Czesto spotykam si¢ z niewiedza wlascicieli mieszkan - cztonkow wspolnot i czasami cztonkdw zarzadow
wspolnot w zakresie uregulowan prawnych oraz praktycznych i zgodnych z prawem rozwigzan dla dobra
wspolnoty. Pomyslalem, ze moge podzieli¢ si¢ wlasng wiedza w tym zakresie. Wiele razy zamiennie
uzywamy poje¢ ,Zarzadca” , ,,Zarzad” , , Administrator”. Ponizej postaram si¢ wyjasni¢ kiedy kazde z
tych poje¢ moze znaczy¢ sprawowanie zarzadu wspdlnota mieszkaniowa, a kiedy nie.

Jak zarzadza¢ wspolnota mieszkaniowa

- Wspdlnoty mieszkaniowe majg obowiazek przyja¢ jeden z dwoch wariantow zarzadzania: albo powierzy¢
zarzad, albo go wybrac.

- Zarzad powierza si¢ osobie fizycznej lub prawnej w umowie zawartej w formie aktu notarialnego. I tu
czesto sg problemy, bo aby w przyszto$ci zmieni¢ zarzadcg lub zmieni¢ sposob zarzadzania nalezy zwotaé
zebranie 1 podja¢ uchwale w obecnos$ci notariusza, wickszos$cia udziatlow. To czesto jest trudne, szczegodlnie
w duzych wspdlnotach poniewaz wielu wlascicieli moze nie przyj$¢ na zebranie. W sytuacji kiedy zbierze
si¢ zdeterminowana grupa inicjatywna i doswiadczona osoba wsrdd nich lub z zewnatrz, ktora wie 1 poradzi
jak to zorganizowac czesto udaje si¢ wspolnocie przez to przebrnaé.

Jesli Wspolnota nie powierzyla zarzadu podmiotowi zewngtrznemu, czyli nie wybrata zarzadcy, to aby
sprawnie funkcjonowa¢ musi wybraé zarzad, czyli organ skladajacy si¢ z jednej lub kilku osob, wylacznie
fizycznych, z grona wiascicieli lokali lub spoza wspolnoty. Taki model okres$la si¢ mianem zarzadu
wlasnego, bo nie powierzonego podmiotowi trzeciemu. Jest to najczgstsza forma zarzadu i najbardziej

praktyczna. Wyboru dokonuje si¢ w formie uchwaty.

- Wybrany zarzad moze zleci¢ danej osobie administrowanie czy zarzadzanie na podstawie umowy i nie ma
to nic wspdlnego z powierzeniem zarzadu. We wspolnocie, ktéra dokonata wyboru zarzadu, moze tez
dziata¢ osoba lub firma obstugujaca wspdlnote mieszkaniowa, ktorg w zaleznosci od zakresu powierzonych
jej obowiazkéw mozna okresli¢ jako zarzadce, administratora, ksiegowego, windykatora, konserwatora,
sprzatacza, ogrodnika, dozorcg, itd.” Osoba ta lub firma zajmuje si¢ sprawami wspdlnoty w takich
granicach, jakie okre§lono w umowie (jak wynika z uchwatly Sadu Najwyzszego z 17 lipca 2007 roku, sygn.
akt III CZP 69/07, wspdlnota nie musi postugiwaé si¢ tylko umowa o zarzadzanie, lecz moze w kazdy
aprobowany przez siebie i1 dopuszczalny prawem sposoéb uregulowa¢ kwestie gospodarowania
nieruchomoscia).

Umowa o administrowanie czy zarzadzanie nieruchomoscia moze by¢ zawarta na podstawie przepisow
kodeksu cywilnego o zleceniu, a podpisuja ja z jednej strony zarzad wspolnoty, a z drugiej - wylacznie

osoba posiadajaca tytul zawodowy (licencje) zarzadcy nieruchomos$ci lub przedsiebiorca prowadzacy

dzialalno$¢ z =zakresu =zarzadzania nieruchomos$ciami 1 zatrudniajacy licencjonowanego zarzadce

nieruchomosci. Tutaj zarzadce nieruchomosci rozumiemy jako zawod.

Lokalni administratorzy zawieraja umowy z zarzadami wspdlnot lecz na podstawie uchwaty wiascicieli o
wyborze administratora. Jest to swoiste zabezpieczanie si¢ administratora przed bezposrednim
wypowiedzeniem umowy przez zarzad, ktory nadzoruje prace administratora, jest strong umowy i zna
jako$¢ wykonywanych ustug i wzajemnej wspotpracy. Dla wypowiedzenia takiej umowy zarzad ten musi
dodatkowo przekona¢ wigkszo§¢ we wspolnocie do podpisania uchwaly uniewazniajacej przedmiotowa
uchwate, co upowazni zarzad do zmian wszystkich ustugodawcow bez wyjatku.
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