Kto zwoluje zebranie wlascicieli lokali i co na nim nalezy obowiazkowo
rozpatrzy¢?

Obowigzek zwotania co najmniej raz w roku zebrania wlasdcicieli lokali w terminie do konca marca
kazdego roku kalendarzowego spoczywa, zgodnie z art. 30 ust. 1 p-kt 3 ustawy z dnia 24 czerwca
1995 r. o wilasnosci lokali na wybranym przez wiascicieli lokali zarzadzie lub na zarzadcy, ktoremu
wiasciciele lokali powierzyli zarzad nieruchomoscia wspdlng w umowie zawartej na podstawie art.
18 ust. 1 tej ustawy.

Natomiast w przypadku gdy ww. zarzad lub zarzadca, nie zwota zebrania ogotu witascicieli lokali w
tym terminie, to zgodnie z art. 30 ust. 1a ustawy o wlasnosci lokali, zebranie coroczne moze zwotac
kazdy z wtascicieli. (Do zwotywania zebran zastosowanie majg przepisy art. 32 ust. 1 i 2 ustawy o
wlasnosci lokali.)

Wraz z kofcem marca mingt termin odbywania corocznych zebran wiascicieli lokali. Jednak nie
wszystkie wspolnoty mieszkaniowe, ktore miaty taki obowigzek odbyly coroczne zebrania w tym
terminie.

W mysl art. 30 ust. 2 ww. ustawy, przedmiotem corocznego zebrania wiascicieli lokali powinny by¢
w szczegblnosci:

1) uchwalenie rocznego planu gospodarczego zarzadu nieruchomoscig wspolng i optat na
pokrycie kosztow zarzadu,

2) ocena pracy zarzadu,

3) sprawozdanie zarzadu i podjecie uchwaty w przedmiocie udzielenia mu absolutorium.

Moga wiec by¢ na zebraniu rozpatrywane takze inne kwestie, ale te, ktére wymieniono wyzej
nalezy rozpatrzy¢ obowigzkowo.

Warto wigc zaznaczyC, ze w tych wspdlnotach mieszkaniowych, w ktéorych wybrany przez
wlascicieli lokali zarzad (sktadajacy sie z jednej lub kilku oséb fizycznych) zlecit zarzadzanie
nieruchomos$cia wspélng na mocy umowy-zlecenia jakiemu$§ zarzadcy (osobie fizycznej lub
prawnej, albo jednostce organizacyjne nieposiadajacej osobowosci prawnej) lub zlecit na podstawie
takiej umowy niektére czynnosci z zakresu zarzadzania nieruchomos$cia wspdlng, za wykonanie
tego zlecenia odpowiada przed wlascicielami zarzad, ktory zarzadzanie zlecit.

I to o wybranym przez wiascicieli lokali zarzadzie mowig przepisy art. 30 ust. n2 pkt 2 i 3 ustawy o
wlasnosci lokali. A wigc na zebraniu corocznym wilasciciele majg dokona¢ oceny pracy wybranego
przez siebie zarzadu, a nie np. zarzadcy, ktdremu zarzad zlecil zarzadzanie (cho¢ jesli zarzadca
dziatajacy na zlecenie zarzadu Zle pracuje, to moze to stanowi¢ podstawe ztej oceny wybranego
zarzadu, bo np. zarzad niepotrzebnie udzielil zlecenia, wybrat zlego wykonawce zlecenia, Zle
zawart umowe z zarzadca, niedostatecznie kontroluje jej wykonanie itp.).

Podobnie, to zarzad (a nie zarzadca dzialajacy na zlecenie zarzadu) przedstawia wtascicielom lokali
sprawozdanie ze swojej dziatalnoSci i to zarzadowi (a nie dzialajgcemu na zlecenie zarzadu
zarzadcy) wilasciciele lokali udzielaja absolutorium na corocznym zebraniu (ewentualnie
absolutorium nie udzielajg).

W tych wspolnotach mieszkaniowych, w ktorych nie wybranego przez wtascicieli lokali zarzadu, a
nieruchomoscig wspolng zarzadza zarzadca (osoba prawna lub fizyczna), ktoremu wtasciciele lokali
powierzyli zarzad na podstawie art. 18 ust. 1 ustawy o wlasnos$ci lokali, wymogi powyzsze, zamiast
wybranego zarzadu dotyczg odpowiednio tego zarzadcy (por. art. 33 ustawy o wlasnosci lokali).

W tych wspolnotach, w ktorych nie funkcjonuje ani wybrany przez wlascicieli lokali zarzad, ani
zarzadca, ktéremu powierzono zarzgdzanie nieruchomoscig wspolng w oparciu o art. 18 ust. 1 ww.
ustawy (ani ewentualnie zarzadca ustanowiony przez sad), doroczne zebrania wiascicieli lokali nie
muszg by¢ zwolywane. Dotyczy to tych wspdlnot, ktore funkcjonuja w nieruchomosciach
mieszczacych mniej niz 7 samodzielnych lokali i w ktorych wtasciciele lokali sami bezposrednio
sprawujg zarzad nieruchomoscig wspdlng w oparciu o art. 19 ustawy o whasnosci lokali (do ktérego
to zarzadu maja zastosowanie przepisy K.c. i K.p.c. o wspotwlasnosci).
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