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Wspolnota mieszkaniowa nie uchwa-
lifa na dorocznym zebraniu zadnej
uchwaly, przede wszystkim sprawo-
zdania, absolutorium i planu na rok
2008. Wynik glosowania jest taki, ze
zadna uchwata nie zostata przyjeta ani
odrzucona. Czes¢ wiascicieli wstrzyma-
to sie od glosu. Wspolnota jest bardzo
sktécona. Co nalezy poczyni¢ w takiej
sytuacji? Czy wstapienie do sadu przez
zarzad o podjecie w imieniu wspolnoty
uchwat jest zasadne?

S.B.

Jezeli uchwaly nie zostaly
przyjete ani na zebraniu, ani
podczas indywidualnego zbie-

rania podpiséow przez zarzad,
moze on wystapi¢ o podjecie ta-
kiej uchwaty na drodze sadowej.

Bezsporny jest fakt, ze obowigz-
kiem wspotwlascicieli nierucho-
mosci wspolnej jest wspodtdziata-
nie w celu zapewnienia w sposob
ciggly bezkonfliktowego wyko-
nywania zarzadu nieruchomoscig
wspolng. W przypadkach, gdy
dojdzie do konfliktu pomiedzy
wspotwlascicielami nieruchomo-
$ci wspolnej, ktorzy nie wspol-
dzialaja ze soba, co uniemozliwia
zapewnienie prawidlowego za-
rzadzania nieruchomoscia wspol-
na, pozostaje droga wskazana
w ustawie z dnia 24 czerwca 1994

Co ma zrobi¢ zarzad, gdy nie uchwalono zad-
nej uchwaly na zebraniu wspolnoty mieszka-

r: Jezeli zarzqd nie zostat powotany
lub pomimo powotania nie wypetnia
swoich obowigzkow albo narusza za-
sady prawidtowej gospodarki, kazdy
wiasciciel moze zgdaé ustanowienia
zarzqdcy przymusowego przez sqd,
ktory okresli zakres jego uprawnien
oraz nalezne mu wynagrodzenie.
Sad odwota zarzadce, gdy
ustana przyczyny jego powo-

tania.

s Art. 26.1 ustawy z 24 czerw-
ca 1994 r. o wilasnosci lokali

(tj. Dz.U. z 2000 r., nr 80 poz. 903

z pozn. zm.).

Jacek Pawelec
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Sprzedatam mieszkanie w listopadzie
2007 r. Czy moge domagac sie od
wspolnoty zwrotu zaliczki na fundusz
remontowy za okres, kiedy nie bylo
wydatkow z funduszu?

AS.

W przypadku zbycia nierucho-
mosci lokalowych w trakcie roku
obrachunkowego sprzedajacy po-
winien umowic sie z kupujacym
w sprawie wzajemnych rozliczen
zwigzanych z wniesionymi zalicz-
kami na poczet kosztéw zarzadu
nieruchomoscig wspdlna.

Zgodnie z zapisami ustawy
z 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci

lokali, kazdy z wspodtwlascicie-
li nieruchomos$ci wspdlnej ma
obowigzek uiszczania =zaliczki
w formie biezacych optat, ptatne
z gory do 10. dnia kazdego mie-
sigca.

Ustawodawca wskazal w cyto-
wanej ustawie, ze zgodnie z zapi-
sem art. 29.1a ,,okresem rozliczenio-
wym wspolnoty mieszkaniowej jest
rok kalendarzowy.”

W  zwigzku z tym, zarzad
wspolnoty mieszkaniowej lub
zarzadca nieruchomos$ci wspdl-
nej powinien przekaza¢ sprawo-
zdanie za rok 2007, zaréwno by-
femu, jak i obecnemu wspotwias-
cicielowi nieruchomosci wspodl-

Od kogo mozna domagac sie zwrotu zaliczki
na fundusz remontowy?

nej. Oni z kolei powinni wskazac
sposob, w jaki ma by¢ dokonane
rozliczenie z tytulu wniesionych
zaliczek, w tym tez sposobu
rozliczenia ewentualnych réznic
(nadwyzka/niedobdr). Wszakze
zarzadowi czy zarzadcy moga
by¢ nieznane dodatkowe ustale-
nia pomiedzy stronami tej trans-
akgji.

Jacek Pawelec

Podstawa prawna

Art.29.1austawy z 24 czerw-

ca 1994 r. o wiasnosci lokali
(tj.: Dz.U. z 2000 r., nr 80, poz. 903
z pézn. zm.).
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ce pojazdy?

Méj problem dotyczy parkowania
samochodow na podworku dzierza-
wionym od gminy centrum przez trzy
wspolnoty, ktorych budynki otaczaja
wspomniane podworko. Czy istnieje
mozliwos¢ zakladania przez zarzad-
ce dzierzawionej nieruchomosci blo-
kad na kota samochodow wtascicieli,
ktorzy nie przestrzegaja regulaminu
porzadkowego oraz ustalonych i za-
twierdzonych przez zainteresowane
podmioty ,Zasad parkowania i po-
stoju na terenie posesji”? D.L

Z tego, co pisze nasz czytelnik wy-
nika, ze podworko jest ogrodzone
i zamkniete bramgq otwierang na pilota.
Kazdy uprawniony do parkowania sa-
mochéd posiada identyfikator z nume-
rem rejestracyjnym samochodu i pilot
dobramy wijazdowej. Wspdlnoty utwo-
rzyly regulamin korzystania z podwor-
ka, zaakceptowany przez wszystkich
whadcicieli pojazdéw i potwierdzajacy
stosowanie si¢ do jego przestrzegania

wlasnorecznym podpisem. Ilos¢ miejsc
parkingowych jest ograniczona, dlate-
go zaparkowanie samochodu zalezy
od tego, czy jest wolne miejsce.

