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Rozdziat I. Uchwaty wspdlnoty
mieszkaniowej

1. Wz6r uchwaty w sprawie zmiany sposobu zarzadu
nieruchomoscia wspoina

UchwataNr.../.../... zdnia ......... r.
Wspoélnoty Mieszkaniowej

(miejscowosé)

w sprawie zmiany sposobu zarzadu nieruchomoscia wspdlna

§1

Dzialajac na podstawie art. 23 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali (t.j. Dz.U.
z 2021 r. poz. 1048), ogdt wiascicieli lokali stanowiacych Wspdlnote Mieszkaniowsq .....................
(petna nazwa WSPOINOLY) W ......eeeeeuveeeecieeeeeieeeeeieeeeeeeeseeeens (miejscowos¢) w wyniku glosowania
uchwala, ze z dniem 8 stycznia 2023 r. zmienia sie sposéb sprawowania zarzadu nieruchomoscia
wspOlng WspOInoty MieSZKaANIOWE] ......veeeeeureeeeerereniieeeriieeeeieeessnaeeenns (petna nazwa wspdlnoty)
W eetteeeree e e e e stae e e aeeeeaneas (miejscowos¢) w ten sposéb, ze odwotuje sie dotychczasowy zarzad
nieruchomoscia wspdlng, powierzony na podstawie art. 18 ustawy o wtasnosci lokali spétce Wasz
Administrator Spétka z 0.0. W ........ccueen.ee. (miejscowosc), uchwata Nr 3 z dnia 17 stycznia 2001 r.
zaprotokotowang przez notariusza Beate Malinowskg w formie aktu notarialnego Rep. A Nr 130
22001 r. oraz uchwala sie, ze zarzad nieruchomoscia wspdlng Wspoélnoty Mieszkaniowej ..............
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(pelna nazwa WSPOINOLY) W ...eeecveerueeniieeriieeiieesieesteesieesseeseeesseenaees (miejscowos¢) sprawowany
bedzie na podstawie art. 20 ustawy o wiasnosci lokali.

§2

Uchwata wchodzi w zycie z dniem podjecia.

Wyniki glosowania:

za podjeciem uchwaty gtosowalo: ......... udziatow
przeciw podjeciu uchwaly glosowato: ......... udziatow
wstrzymato sie od glosu: ......... udziatow.

1.1. Omowienie podstaw prawnych

Jak wskazuje art. 18 ust. 1 WiLokU, wtasciciele lokali moga w umowie o ustanowieniu
odrebnej wtasnosci lokali albo w umowie zawartej pézniej w formie aktu notarialnego
okresli¢ sposdb zarzadu nieruchomoscia wspolna, a w szczegdlnosci moga powierzy¢
zarzad osobie fizycznej albo prawnej.

Podstawa zmiany sposobu zarzadu nieruchomosciqa wspdlna, ustalonego zgodnie
z art. 18 ust. 1 WiLokU, jest art. 18 ust. 2a WiLokU, ktéry stanowi, iz zmiana ustalonego
w trybie ust. 1 sposobu zarzadu nieruchomoscia wspdlng moze nastgpi¢ na podstawie
uchwaly wlascicieli lokali zaprotokolowanej przez notariusza. Uchwala ta stanowi
podstawe wpisu do ksiegi wieczystej.

W przypadku zmiany sposobu zarzadu nieruchomoscig wspdlna z art. 18 ust. 1 WiLokU nastepuje
przejscie na sposob sprawowania zarzadu, o ktérym mowa w art. 20 WiLokU.

Zarzad moze by¢ jednoosobowy badz wieloosobowy, a cztonkami zarzadu moga by¢ wy-
tacznie osoby fizyczne. Cztonkiem zarzadu nie musi by¢ cztonek wspélnoty mieszkanio-
wej.

Jezeliliczba lokali wyodrebnionych i lokali niewyodrebnionych jest wieksza niz trzy, wia-
Sciciele lokali sa obowigzani podja¢ uchwate o wyborze jednoosobowego lub kilkuoso-
bowego zarzadu. Czlonkiem zarzadu moze by¢ wytacznie osoba fizyczna (art. 20 ust. 1
WiLokU).

Zarzad lub poszczegdlni jego cztonkowie moga by¢ w kazdej chwili na mocy uchwaty
wiascicieli lokali zawieszeni w czynnosciach lub odwotani (art. 20 ust. 2 WiLokU).

1.2. Praktyczne wskazowki

Ustanowienie sposobu zarzadu nieruchomoscig wspélng moze, zgodnie z trescig art. 18
ust. 1 WiLokU, polegac¢ w szczegdlnosci na tym, ze wlasciciele lokali powierza zarzad
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nieruchomoscig wspdlna jakiej$ osobie fizycznej lub prawnej, nazywanej zarzadca, kto-
remu powierzono zarzad nieruchomoscia wspélna.

Jesli wlasciciele lokali zdecyduja sie zmienié tak ustalony sposéb zarzadu (lub osobe za-
rzadcy), moga to uczynic¢ poprzez zmiane zawartej w formie aktu notarialnego umowy
lub zawrzeé nowgq albo w sposéb okreslony w art. 18 ust. 2a WiLokU, czyli na podstawie
uchwaty wiascicieli lokali zaprotokotowanej przez notariusza (w przypadku wspdlnot
duzych), co jest réwnoznaczne z podjeciem uchwaty z woli wiekszosci wiascicieli lokali.

