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Problemy w garazu

podziemnym

W naszej wspolnocie goracym
tematem dyskusji jest kwestia
pozostawiania samochodow
i jednosladéw przez osoby nie-
bedace witascicielami miejsc par-
kingowych w garazu wielosta-
nowiskowym. Z tym zwigzanych
jest wiele problemow i zatargow
wspotwlascicieli, jak uszkadzane
bramy, stawianie samochodu na
cudzym stanowisku bez zezwo-
lenia wtasciciela, pozostawianie
przez ,gosci” jednosladu poza
miejscem wyznaczonym do par-
kowania, np. przy scianach drogi

Czasopismo dostepne w prenumeracie

wyjazdowej z garazu. Czesto tez
wiasciciele wynajmuja swoje sta-
nowisko innym osobom. Zdarzaty
si¢ kradzieze i wtamania do ko-
morek wtascicieli. Zgtaszanie
skarg do ochrony nie przynosi
rezultatu, a zarzad nie reaguje
na takie nieprawidtowosci i nic
w tej sprawie nie robi. Jak
w takiej sytuacji znalez¢ roz-
wiazanie? Z jakich uprawnien
mozna dochodzi¢ zabezpiecze-
nia i ochrony swojej wtasnosci,

dokonczenie na str. 2

»

Opodatkowanie odsetek

W jednej ze wspolnot zapftacilis-
my do US podatek CIT-8 (22,00 zt)
z odsetek od srodkow zgroma-
dzonych na koncie. Zakwestio-
nowal to jeden z cztonkow za-
rzadu, twierdzac, ze odsetki po-
winny by¢ pomniejszone o pro-
wizje bankowa, ktéora w tym
przypadku przewyisza uzyskane
odsetki. Powoluje si¢ on na in-
terpretacje US. Co z tym zrobic?

Wspolnoty mieszkaniowe, jako
jednostki organizacyjne niemaja-
ce osobowosci prawnej, zgodnie
z art. 1 ust. 2 ustawy o podatku

administrowanie

dochodowym od oséb prawnych
sa podatnikami podatku docho-
dowego od osob prawnych, pod-
legaja wiec regutom podatkowym
wynikajacym z tej ustawy. W mysl
art. 17 ust. 1 pkt 44 ustawy o podat-
ku dochodowym od osob praw-
nych wolne od podatku sa docho-
dy spéldzielni mieszkaniowych,
wspolnot mieszkaniowych, towa-
rzystw budownictwa spolecznego
oraz samorzadowych jednostek
organizacyjnych  prowadzacych
dziatalno$¢ w zakresie gospodarki
mieszkaniowej uzyskane z gospo-

dokonczenie na str. 5
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bedac wspotwtiascicielem lokalu
(garazu wielostanowiskowego)
i wiascicielem nabytego nota-
rialnie miejsca parkingowego?

Garaz podziemny

Z reguly garaz podziemny wielo-
stanowiskowy jest wyodrebniany
jako samodzielny lokal, tak jak
inne lokale w budynku, i sprze-
dawany na wspotwtasnosé oso-
bom, ktére maja z niego korzy-
sta¢. W konsekwengji jest to kolej-
ny samodzielny lokal w budyn-
ku, a wspdlnota mieszkaniowa
nie ma prawa nim zarzadza¢ ani
tym bardziej przeznaczac jakich-
kolwiek srodkow na jego biezaca
konserwacje i remonty, tak jak
nie ma prawa tego robi¢ w sto-
sunku do innych lokali w budyn-
ku. Teoretycznie zarzadca nie ma
nawet prawa wejs¢ do lokalu bez
uzgodnienia tego z wlascicielami.
Wiasciciele tego lokalu garazo-
wego, tak jak wtasciciele innych
lokali w budynku, sami we wlas-
nym zakresie maja obowiazek
dbac¢ o lokal i ponosi¢ koszty jego
utrzymania.

UWAGA

Garaz nie jest elementem nie-
ruchomosci wspdlnej, podobnie
jak inne lokale w budynku, a za-
tem wspolnota mieszkaniowa
nie moze podejmowac zadnych
decyzji bezposrednio jego doty-
czacych.

Uchwaly wspélnoty

a garaz

Z przepisdw ustawy o wiasno-
$ci lokali wyraznie wynika, ze
uchwaty wspdlnot moga doty-
czy¢ tylko nieruchomosci wspdl-
nej. Prawo decydowania o danej
nieruchomosci maja tylko jej wta-

v T

Sciciele. Garaz nie jest elementem
nieruchomosci wspolnej, podob-
nie jak inne lokale w budynku,
a zatem wspdlnota mieszkanio-
wa nie moze podejmowac zad-
nych decyzji bezposrednio jego
dotyczacych. Decyzje podejmu-
ja jego wtasciciele na zasadach
okreslonych w Kodeksie cywil-
nym o wspdtwiasnosci, a w sto-
sunkach miedzy nimi ustawa
o wiasnosci lokalu nie ma zasto-
sowania. Nie ma uchwat ani ca-
lej procedury ich podejmowania
i zaskarzania, a wspolwlasciciele
garazu podejmuja decyzje w for-
mie zgody na ich dokonanie.
Do czynnosci zwyklego zarzadu
potrzebna jest zgoda wiekszosci
wspotwlascicieli liczona wediug
wielko$ci udziatdéw w garazu.
W przypadku braku takiej zgody
kazdy ze wspdtwlascicieli moze
zada¢ upowaznienia sadowego
do dokonania czynnosci. Czyn-
nosci, ktére przekraczaja zakres
zwykltego zarzadu, wymagaja
zgody wszystkich wspotwitasci-
cieli garazu (jednomyslnosc).
W przypadku braku takiej zgody
wspotwlasciciele, ktorych udzia-
ty wynosza co najmniej poto-
we, moga zadad rozstrzygniecia
przez sad, ktory orzeknie, majac
na wzgledzie cel zamierzonej
czynnosci oraz interesy wszyst-
kich wspotwtascicieli.

Umowa

z wspotwtiascicielami
garazu

Zarzad lub zarzadca danego
budynku moze zarzadzac¢ gara-
zem tylko na podstawie umowy
z wspotwiascicielami garazu. Je-
zeli zatem zarzadca oprocz umo-
wy o zarzadzanie nieruchomo-
$cia wspdlna nie dysponuje umo-
wa ze wspoltwlascicielami garazu
na zarzadzanie tym lokalem, nie
ma prawa ingerowa¢ w sprawy
garazu, podobnie jak nie ma pra-
wa ingerowaé w sprawy innych

Problemy w garazu podziemnym

WAINE

Wspdlnota mieszkaniowa ma
prawo podejmowac decyzje
odnosnie do zarzadu garazem
i ustala¢ w zaliczkach koszty
jego utrzymania, tylko jezeli ga-
raz jest czescig nieruchomosci
wspolnej, to znaczy nie zostat
wyodrebniony jako samodziel-
ny lokal.

lokali w budynku. Wspdlnota
mieszkaniowa ma prawo po-
dejmowac decyzje odnosnie do
zarzadu garazem i ustala¢ w za-
liczkach koszty jego utrzymania,
tylko jezeli garaz jest czescia nie-
ruchomosci wspolnej, to znaczy
nie zostat wyodrebniony jako sa-
modzielny lokal. Pozostawienie
garazu jako czesci nieruchomosci
wspodlnej i zapewnienie prawa
do korzystania z miejsca postojo-
wego przez stuzebnos¢ jest dos¢
rzadkim rozwigzaniem przyjmo-
wanym przez deweloperow. Z re-
guly wyodrebniaja oni garaz jako
samodzielny lokal i sprzedaja go
na wspotwlasnosc¢ osobom, ktore
majq korzysta¢ ze znajdujacych
si¢ w nim miejsc postojowych.

Podsumowanie

Wspdlnota mieszkaniowa jest
powolana do zarzadzania nieru-
chomoscia wspdlna i nie ma pra-
wa ingerowa¢ ani podejmowac
decyzji odnosnie do korzystania
z lokali w budynku. To sprawa
ich wlascicieli. Zatem wspoiwla-
Sciciele lokalu garazowego spra-
wy w zakresie naruszania zasad
korzystania z lokalu garazowego
musza zalatwi¢ we wlasnym za-
kresie.

Wspolwlasciciele garazu, kto-
rych miejsca parkingowe sg zaj-
mowane przez inne samochody,
maja dwa wyjscia. Wyijscie naj-
prostsze i praktyczne — to zalo-
zenie na swoim miejscu blokady
parkingowej zamykanej na klucz,
bez opuszczenia ktdrej nie mozna

w zarzadzaniu nieruchomosciami
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WAZNE

Wspotwiasciciel lokalu gara-
zowego, ktory ma prawo do
wylacznego korzystania z okre-
slonego miejsca parkingowego,
moze udostepnic je osobie trze-
ciej (wynajac) bez pytania in-
nych wspotwlascicieli o zgode,
poniewaz dane miejsce przyzna-
no mu do wytacznego korzysta-
nia, a zatem to on decyduije, jaki
samochod tam parkuje.

wjecha¢ na miejsce parkingowe.
To wydatek 200-300 ztotych i pro-
blem zostaje rozwigzany. Wyjscie
drugie to pozywanie do sadu kaz-
dego, kto narusza prawo do wy-
lacznego korzystania z danego
miejsca parkingowego. Sad zaka-
ze danej osobie naruszenia prawa
korzystania z miejsca parkingo-

wego, ale to rozwiazanie duzo
bardziej kosztowne i mato prak-
tyczne. Wyijscia trzeciego nie ma,
a wspodlnota mieszkaniowa i jej
zarzad nie sg strong ani uczestni-
kiem w tych sporach.

Wspotwlasciciel lokalu garazo-
wego, ktéry ma prawo do wylacz-
nego korzystania z okreslonego
miejsca parkingowego, moze udo-
stepnic je osobie trzeciej (wynajac)
bez pytania innych wspdtwlasci-
cieli o zgode, poniewaz dane miej-
sce przyznano mu do wylacznego
korzystania, a zatem to on decy-
duje, jaki samochdd tam parkuje.
Inni wspdtwlasciciele w zaden
sposob nie moga ograniczy¢ mu
tego prawa.

Kwestia parkowania jednosla-
dow czy to przez ,gosci”, czy

przez  wspolwlasdcicieli lokalu
poza miejscami wyznaczonymi
jest naruszeniem zasad korzysta-
nia z lokalu garazowego, ale je-
dyna droga do zmiany tego stanu
rzeczy to pozwanie do sadu oso-
by, ktéra narusza zasady korzy-
stania. Sad zakaze danej osobie
naruszania tych zasad, a jesli nie
zastosuje sie ona do wyroku sadu,
ukaze ja grzywna. Natomiast nie
mozna liczy¢ na interwencje poli-
gji w tej sprawie. Jest to prywatny
lokal w budynku i nie obowiazujg
w nim zasady ruchu drogowego,
a zatem policja nie ma podstaw
prawnych do karania osoby, ktora
zaparkuje niezgodnie z ustalony-
mi zasadami.
Pawet Puch
prawnik

Od Redakgiji

Szanowni Czytelnicy,

Mito nam przekaza¢ na Panstwa rece kolejne wydanie naszego biuletynu.

W aktualnym numerze podejmujemy biezqce problemy zarzqdcéw, m.in. kiedy uzasadnio-

na jest optata podatku CIT-8 z odsetek od srodkow zgromadzonych na koncie? Jak poprawnie
zrobi¢ wpis do ksigzki obiektu budowlanego? Czy cztonek moze posiadac zgodnie z prawem kilkanascie
petnomocnictw in blanco réznych cztonkéw i przekazywac je osobom trzecim?

Ponadto ekspert wyjasnia kwestie pozostawiania samochodow i jednosladéw w garazu podziemnym przez

osoby nie bedgce wiascicielami. Z jakich uprawnien mozna dochodzi¢ zabezpieczenia i ochrony swojej wlas-
nosci, bedqc wspdtwiascicielem lokalu (garazu wielostanowiskowego) i wiascicielem nabytego notarialnie
miejsca parkingowego?

Ponadto, jak zwykle, analizujemy dwa aktualne orzeczenia: Interpretacja indywidualna Dyrektora Kra-
jowej Informacji Skarbowej z dnia 28 czerwca 2018 r. omawiajgca, w jaki sposob wspdlnota powinna pra-
widtowo rozliczy¢ przychody z wynajmu czesci dachu pod antene telefonii komorkowej. Analizujemy takze
postanowienie Wyroku Sqdu Okregowego w Warszawie 111 Wydziat Cywilny z dnia 25 czerwca 2018 .,
(sygn. akt: 111 C 1638/17). W przedmiotowym postepowaniu sqd orzekt, ze to wspolnota powinna uregulo-
wac ,dzikie” parkowanie na czesci wspdlnej.

