UCHWALA NR .........
WSPOLNOTY MIESZKANIOWE)

Nieruchomosci potozonej w .................. przy ul. .............
W sprawie:
uchwalenia Statutu Wspdlnoty Mieszkaniowej

Na podstawie przepisdw ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wtasnosci lokali (tekst jednolity Dz. U 2015 .
poz. 1892) uchwala sie co nastepuje:

. POSTANOWIENIA OGOLNE

§1
1. Wszyscy witasciciele lokali wyodrebnionych w nieruchomosci przy ul. ............ W oo tworzg
Wspodlnote Mieszkaniowg.
2. Wspodlnota Mieszkaniowa powstata na podstawie przepisdow ustawy z dnia 24 czerwca
1994 r. o wtasnosci lokali (tekst jednolity Dz. U 2015 r. poz. 1892).
3. Wspdlnota Mieszkaniowa moze nabywac prawa i zacigga¢ zobowigzania, pozywac i by¢
pozwana.
4. llekro¢ w niniejszym statucie jest mowa o Wspdlnocie, nalezy przez to rozumiec
Wspdlnote Mieszkaniowg okreslong w § 1.
5. llekro¢ w niniejszym statucie jest mowa o nieruchomosci wspélnej, nalezy przez to rozumieé
nieruchomosc¢ potozong przy ul. ............. W orieenieeeeenienes , dziatka nr: ......, KW nr: ........ oraz wszystkie czesci i
urzadzenia techniczne budynku, z wytgczeniem wyposazenia, sieci i urzadzen w lokalach, stuzgcych do
wyfacznego uzytku wtascicieli.
6. Nieruchomosé wspdlna stanowi wspdtwiasnosc wszystkich wtascicieli lokali w
ujawnionych w ksiegach wieczystych czesciach utamkowych, odpowiadajgcych
stosunkowi powierzchni uzytkowej poszczegdlnych lokali wraz z powierzchniami
pomieszczen przynaleznych do tgcznej powierzchni uzytkowej wszystkich lokali wraz z
pomieszczeniami do nich przynaleznymi.
7. Udziat wtascicieli w nieruchomosci wspdlnej jest prawem zwigzanym z wtasnoscia
lokali.
8. llekro¢ w niniejszym statucie jest mowa o zarzadzie, nalezy przez to rozumieé
podejmowanie decyzji we wszystkich sprawach dotyczgcych Wspdlnoty w najszerszym
znaczeniu tej czynnosci.
9. llekro¢ w niniejszym statucie jest mowa o zwyktym zarzadzie, nalezy przez to rozumieé
podejmowanie czynnosci zwigzanych z nieruchomoscig wspdlng na zasadach okreslonych
w art. 22 ustawy o witasnosci lokali.
10.llekro¢ w niniejszym statucie jest mowa o lokalu, nalezy przez to rozumieé lokal
mieszkalny wraz z pomieszczeniami do niego przynaleznymi.

I. NIERUCHOMOSC WSPOLNA

§2
1.W skfad nieruchomosci wspdlnej wchodza: fundamenty i inne elementy posadowienia
budynku, mury zewnetrzne wraz z tynkami elementami architektonicznymi, mury
konstrukcyjne, mury oddzielajgce poszczegdlne lokale wyodrebnione w nieruchomosci,
dachy wraz z ich konstrukcjg no$ng i stropodachy oraz rynny, obrébki blacharskie,
kominy, piwnice, pomieszczenia gospodarcze nie stanowigce pomieszczen przynaleznych
do lokali, klatki schodowe, korytarze, hole, przejscia, bramy oraz inne elementy stuzgce do



