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Forma uchwaly

Uchwata w sprawie odwotania zarzadu powierzonego musi mie¢ szcze g6lng forme — usta-
wa 0 wlasnoéci lokali wymaga, aby uchwata byta zaprotokotowana przez notariusza. Oznacza
to, ze przy podejmowaniu uchwaty musi by¢ obecny notariusz, ktory z przebiegu glosowania
spisze protokot.

Zgodnie z trescig art. 104 ustawy Prawo o notariacie, protokoty spisuje si¢ w formie aktu
notarialnego, a podpisuja je przewodniczacy zgromadzenia i notariusz. Notariusz ma obo-
wiazek stwierdzi¢ tozsamos$¢ osob bioracych udzial w czynnosci. Powinno to nastapi¢ na
podstawie przewidzianych przez prawo dokumentéw. Z reguty bedzie to dowdd osobisty lub
paszport, a w razie ich braku — w sposob wylaczajacy wszelkg watpliwos¢ co do tozsamosci
bioracych udziat w czynnosci.

ORZECZENIE

Dopuszczalne jest takze mniej formalne potwierdzenie tozsamosci 0s6b obecnych na zebraniu. W przedmiotowej sprawie
w protokole notariusz zapisat, poinformowano mnie, ze zgodnie z lista obecnosd na drugiej czesci zebrania jest 35 czionkow’,
a sad uznat, ze jest to wystarczajace.

Wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z 02 pazdziernika 2007 roku, sygnatura akt: IACa 756/07.

Rola notariusza

Notariusz przywotany na zebranie whascicieli lokali nie obejmuje na nim przewodnictwa.
Rolg notariusza jest zaprotokotowanie przebiegu zebrania wlascicieli lokali oraz podjgtych na
tym zebraniu uchwat. W tym celu notariusz bedzie zadat przedstawienia mu porzadku obrad,
treéci projektéw uchwat, a podczas glosowania bedzie nadzorowal sprawdzenie tozsamosci
i wynik glosowania. Jednak zgodnie art. 80 § 2 prawa o notariacie notariusz nie jest tylko
protokolantem, gdyz zgodnie z tym przepisem notariusz przy dokonywaniu czynnosci nota-
rialnych ma obowiazek czuwania nad nalezytym zabezpieczeniem praw i stusznych intere-
séw stron oraz innych osob, dla ktérych czynnos¢ ta moze powodowacé skutki prawne. Zatem
notariusz w przypadkach naruszenia tych praw bgdzie interweniowat na zebraniu.

Zebranie wiascicieli lokali odbywajace si¢ w obecnosei notariusza niczym nie roézni si¢ od

zwyklego zebrania.
Glosowanie w trybie indywidualnego zbierania glosow protokolowane przez notariusza

Duzym problemem jest we wspolnotach mieszkaniowych zaprotokotowanie glosowa-
nia w trybie indywidualnego zbierania glosow przez notariusza. Ustawa o wiasnosci lokali
daje bowiem zarzadowi wspolnoty mieszkaniowej mozliwos$¢ zbierania gloséw na zebraniu
i w drodze indywidualnego ich zbicrania. W przypadku, gdy na zebraniu nie byto wystarcza-



-'gcej liczby wiascicieli lokali, zarzagd moze kontynuowaé glosowanie w drodze indywidual-
- nego zbierania gloséw. Niestety, w przypadku zcebrania protokotowanego przez notariusza
odjecie uchwaly w drodze indywidualnego zbierania gloséw bedzie niemozliwe lub bar-
.~ dzo utrudnione, a dopdki nie doczekamy si¢ rzecznictwa Sadu Najwyzszego w tym zakresie
' Jub nowelizacji przepiséw bedzie to sprawa budzaca dalsze kontrowersje. Notariusz bowiem
porzadza protokét z przebiegu zebrania i dla wielu notariuszy nie jest mozliwe inne rozwig-
anie, niz odpowiednia frekwencja wsrdd wlascicieli na zebraniu. Rozwigzaniem tego prob-
- lemu akceptowanym przynajmniej przez czes¢ notariuszy jest wyznaczenie dodatkowego ter-
" minu na oddawanie gltoséw, np. w swojej kancelarii. Niektorzy notariusze towarzysza takze
_;- zarzadowi podczas wizyt u whascicieli w celu oddania przez nich glosu. Bezwzglednie przez
" ebraniem nalezy ustali¢ z notariuszem, w jaki sposéb moze by¢ przeprowadzone indywidu-
._-- alne glosowanie, aby notariusz mogt je zaprotokotowac. Najbezpieczniejszym wyjsciem jest
. zapewnienie odpowiedniej frekwencji wiascicieli na zebraniu. Nalezy tak zaplanowaé termin
1 godzing, aby jak najwigcej wiascicieli mogto wziaé udzial w zebraniu.