Nalezy podkreslié, ze ustanowienie zarzadcy (w znaczeniu funkcjonalnym) na podstawie art. 18
WHLokU wyklucza mozliwos¢ tworzenia zarzadu (w znaczeniu podmiotowym) wedtug postano-
wien art. 20 WiLokU. Za wytaczeniem takiej mozliwosci, przemawiajg takze istotne wzgledy na-
tury organizacyjno-gospodarczej, np. brak potrzeby mnozenia struktur zarzadu nieruchomoscig
wspolng czy problem ewentualnego rozktadu uprawnien pomiedzy takie struktury. Zarzad powo-
tany uchwata wtascicieli lokali na podstawie art. 20 W1LokU jest organem wewnetrznym wspol-
noty, do ktérego stosuje sie odpowiednio przepisy o organach osoby prawnej (art. 331 KC). Jego
dziatanie, odmiennie niz dziatanie zarzadcy, jest dziataniem samej wspolnoty, a nie osoby trzeciej
w stosunku do niej. Zgodnie z art. 18 WiLokU wtasciciele lokali moga w umowie lub w drodze
uchwaty powierzy¢ zarzadzanie nieruchomoscia osobie fizycznej lub prawnej, ktérg ustawodawca
w innych przepisach nazywa zarzadcq (np. art. 14 pkt 5, art. 24, 29, 30, 31, 32 i 32a WiLokU). Za-
rzadca jest osoba trzecig (odrebnym podmiotem) w stosunku do wspdlnoty mieszkaniowej, nawet
gdy jest upowazniony do jej reprezentowania (wyr. SA w Gdansku z 23.11.2020 r., V ACa 264/20,
Legalis).

Niezachowanie formy aktu notarialnego w wypadku uchwatly zmieniajacej dotychczasowy sposdb
zarzadu nieruchomoscia wspdlng sprawia, ze jest to, wedtug okre$lenia z art. 25 ust. 1 WiLokU,
uchwatla ,,niezgodna z przepisami prawa”, ktora podlega zaskarzeniu w trybie i w terminie, o jakich
mowa w art. 25 ust. 11 1a WiLokU. Powddztwo oparte na art. 25 ust. 1 WiLokU we wskazanym
zakresie niezgodnosci z przepisami prawa jest zatem ograniczone terminem szesciu tygodni od
dnia podjecia uchwaty na zebraniu ogétu wtascicieli lokali (wyr. SA w Biatymstoku z 3.3.2020 1.,
I ACa 588/19, Legalis).

Uchwata zaprotokotowana przez notariusza, o ktérej mowa w art. 18 ust. 2a WiLokU, mozna takze
w miejsce zarzadu powierzy¢ zarzadzanie zarzadcy (jesli wezesniejsza umowa w sprawie sposobu
zarzadu nie dokonano powierzenia zarzadu zadnej osobie) albo zmieni¢ zarzadce, przy czym sama
zmiana zarzadcy nie jest zmiang sposobu zarzadzania. Powierzenie zarzadu jest traktowane jako
uregulowanie sposobu zarzadu, a zatem rowniez zmiana zarzadcy (sprowadzajaca sie do powierze-
nia zarzadu innej osobie) wymaga zmiany umowy wtascicieli zawartej albo przez wszystkich albo
w trybie art. 18 ust. 2a WiLokU, tj. w formie uchwaty zaprotokotowanej przez notariusza (wyr. SA
w Krakowie z 30.11.2012 1., 1ACa 1116/12, Legalis).

W orzecznictwie podkresla sie oddzielng role notariusza oraz przewodniczacego zebra-
nia, co w praktyce ma znaczenie m.in. przy zaskarzeniu uchwaty wtascicieli lokali zapro-
tokolowanej przez notariusza przy kwestionowaniu umocowania bioracego udziat w gto-
sowaniu nad takq uchwalg. Sady wskazuja bowiem, ze notariusz nie stwierdza tozsa-
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mosci wszystkich uczestnikdw np. zgromadzenia wspdlnikéw (walnego zgromadzenia).
Rola notariusza jest bowiem odnotowanie przebiegu takiego zgromadzenia, do przewod-
niczacego zgromadzenia nalezy za$ m.in. dopuszczanie do udziatu w tym zgromadzeniu,
a zatem tez ustalanie tozsamosci i uprawnienia do uczestniczenia w obradach oraz wy-
konywania prawa gtosu. Przyjecie odmiennej konstrukeji, w ktérej to rola notariusza jest
sprawdzanie tozsamosci i legitymacji do udziatu w zgromadzeniu, czynitoby bezprzed-
miotowe funkcjonowanie na tym zgromadzeniu przewodniczacego. Z punktu widzenia
zatem warunkoéw formalnych aktu notarialnego okreslonych w art. 92 § 1 pkt 4 PrNot
oraz wymagan art. 85 PrNot, wystarczajace jest ustalenie i wskazanie przez notariu-
sza tozsamosci przewodniczacego. Protokoét zgromadzenia, ktéry zgodnie z art. 104 § 4
PrNot zostaje spisany jako akt notarialny (w formie aktu notarialnego), polega na stwier-
dzeniu faktu (czynu) powziecia uchwaty w obecnosci notariusza o scisle sformutowane;j
tresci. Protokol notarialny zaswiadcza wiec urzedowo fakt podjecia przez walne zgroma-
dzenie uchwaty okreslonej tresci (wyr. SA w Bialymstoku z 3.3.2020 r., I ACa 588/19,
Legalis).

