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WPROWADZENIE

Gospodarka wspólnoty mieszkaniowej jako osoby ustawowej, działającej pod swoim 
NIP i REGON, dokonującej różnych transakcji gospodarczych, w tym zawierającej 
umowy z dostawcami towarów i usług oraz z nabywcami, jest przejawem działalności 
podmiotu występującego w obrocie gospodarczym, mimo że głównym przedmiotem 
działalności statutowej wspólnoty jest utrzymanie nieruchomości wspólnej w  wa-
runkach ustawy z 24.06.1994 r. o własności lokali.

W działalności każdego podmiotu gospodarczego występują różne zdarzenia i ope-
racje gospodarcze mające wpływ na jego wyniki ekonomiczne. Zdarzenia te są prze-
jawem aktywności podmiotów, które w swej działalności podejmują zobowiązania 
przyczyniające się do powiększenia ich majątku. Z zasady każdy podmiot gospodar-
czy, osoba fizyczna, osoba prawna lub jednostka organizacyjna niemająca osobowości 
prawnej kieruje się w swojej działalności rachunkiem ekonomicznym, co oznacza, że 
dąży do zwrotu kapitału oraz do zwrotu na kapitale, ale także w działalności bieżącej 
kieruje się racjonalnością działania. Wymaga to od podmiotu gospodarczego ciągłe-
go śledzenia skutków zaciąganych zobowiązań i osiąganych korzyści ekonomicznych 
prowadzonej działalności, jak też monitorowania stanu rozrachunków firmy na in-
teresującą go chwilę. Działalność wiąże się z licznymi zobowiązaniami, w tym z ko-
niecznością pokrycia zobowiązań podatkowych w podatku dochodowym, w podatku 
VAT, w podatku od nieruchomości oraz w innych podatkach i opłatach. 

Z tego względu ustawodawca, stojąc na straży obowiązku podatkowego, zobligował 
podmioty gospodarcze, w tym jednostki organizacyjne niemające osobowości praw-
nej, do których zalicza się także wspólnoty mieszkaniowe, do prowadzenia ewiden-
cji rachunkowej oraz ewidencji podatkowej według zasad i standardów określonych 
w ustawach. Prowadzenie ewidencji rachunkowej rejestrującej skutki finansowe zda-
rzeń i operacji gospodarczych jest konieczne także z uwagi na potrzeby wewnętrzne 
podmiotów. Chodzi o informację o stanie majątku i kontrolę nad decyzjami gospo-
darczymi, które wywołują skutki finansowe bieżące i przyszłe. 

Powstaje pytanie, w  jakim zakresie zasady ogólne działania podmiotów gospodar-
czych dotyczą także wspólnot mieszkaniowych. Dlaczego w warunkach swobody go-
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spodarczej konieczne jest prowadzenie ewidencji rachunkowej rejestrującej zdarze-
nia i operacje gospodarcze danego podmiotu? Czy jest to tylko wymóg prawa służący 
celom fiskalnym?

Należy odpowiedzieć, że w warunkach zmieniającej się gospodarki, zaciągania zo-
bowiązań i powstawania należności wiedza właściciela firmy, właściciela nierucho-
mości lub innej jednostki, w  tym jednostki organizacyjnej niemającej osobowości 
prawnej, o wynikach i skutkach własnej działalności, o zysku lub stracie, o wielkości 
posiadanego majątku rzeczowego i finansowego, o ilości posiadanego kapitału, o na-
leżnościach bieżących, przeterminowanych, nieściągalnych oraz o  zobowiązaniach 
bieżących i długoterminowych ma kapitalne znaczenie zarówno dla czasu bieżącego, 
jak i przyszłego prowadzonej działalności. Rachunkowość podmiotu jest podstawą 
rozrachunków z dostawcami towarów i usług, z nabywcami towarów i usług, a także 
podstawą rozrachunków publicznoprawnych z organami podatkowymi. 

