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Wspolnoty: gmina ma takie same
prawa jak pozostali czlonkowie

Wskutek prywatyzacji samorzady najczesciej nie dysponuja juz wiekszosScig udziatéw i dlatego nie maja
decydujacego gtosu w podejmowaniu uchwat. Ale nie muszg tez placi¢ za wszystko

Leszek Jaworski

Do 31 marca musi sie odby¢ co-
roczne obowigzkowe zebranie
cztonkow wspoélnoty mieszka-
niowej. Przedmiotem spotka-
nia powinno by¢: uchwalenie
rocznego planu gospodarcze-
go zarzadu nieruchomoscia
wspolng i oplat na pokrycie
kosztéw zarzadu, ocena pracy
zarzadu lub zarzadcy, ktéremu
powierzono zarzad nierucho-
mosciag wspdlna, oraz spra-
wozdanie zarzadu i podjecie
uchwaty w przedmiocie udzie-
lenia mu absolutorium,

Gminie jako wlascicielowi
niewyodrebnionych lokali przy-
sluguja takie same prawa, jak
kazdemu innemu czlonkowi
wspdlnoty. Wskutek prywaty-
zacji najczesciej nie posiada juz
wiekszosci udzialéw i dlatego
nie ma juz decydujacego glosu.
Pozostali cztonkowie niejedno-
krotnie prébuja to wykorzystac,
obciazajac ja zwiekszonymi
kosztami zarzadu nieruchomo-
$cig wspélng lub zobowiazujac
ja do pokrywania w catosci lub
znacznej czeSci wydatkéw na
remont. Gmina nie jest bez-
bronna wobec tych dziatan.
Przystuguje jej, tak jak kazde-
mu innemu wlascicielowi, pra-
wo zaskarzenia niekorzystnej
uchwaly do sadu.

Uzytkowanie
nieruchomosci wspdlnej
W wiekszosci przypadkéw to
wlasnie gmina jest dawnym,
publicznym wiascicielem, kto-
1y poprzez sukcesywne wyod-
rebnianie lokali, a nastepnie
ich sprzedaz zmniejsza swe
udzialy we wspdlnocie. W kaz-
dym budynku wspélnotowym
oprécz lokali wyodrebnionych
(czyli tych, ktérych nie spry-
watyzowala jeszcze gmina)
i pomieszczen do nich przy-
naleznych (np. piwnice, gara-
Ze) istniejg jeszcze pomieszcze-
nia stanowigce nieruchomosé
wspoélna. Zaliczaja sie do nich
czesci budynku, ktére nie shu-
z3 do wylacznego uzytku po-
szczegolnych wiascicieli lokali.
S3 nimi m.in. klatki schodo-
we, strychy, urzadzenia stu-
zace wszystkim wiascicielom
lokali, takie jak np. winda, in-
stalacje wodno-kanalizacyjne,
grzewcze, gazowe lub inne cze-
$ci nieruchomosci - elewacja,

dach itp. W skitad nierucho-
mosci wspdlnej wchodzi tak-
ze grunt. Gmina i wiasciciele
wyodrebnionych lokali s3 jej
wspétuzytkownikami.

Kazdy z wlascicieli lokali jest
réwniez wlascicielem udzia-
hu w nieruchomosci wspdl-
nej. Dzieki niemu ma prawo
do korzystania z nieruchomo-
$ci wspdlnej, czerpania czesci
z pozytkéw, ktére ona przyno-
si (np. z czynszu za wynajem
$ciany bloku pod reklamy).
Z drugiej strony uczestniczy
w kosztach utrzymania po-
wierzchni wspdlnej i odpowia-
da za zobowigzania wspélnoty
mieszkaniowej do wysokosci
posiadanego udziahu.

