Co to jest Wspolnota Mieszkaniowa?

Wspolnota Mieszkaniowa

Zasady funkcjonowania wspolnoty mieszkaniowej, prawa i obowiazki wiascicieli lokali oraz
zarzad nieruchomoscig wspolng okresla Ustawa z dnia 24 czerwca 1994 roku o wlasnosci
lokali (Dz.U 00 nr 80 poz. 903 z p6Zn. zmianami).

W zakresie nie uregulowanym ustawg o wtasnosci lokali stosuje si¢ przepisy kodeksu
cywilnego.

Wspdlnota mieszkaniowa powstaje samoistnie z mocy prawa z chwilg wyodrebnienia
pierwszego lokalu i przeniesienia jego wlasnosci na podmiot inny niz dotychczasowy
wlasciciel nieruchomosci gruntowej. Wspolnote mieszkaniowa tworzy ogot wiascicieli,
ktérych lokale wchodza w sktad okreslonej nieruchomosci.

Ustawa dzieli wspolnoty na tzw. male (liczba lokali wyodrgbnionych 1 niewyodrgbnionych,
nalezacych do dotychczasowego wilasciciela nie jest wicksza niz siedem) i duze powyzej 7
lokali.

Wspdlnota mieszkaniowa moze nabywac prawa i zaciggaé¢ zobowigzania, nie posiada ona
osobowosci prawnej jednak posiada zdolnos$¢ sadowa (moze pozywac 1 by¢ pozywang).

Likwidacja wspdlnoty

Wspo6lnoty mieszkaniowej nie mozna zlikwidowa¢ ani w drodze czynnosci prawnej, ani w
drodze orzeczenia sagdu do czasu kiedy w budynku wyodrgbniony jest cho¢by jeden lokal
stanowigcy wlasnos$¢ osoby, ktora nie jest jednoczesnie wiascicielem pozostatej czesci
nieruchomosci.

Prawa i obowiazki wlascicieli lokalu.

Wiasciciel ma prawo do:

e wspotkorzystania z nieruchomosci wspolnej,

e wspoldziatania w zarzadzie nieruchomos$cia wspolng

e udzialu w pozytkach i przychodach z nieruchomos$ci wspolnej w stosunku
do udzialow,

o okreslenia sposobu zarzadu nieruchomos$cig wspolng, w tym wybor zarzadu,

e 7adania od wspolnoty wynagrodzenia, w sytuacji pelnienia obowigzkow cztonka
zarzadu,

e uczestniczenia w zebraniach wspdlnoty,

e podejmowania uchwat

Wiasciciel ma obowiazek:
e ponoszenia wydatkow zwigzanych z utrzymaniem lokalu,

e utrzymywania lokalu w nalezytym stanie,
e przestrzeganie porzadku domowego,
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e uczestniczenia w kosztach zarzadu zwigzanych z utrzymaniem nieruchomosci
wspolnej,

e korzystania z nieruchomosci wspdlnej w sposob, ktory nie bedzie utrudniat
korzystania przez innych wspotwtlascicieli

o wspotdziatania w ochronie wspolnego dobra,

e zezwolenia na wejscie do lokalu w sytuacjach okreslonych w ustawie (tj. w sytuacji
wykonywania remontdw, konserwacji, usunig¢cia awarii w nieruchomosci wspoélnej,
prac instalacyjnych budynku, jego czesci lub innych lokali),

e ponoszenia kosztow zarzadu wspolnoty mieszkaniowe;,

e ponoszenia wydatkow i cigzarOw zwigzanych z utrzymaniem nieruchomosci wspoélnej,

e ponoszenia odpowiedzialnos$ci za zobowigzania dotyczace nieruchomosci wspolne;j
w czgsci odpowiadajacej udzialowi wspotwlasciciela w nieruchomosci.

Sposob glosowania we wspolnocie mieszkaniowej.

Uchwaty wlascicieli lokali podejmowane sa na zebraniu wspdlnoty jak rowniez w drodze
indywidualnego zbierania glosow przez zarzad lub zarzadce i zapadaja wigkszoscig gtosow
wiascicieli lokali, liczong wedlug udzialéw, chyba ze w umowie lub uchwale podjetej w tym
trybie postanowiono, ze w okreslonej sprawie na kazdego wiasciciela przypada jeden glos.
Jezeli suma udzialdéw w nieruchomosci wspodlnej nie jest rowna 1 albo wigkszos¢ udziatow
nalezy do jednego wtasciciela, badz gdy obydwa te warunki spetnione sg tacznie, gtosowanie
wedlug zasady, ze na kazdego wlasciciela przypada jeden glos, wprowadza si¢ na kazde
zadanie wilascicieli lokali posiadajacych tacznie co najmniej 1/5 udziatow w nieruchomosci
wspolnej (art. 23 u.w.l.)

