PORZĄDEK OBRAD ZEBRANIA WŁAŚCICIELI LOKALI
	 
	 
	Referuje:

	 
	 
	 

	 
	1. Otwarcie obrad i wybór Przewodniczącego.
	Zarząd

	 
	 
	 

	 
	2. Ustalenie trybu głosowań nad uchwałami1).
	Przewodniczący Zebrania

	 
	 
	 

	 
	3. Wybór Sekretarza, Asesora, Wybór Komisji Skrutacyjnej, Komisji Wnioskowej (w zależności od potrzeb)2).
	j.w.

	 
	 
	 

	 
	4. Przyjęcie porządku obrad.
	j.w.

	 
	 
	 

	 
	5. Odczytanie i przyjęcie protokołu z poprzedniego zebrania.
	 

	 
	 
	 

	[*]
	6. Sprawozdanie Zarządu z wykonania planu gospodarczego.
	Zarząd


	 
	 
	 

	[*]
	7. Opinia Komisji Rewizyjnej3) i jej wnioski w sprawach:

- akceptacji sprawozdania Zarządu i zawartych w nim rozliczeń,

- absolutorium dla Zarządu.
	Komisja

Rewizyjna3)

	 
	 
	 

	[*]
	8. Dyskusja nad sprawozdaniem Zarządu i podjęcie uchwał w sprawach:

- akceptacji sprawozdania Zarządu i zawartych w nim rozliczeń,

- absolutorium dla Zarządu.
	Przewodniczący Zebrania

	 
	 
	 

	 
	9. Podjęcie uchwały o wynagrodzeniu zarządu (członków zarządu)
	Komisja Rewizyjna3)

	 
	 
	 

	[+]
	10. Rozpatrzenie wniosków i podjęcie uchwał w sprawach:

- odwołania Zarządu i wyboru Zarządu,

- odwołania i wyboru Komisji Rewizyjnej / Rady Wspólnoty3).
	wnioskodawca

wnioskodawca

	 
	 
	 

	[*]
	11. Podjęcie uchwał określających granice zwykłego zarządu oraz maksymalne zobowiązania finansowe Wspólnoty.
	Zarząd

	 
	12. Przedstawienie rocznego planu gospodarczego / aneksu do planu gospodarczego Wspólnoty;

- opinia Komisji Rewizyjnej3),

- dyskusja nad planem gospodarczym wspólnoty.
	Zarząd

Komisja

Rewizyjna3)

	 
	 
	 

	 
	13. Podjęcie uchwały określającej plan gospodarczy Wspólnoty (aneks do planu gospodarczego) oraz wysokość zaliczek na pokrycie kosztów utrzymania nieruchomości wspólnej i utrzymania lokali.
	Przewodniczący

Zebrania

	 
	 
	 

	 
	14. Podjęcie uchwały w sprawie zakresu i sposobu prowadzenia ewidencji kosztów i rozliczeń4).
	Zarząd,

Komisja Rewizyjna3)

	 
	 
	 

	 
	15. Rozpatrzenie projektu uchwały w sprawie . . . . . . . . . . . . . i podjęcie uchwały w tej sprawie.
	wnioskodawca

	 
	 
	 

	 
	16. Wolne wnioski.
	wnioskodawcy




[*] tylko na corocznym zebraniu sprawozdawczym.

[+] tylko w przypadku zgłoszenia wniosku o odwołanie Zarządu.

Objaśnienia:
1) Tryb głosowań nad uchwałami ustala się na podstawie wniosków właścicieli, zgłoszonych na piśmie przed zebraniem, albo ustnie w czasie zebrania. Zasadniczo we wspólnocie mieszkaniowej obowiązuje głosowanie udziałami, można jednak wprowadzić głosowanie wg zasady, że na jednego właściciela (tzn. jedną osobę fizyczną lub prawną) przypada jeden głos. Jeżeli we wspólnocie stwierdzono błędy w obliczeniu udziałów, a także w przypadku, gdy jeden właściciel posiada ponad 50% udziałów, tryb głosowania "1 właściciel = 1 głos" wprowadza się na każde żądanie właścicieli posiadających łącznie co najmniej 1/5 udziałów (art. 23 ust. 2a ustawy o własności lokali). We wszystkich innych przypadkach do wprowadzenia takiego trybu głosowań niezbędna jest uchwała: wniosek właściciela (właścicieli) w tej sprawie musi być poddany pod głosowanie na (zebraniu lub obiegiem), a za wnioskiem musi się opowiedzieć bezwzględna większość (ponad 50% ogółu) liczona udziałami (art. 23 ust. 2 UWL). UWAGA: Przepisy art. 23 ustawy o własności lokali, dotyczące trybu głosowań, obowiązują wyłącznie w głosowaniach nad uchwałami. W innych głosowaniach, np. przy wyborze przewodniczącego zebrania, przy wnioskach formalnych, przy rozpatrywaniu poprawek do projektów uchwał - do podjęcia decyzji wystarcza zwykła większość głosów osób uprawnionych (właścicieli lokali) obecnych na zebraniu, liczona oczywiście osobami, a nie udziałami. Nie bierze się przy tym pod uwagę osób, które wstrzymały się od głosu. Jeżeli np. spośród 15 obecnych właścicieli dwóch głosowało za wyborem pana Kowalskiego na przewodniczącego zebrania, jeden przeciwko, a dwunastu wstrzymało się od głosu - pan Kowalski został wybrany i może podjąć funkcje przewodniczącego zebrania. 