komunikacji wewnatrz lub w granicach budynku, pomieszczenia techniczne, urzadzenia
kanalizacyjne, wodociggowe, instalacje elektryczne, drogi dojazdowe, chodniki, schody,
altany $mietnikowe oraz inne nie wymienione elementy stuzgce do uzytku wszystkich
wtascicieli lokali.
2. Odpowiedzialnos¢ wspdlnoty za stan techniczny instalacji stanowigcych wyposazenie
budynku obejmuje:
a) instalacje elektryczne — od ztgcza do zabezpieczenia przed licznikowego lokalu, w tym
instalacja elektryczna w pomieszczeniach wspdlnych oraz urzgdzenia o$wietleniowe
pomieszczen wspdlnych,
b) instalacja wodociggowa — od pierwszego zaworu za wodomierzem gtéwnym do
pierwszego zaworu odcinajgcego (tgcznie z zaworem) liczonego od pionu, bez wodomierza,
c) instalacja kanalizacyjna — od pierwszej studzienki rewizyjnej przy budynku, w tym
poziomy i piony, podtgczenia lokali w cze$ciach znajdujgcych sie poza lokalem i syfony stropowe, z
wytgczeniem odcinkdéw od tréjnika stuzgcych poszczegdlnym lokalom i znajdujgcych sie w obrebie
tych lokali,
d) instalacje odgromowe,
e) przewody kominowe (spalinowe, dymowe i wentylacyjne) — bez krat wentylacyjnych i rur
odprowadzajacych spaliny w lokalach nie stanowigcych czesci wspdlnej,
f) roboty po instalacyjne murarskie i tynkarskie, bez odtwarzania glazur, nawierzchni $cian i podtég
oraz malowania.

lIl.  PRAWA | OBOWIAZKI WEASCICIELI

§3
1.Wtasciciel lokalu ma prawo do uzytkowania nieruchomosci wspdlnej zgodnie z jej
przeznaczeniem i z poszanowaniem praw Wspdlnoty oraz innych wspétwiascicieli.
2. Pozytki i inne przychody z nieruchomosci wspdlnej stuzg pokrywaniu wydatkow
zwigzanych z jej utrzymaniem, a w czesci przekraczajgcej te potrzeby przypadaja
wtascicielom lokali w stosunku do ich udziatéw. W takim samym stosunku witasciciele ponoszg wydatki i
ciezary zwigzane z utrzymaniem nieruchomosci.
3. Wiasciciel ponosi wydatki zwigzane z utrzymaniem jego lokalu, jest obowigzany utrzymywac swéj lokal w
nalezytym stanie, przestrzegac porzgdku domowego,
uczestniczy¢ w kosztach zarzagdu zwigzanych z utrzymaniem nieruchomosci wspélnej, korzystac z niej w
sposob nie utrudniajgcy korzystania przez innych wspotwtascicieli oraz
wspotdziataé z nimi w ochronie wspdlnego dobra.
4. Na zgdanie Zarzadu wtasciciel lokalu jest obowigzany zezwalaé na wstep do lokalu,
ilekro¢ jest to niezbedne do przeprowadzenia konserwacji, remontu albo usuniecia awarii
w nieruchomosci wspdlnej, a takze w celu wyposazenia budynku, jego czesci lub innych
lokali w dodatkowe instalacje.
5. Wtasciciele sg zobowigzani do informowania Zarzgdu na piSmie o wszystkich zmianach
adresu dla doreczen korespondencji w ciggu 7 dni od takiej zmiany, a takze o
ustanowieniu petnomocnika. W przypadku zaniedbania niniejszego obowigzku wszelka
korespondencja bedzie wysytana przez Zarzad pod adres lokalu i traktowana jako doreczona.
6. Wtasciciele zobowigzani sg do ponoszenia kosztédw utrzymania nieruchomosci. Na pokrycie tych kosztow
wiasciciele zobowigzani sg uiszczaé zaliczki na koszty zarzadu nieruchomoscig wspdlng w formie biezgcych
opfat, ptatne z géry do dnia 10 kazdego miesigca za miesigc biezgcy. Optaty te obejmujg w szczegdlnosci :
a) wydatki na remonty i biezgcg konserwacje,
b) optaty za dostawe energii elektrycznej, wody w czeséciach dotyczacych nieruchomosci wspdlnej,
c) ubezpieczenia, podatki i inne optfaty publicznoprawne, chyba ze sg pokrywane bezposrednio przez
wiascicieli lokali,



