Sposoby sprawowania zarzadu

Aby zapewni¢ funkcjonowanie budynku zgodnie z jego przeznaczeniem (w przypadku bu-
dynkéw mieszkalnych realizowana jest funkcja mieszkalna — zaspokojenie potrzeb mieszka-
niowych whascicieli), konieczne jest utrzymywanie calej nieruchomosci w nalezytym stanie
zapewniajacym wiascicielom mozliwo$¢ korzystania z poszczegdlnych lokali. Obowigzek
ten spelnia organ wspdlnoty — zarzad wspdlnoty lub sami wiadciciele (w malej wspélnocie).

WAZNE!

Nalezy odr6znic zarzad jako sposob gospodarowania i podejmowania decyzji (wladania) od zarzadu jako organu wspélnoty.
Zarzad wspélnoty (organ wspdlnoty) sprawuje w imieniu wszystkich whascicieli zarzad nieruchomoscia wspdina.

Zarzad duzej wspoélnoty

W duzej wspdlnocie mieszkaniowej nieruchomoscig wspolng zarzadza na podstawie prze-
piséw rozdziatu 4 ustawy o wiasnosci lokali zarzad wspolnoty.

Zarzadem duzej wspolnoty moze by¢:

e osoba fizyczna lub prawna, ktorej zarzad powierzono na podstawie art. 18 ust. 1 uwl.
Zgodnie z art. 189 ustawy o gospodarce nieruchomosciami zarzad powierzony moze
petni¢ zarzadca nieruchomosci posiadajacy licencje zawodows badz przedsigbiorca,
ktory zatrudnia zarzadcg¢ nieruchomoscei,

e osoba lub osoby fizyczne wybrane sposrod wiascicieli lokali albo spoza ich grona
w trybie art. 20 uwl,

e 0soba wskazana przez sad jako zarzad przymusowy w trybie art. 26 ust. 1 uwl.
Zarzad w malej wspolnocie

W malej wspolnocie mieszkaniowej (liczba lokali wyodrebnionych i niewyodrgbnionych
nie jest wigksza niz siedem) do zarzadu nieruchomoscig wsp6lng majg zastosowanie arty-
kuty 199209 Kodeksu cywilnego. Sprawowanie zarzadu rzecza wspélng odbywa si¢ po-
przez dokonywanie czynnosci faktycznych i prawnych przez samych wspotwiascicieli, bez
podejmowania uchwat stwierdzajacych mozliwo$¢ ich dokonania. Przewiduje si¢ mozliwosc¢

zwrbcenia sie do sadu o rozstrzygniecie w przypadkach, w ktorych rozstrzygnigcie takie jest
potrzebne dla zapewnienia prawidtowosci zarzadu. Nie znajdujg tu zastosowania przepisy
ustawy o wlasnosci lokali dotyczace zarzadu nieruchomoscia wspolng w duzej wspolnocie
mieszkaniowej, a wiec ani przepisy o podejmowaniu uchwat przez wiascicieli lokali, ani
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0 zaskarzaniu uchwat do sadu. Istnieje jednak mozliwogé innego okreslenia sposobu zarzadu

W umowie o ustanowieniu odrebnej wiasnosci lokali albo w umowie zawartej pozniej w for-
mie aktu notarialnego. W razie zawarcia takiej umowy obowigzujg co do sposobu zarzadu
zasady okreslone w umowie.

Zarzad nieruchomoscia wspélng w spoldzielniach mieszkaniowych

W przypadku spétdzielni mieszkaniowych zarzad nieruchomoscia wspoélna w poszczegdl-
nych nieruchomosciach wchodzacych w skiad spoldzielni sprawuje spotdzielnia mieszkanio-
Wa poprzez swoje organy: zarzad spotdzielni oraz rade nadzorcza — zgodnie z ich kompeten-
cjami.

W budynkach spotdzielni, w ktorych wyodrebniono wiasnosé chocby jednego lokalu po-
wstaje ,,utomna” wspolnota mieszkaniowa — zarzad nieruchomoscia wspdlng nadal sprawuje
spotdzielnia mieszkaniowa jako zarzad powierzony.




