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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 wspodlnoty 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 wspdlnota 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?
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12) Kto odpowiada za zobowigzania finansowe wspdlnoty mieszkaniowej?

13) Jakimi zasadami powinna sie kierowa¢ wspdlnota mieszkaniowa w swojej go-
spodarce finansowej?

14) W jaki sposdb wspdlnota mieszkaniowa powinna kalkulowaé koszty i ustala¢
swoje przychody?

15) W jaki sposdb wspdlnota mieszkaniowa powinna planowac¢ dzialalno$¢ bieza-
g, a w jaki sposdb inwestycyjna; czy wspdlnota moze dziata¢ bez uchwalonego
planu gospodarczego oraz uchwalonych opfat?

16) W jaki sposdb wspolnota mieszkaniowa powinna planowac remonty i czy jest
zwigzana w tym zakresie przepisami?

17) W jaki sposob wspdlnota mieszkaniowa powinna zapewni¢ sobie plynno$¢ fi-
nansowa?

18) Jakie narzedzia windykacyjne przystuguja wspolnocie mieszkaniowej wobec
dluznikéw, jak powinna prowadzi¢ postepowanie wobec diuznikéw, jak zabez-
piecza¢ wierzytelnos¢ wspolnoty?

19) W jaki sposob wspdlnota mieszkaniowa powinna prowadzi¢ rozrachunki w sto-
sunkach zewnetrznych i wewnetrznych z wlascicielami lokali oraz ze wspdt-
wlascicielami lokali?

20) Kiedy wspolnota mieszkaniowa powinna nalicza¢ odsetki za zwloke od nieter-
minowych wplat?

21) W jaki sposob wspolnota mieszkaniowa powinna dokonywac ksiegowan i na
jakiej podstawie?

22) Czy wspodlnota mieszkaniowa sprzedaje towary i ustugi i jakie to wywotuje skutki?

23) Czy odsprzedaz mediow wlascicielom lokali to ustuga posrednictwa i jak ja roz-
licza¢?

24) Jak rozlicza¢ energie wytworzong w kotlowni lokalnej, olejowej, gazowej, we-
glowej, koksowej?

25) Jakie skutki dla obrotu podatkowego wywoluje zwolnienie przedmiotowe
w podatku VAT od sprzedazy mediow dla wiascicieli lokali mieszkalnych?

26) Jak przygotowa¢ regulamin rozliczen mediéw, a jak regulamin porzadku do-
mowego i jakie sg ich istotne funkcje?

27) W jaki sposéb rozlicza¢ wydatki z tytutu optaty za gospodarowanie odpadami
komunalnymi?

28) W jakiej formie i jaka technika nalezy prowadzi¢ ewidencje rachunkowsy i ewi-
dencje podatkowa wspdlnoty mieszkaniowe;j?

29) Jak przygotowal sprawozdanie finansowe i jak rozlicza¢ wynik finansowy?

30) Jak dokonywac¢ rozliczen finansowych, w tym rozrachunkéw publicznopraw-
nych z organami podatkowymi?

31) Jakie s obowiazki podatkowe w podatku dochodowym od oséb prawnych, jak
przygotowac zeznanie podatkowe?

32) Jakie sg obowiazki podatkowe w podatku VAT zwyklego podatnika i podatnika
VAT czynnego?
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33) Jak ochroni¢ i zabezpieczy¢ dane ksiegowe, dane sprawozdawcze wspolnoty
oraz dane osobowe wiascicieli lokali?

34) Czy zaciaggniecie kredytu bankowego bedzie dla wspolnoty przychodem i jak go
uja¢ w bilansie?

35) Czy wspolnota mieszkaniowa jest ptatnikiem podatku dochodowego od oséb
fizycznych?

36) Czy wspolnota mieszkaniowa jest podatnikiem podatku od nieruchomosci?

37) Czy byt prawny wspdlnoty mieszkaniowej moze usta¢ i w jakiej sytuacji?

38) Jakie skutki wywota ustanie bytu wspdlnoty?

Niniejsze opracowanie przedstawi czytelnikom po raz pierwszy kompleksowy obraz
obowigzkéw i sposobu funkcjonowania wspélnoty mieszkaniowej jako podmiotu
korporacyjnego w rozumieniu art. 33' k.c., od chwili powstania z mocy prawa, az po
moment ustania jej bytu prawnego i zwigzanych z tym rozliczen. Zagadnieniu usta-
nia bytu prawnego wspolnoty poswiecono wyjatkowy przedostatni rozdziat, w kto-
rym w sposob szczegolowy omdéwiono wszystkie wypadki, gdy ustaje byt prawny
wspdlnoty i powstajg na ten moment z mocy prawa liczne obowiazki, w tym sprawo-
zdawcze, podatkowe, finansowe, administracyjne.

Czytelnicy znajda w publikacji wyczerpujaca odpowiedz na te i inne pytania. Jest ona
swoistym przewodnikiem po kwestiach zwigzanych ze statusem prawnym wspdlno-
ty mieszkaniowej, z jej odrebnoécia prawna, podatkowsa i finansowa, prawami i zo-
bowigzaniami, majatkiem, dzialalno$cia, w tym z planowaniem i gospodarka, z jej
rachunkowoscig i sprawozdawczoscig oraz podatkami. W opracowaniu wiele uwa-
gi poswiecono rozrachunkom i podzialowi wyniku finansowego, takze warunkom
podziatu majatku finansowego po ustaniu bytu prawnego wspdlnoty mieszkaniowej
miedzy wlascicieli lokali. W sposob szczegdlny potraktowano kwestie rozrachunkow
wspoélnoty mieszkaniowej z wlascicielami lokali, w tym dochodzenia roszczen z tytu-
tu réznych wierzytelnosci - tj. zaliczek na pokrycie kosztow zarzadu, optat za ustugi
posrednictwa w dostawie mediéw do lokali, zwrotu wydatkéw wspolnoty na oplate
za gospodarowanie odpadami komunalnymi - w postepowaniu sagdowym i egzekucji
komorniczej, tacznie z egzekucja z nieruchomosci. Opisano takze sposoby zabezpie-
czania wierzytelnosci, skutki bezskutecznosci egzekucji wierzytelnosci oraz dziata-
nia windykacyjnego, w tym przez windykacje miekka.

W publikacji porusza si¢ istotne dla wspdlnoty mieszkaniowej kwestie zwigzane
z prawem wlascicieli lokali do zwigkszania lub zmniejszania nieruchomosci wspdl-
nej, dostepu do drogi publicznej, a takze z roszczeniami o ustanawianie stuzebnosci
przechodu i przejazdu oraz stuzebnosci gruntowej i innymi roszczeniami przystugu-
jacymi im z mocy prawa, wskazujac jednoczes$nie — w §wietle prawa i orzecznictwa —
na odrebnos$¢ prawna, podatkows i finansowa wspolnoty mieszkaniowej, jako osoby
ustawowej, od wlascicieli lokali ja tworzacych.
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Kazdy z obowiazkéw podatkowych, w tym w podatku dochodowym od o0séb praw-
nych, w podatku VAT, w oplacie za gospodarowanie odpadami komunalnymi, zostat
przedstawiony w sposdb kompleksowy, w aspekcie obowigzujacych rozrachunkéw
z organami podatkowymi.

Wspolnote mieszkaniowa zaprezentowano nie tylko przez pryzmat jej dziatalnosci
statutowej, ale takze w roli sprzedawcy towardw i uslug, np. przy wynajmie czesci
nieruchomosci wspdlnej albo przy innej dziatalnosci zarobkowe;j.

Sporo uwagi po$wigcono takze uwarunkowaniom zakupu mediéw (ciepla, wody)
do budynku wielolokalowego oraz $wiadczenia ustugi posrednictwa przez wspdlno-
te mieszkaniowa w dostawie tych mediow do lokali wlascicieli w $wietle przepisow
art. 13 uw.l.,, Kodeksu cywilnego oraz ustawy o VAT. Zawarto tez wytyczne do opra-
cowywania regulaminéw rozliczen mediow, jak tez do réznych rozrachunkéw.

W opracowaniu uwzgledniono bogate orzecznictwo, w tym Sadu Najwyzszego i s3-
doéw administracyjnych, oraz interpretacje podatkowe w sprawach z zakresu stosowa-
nia prawa podatkowego, jak réwniez praktyke dziatania wspdlnot mieszkaniowych.
Podano w nim wiele wskazdwek, przyktadow, opisano studia przypadku.

Publikacja adresowana jest do wszystkich podmiotéw zarzadzajacych nieruchomos-
ciami wspdlnymi, tj. do wlascicieli lokali, zarzadéw wspolnot mieszkaniowych oraz
zarzadcow nieruchomodci, firm ustugowych, biur rachunkowych, jak tez do przed-
stawicieli gmin i innych wtascicieli sprawujacych nadzér wiascicielski nad zarzadem
nieruchomoscig wspolng oraz do innych osob zainteresowanych tg tematyka.

Opracowanie to, w zwigzku z kompleksowym omodwieniem problematyki ustania
bytu prawnego wspolnoty mieszkaniowej, moze da¢ wlascicielom lokali (w tym
np. gminom) zainteresowanym tym zagadnieniem istotne wskazéwki prawne, po-
datkowe i finansowe legalnego dzialania w sprawie ,wyjscia spod rezimu dzialania
ustawy o wlasnosci lokali”, moze tez przestrzec przed ewentualnymi putapkami czy-
hajacymi na tych, ktorzy w takich sprawach chcieliby p6js¢ ,,na skroty”.

Publikacj¢ opracowano wedlug stanu prawnego na 31.03.2021 r., z oméwieniem no-
wych przepiséw ustawy z 18.11.2020 r. o doreczeniach elektronicznych oraz zmian
dostosowujacych wprowadzonych do wielu ustaw, w tym do postepowania admi-
nistracyjnego, postepowania cywilnego oraz do prawa podatkowego, wchodzacych
w zycie 1.07.2021 r.



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-



26 Rozdziat 1. Status wspélnoty mieszkaniowej w Swietle prawa i orzecznictwa

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-
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dzajac, ze: ,W doktrynie zwraca si¢ uwage na fakt, iz zawarte w art. 1 ust. 2 uw.l.
postanowienie, zgodnie z ktérym w zakresie nieuregulowanym przedmiotowg usta-
w3 stosuje sie przepisy kodeksu cywilnego, jest w istocie btedne, a nawet szkodliwe.
Sugeruje bowiem, iz wlasnoé¢ lokali jest calkowicie rozna od wlasno$ci, ktorej ogolng
regulacje zawiera kodeks cywilny, co uniemozliwialoby stosowanie jego przepisow,
gdyby brak bylo specjalnego zezwolenia. Tymczasem materia uregulowana przed-
miotowg ustawg z istoty swej w nieuregulowanym zakresie podlega kodeksowi cy-
wilnemu [...]”.

Zauwazmy, ze z mocy przepiséw art. 19 u.w.l. do zarzadu malej wspdlnoty miesz-
kaniowej maja odpowiednie zastosowanie przepisy Kodeksu cywilnego oraz Kodek-
su postepowania cywilnego, gdy chodzi o reprezentacje wspdlnoty, co oznacza, ze
w pozostatych sprawach zwigzanych z zarzadem nieruchomoscig wspdlnag, o ktorych
mowa w rozdziale 4 ustawy o wlasnosci lokali, majg zastosowanie przepisy tej ustawy.

Nalezy réwniez zauwazy¢, ze na atrybuty prawne dziatania wspolnoty miesz-

kaniowej jako osoby ustawowej i jej zdolnosci prawnej wskazata uchwala
SN (7) - zasada prawna z 21.12.2007 r., IIT CZP 65/07 (OSNC 2008/7-8, poz. 69),
w ktorej stwierdzono, ze przepisy art. 33'k.c. odnoszg do wszystkich wspolnot miesz-
kaniowych, nawet matych.

Dla podkreslenia sytuacji prawnej malej wspdlnoty mieszkaniowej Sad Najwyzszy
stwierdzil ponadto w powotanej uchwale, ze ,Jezeli liczba lokali wyodrebnionych
i niewyodrebnionych jest mniejsza niz siedem [obecnie trzy — dop. aut.], wlascicie-
le lokali nie majg obowigzku dokona¢ takiego wyboru [chodzi o wybor zarzadu -
przyp. aut.], jednak nie ma prawnych przeszkod, aby takiego wyboru dokonali, po-
stanawiajgc jednoczesnie w umowie, Ze wybrany zarzad bedzie kierowal sprawami
wspdlnoty. Powyzszej oceny nie zmienia okoliczno$¢, ze w ustawie o wlasnosci lokali
pojecie »zarzad« jest uzywane w dwojakim znaczeniu: podmiotowym - jako okresle-
nie organu wspolnoty, oraz w znaczeniu funkcjonalnym - jako oznaczenie czynnosci
zwigzanych z gospodarowaniem nieruchomoscia wspélng”.

Dopasowujac sytuacje dziatania matej wspdlnoty mieszkaniowej do obecnego statu-
su prawnego wspolnot mieszkaniowych, uprawnionych ex lege do zarzadu nierucho-
moscig wspdlna, skonstatujemy w $wietle przytoczonego orzeczenia, ze réwniez mata
wspoélnota mieszkaniowa jest osobg ustawowa posiadajaca kompetencje do zarzadu
rzeczg wspolna, ktoéra moze — wedtug woli wlascicieli - dziata¢ przez zarzad albo za-
rzadce nieruchomosci, ktéremu powierzono zarzad nieruchomoscig w trybie art. 18
ust. 1 u.w.l, albo tez moga za nig dziata¢ wszyscy wlasciciele lokali przez przedstawi-
ciela ustanowionego na mocy art. 96 i n. k.c., ktérym moze by¢ jeden wiasciciel lub
kilku z tych wlascicieli.
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Podobne podejscie do statusu prawnego wspdlnoty mieszkaniowej odnajdziemy
w prawie podatkowym, w orzecznictwie i interpretacjach podatkowych, w ktorych
kazda wspdlnota mieszkaniowa (czy to mata czy duza) jest podatnikiem odpowie-
dzialnym osobiscie przed organem podatkowym za zobowigzania podatkowe. Podat-
nikiem nie jest natomiast zbior wlascicieli lokali, nawet wtedy, gdy zarzad (w warun-
kach matej wspdlnoty mieszkaniowej) sprawuja wlasciciele w sposéb bezposredni.

Niemniej jednak nalezy przyznad, ze takie sformulowanie przepiséw art. 19 uw.l
odsytajace do odpowiedniego stosowania przepiséw Kodeksu cywilnego i Kodeksu
postepowania cywilnego w zakresie dotyczacym zarzadu nieruchomoscia wspolng
moze by¢ przyczyna spordéw, a takze prowadzi¢ do niespojnego orzecznictwa.

Jednak, jak czytamy w cytowanej wyzej uchwale SN, w przypadku matych wspélnot
kwestii dotyczacych zarzadu nieruchomosciag wspolng nie nalezy wprost przenosic
z Kodeksu cywilnego lub Kodeksu postepowania cywilnego, lecz stosowac¢ ich prze-
pisy odpowiednio, co zresztg potwierdza praktyka dziatania matych wspolnot miesz-
kaniowych, ktore takze sg osobami ustawowymi.

»Odpowiednio” stosowa¢ przepisy Kodeksu cywilnego i Kodeksu postepowa-
@ nia cywilnego to nie znaczy wylacznie. Kwestia ta zostala wyjasniona w wielu
orzeczeniach, w tym m.in. w wyroku SA w Szczecinie z 30.11.2016 r., I ACa 578/16
(LEX nr 2191506): ,Za niezasadny nalezy uzna¢ poglad, zgodnie z ktérym odestanie
w art. 19 uw.l. do przepisow k.c. i k.p.c. o wspolwlasnosci nie oznacza, ze w malej
wspoélnocie mieszkaniowej nie stosuje si¢ przepiséw rozdzialu 4 ustawy, tj. przepiséw
art. 18-33. Przeciwne stanowisko miatoby prowadzi¢ do wniosku, ze mata wspolnota
mieszkaniowa nie jest jednostkg organizacyjng w rozumieniu art. 33' kc. To z ko-
lei réznicowaloby sytuacje prawng wlascicieli w zaleznosci od wielkosci wspdlnoty
mieszkaniowe;j”.

»Owo odpowiednie stosowanie w praktyce oznacza zatem, iz przepisy art. 195—

221 k.c., po$wiecone instytucji wspotwlasnosci, nalezy stosowac z uwzglednie-
niem specyfiki wspotwlasno$ci nieruchomosci wspolnej oraz przepiséw majacych na
celu ochrong zasady woli wlascicieli lokali. Istota odpowiedniego stosowania przepi-
sow o wspolwlasnosci w malej wspdlnocie mieszkaniowej wymaga rozwazenia nie
tyle indywidualnych intereséw wspotwlascicieli, jak to sie przyjmuje w wypadku
zwyklej wspotwlasnosci w czesciach utamkowych, ale kiadzie nacisk na interes zbio-
rowy wspolnoty mieszkaniowej. W zwiazku z powyzszym niektore przepisy kodeksu
cywilnego istotnie stosuje si¢ wprost, inne z modyfikacjami wynikajacymi z charak-
teru wspolwlasnosci przymusowej, niektorych za$ nie stosuje si¢ w ogole. Odeslanie
w art. 19 ustawy o wlasnoéci lokali do przepiséw kodeksu cywilnego i kodeksu po-
stepowania cywilnego o wspdétwlasnoséci nie oznacza wreszcie, ze w malej wspdlnocie
mieszkaniowej nie stosuje si¢ przepisow zawartych w art. 18-33 ustawy o wlasnosci
lokali. Przeciwne stanowisko prowadziloby do wniosku, Ze mala wspolnota miesz-
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kaniowa nie jest jednostkg organizacyjng w rozumieniu art. 33 1 k.c., a jej charakter
prawny w istocie niczym sie nie rozni od instytucji wspotwlasnosci” (wyrok SA we
Wroctawiu z 23.01.2015 r., I ACa 1315/14, LEX nr 2099957).

1.2. Granice zdolnosci prawnej wspoélnoty mieszkaniowej
jako osoby ustawowej wedtug orzecznictwa

Szerokiej analizy statusu prawnego wspdlnoty mieszkaniowej sprawujacej
@ z mocy prawa zarzad nieruchomoscia wspolng jako podmiotu dzialajacego
pod swoim NIP i REGON dokonal Sad Najwyzszy w uchwale (7) - zasada praw-
na z 21.12.2007 r., III CZP 65/07 (OSNC 2008/7-8, poz. 69), w ktorej rozstrzygnal
zagadnienie prawne, czy ,zdolno$¢ wspolnoty mieszkaniowej do nabywania prawa
i obowigzkow (art. 6 uw.l.) na swoja rzecz jest rGwnoznaczna ze zdolnoscig naby-
wania ich do wspdlnego majatku wlascicieli lokali wchodzacych w sktad okreslonej
nieruchomosci?”.

W uchwale przeanalizowano dwa odmienne stanowiska co do statusu prawnego
wspolnoty mieszkaniowej i jej zdolnosci prawne;.

Wedlug pierwszego stanowiska przyjmowanego w orzecznictwie wspolnota mieszka-
niowa jest osoba ustawowa, a wiec jednostka organizacyjna, ktorej ustawa przyznata
zdolnos¢ prawna, w konsekwencji czego moze ona posiada¢ majatek niezaleznie od
majatku wlasnego poszczegdlnych wlascicieli. Zgodnie z drugim stanowiskiem, cho-
ciaz wspolnota mieszkaniowa ma zdolnos$¢ prawng i nalezy ja zaliczy¢ do osdb usta-
wowych, to jednak prawa majatkowe moze nabywa¢ wytacznie do majatku wspdlne-
go wlascicieli lokali.

Zupelnie odmienne stanowisko zaprezentowal Sad Najwyzszy w uchwale
2 24.11.2006 r., V CSK 53/05 (niepubl.), uznajac, ze wspdlnota mieszkaniowa nie jest
osobg ustawowg i nie ma zdolnosci prawnej, tym samym nie moze posiada¢ wtasnego
majatku.

Sad Najwyzszy, wydajac uchwale (7) z 21.12.2007 r., III CZP 65/07, ktorej na-

dano moc zasady prawnej, orzekl, ze wspdlnota mieszkaniowa, dziatajac w ra-
mach przyznanej jej zdolnosci prawnej, moze nabywac prawa i obowiazki do wtas-
nego majatku.

W jej uzasadnieniu stwierdzono, ze wspdlnota mieszkaniowa jako ulomna osoba
prawna, osoba ustawowa, odpowiada cechom osoby prawnej. Jej zdolno$¢ prawna
ogranicza si¢ do zarzadu nieruchomoscig wspdlna. Przez pojecie zdolnoséci praw-
nej (podmiotowosci prawnej) rozumie sie mozliwos¢ bycia podmiotem praw i obo-
wigzkow w sferze stosunkow cywilnoprawnych. Jednoczesnie Sad Najwyzszy doko-
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nal oceny statusu prawnego wspolnoty mieszkaniowej, stwierdzajac, ze wspolnota
mieszkaniowa jest ,,0sobg ustawows”, do ktorej nalezy stosowa¢ odpowiednio przepi-
sy dotyczace 0s6b prawnych (art. 33' k.c.), przy czym skonstatowal, ze:
1) wspolnota mieszkaniowa odpowiada za zobowigzania dotyczace nieruchomo-
$ci wspdlnej bez ograniczen;
2) wspdlnota mieszkaniowa, mimo Ze stanowi ja ogdt wlascicieli, w pewnych sy-
tuacjach jest osobg trzecig w stosunku do cztonkéw wspolnoty mieszkaniowej;
3) nalezy oddzieli¢ konstrukcje prawng wspdtwlasnosci nieruchomosci, z ktdra
wigzg si¢ prawa majgtkowe wlascicieli lokali, od konstrukeji prawnej wspolno-
ty mieszkaniowej, ktorej zadaniem jest realizowanie ,wspdlnego interesu wtas-
cicieli” dotyczacego zarzadzania czg$cig wspdlna nieruchomosci;
4) zdolno$¢ prawna wspolnoty mieszkaniowej zostata wedlug ustawy ,ograni-
czona do praw i obowigzkow zwigzanych z zarzadzaniem (administrowaniem)
nieruchomoscig wspolng”.

Oznacza to, ze zarzad nieruchomos$cig wspolng wyznacza granice zdolnosci praw-
nej wspolnoty mieszkaniowej, ktérej zadaniem jest zarzadzanie nig z mocy ustawy
o wlasnosci lokali. W cytowanym orzeczeniu wielokrotnie podkreslono, ze: ,,zdol-
nos$¢ prawna wspolnoty mieszkaniowej zostala ograniczona do praw i obowiaz-
kow zwigzanych z zarzadzaniem (administrowaniem) nieruchomoscia wspolna”.

»Nieruchomoscig wspdlna w rozumieniu art. 3 uw.l. jest tylko ta nierucho-
@ mos¢ wpisana do ksiegi wieczystej, na ktorej posadowiony jest budynek, w ktd-
rym wyodrebniono lokale, a wlascicielom tych lokali przystuguje udzial we wtasnosci
takiej nieruchomosci jako prawo zwigzane z wlasnos$cia lokalu. Takie okreslenie nie-
ruchomosci wspdlnej prowadzi do wniosku, Ze nie moze by¢ nieruchomoscig wspol-
ng nieruchomo$¢ sgsiednia, nawet jezeli wykazuje wyrazny zwigzek funkcjonalny
z nieruchomoscia wspolna” (wyrok WSA w Gorzowie Wielkopolskim z 23.05.2018 r.,
IT SA/Go 89/18, LEX nr 2500033).

Jak wyjasnia orzecznictwo, gospodarowanie nieruchomoscia wspdlng nie

moze by¢ interpretowane w sposob rozszerzajacy, co oznacza, ze wspdlnota
mieszkaniowa nie moze zarzagdza¢ innymi nieruchomosciami, cho¢by z ich punktu
widzenia bylo to korzystne. Prawa i obowigzki zwigzane z zarzadzaniem nierucho-
moscig wspolng to prawa i zobowigzania wynikajace z normalnego jej funkcjono-
wania, mieszczgce si¢ w granicach zwyklego zarzadu, jak tez czynnosci ten zakres
przekraczajace. Jednakze zwigzek gospodarczy nie moze wykraczaé poza granice
nieruchomodci wspolnej w tym znaczeniu, ze odnosi¢ si¢ bedzie do innych nieru-
chomosci, choéby sasiednich. Gospodarowanie tymi nieruchomos$ciami w jakikol-
wiek sposob nie mieéci si¢ w zdolnosci prawnej wspolnoty jako osoby ustawowej
(por. m.in. wyrok SA w Warszawie z 22.01.2015 r., VI ACa 417/14, LEX nr 1665172).
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Wspolnota mieszkaniowa moze podejmowac wigzace decyzje jedynie w zakresie za-
rzadu nieruchomoscig wspolng. Uchwala wykraczajgca poza ten obszar nie wywotuje
skutkéw prawnych w niej wyrazonych, gdyz jako sprzeczna z bezwzglednie obowig-
zujacymi przepisami prawa jest nieskuteczna.

Granice zdolnosci prawnej wspolnot mieszkaniowych wyznacza zarzad nieru-
chomoscia wspdlna, co nieodlacznie zwiazane jest z gospodarka nieruchomoscia
wspolng a nie z innymi nieruchomosciami, choc¢by z punktu widzenia wlascicieli
lokali bylo to korzystne.

»Wydatek na zakup nakladéw poczynionych na parking nie nalezy do kategorii
@ wydatkow zwigzanych z zarzagdem nieruchomoscia wspdlng, okreslonych
w art. 14 uw.l. Wykorzystanie zatem tych srodkéw, zgromadzonych z wplat czton-
kow Wspolnoty dokonanych na podstawie art. 13 ust. 1 iart. 15 ust. 1 uw.l, na zakup
nakladéw na parking, niezaleznie od stopnia uzytecznosci parkingu dla poszczegél-
nych wlascicieli lokali uzytkowych, narusza wskazane przepisy ustawy o wlasnosci
lokali, a takze art. 6 u.w.l., ktéry wyznacza zakres zdolnosci prawnej wspdlnoty. Nad-
to godzi w interes wspoélnoty, gdyz pozbawia jej sSrodkéw niezbednych do utrzymania
nieruchomosci wspolnej w nalezytym stanie” (wyrok SA w Gdansku z 21.11.2013 r.,
V ACa 645/13, LEX nr 1419023).

»3. Wspdlnota mieszkaniowa jest osobg ustawowa o zdolnosci prawnej limito-
@ wanej przez przepisy ustawy o wlasnosci lokali i ograniczonej do praw i obo-
wigzkow zwigzanych z zarzadzaniem nieruchomosciag wspélna. Taki wniosek daje si¢
wyprowadzi¢ z art. 1 ust. 1, art. 14, art. 17-18, art. 22 i art. 25 u.w.l. W zwiazku z tym
wspolnota mieszkaniowa moze posiada¢ majatek odrebny od majatkow wlascicieli
lokali, w sktad ktérego moga jednak wejs¢ jedynie prawa i obowigzki zwigzane z go-
spodarowaniem nieruchomoscia wspolng. Zobowigzania nieruchomosci wspolnej to
zobowigzania wynikajace z jej normalnego funkcjonowania, mieszczace si¢ w grani-
cach zwyklego zarzadu, jak tez czynnosci zakres ten przekraczajace, w szczegdlnosci
wymienione w art. 22 ust. 2 u.w.l. Zwigzek gospodarczy nie moze jednak wykraczac
poza granice nieruchomosci wspdlnej w tym znaczeniu, Ze odnosi¢ sie bedzie do in-
nych nieruchomosci, cho¢by sasiednich. Gospodarowanie tymi nieruchomosciami
nie miesci si¢ w zdolnosci prawnej wspélnoty mieszkaniowe;j. [...]

5. Zarzad sasiednich nieruchomosci moze by¢ sprawowany w oparciu o przepisy k.c.
Gdy za$ na rzecz poszczegdlnych wlascicieli lokali, tworzacych wspolnote mieszka-
niowa powstaja okreslone zobowigzania zwigzane z korzystaniem przez nich z s3-
siednich nieruchomosci, moga oni zawiera¢ indywidualne umowy z wiascicielami
(wspolwlascicielami) tych nieruchomosci sasiednich, wzglednie umocowaé okres-
lony podmiot, ktéry bedzie ich reprezentowal w stosunkach z wiascicielami nieru-
chomosci sgsiednich, badZ w przypadku wspétwlasnosci z ustanowionym przez tych
wlascicieli zarzadcg. Okolicznos¢, ze reprezentantem wtascicieli lokali w stosunkach
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z wlascicielami (wspdtwlascicielami) nieruchomosci sasiednich jest zarazem za-
rzadcg nieruchomosci wspdlnej i nieruchomosci sgsiednich nie oznacza, ze wydatki
zwigzane z utrzymaniem nieruchomosci wspolnej i zwigzane z korzystaniem przez
poszczegolnych whascicieli lokali z nieruchomosci sgsiednich mogg by¢ przedmiotem
uchwaly cztonkéw pozwanej wspolnoty mieszkaniowej” (wyrok SN z 16.11.2016 r.,
I CSK 791/15, LEX nr 2186565).

»Wspolnota mieszkaniowa moze podejmowaé wiazace decyzje jedynie w za-

kresie zarzadu nieruchomosciag wspolng. Uchwala wykraczajagca poza ten
obszar nie wywoluje skutkéw prawnych w niej wyrazonych, gdyz, jako sprzeczna
z bezwzglednie obowigzujacymi przepisami prawa jest nieskuteczna” (wyrok SA we
Wroctawiu z 7.08.2008 r., I ACa 601/08, niepubl.).

Wspdlnota mieszkaniowa jako posiadacz majatku (aktywa wspdlnoty)

@ Nowe podejscie do statusu prawnego wspolnot mieszkaniowych jako osdb

ustawowych wywoluje réwniez konsekwencje majatkowe tych jednostek or-
ganizacyjnych, a wiec posiadania wlasnego majatku, majatku jednostki, w zakresie
odrebnym od wlascicieli lokali, na co w sposob szczegolny zwraca uwage Sad Naj-
wyzszy w cytowanej wyzej uchwale (7) - zasada prawna z 21.12.2007 r., III CZP 65/07.
Na szczegolna uwage zastuguje stwierdzenie Sagdu Najwyzszego, Ze przepisy ustawy
o wlasnosci lokali pozwalaja stwierdzi¢, iz do majatku wspdlnoty wchodza przede
wszystkim uiszczane przez wlascicieli lokali zaliczki w formie biezacych oplat na
pokrycie kosztow zarzadu nieruchomoscia wspdlna (art. 13 ust. 1 w zw. z art. 15
ust. 1iart. 14 u.w.l.) oraz pozytki i inne dochody z nieruchomosci wspolne;j.

Co to oznacza? W praktyce oznacza to, ze $rodki finansowe wplacane przez wlasci-
cieli lokali na rachunek bankowy wspdlnoty z tytutu naleznych oplat z momentem
wplaty staja sie majatkiem finansowym wspolnoty, ktdry stuzy, co do ustawowego
celu, do pokrywania zobowigzan zwiazanych z zarzagdem nieruchomoscia wspolna.
Srodki finansowe zgromadzone na rachunkach bankowych wspélnoty nie s3 pie-
niedzmi wlascicieli lokali, mimo ze wspdlnota jako podmiot ma obowigzek rozliczaé
sie z wlascicielami lokali.

W konsekwencji wladciciele lokali nie moga mie¢ roszczen o podzial tych srodkéw
pienieznych, nawet gdyby chodzilo o $rodki pieniezne zgromadzone na rachunku
bankowym o nazwie ,,Fundusz remontowy”. W zwiazku z tym nie maja rdwniez pra-
wa podejmowac — w trybie przepiséw ustawy o wlasnosci lokali - uchwal w sprawie
podzialu na ich rzecz srodkéw pienieznych zgromadzonych na rachunku bankowym
wspolnoty.

Srodki finansowe posiadane na rachunkach bankowych, nawet gdyby to byty loka-
ty, s3 majatkiem wspodlnoty, ktory wykazuje wspdlnota w prowadzonej ewidencji
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rachunkowej oraz w bilansie jako posiadane aktywa. Dysponentem posiadanych
srodkow finansowych jest zarzad wspolnoty mieszkaniowej, poniewaz zawsze jest to
majatek wspolnoty. Srodki pieniezne na rachunkach bankowych wspélnoty mieszka-
niowej sa zawsze jej Srodkami, a nie pieniedzmi wlascicieli lokali, nawet wtedy, gdy
dochodzi do zatwierdzenia sprawozdania finansowego.

Czy wlasciciele moga zadac rozliczenia pieniedzy z rachunku bankowego wspolnoty?

Przedmiotem podzialtu, rozliczenia i roszczen wilascicieli lokali do wspdlnoty nie
moga by¢ $rodki finansowe zgromadzone przez wspdlnote mieszkaniowa na jej ra-
chunku bankowym, poniewaz nie stanowig one majatku wspdlnego, tak jak nieru-
chomos¢ wspdlna, lecz majatek wylaczny wspolnoty jako podmiotu, jako jednostki.

Do kwestii tej powrdcono po raz kolejny w wyroku SN z 22.04.2010 r., V CSK

367/09 (OSNC 2010/11, poz. 153), w ktérym stwierdzono, ze: ,,Uchwata wspodl-
noty mieszkaniowej, na podstawie ktdrej objeto wspotwlasnoscia przymusowa — wro-
zumieniu art. 3 ust. 2 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoéci lokali [...] - §rodki
pieniezne zgromadzone na tzw. funduszu remontowym wspolnoty, jest niezgodna
z prawem (art. 25 ust. 1 ustawy)”, poniewaz $rodki te stanowig majatek wspdlnoty.

W cytowanej uchwale i jej uzasadnieniu wyjasniono w sposob wyczerpujacy, ze czym
innym jest majatek wspdlny — nieruchomos$¢ wspoélna, a czym innym jest majatek
wspdlnoty jako podmiotu. Wspoélwlasnoéé taka obejmuje ex lege grunt oraz czesci
budynku i urzadzenia, ktdre nie stuzg wylacznie do uzytku wilasciciela lokalu (art. 3
ust. 2 uw.l.), a wlascicielowi lokalu przystuguje udzial w nieruchomosci wspolnej
(art. 3 ust. 1 uw.l). Z regulacji takiej wynikaja nastepujace wnioski ogdlne.

»Po pierwsze, de lege lata przedmiotem wspotwlasnosci wiascicieli lokali (art. 195
i nast. k.c.) moze by¢ tylko nieruchomo$¢ w rozumieniu art. 46 § 1 k.c. i wspolne
cze$ci budynku, a nie takze inne elementy, np. $rodki pieniezne tworzgce fundusz
remontowy.

Po drugie, bezwzgledny charakter art. 3 ust. 2 u.w.l. powoduje niedopuszczalnosé
rozszerzenia przedmiotowego zakresu niepodlegajacej zniesieniu wspdtwlasnosci
przymusowej, lezacej u podstaw funkcjonowania kazdej wspdlnoty mieszkaniowej.
Niedopuszczalne jest zatem »uzupelnianie« — na podstawie uchwaly wspdélnoty -
zakre$lonego przez ustawe przedmiotu nieruchomosci wspolnej dodatkowo jeszcze
o $rodki pieniezne zgromadzone na funduszu remontowym i tym samym zréwnywa-
nie statusu prawnego tych $rodkéw ze statusem prawnym nieruchomosci wspolnej.
Dzieje si¢ tak takze przy odwolywaniu sie do konstrukeji majatku wspoélnoty miesz-
kaniowej, czym innym jest jednak kwestia wyodrebnienia elementéw majatku takiej
wspolnoty — przy zalozeniu, Ze wspdlnota moze mie¢ takze wlasny majatek — a czym
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innym przyjety ex lege prawnorzeczowy status nieruchomosci wspolnej i jego konse-
kwencje prawne.

Po trzecie, niedopuszczalne jest konstruowanie prawa do wspotwlasnosci srodkow
zgromadzonych na funduszu wspolnym i wigzania go w razie zbycia lokalu z wlas-
noscia tego lokalu, przy odwotaniu si¢ do konstrukeji prawa zwigzanego w rozumie-
niu art. 3 ust. 1 u.w.l. W uchwale przyjeto, ze »w przypadku sprzedazy lokalu przez
wlasciciela prawo do wspotwlasnos$ci srodkéw zgromadzonych na funduszu remon-
towym przechodzi na nabywce lokalu jako element prawa do udzialu w nieruchomo-
$ci wspdlnej«. Co wiecej, skarzaca nie powolala si¢ w tym zakresie na inne konstruk-
cje prawne mogace uzasadnia¢ zwiazanie nabywcy lokalu obowigzkami cigzacymi
na zbywcy, np. na tzw. zobowigzania realne.

Po czwarte, nieistotne jest, czy wspomniang, szczegdlng »wspotwlasnosé« konstruu-
je sie przez nawigzanie do wspotwlasno$ci przymusowej w rozumieniu art. 3 ust. 1
iust. 2 uw.l, czy tez zmierza si¢ do ustanowienia innej, samoistnej »wspotwlasnosci,
obejmujacej tylko srodki funduszu remontowego [pienigdze na rachunku bankowym
wspolnoty — dop. aut.) i istniejacej obok wspotwlasnosci przymusowej. Wbrew sta-
nowisku strony skarzacej, srodki funduszu remontowego - w funkcji $rodka ptat-
niczego — nie moga by¢ traktowane de lege lata jako rzecz w rozumieniu art. 45 k.c.
Objecie na podstawie uchwaly wspdlnoty »wspotwlasnoscig« wszystkich wiascicieli
lokali $rodkéw funduszu remontowego moglo by prowadzi¢ ewentualnie do powsta-
nia skutkéw obligacyjnych, ale juz nie prawnorzeczowych, przewidzianych w art. 195
i nast. k.c.

Jezeli zatem przedstawione zagadnienia prawnorzeczowe znalazly si¢ w kwestiono-
wanej uchwale, to istniaty wystarczajgce podstawy do zadania przez powodowa Gmi-
ne - legitymowana czynnie — uchylenia tej cze¢$ci uchwaly jako sprzecznej z art. 3
ust. 2 ww.l iart. 45 k.c. (art. 25 ust. 1 uw.l.)” (wyrok SN SN z 22.04.2010 r., V CSK
367/09).

»Srodki pienigzne zgromadzone na tzw. funduszu remontowym [chodzi o pie-
@ nigdze na rachunku bankowym wspdlnoty — dop. autora] zaliczane sg do majat-
ku wilasnego wspolnoty mieszkaniowej, odrebnego od majatku wlascicieli lokali i ich
dysponentem jest wylacznie wspdlnota. Dodatkowo wskaza¢ trzeba, ze wyliczenie
kosztow zarzadu nieruchomoscig wspdlng z art. 14 pkt 1 ma charakter jedynie przy-
ktadowy. Wspolnota moze zatem swobodnie dysponowa¢ $rodkami z tzw. fundu-
szu remontowego i przeznacza¢ srodki na nim zgromadzone na wszelkie cele w tym
przepisie niewymienione, o tyle o ile zwigzane sg one z utrzymaniem nieruchomosci
wspoélnej” (wyrok SA w Gdansku z 21.02.2019 r., I ACa 460/18, LEX nr 2688753).

Jak widzimy, zmiana podejscia do statusu prawnego wspolnoty mieszkaniowej powo-
duje konsekwencje w zakresie uznania srodkéw pienieznych wplacanych przez wilas-
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cicieli lokali na rachunek bankowy wspolnoty tytutem zaliczek na pokrycie kosztow
zarzadu nieruchomoscig wspoélng oraz otrzymanych przez wspolnote mieszkaniowa
z innych tytuléw za majatek finansowy wspoélnoty ($Srodki pieniezne zgromadzone na
rachunkach bankowych wspdlnoty jako podmiotu, jako jednostki organizacyjnej).

Do kwestii kompetencji wspolnoty mieszkaniowej i granic jej zdolnosci prawnej od-
niesiono si¢ w kolejnych orzeczeniach wydawanych juz po uchwale SN (7) - zasada
prawna z 21.12.2007 r., III CZP 65/07.

Kto odpowiada za zobowiazania wspo6lnoty?

Wspolnota mieszkaniowa, wykonujac rézne zdarzenia i operacje gospodarcze w celu
zarzadu nieruchomoscia wspolna, kupuje towary i ustugi, jest strong takich uméw
o nabycie towardw i ustug, w konsekwencji ktérych powstaja zobowigzania finanso-
we wspdlnoty wobec dostawcow tych towardw i ustug. Wspolnota mieszkaniowa jako
podatnik pokrywa zobowigzania podatkowe wobec organdéw podatkowych, a takze
inne zobowigzania w stosunkach zewnetrznych i wewnetrznych wobec wiadcicieli
lokali. Zobowiazania finansowe wspolnoty pokrywane s3 z jej rachunku bankowego.

