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WPROWADZENIE

Gospodarka wspdlnoty mieszkaniowej jako osoby ustawowej, dziatajacej pod swoim
NIP i REGON, dokonujacej réznych transakcji gospodarczych, w tym zawierajacej
umowy z dostawcami towardw i ustug oraz z nabywcami, jest przejawem dziatalnosci
podmiotu wystepujgcego w obrocie gospodarczym, mimo ze gtéwnym przedmiotem
dzialalnosci statutowej wspdlnoty jest utrzymanie nieruchomos$ci wspdlnej w wa-
runkach ustawy z 24.06.1994 r. o wlasnosci lokali.

W dziatalnosci kazdego podmiotu gospodarczego wystepuja rézne zdarzenia i ope-
racje gospodarcze majace wplyw na jego wyniki ekonomiczne. Zdarzenia te s prze-
jawem aktywnos$ci podmiotdw, ktore w swej dzialalno$ci podejmujg zobowigzania
przyczyniajace sie do powigkszenia ich majatku. Z zasady kazdy podmiot gospodar-
czy, osoba fizyczna, osoba prawna lub jednostka organizacyjna niemajaca osobowosci
prawnej kieruje si¢ w swojej dzialalnosci rachunkiem ekonomicznym, co oznacza, ze
dazy do zwrotu kapitatu oraz do zwrotu na kapitale, ale takze w dziatalno$ci biezacej
kieruje si¢ racjonalnos$cig dziatania. Wymaga to od podmiotu gospodarczego ciagte-
go $ledzenia skutkow zacigganych zobowigzan i osigganych korzysci ekonomicznych
prowadzonej dzialalnosci, jak tez monitorowania stanu rozrachunkéw firmy na in-
teresujaca go chwile. Dzialalno$¢ wiaze sie z licznymi zobowigzaniami, w tym z ko-
nieczno$cig pokrycia zobowigzan podatkowych w podatku dochodowym, w podatku
VAT, w podatku od nieruchomosci oraz w innych podatkach i optatach.

Z tego wzgledu ustawodawca, stojac na strazy obowigzku podatkowego, zobligowat
podmioty gospodarcze, w tym jednostki organizacyjne niemajace osobowosci praw-
nej, do ktorych zalicza si¢ takze wspolnoty mieszkaniowe, do prowadzenia ewiden-
cji rachunkowej oraz ewidencji podatkowej wedlug zasad i standardéw okreslonych
w ustawach. Prowadzenie ewidencji rachunkowej rejestrujacej skutki finansowe zda-
rzen i operacji gospodarczych jest konieczne takze z uwagi na potrzeby wewnetrzne
podmiotéw. Chodzi o informacje o stanie majatku i kontrole nad decyzjami gospo-
darczymi, ktére wywotuja skutki finansowe biezace i przyszte.

Powstaje pytanie, w jakim zakresie zasady ogoélne dzialania podmiotéw gospodar-
czych dotycza takze wspdlnot mieszkaniowych. Dlaczego w warunkach swobody go-
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spodarczej konieczne jest prowadzenie ewidencji rachunkowej rejestrujacej zdarze-
nia i operacje gospodarcze danego podmiotu? Czy jest to tylko wymag prawa stuzacy
celom fiskalnym?

Nalezy odpowiedzie¢, ze w warunkach zmieniajgcej si¢ gospodarki, zaciggania zo-
bowiazan i powstawania naleznosci wiedza wiasciciela firmy, wlasciciela nierucho-
moéci lub innej jednostki, w tym jednostki organizacyjnej niemajacej osobowosci
prawnej, o wynikach i skutkach wlasnej dziatalnosci, o zysku lub stracie, o wielkosci
posiadanego majatku rzeczowego i finansowego, o ilosci posiadanego kapitatu, o na-
leznosciach biezacych, przeterminowanych, niesciggalnych oraz o zobowiazaniach
biezacych i dlugoterminowych ma kapitalne znaczenie zaréwno dla czasu biezgcego,
jak i przyszlego prowadzonej dzialalno$ci. Rachunkowo$¢ podmiotu jest podstawa
rozrachunkéw z dostawcami towardw i ustug, z nabywcami towarow i ustug, a takze
podstawa rozrachunkéw publicznoprawnych z organami podatkowymi.

