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Doudzamy widzon e preysan

Czym jest wspolnota
mieszkaniowa?

Zakup mieszkania to dla wielu z nas jedna z najwazniejszych zyciowych
decyzji. W momencie odbioru kluczy stajemy sie nie tylko wiascicielami
wymarzonych czterech katéw, ale rowniez, z mocy samego prawa, cztonkami
specyficznej organizacji — wspolnoty mieszkaniowej. Czym ona jest, jakie
mamy w niej prawa i jakie obowigzki na nas spoczywaja? Zrozumienie
mechanizmow funkcjonowania wspolnoty jest kluczowe dla kazdego
wiasciciela lokalu, pozwala bowiem Swiadomie zarzgdza¢ nieruchomoscig
i unika¢ potencjalnych konfliktow.

Czesto mozna spotykaC sie z przekonaniem, ze wspolnota
mieszkaniowa to firma zarzadzajgca budynkiem lub anonimowy twor, z ktérym
kontakt ogranicza sie do pfacenia comiesiecznych zaliczek. Nic bardziej
mylnego. Wspodlnota to my — wszyscy wiasciciele lokali w danym budynku lub
na danym osiedlu. To od naszych decyzji zalezy, jak bedzie wygladato nasze
najblizsze otoczenie i na co zostang przeznaczone nasze pienigdze.

Narodziny wspdlnoty, czyli kiedy i jak powstaje?

Wspdlnota mieszkaniowa nie jest stowarzyszeniem ani spofdzielnig. Nie
trzeba sie do niej zapisywacC ani sklada¢ zadnych deklaracji. Powstaje ona
automatycznie, z mocy prawa, w chwili wyodrebnienia i sprzedazy pierwszego
lokalu w nieruchomosci. Z tg chwilg pojawiajg sie dwa podmioty: wiasciciel
nowo sprzedanego lokalu oraz dotychczasowy wiasciciel (np. deweloper),
ktory jest wiascicielem pozostatych, niewyodrebnionych jeszcze lokali oraz
czesci wspaolnych.

Zgodnie z Ustawa o wlasnosci lokali, wspolnote mieszkaniowg tworzy
ogot whascicieli, ktorych lokale wchodza w skfad okreSlonej nieruchomosci.
Oznacza to, ze kazda osoba posiadajgca prawo odrebnej wilasnosci lokalu
(mieszkalnego lub uzytkowego) w danym budynku jest jednoczesnie jej
cztonkiem.

Czym zarzadza wspdlnota? Nieruchomos$¢é wspodlna
Przedmiotem dziatania wspolnoty jest zarzad nieruchomoscig wspolng. Jest to
ta czes¢ budynku i gruntu, ktéra nie stuzy wytacznie do uzytku poszczegoélnych
wiascicieli lokali.



Do czesci wspélnych zaliczamy miedzy innymi:

grunt, na ktorym stoi budynek,

fundamenty, mury nosne, dach,

klatki schodowe, korytarze, windy,

elewacje budynku,

instalacje (centralnego ogrzewania, wodno-kanalizacyjna, gazowa,

elektryczna), ktore nie stuzg wytacznie jednemu lokalowi,

° wspolne strychy, suszarnie, garaze podziemne (jesli nie sg
wyodrebnionymi lokalami),

° zewnetrzne tereny, takie jak podwaorko, plac zabaw czy parkingi.

Kazdy cztonek wspdlnoty posiada udziat w nieruchomosci wspélnej,
ktory jest nierozerwalnie zwigzany z whasnoscig jego lokalu. Wielko$¢ tego
udziatu jest zazwyczaj okreslona w akcie notarialnym i odpowiada stosunkowi
powierzchni uzytkowej lokalu wraz z pomieszczeniami przynaleznymi
do tgcznej powierzchni uzytkowej wszystkich lokali w budynku.