Zobowigzania finansowe wspolnoty wykazywane sa w prowadzonej ewidencji ra-
chunkowej, a takze jako pasywa w bilansie wspolnoty.

Wspolnota mieszkaniowa podejmuje swoje zobowiazania wylacznie w granicach
swojej zdolnosci prawnej. Wspolnota mieszkaniowa (jako osoba ustawowa) nie od-
powiada za zobowigzania poszczegdlnych jej cztonkéw, w tym korzystajacych z cu-
dzej nieruchomosci.

Wedlug art. 17 uw.l. za zobowigzania dotyczace nieruchomosci wspdlnej odpowiada
wspdlnota mieszkaniowa (jako osoba ustawowa) bez ograniczen, a kazdy wlasciciel
lokalu - w czesci odpowiadajacej jego udziatowi w tej nieruchomosci. Jest oczywiste,
ze wspdlnota mieszkaniowa odpowiada za wszystkie swoje zobowigzania dotyczace
zarzadu nieruchomoscig wspdlng, pokrywajac je z posiadanego majatku finansowe-
go. Z kolei kazdy z wtascicieli lokali odpowiada za nie w cze$ci odpowiadajacej jego
udziatowi w nieruchomosci wspolnej, ale tylko wtedy, gdy brak srodkéw wspdlnoty
do pokrycia zobowigzania (np. gdy jest niewyplacalna).

W literaturze przedmiotu taki typ odpowiedzialnosci wspélnej ze wspoélnota nazwa-
no odpowiedzialnoscia subsydiarng.

»Niewatpliwie odpowiedzialnos¢ subsydiarna porzadkuje wiec relacje miedzy dtuz-
nikiem gléwnym a dluznikami gwarantami, gdyz pozwala obiektywnie ustali¢, czy
juz nastgpilo wyczerpanie mozliwosci wykonania zobowigzania przez dluznika
glownego. W rozwazanym przypadku odpowiedzialno$¢ wlascicieli lokali powstaje
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z chwilg, gdy wspolnota stata sie niewyptacalna (art. 33' § 2 k.c. w zw. z art. 17 uw.l).
Zasada subsydiarnosci decyduje o kolejnosci, w jakiej wierzyciel kieruje postepowa-
nie egzekucyjne do poszczegolnych dluznikéw” (I. Szymczak, Wiasnosé lokali. Ko-
mentarz, LEX 2020).

Zauwazmy jednak, ze szczegdlnym przypadkiem bedzie odpowiedzialnos¢ za zobo-
wigzania wspdlnoty w sytuacji ustania jej bytu prawnego.

Czy przepisy art. 17 uw.l. dotyczg kazdej sytuacji, gdy wspolnota mieszkanio-
@ wa nie ma z czego pokry¢ swojego zobowigzania? Zagadnienie to wyjasniono
w wyroku SA w Krakowie z 12.10.2016 r., I ACa 899/16 (LEX nr 2166604), nastepuja-
co: ,,Artykut 17 uw.l. dotyczy wylacznie zobowigzan wspdlnoty mieszkaniowej i jej
cztonkow wzgledem o0sdb trzecich, a nie tych wynikajacych z faktu czlonkostwa we
wspolnocie, do ktérych zastosowanie znajda przepisy art. 12-15 u.w.l.”.

Orzecznictwo w tej sprawie nie jest jednolite. Na przyklad w wyroku SA
@ w Szczecinie z 28.04.2016 ., I ACa 1158/15 (LEX nr 2080875), orzeczono: ,,Za-
den przepis u.w.l. nie zakazuje takiego uregulowania stosunkéw wewnatrz wspolno-
ty mieszkaniowej, z ktorych wynika¢ bedzie zréznicowanie wzajemnych praw i obo-
wigzkow”.

@ W wyroku SN z 8.10.2008 r., V CSK 143/08 (LEX nr 485919), stwierdzono:

,»1. Granice zdolnosci prawnej wspdlnoty wyznaczaé beda jednoczesnie grani-
ce jej legitymacji biernej w postepowaniu wywiedzionym z art. 17 ustawy o wlasnosci
lokali.

2. Zobowigzania dotyczace nieruchomosci wspolnej to zobowigzania wynikajgce
z normalnego jej funkcjonowania, mieszczace si¢ w granicach zwyklego zarzadu [...],
jak tez czynnosci zakres ten przekraczajace, w szczegélnoéci wymienione w art. 22
ust. 3 ustawy z 1994 r. o wlasnosci lokali. Zwigzek gospodarczy nie moze jednak wy-
kracza¢ poza granice nieruchomosci wspolnej w tym znaczeniu, ze odnosi¢ sie bedzie
do innych nieruchomosci, cho¢by sasiednich. Gospodarowanie tymi nieruchomos-
ciami w jakikolwiek sposdb nie mieéci si¢ w zdolnosci prawnej wspolnoty jako osoby
ustawowej. Z cudzej nieruchomosci korzysta¢ moga jedynie cztonkowie wspdlnoty
jako wlasciciele lokali [...]”.

W wyroku SN z 29.08.2013 r., I CSK 705/12 (LEX nr 1375304), orzeczono, ze:

»Przepisy uw.l. stwarzajg podstawy do przyjecia, ze zdolno$¢ prawna wspdl-
noty mieszkaniowej zostata ograniczona do praw i obowigzkow zwigzanych z zarza-
dzaniem nieruchomoscia wspdlng. Bedac osobg ustawowg (art. 33' k.c.), wspdlnota
moze posiada¢ majatek odrebny od majatkéw wlascicieli lokali, ale tylko w takim
zakresie, jaki wynika z potrzeb zwiazanych z zarzadem nieruchomoscia wspoélng.
Przepisy ustawy o wlasnosci lokali pozwalaja stwierdzi¢, ze do majatku wspdlnoty
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wchodzg przede wszystkim uiszczane przez wlascicieli lokali zaliczki w formie bie-
zacych oplat na pokrycie kosztéw zarzadu nieruchomosciag wspdlng (art. 13 ust. 1
wzwigzku z art. 15 ust. 1 i art. 14 pkt 1 uw.l.) oraz pozytki i inne dochody z nierucho-
mosci wspolnej. Ponadto w sktad majatku wspolnoty moga wej$¢ prawa wynikajace
z umow zawieranych przez nig w ramach gospodarowania nieruchomo$cia wspolng
(np. roszczenia wynikajace z uméw o remont nieruchomosci wspdlnej czy ocieplenie
budynku), a takze wlasno$¢ nieruchomosci nabytej za zgoda wlascicieli (art. 22 ust. 3
pkt 6a uw.l.), z tym ze w gre moze wchodzi¢ jedynie nieruchomos$¢ potrzebna do
zarzadzania nieruchomoscig wspdlng (np. odrebna wlasno$¢ lokalu przeznaczonego
na siedzibe zarzadu wspolnoty)”.

W wyroku SA w Krakowie z 21.10.2016 r., I ACa 722/16 (LEX nr 2166606, orze-
@ czono): ,Wspolnota mieszkaniowa stanowi »osobe ustawowas, o ktdrej mowa
wart. 33' § 1 k.c. W konsekwencji za zobowigzania wspdlnoty jej cztonkowie ponosié
bedg jedynie odpowiedzialno$¢ subsydiarng, ktéra powstaje dopiero z chwila, gdy
wspélnota stanie sie niewyplacalna (art. 33' § 2 k.c.)”, w szczegolnosci w chwili usta-
nia bytu prawnego wspdlnoty.

Zdolnos¢ wspdlnoty mieszkaniowej jako uczestnika postepowania sadowego

»,Wspdlnota mieszkaniowa w sprawach dotyczgcych nieruchomosci wspdlnej
@ jest podmiotem praw i obowiazkéw, posiada zdolnos¢ prawna i sadowa i win-
na by¢ traktowana, jak ulomna osoba prawna w rozumieniu art. 33" k.c. W konse-
kwencji moze ona samodzielnie wystepowac przed sadem, pozywac i by¢ pozywang.
Ze zdolnoscig sadowa zwiazana jest nierozerwalnie, a uregulowania u.w.l. w Zaden
sposob tego nie modyfikuja, zdolnos¢ postulacyjna, a zatem zdolno$¢ do wystepo-
wania w sprawie osobi$cie lub przez petnomocnika. Zgodnie za$ z art. 21 uw.l, za-
rzad wspdlnoty kieruje sprawami wspdlnoty, reprezentuje ja na zewnatrz, réwniez
w stosunkach miedzy wspolnota a poszczegdlnymi wlascicielami lokali. Oznacza
to, ze zarzad moze pozywac i by¢ pozywany we wszystkich sprawach zwiazanych
z czynno$ciami zarzadu nieruchomoscig wspolng” (por. wyrok SA w Bialymstoku
2 15.03.2013 r., I ACa 915/12, LEX nr 1294717).

@ »1. Zdolnos$¢ sadowa maja jednostki organizacyjne niebedace osobami praw-

nymi, ktérym ustawa przyznaje zdolno$¢ prawng (art. 64 § 1' k.p.c.). Taka jed-
nostka jest wspolnota mieszkaniowa. Wprawdzie wspolnote mieszkaniowa tworzy
ogol wlascicieli, ktorych lokale wchodza w sklad okreslonej nieruchomosci (art. 6
zdanie pierwsze u.w.l.), jednak to wtasnie wspolnota ma zdolno$¢ prawna.

2. Zdolnos¢ prawna oznacza, ze ten kto ja posiada moze by¢ podmiotem kazdego
w zasadzie stosunku prawnego i wynikajacego z niego prawa. Tylko wyrazny przepis
ustawy moze w okreslonej sytuacji ograniczy¢ mozliwo$¢ nabycia konkretnego pra-
wa lub obowigzku. Stwierdzenie to w pelni odnosi si¢ do 0sdb fizycznych. Natomiast
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zdolno$¢ prawna osdb prawnych i osoéb ustawowych nie obejmuje mozliwosci bycia
podmiotem tych stosunkéw prawnych, ktdre wigzg sie tylko z cztowiekiem (stosunki
rodzinne, czy spadkowe). Wspolnota mieszkaniowa jako osoba ustawowa, skoro po-
siada zdolnos§¢ prawng moze by¢ co do zasady podmiotem kazdego stosunku praw-
nego lub prawa” (wyrok SN z 8.03.2018 r., IT CSK 354/17, LEX nr 2490616).

Wspdlnota jako strona w postepowaniu administracyjnym

Wspolnota mieszkaniowa jako osoba ustawowa jest strong w postepowaniach admi-
nistracyjnych przed réznymi organami, w tym przed organem administracji archi-
tektoniczno-budowlanej, organem nadzoru budowlanego, w sprawach dotyczacych
zarzadu nieruchomoscig wspélna, co nie uchybia temu, ze odpowiednio réwniez
wlasciciele lokali mogg uczestniczy¢ w postepowaniach administracyjnych, dotycza-
cych nieruchomosci wspolnej, o ile wykazg organowi swoj interes.

@ »1. Wspoélnota mieszkaniowa, a nie zarzad wspdlnoty, ma przymiot strony
w postepowaniu administracyjnym. Strona postepowania i adresatem decyzji
administracyjnym jest bowiem wspdlnota (art. 29 k.p.a.).

2. W przypadku wspdlnoty mieszkaniowej dorgczen nalezy dokonywa¢ reprezentu-
jacemu jg zarzadowi” (por. wyrok WSA w Opolu z 5.12.2013 r., IT SA/Op 423/13,
LEX nr 1407107).

Jednakze ,w sytuacjach, dla ktérych zastrzezona jest kompetencja wspdlno-
@ ty mieszkaniowej, za czlonkéw wspdlnoty mieszkaniowej dziata wylacznie
wspoélnota. Wlasciciel lokalu (czlonek wspdlnoty) moze wykaza¢ swéj indywidualny
interes prawny w sprawach nie dotyczacych nieruchomosci wspdlnej” (wyrok WSA
we Wroclawiu z 27.03.2019 r., II SA/Wr 66/19, LEX nr 2678417).

Zdolnos¢ prawna wspolnoty mieszkaniowej i jej organow

Do wspolnoty mieszkaniowej odnosi sie pojecie ,,osoba ustawowa”, do ktdrej znajduja
odpowiednie zastosowanie przepisy o osobach prawnych. Konsekwentnie to wspdl-
nota, a nie jej cztonkowie, moze nabywa¢ prawa i zaciaga¢ zobowigzania, moze ona
pozywacl i by¢ pozywana, co oznacza rdwniez, ze czlonkowie wspdlnoty nie moga
miec pozycji strony pozwanej w procesie.

»Ustawodawca uregulowal bowiem t¢ konstrukcje prawna odmiennie niz
@ pozostate instytucje tworzgce zespoly osob (jak np. spdtka cywilna). Za ta-
kim stanowiskiem przemawiajg uregulowania zawarte w art. 6, 17 i 21 u.w.l. Wyni-
ka z nich przede wszystkim odrebnos¢ wspdlnoty w stosunku do jej cztonkéw oraz
jej podmiotowos¢. Jako utomna osoba prawna wspdlnota mieszkaniowa ma pewne
atrybuty osobowosci prawnej, gdy ma ona m.in. taka typowa ceche osobowosci praw-
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nej, jaka jest struktura organizacyjna. Przepisy ustawy o wlasnosci lokali przewiduja
okreslong strukture powstalej ex lege wspdlnoty. Po pierwsze, jest oznaczona (zin-
dywidualizowana), gdyZz powszechnie oznacza si¢ wspolnote mieszkaniows adresem
nieruchomosci, na ktdrej posadowiony jest budynek z wyodrebnionymi lokalami. Ta
zindywidualizowana wspélnota ma takze swoj organ w postaci zarzadu, ktdry, na co
wskazuje art. 21 ust. 1 u.w.l,, m.in. reprezentuje te wspolnote. Zgodnie zas z art. 33!
§ 1 k.c. do jednostek organizacyjnych niebedacych osobami prawnymi, ktérym usta-
wa przyznaje zdolnos¢ prawng, stosuje si¢ odpowiednio przepisy o osobach praw-
nych, zatem rowniez dotyczace zdolnosci sagdowej i procesowej, w tym dotyczace czu-
wania nad prawidlowa reprezentacja strony w procesie (art. 67 i n. k.p.c.), ktérej brak
skutkuje niewaznoscig postepowania (art. 379 pkt 2 k.p.c.)” (wyrok SA w Katowicach
2 26.06.2008 r., V ACa 196/08, LEX nr 447159).

Zarzad wspélnoty wybrany w zwigzku z przepisami art. 20 u.w.l. jest jej organem
reprezentujacym i kierujgcym, sprawujacym zarzad z mocy prawa, dziata on, wy-
konujac czynnosci kierowania, zarzadzania, reprezentowania za wspolnote i na jej
rzecz. Zakres jego dzialania okresla art. 21 u.w.l. Gdy chodzi o reprezentacje wspdl-
noty dziala on samodzielnie wedlug art. 22 ust. 1 u.w.l, poniewaz ,czynnosci zwy-
klego zarzadu podejmuje zarzad samodzielnie”. W innych sprawach przekraczaja-
cych zwykly zarzad (wymienionych w art. 22 ust. 2 uw.l.) dziata on po uzyskaniu
zgody wlascicieli lokali wyrazonej w formie uchwaly, poniewaz ,,do podjecia przez
zarzad czynnosci przekraczajacej zakres zwyklego zarzadu potrzebna jest uchwata
wlascicieli lokali wyrazajaca zgode na dokonanie tej czynnosci oraz udzielajaca za-
rzadowi pelnomocnictwa do zawierania uméw stanowiacych czynnosci przekracza-
jace zakres zwyklego zarzagdu w formie prawem przewidzianej”. W przypadku matej
wspolnoty mieszkaniowej, poniewaz stosuje si¢ do niej nie tylko ustawe o wlasnosci
lokali, ale takze odpowiednio przepisy Kodeksu cywilnego i Kodeksu postepowania
cywilnego, zarzad wykonywany jest w sposob bezposredni albo w inny sposéb usta-
lony w umowie wlascicieli.

Ograniczenie zdolnoéci prawnej wspolnoty mieszkaniowej, jako osoby ustawowej,
wylgcznie do zarzadu nieruchomoscig wspolng zaweza kompetencje jej organu wyko-
nawczego - zarzgdu wspdlnoty oraz organu uchwatodawczego - zebrania wlascicieli.

Wedlug orzecznictwa organ osoby prawnej jest integralnym sktadnikiem oso-

bowosci osoby prawnej i stanowi o jej istocie. W oparciu o organy budowana
jest jej struktura organizacyjna i prowadzona dzialalno$¢. Zarzad wspolnoty skia-
da si¢ z 0s6b fizycznych, ktdre reprezentujg osobe prawng w stosunkach zewnetrz-
nych. Dzialanie organu jest dzialaniem osoby prawnej (por. wyrok SA w Gdansku
z 7.04.2016 r., IIT AUa 1787/15, LEX nr 2026163). Oznacza to, ze dzialanie zarzadu
wspdlnoty jest dzialaniem wspdlnoty mieszkaniowej jako osoby ustawowe;.
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»Pod pojeciem zarzadcy budynku wielolokalowego nalezy rozumie¢ wspdl-
@ note mieszkaniows, bowiem zarzad w rozumieniu art. 21 u.w.l, jest jedynie
organem wspolnoty, ktdry kieruje sprawami wspolnoty mieszkaniowej i reprezentuje
ja na zewnatrz. Podmioty prawne typu korporacyjnego skladaja oswiadczenia woli
w formie uchwal odpowiednich organéw. Podobnie jest ze wspolnotami wlascicie-
li lokali, obejmujacymi zabudowang nieruchomos$¢, w ktdrej zostata wyodrebniona
wlasno$¢ poszczegolnych lokali. Wspdlnota taka ma zdolno$¢ prawna, chociaz nie
jest osobg prawng. Zarzad jest natomiast organem wspolnoty mieszkaniowej, kto-
ry dziata w jej imieniu. Zarzad w ramach swych kompetencji moze co prawda sa-
modzielnie podejmowa¢ decyzje w sprawach zwyklego zarzadu, ale réwniez w tego
typu sprawach zarzad wspélnoty dziata w imieniu wspdlnoty i na jej rzecz. Natomiast
w sprawach przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu konieczna jest uchwata wtas-
cicieli lokali” (wyrok SA w Warszawie z 24.04.2017 r., I ACa 257/16, LEX nr 2304330).

Jak widzimy, orzecznictwo Sadu Najwyzszego i sagdow powszechnych w kwestii sta-
tusu prawnego wspolnoty mieszkaniowej, jej zdolnosci prawnej i jej organéw jest
jednolite. Wynika z niego, ze wspolnota mieszkaniowa moze podejmowaé wigzace
decyzje jedynie w zakresie zarzadu nieruchomoscia wspdlna. Uchwala ogétu wlasci-
cieli wykraczajaca poza ten obszar zarzadu nie wywotuje skutkéw prawnych w niej
wyrazonych. Dodajmy, ze takze uchwata wspdlnoty mieszkaniowej, jako sprzeczna
z bezwzglednie obowiazujacymi przepisami prawa, jest nieskuteczna.

Skoro zakres zdolno$ci prawnej wspolnoty mieszkaniowej, jako osoby ustawowej,
jest ograniczony wylacznie do czynnosci zarzadu nieruchomoscia wspolng, to takze
zakres kompetencji jej organu, zarzadu wspdlnoty jest ograniczony czynnosciami,
ktére dotyczg wylacznie zarzadu nieruchomoscig wspolng. Powstaje jednak pytanie,
jakie skutki wywotla czynno$¢ dokonana z przekroczeniem kompetencji (wykona-
nie czynnoéci, zawarcie umowy). Te kwesti¢ wyjasniono w orzecznictwie w zwigzku
z przepisami art. 39 § 1 k.c.

»Wspdlnota mieszkaniowa w sprawach dotyczacych nieruchomosci wspolnej
@ jest podmiotem praw i obowigzkow, posiada zdolno$¢ prawng i sgdowa i winna
by¢ traktowana, jak utomna osoba prawna w rozumieniu art. 33' k.c. Maja wiec do
niej zastosowanie przepisy dotyczace skutkdw zawarcia umowy w jej imieniu bez sto-
sownego umocowania. Zgodnie z art. 39 § 1 k.c. kto jako organ osoby prawnej zawart
umowe w jej imieniu nie bedac jej organem albo przekraczajac zakres umocowania
takiego organu, obowiazany jest do zwrotu tego, co otrzymat od drugiej strony w wy-
konaniu umowy, oraz do naprawienia szkody, ktéra druga strona poniosta przez to,
ze zawarfa umowe nie wiedzac o braku umocowania. Do sytuacji dzialania przez
rzekomy organ zaliczy¢ mozemy wystepowanie organu w skladzie niespetniajagcym
wymogow ustaw lub statutéw (tzw. kadlubowy organ)” (wyrok SA w Warszawie
228.08.2015 r., I ACa 1562/14, LEX nr 1805955).
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Zarzad w znaczeniu podmiotowym to organ wykonawczy ulomnej osoby
@ prawnej, jaka jest wspdlnota mieszkaniowa. Organ ten wchodzi w sklad struk-
tury organizacyjnej wspdlnoty, nie jest wiec odrebnym podmiotem prawa. Zarzad
reprezentuje wspolnote oraz sklada za nig o§wiadczenia woli w sprawach zwyklego
zarzadu (art. 21 ust. 1i 2 u.w.l), a nie w jej imieniu. Dziatanie zarzadu jest wiec w za-
sadzie dzialaniem wspdlnoty. Przepis art. 19 u.w.l. miesci si¢ wsrod przepisow doty-
czacych zarzadu w znaczeniu funkcjonalnym. Tak pozycje ustrojowa zarzadu wspdl-
noty mieszkaniowej wyjasniono m.in. w postanowieniu SA w Poznaniu z 5.02.2014 .,
[ ACz 133/14, LEX nr 1428207.

Kto, jako organ osoby prawnej, zawart umowe w jej imieniu, nie bedac jej organem
albo przekraczajac zakres umocowania takiego organu, obowigzany jest do zwrotu
tego, co otrzymal od drugiej strony w wykonaniu umowy oraz do naprawienia szkody.

Siedziba wspodlnoty mieszkaniowej jako osoby ustawowej

Wedlug art. 41 k.c. ,,jezeli ustawa lub oparty na niej statut nie stanowi inaczej, sie-
dzibg osoby prawnej jest miejscowos$¢, w ktdrej ma siedzibe jej organ zarzadzajacy”.
Powstaje pytanie, czy siedzibg wspdlnoty mieszkaniowej, jako osoby ustawowej, jest
miejscowos$¢ z adresem danej nieruchomos$ci wspoélnej oraz czy w wypadku ustugi
zarzadu nieruchomoscig wspolng sprawowanej przez firme zarzadzajaca za siedzibe
wspoélnoty uznaje si¢ miejscowos¢, w ktdrej siedzibe ma zarzadca nieruchomosci.

W wyroku NSA z 16.12.2008 r., IT GSK 583/08 (,,Monitor Prawniczy” 2009/3,
@ poz. 118), stwierdzono natomiast, Ze zarzad ustanowiony w trybie art. 20
ust. 1 uw.l. jest organem wspolnoty mieszkaniowej i reprezentuje jg na zewnatrz.
Natomiast zarzgdca nieruchomo$ci, powolany w trybie art. 18 ust. 1 u.w.l, nie jest jej
organem, lecz podmiotem, ktéry na podstawie uchwaly wlascicieli lokali wykonuje
czynnosci faktyczne zwiazane z nieruchomoscig oraz czynnosci prawne. Nie zmienia
to jednak faktu, ze na potrzeby spetnienia wymogéw przewidzianych w krajowym
rejestrze urzedowym podmiotéw gospodarki narodowej nie mozna podawa¢, jako
adresu siedziby wspolnoty, adresu budynku, w ktérym znajdujg sie lokale zajmowane
przez wspolnote, wlasciwy bowiem jest adres siedziby jej zarzadcy.

Jednakze wilasciwo$¢é miejscowa wspdlnoty mieszkaniowej dla potrzeb poste-
@ powania sagdowego to miejsce polozenia nieruchomosci wspolnej. W postano-
wieniu SA w Katowicach z 28.02.2012 r., I ACz 1128/11 (OSA 2012/5, s. 35-38), orze-
czono, ze: ,W odniesieniu do wspdlnot mieszkaniowych, w ktérych powolany zostat
zarzad, zas zarzad ten powierzony bylby osobie fizycznej, w istocie siedzibg wspdl-
noty byloby najczesciej miejsce zamieszkania tej osoby. Strona pozwang w niniejszej
sprawie jest Wspolnota Mieszkaniowa, i okolicznos¢ ta (tj. miejsce pofozenia nieru-
chomosci wspdlnej) ma decydujgce znaczenie dla okreslenia wlasciwosci miejscowej
sadu [...]. W odniesieniu do [postgpowania sgdowego — dop. aut.] wspolnot mieszka-
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niowych nie mozna wprost zastosowa¢ art. 41 k.c. Odpowiednie zastosowanie (po-
przez art. 33' § 1 k.c.) tego przepisu daje jednak podstawy do uznania, na potrzeby
okreslenia wlasciwego miejscowo sadu do rozpoznania sprawy przeciwko wspolno-
cie mieszkaniowej, ze nieruchomo$¢ wspolna stanowi odpowiednik siedziby osoby
prawnej. Oznacza to, ze miejscowo wlasciwym sadem w takiej sprawie bedzie sad,
w ktorego okregu potozona jest nieruchomos¢ wspolna, podlegajaca zarzagdowi danej
wspoélnoty mieszkaniowej. Okolicznos¢ ta wylacza réwniez mozliwo$¢ odmiennego
okreslenia »siedziby« wspdlnoty mieszkaniowej w umowie wiascicieli lokali”.

Skutecznos¢ doreczenia przesylki w warunkach wspolnoty

»Skoro przymiot strony posiada wspdlnota, a nie kazdy z osobna czlonek za-
@ rzadu, a ponadto odbidr decyzji nie jest oswiadczeniem woli, zatem odbior de-
cyzji przez jednego cztonka zarzadu, z dang datg pierwszg, skutkuje nabyciem przez
wspolnote uprawnienia do wniesienia srodka odwolawczego. Dokonanie odbioru
drugiego egzemplarza tej samej decyzji w pdzniejszej dacie przez drugiego czlon-
ka zarzadu wspodlnoty, niewatpliwie takze bedacego osobg upowazniong do odbioru
pism z racji funkgcji, nie skutkuje otwarciem nowego terminu do wniesienia $rodka
odwotawczego przez wspolnote od tejze daty” (wyrok WSA w Opolu z 5.12.2013 r,,
IT SA/Op 423/13, LEX nr 1407107).

W sprawie tej przywolywany jest art. 41 k.c. odnoszacy si¢ do siedziby osoby
@ prawne;j. ,Przepis art. 41 k.c. przewiduje, ze jezeli ustawa lub oparty na niej sta-
tut nie stanowi inaczej siedziba osoby prawnej jest miejscowo$¢, w ktdrej ma siedzi-
be jej organ zarzadzajacy. Przywolana regulacja dotyczaca oséb prawnych nie moze
mie¢ wprost zastosowania do wspdlnoty mieszkaniowej bedacej jednostka organiza-
cyjna nie majacg osobowosci prawnej. Niemniej postuzenie sie analogig, prowadzi do
wniosku, ze za adres wspolnoty, ktory nalezy wskazaé w pozwie, i na ktéry winien
by¢ doreczony odpis pozwu, nalezy uznac adres podmiotu sprawujacego zarzad badz
0sob zarzad sprawujacych. Stosownie bowiem do art. 21 ust. 1 uw.l. zarzad kieruje
sprawami wspodlnoty mieszkaniowej i reprezentuje ja na zewnatrz oraz w stosunkach
miedzy wspdlnota a poszczegolnymi wlascicielami lokali” (postanowienie SA w Ka-
towicach z 30.01.2019 r., I ACz 15/19, LEX nr 2669680).

1.3. Odpowiedzialnos¢ wspolnoty mieszkaniowej
jako osoby ustawowej i jej organéw

Skoro wspdlnota mieszkaniowa w sprawach dotyczacych nieruchomos$ci wspdlnej
jest podmiotem praw i obowiazkdéw, posiada zdolno$¢ prawng oraz sadowa i powinna
by¢ traktowana jak ulomna osoba prawna w rozumieniu art. 33' k.c., to ponosi réw-
niez odpowiedzialno$¢ za dzialanie swych organdéw, tak jak osoby prawne. Kwestie
te zostaly wyjasnione w orzecznictwie. Chodzi o odpowiedzialno$¢ z mocy prawa



1.3. Odpowiedzialnos¢ wspdlnoty mieszkaniowej jako osoby ustawowej i jej organdw 47

wynikajacg z réznych ustaw, np. odpowiedzialno$¢ karng wedlug przepiséw usta-
wy z 2 7.07.1994 r. - Prawo budowlane, odpowiedzialnos¢ cywilng wobec dostawcow
towardw i ustug, tj. odpowiedzialno$¢ cywilng kontraktowa wobec kontrahentow
w zwigzku z niedotrzymaniem warunkéw uméw w rozumieniu art. 471 k.c., oraz
o odpowiedzialnos¢ cywilna deliktowg w rozumieniu art. 415 k.c. wobec poszkodo-
wanych, gdy do szkody doszto z winy jej sprawcy — wspolnoty mieszkaniowe;j.

»Wspodlnota mieszkaniowa ponosi odpowiedzialnos¢ deliktowg na réwni z oso-

bami prawnymi, w szczegélnosci zas odpowiada za naruszenie dobr osobistych,
ktdérego dopuscil sie jej zarzad dziataniami podjetymi w ramach swoich uprawnien.
[...] zaréwno osoby prawne jak i jednostki organizacyjne okreslone w art. 33'§ 1 k.c.
ponosza odpowiedzialnos$¢ za dzialania swoich organéw, cho¢ w okreslonych przy-
padkach nie zwalnia to z odpowiedzialnosci osobistej takze piastunéw organéw
danego podmiotu (osoby prawnej lub jednostki). Zaden przepis ustawy nie wytacza
odpowiedzialno$ci wspdlnoty mieszkaniowej za delikt, ktorego dopuscit sie zarzad
wspdlnoty. Przeciwnie, przepis art. 416 k.c., ktéry stanowi wprost, Ze osoba prawna
jest obowigzana do naprawienia szkody wyrzadzonej z winy jej organu, ma na pod-
stawie art. 33'§ 1 k.c. zastosowanie takze do wspolnot mieszkaniowych. Przypomnieé
w tym miejscu trzeba, ze odpowiedzialno$¢ na podstawie art. 24 k.c. jest w istocie od-
powiedzialnoscig deliktows: odpowiedzialnoscig za szkode niemajatkowa (krzywde)
wyrzadzong bezprawnym dziataniem naruszyciela, z tym Ze zmodyfikowane zostaly
przestanki tej odpowiedzialnosci:

- dla aktualizacji roszczen niemajatkowych (art. 24 § 1 k.c.) wystarczajaca jest
obiektywna bezprawno$¢ dzialania naruszyciela, za$ element subiektywny
winy musi by¢ wykazany dopiero w przypadku dochodzenia roszczen majatko-
wych na podstawie art. 448 k.c. lub roszczen odszkodowawczych na podstawie
art.415in. k.c.wzw. zart. 24 § 2 k.c,,

- domniemywa sig, ze naruszenie dobr osobistych miato charakter bezprawny,
a zatem to pozwany w procesie wykazuje brak bezprawnosci aby uwolni¢ si¢ od
odpowiedzialnosci,

- ponadto z istoty niemajgtkowego charakteru roszczen wskazanych w art. 24
§ 1 k.c. wynika, ze nie podlegaja one przedawnieniu.

Przyja¢ zatem nalezy, ze wspdlnota mieszkaniowa ponosi odpowiedzialnos$¢ delik-
towa na réwni z osobami prawnymi, w szczegdlnosci za$ odpowiada za naruszenie
dobr osobistych, ktorego dopuscit sie jej zarzad dzialaniami podjetymi w ramach
swoich uprawnien” (por. wyrok SA w Warszawie z 12.04.2013 r., I ACa 1305/12,
LEX nr 1307503).

Jednakze odpowiedzialnos¢ wspolnoty mieszkaniowej, jako osoby ustawowej,
moze jedynie dotyczy¢ zarzadzanej przez nig nieruchomosci wspoélnej, a nie
innych nieruchomosci, w tym nieruchomo$ci posiadanych przez wlacicieli. O braku
odpowiedzialno$ci wspolnoty mieszkaniowej za zobowigzania jej cztonkow korzysta-
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jacych z cudzej nieruchomo$ci mowa m.in. w wyroku SA w Katowicach z 5.08.2014 r.,
I ACa 293/14, LEX nr 1509008. Wszystkimi sprawami wspolnoty kieruje zarzad, kto-
ry ja rowniez reprezentuje, takze w sprawach gospodarczych zwigzanych z utrzyma-
niem nieruchomoéci wspélnej (art. 21 u.w.l.). Odpowiada za przygotowanie projektow
planéw gospodarczych, projektéw budzetdéw rocznych i wieloletnich, za realizacje
zadan ustawowych i natozonych uchwatami wiascicieli oraz wynikajacych z mocy
prawa. Odpowiada za prawidlowg gospodarke finansowg i remontows. Czynnosci
zwyklego zarzadu zarzad wspdlnoty podejmuje samodzielnie.

Za wspolnote mieszkaniowq dziala jej zarzad; wspdlnota mieszkaniowa moze by¢
uczestnikiem postepowania sgdowego prowadzonego m.in. z powddztwa o zwrot na-
leznodci.

Zarzad wspdlnoty ponosi odpowiedzialno$¢ w stosunkach zewnetrznych, dzialajac
jako organ osoby ustawowej, odpowiada réwniez w stosunkach wewnetrznych, po
pierwsze indywidualnie wobec kazdego z wlascicieli lokali, a po drugie jako organ
wykonawczy, ktory podlega kontroli wewnetrznej wlascicieli lokali, ich ocenie spra-
wowanego zarzadu, ich uznaniu, czy przystuguje zarzadowi udzielenie absolutorium,
czy nie.

Inna sytuacja co do odpowiedzialno$ci zarzadu wspodlnoty wystapi w kreowanych
przez nig stosunkach zewnetrznych, poniewaz dzialanie organu wspodlnoty jest dzia-
faniem samej wspolnoty, co tym samym oznacza, ze za organ odpowiada wspdlnota
jako osoba ustawowa.

»Zgodnie z teorig organdéw osoby prawnej przyjeta w kodeksie cywilnym

(art. 38 1 416 k.c.) dziatania 0sdb fizycznych stanowigcych organ osoby praw-
nej jezeli mieszcza si¢ w granicach kompetencji tego organu, takie dzialanie jest po-
strzegane od poczatku jako dzialanie samej osoby prawnej. Organ osoby prawnej
(odmiennie niz przedstawiciel) nie jest podmiotem stosunkéw prawnych, w ktérych
dziata w imieniu osoby prawnej. Podmiotem tym jest reprezentowana przez organ
osoba prawna. Dzialanie organu traktuje si¢ jako dzialanie osoby prawnej. W sfe-
rze odpowiedzialnosci odszkodowawczej deliktowej powstanie odpowiedzialnosci
w wyniku dzialania (zaniechania) cztonkéw organéw (dziatajacych w tym charak-
terze) powinno by¢ traktowane jako czyn wlasny osoby prawnej, a nie czyn cudzy
reprezentanta osoby prawnej — powyzsze wynika z tre$ci art. 415 w zw. z art. 416 k.c.”
(wyrok SA w Katowicach z 27.04.2018 r., I ACa 1077/17, LEX nr 2514521).

W doktrynie przyjmuje sie, Ze dzialanie organu jest dzialaniem podmiotu, osoby
prawnej, co oznacza, ze za dzialanie organu odpowiada w stosunkach zewnetrznych
wspdlnota jako podmiot. Dzialajac za wspdlnote, zarzad wspoélnoty moze by¢ pozwa-
ny w sprawach zwigzanych z zarzadem nieruchomoscig wspolna.
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»Wspdlnota mieszkaniowa w sprawach dotyczacych nieruchomosci wspolnej
@ jest podmiotem praw i obowiazkoéw, posiada zdolno$¢ prawna i sagdowsa i win-
na by¢ traktowana, jak ulomna osoba prawna w rozumieniu art. 33" k.c. W konse-
kwencji moze ona samodzielnie wystepowa¢ przed sadem, pozywac i by¢ pozywana.
Ze zdolnoscig sadowa zwigzana jest nierozerwalnie, a uregulowania u.w.l. w zaden
sposob tego nie modyfikuja, zdolnos¢ postulacyjna, a zatem zdolno$¢ do wystepo-
wania w sprawie osobi$cie lub przez peltnomocnika. Zgodnie za$ z art. 21 uw.l, za-
rzad wspolnoty kieruje sprawami wspodlnoty, reprezentuje ja na zewnatrz, rowniez
w stosunkach miedzy wspdlnotg a poszczegdlnymi wiascicielami lokali. Oznacza
to, ze zarzad moze pozywa¢ i by¢ pozywany we wszystkich sprawach, zwiazanych
z czynno$ciami zarzadu nieruchomoscig wspolng” (por. wyrok SA w Bialymstoku
2 15.03.2013 r., I ACa 915/12, LEX nr 1294717).

Inny charakter ma odpowiedzialno$¢ zarzadu wspdlnoty wobec wlascicieli lokali
oraz wobec organu uchwalodawczego, poniewaz on i jego cztonkowie poniosg od-
powiedzialnos¢ za brak dzialania, nieprawidlowe dzialanie, w tym prowadzenie za-
rzadu z naruszeniem swoich kompetencji czynnosci zwyklego zarzadu, a w sprawach
przekraczajacych ten zakres wymagajacych uchwaty ogétu wilascicieli w danej spra-
wie. Zarzad lub poszczegélni jego czlonkowie moga by¢ w kazdej chwili na mocy
uchwaty ogétu wiascicieli lokali zawieszeni w czynnos$ciach lub odwotani. Szczegél-
nie w przypadku wystapienia deliktu z winy udowodnionej czlonkow zarzadu, kazdy
z nich poniesie odpowiedzialno$¢ cywilng deliktowa wobec oséb poszkodowanych,
a w wypadku przestepstwa lub wykroczenia — odpowiedzialnos¢ karng. Szczegolne
regulacje dotycza odpowiedzialnosci zarzadu wspdlnoty i jego cztonkéw wobec orga-
néw podatkowych, w tym odpowiedzialno$ci karnej skarbowej, co szerzej omdéwiono
w rozdziale 14.

Do podj¢cia czynnoéci przekraczajacej zakres zwyklego zarzadu potrzebna jest uchwa-
ta wlascicieli lokali wyrazajaca zgode na dokonanie tej czynnoéci oraz udzielajaca za-
rzagdowi pelnomocnictwa do zawierania umoéw stanowigcych czynnosci przekracza-
jace zakres zwyklego zarzadu w formie przewidzianej prawem. Sprawy przekraczajace
zakres zwyklego zarzadu limitujg wspolnote mieszkaniowsa jako osobe ustawowa, jak
tez jej zarzad, ktdry nie moze bez umocowania (w formie uchwaty wilascicieli lokali)
wykonywa¢ czynnosci przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu, o ktérych mowa
w art. 22 uw.l. Zarzad nie moze tez wykonywa¢ czynnosci przekraczajacych kompe-
tencje wspdlnoty mieszkaniowej, bo skoro kompetencji tych nie ma wspdlnota miesz-
kaniowa, to i jej organ wykonawczy nie moze ich posiadac.

