Podstawowe informacje na temat wspoélnot mieszkaniowych

Co to jest wspdlnota:
Wspdlnota mieszkaniowa to co$ w rodzaju zrzeszenia wtascicieli mieszkan zyjacych w jednym budynku. Powstaje, bo kto$ musi sie

zajmowac blokiem jako catoscig - ptaci¢ rachunki za $wiatto na klatce schodowej czy podworku, dbac o czystos¢ i porzadek, przeglady
budowlane, ubezpieczenia i inne.

Wspdlnoty sie nie zaktada. Powstaje ona z mocy prawa. Wystarczy, ze dotychczasowy wiasciciel budynku (Deweloper) sprzeda
komus chocéby jeden lokal. Nie ma przy tym znaczenia, czy jest to lokal mieszkalny, czy uzytkowy. Wystarczy akt notarialny i wpis do
ksiegi wieczystej. Zasady, na jakich dziata wspdlnota, okresla Ustawa o wtasnoéci lokali z 24 czerwca 1994 r.

Mam udzial, czyli...

Kazdy wtasciciel ma swoj udziat w budynku, a precyzyjniej w tzw. nieruchomosci wspaélnej (klatkach, instalacjach itp.).

Udziat réwna sie stosunkowi powierzchni lokalu do tgcznej powierzchni lokali w nieruchomosci wspdlnej. Czyli jesli masz lokal o
powierzchni 60,15 m? a caty budynek ma 1500,94 m?, to twdj udziat wynosi 6015/150094. Oczywiscie wszystkie udziaty sie sumujg,
tworzgc 100 proc.

Wielko$¢ twojego udziatu decyduje, ile zaptacisz na utrzymanie budynku oraz jak duzy jest twoj wptyw na zarzgdzanie

nieruchomoscia.

Pierwsze zebranie witascicieli:

Zwotuje dotychczasowy zarzadca nieruchomosci. Cztonkowie wspodlnoty powinni sie spotyka¢ przynajmniej raz do roku. Zebranie
zwotuje zarzad wspolnoty, ktéry co najmniej tydzien przed zebraniem musi na pismie powiadomi¢ wszystkich wtascicieli o dniu,
godzinie, miejscu i porzadku obrad.

Zebrania wiascicieli moga by¢ réwniez zwotywane w nadzwyczajnych wypadkach (gdy np. trzeba natychmiast wyremontowac
uszkodzony przez burze dach albo gdy domagaja sie tego sami wtasciciele majgcy co najmniej 1/10 udziatéw w nieruchomosci

wspolnej). Wykonuje to zarzad.

Jak gtosowacg:
Decyzje wspolnoty zapadajg tzw. absolutng wiekszoscig gtoséw. Ponad potowa udziatowcédw wspodlnoty (a nie uczestnikbéw zebrania)

musi wiec by¢ za.

Czy to oznacza, ze kazdy wtasciciel ma jeden gtos? Nie do konca i nie zawsze. Mozliwe sg dwie metody liczenia gtosow.

» Decyzje zapadajg wiekszoscig gloséw liczong weditug wielkosci udziatow. Innymi stowy im wieksze mieszkanie tym wieksza sita
gtosu.

» Decyzje zapadajg wiekszoscig gloséw, gdzie jeden wiasciciel to jeden gtos. Wszystkie gtosy sg wiec réwne. Na takie rozwigzanie
musi sie jednak zgodzi¢ w gtosowaniu udziatami! wiecej niz potowa czionkdw wspodlnoty. Od tej zasady jest wyjgtek. We wspodlnotach,
gdzie jeden z wiascicieli ma wiecej niz potowe udziatéw, zasade - jeden cztowiek = jeden gtos - moze przeforsowac juz 20 proc.

cztonkoéw wspaolnoty.

W jakiej formie mozna glosowaé pod Uchwatami:

e na zebraniu
e w trybie indywidualnym
- za pomocg kart do gtosowania

- za pomocg platformy internetowe;j

Kto rzadzi we wspdlnocie:

Teoretycznie rzecz biorgc - wszyscy wtasciciele. Na pierwszym zebraniu razem z innymi wspotmieszkancami musisz jednak
zadecydowac, kto bedzie sie zajmowat biezgcymi sprawami budynku (np. ptaceniem rachunkéw za media, zlecaniem przeglgdow,
konserwacjami, naprawami itd.). W matych wspdlnotach - do siedmiu lokali - moga to robi¢ wszyscy wspotwiasciciele bgdz powierzy¢
te obowiazki zarzgdowi (jedno lub kilkuosobowemu). Duze wspélnoty - czyli powyzej siedmiu lokali - muszg (taki obowigzek naktada
na nich ustawa) wybra¢ zarzad. Mozesz wybrac¢ zarzad jedno- lub kilkuosobowy, spos$rod wiascicieli albo spoza tego grona, np.

profesjonalnego zarzadce nieruchomosci.