ZaskarZanie uchwat do sqdu
Art. 25. [Dz.U.2021.1048 t.j.]

o 1. Wiasciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwate do sadu z powodu jej niezgodnosci z
przepisami prawa lub z umowa wtascicieli lokali albo jesli narusza ona zasady
prawidtowego zarzadzania nieruchomoscig wspo6lng lub w inny sposéb narusza jego
interesy.

e la. Powodztwo, o ktérym mowa w ust. 1, moze by¢ wytoczone przeciwko wspdlnocie
mieszkaniowej w terminie 6 tygodni od dnia podj¢cia uchwatly na zebraniu ogdtu
wtascicieli lokali albo od dnia powiadomienia wytaczajacego powddztwo o tresci
uchwaty podjetej w trybie indywidualnego zbierania gtosow.

e 2. Zaskarzona uchwata podlega wykonaniu, chyba ze sad wstrzyma jej wykonanie do
czasu zakonczenia sprawy.

Z.arzad nieruchomoscig wspolna.

Zarzad nieruchomos$cia wspolng okreslajg przepisy rozdziatu 4. ustawy o wtasnosci lokali (j.
t. Dz. U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903).

Zgodnie z art. 18 u.w.l. wlasciciele lokali mogg w umowie o ustanowieniu odrgbnej wtasnosci
lokali albo w umowie zawartej pdzniej w formie aktu notarialnego okresli¢ sposob zarzadu
nieruchomoscig wspélng, a w szczegdlnosci moga powierzy¢ zarzad osobie fizycznej albo



prawnej. Jezeli sposob zarzadu nie zostat tak okreslony, obowiazuja przepisy rozdziatu 4
ustawy o wlasnos$ci lokali.

Koszty zarzgdu nieruchomoscig wspolng
Na koszty zarzadu nieruchomoscia wspolna sktadaja si¢ w szczeg6élnosci (art. 14 u.w.l.):
1) wydatki na remonty i biezacg konserwacjg,

2) optaty z dostawe energii elektrycznej i cieplnej, gazu i wody, w czg$ci dotyczacej
nieruchomosci wspolnej, oraz optaty za anteng zbiorcza i winde,

3) ubezpieczenia, podatki i inne oplaty publicznoprawne, chyba, ze sa pokrywane
bezposrednio przez wiascicieli poszczegolnych lokali,

4) wydatki na utrzymanie porzadku i czystosci,
5) wynagrodzenie cztonkow zarzadu lub zarzadcy (art. 14)

Na pokrycie kosztow zarzadu wlasciciele uiszczajg zaliczki. Ustawa okres$la je jako ptatne z
gory, do 10—tego dnia kazdego miesigca.

W przypadku, gdy wiasciciel lokalu dlugotrwale zalega z zaptata naleznych od niego optat
lub wykracza w sposéb razacy lub uporczywy przeciwko obowigzujagcemu porzadkowi
domowemu albo przez swoje niewtasciwe zachowanie czyni korzystanie z innych lokali lub
nieruchomosci wspdlnej uciazliwym wspolnota mieszkaniowa moze w trybie procesu zadaé
sprzedazy lokalu w drodze licytacji na podstawie przepiséw Kodeksu postepowania
cywilnego o egzekucji z nieruchomosci (art. 16 u.w.l.)

Zarzgd wspolnoty

Kierowanie sprawami wspolnoty mieszkaniowej oraz reprezentowanie wspolnoty, zarowno
w stosunkach zewngtrznych jak i wewnetrznych (tj. pomigdzy wspolnota a wlascicielami
lokali) powierzone zostato zarzagdowi wspolnoty. Powotanie zarzadu nie jest jednak

co do zasady obowigzkowe. Konieczno$¢ wyboru zarzadu jedno lub wieloosobowego pojawia
si¢ w sytuacji gdy suma lokali wyodrgbnionych wraz z lokalami niewyodrebnionymi jest
wyzsza niz siedem. Istotne jest rowniez, iz funkcj¢ cztonka zarzadu moze pelni¢ wylacznie
osoba fizyczna — wybrana sposrod witascicieli lokali lub nie bedaca wtascicielem lokalu.