Wspólnota mieszkaniowa jako osoba ustawowa dokonuje czynności prawnych i fak-
tycznych w zakresie limitowanym przez ustawę o własności lokali, podejmuje decyzje 
gospodarcze, które wywierają wpływ na jej kondycję finansową, jest podmiotem wy-
stępującym w obrocie gospodarczym. Z tego względu decyzje gospodarcze wspólnoty 
i jej rachunkowość są ze sobą związane – decyzje gospodarcze wymagają informacji 
z ksiąg rachunkowych (ewidencji rachunkowej), a stan gospodarki wpływa na stan 
rozrachunków i kondycję finansową wspólnoty mieszkaniowej.

Wiadomo, że informacja gospodarcza stanowi podstawę podejmowania decyzji go-
spodarczych, w tym postanowień dotyczących kierunków dalszego rozwoju. Z tych 
powodów należy stwierdzić, że prowadzenie ewidencji rachunkowej w sposób rze-
telny i  jasny ma niezwykle istotne znaczenie dla podmiotu gospodarczego, w  tym 
dla właściciela nieruchomości. Dobrze prowadzona rachunkowość da mu bowiem 
pełną informację o podmiocie i jego sytuacji finansowej. Z tego względu mówi się, 
że rachunkowość spełnia funkcje informacyjne, analityczno-kontrolne, sprawozdaw-
cze, a nawet dowodowe w stosunkach wewnętrznych i zewnętrznych tej działalności. 
Wskazuje to na niepodważalną użyteczność rachunkowości. 

Ewidencja rachunkowa służy do księgowania operacji gospodarczych dokonanych 
przez dany podmiot gospodarczy, a także do ustalenia wyniku finansowego (zysku 
lub straty) jego działalności gospodarczej oraz bilansu aktywów i pasywów na dany 
moment bilansowy. Ewidencja podatkowa jest natomiast narzędziem służącym do 
określenia zobowiązania podatkowego oraz do jego rozliczenia z właściwym organem 
podatkowym. Jest to powiązane z koniecznością sporządzenia sprawozdania finan-
sowego oraz składania deklaracji i zeznań podatkowych. W odpowiednim zakresie 
normy prawa zobowiązują właściciela nieruchomości do ewidencjonowania korzyści 
ekonomicznych z posiadanego mienia, sprawozdawczości finansowej i statystycznej 
oraz do prowadzenia rozrachunków w  stosunkach wewnętrznych i  zewnętrznych, 

Wprowadzenie
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w tym z tytułu podatków. W takim zakresie obowiązki te dotyczą działania wspólnot 
mieszkaniowych. 

O tym, jak należy prowadzić rachunkowość, mówią standardy rachunkowości. 
Standardy i zasady ogólne prowadzenia ewidencji rachunkowej i sprawozdawczości 
określają przepisy ustawy z 29.09.1994 r. o rachunkowości, natomiast zasady prowa-
dzenia ewidencji podatkowej, składania deklaracji i zeznań podatkowych określają 
ustawy podatkowe. Według ustawy z  29.08.1997  r. – Ordynacja podatkowa każdy 
podatnik odpowiada za zobowiązania podatkowe całym swoim majątkiem. Przepisy 
te obowiązują także wspólnoty mieszkaniowe jako osoby ustawowe, jednostki orga-
nizacyjne niemające osobowości prawnej, do których stosuje się przepisy o osobach 
prawnych. 

Powstaje jednak pytanie, w  jaki sposób normy ogólne prawa przekładają się na 
wypełnianie obowiązków przez wspólnotę mieszkaniową i kto za nie odpowiada – 
wspólnota mieszkaniowa jako osoba ustawowa czy właściciele lokali tworzący wspól-
notę mieszkaniową, zarząd wspólnoty czy może zarządca nieruchomości, któremu 
powierzono zarząd nieruchomością wspólną w trybie art. 18 ust. 1 u.w.l. Pojawiają się 
także inne pytania, m.in. takie jak:

1) Jaki jest status wspólnoty mieszkaniowej jako osoby ustawowej w świetle prawa 
i orzecznictwa, jak działają jej organy (wykonawczy i uchwałodawczy), w tym 
po zmianie ustawy o własności lokali oraz w stanie wyższej konieczności, jakie 
są skutki działania „zarządu kadłubowego”; jak ma działać organ uchwałodaw-
czy w okresie ograniczeń?