Jak podkresla sie w judykaturze, przewidziany w art. 18 ust. 2a WiLokU obowiazek zaprotokoto-
wania uchwaty przez notariusza dotyczy wytacznie uchwaty witascicieli lokali o zmianie ustalonego
sposobu zarzadu nieruchomoscig wspdlna. Nie dotyczy natomiast uchwaty o wyborze jednoosobo-
wego lub kilkuosobowego zarzadu, bedacego organem wspdlnoty mieszkaniowej (wyr. SA w Bia-
tymstoku z 9.5.2014 r., I ACa 180/13, Legalis).

Zmiana sposobu zarzadu nieruchomoscia wspdlng jest dopuszczalna niezaleznie od tego, czy za-
rzad ten zostal wezesniej okreslony w wymagajacej jednomyslnosci umowie notarialnej, czy tez
w postanowieniu sgdu znoszacym wspdtwlasnosé nieruchomosci. Wymaga to podjecia uchwaty
wspdlnoty zaprotokotowanej przez notariusza (wyr. SN z 9.2.2012 r., Il CSK 184/11, Legalis).

Nalezy pamietad, ze w przypadku checi dokonania samej zmiany osoby zarzadcy, nie dochodzi do
zmiany sposobu zarzadzania nieruchomoscia wspdlna. Zmiana osoby zarzadcy nie jest zmiana spo-
sobu zarzadu (wyr. SA we Wroctawiu z 17.2.2012 r., I ACa 41/12, Legalis).

Zarzad w znaczeniu podmiotowym i funkcjonalnym moze wystepowacé w tej samej wspolnocie
mieszkaniowej, gdyz inne sg ich zadania i inne usytuowanie.

Zarzad w znaczeniu podmiotowym (art. 20 ust. 1 WiLokU) jest organem wspoélnoty, za$ zarzad,
o ktérym mowa w art. 18 ust. 1 WiLokU jest podmiotem w stosunku do wspdlnoty zewnetrznym,
realizujacym czynnosci zwiazane z biezaca administracja.

Przepisy WiLokU nie zawierajq zadnej normy, ktéra nakazywataby odstapienie od powotania za-
rzadu w znaczeniu podmiotowym (jako organu wspoélnoty), jezeli wezesniej doszto do powierzenia
zarzadu w jego funkcjonalnym znaczeniu. Wprawdzie art. 18 ust. 3 WiLokU utrzymuje obowiazek
wyboru zarzadu w rozumieniu art. 20 WiLokU wytacznie wtedy, gdy sposobu zarzadu nie okre-
slono w umowie ani w pozniejszej uchwale, jednak nie oznacza to, ze taki zarzad z woli cztonkow
wspolnoty nie moze zostac¢ wybrany.
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2. Wz6r uchwaty w sprawie wyboru cztonkoéw zarzadu wspolnoty...

Wybdr zarzadu na podstawie art. 20 ust. 1 WiLokU nie narusza w niczym umowy o powierzeniu
zarzadu osobie fizycznej lub prawnej na podstawie art. 18 ust. 1 WiLokU lub pdzniejszej uchwaty
zmieniajacej sposob zarzadu (art. 18 ust. 2a WiLokU). W szczegdlnosci nie stanowi zmiany spo-
sobu zarzadu ustalonego w umowie lub uchwale. Plynie stad wniosek, Ze nie istnieje obowigzek
protokotowania aktu wybranego zarzadu (w znaczeniu podmiotowym) przez notariusza (wyr. SA
w Gdansku z 7.2.2014 r., V ACa 791/13, Legalis).

2. Wzor uchwaty w sprawie wyboru cztonkow zarzadu
wspolnoty mieszkaniowej

UchwataNr.../.../... zdnia ......... r.
Wspoélnoty Mieszkaniowej

(miejscowosc)

w sprawie wyboru cztonkéw zarzadu wspdlnoty mieszkaniowej

Ogdt wlascicieli lokali stanowigcych Wspélnote Mieszkaniowq .........coceeeeeereeeenneen. (petna nazwa
WSPOINOLY) W eeeeevveeneen. (miejscowos¢) w wyniku glosowania:
przyjat/nie przyjat*

proponowanag tre$¢ uchwaty:

”§ 1

Dzialajgc na podstawie art. 23 w zw. z art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci
lokali (t.j. Dz.U.z 2021 r. poz. 1048), og6t wiascicieli lokali stanowigcych Wspdlnote Mieszkaniowa
.................. (petna nazwa wspolnoty) w .................. (miejscowos¢) w wyniku glosowania wybiera
Zarzad Wspélnoty Mieszkaniowej w nastepujacym sktadzie: Panig Beate Nowak, Pana Szymona
Andrzejewskiego, Panig Barbare Malinowska oraz Pana Grzegorza Kowalskiego.

§2

Glosowanie przeprowadzono zgodnie z art. 23 ust. 2 ustawy o wtasnosci lokali w ten sposob, ze
glosy poszczegdlnych wlascicieli lokali liczono wedtug wielkosci udziatéw/zgodnie z art. 23 ust. 2a
ustawy o wlasnosci lokali, tzn. wedtug zasady, ze na jednego wtasciciela lokalu przypada jeden
glos*.

§3

Uchwata ogétu wtascicieli lokali byta glosowana na zebraniu/w drodze indywidualnego zbierania
gloséw/na zebraniu oraz w drodze indywidualnego zbierania gloséw*.
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§4

Uchwata wchodzi w zycie z dniem podjecia”.

Wyniki glosowania:
za podjeciem uchwaty gtosowalo: ......... glosdw/udziatléw*
przeciw podjeciu uchwaty glosowato: ......... gloséw/udzialéw*

wstrzymato sie od glosu: ......... glosow/udziatéw*

Zarzad Wspdlnoty Mieszkaniowej

(podpis/y cztonkéw Zarzqdu Wspélnoty)

* Niepotrzebne skresli¢.

