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Art. 41. [Wejscie w zycie ustawy]

Ustawa wchodzi w zycie z dniem 1 stycznia 1995 r., z wyjatkiem przepisu art. 40 ust. 1,
ktéry wehodzi w zycie z dniem ogloszenia.

USTAWA
z dnia 24 czerwca 1994 r.

o wlasnos$ci lokali

Rozdzial 1
Przepisy ogdlne

Art. 1. [Przedmiot ustawy]

1. Ustawa okresla sposob ustanawiania odrebnej wiasnosci samodzielnych lokali
mieszkalnych, lokali o innym przeznaczeniu, prawa 1 obowigzki wtascicieli tych lokali oraz
zarzad nieruchomoscig wspolna.

2. W zakresie nieuregulowanym ustawg do wtasnos$ci lokali stosuje si¢ przepisy Kodeksu
cywilnego.

Art. la. [Stosowanie przepisow do wspotwlascicieli]
Illekro¢ w ustawie jest mowa o wiascicielu lokalu, nalezy przez to rozumie¢ takze
wspotwlasciciela lokalu w czesciach utamkowych, z wyjatkiem art. 16.

Art. 2. [Samodzielny lokal mieszkalny, lokal o innym przeznaczeniu]
1. Samodzielny lokal mieszkalny, a takze lokal o innym przeznaczeniu, zwane dalej
"lokalami", moga stanowi¢ odrgbne nieruchomosci.



la. Ustanowienie odrebnej wtasnosci samodzielnego lokalu nastepuje zgodnie z ustaleniami
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego albo trescig decyzji o warunkach
zabudowy 1 zagospodarowania terenu albo uchwaty o ustaleniu lokalizacji inwestycji
mieszkaniowej oraz zgodnie z pozwoleniem na budowe albo skutecznie dokonanym
zgloszeniem, i zgodnie z pozwoleniem na uzytkowanie albo skutecznie dokonanym
zawiadomieniem o zakonczeniu budowy.

1b. Przepisu ust. 1a nie stosuje si¢ do budynkéw istniejgcych przed dniem 1 stycznia 1995 r.
lub wybudowanych na podstawie pozwolenia na budowe wydanego przed ta data.

1c. Odrebng nieruchomos¢ w budynku mieszkalnym jednorodzinnym mogg stanowi¢ co
najwyzej dwa samodzielne lokale mieszkalne. Ograniczenie to nie ma zastosowania do
budynkow, ktére zostalty wybudowane na podstawie pozwolenia na budowe wydanego przed
dniem 11 lipca 2003 r.

2. Samodzielnym lokalem mieszkalnym, w rozumieniu ustawy, jest wydzielona trwatymi
Scianami w obrebie budynku izba lub zespot izb przeznaczonych na staty pobyt ludzi, ktore
wraz z pomieszczeniami pomocniczymi stuzg zaspokajaniu ich potrzeb mieszkaniowych.
Przepis ten stosuje si¢ odpowiednio rowniez do samodzielnych lokali wykorzystywanych
zgodnie z przeznaczeniem na cele inne niz mieszkalne.

3. Spetnienie wymagan, o ktorych mowa w ust. 1a-2, stwierdza starosta w formie
za$wiadczenia.

4. Do lokalu moga przynalezec, jako jego cze$ci sktadowe, pomieszczenia, chocby nawet do
niego bezposrednio nie przylegaly lub byly polozone w granicach nieruchomosci gruntowej
poza budynkiem, w ktorym wyodrebniono dany lokal, a w szczegdlnos$ci: piwnica, strych,
komorka, garaz, zwane dalej "pomieszczeniami przynaleznymi".

5. Lokale wraz z pomieszczeniami do nich przynaleznymi zaznacza si¢ na rzucie
odpowiednich kondygnacji budynku, a w razie potozenia pomieszczen przynaleznych poza
budynkiem mieszkalnym - takze na wyrysie z operatu ewidencyjnego; dokumenty te
stanowig zatacznik do aktu ustanawiajgcego odrebng wtasnos¢ lokalu.

6. W razie braku dokumentacji technicznej budynku, zaznaczen, o ktorych mowa w ust. 5,
dokonuje sie, zgodnie z wymogami przepiséw prawa budowlanego, na koszt
dotychczasowego wiasciciela nieruchomosci, o ile strony umowy o ustanowienie odrebne;j
wlasnosci lokalu nie postanowity inacze;.

Art. 3. [Udzialy w nieruchomosci wspolnej]

1. W razie wyodrebnienia wlasnosci lokali wtascicielowi lokalu przystuguje udziat w
nieruchomosci wspolnej jako prawo zwigzane z wlasnoscig lokali. Nie mozna zada¢
zniesienia wspotwlasno$ci nieruchomosci wspdlnej, dopoki trwa odrebna wasnos¢ lokali.
2. Nieruchomo$¢ wspolng stanowi grunt oraz czesci budynku i urzadzenia, ktore nie stuza
wylacznie do uzytku wtascicieli lokali.

3. Udzial wiasciciela lokalu wyodrebnionego w nieruchomos$ci wspdlnej odpowiada
stosunkowi powierzchni uzytkowej lokalu wraz z powierzchnig pomieszczen przynaleznych
do lacznej powierzchni uzytkowej wszystkich lokali wraz z pomieszczeniami do nich
przynaleznymi. Udzial wtasciciela samodzielnych lokali niewyodrebnionych w
nieruchomosci wspoélnej odpowiada stosunkowi powierzchni uzytkowej tych lokali wraz z



powierzchnig pomieszczen przynaleznych do tacznej powierzchni uzytkowej wszystkich
lokali wraz z pomieszczeniami do nich przynaleznymi.

