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Nowe przepisy w prawie dotyczgcym wspolnot
mieszkaniowych - co sie zmieni?

Informacja prasowa, Poznan 31 grudnia 2019

Od poczatku 2020 r. kazda nieruchomos¢ posiadajaca wiecej niz 3 wyodrebnione
lokale bedzie funkcjonowaé na takich zasadach jak wieksze obiekty. Ich wtasciciele
stang sie z mocy prawa cztonkami wspolnoty mieszkaniowej. Do tej pory granice
stanowito 7 lokali. Warto przypomnie¢ sobie podstawowe zasady funkcjonowania
wspolnot, co szczegdlnie powinno zainteresowaé osoby, planujace zakup
nieruchomosci w takim matym obiekcie.

Z dniem 1 stycznia 2020 roku wchodzg w zycie nowe przepisy w Ustawie o wtasnosci lokali. To juz
dwunasta nowelizacja ustawy uchwalonej w 1994 r., tym razem wprowadzajgca nowe zapisy
dotyczgce matych nieruchomosci.

Wspodlnota troche jak spotka

Ogot wiascicieli, ktorych lokale wchodza w sktad okreslonej nieruchomosci tworzy wspdlnote
mieszkaniowg. Wspodlnota mieszkaniowa moze nabywac¢ prawa i zacigga¢ zobowigzania, pozywac i
by¢ pozwana, odpowiada za zobowigzania dotyczgce nieruchomosci wspdlnej bez ograniczen, a
kazdy wtasciciel lokalu - w cze$ci odpowiadajgcej jego udziatowi w tej nieruchomosci.

— Czfonkostwo we wspdlnocie daje wtascicielom lokali wiele praw ptyngcych ze wspofposiadania
nieruchomosci wspdlnej, ale rodzi takze szereg obowigzkéw — mowi Katarzyna Suchojad-Stefaniak,
radczyni prawna, dyrektor dziatu prawnego w Nickel Development. — W szczegdlno$ci jest to
obowigzek ponoszenia kosztéw utrzymania lokali i nieruchomo$ci wspdlnej oraz korzystania ze swoich
praw z poszanowaniem praw przystugujgcym pozostatym cztonkom wspdlnoty - dodaje.

Przede wszystkim cztonkowie wspdlnoty majg prawo wspotkorzystania z nieruchomosci wspolne;j
zgodnie z jej przeznaczeniem oraz czerpania z niej korzysci. Korzysci przeznacza sie w pierwszej
kolejnosci na utrzymanie nieruchomosci wspdlnej, a nadwyzke mozna podzieli¢ pomiedzy cztonkéw
wspolnoty mieszkaniowe;.

Jak utrzymaé dyscypline we wspodlnocie

— Warto miec¢ $swiadomosc, ze wobec wiascicieli lokali, ktorzy dfugotrwale zalegajg wobec wspolnoty z
zapftatg naleznych opfat bgdz korzystajg z lokalu lub nieruchomosci wspoélnej w sposob, ktéry utrudnia
lub uniemozliwia pozostatym cztonkom wspdlnoty korzystanie z ich lokali lub nieruchomo$ci wspoiney,
wspolnota moze zgdac w trybie procesu sprzedazy lokalu w drodze licytacji — zwraca uwage radczyni
prawna.

Jezeli lokali wyodrebnionych, wraz z lokalami niewyodrebnionymi, jest wiecej niz siedem (a od
01.01.2020 roku wiecej niz trzy), wiasciciele lokali sg obowigzani podjg¢ uchwate o wyborze
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jednoosobowego lub kilkuosobowego zarzgdu. Cztonkiem zarzgdu moze by¢ wylgcznie osoba
fizyczna, ktéra nie musi by¢ cztionkiem wspoélnoty. Wspotwitasciciele moga rowniez powierzyé
wykonywanie czynnosci zarzadu nieruchomoscig wspolng osobie fizycznej lub prawnej. Obecnie
trudnig sie tym zwykle wyspecjalizowane podmioty, majgce pod swojg opiekg po kilka, a najwieksze —
nawet kilka tysiecy nieruchomosci.

