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Dz.U.00.80.903
2000-10-19  zm. przen. Dz.U.00.29.355 art.1
2004-09-22 zm. Dz.U.04.141.1492 art.5

USTAWA
z dnia 24 czerwca 1994 r.
o wtasndci lokali.

(tekst jednolity)

Rozdziat 1
Przepisy ogélne

Art. 1. 1. Ustawa okrda sposob ustanawiania @bnej wiasnéci samodzielnych loke
mieszkalnych, lokali o innym przeznaczeniu, pravedoowizki wiascicieli tych lokali oraz zara
nieruchomecia wspoln.

2. W zakresie nie uregulowanym ustawo wiasnéci lokali stosuje s przepisy Kodeks
cywilnego.

Art. 2. 1. Samodzielny lokal mieszkalny, a #aklokal o innym przeznaczeniu, zwane c
"lokalami”, mog stanowé odrebne nieruchomi.

2. Samodzielnym lokalem mieszkalnym, w rozumienstawy, jest wydzielona trwgini
scianami w obgbie budynku izba lub zespoét izb przeznaczonychtaly pobyt ludzi, ktée wraz .
pomieszczeniami pomocniczymi giizaspokajaniu ich potrzeb mieszkaniowych. Przepistesu;
si¢ odpowiednio rowniz do samodzielnych lokali wykorzystywanych zgodnigrzeznaczeniem |
cele inne ni mieszkalne.

3. Spetnienie wymaga o ktérych mowa w ust. 2, stwierdza starosta wnferzgwiadczenia.

4. Do lokalu mog przynaleec, jako jego czsci sktadowe, pomieszczenia, ¢y nawet d
niego bezpfrednio nie przylegaty lub byly patone w granicach nieruchosw gruntowej poz
budynkiem, w ktorym wyodibniono dany lokal, a w szczegOkoa piwnica, strych, komika,
gara, zwane dalej "pomieszczeniami przyragmi®.

5. Lokale wraz z pomieszczeniami do nich przyaayeni zaznacza gina rzucie odpowiednit
kondygnacji budynku, a w razie paknia pomieszcze przynalenych poza budynkie
mieszkalnym - take na wyrysie z operatu ewidencyjnego; dokumengtaaows zahcznik do akti
ustanawiajcego odgbna wtasnd¢ lokalu.

6. W razie braku dokumentacji technicznej budynkaznacz&, o kt@dych mowa w ust. !
dokonuje s, zgodnie z wymogami przepiwéprawa budowlanego, na koszt dotychczaso
wiasciciela nieruchomgci, o ile strony umowy o ustanowienie @bnej wiasnéci lokalu nie
postanowity inaczej.

Art. 3. 1. W razie wyodsbnienia wtasnéci lokali wiascicielowi lokalu przystuguje udzial
nieruchomeéci wspolnej jako prawo zwkane z wlasniia lokali. Nie mana zadaé zniesienii
wspotwitasnéci nieruchoméci wspolnej, dopodki trwa odbna wiasnéc lokali.

2. Nieruchomé&¢ wspolra stanowi grunt oraz e#ci budynku i urzdzenia, ktére nie sha
wytacznie do aytku wiascicieli lokali.

3. Udziat widgciciela lokalu wyodgbnionego w nieruchondoi wspdnej odpowiada stosunko
powierzchni uytkowej lokalu wraz z powierzchai pomieszcze przynalenych do 4czne
powierzchni aytkowej wszystkich lokali wraz z pomieszczeniami mich przynalenymi. Udzid
wiasciciela samodzielnych lokali niewyagimionych w nieruchomiwi wspdnej odpowiad
stosunkowi powierzchniaytkowej tych lokali wraz z powierzchippomieszcze przynalenych dc
tacznej powierzchni kytkowej wszystkich lokali wraz z pomieszczeniamirdch przynalenymi.

4. Do wyznaczenia stosunku, ¢érym mowa w ust. 3, nieigdne jest okrslenie, oddzielnie d
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kazdego samodzielnego lokalu, jego powierzchiytkiowej wraz z powierzchaipomieszcze
do niego przynatanych.

5. Jeeli nieruchomé¢, z ktorej wyodebnia s¢ wlasndgé¢ lokali, stanowi grunt zabudowa
kilkoma budynkami, udziat wikaiciela lokalu wyodg¢bnionego w nieruchondoi wspdnej
odpowiada stosunkowi powierzchnizytkowej lokalu wraz z powierzch@i pomieszczé
przynalenych do 4cznej powierzchni zytkowej wszystkich lokali wraz z pomieszczeniamirdoh
przynalenymi.

