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I. CZESC OGOLNA

1. Charakterystyka kontroli

Przeprowadzona w okresie od wrzesnia do grudnia 1996 r. kontrola nr P/96/003 ,,Realizacja

niektorych przepiséw ustawy o wlasnosci lokali” zostala podjgta z inicjatywy wtasnej Najwyzszej [zby

Kontroli.

Celem kontroli byto dokonanie oceny stosowania niektorych przepisow ustawy z dnia 24 czerwca 1994

r. o whasnosci lokali ! przez gminy oraz komunalne zaktady budzetowe i spotki prawa handlowego, w zakresie:

1) organizowania wspolnot mieszkaniowych przez poprzednich zarzadcow,

2) zgodnego z trybem ustawowym wyboru zarzadu wspolnoty,

3) respektowania przez wybrany zarzad praw wiascicieli lokali 1 egzekwowania nalozonych
na nich obowiazkow,

4) wywiazywania si¢ przez gminne jednostki organizacyjne i spotki z zawartych ze
wspolnotami uméw o sprawowanie zarzadu (jezeli sposobu zarzadu nie okreslono w
umowie, wowczas obowiazuja zasady okreslone w rozdziale 4 ustawy o wlasnosci lokali
- art. 18 ust. 3 ustawy o wilasnosci lokali).

Kontrola zostala przeprowadzona w jednostkach komunalnych, ktéorym powierzono sprawowanie

zarzadu nieruchomo$ciami wspolnymi z udziatem gmin, na podstawie:

— art. 2 ust. 2 w zw. z art. 5 ust. 2 ustawy z dnia 23 grudnia 1994 r. o Najwyzszej Izbie
Kontroli 2 pod wzgledem legalno$ci i rzetelno$ci oraz gospodarno$ci w zakresie
wykonania obowiazkow okreslonych w art. 40 ust. 1 ustawy o wilasnosci lokali (w tym
przypadku jednostki wykonywaly zadania wiasne gmin, zwiazane z wejSciem w Zycie
ustawy o wlasnosci lokali),

— art. 2 ust. 3 pkt 415 w zw. z art. 5 ust. 3 ustawy o Najwyzszej Izbie Kontroli > w
pozostatym zakresie objetym kontrola - pod wzgledem legalnosci i rzetelnosci dziatania,
niezaleznie od statusu prawnego jednostki sprawujacej zarzad nieruchomos$cia wspolna,
gdyz jednostki te dziataja w ramach zarzadu powierzonego przez wlascicieli, tj. nie w
imieniu wlasnym, lecz w imieniu i na rzecz wspdlnoty mieszkaniowe;.

Kontrola dotyczyta wylacznie realizacji niektorych przepisow ustawy o wlasnosci lokali i nie

obejmowata gospodarnos$ci dziatania komunalnych zaktadow budzetowych oraz komunalnych spotek prawa

1

2

Dz. U. Nr 85, poz. 388.

Dz. U. z 1995 r. Nr 13, poz. 59, zm.: z 1996 r. Nr 64, poz. 315, Nr 89, poz. 402. Przepis art. 2 ust. 2 ustawy
o NIK stanowi, ze Najwyzsza Izba Kontroli moze kontrolowa¢ dzialalno$¢ organdow samorzadu
terytorialnego, komunalnych oséb prawnych i innych komunalnych jednostek organizacyjnych, za$ art. 5
ust. 2 tej ustawy - ze kontrola dziatalno$ci samorzadu terytorialnego w zakresie wykonywania zadan
wlasnych gmin przeprowadzana jest pod wzgledem legalno$ci, gospodarnosci i rzetelnosci.

Z art. 2 ust. 2 pkt 4 ustawy o NIK wynika, ze Najwyzsza Izba Kontroli moze réwniez kontrolowaé
dzialalno$¢ jednostek organizacyjnych i podmiotéw gospodarczych innych niz wymienione w ust. 1 12, w
zakresie, w jakim jednostki i podmioty te dziataja z udziatem mienia panstwowego lub komunalnego albo
rozporzadzaja takim mieniem (pkt 4), korzystaja z indywidualnie przyznanej pomocy lub gwarancji albo
poreczenia panstwa lub samorzadu terytorialnego (pkt 5).



handlowego, ktorym powierzono wykonywanie zarzadu nieruchomo$ciami wspolnymi z udziatem gmin.
Przedmiotem kontroli bylo dziatanie tych jednostek w charakterze zarzadu - organu wspoélnoty mieszkaniowe;j.
Nie kontrolowano natomiast ich gospodarowania jako administratorow nieruchomosci wspolnych. Zgodnie z
obowiazujacymi uregulowaniami prawnymi Najwyzsza [zba Kontroli nie posiada kompetencji do
przeprowadzania kontroli gospodarnosci dzialania zarzadow wspoélnot mieszkaniowych.

Problematyka realizacji ustawy o wtasnosci lokali nie byta uprzednio przedmiotem kontroli Najwyzszej
Izby Kontroli.

Przed rozpoczgciem kontroli przeanalizowano problemy zwiazane z funkcjonowaniem ustawy o
wlasnosci lokali przedstawiane w skargach nadsytanych do Najwyzszej Izby Kontroli, Ministra Gospodarki
Przestrzennej i Budownictwa, do Sejmowej Komisji Polityki Przestrzennej, Budowlanej oraz w publikacjach
prasowych. Ponadto Departament Administracji Publicznej NIK przeprowadzit w czerwcu i lipcu 1996 r. dwie
kontrole rozpoznawcze dla uzyskania informacji na temat wykonywania przepisow ustawy o wlasnosci lokali.

Kontrola objgto okres od 1 sierpnia 1994 roku do 30 czerwca 1996 r. Kontrole przeprowadzono w 43
jednostkach, ktorym powierzono sprawowanie zarzadu nieruchomo$ciami wspolnymi z udziatem gmin, w tym:
w 31 komunalnych zaktadach budzetowych, w 11 komunalnych spotkach prawa handlowego (w 10 spotkach z
ograniczona odpowiedzialnoécia oraz w 1 spdlce akcyjnej) 4 i w jednym przedsiebiorstwie komunalnym 3.
Wykaz jednostek kontrolowanych stanowi zatacznik nr 1 do informacji o wynikach kontroli. Ponadto w 41
urzedach miejskich® zasiegnigto w trybie art. 29 pkt 2 lit. f ustawy o NIK informacji w celu zebrania danych
ogolnych zwiagzanych z funkcjonowaniem wspolnot mieszkaniowych na terenie gmin, w ktorych dziataja
kontrolowane jednostki.

W kontroli koordynowanej przez Departament Administracji Publicznej uczestniczyty nastgpujace
jednostki NIK: Departament Administracji Publicznej oraz Delegatury w: Biatymstoku, Bydgoszczy, Gdansku,
Kielcach, Katowicach, Koszalinie, Krakowie, Lublinie, L.odzi, Olsztynie, Opolu, Poznaniu, Rzeszowie,
Szczecinie, Warszawie i Zielonej Gorze.

Protokoty kontroli we wszystkich kontrolowanych jednostkach zostaty podpisane bez zgloszenia

zastrzezen co do zawartych w nich ustalen.

W tym takze ustalenia 2 kontroli rozpoznawczych.
Proces przeksztalcenia tej jednostki w spotke z o.0. nie zostat zakonczony do dnia zakonczenia kontroli.

W dwoch gminach skontrolowano po dwie jednostki sprawujace zarzad nieruchomo$ciami wspolnymi, w
zwiazku z czym liczba gmin jest mniejsza od liczby kontrolowanych jednostek sprawujacych zarzad.



Wedhug danych z 41 gmin 7, w ktérych zbierano informacje, na ktorych terenie istniato 8.184
wspolnot mieszkaniowych liczacych powyzej 10 lokali, 7.226 wspdlnot (tj. 74%) powierzyto zarzad 31
gminnym zaktadom budzetowym, 2.244 wspolnoty (tj. 22.7%) - 10 spotkom komunalnym, a 9 wspolnot -
przedsigbiorstwu komunalnemu. Przypadki powierzenia zarzadu osobom fizycznym byly stosunkowo nieliczne
i dotyczyly 121 wspolnot, tj. 1,2% (opis str. 21 informacji o wynikach kontroli).

Zarzad najczesciej byl sprawowany na podstawie uchwat wspolnot mieszkaniowych o powierzeniu
zarzadu, jednakze dla 551 sposrod 8.184 nieruchomosci wspolnych (6,7%) zarzad byt wykonywany na
podstawie przepisu o charakterze przejsciowym - art. 40 ust. 2 ustawy o wlasnosci lokali, ktory stanowi ze ,,do
czasu uregulowania spraw zwiazanych z zarzadzaniem nieruchomoscia wspolng przez wiascicieli, do
dotychczasowego zarzadu stosuje si¢ odpowiednio przepisy ustawy o wlasnosci lokali dotyczace zarzadu
zleconego przez wiascicieli osobie fizycznej lub prawnej” 8. Oznacza to, Ze w tych przypadkach pomimo
uptywu ponad 1,5 roku od wejscia w zycie ustawy wspolnoty mieszkaniowe nie rozpoczgly jakiejkolwiek
dziatalnosci (opis str. 21 informacji o wynikach kontroli).

Tylko 68 sposrod 8.184 wspolnot mieszkaniowych (0,8%) skorzystato z przewidzianej w art. 18 ust. 1
ustawy o wlasnosci lokali mozliwo$ci okreslenia sposobu sprawowania zarzadu w drodze umowy
cywilnoprawnej lub w akcie notarialnym. W pozostatych przypadkach do sprawowania zarzadu nieruchomos$cia

wspolna miaty zastosowanie zasady okreslone w ustawie o wlasnosci lokali (na podstawie art. 18 ust. 3 tej

ustawy).

2. Synteza ustalen kontroli i ocen kontrolowanej dziatalnosci

Ustalenia kontroli wykazaty, ze pomimo uptywu blisko dwoch lat od dnia ogloszenia ustawy o
wlasnosci lokali w Dzienniku Ustaw, ustawa ta nadal nie zostata w petni wdrozona. We wszystkich - z
wyjatkiem jednej - jednostkach sprawujacych zarzad stwierdzono bowiem przypadki nieprzestrzegania
niektorych przepisoéw tej ustawy, a takze przypadki naruszenia przepisow prawa budowlanego. Wystepuje przy
tym znaczne zrdéznicowanie w zakresie nieprzestrzegania przepisow ustawy o wtasnosci lokali przez jednostki

objete kontrola.

1. Przypadki naruszenia ustawy o wlasnosci lokali przez jednostki sprawujace zarzad
nieruchomos$ciami wspolnymi najczgsciej polegaly na (w nawiasie liczba jednostek
sprawujacych zarzad, w ktorych stwierdzono naruszenie przepisow tej ustawy):

1) nie przeprowadzeniu - do czasu zakonczenia kontroli NIK - przez kontrolowane
komunalne jednostki sprawujace zarzad nieruchomo$ciami wspolnymi pierwszych
zebran wspolnot mieszkaniowych liczacych ponad 10 lokali (5), co stanowilo
naruszenie art. 30 ust. 1 ustawy o wilasnos$ci lokali. Przeprowadzenie tych zebran jest

7 patrz przypis nr 6, str. 4.

8 tzn. art. 19-32 ustawy o whasnosci lokali.



2)

3)

4)

5)

6)

7)

niezbedne dla rozpoczecia funkcjonowania wspolnot mieszkaniowych (opis str. 22
informacji o wynikach kontroli),

nie przeprowadzeniu w ustawowym terminie (tj. w I kwartale 1996 r.) przez jednostki
sprawujace zarzad nieruchomos$ciami wspolnymi rocznych zebran dla wszystkich lub
dla czedci zarzadzanych wspolnot mieszkaniowych (13), co stanowilo naruszenie
przepisow art. 30 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali (opis str. 27 informacji o wynikach
kontroli),

podejmowaniu przez wspolnoty mieszkaniowe uchwat w formie nie przewidzianej w ustawie o
wlasnosci lokali (4). Stanowilo to naruszenie art. 23 ust. 1 i 2 ustawy o wtasnosci lokali (opis str. 24-
25 informacji o wynikach kontroli),

niedokonaniu wyboru zarzadéw wspolnot mieszkaniowych liczacych ponad 10 lokali - pomimo, iz
kierownik jednostki sprawujacej zarzad nieruchomosciami wspolnymi posiadat pelnomocnictwo gminy
do wystgpowania w jej imieniu jako wiasciciela lokali (6), co byto niezgodne z art. 20 ust. 1 ustawy o
wlasnosci lokali (opis str. 21 informacji o wynikach kontroli),

nieprawidlowym naliczaniu kosztow zarzadu nieruchomoscia wspolna (17), polegajacym na:
ujmowaniu w rozliczeniu wydatkow usrednionych kosztow dla zarzadzanego zasobu mieszkaniowego,
nieuwzglednieniu w rozliczeniu kosztow udziatu przypadajacego na wiascicieli lokali uzytkowych,
obcigzaniu wlascicieli lokali kosztami sprzatania i utrzymania terenu, w ktorym nie posiadaja oni
udziatéow (poniewaz lokale nabywali tylko z udzialem w gruncie pod budynkiem), co byto sprzeczne z
art. 14 ustawy o wlasnosci lokali, ktory okresla jakie koszty zalicza si¢ w szczegolnosci do kosztow
utrzymania nieruchomos$ci wspoélnej (opis str. 28-29 informacji o wynikach kontroli),

nieprawidlowym dzieleniu kosztéw utrzymania nieruchomosci wspoélnej pomigdzy poszczegdlnych
wiascicieli lokali (8), co byto niezgodne z art. 12 ust. 2 ustawy o wlasnosci lokali stanowigcym m.in.,
ze whasciciele lokali ponosza wydatki i cigzary zwiazane z utrzymaniem nieruchomosci wspolnej
proporcjonalnie do posiadanych udziatéw oraz niezgodne z art. 3 ust. 1 ustawy o wtasnosci lokali,
okreslajacym zasady wyliczania udzialu we wspotwlasnosci nieruchomosei wspolnej. Jednostki
sprawujace zarzad nieruchomo$ciami wspolnymi - w zwiazku z btedami zawartymi w aktach
notarialnych sprzedazy lokali przez gminy oraz z blgdnymi danymi w posiadanej dokumentacji,
dotyczacymi powierzchni budynku oraz poszczegdlnych lokali stanowiacych wlasno$¢ gminy, a takze
w zwiazku z niewyjasnionym stanem prawnym niektorych lokali uzytkowych (czy naleza one do
gminy, czy do wspolnoty mieszkaniowej) - btgdnie wyliczaly wysokos$ci udziatow przypadajace na
poszczegolnych wiascicieli (opis str. 29-30 informacji o wynikach kontroli),

niewlasciwym rozliczaniu pozytkéw z nieruchomosci wspélnych (np.: z tytulu najmu nalezacych do
wspolnoty mieszkaniowej lokali uzytkowych wyodrebnionych z czg$ci wspdlnych nieruchomoscei, za
umieszczenie reklam na budynku, z tytutu oprocentowania $rodkéw na rachunku bankowym
wspolnoty), ktore byty przekazywane przez jednostki sprawujace zarzad nieruchomos$ciami wspolnymi
na konto gminy zamiast na rzecz wspolnoty mieszkaniowej (6). Dzialanie takie stanowito naruszenie
przepisu art. 12 ust. 2 ustawy o wlasnosci lokali, zgodnie z ktérym pozytki i inne przychody z
nieruchomosci wspolnej stuza pokrywaniu wydatkow zwiazanych z jej utrzymaniem, a w czgsci
przekraczajacej te potrzeby przypadaja wtascicielom lokali stosownie do ich udzialow (opis str. 30

informacji o wynikach kontroli),



8) nieegzekwowaniu od wtascicieli lokali (w tym od gmin) terminowego wptacania zaliczek na poczet
kosztéw utrzymania nieruchomosci wspolnej (14), tj. obowiazku wynikajacego z art. 13 ust. 1 ustawy o
wlasnosci lokali (opis str. 31 informacji o wynikach kontroli),

9) nieprowadzeniu lub niezgodnym z prawem i nierzetelnym prowadzeniu odrgbnej ewidencji
przychodow i kosztow dla kazdej nieruchomosci wspolnej (10), w wyniku czego ewidencja ta nie
zapewniata mozliwosci rozliczenia wszystkich przychodéw i wydatkow dotyczacych wytacznie tej
nieruchomosci, co bylo niezgodne z art. 29 ust. 1 ustawy o wtasnosci lokali (opis str. 21-22 1 32
informacji o wynikach kontroli),

10) niepowiadomieniu wiascicieli lokali w ustawowym terminie, tj. do 30 listopada 1994 r. o zmianach w
zakresie praw i obowiazkow wiascicielskich, wynikajacych z wejscia w zycie ustawy o wlasnosci lokali
(11), co byto niezgodne z art. 40 ust. 1 tej ustawy (opis str. 22-23 informacji o wynikach kontroli),

11) nieprzedstawieniu przez jednostki sprawujace zarzad nieruchomosciami wspolnymi projektu planu
gospodarczego i nie uchwaleniu przez wspolnot¢ mieszkaniowa rocznego planu gospodarczego (5), co
jest sprzeczne z art. 30 ust. 2 ustawy o wlasnosci lokali (opis str. 32 informacji o wynikach kontroli),

12) ustaleniu przez jednostki sprawujace zarzad nieruchomosciami wspolnymi wysokosci
zaliczek na pokrycie kosztow utrzymania nieruchomos$ci wspolnych (6), pomimo ze
zgodnie z art. 22 ust. 3 pkt 3 ustawy o wiasnosci lokali nalezy to do kompetencji
wspolnoty mieszkaniowej (opis str. 28 informacji o wynikach kontroli).

