ZASADY OKRESLAJACE PRAWA 1 OBOWIAZKI WE
WSPOLNOCIE MIESZKANIOWEJ

ROZDZIAL ]
Zasady ogélne

§1
Ogot wiascicieli, ktorych lokale wehodza w sklad nieruchomosci tworzg Wspolnote Mieszkaniowa
zgodnie z Ustawg o wlasnosci lokali z dnia 24.06.1994 r. (Dz.U. Nr 85, poz. 388 z pézniejszymi
zmianami).
Gmina jako wlasciciel lokali nie wyodrgbnionych (nie wykupionych, a bedacych przedmiotem
najmu) ma do nich i do nieruchomosci takie same prawa i obowiazki jak wlasciciele lokali.
Wspdlnota Mieszkaniowa jest jednostka organizacyjna, nie posiadajaca osobowosci prawnej, ale
majacq zdolnos¢ do dziatan prawnych w zakresie nabywania praw i zobowiazan, mogaca pozywaé i
by¢ pozywana, nie podlega rejestracji poza Urzedem Statystycznym.
Za zobowiazania dotyczace nieruchomosci wspélnej odpowiada Wspélnota Mieszkaniowa bez
ograniczen, a kazdy wlasciciel lokalu - w czg$ci odpowiadajacej jego udziatowi w tej
nieruchomosci.

§2
Lokale wyodrg¢bnione (wykupione) stanowia odrgbne nicruchomosci, posiadaja wtasne ksiggi
wieczyste prowadzone dla kazdego wiasciciela odrgbnie. Tytulem wlasnosci jest wpis do ksiggi
wieczystej o charakterze konstytutywnym,
Wszelkie elementy budynku i inne urzadzenia techniczne oraz grunt, ktére nie stuza wylacznie
wiascicielom lokali, stanowia wspotwlasno$é zwang ,nieruchomoscia wspolng™. Udzial wlascicieli
we wspotwlasnosci nieruchomosci wspdlnej jest prawem zwiazanym z wiasnoscia lokalu.
Udziat whasciciela lokalu wyodr¢bnionego w nieruchomosci wspélnej odpowiada stosunkowi
powierzchni uzytkowej lokalu wraz z powierzchnia pomieszezen przynaleznych do facznej
powierzchni uzytkowej wszystkich lokali wraz z pomieszezeniami do nich przynaleznymi.
Pozytki i inne przychody z nieruchomoéci wspolnej stuza na pokrycie wydatkow zwiazanych z jej
utrzymaniem, w czgsci przekraczajacej te potrzeby przypadaja wiascicielom lokali w stosunku do
wartosci ich udziatow. W takim samym stosunku whasciciele lokali ponosza wydatki i cigzary
zwigzane z utrzymaniem nieruchomosci wspélnej, w czgsei nie znajdujacej pokrycia w pozytkach i
innych przychodach.
Piwnice, strychy budynku i inne pomieszczenia, choéby nawet do tego lokalu bezposrednio nic
przylegaly, stanowia powierzchnig czgsci wspdlnej nieruchomoscei. Wiasciciele i najemcy
korzystaja z nich w formie uzyczenia bezplatnie, chyba ze akt notarialny sprzedazy stanowi inaczej
i wiasciciel wyodrgbnionego lokalu mieszkalnego posiada udzial we wspotwiasnosci wraz z
pomieszczeniem piwnicznym, garazem lub innym pomieszczeniem przynaleznym,

§3

Nabywey lokalu wyodrebnionego nabywajacy ten lokal od dotychczasowego wiasciciela lokalu lub
Gminy (lokalu dotychczas obj¢tego najmem) w drodze aktu notarialnego i wpisu w ksigdze wieczystej,
jak i spadkobiercy lokalu na mocy orzeczenia Sadu o spadku lub aktu notarialnego oraz obdarowani
lokalem wyodrgbnionym w formie darowizny, nabywaja takie same uprawnienia i obowiazki jak wszyscy
wiasciciele lokali wyodrgbnionych.

L3
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Jezeli liczba lokali wyodrebnionych i liczba lokali nalezacych do dotychczasowego whasciciela nie
jest wigksza niz siedem, do zarzadu nieruchomoscia wspélng maja odpowiednie zastosowanie
przepisy Kodeksu Cywilnego i Kodeksu Postgpowania Cywilnego o wspéiwlasnosci.

W mysl tych przepisow, do czynnosci przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu potrzebna jest
zgoda wszystkich wspotwiascicieli, natomiast do czynno$ci zwyklego zarzadu - zgoda wigkszosci
wspotwlascicieli.

