Relacje zarzadca — najemca.

Gdy we wspolnocie mieszkaniowe] gmina jako wtasciciel czesci lokali wynajmuje je
lokatorom, zarzad wspélnoty lub zarzadca wszelkie zawiadomienia o zebraniach, decyzjach
zarzadu itp. powinien wysyta¢ do gminy jako wtasciciela.

Do redakcji zwrocit si¢ zarzadca wspolnot mieszkaniowych w budynkach, w ktorych
znajduja si¢ lokale nalezace do gminy. Powotata ona referat gospodarki lokalowej i sama zarzadza
wynajmowanymi lokalami gminnymi, komérkami i terenami otaczajgcymi budynki wspolnotowe.
Weczesdniej robit to rowniez zarzadca w ramach uzyskanego od gminy zlecenia.

W rezultacie w jednym budynku dziata dwoch zarzadcéw 1 zaczynajg powstawac
konflikty. Kogo powinni informowa¢ o stwierdzonych w wyniku okresowej kontroli
nieprawidlowosciach w lokalach najemcoéw (np. samowolnie zamontowanym kotle, braku
wentylacji, braku opinii kominiarskiej, nieszczelno$ci instalacji gazowej itp.) — bezposrednio
najemce czy wilasciciela lokalu, czyli gming?

Kto powinien informowa¢ najemce¢ o niezgodnym z wymogami obowigzujacych
przepisoOw korzystaniu z cz¢sci wspolnej, np. klatki schodowe;j, strychu czy piwnicy: zarzadca czy
gmina?

Kto generalnie powinien by¢ strong w kontaktach z zarzadcg: najemca lokalu czy gmina
jako wlasciciel lokalu?

Zarzadca uwaza, ze nie powinien by¢ bezposrednio strong w kontaktach z najemca, a tylko
informowa¢ gming jako witasciciela lokalu wraz z wtascicielami — mieszkancami wspoélnoty, gmina
za§ powinna prowadzi¢ juz dalsze czynnos$ci, a zarzadce poinformowac o sposobie zalatwienia
sprawy.

Przepisy:

Gmina jest czesto jednym z wielu wiascicieli lokali w budynku wspolnoty mieszkaniowej. Jako
wlasciciel ma wigc prawo wynajmowac swoje lokale. Jednak czesto trudno utozy¢ prawidtowe
stosunki pomiedzy gming, najemca jej lokalu a zarzadca czy wspolnota. O wzajemnych relacjach
pomiedzy tymi podmiotami moéwig przepisy.

W zaleznosci od liczby lokali w danym budynku, prawa i obowiazki witascicieli tych lokali oraz
zarzad nieruchomos$cig wspdlng znajduje uregulowanie:

> we wspdlnotach do 7 lokali — w kodeksie cywilnym,
» we wspolnotach powyzej 7 lokali — w ustawie o wtasnosci lokali (tekst jedn. z 2000 r.: DzU
nr 80, poz. 203, z p6zn. zm., dalej uwl).

Na takich samych zasadach.

Wielokrotnie juz pisaliSmy, ze jezeli gmina posiada w budynku lokale 1 jest jednym ze
wspotwlascicieli czes$ci nieruchomos$ci wspdlnej, to jej sytuacja jest taka sama, jak pozostalych
wlascicieli — cztonkéw wspolnoty mieszkaniowej. Zaréwno przepisy ustawy o wiasnosci lokali, jak
I kodeksu cywilnego generalnie nie réznicuja wlascicieli ze wzglgdu na ich status prawny, tzn. czy
jest to osoba fizyczna, osoba prawna, czy jednostka samorzadu terytorialnego, np. gmina. Wptyw
na wielkos$¢ praw 1 obowigzkow wiasciciela ma:
e po pierwsze, wielko$¢ posiadanych przez niego udziatow w czgsci nieruchomosci wspolne;,
e po drugie, czy posiada on lokal mieszkalny, czy uzytkowy. Tylko bowiem na wtascicieli
lokali uzytkowych uchwata wspoélnoty moze ustali¢ zwigkszenie obcigzenia z tytutu
pokrywania kosztow zwigzanych z utrzymaniem cze$ci nieruchomosci wspolnej i to tylko w
przypadku, jesli uzasadnia to sposob korzystania z tych lokali (art. 12 ust. 3 uwl).

Zawiadomienia do gminy.