. Stwierdzono, ze tylko w 9 sposrod 41 gmin dokonano organizacyjnego rozdzielenia
wykonywania przez gming funkcji zarzadu i funkcji wilasciciela, zamiast powierzenia
wykonywania obu tych funkcji komunalnym podmiotom gospodarczym. Ustawa o
wiasnosci lokali nie naklada na gminy obowiazku rozdzielenia funkcji zarzadu i wlasciciela.
W opinii NIK skumulowanie w rgkach jednostki sprawujacej zarzad nieruchomosciami
wspolnymi dwoch funkcji: wykonywania uprawnien wiascicielskich gminy (w tym do
nadzorowania zarzadu) razem ze sprawowaniem zarzadu (powierzonego przez wspolnoty
mieszkaniowe gminie lub komunalnym osobom prawnym) moze w konsekwencji prowadzi¢
do powstania takich sytuacji, w ktorych w tych wspdlnotach mieszkaniowych, w ktorych
gmina posiada wigkszo$¢ udzialow, jednostka sprawujaca zarzad nieruchomos$ciami
wspolnymi moze sama sobie udzieli¢ absolutorium ze sprawowanego zarzadu oraz
przeforsowac korzystne dla siebie uchwaty, o ile pelnomocnictwo nie zawiera odpowiednich
ograniczen (opis str. 25 126 informacji o wynikach kontroli),

. Przypadki kontynuowania na koszt gminy remontéw budynkow rozpoczgtych przed

wejsciem w zycie ustawy o wlasnosci lokali (tj. przed dniem 1 stycznia 1995 r.), nalezacych

do wspdlnot mieszkaniowych, odnotowano w 11 sposrdd 43 kontrolowanych jednostek

sprawujacych zarzad nieruchomos$ciami wspolnymi, co pozytywnie $wiadczy o

wywiazywaniu si¢ przez gminy z wczesniej podjetych zobowiazan. Wedtug szczegdétowych

danych dotyczacych 7 z tych 11 jednostek, remonty te przeprowadzono w 63 budynkach.

. Niektére gminy udzielaly pomocy w finansowaniu remontéw nieruchomosci nalezacych do

wspolnot mieszkaniowych w formie dotacji dla jednostek sprawujacych zarzad na

przeprowadzenie remontéw. Ustawa o wlasno$ci lokali takiego obowiazku na gminy nie
naklada. Najwyzsza Izba Kontroli prezentuje poglad, Ze ponoszenie przez gming petnych



kosztow remontow nieruchomos$ci wspolnych bez obciazania tymi kosztami wiascicieli
lokali stosownie do posiadanych udzialow, jest sprzeczne z przepisami art. 12 ust. 2 i art.
13 ust. 1 ustawy o wilasnosci lokali, w mysl ktorych kazdy wlasciciel lokalu ma obowiazek
pokrywania kosztow utrzymania nieruchomosci wspdlnej proporcjonalnie do posiadanych
udzialow, ponadto prowadziloby to do nierdwnosci podmiotéw wobec prawa (opis str. 35-
36 informacji o wynikach kontroli).

. Stosunkowo niewiele, bo tylko 339 sposréd 8.184 wspolnot mieszkaniowych (4,1%)

skorzystalo z przewidzianej w art. 23 ust. 2 ustawy o wlasnosci lokali mozliwosci
podejmowania uchwat wedlig zasady ,jeden wiasciciel lokalu - jeden glos” (zamiast
wigkszos$cia gloséw liczona wedlug wielkosci udziatow).

. Zanotowano tylko jeden przypadek wystapienia wlasciciela lokalu do sadu o zastosowanie

sadowej kontroli prawidlowos$ci podejmowania uchwal na podstawie art. 24 ustawy o
wilasnosci lokali. Wiasciciele lokali zaskarzyli tylko 10 uchwat wspdIlnot mieszkaniowych na
podstawie art. 25 ust. 1 ustawy o wlasnos$ci lokali (tj. z powodu niezgodnos$ci podjetej
uchwaly z prawem lub z umowa wlascicieli lokali). Tylko w 4 przypadkach wiasciciele
lokali wystapili do sadu w trybie art. 26 ustawy o wlasnosci lokali o ustanowienie zarzadcy
przymusowego na miejsce dotychczasowego zarzadu (tj. w przypadku 0,05% wspdlnot).

. W wyniku kontroli stwierdzono, Zze oprdcz naruszania ustawy o wilasnosci lokali bardzo

czesto w jednostkach sprawujacych zarzad nieruchomo$ciami wspdlnymi (w25
jednostkach, tj. w 58,1%) naruszano przepisy ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo
budowlane °? poprzez: nieprowadzenie lub niepelne prowadzenie ksiazek obiektu
budowlanego oraz dokumentow, ktére powinny by¢ dotaczone do ksiazki obiektu (7),
niewykonywanie = okresowych przegladow stanu technicznego budynkoéw badz
niedokumentowanie ~ wynikow tych przegladow (17), posiadanie niekompletnej
dokumentacji technicznej budynku (7). Nalezy mie¢ na uwadze, Ze nieprzestrzeganie
przepisOw ustawy-Prawo budowlane moze przyczyni¢ si¢ do powstania bezposredniego
zagrozenia bezpieczenstwa ludzi 1 zniszczenia mienia (opis str. 33-34 informacji o
wynikach kontroli).

Z ustalen kontroli wynika, Zze przyczynami nieprawidlowo$ci w stosowaniu ustawy o

wiasnosci lokali byty w szczeg6lnosci:

— w poczatkowej fazie wdrazania omawianej regulacji - brak dos$wiadczenia we
wdrazaniu rozstrzygnie¢ przyjetych przez ustawodawce, dwumiesigczny okres
przejSciowy na dostosowanie si¢ dotychczasowych jednostek sprawujacych zarzad
nieruchomos$ciami do wymogoéw zupehie nowej regulacji prawnej, jaka jest ustawa o
wilasnosci lokali okazat si¢ zbyt krotki dla 32 sposréd 43 jednostek,

— wieloletnie zaniedbania dotychczasowych lub poprzednich jednostek sprawujacych
zarzad nieruchomosciami w zakresie prowadzenia prawidlowej gospodarki

9

Dz. U. Nr 89, poz. 414, zm.: z 1996 r. Nr 100, poz. 465, Nr 106, poz. 496, Nr 146, poz. 680.



nieruchomos$ciami, w szczeg6lnosci w zakresie remontow i prowadzenia dokumentacji
techniczno-budowlanej zarzadzanych budynkow,

— niewystarczajaca znajomo$¢ przepisOw ustawy o wilasnosci lokali w jednostkach
sprawujacych zarzad nieruchomosciami wspolnymi oraz trudno$ci w interpretowaniu
Jjej przepisow,

— niedostosowanie statutow i struktur organizacyjnych jednostek sprawujacych zarzad
nieruchomos$ciami wspdlnymi do potrzeb sprawowania zarzadu nieruchomos$ciami
wspolnymi, w tym nieokreslenie oraz niedokonanie podziatu obowiazkéw pomigdzy
komoérki organizacyjne 1 niewyznaczenie o0so6b odpowiedzialnych za realizacjg
poszczegb6lnych zadan wynikajacych ze sprawowania zarzadu nieruchomosciami
wspolnymi,

— niedostateczny nadzor ze strony kierownictwa jednostki sprawujacej zarzad
nieruchomos$ciami wspdlnymi nad dziataniem wilasnych pracownikow, zwlaszcza w
zakresie przestrzegania przepisOw ustawy o wlasnos$ci lokali i1 ustawy-Prawo
budowlane,

— niedostatek $rodkoéw finansowych na zapewnienie petnej realizacji obowiazkow
wynikajacych z ustawy o wlasnosci lokali, np. na zakup oprogramowania
komputerowego, na uzupehienie brakujacej dokumentacji budynkéw, na pokrycie
kosztow postgpowania sadowego w celu zapewnienia skutecznego egzekwowania

wplacania zaliczek na koszty zarzadu nieruchomoscia wspolna.

Przedstawione wyzej ustalenia kontroli pozwalaja na generalna oceng, ze zmiany w mechanizmach
gospodarowania lokalami przez komunalne jednostki sprawujace zarzad nieruchomosciami wspdlnymi z
udziatem gmin sa w praktyce mato zauwazalne, pomimo utworzenia nowych podmiotéw prawa jakimi sa

wspolnoty mieszkaniowe.
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Whnioski

W zwiazku z ustaleniami kontroli celowe jest rozwazenie wprowadzenia zmian w obowiazujacych

przepisach. Zdaniem Najwyzszej Izby Kontroli uzasadnione bytoby:

1)

2)

3)

zdefiniowanie w ustawie o wlasnosci lokali na czym polega obowiazek prowadzenia przez zarzad
wspolnoty mieszkaniowej ,, odpowiedniej ksiegowosci finansowej” poprzez okreslenie minimalnych
wymagan, jakie powinna spetnia¢ ksiggowos¢ prowadzona dla wspdlnoty mieszkaniowej, tak aby
kazdy wtasciciel lokalu mogt zorientowac si¢ w aktualnym stanie rozliczen przychodow i kosztow
dotyczacych nieruchomosci wspolnej. Mozliwos¢ wieloznacznego interpretowania pojgcia
,,odpowiedniej ksiegowosci finansowej” - w polaczeniu z przepisami ustawy z dnia 29 wrzes$nia 1994

r. o rachunkowosci 19

i zarzadzenia Ministra Finansow Nr 46 z dnia 1 sierpnia 1995 r. w sprawie
szczegolowych zasad prowadzenia rachunkowosci oraz jednolitych planéw kont dla panstwowych i
gminnych jednostek budzetowych i ich gospodarstw pomocniczych, zaktadow budzetowych,
panstwowych i gminnych funduszy celowych oraz gmin i ich zwiazkéw 1! - prowadzi do powstawania
watpliwosci jak 1 w jakim zakresie powinna by¢ prowadzona ksiggowo$¢ wspolnot mieszkaniowych.
Interpretacja przepisow w tym zakresie nie pozwala na jednoznaczne ustalenie jak ta ksiggowos$¢ ma
by¢ prowadzona,

przyznanie wiascicielom lokali we wspodlnotach mieszkaniowych uprawnienia do wgladu na biezaco
w prowadzong przez zarzad dokumentacj¢ Zrédtowa przychodow i kosztow dotyczacych
nieruchomosci wspolnej. Ustawa o wlasno$ci lokali stwierdza w art. 29 ust. 2, iz ,, Wiasciciele lokali
podejmujq uchwale w przedmiocie udzielenia absolutorium zarzqdowi z prowadzonej dziatalnosci. Na

’

zqdanie wlasciciela lokalu zarzqd jest obowiqzany udzieli¢ mu stosownych informacji”, natomiast nie
ma obowiazku udostgpnienia do wgladu dokumentacji zrodtowej. Oznacza to, ze whasciciel lokalu
moze kontrolowac¢ biezace dzialania zarzadu tylko za posrednictwem wspolnoty mieszkaniowe;j (o ile
umowa witascicieli lub uchwata wspoélnoty nie zawieraja w tej materii odmiennych postanowien).
Wrhasciciele lokali nie posiadaja zatem mozliwosci bezposredniej kontroli dziatalnosci zarzadu
wspolnoty, a w przypadku posiadania mniej niz potowy udzialow moga by¢ faktycznie pozbawieni
mozliwosci jakiejkolwiek kontroli biezacych dziatan zarzadu, ponoszac przy tym odpowiedzialno$é
za zobowigzania wspolnoty mieszkaniowej - zgodnie z art. 17 ustawy o wlasnosci lokali. W tej
sytuacji wtasciwe bytoby przyjecie rozwiazania podobnego do zawartego w art. 91 § 2 k.h., ktory
stanowi, ze nie mozna ograniczy¢ prawa wspolnika do osobistego zasiggania wiadomosci o stanie
majatku oraz interesow spotki, ani jego prawa do osobistego przegladania ksiag i dokumentow spotki,
umozliwienie wlascicielom lokali we wspolnotach mieszkaniowych liczacych powyzej 10 lokali,
zaskarzania do sadu uchwat wspdlnoty mieszkaniowej z powodu razacego naruszenia zasad
prawidlowej gospodarki, a nie tylko z powodu jej niezgodnosci z prawem lub z umowa wtascicieli -
jak to obecnie przewiduje ustawa o wtasnos$ci lokali. Analiza konstrukcji przepisow ustawy o
wlasnosci lokali i przepisow Kodeksu cywilnego wskazuje na szersza ochrong praw i interesow

wiascicieli lokali we wspolnotach liczacych ponizej 10 wyodregbnionych lokali (tzw. mate wspolnoty).

10 Dz. U. Nr 121, poz. 591.

11" Dz. Urz. Min. Finanséw Nr 14, poz. 60.
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Przepis art. 202 k.c. przyznaje bowiem kazdemu wspotwlascicielowi prawo zadania rozstrzygnigeia
przez sad w przypadku, w ktorym wigkszo$¢ wspotwtascicieli postanawia dokonaé¢ czynnosci razaco
sprzecznej z zasadami prawidlowego zarzadu rzecza wspolna. Zgodnie z art. 19 ustawy o wlasnosci
lokali z uprawnienia tego moga korzysta¢ wytacznie wtasciciele lokali we wspolnotach liczacych
ponizej 10 lokali. Z kolei whasciciel lokalu w budynku liczacym powyzej 10 wyodrgbnionych lokali (w
tzw. duzej wspolnocie) moze zaskarzy¢ uchwalte wspolnoty mieszkaniowej tylko z powodu jej
niezgodnosci z prawem lub z umowa wtascicieli (na podstawie art. 25 ust. 1 ustawy o wlasnosci
lokali) albo moze si¢ domaga¢ ustanowienia przymusowego zarzadcy przez sad, jezeli zarzad nie
wypetnia swoich obowiazkow badz narusza zasady prawidlowej gospodarki (na podstawie art. 26
ustawy o whasnosci lokali). Jego pozycja jest zatem mniej korzystna niz pozycja wtasciciela lokalu we

wspolnocie liczacej ponizej 10 lokali.

W celu zapewnienia zgodnego z prawem dzialania komunalnych jednostek sprawujacych zarzad

nieruchomosciami wspolnymi z udzialem gmin celowe jest podjgcie przez zarzady i rady gmin, prezydentow

miast i burmistrzéw dziatan dotyczacych:

1)

2)

3)

rozdzielenia funkcji sprawowania zarzadu od funkcji whasciciela w przypadkach, w ktérych gmina posiada
ponad potowg udzialéw w nieruchomosci wspolnej. Zdaniem NIK niedokonanie takiego rozdzialu w
przypadku wspoélnot mieszkaniowych, w ktorych wigkszos$¢ udziatow nalezy do gminy, moze prowadzi¢ do
sytuacji, w ktorej jednostka sprawujaca zarzad - posiadajac pelnomocnictwo gminy do wykonywania praw
wynikajacych z udziatu w nieruchomosci wspolnej - moze sama sobie udzieli¢ absolutorium ze
sprawowania zarzadu. W takim przypadku gmina bgdaca wtascicielem lokali w nieruchomosci wspolnej
nie ma bezposredniej kontroli nad podejmowanymi w jej imieniu dziataniami,

zorganizowanie funkcjonowania gminnych jednostek sprawujacych zarzad nieruchomosciami wspolnymi
odpowiednio do potrzeb wynikajacych z ustawy o wtasnosci lokali, m.in. poprzez uaktualnienie
regulaminow organizacyjnych i statutéw jednostek komunalnych w celu ujecia zadan z zakresu
sprawowania zarzadu nieruchomo$ciami wspolnymi,

zapewnienia starannego i rzetelnego dokumentowania przebiegu zebran wspolnot mieszkaniowych oraz

podejmowanych przez nie uchwat.

Ponadto dyrektorzy gminnych zaktadéw budzetowych oraz prezesi komunalnych spotek prawa

handlowego powinni:

1)

2)

3)

zorganizowac¢ pierwsze zebrania wspdlnot mieszkaniowych, jezeli dotychczas takich zebran nie
przeprowadzono (stosownie do art. 30 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali),

zapewni¢ ewidencj¢ przychodow i kosztow odrebnie dla kazdej nieruchomosci wspolnej, zgodnie z art. 40
ust. 1 1art. 29 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali,

terminowo przeprowadza¢ roczne zebrania wspolnot mieszkaniowych oraz przestrzega¢ porzadku zebran

wynikajacego z art. 30 ustawy o wlasnosci lokali,



4)

5)

6)

7)

8)

9)

12

przestrzegac art. 22 ust. 2 i 3 ustawy o wtasnosci lokali, okreslajacego jakie czynnosci zastrzezone sa do
wylacznej kompetencji wspolnot mieszkaniowych, a zatem nie naleza do czynnosci, ktére zarzad moze
samodzielnie podejmowac,

rozlicza¢ zarowno przychody, jak i koszty zarzadu odrgbnie dla kazdej nieruchomosci wspodlnej oraz
prowadzi¢ odpowiednia ksiggowos¢ finansowa, zgodnie z art. 29 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali,
prawidtowo rozlicza¢ koszty zarzadu nieruchomoscia i obciaza¢ wihascicieli lokali wytacznie kosztami
utrzymania nieruchomos$ci wspolnej - proporcjonalnie do posiadanych przez nich udziatéw, zgodnie z art.
12 ust. 2 oraz art. 14 ustawy o wtasnosci lokali,

egzekwowa¢ od wszystkich wlascicieli, w tym od gmin, obowiazek terminowego uiszczania zaliczek na
poczet kosztow zarzadu, zgodnie z art. 15 ust. 1 i art. 13 ust. 1 ustawy o whasnosci lokali,

rozlicza¢ pozytki i inne przychody z nieruchomosci wspolnych na rzecz wspolnot mieszkaniowych (np.: z
tytutu najmu lokali uzytkowych wyodrgbnionych z czg$ci wspolnych, za umieszczenie reklam na budynku,
z tytutu oprocentowania $rodkow na rachunku bankowym wspdlnoty), zgodnie z art. 12 ust. 2 ustawy o
whasnosci lokali,

zgodnie z przepisami ustawy-Prawo budowlane prowadzi¢ ksiazki obiektu budowlanego, dokonywaé
okresowych przegladéw stanu technicznego budynkoéw oraz skompletowaé dokumentacje techniczna
budynkow. Zdaniem Najwyzszej Izby Kontroli za braki w dokumentacji technicznej odpowiedzialny jest
uprzedni whasciciel lub jednostka sprawujaca zarzad nieruchomo$ciami wspolnymi budynku, ktéra
dopuscita do ich powstania badz nie przekazata stosownej dokumentacji; ewentualne spory w tym zakresie

moga by¢ rozstrzygane w trybie postgpowania cywilnego,

10) doprowadzi¢ wyliczenie udziatéw w nieruchomosci wspolnej do stanu zgodnego ze stanem faktycznym i

wystapi¢ do zarzadu gminy o podjgcie przez gming dziatan w celu sprostowania btgdnych danych
zawartych w aktach notarialnych. Koszty pomiar6éw i sporzadzenia nowej dokumentacji oraz koszty
prostowania btgdnych danych w aktach notarialnych powinien ponosi¢ dotychczasowy wtasciciel
nieruchomosci, ktory sprzedajac lub wyodrgbniajac lokale podat dane niezgodne ze stanem faktycznym lub
prawnym. Dziatania w tej sprawie powinny by¢ prowadzone przez jednostke sprawujaca zarzad
nieruchomosciami wspolnymi na uzasadniony wniosek zainteresowanego wtasciciela lokalu; ewentualne

spory w tym zakresie moga by¢ rozstrzygane w trybie postgpowania cywilnego.
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Il. CZESC SZCZEGOLOWA

1. Analiza stanu prawnego w zakresie kontrolowanej dziatalnosci

Ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o whasnosci lokali okresla sposob ustanawiania odrgbnej wiasnosci
samodzielnych lokali mieszkalnych, lokali o innym przeznaczeniu, prawa i obowiazki wtascicieli tych lokali
oraz zarzad nieruchomos$cia wspodlnag (art. 1 ust. 1). Jest pierwszym w powojennym prawie polskim aktem
normatywnym kompleksowo regulujacym problematyke¢ wtasnosci lokali. Uprzednie unormowania dotyczace
tych zagadnien byly rozproszone w wielu roznych aktach prawnych. Ustawa wprowadzita nowe rozwiazanie nie
znane w poprzednim stanie prawnym, a mianowicie instytucj¢ wspolnoty mieszkaniowe;j.

