Zalacznik nr 1 douchwaty nr .....................

Z AN I.

STATUT WSPOLNOTY MIESZKANIOWEJ

Rozdzial 1.

Przepisy ogolne

§1.
1. Wspolnota MiIeSzKanioWa ...........ccoueiiiiiiniiiieiie it eieenieannas okreslana
dalej takze jako WSPOLNOTA, jest zrzeszeniem utworzonym z mocy prawa przez
wlascicieli lokali w  nieruchomo$ci przy ul. ... w
................................ (ksigga wieczysta nr ..............cevvieiieiiiennennnn..... W Wydziale
Ksigg Wieczystych Sadu RejONOWEZO W ...oiieiiiiiiiiii e, ),

zwanych dalej takze WEASCICIELAMI - w celu wspolnego zarzadzania ta nieruchomoscia.

2. WSPOLNOTA dziata na podstawie przepisow USTAWY O WELASNOSCI LOKALI -
okreslanej dalej takze jako UWL - z dnia 24 czerwca 1994 r. (Dz.U. Nr 85, poz. 388; zm.:
Dz.U. z 1997 r. Nr 106, poz. 682, z 2000 r. Nr 29, poz. 355, Nr 80, poz. 903). Niniejszy statut,
zwany dalej takze STATUTEM, reguluje - na uzytek WSPOLNOTY - kwestie nie ujete lub
niedostatecznie sprecyzowane w UWL 1 w innych powszechnie obowigzujacych przepisach.

3. Ilekroé w STATUCIE jest mowa o whascicielu lokalu lub o WEASCICIELU, nalezy przez
to rozumie¢ roéwniez wlasciciela dwuch lub wigkszej liczby lokali, a takze ogot
wspotwlascicieli lokalu stanowigcego wspotwlasnosc.

4. Tlekro¢ w STATUCIE jest mowa o Zarzadzie WSPOLNOTY lub o ZARZADZIE, nalezy
przez to rozumie¢ rowniez zarzadceg, ktoremu zarzad nieruchomoscia wspolng powierzono w
sposob okreslony w art. 18 ust. 1 UWL.

§ 2.

Przedmiotem dziatania WSPOLNOTY jest nieruchomo$é wspolna, w rozumieniu art. 3 ust. 2
UWL oraz § 7 STATUTU, stanowigca wspotwlasnos¢ wilascicieli lokali w nieruchomosci

§ 3.

1. WSPOLNOTA moze nabywaé prawa i zaciggaé zobowigzania, pozywaé i by¢ pozywana
(UWL art. 6) - jest wiec odrgbnym podmiotem prawnym, majatkowym 1 gospodarczym -
odrebnym zaré6wno od wilascicieli lokali, jak od wszelkich innych podmiotow.



2. Majatkiem WSPOLNOTY jest to, co nabyla ona jako odrebny podmiot majatkowy, za
zgoda WLASCICIELI wyrazona w ich uchwale. Majatek nabyty w toku dziatalno$ci
WSPOLNOTY stanowi wspotwlasnos¢ whascicieli lokali. Wiadciciele rozporzadzaja
majatkiem WSPOLNOTY zgodnie z przepisami ustawy o wiasnosci lokali.

3. Majatek WSPOLNOTY powstaje takze:

a) z dziatalnosci gospodarczej WSPOLNOTY,
b) z darowizn,

¢) z ofiarnosci publiczne;.

§ 4.

Jedynym prawnym reprezentantem WSPOLNOTY wobec wiascicieli lokali i na zewnatrz jest
wybrany przez wilascicieli lokali Zarzad WSPOLNOTY, zwany dalej takze ZARZADEM.

Rozdzial 2.

Wiasnos¢ lokalu i wspolwlasnos¢ nieruchomosci wspolnej

§ 5.

1. Lokalem jest wydzielone trwatymi $cianami pomieszczenie lub zespot pomieszczen,
wykorzystywane zgodnie z przeznaczeniem na cele mieszkalne lub uzytkowe.

2. Lokal stanowi odrgbng nieruchomos¢, jezeli zostal wyodrgbniony czynnoscig prawng lub
orzeczeniem sgdowym, zgodnie z przepisami art. 7 i art. 8 UWL oraz art. 46 Kodeksu

cywilnego.

3. Do lokalu moze przynaleze¢ inne pomieszczenie, w szczegdlnosci piwnica, strych,
komorka, garaz, cho¢by nawet do tego lokalu bezposrednio nie przylegato lub bylo potozone
w granicach nieruchomos$ci gruntowej poza budynkiem - jezeli zostalo ono okreslone jako
"przynalezne" do tego lokalu odpowiednig czynnos$cig prawng lub orzeczeniem sagdowym.

§ 6.
1. Wiascicielem lokalu moze by¢ osoba fizyczna lub osoba prawna, w tym gmina lub Skarb
Panstwa, a takze og6ot wspotwlascicieli lokalu. Prawa wszystkich WEASCICIELI sg réwne - z
wyjatkiem praw zwigzanych z wielkoScia udzialu w nieruchomo$ci wspdlne;.
2. Wilasnos¢ lokalu powstaje z chwila dokonania wpisu w ksiedze wieczystej, okreslajacego:

a) rodzaj, polozenie 1 powierzchni¢ lokalu oraz pomieszczen do niego przynaleznych;

b) wielko$¢ udziatow przypadajacych Wiascicielom poszczegdlnych lokali w nieruchomosci
wspolne;.



3. Dla celow biezacego zarzadzania nieruchomoscig wspdlng za dowod wiasnosci lokalu
mozna uznac:

a) zaswiadczenie o zlozeniu wniosku o dokonanie wpisu w ksigdze wieczystej, o ktorym
mowa w ust. 2;

b) umowe notarialng;
¢) orzeczenie sgdowe;

- jezeli dokumenty te okreslajg rodzaj, potozenie 1 powierzchni¢ lokalu oraz pomieszczen do
niego przynaleznych.