2) Jakie są granice zdolności prawnej wspólnoty jako osoby ustawowej?
3) Czy działalność wspólnoty mieszkaniowej podlega rejestracji i w jakim zakresie?
4) Co jest przedmiotem działalności statutowej wspólnoty mieszkaniowej jako 

osoby ustawowej?
5) Jakie zdarzenia gospodarcze są immanentnie związane z jej działalnością i na 

czym polega odrębność wspólnoty mieszkaniowej od właścicieli lokali?
6) Czy wspólnota mieszkaniowa może mieć roszczenie o  ustanowienie służeb-

ności gruntowej albo drogi koniecznej, czy wspólnocie mieszkaniowej, czy też 
właścicielom lokali przysługuje prawo nabycia prawa służebności gruntowej 
przez zasiedzenie?

7) Czy wspólnota mieszkaniowa może zawrzeć umowę o korzystanie z obcej nie-
ruchomości?

8) Kto sprzedaje lokal wyodrębniony powstały z nieruchomości wspólnej?
9) Kiedy czynność prawna wspólnoty mieszkaniowej będzie czynnością prawnie 

bezskuteczną?
10) Czy wspólnota mieszkaniowa posiada majątek, w tym środki pieniężne, i jakie 

ma w związku z tym prawa i obowiązki?
11) Kto ma prawo dysponować pieniędzmi zgromadzonymi na rachunkach banko-

wych wspólnoty?

Wprowadzenie



Rozdział 1

STATUS WSPÓLNOTY MIESZKANIOWEJ W ŚWIETLE 
PRAWA I ORZECZNICTWA

1.1. Uwagi ogólne

Według art.  6  u.w.l. wspólnotę mieszkaniową stanowi ogół właścicieli lokali (wy-
odrębnionych i  niewyodrębnionych) związanych węzłem współwłasności w  części 
wspólnej nieruchomości. Do powstania wspólnoty mieszkaniowej dochodzi ex lege 
w wyniku ustanowienia odrębnej własności lokali.

Decydujące dla powstania wspólnoty mieszkaniowej jest wieczystoksięgowe wyod-
rębnienie i przeniesienie własności pierwszego samodzielnego lokalu w konkretnej 
nieruchomości (bez względu na to, czy jest to lokal mieszkalny, czy użytkowy). Samo 
ustanowienie odrębnej własności lokalu lub lokali na rzecz dotychczasowego właści-
ciela całej nieruchomości nie powoduje jeszcze powstania wspólnoty mieszkaniowej. 
Dopiero gdy własność chociaż jednego lokalu nabędzie ktoś inny niż dotychczasowy 
właściciel, powstaje zbiór właścicieli lokali, czyli wspólnota mieszkaniowa w  rozu-
mieniu art.  6  u.w.l. Stąd też, gdy dotychczasowy właściciel nieruchomości dokona 
wyodrębnienia własności wszystkich znajdujących się w  tej nieruchomości samo-
dzielnych lokali na swoją rzecz, wspólnota mieszkaniowa nie powstanie, dopóki nie 
zbędzie on własności przynajmniej jednego lokalu na rzecz innej osoby.

Byt prawny wspólnoty mieszkaniowej jest uzależniony od tego, czy w danej nie-
ruchomości poza właścicielem lub współwłaścicielami w częściach ułamkowych 
lokali stanowiących odrębną własność (dotychczasowy właściciel) istnieje chociaż 
jeden inny podmiot będący właścicielem (lub współwłaścicielem) chociaż jednego 
takiego lokalu. Jeśli takiego podmiotu nie ma, wspólnota nie powstaje.

