Zalecenia dla kupujacych mieszkanie we wspolnocie mieszkaniowej.
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(opracowanie dotyczy wspolnot mieszkaniowych, w ktorych nie okreslono sposobu zarzgdu w umowie, o ktorej mowa w art. 18 ust. 1 Ustawy o wilasnosci lokali
oraz nie ustanowiono zarzgdcy przymusowego przez Sqd - art. 26 Ustawy o wiasnosci lokali.)
co nie oznacza, ze nie moga by¢ w powyzszych przypadkach wykorzystane.

Sprawdz czy zarzad wspolnoty mieszkaniowej posiada legitymacj¢ czynng do reprezentowania wspdlnoty, tj. czy zostat wybrany zgodnie z
warunkami okre§lonymi w Ustawie o wlasnosci lokali.
Zapoznaj si¢ z oryginalem uchwaty o wyborze zarzadu wspodlnoty.
Uchwala musi zawierac takie dane jak:

- nazw¢ / numer lokalu,

- nazwe, nazwisko/nazwiska wiasciciela/wtascicieli lokalu,

- posiadane przez w/w osoby udziaty,

- podpisy wiascicieli lub ich pelnomocnikéw (po okazaniu przez nich pelnomocnictw),

- czy ilos¢ gloséw (liczonych wg wielko$ci udziatoéw) przekracza 50%
Poréwnaj ilos¢ podpiséw wlascicieli na uchwale z ilos$cia podpisoOw wlascicieli na liscie obecnosci na zebraniu wspdlnoty mieszkaniowe;.
Pamigetaj: Uchwala wspdlnoty mieszkaniowej o wyborze zarzadu wspolnoty jest jedynym dowodem legalnego kierowania sprawami
wspolnoty i reprezentowania jej na zewnatrz oraz w stosunkach miedzy wspoélnota a poszczegdlnymi wiascicielami lokali.

Uchwata

D jest

D nie ma

Podstawa prawna

Wzor uchwaly wyboru zarzadu

Ustal kto jest zarzadcg 1 administratorem wspdlnoty. Sprawdz czy w sklad zarzadu wspdlnoty nie wchodzi kto§ z gminy (jako osoba fi-
zyczna).

Pamietaj, Ze jezeli gmina jest wlascicielem lokali we wspolnocie 1 jednoczesnie jest zarzadcg lub administratorem ewentualnie w sktad
zarzadu wspolnoty mieszkaniowej wchodzi urzednik gminy to nieomal pewne jest istnienie konfliktu interesow we wspdlnocie.

Gmina

D nie jest
zarzadca

D jest zarzadca

Podstawa prawna

Pamietaj, ze jednostki gospodarcze, w ktorych udzialy posiadajag gminy nie majg prawa prowadzi¢ dziatalnosci gospodarczej w zakresie nie J.es.t jest admini-
zarzadzania nieruchomos$ciami wspolnymi. admini- D rat
stratorem stratorem
Rozliczanie

Ustal jaki jest sposob ponoszenia kosztow zarzadu nieruchomoscia.
Wiasciciel winien ponosi¢ koszty zarzadu nieruchomosci wspdlnej stosownie do posiadanego udziatu.

W wielu wspdlnotach rozlicza si¢ koszty wg powierzchni lokalu wtasciciela co jest niezgodne z obowigzujacym prawem.

kosztow zarzadu

zgodnie z prawem

wedhug
udziatow

nie zgodnie z prawem

wedhug m?
powierzchni

Podstawa prawna z przvkladem



http://www.okrzei20olsztyn.pl/index_dokumenty/podstawa_prawna_zakaz_zarzadzania.pdf
http://www.okrzei20olsztyn.pl/index_dokumenty/podstawa_prawna_art_12_17.pdf
http://www.okrzei20olsztyn.pl/index_dokumenty/podstawa_prawna_01.pdf
http://www.okrzei20olsztyn.pl/index_dokumenty/uchwala_powolanie_zarzadu_wspolnoty.pdf
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Zapoznaj si¢ ze stanem technicznym nieruchomosci wspolne;:

piwnica, klatka schodowa, strych, dach, kominy, instalacja elektryczna, gazowa, wodociggowo-kanalizacyjnej, elewacja, zawilgocone $cia-
ny itp.