3a. Na potrzeby stosowania ustawy przyjmuje si¢, ze udziat w nieruchomosci wspolnej
wspotwiasciciela lokalu w czes$ciach utamkowych odpowiada iloczynowi wielkos$ci jego
udziatu we wspdtwtasnosci lokalu 1 wielkosci udziatu we wspdiwtasnosci nieruchomosci
wspolnej przypadajacej na ten lokal.

4. Do wyznaczenia stosunku, o ktorym mowa w ust. 3, niezbedne jest okreslenie, oddzielnie
dla kazdego samodzielnego lokalu, jego powierzchni uzytkowej wraz z powierzchnia
pomieszczen do niego przynaleznych.

5. Jezeli nieruchomo$¢, z ktorej wyodrebnia si¢ wlasnos¢ lokali, stanowi grunt zabudowany
kilkoma budynkami, udziat wtasciciela lokalu wyodrebnionego w nieruchomosci wspdlne;j
odpowiada stosunkowi powierzchni uzytkowej lokalu wraz z powierzchnig pomieszczen
przynaleznych do tacznej powierzchni uzytkowej wszystkich lokali wraz z pomieszczeniami
do nich przynaleznymi.

6. W wypadku gdy na podstawie jednej czynno$ci prawnej dokonanej przez wiasciciela lub
przez wszystkich wspotwlascicieli nieruchomosci nastepuje wyodrebnienie wszystkich lokali,
wysokos¢ udziatow, o ktorych mowa w ust. 1, okreslaja odpowiednio w umowie wiasciciel
lub wspotwlasceiciele.

7. W budynkach, w ktorych nastapito wyodrebnienie wtasno$ci co najmniej jednego lokalu i
ustalenie wysokosci udziatow w nieruchomosci wspdlnej bez uwzglednienia powierzchni
pomieszczen przynaleznych lub w sposéb inny niz okreslony w ust. 3, a przy wyodrgbnianiu
kolejnych lokali ustalano wysoko$¢ udziatéw w nieruchomosci wspolnej w taki sam sposob,
do czasu wyodrebnienia ostatniego lokalu stosuje si¢ zasady obliczania udzialu w
nieruchomosci wspolnej takie, jak przy wyodrebnieniu pierwszego lokalu. Przepisu zdania
poprzedzajacego nie stosuje sie, jezeli wszyscy wlasciciele lokali wyodrebnionych i
dotychczasowy wtasciciel nieruchomosci dokonaja w umowie nowego ustalenia wysokosci
udzialéw w nieruchomosci wspodlne;.

Art. 3a. [Oddawanie w uzytkowanie wieczyste ulamkowej cze$ci gruntu]
1. Przy oddawaniu w uzytkowanie wieczyste utamkowej czesci gruntu, jako prawa
zwigzanego z odrebng wtasnoscig lokali, stosuje si¢ nastepujace zasady:
1) nie oddaje si¢ gruntu we wspotuzytkowanie wieczyste, jezeli stanowi on przedmiot
wspotwlasno$ci zwigzanej z wlasnoscia uprzednio wyodrebnionych lokali;,
2) nie sprzedaje si¢ udzialu we wspotwlasnosci gruntu, jezeli grunt ten stanowi przedmiot
wspotuzytkowania wieczystego zwigzanego z wlasnoscig uprzednio wyodrebnionych
lokali;
3) ustala si¢ jeden termin trwania prawa uzytkowania wieczystego w odniesieniu do
wszystkich udziatow we wspotuzytkowaniu wieczystym, niezaleznie od daty
wyodrebnienia lokalu, z ktorym jest zwigzany udzial w tym prawie.

2. Jezeli przy ustanowieniu odrgbnej wtasnosci lokali ustanowiono rézne terminy trwania
prawa wspotuzytkowania wieczystego przynaleznej do tych lokali dziatki budowlanej,
wlasciciele wyodrebnionych lokali moga zada¢ zmiany termindw przez przyjecie jednego



terminu dla wszystkich udzialéw we wspotuzytkowaniu wieczystym tej dziatki. Z zadaniem
takim moze wystapi¢ takze wlasciwy organ. Termin ten ustanawia si¢ stosownie do
najdalszego terminu ustalonego dla pozostatych udziatow.

Art. 4. [Lokale niewyodrebnione. Sukcesywne wyodrebnianie wlasnosci lokali]

1. Dotychczasowemu wlascicielowi nieruchomosci przystuguja co do niewyodrebnionych
lokali oraz co do nieruchomos$ci wspolnej takie same uprawnienia, jakie przystuguja
wiascicielom lokali wyodrgbnionych; odnosi sig¢ to takze do jego obowigzkow.

2. Jezeli do wyodrgbniania wiasnos$ci lokali dochodzi sukcesywnie, wtasciciele lokali juz
wyodrgbnionych nie sg stronami uméw o wyodrgbnieniu dalszych lokali.

3. Jezeli budynek zostat wzniesiony na gruncie oddanym w uzytkowanie wieczyste,
przedmiotem wspolnosci jest to prawo, a dalsze przepisy o wlasnosci lub wspotwilasnosci
gruntu stosuje si¢ odpowiednio do prawa uzytkowania wieczystego.

Art. 5. [Podzial nieruchomosci wspolnej]

1. Jezeli powierzchnia nieruchomosci gruntowej zabudowanej budynkiem, w ktérym
wyodrebniono wlasnos¢ lokali, jest wigksza niz powierzchnia dziatki budowlanej, w
rozumieniu przepisoOw o gospodarce nieruchomos$ciami, niezb¢dnej do korzystania z niego,
wspotwlasciciele moga dokonac podziatu tej nieruchomosci.