Wspolnota mieszkaniowa jako osoba ustawowa dokonuje czynnosci prawnych i fak-
tycznych w zakresie limitowanym przez ustawe o wlasnosci lokali, podejmuje decyzje
gospodarcze, ktore wywieraja wpltyw na jej kondycje finansowa, jest podmiotem wy-
stepujacym w obrocie gospodarczym. Z tego wzgledu decyzje gospodarcze wspdlnoty
i jej rachunkowos¢ sa ze sobg zwigzane - decyzje gospodarcze wymagaja informacji
z ksigg rachunkowych (ewidencji rachunkowej), a stan gospodarki wplywa na stan
rozrachunkéw i kondycje finansowa wspolnoty mieszkaniowej.

Wiadomo, ze informacja gospodarcza stanowi podstawe podejmowania decyzji go-
spodarczych, w tym postanowien dotyczacych kierunkéw dalszego rozwoju. Z tych
powodow nalezy stwierdzi¢, ze prowadzenie ewidencji rachunkowej w sposob rze-
telny i jasny ma niezwykle istotne znaczenie dla podmiotu gospodarczego, w tym
dla wlasciciela nieruchomosci. Dobrze prowadzona rachunkowo$¢ da mu bowiem
pelng informacje o podmiocie i jego sytuacji finansowej. Z tego wzgledu méwi sie,
ze rachunkowos¢ spelnia funkcje informacyjne, analityczno-kontrolne, sprawozdaw-
cze, a nawet dowodowe w stosunkach wewnetrznych i zewnetrznych tej dzialalnosci.
Wskazuje to na niepodwazalng uzytecznos$¢ rachunkowosci.

Ewidencja rachunkowa stuzy do ksiegowania operacji gospodarczych dokonanych
przez dany podmiot gospodarczy, a takze do ustalenia wyniku finansowego (zysku
lub straty) jego dziatalnosci gospodarczej oraz bilansu aktywoéw i pasywow na dany
moment bilansowy. Ewidencja podatkowa jest natomiast narzedziem stuzacym do
okreslenia zobowigzania podatkowego oraz do jego rozliczenia z wlasciwym organem
podatkowym. Jest to powigzane z koniecznos$cig sporzadzenia sprawozdania finan-
sowego oraz sktadania deklaracji i zeznan podatkowych. W odpowiednim zakresie
normy prawa zobowigzuja wlasciciela nieruchomosci do ewidencjonowania korzysci
ekonomicznych z posiadanego mienia, sprawozdawczoséci finansowej i statystycznej
oraz do prowadzenia rozrachunkéw w stosunkach wewnetrznych i zewnetrznych,
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w tym z tytulu podatkow. W takim zakresie obowigzki te dotycza dzialania wspodlnot
mieszkaniowych.

O tym, jak nalezy prowadzi¢ rachunkowos$¢, moéwia standardy rachunkowosci.
Standardy i zasady ogolne prowadzenia ewidencji rachunkowej i sprawozdawczo$ci
okreslaja przepisy ustawy z 29.09.1994 r. o rachunkowosci, natomiast zasady prowa-
dzenia ewidencji podatkowej, skladania deklaracji i zeznan podatkowych okreslajg
ustawy podatkowe. Wedlug ustawy z 29.08.1997 r. - Ordynacja podatkowa kazdy
podatnik odpowiada za zobowigzania podatkowe calym swoim majatkiem. Przepisy
te obowigzuja takze wspdlnoty mieszkaniowe jako osoby ustawowe, jednostki orga-
nizacyjne niemajace osobowosci prawnej, do ktorych stosuje sie przepisy o osobach
prawnych.

Powstaje jednak pytanie, w jaki sposéb normy ogélne prawa przekladaja si¢ na
wypelnianie obowigzkdw przez wspolnote mieszkaniows i kto za nie odpowiada -
wspdlnota mieszkaniowa jako osoba ustawowa czy wtasciciele lokali tworzacy wspol-
note mieszkaniowa, zarzad wspolnoty czy moze zarzadca nieruchomosci, ktéremu
powierzono zarzad nieruchomoscig wspdlng w trybie art. 18 ust. 1 u.w.l. Pojawiaja si¢
takze inne pytania, m.in. takie jak:

1) Jaki jest status wspdlnoty mieszkaniowej jako osoby ustawowej w $wietle prawa
i orzecznictwa, jak dzialaja jej organy (wykonawczy i uchwatodawczy), w tym
po zmianie ustawy o wlasnosci lokali oraz w stanie wyzszej koniecznosci, jakie
sg skutki dzialania ,,zarzadu kadtubowego”; jak ma dziala¢ organ uchwalodaw-
czy w okresie ograniczen?

