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Szanowni Panstwo,

Z przyjemnoscig przedstawiamy Panstwu zaktualizowang wersje PORADNIKA DLA
WSPOLNOTY MIESZKANIOWE].

Firma QUANTUM posiada wieloletnie doswiadczenie w zarzadzaniu nieruchomosciami
o charakterze mieszkalnym i uzytkowym. Wykorzystujgc swoje wieloletnie dos$wiadczenie
chce Panstwu przekaza¢ PORADNIK dla Wspdlnoty Mieszkaniowej, ktorej cztonkami sg
Panstwo od chwili podpisania umowy notarialnej o ustanowieniu odrebnej wtasnosci i
sprzedazy lub od chwili nabycia lokalu od poprzedniego wtasciciela.

Celem PORADNIKA jest przedstawienie w sposdb klarowny zasad funkcjonowania
Wspdlnoty Mieszkaniowej, w tym praw i obowigzkéw wtascicieli lokali i zarazem
wspotwiascicieli nieruchomosci wspdlnej. PORADNIK ukazuje takze zadania zarzadcy (zarzadu)
oraz zasady wspotdziatania zarzadcy ze Wspdlnotg Mieszkaniows.

Powyzsze powinno przyczyni¢ sie do unikniecia wielu nieporozumien miedzy
wspolnotg a zarzadcy i spowodowacd efektywng wspodtprace w interesie cztonkdw Wspdlnoty.
Znajomos¢ problematyki poruszonej w PORADNIKU powinna przyczynié sie wszystko przede
wszystkim do zaangazowania w prace Wspodlnoty Mieszkaniowej, do czego uprzejmie
zachecam.

Z powazaniem,

PREZES ZARZADU

[L (9 \,\7 -~ AT
dr Robert Rumirisks
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I. WSPOLNOTA MIESZKANIOWA
1. Co to jest Wspdlnota Mieszkaniowa?

Ogot wiascicieli, ktérych lokale wchodzg w sktad okreslonej nieruchomosci, tworzy wspdlnote
mieszkaniowg. Definicja ta wymaga omdwienia kilku kwestii, aby stata sie zrozumiata dla
kazdego wtasciciela lokalu (mieszkalnego lub niemieszkalnego, np. uzytkowego, garazu). Otéz
w dniu, w ktérym deweloper podpisze z pierwszym nabywcg umowe notarialng o
ustanowieniu odrebnej wtasnosci lokalu i jego sprzedazy, powstaje -z mocy prawa - wspdlnota
mieszkaniowa. Tak wiec wspdlnoty mieszkaniowej nie zaktada sie, bowiem powstaje ona z
mocy prawa. Wystarczy przeto umowa w formie aktu notarialnego i nastepnie wpis do ksiegi
wieczystej,. Po powstaniu wspdlnoty, deweloper zazwyczaj nadal administruje
nieruchomoscig (budynkiem), w dalszym ciggu posiada on bowiem zdecydowang wiekszos¢
mieszkann. W miare postepujacej sprzedazy, proporcje te ulegajg zmianie.

Jezeli liczba lokali wyodrebnionych i lokali niewyodrebnionych, nalezgcych do dewelopera nie
jest wieksza niz trzy, powstaje tzw. mata wspdlnota mieszkaniowa. W matej wspadlnocie nie
powotuje sie zarzgdu. Jest ona zarzadzana przez wszystkich trzech (lub mniej) wtascicieli,
wedtug przepisow kodeksu cywilnego (kc). Oznacza to, ze w sprawach przekraczajgcych zwykty
zarzad (np. przyjecie rocznego planu gospodarczego, ustanowienia wysokosci opfat na
pokrycie kosztow zarzgdu) potrzebna jest zgoda wszystkich wtascicieli. W wypadku, gdy liczba
wiascicieli lokali jest wieksza niz trzy, powstaje duza wspdlnota mieszkaniowa. Wdéwczas
obowigzkowo musi by¢ powofany zarzad lub zarzadca (o czym w pkt. Il). Mozna zatem
powiedzieé, ze tym co rdézni matg wspolnote od duzej jest odmienny sposéb zarzadzania tymi
wspolnotami.

2. Charakter prawny wspélnoty.

Wspdlnota mieszkaniowa nie ma osobowosci prawnej, moze jednak nabywaé prawa (np.
wtasnosci poprzez nabycie nieruchomosci) i zacigga¢ zobowigzania (np. kredyty), pozywac (np.
za niedokonywanie optat przez wtascicieli z tytutu kosztéw zarzadu) i by¢ pozywana (np. za
podjecie uchwaty niezgodnej z prawem). Cztonkami wspdlnoty sy wtasciciele lokali
mieszkalnych lub niemieszkalnych (garazy i lokali uzytkowych) znajdujacych sie w danej
nieruchomosci. Nie sg natomiast cztonkami wspdlnoty osoby zajmujgce lokale bez prawa
wtasnosci (np. najemcy, dzierzawcy, uzytkownicy).