2. Jezeli na nieruchomosci gruntowej jest potozony wigcej niz jeden budynek, a przynajmnie;j
w jednym z nich wyodrgbniono wlasnos¢ lokalu, wspotwlasciciele moga dokonaé podziatu
tej nieruchomosci polegajacego na wydzieleniu z dotychczasowej nieruchomos$ci dwoch lub
wiecej dzialek budowlanych.

3. Przy dokonywaniu podziatu, o ktorym mowa w ust. 1 i 2, stosuje si¢ przepisy o gospodarce
nieruchomos$ciami.

Art. 6. [Wspolnota mieszkaniowa]

Ogot wlascicieli, ktorych lokale wechodza w sktad okreslonej nieruchomosci, tworzy
wspolnote mieszkaniowa. Wspdlnota mieszkaniowa moze nabywac prawa i zaciggaé
zobowigzania, pozywac i by¢ pozwana.

Rozdzial 2
Ustanowienie wlasnoS$ci lokalu

Art. 7. [Akty ustanawiajace odr¢ebna wlasnosé lokalu; powédztwo o stwierdzenie
niewaznoSci ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu]

1. Odrebng wlasnos¢ lokalu mozna ustanowi¢ w drodze umowy, a takze jednostronnej
czynnosci prawnej wlasciciela nieruchomosci albo orzeczenia sagdu znoszacego
wspotwlasnose.

2. Umowa o ustanowieniu odrebnej wtasnosci lokalu powinna by¢ dokonana w formie aktu
notarialnego; do powstania tej wtasnosci niezbedny jest wpis do ksiegi wieczyste;.



3. W razie ustanowienia odrgbnej wlasnosci lokalu bez zaswiadczenia, o ktorym mowa w art.
2 ust. 3, powodztwo o stwierdzenie niewaznos$ci takiego ustanowienia moze wnies¢ rowniez
wlasciwy z uwagi na potozenie nieruchomosci wojt, burmistrz albo prezydent miasta,
starosta.

Art. 8. [Umowa o ustanowieniu odrebnej wlasnos$ci lokalu]

1. Umowa o ustanowieniu odrgbnej wlasnos$ci lokalu powinna okre$la¢ w szczegolnosci:
1) rodzaj, potozenie i powierzchni¢ lokalu oraz pomieszczen do niego przynaleznych;
2) wielko$¢ udzialow przypadajacych wiascicielom poszczegdlnych lokali w
nieruchomosci wspolne;j.

2. Wspotwlasciciele moga w umowie okresli¢ takze sposob zarzadu nieruchomos$cia wspolna.
3. Umowa o ustanowieniu odrgbnej wtasnosci lokalu moze by¢ zawarta albo przez
wspotwlascicieli nieruchomosci, albo przez wlasciciela nieruchomosci i nabywcee lokalu.

Art. 9. [Umowa o budowe lokalu]

1. Odrgbna wiasno$¢ lokalu moze powstaé takze w wykonaniu umowy zobowigzujacej
wiasciciela gruntu do wybudowania na tym gruncie domu oraz do ustanowienia - po
zakonczeniu budowy - odrebnej wlasnosci lokali 1 przeniesienia tego prawa na drugg strong
umowy lub na inng wskazang w umowie osobeg.

2. Do wazno$ci umowy, o ktorej mowa w ust. 1, niezbgdne jest, aby strona podejmujaca si¢
budowy byta wiascicielem gruntu, na ktorym dom ma by¢ wzniesiony, oraz aby uzyskata
pozwolenie na budowg, a roszczenie o ustanowienie odrgbnej wtasnosci lokalu i o
przeniesienie tego prawa zostalo ujawnione w ksiedze wieczystej.

3. W wypadku wykonywania umowy w sposdb wadliwy albo sprzeczny z umowa, na
wniosek kazdego nabywcy, sad moze powierzy¢, w trybie postepowania nieprocesowego,
dalsze wykonywanie umowy innemu wykonawcy na koszt i niebezpieczenstwo wilasciciela
gruntu.

Art. 10. [Ustanowienie odrebnej wlasnos$ci lokalu na rzecz wlasciciela]

Wtasciciel nieruchomosci moze ustanawia¢ odrebng wlasnos$¢ lokali dla siebie, na mocy
jednostronnej czynnosci prawnej. W takim wypadku stosuje si¢ odpowiednio przepisy o
ustanowieniu odrebnej wlasnosci w drodze umowy.

Art. 11. [Orzeczenie sadu o wyodre¢bnieniu wlasnosci lokalu]

1. Przepisy o ustanowieniu odrebnej wtasnos$ci lokali w drodze umowy stosuje si¢ rowniez
odpowiednio do wyodrgbnienia wlasnos$ci lokalu z mocy orzeczenia sgdu znoszacego
wspotwlasno$¢ nieruchomosci.

2. Jezeli uczynienie zado$¢ przestance samodzielnosci lokali wymaga wykonania robot
adaptacyjnych, sad moze w postanowieniu wstepnym, uznajacym zadanie ustanowienia
odrebnej whasnosci lokali w zasadzie za usprawiedliwione, upowazni¢ zainteresowanego
uczestnika postepowania do ich wykonania - tymczasowo na jego koszt. W razie przeszkod



stawianych przez innych uczestnikow, sad - w postanowieniu wstgpnym lub w postanowieniu
oddzielnym - moze wyda¢ stosowne nakazy lub zakazy.