d) wydatki na utrzymanie porzadku i czystosci,
e) wynagrodzenie Zarzadu,
f) odpis na fundusz remontowy jezeli jest ustalony.
7. Zaliczka na koszty Zarzadu nieruchomoscig wspdlng wtasciciele wnoszg na konto
Wspodlnoty Mieszkaniowe;j.
8. Naleznosci z tytutu kosztédw zarzagdu moga by¢ dochodzone w postepowaniu
upominawczym, bez wzgledu na ich wysokosé.
9. Jezeli wtasciciel lokalu zalega dtugotrwale z zaptatg naleznych od niego optat (powyzej
trzech miesiecy) lub wykracza w sposéb razgcy lub uporczywy przeciwko
obowigzujgcemu porzadkowi domowemu albo swoje zachowanie czyni korzystanie z innych lokali lub
nieruchomosci wspdlnej ucigzliwym, Wspolnota moze w trybie procesu zagdac sprzedazy lokalu w drodze
licytacji na podstawie przepiséw kodeksu postepowania cywilnego o egzekucji z nieruchomosci.
10. Wiascicielowi, ktdrego lokal zostat sprzedany, nie przystuguje prawo do lokalu zamiennego.
11. Za zobowigzania dotyczgce nieruchomosci wspdlnej odpowiada Wspdlnota Mieszkaniowa bez
ograniczen, a kazdy wtasciciel — w czesci odpowiadajacej jego udziatowi w nieruchomosci.
12. Kazdy wtasciciel ma prawo i obowigzek wspoétdziatania w zarzadzaniu nieruchomoscia wspélna.

IV. WLADZE WSPOLNOTY

§4
1.Wtadzami Wspdlnoty sa:
1) Zebranie Wtascicieli Lokali;
2) Zarzad Wspdlnoty.
Zebranie Wtascicieli Lokali
§5
1. Do kompetencji Zebrania Wtascicieli lokali, zwanego dalej Zebraniem, nalezy nadzér ogdlny nad
czynnos$ciami Zarzadu w zakresie zwyktego oraz podejmowanie uchwat wyrazajgcych zgode na dokonanie
przez Zarzad czynnosci przekraczajgcych zakres zwyktego zarzadu, w tym w szczegdlnosci:

1) ustalenie wynagrodzenia Zarzadu,

2) przejecie rocznego planu gospodarczego, w tym funduszu remontowego,

3) ustalenie wysokosci optat na pokrycie kosztdw zarzadu,

4) zmiana przeznaczenia czesci nieruchomosci wspdlnej,

5) udzielenie zgody na nadbudowe lub przebudowe nieruchomosci wspdlnej, na ustanowienie odrebnej
wtasnosci lokalu powstatego w nastepstwie nadbudowy lub przebudowy i rozporzadzenie w tym
lokalem oraz na zmiane wysokosci udziatéw w nastepstwie powstania odrebnej wtasnosci lokalu
nadbudowanego lub przebudowanego,

6) udzielenie zgody na zmiane udziatéw we wspotwtasnosci nieruchomosci wspdlne;j,

7) dokonania podziatu nieruchomosci wspélnej,

8) nabycie nieruchomosci,

9) wytyczenie powddztwa w sprawach o egzekucje z nieruchomosci przeciwko wtascicielowi, ktory
zalega dtugotrwale z zaptatg naleznych od niego optat lub przez swoje niewtasciwe zachowanie czyni
ucigzliwym korzystanie z innych lokali lub nieruchomosci wspdlnej,

