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Wstep

Zarzadzanie wspadlnotg mieszkaniowa nie jest tatwe. W dodatku nawet sady nie

sa w petni zgodne w sprawie tego, jak powinny sie ksztattowaé relacje miedzy
zarzadem wspélnoty a jej zarzadca (jak wiadomo, nie sg to pojecia wymienne, cho¢
potocznie bardzo czesto tak sie je stosuje). Tym bardziej istotna jest kwestia wybrania
odpowiedniego, kompetentnego i budzacego zaufanie zarzadcy, ktory wszak nie dosé,
ze dba o dobro, bezpieczenstwo i komfort mieszkancéw, to jeszcze ma dostep

do wielu waznych dokumentéw i danych osobostych.

A nawet gdy kogos$ takiego znajdziemy, nie oznacza to konca pytan i problemadw,

na przyktad o to, kto ma prawo do reprezentowania wspoélnoty przed sadem, albo

o to, czy zarzagdca ma przestrzega¢ uchwaty zarzadu, ktéra jest niezgodna z prawem.
Rzeczywistos¢ umie zaskakiwaé na kazdym kroku. Mamy zatem nadzieje, ze nasza
gazeta bedzie wsparciem choé¢ w czesci problematycznych sytuaciji.

Zapraszamy do lektury!
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NA ZARZADZANIE TWOIJA
NIERUCHOMOSCIA

- aktualna baza zarzgdcow z catej Polski

- wyszukiwanie zarzgdcow dziatajgcych w poblizu
- ustuga bezptatna i bez zobowigzan

- wystarczg 2 minuty, aby ztozy€ zapytanie o oferty
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Podzial wielobudynkowej wspolnoty

mieszkaniowe]

Wspdlnota mieszkaniowa w wiekszosci przypadkéw powinna obejmowaé dziatke budow-
lang zabudowang jednym budynkiem tzw. wspéinota jednobudynkowa. Jednak nie-
rzadko, zwtaszcza w zasobach spétdzielczych, na jednej dziatce znajdowato sie wiecej
budynkéw mieszkalnych. Nieraz zdarzato sie, ze na jednej dziatce usytuowane byto

cate mate osiedle. W takiej sytuacji przy wyodrebnianiu lokali czesto nie dokonywano
jej podziatu, a konsekwencja takiego postepowania sg wspdélnoty mieszkaniowe ztozone
z kilku budynkdw, tzw. wspdlnoty wielobudynkowe.

spolnoty takie powinny by¢ jednak rzadkoscia i by¢ tworzone tylko w szcze-
W gélnych przypadkach, gdy ,zalezno$ci miedzy budynkami” sg tak duze,

ze ma to sens. Potwierdzit to Sad Apelacyjny w Biatymstoku w wyroku z dnia 18
kwietnia 2008 roku, sygn. akt | ACa 71/08.

Instrumentem stuzgcym podziatowi takiej wspdlnoty mieszkaniowej wielobudynkowej jest
art. 5 ust. 2 ustawy o wtasnosci lokali. Zgodnie z tym przepisem, jezeli na nieruchomosci
gruntowej znajduja sie przynajmniej dwa budynki, a co najmniej w jednym z nich wyodreb-
niono wtasno$é lokalu, wspotwtasciciele mogg dokonac jej podziatu, ktéry polegaé bedzie
na wydzieleniu z dotychczasowej nieruchomosci dwoch lub wiecej dziatek budowlanych.
Przede wszystkim podziatu muszg chcie¢ wtasciciele dysponujacy wiekszoscig udziatow

w nieruchomosci wspolnej.

W innym przypadku nie da sie rozpoczg¢ procedury podziatu. Przed jej rozpoczeciem trzeba
tez uzbroi¢ wspdlnote mieszkaniowg w srodki finansowe niezbedne do pokrycia kosztow —
na przyktad ustali¢ na dany rok zwiekszone koszty zaliczek na koszty zarzgdu nieruchomo-
$cig wspodlng, aby méc przeprowadzi¢ procedure w roku kolejnym.

Procedura podzialu wspolnoty.
Jednomyslna uchwata lub zgoda sadu

Zgodnie z art. 22 ust. 3 pkt 6 ustawy o wtasnosci lokali, dokonanie podziatu nieruchomosci
wspolnej jest czynnoscig przekraczajgcg zakres zwyktego zarzadu, wiec wspolnota mieszka-
niowa musi podjg¢ uchwate o wyrazeniu zgody na podziat nieruchomosci. Jednak dokonanie
podziatu geodezyjnego nieruchomosci wspdlnej wymaga nie uchwaty podjetej wiekszoscig
gtoséw, a jednomysinosci wszystkich wtascicieli lokali. Zgodnie bowiem z art. 97 ust. 2
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ustawy o gospodarce nieruchomosciami, jezeli nieruchomosé jest przedmiotem wspotwta-
snosci lub wspotuzytkowania wieczystego, podziatu mozna dokonaé na wniosek wszystkich
wspotwiascicieli albo wspdtuzytkownikéw wieczystych. Przepis art. 199 kodeksu cywilnego
stosuje sie odpowiednio.

Wtasciciele lokali powinni tez w uchwale okresli¢ nowe wspdlnoty mieszkaniowe oraz wyrazic¢
zgode na dokonanie zmiany wysokosci udziatow w nieruchomosciach wspélnych. Uchwata

0 zmianie wysokosci udziatéw musi zosta¢ podjeta i zaprotokotowana w obecnosci notariu-
sza. Musi tez zawiera¢ umocowanie dla zarzadu do zawarcia stosownego aktu notarialnego.

W przypadku braku jednomysinosci wszystkich wtascicieli, wtasciciele lokali, ktérych udziaty
Wynoszg co najmniej potowe, moga zadac rozstrzygniecia przez sad, ktéry orzeknie, majac
na wzgledzie cel zamierzonej czynnos$ci oraz interesy wszystkich wspoétwtascicieli. Inaczej niz
przy zaskarzeniu uchwaty, sad rozpoznaje sprawe w postepowaniu nieprocesowym. Wystepu-
ja w nim wnioskodawca oraz uczestnicy, czyli wiasciciele lokali.

Whniosek kieruje sie do sgdu rejonowego wtasciwego ze wzgledu na potozenie nieruchomosci.
Whniosek 0 wszczecie postepowania powinien zawiera¢ oznaczenie sadu, do ktérego jest skie-
rowany; dane osobowe i adres wnioskodawcy oraz wszystkich uczestnikdéw; doktadnie okre-
$lone zadanie i przytoczenie okolicznosci faktycznych uzasadniajgcych zadanie oraz podpis
whnioskodawcy.

Geodezyjny podzial nieruchomosci

Na bazie podjetej uchwaty lub zgody sadu na dokonanie podziatu zarzad wspdlnoty miesz-
kaniowej moze zleci¢ geodecie dokonanie podziatu nieruchomosci w ten sposéb, aby wy-
dzieli¢ dziatki dla poszczeg6lnych budynkdw, z ktérych sktada sie wspdélnota. Po dokonaniu
przez geodete podziatu nieruchomosci i wytyczeniu nowych granic kolejng czynnoscig bedzie
wszczecie postepowania administracyjnego w sprawie zatwierdzenia podziatu nieruchomosci.
Organem, do ktérego trzeba sie w tej sprawie zwrdéci¢, bedzie wojt, burmistrz albo prezydent
miasta wtasciwy ze wzgledu na pofozenie nieruchomosci. Po przeprowadzeniu postepowania
wyda on decyzje zatwierdzajaca podziat nieruchomosci dokonany przez geodete.

Podziat geodezyjny nieruchomosci nie bedzie potrzebny, jezeli nieruchomos$¢ wspdlna sktada
sie juz z kilku dziatek i do jej podziatu nie bedzie potrzebne geodezyjne wydzielenie, gdyz juz
istniejgce dziatki geodezyjne umozliwiajg okreslenie nieruchomosci wspdlnych oddzielnie dla
kazdego budynku.

Inwentaryzacja

Kolejnym krokiem zmierzajgcym do podziatu wspdlnoty mieszkaniowej bedzie opracowa-
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nie nowej inwentaryzacji na bazie inwentaryzacji dotychczasowej. W inwentaryzacji osoba
z uprawnieniami okresli nowe nieruchomosci wspolne i nowe udziaty wtascicieli lokali.

Akt notarialny i wpis w ksiegach wieczystych

Zarzad wspdlnoty mieszkaniowej na podstawie pethomocnictwa wtascicieli udzielonego

w uchwale zaprotokotowanej przez notariusza zawrze akt notarialny, w ktérym — na pod-

stawie inwentaryzacji i podziatu geodezyjnego — dokona okreslenia nowych nieruchomosci

wspolnych i nowych udziatéw w nich wtascicieli lokali. W akcie tym notariusz skieruje tez

do sadu rejonowego wydziatu ksigg wieczystych wniosek o:

* podziat nieruchomosci wspdlnej zatozenie odrebnych ksigg wieczystych dla nowych nieru-
chomosci wspdlnych,

* wpisanie nowych udziatow wtascicieli lokali,

* skorygowanie wpisow w ksiegach wieczystych prowadzonych dla poszczegélnych lokali.

Nowe zarzady oraz rozliczenia

Whpis w ksiegach wieczystych zmian dokonanych przez wtascicieli lokali konczy procedure
podziatu wspodlnoty mieszkaniowej. Jednak w zwigzku z tymze podziatem konieczny jest
wybor przez kazdag z nowych wspdélnot mieszkaniowych zarzadu. Warto zwroci¢ uwage,

ze dotychczasowy zarzad z chwilg zawarcia aktu notarialnego przestaje sprawowac swojg
funkcje, gdyz wspdlnota mieszkaniowa, ktdrg reprezentuje, przestata istnie¢. Konieczne jest
tez rozliczenie finansowe nie tylko miedzy soba, lecz takze z dostawcami mediéw. Zarza-

dy nowych wspdlnot mieszkaniowych muszg réwniez nowe umowy z dostawcami mediow.
Niewatpliwie bedg to zadania bardzo czasochtonne i wymagajgce dobrego zaplanowania ich
kolejnosci oraz wczesniejszych uzgodnien podejmowanych krokow.