Jak co miesiqc zachecamy Panstwa do zapoznania si¢ z naszymi pozostatymi rubrykami i namawiamy do
zgtaszania pytan do naszych ekspertéw na nieruchomosci@forum-media.pl

Serdecznie zapraszam do lektury.

Katarzyna Skowroriska
Redaktor prowadzaca

Joradca [
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Instalacja gazowa

zagadnienia
budowlane

w zarzadzaniu nieruchomosciami

Co zrobi¢, gdy lokator ma za-
budowang instalacje gazowa?
Jakie pismo zastosowac¢ badz
oswiadczenie (wystane poczta
za potwierdzeniem odbioru),
by zarzad nie mial problemow
z tego tytutu? Czy na wymiane
instalacji gazowej w mieszkaniu
trzeba mie¢ pozwolenie?

Co stanowi instalacje
gazowy?
Instalacje gazowa budynku, za-
silang z sieci gazowej, stanowi
uktad przewodéw za kurkiem
gléwnym, prowadzonych na ze-
wnatrz lub wewnatrz budynkuy,
wraz z armaturg, ksztattkami
i innym wyposazeniem, a takze
urzadzeniami do pomiaru zuzy-
cia gazu, urzadzeniami gazowymi
oraz przewodami spalinowymi
lub powietrzno-spalinowymi, je-
zeli sa one elementem wyposa-
zenia urzadzen gazowych. Na-
lezy zwréci¢ uwage na specyfike
wspolnot mieszkaniowych, gdzie
istnieja dwa rodzaje nierucho-
mosci — nieruchomos$é wspdlna
i odrebne lokale. Nieruchomosc¢
wspolna stanowi grunt oraz czesci
budynku i urzadzenia, ktdére nie
stuza wylacznie do uzytku wtasci-
cieli lokali. Ta definicja jest mato
precyzyjna i rodzi problemy inter-
pretacyjne, zwlaszcza w przypad-
ku urzadzen i instalacji. Wspol-
noty mieszkaniowe maja wiec
bardzo czesto problemy z okres-
leniem, ktora czes¢ instalacji jest
cze$cig nieruchomosci wspolnej,
aktora czescig konkretnego lokalu.
W przypadku instalacji gazowej
przyjmuje sig¢, ze nieruchomos¢
wspolng stanowi instalacja gazo-
wa do zaworu odcinajacego przy
odbiornikach wtacznie (co stu-
zy zapewnieniu bezpieczeristwa
w budynku).

Zgodnie z § 165 ust. 2 rozpo-
rzadzenia Ministra Infrastruktury
w sprawie warunkow technicz-

nych, jakim powinny odpowiadac
budynki i ich usytuowanie, prze-
wody instalacji gazowych w piw-
nicach i suterenach nalezy pro-
wadzi¢ na powierzchni $cian lub
pod stropem, natomiast na pozo-
statych kondygnacjach nadziem-
nych dopuszcza sie prowadzenie
ich takze w bruzdach oslonietych
nieuszczelnionymi ekranami lub
wypetnionych - po uprzednim
wykonaniu proby szczelnosci in-
stalacji — fatwo usuwalna masa
tynkarska, niepowodujaca korozji
przewodow. Wypetnianie bruzd,
w ktérych sa prowadzone prze-
wody z rur miedzianych, jest za-
bronione.

UWAGA

Przewody gazowe w lokalu
mieszkalnym nie musza by¢ pro-
wadzone na wierzchu, a jezeli
zostaty zabudowane sprzecznie
z przepisami, zarzad ma obowia-
zek wezwac wlasciciela do dosto-
sowania sie do wymogow prawa.

Instalacja w lokalu
mieszkalnym

Zatem fakt zabudowy instalagji
nie zawsze wskazuje na ztama-
nie przepisow prawa budowla-
nego. Przewody gazowe w loka-
lu mieszkalnym nie musza by¢
prowadzone na wierzchu, a jezeli
zostaly zabudowane sprzecznie
z przepisami, zarzad ma obo-
wigzek wezwac¢ wilasciciela do
dostosowania sie do wymogow
prawa, wyznaczajac mu konkret-
ny termin, a w przypadku bez-
skutecznosci wezwania zarzad
ma obowiazek zawiadomi¢ nad-
zo0r budowlany. Nie nalezy tego
bagatelizowa¢, poniewaz w przy-
padku nieszcze$cia to na zarzadcy
spocznie odpowiedzialnos¢ za za-
istnialy stan rzeczy. Prokuratury
nie bedzie interesowac, czy to ele-
ment nieruchomosci wspdlnej czy
element lokalu. Wtasciciele nie-
ruchomosci przed odpowiedzial-

nodcig zwolnili sie bowiem w ten
sposob, ze dbatos¢ o budynek po-
wierzyli firmie, ktéora zawodowo
trudni sie takq dziatalno$cia. Za-
tem zawarcie umowy o zarzadza-
nie, w tym powierzenie przegla-
déw okresowych i dbatosci o stan
budynku zarzadcy, powoduje, ze
to zarzadca poniesie odpowie-
dzialnos¢ za zdarzenia bedace na-
stepstwem zaniedban w budynku.
Chodzi tu réwniez o odpowie-
dzialnos¢ przed organami nad-
zoru budowlanego. Przykladem
moze by¢ wyrok WSA we Wrocta-
wiu z dnia 14.06.2016 roku, sygn.
akt: II SA/Wr 189/16, w ktorym
sad uznal, ze nadzér budowlany
w celu przymuszenia wspolnoty
mieszkaniowej do przeprowadze-
nia pracy remontowych stusznie
natozyl grzywne na jej zarzadce.
Decyzja Powiatowego Inspektora
Nadzoru Budowlanego nakazano
wspolnocie mieszkaniowej usu-
nigcie stwierdzonych nieprawi-
dtowosci w stanie technicznym
budynku, a w zwiazku z tym, ze
nieprawidfowosci nie zostaty usu-
niegte w wyznaczonym terminie,
natozono grzywne na zarzadce
nieruchomosci w celu przymusze-
nia. Zgodnie z art. 120 § 2 ustawy
o postepowaniu egzekucyjnym
w administracji grzywne naklada
si¢ na ustawowego przedstawi-
ciela zobowigzanego lub na oso-
be, do ktorej nalezy bezposrednie
czuwanie nad wykonaniem przez
zobowiazanego obowiazkéw tego
rodzaju, jakim jest egzekwowany
obowiazek.

W sytuacji, gdy zakres prac
dotyczy de facto budowy czy
przebudowy instalacji gazowej
W rozumieniu przepisow prawa
budowlanego, zamierzenie to wy-
maga uzyskania pozwolenia na
budowe. Remont instalacji gazo-
wej jest natomiast objety procedu-
ra zgloszenia.

Pawet Puch
prawnik
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darki zasobami mieszkaniowymi
W czesSci przeznaczonej na cele
zwiazane z utrzymaniem tych za-
sobow, z wylaczeniem dochodéw
uzyskanych z innej dziatalnosci
gospodarczej niz gospodarka za-
sobami mieszkaniowymi.

Zwolnienie z podatku

Zatem z powyzszej regulacji moz-
na wywies¢, ze aby dochod pod-
miotéw, o ktérych w nim mowa,
korzystal ze zwolnienia przed-
miotowego, muszg by¢ spelnione
dwa warunki, a mianowicie:

1) dochody musza by¢ uzyskane
z gospodarki zasobami miesz-
kaniowymi,

2) dochody te musza by¢ przezna-
czone na utrzymanie zasobdw
mieszkaniowych.

Trzeba podkresli¢, ze oba te wa-
runki musza by¢ spetnione 1acz-
nie. Czeé¢ wspdlnot mieszka-
niowych i spotdzielni uwaza, ze
jesli lokuja w banku wptaty loka-
torskie i inne dochody uzyskane
z gospodarki zasobami mieszka-
niowymi, to odsetki naliczone od
tych srodkéw pienieznych, jako
pochodzace ze zrodta zwolnione-
go z podatku, rowniez podlegaja
zwolnieniu. Uzasadniajg to tym,
ze otrzymane odsetki $wiadcza
o efektywnosci gospodarowania
tymi $rodkami, a poza tym sa
przeznaczone na gospodarke za-
sobami mieszkaniowymi i mozna
byto spotkac sie z interpretacjami
podatkowymi potwierdzajacymi
to stanowisko. Jednak z biegiem
czasu zaczela przewaza¢ obec-
nie dominujaca interpretacja, ze
ulokowanie kapitatlu na opro-
centowanych kontach wiaze sie
z opodatkowaniem uzyskanych
odsetek. Sady nie sa jednak jed-
nomyslne. Na przyktad WSA
we Wroctawiu (sygn. akt: I SA/
Wr 1154/09) wyrazil poglad, ze
pojecie ,gospodarka zasobami

Opodatkowanie odsetek

mieszkaniowymi” jest na tyle
szerokie, ze miesci w sobie czyn-
nos¢ zdeponowania srodkow
finansowych na lokacie termino-
wej. Natomiast uzyskane odsetki
z tak ulokowanych s$rodkéw to
nic innego jak dochody z gospo-
darki zasobami mieszkaniowy-
mi. W ocenie tego sadu dochody
te, o ile zostana przeznaczone na
cele zwigzane z utrzymaniem za-
sobéw mieszkaniowych, nie wy-
kraczaja poza zakres zwolnienia
okreslonego w art. 17 ust. 1 pkt 44
ustawy o CIT (t.j. Dz. U. z 2011 r.
Nr 74, poz. 397 z pdzn.zm.).
O ile na poziomie niektérych
wojewddzkich sadéw admini-
stracyjnych akceptowane jest sta-
nowisko, ze odsetki od $rodkow
pienieznych pochodzacych z go-
spodarki zasobami mieszkanio-
wymi sg zwolnione z podatku,
to Naczelny Sad Administracyj-
ny w wyroku z 20 maja 2011 r.
(sygn. akt II: FSK 80/10) uznal,
ze odsetki podlegaja opodatko-
waniu. Podatek zatem musi by¢
placony tak w ramach comie-
siecznych zaliczek, jak i rocz-
nego zeznania CIT-8. W interpre-
tacjach fiskusa mozna tez spotkac
sie z rozdzielaniem odsetek od
lokat i odsetek od srodkéw na ra-
chunku biezacym. Dla fiskusa cze-
sto zwolnione z podatku sg odset-
ki od srodkow pienigznych zgro-
madzone na biezacym rachunku
bankowym, pod warunkiem, ze
beda dotyczyly zasobu mieszka-
niowego i wydatkowane beda na
te zasoby (interpretacja indywi-
dualna dyrektora Izby Skarbowe;j
w Warszawie z 11 stycznia 2011 r.,
nr IPPB3/423-738/10-4/MC); ina-
czej natomiast nalezy traktowac
odsetki na lokatach terminowych,
ktore podlegaja opodatkowaniu.
W wyroku NSA z 12.04.2013 r.,
sygn. akt: I FSK 1642/11 sad uznat,
ze odsetki od lokat bankowych
czy s$rodkéw gromadzonych na
rachunku biezacym nie podlega-

ja temu zwolnieniu. Zrédtem do-
chodéw jest bowiem tutaj kapitat,
a nie gospodarka zasobami miesz-
kaniowymi. W konsekwencji od-
setki w momencie ich otrzyma-
nia beda stanowic¢ dla wspdlnot
mieszkaniowych przychod. Jezeli
wspolnota mieszkaniowa ponosi
wydatki zwigzane z prowadze-
niem rachunku bankowego do
celow rozliczeniowych w postaci
oplat na rzecz banku za te ustuge
oraz prowizji od dokonywanych
przelewow, sa one dla jednost-
ki kosztem uzyskania przycho-
du i powinny by¢ uwzglednione
w rozliczeniu.

