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Rozdziat |
Postanowienia ogdlne

§1

Ogot wrascicieli lokali wechodzacych w sktad nieruchomosci potozonej przy ulicy ... w Sokotowie
Podlaskim tworzy Wspolnote Mieszkaniowa zwang dalej "Wspdlnotg".
Wspdlnota dziata na podstawie przepisow ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wiasnosci lokali
(Dz. U. 22021 r. poz. 1048 z p6zn. zm), dalej ,u.w.l.”.
Niniejszy statut, zwany dalej ,Statut”, reguluje - na uzytek Wspdlnoty - kwestie nie ujete lub nie-
dostatecznie sprecyzowane w u.w.l. i w innych powszechnie obowigzujgcych przepisach.
llekro¢ w niniejszym statucie jest mowa o nieruchomosci wspdlnej, nalezy przez to rozumie¢
nieruchomosc¢ potozong przy ul. ... w Sokotowie Podlaskim oraz wszystkie elementy i urzadze-
nia techniczne budynku mieszkalnego, wielorodzinnego, nie stuzgce wytgcznie wtascicielom po-
szczegolnych lokali.
Wiascicielom lokali przystuguje jako prawo zwigzane z wtasnoscig lokali udziat w nieruchomosci
wspolne;.
Nieruchomos¢ wspolng stanowi grunt oraz czes¢ budynku, ktéra nie stuzy wytgcznie do uzytku
wiascicieli lokali.
Udziat wtascicieli lokali w nieruchomosci wspdlnej odpowiada stosunkowi powierzchni uzytko-
wej lokalu wraz z powierzchnig pomieszczen przynaleznych do tgcznej powierzchni uzytkowej
wszystkich lokali wraz z pomieszczeniami do nich przynaleznymi.
Nie mozna zadac¢ zniesienia wspotwlasnosci nieruchomosci wspolnej, dopdki trwa odrebna wia-
snos¢ lokali.

§2

Wspdlnota moze nabywaé prawa i zacigga¢ zobowigzania, pozywac i by¢ pozywana.

Za zobowigzania dotyczace nieruchomosci wspodlnej odpowiada wspélnota mieszkaniowa bez
ograniczen, a kazdy wtasciciel lokalu - w czesci odpowiadajgcej jego udziatowi w tej nierucho-
mosci.

Prawnym reprezentantem Wspdlnoty wobec Wtascicieli lokali i w stosunkach zewnetrznych jest
wybrany przez Wtascicieli lokali Zarzad Wspdlnoty Mieszkaniowej, zwany dalej Zarzadem.

Rozdziat I
Prawa i obowigzki cztonkéw wspéinoty

§3

Cztonkami Wspodlnoty Mieszkaniowej sg Wiasciciele i Wspotwiasciciele lokali w nieruchomosci
potozonej przy ul. ... w Sokotowie Podlaskim.

Osoba fizyczna bedgca cztonkiem Wspdlnoty moze dziata¢ w sprawach Wspdlnoty przez
petnomocnika.

Osoba prawna bedgca cztonkiem Wspdlnoty moze dziata¢ w sprawach Wspdlnoty przez
swojego prawnego reprezentanta lub wyznaczonego petnomocnika.

Petnomocnicy, o ktérych mowa w ust. 2 i 3, muszg dysponowac pisemnym upowaznieniem. W
upowaznieniu muszg by¢ okreslone: zakres petnomocnictwa oraz termin jego waznosci.

Cztonek Wspalnoty, jako wspdtwtasciciel nieruchomosci wspolnej, ma prawo korzystania z niej
zgodnie z jej przeznaczeniem i w takim zakresie, w jakim nie narusza to praw innych
wspotwtascicieli.



6. Na zadanie Zarzadu Wspdlnoty wtasciciel lokalu jest obowigzany zezwala¢ 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.

7. Cztonek Wspolnoty ma prawo wspotdziatania w zarzadzaniu nieruchomoscig. Oznacza to w
szczegolnosci:

a) prawo zgtaszania projektéw uchwat i gtosowania nad uchwatami Wtascicieli lokali;

b) czynne i bierne prawo wyboru do Zarzadu, z wytgczeniem biernego prawa wyboru do
Zarzadu osob prawnych bedgcych cztonkiem Wspadlnoty;

¢) prawo kontroli dziatalnosci Zarzadu oraz wszelkiej dokumentacji dotyczacej Wspolnoty i
nieruchomosci wspadlnej.

8. Wiasciciele lokali sg zobowigzani do zgtoszenia Zarzgdowi Wspolnoty informacji dotyczacych
zmiany przeznaczenia lokalu z mieszkalnego na uzytkowy i odwrotnie.

