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Wspólnota Mieszkaniowa
Wspólnota mieszkaniowa powstaje z mocy prawa. Nie jest do tego potrzebna ani wola jej zawiązania, ani jakiekolwiek działanie ukierunkowane wyłącznie na jej utworzenie.
 Pojęcie wspólnoty mieszkaniowej wprowadziła ustawa o własności lokali z 1994 r. Ustawa reguluje sposób ustanawiania odrębnej własności samodzielnych lokali mieszkalnych, lokali o innym przeznaczeniu, prawa i obowiązki właścicieli tych lokali oraz zarząd nieruchomością wspólną. W zakresie nieuregulowanym ustawą do własności lokali stosuje się przepisy Kodeksu Cywilnego. Oznacza to, że jeżeli kwestia dotycząca własności lokalu lub z tą własnością związana nie jest uregulowana w ustawie o własności lokali, obowiązują wszystkie przepisy KC, które mają zastosowanie do innych nieruchomości. Będą to przepisy dotyczące własności, współwłasności, użytkowanie wieczystego, zarządu współwłasnością oraz przepisy dotyczące czynności cywilnoprawnych. Ustawa dotyczy więc wszystkich nieruchomości zabudowanych co najmniej jednym budynkiem, w którym znajduje się więcej niż jeden lokal stanowiący odrębną własność. Jedynie te wspólnoty, które wyłaniają się ze spółdzielni mieszkaniowych, rządzą się nieco odmiennymi regułami, wynikającymi przede wszystkim z ustawy o spółdzielniach mieszkaniowych, a dopiero w następnej kolejności innymi aktami prawnymi.
Wspólnota mieszkaniowa to ogół właścicieli, których lokale wchodzą w skład określonej nieruchomości. Oznacza to, że wspólnotę mieszkaniową tworzą zarówno właściciele odrębnych lokali jak i też właściciel budynku, z którego lokale zostały wyodrębnione, nawet wtedy, gdy część lokali pozostało niewyodrębnionych. Tak więc wspólnota mieszkaniowa jest jednostką organizacyjną, którą tworzy ogół właścicieli lokali mających udziały w określonej nieruchomości wspólnej, powstającej na skutek wyodrębnienia chociażby jednego lokalu w wyjściowej nieruchomości. Członkiem wspólnoty staje się każdy właściciel automatycznie, z chwilą złożenia podpisu na akcie notarialnym. 
Status prawny wspólnoty mieszkaniowej

Wspólnota mieszkaniowa jako samodzielny podmiot podlega rejestracji w Urzędzie Statystycznym celem nadania numeru identyfikacji REGON i w Urzędzie Skarbowym (NIP) – nie posiada jednak osobowości prawnej. Przepisy ustawy o własności lokali zawierają wyraźne postanowienie, że wspólnota mieszkaniowa może reprezentować właścicieli, nabywać prawa, zaciągać zobowiązania. Może także pozywać i być pozywana. Tym samym posiada zdolność procesową, czyli może występować zarówno w procesie cywilnym, gospodarczym, jak i postępowaniu administracyjnym jako strona. W procesie nie muszą natomiast uczestniczyć wszyscy jej członkowie. Z tych powodów wspólnota mieszkaniowa stanowi twór określany mianem „ułomnej osoby prawnej”. W związku z przyznanymi uprawnieniami wspólnota mieszkaniowa może być właścicielem majątku, może też mieć własne konta bankowe. Zobowiązana jest także do prowadzenia rachunkowości. Wspólnota mieszkaniowa nie mając osobowości prawnej, nie może nabyć niczego dla siebie. Nabywanie praw przez wspólnotę oznacza nabywanie praw (przez zarząd, zarządcę, pełnomocnika wspólnoty) na rzecz wszystkich właścicieli lokali, a prawa nabyte na rzecz wspólnoty stanowią wspólność tych właścicieli. Wspólnota nie posiada więc odrębnego majątku, lecz cały jej majątek należy do poszczególnych właścicieli lokali (mających określone udziały we własności nieruchomości wspólnej). 