. Warto tez pamigta¢ 0 mozliwosci udzielenia pelnomocnictwa przez wiascicieli, ktorzy nie
- mogg by¢ obecni innym osobom, np. sasiadowi. Petnomocnictwo takie nie wymaga formy
. szczegblnej — nie musi by¢ poswiadczone notarialnie, ale musi by¢ udzielone w formie pi-
f semnej i dotaczone do listy do glosowania.

ORZECZENIE

- Brak obecnosci notariusza to tylko wzgledna wadliwos¢ uchwaty

- Wadliwa uchwata wspdlnoty moze stac sie wigzaca, jesli w ciagu szesciu tygodni nie zaskarzono jej do sadu. Po uptywie tego
 terminu moze byc uniewazniona tylko w sytuacjach nadzwyczajnych. Za tak sytuacje nadzwyczajng nalezy uznac ztlamanie

. zasady podejmowania uchwat wiekszoscig glosow. Natomiast nie jest sytuacjg nadzwyczajng niezachowanie formy aktu no-

. tarialnego przy podejmowaniu uchwaty dotyczacej zmiany zarzadu. Wada ta powoduje tylko niewaznos¢ wzgledng uchwaty,

- ktdra ustaje, jesli zaden z wiascicieli w ciagu szesciu tygodni jej nie zaskarzyt.

« Wyrok Sadu Najwyzszego z 23 lutego 2006 roku, sygnatura akt | CK 336/06.

Przejecie zarzadu od spéldzielni

Po podjgciu uchwaty o zmianie zarzadu powierzonego lub w przypadku zmiany sposobu
sprawowania zarzgdu z powierzonego na wybrany, nowy zarzad powinien dokonaé przejecia
- nieruchomosci i dokumentacji obicktu od spotdzielni mieszkaniowej. Konieczne jest sporza-
dzenie protokohu przejecia nieruchomosci.

' Najwazniejszymi skladowymi dokumentacji technicznej s3 :

@ projekt budowlany obiektu,

® pozwolenie na budowe,

@ protokoly powykonawcze,

® protokét odbioru obiektu oraz decyzja dopuszczajaca obiekt do uzytkowania,
® ksigzka obiektu budowlanego wraz z protokotami z przegladow okresowych.
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Czesto zdarza sig, ze spotdzielnia odmawia przekazania dokumentacji technicznej lub uni-
ka jej przekazania albo przekazuje niekompletng dokumentacje. W sytuacji, gdy spotdzielnia
mieszkaniowa nie przekazata dokumentacji, nowy zarzad obowigzany jest do podjecia czyn-

nosci zmierzajacych do opracowania dokumentacji 1 rozliczenia kosztow zwiazanych z jej
opracowaniem.

Jezeli uchwata wiascicieli lokali nie stanowi inaczej, koszty opracowania lub aktualizacji
dokumentacji technicznej budynku obciazaja do czasu wyodrebnienia wlasnosci ostatniego
lokalu spétdzielnie mieszkaniows, a po wyodrgbnieniu wlasnosci ostatniego lokalu — wszyst-
kich wiadcicieli lokali w czesciach odpowiadajacych ich udziatom w nieruchomosci wspol-
nej. Dlatego wazne jest, aby wspolnota w porg podjgta zdecydowane kroki w celu przejgcia
dokumentacji, a w braku — jej otworzenia. Jezeli wspolnota mieszkaniowa w por¢ reaguje
i podejmuje zdecydowane dzialania, pomimo wezesniejszych oporéw przy przekazywaniu
dokumentacji spétdzielnia nie ma innego wyjscia, jak dokumentacje odszukac lub odtworzy¢
i przekaza¢ wspolnocie.

Oprocz dokumentacji technicznej, spotdzielnia mieszkaniowa musi przekaza¢ nowemu
zarzadowi takze dokumentacj¢ prawng oraz ksiggowa wspdlnoty mieszkaniowej wraz ze spi-
sem wladcicieli lokali i wielko$cia posiadanych przez nich udziatéw w nieruchomosci wspol-
nej. Dokumentacja prawna obejmuje takze wszelkie umowy, jakie spotdzielnia mieszkanio-
wa zawarta na obshuge nicruchomogci wspélnej, zwigzane z dostawa mediéw, konserwacja,
utrzymaniem czystosci itd.



