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Wspolnota mieszkaniowa a Wspoélnota domow

Powotanie wspolnoty mieszkaniowej na osiedlu domow jednorodzinnych nie jest mozliwe. Musi powstac
wspolnota domow. Nie jest to trudne, ale wymaga inicjatywy - wszystko zaczyna sie od jednego witascicielal

Powstaje z mocy prawa.

Powstaje wytacznie z mocy umowy wtascicieli.

Zeby powotaé wspélnote doméw musicie:

wtasciciele domow na osiedlu.

1. Napisa¢ umowe o sposobie zarzadu. Umowe musza podpisac wszyscy

2. Podjac ja w formie uchwaty. Wtedy powstanie formalna wspdlnota
domow. Wzory umowy i uchwaty znajdziecie na

Posiada zarzad.

Zarzad musi by¢ wybrany z inicjatywy wtascicieli.
Wymaga to ich dziatania.

Wybér zarzqgdu spowoduje, ze w pewnym zakresie bedzie mégt on dziataé samodzielnie.

|l

uchwaty jest dostepny na
gtosowania.

Jest podmiotem prawa.

Posiada wtasny majatek.

Decyzje “zwyktego zarzadu” (codzienne)
podejmuje zarzad.

Decyzje przekraczajgce zwykty zarzad
(niecodzienne) podejmuje wiekszosc.

Obowigzkowa sprawozdawczosé finansowa.

Posiada rachunek bankowy.

Wybierzcie 2-3 osoby reprezentujgce wspolnote domoéw i podejmijcie uchwate. Wzor

Znajdziesz w nim: najlepsze praktyki

umozliwia tatwe i skuteczne zarzgdzanie online.

Dopiero powotanie wspdlnoty domow skutkuje
uzyskaniem podmiotowosci prawnej.

Tylko na podstawie umowy o sposob zarzadu
i powotania wspolnoty doméw mozna gromadzié
majatek wtascicieli.

Bez wspolnoty domdw wszystkie decyzje, nawet
te drobne podejmuje wiekszos¢ wtascicieli (kazdy
wydatek to koniecznosé uzyskania wiekszosci).

Jezeli nie powotano wspdlnoty domow decyzje
przekraczajace zwykty zarzad podejmowane s3
100% zgodnosciag gtoséw (w praktyce niemozliwe),
gdy brak jest decyzji konieczny staje sie sad.

Brak obowiazku sprawozdwozdan finansowych,
gdy nie powotano wspdlnoty domow.

Nie mozna zatozyc¢ rachunku bez umowy
0 sposob zarzadu i powotania wspolnoty domow.

Kolejnym krokiem po powotaniu wspélnoty domoéw jest podjecie decyzji o odktadaniu
srodkow na fundusz remontowy. W tym celu zatézcie rachunek bankowy.

Wzér uchwaty o powotaniu funduszu remontowego jest dostepny na

Co to oznacza?

POWOLANIE WSPOLNOTY DOMOW
WYMAGA AKTYWNEGO DZIAEANIA

ZARZAD MOZE BYC WYBRANY SPOSROD
WEASCICIELI LUB POWIERZONY FIRMIE.

BEZ WSPOLNOTY DOMOW NIE MOZNA
PODPISAC NAWET ZWYKEEJ UMOWY NP.
NA DOSTAWE PRADU DO BRAMY, CZY NA
SPRZATANIE.

JEZELI NIE MA WSPOLNOTY WSZYSCY
WEASCICIELE WYSTEPUJA PRZED SADEM,
GDY JEST - ROBI TO ZARZAD.

CHCAC ZAMOWIC NP. ODSNIEZANIE
DROGI - WIEKSZOSE MUSI WYRAZIE
ZGODE, TRZEBA ZBIERAC SKEADKOWE.
WTEDY, GDY JEST WSPOLNOTA DOMOW
DECYDUJE ZARZAD.

REMONT, NAPRAWA DROGI, LUB
INWESTYCJA (NOWE LAMPY) WYMAGAJA
ZEBRANIA 100% GEOSOW. GDY JEST
WSPOLNOTA DOMOW - PO PROSTU
WIEKSZOSCI.

BRAK WSPOLNOTY OZNACZA BRAK
KSIEGOWOSCI | WZAJEMNYCH
ROZLICZEN, NIEMOZLIWE WOWCZAS
JEST PONOSZENIE WYDATKOW.

BEZ POWOtANIA WSPOLNOTY DOMOW
NIEMOZLIWE JEST FORMALNE
GROMADZENIE SRODKOW | PLACENIE ZA
UStUGI PRZELEWAMI.
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Ma zdolnos¢ sadowa (jest strona).

