Zalacznik nr 1
do Uchwaty nr ... / ....
Z2dnia .o
Wspdlnoty Mieszkaniowej Nieruchomo$ci
PIZY Ul ciiiiiiiiiieieieeeeee e

w Koszalinie

STATUT

Wspoélnoty Mieszkaniowej Nieruchomosci
przy ul. w Koszalinie.

§1
Wiasciciele lokali wyodrgbnionych i wiasciciel lokali nie wyodrgbnionych w budynku przy

w Koszalinie, na mocy art. 6 ustawy z 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali / tekst jednolity: Dz. U.
72000 r. Nr 80, poz. 903 /, tworza Wspdlnote Mieszkaniowa.

Wspdlnota mieszkaniowa nie posiada osobowosci prawnej. Jest zespolem wilascicieli lokali -
wspoétwlascicieli nieruchomosci wsp6lnej bedacych osobami fizycznymi i prawnymi.

Wspdlnota mieszkaniowa posiada zdolno$¢ do dziatan prawnych. Moze nabywaé prawa i zaciagaé
zobowigzania.

Wspdlnota mieszkaniowa posiada zdolno$¢ sadowa. Moze pozywac i by¢ pozywana.

Wspdlnota mieszkaniowa decyduje w sprawach dotyczacych nieruchomosci wspdlne;j.

§2
Nieruchomo$¢ wsp6lng stanowi grunt oraz czg¢$ci budynku i urzadzenia, ktére nie stuza wytacznie do uzytku
wlascicieli lokali, wpisane do Ksiggi Wieczystej nr ............... Sadu Rejonowego w Koszalinie.
W sktad nieruchomosci wspdlnej zalicza sig:
1) dziatke gruntu o powierzchni .................... m2;

2) klatki schodowe, korytarze, hole, przejscia, przeswity i bramy oraz inne elementy stuzace
do komunikacji wewnatrz lub w granicach budynku;

3) cze$¢ piwnic / nie stanowiaca pomieszczen przynaleznych do poszczegdlnych lokali /, strychy,
schowki, wézkarnie, pralnie, suszarnie, pomieszczenia wodomierzy, pomieszczenia gospodarcze,
kotlownie, sktady opalu, pomieszczenia weztéw cieplnych, rozdzielni elektroenergetycznych,
pomieszczenie zarzadu wspdlnoty itp.;

4) schrony i ukrycia stuzace wylacznie mieszkancom tego budynku;

5) fundamenty i inne elementy posadowienia budynku;

6) Sciany konstrukcyjne wraz z tynkami zewngtrznymi i elementami architektonicznymi oraz tynkami
wewngtrznymi w pomieszczeniach nalezacych do nieruchomosci wsp6lnej;

7) Sciany dzialowe z wyjatkiem $cian usytuowanych wewnatrz poszczegdlnych lokali;

8) elewacja budynku (bez balkonéw, taraséw, loggii, balustrad);

9) dachy wraz z ich konstrukcja no$na i stropodachy oraz rynny, obrébki blacharskie, tawy
kominiarskie, wlazy i drabiny;

10) stropy migdzy poszczegdlnymi kondygnacjami;



11) przewody kominowe / spalinowe i wentylacyjne / wraz z kominami, bez kratek wentylacyjnych;

12) instalacja centralnego ogrzewania / z wyjatkiem instalacji etazowych/ wraz z grzejnikami
1 termostatami;

13) wezet cieplny nie stanowiacy wlasno$ci dostawcy energii cieplnej wraz ze zwigzanymi z nim
urzadzeniami,

14) instalacja gazowa podtaczona do sieci miejskiej, od gléwnego zaworu w budynku
do indywidualnego licznika na wejsciu do lokalu — lub w lokalu;

15) instalacja elektryczna, podtaczona do sieci miejskiej, od zlacza do indywidualnego licznika na
wejsciu do lokalu - lub w lokalu, w tym instalacja elektryczna w pomieszczeniach wspdlnych oraz
urzadzenia o§wietleniowe umieszczone na zewngtrznych §cianach budynku a takze instalacja
dzwonkowa zasilana centralnie;

16) instalacja wodociggowa, podiaczona do sieci miejskiej, od pierwszego zaworu za wodomierzem
gléwnym w budynku do indywidualnego wodomierza/y stuzacego do pomiaru wody zuzytej
w lokalu lub w przypadku braku wodomierza/y do pierwszego zaworu (zaworéw) odcinajacego
doptyw wody do lokalu, w przypadku natomiast braku zaworu (zaworéw) odcinajacego — do
tréjnika (tr6jnikdéw) na pionie wodociggowym, a takze instalacja w pomieszczeniach wspdlnych
wraz z urzadzeniami;