ROWNOSE praw

i obowigzkow

Wysoko$¢ udzialu gminy okre-
§la sie, dzielagc powierzchnie
samodzielnego lokalu (wyod-
rebnionego lub nie) wraz z po-
wierzchnig pomieszczen przy-
naleznych, przez powierzchnie
uzytkowa wszystkich lokali
wraz z pomieszczeniami do
nich przynaleznymi,

Gmina wykonuje funkcje
wilascicielskie na podstawie
ustawy o wlasnosci lokali,
wchodzac w skiad wspoélnot
mieszkaniowych. Trudno
omowié wszystkie mozliwo-
§ci prowadzace do takiego sta-

WAZNE - Sadem wlasciwym
do rozpatrywania spraw

o uchylenie uchwat czlon-
kow wspdlnoty mieszka-
niowej jest sad okregowy
wlasciwy ze wzgledu na
miejsce polozenia nieru-
chomosci. Podjeta uchwata
podlega wykonaniu nawet
mimo jej zaskarzenia

nu, jednak sytuacja, gdy gmina
obok innych osdb fizycznych
lub prawnych tworzy¢ bedzie
wspdlnote, nie jest niczym nie-
zwyklym - twierdzi Tomasz
Srokosz, radca prawny, partner
w kancelarii KSP Legal & Tax
Advice w Katowicach. W takiej
sytuacji funkcjonuje ona jako
osoba prawna, ktérej przystu-
guja wszelkie prawa cztonka
wspoélnoty. Z drugiej strony
ustawodawca nie wyposazyt
jej w szczegblne uprawnienia
- podkresla prawnik.
Potwierdzeniem réwnosci
praw, ale i obowigzkéw jest

art. 4 ust. 1 ustawy z 24 czerw-
ca 1994 r. 0 wlasnosci lokali (t.j.
DzU. z 2000 1. nr 80, POZ. 903
ze. zm., dalej: uwl), zgodnie
z ktérym dotychczasowemu
wiascicielowi nieruchomo-
§ci przystuguja, co do niewy-
odrebnionych lokali oraz co do
nieruchomosci wspdlnej, ta-
kie same uprawnienia, jakie
przyshuguja wiascicielom lokali
wyodrebnionych. Odnosi sie
to takze do jego obowigzkow.

Malaiduza

W matych wspdlnotach,
w skiad ktérych wchodzi
nie wiecej niz siedem lokali
(w tym przynajmniej jeden
musi zby¢ wyodrebniony i na-
leze¢ do innego wlasciciela niz
gmina), zarzadzanie odbywa
sie na zasadach przewidzia-
nych dla wspétwiascicieli nie-
ruchomosci. S3 one okreslone
w kodeksie cywilnym i kodek-
sie postepowania cywilnego.
Kazdy ze wspotwlascicieli jest
tutaj zobowiazany do osobiste-
go zarzadzania rzecza wspol-
na i nie ma potrzeby powoly-
wania specjalnych organéw.
O czynnos$ciach nieprzekra-
czajacych zakresu zwyklego
zarzadu decyduje wiekszos§¢
wiascicieli (wedtug wielko-
$ci posiadanych udziatéw),
a w sprawach przekraczaja-
cych zwykly zarzad - wszyscy
wlasciciele. Gdy nie beda oni
mogli doj$¢ do porozumienia,
decyzje moze podejmowac za
nich sad.

Whascicieli lokali Iaczy nie-
ruchomosé, w ktérej wyod-
rebniono lokale stanowigce
ich wlasnosc. Stajac sie wspét-
wlascicielami tej samej nieru-
chomosci wspdlnej, te osoby
beda musialy zorganizowaé
zarzadzanie wspélna wiasno-
Scia, a czesto takze rozstrzygac
konflikty. Zadanie to jest tym
trudniejsze, im wiecej wlasci-
cieli wchodzi w sklad danej
wspolnoty mieszkaniowej.

Jezeli lokali wyodrebnionych
(wraz z lokalami nalezacymi do
gminy) jest wiecej niz siedem,
wlasciciele lokali maja obowig-
zek podja¢ uchwate o wyborze
jednoosobowego lub kilkuoso-
bowego zarzadu. Czlonkiem
zarzadu moze by¢ wéwczas
wylacznie osoba fizyczna wy-
brana sposrod wiascicieli lokali
lub spoza ich grona - wyjasnia
Krzysztof Chyba, radca prawny.

