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Co mozna zyskag,
uczestniczac

W rocznym zebraniu
wspolnoty mieszkaniowej

Na rocznym zebraniu wspolnoty - zwotywanym najpdzniej do
konca marca - wtasciciele lokali oceniaja prace zarzadu (zarzad-
cy). Jesli ocena wypadnie pozytywnie - udzielajg zarzadowi ab-
solutorium, a jesli nie - mogg go odwotaé. Przyjmuja tez (lub nie
przyjmuja) zaproponowany przez zarzad projekt rocznego planu
gospodarczego, w ktérym okresla sie m.in. wysokos$¢ zaliczek
pobieranych od wtascicieli z tytutu optat eksploatacyjnych i na
fundusz remontowy. Na rocznym zebraniu moga by¢ podjete tak-
ze inne uchwaty, w tym zaproponowane przez wtascicieli lokali.
Cztonek wspolnoty, ktory nie zgadza sie z uchwata, moze w cia-
gu szesciu tygodni od jej podjecia zaskarzy¢ jg do sadu.

bowiazek zwotania rocznego zebrania wiascicieli lokali dotyczy tylko du-

zych wspdlnot mieszkaniowych, w ktérych liczba wyodrebnionych i nie-
wyodrebnionych lokali przekracza siedem. Zasady zwotania takiego zebrania,
a takze prawa i obowiazki cztonkéw duzej wspdlnoty, okresla ustawa o wtasno-
$ci lokali. Obowiazek zwotania rocznego zebrania nie dotyczy natomiast ma-
tych wspélnot mieszkaniowych, w ktorych liczba wyodrebnionych i niewyodreb-
nionych lokali nie przekracza siedmiu. W tym przypadku zastosowanie maja
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przepisy kodeksu cywilnego o wspétwlasnosci (art. 195 i nastepne k.c.). Oczy-
wiscie cztonkowie matej wspdlnoty moga zwotac roczne zabranie i podja¢ na nim
uchwaty o przyjeciu rocznego planu gospodarczego, ale obowigzku takiego nie
maja.

Jakie prawa i obowigzki majg wlasciciele lokali
w duzych wspoélnotach

Wtasciciel lokalu stanowiacego odrebng wtasno$¢ ma prawo nie tylko do rozpo-

rzadzania wlasnym lokalem (np. moze go sprzedac, wynajac¢). Wraz z innymi

wspotwlascicielami moze takze korzystac z tych czesci nieruchomosci, ktére sta-
nowia wspotwlasnosé (np. klatki schodowe, strych, dziatka gruntu), i pobierac

z nich pozytki i przychody (np. z wynajmu wspdlnego pomieszczenia, dzierza-

wy $ciany pod reklame). Wiasciciel lokalu ma tez prawo do wspétdecydowania

o zarzadzaniu nieruchomosciag wspélna, w tym podejmowaniu uchwat w zakre-

sie wyboru/odwotania zarzadu, zarzadcy, ustalania: kosztéw zarzadu zwiaza-

nych z utrzymaniem nieruchomosci wspdlnej oraz wysokosci zaliczek na poczet
tych kosztow. Wiasciciel lokalu ma takze prawo do:

M udzielania zarzadowi zgody na podejmowanie czynnosci przekraczajacych
czynnosci zwyklego zarzadu,

M zwrdcenia sie do sadu z wnioskiem o ustanowienie zarzadcy przymusowego
—jezeli zarzad wspdlnoty nie zostat powotany lub istniejacy nie wypelnia swo-
ich obowiazkow lub narusza zasady prawidtowej gospodarki,

M zwotania corocznego zebrania wlascicieli lokali, jezeli obowiazku tego nie wy-
pehi zarzad/zarzadca,

M zaskarzenia uchwat wtascicieli lokali.

Do obowiazkéw wiascicieli nalezy ponoszenie wydatkéw zwiazanych z utrzyma-

niem ich lokali, utrzymywanie lokali w nalezytym stanie, przestrzeganie po-

rzadku domowego, uczestniczenie w kosztach zarzadu zwiazanych z utrzyma-
niem nieruchomosci wspdlne;j.

Na koszty zarzadu nieruchomoscig wspdlna sktadaja sie w szczegélnosci:

M wydatki na remonty i biezaca konserwacje,

M oplaty za dostawe energii elektrycznej i cieplnej, gazu i wody, w czesci doty-
czacej nieruchomosci wspoélnej, oraz oplaty za antene zbiorcza i winde,

M ubezpieczenia, podatki i inne optaty publicznoprawne, chyba ze sa pokrywa-
ne bezposrednio przez wiascicieli poszczegdlnych lokali,

B wydatki na utrzymanie porzadku i czystosci,

B wynagrodzenie czlonkéw zarzadu lub zarzadcy.
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Na ich pokrycie wtasciciele lokali uiszczaja zaliczki w formie biezacych optat,
platne z géry do dnia 10. kazdego miesiaca.