6. W wypadku gdy na podstawie jednej czy§uigrawnej dokonanej przez wtaciela luk
przez wszystkich wspoéhdaicieli nieruchoméci nastpuje wyodebnienie wszystkich loka
wysoka¢ udziatow, o ktorych mowa w ust. 1, okisa odpowiednio w umowie wigiciel luk
wspotwiaciciele.

7. W budynkach, w ktorych nasito wyodrcbnienie wiasnéci co najmniej jednego lokal
ustalenie wysokai udzialtdbw w nieruchomii wspoélnej bez uwzgtinienia powierzchi
pomieszcze przynalenych lub w sposéb inny hiokrelony w ust. 3, a przy wyodbnianit
kolejnych lokali ustalano wysoké udziatdbw w nieruchomi@i wspolnej w taki sam spolsp dc
czasu wyodtbnienia ostatniego lokalu stosujeg stasady obliczania udziatu w nieruchaitio
wspolnej takie, jak przy wyodbnieniu pierwszego lokalu. Przepisu zdania popragdego ni
stosuje si, jezeli wszyscy wiciciele lokali wyodebnionych i dotychczasowy wdeiciel
nieruchoméci dokonaj w umowie nowego ustalenia wysako udziatdbw w nieruchomiei
wspolnej.

Art. 3a. D 1. Przy oddawaniu waytkowanie wieczyste utamkowej €i gruntu, jako praw
Zwigzanego z odibng wlasndacia lokali, stosuje i nastpujace zasady:

1) nie oddaje si gruntu we wspoéliytkowanie wieczyste, j@li stanowi on przedmi
wspotwiasnéci zwiagzanej z wiasnicia uprzednio wyodibnionych lokali,

2) nie sprzedaje siudzialu we wspoétwiasrioi gruntu, jeeli grunt ten stanowi przedm
wspotwytkowania wieczystego zwzanego z wiasrgia uprzednio wyodibnionych lokali,

3) ustala si jeden termin trwania prawazytkowania wieczystego w odniesieniu do wszyst
udziatbw we wspotzytkowaniu wieczystym, niezataie od daty wyodibnienia lokalu,
ktorym jest zwazany udziat w tym prawie.

2. Jeeli przy ustanowieniu ogdbnej wtasnéci lokali ustanowiono rine terminy trwania prav
wspotwytkowania wieczystego przynaleej do tych lokali dziatki budowlanej, wdeiciele
wyodrebnionych lokali mog zadaé zmiany termindw przez przygie jednego terminu ¢
wszystkich udziatdbw we wspdtytkowaniu wieczystym tej dzialki. Zzadaniem takim mee
wysiapi¢ takze wiasciwy organ. Termin ten ustanawiag sstosownie do najdalszego term
ustalonego dla pozostatych udziatow.

Art. 4. 1. Dotychczasowemu wdeicielowi nieruchoméci przystuguj  co dc
niewyodebnionych lokali oraz co do nieruchokod wspdnej takie same uprawnienia, ja
przystuguj witascicielom lokali wyodebnionych; odnosi gito takze do jego obowvaizkOw.

2. Jeeli do wyodebniania wiasnéci lokali dochodzi sukcesywnie, wieciele lokali juw
wyodrebnionych nie g stronami umoéw o wyodbnieniu dalszych lokali.

3. Jeeli budynek zostat wzniesiony na gruncie oddanym ukytkowanie wieczyst
przedmiotem wspolrigi jest to prawo, a dalsze przepisy o wigsndub wspotwtasnéci gruntt
stosuje si odpowiednio do prawazytkowania wieczystego.

Art. 5. @ 1. Jeeli powierzchnia nieruchondoi gruntowej zabudowanej budynkiem, w ikt
wyodrebniono wiasnéé lokali, jest weksza nk powierzchnia dzi& budowlanej, w rozumien
przepisbw o gospodarce nieruchdiami, niezlkkdnej do korzystania z niego, wspohideiele
moga dokona podziatu tej nieruchongai.

2. Jeeli na nieruchomgi gruntowej jest polazony wigcej niz jeden budynek, a przynajmnie
jednym z nich wyocgbniono wiasnét lokalu, wspotwidciciele mog dokon& podziat te
nieruchomeci polegagcego na wydzieleniu z dotychczasowej nieruch@nawoch lub wece
dziatek budowlanych.

3. Przy dokonywaniu podz#u, o kérym mowa w ust. 1 i 2, stosujee przepisy o0 gospodar
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nieruchoméciami.