W sytuacji gdy we wspdlnocie mieszkaniowej gmina jako wtasciciel czesci lokali
wynajmuje je lokatorom, zarzad wspdlnoty lub zarzadca wszelkie zawiadomienia o zebraniach,
decyzjach zarzadu itp. powinien wysyla¢ do gminy jako wtasciciela. Lokatora mieszkania
komunalnego tak naprawdg nie taczy bowiem ze wspolnotg zaden stosunek prawny. Czynsz, jaki on
ptaci (jego wysokos$¢, zasady ptatnosci itp.) oraz zasady najmu lokalu ma okreslone z wtascicielem
mieszkania, czyli z wlasciwa jednostka samorzadu terytorialnego. W praktyce dobrze jest, aby
wszelkie zawiadomienia o sprawach wspolnoty jej zarzad lub zarzadca dostarczatl do wiadomosci
takze najemcy lokalu komunalnego. Lokatorzy tacy beda czuli si¢ wspolodpowiedzialni za
budynek, w ktorym mieszkaja, mimo ze dany lokal nie jest ich wtasnos$cig, np. beda starali si¢ dbac
o porzadek w czesciach nieruchomosci wspolne;j.

Jednak — co nalezy wyraznie podkresli¢ — lokatorzy mieszkan komunalnych nie majg
prawa bra¢ udzialu w glosowaniu nad uchwatami wspolnoty mieszkaniowej. Gming jako
wlasciciela na zebraniu reprezentuje zazwyczaj jej przedstawiciel 1 to on ma prawo wypowiadac si¢
w imieniu gminy i uczestniczy¢ w glosowaniach. Najemcy komunalni moga by¢ obecni na
zebraniach cztonkow wspolnoty, a nawet zabiera¢ glos, ale nie majg prawa gtosowac.

Tak wigc zarzadca nie powinien by¢ bezposrednio strong w kontaktach z najemca, a tylko
informowa¢ gmine jako wilasciciela lokalu o roznych zdarzeniach dotyczacych wspolnoty czy
konkretnego lokalu begdacego jej wilasnoscig. Natomiast gmina powinna prowadzi¢ juz dalsze
czynno$ci oraz poinformowaé zarzadce o sposobie zatatwienia sprawy.

Odpowiedzialnos¢ za najemcow lokali.

Wszyscy wiasciciele lokali podlegaja wielu ograniczeniom, znajdujagcym wyraz nie tylko
gdy chodzi o korzystanie z nieruchomos$ci wspdlnej, ale takze przy korzystaniu z ich wtasnych
lokali. Za rownoznaczne z dziataniami wiasciciela lokalu uwaza si¢ takze dziatania i zachowania
jego domownikow lub osob, ktore korzystaja z lokalu na podstawie umowy najmu, uzyczenia lub
innej umowy albo bez umowy, z przyzwolenia i na mocy uprawnien przystugujacych wiascicielowi.
Oznacza to, ze za zachowanie najemcy lokalu komunalnego odpowiada¢ bgdzie gmina, ktora jest
jego wiascicielem. Nie jest przy tym istotne, czy ta ucigzliwo$¢ dotyka wszystkich lub wiekszosci
wilascicieli lokali. Moze dotyczy¢ wtascicieli kilku lokali, ktore ze wzgledu na polozenie w
budynku przylegaja czesciami wspdlnymi do lokalu ucigzliwego wiasciciela, a nawet tylko jednego
lokalu.

W orzeczeniu z 28 sierpnia 1997 r. (sygn. akt III CZP 36/97, OSN 1998, z. 1, poz. 4) Sad
Najwyzszy w uzasadnieniu przypomnial, ze tre$¢ art. 140 kodeksu cywilnego zakres§la granice
uprawnien wilasciciela, w sposob generalny wskazujac, ze wiascicielowi wolno czyni¢ ze swoja
rzeczg wszystko, co nie jest zabronione przez ustawy, zasady wspotzycia spotecznego i co nie
pozostaje W sprzecznosci ze spoteczno-gospodarczym przeznaczeniem prawa. W przypadku
wspolnoty mieszkaniowej chodzi o sytuacje specyficzng, w ktdrej istnieja wzajemne zalezno$ci
pomiedzy wspotwiascicielami lokali znajdujacych si¢ w tym samym budynku. SN przypomniat
rowniez, ze z art. 13 ust. 1 uwl wynika, iz wtasciciel lokalu — a w opisywanym przypadku najemca
lokalu komunalnego — obowigzany jest korzysta¢ z nieruchomosci wspdlnej w sposob
nieutrudniajgcy korzystania z niej przez innych wspotwilascicieli.
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