W zakresie nie uregulowanym ustawa do wtasnosci lokali stosuje si¢ przepisy kodeksu cywilnego (art.
1 ust. 2).

1.1. Wspolnota mieszkaniowa, nieruchomos¢ wspolna. Prawa i obowiazki wlascicieli

Wspdlnota mieszkaniowa to ogoét wihascicieli, ktorych lokale wehodza w sktad okreslonej
nieruchomosci. Wspolnot¢ tworza zaréwno wiasciciele odrebnych lokali, jak rowniez wiasciciel budynku, z
ktorego lokale zostaly wyodrgbnione . Wspolnota powstaje z mocy prawa w momencie wyodrgbnienia wiasnosci
co najmniej jednego lokalu mieszkalnego badz uzytkowego. Nie ma osobowosci prawnej, ale moze nabywacé
prawa i zaciaga¢ zobowiazania, pozywac i by¢ pozwana (art. 6).

Nieruchomos$¢ wspoélna stanowia: grunt, na ktorym budynek jest zbudowany oraz wszelkie czgsci
budynku i inne urzadzenia, ktore nie shuza wytacznie do uzytku wtascicieli lokali lub dotychczasowego
wlasciciela nieruchomosci ze wzgledu na nalezace do niego niewyodregbnione lokale (art. 3 ust. 1).

Kazdy witasciciel lokalu ma prawo do wspoétkorzystania z nieruchomosci wspolnej zgodnie z jej
przeznaczeniem (art. 12 ust. 1). Dotychczasowemu wlascicielowi nieruchomosci przystuguja co do
nieruchomosci wspoélnej takie same uprawnienia, jakie przystuguja wtascicielom lokali wyodrgbnionych (art. 4
ust. 1).

Pozytki i inne przychody z nieruchomosci wspolnej stuza pokrywaniu wydatkéw zwiazanych z jej
utrzymaniem, a w czg¢$ci przekraczajacej te potrzeby przypadaja wtascicielom lokali w stosunku do ich
udziatow. W taki samym stosunku witasciciele ponosza wydatki i cigzary zwigzane z utrzymaniem
nieruchomosci wspolnej w czg¢sci nie znajdujacej pokrycia w pozytkach i innych przychodach (art. 12 ust. 2).
Udzial wyrazony jest utamkiem i odpowiada stosunkowi powierzchni uzytkowej lokalu zajmowanego do
powierzchni uzytkowej budynku, liczonej w obu przypadkach wraz z powierzchnia pomieszczen
przynaleznych, takich jak: piwnice, strych, magazyn (art. 3 ust. 1).

Zgodnie z art. 2 ust. 1 samodzielnym lokalem moze by¢ nie tylko lokal mieszkalny, ale kazdy inny
lokal bez wzgledu na jego przeznaczenie. Do ,,innych” lokali mozna w szczegolnosci zaliczy¢ lokale uzytkowe
przeznaczone na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej (lokale produkeyjne, handlowe, ustugowe, magazyny),
na cele biurowe, na prowadzenie dziatalnosci spotecznej, na cele sportowe itp.

Pozytki pochodzace z tytutu wynajmu ,,innych” lokali stanowig przychody tego podmiotu, do ktérego

te lokale naleza. Nalezy przy tym zwazy¢, ze lokale uzytkowe moga by¢ przedmiotem wtasnosci nie tylko
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dotychczasowego whasciciela (np. gminy), ale moga takze naleze¢ do wspdlnoty mieszkaniowej jako przedmiot
wspolwlasnosci ogotu whasceicieli lokali w danym budynku.

Z pierwsza sytuacja mamy do czynienia w przypadku, kiedy wtasciciel catego budynku sam
wyodrebnil w nim lokale o réznym przeznaczeniu, przewidujac, ze nie beda to tylko same mieszkania, ale takze
lokale stuzace do innych celow, np. sklepy, restauracje, zaktady ustugowe, biura, pomieszczenia magazynowe.
Wiasciciel tak utworzonego lokalu uzytkowego samodzielnie (tzn. z wytaczeniem innych osob) korzysta ze
wszystkich praw wynikajacych z przystugujacego jemu prawa wlasnosci, np. moze taki lokal uzytkowy
sprzeda¢ badz wynajac¢, zachowujac dla siebie wszystkie pochodzace z tego tytutu korzysci. Przychody z tytutu
wynajmu wyodrgbnionych na rzecz gminy lokali uzytkowych stanowia wylaczna wlasno$¢ gminy, za$ gmina
ma obowiazek wnosi¢ na rzecz wspolnoty mieszkaniowej oplaty na pokrycie kosztow zarzadu w wysokosci
ustalonej przez wspolnotg w drodze uchwaly, tak jak wtasciciele pozostatych lokali.

Z druga sytuacja mamy do czynienia wowczas, gdy dotychczasowy witasciciel (np. gmina) przeniost
wlasnos¢ niektorych nalezacych dotad do niego lokali na inne osoby wraz z udzialem we wspotwlasnosci tych
czgsei budynku, ktore stuza do wspolnego uzytku wszystkich wiascicieli i najemcow, np.: korytarzy, pralni,
strychow, piwnic, wozkowni, dozorcowki itp. Wynikajace z prawa wspotwlasnosci uprawnienie do zmiany
sposobu wykorzystywania czgsci wspolnych nalezy odtad do ogétu wiascicieli lokali tworzacych wspdlnote
mieszkaniowa. Wspolnota mieszkaniowa moze zmieni¢ w drodze uchwaty przeznaczenie czgsci wspdlnych
nieruchomosci, np. moze wynaja¢ wspolna czg$¢ piwnicy na sklep, magiel, magazyn itp., albo np. moze
wydzieli¢ czgs$¢ korytarza z przeznaczeniem na dziatalnos$¢ ustugowa. Wszystkie pozytki i przychody z
wyodrebnionego w ten sposob lokalu uzytkowego naleza do wspolnoty mieszkaniowej, a w czgsci
przekraczajacej wydatki zwigzane z utrzymaniem nieruchomosci wspolnej przypadaja wtascicielom lokali w
stosunku do ich udziatoéw (art. 12 ust. 2). Dotychczasowy wtasciciel budynku (np. gmina) jest odtad tylko
jednym ze wspotwtascicieli, w zwiazku z czym nie moze samodzielnie dysponowac czgscia wspolna
nieruchomosci, jak tez nie moze pobiera¢ na wlasny rachunek pozytkow z tytutu najmu takiego lokalu
uzytkowego.

Wrhasciciele maja obowiazek uiszczenia zaliczek na pokrycie kosztow zarzadu w formie biezacych
optat, ptatnych z gory do 10 kazdego miesiaca (art. 15 ust. 1). Rozliczenie wszystkich kosztow nastgpuje po
uptywie roku, po rozpatrzeniu sprawozdania zarzadu i udzieleniu mu absolutorium (art. 30 ust. 2 pkt 1 1 3).
Wspdlnota mieszkaniowa moze ustali¢ zwigkszenie obciazenia wtascicieli lokali uzytkowych jezeli uzasadnia to
sposob korzystania z tych lokali (art. 12 ust. 3).

Na podstawie art. 16 ust. 1 ustawy wspolnota moze zadac sprzedazy lokalu w drodze licytacji, jezeli
jego wlasciciel zalega z zaptata naleznych od niego optat lub wykracza w sposob razacy badz uporczywy
przeciwko obowiazujacemu porzadkowi domowemu albo przez swoje niewtasciwe zachowanie czyni

uciazliwym korzystanie z innych lokali lub nieruchomosci wspolne;.

1.2. Zarzad wspolnoty mieszkaniowej

Wrhasciciele lokali moga okresli¢ sposob zarzadu nieruchomosci wspolna w umowie o ustanowieniu
odrebnej whasnosci lokali albo w pdzniejszej umowie zawartej w formie aktu notarialnego (art. 18 ust. 1). Jezeli
sposob zarzadu nie zostat okreslony w umowie , to zgodnie z art. 18 ust. 3 ustawy, obowiazuje sposob zarzadu
okreslony w rozdziale 4 tej ustawy.

Nalezy zauwazy¢, ze w ustawie o wtasnosci lokali pojecie zarzadu wystepuje w dwoch znaczeniach:

1) zarzad jako organ wspodlnoty mieszkaniowej (art. 20 ust. 1),
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2) zarzad jako sposob sprawowania zarzadu nieruchomoscia wspdlna (art. 18) przez jednostke sprawujaca
administracje nieruchomosci 12.

W razie sukcesywnego wyodrgbnienia lokali, sposob zarzadu przyjety przez dotychczasowych
wiascicieli jest skuteczny wzgledem kazdego kolejnego nabywcy lokalu (art. 18 ust. 2).

Ustawa o whasnosci lokali réznicuje sytuacj¢ prawna wspolnot mniejszych liczacych do 10 lokali oraz
takich, ktore maja ponad 10 lokali.

Przepis art. 19 ustawy o wtasnosci lokali stanowi, ze w przypadkach, kiedy liczba wyodrgbnionych
lokali i lokali nalezacych do dotychczasowych wtasciciela nie jest wigksza niz 10, do zarzadu nieruchomosci
wspolna stosuje si¢ przepisy kodeksu cywilnego i kodeksu postgpowania cywilnego o wspotwlasnosci.

We wspolnotach liczacych ponad 10 lokali wtasciciele maja obowiazek podja¢ uchwate o wyborze
zarzadu. Zarzad moze by¢ jedno lub kilkuosobowy. Cztonkiem zarzadu moze by¢ zarowno kazdy z wlascicieli
lokali, jak rowniez osoba nie nalezaca do tego grona (art. 20 ust. 1).

Wybrany przez wtascicieli zarzad kieruje sprawami wspolnoty i reprezentuje ja na zewnatrz oraz w
stosunkach migdzy wspolnota a poszczegdlnymi wiascicielami (art. 21 ust. 1). Czynnos$ci zwyktego zarzadu
zarzad podejmuje samodzielnie (art. 22 ust. 1) oraz wykonuje uchwatly wspodlnoty w sprawach przekraczajacych
zakres zwyktego zarzadu.

Czynno$ciami przekraczajacymi zakres zwyklego zarzadu sa m.in.: ustalenie wynagrodzenia zarzadu,
przyjecie rocznego planu gospodarczego, ustalenie wysokosci optat na pokrycie kosztow zarzadu (art. 22 ust.
3). Do podjecia przez zarzad tych czynnosci potrzebna jest uchwata witascicieli lokali wyrazajaca zgode na
dokonanie czynnosci (art. 22 ust. 2).

Uchwaty wtascicieli lokali podejmowane sa na zebraniach, badz w drodze indywidualnego zbierania
glosoéw przez zarzad lub moga by¢ wynikiem gloséw oddanych czgsciowo na zebraniu, czgsciowo zas w drodze
ich indywidualnego zbierania. Uchwaty zapadaja wigkszoscia glosow wiascicieli lokali liczona wedtug
wielkosci udziatéw, chyba ze w umowie badz tez w uchwale podjgtej w tym trybie zostanie postanowione, ze W
okreslonej sprawie na kazdego wtasciciela przypada jeden glos. Kazdy wtasciciel powinien zostaé
powiadomiony na pi$mie o tresci uchwaty podjgtej z udzialem gloséw zebranych indywidualnie (art. 23 ).

Ustawa naktada na zarzad obowiazek zwotywania zebrania ogéotu wiascicieli co najmniej raz w roku,
nie pézniej niz w pierwszym kwartale. Gdyby zarzad nie wykonat tego obowiazku, kazdy wilasciciel ma prawo
zwola¢ zebranie roczne (art. 30 ust. 1). Przedmiotem zebrania powinno by¢ w szczegoélnosci : uchwalenie
rocznego planu gospodarczego zarzadu nieruchomoscia wspolna i optat na pokrycie kosztow zarzadu, ocena
pracy zarzadu oraz sprawozdanie zarzadu i podjgcie uchwaly w przedmiocie udzielenia mu absolutorium (art.
30 ust. 2). W innych przypadkach zebranie moze by¢ zwotane na wniosek zarzadu lub jednej dziesiatej ogot
wilascicieli (art. 31).

Wiasciciel lokalu moze zaskarzy¢ do sadu uchwale¢ wspolnoty mieszkaniowej, ktora jest niezgodna z
przepisami prawa lub z umowa wiascicieli, w terminie 6 tygodni od jej podjgcia na zebraniu ogotu wiascicieli

lokali albo od dnia powiadomienia go o tresci uchwaty podjgtej w trybie indywidualnego zbierania glosow.

12.W orzeczeniu datowanym 9/23.06.1958 (OSPiKA 1959, poz. 247) Sad Najwyzszy stwierdzit, iz ,przez
zarzad, administracjg, prowadzenie cudzych spraw rozumie si¢ zazwyczaj kierowanie sprawami
majatkowymi innej osoby w taki sposob, w jaki czyni to sam uprawniony, a wigc przyjmuje si¢, ze zarzad
obejmuje zaréwno wydawanie dyspozycji faktycznych, jak i zawieranie odpowiednich czynno$ci prawnych
w imieniu osoby zastapionej”. Orzeczenie podano za opracowaniem M. Nazara ,,Wtasnos¢ lokali”, Lublin
1995, str. 72.
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Taka uchwata podlega wykonaniu, chyba Ze sad wstrzyma jej wykonanie do czasu zakonczenia sprawy (art.
25). Jezeli za$ zarzadu by nie powolano badz tez pomimo powolania nie wypetnialby ciazacych na nim
obowiazkow albo tez naruszatby zasady prawidlowej gospodarki, kazdy wtasciciel ma prawo zadac od sadu
ustanowienia zarzadu przymusowego (art. 26).

W razie braku zgody wigkszosci whascicieli lokali zarzad moze zadac¢ rozstrzygnigcia przez sad, ktory
orzeknie majac na wzgledzie cel zamierzonej czynnosci oraz interesy wszystkich wilascicieli (art. 24).

Zarzad jest obowiazany prowadzi¢ dla nieruchomosci wspolnej ksiggowos¢ finansowa. Ustawa o
wlasnosci lokali nie precyzuje wyraznie, jakiego rodzaju ksiggowo$¢ wchodzi w rachubg, méwi tylko o tym, ze
powinna by¢ ,,odpowiednia” (art. 29 ust. 1). Nalezy wigc przyjac, iz ze wzgledu na zasady rozliczen przyjgte w
ustawie o wlasnosci lokali, powinna by¢ to ksiggowos¢ umozliwiajaca odrgbne rozliczanie kazdej
nieruchomosci wspolnej i poszczegdlnych wiascicieli lokali oraz przygotowanie rocznego sprawozdania
finansowego z dziatalno$ci zarzadu wspolnoty mieszkaniowej. Zarzad ma obowiazek dokonywania rozliczen
finansowych poprzez rachunek bankowy 13.

Zgodnie z art. 18 ust. 1 ustawy o wtasnosci lokali zarzad nieruchomos$cia wspolna moze zostac
powierzony osobie fizycznej lub prawnej. Wykonywaniem zarzadu najcz¢sciej zajmuja si¢ komunalne zaklady
budzetowe oraz komunalne spotki prawa handlowego. Zaktady budzetowe bgdace jednostkami organizacyjnymi
gmin dziataja na podstawie rozporzadzenia Ministra Finanséw z dnia 8 maja 1991 r. w sprawie zakladow
budzetowych 4. Rachunkowos¢ prowadza zgodnie z przepisami ustawy z dnia 29 wrzeénia 1994 r. o
rachunkowosci i przepisami zarzadzenia Ministra Finansow Nr 46 z dnia 1 sierpnia 1995 r. w sprawie
szczegolowych zasad prowadzenia rachunkowosci oraz jednolitych planow kont dla panstwowych i gminnych
jednostek budzetowych i ich gospodarstw pomocniczych, zaktadéw budzetowych, panstwowych i gminnych
funduszy celowych oraz gmin i ich zwiazkéw 3. Na podstawie tych przepisow zaktad budzetowy ma obowiazek
prowadzi¢ jednolite ksiggi rachunkowe oraz sporzadzi¢ jednolity bilans zaktadu i jedno sprawozdanie
finansowe Rb-30 o przychodach i kosztach 16.