Art. 6. Ogot wiacicieli, ktorych lokale wchodg w skfad okrélonej nieruchoméxi, tworzy
wspolnot mieszkaniow. Wspdlnota mieszkaniowa m® nabywaé prawa i zacigat zobowhzania
pozywa i by¢ pozwana.

Rozdziat 2
Ustanowienie wiasnéci lokalu

Art. 7. 1. Odebm wiasnag¢ lokalu ma@na ustanowd w drodze umowy, a tak jednostronn
czynnaci prawnej widciciela nieruchomgri albo orzeczeniaagdu znoszcego wspotwiasnig.

2. Umowa o ustanowieniu agimej wiasnéci lokalu powinna by dokonana w formie ak
notarialnego; do powstania tej wtasooniezlzdny jest wpis do kggi wieczyste;.

Art. 8. 1. Umowa o ustanowieniu aghnej witasnéci lokalu powinna okrda¢ w szczegdlngi:
1) rodzaj, poteenie i powierzchri lokalu oraz pomieszcaelo niego przynalaych,
2) wielka¢ udziatow przypadapych wiagcicielom poszczegodlnych lokali w nieruchofob
wspolnej.
2. Wspotwiaciciele mog w umowie okréli¢ takze sposob zaszlu nieruchomécia wspoln.
3. Umowa o ustanowieniu oghmej wiasnéci lokalu mae by zawarta albo prz
wspotwiacicieli nieruchoméci, albo przez wigciciela nieruchomgxi i nabywe lokalu.

Art. 9. 1. Odebna wiasnét lokalu mae powsté takze w wykonaniu umowy zobowzujace]
wiasciciela gruntu do wybudowania na tym gruncie domazodo ustanowienia - po zalgzenit
budowy - odebnej wtasnéci lokali i przeniesienia tego prawa na dagugjrore umowy lub na ina
wskazan w umowie 0sob.

2. Do wanosci umowy, o ktérej mowa w ust. 1, niezine jest, aby strona podejmc@ sé
budowy byta wiacicielem gruntu, na ktorym dom ma dywzniesiony, oraz aby uzyskat
pozwolenie na budogy a roszczenie o ustanowienie gairej wkasnéci lokalu i o przeniesienie te
prawa zostato ujawnione w ksize wieczyste;.

3. W wypadku wykonywania umowy w sposéb wadliwycaprzeczny z umaoyy na wniose
kazdego nabywcy, @& maze powierz¢, w trybie postpowania nieprocesowego, dal
wykonywanie umowy innemu wykonawcy na koszt i nigbheczéstwo wiaciciela gruntu.

Art. 10. Wiasciciel nieruchoméci moze ustanawié& odrebna wlasna¢ lokali dla siebie, n
mocy jednostronnej czynida prawnej. W takim wypadku stosujeg¢ sbdpowiednio przepisy
ustanowieniu odibnej wtasnéci w drodze umowy.

Art. 11. 1. Przepisy o ustanowieniu @tinej witasnéci lokali w drodze umowy stosuje¢si
rowniez odpowiednio do wyodbnienia wiasnéci lokalu z mocy orzeczeniaadu znoszcegc
wspotwtasnéé nieruchoméci.

2. Jeeli uczynienie zadd@d przestance samodziekod lokali wymaga wykonania robho
adaptacyjnych, a&&l maze w postanowieniu wgbnym, uznajcym zadanie ustanowienia oghine
wtasnaci lokali w zasadzie za usprawiedliwione, upéwia zainteresowanego uczestr
postpowania do ich wykonania - tymczasowo na jego ko#ztrazie przeszhkad stawianych prze
innych uczestnikow, ggl - w postanowieniu wegpnym lub w postanowieniu oddzielnym - #eo
wydat stosowne nakazy lub zakazy.

Rozdziat 3
Prawa i obowiazki wiascicieli lokali
Art. 12. 1. Wi&ciciel lokalu ma prawo do wspotkorzystania z nigraimasci wspdnej zgodni

Z jej przeznaczeniem.
2. Pazytki i inne przychody z nieruchorsci wsgolnej ¢uza pokrywaniu wydatéw zwiazanyct
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z jej utrzymaniem, a w e&ci przekraczajcej te potrzeby przypadapiascicielom lokali w
stosunku do ich udziatdw. W takim samym stosunkaseitiele lokali ponosz wydatki i ckzary
Zwigzane z utrzymaniem nieruchoseo wspoélnej w czsci nie znajdujcej pokrycia w paytkach
innych przychodach.

3. Uchwatla witacicieli moze ustalé zwigkszenie obaizenia z tego tytutu whicieli lokali
uzytkowych, jezeli uzasadnia to sposob korzystania z tych lokali.