Kwestie zarzadu nieru-
chomoscig wspdlna oraz we-
wnetrzna organizacje wspol-
noty okresla uw.l. Regulacje te
maja zapewni¢ realizacje pod-
stawowych celdéw istnienia
i funkcjonowania wspélnoty
mieszkaniowej, Cele te to:
® wspdlne utrzymanie nieru-

chomosci w stanie co naj-

mniej niepogorszonym,

B sprawne zarzadzanie nieru-
chomoscig wspélng nalezaca
do duzej liczby wlascicieli.

Reprezentacja
przez zarzad

Wybrany przez wiascicieli lo-
kali zarzad kieruje sprawami
wspdlnoty mieszkaniowej
ireprezentuje j3 na zewnatrz
oraz w stosunkach miedzy
wspdlnota a poszczegblnymi
wilascicielami. Ma on prawo
podejmowania wszystkich
czynnos$ci w jej imieniu z wy-
jatkiem tych, ktére zostaly
okreslone w ustawie o wlasno-
$ci lokali jako przekraczajgce
zwykly zarzad. Przykladowy
katalog tych ostatnich czyn-

nosci wymienia art. 22 ust. 3

uw.l. Wéréd nich znajduja sie:

B przyjecie rocznego planu go-
spodarczego,

m ustalenie wysokosci optat na
pokrycie kosztéw zarzadu,

B zmiana przeznaczenia cze-
$ci nieruchomosci wspélnej,

m ustalenie czesci kosztéw
zwigzanych z eksploatacja
urzadzen lub czesci budyn-
ku, shuzacych zaréwno do
uzytku poszczegélnych wia-
Scicieli lokali, jak i do wspol-
nego uzytku wiascicieli co
najmniej dwoch lokali, ktére
zaliczane beda do kosztéw
zarzadu nieruchomoscia
wspolna,

B okreSlenie zakresu i sposobu
prowadzenia przez zarzad
lub zarzadce ewidencji po-
zaksiegowej kosztow zarza-
du nieruchomoscig wspélna,
zaliczek uiszczanych na po-
krycie tych kosztéw, a tak-
ze rozliczen z innych tytu-
16w na rzecz nieruchomosci
wspbélnej.

Przez czynnosci zwyklego
zarzadu w orzecznictwie rozu-
mie si¢ zalatwianie biezacych
spraw zwigzanych ze zwyklg
eksploatacja rzeczy i utrzymy-
waniem jej w stanie niepogor-
szonym w ramach aktualne-
g0 jej przeznaczenia. Wszystko

PRZYKLAD

Termin na wniesienie pozwu

Cztonkowie wspoélnoty przyjeli uchwate w formie mieszanej, tzn,
wigkszos¢ gtosowata na zebraniu, a od czterech cztonkéw gtosy
zbierano indywidualnie. Uchwata podjeta zostata 1 kwietnia 2014 .
Zarzad wspolnoty przestat gminie kopie uchwaty wraz z informa-
¢j3 o jej podjeciu 9 kwietnia 2014 r. Od tego dnia liczy sie termin
6-tygodniowy na zaskarzenie jej do sadu (por. wyrok Sadu Apela-
cyjnego w Krakowie z 20 maja 2014 r., sygn. akt | ACA 232/14).

zas, co sie w tych granicach nie
miesci, nalezy do spraw prze-
kraczajacych zwykly zarzad
(tak méwi m.in. wyrok Sadu
Apelacyjnego w Katowicach
z 25 kwietnia 2013 r., sygn. akt
I ACa 56/12, www.orzeczenia.
ms.gov.pl).