Podzial dokumentacji

Po dokonaniu podziatu wspélnoty mieszkaniowej i powotaniu w obu wspdélnotach nowych
zarzadow pojawi sie tez problem podziatu dokumentacji. Jej czes¢, np. z przegladow, pro-
jektowo-inwentaryzacyjng czy ksigzke obiektu budowlanego, i tak prowadzi sie odrebnie dla
kazdego budynku, wiec w tej czesci podziat dokumentacji nie bedzie trudny.

Problem stanowi¢ mogg natomiast dokumenty wspdélne dla obu budynkéw czy uchwaty
wspolnoty mieszkaniowej. W takiej sytuacji zawsze nalezy pamietac, ze jezeli to dokument
wydany przez organ administracji lub sad, wystarczy wystgpi¢ do tego organu o wydanie jego
kopii. W stosunku do innych dokumentdéw zawsze mozna u notariusza dokona¢ poswiad-
czenia ich kserokopii, ktéra przez to uzyskuje moc oryginatu, i w ten sposdb skompletowac
niezbedng dokumentacje.
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Podsumowanie

Jak widac, jest to dos¢ dtugotrwaty i skomplikowany, a przede wszystkim — kosztowny
proces. Wymaga opfacenia geodety, notariusza, prawnika (w przypadku, gdy przebrniecie
przez procedure przekracza mozliwosci zarzadu), kosztow sgdowych zwigzanych z wpisami
w ksiegach wieczystych oraz ewentualnego zgdania rozstrzygniecia w sytuacji braku jed-
nomysInosci przy zgodzie na podziat nieruchomosci. Koszty zalezg od wielkosci wspdlnoty
— zwtaszcza koszty optat sgdowych zwigzanych z wpisami w ksiegach wieczystych. Czes¢

Z nich to koszty wolnorynkowe, jak na przyktad wynagrodzenie geodety czy koszt wykonania
inwentaryzacji, ktére zaleze¢ bedg od umiejetnosci negocjacyjnych zarzadu. Niemniej w su-
mie bedga to tysigce ztotych.

Pawet Puch
prawnik

NA ZARZADZANIE TWOJA
NIERUCHOMOSCIA

- aktualna baza zarzadcow
z catej Polski

- wyszukiwanie zarzgdcow
dziatajgcych w poblizu

- ustuga bezptatna i bez
zobowigzan

- wystarczg 2 minuty, aby
ztozy€ zapytanie o ofert
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Zmiana zarzadcy nie jest tatwa

Zwiazek nieruchomosci z zarzadca to dos$¢ silna relacja. Przekazujemy zewnetrznej firmie
nie tylko opieke nad sama nieruchomoscia, lecz takze nasze dane osobowe, finansowe oraz
dokumenty zwiazane z nieruchomoscia. Zwykle to zarzadca trzyma je w swoich systemach
w formie elektronicznej, a nam jedynie daje wglad w tak zaewidencjonowane dane.

takim uktadzie zmiana zarzadcy moze okazac sie trudng operacja: stary zarzadca
W moze utrudnia¢ przekazywanie danych albo przekazywaé dokumentacje jedynie

w formie papierowej lub w formatach elektronicznych, ktére nie nadajg sie zbytnio
do dalszego przetwarzania (obrazy, PDF).
Wiekszos$¢ zarzadcodw nieruchomosci to profesjonalisci, ktérzy odpowiedzialnie troszczg sie
0 powierzanie im nasze dobro, ale, jak wszedzie, zdarzajg sie wyjatki. Jak zatem przygo-
towac sie na sytuacje, w ktérej nasz zarzadca — albo z powodu swoich wewnetrznych pro-
bleméw, albo po prostu korzystajgc ze swojej silniejszej pozycji — przestanie spetnia¢ nasze

oczekiwania?

Umowa z zarzadca

Stara maksyma moéwi, ze lepiej zapobiegaé niz leczy¢. Ma ona petne zastosowanie w naszym

przypadku. Jezeli w umowie z zarzadcg zawrzemy zapisy dotyczace formy potencjalnego rozsta-

nia, warto zobowigzaé go do przekazania danych w takim przypadku w formacie arkusza Excel

lub podobnym z jednym obiektem w jednym wierszu i kazdg informacjg w osobnej kolumnie.

Przy takiej formie przekazania danych nowy zarzadca bedzie mogt szybko rozpoczaé dziatfal-

nosc¢, bez koniecznosci recznego odtwarzania informaciji z lat ubiegtych oraz roku biezgcego.

Minimalny zakres danych niezbedny do przeniesienia obejmuje:

* dane lokali: numer, nazwa i adres wtasciciela, numer konta fk, powierzchnie, liczbe oséb
oraz inne dane numeryczne zwigzane z lokalem, dane kontaktowe (e-mail, telefon), numery
i stany licznikéw, indywidualne numery rachunkéw bankowych (jezeli sg stosowane),

* dane ksiegowe — numer konta, obroty wn i ma na dzieh przekazania nieruchomosci,

e zmiany wtascicieli i naliczenia od poczatku roku (bedg potrzebne do rozliczenia na koniec
roku).

Trzymanie danych u siebie

Alternatywnym rozwigzaniem jest skorzystanie z w petni internetowego systemu do zarzadzania
nieruchomosciami, ktéry nieruchomos$¢ nabedzie na wtasnos¢. W takim przypadku zarzadca
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jedynie otrzymuje dostep do naszego systemu, a dane sg zawsze w naszym posiadaniu. To bar-
dzo wygodne rozwigzanie, coraz czesciej wybierane przez nieruchomosci, ktére zderzyty sie

juz z trudnosciami procesu zmiany zarzadcy. Zmiana zarzadcy z technicznego punktu widzenia
to w takim przypadku zablokowanie jednego konta i utworzenie nowego — a to minuta pracy.
Wiecej o tym rozwigzaniu w artykule ,,Kontrola nad danymi nieruchomosci”.

Szukanie nowego zarzadcy

Jesli planujemy rozsta¢ sie z obecnym zarzadca, lub zwyczajnie chcemy poréwnac oferty, mo-
zemy uzyskaé bezptatne wsparcie specjalistow w tym zakresie. Wiecej szczegdtéw w artykule
»ZnajdzZarzadce.pl”.
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Sposob glosowania cztonkow wspolnoty

mieszkaniowe]

Witasciciele lokali decyzje w zakresie przekraczajagcym zakres zwyktego zarzadu po-
dejmuja w formie uchwat. Pomimo istotnosci tej kwestii dla dziatalnosci wspoélnoty
mieszkaniowej, w ustawie o wtasnosci lokali niemal zupetnie pominieto regulacje
zwiazane z forma, w jakiej ma by¢ oddany gtos oraz utrwalaniem wynikéw gtoso-
wania.

przekraczajgcej zakres zwyktego zarzadu potrzebna jest uchwata wtascicieli lokali

wyrazajaca zgode na dokonanie tej czynnosci. Natomiast, zgodnie z art. 18 ust. 2a,
zmiana ustalonego w trybie ust. 1 sposobu zarzadu nieruchomoscia wspdlng moze nasta-
pi¢ na podstawie uchwaty wtascicieli lokali, zaprotokotowanej przez notariusza. Ten ostatni
przepis jako jedyny okresla szczegdlng forme utrwalenia uchwaty. Ustawa o wtasnosci lokali
nie zastrzega wiec — poza wskazanym przypadkiem — ze dla waznosci uchwaty konieczne jest
zachowanie jakiejkolwiek szczegdlnej formy. Uchwata moze by¢ wiec podjeta w jakiejkolwiek
formie.

Z godnie z art. 22 ust. 1 tej ustawy, w sprawach do podjecia przez zarzad czynnosci

Whynika to z faktu, ze omawiane uchwaty traktowane sg jako oswiadczenia woli, ktére maja
na celu wywotanie okreslonych skutkow cywilnoprawnych. Oddanie gtosu przy podejmowa-
niu uchwaty to ztozenie o$wiadczenia woli przez cztonka wspdlnoty mieszkaniowej. Wielosé
tychze o$wiadczen, w sytuacji, gdy stanowi o wiekszosci wtascicieli, doprowadza do podjecia
wielostronnej czynnosci prawnej, jaka jest uchwata (patrz: wyrok Sgdu Apelacyjnego w War-
szawie z dnia 10 lipca 2013 r., | ACa 18/13). W zwigzku z powyzszym o$wiadczenia te
trzeba interpretowac zgodnie z regutami okre$lonymi w art. 60 kc.

Przepis ten stanowi, ze wola osoby dokonujgcej czynnosci prawnej moze by¢ wyrazona przez
kazde jej zachowanie, ktdre ujawnia jg w sposoéb dostateczny. Wyjatek stanowig tu czyn-
nosci, dla ktérych wymagane jest zachowanie formy szczegdlnej (art. 158 kc). Jednakze
nawet te uchwaty, ktére nie mogtyby by¢ traktowane jako wywotujgce skutki cywilnopraw-
ne (np. w kwestii udzielenia absolutorium cztonkom zarzadu) takze mogg by¢ wyrazone

w dowolnej formie, skoro nie jest dla nich zastrzezona forma szczegdlna. Brak obowigzku
zachowania szczegdélnej formy dotyczy gtosowania na zebraniu wtascicieli lokali, w trybie
indywidualnego zbierania gtoséw i w tzw. trybie mieszanym, stanowigcym potgczenie obu
wskazanych.
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Sposoby glosowania: karta do gtlosowania

W praktyce spotykanych jest kilka sposobdw gtosowania nad uchwatami, gdyz ustawa o wta-
snosci lokali nie wprowadza w tym przypadku bezwzglednie obowigzujagcych rozwigzanh praw-
nych. W zwigzku z tym podkres$la sie, ze organizacja sposobu gfosowania lezy w kompetencji
samej wspodlnoty mieszkaniowej (tak: Sad Apelacyjny w Lublinie w wyroku z dnia 10 stycznia
2012 r., sygn. akt | ACa 603/11).