3. Jezeli wydzielenie lokalu byloby sprzeczne z art. 2 ust. 1a-2, sad, znoszac wspotwlasnos¢
nieruchomosci, nie orzeka o jej podziale przez wydzielenie lokalu, a ustala udzialy
wspotwiascicieli w nieruchomosci.

Rozdzial 3
Prawa i obowiazki wlascicieli lokali

Art. 12. [Nieruchomos$¢ wspolna - korzystanie, przychody, wydatki, r6znicowanie
obciazen]

1. Wiasciciel lokalu ma prawo do wspotkorzystania z nieruchomosci wspolnej zgodnie z jej
przeznaczeniem.

2. Pozytki 1 inne przychody z nieruchomosci wspolnej stuzg pokrywaniu wydatkow
zwigzanych z jej utrzymaniem, a w cze$ci przekraczajacej te potrzeby przypadaja
wiascicielom lokali w stosunku do ich udziatow. W takim samym stosunku wtasciciele lokali
ponosza wydatki 1 cigzary zwigzane z utrzymaniem nieruchomosci wspolnej w czesci
nieznajdujacej pokrycia w pozytkach i innych przychodach.

3. Uchwala wtascicieli lokali moze ustali¢ zwigkszenie obcigzenia z tego tytutu wiascicieli
lokali uzytkowych, jezeli uzasadnia to sposob korzystania z tych lokali.

Art. 13. [Obowiazki wlasciciela lokalu]

1. Wiasciciel ponosi wydatki zwigzane z utrzymaniem jego lokalu, jest obowigzany
utrzymywac swoj lokal w nalezytym stanie, przestrzega¢ porzadku domowego, uczestniczy¢
w kosztach zarzadu zwigzanych z utrzymaniem nieruchomosci wspdlnej, korzysta¢ z niej w
sposoOb nieutrudniajagcy korzystania przez innych wspotwlascicieli oraz wspotdziata¢ z nimi w
ochronie wspdlnego dobra.

2. Na zadanie zarzadu wtasciciel lokalu jest obowiazany zezwala¢ na wstep do lokalu, ilekro¢
jest to niezbgdne do przeprowadzenia konserwacji, remontu albo usunig¢cia awarii w
nieruchomosci wspolnej, a takze w celu wyposazenia budynku, jego czesci lub innych lokali
w dodatkowe instalacje.

Art. 14. [Koszty zarzadu nieruchomoscia wspélna]
Na koszty zarzadu nieruchomos$cig wspdlng sktadajg si¢ w szczegdlnosci:
1) wydatki na remonty i biezacg konserwacje;
2) optaty za dostawe energii elektrycznej 1 cieplnej, gazu i wody, w czgsci dotyczacej
nieruchomosci wspolnej, oraz oplaty za antene zbiorcza 1 windg;
3) ubezpieczenia, podatki i inne oplaty publicznoprawne, chyba Ze s pokrywane
bezposrednio przez wiascicieli poszczegdlnych lokali;
4) wydatki na utrzymanie porzadku i czystosci;
5) wynagrodzenie cztonkow zarzadu lub zarzadcy.



Art. 15. [Zaliczki na pokrycie kosztéow zarzadu]
1. Na pokrycie kosztow zarzadu wiasciciele lokali uiszczajg zaliczki w formie biezacych
opftat, ptatne z gory do dnia 10 kazdego miesigca.

2. (uchylony)

Art. 16. [Przymusowa sprzedaz lokalu]

1. Jezeli wlasciciel lokalu zalega dtugotrwale z zaptatg naleznych od niego optat lub
wykracza w sposob razacy lub uporczywy przeciwko obowigzujacemu porzadkowi
domowemu albo przez swoje niewtasciwe zachowanie czyni korzystanie z innych lokali lub
nieruchomosci wspoélnej ucigzliwym, wspolnota mieszkaniowa moze w trybie procesu zadac
sprzedazy lokalu w drodze licytacji na podstawie przepiséw Kodeksu postepowania
cywilnego o egzekucji z nieruchomosci.

2. Wiascicielowi, ktorego lokal zostal sprzedany, nie przystuguje prawo do lokalu
zamiennego.

Art. 17. [Odpowiedzialno$¢ za zobowiazania dotyczace nieruchomosci wspoélnej]

Za zobowiazania dotyczace nieruchomosci wspdlnej odpowiada wspolnota mieszkaniowa
bez ograniczen, a kazdy wtasciciel lokalu - w czg$ci odpowiadajacej jego udzialowi w tej
nieruchomosci.

Rozdzial 4
Zarzad nieruchomoscia wspolna

Art. 18. [OKkreslenie sposobu zarzadu nieruchomos$cia wspo6lna]

1. Wiasciciele lokali moga w umowie o ustanowieniu odrebnej wiasnosci lokali albo w
umowie zawartej pozniej w formie aktu notarialnego okresli¢ sposob zarzadu nieruchomoscia
wspodlng, a w szczegdlnosci moga powierzy¢ zarzad osobie fizycznej albo prawne;.

2. W razie sukcesywnego wyodrebniania lokali przyjety przez dotychczasowych
wspotwlascicieli sposdb zarzadu nieruchomoscia wspdlng odnosi skutek takze do kazdego
kolejnego nabywcy lokalu.

2a. Zmiana ustalonego w trybie ust. 1 sposobu zarzadu nieruchomoscia wsp6lng moze
nastapi¢ na podstawie uchwaty wtascicieli lokali zaprotokotowanej przez notariusza.
Uchwala ta stanowi podstawe wpisu do ksiegi wieczyste;.

