Wspdlnota mieszkaniowa

Czym jest wspolnota mieszkaniowa?

Definicja wspdlnoty mieszkaniowej znajduje sie w art. 6 ustawy o wtasnosci lokali. Zgodnie z definicja
wspodlnote mieszkaniowg tworzg wiasciciele, ktérych lokale wchodzg w skiad okreslonej
nieruchomosci. Wspdlnota mieszkaniowa moze nabywac prawa i zacigga¢ zobowigzania, pozywac i
by¢ pozwana. Wspdlnota mieszkaniowa jest zatem jednostka organizacyjng nieposiadajgca
osobowosci prawnej do ktérej przystepuje sie przymusowo w momencie nabycia lokalu w danej
nieruchomosci. Wspdlnota mieszkaniowa moze posiadac firme, siedzibe jak rdwniez numer NIP i
REGON.

Wspolnota mieszkaniowa powstaje z mocy prawa, nie jest wymagane do tego sktadanie zadnych
oswiadczen woli. Oznacza to, ze gdy kupujemy lokal od wtasciciela budynku (dewelopera, gminy,
prywatnej osoby) i uzyskamy wpis do ksiegi wieczystej, automatycznie staniemy sie cztonkami
wspdlnoty mieszkaniowej majgcymi realny wptyw na dziatanie wspdlnoty.

Na gruncie prawa polskiego wyrézniamy dwa rodzaje wspdélnot mieszkaniowych:

1. Mate wspodlnoty mieszkaniowe. Dotyczy maksymalnie trzech wyodrebnionych lokali.
Podstawg prawng ich dziatania jest ustawa o wiasnosci lokali. Przy zarzadzaniu taka
wspodlnota obowigzujg przepisy o wspétwtasnosci z Kodeksu cywilnego (art. 195-221 k.c.)
Kazdy ze wspoétwtascicieli jest obowigzany do wspédtdziatania w zarzadzie rzeczg wspdlna.
Do czynnosci zwykiego zarzadu rzecza wspodlng potrzebna jest zgoda wiekszosci
wspotwiascicieli. Do innych czynnosci, ktdre przekraczajg zakres zwyktego zarzadu,
potrzebna jest zgoda wszystkich wspotwiascicieli.

2. Duze wspdlnoty mieszkaniowe. Dotyczy sytuacji, gdy w budynku wyodrebniono wiecej niz
trzy lokale. Rowniez dziata na podstawie ustawy o witasnosci lokali. Przy zarzadzaniu taka
wspdlnotg obowigzuja jednak nie przepisy kodeksu cywilnego, a wtasnie przepisy ustawy o
witasnosci lokali. Duza wspdlnota mieszkaniowa powinna mieé¢ zarzad, zatem wiasciciele
lokali sg obowigzani podjg¢ uchwate o wyborze jednoosobowego lub kilkuosobowego
zarzadu. Zarzad kieruje sprawami wspdlnoty mieszkaniowej i reprezentuje jg na zewnatrz.
Czynnosci zwykiego zarzadu podejmuje zarzad samodzielnie. Do podjecia przez zarzad
czynnosci przekraczajgcej zakres zwyktego zarzadu potrzebna jest uchwata witascicieli lokali
wyrazajgca zgode na dokonanie tej czynnosci oraz udzielajgca zarzgdowi petnomocnictwa.

Nalezy pamieta¢ ze wspdlnoty mieszkaniowe sg ptatnikami podatku dochodowego od oséb
prawnych (CIT). Korzystaja jednak ze zwolnienia zawartego w art. 17 ust. 1 pkt 44 ustawy o podatku
dochodowym od osdb prawnych. Zgodnie z powyzszym przepisem wolne od podatku sg dochody
spotdzielni mieszkaniowych, wspdlnot mieszkaniowych, towarzystw budownictwa spotecznego oraz
samorzgdowych jednostek organizacyjnych prowadzacych dziatalno$¢ w zakresie gospodarki
mieszkaniowe]j uzyskane z gospodarki zasobami mieszkaniowymi - w czesci przeznaczonej na cele
zwigzane z utrzymaniem tych zasobow.