Pawel Puch

" 4. WPROWADZENIE ZASAD USTAWY 0 WEASNOSCI LOKALI
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Wspoélnota w spéldzielni mieszkaniowej

Wspdlnoty mieszkaniowe w budynkach spotdzielczych nazywane sg czgsto ,2utomnymi”
wspélnotami mieszkaniowymi, gdyz mimo, ze z chwilg ustanowienia odrebnej wlasnosci
pierwszego lokalu nastgpuje wyodrebnienie nieruchomosci wspdlnej i whasciciele lokali stajg
sie wspotwlascicielami tej nieruchomodcei, to jednak ich prawo wiasnosci podlega licznym
~ ograniczeniom. Taka wspdlnota mieszkani ' owie wie prawa spot-
e dzielczego. Przepisow ustawy o wlasnosci lokali o zarzadzie nieruchomosciag wspolna, poza
pewnymi wyjatkami, nie stosuje sig, nie majg tez zastosowania przepisy ustawy o wiasnosci

wyjatkiem, jakim jest ,,odaczenie” si¢ od spéldgi_e_lqid_mi@_gg}ggr_;_iow_ej_:_ Spotdzielnia miesz-
aniowa nie jest w takich wspolnotach tylko jednym ze wspdtwlascicieli, ale ma pozycje

przywilejowang. “ lowzosC

WAZNE! 22670y,
: Hawma L
ynkach spétdzielni mieszkaniowych, mimo ustanowienia odrebnej whasnosci lokali, bardzo czesto przez dtugi czas nie
iemy mieli do czynienia ze wspdlnota mieszkaniowa w rozumieniu ustawy o wiasnosci lokali, Nie beda obowiazywaty
episy dotyczace zebran wiascicieli i podejmowania uchwat oraz nie istnieje zarzad wybierany przez wiascicieli w trybie art.

| i;,Spéldzielnia jako zarzad powierzony

";' arzad nieruchomogciami wspolnymi stanowigcymi wspotwlasnosé spotdzielni jest wyko-
[ t'l any przez spotdzielnie jak zarzad powierzony w rozumieniu ustawy o wiasnosci lokali,
ciciele lokali nie maja mozliwosci wybrania zarzadu. Spotdzielnia sprawuje zarzad
et jezeli wiasciciele lokali nie sg cztonkami tej spotdzielni. W budynkach takich istnieje
dzo zréznicowana struktura praw do lokali. W szczegdlnoéei lokale moga by¢ przed-
em praw spotdzielczych, czyli istnieja spotdzielcze wiasno$ciowe prawa do lokali i spot-
cze lokatorskie prawa do lokali. Spotdzielcze wiasnosciowe prawa do lokali podlegaja

23




dalszemu zro6znicowaniu, gdyz mogg przystugiwaé czlonkom spéldzielni oraz osobom nie
bedgcym cztonkami spétdzielni. Oprocz praw spotdzielezych do lokali istnieja oczywiscie lo-
kale prawnie wyodrgbnione, bedace przedmiotem odrebnej wiasnosci, ale i one s zréznico-
wane, bo moga one przystugiwaé cztonkom spéldzielni lub osobom niebedacym cztonkami

spoldzielni. Taka sytuacja powoduje liczne problemy na gruncie zarzadzania, dlatego usta-
wodawca ograniczyt zasadg powstawania wspolnot okreslong w ustawie o whasnosci lokali,
1, aby na tym etapie w nieruchomosci nie panowat chaos, narzucit zarzad spétdzielni jako

Zasady zarzadzania wspélnota mieszkaniowa w spéldzielni mieszkaniowej

We wspdlnocie mieszkaniowej w spotdzielni mieszkaniowe;j:

1. Do prawa odrgbnej wlasnosci lokalu przepisy ustawy o wasnosci lokali stosuje sie tylko
w zakresie nieuregulowanym w ustawie o spétdzielniach mieszkaniowych.