W związku z tym uznaje się, że wspólnota mieszkaniowa to zrzeszenie właścicieli lokali należących do obrębu jednej nieruchomości (bloku), posiadająca majątek, w całości należący do majątku właścicieli (a więc do budynku i lokali w nim znajdujących się). Jest ona uprawniona do tworzenia organu zwanego zarządem wspólnoty, który podejmuje decyzje i zobowiązania w imieniu jej członków. Zobowiązania wspólnoty mieszkaniowej są zobowiązaniami właścicieli lokali wchodzących w jej skład. 
Podsumowując: wspólnota mieszkaniowa jest podmiotem prawnym, majątkowym i gospodarczym. Jest zrzeszeniem właścicieli lokali, w jednej wydzielonej księgą wieczystą nieruchomości, utworzonej z mocy prawa w celu wspólnego zarządzania nieruchomością. Wspólnoty mieszkaniowej nie zakłada się, nie można się do niej zapisać ani wstąpić. Powstaje ona samoczynnie z mocy prawa w budynku mieszkalnym, w momencie wyodrębnienia pierwszego samodzielnego lokalu na rzecz innej osoby niż dotychczasowy właściciel  nieruchomości.
Prawa i obowiązki  wspólnoty mieszkaniowej

Prawa i obowiązki wspólnot mieszkaniowych. Źródło: M. Tertelis, Zarządzanie finansami wspólnoty mieszkaniowej, t.1, Warszawa 2001, s. 69.

Na sytuację prawną właścicieli lokali składają się prawa i obowiązki, które wynikają z dwóch podstaw. Pierwszą stanowią przepisy Kodeksu Cywilnego o własności, drugą – współwłasność nieruchomości wspólnej oraz wzajemne zależności, jakie powstają z faktu zamieszkiwania w jednym budynku.
Formy zarządu nieruchomością
Jedną z podstawowych cech prawa własności jest możliwość decydowania przez właścicieli o podstawowych kwestiach, które są związane z zarządzaniem własnością. Przepisy ustawy o własności lokali umożliwiają właścicielom określenie sposobu zarządu nieruchomością wspólną. Sposób zarządu nieruchomością wspólną zależy od liczebności uczestników wspólnoty mieszkaniowej. W świetle przepisów ustawy Kodeksu Cywilnego oraz ustawy o własności lokali wyróżnia się trzy sposoby zarządu nieruchomością wspólną:

a) zarząd umowny;

b) zarząd ustawowy; 

c) zarząd przymusowy nałożony decyzją sądu.

Art. 18 ust. 1 ustawy o własności lokali stanowi, że właściciele lokali mogą w umowie o ustanowieniu odrębnej własności lokali albo w umowie zawartej później w formie aktu notarialnego określić sposób zarządu nieruchomością wspólną, a w szczególności mogą powierzyć zarząd osobie fizycznej albo prawnej. Zgodnie z treścią tego artykułu właściciele lokali mogą powierzyć zarząd nieruchomością wspólną osobie fizycznej lub prawnej, która stanie się w ten sposób zarządcą tej nieruchomości. Umowa ta wymaga zachowania zawarcia formy aktu notarialnego. Stronami tej umowy stają się wszyscy właściciele. Ust. 3 tego artykułu podkreśla, że jeżeli właściciele tego nie uczynią, obowiązuje ich zarząd przewidziany w ustawie. 

Jeżeli lokale te wyodrębniane są sukcesywnie, a właściciel dokona w umowie stosownych ustaleń, sposób zarządu nieruchomością jest taki sam dla każdego kolejnego nabywcy lokalu, jak przyjęty przez dotychczasowego współwłaściciela. Nowi nabywcy muszą zaakceptować już obowiązujące reguły. Obowiązywać tak będzie do chwili, do której właściciele lokali nie zmienią ustalonego w ten sposób zarządu (lub osoby zarządcy). Zmiana może nastąpić na podstawie uchwały właścicieli lokali zaprotokołowanej przez notariusza. Uchwała ta stanowi podstawę wpisu do księgi wieczystej.

Jeżeli chodzi o zarząd ustawowy to ustawa o własności lokali przewiduje dwa sposoby sprawowania zarządu. Jest to zależne od ilości lokali wyodrębnionych łącznie z lokalami niewyodrębnionymi znajdującymi się w budynku. 

