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Przyktad powstania wspolnoty mieszkaniowej w budynku | | | | jednokondygnacyjnym z dziesigcioma
lokalami mieszkalnymi o réznych powierzniach oraz korytarzu. Budynek wraz z wszystkimi lokalami jest w posiadaniu jednego
wtasciciela np. gminy. Po wyodrebnieniu np. przez wykupienie pierwszego lokalu mieszkalnego przez innego wtasciciela
powstaje z mocy prawa wspoélnota mieszkaniowa. Po wykupieniu czyli wyodrebnieniu kolejnych np czterech lokali mieszkalnych

w budynku | | | | wspolnota mieszkaniowa tworzona jest przez dotyczczasowego wlasciciela np. gming,
posiadajacego pig¢ lokali, oznaczonego kolorem szarym, pozostatych wiascicieli lokali mieszkalnych oznaczonych innym
kolorem niz szary i biaty oraz nieruchomosci wspolnej w przyktadzie jest to korytarz oznaczony kolorem biatym. Poniewaz
wyzej pokazany przyktadowy budynek posiada dzisig¢ lokali w zwiazku z tym powstaje tzw. duza wspolnota mieszkaniowa,
ktorej funkcjonowanie regulije ustawa o wiasnosci lokali V. Gdyby w budynku bylo nie wigcej niz trzy lokale nalezace do jednego
wtasciciela, w momencie wyodrebnienia, wykupienia cho¢by jednego lokalu przez innego wiasciciela powstanie tzw. mata
wspolnota mieszkaniowa, ktorej funkcjonowanie reguluje kodeks cywilny i kodeks postgpowania cywilnego o wspotwlasnosci.
Dotychczasowy wiasciciel budynku jakim jest np. gmina w momncie powstania wspolnoty mieszkaniowe;j traci dotychczasowe
uprawnienia do budynku a nabywa uprawnienia jak kazdy inny wiasciciel lokalu.

Po wyodrebnieniu wlasnosci lokali whascicielowi lokalu przystuguje udziat w nieruchomosci wspolnej jako prawo
zwigzane z wlasnoscig lokali. Nie mozna zada¢ zniesienia wspotwlasno$ci nieruchomosci wspolnej, dopoki trwa odrgbna
wlasno$¢ lokali 2. Poniewaz wszyscy wiasciciele lokali korzystajg z czeSci wspolnych budynku taki obowigzek jest uzasadniony.

Udziat wtasciciela lokalu wyodrgbnionego w nieruchomos$ci wspodlnej odpowiada stosunkowi powierzchni uzytkowej
lokalu wraz z powierzchnia pomieszczen przynaleznych do tacznej powierzchni uzytkowej wszystkich lokali wraz z
pomieszczeniami do nich przynaleznymi .

Udziatl w nieruchomosci wspolnej wspotwlasciciela lokalu w czeéciach utamkowych odpowiada iloczynowi wielko$ci

jego udzialu we wspotwlasnosci lokalu i wielko$ci udziatu we wspotwlasno$ci nieruchomosci wspolnej przypadajacej na ten lokal
6)

Nieruchomo$¢ wspdlng stanowi grunt oraz czg¢sci budynku i urzadzenia, ktore nie stuza wylacznie do uzytku wtascicieli
lokali 3.

Ogot whascicieli, ktorych lokale wchodzg w sktad okreslonej nieruchomoscei, tworzy wspodlnote mieszkaniows.
Wspdlnota mieszkaniowa moze nabywaé prawa i zacigga¢ zobowigzania, pozywac i byé pozwana %)

Zarzad nieruchomoscia wspolng wykonuje wspolnota mieszkaniowa poprzez ustanawiane przez siebie uchwaty. Sprawy
wchodzgce w zakres czynnos$ci przekraczajacych zwykly zarzad musza by¢ regulowane uchwatami.