2) Jakie sg granice zdolnosci prawnej wspdlnoty jako osoby ustawowej?

3) Czy dzialalno$¢ wspdlnoty mieszkaniowej podlega rejestracji i w jakim zakresie?

4) Co jest przedmiotem dziatalnosci statutowej wspolnoty mieszkaniowej jako
osoby ustawowej?

5) Jakie zdarzenia gospodarcze s3 immanentnie zwigzane z jej dziatalnoscig i na
czym polega odrebno$¢ wspolnoty mieszkaniowej od whascicieli lokali?

6) Czy wspdlnota mieszkaniowa moze mie¢ roszczenie o ustanowienie stuzeb-
nosci gruntowej albo drogi koniecznej, czy wspolnocie mieszkaniowej, czy tez
wlascicielom lokali przystuguje prawo nabycia prawa stuzebnosci gruntowej
przez zasiedzenie?

7) Czy wspdlnota mieszkaniowa moze zawrze¢ umowe o korzystanie z obcej nie-
ruchomosci?

8) Kto sprzedaje lokal wyodrebniony powstaty z nieruchomosci wspdlnej?

9) Kiedy czynno$¢ prawna wspolnoty mieszkaniowej bedzie czynnoscia prawnie
bezskuteczng?

10) Czy wspodlnota mieszkaniowa posiada majatek, w tym $rodki pieniezne, i jakie
ma w zwiazku z tym prawa i obowiazki?

11) Kto ma prawo dysponowac¢ pieniedzmi zgromadzonymi na rachunkach banko-
wych wspdlnoty?



Rozdziat 1

STATUS WSPOLNOTY MIESZKANIOWEJ W SWIETLE
PRAWA | ORZECZNICTWA

1.1. Uwagi ogdlne

Wedlug art. 6 uw.l. wspolnote mieszkaniowa stanowi ogdt wtascicieli lokali (wy-
odrebnionych i niewyodrebnionych) zwigzanych weztem wspotwlasnosci w czesci
wspolnej nieruchomosci. Do powstania wspolnoty mieszkaniowej dochodzi ex lege
w wyniku ustanowienia odrebnej wlasnosci lokali.

Decydujace dla powstania wspdlnoty mieszkaniowej jest wieczystoksiegowe wyod-
rebnienie i przeniesienie wlasnosci pierwszego samodzielnego lokalu w konkretnej
nieruchomosci (bez wzgledu na to, czy jest to lokal mieszkalny, czy uzytkowy). Samo
ustanowienie odrebnej wlasnosci lokalu lub lokali na rzecz dotychczasowego wiasci-
ciela calej nieruchomosci nie powoduje jeszcze powstania wspolnoty mieszkaniowe;j.
Dopiero gdy wlasnos$¢ chociaz jednego lokalu nabedzie ktos inny niz dotychczasowy
wlasciciel, powstaje zbiér wlascicieli lokali, czyli wspdlnota mieszkaniowa w rozu-
mieniu art. 6 uw.l. Stad tez, gdy dotychczasowy wlasciciel nieruchomosci dokona
wyodrebnienia wlasnosci wszystkich znajdujacych sie w tej nieruchomosci samo-
dzielnych lokali na swoja rzecz, wspdlnota mieszkaniowa nie powstanie, dopoki nie
zbedzie on wlasnosci przynajmniej jednego lokalu na rzecz innej osoby.

Byt prawny wspolnoty mieszkaniowej jest uzalezniony od tego, czy w danej nie-
ruchomosci poza wlascicielem lub wspotwlascicielami w cze$ciach utamkowych
lokali stanowigcych odrebng wlasnos¢ (dotychczasowy wlasciciel) istnieje chociaz
jeden inny podmiot bedacy wlascicielem (lub wspolwlascicielem) chociaz jednego
takiego lokalu. Jesli takiego podmiotu nie ma, wspoélnota nie powstaje.