§4

Wiasciciele lokalu oraz osoby z nimi zamieszkujgce sg obowigzane do przestrzegania porzgdku domo-
wego. Zasady przestrzegania porzagdku domowego okreslone sg w "Regulaminie porzgdku domowego
Wspolnoty Mieszkaniowej w nieruchomosci przy ul. ... w Sokotowie Podlaskim”.

§5

1. Wtasciciel lokalu zobowigzany jest ponosi¢ wydatki zwigzane z utrzymaniem lokalu.
2. Witasciciel ponosi wydatki zwigzane z utrzymaniem jego lokalu, a takze jest obowigzany utrzy-
mywac swoj lokal w nalezytym stanie, uczestniczy¢ w kosztach zarzgdu zwigzanych z utrzyma-
niem nieruchomosci wspdlnej - w czesci odpowiadajgcej wielkosci jego udziatu w nieruchomosci
wspolnej, korzystac¢ z niej w sposob nieutrudniajgcy korzystania przez innych wspoétwiascicieli oraz
wspotdziata¢ z nimi w ochronie wspdlnego dobra.
3. Na koszty zarzgdu nieruchomoscig wspélng sktadajg sie w szczegdlnosci:
a) koszty biezgcej eksploatacji, w sklad ktérej wchodzg w szczegolnosci wydatki na
biezgce remonty i biezgcg konserwacije,
b) optaty za dostawe energii elektrycznej i cieplnej, gazu i wody, w czesci dotyczacej
nieruchomosci wspdlnej, oraz optaty za antene zbiorczg i winde,
c) ubezpieczenia, podatki i inne opfaty publicznoprawne, chyba ze sg pokrywane
bezposrednio przez wiascicieli lokali,
d) wydatki na utrzymanie porzadku i czystosci,
e) koszty Zarzadu,
f)  Fundusz Remontowy.
4. Na pokrycie kosztow zarzadu nieruchomoscig wspoélng oraz kosztdw zwigzanych z utrzyma-
niem nieruchomosci wiasciciele lokali sg zobowigzani do uiszczania zaliczek w formie biezgcych
optat, ptatnych z géry do dnia 10. (dziesigtego) kazdego miesigca. Zaliczke wyraza sie stawkg za
1m2 powierzchni uzytkowej lokalu.
5. W przypadku podwyzszenia przez dostawcow cen za ustugi wptywajgce na wysokos$c¢ opfaty,

zwigzanych z utrzymaniem poszczegdlnych lokali, takich jak: ciepta i zimna woda,
elektrycznos¢, wywoz nieczystosci, odprowadzanie Sciekdw, itp. optata obcigzajgca wtascicieli
lokali ulegnie od dnia wprowadzenia podwyzszonych cen proporcjonalnemu wzrostowi.

6. Za nieterminowe regulowanie wszelkich zobowigzan wiascicieli wobec Wspdlnoty
Mieszkaniowej naliczane bedg odsetki w wysokosci ustawowej, poczgwszy od dnia nastepnego
po terminie zapfaty.

7. W razie zwtoki we wptacie zaliczki okreslonej w ust. 4 — przekraczajgcej miesigc —Administrator
wysyta upomnienie Wiascicielowi lokalu wyznaczajgc przy tym 7-dniowy termin od daty dore-
czenia upomnienia na wptate zalegtosci. Kosztami upomnienia zostaje obcigzony Witasciciel lo-
kalu zalegajgcy z wptatami.
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11.

Po bezskutecznym uptywie terminu ptatnosci z upomnienia, Administrator wysyta Wtascicielowi
lokalu przedsgdowe wezwanie do uregulowania zalegtosci w terminie nie przekraczajgcym 7 dni
od dnia doreczenia wezwania. Kosztami wezwania zostaje obcigzony Wtasciciel lokalu
zalegajacy z wptatami.

W razie nieuregulowania nalezno$ci w terminie oznaczonym w ust. 8 — Administrator moze skie-
rowac sprawe na droge postepowania sgdowego.

Pozytki i inne przychody z nieruchomosci wspdlnej stuzg pokrywaniu wydatkéw zwigzanych z
jej utrzymaniem, a w czesci przekraczajgcej te potrzeby przypadajg wtascicielom lokali w sto-
sunku do ich udziatow. W takim samym stosunku wiasciciele lokali ponoszg wydatki i ciezary
zwigzane z utrzymaniem nieruchomosci wspolnej w czesci nieznajdujgcej pokrycia w pozytkach
i innych przychodach.

Uchwata witascicieli lokali moze ustali¢ zwiekszenie obcigzenia z tego tytutu wiascicieli lokali
uzytkowych, jezeli uzasadnia to sposob korzystania z tych lokali.

§6

Whasciciel lokalu zobowigzany jest zgtasza¢ Administratorowi ilos¢ oséb zamieszkujgcych w
lokalu, w terminie do 7 dni od zaistnienia zmiany. Obowigzek ten cigzy na Wtascicielu lokalu
takze w przypadku czasowego przebywania w jego lokalu os6b z zamiarem pobytu powyzej 30
dni.