Jest tylko jedno ograniczenie w zarzadzie wspolnoty nie moze dziata¢é osoba prawna (np. firma, gmina).
W praktyce wtasciciele lokali wybierajg zarzad ze swego grona jednak nie ma przeciwwskazan, aby byfa to osoba fizyczna nie bedgca
wiascicielem (np. rodzic witasciciela). Zarzad ten powierza biezgce administrowanie nieruchomoscig wyspecjalizowanej firmie

zewnetrzne;j.

Co moze zarzad:

Zarzad kieruje sprawami Wspolnoty Mieszkaniowej i reprezentuje jg na zewnatrz.
Zarzad jest organem wykonawczym., do ktérego przede wszystkim nalezy wykonywanie uchwat podjetych przez wtascicieli
Ponadto Zarzad:

e dysponuje srodkami przewidzianymi w planie budzetowym Wspdlnoty Mieszkaniowej

e oraz podejmuje wszystkie czynnosci w ramach zwyktego zarzgdu nieruchomosci wspolng

Co moze oqgot wiascicieli:

Do jego wytgcznych kompetencji nalezy:

* ocena pracy zarzadu. Zarzad przedstawia im sprawozdanie (m.in. finansowe) ze swoich catorocznych dokonan, a wtasciciele gtosujg
nad przyjeciem sprawozdania i absolutorium dla zarzadu;

+ uchwalanie rocznego planu gospodarczego (np. kolejnosci remontow);

* zmiana przeznaczenia czesci nieruchomosci wspdlnej (np. przerobienie mieszkania na lokal uzytkowy);

» wyrazenie zgody na nadbudowe lub przebudowe nieruchomosci wspolnej (np. przerobienie suszarni na mieszkanie), na
ustanowienie odrebnej wtasnosci lokalu powstatego w nastepstwie owej nadbudowy lub przebudowy itp.;

+ podziat nieruchomosci wspdlnej, np. sprzedanie kawatka dziatki pod budowe sklepu;

* nabycie dziatki

+ decyzja, czy wystgpi¢ do sgdu przeciwko wtascicielowi, ktéry uporczywie zalega z optatami albo zaktdca spokdj pozostatych, o
sprzedaz w drodze licytacji jego lokalu;

+ pofgczenie dwoch lokali w jeden badz podziat jednego na dwa (w razie odmowy zainteresowany witasciciel moze zadac

rozstrzygniecia przez sad;

Co moze administrator:

Jest to wyznaczona przez wiascicieli osoba prawna lub fizyczna petnigca tylko zlecone zadania wynikajgce z tresci umowy o

administrowanie, uchwat Wspélnoty Mieszkaniowej a takze decyzji Zarzagdu Wspolnoty Mieszkaniowej.

Fundusz inwestycyjno-remontowy:

Spotdzielnie majg obowigzek tworzenia funduszy remontowych, a ich czitonkowie muszg ptaci¢ na fundusz zaliczki miesieczne.
Wspdlnoty nie majg takiego obowigzku, ale z reguty to robig (o powstaniu funduszu decydujg sami cztonkowie wspdlnoty). Dlaczego?
Fundusz opfaca sie mie¢, bo remont budynku, mimo Ze robi sie go raz na kilka lat, jest z reguty bardzo kosztowny. Potrzeba nan
minimum Kilkudziesieciu tysiecy ztotych. tatwiej jest takg sume uzbierac¢ przez lata, niz wylozy¢ jednorazowo, gdy trzeba np. naprawi¢
dach (naprawy po uptywie okresu gwarancji). Nowo powstate Wspdlnoty czesto potrzebujg srodkéw na inwestycje (np. tawki, kosze na
$mieci, monitoring itp.).

Wedtug specjalistéw od zarzgdzania nieruchomos$ciami miesieczna optata na fundusz inwestycyjno-remontowy w nowym budynku

powinna wynosi¢ co najmniej 50 gr za m? mieszkania miesiecznie.



