenu i prze-
znaczenie go na przydomowe ogrodki tylko dla niektorych wiascicieli
lokali®.

W przypadku, gdy nieruchomos$¢ wspdlna przynosi dochody (np.
reklamy na budynku), pozytki sa pozytkami wspolnymi i winny by¢
przeznaczone na pokrycie wydatkéw niezbgdnych na utrzymanie nieru-
chomosci. Wiasciciele wyodrgbnionych lokali partycypuja w kosztach
zwiazanych z utrzymaniem nieruchomosci wspolnej, proporcjonalnie do
wysokos$ci udziatéw (art. 12 ust. 2 w zw. z art. 13 ust. 1 u.w.l).

Wedhug stanowiska Sadu Najwyzszego’ ,,mozliwe jest w uchwale wspol-
noty okreslenie zaliczek w zr6znicowanej wysokosci wobec poszczegol-
nych kategorii zobowiazanych”, co oznacza, ze obciazenie obowiazkiem
ponoszenia kosztow nie musi by¢ jednakowe kwotowo dla wszystkich
za jeden metr kwadratowy lokalu.

Brak jasnych regulacji w omawianej ustawie z zakresu lokali uzytko-
wych prowadzi w praktyce do dowolnej interpretacji przepisow w tym
zakresie. Chodzi o najcze$ciej wystepujace przypadki notarialnego wy-
dzielania w tzw. budynkach deweloperskich na poziomie zerowym lub
w podziemiach lokalu uzytkowego z przeznaczeniem na garaz wielosta-

7G.Bieniek, Z. Marmaj, Wlasnos¢ lokali..., s. 64 i nast.
8 Tamze, s. 85 1 nast.
® Wyrok z dnia 20 czerwca 1997 1., I CKN 226/97 (OSNC 1998, nr 1, poz. 6).
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nowiskowy, podzielony na miejsca postojowe, przy czym udzialy pro-
centowe w takim garazu (suma udzialow — 100%) najczesciej nabyte sa
jedynie przez nielicznych cztonkow wspdlnoty mieszkaniowej, zas po-
zostale przez osoby z zewnatrz. Z reguly garaz taki wyposazony jest tylko
w o$wietlenie i nie posiada mediow, takich jak: woda, c.o., kanalizacja,
gaz, ktore najczgsciej pochlaniaja naktady finansowe na ich utrzymanie,
remonty 1 konserwacje. W praktyce wspotwtascicieli powierzchni gara-
zowej z reguly traktuje si¢ jako cztonkéw wspolnoty — co prowadzi do
tego, ze wlasciciele miejsc postojowych sa obciazani nadmiernymi kosz-
tami, zar6wno z tytulu zarzadzania, utrzymania, jak i remontow, rownymi
wlascicielom lokali. Przy czym w duzych wspdlnotach mieszkaniowych,
w przypadku koniecznosci przeprowadzenia remontu nawet znikomego
(brama wjazdowa, posadzka) w pomieszczeniu garazowym — sa nega-
tywnie przeglosowywani przez wiascicieli lokali mieszkalnych, posiada-
jacych przyttaczajaca wigkszo$¢ gloséw. Przestanki prawno-racjonalne
przemawiaja zatem, aby traktowac lokal garazowy jako wspotwlasnos¢
(czy tez wspolnote garazowa) we wspolnocie mieszkaniowe;j, ktéra powinna
dziata¢ na zasadach okreslonych w art. 195 i nast. k.c. i w oparciu o umowe
zawarta ze wspolnota mieszkaniowsa, ktora tworza wilasciciele lokali
(zarzadem), pokrywac koszty utrzymania. Wydaje sig, ze powinno sig to
odbywa¢ na zasadach pozabilansowej ewidencji wspolnoty. W braku
jasnosci przepisow w tym zakresie wiele spraw adekwatnych do przy-
toczonej sytuacji faktycznej wymaga rozstrzygnigcia na drodze sadowej
— co jest przyczyna zbgdnych sporow. W kazdym wigc razie, problem
ten wymaga dopracowania przez ustawodawce.

