ZASADY WSPOLPRACY WSPOLNOTY MIESZKANIOWEJ
Z ZARZADEM LUB ZARZADCA (ADMINISTRATOREM)
NIERUCHOMOSCI

material pomocniczy dla cztonkow wspolnot mieszkaniowych

Zrédio. http://'www.srodmiescie.warszawa.pl/strona-350-materialy dla wspolnot.html

Z ponizszego tekstu dowiesz si¢:

1. Co oznaczaja podstawowe pojecia: wspolnota mieszkaniowa, zarzadzanie
nieruchomoscia wspolna, czym jest zarzad wspolnoty, a czym jest wynajety
administrator nieruchomosci

2. Jaka jest rola Zarzadu Wspélnoty, a rola np. licencjonowanego zarzadcy czy
administratora nieruchomosci

3. Czym rozni si¢ zarzadzanie wspoélnota, a administrowanie nieruchomoscia wspélng

SLOWNIK POJEC

Wspolnota mieszkaniowa

zgodnie z art. 6 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wilasnosci lokali (tekst jednolity:
Dz.U.2015. poz. 1892 z dnia 2015.11.18), ogot whascicieli, ktorych lokale wchodza w sktad
okreslonej nieruchomosci, tworzy wspolnote mieszkaniowa. Wspolnota mieszkaniowa moze
nabywac prawa i zacigga¢ zobowigzania, pozywac i by¢ pozwana.

Nieruchomosé wspolna

wedtug art. 3 ust. 2 ustawy o wlasnosci lokali ,,nieruchomo$¢ wspdlna stanowi grunt oraz
czesci budynku i urzadzenia, ktore nie stuzg wytacznie do uzytku wtascicieli lokali”.

Zarzqdzanie nieruchomosciq

zgodnie z art. 185 ust.1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. 0 gospodarce nieruchomosciami
( Dz. U. 22004 roku Nr 261, poz. 2603 z p6zn. zm.) ,,zarzadzanie nieruchomoscia polega na
podejmowaniu decyzji i dokonywaniu czynnos$ci majacych na celu w szczegdlnosci:

1. zapewnienie wlasciwej gospodarki ekonomiczno-finansowej nieruchomosci
2. zapewnienie bezpieczenstwa uzytkowania i wtasciwej eksploatacji nieruchomosci,

3. zapewnienie wlasciwej gospodarki energetycznej w rozumieniu przepisOw prawa
energetycznego,

4. biezace administrowanie nieruchomoscia,
5. utrzymanie nieruchomosci w stanie niepogorszonym zgodnie z jej przeznaczeniem,

6. uzasadnione inwestowanie w nieruchomos¢.



Zarzgd

Zarzad sktadajacy si¢ z jednej badz kilku osob fizycznych wybranych przez wiascicieli
zgodnie z art. 20 ustawy o wtasnosci lokali, kieruje sprawami wspolnoty i reprezentuje jg na
zewnatrz oraz w stosunkach pomiedzy wspolnota, a poszczegdlnymi wiascicielami (art. 21).

l. Jaka jest rola Zarzadu, a rola Zarzadcy czy administratora nieruchomosci

Rolg Zarzadu we Wspolnocie Mieszkaniowej jest kierowanie sprawami Wspolnoty
1 reprezentowanie jej na zewnatrz oraz w stosunkach pomigdzy Wspdlnota a poszczegolnymi
wiascicielami lokali. Najczesciej] Wspolnoty Mieszkaniowe wybieraja do pelnienia tej funkcji
przedstawicieli sposrod mieszkancow: wiascicieli lokali, cztonkéw ich rodzin, oséb z grona
najemcoéw lokali, cho¢ czlonkami zarzagdu moga by¢ rowniez inne osoby fizyczne, a nawet
spoza ich grona.

Zarzady wielu Wspolnot, szczegodlnie wigkszych budynkow, po zetknigciu sie
z réznorodnymi problemami ekonomicznymi, prawnymi, technicznymi i organizacyjnymi,
ktérych rozwigzanie wymaga fachowej wiedzy oraz znacznych naktadow pracy, a takze wiaze
si¢ z przyjmowaniem odpowiedzialnosci za skutki podejmowanych dziatan, dochodzg do
przekonania, ze konieczne jest skorzystanie z pomocy o0séb lub podmiotow gospodarczych,
ktére zajmujg si¢ zarzadzaniem nieruchomosciami zawodowo.

Zarzadca taki powinien wypeklnia¢ wszystkie zadania zwigzane z zarzadzaniem
(administrowaniem) nieruchomoscia, jakie zostaty mu zlecone przez Zarzad w umowie.