17) instalacja kanalizacyjna, podtaczona do sieci miejskiej, do pierwszej studzienki rewizyjnej, w tym
piony, podiaczenia lokali w czg$ci znajdujacej si¢ poza tymi lokalami, syfony stropowe lecz
z wylaczeniem odcinkéw stuzacych poszczegdlnym lokalom i znajdujacych si¢ w obrgbie tych
lokali, a takze zewngtrzne i wewngtrzne rury spustowe oraz instalacja kanalizacyjna
w pomieszczeniach wspdlnych;

18) instalacja odgromowa- kompletna (z uziomami);

19) zbiorcza antena telewizyjna wraz z instalacja bez osprzgtu w lokalach;

20) instalacja domofonowa bez urzadzen i osprzgtu w lokalach;

21) inne instalacje wykonane na zlecenie wspdlnoty mieszkaniowe;j.

3. Wiadciciele lokali wyodregbnionych i nie wyodrgbnionych sa wspétwlascicielami nieruchomosci wspdlne;.
Wielko$¢ udziatu kazdego wtasciciela nieruchomos$ci wspdlnej zawiera wykaz sporzadzony na podstawie
danych z aktu notarialnego.

4. Zazobowiazania na rzecz nieruchomosci wspélnej odpowiada wspdlnota mieszkaniowa bez ograniczen,

a kazdy wiasciciel lokalu — w czgéci odpowiadajacej jego udzialowi w tej nieruchomosci.

§3

Organami wsp6lnoty mieszkaniowej sa:
1. Zebranie Wspdlnoty.
2. Zarzad Wspdlnoty / wybrany sposréd oséb fizycznych /.

§4

Do zebrania wsp6lnoty mieszkaniowej nalezy, w szczeg6lnosci:
1) uchwalenie statutu wspdlnoty mieszkaniowej i dokonywanie zmian w tym statucie;
2) wybdr i odwolywanie zarzadu albo cztonkéw zarzadu;
3) uchwalanie rocznego planu gospodarczego oraz uchwat stanowigcych o prowadzeniu rob6t
lub ustug;
4) ustalanie wysokosci optat na pokrycie kosztow utrzymania nieruchomosci wsp6lnej;
5) wyrazanie zgody na:
a) zmiang przeznaczenia czgSci nieruchomosci wspdlnej,
b) podziat nieruchomosci wspélne;j,
¢) powigkszenie lub zmniejszenie majatku wspdlnoty,
d) nadbudowg i przebudowg czgsci budynku wchodzacych w sktad nieruchomosci
wspolnej,
e) polaczenie dwéch lokali stanowiacych odregbne nieruchomosci,
f) zmiang wysokosci udziatéw w nieruchomosci wspélnej
g) oddanie w najem pomieszczenia lub innej czg$ci budynku,



h) zlecenie osobie fizycznej lub prawnej do wykonania wszelkich czynnosci zwyklego
zarzadu,
i)  podjgcie dziatan niezbednych do prawidtowego i zgodnego z prawem funkcjonowania
nieruchomosci

6) przyjmowanie sprawozdania zarzadu z jego dziatalno$ci i udzielanie mu absolutorium;

7) udzielanie zarzadowi pelnomocnictwa: ogélnego w sprawach zwyktego zarzadu i szczegdlnych,
w sprawach przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu;

8) ustalanie wynagrodzenia dla zarzadu / lub zarzadcy /;

9) ustalanie wynagrodzenia osobie fizycznej lub prawnej, ktérej zlecono wykonywanie czynno$ci
zwyktego zarzadu / lub obstugg zarzadu /;

10) ustalenie zwigkszonego obciazenia wilascicieli lokali uzytkowych na rzecz nieruchomosci
wspodlnej;

11) ustanowienie ograniczonego prawa rzeczowego na czgsciach budynku wchodzacych w sktad
nieruchomos$ci wspdlnej / sie¢ telefoniczna, telewizji kablowej, internetowa i inne;

12) podejmowanie decyzji o wytoczeniu powddztwa w sprawie sprzedazy lokalu wiasciciela, ktory
narusza postanowienia zawarte w art. 16 ustawy o wtasnosci lokali;