RoOzZnice miedzy wspolnota mieszkaniowa a spotldzielnia

Spoétdzielnia mieszkaniowa jest podmiotem gospodarczym posiadajgcym osobowos$é prawnag.
Cztonkami spétdzielni mogg by¢ jedynie ci mieszkancy, ktérzy majg spétdzielcze wtasnosciowe prawo
do nieruchomosci lub spétdzielcze lokatorskie prawo do nieruchomosci. Cztonkowie spotdzielni nie sg
wiascicielami swoich lokali- jest nim bowiem sama spoétdzielnia. W odréznieniu od wspdlnoty
mieszkaniowej w spotdzielni wystepuje rozbudowana administracja, ktérej koszty utrzymania
pokrywane sg przez jej cztonkdw. Wiasciciele mieszkan spoétdzielczych mimo ponoszenia optat
administracyjnych, nie majg jednak duzego wptywu na sposéb zarzgdzania Srodkami przekazanymi
spotdzielni. Jest tak, poniewaz sprawami spétdzielni zasadniczo kieruje zarzad, ktéry jest wybierany i
odwotywany przez rade nadzorczg lub walne zgromadzenie. W przypadku wspdlnoty jej cztonkowie
majg realny wptyw na sposdb wydawania funduszy. W spétdzielni mieszkaniowej to zarzad dokona
np. wyboru firmy remontowej oraz nieruchomosci dla ktdrej zostang przeprowadzone prace
remontowe. Wybrana oferta nie musi byé zatem najkorzystniejsza a zakres przeprowadzanego
remontu nie musi koniecznie by¢ zgodny z oczekiwaniami cztonkdéw spétdzielni mieszkaniowej. We
wspdlnocie wtasciciele lokali majg realny wptyw na wybér oferty ztozonej przez firmy remontowe,
dzieki czemu mogg wybraé te oferte, ktéra ich zdaniem jest korzystniejsza. Majg réwniez wptyw na
zakres przeprowadzonego remontu.

Mozliwe jest wytonienie wspdlnoty mieszkaniowe] z zasobow spoétdzielni mieszkaniowej. W tym celu
nalezy:

e wyodrebni¢ wszystkie lokale w ramach nieruchomosci gruntowej (art. 26 ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych) lub

e wiekszo$¢ wiascicieli lokali w budynku lub budynkach potozonych w obrebie danej
nieruchomosci, obliczana wedtug wielkosci udziatéw w nieruchomosci wspdlnej, moze podjgc
uchwate, ze w zakresie ich praw i obowigzkéw oraz zarzadu nieruchomoscia wspdlng beda
miaty zastosowanie przepisy ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wiasnosci lokali (art. 24*
ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych)

Prawa i obowiazki cztonkéw wspolnoty mieszkaniowej

Kazdy wtasciciel ma prawo korzystania z nalezgcego do niego lokalu mieszkalnego oraz
nieruchomosci wspolnej zgodnie z ich przeznaczeniem. Do nieruchomosci wspdlnej nalezg w
szczegodlnosci dojécia i dojazdy do blokdw i miejsc parkingowych, klatki schodowe, windy, instalacje
domofonowe czy centralnego ogrzewania, strych, suszarnie, jak réowniez piwnica. Wtasciciel w
korzystaniu z tego prawa nie moze jednak ogranicza¢ prawa witasnosci innych witascicieli jak réwniez
zaktécad korzystania z nieruchomosci sgsiednich ponad przecietng miare.

Wybdr zarzadu

Jednym 1z najwazniejszych praw, a zarazem obowigzkdw oséb nalezgcych do wspdlinoty
mieszkaniowej nalezy podjecie decyzji dotyczacej sposobu zarzadzania nieruchomoscig wspdlna.
Duze wspdlnoty mieszkaniowe, obejmujgce ponad trzy lokale sg zobligowane w tym celu do
wyznaczenia zarzadu. Jest to czynnos¢ przekraczajgca zakres zwyktego zarzadu.