Obowigzek, o ktérym mowa w ust. 1, cigzy na Wtascicielu lokalu takze w przypadku, gdy lokal
jest wynajmowany innej osobie.

Rozdziat i
Zebrania wlascicieli lokali

§7
Zebrania og6tu Wiascicieli lokali, zwane dalej Zebraniem, zwotuje sie w celu podejmowania
uchwat w sprawach przekraczajgcych zakres zwyktego zarzadu.
Zarzad Wspolnoty jest obowigzany zwotywac zebranie ogotu wiascicieli lokali co najmniej raz w
roku, nie pézniej niz w terminach przewidzianych w art. 30 ust. 1 pkt 3 u.w.l. tj. w terminie nie
pozniejszym anizeli do 31 marca kazdego roku kalendarzowego.
W wypadku gdy Zarzad Wspdlnoty nie zwota zebrania ogétu witascicieli w terminie, o ktérym
mowa w § 7 ust. 2 zebranie coroczne moze zwota¢ kazdy wiasciciel lokalu.
Przedmiotem corocznego zebrania wtascicieli lokali powinno by¢ w szczegodlnosci:
a) uchwalenie rocznego planu gospodarczego zarzgdu nieruchomoscig wspolng i optat na
pokrycie kosztéw zarzgdu;
b) ocena pracy Zarzadu Wspdlnoty;
c) sprawozdanie Zarzgdu Wspdlnoty i podjecie uchwaty w przedmiocie udzielenia
Zarzadowi Wspadlnoty absolutorium.
Przedmiotem corocznego zebrania wiascicieli mogg byc¢ takze sprawy inne niz te, o ktérych mo-
wa w § 7 ust. 4 Statutu.
Zebranie ogotu wiascicieli lokali moze by¢ takze zwotane przez Zarzad Wspolnoty w kazdym
czasie (zebranie nadzwyczajne):
a) w razie potrzeby;
b) na wniosek wtasciciela/wtascicieli dysponujgcych 1/10 udziatdbw w nieruchomosci
wspolne;.
Whiosek, o ktorym mowa w § 7 ust. 6 lit. b Statutu, winien zawiera¢ okreslenie spraw, ktére ma-
ja by¢ przedmiotem obrad, a takze projekty uchwat.
Zarzad Wspdlnoty jest obowigzany zawiadomi¢ kazdego wtasciciela lokalu na pismie o zebraniu
og6tu wiascicieli przynajmniej na tydzien przed terminem zebrania.
Zawiadomienie, o ktérym mowa w § 7 ust. 8 Statutu, powinno zawiera¢ informacje o:
a) dacie i godzinie obrad,
b) miejscu obrad,
c) porzadku obrad
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oraz projekty uchwat.
W zebraniu ogétu wiascicieli lokali, z prawem udziatu w gtosowaniach nad uchwatami, mogag
uczestniczy¢ wytgcznie witasciciele lokali osobiscie lub ich petnomocnicy na podstawie pisemnie
udzielonego im umocowania (petnoprawny uczestnik zebrania).
Osoby, o ktérych mowa w § 7 ust. 10 Statutu, ktére uczestniczg w obradach ogotu wiascicieli lo-
kali, podpisujg liste obecnosci, ktéra zawiera takze informacje o wielkosci udziatéw, jaka przy-
stuguje danemu wtascicielowi.
W zebraniu ogétu wiascicieli lokalu uczestniczg przedstawiciele Zarzgdu.
Zebranie otwiera przedstawiciel Zarzgdu wnioskujgc wybor Przewodniczgcego Zebrania. W wy-
borze Przewodniczgcego Zebrania kazdy obecny Wiasciciel lokalu lub jego petnomocnik dyspo-
nuje jednym gtosem.
Przewodniczgcym Zebrania moze zostac¢ wytgcznie petnoprawny uczestnik Zebrania.
Przewodniczgcym zebrania moze by¢ takze cztonek Zarzadu.
W celu sprawnego liczenia gloséw mozna wybra¢ komisje skrutacyjng. Cztonkiem komisji skru-
tacyjnej moze by¢ wytgcznie petnoprawny uczestnik Zebrania.
Do pozostatych zadan przewodniczgcego zebrania zalicza sie w szczegolnosci:
przestrzeganie porzgadku obrad,
zarzadzanie gtosowaniami nad uchwatami,
ogtaszanie wynikow gtosowan nad uchwatami,
udzielanie gtosu uczestnikom obrad,
wszelkie inne czynnosci majgce na celu prawidtowe odbycie zebrania,
powotanie protokolanta,
) kontrola sporzgdzania protokotu z obrad.
Przebieg zebrania ogdtu wiascicieli rejestruje sie za pomocg protokotu, ktéry sporzgdzany jest
przez protokolanta.
Protokot z obrad sporzgdzany jest w formie pisemnej.
Zatacznik do protokotu z obrad stanowia:

a) lista obecnosci wraz z petnomocnictwami,

b) tres¢ uchwat poddanych pod gtosowanie,

c) wyniki gtosowan.