Nieruchomość wspólna, będąca przedmiotem współwłasności właścicieli lokali two-
rzących wspólnotę mieszkaniową, jest również ex lege przedmiotem zarządu wspól-
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noty mieszkaniowej; wspólnota mieszkaniowa jako osoba ustawowa jest z mocy pra-
wa – ustawy o własności lokali – zarządcą nieruchomości wspólnej.

Zakres kompetencji wspólnoty mieszkaniowej sprawującej z mocy prawa zarząd nie-
ruchomością wspólną określa ustawa o własności lokali oraz uzupełniająco Kodeks 
cywilny, natomiast orzecznictwo Sądu Najwyższego oraz sądów administracyjnych 
dokonało wyjaśnienia istoty działania wspólnoty mieszkaniowej, jej statusu prawne-
go oraz granicy jej zdolności prawnej. Na status wspólnoty mieszkaniowej sprawu-
jącej z mocy prawa zarząd nieruchomością wspólną istotny wpływ wywarły zmiany 
prawa cywilnego. Z tego względu konieczne było wyjaśnienie wielu zagadnień praw-
nych w drodze orzecznictwa Sądu Najwyższego.

Szczególnie znaczące dla statusu i kompetencji wspólnoty mieszkaniowej są postano-
wienia art. 6 i 17 u.w.l.

 Art. 6 u.w.l.

Ogół właścicieli, których lokale wchodzą w skład określonej nieruchomości, tworzy 
wspólnotę mieszkaniową. Wspólnota mieszkaniowa może nabywać prawa i zacią-
gać zobowiązania, pozywać i być pozwana.

Art. 17 u.w.l.

Za zobowiązania dotyczące nieruchomości wspólnej odpowiada wspólnota miesz-
kaniowa bez ograniczeń, a każdy właściciel lokalu – w części odpowiadającej jego 
udziałowi w tej nieruchomości.

Jeszcze nie tak dawno wspólnotę mieszkaniową postrzegano wyłącznie jako ogół 
właścicieli lokali związanych węzłem współwłasności w  części wspólnej nierucho-
mości, a więc stricte według rozumienia art. 6 u.w.l. Oczywiste było, że wspólnota 
to ogół różnych właścicieli lokali – osób fizycznych lub osób prawnych związanych 
węzłem współwłasności w granicach nieruchomości wspólnej.

Wspólnoty mieszkaniowej nie traktowano jak jednostki organizacyjnej posiadającej 
swoją strukturę organizacyjną, nie podlegała ona prawom i zobowiązaniom jak jed-
nostka organizacyjna niemająca osobowości prawnej, do której stosuje się odpowied-
nio przepisy o osobach prawnych zgodnie z art. 331 k.c. (choć była traktowana jak 
jednostka organizacyjna niemająca osobowości prawnej w kwestiach podatkowych, 
gdyż była podatnikiem podatku dochodowego od osób prawnych). Od momen-
tu wejścia w życie ustawy o własności lokali zarówno w doktrynie przedmiotu, jak 
i w orzecznictwie Sądu Najwyższego występowały kontrowersje co do podmiotowo-
ści prawnej wspólnoty mieszkaniowej, a więc tego, co to za jednostka organizacyjna 
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i do jakiej kategorii ją zaliczyć. Nie było to jasne, ponieważ sama ustawa takich kwe-
stii nie zdefiniowała. W początkowym okresie obowiązywania ustawy o własności 
lokali uważano, że wspólnota mieszkaniowa to nie odrębna od właścicieli jednostka 
organizacyjna, lecz (zgodnie zresztą z  literą ustawy) ogół właścicieli lokali związa-
nych węzłem współwłasności w części wspólnej nieruchomości. Wspólnota mieszka-
niowa zatem, występując w obrocie prawnym i gospodarczym, zawsze występowała 
za właścicieli lokali i  na ich rzecz. W  związku z  tym czynności prawne dokonane 
przez nią były w istocie czynnościami właścicieli lokali tworzących tę wspólnotę.