Ustawa o wilasnoéci lokali, uzywajac okreslenia ,,zarzad” nadaje mu
roézne znaczenia; raz chodzi w niej o wybdr zarzadu tzw. wlascicielskiego
(we wspolnotach powyzej siedmiu lokali mieszkalnych); w innym przy-
padku o zwykly zarzad w rozumieniu przepiséw ogélnych prawa cywil-
nego, ktory oznacza utrzymywanie nieruchomosci w stanie bez zmiany
jej substancji (por. art. 21 ust. 3 u.w.l); w jeszcze innym przypadku
zarzad oznacza zarzadzanie (administrowanie) nieruchomoscia przez wy-
specjalizowana jednostke, tj. licencjonowanego zarzadceg. Zaréwno zarzad
wiascicielski, jak i1 zarzadca (administrator) bez umocowania uchwata
catej wspolnoty nie moze przekraczaé granic zwyklego zarzadu. Ustawa
przyktadowo wymienia kwestie wymagajace uchwaty, sa to np. zmiana
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sposobu zarzadzania wspolnota, a nawet wysoko$¢ wynagrodzenia za-
rzadcy (administratora)'’; nie jest to wyliczenie wyczerpujace, w zwiazku
z czym we wspolnotach nierzadko dochodzi do naruszania prawa w tej
materii (np. odwotanie dotychczasowego zarzadcy przez zarzad wlasci-
cielski i zmiana sposobu zarzadzania z pominigciem uchwaty wspolnoty).

Regulacja art. 21 ust. 2 u.w.l. nie precyzuje, co oznacza sformutowanie
o reprezentacji przez zarzad wspdlnoty na zewnatrz, jednak w §wietle
orzecznictwa sadéw administracyjnych uregulowanie to nie wyklucza
dziatania cztonkéw wspolnoty mieszkaniowej na zewnatrz w obronie
wiasnych spraw mieszkaniowych''. W praktyce jednakze (np. w przy-
wolanym orzeczeniu WSA we Wroclawiu) zasada ta nie zawsze jest
respektowana.

Oswiadczenia woli zarzadu wspolnoty (tzw. wilascicielskiego) w spra-
wach przekraczajacych zwykly zarzad musza by¢ poprzedzane uchwata
wilascicieli lokali, a w sprawach wskazanych w art. 22 ust. 3 pkt 51 6
takze na podstawie pelnomocnictwa zawartego w uchwale zaprotoko-
lowanej przez notariusza (art. 18 ust. 2a, por. takze wyrok SN z dnia
29 wrzesnia 2010 r. w sprawie V CSK 52/10, Biuletyn SN 2011/1).

Uchwaty zapadaja zwykla wigkszoscia glosow, ktdra ustala si¢ w oparciu
o wielko$¢ udziatow w nieruchomosci wspoélnej. Ustawodawca dopuscit
mozliwos¢, kiedy wielko§¢ udziatow w lokalach nie jest razaco rozna,
obliczania wigkszosci gtosow w ten sposob, ze na jeden lokal przypada
jeden glos. Uchwala moze by¢ podjeta na zebraniu wlascicieli lokali
badz w drodze indywidualnego zbierania podpisow. W tym drugim
przypadku czlonkowie wspélnoty powinni zosta¢ powiadomieni o tre-
$ci uchwaly. Obowiazek powiadamiania spoczywa na zarzadzie lub zarzadcy
(administratorze) nieruchomosci. Zarowno uchwaly, jak i odmowa pod-
jecia uchwaly podlegaja sadowej kontroli sadow powszechnych (art. 24
u.w.l.). Postgpowanie przed sadem odbywa si¢ w trybie przepisow
0 postgpowaniu nieprocesowym. Legitymacj¢ do uczestniczenia w po-
stepowaniu ma kazdy wiasciciel lokalu w nieruchomosci wspolnej (art.
510 k.p.c.) oraz osoba sprawujaca zarzad nieruchomoscia wspolna.

19 Por. art. 22 ust. 3 u.w.l; rowniez G.Bieniek, Z.Marmaj, Wlasnos¢ lokali...,
s. 104-106.
' Por. NSA z 13 grudnia 1999 r., IV SA 1997 (niepubl.).
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Kazdy cztonek wspolnoty moze nadto zaskarzy¢ do sadu uchwate
wspolnoty z powodu jej niezgodnosci z prawem lub jako naruszajaca jego
interesy (art. 25 ust. 1 1 2 u.w.l.). Powddztwo moze by¢ wytoczone
w terminie 6-tygodni od daty podjecia uchwaty albo powiadomienia o tresci
uchwaty.

Jezeli zarzad nie powstal albo nie wypelia obowiazkéw i1 narusza
zasady prawidlowej gospodarki — kazdy wlasciciel moze zadaé usta-
nowienia przez sad zarzadcy przymusowego i okreslenia jego obowiaz-
kéw oraz wysokosci wynagrodzenia w sposob, o jakim mowa w art.
26 uw.l

Postgpowanie o ustanowienie zarzadcy przymusowego odbywa sig¢
w trybie post¢powania nieprocesowego (art. 611 i nast. k.p.c. w zw.
z art. 203 1 nast. k.c.).