2.1. Omowienie podstaw prawnych

Jak wskazuje art. 20 ust. 1 WiLokU, jezeli liczba lokali wyodrebnionych i lokali niewy-
odrebnionych jest wieksza niz trzy, wtasciciele lokali s3 obowiazani podja¢ uchwate
o wyborze jednoosobowego lub kilkuosobowego zarzadu. Cztonkiem zarzadu moze
by¢ wylacznie osoba fizyczna.

Zarzad kieruje sprawami wspdlnoty mieszkaniowej i reprezentuje ja na zewnatrz oraz
w stosunkach miedzy wspdlnota a poszczegdlnymi wiascicielami lokali (art. 21 ust. 1
WiLokU).

Gdy zarzad jest kilkuosobowy, oswiadczenia woli za wspdlnote mieszkaniowq sktadaja przynaj-
mniej dwaj jego cztonkowie (art. 21 ust. 2 WiLokU).

Zgodnie z art. 21 ust. 3 WiLokU zarzad na podstawie pelnomocnictwa, o ktérym mowa
w art. 22 ust. 2 WiLokU, sklada oswiadczenia ze skutkiem w stosunku do wilascicieli
wszystkich lokali w celu wykonania uchwat w nastepujgcych sprawach:

1) udzielenie zgody na nadbudowe lub przebudowe nieruchomosci wspdlnej, na usta-
nowienie odrebnej wlasnosci lokalu powstatego w nastepstwie nadbudowy lub
przebudowy i rozporzadzenie tym lokalem oraz na zmiane wysokosci udziatéw
W nastepstwie powstania odrebnej wtasnosci lokalu nadbudowanego lub przebu-
dowanego;
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2) udzielenie zgody na zmiane wysokos$ci udziatéw we wspdtwlasnosci nieruchomo-
Sci wspdlnej;
3) dokonanie podziatu nieruchomosci wspoélne;j.

Ustawodawca dzieli czynnosci na czynnosci zwyklego zarzadu i czynnosci przekracza-
jace zakres zwyklego zarzadu. Czynnosci zwyklego zarzadu podejmuje zarzad samo-
dzielnie (art. 22 ust. 1 WiLokU). Do podjecia przez zarzad czynnosci przekraczajacej za-
kres zwyklego zarzadu potrzebna jest uchwata witascicieli lokali wyrazajaca zgode na do-
konanie tej czynnosci oraz udzielajaca zarzadowi pelnomocnictwa do zawierania uméw
stanowigcych czynnosci przekraczajace zakres zwyklego zarzadu w formie prawem prze-
widzianej (art. 22 ust. 2 WiLokU). Artykut 22 ust. 3 WiLokU zawiera katalog otwarty
czynnosci przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu.

Wtasciciel lokalu pelnigcy obowiazki cztonka zarzadu moze zadaé¢ od wspdlnoty wynagrodzenia
odpowiadajacego uzasadnionemu naktadowi pracy (art. 28 WiLokU).

Zarzad lub zarzadca, ktéremu zarzad nieruchomoscia wspdlna powierzono w sposéb
okreslonyw art. 18 ust. 1 WiLokU (czyli w umowie o ustanowieniu odrebnej wlasnosci lo-
kalu albo w umowie zawartej p6zniej w formie aktu notarialnego), jest obowigzany pro-
wadzi¢ dla kazdej nieruchomos$ci wspdlnej, okreslong przez wspdlnote mieszkaniowa,
ewidencje pozaksiegowa kosztéw zarzadu nieruchomoscia wspdlna oraz zaliczek uisz-
czanych na pokrycie tych kosztow, a takze rozliczen z innych tytutéw na rzecz nierucho-
mosci wspdlnej (art. 29 ust. 1 WiLokU).

Zarzad lub zarzadca, ktéremu zarzad nieruchomoscia wspdlng powierzono w sposéb
okreslony w art. 18 ust. 1 WiLokU, jest obowigzany sporzadzi¢ protokét przejecia nieru-
chomosci i jej dokumentacji technicznej (budowlanej, powykonawczej i ksigzki obiektu
budowlanego) w imieniu wspélnoty mieszkaniowej, przechowywac¢ dokumentacje tech-
niczng budynku oraz prowadzi¢ i aktualizowac spis wiascicieli lokali i przypadajacych im
udziatéw w nieruchomosci wspdlnej (art. 29 ust. 1b WiLokU).

Zarzad lub zarzadca, ktéoremu zarzad nieruchomoscia wspdlng powierzono w sposéb
okreslony w art. 18 ust. 1 WiLokU, jest obowiazany do podjecia czynno$ci zmierzajacych
do opracowania lub aktualizacji dokumentacji technicznej budynku i rozliczenia kosztéw
zwigzanych z opracowaniem lub aktualizacjq tej dokumentacji (art. 29 ust. 1¢ WiLokU).

Zarzad lub zarzadca, ktéremu zarzad nieruchomoscia wspdlna powierzono w sposéb
okreslony w art. 18 ust. 1 WiLokU, moze zadac od wtascicieli lokali okazania dokumen-
téw potwierdzajgcych prawo wlasnosci lokali (art. 29 ust. 1e WiLokU).