W konsekwencji również prawa i zobowiązania wspólnoty mieszkaniowej, powsta-
łe w stosunkach cywilnych, były w istocie, jak sądzono w tamtym czasie, prawami 
i zobowiązaniami właścicieli lokali. W związku z tym w literaturze przedmiotu uwa-
żano, że wspólnota mieszkaniowa jest wyłącznie stosunkiem prawnym łączącym 
współwłaścicieli danej nieruchomości wspólnej, których uprawnieniem i  zobowią-
zaniem jest sfera władania częścią wspólną nieruchomości wspólnej w taki sposób, 
że więź prawna łącząca współwłaścicieli obejmuje prawo współwłasności, które jest 
prawem podrzędnym w stosunku do prawa nadrzędnego, tj. prawa własności loka-
li, przy czym prawo podrzędne (prawo współwłasności) nie może istnieć bez prawa 
nadrzędnego.

Z tego względu w celu odróżnienia tych praw używano terminów „współwłaściciele  
nieruchomości”, „ogół współwłaścicieli tworzących wspólnotę mieszkaniową”, 
co zresztą pozostawało w zgodzie z odpowiednimi przepisami Kodeksu cywilnego, 
bo przecież w każdej wspólnocie mieszkaniowej chodzi wyłącznie o współwłasność 
nieruchomości oraz o  współwłaścicieli nieruchomości. Wspólnotę mieszkaniową 
sprawującą z mocy prawa zarząd nieruchomością wspólną porównywano do spółki 
jawnej, która nabywając prawa i zaciągając zobowiązania, czyniła to w imieniu i na 
rzecz wspólników (por. G. Bieniek, Aktualne problemy stosowania ustawy o własności 
lokali, cz. 2, „Rejent” 2006/11, s. 9).

Jednocześnie już wówczas wskazywano, że z uwagi na wyposażenie wspólnoty miesz-
kaniowej, działającej pod swoim NIP i REGON, w uprawnienia do nabywania praw 
i  zaciągania zobowiązań, jak też w  zdolność sądową, stanowi ona twór określony 
mianem „ułomnej osoby prawnej” (por. L. Myczkowski, Własność budynków i lokali 
oraz inne prawa rzeczowe w praktyce, Warszawa 2005, s. 195–198).

 Jaka była przyczyna radykalnej zmiany podejścia do statusu wspólnoty 
mieszkaniowej? 

Na zmianę podejścia do istoty działania wspólnot mieszkaniowych oraz ich statusu 
prawnego wywarło wpływ wprowadzenie, na podstawie art. 331 k.c., nowej kategorii 
podmiotów, które w odróżnieniu od osób prawnych oraz osób fizycznych nazwano 
jednostkami organizacyjnymi niemającymi osobowości prawnej, do których stosuje 
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się odpowiednio przepisy o osobach prawnych. Przepis ten ma odpowiednie zastoso-
wanie do wspólnoty mieszkaniowej działającej pod swoim NIP, REGON, wykonują-
cej różne zdarzenia i operacje gospodarcze związane głównie z zarządem nierucho-
mością wspólną.

 Art. 33 1 k.c.

§ 1. Do jednostek organizacyjnych niebędących osobami prawnymi, którym ustawa 
przyznaje zdolność prawną, stosuje się odpowiednio przepisy o osobach prawnych.
§  2. Jeżeli przepis odrębny nie stanowi inaczej, za zobowiązania jednostki, 
o  której mowa w  §  1, odpowiedzialność subsydiarną ponoszą jej członkowie; 
odpowiedzialność ta powstaje z  chwilą, gdy jednostka organizacyjna stała się 
niewypłacalna.