2. Jezeli lokali wyodr¢bnionych wraz z lokalami nie wyodrgbnionymi jest wigeej niz siedem,
wlasciciele sg zobowigzani podja¢ uchwalg o wyborze jednoosobowego lub kilkuosobowego
zarzadu. Czlonkiem zarzadu moze by¢ zardwno whasciciel lokalu, jak i osoba nie nalezaca do grona
wiasdcicieli lokali.

3. Zarzad lub poszczegdlni jego cztonkowie moga by¢ w kazdej chwili, na mocy uchwaly wiascicieli
lokali, zawieszeni w czynnosciach lub odwotani.

§5
Organami Wspélnoty Mieszkaniowej sa:
1. Zebranie Wspolnoty (wiicicieli lokali).
2. Zarzad Wspolnoty Mieszkaniowe;j.

§6

W sprawach nie uregulowanych w niniejszych Zasadach maja zastosowanie przepisy Ustawy o wlasnosci
lokali z dnia 24.06.1994 r. (Dz. U. Nr 85, poz. 388 wraz z péZniejszymi zmianami), przepisy Kodeksu
Cywilnego oraz Ustawy o gospodarce nieruchomosciami z dnia 21.08.1997 r. (Dz. U. Nr 115, poz. 741
wraz z pozniejszymi zmianami).

ROZDZIAL 11
Zadania i uprawnienia ogoélu wlascicieli

§7

1. Ogot wiascicieli tworzacych Wspolnotg Mieszkaniowa dokonuje wyboru Zarzadu Wspéinoty.
Kazdy wiasciciel ma prawo wybicra¢ i by¢ wybranym do Zarzadu.

2. Jezeli Zarzad nie zostal powotany lub pomimo powotania nie wypeinia swoich obowigzkéw albo
narusza zasady prawidtowej gospodarki, kazdy wiasciciel moze zada¢ ustanowienia zarzadey
przymusowego przez Sad, ktory okresli zakres jego uprawnien oraz nalezne mu wynagrodzenie.

3. Do zadan i uprawnien ogotu wtascicieli nalezy nadzor ogélny nad czynnosciami Zarzadu
Wspélnoty w zakresie ,,zwyklego zarzadu™ oraz nad wykonywaniem przez Zarzad Wspdlnoty,
powierzonych mu przez og6t wlascicieli, na mocy podjetych uchwat, czynnoéci ,,przekraczajacych
zakres zwyklego zarzadu”.

§8

1. Czynnoéci zwyklego zarzadu Zarzad Wspélnoty podejmuje samodzielne.

2. Do podjgcia przez Zarzad Wspolnoty czynnosci przekraczajacej zakres zwyklego zarzadu potrzebna
jest uchwata wiascicieli lokali wyrazajaca zgode na dokonanie tej czynnoséci oraz udzielajaca
Zarzadowi pelnomocnictwa do zawierania umow stanowiacych czynnosci przekraczajace zakres
zwyklego zarzadu w formie prawem przewidzianej.

3. Czynnosciami przekraczajacymi zakres zwyktego zarzadu sa w szczegolnosci:

1) przyjecie rocznego planu gospodarczego oraz rozliczenie Zarzadu Wspélnoty z wykonania
tego planu,

2)  ustalenie wysokosci oplat w formie zaliczek miesi¢cznych na pokrycie kosztow zarzadu
nieruchomoscia wspolna,

3)  zmiana przeznaczenia cz¢$ci nieruchomosci wspdlnej,

4)  udziclenie zgody na nadbudowg, przebudowg lub rozbudoyg nieruchomosci wspélnej, na
ustanowienie odrgbnej wlasnosci lokalu powstalego w nastgpstwie tej zgody i rozporzadzania
nim oraz na zmiang udzialow w nieruchomosci wspélnej w wyniku nadbudowy, przebudowy
lub rozbudowy,

5)  udzielenie zgody na zmiang wysokosci udzialéw we wspotwiasnosci nieruchomosci wspélnej,

6)  dokonywanie podzialu nieruchomosci wspélnej,

7)  wytoczenie powddztwa o sprzedaz lokalu przeciw wlascicielowi, ktory zalega dhugotrwale z
zaptata naleznych optat lub wykracza w sposéb razacy i uporczywy przeciwko



obowigzujacemu porzadkowi domowemu albo przez swoje niewtasciwe zachowanie czyni
korzystanie z innych lokali lub nieruchomosci wspélnej uciazliwym,

8) udzielenie zgody na polaczenie dwach lokali stanowiacych odrebne nieruchomosci w jedng
nieruchomos¢ lub podziat lokalu,