4. Roszczenie do wlasnosci lokalu, nie poparte dokumentami okreslonymi w ustgpach 2 1 3,
nie moze by¢ uznane. Do czasu uzyskania przynajmniej jednego z tych dokumentéw lokal,
ktorego roszczenie dotyczy, wraz z pomieszczeniami don przynaleznymi, bedzie traktowany
przez WSPOLNOTE jako cze$¢ nieruchomosci wspélnej, czyli jako wspotwlasnosé
wszystkich wiascicieli lokali.

§7.

1. Prawem nierozlacznie zwigzanym z wlasnoscig lokalu (lokali) jest udziat we
wspotwlasnosci nieruchomosci wspdlne;.

2. Nieruchomos$¢ wspdlng stanowi grunt oraz te cze¢sci 1 urzadzenia nieruchomosci
........................................... , ktore z przeznaczenia stuzg do uzytku wspodlnego
wszystkich witascicieli lokali lub grupy WELASCICIELL

3. Do nieruchomosci wspdlnej nalezg réwniez balkony, a takze pomieszczenia stuzace do
wylacznego uzytku jednego WELASCICIELA, jezeli nie zostaly okreslone w dokumentach, o
ktorych mowa w § 4 ust. 2 1 3, jako "przynalezne do lokalu".

4. Koszty remontow 1 napraw czesci nieruchomosci wspolnej, o ktorych mowa w ust. 3,
wykonanych na podstawie uchwaty witascicieli - ponosi WSPOLNOTA. Koszty pozostaltych
napraw i remontdw tych czesci nieruchomosci wspolnej ponosi uzytkownik=.

5. Instalacje znajdujace si¢ w obrebie lokalu stanowig wspotwlasnos$¢ na odcinkach przed
gldwnym zaworem (licznikiem) danego lokalu, a takze na odcinkach obstugujacych inne
lokale i/lub nieruchomos$¢ wspolng.

6. Instalacja centralnego ogrzewania stanowi wspoitwlasnos¢ na calej dlugosci, tacznie z
grzejnikami.

§8.
1. Udziat wlasciciela lokalu we wspdtwilasnosci nieruchomosci wspolnej okreslony jest w
ksigdze wieczystej, o ktorej mowa w § 1. Suma udzialow okreslonych w ksiedze wieczyste]

winna réwnac si¢ 1 (100%).

2. Udziat wtasciciela lokalu we wspotwiasnosci nieruchomosci wspolnej odpowiada



stosunkowi powierzchni uzytkowej lokalu wraz z powierzchnig pomieszczen do niego
przynaleznych - do facznej powierzchni uzytkowej wszystkich lokali oraz pomieszczen do
nich przynaleznych w obrebie nieruchomosci.

3. Jezeli suma udziatow okreslonych w ksiedze wieczystej nie rowna si¢ 1, a takze w razie
zaistnienia roznicy miedzy wysokoscig udzialow okreslong w ksiedze wieczystej a
wysokoscig udzialow wyliczong zgodnie z ustgpem 2, WEASCICIELE powinni jak
najszybciej podja¢ uchwale o udzieleniu zgody na zmiang wysokosci udzialow we
wspotwlasnosci nieruchomosci wspdlnej, zgodnie z art. 22 ust. 3 pkt Sa UWL.

§ 9.

Dopoki trwa odrgbna wilasnos¢ lokali, nie mozna zada¢ zniesienia wspoOtwlasnosci
nieruchomosci wspolnej (UWL art. 3 ust. 1). Nikt nie moze uzyska¢ tytutu wiasnosci do
czesci nieruchomosci wspolnej bez zgody WLASCICIELI wyrazonej w ich uchwale.
Rozdzial 3.
Prawa i obowiazki czlonkow WSPOLNOTY

A) CZEONKOWIE WSPOLNOTY

§ 10.
Cztonkami WSPOLNOTY sa osoby fizyczne i prawne bedace wlascicielami lub
wspotwlascicielami lokali w nieruchomos$ci ........................ W ottt e
§11.

1. Osoba prawna bedaca cztonkiem WSPOLNOTY dziata w sprawach WSPOLNOTY
poprzez swojego prawnego reprezentanta lub wyznaczonego przezen pelnomocnika.
Reprezentantem lub pelnomocnikiem moze by¢ wylacznie osoba fizyczna.

2. Osoba fizyczna bedaca cztonkiem WSPOLNOTY moze dziala¢ w sprawach
WSPOLNOTY przez pelnomocnika, ktorym moze byé dowolna osoba fizyczna. Jezeli lokal
stanow1 wspotwlasnos¢, jego wspdtwiasciciele obowigzani sg wybra¢ pelnomocnika, ktory
bedzie ich reprezentowaé w glosowaniach nad uchwatami wiascicieli 1 wobec zarzadu.
Zasady wyboru pelnomocnika ustalg wspotwiasciclele lokalu, kierujac si¢ przepisami
Kodeksu cywilnego o wspotwiasnosci.

3. Pelnomocnicy, o ktéorych mowa w ust. 1 I 2, muszg dysponowac pisemnym
upowaznieniem, podpisanym przez Wlasciciela lokalu lub jego prawnego reprezentanta. W
upowaznieniu musi by¢ okreslony zakres petnomocnictwa i termin jego waznosci.

4. Pelnomocnictwo do dziatan, ktére wymagaja formy notarialnej - w szczegdlnosci do
dziatan, ktore pociagaja za sobg zmiany w stanie majatkowym wiasciciela lokalu - wymaga
poswiadczenia notarialnego.



5. Pelnomocnik moze by¢ wybrany do Rady Wspolnoty, jezeli WEASCICIEL -
MOCODAWCA wyrazit w pelnomocnictwie zgode na taki wybor.

B) PRAWA CZLONKOW WSPOLNOTY

§ 12.

1. Cztonek WSPOLNOTY, jako wspétwlasciciel nieruchomosci wspdlnej, ma prawo
korzystania z niej w takim zakresie, w jakim nie narusza to praw innych wspotwlascicieli.