Pierwszym sposobem jest oddanie gtosu za pomocg karty do gtosowania (w kazdym z prze-
widzianych trybéw gtosowania), ktéra moze mie¢ posta¢ karty indywidualnej lub tabeli z wy-
szczegoblnieniem poszczegdlnych wtascicieli (umieszczonej bezposrednio pod trescig uchwaty
lub stanowigcej zatacznik do karty z trescig uchwaty). Ten ostatni sposdb stosuje sie m.in.

w przypadku gtosowania w trybie indywidualnego zbierania gtoséw przez cztonkdw zarzadu

lub upowaznione przez zarzad osoby, a takze w czasie zebran cztonkéw wspdlnoty.

Pokrewnym sposobem jest ztozenie pisemnego oswiadczenia, ze wtasciciel lokalu opowiada
sie za przyjeciem uchwaty, przeciwko niej lub wstrzymuje sie od gtosu. Jezeli treS¢ takiego
oswiadczenia nie zawiera w sobie tresci uchwaty, a np. osoba sktadajgca takie o$wiadczenie
wskazuje na jej numer porzadkowy, to nalezy domniemywac, ze zapoznata sie z nig i $wiado-
mie gtosuje w okreslony sposéb.

Oba wymienione sposoby polegaja na zfozeniu podpisu przez wtasciciela lokalu. Podpisanie
sie na karcie do gtosowania ma znaczenie wytgcznie dowodowe (patrz: wyrok Sgdu Najwyz-
szego z dnia 19 pazdziernika 2012 r., V CSK 459/11). Brak podpisu na karcie do gtosowa-
nia, gdy takowa byta stosowana, nie pozbawia wspdélnoty mieszkaniowej mozliwosci wyka-
zania, ze osoby, ktore nie ztozyty takiego podpisu, gtosowaty jednak w okreslony sposéb (tak
mowi uzasadnienie powyzszego wyroku).

Sposoby glosowania: elektronicznie

Kolejnym sposobem jest oddanie gtosu w postaci elektronicznej. W wyroku z dnia 10 lipca
2013 r, sygn. akt V ACa 110/13, Sad Apelacyjny w Gdansku stwierdzit, ze nie sposéb uznac,
iz przepis art. 23 ust. 1 UWL jest przepisem szczeg6lnym, ktéry nie przewiduje mozliwosci
gtosowania nad uchwatg w formie elektronicznej. Ustawa o wtasnosci lokali nie zastrzega
zadnej szczegdlnej formy dla indywidualnego zbierania gtoséw wtascicieli lokali. Zagadnienie
formy i skutku gfosowania nalezy kwalifikowaé, kierujac sie zasadami ogdélnymi, wynikajgcy-
mi z kodeksu cywilnego, a decyzje w kwestii konkretyzacji sposobu gfosowania pozostawiono
wtascicielom lokali, dlatego tez uchwata umozliwiajgca cztonkom wspélnoty gtosowanie drogg
mailowg odpowiada prawu. Stanowisko to z oczywistych wzgledéw dotyczy tzw. indywidu-
alnego zbierania gtosow. Potwierdza ono brak sformalizowania samej postaci oddania gtosu
oraz brak zamknietego katalogu sposobdéw gtosowania.
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Oddanie gtosu elektronicznie moze mie¢ rézne postacie. Jedng z nich moze by¢ przestanie na adres
poczty elektronicznej zarzadu (zarzadcy) stanowiska w przedmiocie uchwaty (czy jest sie za jej
przyjeciem, przeciwko niej, czy wstrzymuje sie od gfosu). Inna mozliwa forma to oddanie gtosu

po zalogowaniu sie na portal prowadzony przez zarzad (zarzadce), na ktérym udostepniona bytaby
elektroniczna karta do gtosowania przeznaczona dla indywidualnego wtasciciela lokalu np. po wy-
korzystaniu indywidualnego loginu. Konieczne jest, aby wtasciciel lokalu, deklarujgc che¢ oddania
gtosu w taki wtasnie sposob, wskazat adres poczty elektronicznej, na ktdéry ma by¢ przesytana wia-
domos$¢ o gtosowaniu, a zarzad (zarzadca) — takze adres poczty, na ktéry gtos ten powinien by¢ od-
dany. Pozwoli to na ograniczenie mozliwosci gfosowania w omawiany sposéb przez osoby inne niz
wtasciciel lokalu, ktéry jesli zdecydowat sie na taki sposdb gfosowania — nie powinien udostepniac
osobom trzecim danych umozliwiajacych oddanie gtosu ,,za niego”. Co jednak istotne, w przypadku
gtosowania w ten sposob wtasciciel lokalu nie jest pozbawiony mozliwosci wykazania, ze wiado-
mos$¢ z gtosem nie zostata przestana przez niego. Wtasciciele lokali nie mogg narzuci¢ w drodze
uchwaty elektronicznej formy gtosowania (por.: przywotany wyrok Sadu Apelacyjnego w Gdansku).

Z tych samych wzgleddw za dopuszczalne nalezy uznac¢ oddanie gtosu za pomocg wiadomosci

SMS. To konsekwencja traktowania gtoséw poszczegdlnych wtascicieli lokali jako o$wiadczen
woli i braku zastrzezenia szczegdlnej formy w tym zakresie.

Sposoby glosowania: podniesienie reki

Kolejnym sposobem gtosowania jest oddanie gtoséw przez podniesienie reki. Z oczywistych
wzgledoéw stosuje sie go w czasie zebrania wtascicieli lokali. Jego istota polega — co do zasady
— na pominieciu kart do gtosowania, gdyz w przypadku koniecznosci oddania gtosu w formie
pisemnej, gtosowanie najpierw przez podniesienie reki traci sens. Sagd Najwyzszy w powotanej
sprawie o sygn. akt V CSK 459/11 wprost stwierdzit, ze uchwata moze by¢ podjeta w gtoso-
waniu jawnym przez podniesienie rak.

Z tym sposobem gtosowania wigze sie problematyka nastepczego (procesowego) wykazania,

ze poszczegblni wiasciciele gtosowali w okreslony sposéb. W tym przypadku naturalne rozwia-
zanie, ktére moze sprzyjac ustaleniu rzeczywistego wyniku gtosowania, stanowi sporzadzenie pro-
tokotu z zebrania. Nalezy jednak zastrzec, ze protokot nie jest formg, w jakiej zostanie utrwalona
uchwata, gdyz dokumentuje on tylko przebieg zebrania wtascicieli, a wiec czynnosci faktyczne,
ktore miaty miejsce w tym czasie (chodzi w szczegdlnosci o akt gtosowania). Stwierdzenie w nim
zatem, ze za dang uchwatg opowiedzieli sie wtasciciele posiadajacy tacznie okreslony udziat

w nieruchomosci wspdlnej, nie oznacza, ze uchwata zostata podjeta w formie pisemnej, nawet
jezeliby pod protokotem podpisali sie wszyscy gtosujacy. Protokotowanie nie daje takze gwarancji
rzetelnego odzwierciedlenia przebiegu zebrania. W postepowaniu cywilnym protokot taki trakto-
wany jest jako dokument prywatny (art. 245 kpc), ktéry moze by¢ kwestionowany.

Odnosnie do zebran wtascicieli lokali w orzecznictwie przyjmuje sie, ze ustawa o wtasnosci
lokali nie przewiduje obowigzku ich protokotowania. Brak sporzadzania tego dokumentu nie jest
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zwigzany z podejmowaniem uchwat przez cztonkéw wspdlnoty i ich waznoscig. Przepisy ustawy
nie dajg podstaw do zadania, aby z zebrania byt sporzadzony protokét okreslonej tresci. Doku-
ment ten jest wymagany tylko w sytuacjach opisanych w art. 18 i 29 ustawy o wtasnosci lokali
(uzasadnienie wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 16 pazdziernika 2002 r., IV CKN 1351/00).

Ostatni z powotanych przepiséw (jego ust. 1b) nie dotyczy jednak podejmowania uchwat.
Brak odpowiedniej regulacji dotyczacej zebrania jest celowym powstrzymaniem sie prawo-
dawcy od ingerencji w zagadnienia szczegétowe mniejszej wagi. Protokotowanie zebrania

i wynikéw gtosowania jest w takim razie wymaganiem praktycznym, a wynik gtosowania
moze by¢ wykazywany w razie sporu wszelkimi dowodami (patrz: Sad Apelacyjny w Katowi-
cach w wyroku z dnia 8 listopada 2012 r., V ACa 497/12). Dowdd z protokotu zebrania jest
wiec jednym ze srodkéw dowodowych dla wykazania jego przebiegu. Ustawa o wtasnosci lo-
kali nie przewiduje koniecznosci jego sporzadzania. W zwigzku z tym nie ma podstaw do sto-
sowania wzgledem niego domnieman prawnych, ktére wigze sie z protokotem sporzagdzonym
przez notariusza na podstawie art. 18 ust. 2a.

W przywotanym juz wyroku Sgdu Najwyzszego z dnia 19 pazdziernika 2012 roku, sygn. akt
V CSK 459/11, wskazano, ze podpisanie sie na karcie do gtosowania ma wytacznie zna-
czenie dowodowe. To stwierdzenie jest istotne, gdyz dopuszczanie podejmowania uchwat

w taki sposéb — i zwigzana z tym metoda stwierdzenia podjecia uchwaty — prowadzi¢ moze
do komplikacji. tatwo bowiem mozna wyobrazi¢ sobie sytuacje, ze fakt istnienia takiej
uchwaty, a Scislej jej przegtosowania przez wymagang wiekszos$¢ — moze by¢ kwestionowany
przez przeciwnika procesowego w toku postepowania cywilnego (np. przez zadania ustalenia
nieistnienia uchwaty w sprawie o zaptate przeciwko wtascicielowi lokalu, ktéry kwestionuje
istnienie uchwaty podwyzszajacej zaliczki na koszty zarzadu nieruchomoscia wspolng).

