Prawa witascicieli

WSPOLDZIALANIE W ZARZADZANIU, KONTROLOWANIE ZARZADU

1.

Prawo kazdego wtasciciela do wspoétuczestniczenia w zarzgdzaniu nieruchomoscig
wspolng poprzez uczestnictwo w zebraniach, zgtaszanie wnioskéw, zadan i uwag do
cztonkow Zarzgdu Wspdlnoty, do Zarzadcey, a w szczegolnych sytuacjach (np. gdy
Zarzad Wspolnoty nie istnieje lub nie wypetnia swoich obowigzkéw) - prawo do
samodzielnego zwotywania zebran witascicieli.

Prawo do racjonalnej kontroli wszelkich dokumentéw Wspdlnoty: uméw, przychoddw i
kosztow, faktur, kart do gtosowania.

Prawo do wgladu i sporzgdzania kopii dokumentow Wspolnoty (na koszt wiasciciela).

4. Prawo wtasciciela do pisemnego upowaznienia innej osoby (takze spoza wspdlnoty) do

reprezentowania przed zarzadem, zarzgadcg, do gtosowania w jego imieniu na
zebraniach wspalnoty.

Prawo do zgtaszania kandydatow do Zarzgdu Wspdlnoty — takze sposrdéd oséb nie
bedacych cztonkami wspdlnoty.

Prawo do ztozenia przez wiasciciela wniosku o sgdowe ustanowienie zarzadu
przymusowego dla nieruchomosci - w przypadku, gdy Zarzad lub wspoitwtasciciele
nieruchomosci uniemozliwiajg prawidtowe gospodarowanie finansami Wspdinoty,
dopuszczajg sie niegospodarnosci, zaniedban, lub gdy z powodu wewnetrznego
konfliktu Wspdlnota nie moze powota¢ Zarzadu lub nie mozna podjg¢ waznych uchwat.
Prawo wtasciciela do otrzymywania rozliczen finansowych dot. kosztéw zarzgdzania
nieruchomoscig wspolng - opartych wytgcznie o udziat wiasciciela w nieruchomosci
wspolnej ujawniony w Ksiedze Wieczystej budynku, lub akcie notarialnym. Pozostate
koszty (dot. bezposrednio mieszkania/lokalu) - wg wskazan na miernikach.

Prawo wtasciciela do otrzymania zwrotu odpowiedniej czesci rocznej nadwyzki
finansowej z "kosztow zarzadzania nieruchomoscig wspdélng”, lub zaliczenia nadwyzki

na poczet przysztych wptat wtasciciela.

ZEBRANIA, GLOSOWANIA, UCHWALY WSPOLNOTY

1.

Prawo wtascicieli do udziatu w corocznym, obowigzkowo zwotywanym przez Zarzad
zebraniu witascicieli. Zebranie musi odby¢ sie w | kwartale roku. W tym prawo do:
otrzymania sprawozdania finansowego wspélnoty za poprzedni rok (podpisane przez
Zarzad Wspdlnoty), wraz z opisem dziatan Zarzadu, a takze otrzymanie projektu planu

gospodarczego oraz remontowego na najblizszy rok.

2. Prawo do ,przetamywania dominacji” udziatowca wiekszosciowego (posiadajgcego



wiecej niz 50% udziatéw, np. dewelopera) poprzez kazdorazowe wprowadzanie na
wniosek co najmniej 20% udziatowcdw - zasady liczenia gtosow: jeden wiasciciel —
jeden gtos.

3. Prawo witascicieli do gtosowania uchwat wspolnoty zarbwno w drodze oddawania
gtosbw na zebraniu jak i poprzez indywidualne zbieranie gtosow (np.
korespondencyjnie lub ,obiegiem”) lub poprzez potgczenie obu tych rodzajow
gtosowania.

4. Prawo do zwotywania nadzwyczajnych zebran wiascicieli - na wniosek min. 10%
udziatowcow. Konieczny jest pisemny wniosek do Zarzadu, a w przypadku braku
reakcji Zarzadu - samodzielne zwotanie zebrania.

5. Prawo do zaskarzenia uchwaty wspolnoty do sgdu, jesli dana uchwata narusza wazny
interes cztonka wspolnoty. Termin na zaskarzenie wynosi 6 tygodni od chwili uzyskania
informacji o tresci podjetej uchwaty.

6. Prawo do ztozenia w kazdym czasie wniosku do sgdu o uznanie, iz dana uchwata
wspolnoty nie istnieje w obrocie prawnym - w przypadku gdy jej tres¢ lub sposéb
podliczenia gtoséw stojg w sprzecznosci z fundamentalnymi zasadami prawa (np. z

zasadami Kod. Cywilnego opisujgcymi wspotwtasnosc).

NAPRAWY BIEZACYCH USTEREK. WADY BUDYNKU - GWARANCJA | REKOJMIA

1. Usterki biezgce: prawo domagania sie od Wspélnoty bezzwtocznych napraw instalacji
budynku i czesci wspdlnych np.: instalacji centralnego ogrzewania (wtgcznie z
grzejnikami w lokalu), barierek balkonéw, wystajgcych zadaszen, elementéw tarasow
na poziomie gruntu (jesli sg wtasnoscig wspolnoty a nie wtasciciela), lub zgdania
naprawy innych usterek budynku grozacych: zniszczeniami w lokalu wiasciciela, lub
grozacych zniszczeniom substanciji korytarzy, budynku, grozgcym zdrowiu lub zyciu
mieszkancoéw, lub nadmiernie szpecacych nieruchomosgé.

2. Prawo witasciciela do udzielonych przez Sprzedawce i opisanych w akcie notarialnym
zasad gwarancji.

3. Prawo witasciciela do 3 letniej rekojmi na wady fizyczne budynku i lokalu (o ile prawo to
nie zostato ograniczone w notarialnym akcie sprzadazy lokalu).

4. Prawo wtascicieli do 10 letniej rekojmi na ukryte wady fizyczne budynku i lokalu (wady
istniejgce juz w dniu sprzedazy, ale ukryte lub niewidoczne wéwczas dla kupujgcego).

5. Prawo pojedynczego wtasciciela do samodzielnego, pisemnego zgtaszania
Sprzedawcy kazdej wady fizycznej zauwazonej w czesciach wspdlnych budynku, wraz
Z wyznaczeniem terminu na naprawe catosci zaobserwowanych usterek. Zgtoszenie



takie najlepiej umotywowac prawem do rekojmi gdyz wéwczas musimy opisac jedynie
objawy wady, a nie musimy badac jej przyczyn.

. Prawo witasciciela do indywidualnie liczonego terminu rekojmi lub gwarancji na lokal i
czesci wspolne budynku. Termin ten liczy sie od faktycznego dnia przeniesienia
wiasnosci na danego witasciciela czyli od daty zawarcia notarialnego aktu sprzedazy
lub od daty wyodrebnienia lokalu w KW budynku.

. Prawo wtasciciela dochodzenia roszczen o wady fizyczne budynku nie tylko w ramach
rekojmi, ale takze na podstawie innych szczegdétowych przepiséw kodeksu cywilnego.
. Prawo czionkéw Wspdlnoty do finansowania roszczen w sprawie wad budynku - np. z
funduszu remontowego. Warunkiem jest jednak przyjecie przez Wspolnote
odpowiedniej uchwaty o finansowaniu roszczen i podjecie uchwaty o upowaznieniu
Zarzgdu Wspolnoty do podpisywania umow cesji z pojedynczymi wiascicielami.