Jezeli lokali wyodrebnionych, wraz z lokalami niewyodrgbnionymi, jest wigcej niz trzy, wlasciciele lokali s3 obowigzani
podja¢ uchwate o wyborze jednoosobowego lub kilkuosobowego zarzadu. Czlonkiem zarzadu moze by¢ wylacznie osoba fizyczna
wybrana sposrod wiascicieli lokali lub spoza ich grona. Zarzad kieruje sprawami wspdlnoty mieszkaniowej i reprezentuje ja na
zewnatrz oraz w stosunkach migdzy wspolnota a poszczegdlnymi wlascicielami lokali. Administrowanie zarzad wspolnoty
mieszkaniowej moze wykonywac sam lub zleci¢ poprzez stosowng umowe osobie prawnej lub fizycznej posiadajacej wymagane
prawem uprawnienia do administrowania nieruchomos$ciami.

Koszty zarzadu nieruchomoscia wspolng ponosza wszyscy wiasciciele lokali proporcjonalnie do swoich udziatow w
nieruchomosci wspoélnej. Koszty zwigzane z lokalem wlasno§ciowym w pelni ponosi jego wiasciciel.

Z szczegbtami mozna sie zapozna¢ w ustawie o wlasnosci lokali !, ktérg mozna pobra¢ z strony internetowej Sejmu RP — akty
prawne lub Rzadowego Centrum Legislacji.

1) Ustawa o whasnosci lokali z dnia 24 czerwca 1994 r. (Dz.U.z2000 r. Nr 80, poz. 903 z p6zniejszymi zmianami)
D Art. 3. ust. 1. D

3 Art. 3. ust. 2. D

Dart.6. D

3 Art. 3. ust. 3. D

©) Art. 3. ust. 3a. !



Wiecej o wspolnocie mieszkaniowej

WSPOLNOTA MIESZKANIOWA - PRZYKAZANIA DLA

WLASCICIELI LOKALI

CZLONKOW ZARZADU lub ZARZADCY

1 Zapoznaj si¢ z ustawa o wlasnosci lokali, stosuj ja w
sprawach wspolnoty mieszkaniowej, unikniesz wielu
nieporozumien.

A Pamigtaj, jeste§ wybrany do reprezentowania wspolnoty
mieszkaniowej na zewnatrz i zarzadzania nig dla dobra
wspolnego i wszystkich wilascicieli lokali.

2 Traktuj sgsiada swojego tak jak bys chciat by¢ traktowany
przez niego.

B Pamigetaj, jestes wybrany do zarzadzania a nie do
rzadzenia.

3 Przestrzegaj zasad wspolzycia spotecznego.

C Pamigtaj, Twoja dziatalno$¢ musi by¢ transparentna i
udokumentowana.

4 Pamigtaj, kazdy remont ingerujacy w czgs¢ wspolna a
szczegolnie konstrukcje nosne musi by¢ w formie pisemne;j
zaakceptowany przez osob¢ z odpowiednimi uprawnieniami
budowlanymi.

D Pamigtaj, kazdy wtasciciel lokalu ma prawo zada¢ od Ciebie
wszelkich wyjasnien i udostgpnienia dokumentoéw
zwigzanych z wspolnota mieszkaniowg a Ty nie mozesz
odmowic.

5 Pamietaj, kazdy wtasciciel lokalu tacznie z Tobg funkcjonuja
na tych samych réwnoprawnych zasadach.

E Pamigtaj, glosowanie uchwat musi odbywac si¢ przejrzyscie
i tylko poprzez listy do gtosowania w formie papierowe;j.

6 Pamigtaj, nie traktuj sasiada swojego jak skrzynke skarg i
zazalen.

F Pamigetaj o ponizszych pkt. H i G i nie uniemozliwiaj
wtascicielom lokali glosowania uchwat.

7 Pamigtaj, zebrania wspolnoty mieszkaniowa nie sg koszem
na Twoje frustracje lecz sposobem na dyskusj¢ merytoryczng
w sprawach dotyczacych wspdlnoty mieszkaniowej.

G Pamigtaj o przekazaniu kazdemu wiascicielowi lokalu/i
projektow uchwat w formie pisemnej co najmniej siedem
dni przed gtosowaniem.

8 Jezeli posiadasz widza o dziatalnos$ci na szkodg¢ wspodlnoty
mieszkaniowej przekaz ja Zarzadowi Wspdlnoty
Mieszkaniowej lub organom $cigania. Pamigtaj wiedza
przekazana musi by¢ prawdziwa, gdyz inaczej mozesz by¢
pociagniety do odpowiedzialno$ci prawne;.