Prawa i obowiazki cztonka wspélnoty
Czlonkostwo we wspolnocie to nie tylko prawa, ale rowniez konkretne
obowigzki.
Do najwazniejszych praw naleza:

e Prawo do wspotkorzystania z nieruchomosci wspélnej zgodnie z jej
przeznaczeniem.

e Prawo do udzialu w podejmowaniu decyzji dotyczacych nieruchomosci
wspolnej, gtdwnie poprzez gtosowanie nad uchwatami.

e Prawo do kontroli dziatalnosci zarzadu, w tym wglagdu do dokumentéw
finansowych wspdéinoty.

e Prawo do zaskarzenia uchwaly do sadu, jesli jest ona niezgodna
z prawem, umowa wiascicieli lub narusza zasady prawidtowego
zarzadzania badz interesy wtasciciela.

Podstawowe obowiazki to:

e Uczestniczenie w kosztach zarzadu nieruchomoscig wspéing. Odbywa
sie to poprzez regularne wptacanie miesiecznych zaliczek na pokrycie
kosztow eksploatacji, remontow i innych wydatkdw.

o Utrzymywanie swojego lokalu w nalezytym stanie i przestrzeganie
porzadku domowego.

e Pozwalanie na wstep do swojego lokalu, gdy jest to niezbedne
do przeprowadzenia konserwacji, remontu czy usuniecia awarii
w nieruchomosci wspolnej.



Jak wspdlnota podejmuje decyzje? Zarzad i uchwaty

Sercem decyzyjnym wspolnoty sa jej cztonkowie, ktérzy swoje zdanie
wyrazaja poprzez uchwaly. Zazwyczaj sg one podejmowane na corocznym
zebraniu wiascicieli. Glosy liczy sie najczesciej wedlug wielkosci udziatow
w nieruchomos$ci wspodlnej. Do podjecia uchwaly wymagana jest zgoda
wiekszos$ci whascicieli lokali, liczonej wiasnie wedtug wielkosci udziatow.

Biezgcq dziatalnoscig wspolnoty kieruje zarzad. Moze on byC¢ powotany
sposréd whascicieli lokali (tzw. zarzad wiascicielski) lub powierzony w zarzad
profesjonalnemu podmiotowi zewnetrznemu (zarzadcy lub administratorowi)
na podstawie umowy. Do zadah zarzgdu nalezy m.in. reprezentowanie
wspoélnoty na zewnatrz, prowadzenie dokumentacji, zlecanie biezacych
napraw i konserwacji oraz przygotowywanie projektow uchwat i planow
gospodarczych.

Podsumowanie

Wspdlnota mieszkaniowa to potezne narzedzie w rekach wiascicieli lokali,
pozwalajgce im wspolnie i efektywnie decydowaé¢ o swoim domu i jego
otoczeniu. Aktywne uczestnictwo w jej zyciu, udziat w zebraniach i Swiadome
podejmowanie decyzji lezy w interesie kazdego z nas. Warto pamietac, ze sita
wspolnoty tkwi w zaangazowaniu jej cztonkow, a jej sprawne funkcjonowanie
przektada sie bezposrednio na komfort mieszkania i warto$¢ naszej wtasnosci.

Masz dodatkowe pytania?

Borykasz sie z innymi problemami natury prawnej, a nie jestes w stanie
ponies¢ koszéw odptatnej pomocy?

Mozesz skorzysta¢ z darmowej porady w punktach nieodptatnych pomocy prawnej
i Swiadczenia poradnictwa obywatelskiego na terenie powiatu nowosolskiego:
NOWA SOL — NOWE MIASTECZKO — KOZUCHOW — BYTOM ODRZANSKI.
Obowigzujg wczesniejsze zapisy na porade pod nr tel.: 790 227119
we wtorki, Srody i czwartki w godz. 10.00-13.30 Iub rejestracje online
https://www.gov.pl/web/nieodplatna-pomoc

Artykut powstat w ramach realizowanego przez Stowarzyszenie CIVIS SUM zadania
publicznego pt.: Prowadzenie punktu nieodptatnej pomocy prawnej i punktu
nieodptatnego poradnictwa obywatelskiego oraz realizacja zadan z zakresu edukacji
prawnej w Powiecie Nowosolskim w 2025 r. finansowanego ze $rodkoéw przekazanych
przez Powiat Nowosolski. Artykut jest wktadem wtasnym osobowym do ww. zadania.
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