2. Dochody 1 inne pozytki z nieruchomos$ci wspolnej przypadaja wspotwlascicielom
proporcjonalnie do ich udziatow.

3. Cztonek WSPOLNOTY ma prawo wspoldziatania w zarzadzaniu nieruchomoscia wspdlna.
Oznacza to w szczegoInosci:

a) prawo zglaszania projektow uchwat i glosowania nad uchwatami WEASCICIELI - z sila
glosu odpowiednig do wielkosci udzialu we wspdiwlasnosci;

b) czynne i bierne prawo wyboru do Zarzadu WSPOLNOTY;

¢) prawo kontroli dzialalnos$ci ZARZADU oraz wszelkiej dokumentacji dotyczace;
WSPOLNOTY 1 nieruchomosci wspolnej;

d) prawo wgladu w dokumenty innych czlonkéw WSPOLNOTY, znajdujace si¢ w dyspozycji

ZARZADU - jezeli majg one zwigzek z gospodarowaniem nieruchomoscia wspolng; cztonek
WSPOLNOTY nie moze udostepnia¢ tych danych osobom trzecim.

4. Cztonek WSPOLNOTY ma prawo korzystania ze wszystkich $wiadczen i ushug
wykonywanych w ramach planu gospodarczego WSPOLNOTY.

§13.
Cztonek WSPOLNOTY jako whasciciel lokalu ma wylaczne prawo czerpania dochodow i
innych pozytkow z tego lokalu. Moze on w szczegdlnosci uzycza¢ nieodplatnie lub
wynajmowac odplatnie swoj lokal - z zastrzezeniem w umowie uzyczenia lub najmu, ze lokal
bedzie wykorzystywany zgodnie z jego przeznaczeniem.

C) OBOWIAZKI CZEONKOW WSPOLNOTY

§ 14.
1. Wiasciciel lokalu ponosi wydatki zwigzane z utrzymaniem lokalu.
2. Wiasciciel lokalu ponosi wydatki zwigzane z utrzymaniem nieruchomos$ci wspdlnej - w

czesci odpowiadajacej wielkoci jego udziatu. Na pokrycie tych wydatkow KAZDY
wlasciciel - zarbwno osoba fizyczna jak osoba prawna - wnosi zaliczki w formie



miesiecznych opfat, ptatne z gory do dnia 10 kazdego miesigca. Stawke tych zaliczek,
wyliczona na podstawie planu gospodarczego WSPOLNOTY i aneksow do tego planu,
okresla uchwata wlascicieli. Uchwata wlascicieli moze zwigkszy¢ kwote zaliczki
przypadajacej na lokal, jezeli uzasadnia to sposob korzystania z tego lokalu.

3. Wiasciciel lokalu jest obowigzany stosowac si¢ do uchwatl witascicieli, o ktorych zostat
powiadomiony na piSmie zgodnie z postanowieniami § 24 niniejszego Statutu.

§ 15.

Wihasciciel ma obowigzek ztozenia do dokumentacji WSPOLNOTY kopii dokumentu
poswiadczajacego jego prawo wilasnosci lokalu. Dokumenty poswiadczajace wiasnos¢ lokalu
okreslonow § 6 ust. 213 STATUTU.

§ 16.

1. Wiasciciel lokalu ma obowiazek sktadania ZARZADOWTI o$wiadczen o liczbie os6b
zamieszkujacych lub stale pracujacych w lokalu - na kazde wezwanie ZARZADU, nie
czesciej jednak niz raz w miesigcu.

2. Wiasciciel lokalu ma obowigzek podania ZARZADOWI swojego adresu do
korespondencji. Wiasciciel zmieniajacy na okres dtuzszy niz 7 dni miejsce zamieszkania
(siedzibe), powinien powiadomi¢ o tym ZARZAD. Wlasciciel, ktory nie powiadomit
ZARZADU o swoim adresie lub o zmianie adresu, ponosi odpowiedzialnos$¢ za szkody, jakie
mogg wynika¢ z braku takiej informacji.

3. Na zadanie ZARZADU wtasciciel lokalu jest obowigzany zezwala¢ na wstep do lokalu,
ilekro¢ jest to niezbgdne do przeprowadzenia konserwacji, remontu albo usuni¢cia awarii w
nieruchomosci wspolnej, a takze w celu wyposazenia budynku, jego cz¢sci lub innych lokali
w dodatkowe instalacje. Koszty naprawy szkod spowodowanych ww. czynno$ciami
pokrywane sa z funduszu remontowego WSPOLNOTY.

Rozdzial 4.
Zarzadzanie nieruchomoscia wspolna.
A) SPOSOB ZARZADU (ZASADY ZARZADZANIA)

§17.
Sposob zarzadu (zasady zarzadzania) nieruchomoscia wspélna we WSPOLNOCIE jest
okreslony zgodnie z przepisami ustawy o wilasnosci lokali, w szczeg6lnos$ci artykutow 12, 13,
14, 18, 20, 21, 22, 23, 27, 29, 30, 311 32.

§18.
Zmiana sposobu zarzadu nieruchomoscig wspolng moze by¢ dokonana tylko zgodnie z

przepisami art. 18 UWL, to znaczy w umowie notarialnej lub w uchwale wtascicieli lokali
zaprotokotowanej przez notariusza.



B) UCHWALY WEASCICIELI LOKALI
§ 19.

Wiasciciele lokali podejmuja decyzje we wszystkich sprawach przekraczajacych zakres
zwyklego zarzadu.

§ 20.

