Podejmowanie decyzji we Wspadlnocie.

Zarzad lub zarzadca podejmuje samodzielnie czynnosci zwyktego zarzadu, robi wigc wszystko, co
wigze si¢ z zalatwieniem biezacych spraw. Zawiera umowy o dostawe energii, wody i innych ustug
dla nieruchomosci wspdlnej, prowadzi ewidencje. Przygotowuje tez roczne sprawozdania
finansowe 1 plany gospodarcze, realizuje uchwaly wspolnoty, organizuje zebrania, przygotowuje
projekty uchwal, organizuje prace porzadkowe i remontowe.

Zarzad lub zarzadca podejmuje samodzielnie czynnosci zwyktego zarzadu, robi wigc wszystko, co
wigze si¢ z zatatwieniem biezacych spraw. Zawiera umowy o dostawe energii, wody 1 innych ustug
dla nieruchomos$ci wspolnej, prowadzi ewidencj¢. Przygotowuje tez roczne sprawozdania
finansowe 1 plany gospodarcze, realizuje uchwaty wspolnoty, organizuje zebrania, przygotowuje
projekty uchwat, organizuje prace porzagdkowe i remontowe.

Bardzo istotne jest rozroznienie, czy dane czynnosci naleza do zwyklego zarzadu, czy go
przekraczajg. Pierwsze zwykle dotycza biezacej eksploatacji nieruchomosci, drugie spraw istotnych
dla wspoélnoty. Zarzad w sprawach przekraczajacych zakres zwyktego zarzadu nie moze
podejmowac decyzji samodzielnie i potrzebuje zgody wiascicieli lokali podjete] w drodze uchwaty.

Do czynnosci przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu zalicza si¢ przede wszystkim:

ustalenie wynagrodzenia zarzadu lub zarzadcy nieruchomosci wspdlne;,

przyjecie rocznego planu gospodarczego,

ustalenie wysokosci optat na pokrycie kosztow zarzadu,

zmiang przeznaczenia cze$ci nieruchomosci wspdlnej,

udzielenie zgody na nadbudowg lub przebudowe nieruchomosci wspolnej, na ustanowienie

odrebnej wlasnosci lokalu i rozporzadzenie tym lokalem oraz na zmiang wysokos$ci

udziatow w nastgpstwie powstania odrgbnej wtasnosci lokalu,

udzielenie zgody na zmiang¢ wysokosci udziatdéw w nieruchomosci wspdlnej,

dokonanie podziatu nieruchomosci wspdlne;,

nabycie nieruchomosci,

wytoczenie powodztwa wlascicielowi mieszkania zalegajagcemu z optatami lub

wykraczajagcemu w sposob razacy lub uporczywy przeciwko obowigzujacemu porzadkowi

domowemu albo swoim niewlasciwym zachowaniem czynigcemu ucigzliwym korzystanie z

innych lokali lub nieruchomosci wspolnej,

10.  ustalenie, w wypadkach nieuregulowanych przepisami, czgsci kosztow zwigzanych z
eksploatacjg urzadzen lub czg¢sci budynku stuzacych zaré6wno do uzytku poszczegdlnych
wlascicieli lokali, jak 1 do wspolnego uzytku wiascicieli co najmniej dwoch lokali, ktore
beda zaliczane do kosztéw zarzadu nieruchomos$cig wspdlna,

11.  udzielenie zgody na podzial nieruchomosci gruntowej zabudowanej wiecej niz jednym
budynkiem mieszkalnym i zwigzane z tym zmiany udziatéw w nieruchomosci wspodlnej oraz
ustalenie wysokosci udzialéw w nowo powstatych, odrebnych nieruchomosciach
wspalnych,