Rozbieznosci
w interpretacjach
Nalezy zwrdci¢ uwage na rozbiez-
nosci w interpretacjach co do po-
datku dochodowego od odsetek.
Jezeli juz przyjeto opodatkowanie
odsetek od rachunku, to do kosz-
tow uzyskania przychodu nalezato
zaliczy¢ prowizje od optat za pro-
wadzenie rachunku i przelewy. Co
do rozbieznosci interpretacji mieg-
dzy zarzadem a zarzadca tatwym
wyjsciem z sytuadji jest podpisanie
przez zarzad dla zarzadcy polecenia
okreslonego postepowania (pod-
kladka zapewniajaca brak odpowie-
dzialnosci). Zarzad jest bowiem or-
ganem wspolnoty mieszkaniowej,
a zarzadca dziata na jego zlecenie.
Zatem w przypadku rdéznic zdan
co do decyzji w danej sprawie osta-
teczne zdanie nalezy do zarzadu,
anie zarzadcy. W zaistniatej sytuacji
nalezaloby, powotujac sie¢ na roz-
bieznos¢ interpretacji podatkowych
i orzecznictwa, stwierdzi¢, ze jeze-
li zarzad uwaza inaczej, powinien
wydac pisemne polecenie co do ta-
kiego rozliczenia, a w nastepnych
okresach rozliczeniowych CIT-8
bedzie sktadany zgodnie z decyzja
zarzadu wspolnoty mieszkaniowej
inajego odpowiedzialnosc.

Pawet Puch
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Kontrola zarzadcy

Deweloper wybudowat budynek
mieszkalny wielorodzinny. Przy
sprzedazy pierwszego lokalu
w budynku na podstawie art. 18.1
u.o.w.l. powierzono zarzad nie-
ruchomoscia wspodlng dewelo-
perowi, wraz ze stosownym wpi-
sem w dziale Ill KW nierucho-
mosci wspolnej. Obecnie sprze-
danych jest juz 99% lokali w bu-
dynku, wspolnota mieszkaniowa
funkcjonuje bez zastrzezen, a de-
weloper petni obowiazki wynika-
jace z powierzenia zarzadu, roz-
licza wspolnote, prowadzi bie-
Zaca administracje, organizuje
zebrania wspdlnoty, zaintereso-
wanym wiascicielom lokali udo-
stepnia wglad do dokumentacji
WM itp.

Mimo bardzo dobrej wspotpracy
wspolnoty z deweloperem kilku
wiascicieli lokali nie jest zadowo-
lonych z faktu, ze we wspdlnocie
nie ma zarzadu wiascicielskiego.
Argumentuja to w ten sposdb,
ze bez zarzadu wiascicielskiego
wspodlnota nie ma kontroli nad
poczynaniami dewelopera w za-
kresie powierzonego mu zarzadu.
Czy petniacy zarzad deweloper
moze zaproponowac¢ wspdlnocie
mieszkaniowej podjecie uchwaty
wraz ze stosownym petnomocnic-
twem w sprawie wyboru sposrod
wiascicieli lokali np. trzyosobo-
wej ,reprezentacji wspolnoty
mieszkaniowej”, ktorej zadaniem
bytoby: reprezentowanie wia-
Scicieli przed petniagcym zarzad
w sprawach zwykiego zarzadu,
komunikacja z petniacym zarzad
w biezacych sprawach wspolnoty,
kontrolowanie w imieniu pozo-
statych wiascicieli pracy petnia-
cego zarzad itp.?

UWAGA

Do tego czasu w orzecznictwie
dominowat poglad, Ze zarzad
i zarzadca, ktoremu zarzad nie-
ruchomoscia wspolna powie-
rzono, moga wystepowac w tej
samej wspdlnocie mieszkanio-
wej, inne bowiem s ich zadania
oraz usytuowanie.

Dwie formy zarzadu

Zarzad powierzony a zarzad wy-
brany to w $wietle ustawy o wias-
nosci lokali dwie formy sprawo-
wania zarzadu we wspdlnocie

mieszkaniowej. Nalezy przede
wszystkim zwroci¢ uwage, ze
z brzmienia przepiséw ustawy
o wiasnosci lokali nie wynika za-
kaz wybrania zarzadu mimo jego
powierzenia. Jednak w doktrynie
i orzecznictwie trwa w tej materii
spor. W orzecznictwie pojawily sie
dwie sprzeczne koncepcje. W po-
stanowieniu z dnia 14 wrze$nia
2005 roku w sprawie III CZP 62/05
Sad Najwyzszy wyrazit poglad, ze
ustanowienie zarzadcy (w znacze-
niu funkcjonalnym) na podstawie
art. 18 ust. 1 ustawy o witasnosci
lokali wyklucza mozliwo$¢ two-
rzenia zarzadu (w znaczeniu pod-
miotowym) wedlug postanowien
art. 20 tejze ustawy, motywujac to
istotnymi wzgledami natury orga-
nizacyjno-gospodarczej. Do tego
czasu w orzecznictwie domino-
wat poglad, Zze zarzad i zarzadca,
ktéoremu zarzad nieruchomoscig
wspolna powierzono, moga wy-
stepowac w tej samej wspolnocie
mieszkaniowej, inne bowiem sa
ich zadania oraz usytuowanie.
Zarzad, o ktéorym mowa w art. 20
ust. 11w art. 21 ust. 1 ustawy wta-
snosci lokali, jest organem wspdl-
noty, a zarzadca, ktéremu zarzad
powierzono, w $wietle art. 18
ust. 1 jest podmiotem w stosun-
ku do wspdlnoty mieszkanio-
wej zewnetrznym, realizujagcym
czynno$ci zwigzane z biezacym
zarzadzaniem. Poglad ten wyra-
zony zostal najpetniej w uzasad-
nieniu wyroku Sadu Najwyzsze-
go z dnia 14 stycznia 2004 roku
w sprawie I CK 108/03. Takze Sad

Apelacyjny w Katowicach w po-
stanowieniu z dnia 29 czerwca
2010 roku, sygn. akt: I ACz 369/10,
zdecydowanie opowiedziat sie
za tradycyjna koncepcja wspot-
wystepowania obu rodzajéow za-
rzadu. Nie mozna jednak traci¢
z pola widzenia, Ze ustawodawca,
wprowadzajac aktualne brzmie-
nie art. 18, ani nie zmodyfiko-
wat odpowiednio art. 20 i art. 21,
ani nie zawart w ustawie zadnej
normy, ktéra nakazywataby od-
stapienie od powotlania zarzadu
w znaczeniu podmiotowym, jezeli
doszto do powierzenia zarzadu
w jego funkcjonalnym znaczeniu.
Wprawdzie art. 18 ust. 3 ustawy
utrzymuje obowigzek wyboru
zarzadu ptynacy z art. 20 ust. 1
wylacznie wtedy, gdy sposobu
zarzadu nie okre$lono ani w umo-
wie, ani w pdzniejszej uchwale,
nie oznacza to jednak, ze zarzad
taki z woli cztonkéw wspodlnoty
nie moze zosta¢ wybrany. Prze-
mawiaja za tq koncepcja wzgledy
natury organizacyjno-gospodar-
czej co najmniej tak samo wazkie
jak te, ktore miat na mysli Sad Naj-
wyzszy w sprawie III CZP 62/05.
Whasciciele lokali ze zrozumia-
lych wzgledéw sa zainteresowa-
ni, by zarzadca dziatal efektyw-
nie i nie generowal nadmiernych
kosztéw. Nie sa do tego na ogot
nalezycie przygotowani, nie dys-
ponuja czasem, a oczywiste jest,
ze im liczniejsza wspodlnota, tym
wiekszy stopienn komplikacji. Po-
zadane jest, by taka stata biezaca
kontrole zarzadcy powierniczego
prowadzit organ wspdlnoty, a je-
dynym znanym ustawie organem
jest wybieralny zarzad. Art. 20
ust. 1 ustawy o wilasnosci lokali
naklada na wspolnote mieszka-
niowa, w ktorej jest wiecej niz
siedem lokali, obowigzek wyboru
zarzadu, w skiad ktérego wcho-
dzi¢ moga tylko osoby fizyczne
wybrane sposréd wiascicieli lub
spoza ich grona. Wybdr takiego
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zarzadu w niczym nie narusza
umowy o powierzenie zarza-
du osobie fizycznej lub prawnej
(art. 18 ust. 1 ustawy) lub pozniej-
szej uchwatly zmieniajacej sposob
zarzadu (art. 18 ust. 2a ustawy),
w szczegdlnosci zas nie stanowi
zmiany sposobu zarzadu ustalo-
nego w umowie lub w uchwale
(wyrok Sadu Najwyzszego z dnia
14 stycznia 2004 r. w sprawie I CK
108/03).

Kontrola zarzadu

Zgodnie z art. 29 ust. 3 ustawy
o wlasnosci lokali wiascicielom
lokali stuzy prawo kontroli dzia-
falnosci zarzadu wspdlnoty miesz-
kaniowej. Bezsprzecznie w prawie
kontroli dziatalnosci zarzadu za-
wiera sie prawo wgladu do wszel-
kich dokumentéw  wspdlnoty
mieszkaniowej, gdyz w innym wy-
padku sprawowanie kontroli nie
byloby mozliwe. Wtasciciel, oprocz
faktycznego wgladu w dokumen-
ty, moze tez zadac kopii dokumen-
tow. Jest to zupelnie zrozumiate,
gdyz trudno sobie wyobrazi¢, aby
wiasciciel zapamietat szczegdtowo
wszystkie interesujace go infor-
macje zawarte w dokumentach.
Trudno tez zada¢ od wtasciciela
znajomosci wszystkich zagadnien
zawartych w dokumentach, wigc
tylko kserujac je, moze zasiegnac
opinii 0séb trzecich, np. prawnika
czy ksiggowego na temat ich po-
prawnosci czy zagadnien z nich
wynikajgcych. Warto zwroci¢ uwa-
ge, ze rozwdj techniki powoduje,
ze kopiowanie dokumentéw na
roéznego rodzaju noéniki jest tanie
i proste, wiec w naturalny sposob
zastapito sporzadzanie notatek
z dokumentow udostepnianych do
wgladu. Obowiazkiem zarzadu/
zarzadcy jest umozliwienie wtasci-
cielom lokali sprawowania kontro-
li dziatalnoéci zarzadu, a wtasciciel
lokalu powinien decydowac, czy w
tym celu wystarczy mu pokazanie
dokumentow, wykonanie kseroko-
pii, umozliwienie wykonania ich
fotokopii czy tez zeskanowanie.
W praktyce przy odmowie udo-
stepniania niektérych dokumen-
tow zarzadcy czesto zaslaniaja sie

ochrona danych osobowych, cho¢
w wigkszosci przypadkow jest to
pozbawione jakichkolwiek pod-
staw prawnych. W kwestii ochro-
ny danych osobowych art. 23 ust. 1
pkt 2 ustawy o ochronie danych
osobowych stanowi bowiem, ze
przetwarzanie danych, w tym ich
udostepnianie, jest dopuszczalne,
jezeli jest to niezbedne dla zrealizo-
wania uprawnienia lub spelnienia
obowiagzku wynikajacego z prze-
pisu prawa. W kazdym zatem
przypadku, w ktorym szczegolny
przepis prawa przyznaje okreslo-
nemu podmiotowi uprawnienie,
z ktéorym wiagze sie konieczno$¢
udostepnienia  danych  osobo-
wych, udostepnienie danych nie
moze by¢ traktowane jako naru-
szenie ustawy o ochronie danych
osobowych. Takimi szczegoélnymi
przepisami dla wiascicieli lokali
sa dwa przepisy ustawy o wiasno-
Sci lokali. Zgodnie z art. 29 ust. 3
ustawy o wilasnosci lokali wtasci-
cielom lokali stuzy prawo kontroli
dziatalno$ci zarzadu, a ponadto na
podstawie art. 27 ustawy o wila-
snoséci lokali wtasciciel ma prawo
i obowiazek wspotdziatania w za-
rzadzie nieruchomoscia wspolna.
Zatem kazdy wtasciciel lokalu ma
prawo wgladu do dokumentéw
wspolnoty, w tym do zawartych
w nich danych osobowych, w za-
kresie niezbednym do kontroli
zarzadu i wspdtdziatania w zarza-
dzie. Warto podkresli¢, ze skoro
zarzad wspdlnoty mieszkaniowej
ma uprawnienie tylko do przetwa-
rzania danych osobowych w gra-
nicach niezbednych do zarzadu
nieruchomoscia wspdlnag, trudno
bedzie w praktyce znalez¢ dane,
ktére nie podlegatyby udostepnie-
niu.

