Wspdlnota mieszkaniowa - jakie ma prawa?

Wspolnote mieszkaniowa tworzy ogdét wiascicieli, ktorych lokale wchodzg w skiad okre§lonej
nieruchomosci.

Wspolnota powstaje z chwilg ustanowienia odrgbnej wlasnosci pierwszego lokalu w danej
nieruchomosci. Wspdlnota powstaje z mocy prawa, dlatego do jej utworzenia nie jest potrzebna
uchwata wiascicieli lokali czy jej rejestracja. Podobnie ksztattuje si¢ kwestia cztonkowstwa we
wspolnocie. Jest ono pochodng prawa wiasnosci lokalu. Fakt bycia wiascicielem lokalu w danej
nieruchomosci decyduje o tym, kto jest cztonkiem wspolnoty mieszkaniowej. Nie mozna odrebng
czynno$ciag wstapi¢ do wspolnoty, czy tez z niej wystapi¢. Moze to jedynie nastapi¢ poprzez
przeniesienie wlasno$ci lokalu. Cztonkiem wspolnoty nie jest najemca lokalu.

Wg ustawy o wlasnosci lokali (dalej: ustawa) wspdlnota moze nabywaé prawa, zaciggac
zobowigzania, pozywa¢ i by¢ pozywana. Prawo nie przyznaje osobowos$ci prawnej wspdlnocie
mieszkaniowej. Jest ona tzw. utomng osobg prawng. Wyposazona jest w zdolnos¢ prawng jedynie w
zakresie legalnego celu wspolnoty mieszkaniowej. Wszystkie czynnosci dokonywane przez
wspolnote powinny by¢ oceniane w tym $wietle. Celem istnienia wspdlnoty mieszkaniowej jest
zarzad nieruchomos$cia wspolng. W tym zakresie, wspoOlnota nabywa prawa oraz zacigga
zobowigzania do wlasnego majatku, a nie majatku wspolnego witascicieli lokali. Wspdlnota nie moze
zawrze¢ skutecznie umowy najmu lokalu, jesli nie jest to konieczne dla prawidtowego korzystania z
nieruchomosci wspoélnej. Czynnos¢ taka powinna zosta¢ oceniona jako niewazna. Dopuszczalne jest
natomiast zawarcie przez wspolnot¢ umowy najmu parkingu, jesli jest to niezbedne dla
prawidtowego korzystania z nieruchomosci wspdlnej 1 stuzy cztonkom wspdlnoty.

Na gruncie prawa cywilnego wspolnota ma zdolno$¢ sgdowg oraz procesows. Trzeba pamigtaé, ze
tylko w takich sprawach, ktore dotycza zarzadu nieruchomoscig wspolng. Wspolnota mieszkaniowa
nie moze zatem dochodzi¢ roszczen odszkodowawczych zwigzanych z wadami fizycznymi
nieruchomosci wspolnej wobec sprzedawcy odrgbnej whasnosci lokalu mieszkalnego. Wyjatkowo
wspoélnota mogtaby ich dochodzié, jesliby wlasciciel lokalu scedowat je na nig. Wspodlnota moze by¢
tez strong w sporze sagdowym miedzy nig a jej cztonkiem. Ustawa przewiduje mozliwo$¢ zaskarzenia
przez wiasciciela lokalu uchwaty wspolnoty do sagdu z powodu jej niezgodnos$ci z przepisami prawa
lub z umowag wiascicieli lokali albo je$li narusza ona zasady prawidlowego zarzadzania
nieruchomos$cig wspdlng lub w inny spos6b narusza jego interesy.

Z kolei wspolnota moze wytoczy¢ powodztwo zawierajace zadanie sprzedazy lokalu w drodze
licytacji, jesli jego wilasciciel dlugotrwale zalega z zaptata naleznych optat. Inng przestanka
uzasadniajacg takie zadanie wspolnoty jest wykraczanie przez wiasciciela lokalu w sposéb razacy lub
uporczywy przeciwko porzadkowi domowemu albo jego zachowanie czynigce korzystanie z innych
lokali lub nieruchomosci wspoélnej ucigzliwym.

Wspdlnota moze by¢ rowniez strong w postepowaniu administracyjnym, jednakze tylko w sprawach
zwigzanych z zarzagdem nieruchomoscig wspolng. W takim wypadku od udziatu w tym postepowaniu
wylaczeni s3 jej poszczeg6lni cztonkowie. Wyjatkowo, w postepowaniu tym, obok wspdlnoty,
mogtby wystgpi¢ samodzielnie jej czlonek, jedynie jesli wykazalby swoj wlasny interes prawny,
odmienny od interesu ogétu wiascicieli, ktoéry czynitby go strong postgpowania. Wspolnota, bez
szczegOlnego upowaznienia, nie moze zastgpowaé swojego cztonka jako strony postepowania w
sytuacji, jesli posiada on swdj wlasny interes prawny, nie zwigzany z nieruchomoscia wspdlng i
sprawa nie dotyczy interesu prawnego wszystkich cztonkéw wspdlnoty.
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