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Jak kupowa¢ mieszkanie we wspdlnocie mieszkaniowe;.

Zalecenia dla kupujacych mieszkanie we wspolnocie mieszkaniowej.

(opracowanie dotyczy wspolnot mieszkaniowych, w ktorych nie okreslono sposobu zarzgdu w
umowie, o ktorej mowa w art. 18 ust. 1 Ustawy o wlasnosci lokali
oraz nie ustanowiono zarzgdcy przymusowego przez Sqd - art. 26 Ustawy o wiasnosci lokali.)
o nie oznacza, ze nie moga by¢ w powyzszych przypadkach wykorzystane.

Sprawdz czy zarzad wspolnoty mieszkaniowej posiada legitymacje czynng do reprezentowania
wspolnoty, tj. czy zostal wybrany zgodnie z warunkami okreslonymi w Ustawie o wtasnosci
lokali.
Zapoznaj si¢ z oryginalem uchwaty o wyborze zarzadu wspolnoty.
Uchwala musi zawiera¢ takie dane jak:

— nazwe / numer lokalu,

— nazwe, nazwisko/nazwiska wtasciciela/wtascicieli lokalu,

— posiadane przez w/w osoby udziaty,

— podpisy wilascicieli lub ich petnomocnikow (po okazaniu przez nich pelnomocnictw),

— czy ilos¢ glosow (liczonych wg wielkosci udziatow) przekracza 50% Jest to bezwzgledny

warunek waznosci uchwal podejmowanych w tzw. duzych wspolnotach.

Poréwnaj ilos¢ podpisow wilascicieli na uchwale z iloscia podpisow wiascicieli na liscie
obecnosci na zebraniu wspdlnoty mieszkaniowej.
Pamietaj: Uchwala wspolnoty mieszkaniowej o wyborze zarzadu wspdlnoty jest jedynym

dowodem legalnego kierowania sprawami wspoélnoty i reprezentowania jej na zewnatrz oraz w
stosunkach miedzy wspolnota a poszczegdlnymi wilascicielami lokali.

Wzér uchwaty: zobacz przyktad . Podstawa prawna: Ustawa o wiasno$ci lokali art. 20, 23

Ustal, kto jest zarzadcg i administratorem wspolnoty. Sprawdz czy w sktad zarzadu wspolnoty
nie wchodzi kto$ z gminy (jako osoba fizyczna).

Pamietaj, Ze jezeli gmina jest wlascicielem lokali we wspolnocie i jednoczesnie jest zarzadcg lub
administratorem ewentualnie w sklad zarzadu wspolnoty mieszkaniowej wchodzi urzednik
gminy to nieomal pewne jest istnienie konfliktow intereséw we wspodlnocie.

Pamietaj, ze jednostki gospodarcze, w ktorych udzialy posiadaja gminy nie majg prawa
prowadzi¢ dziatalno$ci gospodarczej w zakresie zarzadzania nieruchomosciami wspolnymi.

Ustal jaki jest sposob ponoszenia kosztow zarzadu nieruchomoscia. Wiasciciel winien ponosi¢
koszty zarzadu nieruchomos$ci wspolnej stosownie do posiadanego udziatu.

W wielu wspdlnotach rozlicza si¢ koszty wg powierzchni lokalu witasciciela co jest niezgodne z
obowigzujacym prawem. Jest to umystowy relikt z okresu dawnego PRL-u.

Zapoznaj si¢ ze stanem technicznym nieruchomos$ci wspolne;j:

piwnica, klatka schodowa, strych, dach, rynny, kominy, balkony, instalacja elektryczna, gazowa,
wodociaggowo-kanalizacyjnej, elewacja, zawilgocone Sciany, mury itp.
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Sprawdz, czy naleznosci za media i ustugi (np. woda, $cieki, nieczystosci state, CO, telewizja
kablowa) pobrane - zuzyte przez wilascicieli na ich potrzeby wlasne i przez nich oplacane
wpltywaja na konta odpowiednich firm.

Sa to $rodki finansowe przeznaczone na pokrycie wydatkdw zwigzanych z utrzymaniem ich
lokali a nie cze$ci wspolnej nieruchomosci 1 sg to nadal pienigdze wiascicieli lokali, a nie
wspolnoty. Nikt wigc nie ma prawa bez wiedzy i zgody wtasciciela dowolnie dysponowac tymi
$rodkami finansowymi.

Sprawdz, czy wspolnota mieszkaniowa ma pisemng umowe¢ o zarzadzanie nieruchomoscig ze
wskazaniem w szczegolnosci zarzadcy nieruchomosci, ktora moze by¢ tylko osoba fizyczna
posiadajaca licencj¢ zawodowa oraz ubezpieczenie od odpowiedzialnosci cywilnej za szkody
wyrzadzone w zwigzku z wykonywaniem czynno$ci zarzadzania nieruchomosciami.

Posiadane ubezpieczenie przez zarzadce nieruchomo$ci w znacznym stopniu moze przyspieszy¢
uzyskanie odszkodowania za popetnione przez niego szkody w pordéwnaniu z postgpowaniem
przed sadami cywilnymi.