1. Decyzjami przekraczajacymi zakres zwyklego zarzadu sg decyzje w sprawach, o ktorych
mowa w art. 22 ust. 3 UWL.

2. Decyzjami przekraczajacymi zakres zwyklego zarzadu sg rowniez:

a) zmiana sposobu zarzadu czyli zasad zarzadzania nieruchomos$ciag wspolng (UWL art. 18
ust. 2a),

b) wybdr ZARZADU lub cztonkéw ZARZADU, a takze ich zawieszenie lub odwotanie,
¢) ustalenie tresci umowy o sprawowanie zarzadu oraz zawarcie tej umowy,
d) wybér Rady WSPOLNOTY”,

e) uchwaty dotyczace utworzenia Wyodrebnionego Funduszu Remontowego Wspdlnoty
Mieszkaniowej 1 innych funduszy celowych,

f) uchwaty dotyczace statutu i regulaminéw WSPOLNOTY,
g) plan gospodarczy WSPOLNOTY i aneksy do tego planu,
h) uchwaty w sprawie akceptacji sprawozdania ZARZADU z wykonania planu
gospodarczego oraz akceptacji wydatkow przekraczajagcych kwoty przewidziane w planie
gospodarczym.
§21.
1. Projekty uchwat WEASCICIELI zgtaszaja:
a) Zarzad WSPOLNOTY,
b) wiasciciele lokali,
¢) Rada WSPOLNOTY.
2. Projekty uchwat zgloszone do ZARZADU przez WELASCICIELI dysponujacych tacznie
ponad 1/10 udzialdéw w nieruchomosci wspolnej oraz projekty uchwat zgloszone przez RADE

WSPOLNOTY musza byé poddane przez ZARZAD pod glosowanie w ciagu 30 dni od daty
zgloszenia, chyba ze wnioskodawcy zaproponowali po6zniejszy termin glosowania.



§ 22.

1. Decyzje, o ktorych mowa w § 19-20, podejmuja wiasciciele lokali w drodze uchwaty,
zgodnie z przepisami art. 23 UWL, to znaczy wiekszo$cia glosow ogotu WEASCICIELI
liczong wedhug wielkos$ci udziatow, chyba ze w uchwale podjetej w tym trybie postanowiono,
ze w okre$lonej sprawie na kazdego WEASCICIELA przypada jeden glos - z zastrzezeniem
ust. 2.

2.

1) Jezeli suma udziatdw w nieruchomos$ci wspdlnej nie jest rowna 1 albo wiekszos$¢ udziatow
nalezy do jednego WELASCICIELA, glosowanie wedlug zasady, ze na kazdego
WLASCICIELA przypada jeden glos, wprowadza si¢ na wniosek wiascicieli lokali
posiadajacych facznie co najmniej 1/5 udziatdw w nieruchomosci wspdlne;.

2) Wniosek o zmiang zasady glosowania, o ktérym mowa w punkcie 1, winien by¢ zgloszony
na pi$mie przed glosowaniem lub dotagczony do wniosku o przeprowadzenie glosowania albo
do wniosku o zwolanie zebrania. W trakcie zebrania WEASCICIELI wniosek moze by¢
zgloszony ustnie; w takim przypadku jednak tres¢ wniosku oraz nazwiska WEASCICIELI,
ktorzy glosowali za jego przyjeciem, wraz z przypadajacymi im udziatami w nieruchomosci
wspolnej - musza by¢ wpisane do protokotu zebrania.

3. Uchwata o zmianie zasad zarzadzania (sposobu zarzadu) nieruchomoscia wsp6lng musi by¢
zaprotokotowana przez notariusza, a jej postanowienia - wpisane do ksiegi wieczyste;j.

4. W razie braku zgody wymaganej wigkszosci wilascicieli lokali Zarzad moze zadac
rozstrzygnigcia przez sad, ktorego orzeczenie zastapi uchwate wilascicieli - zgodnie z
przepisem art. 24 ustawy o wilasnosci lokali.

§ 23.

1. W glosowaniach nad uchwatami moze uczestniczy¢ - z zastrzezeniem ust. 3 - wylacznie
whasciciel lokalu, ktory ztozyt do dokumentacji WSPOLNOTY dokument poswiadczajacy
jego prawo wilasnosci lokalu (lokali), zgodny z postanowieniami § 6 ust. 213 oraz § 15
STATUTU.

2. Jezeli WEASCICIEL jest osoba prawna, w glosowaniach nad uchwatami zastepuje go
osoba fizyczna: ustawowy przedstawiciel osoby prawnej albo upowazniony przez niego
bezposrednio pelnomocnik.

3. Kazdy WEASCICIEL moze wyznaczy¢ do glosowania nad uchwatami swojego
pelnomocnika. Pelnomocnictwo musi by¢ udzielone na piSmie. Pelnomocnictwo do
glosowania w sprawach wymagajacych umowy notarialnej, a w szczeg6lnosci do glosowania
nad uchwalami zmieniajacymi stan majatkowy WEASCICIELA - musi by¢ udzielone w
formie notarialne;j.

§ 24.

1. O tresci KAZDEJ® podjetej uchwaty ZARZAD powiadamia kazdego WEASCICIELA na
pismie - za pokwitowaniem, zawierajacym date przyjecia powiadomienia.



2. Jezeli ZARZAD nie zdota w ciggu 7 dni od podjecia uchwaty uzyska¢ pokwitowania, o
ktorym mowa w ust. 1, kieruje do WEASCICIELA list polecony zawierajacy tre$é uchwaty -
pod adresem wskazanym wczesniej przez WEASCICIELA zgodnie z § 16. Za date
powiadomienia uznaje si¢ w takim wypadku datg stempla pocztowego.

3. Wiasciciel lokalu nie jest obowigzany stosowac si¢ do uchwaty, o ktorej tresci nie zostat
powiadomiony na piSmie.

§ 25.
Uchwaly WEASCICIELI wykonuje Zarzad WSPOLNOTY.
§ 26.

1. Wiasciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwate do sadu z powodu jej niezgodnosci z przepisami
prawa, albo jesli narusza ona zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscig wspdlna.

2. Powddztwo, o ktorym mowa w ust. 1, winno by¢ wytoczone przeciwko Wspolnocie
Mieszkaniowej w terminie 6 tygodni od dnia pisemnego powiadomienia WEASCICIELA o
tresci uchwaty.

§ 27.