2) Komisja skrutacyjna jest potrzebna, aby szybko i sprawnie liczyć głosy w głosowaniach przeprowadzanych przez podniesienie ręki. Ustawa o własności lokali dopuszcza taką formę głosowania nad uchwałami - zalecamy jednak, i to w odniesieniu do wszystkich podejmowanych uchwał, formę pisemną. Ma ona wiele zalet: 

a) oszczędność czasu: zbieranie głosów (podpisów) odbywa się w czasie, gdy toczy się już dyskusja nad następnym punktem porządku obrad; 

b) dokument z podpisami, przedstawiający dokładną treść uchwały i wyniki głosowania, powstaje już w trakcie zebrania - nie ma więc ryzyka, że w przyszłości któryś z właścicieli powie, że w ogóle nie brał udziału w głosowaniu, albo że się pomylił, albo że komisja skrutacyjna błędnie zaliczyła jego głos, albo że głosował wprawdzie za uchwałą, ale o treści innej niż zapisana w protokole; 

c) jeżeli w trakcie zebrania nie udało się zebrać wymaganej większości głosów, dysponujemy gotową listą podpisów, którą wystarczy uzupełnić drogą indywidualnego zbierania głosów, zgodnie z art. 23 ust. 1 UWL (wzór takiej listy podpisów - "uniwersalna karta do głosowania" - zamieściliśmy w tym poradniku; wzór 2-08). 


Jeżeli przyjmiemy na zebraniu taką właśnie, pisemną formę zbierania głosów, funkcje komisji skrutacyjnej mogą pełnić wybrani wcześniej członkowie prezydium zebrania (sekretarz, asesor). Zbierają oni podpisy po zamknięciu dyskusji nad projektem uchwały, w czasie, gdy realizowany jest już kolejny punkt porządku obrad. Te same osoby mogą następnie być upoważnione przez Zarząd wspólnoty do kontynuowania procedury głosowania drogą indywidualnego zbierania głosów. 

Jeżeli natomiast wybrano odrębną komisję skrutacyjną, sekretarz i asesor mogą pełnić funkcje komisji wnioskowej. 

3) Wszystkie funkcje komisji rewizyjnej może pełnić rada wspólnoty. Wprawdzie ustawa o własności lokali nie przewiduje ani komisji rewizyjnej, ani rady wspólnoty - ale właściciele lokali mogą takie gremia powołać. Jeżeli komisja lub rada nie otrzymuje żadnych uprawnień, które ograniczałyby uprawnienia Zarządu - wystarczy w tym celu zwykła uchwała właścicieli. Jeżeli natomiast komisja (rada) otrzymuje część ustawowych uprawnień Zarządu, albo choćby prawo blokowania decyzji Zarządu - mamy do czynienia ze "zmianą sposobu zarządu" (UWL art. 18), wymagana jest zatem na zebraniu obecność notariusza, który zaprotokołuje uchwałę i skieruje do sądu wniosek o dokonanie odpowiedniego wpisu w księdze wieczystej. 

4) Zgodnie z przepisami ustawy o własności lokali, obowiązującymi od dnia 1 stycznia 2007 r., wspólnota sama określa zakres i sposób ewidencji kosztów zarządu nieruchomością wspólną, zaliczek uiszczanych na pokrycie tych kosztów, a także rozliczeń z innych tytułów na rzecz nieruchomości wspólnej (art. 22 ust. 3 pkt 10 oraz art. 29 ust. 1 ustawy o własności lokali). 

