LISTOPAD 2023 INFORMATOR

WSPOLNOTY MIESZKANIOWE

Fundacja TAURUS

Wspolnota mieszkaniowa tworzy sie automatycznie (z mocy

samego prawa) z chwilg ustanowienia pierwszej, co najmniej
jednej, odrebnej wtasnos$ci lokalu w danej nieruchomoSci.
Chodzi o nieruchomo$¢ wspdlng, zwana nieruchomoscia
wyjsciowg, a zatem grunt stanowiacy nieruchomos$¢ (sktadajqca
sie z jednej badZz wielu dziatek geodezyjnych), objety jedng
ksiegg wieczystg, zabudowany co najmniej jednym budynkiem

wielolokalowym.

Wspoélnota mieszkaniowa nie powstaje w razie ustanowienia
odrebnej wtasnosci lokalu lub lokali przez wtasciciela
nieruchomos$ci wyjsciowej dla siebie. W takim przypadku
wspoOlnota powstanie dopiero z chwilg zbycia na rzecz innej
osoby chociaz jednego wyodrebnionego lokalu lub ustanowienia

na jej rzecz wtasnosci lokalu dotychczas niewyodrebnionego.

W sytuacji gdy wtascicielem wszystkich lokali stanie sie jedna
osoba, z chwilg nabycia ostatniego lokalu przez te osobe

wspoOlnota przestaje istniec.



LISTOPAD 2023 INFORMATOR

Wspdlnota mieszkaniowa przestanie takze istnie¢ wtedy, gdy zostanie zniesiona odrebna
wtasnos¢ lokali w drodze czynno$ci prawnej oraz gdy przestanie istnie¢ budynek, w

ktérym wyodrebniono wtasnos$c¢ lokali.

Wspélnota powstaje samorzutnie, niezaleznie od woli wtascicieli lokali, a takze bez

potrzeby jakiejkolwiek jej rejestracji.

Cztonkostwo we wspoOlnocie mieszkaniowej ma charakter pochodny wzgledem prawa
wtasno$ci lokali wchodzacych w sktad okreslonej nieruchomoS$ci— nie mozna do wspo6lnoty
wstapi¢ czy z niej wystgpi¢. Czlonkiem wspoélnoty moze by¢ tylko wtasSciciel. W sktad

wspolnoty nie wchodzg najemcy samodzielnych lokali.

Wspolnote tworza wtasdciciele lokali wyodrebnionych, jak tez wtasciciel tzw.
nieruchomos$ci wyjSciowej w przypadku, gdy ma miejsce sukcesywne wyodrebnianie lokali.
Wspolnota mieszkaniowa jest zatem stosunkiem prawnym taczacym wtascicieli lokali,
ktore wchodzg w sktad okreSlonej nieruchomo$ci, zespotem os6b fizycznych lub

prawnych.

Wspolnota mieszkaniowa jest tzw. utomng osobg prawna. Moze nabywac prawa i zaciggac

zobowigzania, pozywac i by¢ pozwana.

Wspoélnota mieszkaniowa podejmuje decyzje tylko w sprawach dotyczacych zarzadu

nieruchomos$cia wspdlna w granicach zakreslonych prawem.

Wyrézni¢ mozna dwa typy wspolnot mieszkaniowych:

1) mata wspolnota mieszkaniowa — liczqca nie wigcej niz trzy lokale (chodzi zar6wno o
lokale stanowigce odrebne nieruchomosci, jak i o lokale niewyodrebnione, nalezgce nadal
do dotychczasowego wtasciciela);

2) duza wspolnota mieszkaniowa — liczgca wigcej niz trzy lokale.

Do zarzadu nieruchomos$cia wspélng w matej wspolnocie maja odpowiednie zastosowanie
przepisy o wspotwtasnosci. Tym samym zarzqd nieruchomos$cig wspoélna we wspdlnocie
matej przybiera posta¢ tzw. zarzadu wtascicielskiego, bezpoSredniego. Nie ma obowiazku

powotywania zarzadu.

Cztonkowie wspolnoty sa obowigzani do wspoétdziatania w podejmowaniu i realizacji
czynnosci zarzgdzania nieruchomos$ciga wspo6lng. JeSli chodzi o podejmowanie decyzji w
sprawach z zakresu zwyktego zarzadu nieruchomo$cig wspdlng (mogacych przybrac
zarOwno posta¢ czynnoS$ci faktycznych, takich jak drobne remonty, jak i czynnoSci
prawnych, takich jak zawieranie i wykonywanie drobnych, zwigzanych 2z biezaca
dziatalnoScia umow), decyduje zgodna wola wiekszoSci wspotwtascicieli. Jednakze gdy
zgody takiej brak, kazdy ze wspoOtwtaScicieli moze zadalC upowaznienia sgdowego do
dokonania takiej czynnoS$ci. Wiekszo$¢ wspotwtascicieli oblicza sie wedtug wielkoSci

udziatow.



LISTOPAD 2023 INFORMATOR

JeSli natomiast chodzi o podejmowanie decyzji w sprawach przekraczajgacych zakres
zwyktego zarzadu, to zapadajg one pod warunkiem jednomyS$lnosSci, a wiec zgody
wszystkich wspoétwtascicieli. W braku takiej zgody wspdtwtasciciele, ktérych udziaty
wynoszg co najmniej potowe, moga zadal rozstrzygniecia przez sad, ktory orzeknie,

majac na wzgledzie cel zamierzonej czynno$ci oraz interesy wszystkich wspdtwtascicieli.

