
��

-AJ฀����฀�฀.R฀����	

7SPÐLNOTA฀ MIESZKANIOWA฀ NIE฀ UCHWA

LI�A฀ NA฀ DOROCZNYM฀ ZEBRANIU฀ �ADNEJ฀
UCHWA�Y�฀ PRZEDE฀ WSZYSTKIM฀ SPRAWO

ZDANIA�฀ ABSOLUTORIUM฀ I฀PLANU฀ NA฀ ROK฀
�����฀7YNIK฀ G�OSOWANIA฀ JEST฀ TAKI�฀ �E฀
�ADNA฀UCHWA�A฀NIE฀ZOSTA�A฀PRZYJÇTA฀ANI฀
ODRZUCONA�฀#ZÇyÃ฀W�AyCICIELI฀WSTRZYMA

�O฀SIÇ฀OD฀G�OSU�฀7SPÐLNOTA฀JEST฀BARDZO฀
SK�ÐCONA�฀#O฀NALE�Y฀POCZYNIÃ฀W฀TAKIEJ฀
SYTUACJI�฀#ZY฀WST�PIENIE฀DO฀S�DU฀PRZEZ฀
ZARZ�D฀O฀PODJÇCIE฀W฀IMIENIU฀WSPÐLNOTY฀
UCHWA�฀JEST฀ZASADNE�฀
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Jeżeli uchwały nie zostały 
przyjęte ani na zebraniu, ani 
podczas indywidualnego zbie-

rania podpisów przez zarząd, 
może on wystąpić o podjęcie ta-
kiej uchwały na drodze sądowej.

Bezsporny jest fakt, że obowiąz-
kiem współwłaścicieli nierucho-
mości wspólnej jest współdziała-
nie w celu zapewnienia w sposób 
ciągły bezkonfliktowego wyko-
nywania zarządu nieruchomością 
wspólną. W przypadkach, gdy 
dojdzie do konfliktu pomiędzy 
współwłascicielami nieruchomo-
ści wspólnej, którzy nie współ-
działają ze sobą, co uniemożliwia  
zapewnienie prawidłowego za-
rządzania nieruchomością wspól-
ną, pozostaje droga wskazana 
w ustawie z dnia 24 czerwca 1994 

r: Jeżeli zarząd nie został powołany 

lub pomimo powołania nie wypełnia 

swoich obowiązków albo narusza za-

sady prawidłowej gospodarki, każdy 

właściciel może żądać ustanowienia 

zarządcy przymusowego przez sąd, 

który określi zakres jego uprawnień 

oraz należne mu wynagrodzenie. 

Sąd odwoła zarządcę, gdy 
ustaną przyczyny jego powo-
łania.

Jacek Pawelec 

Podstawa prawna

Art. 26.1  ustawy z 24 czerw-

ca 1994 r. o własności lokali 
( t.j. Dz.U. z 2000 r., nr 80 poz. 903 
z późn. zm.).
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W przypadku zbycia nierucho-
mości lokalowych w trakcie roku 
obrachunkowego sprzedający po-
winien umówić się z kupującym  
w sprawie wzajemnych rozliczeń 
związanych z wniesionymi zalicz-
kami na poczet kosztów zarządu 
nieruchomością wspólną. 

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

lokali, każdy z współwłaścicie-
li nieruchomości wspólnej ma 
obowiązek uiszczania zaliczki 
w formie bieżących opłat, płatne 
z góry do 10. dnia każdego mie-
siąca. 

Ustawodawca wskazał w cyto-
wanej  ustawie, że zgodnie z zapi-
sem art. 29.1a „okresem rozliczenio-

wym wspólnoty mieszkaniowej jest 

rok kalendarzowy.” 
W związku z tym, zarząd 

wspólnoty mieszkaniowej lub 
zarządca nieruchomości wspól-
nej powinien przekazać sprawo-
zdanie za rok 2007, zarówno by-
łemu, jak i obecnemu współwłaś-
cicielowi nieruchomości wspól-

nej. Oni z kolei powinni wskazać 
sposób, w jaki ma być dokonane 
rozliczenie z tytułu wniesionych 
zaliczek,  w tym też sposobu 
rozliczenia ewentualnych różnic 
(nadwyżka/niedobór). Wszakże 
zarządowi czy zarządcy mogą 
być nieznane dodatkowe ustale-
nia pomiędzy stronami tej trans-
akcji.