Wzor protokotu przekazania nieruchomosci

Protokot przekazania nieruchomosci wspélnej Wspolnoty Mieszkaniowej

...........................................................................

1. Dotychczasowy zarzad wspdlnoty mieszkaniowej (przekazujacy) w sktadzie:

— (imi¢ 1 nazwisko) — (funkcja)

............................................

— (imig¢ 1 nazwisko) — (funkcja)

............................................

— (imie 1 nazwisko) — (funkcja)

............................................

| 2. Nowy zarzad wspdlnoty mieszkaniowej (przejmujacy) w sktadzie:

o)

J — (imig i nazwisko) — (funkcja)

............................................

— (imie i nazwisko) — (funkcja)

.......................................

— (imieg i nazwisko) — (funkcja)

............................................

............................................
............................................

-----------------------------------------

chomos¢ polozona W ....ccveeeeennnnn. przy ul 131 (T jest
“homoscig zabudowana, majaca zalozong Ksiege Wieczysta nr KW ... ,
d ktorej wechodza
............ o powierzchni ................... m®> 1 DT ..cccceeeeeneee.. O PO-
ZChni ..................o....... M2 POYOZONE W OBTEDIE ..vvovvoseseeeeenerens ,
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[ e budynek mieszkalny / mieszkalno — uzytkowy wielorodzinny, ................. — klatkowy,

.................. — kondygnacyjny, (nie)podpiwniczony, 0 .............-: lokalach mieszkalnych
— lokalach uzytkowych, w tym ........... garazy (liczba lokali wyodrebnionych
- i za$ lokali niewyodrebnionych - ............ ), 0 tacznej powierzchni uzytkowej
tych lokali FOWNEj ....coovevririess m?
Ponadto w czesci wspolnej budynku znajduja Sig .......... lokale mieszkalne i ........... lokale
uzytkowe o tacznej powierzchni ...o.oooovnens m?
Calkowita powierzchnia uzytkowa budynku Wynosi ............. m? , a kubatura ............. m’.
Budynek zbudowany zostal W ............ roku (ostatni remont kapitalny budynku przepro-
wadzony zostal W ... roku).

Budynek jest uznany za zabytkowy / jest objety opieka konserwatora zabytkow.
Budynek zostal wzniesiony W technologii tradycyjnej / wiclkoplytowej / wielkoblokowej

/ monolitycznej / SZKIEIEtOWE] / ...oovuiiriiiiniiiiesinnennes

Budynek wyposazony jest w:
e instalacje elektryczna,
@ instalacj¢ wodociggowa,
e instalacj¢ kanalizacyjna,
e instalacj¢ gazowa,
e system ogrzewania,
e instalacje c.o. zasilang: z sieci miejskiej, z kottowni osiedlowej, z wlasnej kottowni,
e ogrzewanie indywidualne lokali: etazowe, elektryczne, gazowe, piece weglowe,

e instalacje centralnej cieptej wody; piece gazowe do podgrzewania wody:;

e instalacj¢ odgromowa,




e anteng zbiorcza,
e instalacje TV kablowej,
e instalacj¢ domofonowa,

® ... wiOzkarnie,

i pralnie,
® . ... suszarnie,
L
W budynku znajduje(3) sie ......... wezel(y) cieplny(e) bedacy(e) (wspoh)wiasnoscia ZEC /
wiascicieli lokali oraz instalacja transformatorowa nr ........................ , bedaca wilasnoscia

Zakladu Energetycznego.
. Dotychczasowy zarzad przekazuje, zas nowy zarzad przejmuje:

1. Dokumentacje techniczng:
® projekt architektoniczno — budowlany / inwentaryzacja,
® projekt / inwentaryzacja instalacji wodno — kanalizacyjnej,
® projekt / inwentaryzacja instalacji elektryczne;j,
e projekt / inwentaryzacja instalacji gazowej,

® projekt / inwentaryzacja instalacji centralnego ogrzewania,

® projekt dzwigow,

® projekt zagospodarowania terenu,

s s I

..............................................................................................

- Instrukcje obstugi i eksploatacji nastepujacych urzadzen zainstalowanych w czesci

- wspdlnej nieruchomosci:
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6.

. Karty gwarancyjne (wraz z dowodami zakupu) nastepujacych urzadzen zainstalowa-

nych w czesci wspolnej nieruchomosci:

4. Decyzie Lrzedu .cnmnvwimimiii (wydzialu architektury 1 nadzoru budowlanego)

0 dopuszczeniu budynku do uzytkowania.