Zarzad (zarzadca) ma prawo i obowigzek dziatania w imieniu wspodlnoty w zakresie zwyktych
czynnosci zmierzajgcych do biezgcej organizaciji wspoélnoty czy dbatosci o jej interesy. Sg jednak
czynnos$ci, m.in. wymienione w ustawie o wtasnosci lokali, dla ktérych konieczne jest podjecie uchwaty
przez cztonkéw wspélnoty, np. ustalenie wynagrodzenia zarzadu lub zarzgdcy nieruchomosci
wspdélnej; przyjecie rocznego planu gospodarczego; ustalenie wysokosci optat na pokrycie kosztéw
zarzgdu nieruchomoscig wspdlng. Istotny w tym kontek$cie jest sposdb liczenia gloséw wiasciciel,
bowiem kazdy z nich moze dysponowac inng moc decyzyjna.

— Uchwaty wiaScicieli lokali mogg by¢ podejmowane bgdz na zebraniu, bgdz w drodze indywidualnego
zbierania gtoséw przez zarzad i zapadajg wiekszoscig gtosow wiascicieli lokali, liczong, co do zasady,
wedfug wielkosci udziatow — wyjasnia Katarzyna Suchojad-Stefaniak. — W terminie szesciu tygodni
uchwate mozna zaskarzyc do sgdu, co jednak nie wstrzymuje jej wykonania, chyba Zze sgd tak
postanowi — podkresla.

Plac zabaw — wazny zas6b wspoélnoty

Kazdy wiasciciel lokalu ma prawo i obowigzek wspotdziatania w zarzgdzie nieruchomoscig wspdlnag.
Ciekawym przyktadem aktywnego korzystania z tych praw i obowigzkéw jest regulamin uzytkowania
terenu nieruchomosci wspolnej nalezgcej do wspdlnoty mieszkaniowej Osiedle Botaniczna .

Tamtejszy plac zabaw, zbudowany wedtug autorskiej koncepcji Pracowni Architektonicznej Insomia,
dzieki nowatorskiemu wygladowi zyskat niezwykte zainteresowanie wsrod mieszkancéw Poznania.
Odwiedzaty go zaréwno rodziny z dzie¢mi, jak i artysci, szukajgcy ciekawych przestrzeni do swoich
projektéw. Pisaty o nim lokalne media, blogerzy oraz portale poswiecone wspétczesnemu designowi.

Whbrew temu, co mozna byto przeczyta¢ w internecie po ogtoszeniu nominacji do Nagrody im. J.B.
Quadro, wsrdd ktorych znalazio sie Osiedle Botaniczna, tamtejszy plac zabaw nie jest jednak
miejscem publicznym. Wokét osiedla ustawiono tablice informujgce o prywatnym charakterze tego
terenu oraz przyjeto regulamin korzystania z placu zabaw, ustalajgcy odpowiednig optate za realizacje
w jego obrebie nagran video lub sesiji fotograficznych.

— Zgodnie z orzeczeniami sgdow, teren nalezgcy do wspdlnoty mieszkanioweyj jest terenem
prywatnym. Spory zwigzane z ogrodzeniami lub innym ograniczeniem wstepu na tereny wspélnot, o
ktérych czasem mozna przeczyta¢ w mediach, sg jedynie efektem wewnetrznych konfliktow miedzy
ich cztonkami czy miedzy dwiema réznymi, sgsiadujgcymi ze sobg wspdélnotami — precyzuje szefowa
dziatu prawnego w Nickel Development.

W tym kontekscie warto przypomniec, ze jedynym ograniczeniem zwigzanym z ogrodzeniem terenu
nalezgcego do wspadlnoty jest koniecznos¢ zgtoszenia jego budowy do odpowiednich organow, jesli
zachodzi jedna z dwéch okolicznosci:
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1. jezeli ogrodzenie bedzie oddziela¢ tereny o znacznej réznicy wysoko$ci i koniecznym bedzie
wykonanie muru oporowego;
2. wysoko$¢ ogrodzenia przekracza 2,20 m.