Podsumowanie

Cho¢ w orzecznictwie nie wyklu-
cza si¢ mozliwo$ci wspotistnienia
zarzadu powierzonego i zarzadu
wybieranego, taka forma raczej
nie jest godna polecenia, jako ze
nadal trwa spdr co do mozliwosci
takiego rozwiazania, a z punktu
widzenia zarzadcy rozwiazanie
to nie jest zbyt praktyczne. Warto

jednak pamieta¢, ze we wspdlno-
cie mieszkaniowej istniejg tylko
dwa organy - zarzad wspdlnoty
i ogol wiascicieli lokali. Ustawa
o wlasnosci lokali nie dopusz-
cza wprowadzenia innych orga-
néw. Nie mozna zatem powolac
na przyklad rady nadzorczej na
wzdr spoéldzielni mieszkanio-
wych czy jakiegokolwiek innego
organu na podstawie uchwaly
i nada¢ mu uprawnienia. Takie
dzialanie byloby sprzeczne z pra-
wem i nieskuteczne. Jak wykaza-
no wyzej, kazdy z wlascicieli ma
prawo do sprawowania kontroli
zarzadcy, dlatego zgodne z pra-
wem bedzie zaproponowanie na
zebraniu, aby wlasciciele wybra-
li osobe czy osoby, ktore na bie-
zaco beda kontrolowa¢ zarzadce.
Nie jest wskazane podejmowanie
uchwaly w tej sprawie; co najwy-
zej, dla nadania prestizu tej osobie
wsrod innych wiascicieli, mozna
przeprowadzi¢ gtosowanie za po-
parciem tej osoby jako zaufanej
innych wtascicieli. Mozna ustali¢
zasady tej kontroli — na przykiad
raz na dwa tygodnie sprawdzanie
biezacej dokumentacji wspdlnoty,
a raz w miesigcu sktadanie przez
zarzadce tej osobie sprawozdania
z dziatalnosci — lub ustali¢ dowol-
na inng forme okresowej kontroli.
Kontrola okresowa bedzie tu
najlepsza forma. Najlepiej, aby
wybrana do tego osoba miata od-
powiednia wiedze z dziedziny
zarzadzania i znata sie na ksie-
gowosci, moze by¢ prawnikiem
lub urzednikiem. Zagwarantuje
to odpowiedni poziom wspdt-
pracy z zarzadca. Jezeli znane jest
wyksztatcenie wilascicieli i np.
jest wsérdd nich ksiegowa, warto
wczesniej porozmawiac z tg oso-
ba i uzyskac zgode na ten pomyst.
Nastepnie na zebraniu mozna
przedstawi¢ propozycje, aby na
biezaco kontrolowata ona zarzad-
ce dla zapewnienia wigkszej trans-
parentnosci jego pracy, a w zwiaz-
ku z tym, Ze ma odpowiednie wy-
ksztatcenie, bedzie gwarantowac
odpowiedni poziom tej kontroli.
Pawet Puch
prawnik
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Wspolnota powinna uregulowac ,,dzikie”

parkowanie na czesci wspolnej

Aby poszczegdlne miejsca parkin-
gowe zostaly przydzielone do wy-
tacznego korzystania poszczegol-
nych wiascicieli lokali, to wspol-
nota, a nie zarzad musi podja¢
w tym zakresie stosowang uchwa-
fe. Aby moc ewentualnie przydzie-
lic miejsca parkingowe, nalezy je
najpierw wydzieli¢, oznaczyc i zi-
dentyfikowac, co jest czynnoscia
typowo techniczng i niewymaga-
jaca podjecia uchwaty.

Wyrok Sadu Okregowego w War-
szawie lIl Wydziat Cywilny z dnia
25 czerwca 2018 r. (sygn. akt: 1l
C 1638/17)

We wspdlnocie mieszkaniowej
znaczna cze$¢ garazy, w szczegol-
nosci stanowiacych czesci skfa-
dowe lokali mieszkalnych poto-
zonych na gornych pigtrach, ma
wymiary uniemozliwiajace par-
kowanie samochodéw $redniej
wielkosci (typu kompaktowego),
dlatego mieszkancy parkuja swoje
pojazdy na nieruchomosci wspdl-
nej. Samochody parkowane sa
praktycznie w kazdym wolnym
miejscu, przed wejsciami do kla-
tek schodowych, przed garazami.

W zwiazku z problemami zwia-
zanymi z parkowaniem pojazdéw
w sposob nieuporzadkowany na
terenie wspdlnoty, po wstepnych
konsultacjach na rocznym zebraniu
wspdlnoty, zarzad przygotowat
uchwate, na podstawie ktorej miata
zosta¢ uregulowana sprawa parko-
wania. W drodze indywidualnego
zbierania gloséw przez czlonkow
zarzadu zostata podjeta uchwata
W sprawie wyznaczenia i przydzia-
tu miejsc parkingowych na terenie
wspolnoty mieszkaniowej.

Ze wzgledu na spoteczne spra-
wowanie funkcji przez czltonkéw
zarzadu i wykonywanie jej poza
godzinami pracy, w przypadku
nieobecnosci wlasciciela w miesz-
kaniu cztonkowie zarzadu po-
nownie nie odwiedzali takiego

mieszkania. Glosy byly zbierane
od wszystkich wtascicieli lokali,
ktorych zastano w lokalach.

Jaki podziat miejsc

zastosowat zarzad?

Po podjeciu uchwaly zarzad

wspolnoty przygotowal zasady

przydziatu miejsc parkingowych,
zgodnie z ktérymi m.in.:

- pierwszenstwo w przydziale
miejsc parkingowych majg mie¢
wiladciciele gornych lokali, kto-
rych garaze sg zbyt waskie, aby
parkowac w nich samochody;

—wylaczono z przydziatu miejsc
parkingowych wtascicieli dol-
nych lokali, ze wzgledu na mozli-
wo$¢ parkowania pojazdu w ga-
razu oraz przed brama wjazdo-
wa do garazu.

Nie zostata podjeta przez wspol-
note uchwala dokonujaca przy-
dzialu miejsc parkingowych kon-
kretnym wtascicielom lokali.

Czego zadali powodowie?
Wiasciciele paru lokali mieszkal-
nych ztozyli przeciwko wspdlno-
cie mieszkaniowej pozew o stwier-
dzenie nieistnienia lub niewazno-
$ci, ewentualnie uchylenie ww.
uchwaty. W uzasadnieniu swoje-
go stanowiska wskazali, ze przed
glosowaniem nie odbyly sie zadne
konsultacje, a zarzad zbierat glosy
tylko od 0séb zainteresowanych jej
podjeciem, pomijajac osoby, ktore
sprzeciwiaty si¢ uchwale.

W zakresie stwierdzenia niewaz-
nosci uchwaty powodowie wska-
zali, ze podjeta uchwata narusza
wiele przepiséw prawa, a jedno-
czesnie wskazali te same podsta-
wy jako uzasadniajace uchylenie
uchwaly w trybie art. 25 ust. 1
ustawy o wiasnosci lokali.

Powodowie zarzucili m.in.:

» naruszenie art. 6 w zw. z art. 23
ust. 1 ustawy o wilasnosci lokali,
przez zbieranie gtoséw wytacz-
nie od 0s6b zainteresowanych
podjeciem uchwaty,

> naruszenie art. 22 ust. 3 pkt 4
ustawy o wiasnosci lokali przez
uchwalenie przepisoéw blankieto-
wych, upowazniajacych zarzad
do dowolnej zmiany przezna-
czenia nieruchomosci wspolnej
w zakresie parkowania pojazdéw,

» naruszenie art. 49 ust. 2 pkt 1
prawa o ruchu drogowym z po-
wotlaniem si¢ na ,, wstepny plan
podziatu”, przez zaplanowanie
miejsc postojowych w sposdb
tarasujacy wyjazdy z garazy.

W zakresie zadania uchylenia
uchwaly ze wzgledu na jej
sprzecznos¢ z umowa wiascicie-
li lokali wskazano na naruszenie
regulaminu porzadku domowego
przez zaprojektowanie miejsc par-
kingowych w sposob blokujacy
ciggi komunikacyjne.

W zakresie zadania uchylenia
uchwaly z uwagi na sprzecznosc¢
z zasadami prawidlowego zarza-
du nieruchomoscig wspdlna oraz
naruszenia intereséw powoddw
wskazano, ze blankietowy cha-
rakter uchwaty de facto pozwala
zarzadowi na nietransparentny
przydzial miejsc postojowych,
a takze nieréwnomierny przy-
dziatl miejsc parkingowych.

Stanowisko sadu
okregowego
W opinii sadu powddztwo — jako
uzasadnione—podlegato uwzgled-
nieniu w zakresie zgdania ewen-
tualnego uchylenia uchwaty na
podstawie art. 25 ust. 1 ustawy
o wlasnosci lokali.

Podstawa powddztwa o ustalenie
nieistnienia uchwaty jest art. 189 k.p.c.

Zadanie stwierdzenia nieist-
nienia albo niewazno$ci uchwa-
ly jest powodztwem o ustalenie.
Niezbedng przestanka roszczenia
o stwierdzenie niewazno$ci uchwa-
ly oraz o ustalenie jej nieistnienia
jest wykazanie interesu prawnego
w uzyskaniu orzeczenia ustalaja-
cego. Interes prawny w rozumie-
niu art. 189 k.p.c. nie wystepuje,
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jesli strona moze w inny sposob
poszukiwac ochrony swoich praw
(tak: Sad Apelacyjny w Szczecinie
w wyroku z dnia 6.03.2014 r., sygn.
akt: I ACa 856/13).

Odnoszac sie do zarzutu nie-
istnienia uchwaty podniesionego
przez powodow, z powodu nie-
przeglosowania jej wiekszoscig
glosow liczona wedtug wielkosci
udziatéw, przedmiotowy zarzut
uznac nalezy za nieuzasadniony.

Jak wynika z przedtozonej karty
do gltosowania nad uchwalg w try-
bie obiegowym, za uchwatlg gtoso-
walo 60,65%.

Nie mozna tez podzieli¢ zarzu-
tu, ze cztonkowie zarzadu zbierali
glosy tylko od 0séb popierajacych
uchwate, pomijajac te, ktére byty
przeciwne jej podjeciu. Tylko je-
den wiasciciel oddat glos przeciw-
ny uchwale.

Skoro powdd uwazat, ze ma zbyt
malo danych, aby podja¢ decyzje
w sprawie uchwaty, a wiedziat, ze
uchwata jest procedowana w try-
bie obiegowym, réwnie dobrze
sam mogt zglosic sie do cztonkéw
zarzadu czy do administratora,
aby zagtosowac nad uchwata.

W  zwigzku z powyzszym
w ocenie sagdu nie sposob podzie-
li¢ blankietowego zarzutu powo-
dow zwiazanego z nieistnieniem
uchwaty, skoro powodowie sfor-
mutowali go bez zapoznania sie
z karta do glosowania, zakladajac,
ze uchwata zostata podjeta niewy-
starczajaca liczbg gloséw, co nie
jest zgodne z rzeczywistoscia.

W zwigzku z powyzszym brak
jakichkolwiek podstaw do tego,
aby uwzgledni¢ powddztwo
w zakresie ustalenia nieistnienia
uchwatly pozwanej wspolnoty.

Sad nie znalazt podstaw do
stwierdzenia niewazno$ci zaskar-
zonej uchwaly, nie podzielajac zad-
nego z zarzutOw naruszenia prawa
podniesionego przez powodow.

Odnoszac sie do zarzutu naru-
szenia art. 6 w zw. z art. 23 ust. 1
ustawy o wiasnosci lokali przez
zbieranie glosow wylacznie od
0s0b zainteresowanych podjeciem
uchwaty, w opinii sadu przedmio-
towy zarzut nie jest zasadny.

W tym miejscu w zakresie szcze-
gélowego uzasadnienia nalezy
odesta¢ do stosownego fragmentu
uzasadnienia w zakresie zadania
nieistnienia uchwaty, gdzie ten sam
zarzut byl podawany jako uzasad-
niajacy nieistnienie uchwaty.

Odnoszac sie do zarzutoéw naru-
szenia art. 22 ust. 3 pkt 4 ustawy
o wtasnosci lokali przez uchwa-
lenie  zapisow  blankietowych
w uchwale, w ocenie sadu zarzut
ten réwniez nie moze zosta¢ po-
dzielony. Zgodnie z art. 12 ust. 1
ustawy o wlasnosci lokali, wtasci-
ciel lokalu ma prawo do wspdtko-
rzystania z nieruchomosci wspdl-
nej zgodnie z jej przeznaczeniem.
Zgodnie z art. 22 ust. 3 pkt 4 usta-
wy czynnoscia przekraczajaca za-
kres zwyklego zarzadu jest zmiana
przeznaczenia czesci nieruchomo-
$ci wspolnej. Oznacza to, ze aby
poszczegdlne miejsca parkingowe
zostaly przydzielone do wytacz-
nego korzystania poszczegolnych
wilascicieli lokali, to wspdlnota,
a nie zarzad musi podja¢ w tym
zakresie stosowng uchwate.