1. Uchwaly podejmuje si¢ na zebraniu” WEASCICIELI - z zastrzezeniem postanowien § 28.

2. Glosowania nad uchwatami przeprowadza si¢ pisemnie”, na karcie do glosowania, ktora
musi zawiera¢ tre$¢ uchwaty - z powolaniem na podstaweg prawng - 1 nast¢pujace rubryki:

a) imi¢ 1 nazwisko, a dla os6b prawnych nazwe¢ wiasciciela lokalu (lokali),
b) numer(y) lokalu (lokali),

¢) wielko$¢ udzialu WEASCICIELA w nieruchomosci wspolnej,

d) "glosuje za uchwaty",

e) "glosuje przeciwko uchwale",

f) data.

3. Wiasciciel lokalu sktada podpis w rubryce d) lub e) karty, o ktérej mowa w ust. 2. Date
(rubryka f) wpisuja tylko te osoby, ktore oddaty glos "za" lub "przeciw".

4. WLASCICIEL, ktory wziat udziat w glosowaniu, otrzymuje bezzwlocznie kopig karty do
glosowania, o ktorej mowa w ust. 2.

§ 28.



1. Uchwale WEASCICIELI mozna podjaé w trybie indywidualnego zbierania glosow przez
ZARZAD, jezeli:

a) uchwata musi by¢ podjeta w trybie pilnym; ZARZAD musi w takim wypadku przedstawi¢
WLASCICIELOM odpowiednie uzasadnienie na piSmie;

b) przewidywany koszt zwotania zebrania bytby niewspoimiernie duzy w stosunku do wagi
sprawy bedacej przedmiotem uchwaty;

c¢) uchwata, ktérg poddano pod glosowanie na zebraniu, nie uzyskata wymaganej wiekszosci,
ale z analizy rezultatow glosowania wynika, ze moze takg wigkszos$¢ uzyskac dzigki glosom
WLASCICIELI, ktoérzy w glosowaniu na zebraniu nie uczestniczyli badz wstrzymali si¢ od
glosu.

2. W glosowaniu w trybie indywidualnego zbierania glosow uczestnicza wylacznie
WLASCICIELE, ktorzy w glosowaniu na zebraniu nie uczestniczyli badz wstrzymali si¢ od
glosu.

3. Uchwalg uwaza si¢ za podjeta z dniem, w ktorym oddano za nig wigkszos$¢ gloséw
wlascicieli lokali - liczong zgodnie z przepisami art. 23 ust. 1 12 ustawy o wlasnos$ci lokali i §
22 ust. 1 12 niniejszego statutu.

§ 29.

Po podjeciu uchwaty stosuje si¢ - odpowiednio - przepisy § 24.

C) ZEBRANIE WEASCICIELI LOKALI
§ 30.

1. Zebranie Wiascicieli Lokali, zwane dalej takze zebraniem zwoluje si¢ w celu podjecia
uchwal WEASCICIELI w sprawach przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu oraz
sformutowania zalecen WLASCICIELI dla ZARZADU w sprawach biezacych.

2. Zebranie zwolywane jest przez Zarzad WSPOLNOTY, z zastrzezeniem § 33 ust. 1 i
§ 34 ust. 4. ZARZAD wykonuje wszystkie czynno$ci organizacyjne zwigzane z
przygotowaniem zebrania.

3. Zebranie zwoluje si¢ w czasie wolnym od pracy, w lokalu odpowiednim dla tego
rodzaju zebran 1 zdolnym pomiesci¢ wszystkich witascicieli lokali.

4. O zebraniu ZARZAD zawiadamia kazdego WEASCICIELA na pi§mie
przynajmniej na 10 dni” przed terminem zebrania. W zawiadomieniu nalezy podaé
termin, miejsce 1 porzadek obrad. Wraz z zawiadomieniem ZARZAD dostarcza
kazdemu WELASCICIELOWI projekty uchwat, ktore beda przedmiotem glosowan
oraz spis wiascicieli lokali 1 przypadajacych im udzialdéw w nieruchomosci wspolne;.



§ 31.
Zebrania s3:

1) coroczne (zwyczajne);
2) nadzwyczajne.

§ 32.

1. Zebranie coroczne (zwyczajne) przeprowadza si¢ zgodnie z przepisami art. 30 UWL, w
terminie nie pdzniejszym niz 31 marca kazdego roku.

2. Wraz z zawiadomieniem o zebraniu corocznym ZARZAD dostarcza kazdemu
WLASCICIELOWI nastepujace dokumenty:

a) sprawozdanie z wykonania planu gospodarczego w roku minionym,

b) plan gospodarczy WSPOLNOTY na rok biezacy.

3. Dokumenty wymienione w ust. 2 pkt b) 1 ¢) musza mie¢ charakter rzeczowo-finansowy, to
znaczy muszg okresla¢ rodzaj kazdego wydatku 1 jego wielkos$¢.

§ 33.

1. Jezeli zebranie coroczne (zwyczajne) nie zostato zwotane przez ZARZAD w terminie
okreslonym w § 32 ust. 1, moze je zwolta¢ kazdy z WELASCICIELL.

2. WLASCICIEL, ktory zwoluje zebranie coroczne (zwyczajne) w trybie okreslonym w ust.
1, wykonuje wszystkie czynno$ci organizacyjne zwigzane z przygotowaniem zebrania. W
razie potrzeby przeprowadza on rowniez glosowania uzupetniajace w drodze indywidualnego
zbierania glosow.

3. WEASCICIEL, ktéry jako pierwszy zwotal zebranie coroczne w trybie ust. 1, moze zadaé
od WSPOLNOTY zwrotu kosztow organizacji zebrania, tgcznie z wynagrodzeniem za
wlozong pracg. Kwotg na pokrycie tych kosztow potraca si¢ z wynagrodzenia ZARZADU.

§ 34.

1. Zebranie nadzwyczajne zwotuje si¢, zgodnie z art. 31 UWL, z inicjatywy ZARZADU albo
na wniosek wtascicieli lokali dysponujacych co najmniej 1/10 udzialoéw w nieruchomosci
wspolne;.

2. Wniosek, o ktérym mowa w ust. 1, powinien zawiera¢ okreslenie spraw, ktore majg by¢
przedmiotem obrad, a takze projekty uchwat.