Nie wolno blokowac przejazdu, zaj-
mowac miejsc zaznaczonych koperta
przez administracje i pozyczac iden-
tyfikatoréw i pilotéw do bramy oso-
bom postronnym. W przypadku zta-
mania regulaminu pilot otwierajacy
brame moze zosta¢ wylaczony. Nie-
stety, regulamin oraz ustalone zasady
parkowania nie sa przestrzegane.

Jest to czesty przyktad braku po-
szanowania norm ustanawianych
pomiedzy samymi zainteresowa-
nymi. Jednak sam dzierzawca nie
moze w zadnym wypadku zakfa-
dac¢ blokady na kota uzytkownikom
parkingu! Nie pozostaje mu nic in-
nego, jak wykorzystac zapisy regu-
lujace zasady korzystania z miejsc
postojowych i pozbawi¢ mozliwo-
$ci parkowania niesubordynowa-
nych uzytkownikéw samochoddw.

Jacek Pawelec
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Czy rekojmia liczy sie od daty uzy-
skania przez dewelopera pozwolenia
na uzytkowanie, czy od daty proto-
kolarnego przekazania mieszkania
nowemu wlascicielowi? Zazwyczaj
mieszkanie przekazuje sie wczesniej
niz developer uzyska pozwolenie na
uzytkowanie. K.R.

Ustalenia poczatkowe. Problem sto-
sowania rekojmi reguluje Kodeks cy-
wilny. Rekojmia reguluje sytuacje w
przypadku, gdy sprzedawca sprzedat
kupujacemu rzecz majacaq wady, o kto-
rych nie wiedziat nabywca w momen-
cie wydania rzeczy lub nie posiada ona
tych wiasciwosci, o ktorych zapewniat
sprzedajacy dany towar, lub w momen-
cie wydania rzeczy strony wiedziaty, ze

jest ona wydana w stanie niezupetnym.
Uprawnienia z tytutu rekojmi wyga-
saja w przypadku budynku po uptywie
trzech lat, liczac od daty wydania bu-
dynku. W przypadku gdy nabylismy
lokal mieszkalny wraz z udziatem w
nieruchomosci wspolnej, strona, ktora
skfada roszczenie, jest whasciciel lokalu,
ktory jest jednoczesnie wspdotwlascicie-
lem nieruchomosci wspolnej (rekojmia
liczy si¢ od daty wydania lokalu). Nie
nalezy w tym miejscu domniemywac, ze
roszczenie takie moze ztozy¢ w swoim
imieniu i na swdj rachunek — podmiot,
ktdrym jest wspdlnota mieszkaniowa.
Jacek Pawelec
s Ustawa z 23 kwietnia 1964 r. wpro-
wadzajaca Kodeks cywilny (Dz. U.

Podstawa prawna:
21964 1, nr 16, poz. 93, z pdzn. zm.).

Najnowsze orzecznictwo
dotyczace nieruchomosci

Koszty utrzymania balkonu
obciazaja takze wspolnote
Wiasciciel lokalu mieszkalnego pono-
si wydatki zwigzane z utrzymaniem
w nalezytym stanie balkonu stanowia-
cego pomieszczenie pomocnicze stuzace
wylacznie zaspokajaniu potrzeb miesz-
kaniowych osdb zamieszkatych w tym
lokalu.

Wydatki na remonty i biezaca konserwa-
cje czesci budynku, ktdre s3 elementem
konstrukgji balkonu trwale pofaczonym
1 budynkiem obciazaja wspdlnote miesz-
kaniowa.

Uchwata Sady Najwyzszego z 7 marca
2008 ., sygn. akt [1I CZP 10/08.

Nabywca bez wpisu w ksiedze
wieczystej decyduje jak wias-
ciciel

Bez wpisu do ksiegi wieczystej nabyw-
ca lokalu nie jest jeszcze wiascicielem,
ale mimo wszystko moze on korzystac
1 pefni praw przystugujacych cztonkowi
wspdlnoty mieszkaniowej. Zatem nabyw-
ca, chociaz nie jest jeszcze whascicielem,
moze bra¢ udziat w obradach wspdlnoty
i glosowac jak wiasciciel.

Wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie
22.10.2007 r. sygn.akt | ACa 756/07.

Aktualizacja opfaty rocznej
Jezeli wartosc nieruchomosci gruntowej
na dzien aktualizacji optaty rocznej za
uzytkowanie wieczyste bytaby nizsza
niz ustalona w drodze przetargu cena
tej nieruchomosci w dniu jej oddania
w uzytkowanie wieczyste, aktualizacji
nie dokonuje sie rowniez wtedy, gdy
1 z3daniem w tym zakresie wystepuje
uzytkownik wieczysty (art. 81 w zwigz-
ku zart. 77 ust. -3 ustawy z dnia 2|
sierpnia 1997 r. o gospodarce nierucho-
mosciami, Dz.U. 22004 r. Nr 261, poz.
2603.).

Uchwata Sadu Najwyzszego z I3 wrzesnia
2007 ., sygn. akt Il CZP 73/07.

Zmiana stuzebnosci drogi ko-
niecznej

Sprawa o zmiane tresci lub sposobu wy-
konywania stuzebnosci drogi koniecznej,
wszczeta przez whasciciela nieruchomosci
wladnacej, jest rozpoznawana w trybie
postepowania nieprocesowego.

Uchwata Sadu Najwyzszego z I7 lipca
2007 r., sygn. akt [l CZP 70/07.
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