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v Ktoiw jakim terminie musi zwotac roczne
zebranie wtascicieli lokali?

v/ Jakie koszty i przychody powinny by¢
uwzglednione w rocznym planie gospodarczym ?

v Czy wszyscy wiasciciele lokali wnosza optaty
wedfug tych samych zasad?

v Jak odwotac zarzad i rozwigza¢ umowe
z zarzgdcg lub administratorem nieruchomosci?

v/ Coto sg czynnosci zwyktego zarzadu,
a jakie przekraczajg zwykly zarzad?

v W jaki sposdb mozna zaskarzy¢ uchwate
wspolnoty i ile to kosztuje?

v Kiedy mozna wystgpi¢ do sgdu o ustanowienie
zarzgdcy przymusowego?
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Jak przeprowadzi¢ roczne
zebranie we wspoélnocie
mieszkaniowej

Do konca marca zarzad lub zarzadca wspolnoty mieszkaniowej mu-
si zwotaé roczne zebranie wtascicieli lokali. Sktada na nim sprawoz-
danie ze swojej dziatalnosci i przedstawia projekt rocznego planu go-
spodarczego. O tym, czy projekt zostanie przyjety, decyduja wtasci-
ciele lokali w formie uchwaty. Oceniajg oni takze prace zarzadu (za-
rzadcy) i moga zdecydowacé o jego odwotaniu. Na rocznym zebraniu
moga by¢ podjete takze inne uchwaty - w tym zaproponowane przez
wtascicieli lokali. Cztonek wspoélnoty, ktéry nie zgadza sie z uchwata,
moze w ciggu szesciu tygodni od jej podjecia zaskarzy¢ ja do sadu.

Matle i duze wspélnoty

spdlnota mieszkaniowa to ogot wiascicieli (co najmniej dwéch),
ktérych lokale wchodza w sktad okreslonej nieruchomosci. Po-

wstaje ona z mocy prawa juz przy wyodrebnieniu pierwszego

lokalu - zazwyczaj przy jego sprzedazy, ale moze tez powstac na skutek orze-
czenia sadu znoszacego wspotwlasnosé nieruchomosci. Do powstania wspol-
noty mieszkaniowej nie ma wiec znaczenia, czy w budynku sa dwa lokale, czy
jestich kilkaset. Liczba lokali ma natomiast znaczenie do zarzadzania nieru-
chomoscig wspdlng. Pod tym wzgledem rozrdznia sie dwa rodzaje wspdlnot:
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mate — w ktérych liczba wyodrebnionych i niewyodrebnionych lokali nie
przekracza 7 i duze - gdzie liczba lokali przekracza 7. Wtasciciele lokali mo-
g3 w umowie o ustanowieniu odrebnej wlasnosci lokali albo w umowie za-
wartej pdzniej w formie aktu notarialnego okresli¢ sposéb zarzadu nieru-
chomoscig wspdlna, np. powierzajac jej zarzad osobie fizycznej albo praw-
nej. Jesli jednak tego nie zrobia, to w przypadku matych wspdlnot do zarza-
du nieruchomoscia wspdlna maja odpowiednie zastosowanie przepisy kode-
ksu cywilnego o wspoétwtasnosci, a w przypadku duzych wspdlnot przepisy
ustawy z 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali. W duzych wspélnotach wia-
Sciciele lokali sa obowigzani podja¢ uchwate o wyborze jednoosobowego lub
kilkuosobowego zarzadu. Mate wspdlnoty tez moga wybraé zarzad, ale nie
maja takiego obowiazku.

Udzial w nieruchomosci wspoélnej

Wspolnota moze nabywac prawa i zaciggac zobowigzania, pozywac lub by¢ po-
zywana, nie ma jednak osobowosci prawnej. Za zobowiazania dotyczace nieru-
chomosci wspdlnej odpowiada wspdlnota mieszkaniowa bez ograniczen, a kaz-
dy wiasciciel lokalu — w czesci odpowiadajacej jego udzialowi w tej nieruchomo-
$ci. Dotyczy to takze zobowigzan zaciagnietych przez zarzad w imieniu wspdl-
noty, nawet jesli s to zobowiazania zaciagniete w sposob sprzeczny z zasadami
prawidlowego zarzadu nieruchomoscig wspdlna.