e2egoge

§8
Uchwalty wiascicieli lokali

Uchwaly wiascicieli lokali sg podejmowane badz na zebraniu, badz w drodze indywidualnego
zbierania gtosow przez Zarzad.
W razie gdy uchwata ma by¢ podjeta czesciowo na zebraniu ogétu wiascicieli lokali, czesciowo
w drodze indywidualnego zbierania gtoséw, zbieranie gtoséw odbywa sie po odbyciu zebrania
0gotu wiascicieli lokali.
Uchwaty zapadajg wiekszoscig gloséw wiascicieli lokali, liczong wedtug wielkosci udziatéw, chy-
ba ze w uchwale podjetej w tym trybie postanowiono, ze w okreslonej sprawie na kazdego wta-
Sciciela przypada jeden gtos.
Jezeli suma udziatow w nieruchomosci wspolnej nie jest rowna 1 albo wiekszos¢ udziatéw nale-
zy do jednego wiasciciela bgdz obydwa te warunki sg spetnione fgcznie, glosowanie wedtug za-
sady, ze na kazdego wiasciciela przypada jeden gtos, wprowadza sie na kazde zgdanie wtasci-
cieli lokali posiadajgcych tgcznie co najmniej 1/5 udziatéw w nieruchomosci wspdlnej.
Jezeli lokal jest przedmiotem wspétwlasnosci w czesciach utamkowych, wspoétwiasciciele celem
oddania gtosu przypadajgcego na ich lokal w gtosowaniu prowadzonym wedtug zasady, ze na
kazdego wiasciciela przypada jeden gtos, obowigzani sg ustanowi¢ w formie pisemnej petno-
mocnika.
Ustanowienia petnomocnika, o ktérym mowa w § 8 ust. 5 Statutu, wspotwiasciciele lokalu doko-
nujg wiekszoscig gtoséw liczong wedtug wielkosci udziatow we wspotwiasnosci lokalu.
Uchwata wiascicieli lokali moze zosta¢ podjeta w trybie indywidualnego zbierania przez Zarzad
gtosow, jezeli:

a) uchwata musi zosta¢ podjeta w trybie pilnym,

b) zinnych waznych przyczyn,

c) uchwata, ktoéra zostata poddana pod gtosowanie na zebraniu, nie uzyskata wymaganej

wiekszosci, zas wyniki glosowania wskazujg, ze moze ona uzyskac takg wiekszosé
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gtosami nieobecnych na zebraniu wtascicieli.
W razie, gdy uchwata ma by¢ wynikiem gtoséw oddanych czesciowo na zebraniu, cze$ciowo w
drodze indywidualnego ich zbierania, w gtosowaniu w trybie indywidualnego zbierania gtoséw
uczestniczg wytgcznie ci wtasciciele, ktdrzy nie uczestniczyli w gtosowaniu na zebraniu.
W gtosowaniu nad uchwatami podejmowanymi w drodze indywidualnego ich zbierania przez
Zarzad wiasciciel lokalu moze by¢ reprezentowany przez pisemnie do tego umocowanego pet-
nomocnika.
Uchwata wchodzi w zycie z dniem podjecia, chyba ze w uchwale postanowiono inacze;j.
O tresci uchwaty, ktéra zostata podjeta z udziatem gtoséw zebranych indywidualnie, kazdy wia-
Sciciel lokalu zostaje powiadomiony na pismie.
Powiadomienie, o ktérym mowa w § 8 ust. 11 Statutu, dokonuje sie za pokwitowaniem odbioru
zawierajgcym date jego przyjecia lub w formie elektronicznej po uprzednim wyrazeniu zgody
przez wiasciciela lokalu na doreczanie uchwat oraz pism dot. funkcjonowania wspélnoty w for-
mie elektroniczne;.
Pisma i uchwaty doreczane w formie elektronicznej uznaje sie za doreczone po uptywie 14 dni
od daty umieszczenia pisma w systemie teleinformatycznym.

§9

Zarzad zobowigzany jest sporzadzi¢ protokot z Zebrania w terminie 14 dni po Zebraniu.
Protokot winien podpisa¢ Przewodniczacy Zebrania i osoba protokotujgca.

W protokole nalezy stwierdzi¢ prawidtowosé zwotania zebrania, wymieni¢ podjete uchwaty, licz-
be gloséw oddanych za kazdg uchwatg, przeciwko niej i wstrzymujgcych sie. Do protokotu nale -
zy dotgczy¢ zaproszenie, liste obecnosci z podpisami uczestnikow, petnomocnictwa oraz inne
dokumenty, w oparciu o ktore podjete zostaty uchwaty.