9) ustalenie sposobu Zarzadu nieruchomoscia wspéina,

10) tworzenie funduszu remontowego, przeznaczonego na remonty w nieruchomosci wspélinej,
przekraczajgce zakres biezacych konserwacji i napraw, jak i ustalenie wysokosci wptat na ten
fundusz oraz rozliczenie Zarzadu z gospodarowanie tym funduszem,

1) udzielenie zgody na ulepszenie i zmiany (modernizacje) w lokalach, o ile miatoby to naruszy¢
prawa o0sob trzecich we wspotwiasnosci,

12) przyjecie sprawozdania Zarzadu Wspdlnoty Mieszkaniowej i udzielenie mu absolutorium,

13) dokonanie oceny pracy Zarzadu nieruchomoscia wspdlna,

14) ustalenie wynagrodzenia Zarzadcy nieruchomoscia wsp6ing w formie zaliczki okre$lonej
pozycja ,koszty administracji”, ktéra stanowié bedzie honorarium nie podlegajace rozliczeniu
rachunkami,

15) udzielenie Zarzadowi petnomocnictw do zawierania uméw i podejmowania innych dziatan
wykonawczych w zakresie czynnosci przekraczajacych zakres ,,zwyklego zarzadu™
wymienionych w punktach 3 -6, 8 niniejszego paragrafu.

4. Wszystkie postanowienia Zebrania Wspélnoty wymienione w ustgpie 3 niniejszego
paragrafu musza by¢ podejmowane w formie skonkretyzowanych uchwat, ze skutkami do
wszystkich wiascicieli lokali, a szczegdlnie w odniesieniu do punktu 4, 5, 6 ustgpu 3
niniejszego paragrafu, gdyz nastgpuja tu zmiany stosunkéw (zaleznosci) wlasno$ciowych.

§9

Zwolywanie zebran i porzadek obrad.

1)  Zebranie Wspolnoty zwoluje Zarzad Wspadlnoty, co najmniej raz w roku, zgodnie z Ustawg o
wiasnosci lokali. Gdy Zarzad tego w terminie nie uczyni, zebranie coroczne moze zwotaé
kazdy wiasciciel.

2)  Wiasciciel lokalu moze uczestniczy¢ w zebraniach Wspdlnoty i glosowaé nad uchwatami
przez petnomocnika upowaznionego na pismie (ogélnego lub szczegdlnego).

3) Prawo zadania zwolania Zebrania Wspdlnoty przystuguje rowniez 1/10 ogdtu wiascicieli.
Zadanie zawierajace proponowany porzadek obrad nalezy zlozy¢ Zarzadowi na pigmie.

4) O miejscu, terminie i proponowanym porzadku Zebrania Wspdlnoty, Zarzad powiadamia
wlascicieli na pi$mie , przynajmniej na tydzien przed ustalonym terminem zebrania.

5)  Ogol wiascicieli dokonuje wyboru przewodniczacego zebrania i protokolanta.

6)  Zebranie Wspdlnoty przyjmuje porzadek obrad.

7) W spawach nie objetych porzadkiem zebrania, uchwaly powziaé nie mozna, chyba ze na
zebraniu obecni sa wszyscy wilasciciele i podejma uchwalg o zmianie porzadku zebrania.

8)  Przedmiotem zebrania corocznego powinno by¢ w szczegdlnosci:

- uchwalenie rocznego planu gospodarczego,
- uchwalenie zaliczki na pokrycie kosztéw zarzadu nieruchomoscia wspélna,

- sprawozdanie Zarzadu i ocena jego dzialalnosci oraz podjgcie uchwaty o udzieleniu mu
absolutorium.

Podejmowanie uchwat. .

1) Uchwaty whascicieli sa podejmowane na zebraniu badz w drodze indywidualnego zbierania
glosow przez Zarzad.

2)  Uchwata moze by¢ wynikiem gloséw oddanych czgsciowo na zebraniu, czgsciowo w drodze
indywidualnego ich zbierania.

3)  Uchwaty zapadaja wigkszo$cia gtosow wiascicieli lokali, liczong wedtug wielkosci udziatow,
chyba ze w umowie lub uchwale podjgtej w tym trybie postandwiono, ze w okredlonej sprawie
na kazdego wiasciciela przypada jeden glos. )

4)  Jezeli suma udziatéw w nieruchomosci wspélnej nie jest rowna jeden, albo wigkszos¢
udziatéw nalezy do jednego wiascicicla, badz gdy obydwa te warunki spetnione sg tacznie,
glosowanie wedlug zasady, ze na kazdego wiasciciela przypada jeden glos wprowadza si¢ na
kazde zadanie wiascicieli lokali posiadajacych facznie co najmniej 1/5 udziatow w
nieruchomosci wspolnej.