W zalezno$ci od rodzaju czynnosci podejmowanych przez zarzad, moga one by¢
wykonywane przez zarzad samodzielnie lub z udziatem wspdlnoty. Kryterium podziatu
stanowi zaliczenie danej sprawy do czynno$ci zwyktego zarzadu lub czynnosci
przekraczajacej zakres zwyktego zarzadu. Czynnos$ci zwyktego zarzadu podejmowane

sg przez zarzad samodzielnie. Podjgcie przez zarzad czynnos$ci przekraczajacych zakres
zwyktego zarzadu wymaga podjecia uchwaty przez wlascicieli lokali, z ktorej wynika¢ bedzie
zgoda na dokonanie danej czynnosci oraz udzielenie zarzagdowi pelnomocnictwa

do zawierania umow stanowigcych czynnosci przekraczajace zakres zwyktego zarzadu.
Katalog czynnosci przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu jest katalogiem przyktadowym.
Z uwagi na réznorodnos$¢ spraw, jakie mogg zaistnie¢ w praktyce funkcjonowania wspolnoty,
nie istnieje mozliwo$¢ ustalenia katalogu powyzszych czynno$ci w sposdb wyczerpujacy.
Oznacza to, ze w art. 22 ust 3 ustawy o wlasnosci lokali wskazano tylko niektore czynnosci
przekraczajace zakres zwyktego zarzadu. Naleza do nich:



ustalenie wynagrodzenia zarzadu lub zarzadcy nieruchomosci wspolne;,

przyjecie rocznego planu gospodarczego,

ustalenie wysokosci optat na pokrycie kosztow zarzadu,

zmiana przeznaczenia cze¢sci nieruchomosci wspdlnej,

udzielenie zgody na nadbudowg lub przebudowe nieruchomosci wspoélnej,

na ustanowienie odrebnej wlasnosci lokalu powstatego w nastepstwie nadbudowy lub

przebudowy 1 rozporzadzenie tym lokalem oraz na zmian¢ wysokos$ci udziatow

w nastepstwie powstania odrgbnej wtasnosci lokalu nadbudowanego lub

przebudowanego,

6. udzielenie zgody na zmian¢ wysokosci udziatéw we wspotwlasnosci nieruchomosci
wspolne;,

7. dokonanie podzialu nieruchomosci wspolne;j,

nabycie nieruchomosci,

9. wytoczenie powodztwa w przedmiocie sprzedazy lokalu wtasciciela (w zwigzku
z m.in. zalegto§ciami w optatach, naruszaniem porzagdku domowego),

10. ustalenie, w wypadkach nieuregulowanych przepisami, czgsci kosztow zwigzanych
z eksploatacjg urzadzen lub cze¢sci budynku stuzacych zaréwno do uzytku
poszczegolnych wiascicieli lokali, jak i do wspolnego uzytku wiascicieli co najmnie;j
dwoch lokali, ktore zaliczane bedg do kosztéw zarzadu nieruchomoscia wspolna,

11. udzielenie zgody na podzial nieruchomosci gruntowej zabudowanej wiecej niz jednym
budynkiem mieszkalnym i zwigzane z tym zmiany udzialdéw w nieruchomosci
wspolnej oraz ustalenie wysokosci udziatow w nowo powstatych, odrebnych
nieruchomosciach wspdlnych,

12. okreslenie zakresu i sposobu prowadzenia przez zarzad lub zarzadcg,

ktéremu powierzono zarzad nieruchomoscia wspolna, ewidencji pozaksiggowe;j

kosztow zarzadu nieruchomos$cia wspolng, zaliczek uiszczanych na pokrycie tych

kosztow, a takze rozliczen z innych tytutéw na rzecz nieruchomosci wspolne;j.
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Wspolnota Mieszkaniowa i stosowanie kar.
Brak mozliwosci stosowania kar

» Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 3.04.2009 roku sygn.akt II CSK 601/08 odnidst si¢ do
takich pomystow wlascicieli co do restrykcyjnych regulaminow. Sad Najwyzszy przypomnial,
ze zadaniem wspolnoty jest tylko 1 wylacznie zarzadzanie nieruchomosciag wspolng 1 do tego
powinna si¢ ogranicza¢. Wspdlnota nie moze narzuca¢ wiascicielowi dalej idacych
ograniczen czy obowiazkow, a zatem 1 optat niz wynikajace z przepisow prawa. Jak wynika z
orzecznictwa sadow wspolnota nie moze tez stosowac zadnych sankcji. Potwierdzit to na
przyktad Sad Apelacyjny w Warszawie w wyroku z dnia 27.05.2009 roku sygn. akt VI ACa
1124/08, ktoéry zapadt na tle chaosu parkingowego panujacego we wspolnocie mieszkaniowe;.
W celu jego opanowania wspolnota mieszkaniowa podjeta uchwale ustalajgcg regulamin
parkowania pojazdéw. W uchwale tej w celu zdyscyplinowania mieszkancow wspolnota
ustalita optate karng oraz w celu jej wyegzekwowania upowaznita zarzad do zaktadania
blokad na kota. Jednak sad uznal, ze wspdlnota nie ma prawa stosowac sankcji. Wedlug sadu
nie znajduje to poparcia ani w ustawie o wlasnosci lokali, ani w innych przepisach.

Brak mozliwosci obcigzenia wlasciciela odpowiedzialnoscia za zachowanie najemcy

Zgodnie z kodeksem cywilnym to osoba, ktora wyrzadzita szkode, obowigzana jest do jej
naprawienia. Brak jest przepisow, ktory obcigzatby wiasciciela za szkody wyrzadzone przez



jego domownika, najemce, czy inng osob¢ odwiedzajaca. Nawet za szkode wyrzadzonag
wyrzuceniem, wylaniem lub spadnigciem jakiegokolwiek przedmiotu z pomieszczenia art 433
kodeksu cywilnego czyni odpowiedzialnym tego, kto pomieszczenie zajmuje, a nie
wlasciciela. Wspolnota mieszkaniowa nie moze zatem obcigza¢ wiasciciela
odpowiedzialno$cig za inne osoby. Potwierdzil to Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 3.04.2009
roku sygn.akt I CSK 601/08. W sprawie ktora trafita na wokandg¢ sadu wspoélnota przyjeta w
uchwale restrykcyjny regulamin, ktéry jak okreslit Sad Najwyzszy przypominat praktyke z
czasOw PRL. Regulamin miedzy innymi obcigzal wiascicieli lokali odpowiedzialnoscia za
domownikow 1 inne osoby korzystajace z lokali za ich zgodg 1 wiedza.

Zgodne z prawem dzialanie

Wspdlnoty swoje roszczenia o naprawienie szkody powinna dochodzi¢ na drodze sagdowe;j
zawsze od sprawcy szkody. Niejednokrotnie w budynkach wspélnot dochodzi do
sporadycznego czy tez notorycznego naruszania porzadku. W przypadku jego naruszania
nalezy oczywiscie wzywacé Policj¢, ktora moze ukara¢ osobe zakldcajaca porzadek
mandatem, a jezeli nie zechce go przyjac¢, wnie$¢ o ukaranie jej do sagdu. Powtarzajace si¢
naruszenia mogg by¢ tez podstawg roszczen cywilnoprawnych sasiadow. W gre wchodzi tu
roszczenie o zobowigzanie przez sad do zaniechania naruszen, ktore moze by¢ oparte na
przepisach dotyczacych tzw. immisji. Ponadto jezeli dana osoba jest najemca lokalu i
wykracza w sposob razacy lub uporczywy przeciwko porzadkowi domowemu, czynigc
ucigzliwym korzystanie z innych lokali w budynku inny lokator lub wtasciciel innego lokalu
w tym budynku moze zgodnie z art.13 ustawy o ochronie praw lokatorow wytoczy¢
powodztwo o rozwigzanie przez sagd umowy najmu i nakazanie oproznienia lokalu. Jezeli
dana osoba jest wlascicielem lokalu zgodnie z art. 16 ustawy o wtasnosci lokali, jezeli
wlasciciel lokalu zalega dtugotrwale z zaptata naleznych od niego optat lub wykracza w
sposob razacy lub uporczywy przeciwko obowigzujacemu porzadkowi domowemu albo przez
swoje niewlasciwe zachowanie czyni korzystanie z innych lokali lub nieruchomos$ci wspdlne;j
ucigzliwym, wspolnota mieszkaniowa moze w trybie procesu zadac sprzedazy lokalu w
drodze licytacji na podstawie przepisow kodeksu postgpowania cywilnego o egzekucji z
nieruchomosci. Aby wspolnota mogta zlicytowac lokal to uchybienia wtasciciela lokalu
musza mie¢ duzy cig¢zar gatunkowy. Wykazanie spelnienia przestanek spoczywa na
wspolnocie mieszkaniowej, a z orzecznictwa sagdow mozna wywnioskowac, ze sady bardzo
powsciagliwie podchodza do sprawy 1 uwazaja ta procedure za ostatecznosc.