Komunalne spotki prawa handlowego dziataja na podstawie przepisow Kodeksu handlowego 17 i
prowadza ksiggowos$¢ na zasadach okreslonych w ustawie o rachunkowosci. Tak jak inne podmioty
gospodarcze zobowiazane sa do prowadzenia ksiag rachunkowych z uwzglgdnieniem zasad omoéwionych wyzej,

zawartych w art. 29 ust. 1 ustawy o wtasnosci lokali.

13 W zwiazku z ustaleniem w ustawie o wiasnosci lokali, ze zarzady dokonuja rozliczen poprzez rachunek
bankowy (art. 29 ust. 1), rachunki bankowe moga by¢ otwierane dla wspdlnot mieszkaniowych w trybie
okreslonym w zarzadzeniu Prezesa Narodowego Banku Polskiego z dnia 11 sierpnia 1989 r. w sprawie
ogblnych warunkow otwierania i prowadzenia rachunkéw bankowych w celu przechowywania srodkow
pienigznych i przeprowadzania rozliczen oraz uchylenia obowiazkow dotyczacych prowadzenia rachunkow
podstawowego i pomocniczego (M.P. Nr 27, poz. 218).

14 Dz. U. Nr 42, poz. 183.
15 Dz. Urz. Min. Finanséw Nr 14, poz. 60.

16 zgodnie z zarzadzeniem Ministra Finanséw z dnia 14 stycznia 1992 r. w sprawie zasad i termindw
sporzadzania sprawozdawczosci budzetowej (Dz. Urz. Min Fin. Nr 2 poz. 7, z 1993 r. Nr 15, poz. 69 iz
1994 r. Nr 22, poz. 74).

17

Rozporzadzenie Prezydenta Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 27 czerwca 1934 r. Kodeks Handlowy (Dz. U.
Nr 57, poz. 502, z 1946 r. Nr 57, poz. 321, z 1950 r. Nr 34, poz. 312, z 1964 r. Nr 16, poz. 94, z 1988 r. Nr
41, poz. 326, z 1990 r. Nr 17, poz. 98, Nr 51, poz. 298, z 1991 r. Nr 35, poz. 155, Nr 94, poz. 418, z 1991
r. Nr 111, poz. 480, z 1994 r. Nr 121, poz. 591, z 1995 r. Nr 96, poz. 478, z 1996 r. Nr 6, poz. 43).
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Sprawowanie zarzadu nieruchomosciami wspolnymi wymaga réwniez m.in. przestrzegania norm
zawartych w ustawie z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo budowlane. Wtasciciel lub zarzadca obiektu budowlanego
obowiazany jest utrzymywac go w nalezytym stanie technicznym i estetycznym oraz przeprowadzac okresowe
specjalistyczne kontrole jego konstrukcji i instalacji (art. 61 i 62 ustawy). Ciazy na nim obowiazek
przechowywania przez okres istnienia obiektu dokumentacji wskazanej w przepisach oraz opracowan
projektowych i dokumentow technicznych robot budowlanych wykonywanych w obiekcie w toku jego
uzytkowania (art. 60 ustawy). Wtasciciel lub zarzadca obiektu budowlanego jest zobowiazany do prowadzenia
dla kazdego budynku ksiazki obiektu budowlanego, stanowiacej dokument przeznaczony do zapisow
dotyczacych przeprowadzonych badan i kontroli stanu technicznego, remontow i przebudowy, w okresie
uzytkowania obiektu budowlanego (art. 64 ust. 1 ustawy). Protokoty z kontroli obiektu budowlanego, oceny i
ekspertyzy dotyczace jego stanu technicznego oraz dokumenty wskazane w art. 63 ustawy, powinny by¢

dotaczone do ksiazki obiektu budowlanego (art. 64 ust. 3 ustawy).
1.3. Przepisy przejsciowe

Tekst ustawy o whasnosci lokali zostat opublikowany w Dzienniku Ustaw Nr 85 z dnia 27 lipca 1994 r.
Weszta ona w zycie z dniem 1 stycznia 1995 r., z wyjatkiem art. 40 ust. 1, ktory zaczat obowiazywac od dnia
ogloszenia. Przepis ten zobowiazywal jednostki sprawujace zarzad nieruchomosciami wspolnymi do
zapewnienia dla kazdej z nich ewidencji umozliwiajacej najpozniej od 1 pazdziernika 1994 r. ustalenie kosztow
i przychodow oraz do powiadomienia wspotwlascicieli, nie pozniej niz do dnia 30 listopada 1994 r., o
zmianach jakie wprowadzita ustawa o wtasnosci lokali co do sposobu zarzadzania nieruchomoscia oraz co do
ponoszenia jego kosztéw. Art. 40 ust. 2 ustawy stanowi, ze do czasu uregulowania spraw zwigzanych z
zarzadzaniem nieruchomoscia wspolna przez wiascicieli, do dotychczasowego zarzadu stosuje si¢ odpowiednio
przepisy ustawy o wlasnosci lokali dotyczace zarzadu zleconego przez wihascicieli osobie fizycznej lub prawne;.

Nalezy podkresli¢, iz po wejsciu ustawy w zycie jednostka dotychczas sprawujaca zarzad utracita
uprawnienia do okreslania wysokosci optat wnoszonych przez witascicieli lokali. W sytuacji, w ktorej wspolnoty
mieszkaniowe nie podjely uchwat w sprawie zarzadu, a powstaty koszty zarzadu, ktére zgodnie z ustawa
powinny by¢ ponoszone przez wiascicieli lokali, jednostka, ktora sprawowata zarzad uprawniona jest do
domagania si¢ od nich partycypowania w kosztach zarzadu na podstawie przepiséw o prowadzeniu cudzych

spraw bez zlecenia (art. 752 i n. k.c).

2. Charakterystyka uwarunkowan ekonomicznych w zakresie kontrolowanej
dziatalnosci

1. Wigkszo$¢ problemoéw dotyczacych funkcjonowania ustawy o wtasnosci lokali zwiazana jest z koniecznoscia
ponoszenia przez wiascicieli lokali kosztéw usuwania wieloletnich zaniedban poprzednich jednostek
sprawujacych zarzad nieruchomosciami, powstatych przed wejsciem w zycie tej ustawy (zwlaszcza w
zakresie remontow budynkow). Wspodlnoty mieszkaniowe po wejsciu w zycie ustawy o wlasnosci lokali nie
posiadaty bowiem zadnych $rodkow. Zgromadzenie potrzebnych na te cele srodkow wymaga podjgcia

uchwaly przez cztonkéw wspolnoty mieszkaniowej i jednorazowego poniesienia znacznych wydatkow przez
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wiascicieli lokali (ktorzy z reguly nie posiadaja odpowiednich $rodkow), badz tez wieloletniego

gromadzenia §rodkow z wptat whascicieli na fundusz remontowy. Z drugiej jednak strony lokale w

budynkach wspolnot mieszkaniowych z udziatem gmin sprzedawane byly i czgsto nadal sa sprzedawane po

cenach znacznie nizszych od cen rynkowych (przy stosowaniu znizek dochodzacych do 80% wartosci
rynkowej lokalu), za§ wlasciciele lokali powinni sig liczy¢ z tym, ze z prawem wlasnosci zwigzane sa nie
tylko prawa i korzysci, ale takze obowiazki i zwigzane z nimi koszty.

Z analizy skarg kierowanych do NIK oraz z lektury publikacji prasowych wynika, ze podstawowe problemy

zwigzane z funkcjonowaniem ustawy o wtasnosci lokali dotycza gltéwnie braku srodkow na pokrycie

kosztéw usunigcia negatywnych skutkow dziatalnosci jednostek sprawujacych zarzad nieruchomosciami,
ktoére doprowadzity do powstania:

a) brakow w zakresie inwentaryzacji budynkow i urzadzen,

b) zaniedban w zakresie obowiazku prowadzenia systematycznych przegladéw stanu technicznego
budynkéw i urzadzen technicznych,

c) brakow w dokumentacji technicznej i remontowej budynkéw oraz zwiazanych z tymi brakami
kosztami sporzadzenia dokumentacji od nowa. Dokumentacja ta jest niezbgdna w przypadku
prowadzenia prac remontowych o wigkszym zakresie,

d)  zaniedban w remontach budynkow przed wejsciem w zycie ustawy o wiasnosci lokali.

Kosztami tymi obcigzane sa - w praktyce - wspolnoty mieszkaniowe (czyli obecni wlasciciele lokali, a
nie jednostki sprawujace zarzad nieruchomosciami, ktore doprowadzity do powstania wieloletnich
zaniedban).

Z konieczno$cia ponoszenia naktadéw finansowych zwiazany jest problem prostowania biednych danych

zawartych w aktach notarialnych dotyczacych sprzedazy przez gminy lokali w tych przypadkach, gdy w

przesztosci wyodrgbniano lokale w nieruchomosci wedlug réznych zasad okreslania powierzchni udziatow

w elementach wspolnych tego samego budynku (wraz z pomieszczeniami przynaleznymi, badz bez nich),

w wyniku czego wysokos$¢ udzialéw nie sumuje si¢ do 100%, a niekiedy t¢ wielkos¢ przekracza.

Minister Finanséw w dniu 6 lipca 1995 r. wydat zarzadzenie w sprawie zaniechania ustalania i poboru
podatku dochodowego od dochodéw wspdlnot mieszkaniowych 18, w ktérym wspélnoty zostaly zwolnione z
obowiazku uiszczania podatku dochodowego od 0s6b prawnych z tytutu osiagnigtego dochodu (dotyczy to
sytuacji, gdy pozytki i inne przychody z nieruchomosci wspolnej sa wigksze niz ponoszone przez wspolnotg
koszty wymienione w art. 14 ustawy o wlasnos$ci lokali). Zarzadzenie to ma zastosowanie do dochodow
wspolnot od dnia 1 stycznia 1995 r. (§ 2 zarzadzenia).

Przewidziana w art. 27a ust. 6 pkt | ustawy o podatku dochodowym od o0s6b fizycznych mozliwos¢
skorzystania z ulgi w podatku dochodowym od 0sob fizycznych z tytulu naktadéw ponoszonych na remonty
czgsci wspolnych budynku, uzalezniona jest od posiadania przez nich faktury lub rachunku, wystawionych
wylacznie przez podatnika podatku od towardw i ustug. W zwiazku z tym wiasciciel lokalu nie ma
mozliwosci skorzystania z odliczenia wydatkow na te cele w przypadku, gdy podmiot sprawujacy zarzad
nieruchomoscia wspolna nie jest podatnikiem podatku od towarow i ustug, a zatem nie moze wystawiac
wymaganych rachunkoéw i faktur. Problem ten dotyczy wigkszosci zaktadow budzetowych oraz tych
podmiotow, ktorych roczny obrét nie przekracza kwoty 80.000,- zt 19,

18

19

M.P. Nr 33, poz. 388.

W mysl § 36 rozporzadzenia Ministra Finansow z dnia 21 grudnia 1995 r. w sprawie wykonania przepisow
ustawy o podatku od towardéw i uslug oraz o podatku akcyzowym (Dz. U. Nr 154, poz. 797, z 1996 r. Nr
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Wyjatek od przedstawionej zasady stanowi dokonywanie wplat na fundusz remontowy wspolnoty
mieszkaniowej. Z dniem 1 stycznia 1997 r. na podstawie art. 27a ust. 1 pkt 1 lit. g znowelizowanej ustawy z
dnia 26 lipca 1991 r. o podatku dochodowym od 0séb fizycznych 20 wtadciciele lokali nabyli prawo do ulgi
w podatku dochodowym od 0s6b fizycznych z tytutu dokonania wptat na wyodrgbniony fundusz remontowy
wspolnoty mieszkaniowej (o ile wspoélnota mieszkaniowa podjeta uchwate o utworzeniu takiego funduszu), a
nie tylko po poniesieniu wydatkow na cele mieszkaniowe, udokumentowanych odpowiednimi rachunkami
lub fakturami. Wynika stad, ze w przypadku dokonania wptat na fundusz remontowy wspoélnoty
mieszkaniowej dla skorzystania z ulgi podatkowej od dnia 1 stycznia 1997 r. nie jest konieczne posiadanie
faktury lub rachunku, wystarczy tylko dowod dokonania wptaty (w przeciwienstwie do korzystania z ulgi z
tytutu dokonania innych wydatkéw na cele mieszkaniowe, wymienionych w ustawie o podatku dochodowym
od 0s06b fizycznych). Mozliwa do uzyskania z tego tytutu ulga podatkowa jest nieco wyzsza niz ulga z tytutu
wydatkow na remont i modernizacj¢ budynku mieszkalnego lub lokalu mieszkalnego. Wysoko$¢ wydatkow
z tytutu wptat na wyodrgbniony fundusz remontowy, ktore mozna odliczy¢ od podatku, wynosi 3% ogolnej
kwoty odliczen z tytulu wydatkéw na cele mieszkaniowe, wynoszacej w 1997 r. 81.900 zt 2! (zamiast 2,5%

jak w przypadku innych wydatkow na remont mieszkania lub domu mieszkalnego).

Istotne ustalenia kontroli

3.1. Wywiazywanie si¢ jednostek sprawujacych zarzad nieruchomosciami wspolnymi

z obowiazkow nalozonych na nich przez ustawe o wlasnosci lokali

Z uzyskanych w toku kontroli informacji wynika, ze dla 551 sposrod 8.184 wspdlnot (6,7%)
nie przeprowadzono pierwszych zebran wspolnot mieszkaniowych i nie dokonano wyboru zarzadu.
Przyczynami tego stanu rzeczy byly zaniedbania niektorych jednostek sprawujacych zarzad
nieruchomosciami wspdlnymi. Zarzad byt wowczas sprawowany na podstawie przepisu o charakterze

przejsciowym - art. 40 ust. 2 ustawy o whasnosci lokali. Przypadki te dotyczyty nieruchomosci

107, poz. 506) faktury wystawiaja zarejestrowani podatnicy tego podatku. Z art. 5 ust. 1 i 2 ustawy z dnia 8
stycznia 1993 r. o podatku od towarow i ustug oraz o podatku akcyzowym (Dz. U. Nr 11, poz. 50, zm.: Nr
28, poz. 127, Nr 129, poz. 599, z 1994 r. Nr 132, poz. 670, z 1995 r. Nr 44, poz. 231, Nr 142, poz. 702, Nr
142, poz. 703, z 1996 r. Nr 137, poz. 640) wynika natomiast, ze komunalne zaktady budzetowe nie sa
podatnikami podatku od towaroéw i ustug - o ile nie wystapily do urzedu skarbowego o wyrazenie zgody na
rozliczanie si¢ w sposob okreslony w tej ustawie - a zatem nie moga wystawia¢ cztonkom wspdlnot
mieszkaniowych rachunkow upowazniajacych do skorzystania z ulgi w podatku dochodowym od osob
fizycznych z tytulu wydatkéw na remont cze$ci wspolnych nieruchomosci. Ponadto art. 14 ust. 1 pkt 1
ustawy o podatku od towarow i ustug (...) stanowi m.in., ze zwalnia si¢ od podatku podatnikéw, u ktérych
warto$¢ sprzedazy towardéw lub ustug nie przekroczyta tacznie w poprzednim roku podatkowym 80.000 zt, z
czego wynika, ze niektore male podmioty sprawujace zarzad dla wspolnot mieszkaniowych (np. osoby
fizyczne nie prowadzace dziatalno$ci w wigkszym rozmiarze) nie sa uprawnione do wystawiania faktur i
rachunkow uprawniajacych wiasciciela lokalu do skorzystania z ulgi podatkowej (o ile podmiot taki nie
zawiadomit urzedu skarbowego o rezygnacji z tego zwolnienia - art. 14 ust. 2 ustawy o podatku od towarow
iustug ...).

20 j-t. Dz. U z 1993 r. Nr 90, poz. 416, Nr 134, poz. 646, z 1994 r. Nr 43, poz. 163, Nr 113, poz. 547, Nr 90,
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poz. 419, Nr 123, poz. 602, z 1995 r. Nr 5, poz. 25, Nr 133, poz. 654, z 1996 r. Nr 25, poz. 113, Nr 87, poz.
395, Nr 137, poz. 638, Nr 147, poz. 686.

obwieszczenie Ministra Finansow z dnia 16 grudnia 1996 r. w sprawie wysokos$ci ogolnej kwoty odliczen z
tytutu wydatkéw na cele mieszkaniowe - M.P. Nr 83, poz. 729.
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wspolnych zarzadzanych przez 6 jednostek objgtych kontrola, ktore posiadaty pelnomocnictwa gminy
do wystgpowania w jej imieniu jako wiasciciela lokali. W przypadku pozostatych jednostek,
posiadajacych pelnomocnictwa gminy do dziatania w jej imieniu, takiego wyboru dokonano,
powierzajac sobie samym sprawowanie zarzadu w charakterze organu wspdlnoty. Obowiazek
zorganizowania zebran rocznych w mysl art. 30 ust. 1 ustawy o wtasnosci lokali nalezy do jednostki
sprawujacej zarzad. Najwyzsza [zba Kontroli ocenia brak dziatan ze strony gmin jako witascicieli lokali
1 dziatajacych w ich imieniu jednostek jako niezgodne z prawem.

Dokonujac wyboru zarzadu jako organu wspolnoty mieszkaniowej (art. 20 ust. 1 ustawy o
wlasnosci lokali) whasciciele lokali powierzali sprawowanie zarzadu - poza nielicznymi przypadkami -
komunalnym jednostkom, ktére sprawowaty zarzad nieruchomoscia przed wejsciem w zycie ustawy o
wiasnosci lokali. Sprawowaty one zarzad dla 7297 wspdlnot mieszkaniowych (tj. dla 89,2% wspolnot,
ktorych kontrola dotyczyta). Sposrod 887 wspdlnot, ktore dokonaty zmiany jednostki sprawujacej
zarzad nieruchomoscia, tylko 23 wspdlnoty (tj. 2,6%) dokonaty zmiany zarzadcy polegajacej na
powierzeniu zarzadu innym podmiotom, niz powstate z przeksztatcenia poprzedniej jednostki - w tych
przypadkach sprawowanie zarzadu powierzono osobom fizycznym. Zmiana jednostki sprawujacej
zarzad nieruchomoscia zwiazana byla najczgsciej ze zmiang formy prawnej lub reorganizacja

jednostek komunalnych.

a) przygotowanie ewidencji umozliwiajqcej ustalenie wysokosci kosztow i przychodow dla
kazdej wspolnej nieruchomosci

Ustalono, ze 32 (tj. 74,4%) sposrod 43 skontrolowanych komunalnych jednostek
organizacyjnych, sprawujacych na podstawie przepisow obowiazujacych przed wejsciem w zycie
ustawy o wlasnosci lokali zarzad nieruchomosciami wspdlnymi, nie wywiazato si¢ z obowiazku
przygotowania ewidencji umozliwiajacej ustalenie wysokosci kosztow i przychodow dla kazdej
wspolnej nieruchomosci w terminie do 30 wrze$nia 1994 r. (art. 40 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali).