. Aktualne protokoty przegladow technicznych budynku oraz jego urzadzen 1 instalacji.

a takze ekspertyzy techniczne:

e budynku - przeglad pigeioletni / roczny,

@ instalacji gazowej.

® przewodow kominowych - dymowych, spalinowych i wentylacyjnych,
e instalacji elektryczneyj,

e instalacji odgromowej,

O 11000 et .

Ksiazke¢ obiektu budowlancgo, ksi¢gi rewizyjne dzwigow i innych urzadzen pod-
legajacych nadzorowi Urz¢du Dozoru Technicznego, a takze decyzje administra-
cyjne organow nadzoru budowlanego, dozoru technicznego, wiladz sanitarnych

1 inne;

® KsSiggl rewizy ne dZWIZOW NI ...

® KSiggi rewizyne urzadzen: .. cooooovoeiiiiiiieciceceeeeeeee RUCTR——— ,



7. Dokumentacj¢ zebran i uchwat wspdlnoty:

| eprotokoly z zebran wspolnoty mieszkaniowe;j.
- euchwaly wspolnoty (nr.... z lat ....)

e listy do glosowania uchwal nr. . ..

@ Inne:

8. Dokumentacj¢ administracyjna:
e list¢ wiascicieli lokali,
® plany poszczegolnych kondygnacji z identyfikacja lokali i ich wiascicieli.
® teczki lokali mieszkalnych indywidualnych wiascicieli,
® teezki lokali uzytkowych indywidualnych wlascicicli,
® kopie dokumentoéw dotyczacych lokali micszkalnych i lokali uzytkowych. bedacych
wlasnoscig gminy,
e teczki lokali w czgsei wspolnej.
[I ® teczki najemedw powierzchni w czedei wspolnej budynku (reklamy. anteny CB ip.).
|
|

® list¢ pomieszezen piwnicznych i ich uzytkownikow oraz warunki uzytkowania,

9. Dokumentacj¢ eksploatacyjna:

e umowg na dostawe energii elektrycznej do nieruchomosci wspolnej,
® umowg na dostaw¢ gazu do nieruchomosci wspolnej.
® umowg¢ na dostawe wody oraz odprowadzenie $cickow 7 nieruchomosei wspolnegj/
budynku,

® umowg na dostawg energii cieplnej do nicruchomosci wspolnej/budynku.

LTI R R T

® umowg na wywoz nicczystosci statych,

o

® UMOW¢ na Wywoz nicczystosci ptynnych,
® umowg na prowadzenie konserwacji ...
® umowe na prowadzenie Konserwacji ..o

® umowg na prowadzenic konserwacji ...
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e specytikacj¢ powicrzehni sprzatancy.

@ UMoOWY O pracg z pracownikami zatrudnionymi przez wspolnotg mieszkaniowa.
e umowe 7 firma sprzatajaca.

@ UMOWY Najmu ¢7¢scl wspolne] nietUCHOMIOSCT Zivivervumvnsnammepmyn ¥ EHEG a0 cmg

O UMOWE: (IIVIE) 1ervuresnnsrssisssisisssasnmmsmsssmensunasmsazynstisapasassiiisinsees ,

10. Dokumentacje¢ finansowa:

e wykaz sald na kontach cksploatacyjnym i remontowym indywidualnych whascicieli

lokali wg stanu na dzien ..o A
e wykaz sald na kontach cksploatacyjnym 1 remontowym GIMNINY / ovmremranesesiasssiossonss
(innej osoby prawnge)) we stanu na IR cssvmmssmme s ARG :

e sestawienie naleznosci i wplat najemeow lokali i powicrzehni w czesci wspolnej bu-

dynku w okresie ostatnich 36 miesiccy i/lub wykaz sald na ich kontach wg stanu na

e obroty na poszczegolnych kontach od poczatku roku (dane do rocznego sprawozda-
nia finansowego).

e dokumentacje dotyczaca otrzymanych lub przekazanych dotacji i subwencjt.

I1. Srodki pienigzne
e na rachunkach bankowych wspolnoty w banku (nazwa BanKil) ...y

rachunck funduszu cksploatacyjnego nr

galdo 2h.emmies (SHOWNIC..coniiiininiines zlotych),

rachunek fUNAUSZU TEMOMLOWEEO I ooviurieiemsmimssrnsesecms e
saldo zb...on 2 0 R zlotych),

[okata — rachunek N ... i smenmataiiise

1] Vo[ 1, [RERRER— (stowni€.....cocomnivinns zlotych).

OKIes LOKALY ...occvmiimmemmsssemummmiansasssasiiasasss