2. Zarzad nieruchomosciami wspolnymi stanowigcymi wspotwlasnosé spotdzielni jest wy-
konywany przez spéldzielni¢ jak zarzad powierzony, nawet jezeli wlasciciele lokali nie
sg cztonkami sp6tdzielni, a spotdzielnia mieszkaniowa zarzadza zgodnie z prahwem spot-

Pf}ﬂ;ﬁp dzielczym, a nie ustawg o wtasnosci lokali z dwoma zastrzezeniami:

S,ﬂ({e /f) e istnicje mozliwos¢ umownego okre okreslenia sposobu zarzadu meruchomoscw; Wwspol-
na, a W_szczegolnosm pow1erzema g0 osobie fizycznej albo prawne] przez wias-

/L%F%J— cmeh leElll W umome 0 ustanowieniu odrebnej wiasnosci lokali albo w umowne

e zawartej pozme] w forrme aktu notarialnego, czyli zastosowanie moze mie¢ art. 18

ust. 1 ustawy o w’fasnosm lokall

‘ ,9 mas sprawowania zarzqdu powierzonego przez spétdzielni¢ mieszkaniows jest
ona zobowigzana do stosowania zasad okre§lonych w art. 29 ust. 1 i la ustawy
o wiasnosci lokali, a zatem spotdzielnia jest zobowigzana prowadzié¢ dla kazdej
nieruchomosci wspolnej ewidencje pozaksiegowa kosztow zarzadu nieruchomos-
cig wspolng oraz zaliczek uiszczanych na pokrycie tych kosztow, a takze rozliczen
z innych tytutéw na rzecz nieruchomosci wspolnej, a okresem rozliczeniowym
wspolnoty mieszkaniowej jest rok kalendarzowy.

3. Przepisow ustawy o wtasnosci lokali o wspolnocie mieszkaniowej i zebraniu wiascicieli
nie stosuje si¢ z wyjatkiem:

;f_ e sytuacji, gdy wlasciciele chca podjac¢ uchwate o od}a,czeniw spéldzielni

2] sytuacji, gdy w okreslonym budynku lub budynkach potozonych w obrebie danej
nieruchomosci zostata wyodrgbniona wlasnosé wszystkich lokal,

3) ® uchwalg o zwigkszeniu obcigzenia z tytutu utrzymania nieruchomosci wspdlnej
wiascicieli lokali uzytkowych podejmuje rada nadzorcza spétdzielni na wniosek
wigkszosci wiascicieli lokali w nieruchomosci obliczanej wedtug wielkosci udzia-
tow w nieruchomosci wspdlne;.
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Wygasénigcie zarzadu powierzonego powoduje powrét do zarzadu spétdzielni

W zakresie sprawowania zarzadu przepiséw ustawy o wlasnosci lokali nie stosuje si¢ mig-
dzy innymi z zastrzezeniem art.18 ust.1 ustawy o wlasnoéci lokali. Oznacza to, ze we wspol-
nocie mieszkaniowej w spoétdzielni mieszkaniowej mozliwe jest okreslenie sposobu zarzgdu
nieruchomoscig wspdlng, a w szczegolnosci powierzenie go osobie fizycznej albo prawnej
przez wlascicieli lokali w umowie o ustanowieniu odrebnej wlasno$ci lokali albo w umowie
zawartej pozniej w formie aktu notarialnego. Oprocz ustawowego zarzgdu powierzonego na-
rzuconego przepisami ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych mozliwy jest wigc zarzad
powierzony ustanowiony w drodze umowy.

ORZECZENIE

Spé’rd_ZieInla mieszkaniowa, dokonujac, uwfaszczenia’, zawierata z cztonkami umowy,.
wiasnosci lokalu mieszkalnego. W umowie tej ustanowiono w trybie art.18 ust 1 zarzac
kiedy zarzadca bedzie sprawowat ten zarzad. Zrezygnowano zatem z trybu okresloneg
niach mieszkaniowych ktéry Zmocy prawa przyznawat spfﬂdzielni prawo wykonyW'ani

wygasmgc:u zarzadu rna]q juz Zastosowanie zasady zarzadu zgodne z ustawq 0 w '
kolelnosu zwrdcit uwage, ze ustawodawca w art. 27 ust 2 ustawy o spotdzielni
spéidzmlczeqo me za$ powszechneqo zarzadu nlemchomww ktory

nia ze stosowaniem dwach procedur dotyaqcych'zarzqdzania tg samg nieru'ch'o"_ |
i procedur whasciwych dla wspéinoty mieszkaniowej. Podstawowe zastosowanie do zar
wspolw!aécmel ka Jest spo%dzrelma mleszkan:owa, ma art. 27 ust. 2 zd. 1 rozstrzygaj