Jezeli liczba lokali wyodrebnionych i lokali niewyodrebnionych jest wieksza niz trzy
(duza wspolnota), konieczne jest powotanie zarzadu. WtaSciciele lokali sg obowiazani
podja¢ uchwate o wyborze jednoosobowego lub kilkuosobowego zarzadu. Cztonkiem
zarzadu moze by¢ wylacznie osoba fizyczna. Zarzad lub poszczegdélni jego cztonkowie
mogag by¢ w kazdej chwili na mocy uchwaty wtascicieli lokali zawieszeni w czynnoS$ciach
lub odwotani. Wtasciciel lokalu petnigcy obowigzki cztonka zarzgdu moze zadac¢ od

wspolnoty wynagrodzenia odpowiadajgcego uzasadnionemu naktadowi pracy.

Zarzad kieruje sprawami wspoélnoty mieszkaniowej i reprezentuje jg na zewnatrz oraz w
stosunkach miedzy wspo6lnota a poszczegélnymi wtasdcicielami lokali. Czynnosci
zwyktego zarzadu podejmuje zarzad samodzielnie. Do podjecia przez zarzqd czynnosci
przekraczajgcej zakres zwyklego zarzadu potrzebna jest uchwata wtascicieli lokali
wyrazajaca zgode na dokonanie tej «czynnosSci oraz udzielajaca zarzadowi
petnomocnictwa do zawierania umoéw stanowigcych czynnoSci przekraczajace zakres

zwyktego zarzadu w formie prawem przewidzianej.

CzynnoS$ciami przekraczajacymi zakres zwyktego zarzadu sg w szczegoélnoSci:

1) ustalenie wynagrodzenia zarzadu lub zarzadcy nieruchomos$ci wspolnej;

2) przyjecie rocznego planu gospodarczego;

3) ustalenie wysoko$ci optat na pokrycie kosztow zarzadu;

4) zmiana przeznaczenia cze$ci nieruchomos$ci wspolnej;

5) udzielenie zgody na nadbudowe Iub przebudowe nieruchomos$ci wspdlnej, na
ustanowienie odrebnej wtasnos$ci lokalu powstatego w nastepstwie nadbudowy lub
przebudowy i rozporzadzenie tym lokalem oraz na zmiane¢ wysokosci udziatow w
nastepstwie powstania odrebnej wtasnos$ci lokalu nadbudowanego lub przebudowanego;

6) udzielenie zgody na zmiane wysoko$ci udziatéw we wspétwitasnosci nieruchomosci
wspolnej;

7) dokonanie podziatu nieruchomos$ci wspélnej;

8) nabycie nieruchomosci;

9) ustalenie, w wypadkach nieuregulowanych przepisami, cze$Sci kosztOw zwiazanych z
eksploatacjg urzadzen lub czesci budynku stuzgcych zaré6wno do uzytku poszczeg6lnych
wtascicieli lokali, jak i do wspoélnego uzytku wtascicieli co najmniej dwéch lokali, ktére
zaliczane bedg do kosztow zarzadu nieruchomos$ciag wspolng;

10) okreSlenie zakresu i sposobu prowadzenia przez zarzad lub zarzadceg, ktéremu
zarzad nieruchomos$cig wspolng powierzono, ewidencji pozaksiegowej kosztow zarzadu
nieruchomo$cia wspo6lna, zaliczek uiszczanych na pokrycie tych kosztow, a takze

rozliczen z innych tytutéw na rzecz nieruchomosci wspolnej.
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Uchwaty wtascicieli lokali sg podejmowane badZz na zebraniu, bgdz w drodze indywidualnego
zbierania gloséw przez zarzad; uchwata moze by¢ wynikiem gtoséw oddanych czeSciowo na

zebraniu, czeSciowo w drodze indywidualnego ich zbierania.

Uchwaty zapadajg wiekszoScig glosow wtascicieli lokali, liczong wedtug wielkosci udziatow,
chyba ze w umowie lub w uchwale podjetej w tym trybie postanowiono, ze w okreslonej sprawie

na kazdego wtasSciciela przypada jeden gtos.

Wtasciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwate do sadu z powodu jej niezgodno$ci z przepisami
prawa lub z umowag wtascicieli lokali albo je$li narusza ona zasady prawidlowego zarzgdzania
nieruchomos$cig wspo6lng lub w inny sposéb narusza jego interesy. Powddztwo moze byc¢
wytoczone przeciwko wspdlnocie mieszkaniowej w terminie 6 tygodni od dnia podjecia uchwaty
na zebraniu ogo6tu wtascicieli lokali albo od dnia powiadomienia wytaczajgcego powddztwo o

treSci uchwaty podjetej w trybie indywidualnego zbierania gtosow.

Zebranie ogo6tu wtascicieli lokali musi zosta¢ zwotane co najmniej raz w roku, nie p6zniej niz w

pierwszym kwartale kazdego roku. Przedmiotem zebrania powinny by¢ w szczegdlnosci:

1) uchwalenie rocznego planu gospodarczego zarzadu nieruchomos$cig wspo6lng i optat na
pokrycie kosztow zarzadu;
2) ocena pracy zarzadu lub zarzadcy, ktéremu zarzad nieruchomos$cig wspo6lng powierzono;

3) sprawozdanie zarzadu i podjecie uchwaty w przedmiocie udzielenia mu absolutorium.

Wiecej informacji na stronie: www.poradyprawne-taurus.pl
Informator zostat przygotowany w ramach realizacji przez Fundacje TAURUS zadania publicznego
w zakresie prowadzenia nieodptatnej pomocy prawnej, nieodptatnego poradnictwa obywatelskiego,

bezptatnej mediacji oraz edukacji prawnej w Poznaniu w 2023r.

Zadanie publiczne jest finansowane ze Srodkéw budzetowych Miasta Poznania.
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