W przypadku sporu sgdowego, gdy w sprawie pojawi sie spér odnosnie do istnienia uchwaty
podjetej w taki wtasnie drodze, konieczne i dopuszczalne bedzie wykazanie, ze za jej podje-
ciem opowiedzieli sie wtasciciele posiadajgcy wiekszo$¢ udziatow w nieruchomosci wspol-
nej. Bedzie to mozliwe np. poprzez powotanie ich na $wiadkéw na okolicznos$¢ gtosowania
za podjeciem uchwaty. Jednak to na wspolnocie mieszkaniowej, a nie na wtascicielu lokalu
podnoszgcym taki zarzut bedzie cigzyt w tym przypadku ciezar dowodu.

Skutkiem braku zbierania podpiséw i sporzadzenia protokotu z zebrania w przypadku gtosowania
przez podniesienie rgk moze by¢ wytoczenie powddztwa o ustalenie nieistnienia uchwaty. Jednak
w przypadku takiego sporu wykazanie, ze uchwata zostata przegtosowana, moze napotkac prze-
szkody np. w przypadku $mierci wtasciciela lokalu czy niemoznos$ci uzyskania z nim kontaktu.

W praktyce spotyka sie uchwaty w sprawie zastepowania protokotowania recznego nagrywa-
niem przebiegu zebran. Uchwaty takie w zwigzku z brakiem koniecznosci sporzgdzania pro-

tokotu nalezy uznac za niecelowe. Wobec powyzszego gtosowanie na zebraniu nierejestrowa-
nym w ten sposob nie mogtoby byé uznane za dokonane niezgodnie z przepisami i nie bytoby
podstaw do uchylenia. Jednakze taka forma utrwalenia przebiegu zebrania moze stanowié
dowdd, ktéry trudno bedzie podwazyc.
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Glosowanie tajne i przez aklamacje

W sytuacji, gdy ustawa przewiduje gtosowanie udziatami w nieruchomosci wspélnej, na kar-
cie do gtosowania musi sie znajdowac imie i nazwisko wifasciciela, poprzez ktére indywiduali-
zuje sie wysoko$¢ udziatu (patrz: wyrok Sadu Apelacyjnego w Biatymstoku z dnia

3 kwietnia 2014 r., sygn. akt | A Ca 791/13). Taki sposéb gtosowania moze by¢ zastosowa-
ny, gdy liczenie gtoséw nastgpi na podstawie zasady, ze na kazdego wtasciciela bedzie przy-
padaf jeden gtos, niezaleznie od ilo$ci udziatow we witasnosci nieruchomosci (art. 23 ust. 2
ustawy o wtasnosci lokali).

Nie jest takze wykluczone gtosowanie przez aklamacje, rozumiane tu jako niezgtoszenie
sprzeciwu (milczenie) wobec proponowanej uchwaty (por. uzasadnienie wyroku Sadu Okrego-
wego we Wroctawiu z dnia 10 maja 2013 r., sygn. akt | C 1390/11). Sposéb ten moze mieé
zastosowanie w przypadku zebran wtascicieli lokali, gdy ponadto wiadomo, kto konkretnie
byt obecny na zebraniu, a wiec mozna ustali¢ wielko$¢ udziatéw. Milczenie, w mys| art. 60
kc, moze by¢ uznane za przejaw o$wiadczenia woli wyrazajgcego zgode w sytuacji, w ktorej
0soba niezaprzeczajgca mogta i powinna zaja¢ merytoryczne stanowisko w danej kwestii (por.
wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 17 marca 2006 r., | CSK 63/05). Uchwata nie musi jednak
w ten sposéb uzyskac wiekszosci gtosow, gdyz jest to tylko jeden ze sposobow gtosowania.

Podsumowanie

Dopuszczenie tak wielu sposobdw oddania gtosu moze prowadzi¢ do tego, ze w przypadku
gtosowania nad konkretng uchwatg poszczegdéini wtasciciele mogg to robié na rézne sposoby.
Ma to duze znaczenie, gdyz zainicjowanie zbierania gtoséw w jednej z dopuszczalnych form
nie oznacza przesadzenia, ze ta forma ma by¢ zachowana w toku catej procedury gtosowania.

Problematyka ta jest istotna dla przeprowadzenia gtosowania przez cztonkdéw zarzadu i admi-
nistratorow w taki sposob, aby w przypadku sporu sgdowego nie byto watpliwosci co do tego,
czy zostaty one skutecznie podjete. Jak z tego wynika, powstaje w tym zakresie wiele zagad-
nien. Powinno sie w zwigzku z tym dgzy¢ — w przypadku kazdego ze sposobdw gtosowania

— do takiego udokumentowania oddania gtosu, aby w razie sporu w tym zakresie mozna byto
wykazac¢ jego oddanie bez znacznych trudnosci procesowych. Zagadnienia z tym zwigzane
mojg bowiem w znacznej mierze konotacje procesowe. Nalezy jednak pamietaé, ze wtascicie-
lom lokali nie mozna w zakresie sposobu oddania gtosu czyni¢ ograniczen, gdy nie wynikajg
one z przepisdw prawa.

Andrzej Jasiecki
doktorant Wydziatu Prawa, Administracji i Ekonomii
Uniwersytetu Wroctawskiego
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Kontrola nad danymi nieruchomosci

Dane nieruchomosci

Jedng ze specyfik stosunku nieruchomos$c¢—zarzadca jest fakt, ze zwykle wiekszo$¢ danych tej
pierwszej jest w posiadaniu tego drugiego. Stawia to zarzad nieruchomosci na stabszej pozycji:
zmiana zarzadcy wymaga pracochtonnego przeniesienia danych, a jednocze$nie forma biezace-
go dostepu do danych — zaréwno dla zarzadu, jak i mieszkancow — czesto jest ustalana przez
zarzadce.

Obecnie, dzieki funkcjonujgcym na rynku, w petni internetowym systemom zarzadzania nie-
ruchomosciami, zarzady nieruchomosci moga zmienié¢ ten stosunek sit wspoétpracy z zarzadca
o 180 stopni na swojg korzysc.

Internetowy system Weles3

Marka WELES funkcjonuje na rynku oprogramowania dla zarzgdcéw nieruchomosci juz pra-

wie 20 lat. Od 2008 roku oferuje komercyjnie w petni internetowy system do zarzadzania

nieruchomosciami Weles3. System ten ma wszystkie niezbedne, zintegrowane w jeden pakiet,

narzedzia do zarzadzania oraz prowadzenia finanséw nieruchomosci:

* system ewidencji danych, naliczen, rozliczen i korekt,

* system ksiegowy zoptymalizowany pod nieruchomosci,

e system zarzgdzania sprawami nieruchomosci,

* narzedzia informacji i kontaktu z mieszkancami (e-kartoteka, wysytki sms, e-maili oraz
listow),

* od nowego roku dostepny bedzie system elektronicznego obiegu dokumentow.

Dziatanie systemu nie jest przywigzane do zadnej lokalizacji. Dane przechowywane
sg w chmurze i dostepne z kazdego miejsca i urzadzenia (komputer, tablet, smartfon) podta-
czonego do internetu.
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Nowy format relacji nieruchomosc¢-zarzadca

Dostepnos$¢ nowoczesnych internetowych narzedzi pozwala od nowa zdefiniowac relacje

z zarzadcg. Bedac wtascicielem swojego oprogramowania, zarzad nieruchomosci ma petng
kontrole i wtadztwo decyzyjne w zakresie danych nieruchomosci. Zarzadca staje sie zaled-
wie jednym z uzytkownikow systemu, ktéry ma dostep zgodny z zakresem udzielonym przez
zarzad i ktory moze byc¢ zastgpiony przez innego za pomoca kilku kliknie¢ myszki.

Warto poswieci¢ chwile refleksji nad gtebokoscig zmiany w relacji zarzadcy z nieruchomoscia,
ktérg umozliwia to rozwigzanie. W tradycyjnym modelu zmiana zarzgdcy wymaga mozolnego
przenoszenia danych, czesto walki o nie ze starym zarzadcg, a niekiedy — potrzeby wprowa-
dzania wszystkiego ponownie. Natomiast w modelu Weles3 strona techniczna zmiany ograni-
cza sie do odebranie uprawnien staremu zarzadcy i nadanie kont nowemu. Zamiast ciezkiego,
trwajgcego czesto miesigcami i stresujgcego procesu, mamy jednominutowg operacje, ktéra
ogranicza sie do kilku kliknie¢ myszka.

Teraz zarzadca nie odmowi mieszkancom dostepu on-/ine, powofujgc sie na brak mozliwosci
technicznych - to zarzad zdecyduje, czy taki dostep nadac, bez potrzeby pytania go o zgode.
Zarzadca nie bedzie mdgt utrudniac¢ dostepu do dokumentdw nieruchomosci — wystarczy,

Ze bedzie zobowigzany do ich ewidencji w systemie obiegu dokumentoéw i nieruchomos¢ be-
dzie miata wszystko u siebie w formie elektronicznej, dostepne za pomocg klikniecia. Zarzad-
ca bedzie musiat caty czas dostarczaé ustugi na najwyzszym poziomie i troszczy¢ sie o zado-
wolenie mieszkancéw, skoro wie, ze ewentualna zmiana jest dla nieruchomosci kwestia, ktdéra
wymaga jedynie decyzji, a nie wysitku.

Dodatkowe korzysci

Zmiana formatu relacji z zarzadcg to dopiero pierwszy plus korzystania z systemu interneto-
wego przez nieruchomosé. System Weles3 oferuje ponadto wiele dodatkowych korzysci:
* import wyciggdéw bankowych (zaréwno w systemie pfatnosci masowych, jak i bez nich),
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ktéry pozwala zastgpi¢ 80% recznej pracy ksiegowej automatycznym importem i bedzie
silnym argumentem negocjacji ceny z zarzadca,

* system zgtoszen, ktéry pozwoli by¢ na biezgco i mie¢ wglad w archiwum wszystkich spraw
nieruchomosci: awarie, okresowe przeglady, remonty oraz inne zdarzenia bedg zaewidencjo-
nowane i opisane: kiedy zaistniaty i jak zostaty rozwigzane/zrealizowane,

* system obiegu dokumentéw, dzieki ktéremu bedziemy mieli wszystkie pisma, faktury,
umowy oraz inne dokumenty do wgladu w formie elektronicznej i podfagczone w systemie
zgtoszen,

* dostepnos¢ informacji dla mieszkancow: zaréwno przez strone www, jak i przez aplikacje
na telefony Android i iOS (Apple),

* mozliwos$¢ pofaczenia konta z Facebooka lub Google'a (gmail, YouTube), wytaczajaca ko-
niecznos$¢ pamietania nazwy uzytkownika i hasta,

* mozliwo$¢ samodzielnej archiwizacji danych w formacie, ktéry moze by¢ odczytany przez
darmowe, publicznie dostepne narzedzia powoduje, ze oprdcz bycia niezaleznym, od za-
rzadcy, jesteSmy takze niezalezni od dostawcy oprogramowania,

* mozliwos$¢ gtosowania uchwat on-line.