H Pamigtaj, tamiesz prawo to mozesz by¢ pociagniety do
odpowiedzialno$ci prawnej, jezeli uniemozliwiasz
wtascicielom lokali korzystanie z ich prawa i obowiazku
wspotdziatania w zarzadzaniu nieruchomoscia wspolna na
podstawie Art. 27. ustawy o wilasnosci lokali.

9 Uczestnicz w pracach wspolnoty w sposéb optymalizujacy
efektywno$¢ gospodarowania srodkami wspdlnoty.

I Dziataj bez zwtoki po otrzymaniu informacji o awarii lub
zagrozeniu dla zdrowia, Zycia, mienia.

10 Pamigtaj Twoj glos i pozostalych wtascicieli lokali,
przemyslany bedzie dla dobra wspdlnoty, emocjonalny i nie
przemyslany bedzie destrukcyjny dla wspodlnoty.

J Pamigtaj najwazniejszymi aktami wykonawczymi do
realizacji przez Ciebie, sa uchwaty witascicieli lokali. Jezeli
uchwatla godzi w interes wspolnoty, zaskarz ja do sadu.

11 Uiszczaj terminowo wszystkie zobowigzania wzgledem
wspolnoty a szczegodlnie co miesigczne oplaty w terminie
do 10-tego dnia miesiaca, ktorego optata dotyczy.

12 Masz prawo wgladu do wszystkich dokumentoéw
zwigzanych z dzialalno$cig wspolnoty mieszkaniowe;j.

13 Zgtaszaj natychmiast, odpowiednim osobom lub stuzbom,
zauwazone awarie lub zagrozenia zdrowia, Zycia, mienia.

K Pamigtaj, spoczywa na Tobie duza odpowiedzialno$¢
materialna. Jezeli poprzez swoje dziatanie lub zaniechanie
wyrzadzisz szkody wspolnocie lub wiascicielom lokali,
zostaniesz pociagniety do odpowiedzialnosci prawnej celem
naprawienia szkod.

WSPOLNOTA MIESZKANIOWA a BEZPIECZNE JEJ FUNKCJIONOWANIE

Pamietaj! Jezeli na koniec 2019 r. Twoja wspélnota mieszkaniowa byla tzw. mala wspolnota (ilos¢ lokali w budynku nie
przekraczala siedem lokali) to zZ poczatkiem 2020 r. z mocy prawa stala si¢ tzw. duza wspélnota mieszkaniowa (jezeli ilos¢ lokali w
budynku przekracza trzy) i funkcjonowanie jej reguluje ustawa o wlasnosci lokali.

Pochodng bezpiecznego funkcjonowania wspolnoty mieszkaniowe;j jest bezpieczenstwo wszystkich whascicieli lokali
oraz osob zamieszkujacych w budynku wspolnoty mieszkaniowej. Bezpieczenstwo o ktorym mowa dotyczy nizej wymienionych

dziedzin.

1. Sprawiedliwos¢ spoleczna

Przez sprawiedliwo$¢ spoteczng w wspdlnocie mieszkaniowej nalezy rozumie¢ sprawiedliwy podziat obowigzkow i
zobowiazan wlascicieli lokali wzglgdem wspolnoty mieszkaniowej. Elementy, ktore majg znaczacy wplyw na sprawiedliwosé

spoteczna:

1.1. Udzialy wyodre¢bnionych lokali mieszkalnych.

W momencie powstania wspolnoty mieszkaniowej, dotychczasowy wiasciciel budynku musi ustali¢ doktadnosé
wyznaczania udziatow wyodrebnianych lokali mieszkalnych. Krotko co to jest udziat i doktadnos¢ jego wyznaczenia.
Udziat U = Pur/Pus gdzie: PuL - powierzchnia uzytkowa lokalu, Pus - catkowita powierzchnia uzytkowa budynku
wspOlnoty mieszkaniowej. Przyktad: Pur = 60 m?, Pus = 2200 m? stad U = 60/2200 = 0,0273 po zaokragleniu do
czwartego miejsca po przecinku. Przeanalizujmy blad wyznaczonego udziatu zaleznie od miejsca zaokraglenia. Wzor do
obliczenia btgdu w % ma posta¢ B = ((U * Pys - Pur) / PuL) * 100

1.1.1. Dla zaokraglenia do czwartego miejsca po przecinku btad wynosi B = ((0,0273 * 2200 — 60) / 60) * 100 = +0.1%

1.1.2. Dla zaokraglenia do drugiego miegjsca po przecinku btad wynosi B = ((0,03 * 2200 — 60) / 60) * 100 = +10%
Wyznaczmy doktadno$¢ dla lokalu wiasnosciowego Pur = 48 m?. Udziat po zaokragleniu do czwartego miejsca po

przecinku wynosi U =48 /2200 = 0,0218.

