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Warszawa, dnia 08.10.2004 r.

Ministerstwo Infmétrixkfury

Departament Mieszkalnictwa

BMIk-053-K-497/2004 -~

Odpowiadajac na pismo nadestane poczta elektroniczng w dniu 1
pazdziernika br. Departament MieszkeInictwa wyjasnia, co nastgpuje.

Kwestie dotyczace zarzadu nicruchomoscia wspélna regulujg przepisy
zawarte w rozdziale 4 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali (Dz.
U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903 z p6in. zm.).

Jednak zarzadu nie mozna powierzy¢ zaktadowi budzetowemu. Nie moze
on, bowiem zarzadzaé  budynkami stanowiacymi wlasnos¢ wspbéinot
mieszkaniowych. Wynika to z art. 7 ustawy z dnia 20 grudnia 1996 r. o
gospodarce komunalnej (Dz. U. z 1957 r. Nr 9, poz. 43 z p6zn. zm.) w ktérym
okreslono, ze dziatalnosé wykraczajaca poza zadania o charakterze uzytecznosci
publiczne) nie moze by¢ prowadzona w formie zakfadu budzetowego.

Natomiast zadaniami uzytecznosci publicznej sa tylko zadania wlasne
gminy okre$lone w art. 7 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie
gminnym (Dz. U. z 2001 r. Nr 142, poz. 1591 z pézn. zm. ), ktérych celem jest
biezace zaspakajanie potrzeb mieszkancow gminy.

Ushuga polegajaca na wykonywaniu czynnosci z zakresu zarzadu
wspolnota mieszkaniows nie nalezy do zadan uzytecznosci publicznej, gdyz nie
dotyczy zaspokajania potrzeb zbiorowych mieszkancéw gminy i nie jest ushugg
powszechnie dostgpng, bowiem zaspakaja potrzeby jedynie cztonkéw wspolnoty
mieszkaniowej i tylko dla nich jest dostgpna. Zarzadzanie nieruchomosciami
wspllnymi jest wiec dziatalnoscia wykraczajacego poza zakres o charakterze
uzytecznosci publiczne;.

Nalezy takze zauwazy¢, ze zgodmie z art. 10 ust. 1 ww. ustawy o
gospodarce komunalnej poza sferg uzytecznosci publicznej gmina moze tworzy¢
spotki 1 przystgpowac do nich, jezeli lacznmie zostang spelnione nastgpujace
warunki:

1) istniejg nie zaspokojone potrzeby wspolnoty samorzadowe] na rynku
Iokalnym,

2) wystepujace w gminie bezrobocie w znacznym stopniu wplywa ujemnie na
poziom Zycia wspdinoty samorzadowej, a zastosowanie innych dzialan i
wynikajacych z obowiazujacych przepiséw Srodkow prawnych nie
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doprowadzilo do aktywizacji gospodarczej, a w szczegdlnosci do znacznego
ozywienia rynku lokalnego lub trwalego ograniczenia bezrobocia.

Oznacza to, ze powolanie spétki lub przystapienie do takiej spolki przez
gmine w celu zarzadzania wspolpotami mieszkaniowymi. takze nie moze miec
miejsca - chyba, ze lacznie zostang spelnione wymienione wyzej warunki.

Nalezy dodaé, iz w przypadku, gdy sposobu zarzadu nie okreslono w
umowie, o ktorej mowa w art. 18 ust. 1, lub w uchwale zaprotokolowanej przez
notariusza, o ktérej] mowa w art. 18 ust. 2a, wiasciciele lokali obowiazani sa
podja¢ uchwale o wyborze jednoosobowego lub kilkuosobowego zarzadu.
Czlonkiem zarzadu moze by¢ wylacznie osoba fizyczna wybrana sposrod
wiascicieli lokali lub spoza ich grona (art. 20 ust. 1).

Natomiast w przypadku, jezeli zarzad nie zostal powotany, kazdy
wlasciciel moze zadaé ustanowienia zarzadcy przymusowego przez sad, ktory
okresli zakres jego uprawnien oraz nalezme mu wynagrodzenie. Sad odwota
zarzadce, gdy ustang przyczyny jego powolania (art. 26 ust. 1).

Zaréwno postgpowanie o usianowienie zarzgdcy przez sad, jak i
postgpowanie o jego odwolanie toczy si¢ w trybie nieprocesowym,
wszczynanym na wniosek kazdego z wlascicieli lokali.

Wszelkie kwestie sporne powstale na tle funkcjonowania wspolnot
mieszkaniowych moga by¢ rozstrzygane jedynie na drodze sadowej.
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Jézef Bajor