prawnej. Zatem spo{dzielma mieszkaniowa mogfa w umowach ustanowic zarzqd umo
wynlkajqcego ustawy o spfr}dmeimach mleszkanlowych Sqd Najwyzszy zwrdcit tez uw

w ktorym zarzqd nie Jest sprawowany na podstawu: umownego powierzenia, zastosowame znajdu
zarzqdu przez spuidzml nie,a wyknnywa me zarzadu stanom wowczas obowigzek spotdzielm T

nie  do przyjecia dla normalnego korzystania z lokali.
Uchwata Sadu Najwyzszego z 26 listopada 2008 roku, sygnatura akt: |1 CZP 100/08.
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PROCEDURA ODLACZENIA SIE OD SPOLDZIELNI

~ Zaréwno osoba, ktorej przystuguje spoldzielcze lokatorskie prawo do lokalu, jak réwniez
a, ktorej przyshuguje spotdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu maja prawo zadacd
cksztalcenia ich praw do lokali w prawo wlasnosci lokalu. Z chwila przeksztatcenia osoby
ia si¢ pelnoprawnymi wiascicielami nie tylko lokalu, ale i wspotwlascicielami dziatki
2 budynku, czyli nieruchomosci wspolnej. Jednak nawet jezeli zrzekng si¢ czlonkostwa
tdzielni mieszkaniowej, nadal beda ich dotyczy¢ przepisy prawa spotdzielczego, nadal
bown}zam beda uczestniczy¢ w wydatkach zwigzanych z utrzymaniem nie tylko ich nie-
omosci, ale rowniez beda obowigzani uczestniczy¢ w wydatkach zwigzanych z eksploa-
i utrzymaniem innych nieruchomosci spétdzielni, ktére s3 przeznaczone do wspdélnego
\_sta'nia przez osoby zamieszkujace w okreslonych budynkach lub osiedlu. Nadal opfaty
im narzucane z gory, a zarzad bgdzie wykonywany przez spoldzielnig jako zarzad po-

kroki do wydzielenia wspélnoty mieszkaniowej

oprowadzi¢ do odigczenia sig od spotdzielni mieszkaniowej i powstania wspolnoty
aniowej w rozumieniu ustawy o wiasnosci lokali, trzeba przejsé kilka krokow :

Krok 1 — Nabycie wlasnoS$ci

szy krok na drodze do powstania wspdlnoty mieszkaniowej w budynkach spétdziel-
ga na nabywaniu przez osoby, ktére posiadaja spotdzielcze prawa do lokali wtas-
owanych lokali. Kazda z osob, ktorej przystuguje spotdzielcze prawo do loka-
Je ten krok we wiasnym zakresie w ramach przystugujacych jej indywidualnych
en. Tylko w ten sposob, czyli poprzez nabycie wlasnoéci do zajmowanego lokalu,
owiem naby¢ prawo do decydowania o losie nie tylko nabytego lokalu, ale i catej

osci.
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Krok2 — Wigkszos$¢ udzialow w nieruchomosci wspélnej jako odrebna wlasno$é

Drugim krokiem na drodze do odigczenia si¢ od spotdzielni mieszkaniowej jest uzyska-
nie w wyniku realizacji przez spotdzielcow wykupu posiadanych lokali wiekszosci liczonej
wediug wielko$ci posiadanych udzialow w nieruchomosei wspélnej. Miernikiem sity glosu
wiascicieli lokali jest bowiem przypadajacy im udziat w nieruchomosci wspdlne;.

WAZNE!

Co to jest udziat w nieruchomosci wspéinej?

Udziat wiasciciela lokalu wyodrebnionego w nieruchomosci wspdlnej odpowiada stosunkowi powierzchni uzytkowej lokalu
wraz z powierzchnia pomieszczeni przynaleznych do facznej powierzchni uzytkowej wszystkich lokali wraz z pomieszczeniami
do nich przynaleznymi.

