ZARZADZENIE NR 1744/2010
PREZYDENTA MIASTA RACIBORZ
z dnia 10 wrze$nia 2010 r.

w sprawie wytycznych dla pelnomocnikow reprezentujacych Gmine Raciborz we wspolnotach
mieszkaniowych.

Na podstawie art. 30 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (tekst jednolity z 2001
r. Dz.U. Nr 142, poz. 1591 z p6zn. zm.).

zarzgdzam, co nastepuje:

Rozdziat 1
Przepisy ogolne
§ 1. W trosce o gospodarno$¢ srodkami publicznymi oraz o gwarancj¢ rownego traktowania wszystkich

zarzadcoéw nieruchomosci, wprowadzam do stosowania, przez pelmomocnikow reprezentujacych Gming
Raciborz we wspolnotach mieszkaniowych ponizsze zasady postgpowania.

§ 2. Uzyte w niniejszym Zarzadzeniu okreslenia oznaczaja:
1) ustawa — ustaweg o wiasnosci lokali z dnia 24 czerwca 1994 r. (t.j. z 2000r., Dz.U. Nr 80, poz. 903
z pozn.zm.);

2) pelnomocnik - pelnomocnika Gminy Raciborz do reprezentowania Gminy Raciborz we wspolnotach
mieszkaniowych;

3) zarzadca - zarzad, o ktorym mowa w art. 19 - 21 ustawy, jak rowniez zarzadcg, ktoremu zarzad
nieruchomoscia wspdlna powierzono w sposob okreslony w art. 18 ustawy;

4) wspdlnota - wspolnotg mieszkaniowa, o ktérej mowa w art. 6 ustawy.

Rozdzial 2

Zmiana przeznaczenia cze $ci wspolnych

§ 3. Pelnomocnik glosuje za przyjeciem uchwaly w sprawie adaptacji wolnych powierzchni niemieszkalnych
polozonych w czg$ciach wspodlnych nieruchomosci na lokale oraz wynajecia lub sprzedazy tych lokali w oparciu
0 ponizsze zasady:

1) wigkszo$ ¢ najemcow lokali gminnych zamieszkalych we wspolnocie zaakceptuje projekt uchwaly w tej
sprawie;

2) spelnione zostana warunki, dla samodzielnego lokalu mieszkalnego, okreslone w art. 2 ust.2 ustawy, co
potwierdzi stosowne zaswiadczenie, o ktorym mowa w art. 2 ust. 3 ustawy;

3) uzyskany w wyniku adaptacji lokal wspolnota moze wynaja¢ lub sprzedac:

a) w drodze przetargu,

b) w trybie bezprzetargowym na rzecz inwestora;

4) sprzedaz w trybie bezprzetargowym powinna nastapi¢ za ceng nie nizsza niz wynikajaca z operatu



szacunkowego, sporzadzonego przez uprawnionego rzeczoznawce majatkowego przed adaptacja lub po
adaptacji, z uwzglednieniem nakladow inwestora.

5) adaptacja wolnej powierzchni niemieszkalnej polozonej w czgSciach wspdlnych nieruchomosci odbywa si¢
na koszt inwestora, z jednoczesnym zapewnieniem przyrzeczenia oddania w najem lub sprzedazy na rzecz
tego inwestora nowopowstalego lokalu.

6) inwestor obok kosztow adaptacji ponosi koszty wyceny, inwentaryzacji powykonawczej oraz w przypadku
sprzedazy koszty notarialne i sadowe.

7) w przypadku, gdy celem adaptacji wolnej powierzchni niemieszkalnej polozonej w czgsciach wspolnych
nieruchomosci jest powigkszenie istniejacego, samodzielnego lokalu (w rozumieniu ustawy) ktérego inwestor
jest wiascicielem pkt 1,2,3,4,5,6 stosuje si¢ odpowiednio.

Rozdzial 3

Sprawozdanie finansowe i absolutorium

§ 4. 1. Przed glosowaniem peinomocnik zobowiazany jest zapozna¢ si¢ z przedstawionymi dokumentami
i sprawdzi¢ zgodnos¢ sprawozdania finansowego z uchwalonym planem gospodarczym.

2. W przypadku stwierdzenia niezgodno$ci dokumentow, o ktorych mowa w ust. 1 pelnomocnik zapoznaje
si¢ zwyjasnieniami zarzadcy i ocenia zasadno$ ¢ podjetych dzialan - osobno dla poszczegdlnych tytulow
kosztowych.

3. W przypadku gdy pelnomocnik, na podstawie zebranych, w tym przekazanych przez zarzadce
materialow, oceni dzialania zarzadcy, o ktérych mowa w ust. 2 jako uzasadnione, glosuje za przyjeciem
sprawozdania, w przeciwnym razie glosuje przeciwko przyjeciu sprawozdania finansowego i udzieleniu
absolutorium.

