STATUT
Wspolnoty Mieszkaniowej
Wiascicieli Lokali w Szczecinie
ul. LUBINOWEJ 51-59

w dniu??.Qng..-ng‘(wlas'ciciele lokali nieruchomosci wspdlnej przy ulicy Lubinowej 51-59 w
Szczecinie wymienieni na zataczonym wykazie stanowigcym integralng czgS$¢ statutu, uchwalili
nastepujacy statut.

I. Postanowienie ogolne

§1

1.Wspélnota Mieszkaniowa jest zrzeszeniem utworzonym przez wlascicieli lokali nieruchomosci
wspdlnej przy ul. Lubinowej 51-59 w Szczecinie (ksigga Wieczysta nr 82253 w Wydziale Ksiag
wieczystych Sadu Rejonowego w Szczecinie) celem wspdlnego zarzadzania ta nieruchomoscia.

2.Wspdlnota nosié bedzie nazwg :
Wspélnota Mieszkaniowa przy ul. Lubinowej 51-59 w Szczecinie.

3. Wspolnota dziata na podstawie przepisow ustawy z 24 czerwca 1994 roku o wiasnosci lokali (Dz. U.
z 1994 roku nr 85 poz. 388 z 1997 roku, okreslanej dalej jako UWL (Ustawa o Wlasnosci Lokali),
ustawy o gospodarce nieruchomosciami 1 przepiséw kodeksu cywilnego. Niniejszy statut reguluje
na uzytek wspdélnoty kwestie nie ujete lub niewystarczajaco jasno sprecyzowane w UWL 1 innych
powszechnie obowigzujacych przepisach.

§2

1. Wspolnotg tworza wiasciciele lokali wyodrgbnionych i nie wyodrebnionych stanowiacych whasnos¢
gminy.

2. Gmina jako wiasciciel lokali nie wyodrebnionych (nie wykupionych a bedacych przedmiotem
najmu) ma do nieruchomosci wspolnej takie same prawa i obowiazki jak wiasciciele lokali
wyodrgbnionych.

3. Wspélnota Mieszkaniowa jest jednostka organizacyjna, nie posiadajaca osobowosci prawnej, ale
majaca zdolnos$¢ do dziatan prawnych w zakresie nabywania praw 1 zobowiazan, mogacg pozywac i
by¢ pozywana; nie podlega rejestracji poza Urzedem Statystycznym.

4. Za zobowiazania dotyczace nieruchomosci wspolnej odpowiada Wspdlnota Mieszkaniowa bez
ograniczen, akazdy wiasciciel lokalu—w czesci odpowiadajacej jego udzialowi w tej nieruchomosci.

5. Majatkiem wspolnoty jest to, co nabyla ona jako podmiot majatkowy za zgoda wlascicieli lokal .
Bez zgody mienie nabyte w toku dzialalnosci wspdlnej stanowi wspétwlasnos¢ wlascicieli lokali.

6. W imieniu wspolnoty wystepowaé bedzie Zarzad lub Zarzadca w granicach umocowania niniejszym
Statutem.



I1. Wspélwlasno$é nieruchomosci wspélnej i wlasnos¢ lokali.

§3

1. Prawem nierozlacznym zwiazanym 2z wiasnoscia lokalu jest udzial we wspotwiasnosci
nieruchomosci wspolnej.

7 Wielkosé udzialu wiasciciela lokalu we wspotwiasnosci nieruchomodci wspolnej okreslona jest w
ksiedze wieczystej —wielko$cia udziatu.

3. Udzial wiasciciela lokalu we wspdtwlasnosci wspolne] odpowiada stosunkowi powierzchni
uzytkowej lokalu wraz z powierzchnia pomieszczen do niego przynaleznych — do laczne;j
powierzchni uzytkowej wszystkich lokali oraz pomieszczeni don przynaleznych w obrebie
nieruchomosci.

4. Jezeli suma udziatéw okreslonych w ksiedze wieczystej nie réwna sie jednodci a takze w razie
zaistnienia roznicy miedzy wysokoscia udziatow okreslonych w ksiedze wieczystej , a wysokoscig
udzialéw okreslona zgodnie z punktem 3, whasciciele winni podjaé uchwalg o udzieleniu zgody na
korekte wysokosci udzialéw zgodnie z przepisami art. 22 ustep 3 punkt S5a UWL.

5. Nikt nie moze uzyskaé tytutu wiasnosci do czgsci nieruchomosci wspolnej bez zgody wlascicieli

lokalu wyrazonej wich uchwale.
6. Nie mozna zada¢ zniesienia wspotwiasnosci nieruchomosci wspélnej dopoki trwa odrebna wiasnose

lokali.

A

§4

1. Lokalem jest wydzielone $cianami w obrgbie budynku pomieszczenie lub zespét pomieszezen,
wykorzystywane zgodnie z przeznaczeniem na cele mieszkalne lub uzytkowe.

2 Lokal stanowi odrebna nieruchomos¢ jezeli zostal wyodrebniony czynno$cia prawna lub
orzeczeniem sadowym zgodnie z przepisami art.7 i art. 8 UWL.

3. Do lokalu moze nalezeé inne pomieszczenie , a w szczegélnosci piwnicai strych, jezeli zostato ono
okreslone jako przynalezne do tego lokalu w ksigdze wieczystej lub w orzeczeniu sgdowym.

4. Wiasno$é lokalu powstaje z chwila dokonania wpisu do ksiegi wieczystej, w ktorej okreslono:
a) rodzaj, potozenie i powierzchni¢ lokalu oraz pomieszczefi do niego przynaleznych.
b) wielkos¢ udziatéw przypadajacych wlascicielom poszczeg6lnych lokali w nieruchomosci
wspolnej.

