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W dniu 1 stycznia 1995 roku wraz z wejsciem w zycie Ustawy o wtasnosci lokali wprowadzono pojecie wspdlno-

ty mieszkaniowej okreslonej jako obligatoryjng forme zrzeszenia wtascicieli lokali w danej nieruchomosci — nowy
w polskim prawie cywilny podmiot prawny i majgtkowy. Ustawa nie jest pierwszym aktem prawa, ktory regulo-
wat wtasnos¢ lokali, poniewaz przed jej wprowadzeniem kwestie te regulowaty przepisy z Kodeksu cywilnego.
Samo zarzagdzanie nieruchomoscig wspdlng zostato uregulowane juz duzo wczesniej, bo wraz z wejsciem w zycie
Rozporzadzenia Prezydenta Rzeczpospolitej z dnia 24 pazdziernika 1934 r. o wtasnosci. Wyodrebnianie samo-
dzielnych lokali w budynku wielolokalowym skutkowato powstaniem nieruchomosci wspdlnej i koniecznosci za-
rzgdu nad nig. Powotujac sie na rozdziat | art. 3 Ustawy o witasnosci lokali — nieruchomosé¢ wspdlna stanowi
grunt oraz te czesci budynku, ktére nie wchodza w zakres lokali i nie stuzg wyfacznie do uzytku wiascicieli lokali.

Zasadnicze roznice pomiedzy duzymi i matymi wspdlnotami mieszkaniowymi stanowig podstawy prawne,
na ktorych opiera sie ich dziatanie. Warto dodaé, ze znajomos¢ tych réznic oraz faktu, ze z prawem wtasnosci
lokalu wigze sie udziat w nieruchomosci wspdlnej, moze okazaé sie pomocna podczas podejmowania decyzji co
do kupna mieszkania.

ZARZAD NIERUCHOMOSCIA WSPOLNA W DUZEJ WSPOLNOCIE MIESZKANIOWE)

Duzymi sg okreslane wspdlnoty, ktore posiadajg powyzej 3 lokali. Bedgc wiascicielem lokalu mozna wraz
z resztg wiascicieli okresli¢ sposdb zarzadu czescig wspdlng w umowie o ustanowieniu odrebnej wtasnosci lokali
lub pdZniej w umowie zawartej w formie aktu notarialnego. W przypadku duzej wspdlnoty wtasciciele lokali sg
zobowigzani do podjecia uchwaty o wyborze zarzadu — jedno lub kilkuosobowego. Formuty zarzadu, ktore naj-
czesciej sie spotyka, to zarzad wiascicielski, zarzad powierzony lub zarzad przymusowy. W tym miejscu nalezy
zaznaczyé, ze cztonkiem zarzadu moze zostac¢ wytgcznie osoba fizyczna — niezaleznie od tego, czy ta osoba nale-
zy do wspdlnoty, czy tez nie. Obowigzki zarzadu zostaty okreslone w Ustawie o wiasnosci lokali - najogdiniej
rzecz ujmujac jest on zobowigzany do kierowania sprawami wspdlnoty oraz petni funkcje reprezentacyjna.

Jedng z cech, ktére sg rézne dla réznego rodzaju wspdlnot, jest sposéb podejmowania czynnosci przez zarzad.
Zasadniczo mozna wyszczegdlnié¢ dwa rodzaje czynnosci — sg to czynnosci zwyktego zarzadu, ktore sg podejmo-
wane samodzielnie przez zarzad wspdlnoty oraz czynnosci przekraczajgce zakres zwyktego zarzadu, dla ktdrych
niezbedna jest uchwata wtascicieli lokali dajgcych petnomocnictwo do zawierania umow i wyrazajgcych zgode
na jej dokonanie. W duzych wspdlnotach uchwaty odgrywajg bardzo duzg role. Uchwaty wtascicieli lokali sg po-
dejmowane na zebraniach wspdlnoty lub tez podczas indywidualnego zbierania gtoséw przez zarzad — uchwata
zostaje podjeta po uzyskaniu wiekszosci gtoséw liczonych wedtug wielkosci udziatéw (o ile poprzednio wtasci-
ciele nie okreslili inaczej w formie uchwaty lub umowy), niezaleznie od tego, jakim sposobem byty zbierane gto-
sy. Warto zaznaczy¢, ze kazdg z nich wtasciciel lokalu moze zaskarzy¢ do sadu z takich powoddw, jak:

o niezgodnos¢ z przepisami prawa,

o naruszenie zasad prawidtowego funkcjonowania i zarzagdzania nieruchomoscig,
o niezgodnos$¢ z umowa wtascicieli lokali,

. naruszenie przez nig intereséw wtasciciela w inny sposob.