3. Co to jest nieruchomos¢ wspodlna?

Nieruchomos¢ wspdlna to grunt oraz te czesci budynku i urzadzenia, ktére nie stuzg do
wytgcznego uzytku wtascicieli poszczegdlnych lokali. Udziat kazdego wtasciciela w
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nieruchomosci wspdlnej jest podany w akcie notarialnym oraz wpisany do ksiegi wieczystej.
Rézne moga by¢ elementy wchodzace w sktad nieruchomosci wspdlnej dla kazdej
nieruchomosci. Do podstawowych czesci nieruchomosci wspdlnej zazwyczaj naleza:

- Sciany zewnetrzne budynku, $ciany konstrukcyjne,

- dachy, klatki schodowe wraz ze stolarkg okienng i drzwiami (bez drzwi do
poszczegdlinych lokali),

windy, ciggi komunikacyjne,

- strychy, piwnice (o ile nie przynalezg do lokali),

- instalacje grzewcze c.o. z grzejnikami w pomieszczeniach nieruchomosci wspdlnej,
- instalacje cieptej i zimnej wody do zaworu odcinajgcego lokal,

- instalacja kanalizacyjna (do potaczen dla indywidualnych lokali),
- instalacja domofonowa (bez osprzetu w lokalach),

- instalacja gazowa do gazomierza,

- instalacja telefoniczna (gniazda dla indywidualnego lokalu),

- przytacza wody i wezty cieplne,

- wentylatornie,

- niewyodrebnione pomieszczenia techniczne i administracyjne

W razie sukcesywnego wyodrebniania lokali i ich sprzedazy przyjete w pierwszym akcie
notarialnym okreslenie nieruchomosci wspdlnej odnosi skutek takze do kolejnych nabywcow.

Przyktfad:

Jezeli w pierwszym akcie notarialnym o ustanowieniu odrebnej witasnosci lokalu i jego
sprzedazy uznano instalacje elektryczne, teletechniczne i internetowe za nieruchomosé
wspodlng, to instalacje te pozostajg nieruchomoscig wspdlng przy wyodrebnianiu i sprzedazy
dalszych lokali w tej nieruchomosci.

4. Rozpoczecie funkcjonowania wspdlnoty.

Jak wczesniej wspomniano wspdlnota powstaje z mocy prawa, z chwilg wyodrebnienia
wiasnosci chociazby jednego lokalu i jego sprzedazy. Jezeli w wyniku tych czynnosci powstata
duza wspdlnota (jej powstanie omdéwiono wyzej) nalezy zwotac pierwsze zebranie witascicieli
w celu wybrania zarzadu lub zarzadcy, o ile nie zostat on ustanowiony w akcie notarialnym o
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wyodrebnienie i sprzedazy lokali. Na pierwszym zebraniu wiascicieli lokali powinny by¢
podjete pierwsze uchwaty dotyczgce: planu gospodarczego wspodlnoty, wysokosci optat
dotyczacych kosztéw zarzadu nieruchomoscig wspdlng i wysokosci miesiecznej zaliczki na
pokrycie tych kosztéw (o opfatach w pkt. lll), statutu wspdlnoty, regulaminu porzadku
domowego, wyboru sposobu prowadzenia ksigg rachunkowych. Przed zebraniem wspdlnoty
nalezy przesta¢ wtascicielom lokali porzgdek zebrania. Obejmuje on wszystkie sprawy
planowane do omdéwienia na zebraniu. Porzagdek obrad zostaje poddany pod gtosowanie.

W celu stwierdzenia czy zebranie jest zdolne do podejmowania uchwat nalezy sporzadzic liste
wtascicieli lokali, ktéra zawiera wielkos¢ udziatéw poszczegdlnych wiascicieli w nieruchomosci
wspdlnej. Ma to istotne znaczenie, gdyz uchwaty zapadajg wiekszoscig gtosow wtascicieli
liczong wedtug wielkosci udziatéw.

1. ZARZADZANIE
1. Zarzad, zarzadca

Whtasciciel lokalu jest jednocze$nie wspotwtascicielem nieruchomosci wspdlnej. W zwigzku z
prawem wtasnosci lokalu przystugujag mu prawa nie tylko do korzystania z lokalu, ale takze
prawo do rozporzgdzania swoim lokalem (np. wynajem, sprzedaz). W konsekwencji wtasciciel
lokalu moze w odniesieniu do wtasnego lokalu podejmowacé decyzje w sposéb autonomiczny.
Natomiast zarzad nieruchomoscig wspdlng wymaga wspétdziatania cztonkdw wspdlnoty. W
tej sytuacji istnieje ustawowy obowigzek:

- wybrania zarzgdu wspdlnoty jednoosobowego lub kilkuosobowego sposrdd wtascicieli
lokali lub spoza ich grona,

- powierzenia przez wiascicieli wykonywania zarzadu licencjonowanemu zarzadcy.

W tym miejscu wytania sie pytanie: ktéry z powyzszych modeli zarzadzania jest lepszy?
Oczywista odpowiedz brzmi: ten, ktory jest skuteczny i sprawny.

Z uwagi na zakres zadan taczacych sie z zarzagdzaniem w praktyce dominuje model zarzgdzania
wykonywany przez zarzadce. Wybierajagc ten model, wspdlnota powinna kontrolowac
zarzadce. W ten sposob powstaje model zarzagdcy kontrolowanego przez wspdlnote.