Jest oczywiste, ze aby moc
ewentualnie przydzieli¢ miejsca
parkingowe, nalezy je najpierw
wydzieli¢, oznaczy¢ i zidentyfi-
kowag, co jest czynnoscia typowo
techniczng i niewymagajaca pod-
jecia uchwaty.

W ocenie Sadu niezrozumiale jest,
dlaczego zostala podjeta uchwala
zobowigzujaca zarzad do takiego
dziatania, ktore zarzad mégt réwnie
dobrze podja¢ samodzielnie w ra-
mach czynnosci zwyklego zarzadu.
Nie byto konieczne podejmowanie
uchwaly przez wspodlnote, aby za-
rzad podjat czynnosci, do ktérych
jest umocowany zgodnie z ustawa.

Nie sposdéb w ocenie sadu od-
nie$¢ sie do zarzutu powodow na-
ruszenia art. 49 ust. 2 pkt 1 ustawy
prawo o ruchu drogowym jako
podstawy stwierdzenia niewazno-
$ci uchwaty. Powodowie podniesli
ten zarzut z powotaniem si¢ na
,wstepny plan podziatu” doreczo-
ny powodowi w trakcie zbierania
glosow. Skoro ten projekt planu
powstat jeszcze przed podjeciem
przedmiotowej uchwaty, a nie zo-

stat opracowany przez zarzad, to
nie moze by¢ mowy o jakimkol-
wiek naruszeniu przepisoOw pra-
wa, ktére podnosza powodowie.

Odnoszac si¢ do ostatniego zada-
nia ewentualnego uchylenia uchwa-
ly zgodnie z art. 25 ust. 1 ustawy
o wilasnosci lokali, powddztwo jako
uzasadnione podlegato uwzgled-
nieniu, a uchwata uchyleniu.

Zgodnie z trescig art. 25 ust. 1
ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r.
o wiasnosci lokali, wtasciciel lo-
kalu moze zaskarzy¢ uchwate do
sadu z powodu jej niezgodnosci
z przepisami prawa lub z umowga
wiascicieli lokali albo jesli narusza
ona zasady prawidlowego zarza-
dzania nieruchomoscia wspodlna
lub w inny sposéb narusza jego
interesy.

Powodowie dochowali terminu
zawitego do wytoczenia powddz-
twa o uchylenie uchwaty. W oma-
wianej sprawie termin szescioty-
godniowy nalezy liczy¢ od dnia
zawiadomienia powoddéw o pod-
jeciu uchwaty.

Pomimo lakonicznego uzasad-
nienia zadania w zakresie uchylenia
uchwaty, w opinii sadu zgodzi¢ sie
nalezy z powodami, ze zaskarzona
uchwata narusza zasady prawidto-
wego zarzadzania nieruchomoscig
wspolng, a ponadto w sposéb raza-
cy narusza interesy powodoéw, co
stanowi bezposredniq przestanke
jej uchylenia w trybie art. 25 ust. 1
ustawy o wiasnosci lokali.

Obecnie podjeta uchwata roz-
strzygajaca, ze podziat parkingu
wigze si¢ z fizycznym wydziele-
niem miejsc do parkowania oraz
,Pprzypisaniem” ich okreslonym
wlascicielom, zostala podjeta zda-
niem sadu przedwczesnie.

Istotna okolicznoscia jest takze,
aby w przypadku glosowania nad
opcja wydzielenia miejsca do par-
kowania poszczegolnym wiascicie-
lom mieszkancy mieli takze $wia-
domo$¢ proponowanych zasad
przydzialu miejsc parkingowych.
Oczywista rzecza jest, ze na taki
przydzial miejsc musiataby sie zgo-
dzi¢ sama wspolnota w uchwale.

Anna Katuzytiska
prawnik
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W jaki sposob wspolnota powinna prawidtowo

orzecznictwo

w zarzadzaniu nieruchomosciami

rozliczy¢ przychody z wynajmu czesci dachu
pod antene telefonii komorkowej

Prawidiowo ustalone koszty uzy-
skania przychodoéw, ktorych nie
mozna przypisa¢ do konkret-
nych zrédet przychodéw, w celu
ustalenia dochodu stanowiacego
podstawe opodatkowania rozli-
czy¢ nalezy w sposob okreslony
w art. I5 ust. 2 i ust. 2a ustawy
o podatku dochodowym od osob
prawnych, a zatem w takim sto-
sunku, w jakim przychody z tych
zrodet pozostaja w ogolnej kwo-
cie przychodow z catoksztattu
prowadzonej dziatalnosci.
Interpretacja indywidualna Dy-
rektora Krajowej Informacji
Skarbowej z dnia 28 czerwca
2018 r. (sygn. akt: OllI-KDIBI-
-3.4010.192.2018.2.MST)

Wspdlnota mieszkaniowa prowa-
dzi dziatalno$¢ w zakresie gospo-
darowania zasobami mieszkanio-
wymi, z ktérej dochod jest zwolnio-
ny od opodatkowania. Od 2012 r.
osiaga przychody z wynajmu czesci
dachu pod antene telefonii komor-
kowej stanowiace dziatalnos¢ pod-
legajaca opodatkowaniu podatkiem
dochodowym od os6b prawnych.
Konserwacja i naprawy anteny
naleza do obowigzkéw najemcy.
Prace serwisowe wykonywane sg
przez pracownikow technicznych
operatora telefonii na dachu bu-
dynku, bez demontazu anteny.
Wspolnota ponosi koszty gospoda-
rowania zasobami mieszkaniowymi,
m.in. administrowania nieruchomo-
Scia, konserwagji, remontoéw, utrzy-
mania czystosdi czesci wspdlnej, kto-
re finansowane s zarowno z wplat
wiascicieli, jak i przychodow z wy-
najmu dachu. W latach 2016 i 2017
przeprowadzone zostaly remonty
kominéw oraz dachu. Osiagane
przychody, jak i ponoszone koszty
ujmowane sa w ewidendji ksiggowej,
pozwalajacej na wyszczegdnienie
wszystkich przychodéw i kosztow.

d\Wil

Wspolnota uwaza, ze przycho-
dy z najmu dachu, jako podlega-
jace opodatkowaniu podatkiem
dochodowym od oséb prawnych,
moga by¢ pomniejszone o koszty
ich uzyskania, a wigc poniesione
wydatki na remont dachu i znaj-
dujacych si¢ na nim komindéw
oraz cze$¢ kosztow administrowa-
nia nieruchomoscia.

Jakie byty watpliwosci
wspolnoty?
Czy wspolnota mieszkaniowa,
ustalajac dochéd do opodatko-
wania, moze obniza¢ przychody
z tytutu najmu dachu pod antene
telefonii komorkowej kosztami
uzyskania przychodu w pelnej
wysokosci, jesli koszty te dotycza
dachu i komindéw, oraz w czesci
wyznaczonej przy zastosowaniu
propordji (zgodnie z art. 15 ust. 2
i 2a ustawy o podatku dochodo-
wym od osob prawnych, dalej:
,Ustawa”) w przypadku kosztow
administrowania nieruchomoscia?
Zdaniem wspdlnoty w zwiazku
z tym, ze przychody uzyskiwa-
ne sg z najmu dachu, podatnik
uwaza, ze wydatki poniesione na
wskazane remonty maja bezpo-
$redni zwiazek z zabezpieczeniem
zrodta przychodu, bo gdyby prace
te nie zostaly wykonane, umowa
z operatorem musiataby zostac
rozwiazana, co spowodowatoby
utrate przychodéw. Ponadto ko-
niecznos¢ przeprowadzenia re-
montu dachu w czesci wynikata
réowniez z jego wiekszej niz prze-
cietna eksploatacji, spowodowa-
nej konserwacja zamontowanej
anteny prowadzona przez pra-
cownikéw technicznych operato-
ra telefonii komdrkowej. Wspdl-
nota uwaza wiec, ze w mysl art. 15
ust. 1 Ustawy z uwzglednieniem
negatywnego katalogu kosztéw
zawartego w art. 16 ust. 1 Ustawy
wydatki na remont dachu i ko-

minéw moga w calosci stanowic
koszty uzyskania przychodu pod-
legajace opodatkowaniu.
Wspdlnota ponosi réwniez wy-
datki zwigzane z utrzymaniem
budynku, m.in. koszty admini-
strowania. Jest to optata za cato-
ksztatt zarzadzania nieruchomo-
$cia, w tym prowadzenie rozli-
czen zwigzanych z wynajmowang
powierzchnig dachu. Z uwagi na
fakt, ze kosztéow administracyj-
nych nie mozna jednoznacznie
przypisac¢ do poszczegdlnych zro-
det przychodéw, podatnik uwaza,
ze moze zaliczy¢ je do kosztow
uzyskania przychodow z tytutu
dzialalno$ci opodatkowanej w wy-
sokosci ustalonej zgodnie z art. 15
ust. 21 2a Ustawy, tj. przy zastoso-
waniu proporcji w takim stosun-
ku, w jakim pozostaja przychody
z najmu dachu w ogdlnej kwocie
przychodéw wspdlnoty.

Stanowisko organu
podatkowego
Organ podatkowy uznat ww. stano-
wisko wspdlnoty w czesci za prawi-
dlowe, a w czesci za nieprawidlowe.
Wspdlnoty mieszkaniowe jako
jednostki organizacyjne niemajace
osobowosci prawnej sa podatnika-
mi podatku dochodowego od 0séb
prawnych. Przedmiotem opodat-
kowania podatkiem dochodowym
jest dochdd stanowiacy sume do-
chodu osiagnietego z zyskow kapi-
talowych oraz dochodu osiagniete-
go z innych zrédet przychodow.
Dochodem wspdlnoty jest nad-
wyzka sumy przychodéw uzyska-
nych ze zrédia przychodéw nad
kosztami ich uzyskania osiagnieta
w roku podatkowym, ktéra sta-
nowi przedmiot opodatkowania
podatkiem dochodowym. Jezeli
koszty uzyskania przychodow
przekraczaja sume przychodow,
roznica jest strata ze zrédta przy-
chodow.
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Aby dochdéd wspolnoty miesz-
kaniowej korzystat ze zwolnienia
przedmiotowego, tacznie musza
by¢ spetnione dwa warunki:

» dochody musza by¢ uzyskane
z gospodarki zasobami miesz-
kaniowymi,

» dochody te musza by¢ przezna-
czone na utrzymanie zasobow
mieszkaniowych.

Ustawa o podatku dochodo-
wym od oséb prawnych nie za-
wiera definigji: ,zasobéw miesz-
kaniowych” ani , gospodarki za-
sobami mieszkaniowymi”.

Z interpretacji jezykowej wyni-
ka, ze przez pojecie ,,zasob miesz-
kaniowy” nalezy rozumie¢ zgro-
madzone pomieszczenia mieszkal-
ne, a takze inne pomieszczenia czy
urzadzenia zwigzane z lokalami
mieszkalnymi, natomiast , gospo-
darka zasobami mieszkaniowymi”
obejmuje cato$¢ mechanizméw
zwigzanych z tak zdefiniowanymi
zasobami mieszkaniowymi.

Jednak analizujac przepis podat-
kowy, nie mozna opierac si¢ wy-
facznie na literalnym brzmieniu
jezyka potocznego, bez odwotania
sie do funkcjonujacych w syste-
mie prawa podatkowego zasad
opodatkowania. Jedna 2z nich
jest powszechnie akceptowana
w orzecznictwie i pismiennictwie
zasada Scistego interpretowania
przepisow wprowadzajacych ulgi
i zwolnienia podatkowe.

UWAGA

Podatnicy, jezeli maja siedzibe
lub zarzad na terytorium Rze-
czypospolitej Polskiej, podlegaja
obowiazkowi podatkowemu od
catosci swoich dochodéw, bez
wzgledu na miejsce ich osiagania.

Skoro zatem wspolnota prowa-
dzi zaréwno dziatalnos¢ w za-
kresie gospodarki mieszkaniowej
(wolnej od podatku), jak i inna
dziatalno$¢ gospodarcza (podle-
gajaca opodatkowaniu podatkiem
dochodowym), zobowigzana jest
podzieli¢ przychody na te po-
chodzace z gospodarki zasobami
mieszkaniowymi, jak i z pozosta-
tej dziatalnosci.