Mimo tego, ze z chwilg przeksztatcenia spoldzielczych praw do lokali nabywey staja sie
petnoprawnymi wiascicielami nie tylko lokalu, ale i wspétwiascicielami dziatki i budynku,
szansa na odtgczenie si¢ od spotdzielni pojawia sig¢ dopiero wtedy, gdy wiascicielami w danej
nieruchomosci stata si¢ wigkszos¢ liczona wedtug wielkos$ci posiadanych udziatéw w nieru-
chomosci wspolnej. Ponadto wigkszos¢ ta musi wyrazi¢ wole odlaczenia sie od spétdzielni
mieszkaniowej.

Krok 3 — Odlgczenie od spéldzielni mieszkaniowej

1. Wola wigkszosci wiascicieli odrebnych lokali liczonej udzialami w nieruchomosci
wspolnej

Wigkszos¢ wiascicieli lokali w budynku lub budynkach potozonych w obrebie danej nie-
ruchomosci, obliczana wedtug wielkosci udziatéw w nieruchomosei wspélnej, moze podjaé
uchwale, ze w zakresie ich praw i obowiazkow oraz zarzadu nieruchomoscig wspdlng beda
mialy zastosowanie przepisy ustawy o wlasnosci lokali, tzw. ,,uchwata o odlgczeniu si¢ od
spotdzielni™.

Od tego momentu przestaja obowigzywac prawa spoidzielcze, wiladciciele mogg przejaé
zarzad nieruchomoscia wspdlna i zaczaé w petni wykonywaé swoje prawo wlasnosci.

Zcbranie w tej sprawie powinien zwola¢ zarzad spoldzielni. Moze on je zwotaé¢ z wlasnej
inicjatywy, na przykiad na wniosek pojedynczych wiascicieli. Taki tryb zwotania zebrania
Jest jednak w praktyce mato prawdopodobny, bo jest sprzeczny z interesem spotdzielni.

Aby doprowadzi¢ do zwotania przez zarzad zebrania, najlepiej skierowaé do zarzadu wnio-
sek z podpisami wiascicieli posiadajgcymi tgcznie minimum 10% udzialéw w nieruchomogci
wspolnej, bo wéwczas zarzad ma obowigzek zwotaé zebranie. We wniosku tym nalezy tez
okresli¢ realny termin, w jakim zarzad ma zwolaé zebranie wlascicieli.



WAZNE!

yowiazki zarzadu zwotujacego zebranie
ofujac zebranie, zarzad spotdzielni mieszkaniowej musi pamietac o dopetnieniu obowigzkow ustawowych:
braniu whaécicieli zawiadamia sie kazdego wiasciciela lokalu na piémie przynajmniej na tydzieri przed terminem zebrania.
zawiadomieniu nalezy podac dziei, godzine, miejsce i porzadek obrad.
| wypadku zamierzonej zmiany we wzajemnych prawach i obowiazkach wiascicieli lokali (a niewatpliwie takg zmiane
-anowi odtaczenie od spotdzielni) nalezy wskazac tresc tej zmiany.

W zebraniu uczestnicza wiadciciele lokali, natomiast nie uczestnicza w nim z prawem gto-
hsoby, ktore posiadajg spotdzielcze prawa do lokali. Prawo glosu zwigzane z lokalami nie
dr@bnionymi nalezy do ich wiadciciela, ktorym jest spotdzielnia mieszkaniowa. Zatem
zielnia mieszkaniowa na zebraniu whascicieli lokali bedzie wystgpowaé w podwojnej
ako zarzadca nieruchomoéci oraz jako jeden z wiascicieli lokali reprezentujacy te lokale,

nie zostaty do tej pory wyodregbnione.

Wyodrebnienie wlasnosci wszystkich lokali w budynku spotdzielni

ytuacji, gdy wiasciciele lokali nie podjeli uchwaty o odtaczeniu si¢ od spoldzielni lub
la ta nie uzyskata wickszosci gtoséw, z chwilg wyodrgbnienia wiasnosci wszystkich
w nieruchomosci stosuje sie automatycznie zasady okreslone w ustawie o wiasnosci

to przepis obligatoryjny, niezalezny od pozostawania przez wilascicieli cztonkami

Ini. Z chwila wyodrebnienia wiasnosci ostatniego lokalu w nieruchomosci powstaje
ta mieszkaniowa w rozumieniu ustawy o wiasnosci lokali.

25