Protokét powinien byé udostepniony Wiascicielom lokali w siedzibie Administratora.
Przechowywanie protokotow nalezy do obowigzkéw Administratora.

Uchwaty wiascicieli lokali wykonuje Zarzad.

W razie braku zgody wymaganej wiekszosci wiascicieli lokali Zarzad moze Zzgdac rozstrzygnie-
cia przez sad.

Wiasciciel lokalu moze zaskarzyé uchwate do sgdu z powodu jej niezgodnosci z przepisami pra-
wa lub z umowa wiascicieli lokali albo jesli narusza ona zasady prawidtowego zarzadzania nie-
ruchomoscig wspodlng lub w inny sposob narusza jego interesy.

Powddztwo, o ktérym mowa w § 9 ust. 7 Statutu, moze by¢ wytoczone przeciwko wspdélnocie w
terminie 6 tygodni od dnia podjecia uchwaty na zebraniu ogoétu wiascicieli lokali albo od dnia po-
wiadomienia wytaczajgcego powodztwo o tresci uchwaty podjetej w trybie indywidualnego zbie-
rania gtosow.

Zaskarzona uchwata podlega wykonaniu, chyba ze sgd wstrzyma jej wykonanie do czasu za-
konczenia sprawy.

§10

Do wytacznej kompetencji zebrania wtascicieli lokali nalezy:

1. Uchwalenie statutu Wspolnoty.

2. Wybieranie i odwotywanie cztonkéw Zarzadu.

3. Uchwalenie rocznego planu gospodarczego zarzadu nieruchomoscig wspdélng.

4. Ustalenie wysokosci optat na pokrycie kosztéw zarzgdzania nieruchomoscig oraz wptat na
Fundusz Remontowy Wspalnoty.

5. Dokonanie podziatu nieruchomosci wspoline;.

6. Zmiana przeznaczenia czesci nieruchomosci wspélne;.

7. Udzielenie zgody nad nadbudowe lub przebudowe nieruchomosci wspdlnej oraz zmiane
wysokosci udziatéw w nastepstwie powstania odrebnej wiasnosci lokalu nadbudowanego
lub przebudowanego.

8. Wyrazenie zgody na potgczenie dwoch lokali stanowigcych odrebne nieruchomosci w jedng
nieruchomo$¢ lub podziat lokali.

9. Wytoczenie powddztwa, o ktérym mowa w art. 16 u.w.l.

10. Udzielenie Zarzadowi petnomocnictwa do zawierania umow stanowigcych czynnosci
przekraczajgce zakres zwyktego zarzgdu w formie prawem przewidziane;.

11. Ustalenie wynagrodzenia Zarzgdu.



12. Rozpatrywanie sprawozdania Zarzgdu, dokonywanie oceny jego pracy i udzielanie mu
absolutorium z prowadzonej przez niego dziatalnosci.

13. Wyrazanie zgody na zmiane wysokosci udziatéw we wspotwtasnosci nieruchomosci
wspolnej.

14. Ustalanie zwiekszonego obcigzenia wiascicieli lokali uzytkowych z tytutu utrzymania
nieruchomosci wspolnej, jezeli uzasadnia to sposob korzystania z tych lokali.

Rozdziat IV

Zarzadzanie nieruchomoscia wspolng
§ 11

1. Do zarzadzania nieruchomoscig Zebranie Wtascicieli lokali wybiera Zarzad Wspdlnoty
Mieszkaniowej. Zarzad skfada sie od 1 do 5 oséb. Liczbe cztonkéw Zarzgdu okresla
uchwatg Zebranie Wtascicieli lokali.

2. Do kompetencji Zarzadu Wspdlnoty nalezy kierowanie sprawami Wspaolnoty i reprezentowanie
jej na zewnatrz oraz w stosunkach miedzy Wspdlnotg a poszczegdlnymi wiascicielami.

3. Do Zarzadu moze by¢ wybrana wylgcznie osoba fizyczna.

4. Oswiadczenia woli w imieniu Wspdlnoty sktadajg dwaj cztonkowie Zarzadu dziatajgcy tgcznie.

5. Zarzad lub poszczegdlni jego cztonkowie mogg by¢ w kazdej chwili na mocy uchwaty Wiascicie-
li zawieszeni w czynnosciach lub odwotani.

6. W przypadku rezygnacji badz odwotania cztonka (cztonkdéw) zarzadu, Zarzgd moze dziata¢ do
chwili, kiedy liczba cztonkéw zarzadu jest wystarczajgca do sktadania oswiadczenia woli w imie-
niu wspolnoty zgodnie § 11 ust. 4 Statutu.

7. Jezeli liczba cztonkdw zarzadu jest niewystarczajgca do skladania o$swiadczenia woli w imieniu
wspdlnoty Zarzad organizuje wybory uzupetniajgce na cztonkéw zarzgdu. Zmiana sktadu Zarzg-
du moze nastgpi¢ w kazdym czasie.