Według cytowanego przepisu oraz orzecznictwa Sądu Najwyższego wspólnota miesz-
kaniowa została zaliczona do nowej kategorii osób, czyli do jednostek organizacyj-
nych niemających osobowości prawnej, do których stosuje się odpowiednio przepisy 
o  osobach prawnych. W  orzecznictwie Sądu Najwyższego nazwano ją, z  uwagi na 
treść art. 331 k.c., osobą ustawową.

Wspólnota mieszkaniowa jest osobą ustawową, do której należy stosować odpowied-
nio przepisy dotyczące osób prawnych (art. 331 k.c.), w związku z czym zarząd wspól-
noty powinien być postrzegany jako odpowiednik organu osoby prawnej.

W świetle przepisów art.  331  k.c., orzecznictwa Sądu Najwyższego oraz doktryny 
wspólnota mieszkaniowa jest osobą ustawową, jest podmiotem korporacyjnym po-
dobnym do spółki prawa handlowego. Wspólnota mieszkaniowa to z  jednej strony 
ogół właścicieli lokali ją tworzących, a  z  drugiej zaś to podmiot, osoba ustawowa, 
do działania której stosuje się odpowiednio przepisy jak do osób prawnych. Adresa-
tem w wielu ustawach są jednostki organizacyjne, do których stosuje się przepisy jak 
do osób prawnych, np. w ustawach podatkowych, ustawie o rachunkowości, a skoro 
wspólnoty mieszkaniowe to właśnie takie jednostki, to są one adresatem odpowied-
nio tych przepisów jako osoby ustawowe.

Występuje zatem dualizm podejścia do istoty wspólnoty mieszkaniowej, ponieważ 
z  jednej strony wspólnota mieszkaniowa to ogół właścicieli lokali ją tworzących 
(art. 6 u.w.l.), a z drugiej to osoba ustawowa, podmiot korporacyjny w rozumieniu 
art. 331 k.c., sprawujący zarząd z mocy prawa w zakresie określonym ustawą o włas-
ności lokali.
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Dualizm podejścia do wspólnoty mieszkaniowej

 „Wspólnota mieszkaniowa jest niepełną osobą prawną w rozumieniu art. 331 k.c. 
Oznacza to, że w zakresie wskazanym przez ustawę, statuującą podmiotowość 

wspólnoty mieszkaniowej, to ma ona zdolność prawną i może nabywać prawa oraz 
zaciągać zobowiązania. Zdolność ta dotyczy zadań, do których wspólnota została po-
wołana. Jako jednostka organizacyjna skupiająca właścicieli lokali w budynku wie-
lomieszkaniowym ma ona wykonywać czynności o charakterze administracyjnym 
i zarządczym, mające utrzymać budynek i otaczający go grunt wraz z naniesieniami 
i urządzeniami wspólnymi w sposób zapewniający zachowanie całej substancji w na-
leżytym stanie oraz umożliwiający wykonywanie prawa własności przez właścicieli 
lokali i ich współwłasności części wspólnych. Jest więc to zdolność ograniczona za-
równo przestrzennie, jak i co do przedmiotu czynności, które mogą być podejmowa-
ne” (wyrok SN z 11.05.2016 r., I CSK 415/15, LEX nr 2066982).

 „Wspólnota mieszkaniowa jest odrębnym podmiotem prawa cywilnego, co 
wynika z art. 6 ustawy z 24 czerwca 1994 r. o własności lokali, tzw. »niepełną« 

osobą prawną, o której mowa w art. 331 k.c. Powstaje z mocy samego prawa, w chwili 
wyodrębnienia w danej nieruchomości pierwszego lokalu, którego właścicielem jest 
inna osoba niż właściciel nieruchomości” (wyrok SA w  Szczecinie z  14.02.2019  r., 
I ACa 763/18, LEX nr 2668057).