5 Wiascicielem lokalu moze by¢ osoba fizyczna lub prawna, wtym gmina lub Skarb Panstwa.

6. Prawa wszystkich wlascicieli sq réwne z wyjatkiem praw zwiazanych z wielkoscia udzialow w

nieruchomosci wspolnej.

I1L. Granice nieruchomos$ci wspélnej

§5
Granice nieruchomosci wspolnej

1. Nieruchomoscia wspdlng jest grunt nalezny do nieruchomosci przy ul. Lubinowej 51-59 oraz
wszelkie czesci tej nieruchomosci , instalacje 1 urzadzenia nie stuzace do wylacznego uzytku
jednego wiasciciela lokalu.

2. Do nieruchomosci wspélnej naleza :

3. dachy wraz z konstrukcja nosna, stropodachy, rynny, rury spustowe

4. fundamenty i inne elementy posadowienia budynku.
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9.
10

11.

12.

13.

14.

15

16

klatki schodowe, korytarze, hole, strychy, piwnice, pralnie, wozkownie, zsypy, windy ich szyby i
maszynownie, pomieszczenia weztdéw cieplnych, wodomierzy gléwnych a takze inne
pomieszczenia jezeli nie zostaly okreslone w ksiedze wieczystej jako ,,przynaleznosci do lokalu” i
nie stuzace do komunikacji wewngtrznej w granicach nieruchomosci.

. balkony, bedace elementami konstrukcji budynku ( nie czgéciami sktadowymi lokalu), tarasy,

balustrady, galerie komunikacyjne.

. $ciany konstrukcyjne wraz z tynkami zewngtrznymi i elementami architektonicznymi oraz tynkami

wewnetrznymi w pomieszczeniach nalezacych do nieruchomosci wspoélnej, sciany dziatowe z
wyjatkiem $cian usytuowanych wewnatrz poszczegolnych lokali, stropy migdzy poszczegdlnymi
kondygnacjami

. pomieszczenia powstale w wyniku zabudowy, adaptacji lub wydzielenia z pomieszczen

wymienionych w pkt 2) - jezeli nie dokonano przeniesienia wlasnosci 1 zmiany udzialéw

dotychczasowych wilascicieli lokali w budynku.

instalacja gazowa do zaworu gtéwnego w mieszkaniu.

. instalacja elektryczna od zlacza wraz tym zlaczem do indywidualnego licznika na wejsciu do

lokalu, w tym instalacja elektryczna w pomieszczeniach wspdlnych oraz urzadzenia

o$wietleniowe umieszczone na zewnetrznych Scianach budynku (bez reklam §wietlnych).

instalacja wodociggowa od pierwszego zaworu za wodomierzem gléwnym w budynku do

indywidualnego wodomierza shuzagcego do pomiaru wody zuzytej w lokalu (tacznie z

wodomierzem indywidualnym).

instalacja centralnej cieplej wody od pierwszego zaworu za wymiennikiem lub rozdzielacza w

wezle cieplnym do indywidualnego wodomierza shuzacego do pomiaru wody zuzytej w lokalu

(tacznie z wodomierzem indywidualnym).

instalacja kanalizacyjna od pierwszej studzienki rewizyjnej , w tym piony, podtaczenia lokali w

cze$ci znajdujacej si¢ poza tymi lokalami, syfony stropowe, lecz z wylaczeniem odcinkow

stuzacych poszczegélnym lokalom i znajdujacych si¢ w obrebie tych lokali, a takze zewngtrzne 1

ew. wewnetrzne rury spustowe,

inne instalacje finansowane ze $rodkow wspdlnoty mieszkaniowej (np. instalacja odgromowa,

antena zbiorcza, instalacja domofonowaiin.) bez urzadzen i osprzgtu w lokalach.

. instalacja centralnego ogrzewania stanowi wspotwlasnos¢ calego ztadu wraz z grzejnikami w
czesciach wspodlnych ilokalach,

.przewody kominowe (spalinowe i wentylacyjne) wraz z kominami,

17. stolarka okienna w czg$ciach wspolnych (korytarze piwniczne, piwnice lokatorskie, klatki

18

19.

A.

schodowe, strychy, pralnie, suszarnie itp.)

. stolarka drzwiowa — w czg$ciach wspdlnych budynku (drzwi wejsciowe do nieruchomosci, drzwi
wejsciowe do korytarzy piwnicznych i innych pomieszczen wspolnych, bramy w przejazdach).
obiekty znajdujace si¢ na dzialce stanowigcej wspotwlasnos¢, a mianowicie : drogi, dojazdy,
chodniki, schody, obiekty matej architektury i urzadzenia terenu, w tym urzadzenia placow zabaw,
tawki, trzepaki, komoérki oraz inne budynki i budowle nie bgdace wilasnosécig odrgbnego
wlasciciela, instalacje i urzadzenia o$wietleniowe oraz ew. inne instalacje stuzace uzytkowaniu
terenu, drzewa, krzewy, kwietniki itp.

1V. Prawa i obowiazki wlascicieli lokali

§6

Czlonkowie wspoélnoty

1.

Cztonkami wspdélnoty sa osoby fizyczne lub prawne bedace wlascicielami lub wspdtwilascicielami
lokali przy ulicy Lubinowej 51-59 w Szczecinie.



2: Osoba prawna begdaca czionkiem wspolnoty dziata w sprawach wspdlnoty poprzez swojego
prawnego reprezentanta lub wyznaczonego przezen petlmomocnika. Reprezentantem Ilub
petnomocnikiem moze by¢é wylacznie osoba fizyczna.

