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Wstep

Wielu nabywcow dowiaduje sie, ze nieruchomosc, ktéra planuja zakupi¢, znajduje

sie na osiedlu z tak zwana nieruchomoscia wspdlng, oraz wspdlng infrastruktura.
Stanowig one czesto wymag zaakceptowania plandw inwestycyjnych, na podstawie
ktérych developer dostaje pozwolenie na budowe osiedla. Tres¢ niniejszej

ulotki obejmuje niektére kwestie zwigzane z zakupem nieruchomosci - domu
wolnostojacego, domu w zbudowie blizniaczej lub szeregowej na danym osiedlu).
Osoby, ktére rozwazajg zakup mieszkania powinny skorzysta¢ z ulotki informacyjnej
Law Society,Zakup i Uzytkowanie Mieszkania” Osoby, ktére rozwazaja zakup
mieszkania na osiedlu z nieruchomoscia wspdlng, powinny zapoznac sie z trescig obu
ulotek informacyjnych.

Zasadniczo w ulotce poruszane sg tylko kwestie ogdine. Zalecamy zatem szczegdtowe
omodwienie z prawnikiem wszystkich aspektow zwigzanych z zakupem wybranego
mieszkania, miedzy innymi dotyczacych Jednostki Zarzadzajacej, opfat za ustugi oraz
pozostatych kwestii.

Czym rozniga sie osiedla z nieruchomoscia wspdlng od innych osiedli?

Gtownga cecha charakteryzujaca nieruchomosc na osiedlu z udziatem w
nieruchomosci wspdlnej jest to, ze wiasciciel domu korzysta z nieruchomosci
wspdlnej, infrastruktury oraz ustug wraz z pozostatymi wiascicielami. W sktad
powierzchni wspdlnych moga wchodzi¢:

Ogrody i pasy zieleni
Place zabaw
Wewnetrzne drogi i sciezki

Wiasciciel nieruchomosci posiada wytaczne prawo wiasnosci. Dodatkowo wraz

z zakupem nieruchomosci wiasciciel moze by¢ réwniez odpowiedzialny wraz z
pozostatymi wiascicielami za utrzymanie, biezaca konserwacje oraz ubezpieczenie
wspdlnej nieruchomosci, infrastruktury oraz ustug.



Na zyczenie prawnik moze uzyskac (i) kopie mapy lub plan danej nieruchomosci oraz
osiedla w celu okreslenia, co stanowi wytaczng wtasnos¢ a za co wspdlnie ponosza
odpowiedzialnos¢ wszyscy wiasciciele oraz (i) kopie aktu sprzedazy oraz innych istotnych
dokumentow dotyczacych zakupu. Dokumenty te moga okazac sie uzyteczne w

przysztosci. Prawnik bedzie w stanie wyttumaczyc, co stanowi tres¢ tych dokumentow.

W jaki sposéb zarzgdzana jest nieruchomos¢ wspdlna?

Jednym z rozwigzan jest powotanie Jednostki Zarzadzajacej odpowiedzialnej za
utrzymanie, biezaca konserwacje i ubezpieczenie nieruchomosci wspdlnej, instalacji oraz
ustug. W skiad Jednostki Zarzgdzajacej wchodzg wiasciciele, ktérzy posiadaja rowny udziat
w nieruchomosci wspaolnej, infrastrukturze i ustugach oraz réwne prawo gtosu. W ulotce
tej skupilismy sie gtéwnie na tej formie zarzadzania, gdyz jest ona najczesciej stosowana.
Inne formy zarzadzania to: deweloper zachowuje prawo wiasnosci nieruchomosci
wspolnej, wszyscy wiasciciele domow posiadajg prawo wiasnosci nieruchomosci
wspdlnej, prywatna firma przejmuje funkcje wiasciciela oraz odpowiedzialno$¢ za
utrzymanie nieruchomosci wspdlnej, oraz system praw/zobowigzan oraz praw/
stuzebnodci zostaje wprowadzony w celu zarzadzania i utrzymania nieruchomosci

wspolnej.