Podsumowanie

W niektorych wspolnotach wiasciciele lokali podejmuja uchwaty w sprawie regulaminu
porzadku domowego najczesciej sugerujac sie takimi regulaminami obowigzujagcymi w
spotdzielniach 1 budynkach komunalnych. Wtasciciele lokali muszg jednak pamigtac, ze
gminy czy spotdzielnie mogg pozwoli¢ sobie na duzo wigcej, bo sg wlascicielami catego
budynku, a tymczasem wspolnoty sa tylko od zarzadzania nieruchomos$cia wspdlna, wigc w
swoich postanowieniach nie mogg ingerowa¢ w poszczegolne lokale. Wspolnota musi tez
pamigtaé, Ze nie moze zmienia¢ w regulaminie przepiséw prawa, a tylko moze regulowac
kwestie nie ujete lub niedostatecznie sprecyzowane w przepisach. W przypadku wspolnot ten
dokument w wigkszosci wypadkoéw wprowadza tylko niepotrzebne zamieszanie. Wspolnoty
bardzo czgsto probuja bowiem w nim zmienia¢ przepisy prawa. Nie mogg one narzucac
wlascicielom lokali dalej idacych ograniczen niz wynikaja z przepisow.



Bardzo cze¢sto przy tworzeniu regulaminu tworzace go osoby nie znajg przepisoOw. Duza czgs¢
regulamindéw ma tez bardzo niski poziom nie tylko prawny, ale takze jezykowy i
gramatyczny. Powszechnie spotyka si¢ okreslenia, ktore sg nieostre 1 ktore r6znorako mozna
interpretowac, a ponadto czesto sg nieprzemyslane pod wzgledem praktycznego stosowania.
Niestety czgsto taka niskiej wartosci uchwata w sprawie porzadku domowego po podj¢ciu nie
spotyka si¢ z zaskarzeniem przez witascicieli lokali do sadu, przez co nie moze od razu zostac¢
uchylona przez sad w trybie art.25 ustawy o wlasnosci lokali. Mimo swoich wad staje si¢
obowigzujacym regulaminem. Jednak jest to fikcja prawna, a nie prawo.

Zapisy sprzeczne z prawem s3 bowiem niemozliwe do wyegzekwowania. Witasciciel nie musi
dostosowac si¢ do zapisow regulaminu, ktore sg sprzeczne z prawem. Wspdlnota chcac
wymusi¢ ich stosowanie wystepuje wowczas do sadu, a sad mimo, ze regulamin tak stanowi
przyznaje racj¢ wilascicielowi, ktory si¢ do niego nie stosuje. Zatem regulamin taki
wprowadza tylko zamieszanie. W zwigzku z powyzszym moim zdaniem skoro osoby
tworzace regulamin nie rozr6zniaja doprecyzowania przepisow od ich zmiany i nie zamierzajg
wlozy¢ nalezytego wysitku w to aby regulamin porzadku domowego byt zgodny z
przepisami, lepiej zeby taka wspolnota regulaminu nie posiadata. Regulamin porzadku
domowego nie jest dokumentem obowigzkowym. Wspolnota bez regulaminu tez bedzie
dziata¢, a wlascicieli beda obowigzywac zasady okreslone przepisami prawa. Taka wspdlnota
mieszkaniowa bedzie dziata¢ niejednokrotnie lepiej. Nie powstanie bowiem zamieszania
spowodowane sprzecznoscig zapisOw regulaminu z przepisami prawa. ”

https://www.doradcazarzadcy.pl/artykul/kara-za-niestosowanie-sie-do-ustalen-regulaminu-
we-wspolnocie-mieszkaniowej
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