3. Osoba fizyczna bgdaca czlonkiem wspdlnoty, moze dziata¢ w sprawach wspolnoty poprzez
pelnomocnika, ktérym moze by¢ dowolna osoba fizyczna posiadajaca peing zdolnosé¢ czynnosci
prawnych.

4. Pelnomocnicy, o ktdérych mowa w pkt 2 1 3 musza dysponowad pisemnym pelnomocnictwem
podpisanym przez wiasciciela lokalu lub jego prawnego reprezentanta. W upowaznieniu musi by¢
okreslony zakres pelnomocnictwa i termin jego waznosci.

5. Pelnomocnictwo do dziatan, a w szczegdlnosei do tych, ktore pociagaja za sobg zmiany w stanie
majatkowym wlascicielalokalu wymaga poswiadczenia notarialnego.

B. Prawa czionkéw wspélnoty

§7

1. Wiasciciel lokalu ma prawo do wspdlkorzystania z nieruchomosci wspdlnej zgodnie z jej
przeznaczeniem.

2. Pozytki i inne przychody z nieruchomosci wspélnej stuzg pokrywaniu wydatkéw zwigzanych z jej
utrzymaniem.

3. Wihasciciel lokalu ma prawo wspoéldziatanie w zarzadzaniu nieruchomoscia. Oznacza to w
szczegolnosci : prawo glosowania nad uchwatami , prawo kontroli dziatalnosci zarzadu oraz
wszelkiej dokumentacji dotyczacej wspolnoty i nieruchomosci wspélne;j.

4. Wiasciciel lokalu ma prawo korzystania ze wszelkich swiadczen i ustug wykonywanych w ramach
planu gospodarczego wspdlnoty.

5. Wiasciciel lokalu ma wylaczne prawo czerpania dochodéw 1 innych pozytkdéw ze swego lokalu.
Moze on w szczegblnosci wynajmowaé odplatnie swoj lokal z zastrzezeniem, ze lokal bedzie
wykorzystywany zgodnie z jego przeznaczeniem.

6. Wiasciciel lokalu ma prawo do wspéikorzystania z nieruchomosci wspélnej, zgodnie z jej
przeznaczeniem, w sposéb utrzymujacy ja w nalezytym stanie i czysto$ci i nie utrudniajacy z
korzystania z niej innym wiascicielom.

C. Obowiazki czlonkéw wspolnoty

§8

1. Wiasciciele lokali ponosza cigzary 1 wydatki zwigzane z eksploatac)q 1 utrzymaniem nieruchomosci
wspolnej.

2. Wiasciciel lokalu obowigzany jest utrzymacé swoj lokal w nalezytym stanie oraz ponosi¢ wydatki
zwigzane z utrzymaniem swojego lokalu.

3. W ramach obowiazkéw utrzymania przez wilasciciela swojego lokalu w nalezytym stanie
technicznym 1 sanitarnym obowigzuja go w szczegdlnosci naprawy 1 konserwacja oraz
zabezpieczenia przed korozja :

a) podog, posadzek, wykladzin podlogowych oraz $ciennych okladzin ceramicznych, szklanych i
innych w kuchni i pomieszczeniach sanitarnych,

b)okienidrzwiiichmalowanie,

¢) trzonéw kuchennych, kuchni i grzejnikéw wody przeptywowej, podgrzewaczy wody, urzadzen
sanitarnych,

d) osprzetu i zabezpieczen instalacji elektrycznej, gazowej,



e) przewodéw odptywowych az do pionéw zbiorczych, w tym niezwloczne usuwanie ich
niedroznosci,

f) innych elementéw wyposazenia lokalu oddanych w uzytkowanie, piwnic przez malowanie lub
tapetowanie oraz naprawg uszkodzen tynkéw Scian 1 sufttow.

4. Wiasciciel ma obowiagzek dba¢ i chroni¢ przed uszkodzeniem lub dewastacjg czgsci budynku
przeznaczone do wspolnego korzystania jak klatki schodowe, woézkownie, pralnie, suszarnie i inne
pomieszczenia gospodarcze i otoczenie budynku, wspotdziata¢ w ochronie dobra wspdlnego.

5. Wiasciciel lokalu jest zobowigzany do pokrycia szkéd w substancji nieruchomosci wspoélnej
powstatych z jego winy lub zamieszkujacych znim oséb.

6. Wihasciciel lokalu ma obowigzek przekazania do dokumentacji wspolnoty dokumenty
pos$wiadczajace jego prawo do do wlasnosci lokalu. (akt notarialny).

7. Wiasciciel lokalu zobowiazany jest przestrzega porzadku domowego, przepiséw sanitarnych 1
przeciw pozarowych. Korzysta¢ z nieruchomosci wspolnej 1 z wlasnego lokalu zgodnie z jego
przeznaczeniem i w sposob nie utrudniajacy korzystanie prze innych wiascicieli oraz wspétdziata¢
znimi w obronie dobra wspélnego.

8. Wiasciciel lokalu w przypadku zmiany miejsca pobytu, powinien powiadomi¢ o tym Zarzadcg
Wspélnoty. Wilasdciciel, ktéry nie powiadomil o zmianie adresu zamieszkania ponosi
odpowiedzialno$¢ za szkody, jakie moga wynikac z braku takiej informacji.

9. Na zadanie Zarzadu Wspolnoty, whasciciel lokalu zobowiazany jest zezwoli¢ na wstep do swego
lokalu ilekroé¢ jest to niezbedne do prowadzenia konserwacji ,remontu, usunigcia awarii w
nieruchomosci wspolnej lub w celu wyposazenia budynku lub jego czgsci w dodatkowe instalacje
oraz sprawne funkcjonowanie urzadzen technicznych.