Art. 13. 1. Wi&ciciel ponosi wydatki zwizane z utrzymaniem jego lokalu, jest obgmainy
utrzymywa& swoj lokal w naleytym stanie, przestrze§gporzadku domowego, uczestniozyw
kosztach zardu zwihzanych z utrzymaniem nieruchodeowspélnej, korzystaz niej w spos nie
utrudniapcy korzystania przez innych wspohétdcieli oraz wspotdziakd z nimi w ochroni
wspolnego dobra.

2. Nazadanie zarzdu wiaciciel lokalu jest obowizany zezwala na wsep do lokalu, ilekré
jest to niezedne do przeprowadzenia konserwacji, remontu allbmigga awarii w nieruchomiei
wspodlnej, a take w celu wyposzenia budynku, jego e%ci lub innych lokali w dodatkow
instalacje.

Art. 14. Na koszty zargdu nieruchomécia wspolmy sktadaj sie w szczegOIngi:

1) wydatki na remonty i bimca konserwagj,

2) optaty za dostayw energii elektrycznej i cieplnej, gazu i wody, we&a dotycace)
nieruchomeéci wspolnej, oraz optaty za antembiorcz i winde,

3) ubezpieczenia, podatki i inne optaty publiqgarmovne, chybaze s pokrywane bezpmednic
przez wiacicieli poszczegdlnych lokali,

4) wydatki na utrzymanie paydku i czystaci,

5) wynagrodzenie cztonkow zadu lub zarzdcy.

Art. 15. 1. Na pokrycie kosztéw zaydu wiaciciele lokali uiszczaj zaliczki w formie
biezacych optat, ptatne z géry do dnia 1Qzago miesica.

2. Nalenosci z tytutu kosztow zasddu mog by¢ dochodzone w pagbowaniu upominawczyr
bez wzgédu na ich wysoke.

Art. 16. 1. Jeeli wiasciciel lokalu zalega ditugotrwale z zaptataleznych od niego ot luk
wykracza w sposéb zacy lub uporczywy przeciwko obowiujacemu porzdkowi domowemu alk
przez swoje niewkxiwe zachowanie czyni korzystanie z innych lokab hieruchoméci wspdnej
ucigzliwym, wspolnota mieszkaniowa me w trybie procesuwadac sprzeday lokalu w drodz
licytacji na podstawie przepisow Kodeksu ppstvania cywilnego o egzekucji z nieruchaimio

2. Wiacicielowi, ktérego lokal zostat sprzedany, nie maguje prawo do lokalu zamiennego.

Art. 17. Za zobowijzania dotycgce nieruchoméi wspolnej odpowiada wspiote
mieszkaniowa bez ograniazea kady witasciciel lokalu - w czsci odpowiadajcej jego udziawi w
tej nieruchomeéci.

Rozdziat 4
Zarzad nieruchomasciag wspolmg

Art. 18. 1. Wi&ciciele lokali mog w umowie o ustanowieniu oghnej wtasnéci lokali albo w
umowie zawartej ptiej w formie aktu notarialnego oldliet sposéb zaemlu nieruchomécia
wspolm, a w szczegolni mogy powierzy¢ zarzad osobie fizycznej albo prawnej.

2. W razie sukcesywnego wye@thniania lokali przyty przez dotychczasowy
wspotwiacicieli sposéb zardu nieruchomécia wspolra odnosi skutek tate do kadego kolejneg
nabywcy lokalu.

2a. Zmiana ustalonego w trybie ust. 1 sposobuadarnieruchomécia wspélra maze nasipic¢
na podstawie uchwaty wdeicieli lokali zaprotokotowanej przez notariuszachwah ta stanov
podstave wpisu do ksegi wieczyste|
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3. Jeeli sposobu zawdu nie okrélono w umowie, o ktdej mowa w ust. 1, lub w uchw:
zaprotokotowanej przez notariusza, obg@mja zasady okrdone w niniejszym rozdziale.

Art. 19. Jezeli liczba lokali wyodebnionych i lokali niewyodgbnionych, nalgacych nadal d
dotychczasowego wWdaiciela, nie jest wiksza nik siedem, do zaszlu nieruchomécia wspolra map
odpowiednie zastosowanie przepisy Kodeksu cywilnegéodeksu posipowania cywilnego
wspotwitasnéci.