Nieruchomos$¢ wspdlna, bedgca przedmiotem wspotwlasnosci whascicieli lokali two-
rzacych wspolnote mieszkaniows, jest rdwniez ex lege przedmiotem zarzadu wspdl-
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noty mieszkaniowej; wspolnota mieszkaniowa jako osoba ustawowa jest z mocy pra-
wa — ustawy o wlasno$ci lokali - zarzadcg nieruchomosci wspdlne;.

Zakres kompetencji wspolnoty mieszkaniowej sprawujacej z mocy prawa zarzad nie-
ruchomoscig wspolng okresla ustawa o wlasnosci lokali oraz uzupetniajaco Kodeks
cywilny, natomiast orzecznictwo Sadu Najwyzszego oraz sadéw administracyjnych
dokonato wyjasnienia istoty dzialania wspdlnoty mieszkaniowej, jej statusu prawne-
go oraz granicy jej zdolnosci prawnej. Na status wspdlnoty mieszkaniowej sprawu-
jacej z mocy prawa zarzad nieruchomoscia wspolng istotny wplyw wywarly zmiany
prawa cywilnego. Z tego wzgledu konieczne bylo wyjasnienie wielu zagadnien praw-
nych w drodze orzecznictwa Sadu Najwyzszego.

Szczegodlnie znaczace dla statusu i kompetencji wspolnoty mieszkaniowej sg postano-
wienia art. 61 17 uw.l.

e Art. 6 uw.l.

Ogot wiascicieli, ktorych lokale wchodza w sktad okre$lonej nieruchomoséci, tworzy
wspolnote mieszkaniowa. Wspdlnota mieszkaniowa moze nabywac¢ prawa i zacia-
gac¢ zobowigzania, pozywac i by¢ pozwana.

Art. 17 u.w.l

Za zobowiazania dotyczace nieruchomosci wspdlnej odpowiada wspdlnota miesz-
kaniowa bez ograniczen, a kazdy wlasciciel lokalu — w czg$ci odpowiadajacej jego
udzialowi w tej nieruchomosdci.

Jeszcze nie tak dawno wspolnote mieszkaniowa postrzegano wytacznie jako ogol
wlascicieli lokali zwigzanych wezlem wspdtwlasnosci w czesci wspolnej nierucho-
modci, a wiec stricte wedtug rozumienia art. 6 uw.l. Oczywiste bylo, ze wspolnota
to ogot roznych wlascicieli lokali — 0s6b fizycznych lub 0séb prawnych zwiazanych
wezlem wspdtwlasnosci w granicach nieruchomosci wspolnej.

Wspodlnoty mieszkaniowej nie traktowano jak jednostki organizacyjnej posiadajacej
swoja strukture organizacyjna, nie podlegala ona prawom i zobowigzaniom jak jed-
nostka organizacyjna niemajaca osobowosci prawnej, do ktorej stosuje si¢ odpowied-
nio przepisy o osobach prawnych zgodnie z art. 33" k.c. (cho¢ byta traktowana jak
jednostka organizacyjna niemajaca osobowos$ci prawnej w kwestiach podatkowych,
gdyz byta podatnikiem podatku dochodowego od oséb prawnych). Od momen-
tu wejscia w zycie ustawy o wlasnosci lokali zaréwno w doktrynie przedmiotu, jak
i w orzecznictwie Sadu Najwyzszego wystepowaly kontrowersje co do podmiotowo-
$ci prawnej wspdlnoty mieszkaniowej, a wigc tego, co to za jednostka organizacyjna
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i do jakiej kategorii jg zaliczy¢. Nie byto to jasne, poniewaz sama ustawa takich kwe-
stii nie zdefiniowala. W poczatkowym okresie obowigzywania ustawy o wlasnosci
lokali uwazano, ze wspdlnota mieszkaniowa to nie odrebna od wiascicieli jednostka
organizacyjna, lecz (zgodnie zresztg z literg ustawy) ogoét wiascicieli lokali zwigza-
nych weztem wspolwlasnoséci w czesci wspdlnej nieruchomosci. Wspoélnota mieszka-
niowa zatem, wystepujac w obrocie prawnym i gospodarczym, zawsze wystepowala
za wlascicieli lokali i na ich rzecz. W zwigzku z tym czynno$ci prawne dokonane
przez nig byly w istocie czynnosciami wiascicieli lokali tworzacych te wspélnote.