5) O tresci uchwaly, ktéra zostaje podjgta z udzialem gloséw zebranych indywidualnie, kazdy
wlasciciel lokalu powinien by¢ powiadomiony przez Zarzad na pismie.

6) W razie braku zgody wymaganej wigkszosci whascicieli lokali, Zarzad moze zada¢
rozstrzygnigcia przez Sad, ktéry orzeknie, majac na wzglgdzie cel zamierzonej czynnosci oraz
interesy wszystkich wiascicieli. Sprawe Sad rozpoznaje w postgpowaniu nieprocesowym.

7)  Wiasciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwate do sadu z powodu jej niezgodnosci z przepisami
prawa lub niniejszych zasad albo jezeli narusza ona zasady prawidlowego zarzadzania
nieruchomoscia wspolng lub w inny sposéb narusza jego interesy.

8)  Powddztwo, o ktérym mowa wyzej, moze by¢ wytoczone przeciwko Wspdlinocie
Mieszkaniowej w terminie 6 tygodni od dnia podjgcia uchwaty na zebraniu wiascicieli albo od
dnia powiadomienia wytyczajacego powodziwo o tresci uchwaty podjetej w trybie
indywidualnego zbierania glosow.

Zaskarzona uchwata podlega wykonaniu, chyba ze Sad wstrzyma jej wykonanie do czasu

zakonczenia sprawy.

Protokolowanie zebran.

1)  Z przebiegu Zebrania Wspélnoty sporzadza si¢ protokét.

2) Podjete uchwaly przez og6t wiascicieli winne by¢ wpisane do protokotu.

3)  Tres¢ protokotu powinna zawieraé:

- informacje o prawidtowosci zwolania zebrania,

- tres¢ podjetych uchwal, ilos¢ gloséw oddanych na kazda uchwalg (za, przeciw,
wstrzymujacych sig),

- uwagi wiascicieli wnoszone w toku dyskusji,

- wolne wnioski.
4) Do protokolu winny by¢ zalaczone nastgpujace dokumenty:

- zaproszenia do uczestniczenia w zebraniu,
- petnomocnictwa i o§wiadczenia,
- listy obecnosci,

- inne dokumenty, w oparciu o ktére podjgte zostaty uchwaty.
5)  Protokét podpisuje Protokolant i Przewodniczacy Zebrania.

§10

1. Oplaty wnoszone przez wlascicieli w formie miesigcznych zaliczek na pokrycie kosztéw zarzadu
nieruchomogcig wspélna, o czym mowa w § 8 ust.3 pkt. 2 obejmuja w szczegdlnosci:

a)  wydatki na utrzymanie czystosci i porzadku w nieruchomosci (powierzchnie wewnetrzne) i
chodnikéw wzdhuz nieruchomosci, zgodnie z Ustawa z dnia 13.09.1996 r. o utrzymaniu
czystosci i porzadku w gminach,

b)  wydatki na dostawe energii elektrycznej i gazu do czgsci wspolnych nieruchomosci,

c) wydatki na pozostale koszty: ustugi kominiarskie, ustugi DDiD, ubezpieczenie nieruchomosci,
podatek VAT w czg$ciach nie podlegajacych rozliczeniu, wywoz nieczystosci
wielkogabarytowych, ekspertyzy budowlane, oceny techniczne, flagowanie budynku, tablice
informacyjne i oznakowanie nieruchomoéci itp.,

d)  wydatki na biezaca konserwacjg , usuwanie awarii, koszty Pogotowia Lokatorskiego, prace
remont6w koniecznych nie przekraczajacych 1000,- z1, a nie wehodzace w zakres biezacej
konserwacji,

e)  wydatki na administracj¢ — stanowiace koszty Zarzadu lub Zarzadcy, zwiazane z obstuga
nieruchomosci i nie podlegajace jako honorarium rozliczeniu.

2. Og6t whascicieli moze ustali¢ w formie uchwaty:

a)  wysokos¢ funduszu remontowego, sposob tworzenia tego fundbiszu, na jaki okres czasu
tworzy si¢ fundusz remontowy oraz na jaki cel fundusz remontowy zostat utworzony,

b)  fundusz remontowy gromadzony jest na odr¢bnym subkoncie Wspolnoty Mieszkaniowej z
wlasnym oprocentowaniem dla tego subkonta.