4. Pelnomocnik stwierdzajac razace naruszenie obowiazkow zarzadcey, w szczegdlnosci gospodarki
finansowej wspolnoty tudziez nie wywiazywania si¢ z innych obowiazkow ciazacych na nim zgodnie z umowa
o zarzadzenie lub z powszechnie obowiazujacych przepisow prawa, zobowiazany jest podja ¢ dzialania
przewidziane przepisami prawa zmierzajace do odwoflania zarzadu lub rozwiazania z zarzadca umowy
o zarzadzanie nieruchomoscia wspolna.

Rozdzial 4

Zaliczka na biezgce utrzymanie nieruchomosci wspélnych

§ 5. 1. W przypadku kiedy pelnomocnik ma odda¢ glos za przyjeciem uchwaly dotyczacej wysokosci
zaliczki na biezace utrzymanie nieruchomosci wspdlnej, bierze pod uwage nie tylko zasadnos¢ planowanych
kosztow na dany rok obrachunkowy, ale rowniez mozliwosci finansowe Gminy Raciborz.

2. Jezeli suma zaliczek na biezace utrzymanie nieruchomosci wspélnej, fundusz remontowy oraz zaliczka za
administrowanie lokalami dla MZB w Raciborzu nie przekracza nominalnego czynszu na danej nieruchomosci,
petnomocnik glosuje za przyjeciem uchwaly.

3. Jezeli kwota, o ktorej mowa w ust. 1 1 2 przekracza stawke Czynszowa, a podniesienie zaliczki na
utrzymanie nieruchomosci wspdlnej zwiazane jest ze wzrostem cen towarow i ustug wykonywanych na rzecz
wspolnoty, peinomocnik glosuje za przyjeciem uchwaly.

4. Pelnomocnik zobowiazany jest do przeprowadzenia analizy planowanych kosztow utrzymania
nieruchomosci wspolnej w danej wspolnocie poprzez porownanie kosztow wspolnot funkcjonujacych

w analogicznych warunkach i po przeprowadzonej analizie, stwierdza zasadno$ ¢ wprowadzenia podwyzKi



zaliczki na biezace utrzymanie nieruchomosci.

5. W przypadku stwierdzenia braku zasadnosci podnoszenia wysokosci zaliczki peinomocnik zobowiazany
jest wskaza¢ korzystniejsze, pod wzgledem finansowym oferowane ceny tozsamych ustug, przez podmioty
Swiadczace ustugi z zakresu biezacego utrzymania nieruchomosci wspoélnej, na podstawie danych, pozyskanych
w zwiazku z wykonywaniem ustug przez te podmioty na rzecz innych wspoélnot, ktorych czionkiem jest Gmina
Racibérz, zobowiazujac zarzadce do optymalizacji kosztow.

Rozdzial 5

Zaliczka na fundusz remontowy

§ 6. 1. W przypadku gdy pelnomocnik ma odda¢ glos za przyjeciem uchwaly dotyczacej wysokosci
zaliczki na fundusz remontowy wspolnoty, bierze pod uwage nie tylko zasadnosé¢ planowanych remontow, ale
rowniez mozliwosci finansowe Gminy Raciborz.

2. Jezeli suma zaliczek na biezace utrzymanie nieruchomosci wspdlnej, fundusz remontowy oraz zaliczka za
administrowanie lokalami dla MZB w Raciborzu nie przekracza nominalnego czynszu na danej nieruchomosci,
petnomocnik glosuje za przyjeciem uchwaly.

3. Jezeli kwota ta przekracza stawke czynszowa, a podniesienie zaliczki remontowej wiaze Sig
bezposrednio z koniecznoscia zaciagnigcia kredytu na remont nieruchomosci wspoélnej petnomocnik sporzadza
kalkulacje na czas splaty kredytu i wnioskuje do Prezydenta Miasta Raciborza o jednorazowa dotacje na
pokrycie roéznicy pomigdzy kosztem funkcjonowania wspdlnoty a nominalnym czynszem na nieruchomosci.

4. Pelnomocnik glosuje za przyjeciem uchwaly, jezeli z budzetu Miasta Raciborz zaklad budzetowy -
Miejski Zarzad Budynkow w Raciborzu uzyskat dotacjg, o ktorej mowa w ust. 3.

5. Jezeli, pomimo glosu peinomocnika przeciw podjeciu uchwaly czlonkowie wspolnoty mieszkaniowe;j
przeglosuja uchwate w sprawie zaliczki ponad nominalny czynsz, pelnomocnik sporzadzi kalkulacje o ktorej
mowa w ust. 3 i zawnioskuje do Prezydenta Miasta Raciborza o jenorazowa dotacje.

Rozdzial 6

Gospodarka remontowa

§ 7. 1. W przypadku gdy peinomocnik ma odda¢ glos za przyjeciem uchwaly dotyczacej realizacji remontu
jego obowiazkiem jest przekazanie przediozonego przez zarzadce kosztorysu do weryfikacji przez osobg
posiadajaca wymagane przepisami prawa uprawnienia w tym zakresie.

2. Podczas weryfikacji, o ktoérej mowa w ust. 1 zestawia si¢ w poszczeg6lnych pozycjach kosztorysowych
ceny oferowane ze $rednimi cenami katalogowymi wydawnictwa ,,.Secocenbud” na dany kwartat.