1.1.3. Dla zaokraglenia do czwartego miejsca po przecinku blad wynosi B = ((0,0218 * 2200 — 48) / 48) * 100 = -0,083%




1.1.4. Dla zaokraglenia do drugiego miejsca po przecinku btad wynosi B = ((0,02 * 2200 — 48) / 48) * 100 = -8.33%

Powyzsze przyklady pokazuja jaki wplyw na dokladno$¢ wyznaczenia udzialu ma miejsce zaokraglania udziatu.
Zaokraglanie udzialu do drugiego miejsca po przecinku powoduje: dla lokalu 60 m* zawyzenie udzialu o okoto 10%,
dla lokalu 48 m? zaniZenie udzialu o okolo 8,33%.

Zmiana udziatéw funkcjonujacej wspdlnoty mieszkaniowej na sprawiedliwsze jest mozliwa ale wymaga to stosownej uchwaty
wspolnoty mieszkaniowej oraz notarialnej zmiany udzialu w ksigdze wieczystej kazdego wiasciciela lokalu.

1.2. Rozliczenie kosztu centralnego ogrzewania.
Jezeli pomieszczenia w budynku wspolnoty mieszkaniowej nie sg klatkami cieplnymi (nie ma izolacji cieplnej pomigdzy lokalami
mieszkalnymi) jedynym sprawiedliwym podziatem kosztow centralnego ogrzewania jest sposob z wykorzystaniem
podzielnikow kosztow centralnego ogrzewania. Zastosowanie podzielnikow kosztow centralnego ogrzewania wymaga
doglebnej analizy wyregulowania i automatyzacji sieci CO, azeby podziat kosztéw byt maksymalnie sprawiedliwy. Wigcej
o podzielnikach kosztow pod pozycja ” Gospodarka cieptem i jego kosztem w budynkach wielolokalowych”
niniejszego portalu.

1.3. Odpady komunalne.
Od kilku lat prawo o gospodarce odpadami komunalnymi jest coraz bardziej restrykcyjne. Aktualnie nie ma wyboru i
wszyscy musza segregowac odpady powstate w lokalach mieszkalnych, jezeli tego nie robig groza dotkliwe sankcje
finansowe. W przypadku wspdlnot mieszkaniowych ustawa naklada bardzo niesprawiedliwa odpowiedzialno$¢
zbiorowa czyli kliku nie segreguje karani dotkliwie s3 wszyscy. Doktadniejszy opis problemu i jedno z mozliwych
sprawiedliwszych rozwiazan znajduje si¢ pod pozycja ” Utrzymanie czystosci i porzadku w gminach w aspekcie
wspdlnot mieszkaniowych od 2019 r.” niniejszego portalu.

1.4. Rozliczanie kosztu dostarczanej wody.
Sprawiedliwy podziat kosztow dostarczanej wody jest wlasciwie rozwigzany, dzigki zamontowanym wodomierzom w
lokalach mieszkalnych.

1.5. Zgodnie z Art. 15. ust. 1. Ustawy o wlasnosci lokali kazdy wlasciciel lokalu musi terminowo i w naleznej wysokosci
regulowaé swoje naleznosci wobec wspélnoty mieszkaniowej. Pelna odpowiedzialno$¢ za kontrole i windykacje
wspomnianych naleznoS$ci spoczywa na zarzadzie wspélnoty mieszkaniowej. Dla przypomnienia, termin platnosci
w/w naleznosci z géry to do 10-tego dnia miesiaca za ktory naleznosé obowigzuje.