3. ZARZAD ma obowigzek zwota¢ zebranie nadzwyczajne w ciggu 30 dni od zlozenia
wniosku, o ktérym mowa w ust. 1 - chyba ze wnioskodawcy proponujg termin pézniejszy; w
takim przypadku obowigzuje termin wskazany przez wnioskodawcow.



4. Jezeli ZARZAD nie zwotal zebrania nadzwyczajnego w terminie okreslonym w ust. 3,
moze je zwola¢ kazdy WELASCICIEL, na zasadach okreslonych w § 33.

§ 35.
1. Pelnoprawnymi uczestnikami zebrania - z prawem udziatu w glosowaniach nad uchwatami
- s3 wylacznie cztonkowie WSPOLNOTY (czyli wlasciciele lokali w nieruchomosci
..................................... ) lub ich pelnomocnicy. Jezeli lokal stanowi wspotwlasnos¢,
jego wspdtwlasciciele obowigzani sg wybra¢ pelnomocnika, ktory bedzie ich reprezentowac
na zebraniu; zasady wyboru petnomocnika ustalajg wspotwlasciciele lokalu, kierujac si¢

przepisami Kodeksu cywilnego o wspdotwlasnosci=.

2. Pelnoprawni uczestnicy zebrania podpisujg liste obecnosci, na ktorej przy kazdym
nazwisku WELASCICIELA oznaczona jest wielko$¢ udziatu, jakim on dysponuje.

3. W zebraniu uczestniczg rowniez przedstawiciele ZARZADU, ktorzy skladaja
sprawozdania, przedstawiaja projekty uchwat 1 odpowiadajg na pytania WLASCICIELI.

4. W zebraniu mogg uczestniczy¢, z glosem doradczym, takze inne osoby, w szczegdlnosci
najemcy lokali w budynku ....................

§ 36.
1. Zebranie otwiera przedstawiciel Zarzadu WSPOLNOTY. Zarzadza on wybor
Przewodniczacego zebrania. W wyborach Przewodniczacego kazdy pelnoprawny uczestnik

zebrania dysponuje jednym glosem.

2. Przewodniczacym zebrania moze zosta¢ wytacznie wlasciciel lokalu (lokali) w
nieruchomos$ci ..., , jego przedstawiciel ustawowy lub petnomocnik.

3. Do zadan Przewodniczacego nalezy:

a) przewodniczenie obradom,

b) przestrzeganie porzadku obrad, przyjetego przez Wiascicieli,

c¢) udzielanie glosu w dyskusji, a takze ograniczanie czasu trwania wypowiedzi,
d) zarzadzanie glosowan nad uchwatami,

e) oglaszanie wynikow glosowan.

4. Przewodniczacy moze powola¢ do wspolpracy Sekretarza lub Asesora - sposrod
peloprawnych uczestnikéw zebrania.

5. W celu sprawnego liczenia glosow Przewodniczacy moze zarzadzi¢ wybory komisji
skrutacyjnej. Do komisji skrutacyjnej moze by¢ wybrany wylacznie pelnoprawny uczestnik
zebrania.



§ 37.

1. Z zebrania sporzadza si¢ protokol. Za sporzadzanie protokotu odpowiedzialny jest
ZARZAD.

2. Protoko6t musi zawiera¢ tre$¢ uchwat poddanych pod gtosowanie 1 wyniki glosowan.
3. Protokét winien by¢ zredagowany w ciggu 7 dni po terminie zebrania, a po zredagowaniu -
podpisany przez przewodniczgcego zebrania i co najmniej jedng osobg sposrdd innych
peloprawnych jego uczestnikéw.
4. Protoko6t sporzadzony w formie okreslonej w ust. 3 winien by¢ w ciggu 10 dni po zebraniu
udostgpniony Wtascicielom. Protokdt jest przechowywany w dokumentacji Zarzadu
WSPOLNOTY. Na zadanie wiasciciela lokalu ZARZAD sporzadzi dlan kopi¢ protokohu.

§ 38.
ZARZAD przeprowadza glosowanie uzupetniajace - drogg indywidualnego zbierania gloséw
- nad uchwatami, ktore nie zostaly na zebraniu ani podjete, ani odrzucone wigkszoscig glosow
ogotu WL ASCICIELI. Raporty z glosowan uzupehiajacych, podpisane przez przedstawiciela
ZARZADU, dotacza si¢ do protokohu zebrania.

D) ZARZAD WSPOLNOTY
§ 39.

1. Wiasciciele lokali wybieraja jednoosobowy lub kilkuosobowy Zarzad WSPOLNOTY -
zwany takze ZARZADEM.

2. Do ZARZADU moze by¢ wybrana wylacznie osoba fizyczna.

3. ZARZAD lub poszczegdlni jego cztonkowie mogg by¢ w kazdej chwili na mocy uchwaty
WLASCICIELI zawieszeni w czynnos$ciach lub odwotani.

§ 40.

1. Do wytacznej wlasciwosci ZARZADU nalezy kierowanie sprawami WSPOLNOTY i
reprezentowanie jej, zardwno na zewnatrz jak wobec poszczegdlnych wiascicieli lokali.

2. Jezeli ZARZAD jest kilkuosobowy, o$wiadczenia woli w imieniu WSPOLNOTY sktadaja
facznie dwaj jego cztonkowie, upelnomocnieni do tego uchwata ZARZADU.

§ 41.