Czym jest optata na rzecz utrzymania nieruchomosci?

Opfata na rzecz utrzymania nieruchomosci uiszczana jest przez wszystkich wiascicieli
jako wkiad na rzecz utrzymania, konserwacji biezacej oraz ubezpieczenia nieruchomosci
wspolnej, instalacji praz ustug. Przed podpisaniem umowy kupna nieruchomosci z
udziatem w nieruchomosci wspdlnej na danym osiedlu nalezy rozpatrzy¢ nastepujace

kwestie:

lle wynosi opfata na rzecz utrzymania nieruchomosci?
Czy optata uiszczana jest co miesigc, pot roku czy raz w roku?

. Jaka jest forma ptatnosci (polecenie zaptaty, zlecenie state, czy czek)?
W jaki sposéb wyliczana jest wielko$¢ optaty?



. Czy opfata do chwili obecnej byta uiszczana przez obecnego wiasciciela?
Czy istnieje fundusz remontowy?
Czy wielkos¢ optaty jest odpowiednia w stosunku do charakteru osiedla?
. Czy sta¢ mnie na uiszczenie opfaty wraz z pozostatymi wydatkami zwigzanymi z

nieruchomosciag?

Na co nalezy zwrdéci¢ uwage, rozwazajac zakup nieruchomosci na osiedlu z

nieruchomoscig wspoing?

Kluczowa kwestig jest rozpoznanie, w jaki sposdb dana nieruchomos¢ jest zarzadzana
oraz czy sposoéb ten jest wydajny. Prawnik powinien pomoc w tej kwestii. Jedli Jednostka
Zarzadzajaca zostata powotana nalezy wéwczas uzyskac:

. Kopie sprawozdania z ostatniego spotkania
Kopie korespondencji dotyczacej jednostki zarzadzajacej lub optat na rzecz
utrzymania nieruchomosci

. Kopie ostatniego wyciggu z dostepnego konta bankowego
Szczegoty dotyczace planowanych przysztych wydatkow
Szczegoty dotyczace funduszu remontowego

. Szczegoty dotyczace ustaler polisy ubezpieczenia od odpowiedzialnosci cywilnej
Czy zostat wyznaczony reprezentant ds. zarzadzania? Jedli tak, to na jakiej podstawie?

Pozostafe istotne dokumenty

Nalezy pamieta¢, ze wysokos¢ optaty na rzecz zarzadzania nieruchomoscia moze ulec

zmianie z roku na rok i w przyszto$ci moze sie zwiekszyc.

Powyzsze informacje oraz konsultacja z prawnikiem umozliwig rozsadng ocene

tego, czy nieruchomos¢ jest aktualnie zarzadzana w sposéb wydajny, jakie jest
prawdopodobienstwo, ze w bliskiej przysztosci koniecznym bedzie dokonanie znacznych
inwestycji w celu utrzymania nieruchomosci oraz czy istnieje mozliwos¢ skorzystania z

funduszu remontowego na optacenie koniecznych inwestycji.



Co to jest fundusz remontowy?

Fundusz remontowy stanowi cze$¢ funduszu zebranego z opfat na rzecz utrzymania
nieruchomosci i jest przeznaczony na pokrycie kosztow znacznych inwestycji zwigzanych
z zapewnieniem zrbwnowazonego rozwoju osiedla, na przykfad naprawy elektrycznej
bramy wjazdowej. Fundusz remontowy wystepuje czesciej w nieruchomosciach z
wydzielonymi lokalami mieszkalnymi niz na osiedlach doméw. Warto jednak omoéwic ta
kwestie z prawnikiem.

Za co wiasciciel jest odpowiedzialny?

Gtownym obowigzkiem wiasciciela jest dokonywanie w terminie wptat na rzecz

utrzymania nieruchomosci.