Z jednej strony zarzadca licencjonowany wykonuje swoje obowigzki w relacji do wspdlnoty w
sposob profesjonalny, sprawny i skuteczny, z drugiej strony wspdlnota kontroluje zarzgdce w
zakresie realizacji uchwat wspdlnoty, realizacji planu gospodarczego. Rezultaty kontroli i
nadzoru wykonywanych obowigzkdéw przez zarzadce, dajg wspdlnocie podstawe do podjecia
uchwaty o udzieleniu (lub nieudzieleniu) absolutorium zarzadcy.
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2. Umowa o zarzadzanie
Prawa i obowigzki zarzadcy okresla umowa o zarzadzanie.

Stronami tej umowy sg wspdlnota i zarzadca. Jezeli wspdlnota w drodze uchwaty powota
zarzad, moze on na podstawie upowaznienia wspdlnoty udzielonego w uchwale podpisac
umowe z zarzadcg. Musi by¢ w tym wypadku podjeta uchwata wspdlnoty w sprawie zawarcia
umowy przez zarzad z zarzadca, albowiem jest to czynnos$é przekraczajgca zwykty zarzad. W
praktyce przyjmuje sie tez, ze owg umowe w imieniu wspdlnoty podpisujg jej petnomocnicy,
wybrani i umocowani przez cztonkdw wspdlnoty na zebraniu, na ktéorym zostaje omdwiona
umowa i kazdy uczestnik zebrania ma mozliwos¢ zaznajomienia sie z jej trescig. Co powinna
zawiera¢ umowa?

W umowie wskazuje sie w szczegdlnosci: zarzadce nieruchomosci, odpowiedzialnego
zawodowo za jej wykonanie, oswiadczenie o posiadanym ubezpieczeniu od odpowiedzialnosci
cywilnej za szkody wyrzadzane w zwigzku z wykonywaniem czynnos$ci zarzadzania, wysokos¢
wynagrodzenia zarzadcy, prawa i obowigzki zarzadcy, relacje czynnosci zarzadcy do praw i
obowigzkéw wiascicieli, a takze ewentualnie inne postanowienia ustalone w toku negocjacji
miedzy stronami.

3. Podstawowe obowigzki i prawa zarzadcy.

Czynnosci, ktére nalezg do obowigzkéw zarzadcy nalezy podzieli¢ na dwie grupy. Do pierwszej
nalezg te, ktére wchodzg w sktad zwyktego zarzadu; do drugiej takie, ktore zakres zwyktego
zarzadu przekraczaja.

Punktem wyjscia do przedstawienia zakresu czynnosci zarzadcy jest zatem ustalenie czy dana
czynnos$¢ nalezy do zakresu zwyktego zarzadu, czy tez przekracza ona ten zakres.

A. Zarzadca podejmuje samodzielnie czynnosci zwyktego zarzadu.

Obejmujg one wszystko to, co wigze sie z zatatwianiem biezgcych spraw wspdlnoty, w
szczegolnosci:

- biezgce administrowanie nieruchomoscia wspdlnota,
- realizowanie uchwat wspdlnoty,
- zawieranie umow o dostawe energii, wody, c.o.

- prowadzenie ewidencji kosztéw zarzgdu nieruchomoscia wspdlng, zaliczek uiszczanych
na pokrycie tych kosztéw,

- prowadzenie rozliczen z innych tytutow,
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- przygotowanie rocznego sprawozdania finansowego,

- przygotowanie rocznego planu gospodarczego

- organizowanie zebran wspélnoty,

- przygotowanie projektéw uchwat,

- organizowanie prac porzgdkowych i remontowych.

B. W sprawach przekraczajgcych zakres zwyktego zarzadu, zarzadca nie moze podejmowac
decyzji samodzielnie. Potrzebna jest tu zgoda wtascicieli lokali, podjeta w drodze uchwaty.
Celowym przeto staje sie wskazanie czynnosci przekraczajgcych zakres zwyktego zarzadu.
Do nich zalicza sie przede wszystkim:

- uchwalenie (przyjecie) rocznego planu gospodarczego,

- ustalenie wysokosci optat na pokrycie kosztow zarzadu,

- ustalenie wysokosci wynagrodzenia zarzadcy,

- zmiana przeznaczenia czesci nieruchomosci wspélnej,

- udzielenie zgody na nadbudowe lub przebudowe nieruchomosci wspélnej, na
ustanowienie odrebnej witasnosci lokalu powstatego w nastepstwie nadbudowy Ilub
przebudowy i rozporzgdzenie tym lokalem oraz na zmiane wysokosci udziatdw w nastepstwie
powstania odrebnej wtasnosci lokalu nadbudowanego lub przebudowanego,

- udzielenie zgody na zmiane wysokosci udziatéw we wspotwiasnosci nieruchomosci
wspodlne;j,