@ Zagadnienie prawne czynnosci zwyktego zarzadu i spraw przekraczajgcych ten

zakres wyjasniono w wyroku SN z 17.06.2015 r., I CSK 355/14 (OSNC 2016/5,
poz. 66), wskazujac, ze: ,,Uchwala o wyborze czlonkéw zarzadu wspdlnoty mieszka-
niowej jest czynnoscia zwyktego zarzadu. Wspoétwlasciciele garazu w gtosowaniu nad
uchwalg dotyczaca wyboréw maja tylko jeden glos, ktérego tres¢ moga ustali¢ zwykla
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wiekszoscig. O tym, czy uchwala wspolnoty stanowi czynnos¢ zwyklego zarzadu,
czy przekracza zakres zwyklego zarzadu decyduje przedmiot uchwaly, a nie sam akt
glosowania. Ustalenie sposobu glosowania nad uchwalj jest zdeterminowane przed-
miotem uchwaly: jezeli uchwala dotyczy kwestii przekraczajacych zakres zwyktego
zarzadu, do glosowania nad nig nalezy stosowaé zasady przewidziane w art. 199 k.c.,
a wiec konieczna jest jednomyslno$¢ wszystkich wspotwlascicieli. Natomiast jeze-
li uchwala dotyczy czynnosci zwyklego zarzadu, do jej podjecia wystarczy, zgodnie
z art. 201 k.c., zgoda wigkszosci wspotwiascicieli, a wigc glosowanie za jej podjeciem
przez wigkszos¢ wspotwlascicieli. Wybor przez wspdtwlascicieli cztonkdw zarzadu
wspdlnoty mieszkaniowej nalezy zaliczy¢ do czynnoéci zwyklego zarzadu rzecza
wspolng”.

Zarzad powierniczy

Zupelnie inny jest charakter odpowiedzialnosci zarzadcy, ktéremu powierzono za-
rzad w trybie art. 18 ust. 1 u.w.l. Zarzadca taki, bedacy przedsigbiorca, dzialajacy na
podstawie umowy o zarzadzanie nieruchomoscia, zawartej w formie aktu notarial-
nego z wlascicielami lokali, ponosi wobec zleceniodawcy ustugi — wspdlnoty miesz-
kaniowej odpowiedzialnos¢ cywilng kontraktowa i ewentualnie odpowiedzialno$¢
odszkodowawczg za szkody z winy wlasnej — cywilng deliktowa.

Jesli czynnoéci zarzadu wykonuje nie zarzad wspdlnoty dzialajacy ,,za wspolnote
mieszkaniowg” na podstawie art. 21 u.w.l, lecz podmiot, ktéremu zarzad powierzono
w trybie art. 18 ust. 1 u.w.l, to z mocy prawa taki podmiot jest zobowigzany wy-
konywa¢ wszystkie obowigzki wynikajace z ustawy o wlasnosci lokali, a takze inne
obowigzki wynikajace z umowy o zarzadzanie nieruchomoscig. Natomiast nie moze
on reprezentowa¢ wspolnoty mieszkaniowej na podstawie art. 21 u.w.l. Swoje umo-
cowanie podmiot taki czerpie jedynie z tresci umowy o zarzadzanie nieruchomos-
cig lub z poiniejszej uchwaly wtascicieli lokali okreslajacej zakres jego umocowania
w konkretnych sprawach.

»Ustanowienie zarzagdu wspolnoty wyklucza ustanowienie zarzagdcy w rozumie-
@ niu art. 18 uw.l. i odwrotnie, tj. ustanowienie zarzadcy zgodnie z art. 18 uw.l.
wyklucza ustanowienie zarzadu, o ktéorym mowa w art. 20 i art. 21 uw.l.” (por. wyrok
WSA w Gliwicach z 7.11.2016 r., I SA/GI 402/16, LEX nr 2158321).

»Z uwaginato, ze w przeciwienstwie do zarzadu w rozumieniu art. 20i 21 u.w.l,
@ zarzgdca w rozumieniu art. 18 ust. 1 u.w.l nie jest organem wspolnoty miesz-
kaniowej i reprezentowanie jej przez zarzadce wymaga odpowiedniego umocowania
w umowie badz uchwale” (wyrok WSA w Gliwicach z 3.11.2016 r., I SA/GI 558/16,
LEX nr 2158349).
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»Przepis art. 18 ust. 1 i 2 u.w.l. reguluje reprezentacje powierniczg, ktora pole-
@ ga na powierzeniu osobie trzeciej kompetencji do sktadania o$wiadczen woli
we wlasnym imieniu, ale ze skutkiem prawnym dla wspolnoty mieszkaniowej. Usta-
nowiony w ten sposob zarzadca nie jest organem wspolnoty, lecz odrebnym wobec
niej podmiotem, a podstawg prawna reprezentacji jest instytucja przedstawicielstwa”
(wyrok WSA w Krakowie z 8.08.2019 r., IT SA/Kr 388/19, LEX nr 2721641).

Granice kompetencji zarzadu

Zarzad wspolnoty nie moze wykracza¢ poza kompetencje wspolnoty mieszka-
niowej jako osoby ustawowej, co oznacza, ze moze wykonywac jedynie czynnosci
przypisane mu ustawa, jednakze w granicach zdolnosci prawnej wspolnoty.

Na przyktad wspolnota mieszkaniowa w drodze uchwaty wilascicieli nie moze
@ na podstawie art. 21 ust. 3 u.w.l. udzieli¢ zarzadowi wspdlnoty petnomocnic-
twa do zlozenia o$wiadczenia o ustanowieniu stuzebnosci drogowej. ,,O ile zatem
czynno$¢ polegajaca na dokonaniu obcigzenia nieruchomosci wspolnej ma by¢ pod-
jeta i skutecznie przeprowadzona, to — po wykluczeniu trybu okreslonego w art. 21
ust. 3 u.w.l. wzw. zart. 22 ust. 2 uw.l. - pozostaje dokonanie jej zgodnie z art. 199 k.c.”
(por. postanowienie SN z 7.10.2011 r., IT CSK 23/11, LEX nr 1043995), a wiec przez
wszystkich wlascicieli lokali tworzgcych wspolnote mieszkaniows.

Wybrane orzecznictwo dotyczace kompetencji zarzadu wspolnoty

»Jesli wlasciciele lokali podejmuja dowolnej tresci uchwale, to zarzad na pod-
@ stawie art. 21 ust. 3 uw.l. moze jedynie podejmowac¢ dziatania w celu jej wyko-
nania, nie moze natomiast objawi¢ woli niezgodnej z uchwala, opdznia¢ badz wrecz
blokowa¢ jej wykonania, badZ w inny sposéb niz poprzez zaskarzenie do sadu kwe-
stionowac jej prawidfowosci. Zarzad nie jest tez uprawniony w sytuacji, gdy uchwata
wspolnoty jest jednoznaczna, ponownie, tym razem samodzielnie, rozwazaé kwe-
stii, w ktdrej wola wspolnoty juz zostala objawiona” (por. wyrok WSA w Gliwicach
2 30.03.2010 r., II SA/GI1 871/09, LEX nr 606621).

»Ewentualne naruszenie przez zarzad zasady wyrazonej w art. 22 uw.l. przy
@ zawieraniu umowy nie ma znaczenia dla oceny waznosci uchwaty. Konse-
kwencje dzialania zarzadu w warunkach, w jakich przekraczaja oni swoje kompe-
tencje, moze skutkowa¢ jedynie ich odpowiedzialnoscig, a nie prowadzi¢ do uchyle-
nia uchwaty wiascicieli” (por. wyrok SA w Warszawie z 13.01.2011 r., I ACa 869/10,
LEX nr 1120184).

@ »Skoro nie zostala podjeta uchwata wtascicieli o udzieleniu zarzagdowi wspolno-
ty pelnomocnictwa do wytoczenia powodztwa, to zarzad wspolnoty nie moze
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sam zdziata¢ takiej czynnosci, ani tez udzieli¢ w tym celu pelnomocnictwa innej oso-
bie” (por. wyrok SA w Katowicach z 15.02.2008 r., I ACa 898/07, LEX nr 399885).

@ Wspdlnota mieszkaniowa i jej organy, w tym jej organ uchwatodawczy, sa zwia-
zane zakresem dzialania wspolnoty okreslonym ustawa o wlasnosci lokali;
uchwaly wiascicieli lokali wykraczajace poza kompetencje wspdlnoty, niedotyczace
nieruchomosci wspolnej, nie wywolujg skutkow prawnych, poniewaz sg bezskuteczne.

»Podmioty prawne typu korporacyjnego sktadaja oswiadczenia woli w for-

mie uchwal odpowiednich organéw. Podobnie jest ze wspolnotami wiascicie-
li lokali, obejmujacymi zabudowang nieruchomo$¢, w ktorej zostala wyodrebniona
wlasnos¢ poszczegdlnych lokali. Wspdlnota taka ma zdolno$¢ prawna, chociaz nie
jest osobg prawng (art. 33' § 1 k.c.). Podstawowe znaczenie w takiej wspdlnocie maja
uchwaly wtascicieli lokali, podejmowane badz na zebraniu, albo w drodze indywi-
dualnego zbierania gloséw przez zarzad, badz w drodze kombinacji obu tych metod
glosowania (art. 23 ust. 1 u.w.L). Powddztwo o ustalenie nieistnienia uchwaty, wyto-
czone na podstawie art. 189 k.p.c., zmierza do uzyskania orzeczenia stwierdzajacego,
ze uchwatla nie istnieje, gdyz nie zostala podjeta, np. wskutek braku wymaganego
statutem quorum lub wymaganej wiekszosci gloséw” (por. wyrok SA w Warszawie
2 14.12.2016 r., I ACa 2062/15, LEX nr 2191517).

Jakie skutki wywoluje rezygnacja czlonka zarzadu ze swojego mandatu?

Kwestii takich nie reguluje ustawa o wlasnosci lokali, mamy wiec do czynienia
z problemem, ktdry nalezy rozpatrzy¢, opierajac si¢ na doktrynie i orzecznictwie od-
noszacymi sie do przepisow o osobach prawnych w zwigzku z art. 33' k.c. Wedtug cy-
towanego nizej orzeczenia o przyjeciu rezygnacji z funkcji cztonka zarzadu decyduja
wlasciciele w drodze uchwaly.

»To wspolnota mieszkaniowa decyduje o tym czy bedzie jg reprezentowal za-
@ rzad jednoosobowy, czy tez zarzad wieloosobowy. Woli wspolnoty mieszka-
niowej wyrazonej w stosownej uchwale o powotaniu kilkuosobowego zarzadu nie
moga zmieni¢ dzialania samych czlonkow tego zarzadu [podkr. aut.], w szczegdl-
noéci rezygnacje z funkeji czlonka zarzadu, ktére doprowadzaja do sytuacji, w ktorej
- mimo powotania kilkuosobowego zarzadu - faktycznie funkcje cztonka zarzadu
sprawuje tylko jedna osoba” (wyrok WSA w Gdansku z 11.10.2017 r., II SA/Gd 366/17,
LEX nr 2395818).

Jakie skutki wywoluje $mier¢ czlonka zarzadu wspoélnoty?
Co do skutkéw $mierci cztonka zarzadu, to kwestii takich nie reguluje ustawa o wlas-

noéci lokali, stad per analogiam do przepiséw o osobach prawnych mozna si¢ oprze¢
na prawie i orzecznictwie, w tym dotyczacymi np. spdtek prawa handlowego.
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Zgodnie z art. 202 § 4 k.s.h. mandat czlonka zarzadu wygasa wskutek $mierci, w da-
cie, godzinie jego $mierci. W takiej sytuacji organy spétki uprawnione do powotania
zarzadu, w przypadku spolki z ograniczong odpowiedzialnoscig powinny powolaé
do zarzadu nowa osobeg, szczegdlnie wtedy, gdy spotka miala jednoosobowy zarzad
lub wieloosobowy, a $mier¢ czlonka zarzadu spowodowata spadek liczebnosci zarza-
du ponizej ustalonej granicy.

Przenoszac te przepisy na grunt wspdlnot mieszkaniowych, w takiej sytuacji (§mierci
cztonka zarzadu) konieczne jest podjecie dziatan w celu wyboru nowego cztonka lub
nowego skladu zarzadu - chodzi o uchwale ogétu wilascicieli lokali. Do tego czasu
wspdlnota mieszkaniowa bedzie dziala¢ bez organu reprezentacyjnego, kierujacego.
Gdyby chodzilo o dziatanie zarzadu w niepelnym skiadzie, to bedzie to tzw. zarzad
kadlubowy (zarzad, ktéry mimo ustalenia, ze bedzie dziatal jako trzy- lub piecio-
osobowy, dziala w innym sktladzie, np. jednoosobowym, nazwano w orzecznictwie
tzw. zarzagdem kadlubowym, per analogiam do przepisow dotyczacych spolek prawa
handlowego). Chodzi o reprezentowanie podmiotu przez zarzad, co wiaze si¢ przede
wszystkim ze skladaniem o$wiadczen woli.

Czy zarzad wspolnoty moze dzialac¢ jako tzw. zarzad kadlubowy?

Wspolnota mieszkaniowa jako podmiot to osoba ustawowa, do jej dziatania majg za-
stosowanie przepisy art. 33' k.c., a zatem stosuje sie do jej dzialania przepisy jak do
0s6b prawnych. Wprawdzie zakres zarzadu i formy zarzadu okresla ustawa o wlas-
nosci lokali, niemniej jednak z uwagi na to, ze dziata w obrocie gospodarczym, maja
zastosowanie takze przepisy Kodeksu cywilnego, a ponadto do jej dziatania stosuje
sie przepisy jak do osob prawnych.

W uchwale SN (7) - zasada prawna z 21.12.2007 r., IIT CZP 65/07 (OSNC 2008/7-8,
poz. 69), poréwnano z tego wzgledu dziatanie wspdlnoty jako podmiotu do spét-
ki prawa handlowego. Wspdlnota mieszkaniowa to wedlug orzecznictwa podmiot
prawny typu korporacyjnego, ktéry sklada o$wiadczenia woli w formie uchwat od-
powiednich organéw (por. art. 21 u.w.l. w brzmieniu od 31.03.2020 r.), Do dziatania
wspolnoty majg zastosowanie odpowiednio przepisy dotyczace osob prawnych.

Wedlug orzecznictwa uchwaly o powolaniu kilkuosobowego zarzadu nie moga zmie-
ni¢ dzialania samych cztonkéw zarzadu, np. ich rezygnacji z funkcji czlonka zarzadu.
Taki zarzad, ktéry mimo ustalenia, Ze bedzie dziatal jako zarzad trzy- lub pieciooso-
bowy, dziala w mniejszym skladzie, np. jednoosobowym, nazwano w orzecznictwie
tzw. zarzagdem kadlubowym, per analogiam do przepisow dotyczacych spolek prawa
handlowego.
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Jak powinien dziala¢ zarzad wieloosobowy?

Dla funkcjonowania wspolnoty i jej organu wykonawczego istotne znaczenie majg
przepisy art. 21 u.w.l, ktéry pozycjonuje zarzad (jedno- lub wieloosobowy) jako or-
gan Kierujacy, reprezentujacy, ktory dziala za wspdlnote mieszkaniowa. Niestety, do
niedawna nie bylo wiadomo jak ma dziata¢ taki zarzad, zwlaszcza wieloosobowy, czy
decyzje podejmuje w formie uchwal, czy sporzadza dokumenty z posiedzenia czton-
kéw zarzadu, czy na takim posiedzeniu zarzadu ma by¢ quorum czy nie. Brak takich
jednoznacznych przepisoéw powodowat trudno$ci w przeprowadzaniu kontroli wias-
cicielskiej prawidlowosci pracy zarzadu, do czego jest uprawniony kazdy wlasciciel
lokalu w zwigzku z przepisami art. 29 ust. 3 u.w.l.

Sytuacja zmienita si¢ z 31.03.2020 r., kiedy to przepisami ustawy z 31.03.2020 r. o zmia-
nie ustawy o szczegdlnych rozwigzaniach zwigzanych z zapobieganiem, przeciwdzia-
taniem i zwalczaniem COVID-19, innych choréb zakaznych oraz wywotanych nimi
sytuacji kryzysowych oraz niektérych innych ustaw (Dz.U. poz. 568 ze zm.) dokona-
no zmian w art. 21 u.w.l., wprowadzajac ust. 4 i 5 w brzmieniu:

»4. Uchwala zarzadu moze by¢ podjeta, jezeli wszyscy czlonkowie zostali prawidto-
wo zawiadomieni o posiedzeniu albo glosowaniu na pi$mie albo przy wykorzystaniu
srodkow bezposredniego porozumiewania sie na odlegtos¢. Uchwala moze by¢ row-
niez wynikiem gloséw czg¢$ciowo oddanych na posiedzeniu, cze$ciowo na pismie lub
przy wykorzystaniu srodkéw bezposredniego porozumiewania si¢ na odlegtos¢.

5. Przy obliczaniu kworum uwzglednia si¢ czlonkéw zarzadu uczestniczacych przez
oddanie glosu na pismie lub przy wykorzystaniu srodkéw bezposredniego porozu-
miewania si¢ na odleglos¢”.

Nowe przepisy wprowadzajg mozliwos¢, wzorem spotek handlowych, glosowania na
pismie lub za posrednictwem $rodkéw komunikowania si¢ na odleglos¢. Wzorzec
postepowania zostal zapozyczony z rozwigzan wprowadzonych do Kodeksu spotek
handlowych, w tym art. 371, w zwigzku z ustanowieniem nowego typu osoby prawnej
— prostej spotki akcyjnej. Z art. 21 ust. 41 5 u.w.l. wynika koniecznos$¢ zorganizowa-
nia sie zarzadu wspolnoty w nowej sytuacji, ustalenia miedzy sobg zasad wspotpracy
i komunikacji.

Z powolanych przepiséw wynikaja nowe zasady dziatania zarzagdéw wieloosobowych
wspolnot, tj. po pierwsze cztonkowie zarzadu maja rownie prawa, o czym $wiadczy
to, ze decyzje w sprawach okreslonych w art. 21 uw.l. dotyczacym zarzadzie nieru-
chomoscig wspdlng podejmujg oni na réwnych prawach. Po drugie prawo to wyraza
sie w tym, ze decyzje w danej sprawie — zarzadu nieruchomoscia wspolng - podejmu-
ja w formie uchwat zarzadu. Po trzecie, skoro chodzi o uchwaty zarzadu, to ktos musi
zainicjowac tre$¢ takiej uchwaty, np. jeden z cztonkéw zarzadu lub przewodniczacy
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zarzadu, jesli zostal ustalony w drodze ukonstytuowania sie zarzadu. Po czwarte jest
uzasadnione, ze w stanie kryzysowym wywotanym pandemig COVID-19 czlon-
kowie zarzagdu wieloosobowego mogg wskazaé posrod siebie jedng z osob - czlon-
ka zarzadu, ktéra bedzie w tym czasie pelnila funkcje przewodniczacego zarzadu.
Po pigte przy podejmowaniu uchwaly zarzadu kazdy z jego czlonkéw dysponuje jed-
nym glosem na zasadach ogdlnych, glosujac ,,za”, ,przeciw”, wstrzymuje sie”; uchwa-
ty podejmowane sa wiekszoscig gtosow cztonkdw zarzadu. Po szdste w normalnych,
»hiekryzysowych” warunkach odbywa si¢ posiedzenie zarzadu wspdlnoty, podczas
ktdérego dyskutowana jest tre$¢ uchwaly zarzadu i sktadane sg podpisy glosujacych
cztonkdéw zarzadu pod uchwaty; w warunkach kryzysowych glosowanie odbywa si¢
przy wykorzystaniu srodkéw elektronicznych (mail, SMS), np. przesytajac glosy na
adres elektroniczny przewodniczacego zarzadu, co oznacza, ze on identyfikuje i zbie-
ra tak ztozone glosy i réwniez mailowo lub SMS-em oglasza wynik glosowania czton-
kom zarzadu, tj. czy uchwata zarzadu zostala podjeta czy nie. Po siddme, gdy ustano-
wiony przewodniczacy zarzadu zachowa sie biernie i nie podejmie Zadnych dziatan
w sprawie glosowania, to w takim wypadku prawo inicjatywy bedzie przystugiwalo
kazdemu innemu czlonkowi zarzadu (np. w sprawie glosowania w danej sprawie).
Po 6sme do obliczania wyniku glosowania czlonkéw zarzadu konieczne jest quorum
zarzadu (takze gdy glosowanie nastepuje drpga mailowa lub przez SMS). Po dziewia-
te uchwata zarzadu moze by¢ podjeta, jezeli wszyscy czlonkowie zostali prawidtowo
zawiadomieni o posiedzeniu albo o glosowaniu na pismie, w tym przy wykorzystaniu
srodkéw elektronicznych, mailem lub przez SMS.

Oznacza to, ze zarzad wspolnoty powinien sporzadza¢ i gromadzi¢ dokumentacje
dotyczaca organizowanych posiedzen i podejmowanych uchwat zarzadu, ktére moga
by¢ przedmiotem kontroli wlascicielskiej przez kazdego z wlascicieli lokali. Jest to
nowa sytuacja prawna i faktyczna dotyczgca mozliwosci kontroli wlascicielskiej pra-
cy zarzadu i jego cztonkow.

Powstaje pytanie, co zrobi¢, gdy zarzad wspolnoty nie podjal takich dziatan i nie ma
uchwaly zarzadu na warunkach z art. 21 ust. 4 i 5 uw.l., zwlaszcza wtedy, gdy ko-
nieczne jest wykonanie czynnosci wspolnoty w stosunkach zewnetrznych.

W takiej sytuacji mozliwe s3 dwa sposoby naprawcze:
1) zmiana skfadu zarzadu, gdy stan , kadlubowy” jest obiektywnie wzglednie staly;
2) konwalidowanie decyzji ,wadliwych” z powodu podjecia decyzji (podpisanie
umowy lub innej czynnosci prawnej) przez jednego czlonka zarzadu, w drodze
uchwaly wtascicieli, gdy stan , kadlubowy” jest przejsciowy.

Pamietajmy, Ze reprezentowanie osoby prawnej przez zarzad wiaze si¢ przede wszyst-
kim ze sktadaniem oswiadczen woli (jednostronnych lub dwustronnych).
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Sad Najwyzszy w wyroku z 5.11.2010 r., I CSK 63/10 (,,Monitor Spotdzielczy”

2010/6, s. 20-22), stwierdzil, Ze czlonkowie nienalezycie obsadzonego, w sto-
sunku do wymagan statutu, organu osoby prawnej, okre$lanego mianem ,kadtu-
bowego”, powolanego do jej reprezentacji, moga reprezentowac t¢ osobe, jezeli jest
mozliwe spetnienie obowigzujacych w tej osobie regul jej reprezentacji.

Podobnie w wyroku SN z 21.01.2005 r., I CK 528/04 (OSNC 2006/1, poz. 11),
@ gdzie wyjasniono, ze: Jezeli zarzad spotki jest trzyosobowy, a reprezentowaé
spotke mogg tylko dwaj cztonkowie zarzadu, to brak trzeciego cztonka zarzadu nie
ma decydujacego znaczenia dla mozliwosci skutecznego jej reprezentowania przez
pozostalych czlonkéw zarzadu. Taki zarzad nie moze natomiast skutecznie podejmo-
wac uchwal, gdyz wbrew art. 208 § 5 k.s.h. niewykonalne jest zawiadomienie wszyst-
kich cztonkéw zarzadu o jego posiedzeniu. W interesie spoiki jest wigc jak najszybsze
uzupelnienie skladu zarzadu, tak aby byl on zgodny z wymaganiami przewidziany-
mi umowg spdtki” (por. uchwata SN z 18.07.2012 r., III CZP 40/12, OSNC 2013/2,
poz. 18).

Pamiegtajmy, Ze czlonkowie zarzadu nienalezycie obsadzonego w stosunku do wyma-
gan ustawy o wlasnosci lokali oraz uchwatly ogétu wiascicieli moga reprezentowac
wspolnote jako osobe ustawowg tylko wtedy, jezeli jest mozliwe spelnienie obowia-
zujgcych regul jej reprezentacji.

Powstaje pytanie, czy w warunkach stanu ,wyzszej koniecznoéci”, np. w czasie trwa-
nia pandemii COVID-19, decyzje takiego zarzadu wspoélnoty moga by¢ w okresie
pdzniejszym konwalidowane przez wlascicieli lokali w drodze uchwaty.

W dniu 8.03.2020 r. weszla w zycie ustawa z 2.03.2020 r. o szczego6lnych rozwigza-
niach zwigzanych z zapobieganiem, przeciwdzialaniem i zwalczaniem COVID-19,
innych choréb zakaznych oraz wywolanych nimi sytuacji kryzysowych (Dz.U.
poz. 1842 ze zm.), ktéra wywolata koniecznos¢ czasowego ograniczenia dziatalnosci
réznych podmiotéw, osob prawnych, oséb fizycznych i jednostek organizacyjnych,
w tym takze wspolnot mieszkaniowych.

W takiej sytuacji kryzysowej wywotanej pandemig COVID-19, opierajac sie na prze-
pisach ogdlnych Kodeksu cywilnego, mozna traktowaé ten stan jako sytuacje nad-
zwyczajng, dziatanie ,,sily wyzszej”, ktére w danym stanie faktycznym moze prowa-
dzi¢ do ograniczenia dzialania organéw wspdlnoty mieszkaniowej, w tym zarzadu
wspolnoty.

»Dla zastosowania stanu wyzszej konieczno$ci, zakladajacego celowe zacho-
@ wanie adresata wspomnianej normy, niezbedne jest poczynienie okreslonego
ustalenia co do strony podmiotowej zachowania danej osoby, mianowicie, ze byla
ona $wiadoma, iz chronionemu prawem dobru zagraza niebezpieczenstwo, ze jest
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ono bezposrednie oraz ze osoba ta dzialala z intencjg ratowania dobra przedstawia-
jacego warto$¢ wyzsza kosztem dobra o nizszej wartosci” (wyrok SN z 5.06.2019 r.,
IV KK 230/18, LEX nr 2714699).

»Stan wyzszej koniecznosci zachodzi tylko wtedy, gdy »niebezpieczenstwa nie
@ mozna inaczej uniknac, przez co nalezy rozumie¢, iz ujemnych konsekwencji
niebezpieczenstwa nie sposdb unikna¢ inaczej, jak tylko poprzez poswigcenie inne-
go dobra chronionego prawem. Dopoki istnieje mozliwos¢ unikniecia ujemnych na-
stepstw owego zagrozenia w postaci zniszczenia lub uszczuplenia dobra chronionego
bez pos$wigcania innego dobra korzystajacego z ochrony prawnej, dopdty poswiece-
nie tego ostatniego nie jest realizacja stanu wyzszej koniecznosci” (wyrok SO w Gli-
wicach z 13.03.2015 r., VI Ka 992/14, LEX nr 1831795).

Czy prawo zezwala na zgode nastepcza ogdtu wiascicieli lokali, jesli zarzad wspolno-
ty wykonalby, z uwagi na stan wyzszej koniecznosci, czynnosci przekraczajace za-
kres zwyklego zarzadu w niepelnym skladzie albo bez stosownej uchwaly wlascicieli
lokali?

Kwestie nastepczego potwierdzania czynnosci dokonanej przez zarzad bez
@ uchwaly wlascicieli sg przedmiotem orzecznictwa, jednakze nie jest ono jed-
noznaczne. Dla poréwnania, w wyroku SA w Katowicach z 5.11.2009 r., I ACa 609/09
(LEX nr 1120383), dopuszczono taka mozliwo$¢, jednakze pod warunkiem koniecz-
nym potwierdzenia czynnosci dokonanych bez umocowania w drodze pézniejszej
uchwaly. Takie potwierdzenie musialoby by¢ skonkretyzowane w uchwale, aby
nie moglo budzi¢ watpliwosci. Jednakze problem i ryzyko wystapi wtedy, gdy taka
uchwatla ,potwierdzajaca” nie zostanie podjeta.

Orzecznictwo przywoluje w tej sprawie ,stan wyzszej koniecznoéci” i ,,zasa-

dy wspolzycia spotecznego”. Granice ,,stanu wyzszej konieczno$ci” okreslono
m.in. w wyroku SA w Bialymstoku z 29.05.2019 r., I ACa 44/19 (LEX nr 2716954),
stwierdzajac: ,W mys$l art. 424 k.c. granice stanu wyzszej konieczno$ci wyznacza-
ne sg przez dwa elementy, tj. niebezpieczenstwo grozace bezposrednio okreslonym
dobrom prawnym oraz dzialania podjete celem jego odwrocenia. Grozace niebezpie-
czenstwo musi by¢ jednak realne i bezposrednie, a nie potencjalne, co nie uzasadnia
istnienia zwigzku czasowego miedzy tym niebezpieczenstwem a dzialaniami zmie-
rzajacymi do jego odwrocenia. Aby zatem doszlo do wylaczenia odpowiedzialnosci
za wyrzadzong szkode w $wietle art. 424 k.c., dziatania sprawcy szkody, majace na
celu odwrdcenie grozacego niebezpieczenstwa, nie moga by¢ przedwczesne ani tez
spoznione, a ponadto powinien istnie¢ stan, w ktorym niebezpieczenstwa, nie dato
sie inaczej unikng¢. Podkreslenia wymaga, ze niebezpieczenstwo musi mie¢ zatem
charakter bezpoéredni, co oznacza, iz konieczny jest zwigzek czasowy tego niebez-
pieczenstwa i dziatan podjetych w celu ratowania dobra w tym znaczeniu, ze stan za-
grozenia istnie¢ musi w momencie wyrzadzenia szkody majacej na celu odwrocenie
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niebezpieczenstwa. Dzialania sprawcy szkody, nie moze zatem mie¢ miejsca jeszcze
przed wystapieniem niebezpieczenstwa (chyba ze szkoda jest nieuchronna), ani tez
po jego ustaniu’.

Organ uchwalodawczy wspolnoty i jego kompetencje

Wedlug art. 22 ust. 3 u.w.l. czynno$ciami przekraczajgcymi zakres zwyklego zarza-
du, wymagajacymi uchwaty ogdtu wlascicieli, sg w szczegdlnosci:

1) ustalenie wynagrodzenia zarzadu lub zarzadcy nieruchomosci wspdlnej;

2) przyjecie rocznego planu gospodarczego;

3) ustalenie wysokosci optat na pokrycie kosztéw zarzadu;

4) zmiana przeznaczenia cze$ci nieruchomosci wspolnej;

5) udzielenie zgody na nadbudowe lub przebudowe nieruchomosci wspdlnej, na
ustanowienie odrebnej wlasnosci lokalu powstalego w nastepstwie nadbudo-
wy lub przebudowy i rozporzadzenie tym lokalem oraz na zmiang¢ wysokosci
udzialéw w nastepstwie powstania odrebnej wlasnosci lokalu nadbudowanego
lub przebudowanego;

6) udzielenie zgody na zmiane wysokosci udzialéw we wspotwlasnosci nierucho-
mosci wspdlnej;

7) dokonanie podziatu nieruchomosci wspdlnej;

8) nabycie nieruchomosci;

9) wytoczenie powddztwa, o ktérym mowa w art. 16 u.w.l;

10) ustalenie, w wypadkach nieuregulowanych przepisami, czg¢sci kosztoéw zwigza-
nych z eksploatacja urzadzen lub cze$ci budynku stuzacych zaréwno do uzytku
poszczegolnych wlascicieli lokali, jak i do wspdlnego uzytku wiascicieli co naj-
mniej dwoch lokali, ktore zaliczane beda do kosztéw zarzadu nieruchomoscia
wspolna;
udzielenie zgody na podzial nieruchomosci gruntowej zabudowanej wigcej niz
jednym budynkiem mieszkalnym i zwigzane z tym zmiany udzialéw w nie-
ruchomosci wspdlnej oraz ustalenie wysokosci udzialéw w nowo powstatych,
odrebnych nieruchomosciach wspdlnych;
okreslenie zakresu i sposobu prowadzenia przez zarzad lub zarzadce, ktore-
mu zarzad nieruchomoscia wspdlng powierzono w sposob okreslony w art. 18
ust. 1 uw.l., ewidencji pozaksiegowej kosztow zarzadu nieruchomoscia wspol-
ng, zaliczek uiszczanych na pokrycie tych kosztow, a takze rozliczen z innych
tytuldéw na rzecz nieruchomosci wspolne;.

11

~
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~

Zgody wtlascicieli lokali wyrazonej w uchwale wymaga réwniez polaczenie dwoch
lokali stanowigcych odrebne nieruchomosci w jedng nieruchomos¢ lub podziat loka-
lu; w razie braku zgody zainteresowany wtasciciel lokalu moze zada¢ rozstrzygniecia
przez sad.
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Czynnosci wymienione w art. 22 ust. 3 u.w.l. sg traktowane jako czynnosci wyma-
gajace uchwaly podjetej przez organ uchwatodawczy, na zebraniu ogotu wlascicieli,
lub w innej formie wedlug zasad art. 23. u.w.l, poniewaz zgodnie z tym przepisem
»uchwaty wlascicieli lokali sa podejmowane badz na zebraniu, badz w drodze indy-
widualnego zbierania gloséw przez zarzad; uchwata moze by¢ wynikiem gloséw od-
danych czesciowo na zebraniu, czgsciowo w drodze indywidualnego ich zbierania”.

Wedlug orzecznictwa przepisy te co do czynnosci przekraczajacych zakres zwykte-
go zarzadu (art. 22 ust. 3 u.w.l) mozna takze odpowiednio stosowaé w warunkach
wspolnot matych.

Prawo do glosowania wspolwlascicieli lokali

W glosowaniu biorg udzial wlasciciele lokali oraz wspdtwlasciciele lokali posia-
dajacy ulamkowe udziaty w lokalu, np. wspotwlasciciele hali garazowej, ktora jest
przedmiotem odrebnej wlasnosci, poniewaz po zmianie ustawy o wlasnosci lokali
od 29.08.2015 r. wedlug dodanego art. la uw.l. ,ilekro¢ w ustawie jest mowa o wlas-
cicielu lokalu, nalezy przez to rozumie¢ takze wspolwlasciciela lokalu w czesciach
utamkowych”. W tym celu zarzad wspolnoty powinien zapewni¢ biezace prowadze-
nie spisu wlascicieli lokali i ich udziatéw, tzw. rejestru udzialéow, ktéry powinien by¢
zgodny z ksiega wieczystg.

Organizacja zebran i glosowania

Kompetencje organu uchwalodawczego wynikajg z przepiséw art. 22 ust. 3, art. 23,
art. 30 ust. 2 oraz art. 31 uw.l, stad tez zarzad wspodlnoty jest zobowigzany do orga-
nizacji zebran ogotu wlascicieli albo do zorganizowania gtosowania w innym trybie,
np. w formie indywidualnego zbierania gloséw. Przepisy ustawy przewiduja dwie
sytuacje, gdy jest celowe i uzasadnione zwolanie zebrania lub zorganizowanie gtoso-
wania w trybie indywidualnym:
1) zebranie coroczne zorganizowane w terminie do konca pierwszego kwartatu -
w zwigzku z przepisami art. 30 ust. 1 u.w.l, ktérego przedmiotem powinno by¢
w szczegolnosci:
a) uchwalenie rocznego planu gospodarczego zarzadu nieruchomoscia wspodl-
na i oplat na pokrycie kosztow zarzadu,
b) ocena pracy zarzadu lub zarzadcy, ktéremu zarzad nieruchomoscia wspdlna
powierzono w sposob okreslony w art. 18 ust. 1 uw.l,
¢) sprawozdanie zarzadu i podjecie uchwaly w przedmiocie udzielenia mu ab-
solutorium;
2) zebranie w zwiagzku z przepisami art. 31 u.w.l., zorganizowane w kazdym cza-
sie, tj.:
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a) ,w razie potrzeby”, zwolywane przez zarzad lub zarzadce, ktéremu za-
rzad nieruchomoscig wspdlng powierzono w sposob okreslony w art. 18
ust. 1 uw.l.,

b) na wniosek wlascicieli lokali dysponujacych co najmniej 1/10 udzialéw
w nieruchomosci wspélnej, adresowany do takiego zarzadu lub zarzadcy
(art. 18 ust. 1 uw.l).

Ogot wiascicieli lokali podejmuje uchwaty w ramach swoich kompetencji w sposéb
okreslony w art. 23 uw.l, z tym ze obsluga zebrania, glosowania, zawiadamiania
o zebraniu, powiadamiania o podjetej uchwale, gdy glosowanie odbywa si¢ w trybie
indywidualnego zbierania gloséw, nalezy do obowigzkéw zarzadu wspdlnoty.

Uchwaty ogoétu wiascicieli lokali podejmowane sa:

1)
2)
3)

na zebraniu lub

w drodze indywidualnego zbierania gltosow przez zarzad, lub

cze$ciowo na zebraniu, a takze czgsciowo w drodze indywidualnego zbierania
glosow.

Obowigzuja nastepujace zasady:

1)

2)

3)

4)

uchwaly zapadajg wigkszoscia gloséw wlascicieli lokali, liczong wedtug wielko-

$ci udziatow (glos to udzial we wspdtwlasnosci), chyba ze:

a) w umowie lub

b) w uchwale podjetej w trybie normalnego glosowania udziatami
postanowiono, Ze w okreslonej sprawie na kazdego wlasciciela przypada je-
den glos;

jezeli suma udziatéw w nieruchomosci wspolnej nie jest réwna jeden (co powi-

nien ustali¢ zarzad prowadzacy rejestr udziatéw) albo

- wiekszo$¢ udzialéw nalezy do jednego wlasciciela, albo

- obydwa te warunki spelnione sg tacznie,

glosowanie wedlug zasady, ze na kazdego wlasciciela przypada jeden glos (tzw.

glosowanie jeden na jeden), wprowadza zarzad na kazde zadanie wlascicieli lo-

kali posiadajacych tacznie co najmniej 1/5 udzialéw w nieruchomosci wspdlnej;

jezeli lokal jest przedmiotem wspolwlasnosci w cze$ciach ulamkowych (cho-

dzi np. o hale garazowa, ktora jest lokalem wyodrebnionym); wspdétwlasciciele

dla glosowania jeden na jeden sa obowigzani ustanowi¢ pelnomocnika (pel-

nomocnictwo na pismie), glosujac wewnatrz wedlug wielkosci udziatéw we

wspolwlasnosci takiego lokalu; ustanowiony przez nich pelnomocnik oddaje

jeden glos w danej sprawie;

o tresci uchwaty, ktora zostata podjeta z udzialem gloséw zebranych indywidu-

alnie, kazdy wtasciciel lokalu powinien zosta¢ powiadomiony na pi$mie; za po-

wyzsze odpowiada z mocy prawa zarzad wspolnoty; pamietajmy, ze wlascicie-

lom lokali przystuguje prawo zaskarzenia uchwat na podstawie art. 25 u.w.l. lub

na podstawie art. 189 k.p.c., takze wtedy, gdy popelniono biedy proceduralne.
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Procedury zwigzane ze sposobem glosowania przez wlascicieli lokali powinny by¢
we wspodlnocie uregulowane w drodze uchwaly, poniewaz sama ustawa o wlasnosci
lokali tego nie okresla. Kwestie te wyjasnia orzecznictwo, dopuszczajac glosowanie
w réznych formach, np. w formie kart do gtosowania, w formie elektronicznej. For-
malnie wiec uchwata ogétu wlascicieli nie musi mie¢ formy pisemnej, jednakze z in-
nych wzgledéw, np. dowodowych, dokumentacyjnych, informacyjnych oraz porzad-
kowych, uchwaty powinny by¢ jednak spisywane.

W orzecznictwie dopuszcza si¢ stosowanie rdznych sposobow glosowania w zalezno-
$ci od woli ogdtu wlascicieli lokali, sytuacji, a takze przedmiotu glosowania. Zasad-
niczo mozna dopusci¢ glosowanie wlascicieli lokali:

1) na zebraniu przez podniesienia reki lub

2) w formie pisemnej, w tym w sprawach wyboru réznych oséb, lub

3) za pomocg kart do gtosowania, lub

4) przez ztozenie podpisu pod uchwala bedaca przedmiotem gltosowania, lub

5) w formie elektronicznej, lub

6) w inny sposdb,
pod warunkiem zapewnienia liczenia gloséw oraz sprawozdania o liczbie oddanych
glosow ,,za”, ,,przeciw” lub wstrzymujacych sie.

W zakresie tego jak ma wyglada¢ sama pisemna uchwata nie ma zadnych regul. Moze
to wynika¢ z istniejacej praktyki, uchwaly w tym zakresie, inicjatywy zarzadu. Waz-
ne jest, aby zawierala dane wskazujace, kiedy i przez kogo zostala podjeta, jakiej tresci
uchwale przyjeto lub nie. Do uchwaly moze by¢ zalaczona lista glosujacych, cho¢ ten
element moze by¢ réwniez cze¢scig samej uchwaly.

»Nie sposob uznad, iz przepis art. 23 ust. 1 u.w.l. jest przepisem szczegdlnym,

ktéry nie przewiduje mozliwoséci glosowania nad uchwala w formie elektro-
nicznej. Przeciwnie, u.w.l. nie zastrzega zadnej szczegdlnej formy dla indywidualnego
zbierania gloséw wiascicieli lokali. [...]