3. Jezeli sposobu zarzadu nie okreslono w umowie, o ktérej mowa w ust. 1, lub w uchwale
zaprotokotowanej przez notariusza, obowiagzuja zasady okreslone w niniejszym rozdziale.

Art. 19. [Mala wspdlnota mieszkaniowa]

Jezeli liczba lokali wyodrgbnionych i lokali niewyodrgbnionych, nalezacych nadal do
dotychczasowego wilasciciela, nie jest wigksza niz trzy, do zarzadu nieruchomoscia wspdlng
maja odpowiednie zastosowanie przepisy Kodeksu cywilnego i Kodeksu postgpowania
cywilnego o wspotwlasnosci.



Art. 20. [Ustawowy zarzad duza wspolnota mieszkaniowg]

1. Jezeli liczba lokali wyodrgbnionych i lokali niewyodrebnionych jest wigksza niz trzy,
wiasciciele lokali sg obowigzani podja¢ uchwate o wyborze jednoosobowego lub
kilkuosobowego zarzadu. Cztonkiem zarzadu moze by¢ wylacznie osoba fizyczna.

2. Zarzad lub poszczegolni jego cztonkowie moga by¢ w kazdej chwili na mocy uchwaty
wiascicieli lokali zawieszeni w czynnos$ciach lub odwotani.

Art. 21. [Reprezentacja i administrowanie wspolnota mieszkaniowa]

1. Zarzad kieruje sprawami wspdlnoty mieszkaniowej 1 reprezentuje jg na zewnatrz oraz w
stosunkach mi¢dzy wspolnota a poszczegdlnymi wilascicielami lokali.

2. Gdy zarzad jest kilkuosobowy, oswiadczenia woli za wspolnote mieszkaniowg sktadaja
przynajmniej dwaj jego cztonkowie.

3. Zarzad na podstawie pelnomocnictwa, o ktérym mowa w art. 22 ust. 2, sktada
o$wiadczenia w celu wykonania uchwat w sprawach, o ktorych mowa w art. 22 ust. 3 pkt 5,
S5a1i 6, ze skutkiem w stosunku do wiascicieli wszystkich lokali.

4. (uchylony).

5. (uchylony).

Art. 22. [Czynno$ci zwyklego zarzadu i przekraczajace zwykly zarzad. Polaczenie
dwach lokali]
1. Czynnosci zwyklego zarzadu podejmuje zarzad samodzielnie.
2. Do podjecia przez zarzad czynno$ci przekraczajacej zakres zwyktego zarzadu potrzebna
jest uchwata wtascicieli lokali wyrazajaca zgod¢ na dokonanie tej czynnosci oraz udzielajaca
zarzadowi pelnomocnictwa do zawierania uméw stanowigcych czynnos$ci przekraczajace
zakres zwyklego zarzadu w formie prawem przewidziane;.
3. Czynnosciami przekraczajacymi zakres zwyklego zarzadu sa w szczegolnosci:
1) ustalenie wynagrodzenia zarzadu lub zarzadcy nieruchomos$ci wspdlnej;
2) przyjecie rocznego planu gospodarczego;
3) ustalenie wysokosci optat na pokrycie kosztow zarzadu;
4) zmiana przeznaczenia czg¢sci nieruchomosci wspolnej;
5) udzielenie zgody na nadbudowe lub przebudowe nieruchomos$ci wspdlnej, na
ustanowienie odrebnej wlasnosci lokalu powstatego w nastepstwie nadbudowy lub
przebudowy i rozporzadzenie tym lokalem oraz na zmiang¢ wysokos$ci udziatéw w
nastepstwie powstania odrebnej wiasnos$ci lokalu nadbudowanego lub przebudowanego;
5a) udzielenie zgody na zmian¢ wysokosci udziatow we wspotwlasnosci nieruchomosci
wspolnej;
6) dokonanie podziatu nieruchomosci wspolnej;
6a) nabycie nieruchomosci;
7) wytoczenie powodztwa, o ktorym mowa w art. 16;
8) ustalenie, w wypadkach nieuregulowanych przepisami, czgsci kosztow zwigzanych z
eksploatacja urzadzen lub czesci budynku stuzacych zarowno do uzytku poszczegolnych



wiascicieli lokali, jak 1 do wspolnego uzytku wiascicieli co najmniej dwoch lokali, ktore
zaliczane bedg do kosztow zarzadu nieruchomoscia wspodlna;
9) udzielenie zgody na podzial nieruchomosci gruntowej zabudowanej wigcej niz jednym
budynkiem mieszkalnym i zwigzane z tym zmiany udziatow w nieruchomosci wspolne;j
oraz ustalenie wysokosci udzialéw w nowo powstatych, odrebnych nieruchomosciach
wspolnych;
10) okreslenie zakresu i sposobu prowadzenia przez zarzad lub zarzadce, ktoremu zarzad
nieruchomos$cia wspolng powierzono w sposéb okreslony w art. 18 ust. 1, ewidencji
pozaksiggowej kosztow zarzadu nieruchomoscia wspdlng, zaliczek uiszczanych na
pokrycie tych kosztéw, a takze rozliczen z innych tytuléw na rzecz nieruchomosci
wspolne;j.
4. Potaczenie dwoch lokali stanowigcych odrebne nieruchomosci w jedna nieruchomos$é lub
podziat lokalu wymaga zgody witascicieli lokali wyrazonej w uchwale. W razie odmowy
zainteresowany wilasciciel lokalu moze zadac¢ rozstrzygniecia przez sad.