10) ustalenie, w wypadkach nie uregulowanych przepisami, czesci kosztow zwigzanych z eksploatacja
urzadzen lub czesci budynku, stuzgcych zaréwno do uzytku poszczegdlnych wtascicieli lokali, jak i do
wspodlnego uzytku wiascicieli co najmniej dwdch lokali, ktére zaliczane bedg do kosztéw zarzadu
nieruchomoscig wspdlng,

11) okreslenie zakresu i sposobu prowadzenia przez Zarzad ewidencji pozaksiegowe]j kosztéw zarzadu
nieruchomoscig wspdlng, zaliczek uiszczanych na pokrycie tych kosztéw, a takze rozliczen z innych
tytutdéw na rzecz nieruchomosci wspdlnej,



12) udzielenie zgody na potgczenie dwoch lokali stanowigcych odrebne nieruchomosci w jedng
nieruchomos¢ lub podziat lokalu.

§6
1.W zebraniu uczestniczg wtasciciele lokali stanowigcych odrebng nieruchomos¢ w rozumieniu art. 2 § 1
ustawy o wtasnosci lokali.
2. Wtasciciel lokalu bierze udziat w zebraniu osobiscie lub przez ustanowionego petnomocnika.
Petnomocnictwo winno by¢ udzielone na pismie.
3. W razie gdy lokal stanowi wtasnos¢ matzonkdéw, na zebranie wystarczajgca jest obecnos¢ jednego z nich.
4. W zebraniu mogg bra¢ udziat osoby zaproszone przez Zarzad, z gtosem doradczym.

§7
1.Zebranie ogdtu wtascicieli zwotywane jest przez Zarzgd nieruchomosci wspdlnej co najmniej raz w roku,
nie pozniej niz w pierwszym kwartale kazdego roku.
2. W przypadku, gdy Zarzad nie zwota zebrania ogétu wtascicieli w terminie okreslonym w pkt 1, co roczne
zebranie moze zwotaé kazdy z wiascicieli.
3. Zebrania wtascicieli:
a) mogg byc takze, w razie potrzeby, zwotywane przez Zarzad dla rozstrzygniecia kazdej
pilnej sprawy wymagajacej uchwaty wtascicieli lokali,
b) zwotywane s3 przez Zarzad na wniosek witascicieli dysponujgcych co najmniej 1/10
udziatéw w nieruchomosci wspdlnej. Wniosek winien by¢ ztozony na pismie, z podaniem przedmiotu
obrad zebrania. Zebranie zwotane w tym trybie winno odby¢ sie w terminie dwéch tygodni od daty
zfozenia wniosku.
4. Przedmiotem co rocznego zebrania ogdétu wtascicieli jest w szczegdlnosci:
1) uchwalenie rocznego planu gospodarczego zarzadu nieruchomoscig wspdlng,
2) uchwalenie wysokosci zaliczki na koszty zarzgdu nieruchomoscig wspdlng,
3) udzielenie Zarzadowi absolutorium,
4) zatwierdzenie rocznego sprawozdania finansowego, bilansu oraz rachunku wynikéw,
5) przyjecie sprawozdania Komisji Rewizyjnej.