Zarzad lub zarzadca, ktéremu zarzad nieruchomoscia wspdlng powierzono w sposéb
okreslony w art. 18 ust. 1 WiLokU, jest obowigzany:
1) dokonywad rozliczen przez rachunek bankowy;
2) sktadaé wlascicielom lokali roczne sprawozdanie ze swojej dziatalnosci;
3) zwolywad zebranie ogétu wilascicieli lokali co najmniej raz w roku, nie p6zniej niz
w pierwszym kwartale kazdego roku (art. 30 ust. 1 WiLokU).
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O zebraniu ogoétu wilascicieli lokali zarzad lub zarzadca, ktéremu zarzad nieruchomoscia wspélng
powierzono w sposob okreslony w art. 18 ust. 1 WiLokU, zawiadamia kazdego wtasciciela lokalu
na piS$mie przynajmniej na tydzien przed terminem zebrania (art. 32 ust. 1 WiLokU).

Zarzad lub poszczegdlni jego cztonkowie moga by¢ w kazdej chwili na mocy uchwaty
wtascicieli lokali zawieszeni w czynnosciach lub odwotani (art. 20 ust. 2 WiLokU).

Nie mozna procedowac¢ uchwaly odwotujacej cztonka zarzadu w przypadku, gdy zostata przez
niego skutecznie ztozona rezygnacja. Nie mozna bowiem odwotac z zarzadu osoby, ktéra funkeji
tej juz nie petni. Niniejsze jest sprzeczne z art. 20 ust. 2 WiLokU.

2.2. Praktyczne wskazowki

Zgodnie z orzecznictwem powierzenia zarzadu nieruchomoscia wspélna przez wiasci-
cieli lokali nie nalezy utozsamia¢ ze zleceniem administrowania nieruchomoscia, ponie-
waz zaréwno zarzad wspoélnoty, jak i zarzadca moga powierzaé¢ innym osobom wyko-
nywanie okre$lonych czynnosci faktycznych, a nawet niektérych czynnosci prawnych
(zob. wyr. SA w Katowicach z 1.10.2015 r., I ACa 394/15, Legalis).

Judykatura wskazuje, iz nie we wszystkich przypadkach za cztonka wspolnoty miesz-
kaniowej dziala zarzad wspdlnoty. Jezeli cztonek wspélnoty wykaze swéj indywidu-
alny interes prawny, to istnieje podstawa, by wystepowat jako strona postepowania ad-
ministracyjnego w sprawie, w ktérej moze takze wystepowac wspolnota (zob. wyr. NSA
219.5.2010 ., IT OSK 917/09, Legalis).

Jakkolwiek, zgodnie z art. 21 ust. 1 WiLokU sprawami wspdlnoty mieszkaniowej kieruje zarzad
ireprezentuje ja na zewnatrz oraz w stosunkach miedzy wspolnota a poszczegdlnymi wiascicielami
lokali, a wspélnota mieszkaniowa ma przymiot strony w rozumieniu art. 28 i 29 KPA, to w konkret-
nym stanie faktycznym réwniez cztonek takiej wspdlnoty moze wystapic jako strona postepowania
administracyjnego, o ile wykaze swdj indywidualny, wtasny interes prawny (wyr. WSA w Poznaniu
z7.12.2006 1., I1 SA/Po 627/06, Legalis).

W pewnych wypadkach mozliwe jest odstepstwo od ogdlnych zasad reprezentowa-
nia w postepowaniu administracyjnym podmiotéw o charakterze zbiorowym takich jak
wspolnota mieszkaniowa. Nie we wszystkich wypadkach za cztonka wspdlnoty dziata
zarzad wspdlnoty.

Jezeli cztonek wykaze swdéj indywidualny wlasny interes, to istnieje podstawa, by wystepowat jako
strona postepowania administracyjnego, w ktérej moze takze wystepowac wspolnota. Wyjatek ten
dotyczy jednak wylacznie sytuacji takiej, w ktdrej cztonek wspdlnoty wykaze swoj wiasny zindy-
widualizowany interes prawny wyplywajacy z przepiséw prawa materialnego, uzasadniajacy moz-
liwos¢ wystepowania w charakterze strony. Btedem jest jednak automatyczne utozsamianie inte-
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3. Wz6r uchwaly w sprawie uzupetienia sktadu zarzadu wspaélnoty...

resu prawnego wspolnoty mieszkaniowej z interesem prawnym poszczegolnych wtascicieli lokali
mieszkalnych (wyr. WSA w Gorzowie Wlk. z 15.12.2010 r., II SA/Go 753/10, Legalis).

Zgodnie z art. 20 ust. 1 WiLokU we wspdlnocie cztonkiem zarzadu moze by¢ wytacznie osoba fi-
zyczna wybrana spo$rod wiascicieli lokali lub spoza ich grona. Nie byto zatem prawnie dopusz-
czalne podjecie uchwaly ws. powierzenia zarzadu nieruchomoscia wspdlna miejskiej spétce. Nale-
zato bowiem uprzednio podjac¢ uchwate o zmianie sposobu zarzadu nieruchomoscig wspdlna zgod-
nie z art. 18 WiLokU w spos6b umozliwiajacy sprawowanie zarzadu przez podmiot zewnetrzny
bedacy osoba prawng. Uchwata taka powinna zosta¢ zaprotokotowana przez notariusza (ust. 2a
niniejszego przepisu) (wyr. SO w Poznaniu z 24.5.2019 r., XII C 1073/17, Legalis).

Wtasciciel lokalu (cztonek wspdlnoty) moze wykazac swdj indywidualny interes prawny w spra-
wach niedotyczacych nieruchomosci wspélnej. Tylko w sprawach dotyczacych nieruchomosci
wspolnej interes witasciciela lokalu, jako cztonka wspdlnoty mieszkaniowej, jest chroniony przez
wspolnote mieszkaniowa, dziatajaca poprzez zarzad (wyr. WSA w Gliwicach z 23.3.2022 r.,
11 SAB/G1 104/21, Legalis).