Wspólnota mieszkaniowa jest ułomną osobą prawną (art. 6 u.w.l. w zw. z art. 331 k.c.), 
a zarząd wspólnoty wybrany przez właścicieli lokali tworzących wspólnotę jest orga-
nem wspólnoty, tj. odpowiednikiem organu osoby prawnej w rozumieniu art. 38 k.c.

Czy tzw. małe wspólnoty mieszkaniowe (do trzech lokali) są osobami ustawowymi?

Ustawa o własności lokali w przepisach art. 19 i 20 dokonała podziału na wspólnoty 
mieszkaniowe małe do trzech lokali i wspólnoty mieszkaniowe duże powyżej trzech 
lokali, wprowadzając do przepisów o tych drugich szczególne wymagania co do ich 
reprezentacji przez zarząd jedno- lub wieloosobowy.

Według art. 20 u.w.l., „jeżeli liczba lokali wyodrębnionych i  lokali niewyodrębnio-
nych jest większa niż trzy, właściciele lokali są obowiązani podjąć uchwałę o wyborze 
jednoosobowego lub kilkuosobowego zarządu. Członkiem zarządu może być wyłącz-
nie osoba fizyczna”. Wybór zarządu w warunkach dużej wspólnoty mieszkaniowej 
jest obowiązkiem właścicieli lokali z mocy prawa, chyba że ustanowili oni zarząd po-
wierzony w trybie art. 18 ust. 1 u.w.l. Zarząd wspólnoty jest organem wykonawczym 
wspólnoty, kierującym wspólnotą i reprezentującym ją w stosunkach zewnętrznych 
i wewnętrznych. Jest odpowiednikiem organu osoby prawnej.
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 „Zarząd w  znaczeniu podmiotowym to organ wykonawczy ułomnej osoby 
prawnej, jaką jest wspólnota mieszkaniowa. Organ ten wchodzi w skład struk-

tury organizacyjnej wspólnoty, nie jest więc odrębnym podmiotem prawa. Zarząd 
reprezentuje wspólnotę na zewnątrz i w sprawach zwykłego zarządu składa oświad-
czenia woli za wspólnotę (art. 21 ust. 1 i 2 u.w.l.), a nie w jej imieniu. Działanie za-
rządu jest więc w zasadzie działaniem samej wspólnoty. Przepis art. 19 u.w.l. mie-
ści się wśród przepisów dotyczących zarządu w znaczeniu funkcjonalnym. [...] Nie 
uchyla zatem w stosunku do małej wspólnoty stosowania m.in. przepisu art. 6 u.w.l. 
a  tym bardziej art.  17 pkt  42  k.p.c.” (postanowienie SA w  Poznaniu z  5.02.2014  r.,  
I ACz 133/14, LEX nr 1428207).

Z kolei według art. 19 u.w.l., „jeżeli liczba lokali wyodrębnionych i lokali niewyod-
rębnionych, należących nadal do dotychczasowego właściciela, nie jest większa niż 
trzy, do zarządu nieruchomością wspólną mają odpowiednie zastosowanie przepisy 
Kodeksu cywilnego i Kodeksu postępowania cywilnego o współwłasności”.

Na tle przepisów art. 19 u.w.l., w którym mowa w odniesieniu do małych wspólnot 
mieszkaniowych o odpowiednim stosowaniu przepisów Kodeksu cywilnego i Kodek-
su postępowania cywilnego o współwłasności, powstało wiele niejasności, w szcze-
gólności mylne przekonanie, że w ich wypadku zarząd nieruchomością wspólną nie 
opiera się na przepisach ustawy o własności lokali, a wyłącznie na przepisach Kodek-
su cywilnego i Kodeksu postępowania cywilnego o współwłasności. Z tego względu 
zrodziło się również pytanie, czy mała wspólnota mieszkaniowa, która nie musi mieć 
zarządu jako organu wykonawczego, chyba że właściciele tak postanowią, jest także 
taką jednostką organizacyjną niemającą osobowości prawnej, do której stosuje się 
przepisy jak do osób prawnych, osobą ustawową w rozumieniu art. 331 k.c.