W konsekwencji réwniez prawa i zobowigzania wspdlnoty mieszkaniowej, powsta-
te w stosunkach cywilnych, byly w istocie, jak sagdzono w tamtym czasie, prawami
i zobowigzaniami wlascicieli lokali. W zwigzku z tym w literaturze przedmiotu uwa-
zano, ze wspolnota mieszkaniowa jest wylacznie stosunkiem prawnym faczacym
wspolwlascicieli danej nieruchomosci wspdlnej, ktorych uprawnieniem i zobowia-
zaniem jest sfera wladania czescig wspdlng nieruchomosci wspdlnej w taki sposdb,
ze wigz prawna laczaca wspolwlascicieli obejmuje prawo wspdtwlasnosci, ktore jest
prawem podrzednym w stosunku do prawa nadrzednego, tj. prawa wlasnosci loka-
li, przy czym prawo podrzedne (prawo wspolwlasnosci) nie moze istnie¢ bez prawa
nadrzednego.

Z tego wzgledu w celu odréznienia tych praw uzywano terminéw ,,wspotwlasciciele
nieruchomosci”, ,0g6l wspolwlascicieli tworzacych wspolnote mieszkaniows”,
co zresztg pozostawalo w zgodzie z odpowiednimi przepisami Kodeksu cywilnego,
bo przeciez w kazdej wspolnocie mieszkaniowej chodzi wylacznie o wspdtwlasnosé
nieruchomosci oraz o wspolwtascicieli nieruchomosci. Wspdlnote mieszkaniowg
sprawujacg z mocy prawa zarzad nieruchomosciag wspolng poréwnywano do spotki
jawnej, ktora nabywajac prawa i zaciagajac zobowigzania, czynila to w imieniu i na
rzecz wspolnikow (por. G. Bieniek, Aktualne problemy stosowania ustawy o wlasnosci
lokali, cz. 2, ,Rejent” 2006/11, s. 9).

Jednocze$nie juz wowczas wskazywano, Ze z uwagi na wyposazenie wspdélnoty miesz-
kaniowej, dzialajacej pod swoim NIP i REGON, w uprawnienia do nabywania praw
i zaciggania zobowigzan, jak tez w zdolnos¢ sagdowsg, stanowi ona twor okreslony
mianem ,,utomnej osoby prawnej” (por. L. Myczkowski, Wiasnos¢ budynkéw i lokali
oraz inne prawa rzeczowe w praktyce, Warszawa 2005, s. 195-198).

Jaka byla przyczyna radykalnej zmiany podej$cia do statusu wspolnoty
mieszkaniowe;j?

Na zmiang podejscia do istoty dziatania wspolnot mieszkaniowych oraz ich statusu
prawnego wywarto wplyw wprowadzenie, na podstawie art. 33' k.c., nowej kategorii
podmiotéw, ktére w odrdznieniu od oséb prawnych oraz oséb fizycznych nazwano
jednostkami organizacyjnymi niemajacymi osobowosci prawnej, do ktorych stosuje
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sie odpowiednio przepisy o osobach prawnych. Przepis ten ma odpowiednie zastoso-
wanie do wspolnoty mieszkaniowej dziatajacej pod swoim NIP, REGON, wykonuja-
cej rozne zdarzenia i operacje gospodarcze zwigzane glownie z zarzagdem nierucho-
moscig wspolna.

e Art. 33 'k.c.

§ 1. Do jednostek organizacyjnych niebedacych osobami prawnymi, ktérym ustawa
przyznaje zdolnos$¢ prawna, stosuje sie odpowiednio przepisy o osobach prawnych.
§ 2. Jezeli przepis odrebny nie stanowi inaczej, za zobowigzania jednostki,
o ktorej mowa w § 1, odpowiedzialnos¢ subsydiarng ponosza jej cztonkowie;
odpowiedzialno$¢ ta powstaje z chwilg, gdy jednostka organizacyjna stala si¢
niewyplacalna.