W zwigzku z powyzszym ko-
nieczne jest prowadzenie ewiden-
qji ksiegowej w zakresie przycho-
dow i kosztéw w ten sposdb, aby
mozliwe bylo rozréznienie docho-
dow pochodzacych z gospodarki
zasobami mieszkaniowymi od do-
chodéw z innych dziatalnosci.

Okreslenie prawidiowych
wielkosci kosztow
uzyskania przychodow
Podatnik moze zaliczy¢ do kosz-
tow uzyskania przychodow wszel-
kie wydatki, pod warunkiem, ze
wykazany zostanie ich zwigzek
z prowadzong dziatalnoscia, a ich
poniesienie ma lub moze miec¢
wplyw na wielkos¢ osiagnigtego
przychodu oraz nie zostaly one uje-
te w negatywnym katalogu kosz-
tow. Nastepnie prawidtowo ustalo-
ne koszty uzyskania przychodow
nalezy przypisa¢ do przychodow
odnoszacych si¢ do poszczegdl-
nych zrédet. Dotyczy to kosztdw,
ktére jednoznacznie mozna przypi-
sa¢ do danego zrodia kosztow.
Jezeli za$ podatnik ponosi koszty
uzyskania przychoddw ze zrédet,
z ktérych dochody podlegaja opo-
datkowaniu podatkiem dochodo-
wym, oraz koszty zwigzane z przy-
chodami ze zrdédet, z ktérych docho-
dy nie podlegaja opodatkowaniu lub
sa zwolnione z podatku, a nie jest
mozliwe przypisanie danych kosz-
tow do zrodla przychoddw, koszty
te ustala si¢ w takim stosunku, w ja-
kim pozostajg osiggniete w roku po-
datkowym przychody z tych zrodet
w ogolnej kwocie przychodow.
Podsumowujac, prawidtowo us-
talone koszty uzyskania przycho-
dow, ktorych nie mozna przypisac
do konkretnych zrédet przycho-
dow, w celu ustalenia dochodu
stanowigcego podstawe opodat-
kowania nalezy rozliczy¢ w ta-
kim stosunku, w jakim przychody
z tych zrédet pozostaja w ogolnej
kwocie przychodéw z catoksztat-
tu prowadzonej dziatalnosci.
Omawiana wspdlnota ponosi
koszty gospodarowania zasobami
mieszkaniowymi, m.in. admini-
strowania nieruchomoscig, kon-
serwacji, remontow oraz utrzy-

mania czystosci czesci wspolnej,
ktére finansowane sa zarowno
z wplat wiascicieli, jak i z przy-
chodéw uzyskanych z wynajmu
dachu.

Odnoszac cytowane wyzej prze-
pisy do przedstawionego stanu
faktycznego, nie mozna zgodzic
sie ze stanowiskiem wnioskodaw-
cy co do mozliwosci pomniejsze-
nia przychodéw z najmu dachu
o cate wydatki poniesione na re-
mont dachu i kominéw.

Wymienione koszty remontu,
ponoszone zaréwno w zwiazku
z prowadzona przez wspdlno-
te gospodarka zasobami miesz-
kaniowymi, jak i dziatalnoscig
gospodarczg z tytulu wynajmu
czesci dachu pod anteng telefonii
komorkowej, stanowia zatem tzw.
koszty wspdlne.

Powyzszych kosztéw remontu
nie da sie¢ bezposrednio przypisac¢
do kosztow dotyczacych przycho-
déw opodatkowanych i zwolnio-
nych z podatku. W zwiazku z tym
do wyliczenia kosztow uzyskania
przychodéw nalezy zastosowac
art. 15 ust. 2 i 2a Ustawy.

Pamieta¢ nalezy réwniez, ze
ustalanie wielkosci kosztéw zgod-
nie z ww. zasadami moze mie¢ za-
stosowanie jedynie w sytuacjach
wyjatkowych i w odniesieniu do
okreslonych kosztéw, wspdlnych
dla obu zrédet przychodu, kto-
rych nie mozna jednoznacznie
przypisa¢ do jednej z kategorii
przychodéw. Uzasadnione jest
zastosowanie do takich kosztéw
proporcji, o ktérej mowa w ww.
przepisach ustawy o podatku do-
chodowym od oso6b prawnych.

W zwiazku z powyzszym wspol-
nota, ustalajac dochéd do opodat-
kowania, powinna obniza¢ przy-
chody z tytutu najmu dachu pod
antene telefonii komoérkowej kosz-
tami uzyskania przychodu w cze-
§ci wyznaczonej przy zastoso-
waniu proporgji zgodnie z art. 15
ust. 2 i 2a updop, jesli koszty te do-
tycza remontu dachu i kominow,
oraz w przypadku kosztéw admi-
nistrowania nieruchomoscia.

Anna Katuzytiska
prawnik

A

0

‘ ‘ DP_119_08_2018.indd 11

11

2018-09-28 14:40:06 ‘ ‘

W zarzadzaniu nieruchomosciami



Pazdziernik 08/2018 - Nr 119

ADMINISTROWANIE

w zarzadzaniu nieruchomosciami

spoldzielni

W lutym spotdzielnia mieszka-
niowa miata dodatkowe walne
zgromadzenie czionkow. Glow-
nym punktem porzadku obrad
byto przyjecie uchwaly w spra-
wie przekazania sieci wodocia-
gowej zlokalizowanej na tere-
nie osiedla mieszkaniowego na
rzecz miejskiego przedsigbior-
stwa wodociagow i kanalizacji.
Drugim mialy by¢ wybory uzu-
petniajace do rady nadzorczej.
Punkt ten zostat skreslony z po-
rzadku walnego zgromadzenia.
Podczas wydawania mandatow
cztonkom, jeden z nich wszedt
na sale i przed stolikiem osoéb
wydajacych mandaty do glo-
sowania wyjal kilkanascie pet-
nomocnictw in blanco, podpi-
sanych przez czionkéw udzie-
lajacych petnomocnictwa. Od
swoich znajomych prosit dowo-
dy osobiste i wpisywat ich dane
w celu otrzymania (wyludzenia)
mandatu). Ws$rod wypisanych
petnomocnictw byly tez petno-
mocnictwa osob niebedacych
cztonkami, co skutkowalo nie-
wydaniem dodatkowego man-
datu do glosowania. W sumie
wydat ok. 15 petnomocnictw,
gdy zwrdcitem mu uwage, ze
jest to bezprawne. Otrzymatem
odpowiedz, ze nie mam ragji.
Zaznaczam, ze ten czlonek na
poprzednich walnych zgro-
madzeniach okreslat sie jako
»prawnik”.

W zwiazku z zaistniala sytuacja
prosze o odpowiedz: czy cztonek
moze posiada¢ zgodnie z pra-
wem kilkanascie petnomocnictw
in blanco roznych cztonkow
i przekazywac¢ je osobom trze-
cim? Jezeli nie, to w jaki sposob
nalezy te sprawe rozwiazac,
aby nie powtorzyta si¢ na na-
stepnym walnym zgromadzeniu
cztonkow spotdzielni mieszka-
niowej?

Czy zgodnie z prawem czionek
rady nadzorczej moze repre-

zentowac¢ czfonka spoétdzielni,
korzystajac z petnomocnictwa?

Zgodnie z generalna zasada, aby
podejmowac czynnosci prawne,
nie trzeba by¢ przy tym osobiscie
obecnym, poniewaz mozna po-
wierzy¢ to zadanie pelnomocni-
kowi. Zgodnie z trescig art. 98 Ko-
deksu cywilnego pelnomocnictwo
ogolne obejmuje umocowanie do
czynnosci zwykltego zarzadu. Do
czynno$ci przekraczajacych za-
kres zwyktego zarzadu potrzebne
jest petnomocnictwo okreslajace
ich rodzaj, chyba ze ustawa wy-
maga pelnomocnictwa do po-
szczegolnej czynnosci.

Udzielenie pelnomocnictwa w kaz-
dym przypadku wymaga okre-
$lenia przez mocodawce objetego
nim zakresu umocowania. Zakres
umocowania zalezy wiec przede
wszystkim od woli mocodawcy.
Jednak przepis art. 98 Kodeksu
cywilnego wprowadza co do tego
pewne ograniczenia, wskazujac
trzy rodzaje pelnomocnictw i od-
powiadajace im zakresy umoco-
wania:

1) pelnomocnictwo ogolne do czyn-
nosci zwyklego zarzadu,

2) pelnomocnictwo do czynnosci
prawnych okreslonego rodzaju
(pelnomocnictwo rodzajowe),

3) pelnomocnictwo do poszcze-
gblnej czynnosci prawnej (pet-
nomocnictwo szczegolne).

Petnomocnictwo
rodzajowe

Pelnomocnictwo rodzajowe
obejmuje umocowanie do okres-
lonego rodzaju czynnosci praw-
nych. Zakresem umocowania
obejmuje ono dokonywanie
w imieniu mocodawcy czynnosci
prawnych nalezacych do okres-
lonej kategorii. Pelnomocnictwo
rodzajowe moze zosta¢ udzielone
zarowno do dokonania czynnosci
prawnych okreslonego rodzaju

Glosowanie na walnym zgromadzeniu

przekraczajacych zakres zwyklego
zarzadu, jak i do pewnego rodza-
ju czynnosci zwyklego zarzadu.
Wystarczajace wydaje sig, by pet-
nomocnictwo takie okreslato ro-
dzaj czynnosci prawnych objetych
umocowaniem. Moze ono jednak
zosta¢ ograniczone przez wskaza-
nie dodatkowych cech takiej czyn-
nosci prawnej, w szczegolnosci jej
przedmiotu lub podmiotu bedace-
go druga strong (w wyroku z dnia
4 listopada 1998 r., IT CKN 866/97,
SN uznat, ze petnomocnictwo ro-
dzajowe powinno okresla¢ rodzaj
czynnos$ci prawnej oraz jej przed-
miot). Dochodzi wéwczas do do-
precyzowania zakresu umocowa-
nia pelnomocnika.

Przepisy Kodeksu cywilnego
nie definiuja pojecia pelnomocnic-
twa rodzajowego, natomiast w pi-
$miennictwie i judykaturze przyj-
muje sig, Ze kryterium rozréznie-
nia miedzy pelnomocnictwem
ogolnym a rodzajowym jest zakres
umocowania do dziatania w imie-
niu mocodawcy. Pelnomocnictwo
ogolne nie okresla ani nie wyod-
rebnia czynnosci prawnych, do
jakich pemnomocnik zostal umo-
cowany, natomiast pelnomocnic-
two rodzajowe powinno okreslac
rodzaj czynnosci prawnej objetej
umocowaniem oraz jej przedmiot.
Jezeli rodzaj czynnosci prawnej nie
jest w pelnomocnictwie wyraznie
okreslony, do ustalenia rzeczywi-
stej woli reprezentowanego maja
zastosowanie reguly interpretacyj-
ne obowiazujace przy ttumaczeniu
oswiadczen woli (art. 56 i 65 k.c.)
(wyrok Sadu Najwyzszego z dnia
4.11.1998 r., II CKN 866/97).

W orzecznictwie (wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 15 pazdzier-
nika 2002 r., IT CKN 1479/00) oraz
doktrynie (Ewa Bonczak-Kuchar-
czyk, Komentarz do art. 12, art. 13,
art. 22 ustawy o wtasnosci lokali,
SIPLEX) wskazuje si¢, ze takze
petnomocnictwo rodzajowe po-
winno mie¢ forme pisemna. Uch-
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waly spoldzielni czy wspdlnot
mieszkaniowych podejmowa-
ne sa w formie pisemnej, ktora
na gruncie Kodeksu cywilnego
stanowi forme szczegolng (art. 73
§ 112 k.c.). Stad pelnomocnictwo
rodzajowe obejmujace umocowa-
nie do glosowania nad uchwatami
powinno by¢ udzielone réwniez
w takiej formie (art. 99 § 1 k.c.).