- dokonanie podziatu nieruchomosci wspélnej9
- nabycie nieruchomosci,

- wytoczenie powddztwa wtascicielowi lokalu zalegajgcemu dtugotrwale z optatami lub
wykraczajgcemu w sposéb razacy lub uporczywy przeciwko obowigzujgcemu porzadkowi
domowemu albo gdy swoim niewfasciwym zachowaniem czyni ucigzliwym korzystanie z
innych lokali lub nieruchomosci wspélnej,

- ustalenie, w wypadkach nieuregulowanych przepisami, czesci kosztéw zwigzanych z
eksploatacjg urzadzen lub czesci budynku stuzgcych zaréwno do uzytku poszczegdlnych
wiascicieli lokali, jak i do wspdlnego uzytku wiascicieli co najmniej dwadch lokali, ktére zaliczane
bedg do kosztdw zarzadu nieruchomoscig wspdlng,
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- udzielenie zgody na podziat nieruchomosci gruntowej zabudowanej wiecej niz jednym
budynkiem mieszkalnym i zwigzane z tym zmiany udziatdw w nieruchomosci wspdlnej oraz
ustalenie wysokosci udziatéw w nowopowstatych, odrebnych nieruchomosciach wspdlnych,

- okreslenie zakresu i sposobu prowadzenia ewidencji pozaksiegowej kosztéw zarzadu
nieruchomoscig wspdlna, zaliczek uiszczanych na pokrycie tych kosztow, a takze rozliczen z
innych tytutéw na rzecz nieruchomosci wspdlnej,

- wyodrebnienie funduszu remontowego i wysokosci stawki od 1 m2 lokalu,
- udzielenie absolutorium zarzadcy,
- uchwalenie oraz zmiana Statutu i regulaminéw.

Z powyzszego wynika, ze zakres spraw przekraczajgcych zakres zwyktego zarzadu jest znacznie
szerszy od czynnosci nalezgcych do zwyktego zarzadu. Trafna to i stuszna regulacja; jest ona
wyrazem zasady: o wszystkich waznych sprawach wspdélnoty decyduje wspdlnota, a nie
zarzadca.

W tym miejscu wytania sie kwestia uprawnien wspdlnoty mieszkaniowej i zarzadcy w stosunku
do dewelopera, np. w zakresie usuniecia wad budowlanych w lokalu wtasciciela. Wspdlnota
mieszkaniowa ani zarzgdca nie mogg domagac sie od dewelopera usuniecia wad fizycznych w
lokalu ani zaptaty odszkodowania za te wady. Takie uprawnienia przystuguja jedynie
poszczegdlnym wiascicielom lokali, albowiem to oni, a nie wspdlnota sg stronami umow kupna
sprzedazy lokali. | to wtasnie wtascicieli, a nie wspdlnote tgczy z deweloperem stosunek
zobowigzaniowy.

Przyktad:

Whtasciciel lokalu zgtosit zarzadcy, ze w jego mieszkaniu ,,odpadt sufit" wnoszac o odpowiednie
czynnosci do dewelopera o usuniecie tej wady budowlane;.

Zarzadca nie ma uprawnien do podejmowania bezposrednich czynnosci do dewelopera. Moze
udzieli¢ wtascicielowi stosownej pomocy (pouczenie, przygotowanie projektu pisma do
dewelopera).

4. Prawa i obowigzki witascicieli

Klarownos¢ tego waznego problemu wymaga omowienia praw i obowigzkéw wiascicieli w
odniesieniu do nieruchomosci wspélnej i w odniesieniu do wtasnego lokalu.

A. Prawa i obowigzki zwigzane z nieruchomoscia wspdlng
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Wszystkim wspoétwiascicielom nieruchomosci wspdlnej przystugujg takie same prawa, takze
obowigzki, do ktdrych w szczegdlnosci nalezg:

- korzystanie z nieruchomosci wspdlnej zgodnie z jej przeznaczeniem i w takim zakresie,
w jakim nie narusza to praw innych wspétwiascicieli,

- wspotdziatanie w zarzgdzaniu nieruchomoscig wspélng poprzez:

[ | zgtaszanie projektow uchwat,
[ | gtosowanie nad uchwatami,
[ | kontrolowanie dziatalnosci zarzadcy oraz dokumentacji dotyczacej

nieruchomosci wspdlnej,

[ | prawo wnioskowania o zwotanie zebrania ogdtu wiascicieli lokali przez zarzadce
przystugujace  wtascicielom lokali dysponujgcym co najmniej 1/10 udziatdéw w
nieruchomosci wspodlne;j,

- korzystanie ze swiadczen i ustug wykonywanych w ramach planu gospodarczego
wspdlnoty,

- korzystanie z pozytkéw i innych dochodéw z nieruchomosci wspélnej proporcjonalnie
do udziatu w tej nieruchomosci.

Z kolei do obowigzkéw wspotwtascicieli nieruchomosci wspdlnej naleza:

- dokonywanie comiesiecznych optat tytutem kosztow utrzymania (zarzadu)
nieruchomosci wspolnej (dokfadniej w pkt. I11)

- przestrzeganie przepiséw uchwalonego Statutu i regulaminu porzgdku domowego.