W sktad zarzadu moga wchodzi¢ jedynie osoby fizyczne. Nie ma przy tym zadnych innych ograniczen
podmiotowych. Wtasciciele lokali mogg wybraé do zarzadu zaréwno sposrdd samych wiascicieli,
jednak najczesciej powierza sie zarzad osobom posiadajgcym odpowiednie kompetencje oraz



znajomos¢ przepiséw, prowadzgcym dziatalnosé gospodarczg w tym zakresie, co umozliwi zadbanie o
nieruchomosc i interesy wspdlnoty. Co wazne zgodnie z art. 27 ustawy kazdy wtasciciel lokalu ma
prawo i obowigzek wspdtdziatania w zarzadzie nieruchomoscia wspdlng. Moze zatem
wspoétuczestniczyé w zebraniach i czynnosciach zarzadczych, jak rowniez mie¢ dostep do
dokumentdéw wspdlnoty.

Podejmowanie istotnych decyzji

Zgodnie z art. 22 ust. 2 ustawy o wilasnosci lokali ,,Do podjecia przez zarzad czynnosci
przekraczajacej zakres zwyktego zarzagdu potrzebna jest uchwata wtascicieli lokali wyrazajgca zgode
na dokonanie tej czynnosci”. Uchwaty wiascicieli lokali mozna podja¢ badZ na zebraniu, bgdZz w
drodze indywidualnego zbierania gtoséw przez zarzad. Mozliwe jest potgczenie obu trybéw. Ustawa
zawiera rowniez przyktadowe wyliczenie czynnosci przekraczajgcych zwykty zarzad nieruchomoscia. |
tak podjecia uchwaty wymaga w szczegélnosci:

e ustalenie wynagrodzenia zarzadu;

e przyjecie rocznego planu gospodarczego;

e zmiana przeznaczenia nieruchomosci wspdlnej;

e udzielenie zgody na nadbudowe lub przebudowe nieruchomosci wspélnej;

e wytoczenie powddztwa z zazgdaniem sprzedazy w drodze licytacji lokalu wtasciciela, ktdry
zalega dtugotrwale z zaptatg naleznych od niego opfat lub wykracza w sposéb razacy lub
uporczywy przeciwko obowigzujagcemu porzadkowi domowemu albo przez swoje
niewtasciwe zachowanie czyni korzystanie z innych lokali lub nieruchomosci wspdlnej
ucigzliwym

o okredlenie prowadzenia ewidencji pozaksiegowej kosztéw zarzadu, zaliczek uiszczanych na
pokrycie tych kosztéw, a takze rozliczen na rzecz nieruchomosci wspélnej

Zebranie ogétu wtascicieli lokali powinno by¢ zwotane przez zarzad co najmniej raz w roku.
Naturalnie moze by¢ zwotywane czesciej, jesli istnieje taka potrzeba. Cztonkowie wspdlnoty mogg
zwotaé zebranie na wniosek wtascicieli lokali dysponujacych co najmniej 1/10 udziatéw w
nieruchomosci wspdlnej. Kazdy wtfasciciel dysponuje takze prawem do zaskarzenia uchwaty
wspdlnoty do sadu, jesli uwaza, ze jest niezgodna z przepisami prawa lub z umowg wtascicieli lokali
lub tez uzna, ze narusza ona zasady prawidtowego zarzadzania nieruchomoscig wspdlng lub w inny
sposéb narusza jego interesy.

Korzysci z pozytkéw

Jesli nieruchomosé przynosi przychody lub pozytki, np. z instalacji fotowoltaicznej lub z najmu miejsca
na reklame wielkopowierzchniowg, wiasciciele moga przeznaczy¢ je na pokrycie wydatkéw
zwigzanych z funkcjonowaniem i utrzymaniem wspdlnoty. Potencjalna nadwyzka mozna przeznaczy¢
w uchwale do podziatu pomiedzy wtascicieli, stosownie do ich udziatéw w nieruchomosci. Mozna
rowniez przeznaczyc¢ te srodki na fundusz remontowy lub inwestycje.