3. Oplaty, o ktérych mowa w niniejszym paragrafie pkt. 1, wyrazone sa stawka przeliczeniowa na | m2

powierzchni uzytkowj lokalu.

4, Niezaleznie od oplat wnoszonych przez wiascicieli w formie miesigcznych zaliczek oméwionych w §

10 pkt. 1, 2 - wiasciciele lokali zobowiazani sg do zaliczkowego uiszczania oplat na poczet mediow
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dostarczanych do lokalu oraz innych ustug $wiadczonych przez podmioty zewngtrzne na rzecz
wihascicieli, a w szezegdlnosei optat za doprowadzenie energii cieplnej, cieplej i zimnej wody,
odprowadzenie $ciekow, wywoz $mieci i tzw. nieczystosci statych, domofon.

. Opfaty zaliczkowe, o ktorych mowa w pkt.1 i 4 niniejszego paragrafu sa ptatne z gory do 10-go dnia

kazdego miesiaca na konto bankowe Wspélnoty Mieszkaniowej.
Wiasciciele lokali wyodrgbnionych regulujg bezposrednio u dostawey oplaty za zuzywang w jego
lokalu energig elektryczng i gaz.

§11
W zakresie wykonawstwa remontéw (remonty nieruchomosci ,wymagane™), ktérych wartosé
przekracza 1000,- z4, ogot wiascicieli podejmuje uchwaty w trybie art. 23 Ustawy o wilasnosci
lokali.
Srodki finansowe na realizacjg remontéw, o ktorych mowa w pkt. | niniejszego paragrafu,
zabezpieczaja wszyscy whasciciele lokali we Wspdlnocie Mieszkaniowej (wiasciciele lokali
wyodrgbnionych i Gmina Miasto Szczecin).
W przypadku sprzeciwu ze strony wiascicieli, w sprawie podjecia uchwal o wykonanie robét
koniecznych™ z tytulu wystapienia zagrozenia zycia lub mienia, pomimo rownych praw wszystkich
wspotwlascicieli — Zarzad lub Zarzadca wykona niezbgdny remont i bedzie dochodzit swoich
roszezen na drodze postgpowania sadowego.

ROZDZIAL 111

Zarzad Wspélnoty
Zarzgdzanie Wspélnoty

§12
Zarzad kieruje sprawami Wspélnoty, reprezentuje ja na zewnatrz oraz w stosunkach migdzy
Wspolnota Mieszkaniowa a poszezegdlnymi whasciciclami lokali.
Gdy Zarzad jest kilkuosobowy, o§wiadczenia woli za WspdInote Mieszkaniowa skladaja
przynajmniej dwaj jego cztonkowie.
Zarzad za swoja dzialalno$¢ jest odpowiedzialny przed Wspdlnota i jest rozliczany ze swoich
czynnosci przez wiascicieli lokali.
Czynnosci "zwyklego zarzadu" podejmuje Zarzad Wspolnoty samodzielnie, a czynnosci
"przekraczajace zwykly zarzad" na podstawie petnomocnictw udzielonych przez ogét wiascicieli.
Posiedzenia Zarzadu sq jawne.
W sklad Zarzadu moga by¢ wybierani whasciciele lokali nalezacych do Wspdlnoty, jak i osoby nie
nalezace do tego grona. -
Zarzad konstytuuje sig, dzicli obowiazki i zadania we wlasnym zakresie.
Jezeli Zarzad nie wypeinia swoich obowiazkdw albo narusza zasady prawidtowej gospodarki wtedy
moze by¢ w kazdej chwili zawieszony w czynnosciach lub odwolany na mocy uchwaly wlascieli
lokali.
Zarzad Wspdlnoty moze wykonywaé powierzone czynnosci zwyklego zarzadu i czynnoscei
wykraczajace poza zwykly zarzad sam lub powierzy¢ je innym podmiotom. W przypadku zlecenia
omawianych czynnosci innemu podmiotowi (Administratorowi) na podstawie umowy - Zarzad
Wspolnoty sprawuje nadzor i kontrolg nad tym podmiotem w zakresie prawidlowego wykonywania
powierzonych czynnosci.
Zarzad, Zarzadca lub Administrator - moze wypowiedzie¢ Zarzad lub umowg o zarzadzanie lub
administrowanie za trzymiesigcznym okresem wypowiedzenia ze skutkiem na koniec micsiaca

kalendarzowego. "

§13

Do obowiazkéw Zarzadu w zakresie utrzymania nieruchomosci wspolnej nalezy:

1)

Utrzymanie w nalezytym stanie porzadku i czystosci pomieszczen i urzadzen budynku stuzacych do
wspdlnego uzytku wihascicieli lokali oraz jego otoczenia.