Do obowiazkéw wiasciciela nalezy ponadto korzystanie z nieruchomosci wspdl-
nej w sposéb nieutrudniajacy korzystania z niej innym wspotwlascicielom
i wspoétdziatanie z nimi w ochronie wspélnego dobra. Na zadanie zarzadu wila-
Sciciel lokalu musi tez udostepni¢ swoj lokal, jesli jest to niezbedne do przepro-
wadzenia konserwacji, remontu albo usuniecia awarii w nieruchomosci wspél-
nej, a takze do wyposazenia budynku, jego czesci lub innych lokali w dodatko-
we instalacje.

Whasciciel lokalu, ktory zalega dtugotrwale z zaptata optat lub wykracza w spo-
sob razacy lub uporczywy przeciwko obowiagzujacemu porzadkowi domowemu
albo przez swoje niewlasciwe zachowanie czyni korzystanie z innych lokali lub
nieruchomosci wspélnej jako ucigzliwe, jest zagrozony utrata mieszkania.
Wspdlnota mieszkaniowa moze bowiem w trybie procesu zadac sprzedazy loka-
lu w drodze licytacji na podstawie przepiséw kodeksu postepowania cywilnego
o egzekucji z nieruchomosci. Osobie, ktérej w ten sposéb lokal zostat sprzeda-
ny, nie przystuguje mieszkanie zastepcze.

Zarzad wspolnoty to nie to samo co zarzadca

W duzych wspdlnotach mieszkaniowych witasciciele lokali maja obowiazek wy-
bra¢ jednoosobowy lub kilkuosobowy zarzad. Cztonkiem zarzadu moze by¢ wy-
tacznie osoba fizyczna wybrana sposrdd wiascicieli lokali lub spoza ich grona. Ta-
ki zarzad, zwany wtasnym, kieruje sprawami wspolnoty i reprezentuje ja na ze-
wnatrz takze w stosunkach miedzy wspolnota a poszczegdlnymi wlascicielami
lokali. Nalezy go odrézni¢ od zarzadu powierzonego. Z zarzadem powierzonym
mamy do czynienia wéwczas, gdy wtasciciele lokali w umowie o ustanowieniu
odrebnej wtasnosci lokali albo w umowie zawartej p6zniej w formie aktu nota-
rialnego powierzajq zarzad osobie fizycznej albo prawnej. Zgodnie z ustawa
o gospodarce nieruchomosciami — osoba, ktdra podejmuje sie zarzadzania nie-
ruchomoscia, musi posiadac licencje zawodowa w zakresie zarzadzania nieru-
chomosciami (zarzadcy nieruchomosci). Jesli zarzad nieruchomoscia zostal po-
wierzony przedsiebiorcy (np. spdlce z 0.0.) — czynnosci z tego zakresu musza by¢
wykonywane przez zarzadcow nieruchomosci (osoby fizyczne) posiadajacych
licencje zawodowa. Licencji nie musza posiada¢ cztonkowie zarzadu wybrani
sposrod wiascicieli lokali.

Zarzadca nieruchomosci (lub przedsiebiorca) dziata na podstawie umowy o za-
rzadzanie nieruchomoscia, zawartej ze wspdlnota mieszkaniowa. Umowa wyma-
ga formy pisemnej pod rygorem niewaznosci. W umowie wskazuje sie w szcze-
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golnosci zarzadce nieruchomosci odpowiedzialnego zawodowo za jej wykona-
nie, numer jego licencji zawodowej oraz oswiadczenie o posiadanym ubezpiecze-
niu odpowiedzialnosci cywilnej za szkody wyrzadzone w zwiazku z wykonywa-
niem czynnosci zarzadzania nieruchomos$ciami. Umowa o zarzadzanie nierucho-
mosciami okresla takze sposdb ustalenia lub wysokos¢ wynagrodzenia za za-
rzadzanie nieruchomoscia.

Umowy o zarzadzenie nieruchomoscia, ktére w formie aktu notarialnego prze-
kazuja catkowity zarzad nieruchomoscia wspélng podmiotom zewnetrznym, za-
wierane sa jednak niezwykle rzadko. Praktyka jest taka, ze sprawami wspdlno-
ty kieruje zarzad wybrany sposréd wtascicieli lokali i otrzymuje za to wynagro-
dzenie. Natomiast administrowanie nieruchomoscia, czyli prowadzenie ksiego-
wosci, sprzatanie itp., przekazywane jest firmie specjalizujacej sie w tego typu
ustugach. Z takim podmiotem zawierana jest umowa o swiadczenie ustug (do-
tyczaca zarzadzania nieruchomoscia). Zastosowanie maja tu przepisy kodeksu
cywilnego dotyczgce uméw — a przede wszystkim przepisy o zleceniu (art. 750
k.c.). Do zawarcia takiej umowy konieczna jest uchwata wtascicieli lokali udzie-
lajaca zarzadowi pelnomocnictwa, ale nie musi by¢ ona zaprotokotowana przez
notariusza.