Art. 23. [Podejmowanie uchwal przez wlascicieli lokali]

1. Uchwaty wtascicieli lokali s3 podejmowane badz na zebraniu, badz w drodze
indywidualnego zbierania glosow przez zarzad; uchwata moze by¢ wynikiem glosow
oddanych cz¢éciowo na zebraniu, czgsciowo w drodze indywidualnego ich zbierania.

2. Uchwaly zapadaja wickszo$cig glosow wiascicieli lokali, liczong wedlug wielkosci
udzialow, chyba ze w umowie lub w uchwale podjetej w tym trybie postanowiono, ze w
okreslonej sprawie na kazdego wiasciciela przypada jeden glos.

2a. Jezeli suma udzialdow w nieruchomosci wspdlnej nie jest rowna 1 albo wigkszo$¢
udzialow nalezy do jednego wiasciciela badz gdy obydwa te warunki spetlnione sg tacznie,
glosowanie wedtug zasady, ze na kazdego wtasciciela przypada jeden gtos, wprowadza si¢ na
kazde zadanie wtascicieli lokali posiadajacych facznie co najmniej 1/5 udziatow w
nieruchomosci wspdlne;.

2b. Jezeli lokal jest przedmiotem wspotwlasnosci w cze$ciach utamkowych, wspotwlasciciele
celem oddania gtosu przypadajacego na ich lokal w gtosowaniu prowadzonym wedtug
zasady, ze na kazdego wtasciciela przypada jeden glos, obowigzani sg ustanowi¢ w formie
pisemnej petnomocnika. Ustanowienia pelnomocnika wspotwtasciciele lokalu dokonujg
wiekszoscig glosow liczong wedtug wielkos$ci udziatow we wspotwiasnosci lokalu.

3. O tresci uchwaly, ktora zostata podjeta z udziatem glosow zebranych indywidualnie, kazdy
wtlasciciel lokalu powinien zosta¢ powiadomiony na pismie.

Art. 24. [Rozstrzyganie przez sad]

W razie braku zgody wymaganej wigkszosci wtascicieli lokali zarzad lub zarzadca, ktoremu
zarzad nieruchomoscig wspolng powierzono w sposob okreslony w art. 18 ust. 1, moze zadac
rozstrzygnigcia przez sad, ktory orzeknie majac na wzgledzie cel zamierzonej czynnosci oraz
interesy wszystkich wtascicieli. Sprawe sad rozpoznaje w postepowaniu nieprocesowym.

Art. 25. [Zaskarzanie uchwal do sadu]



1. Wiasciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwate do sadu z powodu jej niezgodnosci z
przepisami prawa lub z umowa wiascicieli lokali albo jesli narusza ona zasady prawidtowego
zarzadzania nieruchomos$ciag wspolng lub w inny sposob narusza jego interesy.

la. Powodztwo, o ktorym mowa w ust. 1, moze by¢ wytoczone przeciwko wspdlnocie
mieszkaniowej w terminie 6 tygodni od dnia podj¢cia uchwaly na zebraniu ogétu wiascicieli
lokali albo od dnia powiadomienia wytaczajgcego powodztwo o tresci uchwaly podjetej w
trybie indywidualnego zbierania gtosow.

2. Zaskarzona uchwata podlega wykonaniu, chyba ze sad wstrzyma jej wykonanie do czasu
zakonczenia sprawy.

Art. 26. [Ustanowienie zarzadcy przymusowego]|

1. Jezeli zarzad nie zostat powotany lub pomimo powotania nie wypetnia swoich
obowigzkow albo narusza zasady prawidtowej gospodarki, kazdy wiasciciel lokalu moze
zada¢ ustanowienia zarzadcy przymusowego przez sad, ktory okresli zakres jego uprawnien
oraz nalezne mu wynagrodzenie. Sad odwola zarzadce, gdy ustang przyczyny jego
powotania.

2. Jezeli w terminie dwoch lat od dnia wyodrebnienia wlasnos$ci pierwszego lokalu w
nieruchomosci, w ktorej liczba lokali wyodrebnionych i lokali niewyodrebnionych jest
wieksza niz trzy, wlasciciele lokali nie dokonajg wyboru zarzadu ani nie powierza zarzadu
nieruchomos$cig wspolng w umowie zawartej w formie aktu notarialnego, ustanowienia
zarzadcy przymusowego przez sad moze zadac takze dotychczasowy zarzadca
nieruchomosci, ktéry sprawowat zarzad nieruchomoscia w dniu, w ktérym wyodrgbniono
wlasnos¢ pierwszego lokalu, 1 kontynuowat zarzad ta nieruchomoscia przez okres co
najmniej dwoch lat.

Art. 27. [Wspélzarzadzanie]
Kazdy wtasciciel lokalu ma prawo i1 obowigzek wspoétdziatania w zarzadzie nieruchomoscia
wspolng. Nie uchybia to jednak przepisom art. 21 ust. 11 art. 22 ust. 1.

Art. 28. [Wynagrodzenie zarzadu i zarzadcy]|
Wiasciciel lokalu petnigcy obowiazki cztonka zarzadu moze zada¢ od wspolnoty
wynagrodzenia odpowiadajacego uzasadnionemu naktadowi pracy.

Art. 29. [Obowiazki zarzadu i zarzadcy. Kontrola wlascicieli]

1. Zarzad lub zarzadca, ktéremu zarzad nieruchomos$cia wspdlng powierzono w sposob
okreslony w art. 18 ust. 1, jest obowigzany prowadzi¢ dla kazdej nieruchomosci wspolnej,
okreslong przez wspdlnote mieszkaniowa, ewidencje pozaksiggowa kosztow zarzadu
nieruchomoscig wsp6lng oraz zaliczek uiszczanych na pokrycie tych kosztéw, a takze
rozliczen z innych tytuldéw na rzecz nieruchomosci wspdlne;.