Do przyjecia Stan

OO0O0000o0o0oan

Zawilgo

Elewacja kamienicy
Klatka schodowa

Piwnica
Strych
Dach

Kominy

Instalacja elektryczna
Instalacja gazowa

Instalacja wod - kan.

cenie $cian, murOw

N
<
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Przyklady - strona 4

Sprawdz czy wspolnota mieszkaniowa ma pisemng umowe o zarzgdzanie nieruchomoscig ze wskazaniem w szczegdlnosci zarzadcy
nieruchomosci, ktorg moze by¢ tylko osoba fizyczna posiadajaca licencj¢ zawodowa oraz ubezpieczenie od odpowiedzialnosci cywilnej za
szkody wyrzadzone w zwigzku z wykonywaniem czynnosci zarzadzania nieruchomos$ciami.

Posiadane ubezpieczenie przez zarzadce nieruchomosci w znacznym stopniu moze przyspieszy¢ uzyskanie odszkodowania za popetnione
przez niego szkody w poréwnaniu z postepowaniem przed sagdami cywilnymi.

Umow

a o0 zarzadzanie

nieruchomoscig wspolng

D jest

D nie ma

Wzor umowy

Sprawdz czy wspolnota jest ubezpieczona od odpowiedzialno$ci cywilnej, zdarzen losowych.

Potaczenie tej informacji z np. brakiem prawnego umocowania do dzialania w imieniu wspdlnoty (brak uchwaly o wyborze zarzadu wspol-
noty mieszkaniowej) skutkowa¢ bedzie powaznymi konsekwencjami finansowymi.

Ubezpieczenie od
zdarzen losowych 1 OC

D jest

D nie ma

Ustal czy istnieje fundusz remontowy, jak wysokie sa zaliczki, ile zgromadzonych $rodkoéw finansowych znajduje si¢ na koncie funduszu
remontowego, czy Wszyscy systematycznie, na biezaco wptacaja zaliczki a jesli nie jakie jest zadtuzenie. Powiaz te informacje ze stanem
kamienicy. Zréb to samo z funduszem z ktérego pokrywane sa wydatki na biezace utrzymanie nieruchomos$ci wspdlne;.

Pamietaj, jesli kamienica ma lat kilkadziesiat (ponad 50 lat o warto$ci wigekszej niz 50 000 euro to juz moze by¢ zabytkiem — wpis do re-
jestru zabytkow) wymaga¢ bedzie duzo wigkszych naktadow finansowych na biezace utrzymanie w stanie niepogorszonym jak i na powaz-
niejsze remonty. Jesli nie ma ustalonego funduszu remontowego badz przygotowany na jednorazowy za pewnie spory kilku, kilkunasto-ty-
sigczny wydatek w dodatku powtarzany w dtuzszym okresie czasu. A jesli wiasciciele majg niskie dochody miesigczne . . .

Fundusz

remontowy - biezacy

D jest

D nie ma



http://www.okrzei20olsztyn.pl/prawo_dokumenty/4_01.PDF
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Sprawdz czy naleznos$ci za media 1 ustugi (np. woda, $cieki, nieczystosci state, CO, telewizja kablowa) pobrane - zuzyte przez wlascicieli
na ich potrzeby wtasne i przez nich optacane wptywaja na konta odpowiednich firm.

Sa to $rodki finansowe przeznaczone na pokrycie wydatkow zwigzanych z utrzymaniem ich lokali a nie cze$ci wspolnej nieruchomosci i sg
to nadal pienigdze wtascicieli lokali, a nie wspolnoty. Nikt wigc nie ma prawa bez wiedzy i zgody wlasciciela dowolnie dysponowac tymi
srodkami finansowymi.