Zarzad wspolnoty (co najmniej dwie osoby) podpisuje umowy w imieniu wspdl-
noty. Ich obowigzkiem jest takze kontrolowanie prac administratora (zarzadcy).
W matych wspélnotach (nie wiecej niz siedem lokali) nie ma potrzeby wybiera-
nia zarzadu. Kazdy ze wspdtwlascicieli jest zobowigzany bowiem do wspétdzia-
tania w zarzadzie rzecza wspdlna.

Wazne! Zlecenie zarzadcy wykonywania czynnosci z za-
kresu zarzadzania nieruchomoscia nie zwalnia zarzadu wy-
branego przez cztonkéw wspolnoty od odpowiedzialnosci za
zarzadzanie nieruchomoscig. Ponoszg oni odpowiedzial-
nosc¢ za stan nieruchomosci i maja obowiazek kontrolowac
zarzadce

Zwykly zarzad i czynnosci przekraczajace zakres
zwyklego zarzadu w malych i duzych wspélnotach

Przy zarzadzaniu nieruchomoscia podstawowa kwestia jest rozréznienie zarza-
du zwyklego od czynnosci przekraczajacych zakres zwyktego zarzadu. Czynno-
$ci zwyklego zarzadu w duzych wspdlnotach podejmuje zarzad samodzielnie.
W malych wspdlnotach potrzebna jest zgoda wiekszosci wspotwlascicieli (art.
201 k.c.). Do dokonania czynnosci przekraczajacych zakres zwyktego zarzadu
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w duzych wspoélnotach potrzebna jest zgoda wiekszosci wspotwlascicieli (art. 23
ustawy o wiasnosci lokali), a w matych wspélnotach — zgoda wszystkich wspot-
wiascicieli (art. 199 k.c.). Kodeks cywilny, ktérego przepisy majq zastosowanie
do matych wspdlnot, nie definiuje poje¢: czynnosci zwyklego zarzadu i czynno-
$ci przekraczajace zakres zwyklego zarzadu. Interpretacji dostarcza orzecznic-
two. Przyjmuje sie, ze decyzje zmieniajace trwale stan przeznaczenia rzeczy na-
leza do czynnosci przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu. Czynnosci praw-
ne dokonane bez zachowania wymagan z art. 199 k.c. (czyli bez koniecznej zgo-
dy wszystkich wspoétwlascicieli lub stosownego orzeczenia sadu), a takze spel-
nienia wymogoéw z art. 201 k.c. (czyli bez zgody wiekszosci wspétwiascicieli lub
zastepujacego ja upowaznienia sadu), sa bezwzglednie niewazne i nie moga by¢
pdzniej potwierdzone przez innych wspdtwiascicieli.

Przyklady czynnosci przekraczajacych zakres zwyklego
zarzadu - art. 199 kodeksu cywilnego

Zalozenie instalacji

Modernizacja, polegajaca na zatozeniu nowej instalacji gazowej w budynku sta-
nowiacym wspdtwlasnosé, nalezy niewatpliwie do czynnosci przekraczajacych
zakres zwyklego zarzadu nieruchomoscia wspolna. W tym przypadku zgoda
wspotwlascicielki byta niezbedna, aby mozna byto méwic o posiadaniu pelnego
prawa do dysponowania nieruchomoscia na cele budowlane w rozumieniu art. 32
ust. 4 pkt 2 prawa budowlanego.

Wyrok WSA w Warszawie z 2 marca 2007 r., sygn. akt VII SA/Wa 1836/06, LEX
nr 334823.

Budowa obiektu

Rozporzadzenie przez skarzacego nieruchomoscia na cele budowlane nie przekro-
czyto czynnosci zwyklego zarzadu, bowiem nie doprowadzito do uszczuplenia ma-
jatkuwspdlnego, a tylko wéwczas mozna by o takim przekroczeniu méwic. W zwiaz-
ku z tym nie byto wymagane uzyskanie zgody na budowe réwniez od jego zony.
W spos6b odmienny natomiast nalezy ocenia¢ prawo do dysponowania nieruchomo-
$cig na cele budowlane, ktdra objeta jest wspétwlasnoscig w czesciach utamkowych.
Budowa obiektu budowlanego na takiej nieruchomosci wykracza poza zakres zwy-
ktego zarzadu i nalezy do kategorii rozporzadzania rzecza wspdlna. W takim przy-
padku potrzebna jest zgoda wszystkich wspétwlascicieli (art. 199 k.c.).

Wyrok WSAw Warszawie z 29 sierpnia 2006 1., sygn. akt VII SA/Wa 750/06, LEX
nr 276535.