Jeżeli liczba tych lokali nie jest większa niż siedem wówczas do zarządu nieruchomością mają zastosowanie przepisy o współwłasności zawarte w KC (art. 195-221) oraz w kodeksie postępowania cywilnego (art. 611-616). Zarząd może być tutaj sprawowany bezpośrednio przez samych właścicieli. Mamy więc w tym przypadku do czynienia z zarządem bezpośrednim. Bezpośrednie sprawowanie zarządu nieruchomością wspólną przez właścicieli lokali związane jest z podejmowaniem przez nich decyzji, które później są przez nich samych wykonywane. Nie ma tu obowiązku wybierania zarządu oraz powierzania tego zarządu innym osobom, choć nie jest to zabronione, jeżeli chcą tego wszyscy właściciele. Stosownie do tych przepisów, każdy współwłaściciel zobowiązany jest do współdziałania w zarządzie rzeczą wspólną. Do podjęcia czynności przekraczających  zakres zwykłego zarządu potrzebna jest zgoda wszystkich właścicieli.
Gdy liczba tych lokali jest większa niż siedem, ustawodawca zobowiązuje właścicieli do podjęcia uchwały o wyborze jednoosobowego lub wieloosobowego zarządu wspólnoty będącego organem wykonawczym. Członkiem tego zarządu może być jedynie osoba fizyczna, którą wybiera się spośród właścicieli lokali jak również spoza tego grona.  Członkiem zarządu wspólnoty mieszkaniowej nie może być osoba prawna.
Możliwość powoływania zarządu przymusowego przez sąd dotyczy małych i dużych wspólnot. Jeżeli zarząd nie został powołany, ponieważ właściciele nie mogą w tym względzie dojść do porozumienia, albo zarząd istnieje, lecz nie wypełnia należycie swoich obowiązków, nie wykonuje uchwał właścicieli lokali lub narusza zasady prawidłowej gospodarki,  sąd może ustanowić zarządcę przymusowego. Może  to zrobić na wniosek każdego właściciela lokalu. Jest to tzw. zarząd sądowy.
środki unijne dla wspólnot 
W tym okresie unijnego programowania (2007-2013) wspólnoty mieszkaniowe mogą starać się o dofinansowanie inwestycji z zakresu mieszkalnictwa z Regionalnych Programów Operacyjnych. Inwestycje te powinny dotyczyć renowacji części wspólnych wielorodzinnych budynków mieszkalnych, tj. odnowienia następujących głównych elementów konstrukcji budynku
:

· dachu, elewacji zewnętrznej, stolarki okiennej i drzwiowej, klatki schodowej, korytarzy wewnętrznych/ zewnętrznych, wejścia i elementów jego konstrukcji zewnętrznej, windy,
· instalacji technicznej budynku,
· działania w zakresie oszczędności energetycznej.
W przypadku województwa dolnośląskiego środki na tego rodzaju przedsięwzięcia przewidziano w ramach priorytetu „Miasta” działania 9.2 „Wsparcie dla przedsięwzięć w zakresie mieszkalnictwa w miastach poniżej 10 tys. mieszkańców”. Celem tego priorytetu jest przeciwdziałanie marginalizacji obszarów miast województwa dolnośląskiego, na których nasilają się negatywne zjawiska społeczne i ekonomiczne oraz ulega degradacji stan fizyczny przestrzeni. 

Aby skorzystać z możliwości uzyskania wsparcia finansowego wspólnota mieszkaniowa musi przygotować projekt, a następnie wziąć udział w konkursie ogłaszanym przez Urząd Marszałkowski Województwa Dolnośląskiego. Warunkiem przystąpienia do konkursu jest złożenie w terminie wskazanym w ogłoszeniu konkursowym dokumentacji aplikacyjnej projektu opracowanej zgodnie z wymogami krajowymi oraz unijnymi. W skład dokumentacji wchodzą:

1. wniosek aplikacyjny wypełniony w Generatorze Wniosków (dostępny na stronie www.dolnyslask.pl),

2. wymagane załączniki (formularze załączników dostępne są również na stronie www.dolnyslask.pl) – ich ilość zależy od specyfiki projektu, na ogół jednak obligatoryjnie są to:

· studium wykonalności,

· oświadczenie wnioskodawcy o kwalifikowalności VAT – FORMULARZ do wypełnienia,

· formularz do wniosku o dofinansowanie w zakresie oceny oddziaływania na środowisko wraz z załącznikami – FORMULARZ do wypełnienia,