2)  Biezgca konserwacja nieruchomosci wspolnej, a w szczegélnosci:

a)  dokonywanie napraw budynku, jego pomieszczen i urzadzen technicznych umozliwiajacych
wiascicielom lokali korzystanie z o$wietlenia i ogrzewania lokalu, cieptej i zimnej wody,
gazu, zbiorczej anteny telewizyjnej i innych urzadzen nalezacych do wyposazenia
nieruchomosci wspdlnej,

b)  usuwanie awarii oraz skutkéw awarii na nieruchomosci wspolnej.

3)  Wykonywanie w ramach posiadanych $rodkéw finansowych planu remontdéw nieruchomosci
wspolnej.

4)  Zapewnienie dostaw energii elektrycznej, energii ciepinej, wody i gazu oraz odprowadzenia
Sciekow.

5)  Ubezpieczenie budynku, optacenie podatkéw i innych optat publiczno-prawnych przypadajacych od
nieruchomoscei wspolnej, chyba ze sa pokrywane bezposrednio przez wiascicieli poszczegdlnych
lokali.

6)  Windykacja naleznosci stanowiacych pozytki i inne przychody z nieruchomosci wspélnej.

§14

Do czynnosci zwyklego zarzadu nalezy w szczegolnosci:

a)  zawieranie uméw o dostawe do nieruchomosci wspolnej energii elektrycznej, energii cieplnej,
wody, gazu, odprowadzenia §ciekéw, wywozu nieczystosci, $wiadczenie ustug kominiarskich,
konserwacja instalacji AZART oraz innych specjalistycznych ustug zwiazanych z funkcjonowaniem
urzadzen technicznych nieruchomosci wspolnej,

b)  zawieranie uméw o wykonanie w nieruchomosci wspolnej robot konserwatorskich i remontowych
oraz usuwanie awarii oraz skutkéw awarii,

¢) dochodzenie na drodze postepowania sadowego naleznych od cztonkow wspdlnoty mieszkaniowej
kosztow zarzadu nieruchomoscia wspdlna oraz stanowiacych ich wlasnos¢ lokali a takze
przypadajacych z nieruchomosci wspélnej pozytkéw i innych przychodow,

d)  ustalenie stanu prawnego i faktycznego nieruchomosci wspélnej,

e)  prowadzenie ksiggi obiektu budowlanego oraz calej dokumentacji technicznej nieruchomosci
wspolnej i okresowe przeglady zgodnie z Prawem budowlanym,

f)  biezace naprawy wynikajace z rocznego planu gospodarczego,

g)  podejmowanie czynno$ci zachowawczych zmierzajacych do ochrony rzeczy wspdlnej.

§15
Zarzad podejmuje czynnosci i zadania wynikajace z innych rozdzialow i paragrafoéw niniejszych zasad.

ROZDZIAL IV
Prawa i obowigzki czlonkéw Wspélnoty Mieszkaniowej

(Niniejsze zasady nie odnosza si¢ do najemcow lokali stanowigcych wlasnosé Gminy - stosunki te
reguluja odrgbne przepisy.)

§16

1. Wiasciciel lokalu ma obowiazki wynikajace z niniejszych zasad, a gléwnie:

1)  Wspéldziataé w zarzadzaniu wspotwlasnoscig ("nieruchomoscia wspoina”) w sposob nie
naruszajacy niniejszych zasad. Prawa swoje realizuje przede wszystkim przez udziat w
Zebraniach Wspdélnoty.

2) Dbaé i chroni¢ przed uszkodzeniem lub dewastacja cz¢sci budynku przeznaczone do
wspdlnego korzystania, jak windy, klatki schodowe, korytarze, pomieszczenia zsypow,
domofon i inne pomieszczenia gospodarcze oraz otoczeni¢ budynku, wspétdziata¢ w ochronie
dobra wspdlnego.

2. Wilasciciel lokalu ma prawo do wspéikorzystania z nieruchomosci wspélinej, zgodnie z jej
przeznaczeniem, w sposdb utrzymujacy ja w nalezytym stanie i czystosci i nie utrudniajacy z
korzystania z niej innym wiasdcicielom.

3. Wiasciciel lokalu jest zobowiazany do pokrycia szkéd w substancji nicruchomosci wspdlinej
powstalych z jego winy lub zamieszkujacych z nim oséb.