Art. 20. 1. Jeeli lokali wyodrbnionych, wraz z lokalami niewyoglynionymi, jest wgcej niz
siedem, wi&ciciele lokali § obowhzani podj¢ uchwat o wyborze jednoosobowego
kilkuosobowego zagdu. Cztonkiem zardu maze by¢ wytacznie osoba fizyczna wybrana $paml
wiascicieli lokali lub spoza ich grona.

2. Zarzad lub poszczegolni jego czionkowie modpy¢ w kazdej chwili na mocy uchwgt
wiascicieli lokali zawieszeni w czynrciach lub odwotani.

Art. 21. 1. Zarad kieruje sprawami wspolnoty mieszkaniowej i reprdmje 4 na zewatrz
oraz w stosunkach mudzy wspoélnad a poszczegolnymi wiaicielami lokali.

2. Gdy zarad jest kilkuosobowy, @wiadczenia woli za wspoln@tmieszkaniow skiadag
przynajmniej dwaj jego cztonkowie.

3. Zarad na podstawie petnomocnictwa, o ktérym mowa w 22tust. 2, skladaswiadczeni
w celu wykonania uchwat w sprawach, orgith mowa w art. 22 ust. 3 pkt 5, 5a i 6, ze slartki
stosunku do wigicieli wszystkich lokali.

Art. 22. 1. Czynndci zwyktego zarzdu podejmuje zargd samodzielnie.

2. Do podgcia przez zard czynndci przekraczajcej zakres zwyklego zagdu potrzebna je
uchwata wigcicieli lokali wyrazajaca zgod na dokonanie tej czynda oraz udzielajca zarzdowi
petnomocnictwa do zawierania umow stanmych czynnéci przekraczajce zakres zwyldgc
zarzadu w formie prawem przewidziane;.

3. Czynnagciami przekraczagymi zakres zwyklego zagdu s w szczegoInéi:

1) ustalenie wynagrodzenia zaaim lub zaradcy nieruchoméci wspolnej,

2) przygcie rocznego planu gospodarczego,

3) ustalenie wysokai optat na pokrycie kosztow zaiu,

4) zmiana przeznaczeniaéei nieruchomeéci wspolnej,

5) udzielenie zgody na nadbudpwb przebudow nieruchoméci wspdnej, na ustanowien
odrebnej wiasnéci lokalu powstalego w nagistwie nadbudowy Iub przebudowy
rozporadzenie tym lokalem oraz na zmiamvysokaci udzialtdbw w nasfpstwie powstan
odrebnej wiasnéci lokalu nadbudowanego lub przebudowanego,

5a) udzielenie zgody na zmiawysokdaci udziatow we wspoétwlasrioi nieruchoméci wspolnej,
6) dokonanie podziatu nieruchokesowspolnej,
6a) nabycie nieruchona,

7) wytoczenie powodztwa, o ktérym mowa w art. 16,

8) ustalenie, w wypadkach nieuregulowanych psapi, czsci kosztow zwizanych .
eksploatagj urzadzen lub czsci budynku staacych zarowno do iytku poszczedaych
wiascicieli lokali, jak i do wspdllnego aytku wiacicieli co najmniej dwdch lokali, kté
zaliczane bda do kosztow zardu nieruchomécia wspolr,

9) udzielenie zgody na podziat nieruchdsiogruntowe] zabudowanej wgej niz jednyn
budynkiem mieszkalnym i zwzane z tym zmiany udzialdw w nieruchofoowspdnej ora:
ustalenie wysokii udziatdw w nowo powstatych, oghnych nieruchomiziach wspoélnych,

10) okrdlenie zakresu i sposobu prowadzenia przez adannb zaradee, ktéoremu zarad
nieruchomeécia wspolry powierzono w sposob olideny w art. 18 ust. 1, ewiden
pozakstgowej kosztébw zawgdu nieruchomécia wspllm, zaliczek uiszczanych na pokry
tych kosztow, a tate rozliczér z innych tytutow na rzecz nieruchoseowspaolne;.

4. Pohczenie dwoch lokali stanowgych odebne nieruchomii w jedra nieruchomé¢ lub
podziat lokalu wymaga zgody wéeicieli wyrazonej w uchwale. W razie odmowy zainteresow
wiasciciel mcze zadec rozstrzygnecia przez ad.
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Art. 23. 1. Uchwaly wit&cicieli lokali ;3 podejmowane 4uz na zebraniu, 40z w drodze
indywidualnego zbierania gtoséw przez zakzuchwala mge by wynikiem gtosév oddanyc
czgsciowo na zebraniu, ¢zciowo w drodze indywidualnego ich zbierania.