3. Wzor uchwaty w sprawie uzupetnienia sktadu zarzadu
wspolnoty mieszkaniowej

UchwalaNr.../.../... zdnia ......... r.
Wspoélnoty Mieszkaniowej

(miejscowosc)

w sprawie uzupelnienia sktadu zarzadu wspélnoty mieszkaniowej

Ogot wlascicieli lokali stanowigcych Wspdlnote Mieszkaniowa ...........ccceveeeeereunnnes (petna nazwa
WSPOINOLY) W .eeeeereeenenee. (miejscowosé) w wyniku glosowania:
przyjat/nie przyjat*

proponowang tre$¢ uchwaty:

7’§ 1

Dziatajac na podstawie art. 23 oraz art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci
lokali (t.j. Dz.U.z 2021 r. poz. 1048), ogdt wiascicieli lokali stanowigcych Wspdlnote Mieszkaniowa




Rozdziat I. Uchwaty wspdlnoty mieszkaniowej

..................................................... (petna nazwa WpOINOLY) W ....ceeecueervuerneernieeeiieeseeenieessveesaeens
(miejscowosé) w wyniku glosowania uzupetnia sktad Zarzadu Wspdlnoty Mieszkaniowej o osobe
Pana Leszka Nowaka. Tym samym Zarzad Wspdlnoty Mieszkaniowej ...................... (petna nazwa
WSPOINOLY) W eeeeeeveeneeennne (miejscowos?) sktada sie z nastepujacych cztonkéw:

1) AnnaKowalska,

2) Maciej Jankowski,

3) Emilia Malinowska,

4) Leszek Nowak.

§2

Glosowanie przeprowadzono zgodnie z art. 23 ust. 2 ustawy o wlasnosci lokali w ten sposéb, ze
glosy poszczegdlnych wiascicieli lokali liczono wedtug wielkosci udziatéw/zgodnie z art. 23 ust. 2a
ustawy o wtlasnosci lokali, tzn. wedtug zasady, ze na jednego wtasciciela lokalu przypada jeden
glos*.

§3

Uchwata ogo6tu wiascicieli lokali byta gtosowana na zebraniu/w drodze indywidualnego zbierania
gloséw/na zebraniu oraz w drodze indywidualnego zbierania gtoséw*.

§4

Uchwata wchodzi w zycie z dniem podjecia”.

Wyniki glosowania:
za podjeciem uchwaty gtosowalo: ......... glosow/udzialéw*
przeciw podjeciu uchwaly glosowato: ......... gloséw/udzialéw*

wstrzymato sie od glosu: ......... glosow/udzialow*

Zarzad Wspdlnoty Mieszkaniowej

(podpis/y cztonkow Zarzqdu Wspélnoty)

* Niepotrzebne skresli¢.

3.1. Omowienie podstaw prawnych

Omoéwienie podstaw prawnych znajduje sie przy wzorze uchwaly w sprawie wyboru
cztonkow zarzadu wspdlnoty mieszkaniowej (zob. pkt 2.1. niniejszego rozdziatu).
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4. Wz6r uchwaty w sprawie odwotania z funkcji cztonka zarzadu...

3.2. Praktyczne wskazowki

Oméwienie praktycznych wskazéwek znajduje sie przy wzorze uchwaly w sprawie wy-
boru cztonkéw zarzadu wspdlnoty mieszkaniowej (zob. pkt 2.2. niniejszego rozdziatu).

4. Wzo6r uchwaty w sprawie odwotania z funkcji cztonka
zarzadu wspolnoty mieszkaniowej

UchwataNr.../.../... zdnia ......... r.
Wspoélnoty Mieszkaniowej

(miejscowosé)

w sprawie odwotania z funkcji cztonka zarzadu wspolnoty mieszkaniowej

Ogot wtascicieli lokali stanowigcych Wspdlnote MieszKaniowa ..........cceeeeeeeveeennneen. (petna nazwa
WSPOINOtY) W .cceeueveennee. (miejscowosc) w wyniku glosowania:
przyjat/nie przyjal*

proponowang tres¢ uchwaty:

”§ 1

Dzialajgc na podstawie art. 23 oraz art. 20 ust. 2 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci
lokali (t.j. Dz.U.z 2021 r. poz. 1048), og6t wiascicieli lokali stanowigcych Wspdlnote Mieszkaniowa
............................................... W iteeerieeeesnneeessnneeessnneeennnneeeeee.. W WynNiku glosowania odwotuje
z funkcji cztonka Zarzadu Wspdlnoty Mieszkaniowej Pana Kamila Kwiatkowskiego.

Tym samym Zarzad Wspdlnoty Mieszkaniowej ...........ccceevveeevvverrneeenn. (petna nazwa wspélnoty)
Wt (miejscowos() sktada sie z nastepujacych czlonkéw:

1) Janina Kowalska,

2) Zofia Jankowska,

3) Andrzej Malinowski,

4) Bohdan Konieczny.

§2

Glosowanie przeprowadzono zgodnie z art. 23 ust. 2 ustawy o wlasnosci lokali w ten sposéb, ze
glosy poszczegdlnych wlascicieli lokali liczono wedtug wielkosci udziatéw/zgodnie z art. 23 ust. 2a
ustawy o wtasnosci lokali, tzn. wedlug zasady, zZe na jednego wtasciciela lokalu przypada jeden
glos*.
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Rozdziat I. Uchwaty wspdlnoty mieszkaniowej

§3

Uchwata ogo6tu wiascicieli lokali byta gtosowana na zebraniu/w drodze indywidualnego zbierania
glosdw/na zebraniu oraz w drodze indywidualnego zbierania gtosdw*”.