Potrzebna uchwata

W sprawach dotyczacych czyn-
nosci przekraczajacych zwykty
zarzad potrzebna jest uchwata
wlascicieli lokali. Te, jak wyja-
$nia mecenas Tomasz Srokosz,
podejmowane s3 badz na ze-
braniu, badZ w drodze indy-
widualnego zbierania glosow
przez zarzad. Uchwala moze
by¢ tez wynikiem gloséow od-
danych czeSciowo na zebraniu,
a czeSciowo w drodze indywi-
dualnego ich zbierania.
Rozwiazanie to wynika
z faktu, ze przy podejmowa-
niu uchwat na zebraniu nie
wystepuje wymog okreslonego
quorum. Wazne jest jednak, by
uchwala zostala podjeta przez
wiekszo$¢ wilacicieli, oblicza-
na w stosunku do udziatéw
wszystkich os6b wchodzacych
w sklad wspdlnoty mieszka-
niowej (bedacych w chwili
podejmowania uchwaty wia-
$cicielami lokali w danej nie-
ruchomosci). Aby wspdlnota
mieszkaniowa mogla sprawnie
funkcjonowaé nawet w sytu-
adji, gdy wiekszos¢ wiascicieli
lokali nie uczestniczy w zebra-
niu, wprowadzono mozliwosé
indywidualnego zbierania glo-
s6w pod uchwata. Jesli zatem
liczba wiascicieli obecnych na
zebraniu, czy raczej posiada-
nych przez nich udzialéw, nie
pozwala na podjecie uchwa-
ly, dopuszczalne jest oddanie
glosu przez osoby obecne na
zebraniu i odebranie gloséow
od pozostalych wiascicieli, kto-
12y byli nieobecni na zebraniu.
Mozliwe to jest w okresie poz-
niejszym, a wiec juz po odbyciu
zebrania, w trybie indywidual-
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nego zbierania gtoséw (wyrok
Sadu Apelacyjnego w Warsza-
wie z 24 pazdziernika 2013 1.,
sygn. akt I ACa 822/13).

Uchwaly zapadaja wiek-
szo$cig gltosow wiascicieli lo-
kali, liczong wedlug wielkosci
udziatéw, chyba ze w umo-
wie lub w uchwale podjetej
w tym trybie postanowiono,
ze w okreSlonej sprawie na
kazdego wiasciciela przypada
jeden glos - wyjasnia mecenas
Tomasz Srokosz.

Closowanie wedlug zasady,
ze na kazdego wlasciciela przy-
pada jeden glos, wprowadza sie
na kazde zadanie wlascicieli
lokali posiadajacych Iacznie co
najmniej 1/5 udzialéw w nie-
ruchomosci wspdlne;j. Jest to
mozliwe, jesli suma udziatéw
w nieruchomosci wspoélnej nie
jest rtéwna jednemu albo wiek-
szo$¢ udziatéw nalezy do jed-
nego wlasciciela (najczesciej
gminy) badZ gdy obydwa te
warunki spelnione s3 lgcznie
- dodaje Krzysztof Chyba.

Kazdy wtlasciciel lokalu,
takze gmina, moze zaskarzy¢
uchwate do sgdu z powodu jej
niezgodnosci z przepisami pra-
wa lub z umowa wiascicieli lo-
kali albo jesli narusza ona zasa-
dy prawidlowego zarzadzania
nieruchomoscia wspélng lub
w inny spos6b narusza jego
interesy - wskazuje Tomasz
Srokosz.

Powddztwo powinno byé
wytoczone przeciwko wspol-
nocie, ktéra w sadzie bedzie re-
prezentowat zarzad w imieniu
pozostalych cztonkéw. Uchwa-
e mozna zaskarzy¢ w termi-
nie szeSciu tygodni od dnia
jej podjecia na zebraniu ogétu
wiascicieli albo od dnia powia-
domienia wytaczajacego po-
wddztwo o tresci uchwaty, pod-
jetej w trybie indywidualnego
zbierania gloséw (por. wyrok
Sadu Apelacyjnego w Krako-
wie z 20 maja 2014 1., sygn. akt
1 ACA 232/14). [przyktad]