2. Uchwaly zapadajwi¢kszacia gloséw widcicieli lokali, liczora wedtug wielkdci udziataw,
chybaze w umowie lub w uchwale padgj w tym trybie postanowiongge w okr&lonej sprawie n
kazdego widciciela przypada jeden gtos.

2a. Jeeli suma udziatdbw w nieruchorfid wspolnej nie jest rowna 1 albo ekszas¢ udziatov
nalezy do jednego wigiciela ydz gdy obydwa te warunki spetniongtacznie, gtosowanie wedg
zasadyze na kadego wi&ciciela przypada jeden glos, wprowadzarsa kade zadanie widcicieli
lokali posiadajcych hcznie co najmniej 1/5 udziatow w nieruchofoiowspadlne;.

3. O trégci uchwaly, ktora zostata pada z udziatem gtosow zebranych indywidualniezdsa
wiasciciel lokalu powinien zostapowiadomiony na gmie.

Art. 24. W razie braku zgody wymaganej akszaci wiascicieli lokali zarad lub zarzdca
ktéremu zarad nieruchomécia wspOlm powierzono w sposob olgleny w art. 18 ust. 1, me
zadat rozstrzygngcia przez sd, ktory orzeknie mag na wzgédzie cel zamierzonej czyném ora:
interesy wszystkich wkgicieli. Spraw¢ sad rozpoznaje w pogbowaniu nieprocesowym.

Art. 25. 1. Wiciciel lokalu mae zaskaty¢ uchwat do sadu z powodu jej niezgoddo z
przepisami prawa lub z umawwtascicieli lokali albo je&li narusza ona zasady pravodiegc
zarzdzania nieruchomgia wspodlr lub w inny spos6b narusza jego interesy.

la. Powddztwo, o ktorym mowa w ust. 1, z@oby wytoczone przeciwko wsih@ocie
mieszkaniowej w terminie 6 tygodni od dnia pguip uchwaty na zebraniu og6tu étécieli albo o«
dnia powiadomienia wytaczajego powodztwo o téei uchwaly poditej w trybie indywidualneg
zbierania gtosow.

2. Zaskarona uchwata podlega wykonaniu, chyba s1d wstrzyma jej wykonanie do cz:
zakaczenia sprawy.

Art. 26. @) 1. Jeeli zarad nie zostat powotany lub pomimo powotania nie wype swoicl
obowiazkO6w albo narusza zasady prawidtowej gospodarkizdkawiasciciel maze zadad
ustanowienia zaszicy przymusowego przeads ktory okréli zakres jego uprawnfeoraz nalene
mu wynagrodzenie.gd odwota zarzdce, gdy ustan przyczyny jego powotania.

2. Jeeli w terminie dwoch lat od dnia wyoghnienia wilasnéci pierwszego lokalu
nieruchoméci, w ktorej liczba lokali wyodgbnionych oraz niewyodbnionych jest wiksza ni
siedem, witéciciele lokali nie dokonajwyboru zarzdu ani nie powierg zaradu nieruchomscia
wspolm w umowie zawartej w formie aktu notarialnego, stamowienia zaeglcy przymusowec
przez ad maze zadat takze dotychczasowy zagdca nieruchomkwi, ktéry sprawowat zanz
nieruchomécia w dniu, w ktorym wyodgbniono wiasnét pierwszego lokalu, i kontynuowat zadz
ta nieruchomécia przez okres co najmniej dwoch Iat.

Art. 27. Kazdy wiaciciel lokalu ma prawo i obowrek wspéldziatania w zaadzie
nieruchomécia wspélra. Nie uchybia to jednak przepisom art. 21 ustaft.i22 ust. 1.

Art. 28. Wiasciciel lokalu petnacy obowazki czionka zarzdu mae zadat od wspdnoty
wynagrodzenia odpowiadgjego uzasadnionemu naktadowi pracy.

Art. 29. 1. Zarad lub zarzdca, ktéremu zaad nieruchomécia wspolm powierzono w sposn
okreslony w art. 18 ust. 1, jest oboyziany prowadz dla kazdej nieruchoméci wspdlnej, okrélona
przez wspélnat mieszkaniow, ewidencg pozakstgowa kosztoéw zargzdu nieruchomécia wspolm
oraz zaliczek uiszczanych na pokrycie tych kosztawalkze rozliczé z innych tytuldv na rzec
nieruchoméci wspalne;.

la. Okresem rozliczeniowym wspélnoty mieszkanio@sj rok kalendarzowy.

