Co to jest Wspolnota Mieszkaniowa ? Co to jest udziat w
nieruchomosci wspolnej ? Jak dziata Wspolnota ? Jakie
sq organu Wspolnoty Mieszkaniowej ?

Wspolnota mieszkaniowa to:

ogot wiascicieli, ktorych lokale wchodza w sktad okreslonej nieruchomosci.
Wspolnota Mieszkaniowa nie musi skiada¢ si¢ z jednego budynku. Moze np.
obejmowac kilka budynkow znajdujacych si¢ na jednej nieruchomosci.

Cztonkami wspdlnoty mieszkaniowej sa wszyscy wiasciciele lokali. Moze nim
rowniez by¢ wiasciciel lokalu uzytkowego, garazu lub lokalu wykorzystywanego na
inne cele niz mieszkalne.

Wspolnoty nie zaktada sie. Powstaje ona z mocy prawa po
wyodrebnieniu wtasnosci pierwszego lokalu. Nie mozna jej zlikwidowac
ani wystgpic z niej.

N7
}t Kazdy z wilascicieli ma przypisany udziat w nieruchomosci wspolnej, ktory
“powinien by¢ podany w akcie notarialnym i wpisany do ksiegi wieczystej.

Udziat w nieruchomosci wspolnej oblicza si¢ jako stosunek powierzchni uzytkowej
lokalu wraz z powierzchnia pomieszczen do niego przynaleznych (piwnic, strychow,
komorka, garaz), do tacznej powierzchni uzytkowej wszystkich lokali wraz z
pomieszczeniami do nich przynaleznymi.

Za nieruchomo$¢ wspdlng uwaza si¢ grunt oraz te czgsci 1 urzadzenia budynku, ktore
stuza do uzytku co najmniej dwoch wilascicieli.

Pu+P
udzial wtasciciela lokalu w nieruchomosci wspolnej = S P ! T ZD;) ,
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gdzie:

Pu - powierzchnia uzytkowa lokalu

P,,- powierzchnia pomieszczen przynaleznych do lokalu (piwnice, strychy,
komorki, garaze)

X Py - powierzchnia uzytkowa wszystkich lokali w nieruchomosci

2 P,, - powierzchnia wszystkich pomieszczen przynaleznych do lokali
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Wystepuja dwa rodzaje wspélinot: @Q

v ,Mata” — w ktorej liczba wyodrebnionych lokali nie jest wieksza niz siedem. Dla
takich wspolnot maja zastosowanie przepisy Kodeksu cywilnego i Kodeksu
postgpowania cywilnego o wspdiwlasnosci. Decyzje podejmowane w formie
uchwaly, przekraczajace zakres zwyklego zarzadu wymagaja jednomyslnosci.
Pozostate decyzje wymagaja wigkszosci gloséw. W ,matej” wspolnocie nie ma
obowiazku powotywania zarzadu. Po podjgciu odpowiedniej uchwaty wiasciciele
moga powierzy¢ administrowanie profesjonalnej firmie zajmujacej sig
zarzadzaniem nieruchomosciami np. Regionalne Biuro Zarzadzanie
Nieruchomos$ciami ,,DRAMAX”

v ,,Duza” — w ktorej liczba wyodrebnionych lokali jest wieksza niz siedem. Dla
takich wspolnot maja zastosowanie przepisy ustawy o wilasnosci lokali, a w
sprawach nieuregulowanych ta ustawa przepisy Kodeksu cywilnego. Wtasciciele
takiej wspolnoty maja dwie mozliwosci:

» Zgodnie z art. 18 ustawy o wlasnosci lokali moga powierzy¢ zarzad w formie
aktu notarialnego osobie fizycznej lub prawne;.

» Zgodnie z art. 20 ustawy o wiasnosci lokali wybra¢ jedno lub kilku osobowy
zarzad. W sklad zarzadu moze wej$¢ osoba wybrana sposrod wiascicieli jak 1
réwniez spoza ich grona.

Decyzje podejmowane w formie uchwaty, przekraczajace zakres zwyktego
zarzadu wymagaja wigkszosci glosow. Pozostale decyzje zarzad podejmuje
samodzielnie.

Wiasciciele wspdlnoty moga podja¢ uchwale, w ktérej upowazniaja zarzad do
podpisania umowy z firma zajmujaca si¢ profesjonalnie zarzadzaniem
nieruchomos$ciami np. Regionalne Biuro Zarzadzanie Nieruchomosciami
»DRAMAX” S

Organy wspolnoty mieszkaniowej:

v' Zebranie - najwazniejsza i najwyzsza wladza wspélnoty mieszkaniowej. Na
zebraniu podejmowane sa uchwaty, na podstawie ktorych dziata zarzad, realizujac
decyzje wspotwiascicieli nieruchomosci. Prawo glosu w zebraniu maja wylacznie
wilasciciele lokali danej nieruchomosci lub ich pelnomocnicy.

v Zarzad Wspolnoty Mieszkaniowej — kieruje sprawami WM i reprezentuje
ja na zewnatrz oraz w stosunkach migdzy wspdlnota a poszczegdlnymi
wlascicielami. Czlonkiem Zarzadu moze by¢ wylacznie osoba fizyczna wybrana
sposrod wiascicieli lokali lub spoza ich grona. Zarzad WM moze by¢ jedno- lub
wieloosobowy. O$wiadczenie woli w imieniu wspdlnoty sktadaja przynajmniej
dwaj cztonkowie zarzadu.
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