Przeciwnie, ustawa nie zastrzega zadnej szczegolnej formy dla indywidualnego zbie-
rania gloséw wtlascicieli lokali. Nie budzi tez watpliwosci Sadu Apelacyjnego, iz od-
danie glosu jest oswiadczeniem woli, a zgodnie z treécig art. 60 k.c. wola osoby doko-
nujacej czynnosci prawnej moze by¢ wyrazona przez kazde zachowanie si¢ tej osoby,
ktére ujawnia jej wole w sposdb dostateczny, w tym réwniez przez ujawnienie tej woli
w postaci elektronicznej (o§wiadczenie woli). Szczegoélne sposoby wyrazenia woli sg
wymagane tylko w sytuacji »wyjatkow w ustawie przewidzianych« [...]

Z kolei elektroniczne o$wiadczenie woli wystepuje w formie zwyklej i kwalifikowa-
nej, a wiec z uzyciem bezpiecznego podpisu elektronicznego. W swietle powotanego
wyzej przepisu nie ma podstaw, by odmawia¢ ztozeniu o$§wiadczenia woli za posred-
nictwem poczty e-mail, prawnie skutecznych konsekwencji.
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Skoro zatem pozwana Wspdlnota [...] podjeta w glosowaniu waznym uchwale [...]
umozliwiajacg jej cztonkom zlozenie indywidualnego o$wiadczenia woli w drodze
elektronicznej, ktora nie jest jedyng dopuszczalng formg gtosowania, to nie sposéb
uznaé, by uchwala ta wymagata uchylenia i naruszala interes wlascicieli lokali, w tym
whascicieli lokali uzytkowych. Wprost przeciwnie — uchwata taka, wobec dynamicz-
nego rozwoju srodkéw komunikacji jest w pelni uzasadniona i skutkuje zwieksze-
niem dostepnosci dla 0sob zainteresowanych podjeciem przez zarzad czynnosci wy-
magajacych uchwaty wiascicieli lokali. [...]

Wryeliminowania z obrotu prawnego nie wymaga réwniez uchwala nr [...], w ktdrej
wyrazono zgode na otrzymywanie korespondencji od zarzadcy nieruchomosci do
tzw. euroskrzynek. [...]

Reasumujac glosowanie za posrednictwem poczty elektronicznej, podobnie jak do-
reczanie korespondencji do euroskrzynek nie narusza interesu powoda, albowiem
ze zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego wynika, iz zaréwno w pierw-
szym jak i w drugim, przypadku nie jest to jedyna droga komunikacji zarzadu
z wladcicielami lokalu, a powdd ma mozliwo$¢ glosowania oraz wyczerpane zostaje
jego prawo do informacji w dotychczasowych formach korespondencji” (wyrok SA
w Gdansku z 27.03.2013 r., V ACa 110/13, LEX nr 1344031).

Kto oddaje glos w przypadku wspolwlasnosci lacznej?

W przypadku wspolwlasnosci tacznej, wspdlnego majatku matzonkéw, w tym pra-
wa wspotwlasnosci do lokalu, zasady zarzadu majatkiem regulujg przepisy Kodeksu
rodzinnego i opiekunczego. W warunkach wspolwlasnosci tacznej prawa do lokalu
wystarczajace jest zlozenie glosu tylko przez jednego z matzonkéw. Nie jest potrzeb-
ne pelnomocnictwo do glosowania przez jednego z matzonkéw. Jednakze z chwilg
ustania wspdlnosci majatkowej malzenskiej wspotwlasnos¢ faczna przeksztalca sie
we wspotwlasno$¢ utamkows.

Kto oddaje glos w przypadku partneréw z konkubinatu?

Jak stwierdzono w wyroku SA w Krakowie z 29.04.2014 r., I ACa 527/13

(LEX nr 1602935): ,,Do partneréw z konkubinatu nie moga by¢ stosowane
przepisy kodeksu rodzinnego i opiekunczego odnoszace si¢ do oséb pozostajacych
w zwigzku malzenskim np. o wspolnosci majatku”.

Glosowanie w warunkach rozwodu lub separacji
@ W wyroku SN z 14.04.2011 r., IV CSK 414/10 (LEX nr 1027185), stwierdzono,

ze: ,W wyniku orzeczenia separacji malzonkéw miedzy malzonkami powstaje
rozdzielno$¢ majatkowa. Do majatku objetego wspdlnoscia ustawows stosuje sie od-
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powiednio przepisy o wspdtwlasnosci w czesci utamkowej (ar. 46 k.r.o.)”. Oznacza to,
Ze po orzeczeniu separacji do przedmiotéw majatkowych wchodzacych do majatku
wspolnego majg zastosowanie przepisy art. 195 i n. k.c., ale tylko wdowczas, gdy od-
powiednie materie prawne nie sg uregulowane odmiennie, m.in. w art. 43-45 k.r.o.
(np. kwestia uprawnienia do Zadania ustalenia nieréwnych udzialéw w majatku
wspolnym).

Czy w glosowaniu biora udzial spadkobiercy wlascicieli?

Obowigzkiem zarzadu jest zwolanie na zebranie wszystkich znanych wlascicieli, tak-
ze wspolwlascicieli lokali, ujetych w spisie wspdlnoty, tzw. rejestrze udziatéow, ktory
powinien by¢ zgodny z ksiega wieczysta. Powstaje pytanie, czy o glosowaniu zawia-
damia¢ spadkobiercow wiascicieli lokali? Kwestie t¢ wyjasnia E. Bonczak-Kucharczyk
(Wtasnos¢ lokali i wspélnota mieszkaniowa. Komentarz, LEX 2016): ,,Problemem cz¢-
sto spotykanym w praktyce moze by¢ jednak zawiadomienie wszystkich wlascicieli
lokali w sytuacji, gdy nie sa oni znani (bo np. toczy si¢ postepowanie spadkowe i nie
sa jeszcze znani spadkobiercy) albo gdy nie jest znane miejsce pobytu wlasciciela,
wlasciciel zmarl niedawno, nie zostawiajac spadkobiercow, itp. Jak si¢ wydaje, skoro
nie znajdujemy na ten temat zZadnych rozstrzygnie¢ w przepisach, to zarzad (lub za-
rzadca) powinien w takiej sytuacji zawiadomic¢ wszystkich znanych sobie wlascicie-
li lokali, a ostatecznie i tak uchwaly beda podejmowane przez wiekszo$¢ whascicieli

»

(niezaleznie od tego, czy powiadomiono wszystkich, czy wiekszo$¢ wlascicieli)”.

W podsumowaniu powyzszej kwestii nalezy stwierdzi¢, ze zarzad wspdlnoty nie
moze traktowac jak nowego wlasciciela lokalu osoby, ktora nie przeprowadzita poste-
powania spadkowego. Taki stan bedzie trwat do czasu, az wykaze ona, ze jest spadko-
bierca. Z tym momentem powinna by¢ ujeta w rejestrze wlascicieli lokali.

Jesli w zebraniu ogdtu wlascicieli (lub w glosowaniu) uczestniczy petnomocnik wtas-
ciciela lokalu, to obowiagzkiem zarzadu wspolnoty jest sprawdzenie:

1) treéci pelnomocnictwa tej osoby,

2) tozsamosci osoby umocowane;j.

Co do zasady musi to by¢ pelnomocnictwo rodzajowe, w danej sprawie.

W wyroku SN z 15.10.2002 r., IT CKN 1479/00 (OSNC 2004/1, poz. 8), stwier-

dzono, ze: ,Udzielone przez wlasciciela lokalu umocowanie do glosowania nad
zmiang sposobu liczenia wigkszosci glosow, o jakim mowa w art. 23 ust. 2 ustawy
7 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali [...], wymaga dla swej skutecznosci pelnomoc-
nictwa rodzajowego”.

Uzasadniono to tym, ze ustawa o wlasnosci lokali nie normuje kwestii petnomocnic-
twa udzielanego przez poszczegdlnych wiadcicieli lokali, i dlatego w tym przedmio-



64 Rozdziat 1. Status wspélnoty mieszkaniowej w Swietle prawa i orzecznictwa

cie zastosowanie majg przepisy Kodeksu cywilnego (art. 1 ust. 2 uw.l.); w orzecznic-
twie przyjmuje sie, ze kryterium rozréznienia miedzy pelnomocnictwem ogélnym
a rodzajowym jest zakres umocowania do dzialania w imieniu mocodawcy. Stad,
gdy uchwala wlascicieli lokali dotyczy czynnos$ci przekraczajacych zwykly zarzad,
to do udzialu w glosowaniu nad nig wymagane jest pelnomocnictwo rodzajowe
(art. 98 k.c.), okreslajace typ czynnosci, do ktérych pelnomocnik jest umocowany.

Prawo wlascicieli lokali do ochrony wedlug przepisow art. 25 u.w.l.

Niewykonanie obowigzku zwolania zebrania ogétu wlascicieli lub wadliwe zwotanie
nie zostalo w ustawie o wlasnoéci lokali oblozone sankcja prawng. Z orzecznictwa
wynika, ze rowniez ,nieformalne” zwotanie zebrania nie powoduje automatycznie,
ze jest ono wadliwe.

Kazdy wtasciciel lokalu, takze wspotwlasciciel ,utamkowy” lokalu, ma prawo zaskar-
2y¢ istniejaca uchwale wiascicieli lokali do sadu, gdy:

1) jest niezgodna z przepisami prawa lub

2) jest niezgodna z umowa wlascicieli lokali albo

3) narusza zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspolng lub

4) w inny sposob narusza jego interesy.

Przy wadach proceduralnych, w tym przy zwolywaniu zebrania, konieczne jest wy-
kazanie przez osobe skarzaca wplywu tych wad na tres¢ podjetej uchwaty. Po pierw-
sze wadliwe zawiadomienie wla$cicieli lokali o zebraniu (art. 32 ust. 2 u.w.l.) moze
by¢ podstawa, na mocy art. 25 ust. 1 uw.l.,, uchylenia uchwaty jedynie wtedy, gdy
wykaze sig, Ze dane uchybienie zwigzane ze zwolaniem zebrania lub z porzadkiem
obrad moglo mie¢ wplyw na tres¢ podjetej uchwaly. Po drugie podobnie nieobecnos¢
wladciciela lokalu podczas podejmowania uchwaly badz niezawiadomienie go o ter-
minie zebrania moze stanowi¢ podstawe uchylenia uchwaly tylko wtedy, gdy mogto
to mie¢ wplyw na jej tres¢.

W wyroku SO w Poznaniu z 12.06.2019 r., XII C 1226/18 (LEX nr 2682862),
@ wyjasniono: ,Zarzuty formalne dotyczace procedury podjecia uchwaly moga
stanowi¢ podstawe uchylenia uchwaty tylko wowczas, gdy zarzucana wadliwo$¢ mia-
ta lub mogta mie¢ wplyw na tres¢ uchwaly. [...] Przy czym jak wskazuje sie w doktry-
nie i w orzecznictwie zarzuty formalne dotyczace procedury podjecia uchwaty mogg
stanowi¢ podstawe uchylenia uchwaty tylko wéwczas, gdy zarzucana wadliwos$¢ mia-
ta lub mogta mie¢ wplyw na tre$¢ uchwaty (zob. wyr. SA w Katowicach z 17 stycznia
2013 r. I ACA 786/12). Zwrdci¢ nalezy takze uwage, ze ustawa o wlasnosci lokali nie
uzaleznia zdolnosci zebrania wlascicieli lokali do powziecia uchwat od jego nalezyte-
go zwolania (zob. wyr. SA w Bialymstoku z 24 stycznia 2013 r.,  ACA 778/12, Legalis
nr 715158)”. W takich przypadkach skarzacy musi wykaza¢ sadowi, ze nieprawidto-
wy sposob zwotania zebrania miat wplyw na tre$¢ uchwaty.



1.3. Odpowiedzialnos¢ wspdlnoty mieszkaniowej jako osoby ustawowej i jej organdw 65

»~Powddztwo z art. 25 u.w.l. zmierza co do zasady do uchylenia uchwaly wspdl-
@ noty. Przedmiotem tego powddztwa jest zadanie uchylenie uchwaty wspolnoty
mieszkaniowej, a wiec inne uksztattowanie stosunkow prawnych niz przyjete w za-
skarzonej uchwale, inaczej chodzi o zniweczenie stosunkéw prawnych uksztaltowa-
nych w uchwale. Ustawodawca zastosowal w art. 25 sankcje wzglednej niewaznosci
uchwaly wspdlnoty mieszkaniowej. Taka uchwala jest wigc wazna i skuteczna do
chwili jej prawomocnego uchylenia przez sad z mocy konstytutywnego wyroku, z tg
jednak chwilg jest traktowana jako niewazna z mocg wsteczng” (wyrok SA w Szczeci-
nie z 17.10.2019 r., I ACa 658/18, LEX nr 2864788).

Prawo wlascicieli lokali do ochrony wedlug przepisow art. 189 k.p.c.

Kazdy wtasciciel lokalu ma prawo do Zadania, by sad uznal dang uchwate za nieist-
niejaca. Powddztwo w takiej sprawie jest oparte na przepisach art. 189 k.p.c., zgodnie
z ktérymi powod moze zadac ustalenia przez sad istnienia lub nieistnienia stosunku
prawnego lub prawa (uchwala wspdlnoty jest jej prawem), pod warunkiem ze powdd
ma w tym interes prawny.

W orzecznictwie przyjmuje sie, ze przepisy art. 189 k.p.c. kreujg inng forme ochrony
prawnej dla wiascicieli niz ta, ktéra wynika z art. 25 u.w.L

»Zatem »uchwala nieistniejaca« to sytuacja, gdy wskutek naruszenia bez-
@ wzglednie obowigzujacych przepiséw prawa nie mozna stwierdzi¢ by doszto
do ukonstytuowania organu (forum) podejmujacego uchwate (np. wskutek zaniecha-
nia nalezytego zwotania zebrania), wzglednie — by doszto w ogdle do aktu glosowa-
nia lub tez - by wynik gtosowania modgl zosta¢ uznany za wiazacy. Jedynie w takiej
sytuacji powolywa¢ sie¢ mozna na nieistnienie uchwaty, czy to w ramach zarzutu
(w toczacym sie postepowaniu — por. postanowienie SN z dnia 25 sierpnia 2016 r.
V CSK 694/15) czy tez w powodztwie (czy to jako przestanka prejudycjalna Zadania
czy tez jako przedmiot powodztwa o ustalenie)” (por. uzasadnienie do wyroku SA
w Szczecinie z 17.10.2019 r., I ACa 658/18, LEX nr 2864788).

Ograniczenia dzialania organu wspolnoty mieszkaniowej wprowadzone przepi-
sami ustawy z 31.03.2020 r. o zmianie ustawy o szczegdélnych rozwiazaniach zwia-
zanych z zapobieganiem, przeciwdzialaniem i zwalczaniem COVID-19, innych
chordb zakaznych oraz wywolanych nimi sytuacji kryzysowych oraz niektérych
innych ustaw

Stosowanie przepisoéw art. 23 uw.l. co do glosowania na zebraniu ogétu wilascicieli
zostalo cze$ciowo ograniczone powowlang wyzej ustawa. Zgodnie z art. 90 tej ustawy
»Jezeli ustawowy termin zwotlania walnego zgromadzenia spo6ldzielni albo zebrania
whascicieli lokali przypada w okresie obowigzywania stanu zagrozenia epidemiczne-
go albo stanu epidemii, trwajacego w dniu wejscia w Zycie niniejszej ustawy lub oglo-
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szonego bezposrednio po okresie trwajacym w dniu wejscia w zycie niniejszej ustawy,
ulega on przedluzeniu o 6 tygodni od dnia odwotania tego stanu”.

Od momentu wejscia w zycie cytowany przepis nie zostal zmieniony, co oznacza, ze
w czasie takich ustawowych ograniczen zebrania ogotu wlascicieli nie mogg si¢ odby-
wad, natomiast jest mozliwe, a nawet wskazane, zorganizowanie glosowania w dro-
dze indywidualnego zbierania gloséw, w tym w formie glosowania na kartach do
glosowania lub glosowania elektronicznego. Organizacja takiego glosowania nalezy
do obowiazkow zarzadu wspdlnoty. Metodyka glosowania w ,,innej formie” wymaga
uchwaty ogétu wlascicieli.



Rozdziat 2

DZIALALNOSC WSPOLNOTY MIESZKANIOWE)J

2.1. Uwagi ogdlne

Przedmiotem dzialalno$ci wspdlnoty mieszkaniowej jako osoby ustawowej jest za-
rzadzanie nieruchomoscig wspdlng, ktorego celem jest utrzymanie nieruchomosci
wspolnej. Czynno$ci zwigzane z zarzadem nieruchomosciag wspdlng to czynno-
$ci faktyczne, czynnosci prawne, a nawet czynnosci procesowe stanowiace przejaw
zarzadzania nieruchomoscia w ramach tzw. zwyklego zarzadu nieruchomoscia.
Wspodlnota mieszkaniowa jako osoba ustawowa, ktdrej forma organizacyjno-praw-
na zostala ustalona z mocy prawa, nie ma uprawnien tozsamych z uprawnieniami
wlascicielskimi, a wiec nie sg to takie same uprawnienia co do zakresu kompetencji.
Wymienmy najwazniejsze roznice w zakresie kompetencji wspdélnoty mieszkaniowe;j
i wlascicieli lokali tworzacych wspoélnote. Przede wszystkim zrédlem pochodzenia
kompetencji wlascicieli lokali tworzacych wspélnote mieszkaniowa sa ich prawa
wlasnosci i wspoiwlasnosci dotyczace nieruchomosci. Wynikaja z tego dalsze skutki
i uprawnienia wlascicieli rzeczy. Moga oni wykonywaé wszelkie czynnosci zacho-
wawcze i rozporzadzajace w odniesieniu do swego majatku. Przypomnijmy, ze czyn-
nosci zachowawcze polegaja gtéwnie na utrzymaniu rzeczy, natomiast czynnosci
rozporzadzajace maja szerszy zakres, czesto wigzg si¢ z trwalym dysponowaniem
rzeczg przez wykonanie czynnos$ci prawnych i czynnosci faktycznych prowadzacych
zazwyczaj do obcigzenia, przeniesienia lub zniesienia prawa wlasnosci. Posiadane
przez wlascicieli lokali uprawnienia moga by¢ ograniczone przez prawo lub wiasne
decyzje (por. art. 140 k.c.).

Zrédlem pochodzenia kompetencji wspdlnoty mieszkaniowej jako osoby ustawowej
jest ex lege zorganizowanie jej jako jednostki organizacyjnej w forme ustawows. Za-
kres uprawnien wspolnoty mieszkaniowej dotyczy gléwnie czynnoéci zachowawczych,
tj. zarzadu nieruchomoscig wspolng. Wspoélnota mieszkaniowa jako osoba ustawowa
sama z siebie nie ma uprawnien do czynnosci rozporzadzajacych majatkiem.
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Do wyjasnienia takiego podzialu kompetencji wspolnoty mieszkaniowej doszto dzie-
ki orzecznictwu Sadu Najwyzszego, ktory stwierdzil, Ze mimo zwigzku wspolnoty
mieszkaniowej ze stosunkiem wspdtwlasnosci taczacym wiascicieli lokali uzytecz-
ne jest wyrazne oddzielenie tych dwoch konstrukeji prawnych. W ramach stosunku
wspotwlasnosci wlasciciele lokali decydujg o udziale w nieruchomosci wspolnej, kto-
ry stanowi element majatku nalezacego do kazdego z nich. Wspoélnota ma za zadanie
realizowa¢ wspolny interes wlascicieli, a takze innych osob, wyrazajacy si¢ w utrzy-
mywaniu nalezytego stanu wspolnej nieruchomosci.

W sprawach rozporzadzajacych majatkiem glos decyzyjny prawo przypisuje zawsze
wlascicielom lokali, takze wtedy, gdy wspolnota mieszkaniowa zamierza podja¢ de-
cyzje o nabyciu majatku dla siebie, a nie dla wlascicieli, poniewaz ostatecznie to wlas-
ciciele lokali decydujg, czy wspdlnota ma naby¢ prawo dla siebie czy na wspotwlas-
nos¢ wiascicieli lokali.

Stad tez generalna ocena Sadu Najwyzszego, ze: ,,Obecny stan prawny pozwala na
przyjecie rozwigzania gwarantujacego wspdlnocie nabywanie praw do wlasnego ma-
jatku, stwarzajac jednocze$nie wlascicielom lokali mozliwos¢ dokonywania czynno-
$ci ze skutkiem bezposrednio dla ich majatkéw” (por. uchwata SN (7) z 21.12.2007 r.,
III CZP 65/07, OSNC 2008/7-8, poz. 69).

W takim wypadku wspdlnota mieszkaniowa nie moze przekracza¢ zakresu zdolno-
$ci prawnej wyznaczonej przez nieruchomos$¢ wspdlna, co wystapi réwniez w wy-
padku nabycia prawa wlasnosci nieruchomosci za zgoda wlascicieli lokali (art. 22
ust. 3 pkt 6a u.w.l.), poniewaz nabycie nieruchomosci przez wspdlnote mieszkaniowa
moze wchodzi¢ w gre jedynie wtedy, gdy nieruchomos¢ jest potrzebna do zarzadza-
nia nieruchomoscig wspdlna, np. odrebna wlasnosé¢ lokalu przeznaczonego na siedzi-
be zarzadu nieruchomoscia wspolna.

Zapamietajmy, ze wedlug prawa i orzecznictwa przedmiot dzialania wspolnoty
mieszkaniowej jako podmiotu stanowia jedynie czynnosci zachowawcze zwigzane
z zarzadzaniem nieruchomoscig wspdlna, a nie czynnosci rozporzadzajace przypisa-
ne immanentnie wlascicielom lokali.

Do czynnoéci zachowawczych zwigzanych z zarzadem nieruchomoscig wspdélna na-
lezy zaliczy¢ m.in. czynnosci faktyczne i prawne zwigzane z utrzymaniem nierucho-
mosci wspdlnej, w tym zlecanie (zakup towardw i ustug):

1) $wiadczenia ustug bankowych, porzadkowych, napraw i konserwacji, robot
budowlanych, ustug przegladéw technicznych, ustug projektowych, czyszcze-
nia kominéw, ustug zarzadzania nieruchomoscig wspolng oraz innych, w tym
ochrony ubezpieczeniowej;

2) dostawy towarow, w tym energii cieplnej, elektrycznej, wody itd., do czesci
wspolnej.
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W ramach obowigzku zarzadu nieruchomoscig wspdlng wspoélnota mieszkaniowa
wykonuje czynnoéci zwigzane z prowadzeniem wymaganej dokumentacji i ewiden-
cji, w tym ewidencji rachunkowej i podatkowej, oraz sprawozdawczosci, a takze pro-
wadzenia z tytulu zarzadu nieruchomoscia wspolng rozrachunkéw zewnetrznych
i wewnetrznych, chyba ze niektore z tych czynnosci zostaly zlecone ustugodawcom.
Szczegdlowy zakres zadan statutowych wspdélnoty mieszkaniowej okresla ustawa
o wlasnosci lokali, gdy statutowe czynnosci zarzadu wykonuje zarzad wspdlnoty
mieszkaniowej dziatajacy za nig lub gdy czynnosci te wykonuje zarzadca nierucho-
mosci, ktoremu powierzono zarzad w trybie art. 18 ust. 1 u.w.l

Analogicznie jest w odniesieniu do zadan statutowych malej wspolnoty mieszka-
niowej, ktorej zakres dzialania nie jest tozsamy z zakresem kompetencji wlascicieli
lokali.

Do zakresu obowigzkow ustawowych zarzadu wspdlnoty mieszkaniowej lub zarzad-
cy, ktéremu powierzono zarzad w trybie art. 18 ust. 1 u.w.l., ustawa ta zalicza:

1) kierowanie sprawami wspolnoty mieszkaniowej, dzialanie na podstawie umo-
wy w zwigzku z umocowaniem wynikajacym z umowy lub uchwaly (art. 21-22
uw.L);

2) obsluge zebran (art. 23-24 u.w.l), w tym zawiadamianie o terminie zebrania
(art. 32 uw.L);

3) prowadzenie ewidencji rachunkowej oraz dokonywanie rozliczen (art. 29-30
uw.l);

4) skladanie rocznego sprawozdania ze swej dziatalnoéci (art. 30 u.w.L);

5) zwolywanie zebrania sprawozdawczego wspolnoty, nie rzadziej niz raz w roku
(art. 30 uw.l), takze w celu sprawozdania z zarzadu, oceny pracy zarzadcy
i ewentualnego udzielenia mu absolutorium oraz uchwalenia planu gospo-
darczego zarzadu nieruchomoscig i zaliczek na pokrycie kosztéw zarzadu
(art. 30 uw.l);

6) zwolywanie zebran w innych sprawach (art. 31 u.w.l);

7) wykonywanie innych czynnosci, np.:

a) przejmowanie i prowadzenie dokumentacji wspdlnoty, w tym dokumentacji
technicznej,

b) przedstawianie projektu uchwaly wspolnoty mieszkaniowej w sprawach,
o ktorych mowa w art. 32a u.w.l.

Jak widzimy, wszystkie wymienione wyzej czynnosci maja na celu utrzymanie nie-
ruchomosci wspolnej. Jednakze poza tymi zadaniami wspélnota mieszkaniowa, jako
osoba ustawowa wystepujgca w obrocie prawnym i gospodarczym, jest ograniczona
wieloma przepisami prawa, ktore jednoczesnie przewidujg odpowiedzialno$¢ za ich
nieprzestrzeganie pod grozbg sankeji karnych.
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Za skutki swoich dziatan lub ich zaniechanie wspoélnota mieszkaniowa ponosi odpo-
wiedzialno$¢. Wspdlnota mieszkaniowa, jako osoba ustawowa wykonujaca czynno-
$ci zarzadzania nieruchomoscig wspolng, jest podmiotem odrebnym prawnie, po-
datkowo i finansowo od wlascicieli lokali. Podobnie jest w spolce prawa handlowego,
ktdrej wspdlnicy sg odrebni od spoéiki, na co, uzywajac poréwnania ze wspdlnota
mieszkaniows, zwrdcil uwage Sad Najwyzszy.

»Uprawnienia wspolnoty mieszkaniowej i poszczegolnego wlasciciela nie sg
@ wobec siebie konkurencyjne i nie wykluczaja sie wzajemnie. Odpowiednio
reprezentowana wspolnota mieszkaniowa ma status strony w zakresie dotyczacym
spraw tej wspolnoty, tj. nieruchomos$ci wspodlnej, a wlasciciel odrebnego lokalu -
w sprawach dotyczacych tego lokalu” (por. wyrok WSA w Warszawie z 13.05.2010 r.,
VII SA/Wa 287/10, LEX nr 676066).

Zarzadzanie nieruchomoscia wspolng przez wspolnote mieszkaniowa jako osobe
ustawowa moze by¢ wykonywane wylacznie w granicach zdolnoséci prawnej wspol-
noty mieszkaniowej.

Granice zdolnosci prawnej wspdlnoty mieszkaniowej wyznaczaja granice uprawnien
i kompetencji zarzgdu nieruchomoscia wspdlng, co oznacza, ze czynnosci wspolnoty
mieszkaniowej niedotyczgce nieruchomosci wspdlnej nie wywotaja dla niej skutkow
prawnych, s3 bowiem bezskuteczne.

Zauwazmy, Ze o tym, co jest wspolne, a co jest wylaczne, nie decyduja wtas-
@ ciciele lokali ani tez wspolnota mieszkaniowa, natomiast §wiadczy o tym je-
dynie okreslony stan prawa wilasnosci badz wspoélwlasnosci nieruchomosci ujaw-
niony w ksiedze wieczystej. Zagadnienie to wyjasnit Sad Najwyzszy w wyroku
z 22.10.2004 r., IT CK 98/04 (LEX nr 322021), stwierdzajac m.in., ze: ,O tym, co
wchodzi w sktad nieruchomos$ci wspélnej, decyduje wlasnosé, a decyzje o tym, ja-
kie elementy (czgsci budynku) nie zostang wliczone do sumy powierzchni uzytkowej
wszystkich samodzielnych lokali w budynku i tym samym stang si¢ wspétwlasnos-
cig wlascicieli lokali (nieruchomoscig wspolng), podejmuje si¢ w chwili ustanowienia
odrebnej wlasnosci pierwszego lokalu w danej nieruchomosci”.

W konsekwencji umowa o ustanowieniu odrebnej wlasnosci pierwszego lokalu przez
sam fakt okreslenia w niej udzialéw we wspdtwlasnosci, co wymaga ustalenia sumy
powierzchni uzytkowej wszystkich lokali wraz z powierzchnig uzytkowa pomiesz-
czen przynaleznych, decyduje o tym, co jest wlasne, a co jest wspolne. Za nierucho-
mo$¢ wspolng uwaza sie grunt oraz te czesci budynku i urzadzenia, ktdre nie stuzg
wylacznie do uzytku wiascicieli lokali.
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Wybrane orzecznictwo dotyczace nieruchomosci wspolnej
@ Wyrok SA w Katowicach z 1.08.2012 r., V ACa 288/12, LEX nr 1217702:

»1. Art. 3 ust. 3 u.w.l. wprowadza zasade ustalania wielkosci udziatu poszczegélnych
wlascicieli lokali we wspotwlasnosci nieruchomosci wspoélnej, wedle ktorej udziaty
przypadajace wlascicielowi danego lokalu we wspotwlasnosci nieruchomosci wspol-
nej s utamkowe, a utamek ten jest okreslony przez stosunek powierzchni uzytko-
wej danego lokalu wraz z powierzchnig pomieszczen przynaleznych do sumy po-
wierzchni uzytkowej wszystkich lokali w budynku (wraz z powierzchnig wszystkich
pomieszczen przynaleznych do wszystkich lokali).

2. Art. 3 ust. 4 uw.l. dotyczy wszystkich lokali samodzielnych, co oznacza, ze nale-
zy okresli¢ powierzchnie nie tylko lokalu wyodrebnionego, lecz takze powierzchnie
kazdego z lokali pozostajacych w posiadaniu pierwotnego wlasciciela catej nierucho-
mosci - takze tych, ktére nadal nie stanowia odrebnej wlasnoéci i zabieg ten powi-
nien by¢ wykonany juz przy wyodrebnieniu pierwszego lokalu.

3. Stosownie do art. 12 ust. 1 u.w.l. wlasciciel lokalu ma prawo do wspotkorzystania
z nieruchomosci wspdlnej zgodnie z jej przeznaczeniem, w sposob nie utrudniajacy
korzystania przez innych wspotwlascicieli (art. 13 ust. 1 uw.l.). Oznacza to, Ze wlasci-
ciel lokalu moze korzysta¢ z caltej nieruchomosci, a nie tylko w czesci odpowiadajacej
przynaleznemu udzialowi, byleby tylko w zgodzie z powolanymi przepisami”.

@ Wyrok SA w Warszawie z 8.07.2011 r., I ACa 181/11, LEX nr 1120081:

,Do wspétwlasnosci w nieruchomosci wspdlnej, w sprawach wprost nieuregulowa-
nych w u.w.l, stosuje si¢ przepisy kodeksu cywilnego. W przypadku art. 206 i 207 k.c.
kwestie zwigzane z udzialem we wspolwlasnosci, jak i wysokosci tych udziatdw, nie
moga by¢ rozstrzygane w drodze uchwal wspdlnoty, ale tylko i wylacznie w drodze
umowy cywilnoprawnej wszystkich wspotwlascicieli, w braku ich zgody - w dro-
dze procesu sadowego”.

@ Wyrok WSA w Warszawie z 20.06.2012 r., VII SA/Wa 550/12, LEX nr 1234781:

»Nieruchomoscig wspdlna, w §wietle art. 3 ust. 2 ustawy z 1994 r. o wlasnosci lokali,
jest grunt oraz te cze¢sci budynku i urzadzenia, ktére nie stuzg wylacznie do uzytku
wlascicieli lokali. Sktadnikiem tzw. wspotwlasnosci przymusowej sg instalacje, i to
zar6wno te, ktore znajduja si¢ poza poszczegolnymi lokalami, jak i ich elementy znaj-
dujace si¢ w wydzielonych lokalach™.
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@ Postanowienie SN z 16.09.2016 r., IV CSK 786/15, LEX nr 2165588:

»Zgodnie z art. 3 ust. 2 u.w.l. niewyodrebnione samodzielne lokale w rozumieniu
art. 2 ust. 2 u.w.l. nie wchodza w sklad nieruchomosci wspdlnej i nie stanowia przed-
miotu wspdtwlasnosci wiascicieli lokali i dotychczasowego wlasciciela nieruchomo-
$ci, lecz s wylaczng wlasnoscig dotychczasowego wlasciciela nieruchomosci. Niewy-
odrebnionych samodzielnych lokali nie mozna uzna¢ za czesci budynku niestuzace
wylacznie do uzytku wlascicieli lokali. Poglad ten znajduje potwierdzenie w art. 4
ust. 2 uw.l”.

@ Wyrok NSA z 23.10.2015 r., IT OSK 1245/14, LEX nr 1817516:

,Jesli dostep do tarasu czy balkonu ma wigcej mieszkancow, to jest on czescia nie-
ruchomosci wspdlnej, gdy dostep jest mozliwy tylko z jednego lokalu i taras stuzy
do wylgcznego uzytku wilasciciela tego lokalu, nie wchodzi w sktad nieruchomosci
wspdlnej. Jego przebudowa nie wymaga wiec zgody calej wspolnoty”.

@ Wyrok WSA w Warszawie z 21.10.2015 r., VII SA/Wa 842/15, LEX nr 1941485:

»Urzadzenia i cze$ci budynku, w tym $ciany i posadzki oraz przynalezne do lokali
balkony, stuzace wylacznie do uzytku wiascicieli poszczegdélnych lokali mieszkal-
nych nie wchodzg w skiad nieruchomosci wspélne;j”.

@ Wyrok SA w Gdansku z 31.03.2015 r., I ACa 957/14, LEX nr 1740590:

»Skfadnikiem tzw. wspolwlasnosci przymusowej sg zaréwno elementy instalacji
znajdujace si¢ poza poszczegdlnymi lokalami, jak i elementy instalacji znajdujace sie
w wydzielonych lokalach. Przy czym, by byly to elementy wspélne musza to by¢ takie
elementy instalacji, ktore nie stuza wylacznie do uzytku wlascicieli poszczegolnych
lokali, ale tez w jakim$ chociazby minimalnym zakresie stuzg na rzecz nierucho-
mosci wspélnej. Wtedy s nieruchomosciag wspdlna w rozumieniu art. 3 ust. 2 u.w.l,
z ktérej wlasciciele lokali zobowigzani sg korzysta¢ w sposob nieutrudniajacy korzy-
stania z niej przez innych wspotwlascicieli oraz wspoétdziata¢ w ochronie wspdlnego
dobra (art. 13 ust. 1 uw.l)”.

@ Uchwata SN z 7.03.2008 r., III CZP 10/08, LEX nr 348085:

,Wydatki na remonty i biezacg konserwacje czesci budynku, ktore sg elementem kon-
strukgji balkonu trwale potgczonym z budynkiem, obcigzajg wspdlnote mieszkaniows”.
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@ Wyrok SA w Warszawie z 16.01.2014 r., I ACa 763/13, LEX nr 1430884:

»Elementy architektonicznej konstrukcji balkonu trwale potgczone z bryla budynku
i na ogo6l usytuowane na zewnatrz w stosunku do przestrzeni wykorzystywanej do
wylacznego zaspokajania potrzeb mieszkaniowych przez osoby zamieszkale w lokalu
uzna¢ nalezy za takie czesci budynku, ktére nie stuzg wylacznie do uzytku wlascicie-
la lokalu, zatem - na podstawie art. 3 ust. 2 u.w.l. - powinny by¢ kwalifikowane jako
stanowigce nieruchomo$¢ wspolng”.

@ Wyrok SA w Warszawie z 5.03.2015 r., VI ACa 736/14, LEX 1746363:

»Nieruchomo$¢ wspolng stanowi nieruchomos¢ wyjsciowa (caly budynek) pomniej-
szona o wszystkie samodzielne lokale (wyodrebnione i niewyodrebnione) oraz po-
mieszczenia do nich przynalezne. Wspdtwlascicielami tej nieruchomosci sg wszyscy
wlasciciele samodzielnych lokali, tzn. wlasciciele lokali wyodrebnionych oraz wladci-
ciele lokali niewyodrebnionych”.

@ Wyrok SO w Olsztynie z 7.02.2020 r., IX Ca 1013/19, LEX nr 2799141:

W sktad nieruchomosci wspolnej moga wchodzi¢ elementy o zréznicowanym stop-
niu zwigzania z wyodrebnionymi lokalami. W pierwszym rzedzie nalezg do niej te
cze$ci budynku i gruntu pod budynkiem, ktére sa niezbedne do korzystania przez
wszystkich wlascicieli lokali, takie jak wspdlna klatka schodowa, $ciany zewnetrzne
lub dach. Tworzg one czeéci nieruchomosci, okreslanej w pismiennictwie mianem
wspolwlasnosci koniecznej lub przymusowe;.

Do nieruchomosci wspolnej moga (ale nie musza) naleze¢ takze te elementy, ktorych
zwigzek funkcjonalny ze wszystkimi lokalami nie ma tak $cistego charakteru jak
np. piwnice lub strychy. Pomieszczenia tego typu, o ile nie stang si¢ cze$cia skltadowa
lokalu mieszkalnego lub uzytkowego po mysli art. 2 ust. 4 ustawy o wlasnosci lokali,
jako przedmiot nieruchomosci wspélnej, stanowi¢ beda wspdtwlasnos¢ wiascicieli
lokali, podobnie jak klatki schodowe, mury zewnetrzne, fundamenty itp.”.

2.2. Dziatalnos¢ statutowa a zarobkowa (gospodarcza)
wspolnoty mieszkaniowej

Wspolnota mieszkaniowa jako osoba ustawowa prowadzi z mocy prawa dziatalnos¢
w zakresie zarzadu nieruchomoscig wspolng i w takim zakresie jest uwazana za for-
me odrebng od wlascicieli lokali. Wlasciciel lokalu jest w stosunku do wspdlnoty
mieszkaniowej osoba trzecia. Dzieje si¢ tak mimo uzaleznienia istnienia wspdlnoty
mieszkaniowej od stanu nieruchomosci, w ktorej wydzielono prawa odrebnej wtas-
nosci i prawa wspotwlasnosci nieruchomosci. Czynnoséci przypisane przez ustawe



74 Rozdziat 2. Dziatalnos¢ wspélnoty mieszkaniowej

o wlasnoéci lokali wspdlnocie mieszkaniowej nazywa si¢ zazwyczaj czynnosciami
statutowymi wspdlnoty mieszkaniowej. Nie ma jednak uzasadnienia prawnego dla
uchwalenia statutu wspolnoty mieszkaniowej jako warunku sine qua non dziatal-
nosci wspolnoty mieszkaniowej, ktora dziata z mocy prawa, na podstawie ustawy
o wlasnosci lokali.

Zastanowmy sie, czy dziatalnos¢ wspolnoty mieszkaniowej zdefiniowana w cyto-
wanej ustawie to wylacznie dzialalnos¢ statutowa oraz czy wspdlnota moze wyko-
nywa¢ dzialalno$¢ o charakterze zarobkowym. Wskazmy w tym miejscu na art. 12
ust. 2 uw.l, w ktéorym mowa o przychodach z nieruchomos$ci wspdlnej, stuzacych
pokrywaniu wydatkow, a nawet o pozytkach osiaganych z nieruchomos$ci wspdlne;.
Odczytujac tres¢ i intencje tego przepisu, powiemy, ze ustawodawca mial na mysli
korzysci ekonomiczne z posiadanego mienia, gdyz zaréwno okreslenia ,,pozytki”, jak
i ,przychody” sugeruja, ze ustawodawcy chodzito odpowiednio o dochody oraz przy-
chody z mienia, czyli o korzysci ekonomiczne. Zgodnie natomiast z art. 53 k.c. pozyt-
kami naturalnymi rzeczy (w omawianym przypadku - nieruchomo$ci) sa jej ptody
i inne odlgczone od niej czesci skltadowe, o ile wedlug zasad prawidtowej gospodarki
stanowig normalny dochdd z rzeczy, natomiast pozytkami cywilnymi sg dochody,
ktére rzecz przynosi na podstawie stosunku prawnego.