Do zadan ZARZADU nalezy w szczegdInosci:



1) wykonywanie uchwat wlascicieli lokali,

2) prowadzenie dokumentacji WSPOLNOTY:

a) technicznej (budowlanej, powykonawczej 1 ksigzki obiektu budowlanego),

b) prawno-majatkowej (aktualizowany spis wiascicieli lokali 1 przypadajacych im udziatow w
nieruchomosci wspoélnej),

c¢) gospodarczej (plany gospodarcze wspdlnoty, aneksy do tych planow 1 raporty z ich
wykonania);

3) prowadzenie ewidencji kosztow i przychodéw WSPOLNOTY oraz dokonywanie rozliczen
z wlascicielami lokali z tytulu kosztow utrzymania nieruchomos$ci wspolnej - na zasadach
okreslonych w uchwale WLASCICIELI;

4) zawieranie umow z wykonawcami, ustugodawcami i $wiadczeniodawcami, obstugujacymi
nieruchomo$¢ wspdlng;

5) opracowywanie projektow uchwat WEASCICIELI i przeprowadzanie glosowan nad
uchwatami;

6) organizacja zebrah WEASCICIELL.
§ 42.

1. Za wykonywanie swoich czynnosci ZARZAD (czlonek ZARZADU) otrzymuje
wynagrodzenie.

2. Szczegotowy zakres czynnosci 1 wysokos¢ wynagrodzenia ZARZADU (cztonkdéw
ZARZADU) okreslaja:

a) uchwata wiascicieli lokali;

b) umowa zawarta miedzy wilascicielami lokali a ZARZADEM (cztonkiem ZARZADU)
zgodnie z uchwala wymieniong w punkcie a).

3. Umowg, o ktorej mowa w ust. 2 pkt b), podpisujg w imieniu WSPOLNOTY dwaj
wlasciciele lokali, upowaznieni do tego uchwata WL ASCICIELI.

4. Cztonek WSPOLNOTY moze peti¢ obowiazki cztonka ZARZADU bez umowy, o ktorej
mowa w ust. 2 pkt b. W takim przypadku czlonek WSPOLNOTY moze zadaé wynagrodzenia
za prace¢ lub zwrotu poniesionych wydatkow 1 nakladow zgodnie z art. 28 ustawy o wlasnosci
lokali oraz przepisami Kodeksu pracy o stosunku pracy na podstawie wyboru (art. 73-75).

5.

1) Jezeli ZARZAD zaniedbuje swoje obowiazki, a skutki tych zaniedban moga narazi¢
WSPOLNOTE na straty - kazdy z wlascicieli moze wykona¢ odpowiednie czynnosci zarzadu



- z poszanowaniem przepisow Kodeksu cywilnego o wspotwlasnosci (art. 209) 1 o
prowadzeniu cudzych spraw bez zlecenia (art. 752-757).

2) Wiasciciel, ktory podjat czynnos$ci wymienione w ust. 5 pkt 1, moze zadac od
WSPOLNOTY zwrotu poniesionych wydatkéw i naktadow.

E) RADA WSPOLNOTY™>
§ 43.

1. Wiasciciele lokali w nieruchomos$ci ........oooovvviiiiiiiiiiiiiiiann... wybieraja ze swego
grona Rade WSPOLNOTY, zwang dalej takze RADA.

2. RADA lub poszczego6lni jej cztonkowie moga by¢ w kazdej chwili na mocy uchwaty
WLASCICIELI zawieszeni w czynnos$ciach lub odwotani.

§ 44.
1. Rada WSPOLNOTY skladasie z ................... czlonkow.
2. RADA wybiera ze swego grona Przewodniczacego.

§ 45.
Do zadan RADY nalezy:
1) przeprowadzenie przynajmniej raz w roku kontroli dziatalnosci finansowej 1 gospodarcze;j
ZARZADU; cztonkowie RADY majg prawo do takiej kontroli jako wlasciciele lokali,
zgodnie z art. 27 oraz art. 29 ust. 3 ustawy o wilasnosci lokali,

2) przedstawianie ZARZADOWTI 1 wlascicielom lokali protokotéw pokontrolnych,

3) analiza sprawozdan finansowych ZARZADU oraz projektow planu gospodarczego
WSPOLNOTY 1 aneksow do tego planu,

4) przedstawianie na zebraniu witascicieli lokali wnioskéw w sprawie akceptacji sprawozdania
ZARZADU, udzielenia absolutorium ZARZADOWI oraz przyjecia planu gospodarczego 1
wynikajacych z niego oplat,

5) wspotpraca z ZARZADEM w jego biezacej dziatalnosci, a zwlaszcza w opracowaniu
projektu planu gospodarczego 1 aneksow do tego planu oraz zasad ewidencji finansowej 1
rozliczen we WSPOLNOCIE,

6) systematyczne gromadzenie informacji i sugestii WEASCICIELI w sprawach gospodarki
WSPOLNOTY 1 pracy ZARZADU.

§ 46.



1. Rada WSPOLNOTY dziala na podstawie regulaminu uchwalonego przez WEASCICIELL
Regulamin powinien zawiera¢ ustalenia dotyczace trybu podejmowania decyzji RADY,
czestotliwos$¢ jej posiedzen 1 dyzurdéw czlonkow RADY.

2. Powotanie RADY nie uszczupla praw innych cztonkéw WSPOLNOTY ani jej ZARZADU.
Powotanie RADY nie zmienia sposobu zarzadu (zasad zarzadzania) nieruchomos$cig wspdlna.

Rozdziat 5
Gospodarka i finanse wspolnoty

§47.
1. WSPOLNOTA gospodaruje nieruchomoscia wspolng oraz prowadzi rozliczenia z
Wiascicielami lokali 1 innymi podmiotami dotyczace kosztow utrzymania nieruchomosci
wspolne;.
2. Sro’dki finansowe WSPOLNOTY sa przechowywane na rachunkach bankowych
WSPOLNOTY. Dysponentami tych rachunkow sg cztonkowie ZARZADU upowaznieni do
tego uchwatg ZARZADU.

§ 48.

1. Tworzy si¢ Wyodrebniony Fundusz Remontowy Wspolnoty Mieszkaniowe;
....................................................... zwany dalej takze Funduszem Remontowym.

2. Fundusz Remontowy powstaje z zaliczek wnoszonych przez WLASCICIELI. Wysokos¢
zaliczki ustala si¢ uchwata WELASCICIELI.