Obowigzki

Podstawowym obowigzkiem cztonka wspdlnoty mieszkaniowej jest oczywiscie ponoszenie
wydatkéw zwigzanych z utrzymaniem jego prywatnego lokalu w odpowiednim stanie. Witasciciel
powinien regularnie uiszcza¢ optfaty za wode, energie elektryczng, gaz, ogrzewanie, wywdz $mieci i



Sciekdw. Ponadto wtasciciel lokalu ma obowigzek uczestniczy¢ w kosztach zarzadu zwigzanych z
utrzymaniem nieruchomosci wspdlnej. Koszty te ptatne s w formie comiesiecznych zaliczek. Koszty
te ksztattujg sie odpowiednio do udziatu w nieruchomosci wspélnej i sktadajg sie w szczegdlnosci z:

e wydatkdw na remonty i biezgcg konserwacje budynku;

e opfat za dostawe energii elektrycznej i cieplnej, gazu i wody oraz optaty za antene zbiorczg i
windy;

e ubezpieczenia nieruchomosci;

e podatkéw

o kosztow utrzymania porzadku w czesciach wspdlnych

e wynagrodzenia cztonkéw zarzadu lub zarzadcy.

Do innych obowigzkéw cztonka wspdlnoty nalezg ponadto obowigzek przestrzegania zasad
dotyczacych porzadku domowego i regulaminu oraz obowigzek udostepnienia lokalu w celu
konserwacji, remontu czy usuniecia awarii, ktéra dotyczy takze czesci wspdlnej lub innych lokali.

Ustanie czlonkowstwa we wspolnocie mieszkaniowej

Z racji, ze cztonkowstwo we wspdlnocie mieszkaniowej powstaje z mocy prawa w momencie wykupu
lokalu na witasnos$é, nie mozna z niego zrezygnowac, pozostajgc nadal wiascicielem lokalu. Zatem
zeby przesta¢ by¢ cztonkiem wspdlnoty mieszkaniowej nalezy przeniesé¢ wtasnos¢ lokalu na inng
osobe. Prawo dopuszcza réwniez przymusowe wykluczenie cztonka wspdlnoty z jej szeregéow w art.
16 ustawy o wtasnosci lokali. Wtasciciel musi jednak zalega¢ dtugotrwale z zaptata naleinych do
niego optat lub wykracza¢ w sposob razacy lub uporczywy przeciwko obowigzujagcemu porzagdkowi
domowemu, albo przez swoje niewtfasciwe zachowanie czyni¢ korzystanie z innych lokali lub
nieruchomosci wspdlnej uciazliwym. Wspdlnota moze wytoczy¢ powoddztwo przeciw takiemu
wiascicielowi i domagac sie sprzedazy jego lokalu w drodze licytacji. Pierwszym krokiem w takim
wypadku jest podjecie stosownej uchwaty upowazniajgcej zarzad do wytoczenia powddztwa.
Nastepnym krokiem jest podjecie préby polubownego zakonczenia sporu przez wspdlnote
mieszkaniowa. Jezeli wezwanie nie przyniesie oczekiwanych rezultatéw, sprawe nalezy skierowac na
droge sgdowa poprzez sporzgdzenie i wystanie pozwu przeciwko ucigzliwemu lokatorowi. W
rezultacie wygranej sprawy sgdowej wspdlnota uzyska wyrok umozliwiajacy jej sprzedaz lokalu. Na
podstawie takiego wyroku, zaopatrzonego w klauzule wykonalnosci, nalezy sporzadzi¢ wniosek do
komornika o wszczecie postepowania egzekucyjnego celem sprzedazy zadtuzonego lokalu.

Zarzad wspolnoty mieszkaniowej

W przypadku tzw. matej wspdlnoty mieszkaniowej kazdy wspdtwtasciciel jest zobowigzany do
wspotdziatania w zarzadzie wspoélnoty. Do podjecia czynnosci obejmujgcych zwykty zarzad (biezgce
rozliczenia, prace konserwatorskie, utrzymanie wtasciwego stanu nieruchomosci) wymagana jest
zgoda wiekszosci wihascicieli, dla dziatan przekraczajgcych zakres zwyktego zarzgdu — wszystkich.