§17
Wiasciciel lokalu zobowiazany jest na zadanie Zarzadu zezwalaé na wstgp do lokalu, ilekroé jest to
niezbgdne do przeprowadzenia konserwacji, remontu albo usunigcia awarii w nieruchomosci wspélnej, a
takze w celu wyposazenia budynku, jego czgsci lub innych lokali w dodatkowe instalacje.

§18

Wiasciciel lokalu jest zobowigzany uczestniczy¢ w kosztach zwiazanych z utrzymaniem nieruchomosci

wspolnej w nalezytym stanie.

1. Wiadciciel jest zobowigzany utrzymywaé swéj lokal w nalezytym stanie technicznym i sanitarnym,
ponosi¢ wydatki z tym zwigzane oraz uiszcza¢ podatek od nieruchomosci i optatg za prawo
wieczystego uzytkowania gruntu w cz¢sci okre$lonej we wpisie w ksigdze wieczystej w
wysokosciach ustalonych przez organy Gminy.

2. W ramach obowiazkéw utrzymania przez wiasciciela swego lokalu w nalezytym stanie techniczaym
i sanitamym obowiazuja go w szczegolnosci naprawy i konserwacje oraz zabezpieczenia przed

14,
15.
16.
17.
18.

Dachy wraz z ich konstrukcja nosna i stropodachy oraz rynny, obrobki blacharskie, tawy
kominiarskie itp.

Stropy miedzy poszczegdlnymi kondygnacjami.

Przewody kominowe (spalinowe i wentylacyjne) wraz z kominami.

Instalacja centralnego ogrzewania (z wyjatkiem instalacji etazowych) wraz z grzejnikami.

Wezet cieplny, hydrofornie nie stanowiace wiasnosci dostawcy.

Instalacja gazowa od gtéwnego zaworu wraz z zaworem w budynku do indywidualnego licznika na
wejsciu do lokalu, a w przypadku jego braku do pierwszego zaworu odcinajacego w lokalu
(wiacznie), a takze instalacja gazowa w pomieszczeniach wspélnych (np. pralni).

Z uwagi na bezpieczenstwo mieszkancéw po dokonaniu obowigzujacych przegladéw instalacji
gazowej zarzadca budynku wykona wszelkie niezb¢dne naprawy. Prace wykonane w lokalach bedg
rozliczane na indywidualnych wilascicieli w/g rzeczywistych kosztéw. Prace wykonane w lokalath
Gminy nie bedq obciazaty Wsp6lnoty mieszkaniowej.