Sprawdz, czy wspolnota jest ubezpieczona od odpowiedzialno$ci cywilnej, zdarzen losowych.
Potaczenie tej informacji z np. brakiem prawnego umocowania do dziatania w imieniu wspolnoty
(brak uchwaly o wyborze zarzadu wspolnoty mieszkaniowej) skutkowaé bedzie powaznymi
konsekwencjami finansowymi.

Ustal, czy istnieje fundusz remontowy, jak wysokie sg zaliczki, ile zgromadzonych $rodkow
finansowych znajduje si¢ na koncie funduszu remontowego, czy wszyscy systematycznie, na
biezaco wplacaja zaliczki, a jesli nie jakie jest zadluzenie. Powigz te informacje ze stanem
kamienicy.

Zorientuj sie, jak w danej wspolnocie mieszkaniowej traktowane sg wplaty — zaliczki na fundusz
remontowy 1 zgromadzone na nim $rodki finansowe szczeg6lnie w sytuacji zmiany wiascicieli
lokalu. Wobec réznych, sprzecznych orzeczen sagdowych nawet Sadu Najwyzszego, niezgodnych
nawet z zapisami Konstytucji (art. 21 ust. 2 Wywlaszczenie jest dopuszczalne jedynie
wowczas, gdy jest dokonywane na cele publiczne i za stlusznym odszkodowaniem.)
rozliczanie funduszu remontowego moze by¢ konfliktogenne.

Zrob to samo z funduszem, z ktorego pokrywane sa wydatki na biezace utrzymanie
nieruchomosci wspolne;.

Pamietaj, jesli kamienica ma lat kilkadziesiat (ponad 50 lat o warto$ci wigkszej niz 50 000 euro
to juz moze by¢ zabytkiem — wpis do rejestru zabytkow) wymagaé bedzie duzo wigkszych
naktadoéw finansowych na biezgce utrzymanie w stanie niepogorszonym jak i na powazniejsze
remonty. Jesli nie ma ustalonego funduszu remontowego badz przygotowany na jednorazowy za
pewnie spory kilku, kilkunastotysieczny wydatek w dodatku powtarzany w dtuzszym okresie
czasu. A jesli wlasciciele maja niskie dochody miesigczne . . .

Zapoznaj sie z Ksigzka Obiektu Budowlanego. Uzyskasz informacje czy zgodnie z prawnymi
wymogami sa przeprowadzane i z jaka czegstotliwoscia okresowe, roczne przeglady stanu
technicznego elementow budynku, szczelno$ci instalacji gazowej, przewodéw kominowych
(dymowych, spalinowych i1 wentylacyjnych), instalacji elektrycznej i piorunochronnej i innych
informacji dotyczacych budynku.

Sprawdz, czy wspolnota ma zaciagnigty kredyt i czy nie ma innych zaleglosci w oplatach. Jesli

tak to czy raty, naleznosci sptacane sg w terminie. Odsetki, koszty windykacyjne moga by¢
bardzo wysokie.
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Pamietaj, 7ze za zobowiazania dotyczace nieruchomo$ci wspolnej odpowiada wspolnota
mieszkaniowa bez ograniczen, a kazdy wtlasciciel lokalu - w czeéci odpowiadajacej jego
udzialowi w tej nieruchomosci (im wigkszy lokal tym wigksze koszty).

Ustal czy mieszkanie po zakupie bedzie wolne. Kupujac mieszkanie nie masz prawa do
dokonania eksmisji zamieszkujgcych w nim lokatoréow. O tym decyduje tylko i wytacznie Sad i
wykonywana (eksmisja) jest przez komornika.

Pamietaj, ze po zakupie to ty jako wlasciciel ponosisz koszty utrzymania lokalu bez wzgledu na
to czy zamieszkujacy dotychczasowi lokatorzy refundujg twoje wydatki.

Kupujac mieszkanie na licytacji komorniczej szczegolnie miej na uwadze czy dotychczasowy
wlasciciel, wlasciciele nie zachowaja si¢ w sposéb jakze irracjonalny wynikajacy z sytuacji
zyciowej w jakiej si¢ znalezli. A reakcje takich Iudzi mogg by¢ czasami nieprzewidywalne. Nie
zapomnij i o tym, Ze to na tobie spoczywa obowiazek zapewnienia w tym przypadku
pomieszczenia tymczasowego - lokalu zastepczego (w/g stanu prawnego na dzien 1 -1X- 2011 r.).

Zapoznaj sie szczegolowo z tzw. ,,Operatem szacunkowym rynkowej wartosci lokalu”:

— czy podane dane sg prawdziwe, rzeczywiste zrodta danych, zdjeé, opracowan, tabel,

— czy autor operatu-wyceny dokonal rzeczywistych ogledzin sprzedawanego przez
komornika lokalu. Nie komornik dokonuje wyceny lokalu, cho¢ moégt w nim by¢, ale
rzeczoznawca majatkowy posiadajacy uprawnienia,

— czy operat - jak sama nazwa wskazuje: szacunkowy - rzeczywisty stan techniczny lokalu:
instalacji elektrycznej, gazowej, wodociggowo-kanalizacyjnej, ogrzewania mieszkania
(CO, piece kaflowe), stan $cian, podtog, sufitow, stolarki okienne;j,

— jaka jest wiarygodno$¢ takiego operatu przy zatozeniu, ze wiasciciel nie wpuscil do
swego lokalu sporzadzajacego wycene i dokonat jej, np. z ulicy, gdy lokal znajduje si¢ na
wyzszych kondygnacjach.