Obowiazujace przepisy o wlasnosci lokali dopuszczaja mozliwos¢ przy-
aczenia do lokalu mieszkalnego czesci budynku, ktore ,,nie shuza wylacz-
nie do uzytku wiascicieli lokali”, utatwiajacych mozliwo$¢ korzystania
z lokalu mieszkalnego (np. pomieszczenie pod schodami). Przy czym,
jezeli jest to przytaczenie trwate, powinno by¢ po uprawomocnieniu si¢
uchwaty wspdlnoty w tym zakresie dokonane notarialng zmiang wielkosci
udziatow (umowa notarialna).

Zasady postgpowania w tym zakresie omowit szczegoétowo Edward
Gniewek w opracowaniu pt. ,,O nabywaniu przez wiascicieli lokali,
pomieszczen przynaleznych — po ustanowieniu odregbnej wiasnosci loka-
w2,

Na tle praktyki dziatania wspolnot nie wydaje si¢ szczesSliwym roz-
wiazanie prawne, umozliwiajace zarzad wlascicielski lub funkcjonowanie
takiego zarzadu obok profesjonalnego (licencjonowanego) zarzadcy.
W praktyce wspolnot cztonkowie zarzadu wiascicielskiego z reguly nie
maja przygotowania do jego sprawowania, co w sytuacji jednoczesnego
braku umiejetnosci postugiwania si¢ przepisami prowadzi do sytuacji kon-
fliktowych. Konsekwencja tego sa sprawy sadowe o ustalenie zarzadcy
przymusowego. Przy tym najczgsciej mato profesjonalne zarzady wiasci-

12 Rejent 2008, nr 5, s. 9-30; rowniezR. Strzelczyk, A. Turlej, Wlasnosé lokali.
Komentarz, Warszawa 2007, s. 65 inast. orazE.Bonczyk-Kucharczyk, Wlasnos¢
lokali i wspolnota mieszkaniowa, Warszawa 2007, s. 49 i nast.
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cielskie przy ztej kondycji finansowej wlasnej i cztonkow wspdlnoty ignoruja
obowiazujace zasady gospodarki, co powoduje pogarszanie si¢ stanu
zasobow mieszkaniowych — poprzez niewykonywanie niezbednych re-
montow, kontroli odpowiednich stuzb, inspeke;i itp., czego konsekwencja
sq szeroko rozumiane koszty spoteczne przy watpliwej odpowiedzialno$ci
takich zarzadéw. Réwniez obserwuje si¢ przypadki nieprzestrzegania przez
zarzady wlascicielskie przepisow o ochronie danych osobowych i prze-
piséw skarbowych, odnoszacych si¢ do przechowywania dokumentow
i ich przetwarzania.

Rozwigzania umozliwiajace istnienie obok zarzadu wiascicielskiego za-
rzadcy (administratora) licencjonowanego prowadza nie tylko do konflik-
tow, ale i przerzucania si¢ obowiazkami 1 uprawnieniami w braku przej-
rzystoéci przytoczonych uregulowan prawnych. Zatem wydaje sig, ze
istniejace rozwiazania powinny zmierza¢ w kierunku zarzadzania wszyst-
kimi wspolnotami przez kadre zarzadcow licencjonowanych, co do ktérych
dziatalno$ci rygorystyczne wymogi okre$laja przepisy art. 184 i nast.
u.g.n., okreslajace réwniez obowiazki takich oséb w zakresie ubezpie-
czenia od odpowiedzialnosci cywilnej oraz zasady odpowiedzialno$ci
zawodowej. W kontekscie chociazby przepisow art. 198 ust. 1 pkt 3
1 ust. 2 u.g.n. nie sa wlasciwe 1 uzasadnione w ocenie autorki wylaczenia
z art. 190 tejze ustawy. Przedstawione rozwiazania sktaniajg roéwniez do
pogladu, iz celowym byloby wprowadzenie do ustawy katalogu pojec (co
si¢ rozumie w poszczegblnych sytuacjach przez zarzad), a ponadto ujed-
noliconych zasad rozliczania lokali uzytkowych w zaleznosci od ich prze-
znaczenia oraz rozwazenie celowosci wprowadzenia kontroli samorzadu
lokalnego, sprowadzajacych si¢ do okresowego sprawdzania stanu bu-
dynkow bedacych wiasnoscia wspdlnot i przez nie zarzadzanych.
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