Opdznienia w opracowaniu ewidencji przychodéw i kosztow odrebnie dla kazdej
nieruchomosci wspoélnej jednostki sprawujace zarzad nieruchomos$ciami wspolnymi usprawiedliwiaty
glownie zbyt krotkim okresem od ogloszenia ustawy o whasnosci lokali (27 lipca 1994 r.) do
ustalonego w art. 40 ust. 1 ustawy o wlasnos$ci lokali terminu zapewnienia takiej ewidencji (1
pazdziernika 1994 r.). Na przyktad:

Zarzad Budynkow Mieszkalnych Warszawa Mokotéw trzymiesieczne opdznienie w
opracowaniu ewidencji przychoddw i kosztow ttumaczyt zbyt krotkim okresem od
opublikowania ustawy do ustalonego w art. 40 ust. 1 terminu 1 pazdziernika 1994 r. oraz
duza liczbg (1003) zarzadzanych nieruchomosci wspolnych.

Przedsiebiorstwo Gospodarki Mieszkaniowej ,,Gdansk-Srodmiescie w Gdansku
trzymiesieczne opdznienie w zapewnieniu odrebnej ewidencji kosztéw i przychoddw dla
kazdej nieruchomosci wspolnej wyjasniato koniecznoscig opracowania howego
oprogramowania komputerowego.

Zdaniem gtéwnego ksiegowego Miejskiego Zarzadu Budynkéw Komunalnych w
Kedzierzynie-Kozlu opdznienie w sporzadzeniu odrebnej ewidencji kosztow dla kazdej ze
106 nieruchomosci wspolnych wynikato ze zbyt krotkiego, dwumiesiecznego terminu,
wyznaczonego przez ustawodawce na przygotowanie tej ewidencji.
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Wiyniki kontroli wykazaty jednak, ze w 1996 r. nadal w 10 jednostkach sprawujacych zarzad
nieruchomosciami wspolnymi (tj. 23,3%) wystgpowaty przypadki nieprowadzenia lub
nieprawidlowego prowadzenia odrgbnej ewidencji przychodéw i kosztow dla kazdej nieruchomosci
wspolnej. Na przyktad:

MZBK w Kedzierzynie-Kozlu wprowadzit od 1.01.1995 r. tylko ewidencje kosztow dla
kazdej wspolnej nieruchomosci, natomiast nadal (w 1995 r. i | pétroczu 1996 r.) nie
zatozyt odpowiedniej ewidencji przychodow, ttumaczac to brakiem programu
komputerowego.

Dyrektor Miejskiego Zarzadu Obiektéw Komunalnych w Kluczborku wyjasnit, ze
przyczyna facznego ksiegowania wptat z réznych tytutéw na subkontach poszczegdlnych
wiascicieli byt brak srodkow finansowych na zakupienie programu komputerowego,

spetniajgcego wymogi okreslone w ustawie o wiasno$ci lokali w zakresie
ewidencjonowania przychodow,

powiadomienie wlascicieli o zmianach wprowadzonych ustawq o wlasnosci lokali

Z przewidzianego w art. 40 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali obowiazku powiadomienia
wiascicieli lokali w terminie do 30 listopada 1994 r. o zmianach jakie wprowadzila ustawa o wtasnosci
lokali co do sposobu zarzadzania nieruchomoscia wspodlna i co do ponoszenia kosztéw wywiazato si¢
32 sposrdéd 43 skontrolowanych jednostek sprawujacych zarzad nieruchomosciami wspolnymi (tj.
74,4%).

W pozostalych przypadkach powiadomiono wtascicieli o ww. zmianach pisemnie z
op6znieniem lub jednostki sprawujace zarzad nieruchomosciami wspolnymi nie dysponowaty
odpowiednimi dowodami, ze istotnie takie powiadomienia poszczegdlnym wiascicielom lokali
przekazaty.

Tre$¢ zawiadomien o zmianach, jakie wprowadza ustawa o wlasnosci co do sposobu
zarzadzania nieruchomoscia wspdlna oraz co do ponoszenia jego kosztow byta zrdéznicowana, w
wigkszosci przypadkow nie nasuwata zastrzezen co do zgodnosci z przepisami art. 40 ust. 1 ustawy o
wlasnosci lokali. Ustalenia kontroli wskazuja, ze w kilku przypadkach jednostki sprawujace zarzad
nieruchomosciami wspolnymi w pismach powiadamiajacych o zmianach jakie wprowadzita ustawa o

wlasnosci lokali nie uwzglednity istotnych informacji. Na przyktad:

Przedsigbiorstwo Gospodarki Komunalnej i Mieszkaniowej w Kolbuszowej w pismie z
dnia 12.12.1994 r. powiadamiajgcym o zmianach jakie wprowadzita ustawa o wtasnosci
lokali nie poinformowato m.in. o:

— rodzajach czynnosci przekraczajacych zakres zwyktego zarzadu, ktére wymagaja
podjecia uchwat przez wszystkich wtascicieli (art. 22 ust. 3 ustawy o wiasnosci lokali),
— uprawnieniach wtascicieli w zakresie wspotdziatania w zarzadzie nieruchomoscia:

mozliwosci zaskarzania uchwat do sadu (art. 25 ustawy o wiasnosci lokali) i

mozliwosci zwracania sie do sadu z zgdaniem ustanowienia zarzadu przymusowego

(art. 26 ustawy o wtasnosci lokali), wptywie na uchwalanie rocznego planu

gospodarczego i optat na pokrycie kosztow zarzadu (art. 30 ust. 2 ustawy o wtasnosci

lokali), udzielaniu absolutorium zarzadowi (art. 29 ust. 2 ustawy o wtasnosci lokali,
— nowych formach sprawowania zarzadu, tj. obowigzku dokonania wyboru zarzadu we
wspolnotach liczacych ponad 10 lokali (art. 20 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali).

Miejski Zarzad Budynkow Spétka z 0.0. w Tarnowie w pismie z dnia 25 listopada 1994
. poinformowat wtascicieli lokali ogélnie o zmianach, jakie wprowadzita ustawa o

-
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wiasnosci lokali co do sposobu zarzgdzania wspdlnotami mieszkaniowymi. W pismie tym

nie powiadomiono o takich istotnych zmianach jak:

— obowigzku dokonania wyboru zarzgdu we wspolnotach liczacych ponad 10 lokali (art.
20 ustawy),

— o rodzajach czynnosci, ktére wymagajq podjecia uchwat przez wszystkich wtascicieli
(art. 22 ust. 3 ustawy),

— o uprawnieniach wiascicieli w zakresie wspotdziatania w zarzadzie (art. 30 ust. 2, art.
29 ust. 2, art. 26).

Z wyjasnien uzyskanych w toku kontroli wynika, ze jednostki sprawujace zarzad
nieruchomosciami wspolnymi uznaty, iz pominigcie w powiadomieniach wyzej przedstawionych
informacji nie powinno budzi¢ zastrzezen, bowiem w piSmie powiadamiajacym wskazano
wilascicielom lokali, iz szczegotowe informacje moga uzyska¢ poprzez zapoznanie si¢ z tekstem ustawy
o wlasnosci lokali. Nasuwa si¢ jednak uwaga, ze gdyby ustawodawca chcial poprzesta¢ na
informowaniu wlascicieli lokali o zmianach co do sposobu zarzadu nieruchomoscia oraz ponoszenia
jego kosztow tylko w drodze publikacji ustawy w Dzienniku Ustaw Rzeczypospolitej Polskiej, to nie

wprowadzitby takiego obowiazku w art. 40 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali.

powolywanie zarzqdow wspolnot mieszkaniowych z udziatem gminy

Zgodnie z art. 20 ust. 1 ustawy o wtasnosci lokali wtasciciele lokali w budynkach, w ktorych
lokali wyodregbnionych i lokali nalezacych do dotychczasowego witasciciela jest wigcej niz 10, byli
obowiazani podja¢ uchwatg o wyborze jednoosobowego lub kilkuosobowego zarzadu. Jezeli jednak
wlasciciele tego nie uczynili, to zgodnie z art. 40 ust. 2 ustawy o witasnosci lokali do czasu
uregulowania tych spraw przez wtascicieli, do zarzadu sprawowanego przez komunalne jednostki
organizacyjne stosuja si¢ odpowiednio przepisy ustawy dotyczace zarzadu zleconego przez wihascicieli
osobie fizycznej lub prawnej. W zwiazku z tym jednostki sprawujace wowczas zarzad
nieruchomosciami zobowiazane byly do zwotania zebrania ogotu wiascicieli nie pozniej niz w
pierwszym kwartale roku, tj. do 31 marca 1995 r. (art. 30 ust. 1 ustawy o wtasnosci lokali).

Pierwsze zebrania wspolnot mieszkaniowych zostaty zwotane w ustawowym terminie (do
konca I kwartatu 1995 r.) przez 18 jednostek sprawujacych zarzad nieruchomo$ciami wspolnymi
(41,9%). W 21 jednostkach sprawujacych zarzad nieruchomosciami wspolnymi (w 48,8%)
stwierdzono naruszenie terminu zwolywania pierwszych zebran, wynikajacego z art. 30 ust. 1 wzw. z
art. 40 ust. 1 ustawy o whasnosci lokali, przy czym w 15 jednostkach (34,9%) zwotano zebrania w I1
kwartale 1995 r., w 3 jednostkach w drugim potroczu 1995 r. (7,0%), a w 3 dalszych - w 1996 r.
(7,0%). Pig¢ skontrolowanych jednostek sprawujacych zarzad nieruchomo$ciami wspolnymi, tj. 11,6%
(Zaktad Gospodarki Komunalnej w Miechowie, Zaktad Gospodarki Mieszkaniowej w Konskich,
Przedsigbiorstwo Gospodarki Mieszkaniowej Spétka z 0.0. w Zninie, Zaktad Gospodarki Komunalnej
w Srodzie Wielkopolskiej, Zaktad Administracji Budynkéw Komunalnych w Nowym Saczu) nie
przeprowadzito pierwszych zebran wspolnot mieszkaniowych pomimo uptywu ponad péttora roku od
dnia wejscia w zycie ustawy o wlasnosci lokali.

Zgodnie z wyjasnieniami gtdéwnymi przyczynami opdéznien w przeprowadzaniu pierwszych,

rocznych zebran wspdlnot mieszkaniowych bylto niedostosowanie organizacyjne jednostek dotychczas
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sprawujacych zarzad nieruchomosciami do realizacji zadan wynikajacych ze sprawowania zarzadu
nieruchomosciami wspolnymi, zwlaszcza niedokonanie podziatu zadan pomigdzy komorki
organizacyjne i niewyznaczenie osob odpowiedzialnych za wykonanie poszczegdlnych zadan
wynikajacych z ustawy o wlasnosci lokali.

Kontrolujac legalnos¢ trybu powolywania zarzadéw wspolnot mieszkaniowych z udziatem
gmin na podstawie dokumentacji znajdujacej si¢ w jednostkach sprawujacych zarzad
nieruchomosciami wspolnymi stwierdzono, ze na pierwszych zebraniach wspolnot mieszkaniowych
glosowania z reguty odbywaly si¢ zgodnie z art. 23 ust. 1 i 2 ustawy o wlasnosci lokali, tzn.
wigkszos$cia udziatéw we wspolnocie. W szesciu jednostkach sprawujacych zarzad nieruchomosciami
wspolnymi stwierdzono przypadki glosowania nad uchwatami wspolnot w innej formie niz gtosowanie
na zebraniach. W dwoch z tych jednostek stwierdzono przypadki gtosowania uchwatl wspélnot
mieszkaniowych w drodze indywidualnego zbierania gtosow, zgodnie z art. 23 ust. 1 i 2 ustawy o
wlasnosci lokali. W czterech jednostkach uchwaly wspolnot mieszkaniowych podejmowane byty
niezgodnie z art. 23 ust. 1 i 2 ustawy o wlasnosci lokali. Na przyktad:

Przedsiebiorstwo Ustug Mieszkaniowych Spétka z 0.0. w Chetmie zastosowato tryb
podejmowania uchwat nieprzewidziany w ustawie o wtasno$ci lokali, a mianowicie przez
uzgodnienie uchwat z wiekszosciowym udziatowcem wspdlnot (miastem Chetm) - bez
przeprowadzania gtosowan z udziatem pozostatych witascicieli, co byto sprzeczne z art.
23 ust. 1 ustawy o wtasnosci lokali.

W czasie zebran wspdlnot mieszkaniowych organizowanych przez Przedsigbiorstwo
Komunalne PEKOM Spétka Akcyjna w Zarach i Przedsiebiorstwo Gospodarki
Komunalnej i Mieszkaniowej w Kolbuszowej gtosowania odbywaty sie wedtug zasady
jeden witasciciel - jeden glos, jednakze bez wymaganego uprzedniego ustalenia w

umowie lub w uchwale, Zze w okre$lonej sprawie na kazdego wtasciciela przypada jeden
gtos.

Uwagg zwraca fakt, iz 23 spo$rod 43 jednostek sprawujacych zarzad nieruchomosciami
organizujac pierwsze zebrania wspolnot mieszkaniowych przedstawito wezesniej przygotowane
projekty uchwat przewidujace powierzenie zarzadu sobie lub gminie. Réwnoczesnie 33 jednostki
sprawujace zarzad nieruchomos$ciami wspolnymi (76,7%) posiadaly petnomocnictwa gminy do
reprezentowania jej na zebraniach wtascicieli lokali, a gminy dysponowaly jako wlasciciel
wiekszo$ciowymi udziatami w poszczegodlnych wspolnotach 22.

Niektore jednostki sprawujace zarzad nieruchomosciami wspolnymi dysponujac
wigkszosciowymi udziatami gminy wyraznie nie braty pod uwagg stanowiska pozostalych witascicieli
lokali, naruszajac przy tym art. 23 ust. 1 i 2 ustawy o wtasnosci lokali. Na przyktad:

Zakfad Gospodarki Mieszkaniowej w Konskich ograniczyt sie do zwotania jednego

zebrania informacyjnego, za$ wiasciciele lokali zostali powiadomieni o ,obowigzku”
zgtaszania sie do ZGM celem podpisania umowy o sprawowaniu zarzadu.

Ustalono, ze 32 (tj. 74,4%) sposrod 43 skontrolowanych jednostek rownoczesnie ze
sprawowaniem zarzadu reprezentowano gming jako wlasciciela w ramach wspolnoty mieszkaniowe;j.

Na przyktad:

22w odniesieniu do pozostalych 10 jednostek brak odpowiednich danych.
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Przedstawiciel Zaktadu Gospodarki Mieszkaniowej w Toruniu w 13 przypadkach byt
jedyng osobg na zebraniu i posiadajac z tytutu reprezentowania gminy wiekszos¢ gtosow
sam sobie udzielit absolutorium, uchwalit zaliczki na poczet kosztow zarzadu oraz wybrat
jednoosobowy zarzad - Zaktad Gospodarki Mieszkaniowej w Toruniu.

W Administracji Domoéw Miejskich Spotka z 0.0. w Bydgoszczy kierownicy ROM-u
sprawowali az 3 funkcje: zarzadzajgcego (administratora nieruchomosci wspadlnej),
zarzadu wspdlnoty mieszkaniowej oraz petnomocnika Miasta Bydgoszcz, w zwigzku z
czym nie zawierano umow o administracje lub sprawowanie zarzadu z tymi wspélnotami,
w ktorych ponad 50% udziatéw nalezato do miasta, gdyz w przeciwnym przypadku
kierownik ROM-u faktycznie podpisywatby umowe sam ze soba.

Rozdzielenia funkcji whascicielskich i funkcji zarzadu dokonano w 9 gminach: Piastow,
Rzeszow, Chelm, Warszawa-Wtochy, Mielec, £.6dz-Gorna, Putawy, Ciechocinek, Gdansk-
Srédmiescie. Na przyktad:

W Rzeszowie funkcje zarzadu realizuje Rzeszowska Gospodarka Komunalna Spoétka

z 0.0. - MZBM Rzeszdéw, zas funkcje gminy jako wiasciciela wykonywane sg przez
petnomocnikéw powotanych uchwatg zarzgdu miasta.

Kontrolujac legalnos$¢ dzialania gminy jako wtasciciela lokali na pierwszych zebraniach
wspolnot mieszkaniowych ustalono, ze przedstawiciele 9 jednostek sprawujacych zarzad
nieruchomosciami wspolnymi reprezentujacy gming nie legitymowali si¢ pisemnym upowaznieniem
gminy jako wlasciciela, natomiast w pozostatych 28 przypadkach objetych tymi badaniami takimi
upowaznieniami dysponowali 23,

W niektorych wspolnotach mieszkaniowych zarzadzanych przez spotke z o.o. ,,Gminna
Gospodarka Komunalna Ochota” w Warszawie, wlasciciele lokali dokonali wyboru tzw. rad
wiascicieli, ktore sprawuja nadzor i kontrolg nad wykonywaniem zarzadu. Rady wtascicieli dziataja na
podstawie regulaminow wewngetrznych, przyjetych przez wspodlnoty mieszkaniowe w drodze uchwat na
pierwszych zebraniach wspolnot w 1995 r. Do zadan rad nalezy m.in. wspoétorganizowanie z
zarzadem zebran wspolnoty, branie udziatu w charakterze obserwatora w procedurach wylaniania
wykonawcow remontow i innych kontrahentoéw, rozpatrywanie i opiniowanie odwotan wiascicieli
lokali od decyzji podejmowanych przez zarzad. Ustawa o wtasno$ci lokali nie przewiduje takiego
organu wspolnoty mieszkaniowej jak rada wiascicieli, jednakze w art. 27 przyznaje kazdemu
wtascicielowi lokalu prawo i obowiazek wspotdziatania w zarzadzie nieruchomoscia wspoélna, z
zastrzezeniem ze nie uchybia to przepisom dotyczacym wyboru zarzadu wspolnoty i zakresu dziatania
zarzadu. W tej sytuacji, zdaniem NIK, utworzenie rad wtascicieli nalezy uzna¢ za zgodne z ustawa o
wlasnosci lokali.