2. Bezpieczenstwo zdrowia, zycia, materialne
Budynki wspolnot mieszkaniowych w znaczacej ilosci powstaly przed 30 laty i wymagaja, z racji wieku jak rowniez
zmieniajgcego si¢ prawa, norm i warunkow uzytkowania, modernizacji poprawiajacych bezpieczenstwo osob przebywajacych
w tych budynkach. Najwazniejsze zagadnienia opisane sg ponize;j.

2.1. Bezpieczna instalacja elektryczna
Zasilanie budynkoéw i lokali mieszkalnych w nich usytuowanych energig elektryczng jest niezbedne dla ich prawidtowego
funkcjonowania, jednocze$nie musza by¢ przestrzegane rygorystyczne przepisy, normy dotyczace zabezpieczenia przed
porazeniem pradem osob przebywajacych w lokalach mieszkalnych i czgsci wspdlnej budynku wspdlnoty mieszkaniowe;.

Kilka stéw o uktadach zasilajacych budynki mieszkalne.

Uktad TN-C Praktycznie stosowany do konca lat 80-dziesiatych XX wieku. Podstawowa wada systemu jest zagrozenie
porazenia pradem poprzez urzadzenia zasilane z gniazdek z bolcem ochronnym (lodéwki, pralki,
zelazka, itp.). Zagrozenie powstaje w momencie przerwy przewodu neutralnego N na drodze od
urzadzenia do rozdzielnicy gléwnej budynku. Powstanie wspomnianej przerwy objawia si¢
pojawieniem na obudowie urzadzenia pelnego napiecia sieciowego grozacego zdrowiu lub zyciu osoby
obslugujacej urzadzenie.

Uktad TN-C-S Rozpoczgto dostosowywanie prawa i norm krajowych oraz ich stosowanie od lat 90-dziesiatych XX wieku.

System zmniejsza do minimum prawdopodobienstwo porazenia pradem elektrycznym spowodowane
przerwa przewodu neutralnego N, zdarzenie opisane wyzej dla ukladu TN-C.

Najwazniejsze zagadnienia maksymalizujace bezpieczenstwo w budynkach zasilanych energia elektryczng.

2.1.1. Jezeli uklad zasilania poczawszy od rozdzielnicy gtéwnej budynku jest typu TN-C nalezy w trybie pilnym zleci¢
wykonanie projektu na modernizacje zasilania na uklad TN-C-S oraz wykona¢ t¢ modernizacje w czesci
wspolnej budynku. Nalezy zaznaczy¢, ze wspolnota mieszkaniowa ponosi odpowiedzialno$é¢ za uklad zasilania w
czesci wspolnej umozliwiajac jednoczesnie wiascicielom lokali modernizacje instalacji elektrycznej w swoich lokalach
na uktad TN-C-S. Za instalacje w lokalu mieszkalnym pelna odpowiedzialno$¢ ponosi jego wlasciciel.

2.1.2. Na wykonanie lub modernizacj¢ instalacji elektrycznej, w czg$ci wspdlnej budynku jak i w lokalu wiasnosciowym,
musi by¢ projekt techniczny. Odpowiedzialnos¢ za zlecenie wykonania projektu technicznego w czes$ci wspdlnej
budynku spoczywa na wspdlnocie mieszkaniowej natomiast w lokalu wiasno$ciowym na witascicielu lokalu.

2.1.3. Naprawy instalacji elektrycznej, usuwanie awarii, itp. musza robi¢ osoby kompetentne z stosownymi uprawnieniami.

2.1.4. Eksploatuj urzadzenia elektryczne zgodnie z wymogami obowigzujacego prawa, instrukcji i zdrowego rozsadku.
Odbiorniki matej mocy wymagaja doktadniejszego spojrzenia co opisane jest pod pozycja ” Odbiorniki elektryczne
matej mocy a niebezpieczenistwo pozaru” niniejszego portalu.




2.1.5. Wspolnota mieszkaniowa i wiasciciele lokali muszg pamigtac, ze co najmniej raz na pi¢¢ lat musza dokonaé
sprawdzenia instalacji elektrycznej, przez osobg z stosownymi uprawnieniami, udokumentowane protokotem
sprawdzenia.