§8
1.0 czasie, miejscu i porzagdku obrad Zebrania Zarzgdu zawiadamia wtascicieli na pismie, z siedmiodniowym
wyprzedzeniem, na zasadach, o ktérych mowa w § 7 ust. 3 niniejszego statutu.
2. Do zawiadomienia o zebraniu winny by¢ dotgczone projekty uchwat bedace przedmiotem
obrad, a w przypadku zebrania rocznego rowniez sprawozdanie finansowe, bilans i rachunek wynikdéw.
§9
1.Zebranie podejmuje decyzje i postanawia w formie uchwat. Uchwaty zapadajg
wiekszoscig gtosdw wiascicieli lokali, liczone wedtug wielkosci udziatow, chyba ze w uchwale podjetej w
tym trybie postanowiono, ze w okreslonej sprawie na kazdego wtasciciela przypada jeden gtos.
2. Projekt uchwaty moze by¢ poddany pod gtosowanie na Zebraniu, zwotanym zgodnie z niniejszym
statutem lub/ i w drodze indywidualnego zbierania gtoséw przez Zarzad.
Nie moze by¢ poddany pod gtosowanie projekt uchwaty, ktéry nie byt wczesniej
zgtoszony do porzadku obrad w trybie § 8 niniejszego statutu.
3. Zarzad jest zobowigzany do przygotowania petnej listy udziatu poszczegdlnych
wiascicieli we wspoétwiasnosci nieruchomosci w celu prawidtowego obliczenia gtosow
przy podejmowaniu uchwat.
4. W razie braku zgody wiekszosci wtascicieli lokali Zarzgd moze zgdac rozstrzygniecia
przez sad, ktdry orzeknie, majgc na wzgledzie cel zamierzonej czynnosci oraz interesy wszystkich
wtascicieli.
5. Wtasciciel moze zaskarzy¢ uchwate do sgdu z powodu jej niezgodnosci z przepisami



5
prawa lub umowg wiascicieli lokali w terminie 6 tygodni od dnia jej podjecia na Zebraniu ogdtu wtascicieli
lokali albo od dnia powiadomienia go o tresci uchwaty podjetej w trybie indywidualnego zebrania gtosow.
6. Zaskarzona uchwata podlega wykonaniu, chyba ze sgd wstrzyma jej wykonanie do czasu zakornczenia
sprawy.

§10

1. Zebranie prowadzi przewodniczacy zebrania wybrany przez ogét wtascicieli obecnych na zebraniu.
2. Po dokonaniu wyboru przewodniczacego i protokolanta przewodniczacy zarzgdza gtosowanie odnosnie
do porzadku obrad. Zebranie moze zmieni¢ kolejnos¢ rozpatrywania spraw. Sprawy nie wniesione do
porzadku zebrania w trybie przewidzianym w § 8 mogg by¢ rozpatrzone w wolnych wnioskach, bez
mozliwosci podjecia uchwaty.
3. Przewodniczacy Zebrania udziela gtosu w kolejnosci zgtaszania sie do dyskus;ji.
4. W sprawach formalnych przewodniczacy udziela gtosu poza kolejnoscia. Za wnioski w
sprawach formalnych uwaza sie wnioski dotyczgce sposobu obradowania i glosowania :

1) gtosowania bez dyskusji;

2) przerwanie dyskus;ji;

3) zamkniecie listy méwcow;

4) ograniczenia czasow wypowiedzi;

5) kolejnosci i sposobu uchwalania wnioskéw;

6) zarzadzenia przerwy w obradach.

§11
Po wyczerpaniu wszystkich spraw zamieszczonych w porzadku obrad przewodniczacy
ogtasza zamkniecie obrad Zebrania.

§12
1. Z obrad Zebrania sporzadza sie protokdt. Protokdt Zebrania powinien zawieraé date,
przyjety porzadek obrad, podstawowe dane liczbowe z przyjetych sprawozdan i
zatwierdzenie planéw, zwiezfg relacje z dyskus;ji, tres¢ podjetych uchwat, oswiadczenia przyjete do
protokotu. Lista obecnosci z wykazem wielkosci udziatéw poszczegdlnych wtascicieli stanowi zatgcznik do
protokotu.
2. W protokole nalezy poda¢ liczbowe wyniki gtosowan nad uchwatami. Jezeli
gtosowanie nad uchwatg byto uzupetnione w drodze indywidualnego zbierania gtoséw przez Zarzad, wyniki
tego gtosowania stanowig zatgczniki do protokotu.
3. Protokdt zebrania podpisuje Przewodniczacy, protokolant, podjete uchwaty Przewodniczgcy zebrania.
4. Za techniczng strone protokotowania oraz za sporzadzenie protokotu zebrania
odpowiedzialny jest Zarzad. Protokoty z obrad Zebrania przechowuje Zarzad. Zarzad jest zobowigzany
udostepni¢ w swojej siedzibie wszystkie protokoty Zebran wtascicielom lokali wchodzgcych w sktad
Wspdlnoty Mieszkaniowe;.