korozja: 19. Instalacja elektryczna od ztacza wraz z tym zlaczem do indywidualnego licznika na wejsciu do
1)  podiég, posadzek, wyktadzin podtogowych oraz $ciennych okladzin ceramicznych, szklanych lokalu, w tym instalacja elektryczna w pomieszczeniach wspélnych (pkt. 2-10) oraz urzadzenia
i innych w kuchni i pomieszczeniach sanitarnych, o$wietleniowe umieszczone na zewnetrznych $cianach budynku (bez reklam swietlnych).
2)  okien i drzwi oraz ich malowanie, 20. Instalacja wodociggowa od pierwszego zaworu za wodomierzem gtéwnym w budynku do
3)  wbudowanych mebli, tacznie z ich wymiana, indywidualnego wodomierza stuzacego do pomiaru wody zuzytej w lokalu (w przypadku braku
4)  trzonow kuchennych, kuchni i grzejnikow wody przeptywowej (gazowych, elektrycznych i wodomierza) do pierwszego zaworu liczac od trojnika, od ktorego odchodzi instalacja lokalu
weglowych), podgrzewaczy wody, wanien, brodzikéw, mis klozetowych, zlewozmywakow i (wlacznie z zaworem); uwaga: indywidualne wodomierze naleza do czgsci wspolnej, jezeli byty
umywalek oraz innych urzadzei sanitarnych, w ktére lokal jest wyposazony, facznie z ich sfinansowane ze $rodk6éw wspdlnych.
wymiang, 21. [Instalacja centralnej cieplej wody od pierwszego zaworu za wymiennikiem lub rozdzielaczem w
5) osprzetu i zabezpieczen instalacji elektrycznej, wezle cieplnym do indywidualnego wodomierza stuzacego do pomiaru wody zuzytej w lokalu (w
6)  przewoddéw odplywowych urzadzen sanitarnych az do pionéw zbiorczych, w tym przypadku braku wodomierza) do pierwszego zaworu liczac od tréjnika, od ktérego odchodzi
niezwlocznie usuwanie ich niedroznosci, instalacja odrgbnego lokalu (wlacznie z zaworem); wiasnos¢ wodomierzy - jak w uwadze do pkt.
7) innych elementéw wyposazenia lokalu oddanych w uzytkowanie np. pionéw, piwnic i czgsci 20. )
strychéw poprzez malowanie lub tapetowanie oraz naprawe uszkodzen tynkow scian i sufitow.  22. Instalacja kanalizacyjna do pierwszej studzienki rewizyjnej, w tym piony, podtaczenia lokali w
czgscei znajdujgcej sig poza tymi lokalami, syfony stropowe, lecz z wytaczeniem odcinkéw
ROZDZIAL V stuzacych poszczegolnym lokalom i znajdujacych si¢ w obrgbie tych lokali, a takze zewngtrzne i
ew. wewnegtrzne rury spustowe.
. . i & 23. Inne instalacje finansowane ze $rodkéw Wspolnoty Mieszkaniowej lub przekazane Wspoélnocie
Granice nieruchomosci wspélnej przez poprzedniego wiadciciela (np. instalacja odgromowa, antena zbiorcza, instalacja domofonowa
i inne) bez urzadzen i osprzgtu w lokalach.
§19 24. W przypadku, gdy wspotwiasnos¢ obejmuje dziatke gruntu poza obrysem budynku, réwniez obiekty
Ogot wlascicieli tworzacych Wsp6lnot¢ Mieszkaniowa ustala granice nieruchomosci wspélnej w sposéb znajdujace sig na tej dzialce, a mianowicie:
nastepujacy: a) drogi, dojazdy, chodniki, schody itp.,
1. Nieruchomos¢ wspélna stanowi grunt oraz czgéci budynku i urzadzenia, ktére nie stuza wylacznie b)  obiekty matej architektury i urzadzenia terenu, w tym urzadzenia placow zabaw, tawki,
do uzytku whascicieli lokali. trzepaki i inne,
2. Klatki schodowe, korytarze, hole, przejscia, przeswity i bramy oraz inne elementy stuzace do ¢) altany $mictnikowe, komérki oraz inne budynki i budowle nie bedace wlasnoscia odrgbnego
komunikacji wewnatrz lub w granicach budynku. whasciciela, 5
3. Piwnice, strychy, schowki, wézkownie itp. pomieszczenia, jezeli nie zostaly sprzedane jako d) instalacje i urzadzenia o$wietleniowe oraz ew. inne instalacje stuzace uzytkowaniu terenu (nie
pomieszczenia przynalezne do lokali. dotyczy sieci i przylaczy do budynku),
4. Pralnie i suszarnie, kotlownie, sktady opatu, pomieszczenia weztow cieplnych, rozdzielni e)  drzewa, krzewy, trawniki, kwietniki itp.
clektroenergetycznych, wodomierzy itp. 25. Stolarka okienna w czgsciach wspélnych (korytarze piwniczne, klatki schodowe, strychy, pralnie,
5. Odrgbne pomieszczenia powstate w wyniku zabudowy, adaptacji lub wydzielenia z pomieszczen suszarnie itp.).
wymienionych w pkt.2-4 po sprzedazy pierwszego lokalu, jezeli nie dokonano przeniesienia 26. Stolarka drzwiowa - w czg$ciach wspdinych budynku (drzwi wejsciowe, bramy wjazdowe, drzwi
wlasnosci i zmiany udziatow dotychczasowych wiascicieli lokali w budynku. wejéciowe do korytarzy piwnicznych).
6.  Dozorcéwki (dyzurki) nie bgdace samodzielnymi lokalami.
7. Schrony i ukrycia stuzace mieszkaicom danej nieruchomosci. ROZDZIAL VI
8.  Pomieszczenia zsypow, komorki na narzgdzia, sklady i inne pomieszczenia gospodarcze stuzace
danej nieruchomosci. s o x "
. Fund y i inne elementy posadowienia budynku. Postanowienia koficowe
10. Sciany konstrukcyjne wraz z tynkami zewngtrznymi i elementami architektonicznymi oraz tynkami i . Lo L L ;
wewngtrznymi w pomieszczeniach nalezacych do nieruchomosci wspdlnej. Niniejsze Zasady okreslajace prawa i obowiazki we Wspélnoc_le Mles.zkan.lo?vc_p zostaty przyjgte Uchwalg
11. Balkony, tarasy, balustrady, galerie komunikacyjne. N monnend /2006 z dnia ... Wspolnoty Mieszkaniowej nieruchomosci przy ul.

12.  Sciany dzialowe z wyjatkiem scian usytuowanych wewnatrz poszczegdlnych lokali.



