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Odpowiadając na pismo nad~!słane pocztą elektroniczną w dniu l 
października br. Departament Mieszkdnictwa wyjaśnia, co następuje. 

Kwestie dotyczące zarządu nicruchomością wspólną regulują przepisy 
zawarte w rozdziale 4 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o własności lokali (Dz. 
U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903 z późn. zm.). 

Jednak zarządu nie można powierzyć zakładowi budżetowemu. Nie może 
on, bowiem zarządzać budyniami stanowiącymi własność wspólnot 
mieszkaniowych. Wynika to z art. 7 ustawy z dnia 20 grudnia 1996 r. o 
gospodarce komuna]nej (Dz. U. z 1997 r. Nr 9, poz. 43 z późn. zm.) w którym 
określono .. że działalność wykraczając,l po7.a zadania o charakterze u.żyt.eczności 
publicznej nie może ·być prowadzona w formie zakładu budżetowego. 

Natomiast zadaniami użyteczności publicznej są tylko zadania własne 
gminy określone wart. 1 ust. l ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorządzie 
gminnym (Dz. U. z 2001 r. Nr 142, poz. 1591 z późn. mi.), których celemjest 
bieżące zaspakajanie potrzeb mieszkańców gminy. 

Usługa polegająca . na wykonywaniu czynności z zakresu zarządu 
wspólnotą mieszkaniową nie należy do ~ użyteczności publicmej, gdyż nie 
dotyczy zaspokajania potrzeb zbiorowych mieszkańców gminy i nie jest usługą 
powszechnie dostępną, bowiem zaspakaja potrzeby jedynie członków wspólnoty 
mieszkaniowej i tylko dla nich jest dostępna. Zarządzanie nieruchomościami 
wspólnymi jest więc działalnością W:tkraczającego poza zakres o charakterze 
użyteczności publicznej. 

Należy także zauważyć, że zgodnie z art. lO ust. l ww. ustawy o 
gospodarce komunalnej poza sferą użyteczności publicmej gmina może tworzyć 
spółki i przystępować do nich, jeżeli łącmie zostaną spełnione następujące 
warunki: 
1) istnieją nie zaspokojone potrzeby wspólnoty samorządowej na rynku 
lokalnym, 
2) występujące w gminie bezrobocie w macmym stopniu wpływa ujemnie na 
poziom zyc1a wspólnoty samorządowej, a zastosowanie innych działań i 
wynikających z obowiązujących przepisów środków prawnych nie 



doprowadziio do aktywizacji gospodarczej, a w szczególności do macmego 
ożywienia rynku lokalnego lub trwałego ograniczenia bezrobocia. 

Oznacza to, że powołanie spółki lub przystąpienie do takiej spółki przez 
gminę w celu zarządzania wspólnotami mieszkaniowymi. także nie może mieć 
miejsca- chyba, że łącznie zostaną spełnione wymienione wyżej warunki. 

Należy dodać, iż w przypadku, gdy sposobu zarządu nie określono w 
umowie, o której mowa w art. 18 ust. l, lub w uchwale zaprotokołowanej przez 
notariusza, o której mowa w art. 18 ust 2a, właściciele lokali obowiązani są 
podjąć uchwałę o wyborze jednoosobowego lub kilkuosobowego zarządu. 
Członkiem zarządu może być wyłącznie osoba fizyczna wybrana spośród 
właścicieli lokali lub spoza ich grona (art. 20 ust. l). 

Natomiast w przypadku, jeżeli zarząd nie został powołany, każdy 

właściciel może żądać ustanowienia zarządcy przymusowego przez sąd, który 
określi zakres jego uprawnień oraz należne mu wynagrodzenie. Sąd odwoła 
zarządcę, gdy ustaną przyczyny jego powołania ( art. 26 ust. l). 

Zarówno postępowanie o us~nowienie zarządcy przez sąd, jak i 
postępowanie o jego odwołanie toczy się w trybie nieprocesowym, 
wszczynanym na wniosek każdego z właścicieli lokali. 

Wszelkie kwestie sporne powstałe na tle funkcjonowania wspólnot 
mieszkaniowych mogą być rozstrzygane jedynie na drodze sądowej. 
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