Przekazywanie $r. finansowych
wilascicieli z tyt. kosztow
utrzymania ich lokali

D prawidlowe

D nieprawidlowe

Przyktady:
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Sprawdz czy wspolnota ma zaciagnigty kredyt i czy nie ma innych zaleglosci w optatach. Jesli tak to czy raty, naleznosci sptacane sg w
terminie. Odsetki, koszty windykacyjne mogg by¢ bardzo wysokie.

Pamigtaj, Ze za zobowigzania dotyczace nieruchomosci wspdlnej odpowiada wspdlnota mieszkaniowa bez ograniczen, a kazdy wtasciciel
lokalu - w cze$ci odpowiadajacej jego udziatowi w tej nieruchomosci (im wigkszy lokal tym wigksze koszty).

Sptata kredytow

D terminowo

D nieterminowo

10.

Ustal czy mieszkanie po zakupie bedzie wolne. Kupujac mieszkanie nie masz prawa do dokonania eksmisji zamieszkujacych w nim lokato-
row. O tym decyduje tylko 1 wytacznie Sad 1 wykonywana (eksmisja) jest przez komornika.

Pamietaj, ze po zakupie to ty jako wtasciciel ponosisz koszty utrzymania lokalu bez wzgledu na to czy zamieszkujacy dotychczasowi loka-
torzy refundujg twoje wydatki.

Kupujac mieszkanie na licytacji komorniczej szczegdlnie miej na uwadze czy dotychczasowy wiasciciel, wtasciciele nie zachowajg si¢ w
sposob jakze irracjonalny wynikajacy z sytuacji zyciowej w jakiej si¢ znalezli. A reakcje takich ludzi mogg by¢ czasami nieprzewidywalne.
Nie zapomnij i o tym, Ze to na tobie spoczywa obowigzek zapewnienia w tym przypadku pomieszczenia tymczasowego - lokalu zastepcze-
g0 (w/g stanu prawnego na dzien 1 -IX- 2011 r.).

Kupione mieszkanie
z lokatorami

[] o

D Problemy

11.

Pamigtaj, ze kupujac mieszkanie stajesz si¢ automatycznie, z mocy prawa cztonkiem ogédtu wtascicieli, tj. wspdlnoty mieszkaniowe;j i obo-
wiazki oraz konsekwencje wynikajace z wezesniej podjetych uchwat w tejze wspolnocie przechodza na ciebie.

Starajac si¢ uzyskac informacje na w/w tematy miej na uwadze, ze nie bedac jeszcze wlascicielem — cztonkiem wspolnoty mieszkaniowe;j
mozesz si¢ spotka¢ z odmowa udostgpnienia interesujacych ci¢ danych. Zarzad, zarzadca, administrator mogg stanowi¢ swoistego rodzaju
»Klike, sitwe” majacg swoj partykularny interes i nie po my$li bedzie im udzielanie wiarygodnych informacji. A wspolnot z ,,taka wtadza”,
z takimi uktadami jest nie mato.

Informacji szukaj rowniez w firmach swiadczacych ustugi na rzecz wspdlnoty (,,wodociagi”, f-ma ubezpieczeniowa, f-ma wywozaca
$mieci, itp.).

Sprobuj zapoznac si¢ z dokumentacja wspdlnoty a w szczegdlnosci z wyciggami z konta bankowego wspolnoty mieszkaniowej. Gdzie jest
przechowywana, w jaki sposob udostgpniana. Jesli wspdlnota posiada strong¢ internetowg zapoznaj si¢ z nig.

Waznym sposobem uzyskania informacji b¢da rozmowy z wtascicielami (wskazane i z lokatorami). Bedzie mozna przekona¢ si¢ osobiscie
czy wiasciciele interesuja si¢ sprawami wspolnoty, biorg udziat w wspoldziataniu w zarzadzie nieruchomoscia wspolna, w zebraniach (vide
lista obecnosci z zebran), w jaki sposob kontrolujg zarzad czy tez, co jest wazne, nie ma we wspdlnocie powaznych konfliktow.

Informacje o
wspolnocie mieszkaniowe]

[] o

D Problemy
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12.