· zaświadczenie organu odpowiedzialnego za monitorowanie obszarów Natura 2000 (zaświadczenie to jest wydawane przez Regionalną Dyrekcję Ochrony Środowiska we Wrocławiu przy pl. Powstańców Warszawy 1 – na odpowiednim FORMULARZU),

· oświadczenie wnioskodawcy o zapewnieniu środków finansowych niezbędnych dla prawidłowej realizacji projektu (FORMULARZ do wypełnienia) oraz uchwała wspólnoty mieszkaniowej o przyjęciu rocznego planu gospodarczego,

· oświadczenie wnioskodawcy o posiadanym prawie do dysponowania nieruchomością na cele budowlane (FORMULARZ do wypełnienia). Jeżeli wspólnota mieszkaniowa opierając się o zapisy art. 20 ust. 1 ustawy o własności lokali powołała zarząd, czy też powierzyła zarząd nieruchomością wspólną zarządcy, załącznik powinien zostać podpisany przez zarząd lub zarządcę, w zależności od tego jak wygląda kwestia zarządzania w danej wspólnocie i do jakich czynności dana wspólnota zalicza czynności związane z występowaniem jako partner w projekcie, tzn. czy są to czynności zwykłego zarządu czy też nie. Jeżeli są to czynności wykraczające poza zakres zwykłego zarządu, to obok dokumentu potwierdzającego wybór zarządu przez wspólnotę oraz dokumentu potwierdzającego powierzenie zarządu nieruchomością zarządcy, należy również dołączyć dokument, o którym mowa w art. 22 ust. 2 ustawy o własności lokali, czyli dokument potwierdzający wyrażenie zgody na dokonanie czynności przekraczającej zakres zwykłego zarządu.
· dokumenty dotyczące zagospodarowania przestrzennego tj.:  

- decyzja o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego lub 

- decyzja o warunkach zabudowy lub 

- wypis/wyrys z miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,

· mapy/szkice lokalizujące projekt w najbliższym otoczeniu (mapy do celów poglądowych),

· dokumenty potwierdzające status prawny i dane wnioskodawcy: kopia statutu wspólnoty mieszkaniowej (jeżeli wspólnota mieszkaniowa posiada statut), a także:
- kopia aktu notarialnego, w którym członkowie wspólnoty mieszkaniowej określają sposób zarządu nieruchomością wspólną (zgodnie z art. 18 ust. 1 ustawy o własności lokali) lub 

- kopia pierwszego aktu notarialnego w oparciu, o który wyodrębnione zostało prawo własności lokalu, w którym wskazano sposób zarządu nieruchomością wspólną (zgodnie  z art. 18 ust. 1 ustawy o własności lokali) lub 
- kopia uchwały właścicieli lokali zaprotokołowana przez notariusza, w której wskazano sposób zarządu nieruchomością wspólną.

Jeżeli wspólnota powołała zarząd należy dodatkowo dołączyć kopię właściwej uchwały członków wspólnoty mieszkaniowej o powołaniu zarządu wspólnoty. W przypadku, gdy zarząd nieruchomością wspólną powierzono osobie prawnej lub osobie fizycznej oprócz kopii właściwego dokumentu potwierdzającego powierzenie zarządcy nieruchomością wspólną takiego zadania (dokumentu potwierdzającego umocowanie zarządcy przez wspólnotę) należy dołączyć także:

- kopię aktualnego wyciągu z Krajowego Rejestru Sądowego, w którym będzie wskazany sposób reprezentacji danej osoby prawnej oraz wymienione będą osoby uprawnione do reprezentacji osoby prawnej(w przypadku powierzenia zarządu osobie prawnej) lub
- kopię aktualnego wypisu z Ewidencji Działalności Gospodarczej, potwierdzającego wpis do ewidencji osoby fizycznej, której został powierzony zarząd (w przypadku powierzenia zarządu osobie fizycznej).

· dokumenty potwierdzające zdolność finansową wnioskodawcy tj.:
- kopia bilansu oraz rachunku zysków i strat za poprzednie 2 lata obrachunkowe lub
- kopie PIT/CIT z potwierdzeniem wpływu do Urzędu Skarbowego lub
- kopia zestawienia rocznego z działalności gospodarczej na podstawie Księgi przychodów i rozchodów za poprzednie 2 lata obrachunkowe (w przypadku wspólnot działających krócej niż rok obrachunkowy – kopie w/w dokumentów za dotychczasowy okres działalności).