W celu wyjaśnienia tego zagadnienia zapoznajmy się również z art. 1 ust. 2 u.w.l., 
zgodnie z którym „w zakresie nieuregulowanym ustawą do własności lokali stosuje 
się przepisy Kodeksu cywilnego”. W tej kwestii chodzi głównie o prawne zasady wy-
odrębniania własności lokali, ponieważ powołany przepis przesądza o tym, że lokal 
stanowiący odrębną własność jest jednocześnie odrębną nieruchomością i co do zasa-
dy nie różni się od innych nieruchomości. Dlatego do takiego lokalu wyodrębnionego 
mają z zasady zastosowanie przepisy Kodeksu cywilnego, np. dotyczące własności, 
współwłasności, zarządu współwłasnością, jak też inne przepisy, przykładowo doty-
czące czynności cywilnoprawnych.

 W wyroku TK z 5.03.2002 r., SK 22/00 (OTK-A 2002/2, poz. 12), orzeczono, że 
art. 1 ust. 2 u.w.l. nie jest niezgodny z art. 64 ust. 3 Konstytucji RP. W skardze 

konstytucyjnej, w wyniku której został wydany ten wyrok, została podjęta próba ar-
gumentacji, że w art. 1 ust. 2 u.w.l. powinna być mowa o odpowiednim stosowaniu 
przepisów Kodeksu cywilnego, a nie o bezpośrednim stosowaniu w zakresie nieure-
gulowanym w ustawie. Trybunał Konstytucyjny nie przyjął tej argumentacji, stwier-
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wspólnoty związanych z gospodarowaniem odpadami komunalnymi. Przybliża również 
sposoby zabezpieczania wierzytelności, skutki bezskuteczności egzekucji wierzytelności 
oraz działania windykacyjnego. Opracowanie zawiera wiele wskazówek, przykładów, 
a także studia przypadku.

Z publikacji można dowiedzieć się:
•  czy działalność wspólnoty mieszkaniowej podlega rejestracji i w jakim zakresie;
•  co jest przedmiotem działalności statutowej wspólnoty mieszkaniowej jako osoby 

ustawowej;
•  kto odpowiada za zobowiązania finansowe wspólnoty mieszkaniowej;
• jakie są obowiązki podatkowe wspólnoty mieszkaniowej;
•  kiedy wspólnota mieszkaniowa powinna naliczać odsetki za zwłokę od nietermino-

wych wpłat;
•  jak przygotować regulamin rozliczeń mediów, a jak regulamin porządku domowego 

i jakie są ich istotne funkcje;
•  w jakiej formie i jaką techniką należy prowadzić ewidencję rachunkową i ewidencję 

podatkową wspólnoty mieszkaniowej;
•  jak przygotować sprawozdanie finansowe i jak rozliczać wynik finansowy;
•  jakie skutki wywoła ustanie bytu prawnego wspólnoty.

W opracowaniu poruszono istotne dla wspólnoty mieszkaniowej kwestie związane z pra-
wem właścicieli lokali do zwiększania lub zmniejszania nieruchomości wspólnej, a także 
dostępu do drogi publicznej. Omówiono roszczenia o ustanawianie służebności przechodu 
i przejazdu oraz służebności gruntowej wraz z innymi roszczeniami przysługującymi im 
z mocy prawa.

Eugenia Śleszyńska – znawca rynku nieruchomości, zwłaszcza problematyki funkcjo-
nowania wspólnot mieszkaniowych oraz aspektów prawnych, rachunkowych, podatko-
wych i ekonomiczno-finansowych zarządzania nieruchomościami wspólnymi; zajmuje 
się działalnością edukacyjną dla podmiotów rynku nieruchomości, a także studentów 
na studiach podyplomowych; autorka wielu książek poświęconych zagadnieniom praw-
nym, podatkowym i finansowym nieruchomości. 
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