Przeczytaj koniecznie:

+ Ustawg o wlasnosci lokali — swoistej ,,matej konstytucji” wspolnoty,
» Ustawe o gospodarce nieruchomos$ciami (rozdzial 3 Zarzadzanie nieruchomosciami),
+ Standardy zawodowe zarzadcoéw nieruchomosci (komunikat ministra budownictwa z dnia 6 grudnia 2006 r.).

Przeczytane akty prawne

Ustawa Ustawa Standardy
o wlasno$ci lokali | o gospodarce nieruchomo$ciami| zawodowe zarzadcy

O O O

Olsztyn
ul. Okrze1 20

it

NE 5 e
gotebie odchody

L
)
v
s
.
r



http://www.okrzei20olsztyn.pl/index_dokumenty/Ust_o_wlas_lokali.pdf
http://www.okrzei20olsztyn.pl/index_dokumenty/Ust_o_wlas_lokali.pdf
http://www.okrzei20olsztyn.pl/index_dokumenty/Ust_o_gospod_nierucho_Zarzadzanie.pdf
http://www.okrzei20olsztyn.pl/index_dokumenty/Ust_o_gospod_nierucho_Zarzadzanie.pdf
http://www.okrzei20olsztyn.pl/index_dokumenty/standardy_zawod_zarzadcy.pdf
http://www.okrzei20olsztyn.pl/index_dokumenty/standardy_zawod_zarzadcy.pdf

BEHRETARIAT
P Se o g
L& r

GUPIS
J tlllwﬁl-h or 3

Nakaz zaplaty
W postgpowaniu upominawezym 'IL i j i
Drin 22 lipta 2004 r.
Sad Rejonowy w Olsztynic, Wydsial | Cywilny, 113
w skbidrin DasLEHjaT ! ﬂl{

Prrewodniceaty S5R Pawel Jussceyssyn,

po rozpozndniu fa posiedicniu niefvanym w poslepowaniy
upemiEwEsyen fa shulek popwy wnigsionege w dniu 3 Bpea Side rol,
prie:z powods Proodsichiorsiwe Wedetiapbw | Hanalimacji Spdlka =
egranberana odpowiedeininedoin w Olsrtymic

nakasuje porwane Wepblnode Mieszhaniowe] ul, Okrzei 20 w Olsztynie,
akyr saptacila powodowi kwole 5.315,12 [pied tysicey troysta pigtnadcie
12 100) Hotych = ustawowymi odsetkami od

- 751,98 otych od dnka 15 sierpata 2003 £ do dnia saplacy,

- 903,02 rhotwch od dnia 14 Estepada 2003 5. do dnda zaplaty,

= 364,54 zlotych od dnia 30 hatopada 2003 r. do dnis zapiaty,

- 530,14 sletyeh od dnaia 29 gradnin 2003 r. do dnia mpiaty,

« 633,54 zlotyeh od dnia 15 lutege 3004 r. do dnin zaplaty,

« 306,42 rloryeh od dnia 30 Tulege 3004 r. do dnin apiaty,

- 50 86 =hatych od dnka 29 marcs P00 r. do dnin saplany.

- 708, 14 zbotych od dnin 4 maja 2004 r. do dnia zaplaty,

» 354,82 ziotych od dnia 30 maja 2004 r. do dnia zaptaty,

- 257.26 zlotych od dnda 5 Npca 2004 r. o dnia zaphaty,

araz bwote 1 3210, 40 =hobych tytulesm koszidw presca,

w Ly owoie 1200, 00 foirch ytulem Koszibw Zasiepatwa procesowegs,
w ciagy dwidch typodni od doreczenia nindejsregs nakamy albo wniedli w
o terminle da rotsisress 2ady snrrec
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Nakaz zaplaty .I
w poilepowaniu upominawezym Heows (]