10. Na pokrycie kosztéw Zarzadu wilasciciele lokali zobowigzani sg uiszczal okreslone przez
wspoélnote zaliczki w formie biezacych oplat z géry do 10 dnia kazdego miesiaca za miesiac
biezacy.

11. Nie uiszczenie w terminie oplat z tytulu kosztéw Zarzadu spowoduje naliczanie odsetek za zwloke.

12. Wysokosé odsetek za opOZnienie uiszczenia nalezno$ci przez wiasciciela lokalu ustala si¢ w
stosunku miesiecznym zgodnie z obowiazujaca ustawa, z tym, ze za okres nie przekraczajacy 30
dni kalendarzowych odsetek nie nalicza sie, a za okresy ponad 30 dni nalicza si¢ odsetki jak za
pelny miesiac —zgodnie z podjg¢ta w tym zakresie uchwala.

13. Termin platnosci oznaczony jest na dzien 10 kazdego miesigca, i koficzy si¢ z uptywem ostatniego
dnia . Jezeli koniec platnosci przypada na dzien uznany ustawowo za wolny od pracy, termin
ptatnosci uptywa dnia nastepnego.

14. Termin platnosci ustalony na 10 dzien miesigca, uwaza si¢ za zachowany, jezeli przed jego
uptywem dokonano wplaty naleznosci w banku lub w urzedzie pocztowym.

15. Wplaty nalezy dokonywac¢ na rachunek bankowy wspdlnoty. W przypadku zalegtosci , dokonane
wplaty zarachowane beda w pierwszej kolejnosci na pokrycie zalegtych odsetek .

16. Jezeli wlasciciel lokalu zalega dtugotrwale z zaplatg zalegtych optat powyzej 4 miesigcy i mimo
wezwania na pi$mie nie ureguluje zaleglych oplat, wspoélnota mieszkaniowa moze w trybie
procesu zada¢ sprzedazy lokalu w drodze licytacji na podstawie przepisow Kodeksu postgpowania
cywilnego o egzekucji z nieruchomosci. Wiascicielowi, ktérego lokal zostal sprzedany, nie
przyshuguje prawo do lokalu zastgpczego.

17. Wiasciciel ma prawo zwrocié sie do Wspdlnoty Mieszkaniowe] o roztozenie zalegloscinaraty.

18. Wtasciciel ma obowiazek zawiadomié Zarzadce o remoncie lokalu dot. czgéei wspolnych w lokalu
(piony wod-kan, c.0., instalacje wewnetrzne, burzenie $cian dzialowych itp.) 1 uzyska¢ stosowng
zgode.

19. Wiasciciel ma obowiazek zawiadomic Zarzadce o remoncie balkonu lub jego zabudowie i uzyskac
stosowna zgodg.

UWAGA : nie wolno zmieniaé struktury tynku i koloru elewacji balkonu, nie wolno malowaé
elementdw ocynkowanych balustrad balkonowych



V. Wladze Wspélnoty Mieszkaniowej.

§9
Wiadzami Wspolnoty Mieszkaniowej sa:

1. Zebranie wiascicieli lokali
2. Zarzad Wspdlnoty

A Zebranie wlascicieli lokali

§ 10
Zadania i uprawnienia Zebrania Wspolnoty Mieszkaniowe;j

1. Zebranie Wspdlnoty Mieszkaniowej dokonuje wyboru Zarzadu Wspdlnoty.

2. Kazdy wlasciciel ma prawo wybiera¢ i by¢ wybranym do Zarzadu.

3. Jezeli Zarzad nie zostal powolany lub pomimo powolania nie wypetnia swoich obowiazkéw albo
narusza zasady prawidtowej gospodarki, kazdy wlasdciciel moze zada¢ ustanowienia zarzadcy
przymusowego przez Sad, ktory okresli zakres jest uprawnien oraz nalezne mu wynagrodzenie.

4. Do zadan 1 uprawnien Zebrania Wspdlnoty nalezy nadzér ogélny nad czynnosciami Zarzadu
Wspdlnoty w zakresie “zwyklego zarzadu” oraz nad wykonywaniem przez Zarzad Wspolnoty
powierzonych mu przez Zebranie Wspélnoty, w drodze udzielenia pelnomocnictw, czynnosci
“przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu”.

5. Do zadan i uprawnien Zebrania Wspolnoty naleza czynnosci przekraczajace zakres zwyklego
zarzadua w szczegblnoscei :

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

2) przyjecie sprawozdania Zarzadu Wspélnoty Mieszkaniowe;j i udzielenie mu absolutorium,

3) dokonanie oceny prac Zarzadu Nieruchomoscia wspolna,

4) ustalenie wynagrodzenia zarzadu Nieruchomoscia wspolng w formie zaliczek okreslonej pozycja
“koszty administracji”, ktora stanowié bgdzie honorarium nie podlegajace rozliczeniu rachunkami,
5) udzielanie Zarzadowi pelnomocnictw do zawierania uméw i1 podejmowania innych dzialaf
wykonawczych w zakresie czynno$ci przekraczajacych zakres “zwyklego zarzadu”,

6) ustalenie wysokosci optat w formie zaliczek miesigcznych na pokrycie kosztoéw zarzadu
nieruchomoscia wsp6lng za dany rok kalendarzowy (od pierwszego stycznia do trzydziestego
pierwszego grudnia danego roku),

7) zmiana przeznaczenia czgsci nieruchomosci wspdlnej,

8) udzielenie zgody na nadbudowe lub przebudowg nieruchomosci wspélnej, na ustanowienie
odrebnej wlasnosci lokalu powstatego w nastepstwie tej zgody i rozporzadzanie nim oraz na zmiang
udzialéw w nieruchomosci wspolnej w wyniku nadbudowy, przebudowy lubrozbudowy,