Ustawa o wtasnosci lokali dopuszcza mozliwosc zawieszenia lub odwotania poszczegdlnych cztonkdw bad? cate-
go zarzadu — gtownie w celu unikniecia sytuacji, w ktorych zarzad mogtby naraza¢ wspdlnote na nieefektywne
zarzadzanie, podejmowanie decyzji niezgodnych z wiekszoscig cztonkéw wspdlnoty. Odwotanie lub zawieszenie
odbywa sie za pomocg podjecia uchwaty przez wiekszo$¢ wtascicieli.
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W duzych wspdlnotach mieszkaniowych zarzad ma obowigzek rowniez zwotaé przynajmniej raz do roku najpdz-

niej w pierwszym kwartale zebranie wspdlnoty. Zgodnie z art. 32 ustawy o wtasnosci lokali, o zebraniu wtascicie-
li zarzad zawiadamia kazdego wiasciciela lokalu na pismie przynajmniej na tydzien przed jego terminem. Pod-
czas zebrania wspdlnoty:

. witasciciele lokali powinni podjg¢ uchwate w sprawie rocznego planu gospodarczego i ewentualnie
w sprawie wysokosci zaliczek wptacanych na rzecz pokrycia kosztow (art. 30 ust. 2 p. 1);

. zarzad winien ztozy¢ sprawozdanie ze swojej dziatalnosci, zas wtasciciele lokali powinni je oceni¢ i podjgé
uchwate w sprawie absolutorium dla zarzadu (art. 30 ust. 2 p. 2i 3);

. ocena zarzadu/ zarzadcy.

W przypadku niezwotania zebrania przez zarzad lub zarzgdce w wyznaczonym terminie, ustawa przewiduje, ze
witasciciele lokali majg prawo do samodzielnego zwotania takiego zebrania. Kazdy wtasciciel moze mie¢ swojego
petnomocnika i by¢ przez niego reprezentowanym na zebraniu. W momencie podjecia uchwaty, tzn. uzyskania
pod nig wiekszosci gtosow, zarzad jest zobowigzany do poinformowania o tym fakcie wszystkich wspotwitascicie-
li.

ZARZAD NIERUCHOMOSCIA WSPOLNA W MALEJ WSPOLNOCIE MIESZKANIOWE)

Zgodnie z art. 19 ustawy o wtasnosci lokali: ,Jezeli liczba lokali wyodrebnionych i lokali niewyodrebnionych, nale-
zqcych nadal do dotychczasowego witasciciela, nie jest wieksza niz trzy, do zarzgdu nieruchomosciq wspdlng ma-
jg odpowiednie zastosowanie przepisy Kodeksu cywilnego i Kodeksu postepowania cywilnego
o wspotwtasnosci.”. Oznacza to, ze w przypadku nie uregulowania sposobu zarzadu czescig wspdlng to
w matych wspdlnotach decyzje co do funkcjonowania wspdlnoty bedg podejmowaé wtasciciele w oparciu
0 powyzsze podstawy prawne.

Zgodnie z artykutem 200 Kodeksu cywilnego, kazdy wspodtwiasciciel ma obowigzek do wspdtdziatania
w zarzadzie rzeczg wspélng (tzw. zarzad bezposredni). Rdznica pomiedzy rodzajami wspdlnot jest réwniez zau-
wazalna na ptaszczyznie czynnosci zarzadu. Do czynnosci zwyktego zarzagdu w matej wspdlnocie niezbedna jest
zgoda wiekszosci wtascicieli lokali liczonej na podstawie wielkosci udziatdow, za$ do czynnosci przekraczajgcych
zwykty zarzad potrzeba zgody wszystkich wspotwtascicieli. W przypadku braku zgody na czynnosci zwyktego za-
rzadu, kazdy wtasciciel moze zwrdcic¢ sie do sgdu o nadanie upowaznienia do jej dokonania, za$ w przypadku
braku zgody na podjecie czynnosci przekraczajgcych zwykty zarzad witasciciele, ktérzy posiadajg ponad potowe
udziatow, moga zwréci¢ sie do sadu o wydanie rozstrzygniecia, majgc na uwadze interesy wszystkich wspotwta-
Scicieli. Wtasciciele lokali mogg rowniez zgdad rozstrzygniecia przez sad, jezeli wiekszos¢ wspdtwitascicieli zamie-
rza podjg¢ dziatania razgco sprzeczne z prawidtowym funkcjonowaniem wspdlnoty. Istotng kwestig jest rowniez
fakt, ze wtasciciele lokali majg jednoczesnie prawo do wystgpienia do sgdu o wyznaczenie zarzadcy, jezeli podej-
mowanie decyzji we wspdlnocie jest problematyczne lub narusza sie zasady prawidtowego zarzadu i krzywdzi
mniejszos¢. Nalezy zaznaczyé, ze w matych wspdlnotach nie funkcjonujg uchwaty — wtasciciele podejmujg decy-
zje w formie porozumienia. Charakterystyczng cecha zarzadu w matej wspdlnocie jest rownosé praw i obowigz-
kow wszystkich wspotwiascicieli. Oznacza to wspdlne podejmowanie decyzji, ale rowniez wspdlna ich realizacja.
Zarzad, jako organ, nie jest powotywany w matych wspdlnotach. W tym miejscu warto podkreslic¢, ze niezaleznie
od rodzaju wspdlnoty jest mozliwos¢ powierzenia zarzgdu podmiotowi zewnetrznemu — za pomocg pierwszej
umowy o ustanowieniu odrebnej wtasnosci lokalu, lub pdzniej w uchwale wtascicieli zaprotokotowanej przez
notariusza.
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Ze wzgledu na to, ze wspdlnoty do trzech lokali opierajg swoje funkcjonowanie na Kodeksie cywilnym i Kodeksie