Drua 17 paddnernika 2006,

Referendarz Sadu Bejonowege w Olartynie, Wydsialu | Cywilnego :{_5-
Ersrszed Bramccki
PO rozpommaniu na potiedpeniy RICJAWTIVER W PBOAIGPOVANIG U pominaweEym
na skutek pomana wnicsiencge w o dniu 4 paddrmicrmika 2006 roku preez
Preedsicbliorstwe Weoedecingdw | Kanalizadyi sp. 2 o, w Olsztynie nakaruje
porwane] Wapdinocie Micszkaniowe] nicnuchomodei potodone prey ul. Okrzei
20w Odsziynie aby maplocily ma reoce powoda kwole 9.971,65 doewied
tysiecy siedemset sicdemdrmicsial jedem G65/100] wraz z ustawoewymi
odectkami liczonymi od kwot
« 365,79 7t od dnia 4 paddziemika 2006 r. do dnia saplaty,
- 316,85 2 od dnis 15 lutege 2005 r. do dnia zapinty,
- 492,37 7t od dnia & kwictnin 2005 r. do dnia mplaty,
« 475,55 21 od dnia 16 maja 2005 r. do dnia zapiaty,
- 534,51 2t od dnia 18 czerwon 2005 r. do dnin zapiaty,
- 656,09 2l od dnia 16 lipea 2005 1. do dnia zapimty,
- 597 66 =t od dria 15 sierpaia 2005 7. do dnia zaplagy,
- T76,465 2t od dnia 1§ wrzednin 3005 r. do dnin zaplaiy,
= 534,49 zt od dnia 18 patdzicrnika 2005 r. do dnia zaplaty,
- 76,48 zl od dnin 12 lstopada 2005 r. do dnia zaplaty,
- 397,59 7l od dnia 4 grudnia 2005 r. do dnin zaptaty,
- 802 97 3t od dria 3 styesnla 2006 r. do dnia zaplany,
= G75,62 2! od dnia 12 lutege 20046 r. do dnia zaplaty,
- 334,44 zl od dnin & marca 2006 r. do dnia saplaty,
ardz bwate 1.515 rlarveh tytulem bosztdw procesu, wotvm bwete 1.000
stotveh trulem kosstdw mstepsiwa precesowego, w lerminie dwidch tygodni
od darecrenia nalkarns, albo smiosla w tymie terminie sorzecihe

referen :h'_':’.‘i:l-..'.'-"'-"‘
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Sygn. akilMNe 157508

Wakaz maplaty
w podtppowanio apomisswezym

Dmia 13 listopada 20051,

Referendarz Sadowy S3du Rejenowego w Olsztynie, Widziahs | Cywilnego
Agnieszia Srydiowska
PO roEpeEnaniy A posicdoeniu nicjawnym W POSIEPOWARIY uptminaweTym na skulck poawy
wniesionego w dnju 23 paddriemika 2008 roku preez Preedsighiorstwo Wodotiagiw i
Kanalizacji sp. z 0. 0. w Obztynie
nakangje pervwane] Wipblnocie Miestkaniowej Olorzei 20 pray ul QOkrzei 20 w Olatynie,
aby zaplzcila na reecz povoda kwotg 1189747 (edenadeie nxigey ostemect duewicddricag
stedem 47100 2lotyeh wiae 2 odsetkami wstawowymi:
= od kwoty 513,42 21 od daia 7 stycznda 2007 r. do dnia zaplaty,
= oo Joworey 347,16 2] od dnia 3 luzege 2007 v do dnis zaplany,
= od kwoty 34928 21 od dnia 18 marea 2007 r. do dnia zaplary,
- od kwoby $30.45 21 od dnia 3 kwicinia 2007 r. do dnix zaplaty,
« o kwary 105799 21 od daia 14 maja 2007 r. do dnia zaplagy,
= o kwoby $94.40 2! od dais 17 eperwea 2007 e do dafa zaplany,
- od kwoty 402,56 21 od dnia 10 lipea 2007 r. do dnia zaplaty,
- od kwoly 397,23 21 od dnia 5 sierpnia 2007 r. do dnia zapiaty,
- od kwoty 445,19 21 od dnia 7 wrzednia 2007 r. do dnia zaplaty,
- ol lowoty 477,17 21 od dnis 6 paddriernika 2007 r. do dria zaplany,
- od kwoly 562,42 2t od dnia § listopada 2007 r. do dnia zaplaty,
- od kwoty 541,11 2t od dnia 4 grednia 2007 r. do dnia zaplaty,
- od kwoty 695,64 21 od dnia 7 stycznia 2008 r. do dnia zaplaty,
-od kwoly 706,18 2! od dnia 9 lutego 2003 . &0 dnia zaplaty,
- od kwoty 878,16 21 od dnia 18 marca 2008 r. do dnia zaplaty,
-od kwoly 675,19 z od dnia 18 kwictnia 2002 r. do dnia zapdaty,
- od kwoty 651,98 21 od dnia 17 maja 2008 r. do dnia zaplaty,