3. Srodki zgromadzone na Funduszu Remontowym sa przechowywane na terminowych
depozytach bankowych.

4. Srodki zgromadzone na Funduszu Remontowym moga by¢ wykorzystane wylacznie na
remonty 1 modernizacje nieruchomos$ci wspolnej .............ocovvviiiiiiiiiiiiinn, - chyba ze

pozniejsza uchwata WEASCICIELI zmieni ich przeznaczenie™.

5. Funduszem Remontowym dysponuje Zarzad WSPOLNOTY w granicach planu
gospodarczego lub pelnomocnictwa udzielonego uchwata WLASCICIELI.

§ 49.
1. WSPOLNOTA moze prowadzié dzialalno$é¢ gospodarcza, a w szczegdlnosci:
1) nabywa¢ $§wiadczenia 1 ustugi, 1 sprzedawac je po kosztach wiasnych wiascicielom lokali,

2) obstugiwac¢ za wynagrodzeniem rozliczenia z tytulu umoéw zawartych bezposrednio miedzy
wlascicielami lokali a dostawcami $wiadczen 1 ustug,

3) udostegpnia¢ na zasadach handlowych sktadniki nieruchomosci wspdlnej oraz sktadniki
majatku WSPOLNOTY,



4) sprzedawac¢ towary i ushugi odbiorcom zewnetrznym - po cenach umownych.

2. Przychody z dziatalnosci gospodarczej WSPOLNOTY shuza pokrywaniu wydatkow
zwigzanych z jej utrzymaniem, a w czes$ci przekraczajacej te potrzeby przypadajg
wlascicielom lokali proporcjonalnie do ich udziatow.

Rozdzial 6
Przepisy koncowe
§ 50.

1. Niniejszy statut zostal przyjety ...........cooeevviniiinn..n. r.uchwalgnr .....................
wlascicieli lokali w nieruchomos$ci przy ulicy ........oooovvviiiiiiiiiiiiiinnn, W otiiiieiiiens ,
podjeta zgodnie z art. 23 ustawy o wlasnosci lokali.

2. Przepisy STATUTU obowigzuja we Wspodlnocie Mieszkaniowej .............coovvvviniinn....
wladajacej nieruchomoscig przy ulicy ..........coooeviiiiiiiin.n Wt Zmiana
STATUTU moze nastapi¢ wyltacznie na podstawie uchwaty witascicieli lokali podjete;
zgodnie z art. 23 UWL.

3. Postanowienia STATUTU wchodza w zycie z dniem uchwalenia.
Objasnienia:

W przykladowym statucie staraliSmy si¢ nie powtarza¢ dostlownie przepisow ustawy.
Zawarlismy w nim tylko to, co niezb¢dne dla sprawnego funkcjonowania wspolnoty - a co nie
zostalo wystarczajaco ani dostatecznie jasno uregulowane w ustawie o wlasnosci lokali.

1. (Do § 20 1 nn.) Rada Wspo6lnoty nie otrzymuje w tym statucie zadnych kompetenc;ji
decyzyjnych. Jej powotanie nie zmienia zasad zarzadzania ("sposobu zarzadu") okreslonych
w ustawie o wilasnosci lokali - nie wymaga zatem czynnosci notarialnej. Zalecamy powolanie
takiej Rady Wspolnoty - ze wzgledu na wazng rolg doradcza, jaka moze ona pelni¢ zarowno
w stosunku do wlascicieli lokali, jak 1 wobec Zarzadu.

2. W niektorych postanowieniach (np. w § 24 ust. 1 w §§ 271 28, § 30 ust. 4) przyktadowy
statut zwieksza - w pordwnaniu z ustawg - obowigzki Zarzadu. Nie oznacza to jednak
"zmiany sposobu zarzadu" 1 nie wymaga uchwaly zaprotokolowanej notarialnie. Wystarczy w
umowie o sprawowanie zarzadu zawrze¢ klauzulg: "Zarzad zobowigzuje si¢ wykonywac
postanowienia statutu Wspolnoty, uchwalonego dnia . . .".

3. (Do § 48 ust. 4) Wydatki na fundusz remontowy wspolnoty mieszkaniowe;j - §cisle 19%
tych wydatkéw - mozna odliczy¢ od podatku dochodowego od 0sob fizycznych. Dlatego w
przypadku jakichkolwiek zmian przeznaczenia srodkow z funduszu remontowego Zarzad
wspolnoty powinien powiadomi¢ pisemnie kazdego wilasciciela, ktory dokonat wptat na ten
fundusz, tak aby mogt on przedstawi¢ w urzedzie skarbowym odpowiednig korekte zeznania
podatkowego.



4. (Do § 7 ust. 4) W sprawie remontdw i napraw nieruchomosci wspolnej ma zastosowanie
takze przepis art. 209 Kodeksu cywilnego. Dla uniknigcia zagrozen i szkdd, jakie moglyby
wynikna¢ z zaniechania lub op6znienia, kazdy wspotwtasciciel nieruchomosci moze podjaé
dzialania naprawcze, a nastepnie zada¢ od innych wspdtwlascicieli zwrotu uzasadnionych
naktadow. Jezeli np. na balkonie pekla barierka ochronna, wiasciciel-uzytkownik balkonu
moze - 1 nawet powinien - natychmiast wezwac spawacza, zapfaci¢ mu za naprawg i
przedstawi¢ wspolnocie rachunek do rozliczenia.

5. (Do § 5 ust. 1) Zaczerpniety z Kodeksu cywilnego przepis o wyborze REPREZENTANTA
WSPOLWEASCICIELI JEDNEGO LOKALU moze si¢ okazaé szczegdlnie przydatny w
przypadku garazy wielostanowiskowych. Najczestsza dzi§ forma wiasnosci stanowiska
garazowego - to wiasnie wspotwlasnos¢ lokalu, jakim jest caty garaz. Jezeli jego
wspotwlascicielami sg liczne osoby nie posiadajace w tym budynku innych lokali, ich
wspolna obecnos¢ na zebraniu jest nawet fizycznie niemozliwa. Tym bardziej oczywista jest
wiec konieczno$¢ wyboru reprezentanta.