1a. Okresem rozliczeniowym wspolnoty mieszkaniowej jest rok kalendarzowy.

1b. Zarzad lub zarzadca, ktéremu zarzad nieruchomoscig wspolng powierzono w sposob
okreslony w art. 18 ust. 1, jest obowigzany sporzadzi¢ protokot przejecia nieruchomosci i jej



dokumentacji technicznej (budowlanej, powykonawczej i ksigzki obiektu budowlanego) w
imieniu wspdlnoty mieszkaniowej, przechowywa¢ dokumentacj¢ techniczng budynku oraz
prowadzi¢ 1 aktualizowac spis wiascicieli lokali 1 przypadajacych im udziatow w
nieruchomosci wspolne;j.
1c. Zarzad lub zarzadca, ktéremu zarzad nieruchomoscia wspdlng powierzono w sposob
okreslony w art. 18 ust. 1, jest obowigzany do podjecia czynnosci zmierzajacych do
opracowania lub aktualizacji dokumentacji technicznej budynku i rozliczenia kosztow
zwigzanych z opracowaniem lub aktualizacja tej dokumentacji.
1d. Jezeli uchwata wiascicieli lokali nie stanowi inaczej, koszty opracowania lub aktualizacji
dokumentacji technicznej budynku obcigzaja:
1) do czasu wyodrebnienia wtasnosci ostatniego lokalu - dotychczasowego wtasciciela
nieruchomosci;
2) po wyodrebnieniu wiasnosci ostatniego lokalu - wszystkich wtascicieli lokali w
czgsciach odpowiadajacych ich udziatom w nieruchomosci wspolne;.
le. Zarzad lub zarzadca, ktéremu zarzad nieruchomoscia wspdlng powierzono w sposob
okreslony w art. 18 ust. 1, moze zada¢ od wtascicieli lokali okazania dokumentow
potwierdzajacych prawo wlasnos$ci lokali.
2. Wiasciciele lokali podejmuja uchwate w przedmiocie udzielenia absolutorium zarzadowi
lub zarzadcy, ktéremu zarzad nieruchomos$cia wspolng powierzono w sposob okreslony w
art. 18 ust. 1, z prowadzonej przez niego dziatalnosci.
3. Prawo kontroli dziatalnosci zarzadu stuzy kazdemu wtascicielowi lokalu.

Art. 30. [Coroczne zebrania ogétu wlascicieli]
1. Zarzad lub zarzadca, ktéremu zarzad nieruchomos$cia wspolng powierzono w sposob
okreslony w art. 18 ust. 1, jest obowigzany:
1) dokonywac rozliczen przez rachunek bankowys;
2) sktada¢ wlascicielom lokali roczne sprawozdanie ze swojej dziatalnosci;
3) zwotywac zebranie ogotu wilascicieli lokali co najmniej raz w roku, nie pdzniej niz w
pierwszym kwartale kazdego roku.

la. W wypadku gdy zarzad lub zarzadca, ktéremu zarzad nieruchomosciag wspdlng
powierzono w sposob okreslony w art. 18 ust. 1, nie zwota zebrania ogdétu wiascicieli lokali
w terminie, o ktorym mowa w ust. 1 pkt 3, zebranie coroczne moze zwota¢ kazdy z
wiascicieli.
2. Przedmiotem zebrania, o ktorym mowa w ust. 1, powinny by¢ w szczegdlnosci:
1) uchwalenie rocznego planu gospodarczego zarzadu nieruchomosciag wspolng i optat na
pokrycie kosztow zarzadu;
2) ocena pracy zarzadu lub zarzadcy, ktéremu zarzad nieruchomos$cia wspolng
powierzono w sposob okreslony w art. 18 ust. 1;
3) sprawozdanie zarzadu 1 podjecie uchwaty w przedmiocie udzielenia mu absolutorium.

Art. 31. [Zebranie ogolu wlascicieli lokali]



Zebrania ogotu wiascicieli lokali:

a) mogg by¢ takze, w razie potrzeby, zwotywane przez zarzad lub zarzadce, ktéremu zarzad
nieruchomoscig wspdlng powierzono w sposob okreslony w art. 18 ust. 1,

b) zwotlywane sa na wniosek wiascicieli lokali dysponujacych co najmniej 1/10 udziatlow w
nieruchomosci wspolnej przez zarzad lub zarzadce, ktéremu zarzad nieruchomoscia wspdlng
powierzono w sposob okreslony w art. 18 ust. 1.

Art. 32. [Zawiadomienie o zebraniu ogotu wlascicieli lokali]

1. O zebraniu ogotu wlascicieli lokali zarzad lub zarzadca, ktéremu zarzad nieruchomoscia
wspolng powierzono w sposob okre§lony w art. 18 ust. 1, zawiadamia kazdego wtasciciela
lokalu na pi$mie przynajmniej na tydzien przed terminem zebrania.

2. W zawiadomieniu nalezy poda¢ dzien, godzine, miejsce 1 porzadek obrad. W wypadku
zamierzonej zmiany we wzajemnych prawach i obowigzkach wtascicieli lokali nalezy
wskaza¢ tre$¢ tej zmiany.