B. Prawa i obowigzki wtasciciela do wtasnego lokalu.

Kazdy wiasciciel lokalu ma wytgczne prawo do dysponowania tym lokalem; w szczegdlnosci
moze on:

- wynajmowac lokal lub odda¢ go do bezptatnego uzywania - z zastrzezeniem w kazdej z
tych uméw, ze lokal bedzie wykorzystywany zgodnie z jego przeznaczeniem,

- zmieni¢ przeznaczenie lokalu, badZ jego czesci (np. w celu prowadzenia w nim
dziatalnosci gospodarczej) za uprzednig zgodg wtascicieli lokali wyrazong w podjetej w tym
zakresie uchwale,

Whtasciciel lokalu jest zobowigzany do:
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- uiszczania optat zwigzanych z utrzymaniem jego lokalu oraz uczestniczenia w kosztach
dotyczacych zarzadu nieruchomoscig wspéling,

- podanie zarzadcy swojego adresu do korespondenc;ji,

- udzielenia zarzadcy (na jego zadanie) zezwolenia na wstep do lokalu, ilekro¢ jest to
niezbedne do przeprowadzenia remontu, konserwacji albo usuniecia awarii w nieruchomosci
wspolnej.

Ill. KOSZTY | OPLATY

Whtasciciel lokalu ponosi dwojakiego rodzaju optaty. Pierwszy zwigzany jest z utrzymaniem
lokalu wiasciciela (energia elektryczna, cieplna, gaz, woda), a drugi z kosztami zarzadu
(utrzymania) nieruchomosci wspdlnej. Do tych ostatnich nalezg w szczegdlnosci:

- wydatki na remonty i biezgcg konserwacje,

- opfaty za dostawe energii elektrycznej i cieplnej, gazu i wody, w czesci dotyczacej
nieruchomosci wspolnej oraz opfaty za antene zbiorczg, winde,

- ubezpieczenie, podatki i inne optaty publicznoprawne, o ile nie sg pokrywane
bezposrednio przez wiascicieli lokali,

- wydatki na utrzymanie porzadku i czystosci,
- wynagrodzenie zarzadcy.

Na pokrycie kosztdw zarzgdu wiasciciele lokali uiszczajg zaliczki w formie biezgcych opfat,
ptatnych z géry do 10 dnia kazdego miesigca. Ich wysokos¢ ustala w formie uchwaty wspélnota
odpowiednio do wielkosci udziatow we wspotwtasnosci nieruchomosci wspélnej. W praktyce
powstaje pytanie: czy na wysokos¢ ponoszonych kosztéw ma wptyw to, czy optaty dotyczg
lokalu mieszkalnego czy lokalu uzytkowego?

Zgodnie z przepisami prawa, wtasciciele lokali mogg ustali¢ w uchwale zwiekszanie obcigzenia
z tytutu pokrywania kosztéw zwigzanych z utrzymaniem lokali uzytkowych, o ile uzasadnia to
sposob korzystania z tych lokali. Uchwata taka zapada wiekszoscig gtosow wszystkich
wiascicieli.

IV. ZEBRANIA | UCHWALY ZARZADU.

1. Zebrania wspodlnoty.

Zebranie ogdtu wiascicieli lokali jest najwazniejszg i najwiekszg wtadzg wspdlnoty. Tu
podejmowane sg uchwaty, ktoére wykonuje zarzadca, realizujagc decyzje wtascicieli
nieruchomosci wspdlne;.
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Zarzadca jest ustawowo zobowigzany do zwotania zebrania ogétu wiascicieli danej
nieruchomosci co najmniej raz w roku i to nie pdzniej niz w pierwszym kwartale kazdego

roku. Jest to bardzo wazne zebranie z uwagi na jego przedmiot. Otéz muszg tu byé omdéwione,
a nastepnie podjete uchwaty dotyczace:

- przyjecia sprawozdania z rocznej dziatalnosci zarzadcy,

- udzielenia absolutorium zarzadcy,

- uchwalenia rocznego planu gospodarczego,

- uchwalenia wysokosci optat na pokrycie kosztéw zarzadu.

Jezeli zarzadca nie zwota corocznego zebrania, wéwczas zebranie to moze zwotaé kazdy z
wiascicieli.

Zebrania mogg by¢ zwotywane (poza corocznym) takze w razie potrzeby przez zarzadce (z jego
inicjatywy) albo na wniosek wtascicieli dysponujgcych co najmniej 1/10 udziatow w
nieruchomosci wspodlnej. O zwotaniu zebrania zarzadca powiadamia kazdego wtasciciela
lokalu na pismie przynajmniej tydzien przed terminem, podajgc w zawiadomieniu dzien,
godzine, miejsce i porzgdek obrad. Jezeli na zebraniu majg byé wprowadzone zmiany
dotyczgce praw i obowigzkdw wtascicieli lokali, nalezy wskaza¢ tres¢ tej zmiany. Wtasciciel
lokalu moze by¢ reprezentowany na zebraniu przez petnomocnika. Wystarczy tu
petnomocnictwo rodzajowe (nie ogdlne), okreslajgce rodzaj czynnosci objetej umocowaniem
oraz jej przedmiot (np. gtosowanie nad uchwatami wykazanymi w porzgdku zebrania). Takie
petnomocnictwo musi by¢ podpisane przez witasciciela (nie wymaga uwierzytelnienia podpisu
przez notariusza).