12.  okreslenie zakresu i sposobu prowadzenia ewidencji pozaksi¢gowej kosztow zarzadu

nieruchomoscia wspolna, zaliczek uiszczanych na pokrycie tych kosztow, a takze rozliczen

z innych tytutow na rzecz nieruchomosci wspolne;.
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Uchwaty wlascicieli lokali sa podejmowane na zebraniu lub w drodze indywidualnego zbierania
glosow przez zarzad. Uchwata moze tez by¢ wynikiem glosoéw oddanych czgsciowo na zebraniu,
czg¢$ciowo w drodze indywidualnego ich zbierania, np. gdy na zebraniu nie bylo wystarczajacej
ilosci osob. Uchwaty zapadaja wigkszoscia glosow wiascicieli lokali, liczong wedlug wielkosci
udzialéw, chyba ze w umowie lub w uchwale postanowiono, ze w okreslonej sprawie na kazdego
wilasciciela przypada jeden glos. Takie glosowanie moze mie¢ jednak miejsce, jezeli suma udziatéw
w nieruchomosci wspolnej nie jest rowna 1 albo wigkszo$¢ udziatéw nalezy do jednego wlasciciela.
Wowczas glosowanie wedlug zasady, ze na kazdego witasciciela przypada jeden glos, wprowadza
si¢ na kazde zadanie wiascicieli lokali posiadajacych lacznie co najmniej 1/5 udzialdow w
nieruchomosci wspodlnej. Glosowanie "jeden wiasciciel - jeden glos" daje wiascicielom szansg
przelamania monopolu wiasciciela wigkszosciowego np. gminy, bo gdy nalezy do niej wigkszo$¢
lokali, to i wigkszo$¢ udzialéw w nieruchomos$ci wspolnej. Moze ona zatem przeglosowac
pozostatych cztonkow wspodlnoty, a tym samym narzuci¢ swoja wole. Glosowanie "jeden wiasciciel
- jeden glos" zapobiega wigc tej sytuacji.

O tresci uchwaly, ktéra zostala podjeta z udzialem glosow zebranych indywidualnie, kazdy
wlasciciel lokalu powinien zosta¢ powiadomiony na pi$mie.

W razie braku zgody wymaganej wigkszosci wiascicieli lokali zarzad lub zarzadca moze zadac¢
rozstrzygnigcia przez sad, ktory orzeknie, majac na wzgledzie cel zamierzonej czynnos$ci oraz
interesy wszystkich wtascicieli. Rowniez kazdy wlasciciel lokalu moze zaskarzy¢ podjeta uchwate
do sadu z powodu jej niezgodnosci z przepisami lub z umowa wiascicieli lokali albo jesli narusza
ona zasady prawidlowego zarzadzania lub w inny sposob narusza jego interesy. Powodztwo to
moze by¢ wytoczone przeciwko wspdlnocie mieszkaniowej w terminie 6 tygodni od dnia podjecia
uchwaty na zebraniu ogdtu wiascicieli albo od dnia powiadomienia wytaczajacego powddztwo o
tresci uchwatly podjetej w trybie indywidualnego zbierania gtosow. Mimo zaskarzenia uchwata
podlega wykonaniu, chyba ze sad wstrzyma jej wykonanie do czasu zakonczenia sprawy.

Raz w roku, nie p6zniej niz w pierwszym kwartale, zarzad lub zarzadca musi zwota¢ zebranie, na
ktorym sktada sprawozdanie ze swojej dziatalnosci, a wspolnota ocenia jego praceg i udziela lub nie
absolutorium.

Wiasciciele uchwalaja wowczas rowniez roczny plan gospodarczy i optaty na pokrycie jego
kosztow. Jezeli zarzad lub zarzadca nie zwola corocznego zebrania, woéwczas uczyni¢ to moze
kazdy wtasciciel.

W pozostatych wypadkach zarzad lub zarzadca zwotuje zebrania w razie potrzeby. Musi je zwotac,
jezeli zwroca si¢ do niego o to z wnioskiem wtasciciele dysponujacy co najmniej 1/10 udzialow w
nieruchomosci wspoélnej. O zwolaniu zebrania zarzad lub zarzadca powiadamia kazdego wiasciciela
przynajmniej tydzien przed terminem, informujac o dniu, godzinie, miejscu, porzadku obrad, a gdy
na zebraniu maja by¢ wprowadzone zmiany w prawach i obowigzkach wtascicieli lokali, musi
rowniez o tym poinformowac, podajac propozycje zmian.