Dochody, jakie przynosirzecz, sq jej pozytkami. W zaleznosci od zrédta i rodzaju do-
chodu rozréznia si¢ pozytki naturalne (fructus naturales) i cywilne (fructus civiles).

Analiza przepisu art. 12 ust. 2 u.w.l. prowadzi do wniosku, ze przedmiotem dzia-
talnos$ci wspdlnoty mieszkaniowej jako osoby ustawowe;j jest nie tylko dziatalno$¢
statutowa, lecz takze dziatalno$¢ dla zarobku - dla korzysci ekonomicznych z mienia
wspolnego, tj. nieruchomosci wspdlnej, na warunkach ustawy o wlasnosci lokali.

9 Czy wspolnota mieszkaniowa moze prowadzi¢ dzialalno$¢ zarobkowa?

Wedlug A. Powaltowskiego ([w:] Ustawa o swobodzie dziatalnosci gospodarczej. Ko-
mentarz, red. A. Powatowski, LEX 2007) ,Dana dziatalno$¢ moze by¢ uznana za dzia-
talnos¢ gospodarcza wowczas, gdy jest ona zarobkowa. O zarobkowosci dzialalnosci
decyduje cel jej wykonywania [podkr. ES]. Jezeli zaklada sie osiagniecie w zwigzku
z dzialalno$cia i w jej efekcie nadwyzki przychodéw nad poniesionymi kosztami,
a wiec osiggniecie dochodu, to znaczy, ze zostal okreslony cel zarobkowy tej dzia-
talnosci. Samo okreélenie celu ma jednak wymiar subiektywny i miesci sie w sferze
zamiaru danego podmiotu. Cel taki moze zosta¢ zobiektywizowany przez jego ujaw-
nienie polegajace na zlozeniu stosownego wniosku o wpis do rejestru. [...] O zarobko-
wosci dzialalnosci $wiadczy takze udzial danego podmiotu w obrocie gospodarczym
i wykonywanie wielu czynnosci bedacych konsekwencja tego udziatu, jak w szcze-
golnosci: formulowanie ofert, zawieranie umow, ustalanie cen, wystawianie faktur
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[wyroznienie aut.]. W rezultacie ich podejmowania realne jest osiagganie wplywow,
ktérych suma zapewni stosowny zarobek. [...] Z dzialalno$cig zarobkowg zwigzane
jest pobieranie opfat z tytutu przekazywanych odbiorcom wyrobéw lub $wiadczo-
nych ustug. Pobieranie optat §wiadczy o tym, ze dana dzialalnos$¢ jest wykonywana
»na cudze potrzeby« i sprowadza si¢ do ich zaspokojenia - w czym mozna zresztg
upatrywac jednego z motywow dziatalnosci gospodarczej. Dziatalno$¢ na zaspokoje-
nie potrzeb wtasnych nie jest odplatna, a zatem jest niezarobkowa. Takg dzialalno$cia
jest np. zarzad wlasnym majatkiem”.

W cytowanym komentarzu dodano, ze pobieranie oplat nie musi by¢ warunkiem ko-
niecznym uznania, ze prowadzona dziatalno$¢ ma charakter zarobkowy, gdyz z za-
sady moze miec¢ ona charakter non profit, jak np. dziatalnos¢ statutowa organizacji
spolecznych i stowarzyszen. Dana dziatalnos¢ jest zarobkowa, jezeli jest prowadzona
w celu osiaggniecia dochodu (,,zarobku”), rozumianego jako nadwyzka przychodow
nad nakfadami (kosztami) tej dziatalno$ci. Brak tej cechy przesadza, ze w danym
przypadku nie mozna méwi¢ o dziatalno$ci gospodarczej.

Cywilisci podkreslaja, Ze warunkami koniecznymi do stwierdzenia, ze dana

dziatalnos$¢ ma cechy dzialalnosci gospodarczej, sa zarobkowos¢, zorgani-
zowanie oraz cigglo$¢ dziatalnosci (por. wyrok WSA w Poznaniu z 28.04.2009 r.,
IIT SA/Po 374/08, LEX nr 550514). Majgc na uwadze powyzsze, sprobujmy udzieli¢
odpowiedzi na pytanie, czy dzialalno$¢ wspdlnoty mieszkaniowej ma cechy dziatal-
noéci gospodarczej, a wiec czy spelnia wymienione przestanki. Przede wszystkim
nalezy zwrdci¢ uwage na to, ze wspdlnota mieszkaniowa powstajaca z mocy prawa
(ustawy o wlasnosci lokali) wystepuje w obrocie gospodarczym, ktérego celem jest
realizacja zadan statutowych i zarobkowych (w celu osiagniecia korzysci ekonomicz-
nych z mienia wspdlnego). Na takie przyzwolenie ustawodawcy wskazuje analiza
art. 12 ust. 2 uw.l. (w ktéorym mowa o dodatkowych przychodach).

Wobec tego mozna uznad, ze skoro wspdlnota mieszkaniowa jako jednostka organi-
zacyjna niemajgca osobowosci prawnej jest z mocy prawa wyposazona w prawo do
zarobkowania oraz trwa do czasu zniesienia wspolwlasnosci, to tym samym jej dzia-
talno$¢ moze spetnia¢ wskazane wyzej przestanki. Wspdlnota mieszkaniowa ograni-
cza dzialalnos¢ zarobkows do zakresu swojej zdolnosci prawne;j.

Dziatalnos$¢ zarobkowa wspolnoty mieszkaniowej to sprzedaz w rozumieniu przepi-
sow art. 535 k.c., to réwniez sprzedaz towarow i ustug w rozumieniu ustawy o VAT.
Przyktadowo sprzedaza ustugi najmu jest wynajem czesci nieruchomosci wspolnej za
czynszem, ktory bedzie przychodem wspolnoty ze sprzedazy ustugi. W tym miejscu
nalezy jednak wyjasni¢, ze wspdlnota mieszkaniowa jako jednostka organizacyjna
niemajaca osobowosci prawnej, ktdrej zakres dzialania okresla ustawa o wlasnosci
lokali, nie podlega obowiazkowi rejestracji dziatalnosci gospodarczej w ewidencji
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dzialalnoéci gospodarczej lub w KRS. Podlega natomiast innym obowiazkom wyni-
kajacym z prawa podatkowego oraz z przepiséw o statystyce publiczne;j.

2.3. Rejestracja statystyczna i podatkowa wspolnoty
mieszkaniowej

2.3.1. Uwagi ogoélne

Elementem potwierdzajacym zorganizowanie réznych podmiotéw do prowadzenia
dzialalnosci gospodarczej jest spelnienie obowigzkéw ewidencyjnych w zakresie re-
jestracji statystycznej oraz rejestracji podatkowej, a takze zalozenie rachunku ban-
kowego. Zauwazmy, ze obowigzek przedsigbiorcéw jest znacznie szerszy, gdyz ich
dziatalnos¢ wigze si¢ z wpisem do okreslonych ewidencji dziatalno$ci gospodarczej
(rejestr przedsiebiorcow KRS lub Centralna Ewidencja i Informacja o Dzialalnosci
Gospodarczej). Wspdlnota mieszkaniowa jest zobowigzana tylko do dokonania reje-
stracji statystycznej i podatkowe;j.

2.3.2. Rejestracja statystyczna

@ Wszystkie podmioty prowadzgce dzialalno$¢ gospodarcza, nazwane w ustawie
z 29.06.1995 r. o statystyce publicznej podmiotami gospodarki narodowej, sa
zobowigzane do:

1) posiadania numeru identyfikacyjnego krajowego rejestru urzedowego pod-
miotéw gospodarki narodowej oraz postugiwania si¢ nadanym numerem przy
przekazywaniu informacji statystycznych; z wymogiem tym taczy sie zobowig-
zanie podmiotu do informowania o zmianach danych objetych obowigzkiem
aktualizacji;

2) stosowania w prowadzonej dziatalnoéci i dokumentacji oraz w prowadzonej
rachunkowosci standardéw klasyfikacyjnych wedlug obowiazujgcego prawa;

3) przekazywania nieodplatnie informacji i danych statystycznych dotyczacych
prowadzonej dziatalnosci.

Do podmiotéw gospodarki narodowej ustawa zalicza osoby prawne, jednostki or-
ganizacyjne niemajace osobowosci prawnej (w tym wspolnoty mieszkaniowe) oraz
osoby fizyczne prowadzace dziatalnos¢ gospodarcza.

Przekazywanie danych, o ktérych mowa w pkt 3, odbywa sie:
1) w postaci elektronicznej, w szczegolnosci za posrednictwem elektronicznej
platformy gromadzenia danych statystycznych, a w przypadkach wskazanych
w programie badan statystycznych statystyki publicznej — w innej formie lub
postaci;
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2) w postaci wywiadu przeprowadzanego przez ankietera statystycznego metoda
wywiadu bezposredniego lub wywiadu telefonicznego.

Zasady prowadzenia urzedowego rejestru podmiotéw gospodarki narodowej
@ okresla rozporzadzenie Rady Ministréw z 30.11.2015 r. w sprawie sposobu
i metodologii prowadzenia i aktualizacji rejestru podmiotéw gospodarki narodo-
wej, wzorow wnioskow, ankiet i zaswiadczen (Dz.U. poz. 2009 ze zm.). Stosownie do
art. 42 u.s.p. krajowy rejestr urzedowy podmiotéw gospodarki narodowej obejmuje
réwniez jednostki organizacyjne niemajace osobowosci prawnej, w tym takze wspol-
noty mieszkaniowe. Wniosek o wpis do rejestru podmiotéw sklada sie w urzedzie
statystycznym wojewodztwa wlasciwym dla wspolnoty mieszkaniowej w terminie
14 dni od zaistnienia okolicznosci uzasadniajacych wpis, a wniosek o zmiane cech
objetych wpisem oraz wniosek o skreslenie — w terminie siedmiu dni od zaistnienia
takich okolicznosci. Do wniosku dolacza si¢ dokumenty okreslone przepisami in-
nych ustaw, potwierdzajace powstanie podmiotu albo podjecie dziatalnosci, zmiane
cech objetych wpisem albo skreélenie podmiotu. Wpisowi do rejestru podlega numer
identyfikacji podatkowej (NIP) oraz informacje o jego uniewaznieniu lub uchyleniu.

Wpisu do rejestru dokonuje wlasciwy urzad statystyczny na podstawie wniosku
zlozonego na formularzu, ktéry moze by¢ przekazany w formie elektronicznej. Do
wypelnienia wniosku konieczne jest podanie wielu informacji identyfikujacych
podmiot wnioskujacy, w tym: nazwy, adresu siedziby, formy prawnej, wykonywanej
dzialalnoéci, daty powstania podmiotu, a takze NIP oraz numeru telefonu, faksu,
e-maila, strony internetowe;.

Informacja o nadanym podmiotowi i jego jednostkom lokalnym numerze identyfi-
kacyjnym jest udostepniana na stronie internetowej GUS w sposéb, o ktérym mowa
w art. 45a u.s.p., lub za posrednictwem Elektronicznej Platformy Ustug Administra-
cji Publicznej (ePUAP). Udostepnienie danych na stronie internetowej GUS lub za
posrednictwem ePUAP jest potwierdzeniem dokonania wpisu tych informacji w re-
jestrze podmiotow. Niezaleznie od takiej formy urzedy statystyczne wydadza na
zgdanie wpisanych do rejestru podmiotéw zaswiadczenia o nadanym im numerze
identyfikacyjnym, nie p6zniej niz w terminie siedmiu dni roboczych od dnia otrzy-
mania zadania. Zlozenie wniosku o rejestracje statystyczng nie podlega oplacie. Wy-
jasnijmy w tym miejscu, ze zaswiadczenie o numerze identyfikacyjnym REGON nie
jest decyzja administracyjng ani innym aktem z zakresu administracji publicznej,
w zwigzku z tym nie podlega zaskarzeniu do sadu administracyjnego (por. wyrok
NSA z29.05.2003 r., IT SA 1439/02, ,Wokanda” 2004/2, poz. 36).

Wyzej wymienione rozporzadzenie okresla sposob kodowania dziatalno$ci podmio-
tow gospodarki narodowej w zaleznosci od formy prawnej oraz od grupy zaklasyfi-
kowania. Jednostki organizacyjne niemajace osobowosci prawnej, do ktorych zalicza
sie wspdlnoty mieszkaniowe, oznacza si¢ kodem z tytutu formy prawnej jako kod 2.
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Jednoczesnie wspolnota mieszkaniowa zaliczona jest do podgrupy ,wspolnoty
mieszkaniowe (kod 085)”.

Za dat¢ wpisu w rejestrze podmiotéw gospodarki narodowej przyjmuje si¢ date
rozpoczecia dziatalno$ci lub powstania podmiotu. Jest oczywiste, ze w odniesieniu
do wspolnoty mieszkaniowej datg wpisu w rejestrze bedzie data powstania wspdl-
noty mieszkaniowej. Przypomnijmy, Ze z zasady wspolnota mieszkaniowa powstaje
ex lege z dniem ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu i przeniesienia na nabyw-
ce prawa wlasnosci lokalu wraz z udzialem we wspotwlasnosci nieruchomosci. Data
powstania wspolnoty mieszkaniowej to moment rozpoczecia przez nig dzialalnosci.
Wigze sie z tym koniecznos¢ podjecia okreslonych decyzji przez wiadcicieli lokali,
w tym dotyczacych sposobu zarzadu nieruchomoscig wspélng, a w szczegolnosci
okreslenie, czy zarzad wspolnoty bedzie wykonywany w sposdb bezposredni, czy tez
bedzie to zarzad powierzony, wykonywany przez zarzadce nieruchomosci w trybie
art. 18 ust. 1 uw.l.

Najwazniejsze jest zorganizowanie dzialania wspolnoty mieszkaniowej i dlatego
pewne czynnosci powinny by¢ podejmowane niezaleznie od tego, czy doszlo juz do
wpisu prawa odrebnej wlasnosci do ksiggi wieczystej. Z tego powodu nalezy zatozy¢,
ze wniosek w sprawie rejestracji statystycznej sktada wspélnota mieszkaniowa za po-
$rednictwem wybranego zarzadu wspdlnoty lub za posrednictwem zarzadcy nieru-
chomosci lub sama (mata wspélnota mieszkaniowa reprezentowana przez wszystkich
whascicieli lokali) niezwlocznie po jej powstaniu.

e Art. 18 ust. 3 u.w.l.

Jezeli sposobu zarzadu nie okreslono w umowie, o ktérej mowa w ust. 1, lub
w uchwale zaprotokolowanej przez notariusza, obowigzujg zasady okreslone w ni-
niejszym rozdziale.

Art. 19 u.w.l

Jezeli liczba lokali wyodrebnionych i lokali niewyodrebnionych, nalezacych nadal
do dotychczasowego wlasciciela, nie jest wigksza niz trzy, do zarzadu nieruchomos$-
cig wspolng maja odpowiednie zastosowanie przepisy Kodeksu cywilnego i Kodek-
su postepowania cywilnego o wspétwlasnosci.

Art. 20 ust. 1 u.w.l.
Jezeli liczba lokali wyodrebnionych ilokali niewyodrebnionych jest wieksza niz trzy,

wlasciciele lokali sa obowigzani podja¢ uchwale o wyborze jednoosobowego lub
kilkuosobowego zarzadu. Czlonkiem zarzadu moze by¢ wylacznie osoba fizyczna.
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Pojawia sie jednak pytanie, czy z obowigzkiem rejestracji statystycznej wspolnota
mieszkaniowa powinna czeka¢ do czasu wpisu prawa odrebnej wlasnosci do ksiegi
wieczystej, czy tez wniosek w tej sprawie moze ztozy¢ zaraz po jej powstaniu, tj. po
ustanowieniu prawa odrebnej wlasnosci oraz po zorganizowaniu sie.

Odpowiedz w sprawie chwili rejestracji statystycznej poprzedzmy analizg

tre$ci uchwaty SN z 21.02.2008 r., IIT CZP 152/07 (OSNC 2009/2, poz. 24),
w ktorej uznano, ze: ,Wpis prawa odrebnej wlasnosci lokalu do ksiegi wieczystej ma
charakter konstytutywny”. Podobnie w wyroku SN z 29.06.2012 r., I CSK 541/11,
LEX nr 1232455.

Wedlug wyroku SA w Warszawie z 2.10.2007 r., I ACa 756/07, LEX 397510:

»Czynnos¢ polegajaca na wpisie do ksiegi wieczystej stanowi warunek prawny
(conditio iuris), a w razie jej dokonania (ziszczenia si¢) skutek m.in. polegajacy na
powstaniu prawa odrebnej wlasnosci nastepuje od chwili ztozenia wniosku o wpis
(ex tunc). Konsekwentnie uzna¢ trzeba, Ze czynnosci prawne zdzialane przez wlasci-
cieli wyodrebnionych lokali przed wpisem, ale po zlozeniu wniosku do sadu wieczy-
stoksiegowego, ktorych skuteczno$¢ byla zawieszona, uzyskaja po wpisie moc prawna
wstecz. Osobom takim przystuguja bowiem wszystkie uprawnienia z umowy o usta-
nowieniu prawa, ktére ma by¢ wpisane, z wyjatkiem samego prawa (por. wyrok SN
228.03.2007 r., sygn. IT CSK 523/06 niepubl.)”. Oznacza to, ze czynnosci prawne doko-
nane przez wspolnote mieszkaniowg po ztozeniu wniosku, a jeszcze przed wpisem do
ksiegi wieczystej prawa odrebnej wlasnosci lokali (lokalu), sa wazne z mocg wstecz-
ng od chwili ztozenia wniosku o wpis (ex tunc), réwniez w zakresie podejmowanych
uchwal wtascicieli tworzacych wspdlnote mieszkaniowg. Na tej podstawie mozna s3-
dzi¢, ze wspolnota mieszkaniowa ma uprawnienie do zlozenia wniosku o rejestracje
statystyczng i nadanie jej numeru REGON po zlozeniu wniosku o dokonanie wpisu
odrebnej wlasnosci w ksiedze wieczystej. Do wniosku o rejestracje statystyczng wspol-
nota mieszkaniowa powinna zaltaczy¢ kserokopie uchwaty wspdlnoty mieszkaniowe;j
o wyborze zarzadu wspdlnoty albo umowe w formie aktu notarialnego o powierze-
niu zarzadu nieruchomoscig wspdlna w trybie art. 18 ust. 1 uw.l. Zobowigzanie do
rejestracji statystycznej adresowane jest do wspdlnoty mieszkaniowej, jako tzw. pod-
miotu gospodarki narodowej, w ktdrej imieniu dziata zarzad wspolnoty lub zarzadca
nieruchomosci w trybie art. 18 ust. 1 u.w.l. Podmiot zobowigzany do spelnienia obo-
wiazku poniesie odpowiedzialno$¢ karng za wykonanie obowigzku statystycznego po
uplywie wyznaczonego terminu, jak tez za odmowe jego wykonania.

Wedlug art. 57 1 58 u.s.p. sankcja karna to kara grzywny.

Kolejnym obowigzkiem wspolnoty mieszkaniowej, jako osoby ustawowej i jako po-
datnika, jest dokonanie rejestracji podatkowej NIP. Nalezy tego dokonaé we wlas-
ciwym urzedzie skarbowym nie pdzniej niz w terminie miesigca od daty nadania
numeru REGON.
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2.3.3. Rejestracja podatkowa

e Osoby fizyczne, osoby prawne oraz jednostki organizacyjne niemajace osobo-

wosci prawnej, podlegajace z mocy art. 2 ustawy z 13.10.1995 r. o zasadach ewi-
dencji i identyfikacji podatnikéw i ptatnikéw (Dz.U. z 2020 r. poz. 170) obowigzkowi
ewidencyjnemu, otrzymujg numery identyfikacji podatkowej (NIP), ktére nadaje
w drodze decyzji naczelnik wlasciwego urzedu skarbowego w terminie trzech dni od
daty zlozenia wniosku.

Wedlug art. 5 powolanej ustawy podatnik dokonuje zgloszenia identyfikacyjnego
»jednokrotnie, bez wzgledu na rodzaj oraz liczbe optacanych przez podatnika podat-
kéw”, co tym samym oznacza, Zze moze mie¢ nadany tylko jeden NIP.

Obowigzek rejestracji podatkowej obejmuje réwniez wspdlnoty mieszkaniowe. In-
formacja w przedmiocie NIP jest przekazywana automatycznie za posrednictwem
systemu teleinformatycznego bezposrednio po jego nadaniu, uniewaznieniu, uchyle-
niu lub przywroceniu.

Wspodlnota mieszkaniowa dokonuje zgloszenia indentyfikacyjnego na dru-

ku NIP-2 (wzory formularzy zawiera rozporzadzenie Ministra Finansow
z 27.12.2018 r. w sprawie wzor6éw formularzy zgloszen identyfikacyjnych i zgloszen
aktualizacyjnych oraz zgloszen w zakresie danych uzupelniajacych, Dz.U. poz. 2496).
Zakres wymaganej na formularzu informacji jest szeroki. Obejmuje, poza danymi
podstawowymi okreslajacymi tozsamos¢ podmiotu, informacje o: formie prowadzo-
nej dziatalnosci, numerze identyfikacyjnym REGON, rachunku bankowym, adresie
przechowywania ewidencji rachunkowej i dokumentacji, zalacznikach oraz osobach
reprezentujacych skladajacego wniosek.

Zauwazmy, ze juz na tym etapie podmiot zglaszajacy, w tym wspdlnota mieszkaniowa
jako podmiot, musi by¢ na tyle zorganizowany, by wskaza¢ m.in. miejsce przechowy-
wania dokumentacji rachunkowej. Wyraza si¢ w tym zainteresowanie prawodawcy
rachunkowo$cig kazdego podatnika, takze wspdlnoty mieszkaniowej. Kazda zmiana
tredci zgloszenia identyfikacyjnego (dotyczy to rowniez miejsca przechowywania do-
kumentacji rachunkowej) wymaga aktualizacji skfadanej do naczelnika urzedu skar-
bowego za pomocg takiego samego druku jak w przypadku rejestraciji.

W przypadku wspélnoty mieszkaniowej, ktéra powierzylta zarzad nieruchomoscia
w trybie art. 18 ust. 1 u.w.L, zaczely si¢ pojawia¢ watpliwosci, czy ustawowy obowia-
zek adresowany do podatnika powinien by¢ wykonany przez tego podatnika — wspol-
note mieszkaniowg czy tez przez zarzadce nieruchomosci dzialajacego w jej imieniu,
na jej rzecz i ze skutkiem dla niej. Zrédtem takich watpliwosci byt zmieniony art. 21
w zw. z art. 20 w.w.l. (por. ustawa z 16.03.2000 r. o zmianie ustawy o wlasnosci lokali
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oraz zmieniajaca ustawe o zmianie ustawy o wlasnosci lokali, Dz.U. Nr 29, poz. 355),
jak tez uksztaltowana na tym tle nowa linia orzecznicza.

Pozycja prawna podmiotu, ktéremu powierzono zarzad nieruchomoscia wspdlna,
tj. firmie zarzadzajacej, nie moze by¢ utozsamiana z rolg i kompetencjami zarzadu
wspolnoty mieszkaniowej jako jej organu wykonawczego, ktéry z mocy prawa re-
prezentuje wspolnote mieszkaniowy i kieruje jej sprawami w zwiazku z przepisami
art. 21 uw.l. Podmiot taki (osoba fizyczna lub osoba prawna) wykonuje ustuge za-
rzgdzania nieruchomoscia na rzecz wspoélnoty mieszkaniowej na podstawie umowy
wymagajacej formy aktu notarialnego. Zakres obowigzkéw tych podmiotéw jest
okreslany w umowie, o ktorej mowa w art. 18 ust. 1 uw.l. W razie nieokreslenia za-
kresu obowigzkéw w umowie zastosowanie maja przepisy art. 33 uw.l., a wiec taki
podmiot zobowigzany jest wykonywac¢ czynnosci zarzagdu wymienione w rozdziale 4
ustawy o wlasnosci lokali. Podkreslenia wymaga, ze chodzi wylacznie o obowigzki,
a nie o upowaznienie do dzialania w imieniu wspolnoty mieszkaniowej, wymagajace
posiadania pelnomocnictwa.

Z orzecznictwa Sadu Najwyzszego wynika, ze zarzadca nieruchomosci, ktore-
mu powierzono zarzad, nie moze wykracza¢ poza sfere kompetencji okreslong
w umowie o powierzeniu zarzagdu. W sprawach przekraczajgcych ten zakres wyma-
gane jest umocowanie szczegoélne lub pelnomocnictwo rodzajowe okreslone w umo-
wie lub w uchwale wspdlnoty mieszkaniowej. Podmiot, ktéremu wspdlnota miesz-
kaniowa powierza zarzad, nie moze wkracza¢ w domene uprawnien wlascicielskich.

e Art. 33 uw.l.

W razie powierzenia zarzadu osobie fizycznej lub prawnej, w trybie przewidzianym
wart. 18 ust. 1, w braku odmiennych postanowien umowy, stosuje sie¢ odpowiednio
przepisy niniejszego rozdziatu.

Do kwestii kompetencji zarzadcy nieruchomosci, ktéremu powierzono zarzad,
@ odniesiono sie w uchwale SN z 21.01.2009 r., IIT CZP 129/08 (OSNC 2009/12,
poz. 158), w ktdrej uzasadnieniu stwierdzono, ze: ,,[...] nie ma podstaw do stosowania
art. 21 ust. 1 uw.l. dla okreslenia kompetencji zarzadcy, ktéremu powierzono zarzad
na podstawie art. 18 ustawy. [...] podczas gdy zarzadca w rozumieniu art. 18 uw.l
jest tylko przedstawicielem wspoélnoty i dla umocowania do dziatania w jej imieniu
potrzebuje pelnomocnictwa (art. 96 k.c., art. 86 i 87 k.p.c.)”.

Oznacza to, ze w braku stosownych postanowiet umowy cywilnoprawnej, o ktorej
mowa w art. 18 ust. 1 uw.l., lub uchwaly wspdlnoty mieszkaniowej nie mozna przy
zastosowaniu art. 21 ust. 1 i art. 33 uw.l. wyznaczy¢ zakresu umocowania zarzadcy.
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Podobnie orzeczono w wyroku SA w Bialymstoku z 5.04.2013 r., I ACa 824/12

(LEX nr 1307406): ,,Nie ma podstaw do stosowania art. 21 ust. 1 u.w.l. do okres-
lenia kompetencji zarzadcy, ktéremu powierzono zarzad na podstawie art. 18 usta-
wy. Uprawnienie zarzadu w znaczeniu podmiotowym do reprezentowania wspdlnoty
plynie z uchwaty powolujacej ten organ i znajduje uzasadnienie w teorii organéw
osoby prawnej (art. 38 w zw. z art. 33' k.c.), podczas gdy zarzagdca w rozumieniu
art. 18 uw.l. jest tylko przedstawicielem wspdlnoty i do dziatania w jej imieniu po-
trzebuje pelnomocnictwa (art. 96 k.c. oraz art. 86 i 87 k.p.c.)”.

Dla rozstrzygnigcia kwestii obowiazku dokonania zgloszenia identyfikacyjnego po-
datnika - wspolnoty mieszkaniowej przez zarzadce nieruchomosci, ktéremu powie-
rzono zarzad w trybie art. 18 ust. 1 u.w.l,, istotne okazato si¢ wskazane nizej orzecze-
nie sadu administracyjnego.

Wojewoddzki Sad Administracyjny we Wroclawiu w wyroku z 26.05.2009 r.,

I SA/Wr 81/09 (LEX nr 534603), rozstrzygnal zagadnienie o charakterze
kompetencyjnym, istniejace w odniesieniu do wspélnoty mieszkaniowej, w ktorej
sprawowany jest zarzad powierzony, stwierdzajac, Ze: ,1. Zarzadca nieruchomosci
wspolnej wspolnoty mieszkaniowej, ktoremu powierzono zarzad na podstawie art. 18
ust. 1 u.w.L, uprawniony jest do samodzielnego dokonywania czynnosci zwyklego za-
rzadu. 2. Dokonanie zgloszenia aktualizacyjnego bedacego czynnoscig podejmowa-
ng w interesie wspolnoty mieszkaniowej, jako jednostki organizacyjnej zobowigza-
nej do aktualizowania danych objetych zgloszeniem identyfikacyjnym na podstawie
art. 9 ustawy z 1995 r. o zasadach ewidencji i identyfikacji podatnikéw i platnikow
uzna¢ nalezy za czynno$¢ zwyktego zarzadu, zwigzang z prowadzeniem biezacych
spraw Wspolnoty Mieszkaniowe;j”.

Zarzadca nieruchomosci, ktéremu powierzono zarzad na podstawie art. 18
ust. 1 u.w.l, uprawniony jest do samodzielnego dokonywania czynnoéci zwyktego
zarzadu, tym samym jest zobowigzany do zgloszenia identyfikacyjnego NIP, jak tez
do jego aktualizaciji.

Z kolei w wyroku WSA w Gliwicach z 3.11.2016 r, I SA/Gl 558/16

(LEX nr 2158349), wyrazono odmienny poglad co do dzialania zarzadcy nie-
ruchomosci z mocy prawa, poniewaz ,w przeciwienstwie do zarzadu w rozumie-
niu art. 20 i 21 u.w.l, zarzadca [nieruchomosci — przyp. aut.] w rozumieniu art. 18
ust. 1 uw.l. nie jest organem wspdlnoty mieszkaniowej i reprezentowanie jej przez
zarzagdce wymaga odpowiedniego umocowania w umowie badz uchwale”. Cho-
dzi o umocowanie zarzadcy nieruchomosci do wykonywania czynnosci, w tym
prawnych, w imieniu wspdlnoty mieszkaniowej, na jej rzecz i ze skutkiem dla niej.
Zr6dlem takiego umocowania przez mocodawce — wspdlnote mieszkaniows sg sto-
sunki cywilne i udzielone pelnomocnikowi pelnomocnictwo cywilne stosownie do
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art. 95 k.c. W tym miejscu nalezy przypomnie¢, ze udzielenie pelnomocnictwa nie
jest umowg, dlatego tez do jego wyktadni nie ma zastosowania art. 66 k.c.

Analogicznie, co do charakteru reprezentacji powierniczej, przyjeto w wyroku

WSA w Krakowie z 8.08.2019 r., IT SA/Kr 388/19 (LEX nr 2721641): ,,Przepis
art. 18 ust. 112 u.w.l reguluje reprezentacje powierniczg, ktora polega na powierze-
niu osobie trzeciej kompetencji do sktadania o§wiadczen woli we wlasnym imieniu,
ale ze skutkiem prawnym dla wspdlnoty mieszkaniowej. Ustanowiony w ten sposéb
zarzadca nie jest organem wspolnoty, lecz odrebnym wobec niej podmiotem, a pod-
stawg prawng reprezentacji jest instytucja przedstawicielstwa”.

W tym zakresie doszlo do pewnych zmian w dotychczasowej linii orzeczniczej.

W wyroku WSA w Krakowie z 16.12.2019 r., I SA/Kr 933/19 (LEX nr 2782419),
stwierdzono: ,,Zgodnie z trescig art. 18 ust. 1 u.w.l,, wlasciciele lokali moga w umowie
o ustanowieniu odrebnej wlasnosci lokali albo w umowie zawartej pdzniej w formie
aktu notarialnego okresli¢ sposdb zarzadu nieruchomoscia wspolna, a w szczegdlnosci
moga powierzy¢ zarzad nieruchomoscig wspolng osobie fizycznej albo prawnej. Okres-
lenie ,,powierzenie zarzadu osobie fizycznej lub prawnej” nalezy rozumie¢ w ten spo-
sob, ze jest to w istocie powierzenie administrowania nieruchomoscia wspolng, a w tym
zakresie wykonywanie czynnosci tzw. zwyklego zarzadu rzecza wspolna”. Oznacza to,
ze w przypadku powierzenia czynnosci zarzadzania i administrowania podmiotowi
trzeciemu (w tym przypadku osobie trzeciej — spolce zajmujacej si¢ zarzadzaniem bu-
dynkami) to ten podmiot dzialajacy imieniem Wspdlnoty Mieszkaniowej jest upraw-
niony [podkr. aut.] do zloZenia wniosku o udostepnienie dokumentéw. Organ podat-
kowy nie mogt zatem zrealizowa¢ wniosku i udostepni¢ skarzacej dokumentow o ktore
wnioskowata bowiem nie jest ona strong postepowania”.

Podobnie przyjeto w wyroku WSA w Krakowie z 25.02.2020 r., II SA/Kr

1141/19 (LEX nr 2814569): ,,Zarzad nieruchomoscia wspdlng sprawowany jest
albo przez zarzad powolany na podstawie art. 20 u.w.l. jako organ wspolnoty miesz-
kaniowej, albo przez zarzadce, ustanawianego zgodnie z art. 18 ust. 1 tej ustawy. Zas
w sprawach dotyczacych nieruchomos$ci wspodlnej interes wlasciciela lokalu, jako
cztonka wspodlnoty mieszkaniowej jest chroniony przez wspdlnote mieszkaniowa,
dzialajaca poprzez zarzad lub zarzadce, ustanowionego w trybie art. 18 ust. 1 lub
art. 18 ust. 3 tej ustawy. W braku odmiennego zastrzezenia osoba, ktdrej wlasciciele
lokali w umowie lub w uchwale (art. 18 ust. 1 i ust. 2a u.w.l.) powierzyli zarzad nieru-
chomoscig wspdlna, jest w granicach tego zarzadu umocowana do reprezentowania
wspolnoty mieszkaniowej w postepowaniach sagdowych”.
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e Kto ponosi odpowiedzialnos¢ za brak rejestracji podatkowe;j?

Wobec wspdlnot mieszkaniowych naruszajacych obowiazek rejestracji podatkowej,
a takze aktualizacji zgloszenia oraz dopuszczajacych sie innych przewinien stosowa-
ne sg sankcje karne okreslone w art. 81 k.k.s. Wykroczenie skarbowe zagrozone jest
karg grzywny (art. 48 § 1 oraz art. 81 § 1 k.k.s.).

e Art. 81§ 1k.k.s.

§ 1. Podatnik lub ptatnik, ktory wbrew obowigzkowi:

1) nie dokonuje w terminie zgtoszenia identyfikacyjnego albo aktualizacji ob-
jetych nim danych albo tez podaje w nim dane niezgodne ze stanem rzeczy-
wistym lub niepelne,

2) dokonuje zgloszenia wigcej niz jeden raz,

3) nie podaje numeru identyfikacji podatkowej lub podaje numer nieprawdziwy,

podlega karze grzywny za wykroczenie skarbowe.

2.4. Inne rejestracje wymagane prawem

2.4.1. Rejestracja VAT

Podatnicy rozpoczynajacy dziatalnos¢ gospodarczg lub tez tacy, ktérych obrét prze-
kracza limit zwolnienia podmiotowego dla drobnych przedsi¢biorcéw, sa zobowigzani
dokonac¢ zgloszenia rejestracyjnego w podatku VAT. Zobowigzanie do rejestracji obo-
wigzuje wszystkich podatnikow (art. 96 ustawy o VAT), ktorzy nie korzystajg ze zwol-
nienia podmiotowego okreslonego w art. 113 ustawy o VAT. Obowigazek ten obejmuje
takze wspolnoty mieszkaniowe jako podatnikdéw na warunkach ustawy o VAT.

Podatnicy wykonujacy dzialalno$¢ gospodarcza (zdefiniowang w art. 15 ustawy
o VAT) sa obowigzani przed dniem wykonania pierwszej czynnosci opodatkowane;j
(ustugi badz dostawy) ztozy¢ naczelnikowi urzedu skarbowego zgloszenie rejestra-
cyjne w zakresie podatku od towardéw i ustug na druku VAT-R. Podatnicy otrzymaja
w wyniku decyzji organu status ,,podatnika VAT czynnego”, ktérego obowigzkiem
bedzie wykonywanie czynnosci sprzedazy towarow i ustug z doliczeniem wlasciwej
stawki podatku VAT.

Podmioty wymienione w art. 15 ustawy o VAT, u ktérych sprzedaz jest zwolniona
podmiotowo od podatku VAT na podstawie art. 113 ust. 1 i 9 ustawy o VAT, lub
wykonujace wylacznie czynnosci zwolnione od podatku na podstawie art. 43 ust. 1
ustawy o VAT (zwolnienie przedmiotowe od podatku VAT) moga zlozy¢ zgloszenie
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rejestracyjne. Zasada ta wynika z art. 96 ust. 3 ustawy o VAT. W takim wypadku
podatnik moze otrzymac status ,,podatnika VAT zwolnionego”. Ma to odpowiednie
zastosowanie do wspolnot mieszkaniowych prowadzacych dziatalnos¢ zarobkowg
wolng podmiotowo lub przedmiotowo od podatku VAT.

Po dokonanym zgloszeniu i uzyskaniu potwierdzenia od naczelnika urzedu skarbo-
wego podatnik moze wykonywa¢ opodatkowane czynnosci sprzedazy ustug lub do-
stawy towardw jako ,,podatnik VAT czynny” z prawem do wystawiania faktur VAT.

Obowigzek rejestracji bedzie dotyczyl réwniez wspdlnoty mieszkaniowej, jesli mimo
prawa do zwolnienia od podatku VAT (art. 113 ust. 1 ustawy o VAT nie bedzie chcia-
ta z niego skorzysta¢ lub gdy ma zamiar wykona¢ czynnos¢ opodatkowana, np. wy-
najem czes$ci wspolnej, w wyniku ktérej dosztoby do przekroczenia limitu zwolnienia
podmiotowego.

Wymaga podkreélenia, ze juz na tym etapie wspolnota mieszkaniowa jako podatnik
okresla w zgloszeniu rejestracyjnym VAT-R metody rozliczen z organem podatko-
wym, wazne dla sposobu wykonania obowigzku podatkowego, tym samym decydu-
jac, czy chce sie rozlicza¢ z organem podatkowym metodg kwartalng i kasowsa.

Jezeli podatnicy utracg zwolnienie od podatku VAT lub zrezygnuja z niego, sa obo-
wigzani do zlozenia w urzedzie skarbowym zgloszenia rejestracyjnego, a podatnicy
zarejestrowani jako podatnicy VAT zwolnieni — do aktualizacji tego zgloszenia w ter-
minach okreslonych w ustawie.

Przepisy art. 96 ust. 6 ustawy o VAT stanowis, Ze jezeli podatnik zarejestrowany
jako podatnik VAT zaprzestal wykonywania czynnosci podlegajacej opodatkowaniu,
jest obowigzany zglosi¢ zaprzestanie dzialalnoéci naczelnikowi urzedu skarbowego;
zgloszenie to stanowi podstawe do wykreslenia podatnika z rejestru podatnikéw
VAT. Gdy podatnik tego nie dokona, to organ podatkowy wykresli podatnika VAT
czynnego ,z urzedu”. Odpowiednio dotyczy to takze wspdlnoty mieszkaniowej.

Szczegblnym przypadkiem jest wykredlenie takiego podatnika VAT czynnego, ale
bez konieczno$ci zawiadamiania go o tym, jezeli:
1) podatnik nie istnieje lub
2) mimo podjetych udokumentowanych prob nie ma mozliwosci skontaktowania
sie z podatnikiem albo jego peltnomocnikiem, lub
3) dane podane w zgloszeniu rejestracyjnym okazg si¢ niezgodne z prawda, lub
4) podatnik albo jego pelnomocnik nie stawia si¢ na wezwania urzedu skarbowe-
go, lub innego organu.

Przywrdcenie podatnika do rejestru VAT odbywa sie wylacznie na warunkach prze-
piséw art. 96 ustawy o VAT.
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»Podatnicy VAT czynni”, u ktorych sprzedaz zostala nastepnie zwolniona
e podmiotowo od podatku VAT na podstawie art. 113 ust. 1 ustawy o VAT lub
ktérzy nastepnie zglosili, ze bedg wykonywa¢ wylgcznie czynnosci zwolnione przed-
miotowo od podatku VAT, pozostaja w rejestrze jako ,podatnicy VAT zwolnieni”.
Szerzej na temat obowigzkéw podatkowych w zakresie wynikajacym z ustawy o VAT
zob. rozdzial 16.