· umowa partnerstwa na realizację projektu w przypadku realizacji projektu przez kilku partnerów – umowa partnerstwa musi być opracowana zgodnie z wytycznymi programowymi Instytucji Zarządzającej RPO WD
,

· pozwolenie na budowę/zgłoszenie robót budowlanych,

· wyciąg z dokumentacji projektowej i/lub specyfikacja zakupywanego sprzętu/usług,

· Lokalny Program Rewitalizacji Miasta Oborniki Śląskie na lata 2009-2015 przyjęty uchwałą Rady Miejskiej w Obornikach Śląskich.
O dofinansowanie mogą ubiegać się tylko te wspólnoty, których projekt został ujęty w obszarze wsparcia Lokalnego Programu Rewitalizacji Miasta Oborniki Śląskie na lata 2009-2015. 
Preferowane będą projekty dotyczące zapewnienia odpowiednich warunków mieszkaniowych dla:

· gospodarstw domowych o niskich dochodach,

· osób niepełnosprawnych,
· imigrantów, mniejszości narodowych i mniejszości etnicznych lub uchodźców.

Miejsce i termin składania wniosków

Wnioski należy składać w Punkcie Przyjęć Wniosków (pokój 301a) Urzędu Marszałkowskiego Województwa Dolnośląskiego przy ul. Wybrzeże J. Słowackiego 12-14 we Wrocławiu. Planowany termin ogłoszenia naboru wniosków – I kwartał 2010 r. (ogłoszenie ukaże się na stronie www.dolnyslask.pl). 
Tryb naboru i oceny wniosków

Wnioski rozpatrywane będą w trybie konkursowym obejmującym: ocenę formalną (dokonywaną przez pracowników Urzędu Marszałkowskiego Województwa Dolnośląskiego) oraz ocenę merytoryczną (dokonywaną przez ekspertów powoływanych przez UMWD). Decyzję o wyborze projektu do dofinansowania podejmuje  na podstawie strategicznych kryteriów wyboru projektów Zarząd Województwa Dolnośląskiego w formie uchwały.
Warunki finansowania
Minimalna wartość projektu to 100 000,00 zł. Maksymalny poziom dofinansowania ze środków UE wynosi 70% wydatków kwalifikowanych projektu. Formą płatności jest refundacja – po podpisaniu umowy o dofinansowanie realizacji projektu z Urzędem Marszałkowskim Województwa Dolnośląskiego wspólnota mieszkaniowa zobowiązana jest zrealizować projekt z własnych środków. Sposób rozliczania projektów finansowanych ze środków UE określany jest przez Instytucję Zarządzającą RPO WD. Dopiero po przedstawieniu właściwego rozliczenia i zaakceptowaniu go przez Instytucję wspólnota mieszkaniowa otrzyma zwrot poniesionych wydatków do wysokości określonej we wniosku. Na etapie podpisywania umowy o dofinansowanie niezbędne będzie wykazanie zabezpieczenia środków finansowych na realizację całego projektu np. w postaci promesy kredytowej.
Warunki udziału wspólnoty mieszkaniowej w programie rewitalizacji

Gmina Oborniki Śląskie przystąpiła do opracowania Lokalnego Programu Rewitalizacji Miasta Oborniki Śląskie na lata 2009-2015. Program ten stanowi podstawę do ubiegania się o wsparcie finansowe w ramach priorytetu „Miasta” Regionalnego Programu Operacyjnego dla Województwa Dolnośląskiego na lata 2007-2013. W programie wyznacza się tzw. obszar wsparcia i jedynie projekty zlokalizowane na tym obszarze będą mogły uzyskać dofinansowanie w ramach tego priorytetu. 