2.2. Bezpieczna instalacja gazowa
Jezeli zawory glowne instalacji gazowej znajduja si¢ wewnatrz budynku, nalezy je wynies¢ poza budynek. Takie
wyniesienie zaworéw musi si¢ odby¢ zgodnie z obowigzujacym prawem i normami.
Wspolnota mieszkaniowa i wiasciciele lokali muszg pamigtaé, ze co najmniej raz w roku musza dokona¢ sprawdzenia
instalacji gazowej, przez osobg z stosownymi uprawnieniami, udokumentowane protokotem sprawdzenia. Wspoélnota
mieszkaniowa odpowiedzialna jest za instalacj¢ gazowa w czgsci wspolnej budynku natomiast wtasciciel lokalu za
instalacj¢ gazowa w swoim lokalu.

2.3. Bezpieczenstwo budowlane
Bardzo szerokie zagadnienie i dotyczy gldwnie wykonywanych remontéw czy modernizacji w czg$ci wspolnej budynku
jak i lokalach mieszkalnych. Pod szczegdlnym nadzorem muszg by¢ prace na $cianach no$nych budynku oraz na ptytach
miedzy kondygnacyjnych (podtoga-sufit) 1 ich rozpoczg¢cie winno nastapi¢ dopiero po uzyskaniu pisemnej zgody od osoby
kompetentnej i posiadajacej stosowne uprawnienia budowlane.

Bardzo waznymi elementami budynku sa balkony. Kto odpowiada za uzytkowanie i remont balkonu, na dzisiaj
uregulowane jest to wyrokami sagdowymi, jednym z najwazniejszych jest wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 7 marca 2008 r.
sygnatura III CZP 10/08, ktory podjat uchwate ,,Wtasciciel lokalu mieszkalnego ponosi wydatki zwigzane z utrzymaniem
w nalezytym stanie balkonu stanowigcego pomieszczenie pomocnicze stuzace wylacznie zaspokajaniu potrzeb
mieszkaniowych osob zamieszkatych w tym lokalu. Wydatki na remonty i biezaca konserwacje¢ czesci budynku, ktore sa
elementem konstrukeji balkonu trwale potagczonym z budynkiem, obcigzaja wspolnote mieszkaniowa.” Wspélnota
podejmujac uchwale o remontach elementéw balkonéw nie stanowiacych czesSci wspoélnej musi sie liczy¢ z
konsekwencjami uchylenia takiej uchwaly przez sad, jezeli zostala zaskarzona.

3. Finanse
Wspolnota mieszkaniowa jest specyficzng jednostka gospodarczg opierajaca si¢ na wiascicielach lokali mieszkalnych
posiadajacych okreslone udzialy w czgsci wspolnej budynku/ow wspolnoty mieszkaniowej. Ustawa o whasnosci lokali Art. 22.
ust. 3. pkt. 10. Okresla zakres i sposéb prowadzenia przez zarzad lub zarzadce , ktéremu zarzad nieruchomoscia wspolna
powierzono w sposob okreslony Art. 18. ust. 1, ewidencji pozaksicgowej kosztéw zarzadu nieruchomoscia wspodlng , zaliczek
uiszczanych na pokrycie tych kosztow, a takze rozliczen z innych tytuldow na rzecz nieruchomosci wspolne;.
Pelna odpowiedzialno$¢ za kontrole finansow wspélnoty mieszkaniowej spoczywa na zarzadzie wspoélnoty
mieszkaniowej lub zarzadcy. Zarzad wspodlnoty mieszkaniowej czy zarzadca musza na biezaco podejmowac okreslone kroki
prawne jezeli ptynnos$¢ finansowa wspolnoty mieszkaniowej jest zagrozona.

4. Dokumentacja

Na podstawie Art. 29. ust. 1b, ust. 1c, ust. 1d. wspdlnota mieszkaniowa musi posiada¢ dokumentacje techniczng budynku a
odpowiedzialno$¢ za te dokumentacje i jej aktualizacje ponosi zarzad wspélnoty mieszkaniowej czy zarzadca.

Poniewaz wlasciciele lokalu decyduja o sprawach wspélnoty mieszkaniowej i poSrednio swoich poprzez podejmowanie
uchwal , bardzo wazna czynnos$cia jest przygotowanie transparentnej dokumentacji i uzasadnienia dotyczacej
projektow uchwal i dokumentéw powiazanych.