Wedlug cytowanego przepisu oraz orzecznictwa Sadu Najwyzszego wspdlnota miesz-
kaniowa zostata zaliczona do nowej kategorii osob, czyli do jednostek organizacyj-
nych niemajacych osobowosci prawnej, do ktérych stosuje si¢ odpowiednio przepisy
o osobach prawnych. W orzecznictwie Sagdu Najwyzszego nazwano ja, z uwagi na
tres¢ art. 33'k.c., osobg ustawows.

Wspodlnota mieszkaniowa jest osobg ustawowa, do ktorej nalezy stosowaé odpowied-
nio przepisy dotyczace os6b prawnych (art. 33'k.c.), w zwigzku z czym zarzad wspol-
noty powinien by¢ postrzegany jako odpowiednik organu osoby prawne;j.

W $wietle przepisow art. 33' k.c., orzecznictwa Sadu Najwyzszego oraz doktryny
wspolnota mieszkaniowa jest osobg ustawows, jest podmiotem korporacyjnym po-
dobnym do spétki prawa handlowego. Wspodlnota mieszkaniowa to z jednej strony
ogot wladcicieli lokali ja tworzacych, a z drugiej zas to podmiot, osoba ustawowa,
do dzialania ktérej stosuje si¢ odpowiednio przepisy jak do 0séb prawnych. Adresa-
tem w wielu ustawach sa jednostki organizacyjne, do ktorych stosuje sie przepisy jak
do oséb prawnych, np. w ustawach podatkowych, ustawie o rachunkowosci, a skoro
wspolnoty mieszkaniowe to wlasnie takie jednostki, to s one adresatem odpowied-
nio tych przepiséw jako osoby ustawowe.

Wrystepuje zatem dualizm podejscia do istoty wspolnoty mieszkaniowej, poniewaz
z jednej strony wspodlnota mieszkaniowa to ogol wiascicieli lokali ja tworzacych
(art. 6 uw.l.), a z drugiej to osoba ustawowa, podmiot korporacyjny w rozumieniu
art. 33' k.c., sprawujacy zarzad z mocy prawa w zakresie okreslonym ustawg o wtas-
noéci lokali.
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Dualizm podejscia do wspdolnoty mieszkaniowej

»Wspolnota mieszkaniowa jest niepelng osobg prawng w rozumieniu art. 33' k.c.

Oznacza to, ze w zakresie wskazanym przez ustawe, statuujaca podmiotowosé
wspolnoty mieszkaniowej, to ma ona zdolnos¢ prawng i moze nabywac prawa oraz
zacigga¢ zobowigzania. Zdolnos¢ ta dotyczy zadan, do ktdrych wspdlnota zostata po-
wolana. Jako jednostka organizacyjna skupiajaca wlascicieli lokali w budynku wie-
lomieszkaniowym ma ona wykonywa¢ czynnosci o charakterze administracyjnym
i zarzgdczym, majace utrzymac budynek i otaczajacy go grunt wraz z naniesieniami
iurzadzeniami wspdlnymi w sposob zapewniajacy zachowanie calej substancji w na-
lezytym stanie oraz umozliwiajacy wykonywanie prawa wlasnosci przez wlascicieli
lokali i ich wspotwlasnosci czegsci wspdlnych. Jest wigc to zdolnos¢ ograniczona za-
réwno przestrzennie, jak i co do przedmiotu czynnosci, ktére moga by¢ podejmowa-
ne” (wyrok SN z 11.05.2016 r., I CSK 415/15, LEX nr 2066982).

»Wspolnota mieszkaniowa jest odrebnym podmiotem prawa cywilnego, co
@ wynika z art. 6 ustawy z 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali, tzw. »niepeina«
osobg prawng, o ktorej mowa w art. 33' k.c. Powstaje z mocy samego prawa, w chwili
wyodrebnienia w danej nieruchomosci pierwszego lokalu, ktorego wlascicielem jest
inna osoba niz wlasciciel nieruchomosci” (wyrok SA w Szczecinie z 14.02.2019 r.,
I ACa 763/18, LEX nr 2668057).

Wspolnota mieszkaniowa jest ulomng osobg prawng (art. 6 uw.l. wzw. z art. 33' k.c.),
a zarzad wspdlnoty wybrany przez wiascicieli lokali tworzacych wspoélnote jest orga-
nem wspolnoty, tj. odpowiednikiem organu osoby prawnej w rozumieniu art. 38 k.c.