Wspólnoty mieszkaniowe mogą zgłaszać swoje propozycje projektów na kartach zgłoszenia przedsięwzięcia dostępnych na stronie internetowej Gminy (www.oborniki-slaskie.pl) oraz w sekretariacie Urzędu Miejskiego w Obornikach Śląskich przy ul. Trzebnickiej 1. Propozycje te pozwolą na właściwe zidentyfikowanie potrzeb mieszkańców miasta oraz wyznaczenie obszaru do rewitalizacji. 
Wzór karty zgłoszenia przedsięwzięcia inwestycyjnego
	Wnioskodawca (inwestor)
	Np. Wspólnota Mieszkaniowa przy ul. XXX w Obornikach Śląskich

	Nazwa przedsięwzięcia
(tytuł projektu)
	Np. Modernizacja budynku przy ul. XXX w Obornikach Śląskich

	Adresaci projektu (grupa docelowa)
	Np. Mieszkańcy budynku przy ul. XXX w Obornikach Śląskich – 36 osób

	Lokalizacja przedsięwzięcia (ulica, nr budynku)
	Np. Ulica XXX w Obornikach Śląskich

	Krótki opis przedsięwzięcia – zadania 
	Np. Projekt zakłada realizację następujących zadań:

- wymiana pokrycia dachowego, 

- ocieplenie budynku,

- odmalowanie klatek schodowych
-  itp.

	Stan istniejący
	Opis stanu technicznego budynku, przez ile rodzin zamieszkiwany jest budynek, czy w budynku są również lokale, w których prowadzona jest działalność gospodarcza itp.

	Uzasadnienie realizacji inwestycji
	

	Okres realizacji inwestycji (2009-2015)
	

	Przewidywany łączny koszt inwestycji w PLN

	Np. 120 000,00 PLN

	Przewidywane źródła i kwota finansowania w PLN (wartość dofinansowania z UE
)
	Np. 84 000,00 PLN ze środków UE (70%), 36 000,00 PLN ze środków własnych Wspólnoty Mieszkaniowej (w tym z kredytu 18 000,00 PLN)


Prosimy o przesłanie karty przedsięwzięcia pocztą elektroniczną na adres oborniki@oborniki-slaskie.pl z nagłówkiem wiadomości „Karta Zgłoszenia do Lokalnego Programu Rewitalizacji miasta Oborniki Śląskie” lub w wersji papierowej wrzucić do urny, która jest usytuowana w Punkcie Obsługi Interesanta Urzędu Miejskiego  w Obornikach Śląskich przy ul. Trzebnickiej 1.
Ostateczny termin składania Kart upływa z dniem 15 grudnia 2009 r.

Wyrażam zgodę na przetwarzanie danych osobowych (firmy) przez Gminę Oborniki Śląskie do celów opracowania Lokalnego Programu Rewitalizacji  Miasta Oborniki Śląskie na lata 2009-2015 zgodnie z ustawą z 29.08.1997 r. o ochronie danych osobowych (Dz. U. nr 133, poz. 883 z późniejszymi zmianami).

Wyrażam zgodę na wykorzystanie informacji o przedstawionych projektach przez Gminę Oborniki Śląskie do celów opracowania Lokalnego Programu Rewitalizacji Miasta Oborniki Śląskie na lata 2009-2015

……………………………







…………………………………..
miejscowość, data







podpis składającego
Opracowanie:

Małgorzata Gwiazda-Kanonowicz, tel: 0 71 310 32 45
Zakład Gospodarki Mieszkaniowej w Obornikach Śląskich

Anna Jasinowska-Czarny

UNIKA Doradztwo Unijne i Public Relations

biuro@unika.net.pl 

www.unika.net.pl 



udostępnia lokal 


w razie awarii i remontu








przestrzega deklaracji wspólnoty  i porządku domowego











podejmuje decyzje 


na zebraniu właścicieli











uczestniczy w podziale pożytków











kandyduje


do zarządu wspólnoty











utrzymuje swój lokal











kontroluje


finanse wspólnoty








korzysta


z nieruchomośći








partycypuje w kosztach utrzymania nieruchomości wspólnej





ponosi odpowiedzialność


za zobowiązania








właściciel udziału w nieruchomości









































� Na podstawie Szczegółowego Opisu Priorytetów Regionalnego Programu Operacyjnego dla Województwa Dolnośląskiego na lata 2007-2013 (Uszczegółowienie). 


� Urząd Marszałkowski Województwa Dolnośląskiego.


� Nie mniej niż 100 000,00 PLN.


� Nie więcej niż 70% wartości całego przedsięwzięcia.
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