8. Petnienie funkcji w Zarzgdzie jest dobrowolne oraz spoteczne bez osiggania z tego tytutu

wynagrodzenia. Zmiana charakteru petnienia funkcji wymaga podjecia w tej kwestii uchwaty
przez Zebranie Wspélnoty.

9. Zarzad zarzadza nieruchomoscig wspolng samodzielnie badz zleca to osobie fizycznej lub
prawnej posiadajgcej stosowne uprawnienia do zarzgdzania nieruchomosciami.

§12

1. Czynnosci zwyklego zarzadu podejmuje Zarzagd samodzielnie.
2. Do czynnosci zwyktego Zarzadu nalezy w szczegdélnosci:

a) Zawieranie umow na dostawe do nieruchomosci wspdlnej energii elektrycznej, energii
cieplnej, wody, odprowadzenie $ciekdw, wywozu nieczystosci, $wiadczenia ustug
kominiarskich oraz innych ustug zwigzanych z funkcjonowaniem urzadzen technicznych
nieruchomosci wspdlnej;

b) zawieranie uméw o wykonanie w nieruchomosci wspdlnej robdt konserwatorskich i
remontowych oraz usuwanie awarii i skutkow awarii;

c) dochodzenie w drodze postepowania sgdowego naleznych od Czlonkéw Wspdlnoty
Mieszkaniowej kosztéw Zarzadu nieruchomoscig oraz stanowigcych ich wtasnos¢ lokali, a
takze przypadajgcych z nieruchomosci Wspdlnej pozytkéw i innych przychodow;

d) zawarcie umowy zwigzanej z osigganiem pozytkdéw z urzgadzen zainstalowanych na terenie
nieruchomosci wykorzystywanych przez budynki nie stanowigce wspolnoty mieszkaniowej;

e) zawieranie innych uméw zwigzanych z biezgcym utrzymaniem nieruchomosci wspdlnej
majgcej na celu utrzymanie jej w stanie nie pogorszonym.

3. Do podjecia przez Zarzad czynnosci przekraczajgcej zakres zwykiego zarzadu potrzebna jest
uchwata wiascicieli lokali wyrazajgca zgode na dokonanie tej czynnosci oraz udzielajgca Zarzgdowi



petnomocnictwa do zawierania uméw stanowigcych czynnosci przekraczajgce zakres zwyklego za-
rzadu w formie prawem przewidziane;.
4. Za czynnosSci przekraczajgce zakres zwyktego zarzadu uznaje sie w szczegolnosci:

a)
b)
c)
d)

przyjecie rocznego planu gospodarczego;

ustalenie wysokosci optat na pokrycie kosztéw zarzadu;

zmiane przeznaczenia czesci nieruchomosci wspolnej;

udzielenie zgody na nadbudowe Ilub przebudowe nieruchomosci wspolnej, na
ustanowienie odrebnej wiasnosci lokalu powstatego w nastepstwie nadbudowy lub
przebudowy i rozporzgdzenie tym lokalem oraz na zmiane wysokosci udziatdow w
nastepstwie = powstania  odrebnej wiasnosci lokalu  nadbudowanego lub
przebudowanego;

udzielenie zgody na zmiane wysokosci udziatow we wspotwtasnosci nieruchomosci
wspolnej;

dokonanie podziatu nieruchomosci wspélnej;

nabycie nieruchomosci;

wytoczenie powodztwa w przedmiocie przymusowej sprzedazy lokalu w drodze licytacii;
ustalenie, w wypadkach nieuregulowanych przepisami, czesci kosztow zwigzanych z
eksploatacjg urzadzen Ilub czesci budynkow stuzgcych zaréwno do uzytku
poszczegolnych wtascicieli lokali, jak i do wspodlnego uzytku wtascicieli co najmniej
dwach lokali, ktére zaliczane beda do kosztéw zarzgdu nieruchomos$cig wspodlng;
udzielenie zgody na podziat nieruchomosci gruntowej zabudowanej wiecej niz jednym
budynkiem mieszkalnym i zwigzane z tym zmiany udziatéw w nieruchomosci wspolnej
oraz ustalenie wysokosci udziatbw w nowo powstatych, odrebnych nieruchomosciach
wspdlnych;

okreslenie zakresu i sposobu prowadzenia ewidencji pozaksiegowej kosztéw zarzadu
nieruchomoscig wspdlng, zaliczek uiszczanych na pokrycie tych kosztéw, a takze
rozliczen z innych tytutéw na rzecz nieruchomosci wspoinej;

uchwalenie i zmiany wszelkich regulaminéw Wspdinoty;

utworzenie i zmiany dotyczace funduszu remontowego;

wybér Zarzgdu lub jego cztonkow, a takze ich odwotanie lub zawieszenie.