W przypadku duzej wspdlnoty mieszkaniowej wspdlnota musi mie¢ powotany zarzad i to wtasciciele
lokali majg obowigzek podjgé uchwate o jego powotaniu. Cztonkiem zarzgdu moze byé wytgcznie
osoba fizyczna. Zarzad moze by¢ jedno- lub wieloosobowy. Gdy zarzad jest kilkuosobowy,
oswiadczenia woli za wspdlnote mieszkaniowg sktadajg przynajmniej dwaj jego cztonkowie. Zarzad
lub poszczegdlni jego cztonkowie moga by¢ w kazdej chwili na mocy uchwaty wtascicieli lokali
zawieszeni w czynnosciach lub odwotani. Czynnosci zwykiego zarzadu zarzad podejmuje



samodzielnie, natomiast czynnosci przekraczajgce zakres zwykitego zarzadu wymagajg zgody
wiekszosci wtascicieli. Zgoda oraz ewentualne petnomocnictwo dla zarzadu, udzielane sg w formie
uchwaty wspdlnoty.

Jesli w cztonkowie wspdlnoty nie mogg dojs¢ do porozumienia w sprawie powotania zarzadu, kazdy z
cztonkédw wspdlnoty moze wystgpi¢ do sadu o ustalenie zarzadcy przymusowego. Sad odgodrnie
wybierze zarzagdce przymusowego.

Zebrania wspolnoty mieszkaniowej

Uchwaty wspdlnot mieszkaniowych s3 podejmowane badz na zebraniu, badz w drodze
indywidualnego zbierania gloséw przez zarzad. Zarzad ma obowigzek zwofa¢ zebranie ogétu
wiascicieli lokali co najmniej raz w roku, nie pdzniej niz w pierwszym kwartale kazdego roku. Kazdy z
wiascicieli powinien by¢ powiadomiony na pismie przynajmniej kazdego na tydzien przed terminem
zebrania. Przedmiotem zebrania rocznego powinny m.in. by¢:

e uchwalenie rocznego planu gospodarczego zarzadu nieruchomoscia wspdlng i optat na
pokrycie kosztéw zarzadu;

e ocena pracy zarzadu lub zarzadcy

e sprawozdanie zarzadu i podjecie uchwaty w przedmiocie udzielenia mu absolutorium.

W wypadku gdy zarzad nie zwota zebrania ogdétu wtascicieli lokali do korica marca danego roku
kalendarzowego, zebranie coroczne moze zwota¢ kazdy z wtascicieli.

Naturalnie nie ma przeciwwskazan, aby zwotaé wiecej niz jedno zebranie rocznie. Decyzje o zwotaniu
zebrania podejmuje zarzad lub zarzadca. Zarzad powinien zwofaé zebranie réwniez na wniosek
wiascicieli lokali dysponujacych co najmniej 1/10 udziatéw w nieruchomosci wspdlnej.

Zaskarzanie uchwal wspolnoty mieszkaniowej

Wiasciciele lokali w tzw. duzych wspdlnotach mieszkaniowych majg mozliwos¢ zaskarzenia uchwat
wspodlnoty do sadu. Prawo to nie przystuguje innym uzytkownikom nieruchomosci, np. najemcom,
jak rowniez cztonkom tzw. matych wspdinot.

Sadowa kontrola uchwaty podjetej przez wspdlnote obejmuje jej zgodnosé¢ z prawem, umowq
wiascicieli lokali, zgodnos¢ z zasadami prawidtowego zarzadzania nieruchomoscig wspdlng oraz
ewentualne naruszenie interesu wtasciciela lokalu. Zaskarzenie uchwaty przyjmuje forme pozwu, w
ktorym jako powdd wystepuje wiasciciel lokalu, pozwanym za$ jest wspdlnota mieszkaniowa. Pozew
o uchylenie uchwaty jest rozpoznawany przez sad okregowy witasciwy ze wzgledu na potozenie
nieruchomosci wspdlnej. Podlega on tez statej optacie w wysokosci 200 zt oraz musi zawierac
sprecyzowane z3danie uchylenia oznaczonej uchwaty.

Whtasciciel chcacy zaskarzy¢ uchwate do sadu ograniczony jest terminem 6 tygodni. Zaczyna on bieg
od momentu podjecia uchwaty na zebraniu lub doreczenia pisemnego zawiadomienia o uchwale, w
przypadku, gdy zostata ona podjeta z udziatem gtoséw zebranych indywidualnie. Powyzszy termin ma
charakter zawity i jego uptyw zasadniczo uniemozliwia pdzniejsze zaskarzanie podjetej uchwaty.