9) udzielenie zgody na zmiang wysokosci udzialéw we wspolwlasnosci nieruchomosci wspélnej

10) dokonywanie podzialu nieruchomosci wspdlnej

11) wytoczenie powodztwa o sprzedaz lokalu przeciw wiascicielowi, ktéry zalega dtugotrwale z
zaplatg naleznych optat lub wykracza w sposéb razacy i uporczywy przeciwko obowigzujacemu
porzadkowi domowemu albo przez swoje niewlasciwe zachowanie czyni korzystanie z innych lokali
lub nieruchomosci wspolnej ucigzliwym,

12) udzielenie zgody na polaczenie dwoch lokali stanowiacych odrgbne nieruchomosci w jedng
nieruchomos¢ lub podziat lokalu,

13) ustalenie sposobu sprawowania Zarzadu nieruchomos$cig wspoélna,



14) nieobligatoryjne tworzenie funduszu remontowego przeznaczonego na remonty w
nieruchomosci wspolnej przekraczajace zakres biezacych konserwacji i napraw, jak i ustalenie
wysoko$ci wplat na ten fundusz oraz rozliczenie Zarzadu z gospodarowania tym funduszem,
15) Zebranie Wspdlnoty moze okreslic sposoéb tworzenia funduszu remontowego, okres
obowigzywania tego funduszu oraz jego cel.
16) udzielenie zgody na dokonanie w lokalach wyodrgbnionych (osoby samotnej, w starszym wieku
— emeryt, rencista, o niskich dochodach) na wniosek Zarzadcy, wlasciciele lokalu badz innej osoby
lub instytucji —napraw i remontéw —elementéw wyposazenia technicznego lokalu,
17) udzielenie zgody na ulepszenie i zmiany (modernizacje) w lokalach o ile to miatoby narusza¢
prawa osob trzecich we wspotwiasnosci,

6. Wszystkie postanowienia Zebrania Wspolnoty wymienione w ustepie 1 niniejszego paragrafu
muszg by¢ podejmowane w formie skonkretyzowanych uchwal; ze skutkiem do wszystkich
wlascicieli lokali w odniesieniu do punktu 8, 9, 10 ustepu 5 niniejszego paragrafu.

§ 11

Zwolywanie zebran 1 porzadek obrad

1. Zebranie zwolywane jest przez Zarzad Wspoéinoty.

2. Zarzad Wspolnoty wykonuje wszystkie czynnosci zwigzane z przygotowaniem zebrania.

3. O zebraniu Zarzad Wspdlnoty zawiadamia kazdego wiasciciela lokalu na pi$mie przynajmniej na 7
dni przed terminem zebrania. W zawiadomieniu nalezy poda¢ dzien, godzing, miejsce i porzadek
obrad.

4, Zebranie coroczne (zwyczajne) zwoltywane przez Zarzad Wspodlnoty zgodnie z przepisami art.30
UWL nie pdZniej niz w pierwszym kwartale kazdego roku.

5. Na zebranie coroczne wraz z zawiadomieniem Zarzad Wspolnoty dostarcza w  szczego6lnosci
a)sprawozdanie z wykonania planu gospodarczego wspolnoty w roku minionym

b)wykaz uchwat do podjecia na zebraniu

6. Dokumenty wymienione w punkcie 5 a musza mie¢ charakter rzeczowo finansowy, to znaczy
winny okresla¢ rodzaj kazdego wydatkuijego wielkosc.

7. Jezeli zebranie coroczne nie zostalo zwolane przez Zarzad Wspdlnoty w terminie pierwszego
kwartalu, moze je zwolaé kazdy z wlascicieli lokalu.

8. Zebranie nadzwyczajne zwoluje si¢ zgodnie z przepisami art.31 UWL na wniosek Zarzad Wspélnoty
lub 1/10 ogétu wlascicieli. Wniosek powinien zawiera¢ okredlenie spraw, ktére majg byé
przedmiotem obrad.

9. Jezeli Zarzad Wspolnoty nie zwola zebrania to zebranie nadzwyczajne moze zwola¢ kazdy
wlasciciel lokalu.

10. Wszyscy wilasciciele lokali majg prawo i obowigzek uczestniczy¢ w zebraniu osobiscie lub
poprzez pelnomocnikow. Pelnomocnictwo musi by¢ udzielone na pismie i ztozone do protokohu.

11. Zebranie otwiera przedstawiciel Zarzadu Wspoélnoty. Zarzadza on wybory przewodniczacego
zebrania. W wyborach przewodniczacego kazdy wiasciciel lokalu (lokali) dysponuje jednym
glosem.

12. Przewodniczacym zebrania moze zosta¢ wiasciciel lokalu, jego reprezentant lub pelnomocnik,
dysponujacy pelnomocnictwem do  zastgpowania wlascicieli w czynnos$ciach
wlascicielskich,czlonek Zarzadu lub przedstawiciel Zarzadcy.

13. Do zadan przewodniczacego zebrania nalezy w szczegolnosci:
przewodniczenie obradom, przestrzeganie porzadku obrad, udzielenie i odbieranie glosu w
dyskusji, zarzadzanie glosowan nad uchwalamii ogloszenie wynikow gtosowan.

14. W celu sprawnego liczenia gloséw, przewodniczacy moze zarzadzi¢ wybor komisji skrutacyjne;.
Do komisji skrutacyjnej moze by¢ wybrany wylacznie petnoprawny uczestnik zebrania.