Walne zgromadzenie
spotdzielni

Na podstawie ustawy o ograni-
czaniu barier administracyjnych
dla obywateli i przedsigbiorcow
z dnia 25 marca 2011 roku (opu-
blikowanej w Dz. U. z 25 maja
2011 roku, Nr 106, poz. 622, ktéra
weszta w zycie 1 lipca 2011 roku)
wprowadzono miedzy innymi
zmiany w art. 36 ustawy Prawo
spotdzielcze w zakresie postu-
giwania sie pelnomocnictwem
na walnym zgromadzeniu spot-
dzielni. Zgodnie z brzmieniem
przepisu cztonek moze uczest-
niczy¢ w walnym zgromadze-
niu przez pelnomocnika, jezeli
ustawa lub statut nie stanowig
inaczej. Osoby prawne beda-
ce cztonkami spoéldzielni biorg
udzial w walnym zgromadze-
niu przez ustanowionego w tym
celu pelnomocnika. Pelnomocnik
nie moze zastepowac wiecej niz
jednego cztonka. Pelnomocnic-
two powinno by¢ udzielone na
pidmie pod rygorem niewaz-
nosci i dotgczone do protokotu
walnego zgromadzenia. Cztonek
zarzadu spoldzielni nie moze
by¢ pelnomocnikiem na walnym
zgromadzeniu. Nie dotyczy to
spotdzielni liczacych nie wigcej
niz dziesieciu cztonkow, o ile sta-
tut nie stanowi inaczej. Pracow-
nik spdtdzielni moze by¢ peino-

mocnikiem na walnym zgroma-
dzeniu, tylko jezeli jest rowniez
cztonkiem spotdzielni zatrudnio-
nym na podstawie spotdzielczej
umowy o prace.

Zatem z reguly dana osoba moze
by¢ pelnomocnikiem nieograni-
czonej liczby 0s6b. Na przyklad na
zebraniu wspolnoty mieszkanio-
wej zgodnie z prawem moze stawic
sie nawet tylko jedna osoba, bedaca
pelnomocnikiem wszystkich wia-
Scicieli, i glosowa¢ w ich imieniu.
Jednak w przypadku spotdzielni
przepisy prawa, tj. art. 36 ustawy
prawa spéldzielczego, wprowadza-
ja odmienne zasady postugiwania
sie pelnomocnictwem.

Zasady petnomocnictwa

Po pierwsze, czlonek moze
uczestniczy¢ w walnym zgroma-
dzeniu przez pelnomocnika, jezeli
statut nie stanowi inaczej, a zatem
statut moze ogranicza¢ mozliwos¢
postuzenia si¢ pelnomocnictwem.

Po drugie, niezaleznie od posta-
nowien statutu pelnomocnik nie
moze zastegpowadé wiecej niz jed-
nego czlonka (art. 36 § 4 ustawy
Prawo spétdzielcze).

Po trzecie, pelnomocnictwo po-
winno by¢ udzielone na pismie
pod rygorem niewaznosci i dota-
czone do protokotu walnego zgro-
madzenia.

Po czwarte, na walnym zgroma-
dzeniu cztonek zarzadu spdtdziel-
ni nie moze by¢ pelnomocnikiem,
chyba ze spoétdzielnia liczy nie
wiecej niz dziesieciu czltonkdw,
o ile statut nie stanowi inaczej.
Pracownik spoétdzielni moze by¢
petnomocnikiem, tylko jezeli jest
rowniez cztonkiem spotdzielni
zatrudnionym na podstawie spot-
dzielczej umowy o prace. Nato-
miast brak jakichkolwiek ograni-

czen co do tego, aby pelnomocni-
kiem byt cztonek rady nadzorczej.

Zatem w przedmiotowej spra-
wie zarzad spdétdzielni mieszka-
niowej dopuscil si¢ razacego na-
ruszenia prawa, jezeli dopuscit do
glosowania pelnomocnika repre-
zentujacego kilkunastu cztonkow.
Jesli jeden z cztonkéw przedsta-
wia zarzadowi pelnomocnictwa
od innych, zarzad powinien przy-
ja¢ pierwsze pelnomocnictwo
i pouczy¢ czlonka, ze zgodnie
z prawem spotdzielczym moze re-
prezentowac tylko jednego czton-
ka, a zatem w praktyce nie przyjac
wszystkich pozostatych petno-
mocnictw i nie dopusci¢ do gloso-
wania w imieniu innych cztonkéw
lub w ogodle uniemozliwi¢ petno-
mocnikowi gltosowanie, jezeli sta-
tut zabrania postugiwania sie pet-
nomocnictwami.

Natomiast  przygotowywanie,
jak to okreslono w pytaniu: , pelno-
mocnictw in blanco”, stanowitoby
naruszenie prawa, tylko jezeli dane
petnomocnika zostatyby wpisanie
sprzecznie z intencjg i porozumie-
niem z czlonkiem, ktéry udzielat
petnomocnictwa. Wytlumaczenie
z pewnoscia byloby takie, ze in-
tencja cztonka byto udzielenie pet-
nomocnictwa panu X, a poniewaz
nie znat doktadnych danych oso-
bowych Pana X, zostawit na petno-
mocnictwie wolne miejsce, aby ten
uzupelnit swoje dane osobowe.
Zarzad nie moze jednak sam oce-
niac¢ takich pelnomocnictw i jezeli
uwaza, ze przy ich sporzadzaniu
doszto do przestepstwa, powi-
nien zawiadomi¢ organy $cigania,
ktore przeprowadza dochodzenie
w sprawie falszowania dokumen-
tow.

Pawet Puch
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ZAGADNIENIA BUDOWLANE

&%

Jak poprawnie zrobi¢ wpis do KOB?

zagadnienia
budowlane

w zarzadzaniu nieruchomosciami

Pytanie dotyczy prawidiowego
wpisania do ksigzki obiektu bu-
dowlanego nastepujacych prac,
ktore s3 zawarte w protokole
z kontroli technicznej obiek-
tu zgodnie z art. 62 ust. | pkt |
ustawy Prawo budowlane:

1) wymiana szyby frontowej — po
kontroli zlecono jej wymiane
firmie zewnetrznej. Otrzyma-
fem protokot odbioru z tej
pracy. Skoro nie sporzadza-
tem zadnej ekspertyzy/opinii,
czy moge nie wpisywac tego
zdarzenia do tablicy 6 i 7,
a uzupetnic tylko tablice 8 i 9?

2) uzupetnienie pokrywki pu-
szek zlaczy instalacji odgro-
mowej na froncie budynku
— sytuacja taka sama, jak
opisana wyzej, czyli od razu
zlecono wykonanie prac fir-
mie zewnetrznej. Jest pro-
tokot odbioru tych prac. Czy
wystarczy uzupetni¢ w KOB
tablice 8 i 9, czy nalezy tez
uzupetni¢ tablice 6 i 77

3) w Protokole z kontroli znala-
zly si¢ jeszcze takie zalecenia
jak:

— uzupetni¢piktogram,,wyjscie
ewakuacyjne” nad drzwia-
mi,

— wpusty deszczowe utrzymy-
wac w czystosci.

Czy takie zalecenia traktowac
jako remont i wpisywa¢ do KOB,
czy tez jako prace konserwacyjne,
ktore trzeba zrobié¢, ale do KOB
juz ich nie wpisywac? Jesli trzeba
wpisac, to do ktorych tablic?

Whtasciciel lub zarzadca jest obo-
wigzany prowadzi¢ dla kazdego
budynku oraz obiektu budow-
lanego niebedacego budynkiem
ksiazke obiektu budowlanego,
stanowigca dokument przezna-
czony do zapisow dotyczacych
przeprowadzanych badan i kon-
troli stanu technicznego, remon-
tow i przebudowy w okresie uzyt-

kowania obiektu budowlanego.
Ksiagzka obiektu budowlanego
powinna by¢ zatozona w dniu
przekazania obiektu budowlane-
go do uzytkowania, a wiec obo-
wiazek jej zatozenia spoczywa na
inwestorze. Inwestor, oddajac do
uzytkowania obiekt budowlany,
zobowigzany jest przekazac wtas-
cicielowi lub zarzadcy obiektu
ksiazke obiektu budowlanego
wraz z dokumentacja budowy
i dokumentacja powykonawcza,
ktora stanowi dokumentacja bu-
dowy z naniesionymi zmianami
dokonanymi w toku wykonywa-
nia robot oraz geodezyjnymi po-
miarami powykonawczymi. Prze-
kazaniu podlegaja rowniez inne
dokumenty i decyzje dotyczace
obiektu, a takze instrukgcje obstugi
i eksploatacji instalacji oraz urza-
dzen zwiagzanych z tym obiektem.
Jezeli budynek w wyniku zanie-
dbait nie ma zalozonej ksigzki
obiektu budowlanego, nie po-
zostaje nic innego, jak ja zatozy¢
oraz zataczy¢ do niej wlasciwa dla
danego budynku dokumentacje.
Wzér ksigzki obiektu budowla-
negozawierarozporzadzenieMini-
stra Infrastruktury z dnia 3 lip-
ca 2003 roku w sprawie ksigzki
obiektu budowlanego (Dz. U.
7 2003 r. Nr 120, poz. 1134).
Wpisy do ksigzki obiektu bu-
dowlanego powinny by¢ dokony-
wane w dniu zaistnienia okolicz-
nosci, dla ktorej jest wymagane
dokonanie odpowiedniego wpisu.
Wpis do ksiazki powinien zawie-
ra¢ dane identyfikujace dokument
bedacy przedmiotem wpisu, okre-
sla¢ wazne ustalenia w nim zawar-
te oraz dane identyfikujace osobe,
ktora dokument wystawita. Wpisy
do ksiazki powinny sie cechowac
jednoznacznoscia i zwiezloscia.
Do ksiazki obiektu budowlanego
dolacza sie protokoly z kontroli
obiektu budowlanego, oceny i eks-
pertyzy dotyczace jego stanu tech-
nicznego, $wiadectwo charaktery-

styki energetycznej, dokumentacje
budowy i dokumentacje powyko-
nawcza, dokumenty i decyzje do-
tyczace obiektu, a takze, w razie
potrzeby, instrukcje obstugi i eks-
ploatacji obiektu, instalacji i urza-
dzen zwigzanych z tym obiektem.

Tablica 4, str. 8-21: ,Wykaz
protokolow okresowych kon-
troli stanu technicznego obiek-
tu”. W tablicy wpisuje si¢ dane
odnosnie do kontroli przeprowa-
dzanych co najmniej raz w roku,
zgodnie z art. 62 ustawy Prawo
budowlane, ust. 1. pkt 1.

Tablica 5, str. 22-29: ,Wykaz
protokotow okresowych kon-
troli stanu technicznego i przy-
datnosci do uzytkowania obiek-
tu”. W tablicy wpisuje si¢ dane
dotyczace kontroli przeprowa-
dzanych co 5 lat, zgodnie z art. 62
ustawy Prawo budowlane, ust. 1
pkt 2.

Tablica 6, str. 30-32: ,Wykaz
opracowan technicznych doty-
czacych obiektu”. Tutaj nalezy
wpisywac dane odnoszace si¢ do:
ekspertyz, badan technicznych
obiektu, opinii, orzeczen technicz-
nych, dokumentacji technicznej
i innych opracowan. Organ admi-
nistracji architektoniczno-budow-
lanej i nadzoru budowlanego
moze bowiem w razie stwier-
dzenia nieodpowiedniego stanu
obiektu zazada¢ przedstawienia
ekspertyzy. Wiasciciel obiektu
lub zarzadca powinien natomiast
zawsze sam zleca¢ wykonanie sto-
sownych badan i opracowan, jesli
stwierdzi uszkodzenia mogace
spowodowac katastrofe budowla-
na, pozar, wybuch, porazenie pra-
dem elektrycznym albo zatrucie
gazem.

Tablica 7, str. 33-44: ,,Dane do-
tyczace opracowania techniczne-
go”. Ta tablica jest rozszerzeniem
tablicy 6 ze str. 30-32, obejmuja-
cym szczegOlowa charakterysty-
ke zawartych w niej opracowan;
nalezy zachowac te sama, chrono-
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logiczng kolejnos¢ zapisu w obu
tablicach. Sposdb zapisywania
danych do tablicy nr 7 jest bardzo
czytelnie nakreslony przez sama
jej konstrukcje.

Tablica 8, str. 45-60: ,Wykaz
protokolow odbioru robdt re-
montowych w obiekcie”. Pierw-
sza rubryka: ,Nr pozwolenia na
budowe” powinna zawiera¢ dane
pisma zgloszeniowego remontu.
W rubryce: ,Podstawa realizagji
robdt” nalezy poda¢ numer opra-
cowania.