Jacek Pawelec

Podstawa prawna

Art. 29.1a ustawy z 24 czerw-

ca 1994 r. o własności lokali  
(t.j.: Dz.U. z 2000 r., nr 80, poz. 903 
z późn. zm.).
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-ÐJ฀ PROBLEM฀ DOTYCZY฀ PARKOWANIA฀
SAMOCHODÐW฀ NA฀ PODWÐRKU฀ DZIER�A

WIONYM฀OD฀GMINY฀CENTRUM฀PRZEZ฀TRZY฀
WSPÐLNOTY�฀KTÐRYCH฀BUDYNKI฀OTACZAJ�฀
WSPOMNIANE฀ PODWÐRKO�฀ #ZY฀ ISTNIEJE฀
MO�LIWOyÃ฀฀ZAK�ADANIA฀PRZEZ฀ZARZ�D

CÇ฀DZIER�AWIONEJ฀NIERUCHOMOyCI฀BLO

KAD฀NA฀KO�A฀SAMOCHODÐW฀W�AyCICIELI�฀
KTÐRZY฀NIE฀PRZESTRZEGAJ�฀ REGULAMINU฀
PORZ�DKOWEGO฀ORAZ฀USTALONYCH฀ I฀ ZA

TWIERDZONYCH฀ PRZEZ฀ ZAINTERESOWANE฀
PODMIOTY฀ a:ASAD฀ PARKOWANIA฀ I฀ PO

STOJU฀NA฀TERENIE฀POSESJIq�฀฀ $�:�

Z tego, co pisze nasz czytelnik wy-
nika, że podwórko jest ogrodzone 
i zamknięte bramą otwieraną na pilota. 
Każdy uprawniony do parkowania sa-
mochód posiada identyfikator z nume-
rem rejestracyjnym samochodu i pilot  
do bramy wjazdowej. Wspólnoty utwo-
rzyły regulamin korzystania z podwór-
ka, zaakceptowany przez wszystkich 
właścicieli pojazdów i potwierdzający 
stosowanie się do jego przestrzegania 

własnoręcznym podpisem. Ilość miejsc 
parkingowych jest ograniczona, dlate-
go zaparkowanie samochodu zależy 
od tego, czy jest wolne miejsce.

Nie wolno blokować przejazdu, zaj-
mować miejsc zaznaczonych kopertą 
przez administrację i pożyczać iden-
tyfikatorów i pilotów do bramy oso-
bom postronnym. W przypadku zła-
mania regulaminu pilot otwierający 
bramę może zostać wyłączony. Nie-
stety, regulamin oraz ustalone zasady 
parkowania nie są przestrzegane. 

Jest to częsty przykład braku po-
szanowania norm ustanawianych 
pomiędzy samymi zainteresowa-
nymi. Jednak sam dzierżawca nie 
może w żadnym wypadku zakła-
dać blokady na koła użytkownikom 
parkingu! Nie pozostaje mu nic in-
nego, jak wykorzystać zapisy regu-
lujące zasady korzystania  z miejsc 
postojowych i  pozbawić możliwo-
ści parkowania niesubordynowa-
nych użytkowników samochodów.

Jacek Pawelec
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Ustalenia początkowe. Problem sto-
sowania rękojmi reguluje Kodeks cy-
wilny. Rękojmia reguluje sytuacje w 
przypadku, gdy sprzedawca sprzedał 
kupującemu rzecz mającą wady, o któ-
rych nie wiedział nabywca w momen-
cie wydania rzeczy lub nie posiada ona 
tych właściwości, o których zapewniał 
sprzedający dany towar, lub w momen-
cie wydania rzeczy strony wiedziały, że 

jest ona wydana w stanie niezupełnym.
Uprawnienia z tytułu rękojmi wyga-

sają w przypadku budynku po upływie 
trzech lat, licząc od daty wydania bu-
dynku. W przypadku gdy nabyliśmy 
lokal mieszkalny wraz z udziałem w 
nieruchomości wspólnej, stroną, która 
składa roszczenie, jest właściciel lokalu, 
który jest jednocześnie współwłaścicie-
lem nieruchomości wspólnej (rękojmia 
liczy się od daty wydania lokalu). Nie 
należy w tym miejscu domniemywać, że 
roszczenie takie może złożyć w swoim 
imieniu i na swój rachunek – podmiot, 
którym jest wspólnota mieszkaniowa.

Jacek Pawelec
Podstawa prawna:

Ustawa z 23 kwietnia 1964 r. wpro-
wadzająca Kodeks cywilny (Dz. U. 

z 1964 r., nr 16, poz. 93, z późn. zm.).
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