Jednak podpisanie umowy z licencjonowanym zarzadca nie zmienia faktu, ze nadal
Zarzad pozostaje odpowiedzialny za sprawy Wspdlnoty Mieszkaniowej. Stad czlonkowie
Zarzadu wspoOlpracuja z zarzadca, systematycznie rozliczaja go z wykonywanych
obowigzkow 1 efektow jego pracy na rzecz Wspdlnoty Mieszkaniowej. Zgodnie z ustawg
o wiasnoséci lokali Zarzad Wspdlnoty Mieszkaniowej odpowiada za wszelkie dziatania
wynikte z zarzadu zwyklego (czyli za czynno$ci podejmowane przez Zarzad samodzielnie)
oraz za dziatania bedace wynikiem realizacji uchwat Wspoélnoty. Dlatego wiasnie konkretne
zasady tej wspoOlpracy, zakres zadan 1 odpowiedzialno$¢ zarzadcy powinny by¢ jasno
sprecyzowane w tek$cie umowy.

W mysl art. 185 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami
(Dz. U. Z 2004 r. Nr 261, poz. 2603 ze zm.), umowa o zarzadzanie musi by¢ zawarta
w formie pisemnej.

Przy Zarzadzie wieloosobowym wybranym zgodnie z art. 20 ustawy z dnia 24
czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali (tekst jednolity: Dz.U.2015. poz. 1892 z dnia 2015.11.18),
tzn. w drodze uchwaty, podpisy pod umowami sktadaja przynajmniej dwaj jego cztonkowie.

Podpisujac umowe¢ z zarzadca zakladamy wspotprace na dluzszy okres pod
warunkiem, ze wybrany Zarzadca bedzie speinial zadania na niego nalozone, w ramach
obowigzujacego prawa. Im wnikliwiej 1 trafniej zdotamy przewidzie¢ réznorodne sytuacje
w umowie, poprawne zarzadzanie (administrowanie) nieruchomos$cia bedzie latwiejsze dla
obu stron.

Niezwykle wazng kwestig jest zrozumiaty jezyk umowy. Jesli w przygotowywanym
tekScie pojawiaja si¢ okreslenia niejednoznaczne, powinnismy dazy¢ do S$cistego
sprecyzowania danego zagadnienia czy pojecia. Wazne jest, aby byly to definicje zgodne
Z przepisami obowigzujgcego prawa.



1. Zarzadzanie wspolnota, a administrowanie nieruchomoscia wspolng

Przez zarzadzanie nalezy rozumie¢ podejmowanie wszystkich decyzji i dokonywanie
czynnosci dotyczacych nieruchomos$ci wspolnej wynikajacych z art. 185 ust. 1 ustawy z dnia
21 sierpnia 1997 o gospodarce nieruchomosciami z poézniejszymi zmianami. Przepis ten nie
reguluje catego katalogu zadan pozwalajac si¢ domysli¢, ze w gre wchodzg takze inne zadania
wigzace si¢ z podstawowymi okreslonymi w ustawie.

Zarzadzanie nieruchomoscig mozna wigc rozumie¢ jako umiejetno$¢ utrzymania jej w
jak najlepszym stanie, a takze uzytkowanie w taki sposéb, by osiggnac¢ jak najlepsze korzysci
przy jak najmniejszych wydatkach

Jednym z podstawowych obowigzkow zarzadzajacego jest zapewnieniec wlasciwej
gospodarki ekonomiczno-finasowej nieruchomos$ci. Pod tym pojeciem nalezy rozumieé
gromadzenie $rodkéw finansowych z przeznaczeniem na remonty budynku i1 biezace drobne
naprawy.

W ramach zarzadzania istotng role odgrywaja decyzje podejmowane przez zarzad
wspolnoty mieszkaniowej. Inicjatywa zarzadu powinna by¢ rozumiana przez wiascicieli, jako
proponowany kierunek dzialania wspdlnoty. Na barkach zarzadu spoczywa poszukiwanie
tanszych, a rzetelnych wykonawcéw remontdw, negocjowanie umow z dostawcami mediow,
poszukiwanie najemcOw czg$ci nieruchomosci wspolnej. Na zarzadzie rOwniez spoczywa
wybor administratora.

Jest to bardzo powazna decyzja i1 nalezy do niej podej$¢ z nalezytym staraniem i
ostrozno$cia, gdyz absolutorium udzielane corocznie zarzagdowi w duzej mierze zalezy od
dzialan administratora.

Administrowanie jest elementem zarzadzania odnoszacym si¢ w praktyce do
gospodarowania od strony technicznej zarzadzania w znaczeniu wykonawczym. Firma
administrujgca jest wiec narzedziem w rekach zarzadu, ktory realizuje postanowienia
wspolnoty mieszkaniowej przyjete uchwatami.

W praktyce to administrator przejmuje czynnosci zwyktego zarzadu wynikajace z art.
22 ust. 1 ustawy o wihasnosci lokali, a polegajace na utrzymaniu budynku w ruchu, przez co
nalezy rozumie¢ nieprzerwang dostawe medidw, zlecanie obowigzkowych przegladow
wynikajacych z przepisow prawa budowlanego, utrzymanie budynku w stanie
niepogorszonym.

Nalezy pamigta¢, ze ani wybrany zarzad, ani tym bardziej administrator nie moga
samodzielnie podejmowac decyzji w sprawach przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu, a
wymienionych w art. 22 ust 3 i1 4 ustawy o wilasnos$ci lokali. W takich sprawach zarzad musi
uzyskac zgode wspolnoty mieszkaniowej wyrazong w formie uchwaty.