postepowania cywilnego, zarzagdzanie nimi wbrew pozorom jest nieco bardziej skomplikowane anizeli zarzgdza-
nie w duzych wspdlnotach — za przyktad moze postuzy¢ sytuacja, w ktorej jeden z cztonkdw wspdlnoty jest nieo-
becny. Wdowczas niemozliwe jest np. przyjecie planu gospodarczego. Z drugiej strony, w matych wspdlnotach
wspotwtasciciele mogg mied silniejszy wptyw na podejmowanie decyzji, poniewaz jeden gtos za lub sprzeciw
moze zdecydowac o tym, czy dana czynnosc¢ zostanie wykonana.

PODSUMOWANIE

Reasumujagc, mate wspdlnoty nie majg w przeciwiestwie do duzych obowigzku wyznaczania zarzadu, aczkol-
wiek jezeli wtasciciele doszli do porozumienia, wowczas nic nie stoi na przeszkodzie aby go powota¢. Mate
wspolnoty dziatajg na podstawie kodeksu cywilnego oraz kodeksu postepowania cywilnego, natomiast wspdlno-
ty duze bazujg na ustawie o witasnosci lokali. Czynnosci przekraczajgce zakres zwyktego zarzagdu mogg zostac
dokonane po uzyskaniu zgody wszystkich witascicieli, w przypadku duzych wspdlnot — ich wiekszosci w formie
uchwat. Do czynnosci zwyktego zarzagdu wymagana jest zgoda wiekszosci wtascicieli, zas w duzych wspdlnotach
zarzad podejmuje je samodzielnie. We wspdlnotach powyzej trzech lokali w kazdej chwili mozna ubiegac sie
o odwotanie lub zawieszenie zarzadu za pomocg uchwaty witascicielskiej. Sprawy w matych wspdlnotach, ktére
sg przedmiotem sporu i nie mozna dojs¢ do porozumienia, mogg by¢ rozstrzygane przez sad.
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Centrum AMRON to profesjonalny osrodek analityczno-badawczy, Swiadczgcy ustugi w zakresie monitorowania i analiz rynku
obrotu nieruchomosciami. Od ponad 10 lat z powodzeniem dostarczamy naszym klientom i partnerom zweryfikowang informa-
cje o rynku nieruchomosci, wyjasniamy zjawiska na nim zachodzace, a takze zapewniamy dostep do rzetelnej informacji gospo-
darczej. Specjalizujemy sie w badaniu zmian cen transakcyjnych nieruchomosci i ich wptywu na perspektywy rozwoju polskiego
rynku mieszkaniowego — jako jedyny podmiot na rynku obrazujemy zmiany na rynku kredytdw hipotecznych, dzieki uzupetnieniu
danych z AMRON danymi z Systemu SARFiN. W odréznieniu od innych podmiotéw zajmujacych sie analizg rynku nieruchomosci,
nasze opracowania prezentujg rzeczywisty obraz rynku, oparty na cenach transakcyjnych. Zapewniamy wielostronny obraz rynku
nieruchomosci oparty na kompleksowej analizie czynnikdéw makro- i mikroekonomicznych oraz szerokim horyzoncie czasowym,
uwzgledniajgcym dane historyczne, biezgce oraz prognozy.

NOTA PRAWNA

Dane wykorzystane w niniejszej analizie zebrane zostaty z dotozeniem nalezytej starannosci i rzetelnosci. Mimo to Centrum AMRON zastrzega, iz przedstawio-
ne informacje maja charakter wytgcznie poglagdowy i nie moga by¢ traktowane jako ustugi doradztwa ani jakiekolwiek inne ustugi. Centrum AMRON nie ponosi
jakiejkolwiek odpowiedzialnosci za skutki wykorzystania informacji zawartych w analizie, a w szczegdlnosci z tytutu jakiejkolwiek decyzji lub dziatania podjetego
na podstawie tych informacji. Niniejsza publikacja jest chroniona prawami autorskimi — kazdorazowe upowszechnienie catosci lub czesci analizy wymaga powo-
fania sie na zrodto prezentowanych danych.

Centrum AMRON dziata w imieniu i na rzecz Zwigzku Bankdéw Polskich, wtasciciela Systemu AMRON.
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