Jezeli lokal nalezy do matzonkéw (wspdlnota ustawowa) kazdy z matzonkéw moze
samodzielnie reprezentowac oboje i gtosowac (na zebraniu lub przy zbieraniu gtosdw), chyba
ze drugi matzonek temu sie sprzeciwi. Wéwczas o umocowaniu jednego z matzonkow
zdecyduje sad.

Przebieg zebrania winien by¢ protokotowany. W protokole powinny sie znalez¢ wszystkie
podjete uchwaty, wyniki gtosowania, wnioski zgtoszone przez wiascicieli. W protokole
powinny sie znalezé takze kwestie typowo organizacyjne, tj. porzadek obrad, wybdr
przewodniczgcego zebrania, protokolanta.

Dla utatwienia pracy protokolanta mozna nagrywaé kazdorazowo zebranie wspdlnoty, a
nastepnie sporzadzi¢ wiasciwy protokét. Uczestniczy zebrania powinni byé poinformowani o
rejestracji (nagrywaniu) zebrania. Nalezy zaznaczyé, ze z praktycznego punktu widzenia -
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nagrywanie moze by¢ wykorzystane przed sgdem jako dowdd w postepowaniu (np. w sprawie
zniewazenia stownego podczas zebrania).

2. Uchwaty wspdlnoty.

W najwazniejszych sprawach wspdlnoty, a w szczegdlnosci tych, ktore przekraczajg zakres
zwyktego zarzadu, podejmowane sg uchwaty.

S3 one podejmowane, badz na zebraniu, bagdZz w drodze indywidualnego zbierania gtosow
przez zarzadce. Uchwata moze takze by¢ wynikiem gtoséw oddanych cze$ciowo na zebraniu i
czesciowo w drodze indywidualnego zbierania gtoséw. Uchwaty zapadajg wiekszoscig gtoséw
wiascicieli lokali, liczong wedtug wielkosci udziatéw, chyba ze w umowie lub w uchwale
podjetej w tym trybie postanowiono, ze w okre$lonej sprawie na kazdego wiasciciela
przypada jeden gtos. Wymaga podkreslenia, ze o tresci uchwaty podjetej z udziatem gtosow
zebranych indywidualnie, kazdy wtasciciel lokalu powinien zosta¢ powiadomiony na pismie. W
razie braku zgody wymaganej wiekszosci wifascicieli lokali, zarzadca moze zadac
rozstrzygniecia przez sad, ktéry orzeknie majgc na wzgledzie cel zamierzonej czynnosci oraz
interesy wszystkich wtascicieli. Sad rozpoznaje sprawe w trybie nieprocesowym.

Przyktad:

Na rocznym zebraniu witascicieli lokali nie uzyskano wymaganej wiekszos$ci w sprawie przyjecia
(uchwalenia) rocznego planu gospodarczego i optat na pokrycie kosztéw zarzadu
nieruchomoscia wspdlng. Sytuacja taka uniemozliwia zarzadcy wykonywanie swoich
ustawowych obowigzkéw. Moze on przeto zwrdci¢ sie z wnioskiem do sgdu rejonowego o
rozstrzygniecie sprawy.

3. Zaskarzanie uchwat.

Kazdy wtasciciel lokalu moze zaskarzy¢ podjetg uchwate do sadu z powodu jej niezgodnosci z
przepisami prawa lub umowg wtascicieli lokali albo jesli narusza ona zasady prawidtowego
zarzgdzania nieruchomoscig wspdlng lub w inny sposdb narusza jego interesy.

Przyktad zaskarzenia uchwaty dotyczgcej zasad prawidtowego zarzadzania: Zarzadca
przedstawit plan gospodarczy zarzgdzania nieruchomoscig wspdlng, ktérego realizacja -
zdaniem mniejszosci - przyniesie szkody wspdlnocie mieszkaniowej.

Przyktad zaskarzenia uchwaty z naruszeniem przepisdw proceduralnych: Zarzadca nie
zawiadomit niektdorych wtascicieli lokali o terminie zebrania albo zawiadomit ich w sposdb
niewtasciwy, co mogto mie¢ wptyw na tres¢ uchwaty.

Powddztwo powinno by¢ wniesione do sadu okregowego przeciwko wspdlnocie
mieszkaniowe] (a nie zarzadcy) w terminie 6 tygodni od dnia podjecia uchwaty na zebraniu
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albo od dnia powiadomienia wifasciciela lokalu o tresci uchwaty podjetej w trybie
indywidualnego zbierania gloséw. Mimo zaskarzenia uchwaty podlega ona wykonaniu, chyba
ze sgd wstrzyma jej wykonanie do czasu zakoriczenia sprawy.

Wymaga tu podkreslenia, ze prawo zaskarzenia uchwaty nie przystuguje zarzadcy lub innemu
organowi wspadlnoty - jezeli umowag zostat on ustanowiony i powotany (np. komisji rewizyjnej).