» od kwoty 43740 21 od dnia 8 czerwea 2008 r. do dnia zaplaty,
= od kwoly 599,79 2 od dnia 7 lipea 2008 r. do dnia zaplaty,
- od kwoty 103475 21 od dnia 12 sierpaia 2008 r. do dnia zaplaty,

orax kwolg 2566 clotych tytulem kosedw procesu, wotym kwotg 2400 # tubem kosen

FALGPSTWE procesowego w terminie dwich tygodai od dorgezenia nakary, albo waiosly
Tyt [ermiinie spreeciw,

MRS
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ul. Oficerska 152 10-218 Qlsztyn
RAD FLJOATOWNY w Dy Wi Wopnird Oloageapery RS DO00 B4

Przedsigbiorstwo Wodociagow | Kanalizacji Sp. z 0.0, g
SR ttmcioay TUR 240 S50 B WP P MRS BEGON 310430080

Oilszrym 3010-10-25

Pan

Miroilaw Feleehowali
uk Okrzed 200m7
10-266 Ofsztyn

FW1L. 20,0046 710

W odpowiedzi pa Pans prodbe zawany w plimic z dnks 19002000 r. Preedsighionitwo Wodeckygdw | Kanalizschi
sp. o000 w Olirtynie praodstawis aktuslny sien madbabenis 23 wods | daieka orae rozliczenic wydamych proee Sad
Rejosewy w Dlsemvaie nakardw maplaty wobes Wipdlnoty Mictdaniowe] ul, Orzel 20,

PWIK sp. 2 0.0, w Oluenvade jak dorveherss trevieoinse doebodrile naleinodei za wody i Loieki w mybde
upafanawenm prood Sadem Bejondwym w Olirmmie.
Uyikaso Nakazy Faplaty:

I =Nakaz Zaplaty Sypm. akid I Me. 1141004 2 dnia 22 lipea 2004 o 5 kwoag 530512 21 plas 1.1321,40 2k nvnslem
foskridw progesu.

- do oplaty porostaly:

I. Koszy procesy pa kowose 152040 7

a oty edtetkomog wlkwoder 182,12 2f

Lacanle saldo nakars wynesi 1.803,52 21

I = Makonr Taphaty Swgm. ol | Mo 136006 2 dnis 1T pacddeieeniics J006 . na kwobg 977165 28 plus 151 5,00 2
pulem hosmdw prosein.

= i coplaity pozestaty:

I Resay peooctu na kwosg 151500 2

2. WNotm odsetiown ODSOE 002 = odsethi naleime o Makary Faplany 7 lipea 2004 r. na kwotyg 365,79 21
Lgerne aldo nakaro wynodd 15800,79 21

IT1 - Nakar Zaplazy Sygn. akt | Ne 1575 /08 z dmia 13 listopada 2008 r. na kwotg 11.597,47 ¢ plus 256600 H nyralem
kosrtdow procesa,

- o aplany poroiasly |

1. Kogaty procesu na kwoby 2566,00 zi

2. Mabsinedl ghduma nicoplscone fakiury a wiode § deieki pa kaicie 272352 2

Latree saldo pakar wysosi SIERSL A

Infarmujemsy rdwnict , 2o saldo paletnodei na deieh 25-10-2010 r.za wodg i dcieki lycemie 2 bosrtami procesdw dis
Wipdnoty Micszkaniowej prey ul, Okrzei 20 wynosi 2443732 20,

£ powadaniem
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