15. Na zebraniu sporzadza sig¢ list¢ obecnosei, na ktérej whasciciele lokali potwierdzaja swoja obecnosé
wiasnorecznym podpisem .



16. Z zebrania sporzadza si¢ protokot. Protokét musi zawiera¢ datg zebrania, porzadek obrad, krotki
przebieg dyskusji, tre$¢ podjetych uchwat, podstawowe dane liczbowe przyjetego sprawozdania i

" zatwierdzonego planu finansowego na rok biezacy. W protokole nalezy poda¢ liczbowe wyniki
glosowania nad przyjetymi uchwatami. Za sporzadzenie protokotu odpowiedzialny jest Zarzadca
Wspolnoty.

17. Protok6! z obrad zebrania przechowuje Zarzadca Wspolnoty. Kazdy wiasciciel lokalu ma prawo do
wgladu

§12

Uchwaly wiascicieli lokali

1. Wtasciciele lokali podejmuja decyzje we wszystkich sprawach przekraczaj acych zakres zwyklego
zarzadu w formie uchwat.

2. Uchwaly wlascicieli lokali s podejmowane na zebraniu badZ w drodze indywidualnego zebrania
glosow przez Zarzad Wspélnoty. Indywidualnego zbierania gloséw nie moga dokonywaé
wlaéciciele lokali nie bedacy cztonkami Zarzadu Wspolnoty.

3. Uchwatly zapadaja wiekszo$cig gloséw ogdtu whascicieli liczong wedtug wielkosci udziatow, chyba,
ze w uchwale podjetej w tym trybie postanowiono, ze w okreslonej sprawie na kazdego wiasciciela
przypada jeden glos (glosowanie w sposéb, ze na jednego wlasciciela przypada jeden glos mozliwe
jest wylacznie w przypadkach okreslonych w Art. 23 ust. 2aUWL).

4. Decyzjami przekraczajacymi zakres zwyktego Zarzadu Wspolnoty sa to decyzje wymienione w art.
22ust.3 UWL.

5. Decyzjami przekraczajacymi zakres zwyklego Zarzadu Wspolnoty sa rowniez:

okredlenie sposobu sprawowania zarzadu nieruchomoscia wspdlna, wybér zarzadu lub
cztonkéw zarzadu, a takze ich zawieszenie lub odwolanie, ustanowienie tresci umowy o
sprawowanie zarzadu oraz zawarcie tej umowy, polaczenie dwoch lokali stanowiacych
odrebna nieruchomo$¢ w jedna nieruchomo$¢ lub podziatu lokalu, uchwala dotyczaca
udzielenia pelnomocnictwa zarzadowi do skladania oswiadczen w celu wykonania uchwal w
sprawach okreslonych wart 22 ust.3 pkt 5, 5a16 UWL.

6. Projekty uchwat wlascicieli zglaszaja:
a)Zarzad Wspoélnoty
b)wilasciciele lokali

7. Projekty uchwal zglaszane przez wiascicieli musza by¢ poddane przez Zarzad Wspélnoty pod
glosowanie w terminie 30 dni od daty zgloszenia.

8. W glosowaniu nad uchwalami moze uczestniczy¢ witasciciel lokalu, ktéry do dokumentacji
wspdlnoty dostarczy dokument poswiadczajacy jego prawo do wiasnosci lokalu.

9. Kazdy wihasciciel moze wyznaczy¢ do gtosowania nad uchwatami swego petnomocnika.
Pelnomocnictwo musi by¢ udzielona na piSmie.

10. O tresci podjetej uchwaly, ktéra zostata podjeta z udziatem gloséw zebranych indywidualnie
Zarzad Wspolnoty (Zarzadca) powiadamia kazdego wiasciciela na pismie.

11. Wiasciciel lokalu zobowiazany jest stosowac si¢ do uchwaty, o ktorej tresci zostal powiadomiony.

12. Uchwaty wiascicieli lokali wykonuje Zarzad Wspdlnoty (Zarzadca).

13. Wlasciciel lokalu moze zaskarzyé uchwale do sadu z powodu niezgodnosci z przepisami prawa lub
niniejszych zasad albo jesli narusza ona zasady prawidtowego zarzadzania nieruchomoscia wspolng
lub w inny spos6b narusza jego interesy.

14. Powodztwo, o ktérym mowa w pkt. 13 moze byé wytoczone przeciwko wspdlnocie mieszkaniowej
w terminie 6 tygodni od dnia podjecia uchwaty na zebraniu, albo od dnia pisemnego powiadomienia
wlascicieli o tresci uchwaly podjetej w trybie indywidualnego zbierania gloséw. Zaskarzona
uchwala podlega wykonaniu, chyba, Ze sad wstrzyma jej wykonanie do czasu zakoficzenia sprawy.



15. Formularz, na ktérym Zarzad Wspolnoty zbiera podpisy pod uchwala musi zawierac tres¢ z
uchwaly na podstawe prawna oraz nastepujace rubryki:
a)imi¢ 1 nazwisko wlasciciela,
b)wielkos¢ udziahu wlasciciela w nieruchomosci wspdlnej
c)rubryki : za, przeciw, wstrzymat si¢

16. Za date podjecia uchwaly w trybie indywidualnego zebrania glosow uznaje si¢ dzien zlozenia
ostatniego podpisu.

B. Zarzad Wspélnoty.

§13

1. Wiasciciele lokali wybierajg jednoosobowy lub kilkuosobowy zarzad wspdlnoty - zwany dalej takze
zarzadem.

2. Zarzad jednoosobowy moze sprawowac osoba fizyczna lub osoba prawna.

3. Jezeli zarzad sprawuje osoba prawna upowaznia ona do pelnienia czynnosci zarzadu wspdlnoty
osobe fizyczna, ktora bierze na siebie odpowiedzialno$¢ za skutki prawne dziatan zarzadu.