W opinii NIK skumulowanie jednostce sprawujacej zarzad nieruchomosciami wspolnymi
dwoch funkcji: wykonywania uprawnien wtascicielskich gminy (w tym nadzorowania zarzadu,
przyshugujacych gminie jako jednemu z wiascicieli lokali w budynkach, w ktorych powstaty wspolnoty
mieszkaniowe) tacznie ze sprawowaniem zarzadu powierzonego gminie lub komunalnym osobom
prawnym przez wspolnoty mieszkaniowe jest nietrafne. Prowadzi¢ to moze bowiem do powstania
takich sytuacji, w ktorych jednostka sprawujaca zarzad nieruchomosciami wspolnymi moze sama sobie

udzieli¢ absolutorium ze sprawowanego zarzadu oraz przeforsowac korzystne dla siebie uchwatly, o ile

2

3w pozostatych jednostkach zagadnienie to nie zostalo zbadane.
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petnomocnictwo gminy posiadajacej wigkszos¢ udziatéw, nie zawiera odpowiednich ograniczen.
Zdaniem NIK niecelowe jest jednak formulowanie w tej sprawie wniosku de lege ferenda z uwagi na
zmiany struktury wtasnosciowej we wspdlnotach mieszkaniowych zwiazane z procesem wykupu lokali
przez dotychczasowych najemcow. Ponadto wprowadzenie zakazu udzielania przez gming
pelnomocnictwa komunalnym jednostkom sprawujacym zarzad nieruchomosciami wspolnymi do
dziatania w jej imieniu jako wtasciciela prowadziloby do nieréwnosci podmiotéw wobec prawa, gdyz
kazdy wtasciciel lokalu ma prawo ustanowi¢ petnomocnika na zasadach okre§lonych w prawie

cywilnym.

Legalnos¢ i rzetelnos¢ dzialan podejmowanych przez komunalne zaklady
budzetowe i przedsi¢biorstwa oraz przez spolki komunalne, sprawujace zarzad
nieruchomosciami wspolnymi z udzialem gmin

Skontrolowane 43 jednostki sprawujace zarzad nieruchomosciami wspolnymi z udziatem
gmin to: 31 gminnych zaktadow budzetowych, 11 spotek prawa handlowego (10 spotek z 0.0. 1 1
spotka akcyjna) i jedno przedsigbiorstwo komunalne. Kontrolg w tych jednostkach jako podmiotach
sprawujacych zarzad na zlecenie wspdlnoty mieszkaniowej 24 przeprowadzono na podstawie art. 2 ust.
3 pkt4i5wzw. zart. 5 ust. 3 ustawy o Najwyzszej [zbie Kontroli, tzn. z punktu widzenia legalnosci

1 rzetelno$ci dziatania.

zwolywanie rocznych zebran wspolnot mieszkaniowych w 1996 r.

Roczne zebrania wspolnot mieszkaniowych, w ustawowym terminie, tj. w [ kwartale 1996 r.,
zwotalo 18 z 43 jednostek sprawujacych zarzad nieruchomosciami wspolnymi (41,9%). 8
kontrolowanych jednostek (18,6%) przeprowadzito zebrania roczne w II kwartale 1996 r., za$ 2 - do
konca 1996 r. (4,6%) 23. Na zebraniach tych oméwiono sprawozdania zarzadu oraz podjeto uchwaty o
udzieleniu absolutorium. Z wyjasnien zainteresowanych wynika, ze gtéwnymi przyczynami opdznien
w przeprowadzeniu rocznych zebran wspolnot mieszkaniowych byto niedostosowanie organizacyjne
jednostek dotychczas sprawujacych zarzad nieruchomosciami do realizacji zadan wynikajacych z

ustawy o wlasnosci lokali. Na przyktad:

Z wyjasnien zastepcy Dyrektora Miejskiego Zarzadu Obiektow Komunalnych w
Kluczborku wynika, ze przyczyng niedotrzymania terminu zorganizowania rocznych
zebran sprawozdawczych byty warunki organizacyjne uniemozliwiajace odbywanie wielu
zebran wspolnot jednoczesnie, co spowodowato roztozenie zebran wspdlnot w dtuzszym
okresie.

Stwierdzono, ze 5 jednostek sprawujacych zarzad nieruchomosciami wspdolnymi w ogole nie

przeprowadzito rocznych zebran, co stanowi naruszenie art. 30 ust. | ustawy o wlasnosci lokali, ktory

24 Nie byty one kontrolowane jako jednostki sprawujace administracje nieruchomosciami.

25

z pozostatych jednostek brak danych.
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stanowi, ze zebranie roczne wspolnoty mieszkaniowej powinno by¢ zwotane przez zarzad nie pdzniej

niz w pierwszym kwartale kazdego roku.

Zaktad Gospodarki Mieszkaniowej w Konskich nie zorganizowanie rocznych zebran
wspolnot mieszkaniowych w 1995 i 1996 roku ttumaczyt tym, ze wiasciciele ,nie
przejawiajg checi do tworzenia wspolnot mieszkaniowych”,

b) ustalanie zaliczek na poczet kosztow zarzqdu

Zaliczki na poczet kosztéw zarzadu w 1996 r. rzetelnie i zgodnie z prawem (tj. na podstawie
ewidencji kosztéw i przychodéw prowadzonej odrebnie dla kazdej nieruchomosci wspoélnej, zgodnie z
art. 29 ust. 1 w zw. z art. 13 ust. 1 i art. 14 ustawy o wlasnosci lokali) ustalito 30 (69,8%) jednostek
sprawujacych zarzad nieruchomo$ciami wspolnymi 26,

W pozostalych 13 przypadkach zaliczki ustalono na podstawie usrednionych kosztow
utrzymania wszystkich zarzadzanych nieruchomosci, tj. niezgodnie z faktycznymi kosztami

utrzymania poszczeg6lnych nieruchomosci wspolnych. Na przyktad:

Podstawg ustalenia przez Zaktad Gospodarki Komunalnej w Miechowie wysokosci
zaliczek na pokrycie kosztéw zarzadu byta kalkulacja usrednionych kosztow utrzymania
catego zarzgdzanego zasobu mieszkaniowego w okresie styczen-pazdziernik 1996 r.

Miejski Zarzad Obiektow Komunalnych w Kluczborku wysoko$¢ stawki na pokrycie
kosztow zarzadu w 1995 i 1996 r. ustalat na poziomie udrednionych kosztow utrzymania
catego zarzgdzanego zasobu mieszkaniowego w roku poprzedzajacym. Wysokosé
zaliczki na 1996 r. zostata ustalona przez MZOK w Kluczborku przed podjeciem przez
wspolnoty mieszkaniowe uchwat w tej sprawie, co byto niezgodne z art. 22 ust. 2i 3 pkt 3
ustawy o wtasnosci lokali (ustalenie optat nalezy do wytgcznej kompetencji wspodlnoty
mieszkaniowej). Odpowiednie uchwaty w tej sprawie wspolnoty podjety na zebraniach
rocznych, ktore zostaty przeprowadzone przez jednostke sprawujacg zarzad dopiero w
okresie maj-listopad 1996 r.,

c) przypadki nieuzasadnionego obciqzania wilascicieli nienaleznymi kosztami

Przypadki bezpodstawnego obciazania wtascicieli lokali kosztami utrzymania nieruchomosci
stwierdzono w 17 sposrod 43 skontrolowanych jednostek sprawujacych zarzad nieruchomosciami
wspolnymi. W 9 jednostkach stwierdzono, ze nieprawidtowe obciazenia nie wystgpowaly (w
pozostatych jednostkach tego nie badano). Dotyczyly one gléwnie obciazania wiascicieli lokali
nienaleznymi kosztami utrzymania zieleni, sprzatania i oswietlenia przyleglego do budynku terenu
nalezacego do gminy, a nie do wtascicieli lokali. Obciazenia takie stwierdzono w 12 kontrolowanych
jednostkach, tj. w 27,9%. Obciazenia te dotyczyly wspolnot mieszkaniowych w tych budynkach, w
ktorych sprzedawano lokale z udziatem w gruncie tylko pod obrysem budynku. Na przyktad:

Zaktad Gospodarki Komunalnej i Mieszkaniowej w Sokotce obcigzat kosztami
utrzymania zieleni, sprzatania oraz oswietlenia terenu wszystkich wtascicieli lokali

26 Art. 29 ust. 1 ustawy o whasnosci lokali stanowi, ze zarzad jest obowiazany prowadzi¢ dla nieruchomosci
wspolnej odpowiednia ksiggowo$¢ finansowa, tzn. taka, ktéora powinna umozliwia¢ ustalenie kosztow
zarzadu - okres§lonych w art. 14 tej ustawy - oraz przychodow dla kazdej nieruchomosci wspdlnej odrgbnie,
poniewaz zgodnie z art. 13 ust. 1 ww. ustawy wiasciciele lokali sa obowigzani do ponoszenia wydatkow
zwigzanych wyltacznie z utrzymaniem nieruchomosci wspolne;j.
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jednakowo, bez wzgledu na to, czy lokal byt sprzedany z udziatem w gruncie ,,po obrysie
budynku”, czy z udziatem w gruncie przylegajacym do budynku,

przestrzeganie zasady, ze wlasciciele lokali ponoszq wydatki zwiqzane z utrzymaniem nieruchomosci
wspolnej w stosunku do ich udziatow i w takim samym stosunku ponoszq wydatki ciqzqce zwiqzane z
utrzymaniem nieruchomosci wspolnej w czesci nie znajdujqcej pokrycia w pozytkach i innych

przychodach (art. 12 ust. 2 ustawy o wlasnosci lokali)

Stwierdzono, ze z powodu btgdnego okreslenia w aktach notarialnych, ustanawiajacych
odregbna wlasno$¢ lokali, wysoko$ci udziatu badz z powodu bledéw i brakéw w posiadanej przez gming
dokumentacji dotyczacej powierzchni budynku i poszczegolnych lokali oraz pomieszczen, udziaty
poszczegolnych wiascicieli lokali nie sumuja si¢ do 100% powierzchni budynku, a zatem jeden z
wiascicieli lub grupa wtascicieli ponosi koszty nieproporcjonalne do faktycznie posiadanego udziatu
(niezgodnie z art. 12 ust. 2 i art. 13 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali), mniejsze lub wigksze niz by to

wynikato z faktycznego udziatu w nieruchomosci wspolnej. Na przyktad:

W Zaktadzie Gospodarki Mieszkaniowej w Toruniu stwierdzono, ze w 41 wspdlnotach
mieszkaniowych (na 200 objetych badaniem wspadlnot) wystepujg roznice w wielkosci
powierzchni wynikajgcych z ksigzek obiektu budowlanego, wydrukéw komputerowych z
posiadanej ewidencji oraz z aktéw notarialnych, a takze pomiedzy aktami notarialnymi
dotyczacymi tej samej nieruchomosci. Ustalono, ze wedtug ostatnio sporzadzanych
aktéw notarialnych powierzchnia tego samego budynku w jednym przypadku réznita sie o
221%, a w drugim o 173,5% w poréwnaniu do powierzchni podanej w pierwszych aktach
notarialnych sprzedazy lokali. Z wyjasnien wynika, ze pod rzgdami poprzednich
przepiséw podawano tylko powierzchnie mieszkalne, natomiast obecnie podawano sume
powierzchni lokali uzytkowych, pomieszczen mieszkalnych i przynaleznych, natomiast ,w
zawieszeniu pozostajg powierzchnie klatek, pralni, strychow i korytarzy piwnicznych”. W
sytuacji, kiedy wysoko$c¢ udziatéw (facznie z udziatami gminy) byta rézna od 100%,
wowczas sumowano wWysokos¢ udziatow poszczegdlnych wiascicieli i uzyskany wynik
odejmowano od 100%, zas tak wyliczona réznica byta uznawana za udziat przypisany
gminie.

Miejskie Przedsiebiorstwo Gospodarki Mieszkaniowej Sp. z 0.0. w Poznaniu ustalito,
ze dla okoto 50% nieruchomosci wspélnych stan prawny odbiega w znaczny sposéb od
stanu faktycznego. W zwigzku z tym wtasciciele lokali zostali poinformowani na
zebraniach rocznych w 1996 r., ze moga sktada¢ wnioski o sprostowanie btednych
zapiséw. Zatozono przy tym, ze koszty inwentaryzacji bedg pokrywane z budzetu gminy.

Dziatania na rzecz doprowadzenia do sprostowania btednych zapiséw podjety jeszcze
dwie inne jednostki sprawujgce zarzad nieruchomosciami wspolnymi.

W przypadku stwierdzenia btedow w aktach notarialnych lub w dokumentacji gminnej
konieczne jest przeprowadzenie inwentaryzacji budynku i znajdujacych si¢ w nim lokali w zakresie
wyliczenia powierzchni, a nastgpnie prostowanie aktow notarialnych, co z kolei wiaze si¢ z
koniecznos$cia poniesienia znacznych wydatkow. Zdaniem Najwyzszej [zby Kontroli koszty tych
sprostowan nie powinny obcigza¢ whascicieli lokali, poniewaz btedy te nie zostaly spowodowane przez
nich, ani przez zarzad wspdlnoty mieszkaniowej. Koszty pomiardéw i sporzadzenia nowej dokumentacji
oraz koszty prostowania btgdnych danych w aktach notarialnych powinien ponosi¢ dotychczasowy
wiasciciel lub podmiot zarzadzajacy nieruchomoscia, ktory sprzedajac lub wyodregbniajac lokale podat

dane niezgodne ze stanem faktycznym lub prawnym,
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rzetelnos¢ rozliczania pozytkow z nieruchomosci wspolnej

Wystegpowanie pozytkow z nieruchomosci wspolnej stwierdzono tylko w 31 wspdlnotach
mieszkaniowych (zarzadzanych przez 24 sposrdéd 43 kontrolowanych jednostek), z czego w przypadku
15 wspolnot pozytki te byly rozliczane przez jednostki sprawujace zarzad nieruchomosciami
wspolnymi niezgodnie z art. 12 ust. 2 ustawy o wtasnosci lokali.

Ustalono, ze 18 sposrdd 43 jednostek sprawujacych zarzad nieruchomosciami wspolnymi
prawidlowo rozliczato pozytki i przychody z nieruchomosci wspolnej, natomiast w 6 kontrolowanych
jednostkach odnotowano niewtasciwe rozliczanie pozytkdéw z nieruchomosci wspdlnych - dochody z
reklam oraz z lokali uzytkowych znajdujacych si¢ w czesciach wspélnych nieruchomosci 27 pobierane
byly przez jednostki sprawujace zarzad nieruchomosciami wspolnymi na konto gminy zamiast na
rzecz wspolnoty. Stanowito to naruszenie art. 12 ust. 2 ustawy o wlasnosci lokali, zgodnie z ktéorym
pozytki i inne przychody z nieruchomosci wspolnej stuza pokrywaniu wydatkow zwiazanych z jej
utrzymaniem, a w czg$ci przekraczajacej te potrzeby przypadaja wtascicielom lokali w stosunku do ich
udziatéw. Na przyktad:

Miejski Zarzad Lokalami Komunalnymi w Putawach pozytki z najmu 3 lokali
uzytkowych wyodrebnionych z czesci wspolnych nieruchomosci (nalezacych do
wszystkich wiascicieli lokali) pobierat na rzecz gminy zamiast na rzecz wspolnot
mieszkaniowych. Lokale uzytkowe pozostajace we wladaniu wspdélnoty mieszkaniowe;j
powstaty w wyniku: przeznaczenia czesci klatki schodowej na zaktad zegarmistrzowski,
przeznaczenia jednego z pomieszczen piwnicznych na magiel, czesci wezta cieplnego
na lokal do wynajecia.

Zarzad Budynkéw Komunalnych Warszawa-Mokotéw pozytki z najmu czesci
wspolnych (takich jak piwnice, strychy, garaze w piwnicach) na cele uzytkowe (np.
magazyny, warsztaty) wptacat w 1995 r. na dochdd wspaélnot mieszkaniowych tylko do
wysokosci zaliczki na pokrycie kosztow zarzadu, ustalonej przez wiascicieli lokali. Od

stycznia 1996 r. ZBK Warszawa-Mokotéw na biezgco rozliczat te pozytki na rzecz
wspodlnot mieszkaniowych.

Nieprawidlowo$ci w rozliczaniu pozytkéw z nieruchomosci wspolnych na rzecz wspolnot
mieszkaniowych wynikaty gtéwnie z brakow w dokumentacji stanu prawnego niektorych lokali
uzytkowych (w wyniku czego nie wiadomo byto, czy dany lokal nalezy do gminy czy tez do wspolnoty)
oraz z niedostatecznej znajomosci przepisow ustawy o wlasnosci lokali. Na przyktad:

Nieprawidtowosci w rozliczaniu pozytkow z nieruchomosci wspdolnych wedtug wyjasnienia
gtéwnego ksiegowego Miejskiego Zarzadu Budynkoéw Komunalnych w Kedzierzynie-

Kozlu spowodowane byty tym, ze nie wiedziat o tym, iz sg to pozytki nalezne
wspolnotom,

27 Status prawny lokali uzytkowych nalezacych do gminy oraz do wspélnot mieszkaniowych zostat szerzej

omoéwiony w analizie stanu prawnego w zakresie kontrolowanej dziatalnosci, str. 14 informacji o wynikach
kontroli.
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nieegzekwowanie wplacania zaliczek na koszty utrzymania nieruchomosci wspolnej

Ustalono, ze 14 sposrdéd 43 skontrolowanych (tj. 32,5%) komunalnych jednostek
sprawujacych zarzad nieruchomosciami wspolnymi nie egzekwowato od witascicieli lokali
terminowego wplacania zaliczek na poczet kosztéw utrzymania nieruchomosci wspolne;j.