Rozpoczecie pracy w Weles3

Zmiana z obecnego modelu na Weles3 jest dos$¢ prosta i nie obcigza zarzadu nieruchomosci
nadmierng pracg. Wystarczy kontakt przez mail weles@e-adm.pl z danymi nieruchomosci

i podpisanie umowy. PHU Weles przy wspdtpracy z zarzadcg nieruchomosci dokona prze-
niesienia danych z biezacego roku z systemu obecnego zarzadcy. Po wprowadzeniu danych,
ktory zwykle trwa kilka dni od ich przekazania, bedg Panstwo mogli podja¢ decyzje o udziele-
niu dostepu zarzadcy do nowego systemu.

Dalsze informacje o systemie Weles3 mozna uzyskaé na stronie http://www.e-adm.pl oraz
w dokumentacji systemu: http://doc.e-adm.pl. Mozna takze wyprébowaé system w dziataniu
na stronie: https://e-adm.pl/demo.
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Zmiana zarzadcy

Moze sie zdarzy¢, ze zarzadcy nie bedzie zalezato na pomocy w catym procesie. Nikt nie lubi
przechodzenia od bfogiej pozycji sity do relacji, w ktdrej trzeba caty czas sie starac i dbac

o zadowolenie klienta. Przy korzystaniu z Weles3 zmiana zarzadcy jest prosta — warto rozej-
rze¢ sie po rynku i przynajmniej porownac¢ obecng oferte z tym, co oferuje konkurencja. Wiecej
szczeg6tow o tym, jak to zrobi¢ efektywnie, mozna przeczyta¢ w artykule ,,ZnajdzZarzadce.pl”.

NA ZARZADZANIE TWOJA
NIERUCHOMOSCIA

- aktualna baza zarzadcow
z catej Polski

- wyszukiwanie zarzgdcow
dziatajgcych w poblizu

- ustuga bezptatna i bez
zobowigzan

- wystarczg 2 minuty, aby
ztozy€ zapytanie o ofert

znajdzzarzadce.pl
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Data na uchwale

Jaka data powinna widnieé¢ na uchwale? Czy wtasciwe jest wpisanie daty zakonczenia
glosowania w drodze indywidualnego zbierania gtoséw po zebraniu?

winna mie¢ swoéj numer porzadkowy, aby mozliwe byto okreslenie ich kolejnosci, ich archiwi-

zowanie i szybsze wyszukiwanie w dokumentacji. Uchwata powinna mie¢ réwniez swoj tytut.
Tytut ma umozliwi¢ jej identyfikacje, ale takze uproszczenie w opisie jej w roznego rodzaju doku-
mentacji, np. w porzadku obrad. Brak postugiwania sie tytutami powodowatby koniecznos$¢ opisy-
wania w porzadku obrad tresci uchwaty. Postugiwanie sie numerem i tytutem ma zatem w uprosz-
czeniu umozliwi¢ wtasciwg jej identyfikacje.
Roéwniez istotna, jesli nie najistotniejsza, jest kwestia daty uchwaty. Jednak jedyna miarodajng date
uchwatly stanowi data jej podjecia lub braku jej podjecia. Kazda inna data nie ma zadnego zna-
czenia i nie wiadomo, czemu miataby stuzyé. Na pewno tez zadna inna data nie ma znaczenia
prawnego. Data podjecia lub niepodjecia uchwaty, oprocz jej identyfikacji, ma przede wszystkim
znaczenie dla mozliwosci jej zaskarzenia. Zgodnie bowiem z art. 25 ust. 1a ustawy o wtasnosci lo-
kali, powodztwo przeciwko wspdlnocie mieszkaniowej moze by¢ wytoczone w ciggu szesciu tygodni
od dnia podjecia uchwaty na zebraniu ogétu witascicieli albo od dnia powiadomienia wytaczajace-
g0 powddztwo o tresci uchwaty podjetej w trybie indywidualnego zbierania gtoséw. W przypadku,
gdy na zebraniu za uchwatg opowiedziafa sie wystarczajgca ilo$¢ wiascicieli, data jej podjecia nie
nastrecza wiekszych trudnosci, gdyz jest to data zebrania. Pewien problem z okresleniem tej daty
moze wystgpié¢, gdy uchwata na zebraniu nie uzyskata wymaganej wiekszosci i zarzad przeszedt
do indywidualnego zbierania gtoséw lub gdy uchwata byta podejmowana tylko w trybie indywidual-
nego zbierania gtoséw. Wéwczas za date podjecia uchwaty nalezy przyja¢ date zakonczenia zbiera-
nia gtoséw.
Zatem wtasciwe okreslenie uchwaty to Uchwata nr ..../2013 w sprawie ...... podjeta w dniu....
Zatem to, ze na uchwale wpisano date na przyktad przygotowania jej tresci, jest pozbawione zna-
czenia prawnego. Jezeli nastepnie przystgpiono do zbierania podpiséw w drodze indywidualnego ich
zbierania, to na uchwale powinna sie znalez¢ data zakonczenia zbierania gtoséw, czyli (najczesciej)
data uzyskania wiekszosci. To ta data, czyli data podjecia uchwaty, jest datg istotng i powinna sie
na uchwale znalez¢, choéby na koncu, jako adnotacja zarzadu. Natomiast data sporzadzenia tresci
uchwaty czy data rozpoczecia zbierania podpiséw sg mniej istotne i w ogdle nie muszg na uchwale
by¢ podane. Poza tym zawarcie tam nawet trzech dat, tj. daty sporzadzenia projektu, daty rozpocze-
cia zbierania gtoséw i daty podjecia (zakonczenia zbierania gtoséw) powoduje tylko problemy w jej
opisywaniu w dokumentacji wspdlnoty, natomiast w zaden spos6b nie wptywa na jej waznosc.

P rawo nie reguluje, w jaki sposdb majg wyglada¢ uchwaty. Niemniej jednak kazda z nich po-

Pawet Puch
prawnik
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Czy zarzadca musi przestrzegac uchwaty

niezgodnej z przepisami?

Whtasciciele lokali chca podziatu kosztéw sprzatania nieruchomosci nie — jak stanowi
ustawa o wtasnosci lokali — w stosunku do wielkosci udziatow, a réwno na kazdy lokal.
Taka uchwate podjeli prawie jednomyslnie, a wtasciciele, ktérzy za nig nie zagtosowali,
nie zaskarzyli jej do sadu. Mimo to zarzadca nieruchomosci sie jej sprzeciwia. Twierdzi,
Ze nie bedzie jej przestrzegat i bedzie rozliczat wtascicieli z jej pominigciem.

e wspdlnocie mieszkaniowej wtasciciele lokali, oprécz optat zwigzanych z ich loka-
W lami, muszg ponosic¢ koszty zarzadu nieruchomoscig wspolng. Na nie za$ sktadajg
sie w szczegolnosci:

* wydatki na remonty i biezgca konserwacje,

* optaty za dostawe energii elektrycznej i cieplnej, gazu i wody, w czesci dotyczgcej nierucho-
mosci wspdlnej,

* optaty za antene zbiorczg i winde, ubezpieczenia, podatki i inne optaty publicznoprawne, chy-
ba ze sg pokrywane bezposrednio przez wtascicieli poszczegdlnych lokali,

* wydatki na utrzymanie porzadku i czystosci,

* wynagrodzenie cztonkdw zarzadu lub zarzadcy.

Na pokrycie kosztéw zarzadu wtasciciele lokali uiszczajg zaliczki w formie biezgcych optat,
ptatne z géry do 10. dnia kazdego miesigca, ktére ustalajg w formie uchwaty na zebraniu
rocznym. Zgodnie z przepisami ustawy o wtasnosci lokali, miernikiem partycypacji wtasciciela
lokalu w kosztach zarzadu nieruchomoscia wspding jest jego w niej udziat, okreslony utam-
kiem wpisanym w ksiedze wieczystej.

Uchwata wtascicieli lokali moze ustali¢ zwiekszenie (zréznicowaé) obcigzenia z tego tytutu
tylko dla wtascicieli lokali uzytkowych, jezeli uzasadnia to sposob korzystania z tych lokali.
Potwierdzit to Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 20 czerwca 1997 roku, sygn. || CKN 226/97.
Obecnie przepisy ustawy o wtasnosci lokali nie dajg wspdlnocie mieszkaniowej podstaw

do ustalenia innego miernika partycypacji wtasciciela lokalu w kosztach zarzadu nieruchomo-
$cig wspdlng niz jego udziat. Zasadami ponoszenia kosztoéw zarzadu nieruchomoscig wspolng
nie zadzg zasady stusznosci tylko przepisy prawa, a rozliczenie, w ktérym na wtasciciela lo-
kalu naktada sie inne koszty (mniejsze lub wieksze) niz wynikajg z udziatu zwigzanego z jego
lokalem w nieruchomosci wspolnej jest sprzeczne z prawem.

Zgodnie z art. 25 ustawy o wtasnosci lokali, kazdy wtasciciel lokalu moze zaskarzy¢ podjeta
uchwate do sadu z powodu jej niezgodnosci z przepisami lub z umowg wtascicieli lokali albo
wtedy, gdy narusza ona zasady prawidtowego zarzadzania lub w inny spos6b narusza jego in-
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teresy. Jednak powodztwo to moze by¢ wytoczone przeciwko wspélnocie mieszkaniowej tylko
w ciggu szesciu tygodni od dnia podjecia uchwaty na zebraniu og6tu wtascicieli albo od dnia
powiadomienia wytaczajgcego powddztwo o tresci uchwaty podjetej w trybie indywidualnego
zbierania gtoséw. Po tym terminie wzruszenie uchwaty moze okazaé sie niemozliwe, nawet
jezeli narusza ona prawo.

