Kto jest kim we wspoélnocie?

Bardzo cze¢sto wlasciciele nie rozrozniajg trzech bytow istniejagcych w zdrowo funkcjonujace;
wspolnocie. Sg nimi: ogdlne zebranie wlascicieli, zarzad wspdlnoty oraz administrator. Kazdy z
tych bytow ma pewne obowigzki i uprawnienia. W uproszczeniu mozna je uporzadkowa¢ w sposob
przedstawiony ponizej.

Zebranie ogotu wlascicieli jest wladne do:

e przyjmowania rocznych planéw gospodarczych,

» ustalania wysokosci zaliczek na poczet utrzymania cz¢séci nieruchomos$ci wspoélnej,

e udzielania absolutorium Zarzadowi,

« ustalania wynagrodzenia zarzadu lub zarzadcy nieruchomosci wspolnej,

e sprzedazy nieruchomosci,

e obcigzania nieruchomos$ci prawami osob trzecich,

e zmiany przeznaczenia czg¢sci wspdlnych nieruchomosci,

e udzielenia zgody na przebudowe, nadbudowe lub adaptacj¢ nieruchomosci oraz na zmiang
wysokos$ci udzialu w nastepstwie powstania odrebnej wtasnosci lokalu nadbudowanego lub
przebudowanego,

e dokonania podziatu nieruchomosci wspolnej obejmujacej grunt w czesci niezabudowane;,

e wytoczenie powodztwa przeciwko wlascicielowi z zadaniem sprzedazy lokalu w drodze
licytacji, na podstawie kodeksu cywilnego, czy w jakiejkolwiek innej sprawie z powodztwa
cywilnego,

e udzielenia innym podmiotom w imieniu Wspdlnoty jakichkolwiek gwarancji, pozyczek,
porgczen i1 zaciggania innych zobowigzan.

Zarzad wspdlnoty jest upowazniony do wszelkich czynnos$ci zwyklego zarzadu a w szczegdlnosci:

e kierowanie sprawami wspolnoty i reprezentowanie jej na zewnatrz,

e podpisywanie o§wiadczen woli za wspolnote,

o wykonywanie uchwat zebrania wtascicieli,

o dokonywanie rozliczen przez rachunek bankowy,

e dysponowania srodkami zgromadzonymi na koncie bankowym Wspolnoty,
o skladania wlascicielom rocznego sprawozdania ze swojej dziatalnosci,

o zwotywania zebran ogdtu wiascicieli,

e nadzér nad prawidlowym wykonywaniem obowigzkow administratora.

Do zadan administratora nalezy:

o dbanie 0 utrzymanie w nalezytym stanie porzadku i czysto$ci pomieszczen budynku
stuzacych do wspdlnego uzytku mieszkancéw wraz z przynaleznym do budynku terenem,
chodnikiem,

e nadzor nad pracg dozorcy, zgodnie z kartg obowigzkow dozorcy w zakresie powierzchni
wspalnych obciazajacych wspotwlascicieli, z wytaczeniem lokali stanowigcych odrebng
nieruchomosé,

o dbanie z nalezyta starannoscig o stan nieruchomosci, zgodnie z przepisami ustaw Prawo
budowlane z 7 VII 1994 r. poprzez prowadzenie prawidlowej gospodarki remontowo -
budowlanej oraz pilnowanie biezacych konserwacji powierzonego budynku i urzadzen w
nim si¢ znajdujacych,

« realizacja planu remontéw zatwierdzonych przez Zebranie Wspolnoty,

e organizowanie remontow i napraw w oparciu o konkurs ofert i decyzje Zarzadu,

e pilnowanie, aby zawarte zostaly wszystkie umowy przez Wspolnote o dostawe energii
elektrycznej, cieplnej, gazu, zimnej wody, domofonu, wywo6z §mieci oraz kontrolowanie



wykonania warunkéw umownych, ponadto rozliczenie nalezno$ci wynikajacych z tych
umow i innych zawartych przez Wspoélnote przy pomocy $rodkéw zgromadzonych na
koncie bankowym Wspdlnoty,

e naliczenie kazdemu wiascicielowi zaliczek wedtug rocznego planu kosztéw uchwalonych
przez Wspdlnote stosownie do umoéw zawartych z dostawcami ushug,

e zapewnienie prowadzenia dla Wspolnoty ksiegowos$ci finansowej, zgodnie z zasadami
rachunkowosci okreslonymi w Rozporzadzeniu Ministra Finans6w z dnia 18 sierpnia 1998
"w sprawie szczegdtowych zasad rachunkowosci dla niektorych jednostek nie
prowadzacych dziatalno$ci gospodarczej (Dz. U. Nr 115 poz. 748 z p6zniejszymi zmianami
) 1 rozliczenie si¢ z Urzedem Skarbowym,

o pilnowania regularnego wplacania przez wilascicieli miesi¢cznych optat z tytutu zaliczki na
poczet kosztoéw wspdlnych 1 §wiadczen indywidualnych oraz dokonywania wymiardéw optat
rozliczanych wspolnie z chwilg zmiany cen za dostarczone ustugi,

o sktadanie Zarzgdowi rocznych raportow i sprawozdan finansowych dotyczacych
administrowania nieruchomosci w terminie trzech miesiecy po zamknieciu ksiag
rachunkowych zgodnie z rokiem obrotowym,

o zlozenia na zebraniu Wspdlnoty, w mysl ustawy z dnia 24 VI 1994 r. o wlasnosci lokali,
art.30 pkt. 1, sprawozdania z administrowania i rozliczenia stanu rachunku bankowego
Wspolnoty oraz przedstawienia planu kosztow na rok nastepny,

e przedstawienie Zarzadowi propozycji ubezpieczenia budynku od ryzyka ognia i innych
zywiotdw oraz ubezpieczenia OC od dzialalno$ci Zarzadu,

e placenia w terminie podatkéw i innych optat publicznoprawnych przypadajacych od
nieruchomosci, przy pomocy srodkow zgromadzonych na koncie bankowym Wspaélnoty.
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