4. Do zarzadu kilkuosobowego moze by¢é wybrana wylacznie osoba fizyczna.

5. Czlonkiem zarzadu moze by¢ zaréwno wiascicieli lokalu, jak i osoba nie nalezaca do grona
wlascicieli.

6. Cztonk6w zarzadu powotuje zebranie wiascicieli na czas nieokreslony.

7. Zarzad lub jego poszczegdlni cztonkowie moga by¢ na mocy uchwaly wlascicieli lokali, zawieszeni
lub odwotani w kazdej chwili.

8. Zarzad kieruje sprawami wspolnoty mieszkaniowe]j i reprezentuje ja na zewnatrz wobec wladz i
0sdb trzecich, w sadzie i poza sadem oraz w stosunkach migdzy wspdlnota a poszczegdlnymi
wlascicielami lokali.

§14

Zadania Zarzadu.

Do zadan zarzadu nalezy w szczegolnosci:

1. Wykonanie uchwat wlascicieli lokali.

2. Sporzadzanie protokolu przyjecia nieruchomosci wspdlnej 1 jej dokumentacji techniczne;).

3. Prowadzenie dokumentacji wspélnoty — Zarzadca wykonuje to zadanie z pelnomocnictwa Zarzadu
a) budowlanej, dotyczacej konstrukcji budynku,
b) technicznej, dotyczace] stanu technicznego budynku,
¢) prawno - majatkowej, dotyczacej struktury wlascicieli nieruchomosci,
d) gospodarczej, dotyczacej kosztow utrzymania nieruchomosei.

4. Prowadzenie ewidencji kosztow zarzadu nieruchomosci wspolnej oraz zaliczek uiszczanych na
pokrycie tych kosztow w sposéb okreslony uchwala wspoélnoty.

5. Zawieranie umow z wykonawcami, ustawodawcami, obstugujacymi nieruchomos$¢ wspolnag.

6. Utrzymanie w nalezytym stanie porzadku i czystosci pomieszczen i urzadzen budynku stuzacych do
wspoélnego uzytku wlascicieli lokali oraz jego otoczenia.

7. Biezgca konserwacja nieruchomos$ci wspoélne;j.

8. Wykonywanie w ramach posiadanych $rodkéw finansowych planu remontéw nieruchomosci
wspolne;j.

9. Zapewnienie dostawy energii elektrycznej, energii cieplnej, wody oraz odprowadzenia Sciekow.



10. Ubezpieczenie budynku, optacenie podatkéw i innych opiat publiczno-prawnych przypadajacych
od nieruchomosci wspélnej, chyba ze sa pokrywane bezposrednio przez wiascicieli
poszczegolnych lokali.

11. Windykacja naleznosci stanowiacych pozytki i inne przychody z nieruchomosci wspdlne;j.

12. Dochodzenie na drodze postepowania sadowego naleznych od czlonkéw wspélnoty
mieszkaniowej kosztow zarzadu nieruchomoscia wspélng oraz stanowiacych ich wlasnosé lokali.

13. Dokonywanie rozliczen z wlascicielami lokali z tytulu kosztéw utrzymania nieruchomosci
wspélnej.

14. Prowadzenie ewidencji udzialéw w nieruchomosci wspdlnej 1 przedstawienie wlascicielem
pisemnego wykazu udzialéw przed kazdym glosowaniem nad uchwatami.

15. Zwolywanie i organizacja zebran wlascicieli lokali.

16. Do skutecznosci o$wiadczenia woli za wspolnote mieszkaniowg wymagane jest wspéldziatanie
przynajmniej 2- cztonkéw zarzadu, tj. przewodniczacego i jedne g0 z cztonkow zarzadu.

17. Pisemna informacja oraz pelnomocnictwo w formie zastgpstwa procesowego  podpisuje
przewodniczacy zarzadu samodzielnie.

18. Do odbioru pism, wezwar i innych doreczen wystarczy, jezeli doreczenie nastapi do rak whasciciela
lokalu lub dorostego cztonka rodziny.

V1. Rachunkowos$¢ i finanse Wspélnoty.

§15

1. Wspblnota uchwalg okresla sposéb prowadzenia ewidencji kosztéw zarzadu nieruchomoscia
wsp6lna oraz zaliczek uiszczanych na pokrycie tych kosztéw, a takze rozliczef z innych tytul6w na
rzecz nieruchomosci wspélne;.

2. Srodki finansowe wspolnoty gromadzone sa na rachunkach bankowych wspolnoty.

3. Dysponentami tych rachunkéw sa cztonkowie zarzadu upowaznieni do tego uchwatg wlascicieli
lokali.

4. Tworzy si¢ wyodrebniony fundusz remontowy wspélnoty mieszkaniowe;.

5. Fundusz remontowy powstaje z zaliczek wnoszonych przez wlascicieli lokali.

6. Wysokos¢ zaliczek ustala si¢ uchwatg wiascicieli.

7. Srodki zgromadzone na funduszu remontowym sa przechowywane na terminowych
depozytach bankowych.

8. Rokiem obrachunkowym jest rok kalendarzowy. Roczne rozliczenie wplywéw i wydatkéw nalezy
dokonywa¢ 31 grudnia danego roku.

9. Rozliczenie okresowe nalezy dokonywac w zaleznoci od potrzeb.

10. Rozliczenie okresowe i roczne sporzadza administrator lub osoba petniaca te funkcje, a akceptuje
Zarzad.

1. Sprawozdanie roczne wraz z rachunkiem przychodéw i wydatkéw zarzad przedstawia
wiascicielom lokali na zebraniu rocznym zwolanym nie pozniej niz 31 marca nastepnego roku.