Art. 32a. [Nabycie przyleglych nieruchomosci gruntowych]
Jezeli grunt wechodzacy w sktad nieruchomosci wspolnej nie spelnia wymogow
przewidzianych dla dziatki budowlanej, uniemozliwiajac prawidtowe i racjonalne korzystanie
z budynkow 1 urzadzen z nimi zwigzanych, zarzad lub zarzadca, ktéremu zarzad
nieruchomos$cig wspo6lng powierzono w sposob okreslony w art. 18 ust. 1, jest obowigzany
przedstawi¢ wiascicielom lokali projekty uchwat w sprawie:
1) wyrazenia zgody na nabycie przylegtych nieruchomosci gruntowych umozliwiajacych
spetnienie wymogéw przewidzianych dla dziatek budowlanych;
2) udzielenia zarzadowi lub zarzadcy, ktoremu zarzad nieruchomoscia wspdlng
powierzono w sposob okreslony w art. 18 ust. 1, pelnomocnictwa do wykonania
odpowiednich, prawem przewidzianych, czynnos$ci zmierzajacych do nabycia
przylegtych nieruchomosci gruntowych na rzecz wspolnoty mieszkaniowe;.

Art. 33. [Zarzad umowny - odeslanie]

W razie powierzenia zarzadu osobie fizycznej lub prawnej, w trybie przewidzianym w art. 18
ust. 1, w braku odmiennych postanowien umowy, stosuje si¢ odpowiednio przepisy
niniejszego rozdziatu.

Rozdzial 5
Zmiany w przepisach obowiazujacych, przepisy przejSciowe i koncowe

Art. 34.
W Kodeksie cywilnym skresla si¢ art. 136 i art. 137.

Art. 35.



W ustawie z dnia 23 kwietnia 1964 r. - Przepisy wprowadzajgce Kodeks cywilny (Dz. U. Nr
16, poz. 94,z 1974 r. Nr 24, poz. 142,z 1982 r. Nr 19, poz. 147 i z 1990 r. Nr 55, poz. 321)
skresla si¢ art. XIX.

Art. 36.

W ustawie z dnia 10 kwietnia 1974 r. - Prawo lokalowe (Dz. U. z 1987 r. Nr 30, poz. 165, z
1989 r. Nr 10, poz. 57, Nr 20, poz. 108, Nr 34, poz. 178 i Nr 35, poz. 192, z 1990 r. Nr 4,
poz. 19, Nr 32, poz. 190 1 Nr 34, poz. 198 oraz z 1991 r. Nr 115, poz. 496) wprowadza si¢
nastepujace zmiany: (zmiany pominigte).

Art. 37.

W ustawie z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiggach wieczystych i hipotece (Dz. U. Nr 19, poz. 147
oraz z 1991 r. Nr 22, poz. 92 i Nr 115, poz. 496) art. 24 otrzymuje brzmienie: (zmiany
pomini¢te).

Art. 38.

W ustawie z dnia 29 kwietnia 1985 r. o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosci
(Dz. U. z1991r. Nr 30, poz. 127, Nr 103, poz. 446 i Nr 107, poz. 464, z 1993 r. Nr 47, poz.
212 i Nr 131, poz. 629 oraz z 1994 r. Nr 27, poz. 96, Nr 31, poz. 118 i Nr 84, poz. 384)
wprowadza si¢ nastepujace zmiany: (zmiany pominigte).

Art. 39. [Przepisy wykonawcze]

1. Minister Sprawiedliwosci dostosuje do niniejszej ustawy rozporzadzenie z dnia 18 marca
1992 r. w sprawie wykonania przepisOw ustawy o ksiggach wieczystych i hipotece (Dz. U.
Nr 29, poz. 128) *.

2. Minister Sprawiedliwosci, w drodze rozporzadzenia, okresla tryb egzekucji z lokali
stanowigcych odrgbne nieruchomosci.

Art. 40. [Obowiazki dotychczasowych zarzadcow]

1. Panstwowe lub komunalne jednostki organizacyjne, sprawujace na podstawie przepisow
dotychczasowych zarzad nieruchomosciami wspolnymi, s3 obowigzane zapewni¢ dla kazde;j
z zarzgdzanych nieruchomos$ci wspolnych ewidencje umozliwiajacg najpdzniej od dnia 1
pazdziernika 1994 r. ustalenie kosztow 1 przychodéw dla kazdej wspdlnej nieruchomosci oraz
powiadomi¢ wspotwiascicieli, nie pdzniej niz do dnia 30 listopada 1994 r., o zmianach, jakie
wprowadza niniejsza ustawa co do sposobu zarzadzania nieruchomoscia wspo6lng oraz co do
ponoszenia jego kosztow.

2. Do czasu uregulowania tych spraw przez wiascicieli do zarzadu, o ktérym mowa w ust. 1,
stosuje si¢ odpowiednio przepisy niniejszej ustawy dotyczace zarzadu zleconego przez
wlascicieli osobie fizycznej lub prawne;.

Art. 41. [Wejscie w zycie ustawy]



Ustawa wchodzi w zycie z dniem 1 stycznia 1995 r., z wyjatkiem przepisu art. 40 ust. 1,
ktory wchodzi w zycie z dniem ogtoszenia.

! Dostosowanie do ustawy przepisow rozporzadzenia z dnia 18 marca 1992 r. nastapito
rozporzadzeniem Ministra Sprawiedliwos$ci z dnia 19 grudnia 1994 r. zmieniajacym
rozporzadzenie w sprawie wykonania przepisow ustawy o ksiegach wieczystych 1 hipotece
(Dz.U.1994.136.711), ktore weszto w zycie z dniem 1 stycznia 1995 r.