Zarzad Wspdlnoty

§13
1. Zarzad kieruje sprawami Wspodlnoty i reprezentuje jg na zewngatrz oraz w stosunku
miedzy Wspodlnotg a poszczegdlnymi wiascicielami.
2. Wszystkie czynnosci niezastrzezone dla Zebrania Wspdlnoty wykonuje w imieniu
wspdlnoty Zarzad.
3. Czynnosci zwyktego zarzgdu podejmuje zarzad samodzielnie. Do podjecia czynnosci
przekraczajgcy zakres zwyktego zarzgdu, zastrzezonych dla Zebrania, potrzebna jest uchwata
wiascicieli lokali wyrazajgca zgode na dokonanie takiej czynnos$ci oraz udzielajgca Zarzgdowi



petnomocnictwa do zawierania umow stanowigcych czynnosci przekraczajgce zakres zwyktego
zarzadu w formie prawem przewidziane.

4. Zarzad jest obowigzany przechowywa¢ dokumentacje techniczng budynkéw oraz
Prowadzi¢ i aktualizowad spis wtascicieli lokali i przypadajacych im udziatéw w nieruchomosci
wspodlne;.

5. Zarzad jest obowigzany do podjecia czynnosci zmierzajgcych do opracowania lub
aktualizacji dokumentacji technicznej budynku i rozliczenia kosztéw zwigzanych z opracowaniem
lub aktualizacjg tej dokumentac;ji.

6. Jezeli uchwata wiascicieli lokali nie stanowi inaczej, koszt opracowania lub
aktualizacji dokumentacji technicznej budynku obcigza wszystkich wtascicieli lokali w czesciach
odpowiadajgcych ich udziatom w nieruchomosci wspdline;j.

V. RACHUNKOWOSC

§14
1. Wspdlnota prowadzi rachunkowos$¢ i sporzadza roczne sprawozdanie finansowe w sposdéb i na zasadach
okreslonych w Rozporzadzeniu ministra finanséw z dnia 15 listopada 2001 r. w sprawie szczegétowych
zasad rachunkowosci dla niektérych jednostek nie bedgcych spétkami prawa handlowego, nie
prowadzacych dziatalnosci gospodarczej (Dz. U z 2002 r. nr 137 poz. 1539).
2. Zarzad obowigzany jest prowadzi¢ ksiegowos$¢ wspdlnoty w formie ogdlnej przyjetych zasad
rachunkowych oraz sktadac ze swej dziatalnosci roczne sprawozdanie, bilans i rachunek wynikéw.
3. Zarzad Wspodlnoty dokonuje rozliczen z tytutu kosztow ustug komunalnych (CO,
dostawa wody, odprowadzenie Sciekdw oraz wywdz nieczystosci statych) oraz innych z zachowaniem
zasady, ze sg one zakupywane na rachunek i zlecenie wtascicieli lokali.

VI. POSTANOWIENIE KONCOWE

§15
Postanowienia niniejszego statutu obowigzujg obecnych i przysztych wiascicieli lokali w nieruchomosci
przy ul. ............ W oeiieeeeeee e ene

§ 16

Postanowienia niniejszego statutu wchodzg w zycie z dniem: ..................

§17
W sprawach nie uregulowanych w niniejszym statucie majg zastosowanie przepisy ustawy z 24 czerwca
1994 r. o wtasnosci lokali.

§18
W wyniku przeprowadzonego gtosowania uchwata zostata podjeta :

Y4 H T
Przeciw: .coovveeeeeeeiieeieeieeeeenn,

Zatacznik nr 1 do uchwaty w sprawie przyjecia Statutu Wspodlinoty.
Lista glosowania nad uchwata: .............
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