Decyzje w formie uchwat.

Bez wspolnoty domdw nie ma zdolnosci sgdowej,
strong sg wszyscy wtasciciele.

Wtedy, gdy nie istnieje wspdlnota domow decyzje
sg niesformalizowane.

Gtosowanie online jest najwygodniejszq i najskuteczniejszq formq gtosowania uchwat we

wspolnocie. Sprawdz narzedzie

Mozna umownie okresli¢ wtasny sposéb
zarzadu, zasada jest sposob ustawowy.

Wtasciciel nie moze dziataé¢ samodzielnie,
tylko wspélnota.

Tylko umowa o sposob zarzadu pozwala
funkcjonowac wspolnocie domow.

Bez istniejacej wspdlnoty domow wtasciciel moze
dziata¢ samodzielnie i zgdad rozliczenia z innymi
wtascicielami.

GDY WSPOLNOTA DZIALA WYSTEPUJE
W IMIENIU WSZYSTKICH WEASCICIELI.

WE WSPOLNOCIE DOMOW MOZLIWE JEST
GLOSOWANIE ELEKTRONICZNE, CO
OZNACZA SZYBKIE | SPRAWNE DECYZJE.

UMOWA OKRESLA PRAWA | OBOWIAZKI
WEASCICIELI ORAZ ZARZADU ,
PRECYZUJE ZASADY ROZLICZEN ORAZ
SPRAWOZDAN.

JESLI NIE ZOSTALA POWOLANA
WSPOLNOTA DOMOW, TO

W SYTUACJACH KONIECZNYCH (NP.
AWARIA) WEASCICIEL MOZE
SAMODZIELNIE DZIAEAC, A POTEM ZADAC
ROZLICZENIA. GDY DZIALA WSPOLNOTA,
ONA (ZARZAD) PODEJMUJE DZIALANIA.

Czas na Twéj ruch! Co mozesz zrobic?

Wszystko zaczyna sie od pierwszego wtasc

Wejdz na ,

przygotowalismy dla Ciebie wzor
umowy o powotanie zarzadu dla

wspolnoty domow.
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Dzieki
szybko przegtosujesz
uchwate online ze swoimi
sgsiadami, Wasza wspolnota
uzyska forme prawna!

Iciela!
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Wszystkie wzory uchwat dla
wspolnoty oraz wsparcie
znajdziesz online w aplikacji.

Uzyj aplikacji Wspoélnota.online i pokonaj trudnosci we wspoélnocie domoéw:
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Wspotwtasnose - zasady

W domach wielorodzinnych, wspolnota mieszkaniowa
powstaje z mocy prawa “samodzielnie” - istnieje bowiem
ustawa (o wtasnosci lokali), ktéra reguluje sytuacje sprzedazy
mieszkan i wzajemnych relacji wtascicieli lokali. W przypadku
domdéw  jednorodzinnych, czesci wspdlne osiedla
zorganizowane s3 wedtug regut wspotwtasnosci cywilnej-
okreslonej w kodeksie cywilnym.

Kodeks cywilny definiuje wspotwtasnosé krotko: Wtasnosc tej
samej rzeczy moze przystugiwac niepodzielnie kilku osobom.
(art. 195 kc) Kodeks reguluje zasady dotyczace
wspotwtasnosci w czeSciach utamkowych - czyli formy
przyjmowanej przy sprzedazy drogi lub innych czesci lub
urzadzen osiedla. Mimo, ze kazdy ze wspotwtascicieli moze
rozporzadzaé¢ swoim udziatem samodzielnie (moze go np.

sprzedaé) to jednak zarzad rzecza wspolng wymaga

Udziaty

Kodeks zaktada, ze udziaty wspodtwtascicieli sa rowne (art.
197). Wiekszos¢ wspotwtascicieli oblicza sie wedtug wielkosci
udziatow (art. 204). Jesli chodzi o korzystanie z rzeczy
wspolnej to kazdy ze wspotwtascicieli jest uprawniony do
wspotposiadania rzeczy wspolnej oraz do korzystania z niej w
takim zakresie, jaki daje sie pogodzi¢ ze wspotposiadaniem
i korzystaniem z rzeczy przez pozostatych wspoétwtascicieli
(art., 206). Reguta wzajemnych rozliczen opiera sie na

kryterium udziatow: Pozytki i inne przychody z rzeczy

Konieczna aktywnosc

Kodeks cywilny nie powotuje zadnego podmiotu zwigzanego
z zarzadem rzeczg wspolna. Zaktada, ze wspodtwtasciciele
wystepuja w swoim imieniu i za siebie, natomiast moga
umowié sie w zakresie wspolnej reprezentacji i dziatania
poprzez wtasnie zawarcie umowy. Mozliwe s3 trzy scenariusze
dotyczace zarzadu czesciami wspolnymi osiedla:

1.  Wtascicielem czeSci  wspdlnych  pozostaje
deweloper i podpisuje z wtascicielami domoéw umowe
o korzystanie z czesci wspolnej lub ustanawia stuzebnosc. Ten
model nie jest popularny- deweloperzy chcg przeniesé
wtasnosé, by nie by¢ obcigzonym obowigzkami zwigzanymi
z prawem wtasnosci

2. Wtasciciele doméw podpisuja umowe o sposob
korzystania z rzeczy wspolnej- drogi i innych czesci osiedla.
W tym wariancie powinni wybrac¢ zarzad, i moze to by¢
kto§ z wiascicieli lub firma zewnetrzna. Koniecznym
warunkiem takiego rozwigzania jest podpisanie umowy
o korzystanie z rzeczy wspolnej (tzw. umowy quoad usum)
przez wszystkich wspotwitascicieli czesci wspdlnych. Bez
umowy podpisanej przez wszystkich, nie mozna sprawowac

zarzadu czescig wspolna.

wspotdziatania z innymi wspoétwtascicielami.

Zwykty zarzad: Art. 201 kc stanowi, iz, do czynnosci zwyktego
zarzgdu rzeczg wspolng potrzebna jest zgoda wiekszosci
wspotwtascicieli. W  braku takiej zgody kazdy ze
wspotwtascicieli moze zgdac upowaznienia sgdowego do
dokonania czynnosci.

W przypadku gdy czynnosc¢ przekracza zwykty zarzad: Do
rozporzqdzania rzeczqg wspolng oraz do innych czynnosci, ktore
przekraczajqg zakres zwyktego zarzgdu, potrzebna jest zgoda
wszystkich — wspotwtascicieli. W  braku takiej zgody
wspotwtasciciele, ktorych udziaty wynoszqg co najmniej potowe,
mogq zgdac rozstrzygniecia przez sqd, ktory orzeknie majgc na
wzgledzie cel zamierzonej czynnosci oraz interesy wszystkich

wspotwtascicieli. (art. 199 kc) .

wspolnej przypadaja wspotwtascicielom w stosunku do

wielkosci  udziatow; w  takim  samym  stosunku
wspotwtasciciele ponosza wydatki i ciezary zwigzane z rzecza
wspolng (art. 207). Wiekszosé gtosow (w przypadku réwnych
udziatow) oznacza po prostu liczebng wiekszos¢ sposrod

wszystkich wtascicieli.

3. Wspdtwtasciciele nie podpisuja umowy i zarzadzaja

nieruchomoscia wspolng na zasadach okreslonych
w kodeksie cywilnym. Wowczas do podjecia decyzji w ramach
zwyktego zarzadu potrzebna jest wiekszos¢, zas do decyzji
przekraczajacej zwykty zarzad - wszyscy wtasciciele.
Umowa o sposob korzystania z rzeczy wspolnej

Kazdy ze wspotwtascicieli jest uprawniony do

wspotposiadania  nieruchomosci  wspodlnej oraz do
korzystania z niej w takim zakresie, jaki daje sie pogodzié ze
wspotposiadaniem i korzystaniem z nieruchomosci przez
pozostatych wspotwtascicieli. (art. 206 kc). Na podstawie tego
przepisu mozna zawrzeé umowe o sposéb korzystania z rzeczy
wspolnej. W umowie mozna (i nalezy) okresli¢ zasady
podejmowania decyzji oraz rozporzadzania rzeczg wspolna
(kto wyraza zgode i w jakim zakresie). Ponizej przedstawiamy
projekt takiej umowy (z komentarzem) ktory mozna
zastosowac w przypadku zarzadu drogg i innymi czesciami
wspolnymi,

Umowa taka, w przypadku wpisania jej do Kksiegi
wieczystej nieruchomosci odnosi skutek wobec kazdego

kolejnego nabywcy udziatu. (art. 221 kc)
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Mieszkasz na osiedlu
domoéw jednorodzinnych?

Podejmowanie decyzji bez powotania wspolnoty domow jest trudne!

Bez umowy miedzy sagsiadami wspolnota nie powstanie.
Pokonaj skutecznie te trudnosci: uzyj Wspolnota.online i powotaj
wspolnote domow jednorodzinnych.

Masz pytania dotyczace Twojej wspolnoty?
Zapytaj naszego eksperta:

+48 502 292 319

Wspolnota.online: lider cyfryzacji wspolnot!
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