Uchwaly wspolnoty podpisuje jej zarzad
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Wiasciciele lokali decyduja o losach swojej nieruchomosci w uchwatach, ktére nie zawsze podpisuja
uprawnione osoby. Wiedy mozna je podwazac¢

We wspolnotach mieszkaniowych trwa sezon rocznych zebran, na ktdrych zapadaja najwazniejsze decyzje,
m.in. jaki jest budzet wspoinoty na dany rok oraz jakie beda w tym roku zaliczki na utrzymanie nieruchomosci
wspolne;j.

Niestety, bardzo czesto uchwaly, ktére podejmuja, podpisuje niewtasciwa osoba. Na ogét robi to administrator
lub zarzadca z firmy, ktéra ma zawarta ze wspoélnota umowe na zarzadzanie — mowi Aleksander Snarski, prawnik
z Polskiego Stowarzyszenia Zarzadcéw Nieruchomosci.

Tymczasem w swoim art. 21 ustawa o wlasnosci lokali méwi wyraznie, ze to zarzad, a nie zarzadca (ktéremu
zlecono administracje) kieruje sprawami wspolnoty i reprezentuje ja na zewnatrz oraz w stosunkach miedzy
wiascicielami.

Sygnuje co najmniej dwoch

Oznacza to, ze pod uchwata powinny widnie¢ podpisy cztonkéw zarzadu. Jesli jest wieloosobowy, to musi sie
podpisa¢ co najmniej dwoch cztonkéw — wyjasnia Jacek Lapincki, ekspert ds. rynku nieruchomosci.

Ta zasada obowiazuje takze, gdy uchwata zostata podjeta czesciowo na zebraniu, a czesciowo w trybie
indywidualnego zbierania glosow przez zarzad albo tylko w tym ostatnim trybie.

Jezeli projekt uchwaty dotyczy odwotania zarzadu, a wtasciciele sa z nim w konflikcie, to czesto zbieraja gtosy.
W takim wypadku wiasnie ich podpisy powinny widnie¢ pod uchwata — dodaje Aleksander Snarski.

Protokot tez jest wazny

Przepisy nic nie mowia, jak ma wyglada¢ porzadek obrad na rocznym zebraniu, kto je prowadzi, protokotuje, jaki
ma by¢ protokét oraz jak przechowywaé dokumentacje. Utarto sie jednak, ze powinno mie¢ ono swojego
przewodniczacego, protokolanta oraz komisje skrutacyjna.

Wtedy powstaje protokot z zebrania opisujacy jego przebieg i gtosowanie nad uchwatami.

— Protokét i uchwaty podpisuje przewodniczacy zebrania — dodaje J. Lapinski. — Trzeba tez poda¢ w nim
informacje, czy taka uchwata zostata podjeta, w jakim trybie glosowano oraz o wynikach gtosowania
(uwzgledniajac przy tym zaréwno glosy ,,za”, ,,przeciw” jak i ,,wstrzymujace sie”).

Taka uchwata stanowi integralna czes¢ protokotu z zebrania ogotu wiascicieli lokali. Ale nie tylko ona, bo takze,
o czym warto pamigtaé: zawiadomienia o zebraniu wiascicieli lokali, potwierdzenia wystania zaproszen na
zebranie, lista obecnosci, protokét komisji skrutacyjnej wraz z kartami do gtosowania.

Protokot z zebrania podpisuje protokolant oraz przewodniczacy zebrania. Jesli natomiast uchwate podjeto w
systemie mieszanym (tj. czesciowo na zebraniu, a czesciowo w trybie indywidualnego zbierania gtosow),
uprawnionym do podpisania uchwaty jest zarzad wspolnoty (w wyjatkowych sytuacjach wtasciciele).

Najpierw trzeba spelni¢ warunki

Zarzad moze jednak to zrobi¢ dopiero, gdy zostang spetnione okreslone warunki. Po pierwsze, musi on
sporzadzi¢ protokot z indywidualnego zbierania gloséw.

Po drugie, wspomniany protokot razem z protokotem komisji skrutacyjnej (sporzadzonym na zebraniu) bedzie
zawierat wyniki gtlosowania.

Nie oznacza to jednak, ze jezeli wspolnota postepuje inaczej, to dziata nieprawidtowo. W jednej wiec wspolnocie
gtosowanie moze odbywac sie poprzez podniesienie reki witascicieli obecnych na sali, po czym w protokole
umieszcza si¢ notatke z wynikow gtosowania.



W innej z kolei sktada sie podpisy pod projektem uchwaly. Trzeba jednak pamieta¢, ze kazda uchwata moze by¢
zaskarzona do sadu, dlatego warto zadbac¢ o jakos¢ dokumentacji z przebiegu zebran, by tatwo mozna byto
stwierdzi¢, czy dana uchwata zostata podjeta prawidtowo.

Skutki formalnych btedow

Uchwata podpisana przez nieuprawniong osobe jest wazna, ale wlasciciel moze odmoéwic jej wykonania.

W praktyce moze to na przyktad wygladac tak: wlasciciel otrzyma zawiadomienie o podwyzce zaliczki, z ktérej
jest niezadowolony. Jesli bedzie ono podpisane przez zarzadce, administratora czy ksiegowa, jak to bywa w
niektorych wspdlnotach, czyli osoby nieuprawnione do reprezentacji wspolnoty, to wiasciciel lokalu moze
odmoéwi¢ wnoszenia wyzszych optat i wplaca¢ zaliczki w dotychczasowej wysokosci.

Gdy wspdlnota mieszkaniowa wniesie przeciwko niemu pozew do sadu, to ten powinien przyzna¢ mu racje.
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