PRZYKLAD: Odpowiedzialnos¢ za kredyt
Zarzad wspolnoty zaciggnat kredyt na remont elewacji budynku
wspolnoty mieszkaniowej. Kredyt zostat zawarty na bardzo nie-
korzystnych warunkach. Za zobowigzania z tytutu tego kredytu
wspodlnota odpowiada bez ograniczen, ale tez kazdy z wtascicie-
li lokali - stosownie do posiadanego udziatu w nieruchomosci
wspolnej.

Wysokos¢ udzialu wtasciciela lokalu w czesciach wspdlnych nieruchomosci, tj.
gruncie, czesciach wspdlnych i urzadzeniach, ktdre nie stuza wytacznie do uzytku
wlascicieli lokali, ma znaczenie takze przy okreslaniu wysokosci wydatkdw zwia-
zanych z utrzymaniem wspélnej nieruchomosci, a w przypadku tzw. duzych wspol-
not, przy podejmowaniu uchwat. Im wiekszy wtasciciel ma udziat w nieruchomo-
$ci wspolnej, tym sila jego glosu przy podejmowaniu uchwat jest wieksza, ale jed-
noczesnie ponosi wyzsze oplaty niz wlasciciele lokali posiadajacy nizsze udzialy.
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Udzial wlasciciela lokalu wyodrebnionego w nieruchomosci wspélnej odpowia-
da stosunkowi powierzchni uzytkowej jego lokalu wraz z powierzchnig pomiesz-
czen przynaleznych do tacznej powierzchni uzytkowej wszystkich lokali wraz
z pomieszczeniami do nich przynaleznymi. Do lokalu mogg przynalezed, jako
czesci sktadowe, inne pomieszczenia, nawet jesli do niego bezposrednio nie przy-
legaja lub sa potozone w granicach nieruchomosci gruntowej poza budynkiem,
w ktérym wyodrebniono dany lokal. Takimi pomieszczeniami moga by¢ np.:
piwnice, strychy, komoérki, garaze. Ich powierzchnia jest takze brana pod uwa-
ge przy wyliczaniu udziatu.

PRZYKLAD: Liczenie udziatu
Powierzchnia lokalu nr 1 wynosi 50 mkw.; powierzchnia przynalez-
nej do tego lokalu komérki - 10 mkw.; w sumie 60 mkw. taczna po-
wierzchnia wszystkich lokali w budynku wraz z pomieszczeniami
przynaleznymi wynosi 600 mkw. Udziat wiasciciela lokalu nr 1 wy-
niesie wiec 1/10 (60/600).

Podobnie liczy sie udziat wlasciciela lokali niewyodrebnionych (np. gminy, de-
welopera, ktéry sprzedaje wybudowane lokale). Odpowiada on stosunkowi po-
wierzchni uzytkowej tych lokali wraz z powierzchnia pomieszczen przynalez-
nych do tacznej powierzchni uzytkowej wszystkich lokali wraz z pomieszczenia-
mi do nich przynaleznymi. Dla prawidtowego ustalenia udzialéw konieczne jest
okreslenie — oddzielnie dla kazdego samodzielnego lokalu - jego powierzchni
uzytkowej wraz z powierzchnia pomieszczen do niego przynaleznych.

Wazne! Jesli w budynku(ach) nastapito wyodrebnienie wta-
snosci co najmniej jednego lokalu i ustalenie wysokosci
udziatéw w nieruchomosci wspolnej bez uwzglednienia po-
wierzchni pomieszczen przynaleznych, do czasu wyodreb-
nienia ostatniego lokalu stosuije sie zasady obliczania udzia-
tu w nieruchomosci wspolnej takie, jak przy wyodrebnieniu
pierwszego lokalu

Zdarzasie, ze nieruchomosé, z ktérej wyodrebnia sie wiasnosc lokali, stanowi grunt
zabudowany kilkoma budynkami. Wéwczas udzial wlasciciela lokalu wyodrebnio-
nego w nieruchomosci wspdlnej odpowiada stosunkowi powierzchni uzytkowej lo-
kaluwraz z powierzchnia pomieszczen przynaleznych do tacznej powierzchni uzyt-
kowej wszystkich lokali wraz z pomieszczeniami do nich przynaleznymi.