§13
Do zakresu obowigzkéw Zarzgdu Wspolnoty zalicza sie w szczegolnosci:
a) zwotywanie zebran ogétu wtascicieli lokali;
b) zawiadamianie kazdego witasciciela o zebraniu ogétu wiascicieli lokali;
c) organizacje zebran wtascicieli lokali;
d) opracowywanie projektow uchwat na zebrania ogotu wtascicieli lokali;
e) zbieranie gtosow od wtascicieli lokali, gdy uchwata ma by¢ podjeta z

udziatem gtoséw zebranych indywidualnie;

f) wykonanie podjetych uchwat;

g) prowadzenie rejestru uchwat;

h) prowadzenie ewidencji pozaksiegowej kosztéw zarzadu nieruchomoscig
wspolng oraz zaliczek na pokrycie tych kosztow, a takze rozliczen z innych tytutéw na
rzecz nieruchomosci wspolnej;

i) przechowywanie dokumentaciji technicznej budynku;

) prowadzenie oraz aktualizowanie spisu wiascicieli lokali i przypadajgcych im
udziatow w nieruchomosci wspalnej;

k) zawarcie umowy ubezpieczenia czesci wspolnej nieruchomosci;

) zapewnienie dla nieruchomosci wspdlnej dostaw energii elektrycznej, energii

cieplnej, gazu, wody, odprowadzania sciekdw, wywozu nieczystosci statych;
m) dbanie o porzadek i czysto$¢ nieruchomosci wspdlinej;

n) przyjmowanie zgtoszen, skarg i wnioskéw skfadanych przez wtascicieli lokali;

0) reprezentacja Wspélnoty przed sgdami, organami administracji publicznej oraz
wszelkimi innymi osobami trzecimi;

o)) dokonywanie wszelkich opfat dotyczgacych nieruchomosci wspdlnej, poza tymi,

ktére pokrywane sg bezposrednio przez wtascicieli lokali przez rachunek bankowy
Wspolnoty;



1.

2.

q) skfadanie corocznie wiascicielom lokali sprawozdania ze swojej dziatalno$ci;
r) przygotowanie i realizacja rocznego planu gospodarczego zarzadu
nieruchomoscig wspolna.

Rozdziat V
Administrator

§14

Do zarzadzania nieruchomoscig Zarzad moze powota¢ Administratora.

Administrator bedzie administrowat czescig wspdlng nieruchomosci w sposéb zapewniajacy:

przygotowywanie dokumentéw zwigzanych 2z prowadzeniem indywidualnego rachunku
bankowego,

ustalenie aktualnego stanu prawnego i faktycznego nieruchomosci, prowadzenie wykazu lokali
wiascicieli lokalu,

prowadzenie ksiegi obiektu budowlanego oraz dokumentacji technicznej nieruchomosci
wspdélnej wymaganej przez przepisy prawa budowlanego,

przygotowywanie projektow uméw i dokumentéw o dostawy, roboty, ustugi,

zapewnienie dla nieruchomosci wspodlnej dostaw energii elektrycznej, energii cieplnej, wody,
odprowadzania $ciekow, wywozu Smieci,

zapewnienie mozliwosci dostepu do programow RTV odbieranych na terenie miasta z
nadajnikéw naziemnych,

zapewnienie przeprowadzenia kontroli technicznych i okresowych przegladéw nieruchomosci i
urzadzen stanowigcych jej wyposazenie techniczne zgodnie z wymogami prawa budowlanego
(w tym przeglady instalacji sanitarnych, instalacji elektrycznej i elementéw konstrukcyjnych
budynku),

zapewnienie utrzymania w nalezytym porzadku i czystosci terenu nieruchomosci wspdlne;j,
odsniezanie chodnikow, doj$¢ do budynku i dojs¢ do Smietnika, likwidacja gotoledzi na
chodnikach i dojsciach do budynku poprzez posypywanie piaskiem,

zapewnienie wykonywania biezgcej konserwacji polegajgcej na drobnych naprawach
nieruchomosci wspdlnej, a w szczegdlnosci dokonywanie drobnych napraw elementow
wspolnych  budynku i jego pomieszczeh wspolnych oraz urzadzen technicznych
umozliwiajgcych wtascicielom lokali korzystanie z o$wietlenia, dostaw wody, odprowadzenia
Sciekow, centralnego ogrzewania, itp.