Osiedle Botaniczna, o ktérym piszemy, jest jednym z najbardziej wyrazistych obiektow, ktére powstaty
w ostatnich latach w Poznaniu, a otrzymana w tym roku nominacja do prestizowej Nagrody im. Jana
Baptysty Quadro jest niewatpliwie tego potwierdzeniem. Jednak zgode na mozliwo$¢ wykonania sesji
fotograficznej lub nagrania video w jego obrebie nalezy pozyskiwa¢ bezposrednio u zarzadcy
nieruchomosci.

HiHE

Wiecej informac;ji udziela:

Konrad Bugiera

Rzecznik prasowy Nickel Development

Wiasciciel w Konrad Bugiera Doradztwo Komunikacyjne
kom.: +48 663 850 702

email: kb@konradbugiera.com

O NICKEL Development:

NICKEL Development to poznanska firma deweloperska, dziatajgca na rynku od 20 lat. Inwestycje
podejmowane przez firme charakteryzujg sie Swiadomym doborem lokalizacji oraz dobrze
rozumianym designem — nastawionym na mieszkancéw i ich konkretne potrzeby. Oferta NICKEL
Development obejmuje obecnie mieszkania i domy w nastepujgcych lokalizacjach:

ST_ART Piatkowo — to 15-pietrowy wiezowiec zlokalizowany u zbiegu ulic Lechickiej i
Wojciechowskiego na poznanskim Pigtkowie. Znajdg sie w nim az 233 mieszkania o szerokim
spektrum metrazy i réznorodnych uktadach. Poczgwszy od 35-metrowych kawalerek poprzez
kompaktowe 2- i 3-pokojowe mieszkania o powierzchniach przewaznie ok. 40-60, a na przestronnych
ponad 90-metrowych apartamentach koriczgc. Architektura budynku wzbogaci otoczenie, pozostajgc
w nim w zupetnej harmonii. Dzieki odpowiedniemu ustawieniu budynku wzgledem okolicznych
obiektow, w praktycznie wszystkich lokalach na wyzszych pietrach mieszkancy bedg mogli cieszyc¢ sie
widokiem na panorame Poznania w kazdg ze stron swiata.

Szczegoty oferty znajdujg sie na dedykowanej stronie internetowej startpiatkowo.com.

Osiedle Ksieznej Dgbrowki — osiedle doméw jednorodzinnych oraz budynkéw wielorodzinnych w
Dabréwce pod Poznaniem. To lokalizacja o bardzo dobrym dostepie do infrastruktury drogowej,
zapewniajgca dogodny dojazd do wszystkich dzielnic Poznania. Osiedle zostato stworzone z myslg o
osobach, ktérym zalezy na spokoju i dobrym klimacie, doceniajgcych bliskos¢ terenéw
wypoczynkowych i rekreacyjnych. Deweloper rozbudowuje osiedle od 2000 r. Obecnie w sprzedazy
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znajdujg sie domy przy ul. Gosciniec oraz mieszkania w zabudowie wielorodzinnej przy ul. Zbrojowe;.
Szczegoty dotyczgce oferty na stronie internetowej dabrowki.com.

Apartamenty Koto Brzegu — 96 wakacyjnych apartamentow w urokliwej, nasyconej zielenig dzielnicy
Kotobrzegu — Podczelu. Bliskos¢ morza, Ekoparku Wschodniego, Sciezki rowerowe i tereny
spacerowe, to obok wysmakowanej architektury najwieksze atuty lokalizacji. Wszystkie apartamenty
bedg wykonczone pod klucz, a czesci wspolne zostang zagospodarowane jako strefa relaksu. Wolny
czas bedzie mozna spedzi¢ przy kominku, w saunie, jacuzzii, w strefie FUN. Apartamenty mozna
kupi¢ do wtasnego uzytkowania lub skorzystac¢ z opcji operowania najmem.

Wiecej informacji i petna oferta na stronie internetowej: kolobrzegu.com.
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