2.4.2. Zawiadomienie naczelnika urzedu skarbowego
o metodzie rozliczen w podatku dochodowym od oséb
prawnych

Podatnicy podatku dochodowego od oséb prawnych zawiadamiajg o wybranej me-
todzie rozliczen podatku dochodowego wlasciwy urzad skarbowy. Obowigzek ten
obejmuje takze wspdlnoty mieszkaniowe, poniewaz s3 one podatnikami podatku
dochodowego od 0s6b prawnych. Istotny w tym zakresie jest art. 25 ust. 1d u.p.d.o.p.

e Art. 25 ust. le, 7a u.p.d.o.p.

le. O wyborze sposobu wplacania zaliczek wedtug zasad, o ktérych mowa w ust. 1b,
podatnicy informujg w zeznaniu, o ktérym mowa w art. 27 ust. 1, skladanym za rok
podatkowy, w ktérym stosowali kwartalny sposob wplacania zaliczek.

7a. O wyborze formy wplacania zaliczek wedtug zasad, o ktérych mowa w ust. 6-6b,
podatnicy informuja w zeznaniu, o ktérym mowa w art. 27 ust. 1, sktadanym za rok
podatkowy, w ktérym wplacali zaliczki w uproszczonej formie.

O obowiazkach podatnikéw podatku dochodowego od 0séb prawnych zob. szerzej
w rozdziale 15.

2.4.3. Rejestracja w Zaktadzie Ubezpieczen Spotecznych

Stosownie do postanowien ustawy z 13.10.1998 r. o systemie ubezpieczen spolecz-
nych podmioty gospodarcze zatrudniajace osoby sa obowigzane w terminie siedmiu
dni od daty rozpoczecia dziatalnosci gospodarczej dokonaé zgloszenia do ZUS na
obowigzujacym formularzu oséb do ubezpieczenia spotecznego i zdrowotnego lub
tylko do ubezpieczenia zdrowotnego, w tym pracownikéw oraz osob wspolpracu-
jacych. Sa to obowiazki platnika sktadek ZUS. Obowiazuja roézne typy zgloszen dla
platnika, ubezpieczonego, pracownikéw. Wyzej wymienione przepisy obowiazuja
takze wspolnoty mieszkaniowe, gdy zatrudniaja one pracownikéw, réwniez w formie
umowy zlecenia.
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W sprawach dotyczacych rozliczen platnikdéw z ZUS obowigzuje wiele szcze-
e gétowych przepiséw, w tym:

1) rozporzadzenie Ministra Rodziny i Polityki Spolecznej z 20.12.2020 r. w spra-
wie okreslenia wzoréw zgloszen do ubezpieczen spolecznych i ubezpieczenia
zdrowotnego, imiennych raportéw miesiecznych i imiennych raportéw mie-
siecznych korygujacych, zgloszen ptatnika sktadek, deklaracji rozliczeniowych
i deklaracji rozliczeniowych korygujacych, zgloszen danych o pracy w szcze-
gblnych warunkach lub o szczegélnym charakterze, raportéw informacyjnych,
o$wiadczen o zamiarze przekazania raportéw informacyjnych, informacji
o zawartych umowach o dzielo oraz innych dokumentéw (Dz.U. poz. 2366);

2) rozporzadzenie Rady Ministrow z 21.09.2017 r. w sprawie szczegélowych zasad
i trybu postepowania w sprawach rozliczania skladek, do ktérych poboru jest
zobowigzany Zaktad Ubezpieczen Spolecznych (Dz.U. poz. 1831).

Wedtug ustawy z 17.02.2005 r. o informatyzacji dzialalno$ci podmiotéw rea-

lizujacych zadania publiczne (Dz.U. z 2020 r. poz. 346 ze zm.) oraz rozporza-
dzenia Ministra Pracy i Polityki Spotecznej z 1.04.2010 r. w sprawie wymagan, jakie
muszg spetnia¢ platnicy skladek przekazujacy dokumenty ubezpieczeniowe w for-
mie dokumentu elektronicznego poprzez transmisj¢ danych (Dz.U. Nr 75, poz. 479),
platnicy sktadek ZUS muszg rozlicza¢ si¢ w przewidzianej w cytowanych przepisach
formie elektronicznej.

Obowigzuje w tym zakresie procedura przekazania przez platnika dokumentow
ubezpieczeniowych w formie elektronicznej z wykorzystaniem ogélnodostepnej sie-
ci teleinformatycznej i oprogramowania interfejsowego. Wszelkie informacje, w tym
dotyczace potwierdzenia odbioru dokumentdéw, oraz komunikaty ZUS ptatnik pobie-
ra za posrednictwem tej sieci.

W wymaganej formie platnik skladek dokonuje rozliczenia skiadek, zasitkéw oraz
$wiadczen rodzinnych za okres, za ktéry byl uprawniony do ich wyplaty, w termi-
nach okreslonych w ustawie o systemie ubezpieczen spolecznych; rozliczenia sktadek
oraz wyplaconych w danym miesigcu kalendarzowym zasitkéw i §wiadczen rodzin-
nych dokonuje w jednej deklaracji. Do deklaracji ptatnik sktadek zalacza imienne
raporty miesieczne, o ktérych mowa w art. 4 pkt 6 u.s.u.s., dotyczace kazdego ubez-
pieczonego.

Obowigzkowi rejestracji w ZUS podlega rowniez wspodlnota mieszkaniowa jako
osoba ustawowa, ktdra zatrudnia pracownikéw do pracy zwiazanej z utrzymaniem
nieruchomosci wspolnej lub zleca zleceniobiorcom takie czynnosci. W takiej sytua-
cji powstanie obowigzek ubezpieczenia spolecznego i w zwigzku z tym rejestracji.
Wspodlnota mieszkaniowa wystapi w roli platnika skladek, ktdry jest zobowigzany
nie tylko dokona¢ zgloszenia platnika sktadek, lecz takze zawiadamia¢ o wszelkich
zmianach w tym zakresie.
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Zgloszenie platnika sktadek zawiera w szczegdlnosci nastepujace dane: NIP, REGON,
nazwe platnika, date powstania obowigzku oplacania sktadek na ubezpieczenie spo-
teczne, adres siedziby.

2.5. Obowigzek zatozenia rachunku bankowego

Jezeli wspdlnota mieszkaniowa dokonata juz rejestracji statystycznej oraz podatko-
wej, a takze posiada swoja pieczatke, na ktorej koniecznie powinien by¢ umieszczony
NIP i numer REGON, moze przystapi¢ do podpisania umowy rachunku bankowego.
Przepisy art. 30 ust. 1 u.w.l. stanowiag o obowiazku zalozenia przez wspolnote miesz-
kaniowg rachunku bankowego i prowadzenia rozliczen finansowych przez rachunek
bankowy. Zwrdé¢émy uwage na dyspozycje art. 30 ust. 1 uw.l., adresowanego do zarza-
du wspolnoty mieszkaniowej albo do zarzadcy, ktéremu powierzono zarzad w trybie
art. 18 ust. 1 uw.L i ktory ,,jest obowigzany dokonywac rozliczen przez rachunek ban-
kowy”. Zauwazmy tez, ze czynnosci prawnej zawarcia umowy rachunku bankowego
dokona zarzad wspdlnoty mieszkaniowej za te wspdlnote, natomiast zarzadca nieru-
chomos$ci zawrze umowe rachunku bankowego w imieniu wspélnoty mieszkaniowej,
na jej rzecz i ze skutkiem dla niej, do czego konieczne jest posiadanie pelnomocnic-
twa rodzajowego udzielonego przez wspolnote mieszkaniowa. Rachunek bankowy
powinien by¢ zalozony przez wspdlnote mieszkaniowg na podstawie zawartej przez
nig umowy rachunku bankowego, ktérej stronami sg wspélnota mieszkaniowa jako
osoba ustawowa oraz wybrany przez nig bank.

Istote umowy rachunku bankowego okreslaja przepisy art. 725 i n. k.c.

e Art. 725 k.c.

Przez umowe rachunku bankowego bank zobowigzuje si¢ wzgledem posiadacza
rachunku, na czas oznaczony lub nieoznaczony, do przechowywania jego $rodkow
pienieznych oraz, jezeli umowa tak stanowi, do przeprowadzania na jego zlecenie
rozliczen pienieznych.

Art. 726 k.c.

Bank moze obraca¢ czasowo wolne $rodki pieniezne zgromadzone na rachunku
bankowym z obowigzkiem ich zwrotu w calo$ci lub w czesci na kazde zadanie, chy-
ba ze umowa uzaleznia obowigzek zwrotu od wypowiedzenia.

Art. 727 k.c.

Bank moze odméwi¢ wykonania zlecenia posiadacza rachunku bankowego tylko
w wypadkach przewidzianych w przepisach szczegdlnych.
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Art. 728 k.c.

§ 1. Przy umowie zawartej na czas nieoznaczony bank jest obowigzany informowa¢
posiadacza rachunku, w sposob okreslony w umowie, o kazdej zmianie stanu ra-
chunku bankowego.

§ 2. Bank jest obowiazany przesyla¢ posiadaczowi co najmniej raz w miesigcu bez-
platnie wyciag z rachunku z informacja o zmianach stanu rachunku i ustaleniem
salda, chyba ze posiadacz wyrazil pisemnie zgode na inny sposéb informowania
o zmianach stanu rachunku i ustaleniu salda.

§ 3. Posiadacz rachunku bankowego jest obowigzany zgtosi¢ bankowi niezgodnos¢
zmian stanu rachunku lub salda w ciaggu czternastu dni od dnia otrzymania wycia-
gu z rachunku.

Przepisy dotyczace umowy rachunku bankowego nie uchybiajg przepisom o rozlicze-
niach pienieznych (zob. art. 733 k.c.). Oznacza to, ze w pozostalym zakresie obowigzu-
ja przepisy ustawy z 29.08.1997 r. - Prawo bankowe (Dz.U. z 2020 r. poz. 1896 ze zm.).

Umowa rachunku bankowego daje mozliwo$¢ obstugi rozliczen pienig¢znych w for-
mie gotowkowej i bezgotéwkowej. Za posrednictwem bankéw przeprowadzane sg
rozliczenia pienigzne, jezeli przynajmniej jedna strona (dtuznik lub wierzyciel) posia-
da rachunek bankowy. Rozliczenia gotéwkowe przeprowadzane sg za pomoca czeku
gotéwkowego lub przez wplate gotéwki na rachunek wierzyciela, natomiast bezgo-
towkowe w formie:

1) polecenia przelewu,

2) polecenia zaplaty,

3) czeku rozrachunkowego.

Polecenie przelewu stanowi wydang bankowi przez platnika dyspozycje przekazania
z jego rachunku okreslonej kwoty na wskazany rachunek odbiorcy (wedtug umowy
rachunku bankowego). W przeciwienstwie do polecenia przelewu strong wydajaca
dyspozycje bankowi jest odbiorca, z tym ze uznanie rachunku odbiorcy okreslong
kwota nastepuje po uzyskaniu srodkéw przez jego bank z banku ptatnika.

Zwrdémy uwage, ze bank zobowiazuje sie wobec ,,posiadacza rachunku” bankowego do:
1) przechowywania jego $rodkéw pienieznych,
2) przeprowadzania na jego zlecenie rozliczen pienieznych.

Reasumujac, strong umowy rachunku bankowego jest zawsze wspolnota mieszka-
niowa, ktéra ma prawo do dysponowania $rodkami zgromadzonymi na posiadanym
rachunku bankowym. Jest to umowa dwustronnie zobowigzujaca, ktéra moze by¢
zawarta na czas oznaczony lub nieoznaczony. Z umowy rachunku bankowego wyni-
kaja prawa i zobowigzania stron, w tym wspoélnoty mieszkaniowe;.



920 Rozdziat 2. Dziatalnos¢ wspélnoty mieszkaniowej

Elementami przedmiotowo istotnymi umowy rachunku bankowego s3 m.in. zasady
oprocentowania przechowywanych $rodkéw, w tym sposob i terminy ich kapitaliza-
cji, a takze wynagrodzenie nalezne bankowi z tytutu prowadzenia rachunku banko-
wego (prowizje i optaty).

Umowa rachunku bankowego jest jedna z pierwszych i wazniejszych uméw zawie-
ranych przez wspdlnote mieszkaniowa. Wywoluje dla niej skutki kosztowe (prowi-
zje 1 oplaty) oraz przychodowe w postaci dopisanych odsetek od kapitatu wspolnoty
przechowywanego w banku.

Whbrew pozorom sprawa prawidlowego zawarcia umowy rachunku bankowego ma
kapitalne znaczenie dla wspdlnoty mieszkaniowej. Dlatego warto zwroci¢ uwage na
nieprawidlowe zawieranie umoéw rachunku bankowego przez firmy zarzadzajace,
w tym przez zarzadce nieruchomosci (ktéremu powierzono zarzad w trybie art. 18
ust. 1 u.w.l.), ktory, jak wiadomo, nie jest strong umowy rachunku bankowego. Przy-
pomnijmy, ze zarzadca nieruchomosci, wystepujac w imieniu wspolnoty mieszkanio-
wej, kazdg umowe cywilnoprawng zawiera wylacznie w imieniu wspdlnoty miesz-
kaniowej, na jej rzecz i ze skutkiem dla niej, dlatego tez nie moze on zawrze¢ zZadnej
umowy dla siebie i na swojga rzecz, takze umowy rachunku bankowego zawieranej dla
wspolnoty mieszkaniowe;j.

Na istote tego wymogu zwrdcono uwage m.in. w wyroku SO w Kielcach 2 30.10.2018 .,
IT Ca 881/18 (LEX nr 2605188), orzekajac, ze: ,Dokonywanie przez czlonkdéw wspdl-
noty wptat zaliczek na koszty funkcjonowania wspdlnoty na specjalnie w tym celu
zalozony rachunek bankowy i obowigzek prowadzenia przez wspdlnote rozliczen
finansowych wylacznie za posrednictwem tego konta mialy na celu zapewnienie
przejrzystosci przeplywow finansowych, czego wyrazem s postanowienia uchwaly,
przyznajacy czlonkom wspoélnoty prawo wgladu w ewidencje wpltywoéw i wydatkow.
To zatem, ze zarzad ma obowigzek pobiera¢ terminowo oplaty na rzecz wspdlnoty nie
oznacza, iz jej cztonkowie moga dokonywa¢ wptat gotowkowych do rak zarzadcy”.

Taki stan obowigzuje réwniez malg wspdlnote mieszkaniowa jako osobe ustawowsa,
ktéra w celu przechowania srodkéw finansowych, stanowiacych jej majatek finan-
sowy, zawiera z wybranym bankiem umowe rachunku bankowego. Przy zawieraniu
umow jest ona reprezentowana przez wszystkich wlascicieli lokali.

W praktyce matych wspolnot mieszkaniowych do zawarcia umowy rachunku ban-
kowego dochodzi za posrednictwem umocowanego zarzadcy nieruchomosci, w tym
w trybie zarzadu powierzonego, lub za posrednictwem petnomocnika (jednego z wias-
cicieli lokali) ustanowionego przez wtascicieli tworzgcych wspdlnote mieszkaniowsg.

Trzeba jednak przyzna¢ racje tym komentatorom, ktorzy twierdza, ze ustawa o wlas-
nosci lokali w kwestii rozliczen przez rachunek bankowy nie jest do$¢ jasna, ponie-
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waz nie wiadomo, czy odnosi si¢ wylacznie do duzych wspdlnot mieszkaniowych.
Mogloby si¢ wydawa¢, ze przepis art. 30 ust. 1 pkt 1 u.w.l., mowiacy, Ze to zarzad
(lub zarzadca, ktéremu powierzono zarzad) ,jest obowigzany dokonywa¢ rozliczen
przez rachunek bankowy”, odnosi si¢ wylacznie do duzych wspoélnot. Zwrdéémy jed-
nak uwage, ze przytoczone w rozdziale 1 orzecznictwo Sadu Najwyzszego i sadow
administracyjnych traktuje wszystkie wspolnoty mieszkaniowe, niezaleznie od licz-
by lokali, jako podmioty korporacyjne w rozumieniu art. 33'k.c., co przesadza o ich
obowigzku prowadzenia rozrachunkéw przez rachunek bankowy.

Nalezy jednak zauwazy¢, ze zarzad powierzony, o ktérym mowa w art. 30
@ ust. 1 pkt 1 u.w.l, moze odnosi¢ si¢ réwniez do malej wspdlnoty mieszkanio-
wej. Ze wzgledu na uchwale SN (7) - zasada prawna z 21.12.2007 r., III CZP 65/07
(LEX nr 323147), nalezy skonstatowac, ze w zakres zarzadu nieruchomoscia wspdlna
wchodzi m.in. gromadzenie majatku kazdej wspdlnoty mieszkaniowej, takze malej,
i dysponowanie nim.

Z calg pewnoscia zalozenie rachunku bankowego przez zarzad wspdlnoty (dziala-
jacy za wspdlnote) lub zarzadce (dziatajacego w imieniu wlascicieli) nie oznacza, ze
pieniadze stanowiace majatek wspdlnoty mieszkaniowej moga by¢ przechowywane
na prywatnym rachunku bankowym innej osoby niz osoba ustawowa — wspdlnota
mieszkaniowa. Inny podmiot (nawet gdyby to byl cztonek zarzadu wspélnoty) nie
moze w $wietle prawa, w tym prawa podatkowego, czerpa¢ korzysci ekonomicznych
ze $rodkéw finansowych stanowiacych majatek wspdlnoty mieszkaniowej. W sukurs
rozstrzygnieciu przedmiotowego zagadnienia przychodzi nie tylko orzecznictwo do-
tyczace majatku wspolnoty mieszkaniowej jako osoby ustawowej, lecz takze przepisy
ogodlne dotyczace prowadzenia dziatalnosci oraz przepisy prawa podatkowego. Dodat-
kowo nalezy przypomnie¢, ze wspolnota mieszkaniowa w zgloszeniu identyfikacyj-
nym NIP-2 powinna poda¢ organowi podatkowemu numer swojego rachunku ban-
kowego. Taki obowigzek obejmuje wszystkie wspdlnoty mieszkaniowe, réwniez male.

Zarzadca nieruchomosci (firma zarzadzajaca) nie moze przechowywac srodkow fi-
nansowych wspdlnoty mieszkaniowej na swoim rachunku bankowym, gdyz w takim
przypadku dochodzitoby do bezpodstawnego wzbogacenia z pieniedzy wspolnoty
mieszkaniowej, ktore sg jej aktywami finansowymi wykazywanymi w bilansie (zob.
W tej sprawie przepisy art. 405 i n. k.c.). Naruszenie tych zasad moze rodzi¢ rdzne
skutki prawne zwigzane z odpowiedzialno$cig sprawcy, w tym za czyn niedozwolony
(delikt). Odpowiedzialnos¢ za czyn niedozwolony nigdy nie jest wytaczona, gdy spel-
niajg sie jej przestanki. Odpowiedzialnos¢ ta moze wystepowaé w zbiegu z bezpod-
stawnym wzbogaceniem (art. 414 k.c.). W zbiegu z bezpodstawnym wzbogaceniem
z reguly nie pozostaje odpowiedzialno$¢ za niewykonanie lub nienalezyte wykona-
nie zobowigzania. Wierzycielowi przystuguja roszczenia oparte albo na przepisach
o bezpodstawnym wzbogaceniu, albo na przepisach o odpowiedzialnosci kontrak-
towej (por. wyrok SN z 12.04.2012 r., IT PK 174/11, LEX nr 1214025). Dodajmy, zZe
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podobne zasady obowiazuja zarzad wspolnoty mieszkaniowej i poszczegolnych jego
cztonkow, ktorzy nie moga wykorzystywa¢ do wlasnych celow srodkow finansowych
wspolnoty mieszkaniowej ani tez nie moga gromadzi¢ srodkéw finansowych wspol-
noty mieszkaniowej na swoich rachunkach bankowych, nie moga réwniez uzyskiwacé
ze $rodkow finansowych wspolnoty mieszkaniowej wlasnych korzysci ekonomicz-
nych. Srodki zgromadzone na rachunku bankowym wspélnoty s3 jej majatkiem fi-
nansowym, ktory stuzy do pokrywania zobowigzan finansowych wspdlnoty w sto-
sunkach zewnetrznych oraz wewnetrznych.

2.6. Rodzaje dziatalnosci wspolnoty mieszkaniowej

W dzialalno$ci kazdego podmiotu gospodarczego wyrdznia sie dziatalnos¢ operacyj-
ng (biezacy), finansowg oraz inwestycyjng. Wywieraja one wplyw na wyniki ekono-
miczne podmiotu gospodarczego, zawsze jednak podstawg jest biezaca dziatalnos¢
operacyjna.

Réwniez wspolnota mieszkaniowa prowadzi dziatalno$¢:
1) operacyjna (biezaca),
2) pozostala dzialalno$¢ operacyjna,
3) finansowa,
4) inwestycyjna,
w zakresie dotyczacym zarzadu nieruchomoscia wspolna.

Okreslone w ustawie o wlasnoéci lokali kompetencje wspolnoty mieszkaniowej li-
mituja zakres dzialalno$ci wspdlnoty i sprawiaja, ze jej dziatalnos¢ statutowa moze
dotyczy¢ jedynie zarzadu nieruchomoscig wspdlng. Wymog ten dotyczy takze dzia-
talnosci inwestycyjnej.

Specyfika dzialalnosci operacyjnej i pozostalej

Dzialalno$cig biezaca (operacyjna) wspdlnoty mieszkaniowej jest dzialalnos¢ sta-
tutowa zwigzana z utrzymaniem nieruchomos$ci wspdlnej, dlatego do dziatalnosci
biezacej zaliczymy np. zorganizowanie dzialania wspdlnoty mieszkaniowej, biezaca
eksploatacje nieruchomosci, utrzymanie techniczne (przeglady, naprawy, remonty),
prowadzenie zarzadu nieruchomoécia, w tym administrowanie, gospodarke finanso-
wg, rachunkowos¢, sprawozdawczo$é.

Przedmiotem dziatalnos$ci biezacej moze by¢ tzw. pozostata dziatalnos¢, ktdrej ce-
lem jest uzyskiwanie korzysci ekonomicznych z nieruchomosci wspélnej, np. z najmu
pomieszczenia, cze¢$ci budowli, czgsci gruntu, czesci $ciany lub dachu budynku na
cele reklamowe. Wymieniona dzialalno$¢ ma charakter zarobkowy i zazwyczaj wigze
sie z zawieraniem przez wspolnote mieszkaniowa uméw najmu, dzierzawy i innych
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umow o podobnym charakterze, ktdre sg dla niej Zrédtem przychodow. Dziatalnos¢
taka jest dla wspolnoty mieszkaniowej Zrédlem finansowania zarzadu nierucho-
moscig wspolng. Na powyzsze co do celu przeznaczenia takich przychodéw wskazu-
ja przepisy art. 12 ust. 2 u.w.l. Taka klasyfikacja dzialalnosci dotyczy takze matych
wspoélnot mieszkaniowych.

Dziatalnoscia operacyjng wspolnoty mieszkaniowej jest zwykle zarzadzanie nieru-
chomoscig, wykonywane w sposob bezposredni przez wlascicieli w matej wspolno-
cie mieszkaniowej lub za posrednictwem zarzadu lub zarzadcy, ktéremu powierzono
zarzad w trybie art. 18 ust. 1 u.w.l. Dzialalno$¢ operacyjna przejawia si¢ w wykony-
waniu wielu czynnosci faktycznych i prawnych, a nawet procesowych, zwiazanych
z zarzadzang rzeczg. Sa to zwykle czynnosci zarzadzania, jak np. czynnosci obstu-
gi administracyjnej, ksiegowej, eksploatacyjnej, technicznej, prawnej i finansowej.
W celu utrzymania nieruchomosci wspolnej wspdlnota mieszkaniowa, jako osoba
ustawowa, pod swoim NIP i REGON zamawia dostawy towaréw i wykonywanie
ustug oraz prowadzi zwiazane z tym wielorakie rozrachunki.

W przypadku szczegolnym, jesli wlasciciele lokali sami nie moga ze wzgledéw for-
malnych i technicznych zamoéwi¢ dostawy medidw (ciepta, wody itp.) do swoich loka-
li, odbiorcg mediéw w rozumieniu ustawy z 10.04.1997 r. — Prawo energetyczne oraz
ustawy z 7.06.2001 r. o zbiorowym zaopatrzeniu w wode i zbiorowym odprowadzaniu
$ciekow jest wspdlnota mieszkaniowa jako osoba ustawowa. W orzecznictwie mowi
sie, ze w takim wypadku wspodlnota mieszkaniowa wykonuje posrednictwo w dosta-
wie mediéw do lokali wiascicieli. Nalezy doda¢, ze tego typu dziatalno$¢ wykracza
poza dzialalno$¢ statutowg okreslong w ustawie o wlasnosci lokali, zwigzang z utrzy-
maniem nieruchomosci wspdlnej.

Gléwnym przedmiotem dziatalnosci wspolnoty mieszkaniowej jest dokonywane
z mocy ustawy o wlasnoéci lokali zarzadzanie nieruchomoscig wspdlna, ale, jak wi-
dzimy, istotnym Zrédlem dodatkowych korzysci ekonomicznych jest dla niej dziatal-
no$¢ zarobkowa. Wspdlnota mieszkaniowa dysponuje bowiem prawem do osiagania
przychoddéw z czesci wspolnej nieruchomosci. Przykladem takiej dziatalnosci jest
zawieranie uméw najmu, dzierzawy oraz umoéw o podobnym charakterze z osobami
trzecimi. Dodajmy, ze w takim zakresie, w jakim chodzi o korzystanie przez wtasci-
ciela lokalu z nieruchomosci wspolnej do uzytku wlasnego, a nie do uzytku wspdl-
nego, wiaciciel lokalu wyodrebnionego lub niewyodrebnionego jest dla wspolnoty
mieszkaniowej osoba trzecig. Zawierajagc umowe najmu ze wspolnota mieszkanio-
wa, przyczynia si¢ do powstania dodatkowych korzysci ekonomicznych po stronie
wspolnoty mieszkaniowej. Podejmujac decyzje o wynajmie lub zawarciu uméw o po-
dobnym charakterze, wspolnota mieszkaniowa kieruje si¢ wlasnym interesem eko-
nomicznym, poniewaz celem takich dzialan jest osiggniecie korzysci ekonomicznych
z zarzadzanego majatku wspolnego. Ich przejawem bedzie osiggany przez wspolnote
czynsz, ktory z natury rzeczy jest kategorig ekonomiczng.
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Czynsz powinien by¢ tak skalkulowany, by mégl pokry¢ nie tylko koszty utrzyma-
nia rzeczy wspolnej, lecz takze zapewni¢ osiggniecie zysku. W takim zakresie wspol-
nota bedzie dzialala jak przecietny inwestor — najpierw zbada, czy na ustugi najmu
i uméw o podobnym charakterze bylby popyt, a takze ceny takich uslug na rynku
nieruchomosci podobnych, przeprowadzi kalkulacje oplacalnosci tego przedsiewzie-
cia, a nastepnie zajmie sie poszukiwaniem potencjalnego klienta, ktéry z jej punktu
widzenia zapewni najwyzsze przychody. Takie dzialanie wspdlnoty jest przejawem
jej komercyjnego zainteresowania efektami ekonomicznymi zarzadu, ktore bedzie
prowadzi¢ do wykonania wielu czynnosci prawnych i faktycznych, podlegajacych
opodatkowaniu, zwigzanych ze sprzedaza ustug lub z dostawg towaru. Istota takich
umow najmu, dzierzawy badZ uméw o podobnym charakterze bedzie si¢ sprowadza-
ta do tego, ze wynajmujacy (wspolnota mieszkaniowa) na podstawie umowy odda na-
jemcy (dzierzawcy, uzytkownikowi) czes¢ wspolng nieruchomosci na czas oznaczony
lub nieoznaczony na $cisle okreslonych warunkach umownych, zobowigzujac strone
do zaptaty naleznego czynszu oraz pokrycia ewentualnie innych opfat zwigzanych
z dostawg do przedmiotu wynajmu energii lub ustug. W wyniku takiej dziatalno-
$ci zarobkowej dojdzie we wspdlnocie mieszkaniowej do sprzedazy w rozumieniu
przepisow art. 535 k.c. oraz sprzedazy towaréw i ustug w rozumieniu ustawy o VAT,
w efekcie wspolnota osiagnie z takiej dziatalnosci dodatkowe przychody.

W dzialalnosci pozastatutowej wykraczajacej poza utrzymanie nieruchomosci
wspoélnej wspolnota mieszkaniowa moze w wyniku uksztaltowania swoich stosun-
kéw cywilnych z innymi podmiotami, osobami trzecimi, w tym z wlascicielami lo-
kali, dokonywa¢ odsprzedazy towardw i ustug (np. energii) zakupionych nie tylko na
potrzeby utrzymania nieruchomosci wspdlnej, lecz takze w celu ich dostawy innym
odbiorcom, np. wlascicielom lokali. Zwré¢my uwage, ze taka dzialalnos¢ wspolnoty
wykracza poza obowigzki statutowe ustawy o wlasnosci lokali, poniewaz jest jej dzia-
talnoscia cywilng wykonywang wedlug przepiséw Kodeksu cywilnego.

Dzialalnos$¢ finansowa kazdego podmiotu, takze wspolnoty mieszkaniowej, prowa-
dzi do powstania lub wzrostu majatku finansowego. Przykiadem dziatalnosci finan-
sowej z dziatalnosci operacyjnej wspdlnoty mieszkaniowej jest uzyskiwanie bieza-
cych korzysci ekonomicznych z odsetek od posiadanych lokat bankowych. Z kolei
dzialalno$¢ inwestycyjna prowadzi, poprzez zaangazowanie aktywow jednostki, do
powstania lub powiekszenia majatku w czasie planowanych inwestycji, pod warun-
kiem Ze nie s3 one wykorzystywane w jej dzialalnosci operacyjne;j.

Koszty utrzymania nieruchomosci wspdlnej
Zarzadzanie nieruchomoscig wspolng przyczynia si¢ do powstania kosztow utrzy-

mania nieruchomosci wspdlnej, a w konsekwencji do pokrywania licznych zobowia-
zan finansowych, w tym zwigzanych z zakupem towaréw i ustug niezbednych do jej
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utrzymania, a takze innych zobowigzan, np. wobec organéw podatkowych w zwigz-
ku z rozrachunkami publicznoprawnymi.

Wedlug art. 14 uw.l. na koszty zarzadu nieruchomoscia wspolna skladaja sie¢ rozne
koszty rodzajowe, w szczegdlnosci:
1) koszty remontéw i biezacej konserwacji;
2) koszty dostawy energii elektrycznej i cieplnej, gazu i wody do cz¢sci wspdlnej
oraz inne podobnego typu koszty;
3) koszty ubezpieczenia, podatki i inne optaty publicznoprawne, chyba Ze s po-
krywane bezposrednio przez wlascicieli poszczegélnych lokali;
4) koszty utrzymania porzadku i czystosci;
5) koszty wynagrodzenia cztonkéw zarzadu lub zarzadcy nieruchomosci;
6) koszty dostaw innych towarow i ustug, niezbednych do utrzymania czesci
wspolnej nieruchomosci.

Zwroémy uwage, ze ustawodawcy chodzi o ,,koszty zarzadu nieruchomoscia wspol-
ng’, co oznacza, ze nie dopuszcza on ponoszenia w zakresie utrzymania nieruchomo-
$ci wspdlnej kosztow dotyczacych innych nieruchomosci, cho¢by z punktu widzenia
wlascicieli lokali bylo to korzystne.

Zgodnie z art. 3 ust. 2 u.w.l. nieruchomos¢ wspdlng stanowi grunt oraz czesci

budynku i urzadzenia, ktére nie stuza wylacznie do uzytku wiascicieli lokali.
Jesli zatem w gre chodza réwniez instalacje i urzadzenia nieruchomosci wspolnej, to
ich utrzymanie powinno by¢ zaliczone do kosztow zarzadu nieruchomoscig wspolng.
Szczegblnego komentarza wymagaja okreslone w art. 14 pkt 1 u.w.l. ,koszty remon-
tow i biezgcej konserwacji”, poniewaz wedlug orzecznictwa pojecie to nie moze by¢
rozszerzane.

W tej sprawie warto zapozna¢ sie z argumentacja wyroku SA w Rzeszowie
@ z 28.03.2013 r., I ACa 1/13 (LEX nr 1353928), w ktérym stwierdzono: ,,Tres¢
przepisu art. 14 pkt 1 u.w.l. nie moze by¢ interpretowana w sposéb rozszerzajacy [...].
Z literalnego brzmienia przepisu wynika, Ze mowa w nim o remontach i biezacej
konserwacji nieruchomosci wspdlnej. Wykonanie instalacji c.c.w. planowane jest bez
koniecznosci ingerencji w istniejace juz w budynku instalacje. Nie budzi watpliwo-
$ci Sadu Apelacyjnego, ze przedsiewzigcie takie stanowi¢ bedzie ulepszenie poprzez
zwigkszenie uzyteczno$ci nieruchomosci wspdlnej, a zatem nalezy je oceni¢, jako
przedsiewziecie o charakterze inwestycji, a nie remontu. Dokonujac oceny charak-
teru planowanych przez Wspdlnote prac Sad Apelacyjny positkowat si¢ pogladami
judykatury wyrazonymi na tle stosowania przepiséw kodeksu cywilnego dotycza-
cych obowiazku rozliczenia nakladéw koniecznych miedzy posiadaczem rzeczy a jej
wladcicielem (art. 226 § 1 k.c.)”.
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W wyroku z 22.03.2006 1., ITI CSK 3/06 (LEX nr 196597), Sad Najwyzszy wyra-
@ zil poglad, ze ,nakltadami koniecznymi sg wydatki, ktérych celem jest utrzyma-
nie rzeczy w stanie zdatnym do normalnego korzystania, zgodnie z przeznaczeniem.
Mieszczg sie tu wydatki na remonty i konserwacje rzeczy |[...]. Natomiast naklady
nieodpowiadajace temu celowi, a wiec naklady zmierzajace do ulepszenia rzeczy
(»naklady uzyteczne«) albo nadanie jej cech odpowiadajacych szczegélnym upodo-
baniom posiadacza (»naklady zbytkowne«) stanowig rodzaj innych naktadéw w ro-
zumieniu art. 226 k.c. Prezentowang interpretacje zakresu nakladoéw nalezy w ocenie
Sadu Apelacyjnego odnie$¢ do interpretacji pojecia remontow i biezacej konserwacji,
zawartego w art. 14 punkt 1 ustawy o wlasnoséci lokali i oceni¢, ze dotyczy ono prac
polegajacych na utrzymaniu rzeczy w stanie zdatnym do normalnego korzystania
z nieruchomosci, zgodnie z jej przeznaczeniem. Dlatego Sad Apelacyjny nie podziela
pogladu prezentowanego w pismach pozwanej Wspdlnoty, ze objete uchwalg prace
odpowiadajg pojeciu remontu w rozumieniu omawianego przepisu’”.

Komentujac sprawe rozstrzygnieta w przytoczonym wyzej orzeczeniu, nalezy przy-
pomnie¢, ze wspolnota jako podatnik jest ograniczana takze przez przepisy prawa
podatkowego, poniewaz wedtugart. 16 ust. 1 u.p.d.o.p. podatnik nie moze zaliczy¢ do
kosztow uzyskania przychodéw wydatkéw na inwestycje. Szerzej o przedmiotowym
zagadnieniu zob. rozdziat 15.

Wedlug wyroku SA w Warszawie z 23.03.2012 r, VI ACa 1284/11

(LEX nr 1312117): ,,Utrzymanie dachu w nalezytym stanie i porzadku, a tym
samym usuwanie zwisajacych z niego soplilodu czy tez nawiséw $nieznych, stanowia-
cych bezposrednie zagrozenie rowniez dla wiascicieli i mieszkancow lokali, korzy-
stajacych z balkondw potozonych na ostatnim pietrze, obcigza wspolnote mieszka-
niowsa, wchodzi w zakres zarzgdu nieruchomoscig wspolng, ktéry powinien zgodnie
zart. 13 ust. 1i 14 w zw. z art. 15 ust. 1 u.w.l. by¢ finansowany z zaliczek ptaconych
przez czlonkéw wspdlnoty. Obowigzek taki wynika z art. 61 p.b.”.

Zagadnienie prawne dotyczace mozliwosci zaliczenia do kosztéw zarzadu nierucho-
moscig wspolng wydatkdw na utrzymanie lub remont balkonéw i taraséw wyjasnio-
no w wielu orzeczeniach.

W uchwale SN z 7.03.2008 r., IIT CZP 10/08 (OSNC 2009/4, poz. 51), co do

kosztéw utrzymania balkonéw wyjasniono: ,Wlasciciel lokalu mieszkalnego
ponosi wydatki zwigzane z utrzymaniem w naleZytym stanie balkonu stanowigcego
pomieszczenie pomocnicze stuzace wylacznie zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych
0sob zamieszkatych w tym lokalu. Wydatki na remonty i biezaca konserwacje czesci
budynku, ktére s3 elementem konstrukcji balkonu trwale potaczonym z budynkiem,
obciazaja wspdlnote mieszkaniowg”.
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W wyroku SA w Lodzi z 12.08.2015 r., I ACa 168/15 (LEX nr 1793880), stwier-
dzono: ,,Czynnosci takie jak docieplenie uzna¢ wiec nalezy za zmierzajace do
utrzymania nieruchomosci w nalezytym stanie, co jest obowigzkiem wspolnoty”.

@ W wyroku NSA z 23.10.2015 r., IT OSK 1245/14 (LEX nr 1817516), przyjeto:

»Jesli dostep do tarasu czy balkonu ma wiecej mieszkancow, to jest on czescia
nieruchomosci wspdlnej, gdy dostep jest mozliwy tylko z jednego lokalu i taras stuzy
do wylgcznego uzytku wlasciciela tego lokalu, nie wchodzi w sktad nieruchomosci
wspolnej. Jego przebudowa nie wymaga wiec zgody calej wspdlnoty”.

»W Zadnym razie wydatki zwigzane z dochodzeniem roszczen przeciwko de-
@ weloperowi o usuniecie wad fizycznych budynku, stwierdzonych przy (badz
po) jego odbiorze nie nalezg do kosztéw remontéw i konserwacji budynku w rozu-
mieniu art. 14 uw.l.” (por. wyrok SA w Bialymstoku z 26.09.2012 r., I ACa 410/12,
LEX nr 1220412).

,»1. Koszty zarzadu nieruchomosciag wspdlna, ktore majg optacaé w utamko-
@ wych czesciach poszczegolni wlasciciele lokali i na poczet ktérych majg oni co
miesigc uiszczac zaliczki, zwiazane sg wylacznie z nieruchomoscia wspoélna, czyli z ta
czescig calej nieruchomosci, ktdra stanowi wspolwlasnosé whascicieli lokali.

2. Nie sg kosztami zarzadu nieruchomosciag wspolng koszty zwiazane z rozliczaniem
ustug dostarczanych bezposrednio do lokali ani koszty zwigzane z obstuga najemcow,
w tym z windykacja czynszow itd. Tego rodzaju czynnos$ci niewchodzace w zakres
zarzadu wspdlng nieruchomoscia wymagaja odrebnego zlecenia i odrebnej zaptaty
uiszczanej przez wlascicieli obstugiwanych (wynajmowanych) lokali, a nie przez caly
wspolnote mieszkaniowsy.

3. Do kosztéw zarzadu nieruchomoscia wspdlng zaliczane bedg takze wydatki na
inne cele, ktore nie zostaly wymienione w art. 14 u.w.l. - jesli s one zwigzane z utrzy-
maniem nieruchomosci wspolnej.

4. Ochrona rzeczy wspolnej jest to catoksztatt czynnosci stuzacych miedzy innymi:
zachowaniu ciggloéci administrowania nieruchomoscia i jej substancji majatkowej,
pozyskiwaniu zrédel finansowania, zapewnieniu ciaglosci ustug stuzacych tym ce-
lom oraz zagwarantowaniu wlascicielom lokali mozliwosci korzystania z czeéci
wspolnej budynku zgodnie z jej przeznaczeniem. Czynnosci obronne podejmowane
w tej materii przed sadami, rowniez w sprawach wynikajacych ze sporu z cztonkiem
wspolnoty, moga by¢ uznane za pozostajgce w zwigzku z ochrong rzeczy wspdlne;.
Nalezy wrecz przyja¢ w takiej sytuacji istnienie domniemania zgodnosci czynnosci
zachowawczych zarzadu z celem ,,ochrony rzeczy wspélnej” (por. wyrok SA w Szcze-
cinie z 28.01.2016 ., I ACa 838/15, LEX nr 2050843).
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»Do kosztdw zarzadu nieruchomoscig wspdlnag zaliczane beda takze wydatki
@ na inne cele, ktére nie zostaly wymienione w art. 14 u.w.l, jesli s one zwigzane
z utrzymaniem nieruchomosci wspélnej” (por. wyrok SA w Warszawie z 4.04.2014 r.,
VI ACa 1195/13, LEX nr 1488731).