Czy tzw. male wspolnoty mieszkaniowe (do trzech lokali) s osobami ustawowymi?

Ustawa o wlasnosci lokali w przepisach art. 19 i 20 dokonata podziatu na wspdlnoty
mieszkaniowe male do trzech lokali i wspdlnoty mieszkaniowe duze powyzej trzech
lokali, wprowadzajac do przepisow o tych drugich szczegdlne wymagania co do ich
reprezentacji przez zarzad jedno- lub wieloosobowy.

Wedlug art. 20 uw.l, ,jezeli liczba lokali wyodrebnionych i lokali niewyodrebnio-
nych jest wieksza niz trzy, wlasciciele lokali sa obowigzani podja¢ uchwate o wyborze
jednoosobowego lub kilkuosobowego zarzadu. Cztonkiem zarzagdu moze by¢ wylacz-
nie osoba fizyczna”. Wybor zarzadu w warunkach duzej wspdlnoty mieszkaniowej
jest obowigzkiem wtlascicieli lokali z mocy prawa, chyba ze ustanowili oni zarzad po-
wierzony w trybie art. 18 ust. 1 u.w.l. Zarzad wspdlnoty jest organem wykonawczym
wspolnoty, kierujacym wspdlnota i reprezentujacym ja w stosunkach zewnetrznych
i wewnetrznych. Jest odpowiednikiem organu osoby prawne;j.
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»Zarzad w znaczeniu podmiotowym to organ wykonawczy ufomnej osoby
@ prawnej, jaka jest wspdlnota mieszkaniowa. Organ ten wchodzi w sklad struk-
tury organizacyjnej wspdlnoty, nie jest wiec odrebnym podmiotem prawa. Zarzad
reprezentuje wspdlnote na zewnatrz i w sprawach zwyklego zarzadu sktada oswiad-
czenia woli za wspoélnote (art. 21 ust. 1 i 2 u.w.l.), a nie w jej imieniu. Dziatanie za-
rzadu jest wiec w zasadzie dzialaniem samej wspolnoty. Przepis art. 19 u.w.l. mie-
$ci sie wérod przepisow dotyczacych zarzadu w znaczeniu funkcjonalnym. [...] Nie
uchyla zatem w stosunku do matej wspdlnoty stosowania m.in. przepisu art. 6 uw.l.
a tym bardziej art. 17 pkt 4> k.p.c.” (postanowienie SA w Poznaniu z 5.02.2014 r.,
I ACz 133/14, LEX nr 1428207).

Z kolei wedtug art. 19 u.w.l, ,jezeli liczba lokali wyodrebnionych i lokali niewyod-
rebnionych, nalezacych nadal do dotychczasowego wtasciciela, nie jest wieksza niz
trzy, do zarzadu nieruchomoscig wspdlng maja odpowiednie zastosowanie przepisy
Kodeksu cywilnego i Kodeksu postepowania cywilnego o wspdtwtasnosci”.

Na tle przepiséw art. 19 uw.l,, w ktérym mowa w odniesieniu do matych wspdlnot
mieszkaniowych o odpowiednim stosowaniu przepiséw Kodeksu cywilnego i Kodek-
su postepowania cywilnego o wspotwlasnosci, powstato wiele niejasnosci, w szcze-
golnosci mylne przekonanie, ze w ich wypadku zarzad nieruchomoscig wspolna nie
opiera si¢ na przepisach ustawy o wlasnosci lokali, a wylgcznie na przepisach Kodek-
su cywilnego i Kodeksu postepowania cywilnego o wspdtwlasnosci. Z tego wzgledu
zrodzilo si¢ réwniez pytanie, czy mata wspolnota mieszkaniowa, ktora nie musi mie¢
zarzadu jako organu wykonawczego, chyba ze wlasciciele tak postanowia, jest takze
taka jednostka organizacyjna niemajaca osobowosci prawnej, do ktorej stosuje sie
przepisy jak do 0s6b prawnych, osobg ustawowa w rozumieniu art. 33'k.c.