Whprawdzie podstawg do stwierdzenia niewaznos$ci uchwaty po uptywie terminu do jej
zaskarzenia moze by¢ art. 189 kodeksu postepowania cywilnego, ktéry stanowi, ze powéd
moze zgdac ustalenia istnienia lub nieistnienia stosunku prawnego lub prawa, gdy ma w tym
interes prawny, ale nie dotyczy to kazdego naruszenia prawa w uchwale. Jak stwierdzit Sad
Najwyzszy w wyroku z dnia 23 lutego 2006 roku, sygn. akt | CK 336/06, art. 189 kodeksu
postepowania cywilnego w przypadku uchwat wspdélnoty mieszkaniowej moze by¢ stosowany
wytgcznie w sytuacjach nadzwyczajnych. Za takg sytuacje Sad Najwyzszy uznat naruszenie
podstawowej zasady podejmowania uchwat wiekszoscig gtosow.

Uchwata, za kt6rg opowiedziata sig niewystarczajgca do osiggniecia wiekszosci liczba wtasci-
cieli lokali, moze by¢ uznana za nieistniejgcg rowniez po uptywie przewidzianego w ustawie

0 wtasnosci lokali terminu do zaskarzenia uchwaty. Jednak w przypadku mniejszych uchybien
kwestionowanie uchwat powinno sie odbywac tylko i wytgcznie w zwyktym trybie przewi-
dzianym w ustawie o wtasnosci lokali. Uchwata o braku zgodnego z prawem podziatu kosz-
téw moze by¢ zaskarzona takze po uptywie szesciotygodniowego terminu w trybie art. 189
kodeksu postepowania cywilnego. Woéwczas wspolnota mieszkaniowa stanie w obliczu chaosu
finansowego: roszczen wtascicieli, ktore siegaé bedg rozliczen lata wstecz, i koniecznosci win-
dykacji wtascicieli, ktérzy majg niedoptaty w wyniku niewtasciwych rozliczen.

Zwroémy uwage, ze przepisy dajg podstawe do podwazenia uchwaty tylko wtascicielom loka-
li, a nie zarzadcy. W przypadku art. 189 kpc komus innemu niz wtascicielowi trudno bedzie
ten interes prawny wykazac¢. Dopoki uchwata wspdlnoty mieszkaniowej nie zostanie zaskarzo-
na, dopoty jest w niej obowigzujgcym prawem. Zarzadca moze wyjasniac¢ sytuacje wtascicie-
lom, protestowac, ale ostatecznie ma dwa wyjscia. Albo wypowiada umowe ze wspdlnota
mieszkaniowa, bo nie chce mie¢ nic wspélnego z tamaniem prawa, albo musi zrealizowa¢
uchwate podjeta przez wtascicieli, czyli rozliczaé ich zgodnie z przyjetymi przez nich, ale
sprzecznymi z prawem, zasadami.

Pawet Puch
prawnik
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Czy zarzadca ma udostepniac¢ dokumenty

wspolnoty?

Czy zarzadca powinien udostepniaé wtascicielom, w formie kserokopii, dokumenty
wspolnoty mieszkaniowej (np. umowy zawarte z dostawcami czy faktury), czy jedynie
udostepniaé je do wgladu w swojej siedzibie?

rzadu wspélnoty mieszkaniowej. Bezsprzecznie w prawie kontroli dziatalnosci zarzadu

zawiera sie prawo wgladu do wszelkich dokumentéw wspélnoty, gdyz w innym wy-
padku sprawowanie jej nie bytoby mozliwe. Wtasciciel, oprécz faktycznego wgladu w doku-
menty, moze tez zadac ich kopii.

Z godnie z art. 29 ust. 3 UWL wtascicielom lokali stuzy prawo kontroli dziatalnosci za-

To zupetnie zrozumiate, gdyz trudno sobie wyobrazic¢, aby zapamietat szczegotowo wszystkie
interesujgce go informacje zawarte w dokumentach. Trudno tez zadac od wtasciciela znajo-
mosci wszystkich zagadnien w nich zawartych, wiec tylko wtedy, gdy jesli je skseruje, moze
zasiegngC opinii 0sob trzecich, np. prawnika, na temat ich poprawnosci czy zagadnien z nich
wynikajacych.

Rozwdj techniki powoduje, ze kopiowanie dokumentéw na réznego rodzaju no$niki jest tanie
i proste, wiec w naturalny sposob zastgpito sporzadzanie notatek z udostepnianych dokumen-
téw do wgladu. Obowigzkiem zarzadu/zarzadcy jest umozliwienie wtascicielom lokali sprawo-
wanie kontroli dziatalnosci zarzadu, a oni powinien zdecydowac, czy w tym celu wystarczy
mu pokazanie dokumentéw, wykonanie kserokopii, umozliwienie mu wykonanie ich fotokopii
czy tez zeskanowanie.

Czesto w praktyce zarzadcy przy odmowie udostepniania niektérych dokumentéw zastaniajg
sie ochrong danych osobowych. W wiekszosci przypadkéw nie ma to podstaw prawnych.

W kwestii ochrony danych osobowych art. 23 ust. 1 pkt 2 uodp stanowi bowiem, ze prze-
twarzanie danych, w tym ich udostepnianie, jest dopuszczalne, jezeli to niezbedne dla zreali-
zowania uprawnienia lub spetnienia obowigzku wynikajgcego z przepisu prawa. W kazdym
zatem przypadku, w ktérym szczeg6lny przepis prawa przyznaje okreSlonemu podmiotowi
uprawnienie, z ktérym wigze sie konieczno$¢ udostepnienia danych osobowych, udostepnie-
nie ich nie moze by¢ traktowane jako naruszenie ustawy o ochronie danych osobowych.

Takimi szczeg6lnymi przepisami dla wtascicieli lokali sg dwa przepisy ustawy o wtasnosci
lokali. Zgodnie z art. 29 ust. 3 UWL wtascicielom lokali stuzy prawo kontroli dziatalnosci
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zarzadu, a ponadto (na podstawie art. 27 UWL) majg oni prawo i obowigzek wspotdziatania
w zarzadzie nieruchomoscig wspdlng. Zatem kazdy z nich ma prawo do wgladu do dokumen-
téw wspdlnoty (w tym danych osobowych, ktére zawierajg), w zakresie niezbednym do kon-
troli zarzadu i wspdtdziatania w zarzadzie.

W zwigzku natomiast z tym, ze zarzad wspélnoty mieszkaniowej sam ma uprawnienie tylko
do przetwarzania danych osobowych w granicach niezbednych do zarzadu nieruchomo-
$cig wspdlng, trudno bedzie w praktyce znalez¢ dane, ktére nie podlegatyby udostepnieniu.
Z duza dozg pewnosci bedzie mozna stwierdzi¢, ze jedyne ograniczenia w zakresie udostep-
nienia danych bedg wynikaty z wniosku wtasciciela, tzn. ze wniosek ten bedzie dotyczyt
pewnego zakresu danych, a zatem zarzad nie powinien udostepnia¢ ich wiekszej ilosci niz
zawiera wniosek wtasciciela lokalu.

Pawet Puch
prawnik
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Reprezentacja procesowa wspolnot

mieszkaniowych w postepowaniu cywilnym

Jak wskazuje praktyka sagdowa, nierzadko pojawia sie problem, kto ma reprezentowac
wspolnote mieszkaniowa, gdy strong przeciwna (powodem lub pozwanym) jest cztonek
zarzadu. Moze to tez doprowadzi¢ do paralizu proceséw inwestycyjnych, gdy zaskarzy
on np. uchwate o wyrazeniu zgody na zaciagniecie kredytu.

Gdy cztonek zarzadu sadzi sie ze wspolnota

Warunkiem prawidtowego dziatania wspdlnoty mieszkaniowej jest m.in. dokonywanie czyn-
nosci z zakresu zarzadu przez podmioty do tego umocowane. W przypadku wspélnot, w kté-
rych liczba lokali wyodrebnionych i niewyodrebnionych, nalezgcych nadal do dotychczaso-
wego wtasciciela, nie jest wieksza niz siedem, do zarzadu nieruchomoscia wspélng maja
odpowiednie zastosowanie przepisy kodeksu cywilnego i kodeksu postepowania cywilnego

0 wspdtwtasnosci. W tej sytuacji, gdy wtasciciele lokali w umowie o ustanowieniu odrebnej
wtasnosci lokali albo w umowie zawartej pozniej w formie aktu notarialnego nie okreslili
innego sposob zarzadu nieruchomoscig wspdlng, bedzie on wykonywany bezposrednio przez
wtascicieli lokali.

Natomiast jezeli lokali wyodrebnionych, wraz z lokalami niewyodrebnionymi, jest wiecej niz

siedem, ich wtasciciele sg obowigzani podjgé¢ uchwate o wyborze jedno- lub kilkuosobowego
zarzadu (art. 20 ust. 1 ustawy o wtasnosci lokali).

Ze wzgledu na konflikt interesow

Zgodnie z art. 21 ust. 1 i 2 ustawy o wtasnosci lokali, zarzad kieruje sprawami wspélnoty
mieszkaniowej i reprezentuje jg na zewnatrz oraz w stosunkach miedzy wspdlnotg a poszcze-
gblnymi wtascicielami lokali. Gdy zarzad jest kilkuosobowy, oSwiadczenia woli za wspdlnote
mieszkaniowg sktadajg przynajmniej dwaj jego cztonkowie. Uprawnieniem tego organu jest
zatem takze reprezentowanie wspdélnoty w sprawach sgdowych, gdy wystepuje ona po stronie
pozwanej lub powodowej.