3. Jezeli ceny oferowane sa wyzsze od cen obliczonych wg ,.Secocenbudu’ pelnomocnik wnosi pisemnie do
zarzadcy o ustosunkowanie si¢ do poszczegolnych pozycji kosztowych, o ktdrym mowa w ust. 2 .

4. Po zapoznaniu si¢ zargumentacja zarzadcy (lub wykonawcy prac remontowych) dot. zastosowania
wWyzszych cen, konsultacji w tej sprawie z bezposrednim przelozonym (jezeli to konieczne to takze z Prezydentem
Miasta Raciborza) peinomocnik glosuje za lub przeciw podjeciu uchwaly.

5. Dla ostatecznej oceny kosztorysu nie jest decydujace przekroczenie ceny sredniej w pojedynczej pozycji
kosztorysowej ale porownanie ceny oferowanej na realizacj¢ calego zadania ze suma srednich cen
,.Secocenbudu” wszystkich pozycji.

6. Jezeli wykonawca remontu zostanie wyloniony przez zarzadce w drodze przetargu zgodnie
z obowiazujacymi przepisami prawa petnomocnik odda glos za przyjeciem uchwaly dotyczacej kosztow remontu
bez odnoszenia si¢ do srednich cen ,,Secocenbudu”, a jedynie w oparciu o $rodki, ktérymi dysponuje Gmina
Raciborz .



Rozdzial 7

Sprostowanie wysokosci udziatlow

§ 8. W przypadku zmiany powierzchni uzytkowej budynku, bedacej nastepstwem : sporzadzenia
inwentaryzacji budowlanej, adaptacji czesci nieruchomosci wspdlnej, zmiany struktury wiasnosciowej lokali
(pomieszczenia przynalezne), peinomocnik zobowiazany jest do weryfikacji dotychczasowych udzialow i w
formie tabelarycznej przestania do Zarzadcy wraz z wnioskiem o zainicjowanie postgpowania majacego na celu
sprostowanie udzialow i ujawnienie tych zmian w Miejskim Osrodku Dokumentacji Geodezyjnej
1 Kartograficzne;.

§ 9. Pelnomocnik zobowiazany jest odda¢ zarzadcy kart¢ do glosowania w drodze korespondencyjne;j
niezwlocznie po podjgciu decyzji w sprawie, jednakze w terminie nie diuzszym niz 14 dni od daty otrzymania
karty do glosowania .

§ 10. 1. We wszystkich przypadkach nie uregulowanych niniejszym zarzadzeniem Prezydent Miasta
Raciborz, decyduje o akceptacji, badz braku akceptacji uchwaly wspolnoty ktorej czionkiem jest Gmina
Raciborz, wykonujac uprawnienia wiascicielskie .

2. W uzasadnionych przypadkach Prezydent Miasta Raciborza moze podja¢ decyzje o akceptacji, badz
braku akceptacji uchwaly wspolnoty, ktorej czlonkiem jest Gmina Raciborz, niezaleznie od zasad ustalonych
w niniejszym Zarzadzeniu .

§ 11. Traci moc Zarzadzenie Nr 1265/2009 Prezydenta Miasta Raciborz- Organu Wykonawczego Gminy
z dnia 07 wrzesnia 2009r w sprawie wytycznych dla pelmomocnikow reprezentujacych Gming Raciborz
w wspolnotach mieszkaniowych w sprawie zagospodarowania wolnych pomieszczen niemieszkalnych
polozonych w czgéciach wspdlnych nieruchomosci, wspotwiascicielem ktorych jest Gmina.

§ 12. Wykonanie Zarzadzenia powierzam Dyrektorowi Miejskiego Zarzadu Budynkéw w Raciborzu,
a nadzor nad wykonaniem Zarzadzenia powierzam Zastepcy Prezydenta Miasta do spraw Spotecznych.

§ 13. Zarzadzenie wchodzi w zycie z dniem podpisania.

Prezydent Miasta

Mirostaw Lenk



UZASADNIENIE

Zarzadzeniem nr 1265/2009 Prezydenta Miasta Raciborz - Organu Wykonawczego Gminy z dnia 7 wrzesnia
2009r. zatwierdzone zostaly wytyczne dla pelnomocnikéw reprezentujacych Gming Raciborz w wspolnotach
mieszkaniowych w sprawie zagospodarowania wolnych pomieszczen niemieszkalnych polozonych w czesciach
wspolnych nieruchomosci, wspotwlascicielem ktorych jest Gmina. Z dotychczasowej praktyki wynika, ze
stosowanie w/w wytycznych wymaga modyfikacji i rozszerzenia zakresu praw i obowiazkéw petnomocnikdéw
Gminy Raciborz w tym zakresie . Majac na uwadze powyzsze postanowiono jak w sentencji Zarzadzenia.
W przypadku, gdy uchwala podjgta przez wspolnote mieszkaniowa jest sprzeczna z powy zszymi zasadami
petnomocnik jest zobowiazany glosowacé przeciw podjeciu uchwaly.