Pamietaj, ze kupujac mieszkanie stajesz si¢ automatycznie, z mocy prawa cztonkiem ogodtu
wlascicieli, tj. wspolnoty mieszkaniowej i obowigzki oraz konsekwencje wynikajace z wczesniej
podjetych uchwat w tejze wspolnocie przechodza na ciebie.

Starajac sie uzyska¢ informacje na w/w tematy miej na uwadze, Zze nie bedac jeszcze
wilascicielem — cztonkiem wspdlnoty mieszkaniowej mozesz si¢ spotka¢ z odmowa udostepnienia
interesujacych ci¢ danych. Zarzad, zarzadca, administrator mogg stanowi¢ swoistego rodzaju
»Kklike, sitwe” majacg swoj partykularny interes i nie po mys$li bedzie im udzielanie
wiarygodnych informacji. A wspoélnot z ,,takg wtadzg”, z takimi uktadami jest nie mato.

Informacji szukaj rowniez w firmach $wiadczacych ustugi na rzecz wspolnoty (,,wodociggi”,
firma ubezpieczeniowa, firma wywozgaca Smieci, itp.).

Sprébuj zapozna¢ si¢ z dokumentacja wspolnoty a w szczego6lno$ci z wyciaggami z konta
bankowego wspdlnoty mieszkaniowej. Gdzie jest przechowywana, w jaki sposoéb udostepniana.
Jesli wspolnota posiada strong internetowg zapoznaj si¢ z nig.

Postaraj si¢ zapozna¢ z dokumentacja finansowo-ksiggowo-rozliczeniowa wspolnoty
mieszkaniowej jaka musza dosta¢ wiasciciele po zakonczeniu roku kalendarzowego. Czy jest
kompletna, jasna. Wlasciciele musza otrzymac rozliczenia dotyczace ich lokalu oraz wspolnoty
by mogt poréwnaé czy nie ma sprzecznosci poréwnujgc bilans zakonczenia wspoélnoty i
wilascicieli z bilansem koncowym widniejacym na wyciagach kont bankowych.
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Konto bankowe wspolnoty mieszkaniowej. Art. 30, ust. 1, pkt 1) Ustawy o wlasnosci lokali
zobowigzuje zarzad, zarzadce do dokonywania rozliczen przez rachunek bankowy. Zapis jest tak
ogolnikowy, ze nie wiadomo kto ma by¢ wlascicielem konta bankowego. Jezeli wspodlnota
mieszkaniowa posiada swoje wlasne konto bankowe, ktore obstuguje tylko zarzad wspolnoty na
podstawie udzielonego pelnomocnictwa na podstawie uchwaty wspdlnoty nie ma problemoéw z
dostepem do wyciggéw konta bankowego. Mozna porownac, sprawdzi¢ zapisy w rozliczeniach
ze stanem konta bankowego, zapoznaé si¢ szczegdtowo z wydatkami - przychodami, kto komu,
ile, za co, kiedy. Ale jezeli wlascicielem konta bankowego jest administrator, zarzadca czy tez
np. Zaktad Budynkéw Komunalnych Sp. z o.0., w ktorej 100% udziatéw ma gmina mozna by¢
pewnym, ze sprawdzenie rozliczen, wydatkéw, przychodéw bedzie nierealne. Zapis w Ustawie o
wiasnosci lokali w art. 29, ust. 3 (Prawo kontroli dzialalno$ci zarzadu shuzy kazdemu
wiascicielowi lokalu.) pozostanie martwy. Prawo do korzystania z prawa stanie si¢ kolejnym
demagogicznym hastem.

Waznym sposobem uzyskania informacji beda rozmowy z wlascicielami (wskazane i z
lokatorami). Bedzie mozna przekonac si¢ osobiScie czy wlasciciele interesuja si¢ sprawami
wspoélnoty, biorg udzial w wspoldzialaniu w zarzadzie nieruchomos$cia wspdlng, w zebraniach
(vide lista obecnosci z zebran), w jaki sposob kontroluja zarzad czy tez, co jest wazne, nie ma we
wspoélnocie powaznych konfliktow.

Przeczytaj koniecznie co najmniej:
— Ustawe o wtasnosci lokali — swoistej ,,matej konstytucji” wspdlnoty mieszkaniowej,
— Ustawe o gospodarce nieruchomog$ciami (rozdziat 3 Zarzgdzanie nieruchomosciami),

— Standardy zawodowe zarzadcéw nieruchomoséci (komunikat ministra budownictwa z dnia
6 grudnia 2006 r.).

— Wady fizyczne mieszkania nabytego na licytacji komorniczej
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