Dodac¢ jeszcze wypada, ze kazda uchwata powinna miec oznaczenie, tj. swdj numer, miesigc i
rok (np. Uchwata Nr 01/03/2015)

V. ABSOLUTORIUM.

Na dorocznym zebraniu wiasciciele lokali, po dokonanej ocenie pracy zarzadcy, podejmujg
uchwate w przedmiocie udzielenia zarzadcy absolutorium. Ocena jest poprzedzona
sprawozdaniem zarzgdcy za poprzedni okres sprawozdawczy (ktérym jest rok kalendarzowy)
oraz sprawozdaniem finansowym zaakceptowanym przez zarzadce.

VI. RACHUNKOWOSC WSPOLNOTY MIESZKANIOWEJ.

Zarzadca jest obowigzany prowadzi¢ dla kazdej nieruchomosci wspdlnej okreslong przez
wspolnote mieszkaniowg ewidencje pozaksiegowg kosztéw zarzadu nieruchomoscig wspdlng
oraz zaliczek uiszczanych na pokrycie tych kosztdw, a takze rozliczenie z innych tytutéw na
rzecz nieruchomosci wspdlne;.

Ksiegi rachunkowe powinny by¢é prowadzone odrebnie dla kazdej wspdlnoty mieszkaniowej w
sposob zapewniajacy sporzgdzenie na koniec roku rozliczeniowego rocznego sprawozdania
finansowego, ktérego podstawg jest w tym momencie rachunek wynikow.

W tym rachunku wynikéw wykazuje sie wszystkie przychody wspdlnoty mieszkaniowej, koszty
realizacji zadan, wynik finansowy (réznica zwiekszajgca koszty roku nastepnego tzw. wielko$¢
ujemna; roznica zwiekszajgca przychody roku ubiegtego tzw. wielkos¢ dodatnia), koszty
administracyjne (podatki i optaty, wynagrodzenie oraz ubezpieczenie spoteczne i inne
Swiadczenia).

Mowigc jak najprosciej: wspdlnota mieszkaniowa ma obowigzek prowadzenia ewidencji
kosztéw zarzgdu nieruchomoscig wspdlng, zaliczek uiszczanych na ich pokrycie oraz
rozliczenie z innych tytutéw na rzecz nieruchomosci wspdlne;j.

Kazda wspdlnota mieszkaniowa musi posiada¢ wtasny rachunek bankowy, przez ktéry nalezy
dokonywaé wszelkich rozliczen.
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Wihasciciel lokalu, jako cztonek wspdélnoty, ma prawo wgladu do ksigg i dokumentow oraz
sprawozdan. Ma réwniez prawo zadac¢ informacji dotyczgcych stanu przychoddw i kosztéow
realizacji zadan, tj. wyniku finansowego.

VIl. FUNDUSZ REMONTOWY

Do kosztéow zarzadu nieruchomoscig wspdlng nalezg m.in. wydatki na remonty i biezgca
konserwacje. Wspétwiasciciele nieruchomosci wspdlnej mogg utworzyé fundusz remontowy
na przyszte wydatki remontowe i biezgcg konserwacje. Celem funduszu remontowego jest
zatem rozfozenie w czasie ciezaru utrzymania nieruchomosci wspdlnej w nalezytym stanie.
Wspdlnota unika kredytu, gdy nastgpi bardzo powazna awaria, czy zniszczenia w budynku (np.
zerwanie dachu w czasie silnej wichury). Sami wspoétwiasciciele podejmujg uchwate o
utworzeniu funduszu remontowego oraz ustalajg wysoko$é miesiecznych wptat na ten
fundusz. Funduszem dysponuje zarzadca, ktéry jednak nie ma prawa wyda¢ zgromadzonych
pieniedzy na cel inny niz okreslony przez wtascicieli nieruchomosci wspdlnej. Wspotwiasciciele
decydujg w uchwale réwniez o terminie przeprowadzenia okreslonych prac w nieruchomosci
wspdlnej. Uchwata ta wigze wszystkich wtascicieli lokali, réwniez tych, ktérzy mieli zdanie
odmienne, ale zostali ,przegtosowani". Wyraznego podkreslenia wymaga to, ze éw fundusz
musi zosta¢ wyodrebniony, a wiec nalezy zatozy¢ konto bankowe lub subkonto.

VIIl. WSPOLNOTA A ZAMOWIENIA PUBLICZNE.

Problematyka sprowadza sie do pytania: czy wspdlnota mieszkaniowa jest obowigzana do
stosowania przepiséw ustawy o zamdwieniach publicznych?