12. Dziatalno$¢ wspélnoty mieszkaniowej jest dziatalnogcig bez dochodowa.

13. Ewentualne pozytki, powstate nadwyzki moga zostaé przeznaczone na remonty, badz na poczet
niemozliwych do przewidzenia wydatkow.

14. Rachunkowos¢ wspélnoty mieszkaniowej oraz ksiegi prowadzone sa zgodnie z obowiazujacymi
przepisamiw tym zakresie.

15. Za prawidtowe prowadzenie rachunkowosci i zwiazane z tym dokumentacje odpowiada Zarzad
wspolnoty lub osoba pelniaca te funkcje, zgodnie z zawarta umowa.

16. Optaty wnoszone przez Wiascicieli w formie miesiecznych zaliczek na pokrycie kosztow zarzadu
nieruchomoscia wspélng obejmujg w szezegdlnosci :

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



17.

19.
20.
21.

22.

23.

b) wydatki za dostawg energii elektrycznej do czesci wspdlnych nieruchomosci oraz zuzycie
energii elektryczne] przez dzwigi osobowe

c) wydatki na pozostale koszty : ustugi kominiarskie, ustugi DDD, ubezpieczenie nieruchomosci,
ekspertyzy budowlane, oceny techniczne, flagowanie budynku, tablice informacyjne i
oznakowanie nieruchomosci,

d) wydatki na biezaca konserwacje, usuwanie awarii, koszty Pogotowia Lokatorskiego, prace
remontowe nie przekraczajace wartosci 20.000 zl a nie wchodzacych w zakres biezacej
konserwacji

€) wydatki na administracj¢ — stanowiace koszty zarzadu lub zarzadcy zwigzane z obsluga
nieruchomosci i nie podlegajace jako honorarium rozliczeniu

Oplaty, o ktorych mowa w pkt 16 wyrazane sg stawka przeliczong na 1 m” powierzchni lokalu.

18. Niezaleznie od oplat wnoszonych przez wilascicieli w formie miesiecznych zaliczek
oméwionych w pkt 16 dotacza si¢ zaliczkowe oplaty wnoszone miesigcznie za $wiadczenia wg
stawek jednostkowych :

a) doprowadzenie do lokali energii cieplnej c.o. wyrazonej w przeliczeniu od 1 m* powierzchni
lokalu .

b) doprowadzenie na cele bytowe do lokali cieptej wody

c¢) doprowadzenie do lokalu zimnej wody

d) odprowadzenie $ciekdw z lokali

e) wywOz $mieciitzw. nieczystosci statych

f) korzystanie z domofonu z odniesieniem do 1 punktu odbiorczego w lokalu.

Oplaty zaliczkowe, o ktérych mowa w pkt 16 1 17 platne sa z gory do dnia 10. kazdego miesiaca na
konto bankowe Wspdlnoty Mieszkaniowej

W zakresie wykonywania remontéw, ktorych warto$é przekracza 20.000 zi ogdt wlascicieli
podejmuje uchwaty w trybie Art. 23 UWL.

Srodki finansowe na realizacje remontéw, o ktérych mowa w pkt 20 zabezpieczaja wtasciciele
lokali we Wspodlnocie Mieszkaniowej

W przypadku sprzeciwu ze strony wlascicieli w sprawie podjecia uchwat o wykonanie robdt
“koniecznych” z tytulu wystapienia zagrozenia Zycia lub mienia, pomimo réwnych praw
wszystkich wspoétwlascicieli — Zarzad lub Zarzadca wykona niezbedny remont i bedzie dochodzit
swoich roszczen na drodze postepowania sadowego.

Zarzadowi lub Zarzadcy przyshuguje prawo zaspokojenia z funduszu remontowego wszelkich
ciazacych na Wspdlnocie jak i na poszczegélnych jej czlonkach zobowiazan z tytulu
wykonywania zarzadu. Nie zwalnia to jednak Zarzadu lub zarzadcy z obowiazku dochodzenia
zaptaty tych naleznosci w postepowaniu sgdowym.



3L

6.

VI1I. Postanowienia konicowe.

§16

- W przypadku zmiany wiasciciela danego lokalu - nowy wiasciciel wchodzi w prawa i obowiazki

poprzedniego wiasciciela lokalu.

- O fakeie sprzedazy lokalu whasciciel dotychczasowy, zobowiazany jest powiadomié zarzad

wspolnoty mieszkaniowej, przedstawiajac jednoczesnie kopie aktu notarialnego sprzedazy
lokalu.

- Kazdy wiasciciel lokalu zobowiazany jest dokonywaé obowiazku meldunkowego 0sob

zamieszkatych w jego lokalu. Sprawy meldunkowe jak dotychczas prowadzi gmina.

- W sprawach nie uregulowanych niniejszym statutem-zastosowanie maja stosowne przepisy

ustawy o wiasnosci lokali, ustawy o najmie lokali i dodatkach mieszkaniowych, ustawy o
gospodarce gruntami i wywlaszczeniowej oraz przepisy kodeksu cywilnego i kodeksu
postgpowania cywilnego.

Przepisy statutu obowiazuja we Wspdlnocie Mieszkaniowej od (Y A()MOQ\-. zmiana
statutu moze nastapi¢ na podstawie uchwaly wiagcicieli lokali podjetej w trybie art. 23 UWL.
Niniejszy statut uchwalony zostat w dniu ?)Q,O o)1 wechodzi w zycie z dniem

Q4...40._..Aag8.~{.,.... roku,