W celu wyjasnienia tego zagadnienia zapoznajmy si¢ réwniez z art. 1 ust. 2 uw.l,
zgodnie z ktérym ,w zakresie nieuregulowanym ustawa do wilasnosci lokali stosuje
sie przepisy Kodeksu cywilnego”. W tej kwestii chodzi gléwnie o prawne zasady wy-
odrebniania wlasnosci lokali, poniewaz powotany przepis przesadza o tym, ze lokal
stanowigcy odrebng wlasno$¢ jest jednoczesnie odrebng nieruchomoscia i co do zasa-
dy nie rozni sie od innych nieruchomosci. Dlatego do takiego lokalu wyodrebnionego
majg z zasady zastosowanie przepisy Kodeksu cywilnego, np. dotyczace wlasnosci,
wspotwlasnoséci, zarzadu wspdtwlasnoscia, jak tez inne przepisy, przykladowo doty-
czace czynnos$ci cywilnoprawnych.

W wyroku TK z 5.03.2002 r., SK 22/00 (OTK-A 2002/2, poz. 12), orzeczono, Ze
@ art. 1 ust. 2 u.w.l. nie jest niezgodny z art. 64 ust. 3 Konstytucji RP. W skardze
konstytucyjnej, w wyniku ktorej zostal wydany ten wyrok, zostala podjeta proba ar-
gumentacji, ze w art. 1 ust. 2 u.w.l. powinna by¢ mowa o odpowiednim stosowaniu
przepiséw Kodeksu cywilnego, a nie o bezposrednim stosowaniu w zakresie nieure-
gulowanym w ustawie. Trybunat Konstytucyjny nie przyjal tej argumentacji, stwier-



Ksigzka omawia zagadnienia zwigzane ze statusem prawnym wspolnoty mieszkaniowej.
W sposdb szczegdlny przedstawia kwestie rozrachunkéw z wtascicielami lokali, w tym
dochodzenia roszczen z tytutu réznych wierzytelnosci, np. zaliczek na pokrycie kosz-
tow zarzadu, optat za ustugi posrednictwa w dostawie medidw do lokali oraz wydatkow
wspolnoty zwigzanych z gospodarowaniem odpadami komunalnymi. Przybliza réwniez
sposoby zabezpieczania wierzytelnosci, skutki bezskutecznosci egzekucji wierzytelnosci
oraz dziatania windykacyjnego. Opracowanie zawiera wiele wskazéwek, przyktaddw,
a takze studia przypadku.

Z publikacji mozna dowiedzie¢ sie:

« czy dziatalno$¢ wspdlnoty mieszkaniowej podlega rejestracji i w jakim zakresie;

« co jest przedmiotem dziatalnosci statutowej wspolnoty mieszkaniowej jako osoby
ustawowej;

« kto odpowiada za zobowigzania finansowe wspolnoty mieszkaniowej;

« jakie sa obowiagzki podatkowe wspdlnoty mieszkaniowej;

« kiedy wspdlnota mieszkaniowa powinna nalicza¢ odsetki za zwtoke od nietermino-
wych wptat;

« jak przygotowac regulamin rozliczen medidw, a jak regulamin porzadku domowego
i jakie sg ich istotne funkcje;

« w jakiej formie i jaka technika nalezy prowadzi¢ ewidencje rachunkowa i ewidencje
podatkowa wspdlnoty mieszkaniowej;

« jak przygotowac sprawozdanie finansowe i jak rozlicza¢ wynik finansowy;

« jakie skutki wywota ustanie bytu prawnego wspélnoty.

W opracowaniu poruszono istotne dla wspdlnoty mieszkaniowej kwestie zwigzane z pra-
wem wtascicieli lokali do zwiekszania lub zmniejszania nieruchomosci wspdlnej, a takze
dostepu do drogi publicznej. Oméwiono roszczenia o ustanawianie stuzebnosci przechodu
i przejazdu oraz stuzebnosci gruntowej wraz z innymi roszczeniami przystugujacymi im
Zmocy prawa.

Eugenia Sleszynska - znawca rynku nieruchomosci, zwtaszcza problematyki funkcjo-
nowania wspolnot mieszkaniowych oraz aspektéw prawnych, rachunkowych, podatko-
wych i ekonomiczno-finansowych zarzadzania nieruchomosciami wspdlnymi; zajmuje
sie dziatalnoscig edukacyjna dla podmiotéw rynku nieruchomosci, a takze studentéw
na studiach podyplomowych; autorka wielu ksiazek poswieconych zagadnieniom praw-
nym, podatkowym i finansowym nieruchomosci.
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