Wyniki glosowania:

za podjeciem uchwaty gtosowalo: ......... glosdw/udziatléw*
przeciw podjeciu uchwaty glosowato: ......... gloséw/udzialéw*
wstrzymato sie od glosu: ......... glosow/udziatldw*

Zarzad Wspdlnoty Mieszkaniowej

(podpis/y cztonkéw Zarzqdu Wspélnoty)

* Niepotrzebne skresli¢.

4.1. Omowienie podstaw prawnych

Omoéwienie podstaw prawnych znajduje sie przy wzorze uchwaly w sprawie wyboru
cztonkow zarzadu wspdlnoty mieszkaniowej (zob. pkt 2.1. niniejszego rozdziatu).

4.2. Praktyczne wskazowki

Omowienie praktycznych wskazdéwek znajduje sie przy wzorze uchwaty w sprawie wy-
boru cztonkéw zarzadu wspdlnoty mieszkaniowej (zob. pkt 2.2. niniejszego rozdziatu).

Nalezy zauwazy¢, ze z WiLokU bezposrednio wynika, co dodatkowo potwierdza judykatura, iz
skoro art. 20 ust. 2 WiLokU wprost stanowi, ze czynnosci zwigzane z odwotaniem lub zawiesze-
niem czlonkow zarzadu wymagajq podjecia uchwaly przez witascicieli lokali, to takie czynnosci sg
czynnosciami przekraczajacymi zakres zwyktego zarzadu (wyr. SA w Bialymstoku z 18.12.2015r.,
1ACa476/15, Legalis).

Podjecie uchwaty odwotujacej cztonka zarzadu po tym, gdy sam skutecznie ztozyt rezygnacje, jest
sprzeczne z art. 20 ust. 2 WiLokU. Nie mozna bowiem odwotaé z zarzadu osoby, ktdra funkeji tej
juz nie pelni (wyr. SA w Poznaniu z 20.11.2019 ., I ACa 1186/18, Legalis).
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5. Wz6r uchwaty w sprawie odwotania z funkcji cztonkéw zarzadu oséb...

5. Wz6r uchwaty w sprawie odwotania z funkcji cztonkow
zarzadu osob w dotychczasowym sktadzie i powotania
nowego sktadu zarzadu wspdlnoty mieszkaniowej

UchwataNr.../.../... zdnia.......... r.
Wspoélnoty Mieszkaniowej

(miejscowosc)

w sprawie odwotania z funkcji cztonkow zarzadu oséb w dotychczasowym
skladzie i powotania nowego sktadu zarzadu wspdlnoty mieszkaniowej

Ogot wlascicieli lokali stanowigcych Wspdlnote Mieszkaniowa ..........cccceeveeeeeeenunnnes (petna nazwa
WSPOINOLY) W eeeeeeveeenenee. (miejscowosé) w wyniku glosowania:
przyjat/nie przyjat*

proponowang tres¢ uchwaty:

”§ 1

Dzialajac na podstawie art. 23 oraz art. 20 ust. 2 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci
lokali (t.j. Dz.U.z 2021 r. poz. 1048), ogét wiascicieli lokali stanowigcych Wspdlnote Mieszkaniowa
................. (petna nazwa wspdélnoty) w ................. (miejscowos¢) w wyniku gtosowania odwotuje
z funkcji cztonkéw Zarzadu Wspoélnoty Mieszkaniowej osoby w dotychczasowym sktadzie: Panig
Anne Kowalska, Pana Piotra Jankowskiego oraz Panig Emilie Malinowska.

§2
Dziatajac na podstawie art. 23 w zw. z art. 20 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali, ogdt wtascicieli lokali
stanowigcych WspOInote Mi€SZKANIOWE ...cceuvveeerurereriieeeniieeeniieeeiieeesiieeesneeesnnnees (petna nazwa
WSPOINOLY) W ceniieieiiieeeitee ettt e stte e et eseate e st e e enabaeeeaneas (miejscowos¢) w wyniku gltosowania

wybiera Zarzad Wspdlnoty Mieszkaniowej w nastepujacym sktadzie: Panig Walerie Modelke, Pana
Pawtla Kamerzyste oraz Pana Marcina Zaradnego.

§3

Glosowanie przeprowadzono zgodnie z art. 23 ust. 2 ustawy o wlasnosci lokali w ten sposéb, ze
glosy poszczegdlnych wiascicieli lokali liczono wedtug wielkosci udzialéw/zgodnie z art. 23 ust. 2a
ustawy o wlasnosci lokali, tzn. wedtug zasady, ze na jednego wlasciciela lokalu przypada jeden
glos™.
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Rozdziat I. Uchwaty wspdlnoty mieszkaniowej

§4

Uchwata ogo6tu wiascicieli lokali byta gtosowana na zebraniu/w drodze indywidualnego zbierania
glosdw/na zebraniu oraz w drodze indywidualnego zbierania gtoséw*.

§5

Uchwata wchodzi w zycie z dniem podjecia”.

Wyniki glosowania:
za podjeciem uchwaty gtosowalo: ......... glosow/udzialdw*
przeciw podjeciu uchwaly glosowato: ......... gloséw/udzialéw*

wstrzymato sie od glosu: ......... glosow/udzialdw*

Zarzad Wspdlnoty Mieszkaniowej

(podpis/y cztonkow Zarzqdu Wspélnoty)

* Niepotrzebne skresli¢.