Punktem wyjscia do udzielenia odpowiedzi w tej kwestii - jakze waznej dla praktyki - jest
ustalenie charakteru srodkéw zgromadzonych na koncie wspdlnoty, a w szczegdlnosci czy sg
to $rodki publiczne. Zaliczki wptacane tytutem kosztéow zarzadu nieruchomoscia wspding
przeznaczane s3 na realizacje planu gospodarczego. Takze S$rodki zgromadzone na
wyodrebnionym funduszu remontowym stuzg na optacenie wykonanych remontéw i biezgcej
konserwacji. Srodki zgromadzone na koncie wspdlnoty s - przeto - $rodkami wspdlnoty a nie
sg to srodki publiczne. Tak wiec przepisy ustawy o zaméwieniach publicznych nie majg
zastosowania do wspdlnoty mieszkaniowej. Konkluzja ta nie oznacza, ze wspdlnota nie moze
stosowac procedur przedstawionych w ustawie o zamoéwieniach publicznych. Stosowac ja
oczywiscie moze, ale moze takze wybra¢ wykonawce w trybie bezprzetargowym. W wypadku
decyzji wspdélnoty o szukaniu wykonawcédw w trybie przetargu, mozna organizowaé 6w
przetarg w oparciu o wtasng procedure obejmujacg m.in.:
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- przygotowanie specyfiki istotnych warunkéw zamdwienia, w ktérej powinna znalezé sie
informacja o braku prawa uczestnika przetargu do sktadania jakichkolwiek odwotan,

- prawo do swobodnego wyboru oferenta (zastrzezenie w specyfikacji),
- prawo do prowadzenia indywidualnych negocjacji z dowolnie wybranymi oferentami,

- zazadanie od oferenta okreslenia wysokos$ci wynagrodzenia za wykonanie catego
zadania. W ogfoszeniu o zamiarze wyfonienia wykonawcy okreslonych prac nalezy wyraznie
podkresli¢, ze przetarg odbywa sie bez zastosowania przepisdw ustawy o zamoéwieniach
publicznych. Takze kryteria wyboru oferenta nie muszg by¢ podawane do wiadomosci
uczestnikom przetargu.

Ma tu zastosowanie generalna zasada: o wyborze wykonawcy decydujg ci, ktérzy za dang

inwestycje ptacg, czyli wspodtwtasciciele nieruchomosci wspdlnej. Mogg oczywiscie oni
pozostawi¢ swobodny wybdr zarzadcy; ten z kolei powinien poinformowaé petnomocnikéw
wspolnoty (o petnomocnikach vide: pkt. Il ppkt. 2) o sposobie wytonienia wykonawcéw, oraz
powiadomic ich o prawie uczestniczenia w procesie wyboru oferenta.

IX. LIKWIDACJA WSPOLNOTY.

Wiadomo juz, w jaki sposdb powstaje wspdlnota mieszkaniowa, jakie sg prawa i obowigzki
wiascicieli lokali i wspotwiascicieli nieruchomosci wspdlnej, prawa i obowigzki zarzadcy i jego
wzajemne relacje z cztonkami wspdlnoty.

Wytania sie teraz pytanie: czy mozliwa jest likwidacja wspdlnoty mieszkaniowej? Zgodnie z
prawem zaden wspotwiasciciel nie moze zgdac zniesienia wspoétwtasnosci nieruchomosci
wspolnej, dopoki trwa odrebna wtasno$¢ lokali. Z ustawowego zakazu zniesienia
wspoétwtasnosci mozna wyprowadzi¢ wniosek, iz likwidacja wspdlnoty nie jest mozliwa. Dopdki
chocby jeden lokal w ramach nieruchomosci wspdlnej stanowi wiasnos¢ osoby, ktdra nie jest
jednoczesnie wtascicielem pozostatej czesci nieruchomosci, likwidacja wspdlnoty
mieszkaniowe] nie jest mozliwa ani w drodze czynnosci prawnej, ani w drodze orzeczenia
sgdowego. Jezeli wtascicielem catej nieruchomosci zostanie jedna (ta sama) osoba to
nastepuje likwidacja wspodlnoty. Autorowi znany jest nastepujgcy przyktad: po remoncie
budynku, ktory stanowit hotel robotniczy, ustanowiono okreslong ilos¢ wyodrebnionych lokali
mieszkalnych. Trzy z nich nabyty trzy osoby fizyczne, ktére - w niedtugim czasie - sprzedaty
swoje lokale nabywcy, ktory nabywajgc takze wszystkie lokale w tym budynku i stat sie ich
jedynym wtascicielem.

W opisanym przyktadzie, wzietym z praktyki, ustaty wszystkie przestanki faktyczno-prawne
istnienia wspdlnoty mieszkaniowe;.
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ZAKONCZENIE

Dziekujemy Panstwu za zaznajomienie sie z tresciq Poradnika. Nalezy zywié
przekonanie, ze przyblizyt on Painstwu ztozong problematyke wspdlnoty mieszkaniowej. W
Poradniku potozono szczegdlny nacisk na kwestie najbardziej dyskusyjne i przysposabiajgce
najwiecej trudnosci, powodujgce konflikty miedzy cztonkami wspdlnoty a zarzadca.
Kompendium wiedzy o wspdlnocie mieszkaniowej i jej cztonkach oraz zarzadcy, ich
wzajemnych relacjach powinno przyczynic sie takze do podejmowania trafnych i zasadnych
merytorycznie uchwat, zgodnych z przepisami prawa.

Szczecin, 2023 r.
Opracowat:

doradca prawny
QUANTUM sp. z o.0. sp. k.

dr Stanistaw BANIAK
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