Ponad to w zaleznosci od przyjetej formy zarzadzania wiasciciel moze mie¢ dodatkowe
odpowiedzialnosci.

Wiasciciel, ktéry posiada udziaty w Jednostce Zarzadzajacej, jest rowniez odpowiedzialny
za aktywne uczestnictwo w dziataniach Jednostki Zarzadzajacej.
Odpowiedzialno$¢ ta zwigzana jest z:

. Uczestnictwem w corocznych i nadzwyczajnych spotkaniach jednostki zarzadzajacej

. Aktywnym udziatem w dyskusjach i decyzjach zwigzanych z zarzadzaniem
nieruchomoscia

. Kontrolg kont bankowych oraz wydatkéw pochodzacych z zebranych opfat na rzecz
utrzymania osied|a.

Jest to wazna odpowiedzialnos¢, ktdra istnieje w celu zapewnienia odpowiedniego

zarzadzania nieruchomoscig oraz wiasciwego wykorzystania funduszy.

Nalezy zachowa¢ kopie wszystkich dokumentéw zwigzanych z nieruchomoscia. Moga
sie one okazac potrzebne w przysztosci. Rdwniez przy sprzedazy nieruchomosci nalezy je
przekazac kolejnemu nabywcy.



Jak w praktyce wyglada zarzadzanie nieruchomoscia wspélng w przypadku
ustanowienia Jednostki Zarzadzajacej?

Zdarza sie, ze nie wszystkie domy na danym osiedlu zostaja sprzedane w tym samym
czasie. W takim przypadku w momencie wprowadzenia sie do nowego domu wiasciciel
powinien sprawdzi¢, czy deweloper lub jego przedstawiciel odpowiedzialni sa za
utrzymanie i biezaca amortyzacje osiedla. Pomocna w tej kwestii moze okazac sie
konsultacja z prawnikiem.

Wraz z wykupieniem wszystkich nieruchomosci kolejnym etapem jest ustanowienie
Jednostki Zarzadzajacej oraz nominacja Dyrektorow i/lub Sekretarza Jednostki
Zarzadzajacej. Najczesciej Jednostka Zarzadzajaca przekazuje codzienne zadania zwigzane
z zarzadzaniem wybranemu reprezentantowi. Reprezentant ds. zarzagdzania moze petnic¢
funkcje Dyrektora Jednostki Zarzadzajgcej. W takim przypadku reprezentant ds. zarzadzania
odpowiedzialny jest za sprzatanie i prace naprawcze oraz powinien zgtasza¢ do Jednostki
Zarzadzajacej wszelkie sugestie dotyczace koniecznosci przeprowadzenia istotnych prac.

Waznym jest, by Jednostka Zarzadzajgca zachowata petng kontrole nad osiedlem oraz
dbata o to, by reprezentant ds. zarzadzania wypetniat swoje obowigzku w sposdb wydajny.
Kazdy wiasciciel powinien by¢ zaangazowany w dziatania Jednostki Zarzadzajacej oraz
zgtaszac Dyrektorom Jednostki Zarzadzajacej, Sekretarzowi albo na zebraniach wszelkie
kwestie zwigzane z wydajnoscig pracy reprezentanta ds. zarzadzania.



Niniejsza ulotka zostata sporzadzona przez Law Society of Northern Ireland.

Zawiera ona wyltacznie ogoélne informacje. W przypadku powstania konkretnej kwestii spornej dotyczacej danej

nieruchomosci nalezy skonsultowac sie z prawnikiem w celu uzyskania odpowiedniej porady prawnej. Law Society

of Northern Ireland nie ponosi zadnej odpowiedzialnosci prawnej za szkode wyrzadzong osobie trzeciej w wyniku

przedsiewziecia dziatan lub braku przedsiewziecia dziatart w oparciu o tre$¢ zawarta w tej ulotce lub tres¢ pominieta w
tej ulotce.
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