Tablica 9, str. 61-70: ,,Dane doty-
czace dokumentacji techniczne;j”.
Tutaj nalezy dotaczy¢ informacje
uzupelniajgce do kolumny 3 z ta-
blicy 8, zachowujac te sama kolej-
nos¢ zapisu. Do kolumny 3 (w ta-
blicy 8) wpisujemy odpowiedni
numer pozycji z tablicy nr 6, ale
tylko wtedy, jezeli wykonane eks-
pertyzy, badania techniczne czy
opinie odnosily sie¢ do robot re-
montowych i modernizacyjnych
(oraz innych robot budowlanych)
do wykonania w obiekcie. Jesli
opracowanie techniczne, zapisane
do tablicy nr 6, nie konczylo sie
wskazaniem okreslonych robét do
wykonania, to w tablicy nr 9 nie
bedzie takiego odniesienia.

W zaleznosci od rodzaju kon-
troli wpisu dokonuje sie w tabli-

cy 4 lub 5. Natomiast w tablicy
8 i 9 umieszcza si¢ w zasadzie
wylacznie te prace, ktore sa re-
montami obiektu budowlanego
w rozumieniu Prawa budowla-
nego. Nie umieszcza sie tu zapi-
sow dotyczacy konserwacji czy
drobnych napraw w obiekcie.
Takie prace w zasadzie nie majq
odzwierciedlenia w ksigzce obiek-
tu budowlanego. Jednak mozna
spotkac¢ sie z pogladem, moim
zdaniem stusznym, ze jezeli prace
niebedace formalnie remontami
wynikaja z zalecenn pokontrol-
nych, zalecane jest uzupelnienie
(tak jak w przypadku remontu)
w celu wykazania wykonania za-
lecen pokontrolnych. Natomiast
w przypadku zalecen pokontrol-
nych czysto technicznych, takich
jak umieszczenie tablicy informa-
cyjnej czy utrzymanie czystosci,
wystarczy tylko sie do nich dosto-
sowag, a nie powoduje to koniecz-
nosci wpisu w ksiazce obiektu. Je-
zeli wiasciciel uznaje zalecenia za
bezzasadne, wdéwczas uzupelnia
odpowiednio tablice 4 lub 5 i nie
dokonuje dalszych wpiséw, bo
technicznie nie ma czego wpisac
(brak odzwierciedlenia wykona-
nia zalecen w tablicy 819).
Pawel Puch
prawnik

storow oraz kierownikow budow.

MAGAZYN ARCHITEKTOW, PROJEKTANTOW | WYKONAWCOW

FoRuM NOWOCZESNEGD
BUDOWNICTWA

PRAKTYCY DLA PRAKTYKOW W JEDYNYM TAKIM CZASOPISMIE!
> Pierwszy na rynku specjalistyczny magazyn, ktdry zostat zaprojektowany z mysla o ak-
tualnych wymaganiach stawianych przez architektow, projektantéw, wykonawcow, inwe-

> Prezentujemy porady i opisy zagadnien zwigzanych z budowa, remontem oraz wykon-
czeniem, m.in.: budownictwa mleszkamowego jedno- i wielorodzinnego, budownictwa
wielogabarytowego, obiektéw uzytecznosci publicznej oraz budownictwa przemystowego.

> Dodatkowo w kazdym numerze opisujemy proces inwestycyjno-budowlany najbardziej

Najnowsze orzecznictwo
dotyczace nieruchomosci

Jak elementy uchwaly analizuje
sad w postepowaniu o jej uchy-
lenie

Dzient podjecia uchwaly na zebraniu oraz for-
malne powiadomienie o uchwale (podjetej obie-
giem) okreslaja wiec poczatek biegu terminu,
bez wzgledu na wadliwos¢ zwotania zebrania
lub powiadomienia o uchwale. Te ostatnie uchy-
bienia podlegaja badaniu jedynie w kontekscie
podstaw uchylenia uchwaly, jezeli zostata za-
skarzona w czasie wiadciwym. W wyjatkowych
przypadkach, gdy opdinienie nie jest duze, nie
Jest zawinione przez wlaciciela lokalu, a utrzy-
manie uchwaly mogtoby wywolac dia wlaici-
ciela dotkliwe skutki, sad moze nie uwzglednic
uplywu terminu zawitego. Nastepnie, Sad pod-
da analizie powotane przez stron¢ powodowa
zarzuty dotyczace wadliwosci kwestionowanych
uchwat w kontekscie podstaw ich uchylenia
przewidzianych w art. 25 ust. | ustawy o wlas-
nosci lokali, w szczegdInosci w zakresie podno-
szonych przez powddke wad o charakterze for-
malnym odnoshie do tego, kto i w jakim trybie
zwotat zebranie, czy byto kworum, oraz kto na
zebraniu glosowat, w tym, czy skutecznie przez
petnomocnikow. W razie uznania bezzasadno-
Sci 7adania uchylenia uchwal, Sad pierwszej
instancji winien zbadac tez odrebnie 3danie
ustalenia ich nieistnienia, stosownie do art. 189
kp.c, w szczegolnosci, czy uchwaly uzyskaly
wymagang wigkszoéc’

W.
iﬁ'ﬁﬁ swflz ||Z40 /(IEma 26v1|pma%lag" :

Sposoby obliczania powierzchni
uzytkowej lokalu do jego wyod-
rebnienia

Pojecie powierzchni uzytkowej w budynkach
mieszkalnych wystepuje w wielu aktach praw-
nych. Sposoby obliczania powierzchni uzytko-
wej podawane w tych aktach nie s3 jednolite.
(zasem uzywa sig tylko terminu ,, powierzchnia
uzytkowa”, nie precyzunc, co termin ten znaczy.
Niekiedy stosuje si¢ wiasna definicjg, a czasem
przywotuje Polska Norme. Obowiazujaca od dnia
| stycznia 2003 r. ustawa z dnia |2 wrzesnia
2002 r. o normalizacji okresla w art. 5 ust. 3,
7e stosowanie Polskich Norm jest dobrowolne.
Iatem Polska Norma PN-1S0-9836:1997 nigdy
jednak nie byta i nie jest obowiazujacym obecnie
przepisem w zakresie obliczania powierzchni
uzytkowe] lokalu lub budynku. Reasumujac, nie
ma obowigzujacego obecnie przepisu, ktdry re-
gulowatby kwestie obliczania powierzchni uzyt-
kowej lokalu dla potrzeb ustanowienia odrebnej
whasnosdi lokalu. Mozna wigc stosowac zardwno
definicje zawarta w ustawie o ochronie praw lo-
katordw (...), jak i Polska Norme.

\ Sadu Okregowego w Poznaniu XVIII
znanych budynkow w Polsce! dziat Cywilny z dnia 3 lipca 2018 r. (sygn.
Wiecej na: www.forum-budownictwa.pl akt: XVIII C1090/17)
B)
] 5 .vv zarza,dza;wlu mer;mhomosoam\
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aktualnosci

Ministerstwo Finansow
zapowiada zmiany
w zakresie sprzedazy
dziedziczonych mieszkan
Ministerstwo Finanséw zapowia-
da wprowadzenie przepisow,
ktdre pozwola sprzedac nierucho-
mos¢ szybciej niz dotychczas i nie
placi¢ za nia podatku. Na nowym
prawie maja skorzysta¢ spadko-
biercy oraz osoby po rozwodzie.

Nowe przepisy maja zaczac
obowiazywaé juz w przysziym
roku. Zmiany majg spowodowac,
ze spadkobierca nie bedzie musiat
czekac 5 lat, by sprzedac odziedzi-
czone mieszkanie i nie musiec pla-
ci¢ podatku. W mysl nowych roz-
porzadzen, okres, po uptywie kto-
rego wolno sprzedawac nierucho-
mosci bez koniecznosci placenia
podatku, ma by¢ inaczej liczony
— od daty nabycia nieruchomosci
lub jej wybudowania przez spad-
kodawcéw. Obecnie spadkobier-
ca, aby unikna¢ 19% podatku, kto-
ry nalezy zaptacic fiskusowi przy
zbyciu odziedziczonego mieszka-
nia, musi odczekac 5 lat od konca
roku kalendarzowego, w ktérym
spadkodawca zmart. W przypad-
ku wejscia w zycie nowych prze-
pisow: jesli osoba odziedziczy po
$mierci wlasciciela mieszkanie, to
bedzie je mogta sprzeda¢ kiedy
zechce, bez koniecznosci ptacenia
podatku.

Zrédto: www.gazetaprawna.pl

Wody Polskie na temat
podwyzek cen
Najwyzsze stawki za wodeg i Scie-
ki to 57 zt na m® wody i 51 zt za
odbidr sciekow — beda one obo-
wiazywaé w gminie Slemieri na
Zywiecczyznie. Najnizsze stawki
to 1,30 zt za m® wody w Sanoku
oraz 2,20 zt za Scieki w Chorze-
lach. Sposréd 2561 wnioskéw
taryfowych, zgtoszonych do kon-
ca czerwca, okolo 2300 zostato
ogloszonych, pozostate caly czas
sa jeszcze w procesie odwotaw-
czym. Znaczna wiekszos¢ wnios-
kéw nie przywiduje podwyzek,
a nawet jesli — to sa one na kil-
kuprocentowym poziomie infla-
cyjnym. Spore podwyzki zapo-
wiedziano w okoto 125 taryfach.
Niektore gminy obarczaja Wody
Polskie wina za wprowadzanie
podwyzek. Prezes Wod Polskich
uwaza, ze najtrudniejszy region
w skali Polski to wojewddztwo
zachodniopomorskie. Tam skal-
kulowano najwyzsze ceny, m.in.
z powodu kosztownych inwesty-
gji. Z 94 odwotan od decyzji regu-
latora, prawie 1/3 (29%) pochodzi
z tego wojewodztwa.

Zrédto: www.rp.pl

Przeksztatcenie
uzytkowania
wieczystego

Sprawa wieczystego uzytkowa-
nia powraca. Szybkos¢ wydania

zaswiadczen potwierdzajacych
przeksztalcenie uzytkowania
wieczystego bedzie zalezne od
samorzadow, gdyz blisko 2 min
wiascicieli mieszkan i doméw ma
umowy uzytkowania ustanowio-
ne na gruntach samorzadowych,
a tylko ok. 500 tys. na gruntach
Skarbu Panstwa. Zdaniem wi-
ceministra inwestycji i rozwoju
samorzady maja kluczowa role
przy przeksztalceniu, dlatego, ze
tylko jeden na pigciu uzytkowni-
kow ma ustanowiong umowe na
gruncie Skarbu Panstwa.

Od lipca tego roku samorzady
przygotowuja sie do tej operacji.
Kazdego roku wysytaja tysiace
decyzji podatkowych i korespon-
dencje zwigzana z uzytkowaniem
wieczystym. Ponadto prowadza
publiczne wykazy nieruchomo-
$ci oddanych do uzytkowania
wieczystego. Stad oczekuje sig, ze
w interesie swoich mieszkancéw
beda chcieli jak najszybciej wydac
zaswiadczenia. Zgodnie z usta-
wa majg na to 4 i 12 miesigcy.
Przeksztatcenie ma przynies¢ ko-
rzysci zarowno uzytkownikom,
jak i samorzadom. Zakonczy¢
sie¢ maja konflikty miedzy urze-
dami a uzytkownikami o wy-
sokos$¢ podwyzek optat z tytutu
uzytkowania wieczystego nieru-
chomosci zabudowanych na cele
mieszkaniowe.

Zrédto: www.gazetaprawna.pl

W kolejnych numerach m.in.:

®  (zy przy zachowaniv RODO moge podaé dane cztonka wspélnoty na

proshe firmy ubezpieczeniowej?

®  Czy w wyniku podziatu nieruchomosci miedzy osiemdziesieciv wtas-
cicieli konieczne bedzie sporzqdzenie dodatkowych kilkudziesigciu
aktow notarialnych i innych optat z tym zwigzanych? Czy jest bar-
dziej ekonomiczny sposob na dokonanie takiej operacii?

® Jakiego rodzaju srodki prawne moiemy przedsiewzigé w stosunku
do operatora sieci elektrycznej, ktéry na elewacji zamiescit kon-
strukeje elektrycznej linii napowietrznej?

o Jakzdjqé z siebie odpowiedzialnosé za niewykonywanie zalecen po-
kontrolnych przez wiascicieli lub jak zmusic wlascicieli do podwyi-

szenia sktadki FR?

Lapraszamy
do zgtaszania pytan:
listownie,
e-mailem na adres:
nieruchomosci@forum-media.pl
lub faksem
61 66 55 888.

1 Drawn
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w zarzadzaniu nieruchomosciami
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