Podkreslenia wymaga, ze w dwoch przypadkach gminne jednostki sprawujace zarzad
nieruchomosciami wspolnymi nie egzekwowaty wplacania zaliczek przez gminy jako wtascicieli

lokali. Na przyktad:

Stwierdzono, ze Miasto Chetm w ogdle nie ptacito zaliczek na koszty utrzymania
nieruchomosci wspolnej z tytutu nalezacych do niej lokali uzytkowych, a komunalna
jednostka sprawujaca zarzad nieruchomosciami wspolnymi (Przedsiebiorstwo Ustug
Mieszkaniowych Spétka z 0.0. w Chetmie) nie podejmowata dziatan w celu
wyegzekwowania nalezno$ci. Ponadto jednostka ta zamiast pobiera¢ zaliczki na koszty
zarzadu nieruchomoscig wspoélng, pobierata od najemcow lokali komunalnych czynsze
najmu i zaliczata wptywy z tego tytutu jako zaliczki wnoszone przez gmine-witasciciela,
jednakze zalegtosci w ptaceniu czynszu przez najemcow powodowaty zmniejszenie wptat
zaliczek naleznych od gminy jako wtasciciela.

Przyczynami niepodejmowania przez jednostki sprawujace zarzad nieruchomosciami
wspolnymi dzialan w celu wyegzekwowania zaliczek na koszty zarzadu nieruchomoscia wspolna byty
m.in. niedostatek srodkow na pokrycie kosztéw dochodzenia nalezno$ci na drodze sadowej oraz brak

odpowiedniego nadzoru nad realizacja zadan przez pracownikow. Na przyktad:

Przyczyng niepodjecia skutecznych dziatan przez Miejski Zarzad Obiektow
Komunalnych w Kluczborku w celu wyegzekwowania od wiadcicieli lokali terminowe;
wpfaty zaliczek na pokrycie kosztéw zarzadu byt brak skutecznego nadzoru gtéwnego
ksiegowego nad stuzbami finansowymi oraz brak srodkéw finansowych na kierowanie
spraw na droge postepowania sadowego - ,Chcgc zapewnic petne Sciggniecie naleznosci
MZOK musiatby znowu zaangazowac nastepne $rodki, nie majgc pewnosci, ze odzyska
poprzednie” - wyjasnit dyrektor MZOK.

Odnotowano tylko jeden przypadek podjgcia przez wspolnotg mieszkaniowa uchwatly
upowazniajacej jednostke sprawujaca zarzad nieruchomosciami wspdlnymi (Rzeszowska Gospodarke
Komunalna Spoétka z o.0. - MZBM Rzeszow) do wytoczenia powoddztwa na podstawie art. 16 ustawy o

wlasnosci lokali o dokonanie sprzedazy lokalu nalezacego do jednego z wtascicieli w drodze licytacji,

przypadki nieprawidtowego prowadzenia lub nieprowadzenia przez jednostki sprawujqce zarzqd
nieruchomosciami wspolnymi odrebnej ewidencji przychodow i kosztow dla kazdej nieruchomosci

wspolnej

Przypadki takie mialy miejsce w 1996 r. w 10 z 43 kontrolowanych jednostek sprawujacych
zarzad nieruchomos$ciami wspdlnymi (23,2%). Na przyktad:
W Administracji Domoéw Mieszkalnych ,ADM” sp. z 0.0. w Bydgoszczy stwierdzono,

ze w wyniku braku stosownego nadzoru kierownicy ROM-1, ROM-3 i ROM-6 nie
realizowali przypisanego im w kartach obowigzkéw uprawnien i odpowiedzialnosci
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obowigzku zabezpieczenia prawidtowosci i terminowosci prowadzenia dla kazdej
wspolnoty mieszkaniowej biezgcej ewidencji dochodow i kosztow.

W Miejskim Zarzadzie Budynkéw Komunalnych w Kedzierzynie-Kozlu zaprowadzono
odrebng ewidencje przychoddéw, natomiast nie zapewniono odrebnej ewidencji
przychodow dla kazdej nieruchomosci wspdlnej, co ttumaczono brakiem odpowiedniego
programu komputerowego.

Opis przyjetych w zaktadowym planie kont szczegotowych zasad prowadzenia rachunkowosci
dla wspolnot mieszkaniowych, uwzgledniajacy zasady rozliczania kosztow utrzymania nieruchomosci
wspolnej wynikajace z art. 29 ust. 1 1 art. 40 ust. 1 ustawy o wtasnosci lokali, posiadato 39 zarzadcow,

tj. 90,7%,

opracowanie rocznego planu gospodarczego

Ustalono, ze 5 jednostek sprawujacych zarzad nieruchomosciami wspolnymi
(Przedsigbiorstwo Gospodarki Mieszkaniowej Spétka z 0.0. w Zninie, Zaktad Gospodarki
Mieszkaniowej w Swarzedzu, Przedsigbiorstwo Gospodarki Komunalnej i Mieszkaniowej w
Kolbuszowej, Przedsigbiorstwo Ustug Mieszkaniowych Spotka z 0.0. w Chetmie, Zaktad Gospodarki
Komunalnej w Miechowie) w ogole nie opracowalo rocznego planu gospodarczego, ktory powinien by¢

przedstawiony na zebraniu wtascicieli i uchwalony (art. 30 ust. 2 ustawy o wtasnosci lokali).
ustalanie wysokosci zaliczek na pokrycie kosztow utrzymania nieruchomosci wspolnych

Stwierdzono, ze 6 jednostek sprawujacych zarzad nieruchomosciami wspolnymi ustalito
wysoko$¢ zaliczek na poczet kosztow zarzadu nieruchomoscia wspolnag bez uzyskania stosownej
uchwaly wspolnoty mieszkaniowej, wymaganej przez prawo (art. 22 ust. 3 pkt 3 ustawy o wlasnosci
lokali). Na przyktad:

Zaktad Gospodarki Mieszkaniowej w Konskich nie zorganizowanie zebran rocznych w

1995 i 1996 r. tumaczyt tym, ze wiasciciele nie przejawiajg checi do tworzenia wspdlnot
mieszkaniowych i w zwigzku z tym sam ustalat wysoko$c¢ zaliczki na pokrycie kosztow
zarzadu na podstawie $rednich kosztéw przypadajacych na m? powierzchni uzytkowej,

pomimo prowadzenia oddzielnej ewidencji kosztéw dla kazdej nieruchomosci wspdlnej.
Stawke optat za 1996 r. dodatkowo zatwierdzit Zarzad Miasta i Gminy w Konskich,

zwiekszenia obciqzen wlasnosci lokali uzytkowych z tytutu zwiekszonych kosztow utrzymania

nieruchomosci wspolnej ze wzgledu na sposob korzystania z tych lokali

Z przewidzianej w art. 12 ust. 3 ustawy o wtasnosci lokali mozliwosci zwigkszenia obciazenia
ze wzgledu na sposob korzystania z lokalu skorzystato tylko 8 wspolnot mieszkaniowych z terenu

Rzeszowa,
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k) niestaranne bqdz nierzetelne protokolowanie uchwat i przebiegu zebran wspolnot mieszkaniowych

W 5 jednostkach sprawujacych zarzad nieruchomosciami wspolnymi stwierdzono niestaranne
badz nierzetelne protokotowanie przebiegu zebran wspdlnot mieszkaniowych oraz podejmowanych na

tych zebraniach uchwat.

3.3.  Przestrzeganie przepisOw prawa budowlanego przez jednostki sprawujgce
zarzad nieruchomosciami wspolnymi jako zarzadcow obiektow budowlanych

Ustalenia kontroli wykazaty niezadowalajacy stan przestrzegania przepisow prawa
budowlanego:

1. Stwierdzono, ze 12 sposrod 43 kontrolowanych jednostek (tj. 27,9%) nie wykonato wymaganych
przepisami art. 61 ust. 1 i 2 ustawy - Prawo budowlane 28 obowiazkowych kontroli stanu
technicznej sprawno$ci badanych budynkow wspolnot mieszkaniowych, w tym: 9 zarzadcow nie
dokonato wszystkich wymaganych ustawa corocznych przegladéw technicznych budynkéw, zas 6
nie przeprowadzito okresowych 5-letnich kontroli stanu technicznego budynkow. Przyczynami
nieprzeprowadzenia tych kontroli byty zaniedbania obowiazkéw przez pracownikow zarzadcow.

2. Ksiazek obiektu budowlanego nie prowadzilo w ogoéle, badz prowadzito w niepetnym zakresie, 10
sposrod 43 zarzadcow (Administracja Budynkéw Komunalnych w Szczecinie ABK-5,
Przedsigbiorstwo Gospodarki Mieszkaniowej Spétka z 0.0. w Zninie, Zaktad Gospodarki
Mieszkaniowej w Swarzedzu, Zaktad Gospodarki Mieszkaniowej £.6dz-Batuty, Miejski Zarzad
Budynkow Sp. z 0.0. w Tarnowie, Przedsigbiorstwo Gospodarki Mieszkaniowej ,,Gdansk-
Srodmiescie” - Gdansk, Zarzad Budynkow Komunalnych Warszawa-Mokotow Warszawa,
Zarzad Budynkow Komunalnych URSUS - Warszawa, Zarzad Budynkéw Komunalnych w
Piastowie, Zarzad Budynkéw Komunalnych Warszawa-Wtochy). Przyczynami nieprawidtowosci
w zakresie prowadzenia ksiazek obiektu budowlanego byly zaniedbania poprzednich i obecnych
zarzadcow obiektéw budowlanych oraz pracownikéw zobowiazanych do ich biezacego
prowadzenia.

Nieprowadzenie lub niepetne prowadzenie ksiazek obiektu budowlanego stanowi naruszenie art.
64 ustawy-Prawo budowlane.

3. W 13 sposrod 43 kontrolowanych jednostek (30,2%) stwierdzono, ze nie dysponuja one petna
dokumentacja techniczno-budowlang budynkow wspoélnot mieszkaniowych (wymagana przez art.
60 1 63 ustawy - Prawo budowlane), w tym u 8 zarzadcow wystgpowaly istotne braki wymagajace
uzupehienia dokumentacji (Zarzad Domow Komunalnych Gminy Warszawa-Targowek,
Administracja Budynkéw Komunalnych w Szczecinie ABK-5, Zaktad Budynkéw Komunalnych
IT w Olsztynie, Zarzad Budynkow Komunalnych ,,Wtochy” w Warszawie, Komunalny Zaktad
Budzetowy w Legionowie, Zaktad Gospodarki Komunalnej w Srodzie Wielkopolskiej, Miejski
Zarzad Lokalami Komunalnymi w Putawach, Zarzad Mienia Komunalnego w Biatymstoku), a u

5 zarzadcow wystapily braki wymagajace odtworzenia dokumentacji w drodze inwentaryzacji

28 Dz. U. Nr 89, poz. 414, zm.: z 1996 r. Nr 100, poz. 465, Nr 106, poz. 496, Nr 146, poz. 680.
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budynkow (Zaktad Budynkow Komunalnych I w Olsztynie, Miejskie Przedsigbiorstwo
Gospodarki Komunalnej i Mieszkaniowej Sp. z o.0. - Stawno, Zaktad Gospodarki Mieszkaniowej
w Toruniu, Zaktad Gospodarki Mieszkaniowej w Szczecinku, Przedsigbiorstwo Gospodarki
Mieszkaniowej ,,Gdansk-Srodmiescie” - Gdansk).

Przyczynami powstania brakow w dokumentacji technicznej byly najczgsciej zaniedbania

dotychczasowych zarzadcow. Na przyktad:

W 10 z 11 badanych wspdlnot przekazanie zarzadu nieruchomosciami
Zaktadowi Budynkow Komunalnych Il w Olsztynie odbyto sie bez przeprowadzenia
inwentaryzacji, a poprzedni zarzadca dla zadnej nieruchomosci nie przekazat
kompletnej dokumentacji technicznej, zgodnie z wymogami éwczesnie
obowigzujacego rozporzadzenia Ministra Gospodarki Terenowej i Ochrony
Srodowiska z dnia 20 lutego 1975 r. w sprawie nadzoru urbanistyczno-
budowlanego (Dz. U. Nr 8, poz. 48).

Przedsiebiorstwo Gospodarki Mieszkaniowej ,Gdansk-Srédmiescie” w
Gdansku nie posiadato dokumentacji technicznej budynkéw wybudowanych przed
kilkudziesiecioma laty, w tym takze dokumentacji rob6t budowlanych
wykonywanych w trakcie uzytkowania obiektéw.

Najwyzsza [zba Kontroli uwaza, ze nieprzestrzeganie przepisow ustawy - Prawo budowlane

moze prowadzi¢ do zagrozenia bezpieczenstwa ludzi i powstania szkéd w mieniu.

Niektore dzialania wspolnot mieszkaniowych oraz jednostek sprawujacych
zarzad nieruchomosciami wspolnymi nie nakazane w przepisach ustawy o
wlasnosci lokali

. Stwierdzono, ze 6 sposrod 43 jednostek sprawujacych zarzad nieruchomosciami wspolnymi (14%)

zatozyto dla wspodlnot mieszkaniowych wyodrgbnione rachunki bankowe dla gromadzenia §rodkow na
przyszle remonty (w tym 3 jednostki dla wszystkich wspdlnot mieszkaniowych), dla 980 wspdlnot
mieszkaniowych, tj. 12% wspolnot liczacych powyzej 10 lokali, objgtych badaniem.

. Plany przyszltych remontéw nieruchomosci opracowaty 34 z 43 jednostek sprawujacych zarzad

nieruchomosciami wspolnymi, tj. 79,1%.

. Ustalono, ze 9 jednostek sprawujacych zarzad nieruchomosciami wspolnymi utworzyto odrgbne

komorki organizacyjne do ,,obstugi kontaktow z wtascicielami lokali oraz wspdolnotami
mieszkaniowymi”. Ustawa o wlasnosci lokali nie naktada na nie takiego obowiazku, ale i nie zakazuje
tworzenia takich komérek. Zdaniem NIK utworzenie takich komérek moze przyczynic¢ si¢ do lepszej

wspolpracy zarzadu ze wspolnota mieszkaniowa.

. O$wiadczenia woli za wspolnoty mieszkaniowe (np. przy zawieraniu umow) sktadane bylty przez osoby

reprezentujace zarzadcow z zachowaniem obowiazujacych przepisow 29.

Z informacji uzyskanych w gminach wynika ponadto, ze 4.804 wspolnot mieszkaniowych (tj. 58,7%

wspolnot) dziatajacych na obszarze 21 gmin objgtych badaniem uchwalito wewngtrzny regulamin

funkcjonowania. Dziatanie to nalezy uzna¢ za zgodne z prawem, poniewaz z art. 27 ustawy o wlasnosci

29 wedhtug danych z 16 kontrolowanych jednostek.
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lokali wynika, ze kazdy wtasciciel lokalu ma prawo i obowiazek wspotdziatania w zarzadzie
nieruchomoscia wspdlna, w zakresie nie zastrzezonym do kompetencji zarzadu (okreSlonym w art. 21 ust.

1 iart. 22 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali).

3.5. Pomoc finansowa udzielana wspolnotom przez gminy

Z ustalen kontroli wynika, ze niektore gminy udzielajac pomocy wspdlnotom mieszkaniowym
naruszaty przepisy prawa.

W 1995 r. Miejski Zarzad Lokalami Komunalnymi w Putawach otrzymat na podstawie uchwat
Rady Miejskiej dotacj¢ na finansowanie w pelnym zakresie kosztow remontéw w nieruchomosciach
wspolnych w catosci przez Gming Putawy, bez obcigzania tymi kosztami pozostalych wspotwilascicieli
stosownie do posiadanych przez nich udziatéw. Ponadto Zarzad Miasta zostat zobowiazany do
przeznaczenia 60% wpltywow ze sprzedazy lokali mieszkalnych budynkow na ich fundusze remontowe
oraz do prowadzenia prac remontowo-budowlanych budynkéw mieszkalnych stanowiacych wlasnosé
Gminy, a takze budynkow, gdzie utworzono wspdlnoty mieszkaniowe i Gmina jest jednym z wiascicieli,
do wysokosci przyznanych na ten cel kwot w budzecie miasta.

Regionalna Izba Obrachunkowa w Lublinie zgtosita zastrzezenia do takiego sposobu wydatkowania
srodkow budzetowych gminy i w wystapieniu pokontrolnym wnioskowata o obciazenie wiascicieli lokali
pelnymi przypadajacymi na nich kosztami wykonanych remontéw - poniewaz zdaniem RIO ,, uchwaly
rady miejskiej nie zwalnialy wlascicieli z ponoszenia wydatkow i ciezarow zwiqzanych z utrzymaniem
nieruchomosci wspolnej, natomiast art. 13 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali nakiada na wiascicieli lokali
obowiqzek uczestnictwa w kosztach zarzqdu ww. nieruchomosciami”.

Najwyzsza [zba Kontroli podziela stanowisko RIO w Lublinie nie tylko ze wzgledu na
uzasadnienie prawne, ale takze dlatego, Ze ponoszenie przez gming kosztow za pozostalych wiascicieli
lokali prowadzitoby do nieréwnosci wobec prawa.

Ustalono, ze 3 jednostki sprawujace zarzad nieruchomosciami wspolnymi (Zaktad Gospodarki
Komunalnej i Mieszkaniowej w Sokoétce, Przedsigbiorstwo Gospodarki Mieszkaniowej Spotka z 0.0. w
Zninie, Komunalny Zaktad Budzetowy w Legionowie) otrzymaty z gmin dotacje na sfinansowanie roéznicy
pomigdzy wielkoscia kwot z usrednionych zaliczek a faktycznie poniesionymi kosztami zarzadu. Zgodnie
z art. 12 ust. 2 i art. 13 ust. | ustawy o wlasnosci lokali roznicg t¢ nalezalo rozliczy¢ z wtascicielami

lokali.
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ll. OPIS POSTEPOWANIA POKONTROLNEGO | DZIALAN PODJETYCH PO
ZAKONCZENIU KONTROLI

Wiyniki kontroli zostaty przedstawione w wystapieniach pokontrolnych skierowanych do 43
kierownikéw jednostek komunalnych sprawujacych zarzad nieruchomosciami wspolnymi z udziatem gmin, a
mianowicie:

— dyrektorow gminnych zaktadow budzetowych (31),
— dyrektora przedsigbiorstwa komunalnego (1),

—  prezesow zarzadéw komunalnych spétek prawa handlowego (11).