Kazdy wlasciciel lokalu ma prawo do udostepnienia mu dokumentacji szczegélnie podjetych uchwal i finansowej
dotyczacych wspolnoty mieszkaniowej.

Jak winien przebiega¢ proces podejmowania uchwal.

» Najczesciej, na podstawie uzasadnionej potrzeby, zarzad wspolnoty mieszkaniowej lub inna osoba zainteresowana
przygotowuje projekt uchwaty z merytorycznym uzasadnieniem i rzeczywistym lub szacunkowym kosztem realizacji
uchwaty.

e Kazdy projekt uchwaty kosztownej szczeg6lnie dotyczacej remontow, modernizacji winien ujmowac list¢ wykonawcow
wylonionych na podstawie konkursu ofert. Wiasciciele lokali zadecyduja, ktéremu wykonawcy i za jaka cene powierzy¢
realizacj¢ uchwaty.

e Projekt uchwaty musi by¢ na nosniku trwatym (papierowym) i dostarczony witascicielom lokali z wystarczajacym
wyprzedzeniem przed procesem glosowania uchwaly. Kazdy wtasciciel lokalu musi mie¢ czas na zapoznanie si¢ z trescia
uchwaty.

¢ Glosowanie nad projektem uchwaty musi odbywac si¢ poprzez list¢ do gtosowania tylko nad ta uchwala. Lista musi by¢ na
nosniku trwatym (papierowym) i zawiera¢: identyfikator lokalu, nazwisko imi¢ osoby uprawnionej do glosowania, wielkos¢
udziatu, kolumny Za, Przeciw, Wstrzymal(a) si¢

e Kazda podjeta uchwala przez wspodlnote mieszkaniowa musi si¢ zakonczy¢ stosowym protokoltem sporzadzonym i
podpisanym przez osobe(y) z odpowiednimi uprawnieniami.

Jak nie powinien przebiegaé proces podejmowania uchwal.

Najwiekszym ryzykiem dla wspélnoty mieszkaniowej i wlascicieli lokali jest podejmowanie uchwal przedstawianych
stownie albo w formie na no$niku trwalym (papierowym) nie kompletnych bez merytorycznego uzasadnienia, czesto
jest to tylko druczek projektu uchwaly.



5. Inne wazne
Polozenie budynku wspolnoty mieszkaniowe;j jest na terenie nie nalezagcym do niej np. na terenie publicznym.
Na rysunku obok przedstawiono szkic z dos¢ czgsto spotykanym usytuowaniem 2
budynku wspolnoty mieszkaniowe;j. ,,Budynek wspolnoty” znajduje si¢ po jego Dng - pUb liczna
obrysie na terenie nalezagcym do wspolnoty mieszkaniowej, natomiast otoczony jest Teren pUb "CE“?
terenem nie nalezacym do wspolnoty mieszkaniowej. W takiej sytuacji wskazane
jest wykupienie przez wspolnotg mieszkaniowa terenu wokot niej na szkicu Bu dynek wsp ﬁllnﬂt}'
oznaczonego kolorem zielonym. Wykupienie wspomnianego terenu zapewni
wspolnocie mieszkaniowej bezproblemowy dostep do budynku.

Energia elektrvcezna, gaz, woda, cieplo, kanalizacja, odpady w wspdélnocie mieszkaniowej

Ponizej przedstawiono najczesciej spotykany schemat (Schemat 1) zasilania nieruchomos$ci wspdlnoty mieszkaniowej energia
elektryczna, gazem, woda, cieplem oraz wyprowadzanie $ciekéw (poprzez kanalizacj¢) i odpadow.
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Schemat 1

1. Energia elektryczna dostarczana jest do wspolnoty mieszkaniowej wg nastepujacych umow:
1.1 Umowa z wspdlnota mieszkaniog na dostarczanie energii elektrycznej do cz¢$ci wspolnej nieruchomosci. Rozliczanie z dostawca
nastgpuje na podstawie licznika M energii elektrycznej dostawcy. Naleznosci za pobrang energi¢ elektryczna obciazaja wszystkich
wlascicieli lokali.
1.2 Umowy indywidualne dostawcy z kazdym wiascicielem lokalu na dostarczanie energii elektrycznej do lokalu wtasnosciowego.
Rozliczanie z dostawca, kazdego wtasciciela lokalu nastgpuje na podstawie licznika ,.-1 energii elektrycznej dostawcy zamontowanego
dla danego lokalu. Naleznosci za pobrang energie¢ elektryczna obciazaja tylko danego wtasciciela lokalu.