Posiadanie przez wspdlnote takiego organu co do zasady utatwia zarzgdzanie nieruchomoscia
wspdlng, gdyz decyzje w sprawach z zakresu zwyktego zarzadu podejmuje jedna, a najwyzej
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kilka os6b, a nie — jak w tzw. matych wspdlnotach — wtasciciele posiadajacy wiekszo$¢ udzia-
tow w nieruchomosci wspdlnej (art. 201 kc). Jednakze w pewnych sytuacjach, jak niejedno-
krotnie wskazuje praktyka sgdowa, pojawia sie problem, kto ma reprezentowaé¢ wspéinote
mieszkaniowa, gdy strong przeciwng (powodem lub pozwanym) jest wtasnie jedyny cztonek
zarzadu (lub jeden z kilku). Problematyka ta ma istotne znaczenie, poniewaz niejednokrotnie
moze doprowadzi¢ do paralizu proceséw inwestycyjnych, gdy przez jedynego cztonka zarzadu
zaskarzona zostanie np. uchwata o wyrazeniu zgody na zaciggniecie kredytu.

W sytuacji, gdy w procesie z udziatem wspdlnoty mieszkaniowej strong przeciwng jest czto-
nek zarzadu (jedyny lub jeden z kilku) nie zostaje ona pozbawiona piastuna organu uprawnio-
nego do jej reprezentowania, gdyz ten nadal petni te funkcje. Jednak z oczywistych wzgledéw
nie moze reprezentowac strony przeciwnej. Dochodzi bowiem wtedy do kolizji pomiedzy inte-
resem indywidualnym cztonka zarzadu a interesem wspdlnoty, gdyz powdd jest jednoczesnie
uprawniony do reprezentowania strony przeciwnej.

W przypadku dopuszczenia powoda do reprezentowania strony przeciwnej moze on bowiem
uzna¢ powddztwo, co bedzie lezato w jego interesie (np. uznanie powodztwa o uchylenia
uchwaty poszerzajgcej sktadu zarzadu wspdlnoty o osobe wybrang przez wtascicieli lokali,

z ktérg powdd pozostaje w konflikcie). W ustawie o wtasnosci lokali ani w kodeksie postepo-
wania cywilnego nie uregulowano sposobu zapewnienia wspélnocie nalezytej reprezentacji.

Propozycje rozwiagzan

Pojawity sie zatem propozycje rozwigzania tego problemu. Proponuje sie!, aby w takiej sytu-

acji wspolnote reprezentowali:

* pozostali wtasciciele lokali (z wyjatkiem tego bedgcego przeciwnikiem procesowym wspdlno-
ty) — przy odpowiednim stosowaniu art. 27;

* zarzadca powotany przez sad — przy odpowiednim stosowaniu art. 26;

* kurator ustanowiony przez sad na podstawie art. 42 kc w zwigzku z art. 33* § 1 kc.

W zakresie ostatniej z propozycji Sgd Rejonowy dla Wroctawia—Fabrycznej w postanowieniu
z dnia 7 pazdziernika 2013 roku, sygn. akt WR IX Ns Rej. KRS 7621/13/156, orzekajac

na wniosek jednego z sagdow okregowych — stwierdzit brak podstaw do ustanowienia kurato-
ra na podstawie tego przepisu.

W uzasadnieniu wskazano, ze ustanowiony w ten sposdb reprezentant wspolnoty nie bytby
uprawniony do jej reprezentowania w postepowaniu sgdowym w petnym zakresie, gdyz kom-
petencje takiego kuratora sg wyraznie okreslone w art. 42 § 11 2 kc.

Przepis ten stanowi, ze jezeli osoba prawna nie moze prowadzi¢ swoich spraw z braku
powotanych do tego organdw, sad ustanawia dla niej kuratora. Kurator powinien postarac

L' R. Dziczek, Wlasnosé lokali,. Komentarz. Wzory pozwow i wnioskow sqdowych, Warszawa 2008, s. 186—187.
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sie niezwtocznie o powotanie organdw osoby prawnej, a w razie potrzeby — o jej likwidacje.
Do wspdlnot mieszkaniowych ma on zastosowanie poprzez odestanie z art. 33! § 1 kc.

Stanowisko Sadu Najwyzszego

Oprécz wskazanych powyzej propozycji w praktyce stosowane sg takze inne rozwigzania.

Sad Najwyzszy w uchwale dnia 8 pazdziernika 2015 r., Il CZP 57/15 orzekt, ze w sprawie

0 ustalenie nieistnienia uchwaty wspolnoty mieszkaniowej pozwana wspélnota mieszkaniowa
nie moze byc¢ reprezentowana przez cztonka jej jednoosobowego zarzadu, bedacego jednocze-
$nie cztonkiem zarzadu osoby prawnej, ktdra zaskarzyta uchwate. W takiej sytuacji wspdlnote
reprezentuje petnomocnik powotany uchwatg wtascicieli lokali.

Sad ten w uzasadnieniu uchwaty wskazat, ze w sytuacji, w ktérej pozew przeciwko wspélno-
cie mieszkaniowej sktada osoba prawna bedgca wtascicielem lokalu, ktérej cztonkiem zarza-
du jest osoba fizyczna wchodzaca jednoczesnie w sktad jednoosobowego zarzadu pozwanej
wspdlnoty, dochodzi do niedopuszczalnego konfliktu intereséw stron, zagrazajacego intere-
som wspdlnoty.

Sad Najwyzszy ocenit, ze z uwagi na odestanie zawarte w art. 33! kc dopuszczalne jest odwo-
tanie sie, w drodze analogii, do przepiséw regulujacych podobne sytuacje procesowe w aktach
prawnych dotyczacych oséb prawnych. W tym zakresie powotaf sie na art. 210§ 11253 § 1
kodeksu spoétek handlowych. Pierwszy z nich stanowi, ze w umowie miedzy spétkg a cztonkiem
zarzadu oraz w sporze z nim, spoétke reprezentuje rada nadzorcza lub petnomocnik powotany
uchwatg zgromadzenia wspdlnikow. Stosownie za$ do art. 253 § 1 ksh, w sporze dotyczacym
uchylenia lub stwierdzenia niewaznosci uchwaty wspdlnikdw, pozwang spétke reprezentuje
zarzad, jezeli na mocy uchwaty wspdlnikéw nie zostat w tym celu ustanowiony petnomocnik.

Na tej podstawie Sad Najwyzszy uznat, ze gdyby na miejsce ,,spotki”, o ktérej mowa w art.
210 § 1 ksh, podstawi¢ wspélnote mieszkaniowa, zas w miejsce ,,cztonka zarzadu spoétki” —
cztonka jej jednoosobowego zarzadu, to w sporze sgdowym miedzy wspdélnotg a cztonkiem jej
zarzadu powinna by¢ ona reprezentowana przez pethomocnika powotanego uchwatg wtasci-
cieli lokali tworzacych wspdlnote. Co jednak istotne: uznano, ze poglad ten odnosi sie zaréw-
no do sytuacji, w ktérej po jednej stronie wystepuje wspdlnota mieszkaniowa, a po drugiej

— osoba fizyczna bedaca cztonkiem jej jednoosobowego zarzadu, jak i do sytuacji, w ktorej
osoba fizyczna, bedgca cztonkiem jednoosobowego zarzadu wspdélnoty, jest jednoczesnie pia-
stunem organu osoby prawnej — przeciwnika procesowego wspalnoty.

Z powyzszego wynika, ze Sad Najwyzszy w tej wyjgtkowe] sytuacji dopuscit powotanie nad-
zwyczajnego reprezentanta wspdlnoty, skoro ma by¢ on ustanowiony w drodze uchwaty wta-
Scicieli lokali, a nie jako petnomocnika poszczegdlnych wtascicieli lokali. Wybor takiej formy
powotania petnomocnika oznacza, ze uchwata w tym przedmiocie bedzie mogta by¢ zaskar-
zona, co zablokuje mozliwos¢ jej reprezentacji w postepowaniu cywilnym.

aaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaa
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Inny rozwigzaniem, takze stosowanym w praktyce, jest mozliwo$¢ ustanowienia dla pozwanej
wspodlnoty mieszkaniowej kuratora procesowego na podstawie analogicznie stosowanego art.
146 kpc. Zgodnie z tym artykutem, przepisy o doreczeniu stronie, ktorej miejsce pobytu nie
jest znane, i ustanowieniu dla niej kuratora stosuje sie réwniez do organizacji, ktére nie majg
organow albo miejsce pobytu tych organdw jest nieznane. W tym przypadku zachodzi sytu-
acja podobna do tej wskazanej w powotanym przepisie, z tym, ze wspélnota w rzeczywistosci
ma czfonka zarzadu, ktory nie moze jej reprezentowacd ze wzgledu na konflikt interesow. Taki
spos6b ustanowienia kuratora dla pozwanej wspolnoty mieszkaniowej zastosowat m.in. Sad
Okregowy w Swidnicy w sprawach o sygn. | C 1863/15.

Kolejnym stosowanym w praktyce sposobem rozwigzania tego problemu jest podjecie przez
sad z urzedu dziatan, majacych na celu ustanowienie kolejnego (lub kolejnych) cztfonka za-
rzadu do takiego stanu osobowego tego organu, aby moégt on podejmowaé czynnosci zgodnie
z art. 21 ust. 2 ustawy o wtasnosci lokali.

Tak postapit m.in. Sad Okregowy w Swidnicy w sprawie o sygn. akt | C 215/13. W pierwszej
kolejnosci sad ten zawiesit postepowanie na podstawie art. 174 § 1 pkt 1 kpc. Uznat, ze nie
moze sie ono toczy¢, gdyz powdd nie moze podejmowac czynnosci procesowych za obie
strony procesu, a w zwigzku z tym brak organu, ktéry moégtby reprezentowac pozwang wspol-
note. Po ustanowieniu kolejnego cztonka zarzadu sagd odmowit podjecia zawieszenia postepo-
wania. Uznat bowiem, ze skoro w takiej sytuacji zarzad jest wieloosobowy, a jeden z czton-
kow zarzadu jest powodem, to wspdlnoty nie moze reprezentowac jeden cztonek zarzadu.
Nastepnie wezwano strony do usuniecia braku reprezentacji strony pozwanej przez podjecie
przez nig uchwaty, to jest o zmianie sktadu osobowego zarzadu (wyborze innego cztonka
zarzagdu w miejsce powoda lub wyboru trzeciego cztonka zarzagdu w jego miejsce lub wyboru
trzeciego cztonka zarzadu, tak aby dwdéch cztonkdéw zarzagdu mogto reprezentowac pozwang
w procesie). Do wezwania tego pozwana sie zastosowata. Podjeto kolejng uchwate, na ktoérej
podstawie wybrano kolejnego cztonka zarzadu, po czym sad podjat postepowanie, ktére
toczyto sie juz bez przeszkdd z udziatem tak wybranych cztonkéw zarzadu.