1b. Zarad lub zaradca, ktGremu zanzl nieruchomécia wspoélra powierzono w spodn

.....
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dokumentacji technicznej (budowlanej, powykonawcid{siazki obiektu budowlanego)
imieniu  wspolnoty mieszkaniowej, przechowywadokumentag techniczia budynku ora
prowadzé¢ i aktualizowa spis widcicieli lokali i przypadajcych im udziatdbw w nieruchonsoi
wspolnej.

1c. Zarad lub zaradca, ktéremu zasd nieruchomécia wspol powierzono w sposn
okreslony w art. 18 ust. 1, jest oboyziany do podjcia czynndci zmierzagcych do opracowania i
aktualizacji dokumentaciji technicznej budynku ilimzenia kosztéw zwizanych z opracowanie
lub aktualizacj tej dokumentaciji.

1d. Jeeli uchwata witacicieli lokali nie stanowi inaczej, koszty opracaowa lub aktualizac
dokumentacji technicznej budynku olp@ja:

1) do czasu wyodbnienia wiasnéci ostatniego lokalu - dotychczasowego sataiele
nieruchomeci,

2) po wyodebnieniu whasnéci ostatniego lokalu - wszystkich wétacieli lokali w czsciack
odpowiadajcych ich udziatom w nieruchorsa wspélne;j.

le. Zarad lub zaradca, ktoremu zasd nieruchomécia wspol powierzono w spodn
okreslony w art. 18 ust. 1, mie zadac od wigcicieli lokali okazania dokumentéw potwierdaeyct
prawo wiasnéci lokali.

2. Widciciele podejmuy uchwat w przedmiocie udzielenia absolutorium zgkawi luk
zarzdcey, ktoremu zargd nieruchomécia wspolry powierzono w sposéb olgleny w art. 18 ust. .
Z prowadzonej przez niego dziatadob

3. Prawo kontroli dziatalrnimi zaradu sty kazdemu wigcicielowi lokalu.

Art. 30. 1. Zarad lub zaradca, ktéremu zasd nieruchomécia wspollm powierzono w sposn
okreslony w art. 18 ust. 1, jest oboyziany:
1) dokonywa rozliczen przez rachunek bankowy,
2) sktada wiascicielom lokali roczne sprawozdanie ze swojej ddrasci,
3) zwolywa zebranie ogotu wkicieli co najmniej raz w roku, nie pdiej niz w pierwszyn
kwartale kadego roku.
la. W wypadku gdy zasd lub zaradca, ktdremu zagd nieruchomeécia wspolra powierzont
w sposob okrdony w art. 18 ust. 1, nie zwota zebrania ogotusailgieli lokali w terminie, o ktéym
mowa w ust. 1 pkt 3, zebranie corocznezempwota kazdy z wiacicieli.
2. Przedmiotem zebrania, o ktorym mowa w ust. fyipoy by¢ w szczegoIngi:
1) uchwalenie rocznego planu gospodarczegadaraieruchomsgcia wspolra i optat na pokryci
kosztow zarzdu,
2) ocena pracy zaqdu lub zarzadcy, ktoremu zarg nieruchomécia wspoélra powierzono v
sposOb okrdony w art. 18 ust. 1,
3) sprawozdanie zagdu i podicie uchwaly w przedmiocie udzielenia mu absolutoriu

Art. 31. Zebrania wiacicieli:

a) mog by¢ takze, w razie potrzeby, zwolywane przez aarzub zaradce, ktoremu zarad
nieruchomeécia wspolm powierzono w sposéb oldleny w art. 18 ust. 1,

b) zwotywane s na wniosek wigicieli lokali dysponujcych co najmniej 1/10 udziald w
nieruchomeci wspolnej przez zagd lub zaradce, ktoremu zargd nieruchomeécia wspolry
powierzono w sposob oldleny w art. 18 ust. 1.

Art. 32. 1. O zebraniu wizicieli zarad lub zaradca, ktéremu zaszl nieruchomeécia wspolry
powierzono w sposoéb okileny w art. 18 ust. 1, zawiadamiazkkego widciciela lokalu na gimie
przynajmniej na tydzieprzed terminem zebrania.

2. W zawiadomieniu naky pod& dziea, godzirg, miejsce i porgzdek obrad. W wypadl
zamierzonej zmiany we wzajemnych prawach i olhalkach widcicieli lokali nalery wskazé tres¢
tej zmiany.