Ponadto na podstawie art. 60 ust. 1 ustawy o Najwyzszej [zbie Kontroli wystapienia pokontrolne
skierowano do 7 innych podmiotéw, a mianowicie:
—  burmistrzow miast (4),
—  prezydentow miast (2),

— przewodniczacego rady nadzorczej spotki z o.0. (1).

Whioski pokontrolne dotyczyly w szczegdlnosci:

— zorganizowania pierwszych zebran wspolnot mieszkaniowych przez jednostki, ktore dotychczas takich
zebran nie przeprowadzily (stosownie do art. 30 ust. 1 ustawy o wtasnosci lokali),

— zapewnienia ewidencji przychodéw i kosztow odregbnie dla kazdej nieruchomosci wspolnej, zgodnie z art.
40 ust. 1 ustawy o wiasnosci lokali,

— terminowego przeprowadzania rocznych zebran wspodlnot mieszkaniowych oraz przestrzegania porzadku
zebran, co wynika z art. 30 ustawy o wlasnosci lokali,

— przestrzegania art. 22 ust. 2 i 3 ustawy o wlasnosci lokali, okreslajacego sprawy zastrzezone do wytacznej
kompetencji wspolnot mieszkaniowych,

— podejmowania przez wspolnoty mieszkaniowe uchwat zgodnie z trybem okreslonym w art. 23 ustawy o
wilasnosci lokali - w tych przypadkach, kiedy jednostka sprawujaca zarzad nieruchomosciami wspolnymi
jest rownoczesnie pelnomocnikiem gminy jako wspotwlasciciela nieruchomos$ci wspolnej,

— rozliczania zaréwno przychodow, jak i kosztow zarzadu odrgbnie dla kazdej nieruchomosci wspolnej oraz
prowadzenia przez jednostk¢ sprawujaca zarzad nieruchomosciami wspolnymi odpowiedniej ksiggowosci
finansowej, zgodnie z art. 29 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali,

— prawidlowego rozliczania kosztow zarzadu nieruchomoscia i obciazania wiascicieli lokali wylacznie
kosztami utrzymania nieruchomosci wspolnej, proporcjonalnie do posiadanych przez nich udziatow,
zgodnie z art. 12 ust. 2 oraz art. 14 ustawy o wtasnosci lokali,

— egzekwowania od wszystkich wiascicieli (w tym od gmin) obowiazku terminowego uiszczania zaliczek na
poczet kosztow zarzadu, zgodnie z art. 15 ust. 1 i art. 13 ust. 1 ustawy o whasnosci lokali,

— rozliczania pozytkéw i innych przychoddéw z nieruchomosci wspolnych na rzecz wspolnot mieszkaniowych

(np.: z tytutu najmu nalezacych do wspdlnoty mieszkaniowej lokali uzytkowych wyodrgbnionych z czgsci
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wspolnych nieruchomosci, za zgodg na umieszczenie reklam na budynku, z tytutu oprocentowania srodkow
na rachunku bankowym wspolnoty), zgodnie z art. 12 ust. 2 ustawy o wlasnosci lokali,

— prowadzenia ksigzek obiektu budowlanego stosownie do art. 64 ustawy-Prawo budowlane,

— dokonywania okresowych przegladow stanu technicznego budynkow stosownie do art. 62 ust. 1 1 2 ustawy-
Prawo budowlane,

— skompletowania dokumentacji technicznej budynkéw wymaganej przez ustawg-Prawo budowlane,

— podjecia dziatan w celu usunigcia nieprawidtowosci w wyliczeniu udziatéw w nieruchomosci wspolne;j i
sprostowania btednych aktow notarialnych,

— rzetelnego i starannego dokumentowania przebiegu zebran wspolnot mieszkaniowych i podejmowanych
przez nie uchwat,

— uaktualnienia regulaminow organizacyjnych i statutow jednostek komunalnych w celu ujecia zadan z

zakresu sprawowania zarzadu nieruchomos$ciami wspolnymi.

W 15 kontrolowanych jednostkach ustalenia kontroli zostaty oméwione przez kontrolerow NIK na
naradach pokontrolnych.

Do jednego wystapienia pokontrolnego ztozono zastrzezenia w stosunku do zawartych w nim ocen
dotyczacych zgodnosci prowadzenia ksiggowosci z przepisami ustawy o rachunkowosci. Zastrzezenia te zostaly
uwzglednione w czesei przez Komisje Odwotawcza. Uchwata Komisji Odwotawczej zostata zatwierdzona przez
Prezesa Najwyzszej 1zby Kontroli.

Wnhioski pokontrolne przedstawione przez Najwyzsza Izbg Kontroli w wystapieniach pokontrolnych
zostaly - poza dwoma wyjatkami - przyjete do realizacji bez zastrzezen 30,

W odpowiedziach na wystapienia pokontrolne kierownicy jednostek kontrolowanych poinformowali o
dziataniach podjgtych w ramach realizacji wnioskow pokontrolnych dla zapewnienia zgodnego z prawem
sprawowania zarzadu, w szczegolnosci o:

— dokonaniu rozliczen nieprawidlowo zaksiggowanych pozytkow i niewlasciwie naliczonych kosztow
utrzymania nieruchomosci wspoélne;j,

— zwrdceniu uwagi na $ciste przestrzeganie praw i obowiazkow wynikajacych z ustawy o wlasnosci lokali
oraz na rzetelne dokumentowanie uchwat i zebran wspdlnot mieszkaniowych,

— zaawansowaniu wykonania zalegtych przegladéw stanu technicznego budynkoéw i instalacji,

— dziataniach w celu uzupehienia brakow w dokumentacji i prostowania btgdéw w aktach notarialnych

dotyczacych sprzedazy lokali.

Warszawa, dnia  kwietnia 1997 r.

30 brak danych o rozpatrzeniu zastrzezen.
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Dyrektor

Departamentu Administracji Publicznej

Krystyna Szajdakowska
Akceptuje:
Wiceprezes

Najwyzszej Izby Kontroli

Piotr Kownacki

Warszawa, dnia  kwietnia 1997 r.

Zatwierdzam:
Prezes

Najwyzszej Izby Kontroli

Janusz Wojciechowski

Warszawa, dnia (07 kwietnia 1997 r.
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zalacznik nr 1

WYKAZ JEDNOSTEK KONTROLOWANYCH

Miejski Zaktad Gospodarki Komunalnej i Mieszkaniowej - Limanowa

Zaktad Budynkow Komunalnych I w Olsztynie

Miejskie Przedsigbiorstwo Gospodarki Komunalnej i Mieszkaniowej Sp. z 0.0. - Stawno
Zarzad Doméw Komunalnych Gminy Warszawa-Targéwek

Rzeszowska Gospodarka Komunalna Spotka z 0.0. - MZBM Rzeszow

Pyrzyckie Przedsigbiorstwo Komunalne Spotka z o0.0. - Pyrzyce

Zarzad Budynkéw Komunalnych w Piastowie

Zarzad Budynkéw Komunalnych URSUS - Warszawa

Administracja Budynkéw Komunalnych w Szczecinie (ABK-5)

. Zaktad Gospodarki Mieszkaniowej w Toruniu

. Zaktad Budynkéw Miejskich w Bytomiu

. Przedsigbiorstwo Ushug Mieszkaniowych Spétka z 0.0. w Chelmie
. Zaktad Gospodarki Komunalnej w Miechowie

. Zaktad Gospodarki Mieszkaniowej w Konskich

. Administracja Domow Miejskich w Bydgoszczy Spotka z o.o.

. Zaktad Gospodarki Mieszkaniowej w Szczecinku

. Zaktad Gospodarki Komunalnej i Mieszkaniowej w Sokotce

. Przedsigbiorstwo Komunalne PEKOM Spoétka akcyjna w Zarach

. Zaktad Gospodarki Komunalnej i Mieszkaniowej w Zielonej Gorze
. Przedsiebiorstwo Gospodarki Mieszkaniowej Spotka z 0.0. w Zninie
. Zaktad Budynkéw Komunalnych II w Olsztynie

. Komunalny Zaktad Budzetowy w Legionowie

. Zarzad Budynkow Komunalnych ,,Wlochy” w Warszawie

. Miejski Zarzad Budynkéw Mieszkalnych w Mielcu

. Zaktad Gospodarki Mieszkaniowej w Swarzgdzu

. Miejski Zarzad Obiektow Komunalnych w Kluczborku

. Zaktad Gospodarki Mieszkaniowej L.0dz-Bahuty

. Zaktad Gospodarki Mieszkaniowej £.0dz-Gorna



29.
30.
31.
32.
33.
34.
35.
36.
37.
38.
39.
40.
41.
42.
43.
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Miejski Zarzad Budynkow Mieszkalnych w Dabrowie Gorniczej

Zaktad Gospodarki Komunalnej w Srodzie Wielkopolskiej

Miejski Zarzad Lokalami Komunalnymi w Pulawach

Zaktad Administracji Budynkéw Komunalnych w Nowym Saczu

Miejski Zarzad Budynkow Spotka z 0.0. w Tarnowie

Miejski Zarzad Budynkéw Komunalnych w Kedzierzynie Kozlu

Zaktad Gospodarki Mieszkaniowej w Hajnowce

Zarzad Budynkéw Mieszkalnych w Koszalinie

Zarzad Mienia Komunalnego w Bialymstoku

Przedsigbiorstwo Gospodarki Komunalnej i Mieszkaniowej w Kolbuszowe;j
Migjskie Przedsigbiorstwo Gospodarki Mieszkaniowej Sp. z 0.0. w Poznaniu
Komunalne Przedsigbiorstwo Uzytecznosci Publicznej ,,Ekociech”- Ciechocinek
Przedsigbiorstwo Gospodarki Mieszkaniowej ,,Gdansk-Srodmiescie” - Gdansk
Gminna Gospodarka Komunalna ,,Ochota” Sp. z 0.0. Warszawa

Zarzad Budynkéw Komunalnych Warszawa-Mokotow Warszawa
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zalacznik nr 2

Wykaz aktéw prawnych dotyczacych tematyki kontroli

1. Ustawa z 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali (Dz. U. Nr 85, poz. 388).

2. Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. - Kodeks cywilny (Dz. U. Nr 16, poz. 93 ze zm.).

3. Ustawa z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie terytorialnym (Dz. U. Nr 16, poz. 95, Nr
32, poz 191, Nr 34, poz. 199, Nr 43, poz. 253, Nr 89, poz. 518, z 1991 r. Nr 4, poz. 18, Nr
110, poz. 473, z 1992 r. Nr 85, poz. 428, Nr 100, poz. 499, z 1993 r. Nr 17, poz. 78, z
1994 r. Nr 86, poz. 397, Nr 122, poz. 593, z 1995 r. Nr 74, poz. 368 i Nr 124, poz. 601,
tekst jednolity Dz. U. z 1996 r. Nr 13, poz. 74, zm.: Nr 58, poz. 261, Nr 106, poz. 496 i Nr
132, poz. 622).

4. Ustawa z dnia 25 marca 1994 r. o ustroju miasta stolecznego Warszawy (Dz. U. Nr 48,
poz. 195, Nr 86, poz. 3961z 1995 r. Nr 124, poz. 601).

5. Ustawa z dnia 29 wrze$nia 1994 r. o rachunkowosci (Dz. U. Nr 121, poz. 591).

6. Ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo budowlane (Dz. U. Nr 89, poz. 414, zm.: z 1996 .
Nr 100, poz. 465, Nr 106, poz. 496, Nr 146, poz. 680.).

7. Ustawa z dnia 5 stycznia 1991 r. Prawo budzetowe - tekst jednolity (Dz. U. z 1993 r. Nr
72, poz. 344 - zm.: z 1994 r. Nr 76, poz. 344, Nr 121, poz. 591, Nr 133, poz. 685; z 1995
r. Nr 78, poz. 390, Nr 124, poz. 601, Nr 132, poz. 640; z 1996 r. Nr 89, poz. 402).

8. Rozporzadzenie Prezydenta Rzeczypospolitej z dnia 27 czerwca 1934 r. - Kodeks
handlowy (Dz. U. Nr 57, poz. 502 ze zm.).

9. Rozporzadzenie Ministra Finanséw z dnia 8 maja 1991 r. w sprawie zakladow budzetowych
(Dz. U. Nr 42, poz. 183).

10.Rozporzadzenie Ministra Finansow z dnia 18 kwietnia 1991 r. w sprawie klasyfikacji
dochodéw 1 wydatkéw budzetowych oraz innych przychodow i rozchodéw (Dz. U. Nr
39, poz. 169, zm.: 1991 r. Nr 60, poz. 257, Nr 69, poz. 297, Nr 81, poz. 356; z 1992 r. Nr
22, poz. 91, Nr 103, poz. 523; z 1993 r. Nr 42, poz. 194, Nr 59, poz. 276, Nr 109, poz.
489; 2 1994 r. Nr 9, poz. 33, Nr 66, poz. 286; z 1995 r. Nr 29, poz. 148, Nr 153, poz. 78; z
1996 r. Nr 37, poz. 162).

11.Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 2 maja 1991 r. w sprawie praw i obowiazkow
glownych ksiggowych budzetow, jednostek budzetowych, zakladow budzetowych i
gospodarstw pomocniczych (Dz. U. Nr 40, poz. 174).
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12.Rozporzadzenie Ministra Gospodarki Terenowej i Ochrony Srodowiska z dnia 20 lutego
1975 r. w sprawie nadzoru urbanistyczno- budowlanego (Dz. U. Nr 8, poz. 48).

13.Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z dnia 1 lipca 1934 r. o rejestrze handlowym
(Dz. U. Nr 59, poz. 511, zm. z 1950 r. Nr 54, poz. 493).

14.Zarzadzenie Ministra Finansow Nr 46 z dnia 1 sierpnia 1995 r. w sprawie szczegdtowych
zasad prowadzenia rachunkowos$ci oraz jednolitych planow kont dla panstwowych i1
gminnych jednostek budzetowych 1 ich gospodarstw pomocniczych, zakladow
budzetowych, panstwowych i gminnych funduszy celowych oraz gmin i ich zwiazkow (Dz.
Urz. Min. Finanséw Nr 14, poz. 60).

15.Zarzadzenie Ministra Finansow z dnia 6 lipca 1995 r. w sprawie zaniechania ustalania i
poboru podatku dochodowego od dochodéw wspdlnot mieszkaniowych (M.P. Nr 33, poz.
388).

16.Zarzadzenie Ministra Finansow z dnia 14 stycznia 1992 r. w sprawie zasad i terminéw
sporzadzania sprawozdawczosci budzetowej (Dz. Urz. Min. Finanséw Nr 2, poz. 7 z 1993
r. Nr 15, poz. 691z 1994 r. Nr 22, poz. 74).

17.Zarzadzenie Prezesa Narodowego Banku Polskiego z dnia 11 sierpnia 1989 r. w sprawie
ogolnych warunkéw otwierania 1 prowadzenia rachunkéw bankowych w celu
przechowywania $rodkdw pienigznych 1 przeprowadzania rozliczen oraz uchylenia
obowiazkéw dotyczacych prowadzenia rachunkéw podstawowego i pomocniczego (M.P.

Nr 27, poz. 218).

18.Ustawa z dnia 26 lipca 1991 r. o podatku dochodowym od oséb fizycznych (j.t. Dz. U z
1993 r. Nr 90, poz. 416, Nr 134, poz. 646, z 1994 r. Nr 43, poz. 163, Nr 113, poz. 547, Nr
90, poz. 419, Nr 123, poz. 602, z 1995 r. Nr 5, poz. 25, Nr 133, poz. 654, z 1996 r. Nr 25,
poz. 113, Nr 87, poz. 395, Nr 137, poz. 638, Nr 147, poz. 686).

19.Rozporzadzenie Ministra Finansow z dnia 21 grudnia 1995 r. w sprawie wykonania
przepisow ustawy o podatku od towardéw 1 ushug oraz o podatku akcyzowym (Dz. U. Nr
154, poz. 797, z 1996 r. Nr 107, poz. 506).

20.Ustawa z dnia 8 stycznia 1993 r. o podatku od towaréw i ustug oraz o podatku akcyzowym
(Dz.U. Nr 11, poz. 50, zm.: Nr 28, poz.127, Nr 129, poz. 599, z 1994 r. Nr 132, poz. 670,
z 1995 r. Nr 44, poz. 231, Nr 142, poz. 702, Nr 142, poz. 703, z 1996 r. Nr 137, poz.
640.).
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6. Akty prawne

.DU 1994.085.388 - PASSIM, 4

DU 1934.057.502, 11, 18

DU 1964.016.093, 12, 14, 16

DU 1964.043.269, 16

DU 1991.042.183, 17, 19

DU 1993.011.050, 20

DU 1994.089.414, 9, 10, 13, 18, 32, 33, 37

DU 1994.121.591, 11, 17, 18, 37

DU 1995.013.059, 4, 5

DU 1995.154.797, 20

j.t.DU 1993.090.416, 20

MP 1989.027.218, 17

MP 1995.033.388, 20

MP 1996.083.729, 21

zarzadzenie Ministra Finansow Nr 46 z dnia 1 sierpnia 1995 r. w sprawie szczegdtowych zasad prowadzenia
rachunkowosci oraz jednolitych planow kont dla panstwowych i1 gminnych jednostek budzetowych i ich gospodarstw
pomocniczych, zakladow budzetowych, panstwowych i gminnych funduszy celowych oraz gmin i ich zwiazkéw - Dz.
Urz. MF 1995.014.060, 11, 17

zarzadzenie Ministra Finansow z dnia 14 stycznia 1992 r. w sprawie zasad i terminéw sporzadzania sprawozdawczos$ci
budzetowej - Dz. Urz. MF 1992.002.007, 18