Do odmiennych wnioskéw doszedt ten sam sad w sprawie o sygn. akt | C 372/10, w ktorej
w podobnym przypadku wystarczajagcym okazato sie ustanowienie kolejnego — obok powoda
— czfonka zarzadu, a wiec zwiekszenie jego sktadu osobowego do dwdch (a nie trzech) oséb.

Nalezy jednak wskaza¢, ze powotanie kolejnego cztonka zarzadu ma charakter staty. Nie jest
mozliwe powofanie go z ograniczeniem kompetencji wytgcznie do konkretnego postepowania
sgdowego (jak to jest w przypadku kuratora sgdowego na podstawie art. 146 kpc). Jezeli jed-
nak wtasciciele lokali doszli do porozumienia i powotali nowego cztonka zarzadu, to réwnie
dobrze moga go odwotaé. Mozliwym wydaje sie takze wybér cztonka zarzadu pod warun-
kiem rozwigzujacym, a wiec np. do czasu zakonczenia danego postepowania sgdowego albo
z zastrzezeniem terminu (do konkretnie wskazanego dnia).
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Nalezy jednak mie¢ na uwadze, ze uchwata taka przyznaje cztonkowi zarzadu prawo nie
tylko do reprezentowania w jednym postepowaniu sgdowym. Poza tym uchwata o powotaniu
kolejnego cztonka zarzadu jest zaskarzalna, takze przez jedynego cztonka zarzadu, ktérego
dziatanie spowodowato koniecznos¢ podejmowania takich dziatan. Sad moze zatem wstrzy-
mac sie z rozpoznaniem sprawy do czasu uptywu terminu na zaskarzenie tej uchwaty. Poza
tym nalezy wskazac, ze cztonkowie pozwanej wspdlnoty mieszkaniowej nie majg obowigz-
ku podejmowania takiej uchwaty, tak wiec to rozwigzanie nie zawsze okaze sie skuteczne.
W niektérych wypadkach moze to jednak okazac¢ sie konieczne, gdy np. powdd uzyskat
postanowienie o zabezpieczeniu powodztwa przez wstrzymanie zaskarzonej uchwaty, ktéra
ma istotne znaczenie dla zarzadu nieruchomoscig wspéina.

Aby uniknac¢ komplikacji

Powyzsze uwagi wskazuja, ze problem reprezentacji wspoélnoty mieszkaniowej w omawianej
sytuacji nie jest w praktyce rozstrzygany jednolicie. Znajomos$c¢ tej problematyki ze strony
podmiotéw zarzgdzajgcych nieruchomoscig wspdlng pozwala na przewidzenie komplikacji
praktycznych zwigzanych z posiadaniem przez wspdlnote mieszkaniowg jednego cztonka
zarzadu. Jesli funkcje te petnione sg przez wtascicieli lokal, to zasadnym jest powotywa-
nie zarzadu (najlepiej) co najmniej trzyosobowego. Od razu nalezy przy tym zaznaczy¢,
ze kazdy z jego cztonkdw moze w tym samym postepowaniu (w przypadku wspétuczest-
nictwa procesowego) wystepowac jako strona przeciwna wobec wspdlnoty. Praktycznym
rozwigzaniem jest powotanie przez wtascicieli do zarzadu oséb takze spoza swojego grona
(np. osoby fizycznej, z ktérg wspdlnota zawarta umowe o zarzadzanie nieruchomoscig
wspolng), gdyz w tym przypadku osoba ta nie bedzie uprawniona m.in. do zaskarzania
uchwat wspdlnoty.

Agnieszka Jurzec-Jasiecka
Doktorantka na Wydziale Prawa, Administracji
i Ekonomii Uniwersytetu Wroctawskiego

NA ZARZADZANIE
TWOJA NIERUCHOMOSCIA
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Korzystanie z portalu ZnajdzZarzadce.pl

Zmieniamy zarzadce nieruchomosci

Panstwa zarzadca nieruchomosci nie przyktada sie do pracy? Moze pobiera za swoje ustugi
zbyt wysoka cene? Moze po prostu chcg Panstwo poznac i poréwnac oferty innych zarzad-
cow? Dotychczas w takich sytuacjach zarzady nieruchomosci byty w trudnej sytuacji. Wyszu-
kanie firm zarzadzajacych nie jest tatwe. Znalezienie dziatajgcych akurat w naszej okolicy jest
trudne. Odfiltrowanie firm, ktére nam z géry nie odpowiadajg (np. matych, bez do$wiadcze-
nia, traktujgcych zarzadzanie jako dziatalno$¢ dodatkowa), jest juz nie lada wyzwaniem.

Chcac pomoc Panstwu w tym procesie, stworzyliSmy portal znajdzzadzadce.pl. Stworzyli-
$my baze firm zarzadzajacych z catej Polski i na jej podstawie mozemy wskaza¢ najlepszych
kandydatow w okolicy. Naszym celem byto maksymalne uproszczenie procesu — ztozenie
zapytania na portalu nie powinno zaja¢ wiecej niz trzy minuty. Nie wymagamy zaktadania
konta i rejestracji. Ustuga jest dla Panstwa bezptatna.
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Lokalizacja na mapie i ztozenie zapytania

Aby rozpoczaé, nalezy otworzyé w przegladarce strone https://znajdzzarzadce.pl. Zobaczymy
mape Polski oraz pole do wpisania adresu w kolumnie po lewej stronie. Mozemy albo wpi-
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sa¢ w polu adres naszej nieruchomosci i wybraé jedng z podpowiedzi, albo wskazaé miejsce
przez klikniecie na mapie. Bez wzgledu na metode, pojawi sie informacja o liczbie zarzadcow,
ktérzy zostali znalezieni w obszarze 5, 15 i 30 km od wskazanej lokalizacji. Moze ona by¢

(szczegblnie w duzych miastach) do$¢ znaczna, ale nie ma powoddéw do zmartwien, wybie-
rzemy dla Panstwa najlepszych z nich.

Teraz wystarczy klikng¢ ,,Popros$ o oferte” i przejdziemy do formularza danych kontaktowych.
Z przedstawionych pdl obowigzkowe sg: adres e-mail i jego potwierdzenie, zaznaczenie
pola ochrony antyspamowej oraz akceptacja regulaminu, przetwarzania danych oraz zgody

na przestanie ofert. Pola: imie, telefon, informacje dodatkowe nie sg obowigzkowe, ale zale-
camy ich wypetnienie.
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Dane zatwierdza sie przyciskiem ,Wyslij”. W tym momencie otrzymajg Panstwo e-mail na po-
dany wczesniej adres. Zawiera on link potwierdzajacy zgtoszenie. Klikniecie w ten link uru-
chomi proces poszukiwania po naszej stronie.

Jezeli nie otrzymali Panstwo maila z potwierdzeniem, mozna go wysta¢ ponownie przyciskiem
widocznym na stronie po wystaniu formularza.

Oferty od zarzadcow

W tym momencie zaczyna sie nasza praca. Przeszukamy naszg baze, aby znalez¢ dla Pan-
stwa najlepszych kandydatow. Wybranym firmom przekazemy dane kontaktowe do Panstwa,
celem przedstawienia oferty na zarzadzanie. Zwykle wybieramy maksymalnie do 10 podmio-
tow. Zarzadcy bede potrzebowac kilku dni na przygotowanie i przestanie ofert. Mogg takze
wczesniej zgtosi¢ sie z pytaniami. Kilka dni po ztozeniu zapytania powinni Panstwo mie¢ juz
kilku konkretnych potencjalnych partneréw do rozmow.

Co w przypadku, gdy nie znajdziemy nikogo za pierwszym razem? Mozna w kazdej chwili
ponowi¢ zapytanie — wyszukamy dla Panstwa kolejnych kandydatéw.

NA ZARZADZANIE TWOJA
NIERUCHOMOSCIA

- aktualna baza zarzadcow
z catej Polski

- wyszukiwanie zarzgdcow
dziatajgcych w poblizu

- ustuga bezptatna i bez
zobowigzan

- wystarczg 2 minuty, aby
ztozy€ zapytanie o ofert

znajdzzarzadce.pl

Inajdz Zarzgdce
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(W) WELES

Najlepszy system dla zarzadcow
wspolnot mieszkaniowych

Jestesmy sprawdzonym
kontrahentem

@ Dostarczamy nowoczesne rozwigzania dla zarzagdcéw od 1999 roku
@ Od 2008 roku oferujemy w petni internetowy system Weles3

@ Weles3 to system sprawdzony na wielu tysigcach nieruchomosci

Oferujemy nowoczesne
rozwiazania

@ System on-line: mozliwos¢ pracy z dowolnego miejsca

@ Dostep dla wtascicieli lokali przez system on-line i aplikacje na telefony komérkowe

Pomagamy oszczedzac¢ czas
i usprawniac prace

@ Integracja z bankami: import wyciggéw zaréwno z ptatnosci masowych, jak i zwyktych
@ Narzedzia administracyjne do zarzgdzania zdarzeniami na nieruchomosciach

@ Doswiadczony dziat wsparcia z btyskawicznym czasem reakgji

Kontakt

.. @ Skontaktuj sie z nami aby zadac¢ pytanie ® Wyprébuj darmowa wersje demonstracyjna:

i ; lub pozna¢ wycene systemu: http://e-adm.pl/demo
x tel.: 603 286 777
1 mail: weles@e-adm.pl ® Obejrzyj dokumentacje do systemu:
- _' o http://doc.e-adm.pl
b e ® Odwiedz nasza strone WWW aby uzyskac
) dodatkowe informacje o systemie: ® Odwiedz i polub nas na Facebooku: e
http://www.e-adm.pl http://fb.com/Weles3
Y o Ay . ot
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