usuwanie awarii i ich skutkéw na nieruchomosci,

windykacja zobowigzan wobec Wspodlnoty Mieszkaniowej,

przygotowywanie i obstuga Zebrah Wspolnoty Mieszkaniowej,

przygotowanie projektow uchwat

prowadzenie dokumentacji finansowej zgodnie z obowigzujgcymi przepisami,

sporzgdzenie rocznego sprawozdania finansowego najpdzniej na 15 dni przed terminem
zebrania sprawozdawczego,

pobieranie na rzecz Wspodlnoty Mieszkaniowej naleznosci z tytutu pozytkdw i innych
przychoddw z nieruchomosci,

wydawanie zaswiadczen bgdz poswiadczeh dotyczgcych dodatkéw mieszkaniowych Iub
pomocy spotecznej w stosunku do wtascicieli lokali,

rozliczenie rocznego planu gospodarczego w tym funduszu remontowego,

rozliczenie Wspdlnoty Mieszkaniowej z wiascicielami lokali z tytutu optat wnoszonych na
koszty zarzadu nieruchomoscig wspolng i swiadczen rozliczanych indywidualnie dla umow
zawartych za posrednictwem Wspolnoty Mieszkaniowej — w ciggu roku w formie miesiecznych



zaliczek okreslonych uchwatg witascicieli lokali a po zbilansowaniu kosztéw utrzymania
nieruchomosci i przyjeciu przez zebranie Wspdlnoty sprawozdania finansowego — w formie
wpfat uzupetniajgcych zaliczki lub ich zwrotow.

Rozdziat VI
Gospodarka i finanse Wspoélnoty
§15

Wspdlnota gospodaruje nieruchomoscig wspdlng oraz prowadzi rozliczenia z Wtascicielami
lokali i innymi podmiotami dotyczgce kosztéw utrzymania nieruchomosci wspaine;.

Srodki finansowe Wspdlnoty sg przechowywane na rachunkach bankowych Wspélnoty.
Dysponentem tych rachunkéw jest Zarzad.
Na potrzeby zwigzane z utrzymaniem nieruchomosci wspolnej tworzy sie fundusz remontowy.

Wyodrebniony fundusz remontowy Wspodlnoty powstaje z wptat wnoszonych przez witascicieli
lokali.

Srodki zgromadzone jako fundusz remontowy moga byé wykorzystywane na podstawie uchwaty
Wspdinoty.

§16

1. Zarzad Wspodlnoty dokonuje rozliczen z tytutu kosztéw ustug komunalnych (dostawa zimnej
wody, odprowadzanie sciekdw, wywoéz nieczystosci statych itp.) z zachowaniem zasady, ze sg
one zakupywane na rachunek i zlecenie wiascicieli lokali.

2. W przypadku podwyzszenia przez dostawcéw cen za ustugi wptywajace na wysokosc opfat,
optata obcigzajgca wiascicieli lokali ulegnie od dnia wprowadzenia podwyzszonych cen
proporcjonalnemu wzrostowi, 0 czym Zarzad niezwtocznie powiadamiaé bedzie wiascicieli
lokali.

3. Za zobowigzania dotyczgce nieruchomosci wspélnej odpowiada Wspdlnota Mieszkaniowa
bez ograniczen, a kazdy wiasciciel lokalu w czesci odpowiadajgcej jego udziatowi w tej
nieruchomosci.

Rozdziat VII
Postanowienia koncowe

§17

Wihasciciel lokalu ma obowigzek podania Administratorowi adresu do korespondenciji lub ewen-
tualnie adresu e-mail. Wtasciciel lokalu zmieniajgcy na state lub na okres diuzszy niz 14 dni
miejsce zamieszkania (pobytu) lub adres do korespondenc;ji, powinien powiadomi¢ o tym Admi-
nistratora. W przypadku wyjazdu zagranicznego Wiasciciel lokalu ma obowigzek podania adre-
su do korespondencji w kraju oraz ewentualnie numer telefonu kontaktowego i adresu e-mail.
Wystanie korespondencji przesytkg polecong na adres do korespondencji ostatnio wskazany
przez Wiasciciela lokalu wywiera skutki prawne doreczenia.

Wystanie korespondencji drogg elektroniczng na podany adres e-mail wywiera skutki prawne
doreczenia po uptywie 14 dni od dnia wprowadzenia jej przez Administratora do srodka komuni-
kacji elektronicznej (tj. wystania e-mail przez Administratora).

Whasciciel lokalu, ktéry nie dopetnit obowigzku wskazanego w ust. 2 i 3, ponosi ponadto odpo-
wiedzialnos¢ za szkody, jakie mogg z tego wynikngc.



§18

Regulamin wchodzi w zycie z dniem jego uchwalenia.

W zakresie nieuregulowanym w niniejszym Regulaminie zastosowanie majg przepisy ustawy z
dnia 24.06.1994 r. o wiasnosci lokali (Dz. U. z 2021 r. poz. 1048 z p6zn. zm.) oraz przepisy
ustawy z dnia 23.04.1964 r. - Kodeks cywilny (Dz. U. z 2024 r. poz. 1064 z pézn. zm.).
Jakiekolwiek zmiany w niniejszym Regulaminie wymagajg podjecia uchwaty wtascicieli lokali.