Art. 32a. Jezeli grunt wchodzcy w skiad nieruchomgi wspolnej nie spetnia wymogo

przewidzianych dla dziatki budowlanej, unieshwiajac prawidbwe i racjonalne korzystanie
budynkdéw i urzadzen z nimi zwiazanych, zalad lub zaradca, kéremu zarad nieruchomscia
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wspolme powierzono w sposéb oldleny w art. 18 ust. 1, jest oboagiany przedstawi
wiascicielom lokali projekty uchwat w sprawie:

1) wyraenia zgody na nabycie przylegtych nieruchéanogruntowych uméliwiajacycl
spetnienie wymogow przewidzianych dla dziatek buldowch,

2) udzielenia zandowi lub zaradcy, ktéremu zard nieruchomécia wspolra powierzono v
sposob okrdony w art. 18 ust. 1, pebmocnictwa do wykonania odpowiednich, prav
przewidzianych, czynrgi zmierzagcych do nabycia przylegtych nieruchognbgruntowych n
rzecz wspolnoty mieszkaniowej.

Art. 33. W razie powierzenia zagdu osobie fizycznej lub prawnej, w trybie przewatzym w
art. 18 ust. 1, w braku odmiennych postan@wigmowy, stosuje 8i odpowiednio przepis
niniejszego rozdziatu.

Rozdziat 5
Zmiany w przepisach obowazujacych, przepisy przegciowe i kaacowe
Art. 34. W Kodeksie cywilnym skrda sk art. 136 i art. 137.

Art. 35. W ustawie z dnia 23 kwietnia 1964 r. - Przepisy evpadzagce Kodeks cywilny (D:.
U. Nr 16, poz. 94, z 1974 r. Nr 24, poz. 142, z298Nr 19, poz. 147 i z 1990 r. Nr 55, poz. @
skresla sk art. XIX.

Art. 36. W ustawie z dnia 10 kwietnia 1974 rPrawo lokalowe (Dz. U. z 1987 r. Nr 30,
165, z 1989 r. Nr 10, poz. 57, Nr 20, poz. 1083Mrpoz. 178 i Nr 35, poz. 192, z 1990 r. Nr 4,.
19, Nr 32, poz. 190 i Nr 34, poz. 198 oraz z 1990Irr115, poz. 496) wprowadza; siastpujace
zmiany: (zmiany pomigte).

Art. 37. W ustawie z dnia 6 lipca 1982 r. o &gach wieczystych i hipotece (Dz. U. Nr 19, |
147 oraz z 1991 r. Nr 22, poz. 92 i Nr 115, poz6)4art. 24 otrzymuje brzmienie: (zmie
pominkte).

Art. 38. W ustawie z dnia 29 kwietnia 1985 r. o gospodarcentgmi i wywhszczani
nieruchomeéci (Dz. U. z 1991 r. Nr 30, poz. 127, Nr 103, pd446 i Nr 107, poz. 464, z 1993 r.
47, poz. 212 1 Nr 131, poz. 629 oraz z 1994 r. Rr@z. 96, Nr 31, poz. 118 i Nr 84, poz. &
wprowadza s hastpujace zmiany: (zmiany pomigie).

Art. 39. 1. Minister Sprawiedliwéci dostosuje do niniejszej ustawy rozpgizenie z dnia 1
marca 1992 r. w sprawie wykonania przepisow ustawgigach wieczystych i hipotece (Dz. U.

29, poz. 128§,
2. Minister Sprawiedliwéci, w drodze rozporgizenia, okr&la tryb egzekucji z loke
stanowicych odebne nieruchonxei.

Art. 40. 1. Pastwowe Ilub komunalne jednostki organizacyjne, spjage na podstaw
przepisow dotychczasowych zatlz nieruchoméciami wspdélnymi, 8 obowihzane zapewiqi dla
kazdej z zarzdzanych nieruchongci wspolnych ewidenej umazliwiajaca najp&niej od dnia
pazdziernika 1994 r. ustalenie kosztoéw i przychodéva #kzdej wspdlnej nieruchonsoi ora:
powiadomé wspotwtacicieli, nie pé&niej niz do dnia 30 listopada 1994 r., o zmianach, |
wprowadza niniejsza ustawa co do sposobu adaemia nieruchomigia wspoélm oraz co d
ponoszenia jego kosztow.

2. Do czasu uregulowania tych spraw przezseitaeli do zaradu, o ktidym mowa w ust. :
stosuje si odpowiednio przepisy niniejszej ustawy dotyaz zaradu zleconego przez wieicieli
osobie fizycznej lub prawnej.

Art. 41. Ustawa wchodzi wycie z dniem 1 stycznia 1995 r., z wigiem przepisu art. 40 u
1, kiéry wchodzi wzycie z dniem otoszenie

http://www.pgm.chorzow.net.pl/przel.hi 200¢-02-27



Dz Strona9 z 9

http://www.pgm.chorzow.net.pl/przel.hi 200¢-02-27