»Ustawa o wlasnos$ci lokali zawiera w art. 14 jedynie przykladowe wylicze-
@ nie kosztow, o czym $wiadczy sformulowanie »w szczegolnosci«. Natomiast
do obowigzkow wiascicieli lokali nalezy zgodnie z art. 12 ust. 1 uw.l. ponoszenie
wszelkich kosztéw — wydatkow i ciezaréw zwigzanych z utrzymaniem nieruchomo-
$ci wspdlnej. Zatem do kosztéw zarzadu nieruchomoscia wspdlna zaliczane beda
takze wydatki na inne cele niZ wymienione w art. 14, jezeli sa zwigzane z utrzyma-
niem nieruchomosci wspolnej” (wyrok SA w Warszawie z 19.09.2019 r., I ACa 396/18,
LEX nr 2753738).

Zrédlo pokrycia kosztéw

W zalezno$ci od rodzaju prowadzonej dziatalnosci wspélnoty, tj.:
1) dziatalnosci operacyjnej, statutowej zwigzanej z utrzymaniem nieruchomosci
wspolnej;
2) pozostalej dzialalnosci operacyjnej zwigzanej z zakupem lub wytworzeniem
mediéw (np. ciepta) do lokali wlascicieli,
zrédlem pokrycia kosztéw tych dzialalnosci sg oplaty nalezne od wlascicieli lokali,
o roznym charakterze i o odmiennej podstawie prawne;j.

W pierwszym wypadku zréddlem pokrycia kosztéw utrzymania nieruchomo-
$ci wspdlnej sg miesieczne zaliczki na pokrycie kosztow zarzadu, o ktérych mowa
w art. 15 ust. 1 uw.l. W drugim wypadku zrédlem pokrycia kosztow zakupu lub
wytworzenia medidw (ciepta, cieplej wody, wody i odprowadzenia $ciekéw) sa optaty
nalezne w ramach $wiadczenia cywilnego wspodlnoty jako optaty refakturowane, dla
ktérych podstawy nie stanowig przepisy art. 15 ust. 1 u.w.l.

Zaliczki na pokrycie kosztow zarzadu

Zrédlem pokrycia kosztéw zarzadu nieruchomoscia wspélng s3 zaliczki na ich po-
czet, wplacane przez wlascicieli lokali, oraz srodki pieniezne pochodzace z innych
przychodow, w tym ze sprzedazy towardéw i ustug, osiagnietych z dzialalnosci zarob-
kowej wspélnoty mieszkaniowej. Wedtug art. 15 ust. 1 u.w.l. ,na pokrycie kosztow
zarzadu wlasciciele lokali uiszczajg zaliczki w formie biezacych optat, ptatne z gory
do dnia 10 kazdego miesigca”. Ich wielko$¢ ustala sie wedtug udziatu we wspotwlas-
nosci, co oznacza, ze przy takich samych kosztach zarzadu na 1 m* wtasciciel lokalu
duzego zaptaci wiecej niz lokalu matego. Zaliczkom na pokrycie kosztéow zarzadu
nadano charakter $wiadczen okresowych, comiesigcznych, wptacanych z obowigzku
ustawowego w okreslonym terminie, naleznych w okresie od stycznia do grudnia da-
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nego roku. Wysokos¢ zaliczek na pokrycie kosztow zarzadu ustala corocznie organ
uchwalodawczy w formie uchwaly. Zaliczki placone przez wlascicieli to podstawowe
zrédlo finansowania kosztéw utrzymania nieruchomosci wspoélnej, uchwalanych na
dany rok kalendarzowy. Nie ma zadnych przeszkdd, aby wysokos¢ tych zaliczek mie-
siecznych na pokrycie kosztow zarzadu byta ustalona na wyzszym poziomie, niz pla-
nowane koszty roczne, np. z przeznaczeniem na przyszle remonty dotyczace obiek-
tow nieruchomosci wspdlne;.

Przepisy art. 12 ust. 3 u.w.l. przewidujg mozliwo$¢ zwiekszenia zaliczek od wlascicieli
lokali uzytkowych, ,,jezeli uzasadnia to sposéb korzystania z tych lokali”. Oznacza to,
ze zwiekszenie zaliczek po pierwsze moze dotyczy¢ wyltacznie wladcicieli lokali uzyt-
kowych, po drugie powinno by¢ uzasadnione sposobem korzystania z tych lokali.

»Obowiazek wiascicieli lokali uiszczania zaliczek w formie biezacych oplat
@ platnych miesi¢cznie jest ustawowo okreslonym sposobem pokrywania przez
whascicieli lokali kosztéow zarzadu nieruchomoscia wspdlna, na ktére skladaja sie
w szczegolnosci wydatki i ciezary wymienione przykltadowo w art. 14 uw.l. Nale-
zy bowiem odrézni¢ dlug jako powinno$¢ okreslonego, czesto zlozonego zachowa-
nia od poszczegdlnych, pojedynczych elementéw skladajacych sie na realizacje tego
zobowigzania. Wtasciciel lokalu ma bowiem obowigzek uczestniczenia w kosztach
zarzadu nieruchomosciag wspdlng poprzez uiszczanie co miesigc zaliczki we wtas-
ciwej wysokosci, a drugorzedng kwestig jest to czy uiszczona kwota ma by¢ nastep-
nie przeznaczona przez wspolnote na zaspokojenie jednego, czy kilku zobowigzan”
(por. wyrok SA w Lodzi z 31.01.2014 r., I ACa 1105/13, LEX nr 1439199).

»Moznos¢ zwiekszenia obcigzenia wlascicieli lokali uzytkowych kosztami
@ utrzymania nieruchomosci wspélnej, w tym zaliczkami na fundusz remonto-
wy, ponad udzial we wspolwlasnosci nieruchomosci zwigzany z danym lokalem, po-
winien by¢ powigzany z przestankami wskazanymi w art. 12 ust. 3 u.w.l, ktére musza
zaistnie¢ w stosunku do danego lokalu” (por. wyrok SA w Warszawie z 5.03.2015 r.,
I ACa 1267/14, LEX nr 1682908).

»Artykut 12 ust. 3 u.w.l. pozwalajgcy na odstepstwo od zasady réwnosci obcia-
@ zen wlascicieli lokali (powiazanych z udzialem tych lokali we wspotwlasnosci
nieruchomoséci wspoélnej), winien by¢ interpretowany w ten sposob, ze zwigkszenie
obcigzen (zaliczek) wlascicieli lokali uzytkowych z tytutu kosztéw zarzadu nieru-
chomoscig wspdlna musi by¢ uzasadnione wiekszymi kosztami utrzymania nie-
ruchomosci wspdlnej, pozostajacymi w zwiazku ze sposobem korzystania z tych
lokali uzytkowych i musi by¢ proporcjonalne do tych wiekszych kosztéw zarzadu
nieruchomoscig wspolna. Nie jest bowiem dopuszczalne zwigkszenie obcigzen wtas-
cicieli lokali uzytkowych bez zwigzku z wplywem uzywania tych lokali na wzrost
kosztéw utrzymania nieruchomosci wspolnej, gdyz bytoby to obcigzenie bez powo-
du” (por. wyrok SA w Warszawie z 12.08.2015 r., I ACa 2019/14, LEX nr 1843303).
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Oplaty za media do lokalu wlasciciela z tytulu obcigzenia kosztow zakupu me-
diéw lub ich wytworzenia (np. ciepla, cieplej wody z kotlowni lokalnej)

Podstawe prawng dla obcigzenia naleznosciami za dostawe (lub wytworzenie) me-
diéw do lokali wlascicieli lokali stanowig przepisy Kodeksu cywilnego, poniewaz jest
to $wiadczenie cywilne wspdlnoty dla potrzeb utrzymania lokali wlascicieli (w zwiaz-
ku z art. 13 uw.l.). Ustalone przez wspdlnote oplaty z zasady muszg pokry¢ ponoszo-
ne koszty zakupu (lub wytworzenia) mediéw, bez mozliwo$ci uzyskania wartosci do-
danej. Optaty za media dostarczane (lub wytwarzane) za pos$rednictwem wspdlnoty
mieszkaniowej do lokali wladcicieli nie sg zaliczkami na pokrycie kosztéw zarzadu
nieruchomoscig wspolng w rozumieniu art. 15 ust. 1 u.w.l, co réwniez oznacza, ze
termin platnosci okreslony w art. 15 ust. 1 u.w.l. (do 10. kazdego miesigca z gory) nie
ma do takich oplat zastosowania.

Do takich oplat za media wspolnota moze przyja¢ dwie odmienne metody:

1) metoda pierwsza, polegajaca na biezagcym refakturowaniu kazdej faktury zaku-
powej za media;

2) metoda druga, polegajaca na ustaleniu skalkulowanych oplat miesiecznych na
caly rok, ptatnych w okresie od stycznia do grudnia danego roku, przy warun-
ku rozliczenia tego $wiadczenia cywilnego po roku do poziomu faktycznych
kosztow zakupu podlegajacych rozliczeniu.

W przypadku drugiej metody konieczne jest ustalenie terminu zaplaty tych optat mie-
siecznych za media. Przy czym moze to by¢ ten sam termin co w art. 15 ust. 1 uw.l,
tj. do 10. kazdego miesigca z gory. Termin zaplaty powinien by¢ ustalony w umowie
dotyczacej tego $wiadczenia zawartej miedzy wspolnotg jako sprzedawca $wiadcze-
nia a wlascicielem lokalu jako jego nabywca.

Jesli wspolnota mieszkaniowa wykonuje zadania nie tylko dla siebie w zwigzku z ko-
nieczno$cig utrzymania nieruchomosci wspélnej, lecz takze dla wtascicieli lokali, po-
$redniczgc w dostarczaniu mediow (np. ciepta, cieptej wody, wody) do ich lokali, pono-
si koszty ich zakupu, to z uwagi na przepisy art. 13 uw.l. muszg by¢ one refakturowane
na wiascicieli lokali, z zastosowaniem przepisow ustawy o VAT. Szerzej na ten temat
w rozdziale 41 5.

Zrédtem pokrycia wydatkéw zwigzanych z zakupem mediéw od dostawcéw sg wply-
wy ze $wiadczen cywilnych, naleznosci z tytulu odsprzedazy mediéw pochodzace od
wlascicieli lokali.

»Oplaty uiszczane przez wiascicieli poszczegdlnych lokali dziela si¢ na optaty
@ zwigzane z kosztami zarzadu nieruchomoscig wspolna, ktore to koszty zostaly
przykladowo wymienione w art. 14 uw.l., i koszty zwiazane z utrzymaniem wtas-
nego lokalu cztonka wspdélnoty, o czym mowa w art. 13 ust. 1 u.w.l. Oplatami z tego
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ostatniego tytulu sa m.in. oplaty za media zuzywane w poszczegolnych lokalach. Jesli
oplaty z tego tytutu, wobec braku indywidualnych umoéw wtascicieli poszczegdlnych
lokali z dostawcami mediéw, jako umowe zbiorczg zawarta wspolnota, ktora w tym
przypadku jest jedynie swoistym posrednikiem pomiedzy cztonkami wspdlnoty,
a dostawcami medidw, to nie jest samodzielnym podmiotem zobowiazanym do po-
noszenia kosztéw zuzycia mediéw w omawianym zakresie” (por. wyrok SA w Gdan-
sku z21.03.2012 r., I ACa 1592/11, LEX nr 1246611).

Oplata z tytulu zwrotu kosztow oplaty za gospodarowanie odpadami komunalnymi

Wspolnota mieszkaniowa ponosi koszty oplaty za gospodarowanie odpadami komu-
nalnymi niejako zastepczo za wlascicieli lokali, ktorzy sg faktycznymi wytworcami
odpadéw komunalnych. Ponoszone koszty z tego tytutu nalezy zaliczy¢ do pozostatej
dziatalnosci operacyjnej, poniewaz nie sg to koszty zarzadu nieruchomoscia wspdl-
ng. Podstawe prawng dla obcigzenia naleznosciami z tytutu zwrotu kosztow ,,oplaty
za gospodarowanie odpadami komunalnymi” kazdego wlasciciela lokalu stanowia
przepisy Kodeksu cywilnego oraz przepisy art. 2 u.u.c.p.g. w zw. z art. 13 uw.l.

Wspolnota mieszkaniowa moze ustali¢ takie oplaty jako miesi¢eczne albo kwartal-
ne, z tym ze koniecznie musi by¢ ustalony termin zaplaty dla nich. Przy czym nie
ma zadnych przeszkod, by byt to ten sam, co w art. 15 ust. 1 uw.l., termin zaptaty,
tj. do 10. kazdego miesiaca z gory, mimo ze przepis ten nie ma zastosowania do takich
oplat. Szerzej na ten temat w rozdziale 17.

2.7. Podstawowe obowigzki operacyjne wspolnoty
mieszkaniowej

2.7.1. Uwagi ogdlne

Wspolnote mieszkaniowa jako osobe ustawowa obowigzuja przepisy ustawy o wlas-
noéci lokali o zarzadzie nieruchomoscia wspélng (rozdzial 4). Przy czym nie ma juz
obecnie watpliwosci, ze przepisy rozdzialu 4 ustawy o wlasnosci lokali majg takze
zastosowanie do matych wspdlnot mieszkaniowych, poniewaz wedlug orzecznictwa
kazda wspolnota mieszkaniowa to osoba ustawowa dzialajaca na podstawie ustawy.
Zarzadzajac nieruchomoscia wspdlng z mocy ustawy, wspolnota mieszkaniowa wy-
konuje czynnosci prawne (umowy) oraz czynnosci faktyczne, w tym rachunkowe,
sprawozdawcze, rozliczeniowe.

Zakres obowigzkow wspolnoty mieszkaniowej jest nastepujacy:
1) utrzymanie techniczne budynku i instalacji oraz urzadzen, stanowiacych nie-
ruchomos¢ wspdlng;
2) utrzymanie sanitarne i porzagdkowe nieruchomosci;
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3) oznaczenie nieruchomosci;

4) rejestracja NIP i REGON, zalozenie rachunku bankowego;

5) ubezpieczenie obiektéw nieruchomosci wspolnej;

6) zawarcie z dostawcami towaréw umoéw niezbednych do zarzadu nieruchomos-
cig wspolng, w tym z dostawca energii elektrycznej, gazu, energii cieplnej, wody
i podmiotem odprowadzajacym $cieki;

7) zawarcie umow z podmiotami $wiadczacymi ustugi na rzecz wspdlnoty miesz-
kaniowej, w tym ustugi porzadkowe, konserwacyjne, projektowe, rachunkowe,
zarzgdzania nieruchomosciami na zlecenie, roboty budowlane i inne;

8) planowanie i prognozowanie dzialalnoéci, tworzenie budzetéw i kontrole ich
wykonania, przygotowanie planéw rocznych, wieloletnich;

9) prowadzenie gospodarki wspdlnoty mieszkaniowej, w tym gospodarki finan-
sowej, pokrywanie zobowigzan i egzekwowanie naleznosci;

10) prowadzenie ewidencji rachunkowej i sprawozdawczosci (w tym finansowej)
dla celow rozliczen w stosunkach wewnetrznych i zewnetrznych z dostawcami
i odbiorcami;

11) prowadzenie odpowiednich ewidencji podatkowych dla celéw rozliczen podat-
ku naleznego z organami podatkowymi.

W celu utrzymania nieruchomosci wspolnej wspolnota mieszkaniowa kupuje towary
i ustugi od ich dostawcéw. Jako strona tych umoéw jest odpowiedzialna za pokrycie
zobowiazan z nich wynikajacych. Ponosi takze inne ci¢zary zwigzane z utrzyma-
niem nieruchomosci wspdlnej, w tym cigzary podatkowe. Ponoszone koszty to koszty
zarzadu nieruchomoscig wspdlna.

Na czynnosci zarzadu skladajg sie czynnosci organizacyjne, planowania i realizacji
oraz kontroli wykonania, czynnosci faktyczne, czynnoéci prawne, czynnosci operacji
finansowych, czynnosci prowadzenia ewidencji rachunkowej, ewidencji podatkowej,
i innych ewidencji wymaganych prawem i zakresem dziatalnoéci wspélnoty miesz-
kaniowej. Zdarzenia i operacje gospodarcze wspdlnota mieszkaniowa wykonuje sa-
modzielnie, z tym Ze w sprawach przekraczajacych zwykty zarzad do ich realizacji
wymagana jest uchwata wlascicieli lokali.

2.7.2. Obowigzki w zakresie utrzymania technicznego obiektow
budowlanych nieruchomosci

Wspdlnota mieszkaniowa jako osoba ustawowa oraz jako zarzadca nierucho-

mosci wspdlnej, z mocy ustawy z 7.07.1994 r. - Prawo budowlane jest zobowig-
zana zapewni¢ bezpieczenstwo uzytkowania obiektéw budowlanych nieruchomosci
wspdlnej, w szczegdlnosci budynku mieszkalnego, w warunkach niekryzysowych,
a takze w warunkach wystapienia zagrozenia dla zycia, zdrowia, mienia i $rodowiska
lub mogacego sie wydarzy¢ takiego zagrozenia (art. 61 w zw. z art. 5 ust. 2).
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Prawo budowlane naklada na ,wlasciciela lub zarzadce obiektu budowlanego” licz-
ne obowigzki w zakresie zapewnienia bezpieczenstwa konstrukeji, bezpieczenstwa
uzytkowania oraz bezpieczenstwa pozarowego posiadanych obiektéw budowlanych.
Obiekty budowlane to wedlug definicji Prawa budowlanego budynek, budowla,
obiekt malej architektury.

Powstaje pytanie, kto jest adresatem cytowanych przepiséw Prawa budowlanego —
wlasciciele tworzacy wspolnote, wspdlnota jako podmiot czy tez zarzad wspdlnoty.
Kto odpowiada za bezpieczenstwo uzytkowania z mocy prawa? Odpowiedzi udziela
nam orzecznictwo sadéw administracyjnych, wyjasniajac, ze w przepisach art. 61
pr. bud. adresatem jest wspélnota mieszkaniowa jako zarzadca obiektow budowla-
nych nieruchomosci wspolnej z mocy prawa — na podstawie ustawy o wlasnosci lokali.
Odpowiednio do niej adresowane sg przepisy art. 5 ust. 2 pr. bud.

e Art. 5 ust. 2 pr. bud.

Obiekt budowlany nalezy uzytkowaé w sposob zgodny z jego przeznaczeniem i wy-
maganiami ochrony srodowiska oraz utrzymywac w nalezytym stanie technicznym
i estetycznym, nie dopuszczajac do nadmiernego pogorszenia jego wlasciwosci
uzytkowych i sprawnosci technicznej, w szczegdlnosci w zakresie zwiazanym z wy-
maganiami, o ktérych mowa w [art. 5 - przyp. aut.] ust. 1 pkt 1-7.

Oznacza to, ze obiekt budowlany nalezy uzytkowac zgodnie z przeznaczeniem, we-
dlug wydanego pozwolenia na uzytkowanie, z zachowaniem obowigzujacych prze-
pisow, w tym ustawy z 27.04.2001 r. - Prawo ochrony $rodowiska (Dz.U. z 2020 r.
poz. 1219 ze zm.), ustawy z 24.08.1991 r. o ochronie przeciwpozarowej (Dz.U. z 2020 r.
poz. 961 ze zm.) i innych przepiséw prawa, eksploatowaé w sposéb zgodny z posiada-
ng dokumentacja techniczno-budowlang, by nie doprowadzi¢ do pogorszenia spraw-
nosci technicznej i wlasciwosci uzytkowych. Odpowiednio wigksze wymagania bedg
adresowane do wlasciciela lub zarzadcy obiektu zabytkowego umieszczonego w reje-
strze zabytkow lub w gminnej ewidencji zabytkdow.

Podstawowe obowiazki wspdlnoty mieszkaniowej to:
1) uzytkowanie obiektu budowlanego zgodnie z przeznaczeniem;
2) utrzymywanie obiektu budowlanego w nalezytym stanie technicznym i este-
tycznym, nie doprowadzajac do jego pogorszenia;
3) zapewnienie bezpiecznego uzytkowania obiektu w warunkach powstatego lub
mogacego zaistnie¢ zagrozenia.

W warunkach zagrozenia chodzi w szczegdlnosci o to, by ,,zapewni¢, dochowujac na-
lezytej staranno$ci, bezpieczne uzytkowanie obiektu w razie wystgpienia czynnikéw
zewnetrznych oddziatujacych na obiekt, zwigzanych z dzialaniem cztowieka lub sit
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natury, takich jak: wyladowania atmosferyczne, wstrzasy sejsmiczne, silne wiatry, in-
tensywne opady atmosferyczne, osuwiska ziemi, zjawiska lodowe na rzekach i morzu
oraz jeziorach i zbiornikach wodnych, pozary lub powodzie, w wyniku ktérych na-
stepuje uszkodzenie obiektu budowlanego lub bezposrednie zagrozenie takim uszko-
dzeniem, mogace spowodowac zagrozenie zycia lub zdrowia ludzi, bezpieczenstwa
mienia lub §rodowiska” (por. art. 61 pkt 2 pr. bud.).

Przepisy Prawa budowlanego i przepisy techniczno-budowlane nakladaja obowigzek
zachowania bezpieczenstwa konstrukcji, pozarowego i uzytkowania.

Za zadania w tym zakresie odpowiada wspdlnota mieszkaniowa jako osoba usta-
wowa, jako zarzadca obiektu budowlanego, a wiec do niej beda adresowane decyzje
organu nadzoru budowlanego w warunkach naruszenia zasad art. 61 i n. pr. bud.,
a takze innych organéw w warunkach naruszenia przepiséw z zakresu ochrony $ro-
dowiska, ochrony przeciwpozarowej i innych.

»,Obowiazki wynikajace z art. 61 i 66 pr. bud. zwiazane z utrzymaniem nale-
@ zytego stanu technicznego obiektu budowlanego, w ktérym istnieje wspolno-
ta mieszkaniowa, powinny by¢ nalozone wlasnie na ten podmiot. To, czy wspolnota
mieszkaniowa powinna by¢ adresatem decyzji w przedmiocie nalozenia obowigz-
kow na podstawie art. 66 pr. bud., zalezy od tego, czy sprawuje ona zarzad nierucho-
moscig wspdlna, czy tez nie zachodza okolicznos$ci wylaczajace powierzony ustawo-
wo wspolnocie, dzialajacej poprzez swoje organy, zarzad nieruchomoscia wspélng
(art. 18 ust. 3 i nast. uw.l.)” (por. wyrok WSA w Gdansku z 15.10.2009 r., IT SA/Gd
311/09, LEX nr 573684).

,»Obowigzki wynikajace z art. 61 i 66 pr. bud., zwigzane z utrzymaniem nalezy-

tego stanu technicznego obiektu budowlanego, w ktérym funkcjonuje wspdl-
nota mieszkaniowa, powinny by¢ nalozone wiasnie na ten podmiot” (por. wyrok
WSA w Warszawie z 9.05.2005 r., VII SA/Wa 752/04, LEX nr 168052).

@ »1. Zarzad wspolnoty nie jest zarzadcg w rozumieniu art. 61 Prawa budowla-
nego.

2. Strong postepowania administracyjnego moze by¢ nie zarzad a wspdlnota miesz-
kaniowa reprezentowana przez zarzad. Adresatem nakazu zawartego w decyzji po-
winna by¢ wspolnota nie za$ zarzad.

3. Odpowiedzialnos¢ wspdlnoty mieszkaniowej moze dotyczy¢ tylko czesci wspdl-
nych budynku np. systemu odprowadzania wéd deszczowych z tarasu, o ile jest inte-
gralna czescig calego systemu odprowadzania wod deszczowych w budynku.
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4. Urzadzenia i czgs$ci budynku w tym balkony czy tarasy stuzace wytacznie do uzyt-
ku wiascicieli poszczegdlnych lokali mieszkalnych nie wchodzg w sklad nieruchomo-
$ci wspolnej.

5. Obowiazek utrzymania tarasu przynaleznego do okreslonego lokalu w nalezy-
tym stanie obcigza wlasciciela lokalu” (por. wyrok WSA w Warszawie z 6.09.2005 r.,
VII SA/Wa 1498/04, LEX nr 195009).

W ramach obstugi technicznej obiektu budowlanego wspdlnota mieszkaniowa jako
osoba ustawowa jest odpowiedzialna m.in. za:

1) prowadzenie i kompletowanie dokumentacji techniczno-budowlanej obiektu
budowlanego, zgodnie z art. 63 i 64 pr. bud., oraz ksigzki obiektu budowlane-
go, ktdrg ma prowadzi¢ wedlug zasad okreslonych w rozporzadzeniu Ministra
Infrastruktury z 3.07.2003 r. w sprawie ksigzki obiektu budowlanego (Dz.U.
Nr 120, poz. 1134).

Dodatkowe warunki prowadzenia odpowiedniej dokumentacji wprowadza-
e ja przepisy ustawy o ochronie przeciwpozarowej oraz rozporzadzenia Mini-
stra Spraw Wewnetrznych i Administracji z 7.06.2010 r. w sprawie ochrony prze-
ciwpozarowej obiektow budowlanych i terenéw (Dz.U. Nr 109, poz. 719 ze zm.).

Do wymogoéw tych nalezy m.in. opracowanie i posiadanie odpowiedniej doku-
mentacji dotyczacej instalacji i urzadzen pozarowych, a takze instrukeji postepo-
wania na wypadek pozaru, instrukcji bezpieczenstwa pozarowego;

2) wlasciwa konserwacje elementéw obiektu budowlanego, zgodnie z posiadang
dokumentacjg oraz zgodnie z obowigzujacymi przepisami, w tym wyzej przy-
toczonymi;

3) okresowa kontrole elementéw obiektu budowlanego, zgodnie z art. 62 pr. bud.
oraz § 5 rozporzadzenia Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji
z 16.08.1999 r. w sprawie warunkow technicznych uzytkowania budynkow
mieszkalnych (Dz.U. Nr 74, poz. 836 ze zm.);

4) badanie urzadzen dozoru technicznego oraz inne zadania, zgodnie z prze-
pisami ustawy z 21.12.2000 r. o dozorze technicznym (Dz.U. z 2019 r. poz. 667
ze zm.) oraz przepisami wykonawczymi;

5) badanie i ocene elementéw obiektu zawierajacych azbest oraz inne zadania
wedlug obowigzujacych przepisow, w tym w zwigzku z obowigzkami okreslo-
nymi w:

- rozporzadzeniu Ministra Gospodarki, Pracy i Polityki Spolecznej
z 2.04.2004 r. w sprawie sposobow i warunkow bezpiecznego uzytkowania
i usuwania wyrobow zawierajacych azbest (Dz.U. Nr 71, poz. 649 ze zm.),

- rozporzadzeniu Ministra Gospodarki z 13.12.2010 r. w sprawie wymagan
w zakresie wykorzystywania wyrobow zawierajacych azbest oraz wykorzy-
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stywania i oczyszczania instalacji lub urzadzen, w ktérych byty lub sg wyko-
rzystywane wyroby zawierajace azbest (Dz.U. z 2011 r. Nr 8, poz. 31);

6) obowiazki przy obsludze urzadzen emitujacych gazy cieplarniane zawar-
te w systemach wentylacji, klimatyzacji i urzadzeniach systeméw gasniczych
obiektéw budowlanych w zwigzku z przepisami ustawy z 15.05.2015 r. o sub-
stancjach zubozajacych warstwe ozonowg oraz o niektérych fluorowanych ga-
zach cieplarnianych (Dz.U. z 2020 r. poz. 2065);

7) analize i sporzadzanie zestawien potrzeb remontowych oraz przygotowanie
planoéw remontdw, zgodnie z przestankami przepiséw techniczno-budowla-
nych;

8) realizacje zadan remontowych obiektu budowlanego, zgodnie z przepisami
Prawa budowlanego, przepisami techniczno-budowlanymi i innymi przepisa-
mi prawa, w tym wyzej przytoczonymi

9) organizacje zamowien na roboty budowlane i inne ustugi zwigzane z realiza-
cja zamierzen budowlanych dotyczacych nieruchomosci wspoélnej, zgodnymi
z normami og6lnymi Kodeksu cywilnego oraz innymi przepisami;

10) realizacje funkcji inwestora w zamierzeniach budowlanych dotyczacych nie-
ruchomosci wspolnej zgodnie z przepisami Prawa budowlanego oraz innymi
przepisami.

W pewnym zakresie zadania wspdlnoty mieszkaniowej ulegajg ograniczeniu z mocy
prawa. Tak jest np. przy realizacji zamierzen budowlanych. Wprawdzie jest ona
z mocy prawa inwestorem dla przedsiewzi¢¢ inwestycyjnych dotyczacych nierucho-
mosci wspolnej, jednakze z uwagi na art. 33 ust. 2 pr. bud. do wniosku o pozwole-
nie na budowe musi zalgczy¢ ,o$wiadczenie o posiadanym prawie do dysponowania
nieruchomoscia na cele budowlane” pochodzace od wszystkich wiascicieli lokali.
W praktyce jednak w sprawie dysponowania nieruchomoscia na cele budowlane po-
dejmowana jest uchwatg ogétu wilascicieli. Orzecznictwo w tej sprawie nie jest jed-
nolite.

»Poprzez prawo do dysponowania nieruchomoscia na cele budowlane nalezy
@ rozumie¢ zaréwno tytut do wladania nieruchomoscig w rozumieniu podmio-
towym, regulujacy stosunki majatkowe, jak i prawo wynikajace z administracyjno-
-prawnego przeznaczenia gruntu, uprawniajacego dany podmiot do uzycia gruntu na
okreslony cel na podstawie przepiséw o zagospodarowaniu przestrzennym” (wyrok
WSA w Rzeszowie z 22.08.2019 r., IT SA/Rz 729/19, LEX nr 2723663).

~Wspotwlasciciel nie jest uprawniony do wykonywania zadnych robot budow-

lanych, obejmujacych czesci wspdlne budynku, bez zgody pozostatych wspot-
wlascicieli. Ewentualne rozstrzygniecie sporu pomiedzy wspotwlascicielami mozliwe
jest wylacznie przed sadem powszechnym” (wyrok WSA w Gliwicach z 26.07.2019 r.,
IT SA/GI 214/19, LEX nr 2717877).
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»Docieplenie budynku jest czynno$cig przekraczajaca zwykly zarzad i do jego
@ przeprowadzenia jest potrzebna zgoda wszystkich wspdotwlascicieli, a nie tylko
zgoda wiekszosci wspdtwlascicieli” (por. wyrok NSA z 20.10.2011 r., IT OSK 1477/10,
LEX nr 1151897).

2.7.3. Obowigzki w zakresie obstugi eksploatacyjnej
nieruchomosci

W ramach obstugi eksploatacyjnej wspoélnota mieszkaniowa jest obowigzana wyko-
nywaé ogol czynnoéci biezacych, w tym zwigzanych z prowadzeniem odpowiedniej
dokumentacji, jak tez z zakupem towardw i ustug od ich dostawcéw, niezbednych do
utrzymania nieruchomosci wspdlne;j.

Poza opisanymi zadaniami zwigzanymi z rejestracjg wspolnoty mieszkaniowej jako
podmiotu prawa i podatnika oraz z zalozeniem rachunku bankowego jest ona obo-
wiazana wykona¢ wiele innych zadan (obowigzek utrzymania w nieruchomosci
wspolnej nalezytego stanu sanitarnego, porzadkowego, dostawa mediéw do budynku
i inne zwigzane z prowadzeniem gospodarki wspolnoty), za ktore ponosi odpowie-
dzialno$¢ w stosunkach wewnetrznych oraz na zewnatrz wedtug przepiséw prawa.

Sposrod najwazniejszych zadan nalezy wymienié:

1) oznaczenie nieruchomosci numeracjg w sposob zgodny z przepisami art. 47b
ust. 1-4 p.g.k. oraz rozporzadzenia Ministra Administracji i Cyfryzacji
2 9.01.2012 r. w sprawie ewidencji miejscowosci, ulic i adreséw (Dz.U. z 2012 r.
poz. 125);

2) zamawianie dostawy towarow i ustug, w tym m.in. niezbednych do zabezpie-
czenia dostawy energii elektrycznej, energii cieplnej, gazu, oraz wykonywanie
innych zadan nalezacych do odbiorcy towardw i ustug, a takze sprzedaz to-
warow i ustug zwiagzanych z zarzadzaniem nieruchomoscia wspdlng oraz od-
sprzedaz mediéw zwiazana z wykonywaniem ustugi posrednictwa na rzecz
wlascicieli lokali;

3) ubezpieczanie nieruchomosci wspolnej.

Jednym z wazniejszych obowigzkéw jest zawarcie z ubezpieczycielem umowy
ubezpieczenia nieruchomosci wspdlnej od zdarzen losowych. W celu zmniejsze-
nia ryzyka poniesienia straty wywotanej nieprzewidzianymi wypadkami, takimi
jak pozar, wybuch gazu w nieruchomosci wspdlnej, wspolnota mieszkaniowa po-
winna zawrze¢ z ubezpieczycielem umowe ubezpieczenia majgtkowego. Umowa
moze dotyczy¢ innych zdarzen losowych, jednakze dotyczacych wylacznie nie-
ruchomosci wspodlnej. Zabezpieczenie bedzie mialo na celu wyréwnanie szkody
spowodowanej roznymi zdarzeniami losowymi, np. pozarem lub innymi zdarze-
niami w nieruchomosci wspodlnej (ale nie w innych nieruchomosciach). Najczesciej



108 Rozdziat 2. Dzialalnos¢ wspélnoty mieszkaniowej

ubezpieczenie obejmuje tylko strate — rzeczywista szkode, cho¢ ostateczny zakres
odpowiedzialnoséci ubezpieczyciela zalezy od tresci umowy ubezpieczenia i ogél-
nych warunkéw danego ubezpieczenia. Nalezy pamietaé, ze ubezpieczyciel moze
odmoéwi¢ wyplaty odszkodowania za poniesione szkody, gdy szkoda wynikla
z ,razacego niedbalstwa” ubezpieczajacego;

Przedmiot umowy ubezpieczenia wspolnoty mieszkaniowej nie moze
dotyczy¢ lokali wlascicieli, poniewaz ubezpieczenie lokali nalezy do ich
wylacznych uprawnien.

4) prowadzenie odpowiedniej dokumentacji, zgodnie z przestankami ustawy
o wlasnosci lokali i innymi przepisami prawa;

5) organizacje pracy zarzadu wspolnoty, organizacje obstugi biezacej wlascicieli
lokali, organizacje zebran wlascicieli oraz wykonywanie innych zadan w tym
zakresie;

6) organizacje i realizacje gospodarki finansowej, zabezpieczenie ptynnosci fi-
nansowej wspolnoty oraz wykonywanie innych zadan w tym zakresie, w tym
zwigzanych z postepowaniem o zwrot naleznosci;

7) organizacje i realizacje obstugi rachunkowo-ksiggowej, a takze zadan wspol-
noty jako podatnika lub ptatnika podatkéw oraz wykonywanie innych zadan
w tym zakresie;

8) organizacj¢ przechowania danych i zbioréw wspdlnoty, w tym ochrony danych
i ochrony danych osobowych;

9) opracowywanie projektow regulacji wewnetrznych wspélnoty mieszkaniowej,
w tym réoznych regulaminéw, np. regulaminu rozliczen mediéw, regulaminu
porzadku domowego, regulaminu gospodarki odpadami komunalnymi, regu-
laminu w sprawie zasad opracowania planéw gospodarczych;

10) organizacje i realizacje zadan zwigzanych ze sprawozdawczos$cig finansowg
i rozliczeniami wspolnoty mieszkaniowej;

11) realizacje zadan wspolnoty mieszkaniowej jako podatnika, na warunkach
okreslonych w przepisach prawa podatkowego;

12) wykonywanie zadan okreslonych w uchwatach wiascicieli lokali badz obowigz-
kéw wynikajacych z przepiséw prawa.

Wspolnota mieszkaniowa, jako osoba ustawowa realizujaca zadania zarzadu nie-
ruchomoscia wspolna, jest odrebna od wlascicieli lokali w sensie prawnym, podat-
kowym i finansowym.

Zawykonywanie zadan zwigzanych z dziatalnoscig operacyjng, finansowg oraz inwe-
stycyjna wspdlnota mieszkaniowa ponosi odpowiedzialnos¢ w stosunkach zewnetrz-
nych, w tym: odpowiedzialno$¢ z mocy prawa w wypadku naruszenia przepisow pra-
wa (sankcje karne), a takze odpowiedzialno$¢ cywilng kontraktows, w sytuacji gdy
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jest strong umow, oraz deliktowa w wypadku dokonania czynu niedozwolonego. Po-
nosi takze odpowiedzialno$¢ wobec wlascicieli lokali w stosunkach wewnetrznych.

Tej odpowiedzialnosci istniejacej z mocy prawa wspolnota mieszkaniowa nie moze
sie pozby¢, nawet gdyby niektdre czynnosci zlecila innym podmiotom, ustugobior-
com, poniewaz te podmioty bedg ponosi¢ wobec niej odpowiedzialno$¢ cywilng kon-
traktowa lub ewentualnie cywilng deliktows, o ile zostanie im udowodnione, ze jako
sprawcy szkody przyczynili si¢ do jej powstania.

Jednakze w istocie przed wlascicielami lokali, jako organem uchwalodawczym, od-
powiada faktycznie i formalnie zarzad wspdlnoty mieszkaniowej i poszczegdlni jego
czlonkowie jako odpowiedzialni za niewykonanie zadan statutowych lub ich niena-
lezyte wykonanie.

Zadanie zorganizowania dzialalnosci

Wspolnota mieszkaniowa jest obowigzana zorganizowaé dzialalno$¢ (statutows i za-
robkowg) wspoélnoty, w tym zatozy¢ rachunek bankowy, zawrze¢ umowy niezbedne
do obstugi nieruchomosci wspdlnej. Zorganizowanie polega réwniez na przyjeciu
szczegolowych zasad w formie uchwal, w tym koniecznych regulaminéw (np. regu-
laminu porzgdku domowego, regulaminu rozliczania mediéw, regulamin gospodar-
ki odpadami). Realizacja zadan polega na prowadzeniu gospodarki, w tym gospo-
darki finansowej, na zacigganiu zobowiazan w zwigzku z prowadzong dziatalnoscia
i egzekwowaniu naleznosci z tytulu dziatalno$ci statutowej i pozostatej dziatalnosci.

Podstawe prawng ustalenia regulaminu porzagdku domowego stanowig przepisy
art. 16 oraz art. 13 ust. 1 u.w.l. Pozostale regulaminy wynikaja z przepiséw szczegdl-
nych Prawa energetycznego, ustawy o zbiorowym zaopatrzeniu w wode i zbiorowym
odprowadzeniu $ciekow i innych wedtug ustalen ogétu wlascicieli; regulaminami nie
mozna naruszaé praw oséb trzecich.

Zadanie planowania dzialalno$ci

Wspolnota mieszkaniowa (jako osoba ustawowa) planuje swoja dzialalno$¢ biezaca,
finansowg i inwestycyjna w planach rocznych i wieloletnich, przewidujac na zadania
zwigzane z zarzagdem zrédta finansowania poszczegolnych dziatalnosci. W tym celu
tworzy budzety roczne i wieloletnie w zwigzku z przedsigwzigciami inwestycyjnymi
w nieruchomosci wspoélnej. Plany i budzety podlegaja zatwierdzeniu przez wlascicieli
lokali, w duzej wspdlnocie mieszkaniowej przyjmowane w drodze uchwaty. Po roku
obrachunkowym nastepuje rozliczenie na warunkach ustawy o wlasnosci lokali.
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Zadanie prowadzenia i przechowywania dokumentacji

Wspolnote mieszkaniowg obowigzuje prowadzenie odpowiedniej dokumentacji do-
tyczacej nieruchomosci wspoélnej, w tym dokumentacji eksploatacyjnej, technicznej,
rachunkowej, finansowej oraz podatkowej w zwigzku z podatkami naleznymi wspdl-
noty, z obowigzkiem przechowywania jej zgodnie z prawem.