5.1. Omowienie podstaw prawnych

Omoéwienie podstaw prawnych znajduje sie przy wzorze uchwaly w sprawie wyboru
cztonkow zarzadu wspdlnoty mieszkaniowej (zob. pkt 2.1. niniejszego rozdziatu).

5.2. Praktyczne wskazowki

Omoéwienie praktycznych wskazéwek znajduje sie przy wzorze uchwaty w sprawie wy-
boru cztonkéw zarzadu wspélnoty mieszkaniowej oraz przy wzorze uchwaty w sprawie
odwotania z funkcji czlonka zarzadu wspdlnoty mieszkaniowej (zob. pkt 2.2. i 4.2. ni-
niejszego rozdziatu).
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6. Wzér uchwaty w sprawie wynagrodzenia dla cztonkoéw zarzadu...

6. Wzor uchwaty w sprawie wynagrodzenia dla cztonkow
zarzadu wspolnoty mieszkaniowej za petniona funkcje
- wersja 1

UchwataNr.../.../... zdnia.......... r.
Wspoélnoty Mieszkaniowej

(miejscowosé)

w sprawie wynagrodzenia dla cztonkéw zarzadu
wspolnoty mieszkaniowej za pelniona funkcje

Ogot wtascicieli lokali stanowigcych Wspdlnote Mieszkaniowa ........ccoceeeeeeeveeenneee. (petna nazwa
WSPOINOLY) W eeeeeeveeeneeannne (miejscowosé) w wyniku glosowania:
przyjat/nie przyjat*

proponowang tres¢ uchwaty:

”§ ]'

Dzialajac na podstawie art. 22 ust. 3 pkt 1 w zw. z art. 14 pkt 5 oraz art. 28 ustawy z dnia 24 czerwca
1994 r. o wilasnosci lokali (t.j. Dz.U. z 2021 r. poz. 1048), ogdt wilascicieli lokali stanowiacych
WspAInote MieSZKANIOWE ..ccuuvveeeivieeariiieeniieeeniieeeniteeeseeeesireeeenareeesanne (petna nazwa wspdlnoty)
W oeieiieeeereeeereneeenens (miejscowos¢) w wyniku glosowania ustanawia wynagrodzenie dla cztonkéw
Zarzadu Wspdlnoty Mieszkaniowej za wykonywanie czynnosci zwigzanych z zadaniami Zarzadu
Wspdlnoty Mieszkaniowej oraz tytutem zwrotu kosztéw poniesionych w zwigzku z pelnieniem tej
funkcji, w kwocie 500 zt brutto.

§2

Koszty poniesione w zwigzku z pelnieniem funkcji cztonka Zarzadu Wspdlnoty Mieszkaniowej,
o ktérych mowa w § 1, obejmujq w szczegdlnosci: korzystanie z prywatnego telefonu, komputera,
Internetu oraz dojazdow.

§3

Wynagrodzenie, o ktérym mowa w § 1, platne jest z dotu do 10. dnia kazdego miesiaca, przelewem
na wskazany przez danego cztonka Zarzadu Wspoélnoty Mieszkaniowej rachunek bankowy, przez
okres pelnienia funkcji cztonka Zarzadu Wspdlnoty Mieszkaniowe;j.
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Rozdziat I. Uchwaty wspdlnoty mieszkaniowej

§4

Glosowanie przeprowadzono zgodnie z art. 23 ust. 2 ustawy o wlasnosci lokali w ten sposéb, ze
glosy poszczegdlnych wiascicieli lokali liczono wedtug wielkosci udzialéw/zgodnie z art. 23 ust. 2a
ustawy o wilasnosci lokali, tzn. wedlug zasady, ze na jednego wiasciciela lokalu przypada jeden
glos™.

§5
Uchwata ogo6tu wiascicieli lokali byta gtosowana na zebraniu/w drodze indywidualnego zbierania
glosdw/na zebraniu oraz w drodze indywidualnego zbierania gtoséw*.

§6

Uchwata wchodziw zycie z dniem podjecia i obowiazuje od pierwszego dnia nastepnego miesiaca”.

Wyniki glosowania:

za podjeciem uchwaty gtosowalo: ......... glosdw/udzialéw*
przeciw podjeciu uchwaly glosowato: ......... gloséw/udzialéw*
wstrzymato sie od glosu: ......... glosow/udziatldw*

Zarzad Wspdlnoty Mieszkaniowej

(podpis/y cztonkow Zarzqdu Wspélnoty)

* Niepotrzebne skreslié.

6.1. Omowienie podstaw prawnych

Oméwienie podstaw prawnych znajduje sie przy wzorze uchwaly w sprawie wyboru
cztonkoéw zarzadu wspdlnoty mieszkaniowej (zob. pkt 2.1. niniejszego rozdziatu).

6.2. Praktyczne wskazowki

Od powierzenia zarzadu nieruchomoscia wspélna nalezy odrézni¢ funkcje administra-
tora nieruchomosci. Ten ostatni nie zawsze wystepuje obok zarzadu badz zarzadcy, acz-
kolwiek najczesciej w praktyce to wlasnie administrator wykonuje czynnosci zapewnia-
jace sprawne funkcjonowanie wspoélnoty mieszkaniowe;j.

Na podstawie art. 28 WiLokU, z tytutu pelnionych obowiazkdéw, cztonek zarzadu moze
zada¢ od wspdlnoty mieszkaniowej wynagrodzenia. Wysokos$¢ wynagrodzenia uzalez-
niona jest od uzasadnionego naktadu pracy, co pozwala na zamieszczenie w uchwale r6z-
nych stawek.
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