2. Gaz dostarczany jest do wspolnoty mieszkaniowej wg nastepujacych umow:
2.1 Umowa z wspdlnota mieszkaniowa na dostarczanie gazu do czg¢sci wspolnej nieruchomosci. Rozliczanie z dostawca nastgpuje na
podstawie licznika Jz-ll gazowego dostawcy. Nalezno$ci za pobrany gaz obcigzaja wszystkich wlascicieli lokali.
2.2 Umowy indywidualne z kazdym wlascicielem lokalu na dostarczanie gazu do lokalu wlasnos$ciowego. Rozliczanie z dostawca, kazdego
wlasciciela lokalu nastgpuje na podstawie licznika Jz-r gazu dostawcy zamontowanego dla danego lokalu. Nalezno$ci za pobrany gaz
obcigzaja tylko danego wiasciciela lokalu.

3. Woda dostarczana jest na podstawie umowy pomig¢dzy dostawcg wody a wspolnota mieszkaniowa. Rozliczanie z dostawcg pobranej wody
przez wspolnote mieszkaniowa nast¢puje na podstawie licznika ¥ zuzycia wody, dostawcy. Rozliczenie kosztow wody na poszczegdlnych
wlascicieli lokali wspdlnota mieszkaniowa wykonuje wg zuzycia wody wskazanego przez liczniki &' zuzycia wody zamontowane w
poszczegolnych lokalach. Wtascicielem takich licznikow jest dany wtasciciel lokalu lub wspoélnota mieszkaniowa. Woda pobrana i
zmierzona przez liczniki #' zuzycia wody w danym lokalu staje si¢ prywatna wtasnoscig whasciciela lokalu. Wiasciciel lokalu wptaca do
wspolnoty mieszkaniowej co miesigczne zaliczki natomiast wspolnota mieszkaniowa placi dostawcy na podstawie miesigcznych faktur przez
niego wystawionych. W ustalonym okresie wspdlnota mieszkaniowa rozlicza wplacone zaliczki wykazujac dla okreslonego wiasciciela
lokalu niedoptatg lub nadptate.

4. Ciepto dostarczane do nieruchomosci reguluje umowa pomi¢dzy dostawca ciepta a wspdlnota mieszkaniows. Rozliczanie z dostawca
pobranego ciepla przez wspolnote mieszkaniowg nastepuje na podstawie licznika 22, zuzycia ciepta, dostawcy. Rozliczenie kosztow ciepta
na poszczegdlnych wiascicieli lokali odbywa si¢ wg zasad ustalonych we wspolnocie mieszkaniowej. Wtasciciel lokalu wptaca do wspdlnoty
mieszkaniowej co miesi¢czne zaliczki natomiast wspolnota mieszkaniowa ptaci dostawcy na podstawie miesigcznych faktur przez niego
wystawionych. W ustalonym okresie wspolnota mieszkaniowa rozlicza wptacone zaliczki, wg okreslonych zasad, wykazujac dla okreslonego
wlasciciela lokalu niedoptate lub nadptate.



5. Scieki z lokali mieszkalnych i czeéci wspblnej odprowadzane sa do miejskiej sieci kanalizacyjnej. Optata za §cieki zalezy od iloéci pobranej
wody 1 jest dodawana do optaty za wodg.

6. Prywatne odpady wytworzone w lokalu mieszkalnym, wtasciciel lokalu dostarcza do pojemnikow, z ktorych sa pobierane przez gming. Za
pobieranie odpadow przez gming wiasciciel lokalu uiszcza optatg¢ wg zasad ustalonych przez gming. Bardzo powazne problemy dla
wspolnot mieszkaniowych stworzyla ,,Ustawa o utrzymaniu czystosci i porzadku w gminach” a dokladniej jej Art. 2. ust. 3., ktory nakazuje
traktowaé prywatne odpady wlascicieli lokali jako cze$¢é wspolna. Wiecej o tym problemie w innym miejscu tego portalu.