2.7.4. Rejestr wtascicieli i ich udziatow

Wedlug art. 29 ust. 1b uw.l. ,,Zarzad lub zarzadca, ktéremu zarzad nieruchomoscia
wspolng powierzono w sposob okreslony w art. 18 ust. 1, jest obowiazany [...] prowa-
dzi¢ i aktualizowac¢ spis wlascicieli lokali i przypadajacych im udzialéw w nierucho-
mosci wspolnej”. Przepisy art. 29 ust. le u.w.l. dajg zarzagdowi wspolnoty prawo usta-
lenia prawa wlasnosci kazdego wilasciciela (takze wspdtwlasciciela) lokalu, poniewaz
»zarzad lub zarzadca, ktéremu zarzad nieruchomoscig wspdlng powierzono w spo-
sOb okreslony w art. 18 ust. 1, moze zada¢ od wiascicieli lokali okazania dokumentow
potwierdzajacych prawo wlasnosci lokali”.

Niestety, ustawa o wlasnosci lokali nie méwi, w jaki sposdb taki rejestr prowadzi¢.

Udziaty wiascicieli lokali powinny by¢ ujete w ewidencji wspolnoty, ktéra per ana-
logiam do innych przepiséw mozna nazwaé tzw. rejestrem udzialtéw (por. art. 187
i 188 k.s.h.). W $wietle tych przepisow taki rejestr wlascicieli powinien zawiera¢ obo-
wigzkowo elementy niezbedne do ich identyfikacji i ich udziatéw we wspdtwilasnosci,
np. nazwisko i imie¢ albo firme (nazwe) oraz siedzibe, adres firmy, liczbe oraz wiel-
kos¢ udzialow, a takze wszelkie zmiany dotyczace czlonkdéw wspolnoty i przystuguja-
cych im udziatéw. Zmiany powinny by¢ wprowadzone pod okreslong datg, gdy dany
podmiot nabywa prawo wtasnoséci lub gdy je zbywa.

Biezace prowadzenie rejestru jest konieczne z uwagi na to, ze:

1) wspolnota mieszkaniowa to ogdl wlascicieli znanych, mozliwych do zidentyfi-
kowania;

2) rejestr jest podstawa do udziatu wlascicieli w dziatalnosci wspélnoty, w tym
w zebraniach, glosowaniach, we wspdldziataniu z zarzadem wspolnoty, kon-
troli wlascicielskiej;

3) rejestr jest pomocng podstawa dla wspolnoty do obcigzenia wlascicieli lokali
naleznymi optatami.

Za prowadzenie rejestru wiascicieli i jego biezaca aktualizacje, zgodnos¢ jego z ksiega
wieczysta odpowiada z mocy prawa zarzad wspolnoty. Przetwarzanie danych osobo-
wych wlascicieli lokali (osob fizycznych) dla tych celéw nie narusza przepiséw ogol-
nych o ochronie danych ani tez przepiséw RODO.
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@ »1. Zgoda czlonkéw wspdlnoty mieszkaniowej na przetwarzanie ich danych
osobowych w celach zwigzanych z zarzagdem nieruchomoscia wspolna nie jest
potrzebna.

2. Nie mozna stwierdzi¢, aby ewentualne udostepnienie przez zarzad wspolnoty pism
kierowanych do tego zarzadu przez jednego z jej cztonkéw — innemu cztonkowi tej
wspolnoty mieszkaniowej (odczytywanych wczesniej na zebraniach cztonkowskich),
stanowilo dzialanie naruszajace ustawe o ochronie danych osobowych.

3. Ogtaszanie, czy odczytywanie na zebraniach cztonkowskich pism kierowanych do
zarzadu nie narusza ustawy o ochronie danych osobowych.

4. Czlonek wspolnoty ma prawo zada¢ informacji i wyjasnien w sprawach zwigza-
nych z zarzagdem nieruchomoscia wspolng. Podkreslenia wymaga jednakze, iz kwe-
stia relacji pomiedzy czlonkami wspolnoty mieszkaniowej a jej zarzadem, konflikty
wewnatrz wspdlnoty, czy poczucie krzywdy, nie moga by¢ przedmiotem oceny GIO-
DO. Organ ten nie ma bowiem uprawnien do rozstrzygania tego rodzaju zagadnien”
(wyrok WSA w Warszawie z 2.07.2008 r., II SA/Wa 2007/07, LEX nr 563061).

2.7.5. Zadanie ochrony danych, w tym danych osobowych

Kazdy podmiot obowigzuja zasady ogdlne bezpieczenstwa informacji ustalone m.in.
w normie ISO/IEC 27001, ktora okresla, jak wprowadzi¢ system zarzadzania bezpie-
czenistwem informacji, jak stworzy¢ polityke bezpieczenstwa wszelkich danych finan-
sowych i poufnych, jak minimalizowac¢ ryzyko nielegalnego dostepu do informacji.

Wspélnota mieszkaniowa jest wlascicielem zbioréw danych, w tym réwniez danych
ksiegowych oraz danych osobowych. Z tego wzgledu jest zobowigzana z mocy ustawy
o rachunkowosci oraz przepiséw podatkowych do przechowywania zbioréw danych,
dowodéw zrédlowych, danych sprawozdawczych oraz do ich ochrony, nawet gdyby
mialy one postac elektroniczng, a takze do ochrony danych wspoélnoty jako jednostki
oraz do ochrony danych osobowych 0s6b fizycznych, w tym wlascicieli lokali, na wa-
runkach zgodnych z przepisami.

Ochrona danych osobowych

W zwiazku z przepisami ogélnymi o ochronie danych i przepisami RODO wspdlnota
mieszkaniowa jako posiadacz i administrator danych osobowych jest zobowigzana
do zapewnienia organizacji takiej ochrony i przestrzegania w tym zakresie obowia-
Zujacego prawa.
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Z mocy przepisow RODO chroniona jest prywatnos¢ osob, dlatego przetwarzanie
legalne danych osobowych musi by¢ uzasadnione celami przetwarzania przez admi-
nistratoréw danych i inne podmioty. Zakres ochrony prywatnosci i legalnego prze-
twarzania okresla RODO.

Niezaleznie obowigzuja inne przepisy chronigce prywatnos¢ osob fizycznych, w tym
chronigce ich dobra osobiste (art. 23, 24 k.c.), a takze dalej idagce normy chronigce
pracownikow (przepisy Kodeksu pracy). W pojeciu ,,prywatno$¢” miesci si¢ takze
ochrona danych osobowych. Jest bowiem elementem szeroko pojetego prawa do pry-
watnosci oséb fizycznych.

Przedmiotem ochrony z mocy prawa sg zbiory danych osobowych oraz indywidual-
ne dane osobowe 0s6b fizycznych, w tym, w warunkach wspdlnoty mieszkaniowej,
zbiory danych wtascicieli lokali oraz bylych wlascicieli, pracownikéw oraz bylych
pracownikow, zleceniobiorcow oraz bytych zleceniobiorcéw, a takze innych oséb.

Wedlug prawa i orzecznictwa wspolnota mieszkaniowa jako osoba ustawowa jest
administratorem danych, na ktérym spoczywajg z mocy prawa obowigzki zorgani-
zowania ochrony danych osobowych posiadanych zbioréw oraz zabezpieczenia ich
ochrony na etapie przetwarzania.

Przeanalizujmy orzecznictwo sadéw dotyczace obowiazkéw wspolnot mieszkanio-
wych jako administratoréw danych (osobowych) oraz ich obowigzkéw w zakresie
przetwarzania danych osobowych. Administratorem danych osobowych wedlug
przepiséw RODO nie jest kazdy dysponent tych danych, a tylko ten, kto decyduje
o celach i §rodkach ich przetwarzania; wspdlnota do celow zarzadu i rozliczen uzywa
danych osobowych.

»Wskaza¢ nalezy, wspolnoty mieszkaniowe sg tworzone na podstawie przepi-
@ sOw ustawy z 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali, a w zakresie w niej nieu-
regulowanym przepisow ustawy z 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny. Wspdlnote
mieszkaniowa tworzy zatem ogo6! wlascicieli, ktorych lokale wchodzg w skiad »okres-
lonej nieruchomosci«, co oznacza, ze wspolnote moga tworzy¢ tylko ci wlasciciele,
ktorych lokale byly przed wyodrebnieniem czegsciami skladowymi oznaczonej nieru-
chomosci gruntowej. Z przepiséw Ksiegi Drugiej Tytutu I Dziatu IV Kodeksu wyni-
ka, ze wspotwlasciciele dla prawidlowego zarzadzania wspdtwlasno$cia muszg znaé
dane osobowe pozostalych wspdtwlascicieli. Zgodnie bowiem art. 200 k.c. kazdy
ze wspotwlascicieli jest obowigzany do wspoldziatania w zarzadzie rzeczg wspolna.
Roéwniez ustawa o wlasnosci lokali w art. 29 ust. 3 stanowi, ze prawo kontroli dziatal-
nosci zarzadu stuzy kazdemu wlascicielowi lokalu.

Z przepisow tych wynika zatem uprawnienie kazdego wspdtwlasciciela do dostepu
do dokumentacji zwigzanej z zarzadzaniem nieruchomoscig. Wspolnota mieszka-
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niowa jest zatem z mocy prawa uprawniona do przetwarzania danych osobowych
swoich czlonkéw. Z kodeksu cywilnego zas wynika, ze wspotwlasciciele dla prawid-
fowego zarzadzania wspolwlasnoscig musza znaé dane osobowe pozostatych wspét-
whascicieli.

Administratorem danych cztonkéw wspolnoty mieszkaniowej jest ta wspolnota, gdyz
jak wynika z art. 6 ust. z 24.06.1994 r. o wlasnoéci lokali [...] - jest ona podmiotem
praw i obowigzkéw wynikajacych z tejze ustawy. [...]

Tak wigc nawet jezeli dla Wspolnoty prowadzona jest dokumentacja papierowa za-
wierajaca dane osobowe czlonka Wspoélnoty, takie jak rejestr cztonkéw Wspdlnoty,
rejestr wynajetych dodatkowych miejsc postojowych, czy tez umowy najmu miej-
sca parkingowego, zawarte z czlonkami wspolnoty, to i tak nie mozna stwierdzic,
ze Wspdlnota nie prowadzi zbioru danych osobowych w rozumieniu art. 7 pkt 1
powyzszej ustawy” (wyrok WSA w Warszawie z 3.02.2012 r., IT SA/Wa 2136/11,
LEX nr 1114077).

»1. Wspolnota mieszkaniowa moze by¢ strong postepowania prowadzonego na
@ podstawie przepisow u.o0.d.o., a zatem adresatem decyzji nakazujacej wspdlno-
cie, jako administratorowi danych dotyczacych wiascicieli lokali tworzacych wspdl-
not¢ mieszkaniows, usunigcie nieprawidlowosci w celu zapewnienia ochrony prze-
twarzania tych danych.

2. Spis wlascicieli lokali tworzacych wspdlnote i wielkosci przypadajacych im udzia-
téw w nieruchomosci wspolnej, spis oséb wynajmujacych dodatkowe miejsca parkin-
gowe na nieruchomosci wspdlnej zawarte w rejestrach czy innych zbiorach ewiden-
cyjnych, zgromadzone nastepnie w teczce czy segregatorze stanowig zbior danych
w rozumieniu przepisu art. 7 pkt 1 u.o.d.o.” (wyrok NSA z 14.03.2013 r., I OSK 1059/12,
LEX nr 1372727).

»Dane osobowe”, wedtug przepisow RODO, to informacje o zidentyfikowanej lub
mozliwej do zidentyfikowania osobie fizycznej (,,0sobie, ktérej dane dotycza”). ,Moz-
liwa do zidentyfikowania osoba fizyczna” to osoba, ktérg mozna bezposrednio lub
posrednio zidentyfikowa¢, w szczegdlnoéci na podstawie identyfikatora, takiego jak
imie i nazwisko, numer identyfikacyjny, dane o lokalizacji, identyfikator internetowy
lub jeden badz kilka szczegdlnych czynnikéw okreslajacych fizyczng, fizjologiczna,
genetyczng, psychiczna, ekonomiczng, kulturows lub spoleczna tozsamos¢ osoby fi-
zycznej. Z kolei ,,zbiér danych”, wedlug przepiséw RODO, to uporzadkowany zestaw
danych osobowych dostgpnych wedtug okreslonych kryteriow, niezaleznie od tego,
czy zestaw ten jest scentralizowany, zdecentralizowany czy rozproszony funkcjonal-
nie lub geograficznie, czy przechowywany w formie elektroniczne;j.
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W mysl art. 4 pkt 2 RODO przetwarzanie danych osobowych oznacza operacje lub
zestaw operacji wykonywanych na danych osobowych lub zestawach danych oso-
bowych w sposéb zautomatyzowany lub niezautomatyzowany, taka jak zbieranie,
utrwalanie, organizowanie, porzadkowanie, przechowywanie, adaptowanie lub mo-
dyfikowanie, pobieranie, przegladanie, wykorzystywanie, ujawnianie poprzez prze-
stanie, rozpowszechnianie lub innego rodzaju udostgpnianie, dopasowywanie lub
faczenie, ograniczanie, usuwanie lub niszczenie.

Wspolnota mieszkaniowa jest uprawniona do zbierania i przechowywania tylko ta-
kich danych osobowych, ktore sa niezbedne i adekwatnie do celu zwiazanego z za-
rzadem nieruchomoscia wspélng. W konsekwencji przepisow RODO zebrane dla
okreslonego celu dane osobowe powinny by¢:

1) przetwarzane i ograniczone do tego, co niezbedne do celéw, dla ktorych sg one
przetwarzane; wymaga to w szczegdlnosci zapewnienia ograniczenia okresu
przechowywania danych do $cistego minimum;

2) przetwarzane tylko w przypadkach i na czas, gdy celu przetwarzania nie mozna
w rozsadny sposob osiagna¢ innymi sposobami; aby zapobiec przechowywaniu
danych osobowych przez okres diuzszy, niz jest to niezbedne, administrator
powinien ustali¢ termin ich usuwania lub okresowego przegladu; nalezy podja¢
wszelkie rozsadne dzialania zapewniajace sprostowanie lub usuniecie danych
osobowych, ktore sg nieprawidlowe;

3) przetwarzane w sposob zapewniajacy im odpowiednie bezpieczenstwo i odpo-
wiednig poufnoéé, w tym ochrone przed nieuprawnionym dostepem do nich
i do sprzetu stuzacego ich przetwarzaniu oraz przed nieuprawnionym korzy-
staniem z tych danych i z tego sprzetu.

Zaden podmiot, w tym wspdlnota mieszkaniowa, nie moze zbiera¢ danych osobo-
wych na zapas i bez uzasadnionego celu, poniewaz bytoby to nielegalne.

Zasada przejrzystosci dotyczy w szczeg6lnosci informowania osob, ktorych dane do-
tycza, o tozsamosci administratora i celach przetwarzania oraz innych informacji
majacych zapewnié¢ rzetelnos¢ i przejrzystos¢ przetwarzania w stosunku do osdb,
ktérych sprawa dotyczy, a takze prawa takich osob do uzyskania potwierdzenia i in-
formacji o przetwarzanych danych osobowych ich dotyczacych. Wedtug RODO oso-
bom fizycznym nalezy u$éwiadomic ryzyka, zasady, zabezpieczenia i prawa zwigzane
z przetwarzaniem danych osobowych oraz sposoby wykonywania praw przystuguja-
cych im w zwigzku z takim przetwarzaniem; cele przetwarzania danych osobowych
powinny by¢ wyrazne, uzasadnione i obowigzkowo okreslone w momencie ich zbie-
rania.

Wyrdznia si¢ cztery etapy przetwarzania danych osobowych:
1) zbieranie danych,
2) utrwalanie, przechowywanie, zmienianie danych,
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3) udostepnianie danych,
4) usuwanie danych.

Nowe przepisy RODO nie zawieraja zadnych konkretnych wytycznych jak zabezpie-
cza¢ dane osobowe i ich zbiory na okreslonych poziomach zagrozenia, nie ma tez
wytycznych dla poszczegélnych branz. Wedtug intencji prawodawcy dany podmiot,
czy to administrator danych czy podmiot ustugowy przetwarzajacy dane na zlecenie,
ma obowigzek zidentyfikowa¢ obszary przetwarzania danych, zbiory przetwarzania,
ryzyka przetwarzania, a takze wprowadzi¢ polityke bezpieczenstwa, zabezpieczy¢
ochrone¢ danych w sensie formalnym i faktycznym oraz kontrolowaé prawidlowos¢
zabezpieczen i przetwarzania danych oraz informowa¢ organ — Urzad Ochrony Da-
nych Osobowych - o stwierdzonych naruszeniach.

Oznacza to konieczno$¢ analizy ryzyk wystepujacych w réznych obszarach zagrozen
bezpieczenstwa danego podmiotu, administratora lub podmiotu przetwarzajgcego
oraz koniecznos$¢ zaprojektowania wlasnego systemu ochrony danych osobowych.
Metody zabezpieczania i przetwarzania danych osobowych kazdy podmiot musi
dostosowa¢ indywidualnie do charakteru swojej dzialalnosci i posiadanych zbioréw.
Kazdy podmiot musi takze ustali¢ procedury osobno dla wszystkich procesow prze-
twarzania. Odpowiednio obowigzuje to takze wspolnote mieszkaniowa.

Podmiot zobowiazany, w tym wspdlnota mieszkaniowa, rozpoczyna swoje obowiaz-
ki od inwentaryzacji stanu obecnego majacego na celu ustalenie:

1) obszaréw przetwarzania,

2) proceséw i czynnosci przetwarzania,

3) zakresu przetwarzania danych osobowych dla celéw administratora,

4) zakresu $rodkow bezpieczenstwa formalnego,

5) zakresu zabezpieczen faktycznych, w tym informatycznych.

Nastepnie podmiot zobowigzany, w tym wspdlnota mieszkaniowa, przyjmuje poli-
tyke bezpieczenstwa i wdraza ja w Zycie oraz kontroluje dzialanie systemu ochrony
danych w toku przetwarzania. Jest wskazane w zwigzku z tym, by wspdlnota miesz-
kaniowa przyjela w drodze uchwaty swoja polityke bezpieczenstwa ochrony danych
osobowych.

Aby przetwarzanie danych osobowych w warunkach dziatania wspolnoty mieszka-
niowej bylo zgodne z prawem, powinno si¢ odbywac:
1) na podstawie zgody osoby fizycznej, ktérej dane dotycza lub
2) na innej uzasadnionej podstawie przewidzianej prawem administratora da-
nych (albo w RODO, albo w innym akcie prawnym Unii lub w prawie panstwa
czlonkowskiego, np. w ustawie).
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Przetwarzanie danych musi sie odbywa¢ z poszanowaniem obowigzku prawne-
go, ktéremu podlega administrator, takze podmiot przetwarzajacy na zlecenie, lub
z poszanowaniem umowy, ktdrej strong jest dana osoba, lub w celu podjecia dziatan
na zadanie danej osoby, przed zawarciem umowy. Zgoda osoby fizycznej to jest jej
o$wiadczenie woli, ktdrego trescig jest zgoda na przetwarzanie danych osobowych
przez tego, komu sklada oswiadczenie; zgoda taka nie moze by¢ domniemana lub do-
rozumiana; moze by¢ ona odwolana w kazdym czasie. Istnieja tylko dwie podstawy
prawne zbierania danych osobowych - wedlug prawa dla okreslonego celu uzasad-
niajgcego zbieranie oraz za zgodg osoby dla okreslonego celu oraz na okre$lony czas.

Wspolnota mieszkaniowa jako administrator danych

Uzasadnieniem prawnym dla przetwarzania danych wiascicieli (chronionych praw oséb
fizycznych) jest ustawa o wlasnosci lokali, ktéra daje zarzadowi wspdlnoty ,,uzasadnio-
ny cel przetwarzania danych”, a w stosunkach cywilnych — umowy z nabywcami.

Wspodlnota mieszkaniowa przetwarza dane osobowe wlascicieli lokali w celach zwig-
zanych z zarzadem, zwolania zebrania, podjecia uchwaty, zawiadamiania, ktore bez-
posrednio wynikaja z dziatania organéw wspdlnoty jako podmiotu dziatajacego kor-
poracyjnie przez swe organy.

Jesli przepisy ustawy o wilasnoéci lokali lub inne przepisy wprost nie zobowiazuja
wspdlnoty mieszkaniowej do zbierania, przechowywania okreslonych danych oso-
bowych, to podstawa zbierania danych jest zgoda osoby lub prawnie uzasadniony
interes wspdlnoty mieszkaniowej dzialajacej w imieniu ogdtu swych czlonkow.

Kazdej osobie, ktorej dane sg przetwarzane, takze w warunkach wspolnoty miesz-
kaniowej, przystuguje prawo dostepu do jej przetwarzanych danych osobowych, jed-
nakze zadanie udostepnienia musi by¢ skonkretyzowane i nie moze narusza¢ praw
0s6b trzecich. Wedlug art. 16 RODO osoba, ktdrej dane dotyczg, ma prawo zadania
od administratora niezwlocznego sprostowania jej danych osobowych, gdy sa nie-
prawidlowe; ma prawo Zgdania uzupelnienia niekompletnych danych osobowych,
w tym poprzez przedstawienie dodatkowego o$wiadczenia. Osobie, ktorej dane doty-
czg, przystuguje takze prawo sprzeciwu do przetwarzania jej danych. Wedtug art. 17
RODO osobie takiej przystuguje prawo do usunigcia danych (,,prawo do bycia zapo-
mnianym”), na co skladajg si¢ dwa etapy:

1) osoba zada niezwlocznego usunigcia danych jej dotyczacych;

2) administrator usuwa dane ,,bez zbednej zwtoki”.

Kazda wspodlnota mieszkaniowa jest administratorem danych i w zwigzku z tym
z mocy prawa ponosi odpowiedzialnos$¢ za zgodne z prawem przetwarzanie danych
osobowych. W przypadku powierzenia zarzadu nieruchomoscig firmie zarzadzaja-
cej lub innej firmie ustugowej, wspdlnota mieszkaniowa jako administrator danych



2.7. Podstawowe obowigzki operacyjne wspolnoty mieszkaniowej 117

miala obowigzek poprzednio, jak i ma obowigzek pod rzadem nowych przepiséw
RODO, do zawarcia umowy z taka firmg, zwang w RODO podmiotem przetwarza-
jacym, procesorem. Chodzi o umowe o ustugowe przetwarzanie danych osobowych
(zob. nieobowigzujacy juz art. 31 ustawy z 29.08.1997 r. o ochronie danych osobo-
wych, Dz.U. 2 2016 r. poz. 922 ze zm.).

»Przepis art. 31 ust. 4 u.o.d.o. stanowi, Ze odpowiedzialno$¢ za przestrzeganie przepi-
sOw niniejszej ustawy spoczywa na administratorze danych, co nie wylgcza odpowie-
dzialnosci podmiotu, ktory zawart umowe, za przetwarzanie danych niezgodnie z tg
umow3. Nie chodzi tu jednak o odpowiedzialnos¢ cywilna, ale o odpowiedzialno$¢
przed Generalnym Inspektorem Danych Osobowych, w zakresie wypelnienia obo-
wigzkéw z art. 36-39 ustawy. Natomiast w sytuacji, gdy dochodzi do naruszenia débr
osobistych osob trzecich, w zwigzku z bezprawnym przetwarzaniem danych, to zarow-
no administrator, jak i podmiot, ktéremu zlecono przetwarzanie danych opowiadajg
na zasadach ogdlnych, przewidzianych w k.c.” (wyrok SA w Warszawie z 23.09.2015 r.,
VI ACa 1357/14, LEX nr 1968131).

W sytuacji gdy dochodzi do naruszenia débr osobistych 0séb w zwigzku z bezpraw-
nym przetwarzaniem danych osobowych, to zaréwno administrator, jak i podmiot,
ktéremu zlecono przetwarzanie danych, odpowiadaja na zasadach ogélnych, przewi-
dzianych w Kodeksie cywilnym. Zgodnie z dyspozycja art. 24 § 1 k.c. w razie doko-
nania naruszenia dobr osobistych pokrzywdzony moze zada¢, aby podmiot, ktory
dopuscil si¢ naruszenia, dopetnit czynnosci potrzebnych do usunigcia jego skutkdow.

W sprawach, o ktérych mowa, moga by¢ prowadzone inne postepowania, w przy-
padku popelnienia przestepstwa, wedtug przepiséw Kodeksu postepowania karnego.

Wspodlnota mieszkaniowa jako administrator danych jest obowigzana chroni¢ prze-
twarzane dane osobowe 0s6b ze zbioréw posiadanych, w tym zbioréw danych osobo-
wych wlascicieli, co jest wzmocnione prawem wiascicieli lokali do kontroli zarzadu
(art. 29 uw.L).

Wspolnota mieszkaniowa, jako osoba ustawowa, jest administratorem danych
wszystkich przetwarzanych przez nig kategorii danych, tj.:

1) danych pracownikéw bytych i obecnych, jak tez kandydatéw do pracy;

2) danych najemcow i dzierzawcdw bylych i obecnych, jak tez oferentow;

3) danych wtascicieli lokali bylych i obecnych;

4) innych osob, ktérych dane sg przetwarzane.

W zwigzku z powyzszym wspoélnota mieszkaniowa powinna:
1) zastosowa¢ odpowiednie $rodki techniczne i organizacyjne;
2) prowadzi¢ dokumentacje z zakresu ochrony danych osobowych i rejestry;
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3) dopuszcza¢ do przetwarzania danych osobowych wylacznie osoby, ktérym na-
dano upowaznienie do przetwarzania danych;

4) kontrolowa¢, jakie dane osobowe, kiedy i przez kogo zostaty do zbioru wpro-
wadzone oraz komu sg przekazywane;

5) prowadzi¢ ewidencje os6b upowaznionych do przetwarzania danych osobo-
wych;

6) zobowigza¢ osoby upowaznione do zachowania tajemnicy danych oraz sposo-
béw ich zabezpieczenia.

Srodkami fizycznej ochrony danych moga by¢: system monitoringu, zabezpieczenia
przed pozarem (np. gasnice, alarmy przeciwpozarowe), alarm przeciwwlamaniowy,
system ochrony, niszczarki do dokumentéw, kraty/rolety w oknach, wzmacniane
drzwi, wzmacniane szafy (np. metalowe, sejfy), a takze istotne dla danych elektro-
nicznych zabezpieczenia informatyczne.

Srodki organizacyjne to gtéwnie elementy formalne, prawne, dotycza m.in. upowaz-
nien dla 0séb przetwarzajacych dane osobowe, prowadzenia ich ewidencji, rejestru.
Zabezpieczanie danych w systemie informatycznym polega na wdrozeniu i eksploa-
tacji stosowanych srodkow technicznych i organizacyjnych zapewniajacych ochrone
przed nieuprawnionym dostepem i przetwarzaniem. W odniesieniu do zabezpieczen
systemow informatycznych nalezy pamietaé, ze z zasady obowiazujg trzy poziomy
bezpieczenstwa, jakim moga podlega¢ systemy (podstawowy, wysoki, podwyzszony).
W zalezno$ci od tego, ktory z nich bedzie stosowany, inne bedg wymagane zabezpie-
czenia. Za zabezpieczenia danych osobowych i zbioréw danych wspdlnoty z mocy
prawa odpowiada wspolnota i jej zarzad.

Warunki powierzenia przetwarzania danych innemu podmiotowi

Wspolnota mieszkaniowa jako administrator danych moze powierzy¢ innemu pod-
miotowi, w tym zarzadcy nieruchomosci, biuru rachunkowemu, w drodze umowy
zawartej na piSmie, przetwarzanie danych, co oznacza, Ze taka firma ustugowa moze
przetwarza¢ dane wylgcznie w zakresie i celu przewidzianym w umowie. Z zasady
umowa o ustugowe przetwarzanie danych osobowych jest akcesoryjna do umowy
gtéwnej, np. do umowy o zarzadzanie nieruchomoscia.

W zakresie przestrzegania przepiséw RODO podmiot ustugowy, w tym zarzadca
nieruchomosci, ponosi odpowiedzialno$¢ z mocy prawa, a niezaleznie odpowiedzial-
no$¢ ponosi wspolnota mieszkaniowa jako administrator danych. Firma ustugowa
moze rdwniez ponosi¢ odpowiedzialno$¢ kontraktowg lub deliktowa wobec poszko-
dowanego, gdy przyczynita si¢ do szkody.
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Czy wspoélnota mieszkaniowa ma prawo do gromadzenia i przechowywania ak-
tow notarialnych poszczegolnych lokali, w ktorych zawarte sa dane osobowe ich
wlascicieli?

Jest oczywiste, Ze zaden przepis prawa, w tym ustawa o wlasnosci lokali, nie daje
podstawy do gromadzenia i przechowywania takich dokumentéw. Zgodnie z art. 29
ust. le u.w.l. zarzad lub zarzadca, ktdremu zarzad nieruchomoscig wspdlng powie-
rzono, moze zada¢ od wlascicieli lokali okazania dokumentéw potwierdzajacych
prawo wlasnosci lokali, ale to nie oznacza, ze ma on prawo do kopiowania takich do-
kumentow i ich przechowywania. Zwré¢my uwage, ze okazanie dokument6w nie jest
tozsame z doreczeniem ich kserokopii, jak réwniez brak jest w powotanym przepisie
wyraznego wskazania, ze dokumentem potwierdzajacym przedmiotowe prawo jest
akt notarialny. Ponadto przechowywanie przez wspdlnote mieszkaniowg aktéw no-
tarialnych, w ktérych zawarte s3 dane osobowe, mogloby narusza¢ zasade adekwat-
nos$ci przetwarzania danych osobowych. Wedlug prawa nalezy przetwarza¢ (gro-
madzi¢ i wykorzystywac) dane osobowe tylko w takim zakresie, jaki jest niezbedny
dla osiggniecia zamierzonego celu (tak stwierdzil Wojewddzki Sad Administracyjny
w Warszawie w wyroku z 1.12.2005 r., IT SA/Wa 917/05, LEX nr 189823).

W zwiazku z cytowanym wyrokiem Generalny Inspektor Ochrony Danych Osobo-
wych wyjasnil, Ze ,,Trudno$ci interpretacyjne co do zakresu przetwarzanych danych
nie powinny mie¢ miejsca, gdy przewiduja to wprost przepisy prawa, gdyz w takich
sytuacjach to przepisy prawa okreslajace odpowiedni zakres danych osobowych, beda
mialy zastosowanie. O ile jednak brak jest takich unormowan, to zastosowanie po-
winna znalez¢ wyzej wskazana zasada adekwatno$ci zakresu danych do celu ich prze-
twarzania. W zwiazku z powyzszym, nie mozna uznac, iz wspdlnota mieszkaniowa
ma prawo do gromadzenia i przechowywania aktéw notarialnych poszczegélnych lo-
kali, w ktorych zawarte sa dane osobowe ich wlascicieli” (por. archiwum.giodo.gov.pl).

Czy firma informatyczno-obliczeniowa przetwarzajaca dane osobowe na zlecenie
zarzadcy nieruchomosci jest podmiotem przetwarzajacym?

Podmiot przetwarzajacy (np. firma zarzadcy nieruchomosci) moze zleci¢ obstuge
oprogramowania i prowadzenie ewidencji rachunkowej wspdlnoty mieszkaniowej
innej firmie, np. firmie obliczeniowej. Warunkiem zlecenia takiej ustugi jest uzyska-
nie uprzedniej zgody wspdlnoty mieszkaniowej, ktora jest administratorem danych.
Uzyskanie zgody administratora danych jest wymogiem RODO; bez zgody wspolno-
ty przetwarzanie danych osobowych byloby to nielegalne.
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Czy mozna wysla¢ pracownika firmy uslugowej z pismem do osoby chronionej -
czlonka wspolnoty mieszkaniowe;j?

Na postawione pytanie nalezy odpowiedzie¢ twierdzaco, o ile po pierwsze pracow-
nicy firmy ustugowej posiadaja upowaznienie do doreczania korespondencji nadane
przez administratora danych, a korespondencja zabezpieczona jest w taki sposdb,
by uniemozliwi¢ im zapoznanie si¢ z jej trescig, a po drugie zostala zawarta umowa
o ustugowe przetwarzanie danych osobowych przez te firme ustugows ze wspdlnota.

Wymagana dokumentacja dotyczaca przetwarzania danych osobowych to:

1) dokumentacja formalna - przyjete zasady, procedury, instrukcje itp;

2) dokumentacja prawna — na okoliczno$¢ zawarcia umoéw, np. w sprawie ustugo-
wego przetwarzania danych osobowych;

3) dokumentacja organizacyjna — potwierdzajaca wdrozenie zasad;

4) dokumentacja na okolicznos¢ stworzenia nadzoru, ustanowienia inspektora
ochrony danych itp.;

5) dokumentacja personalna — pelnomocnictwa, upowaznienie pracownikéw lub
innych osob;

6) dokumentacja tworzona w toku poszczegdlnych etapdw przetwarzania danych
osobowych, od ich zebrania, az do usuniecia;

7) rejestry wymagane przez RODO i stworzone dla potrzeb jednostki.

Rejestry prowadzone przez administratora danych oraz przez podmiot przetwa-
rzajacy

Z przepisow art. 24-25 RODO wynika obowigzek biezgcego sledzenia prawidlowe;j
ochrony oraz prawidltowego, legalnego przetwarzania danych, a takze prowadzenia
odpowiedniej dokumentacji i rejestrow. Chodzi o rejestr czynno$ci przetwarzania
oraz o rejestr kategorii przetwarzania.

»Rejestr czynnosci przetwarzania” jest dokumentacjg zwigzang z przetwarzaniem da-
nych osobowych; powinny by¢ w nim zapisane wszystkie czynnos$ci zwigzane z prze-
twarzaniem danych osobowych. ,,Czynnosci zwigzane z przetwarzaniem danych”
nie sg tym samym co ,operacje przetwarzania” (operacje przetwarzania czyli m.in.
zbieranie, porzadkowanie, usuwanie danych osobowych zdefiniowano w stowniczku
- art. 4 pkt 2 RODO). Kazdej kategorii czynnosci powinny by¢ przypisane operacje
przetwarzania. Ponadto w rejestrze takim powinny zosta¢ zamieszczone inne infor-
macje - te, ktore musza zosta¢ zamieszczone w rejestrze prowadzonym odpowiednio
przez administratora danych i przetwarzajacego dane na zlecenie (art. 30 RODO).
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Rejestr incydentow - dokumentowanie zaistnialych zagrozen

Administrator danych (takze podmiot przetwarzajacy) dokumentuje wszelkie naru-
szenia ochrony danych osobowych, w tym okoliczno$ci naruszenia ochrony danych
osobowych, jego skutki oraz podjete dzialania zaradcze. Dokumentacja ta musi po-
zwoli¢, w razie kontroli, organowi nadzorczemu (Urzedowi Ochrony Danych Osobo-
wych), na weryfikowanie przestrzegania przepisow art. 33 RODO.

Zgodnie z art. 33 ust. 5 zdanie pierwsze RODO rejestr taki powinien wskazywa¢ na
okoliczno$ci naruszenia ochrony danych osobowych, jego skutki oraz podjete dzia-
tania zaradcze.

Dokumentowanie usuwania danych osobowych

Zgodnie z art. 5 ust. 1 lit. e RODO dane osobowe powinny by¢ przechowywane w for-
mie umozliwiajacej identyfikacje osoby, ktorej dotycza, przez okres nie diuzszy, niz
jest to niezbedne do celow, dla realizacji ktorych dane te sa przetwarzane. Wyrazona
w tym przepisie zasada ograniczenia przechowywania danych osobowych wskazuje,
ze nie moga by¢ one przetwarzane w nieskoficzonos¢. W kazdym przypadku nalezy
oceni¢, czy dla administratora danych sg one niezbedne w kontekscie realizacji kon-
kretnych celéw, nastepnie nalezy podja¢ czynno$ci usuniecia.

Zanim doprowadzi si¢ do usuniecia danych osobowych (tzw. retencji), nalezy ustali¢
formalnie i technicznie zasady usuwania danych w ramach jednostki, nawet wow-
czas, gdy chodzi o dane zapisane w pliku elektronicznym. Usuwanie danych oso-
bowych powinno nastepowac zgodnie z przyjetymi zasadami i procedurami, dbajac
o to, by retencja danych nastepowata komisyjnie i zostat sporzadzony protokoét z do-
konania retencji - zniszczenia danych. Za powyzsze z mocy prawa odpowiada zarzad
wspolnoty.

Przetwarzanie danych w monitoringu wizyjnym

W wyroku WSA w Warszawie z 26.08.2020 r., II SA/Wa 2415/19 (LEX nr 3071283),
wyjasniono kwesti¢ przetwarzania danych osobowych przez monitoring wizyjny na
budynku wspélnoty, stwierdzajac, iz: ,Skarzacy wskazal, ze w 2016 r. I. W. zainsta-
lowala monitoring - dwie kamery na zewnatrz budynku - 1 kamera wewnatrz bu-
dynku, skierowana tylko na jego lokal numer [...], mieszczacy sie na I pietrze. Kame-
ra zostala zamontowana na polpietrze. W 2019 r. zainstalowano kolejng kamere na
parterze budynku. Jedna z dwdch kamer zewnetrznych zostata zamontowana tak, ze
obejmuje obszar posesji przy ul. [...], po przeciwnej stronie ulicy. Stwierdzit, ze skar-
zona osoba jest w posiadaniu jego danych osobowych: wizerunku, imienia, nazwiska,
adresu zamieszkania. Ponadto I. W. archiwizuje i przetwarza jego wizerunek z mo-
nitoringu, jako osoba nieuprawniona. W budynku, gdzie jest wspdlnota mieszkanio-
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wa osoba prywatna dysponuje w mieszkaniu, w ktdrym mieszka, statym podgladem
monitoringu, ingeruje w nagrania, archiwizuje i przetwarza jego wizerunek, dyspo-
nujac jego danymi osobowymi i utrudnia dostep organu panstwowego do nagran.
Jego zdaniem, I. W. famie prawo, postuguje si¢ uniewaznionymi decyzjami wyda-
nymi z naruszeniem prawa, zdominowata »zarzad wspdlnoty«, zmanipulowala dwie
osoby z tej »wspdlnoty« i w porozumieniu z firmg [...], zarzadzajacg nieruchomoscia,
ktéra akceptuje ten stan rzeczy, zainstalowala samowolnie kamery (bez zgody, bez
uchwaly), a podglad, ktérym dysponuje prywatnie, moze udostepnia¢ osobom nie-
uprawnionym i wykorzystuje do inwigilacji i atakéw na niego. [...]

Reasumujac stwierdzi¢ nalezy, iz organ prawidtowo ustalil, ze w niniejszej sprawie
nie wystapily przestanki legalizujace przetwarzanie przez I. W. danych osobowych
J. P. w zwigzku z zainstalowanym monitoringiem, dlatego tez organ mial podsta-
wy by przyjaé, ze proces przetwarzania danych osobowych wigzat si¢ z naruszeniem
praw czy wolnosci J. P.

W zaistnialej sytuacji Prezes Urzedu mial zatem podstawe, aby skorzysta¢ z upraw-
nien przewidzianych wart. 58 ust. 2 RODO i nakaza¢ I. W. przywrdcenie stanu zgod-
nego z prawem poprzez zaprzestanie pozyskiwania danych osobowych skarzacego na
skutek zainstalowania monitoringu przy ul. [...] w [...] na terenie przestrzeni wspélnej”.

2.7.6. Zadania wspolnoty mieszkaniowej a posiadany majatek

W dziatalnosci wspdlnoty mieszkaniowej naczelne miejsce zajmujg zadania zwigza-
ne z réznymi operacjami gospodarczymi i gospodarka finansowg oraz prowadze-
niem ewidencji ksiegowej, ktorej celem jest ewidencjonowanie zdarzen gospodar-
czych i posiadanego przez wspdlnote majatku, zapewnienie rozliczen finansowych
w stosunkach zewnetrznych i wewnetrznych. Wspdlnota mieszkaniowa gromadzi
$rodki finansowe, dysponuje nimi, pokrywajac m.in. zobowiazania, rozlicza srodki
finansowe i za nie odpowiada.

Majatek wspolnoty mieszkaniowej jest odrebny od majgtkow wilascicieli lokali (jest
to jej majatek wlasny). W jego skiad moga wejs¢ jedynie prawa i obowiazki zwiazane
z gospodarowaniem (zarzadzaniem) nieruchomoscia wspolng. Chodzi o aktywa ob-
rotowe, w tym pienigdze na rachunkach bankowych, oraz aktywa trwale badz inne
aktywa wspolnoty mieszkaniowe;j.

Aktywa wspolnoty
Aktywa wspolnoty mieszkaniowej to $rodki finansowe na rachunku bankowym

wspélnoty oraz jej naleznosci krétko- i dtugoterminowe. Srodki finansowe zgroma-
dzone na rachunkach bankowych wspoélnoty mieszkaniowej stanowig jej majatek
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