13) ustalenie w przypadkach nie uregulowanych przepisami, cz¢$ci kosztéw zwigzanych
z eksploatacjq urzadzen lub czg¢$ci budynku stuzacych zaréwno do uzytku poszczegélnych
wiascicieli lokali, jak i do wspdlnego uzytku wtasdcicieli co najmniej dwéch lokali, ktére
zaliczane begda do kosztéw nieruchomos$cia wspdlna;

14) zatwierdzanie regulaminéw wydanych przez zarzad / regulaminu porzadku domowego, regulaminu
zebrania wspoélnoty i innych /;

15) podjgcie decyzji o powierzeniu zarzadu zarzadcy / osobie fizycznej lub prawnej /, ustalenie zakresu
dzialania i wynagrodzenia za wykonywanie powierzonych czynnosci;

16) udzielenie zgody zarzadowi lub zarzadcy jako petnomocnikowi wiascicieli lokali do zawierania
umoéw na dostawe medidw i ustug do ich lokali - s3 to koszty ponoszone przez wihascicieli,
a zwigzane z utrzymaniem lokalu i pokrywane sa przez nich za posrednictwem wspdlnoty
/ np.: zakup energii cieplnej, wywo6z $§mieci, dostawa wody i odprowadzanie Sciekéw itp. /.

§5
Wspdlnota mieszkaniowa wybiera Zarzad w liczbie ........ 0s6b — przewodniczacy, z-ca przewodniczacego
i cztonkowie / Zarzad moze by¢ jednoosobowy lub kilkuosobowy /.
Siedziba zarzadu znajduje si¢ Przy ul. .........ccccceveriiinienienieiinieeieneens 1) ORI w Koszalinie.

Zarzad uzywac bedzie pieczatek:
1) Wspdlnota Mieszkaniowa Nieruchomosci

Przy ul. cocoooiiiiiiieeee Nl w Koszalinie
REGON .....cccocvvniiinnn NIP oo
z siedzibg Zarzadu
Ul c or........ tel. oo
....... - ereeeeee. KOSZALIN
2) ZARZAD
Wspdlnoty Mieszkaniowej Nieruchomosci
przy ul. coooviiiiiiiiennn nr......... w Koszalinie

Cztonkiem zarzadu moze by¢ osoba fizyczna wybrana z grona wiascicieli, a takze nie nalezaca do grona
wiascicieli.

Osoba wybrana na cztonka zarzadu a nie nalezaca do grona wiascicieli, moze podja¢ dziatalno$¢ dopiero
po ztozeniu, w terminie ustalonym przez wspdlnotg, deklaracji o odpowiedzialno$ci materialnej



7.

I

10.

1 porgczenia dwéch oséb, ze pokryja ewentualng szkodg, ktéra moze powstac z jej winy.

6. Zarzad kieruje sprawami wspélnoty mieszkaniowej i reprezentuje ja na zewnatrz oraz w sprawach migdzy
wspdlnota a poszczegdlnymi wlascicielami.

Os$wiadczenie woli w imieniu wspélnoty sktada co najmniej dwdch cztonkéw zarzadu.

1)

2)

3)

o$wiadczenia woli w zakresie czynno$ci zwyktego zarzadu, zarzad sktada na podstawie
petnomocnictwa ogélnego, udzielonego przez wspdlnotg mieszkaniowa / czynno$ci wymienione
w uchwale i pelnomocnictwie /,

o$wiadczenia woli w sprawach przekraczajacych zakres zwyktego zarzadu, wymienione w § 4
statutu oraz zawieranie uméw na prowadzenie rob6t i ustug na rzecz wspélnoty, zarzad sktada na
podstawie petnomocnictwa szczegdlnego, udzielonego uchwata wspdlnoty mieszkaniowej,

/dla kazdej sprawy jedno petnomocnictwo/,

przekazanie pelnomocnictwa innej osobie, w okre$lonej sprawie wymienionej w pkt 112, moze
nastapi¢ tylko na mocy zgody wspdlnoty mieszkaniowej, wyrazonej w uchwale.

CzynnoS$ci zwyklego zarzadu, zarzad wykonuje samodzielnie.

Przekazanie czynno$ci zwyktego zarzadu, nawet w okreslonej sprawie, wymaga zgody wspdlnoty
mieszkaniowej, wyrazonej w uchwale.

Do czynnosci zwyklego zarzadu zalicza sig, w szczeg6lnosci:

1)

2)
3)
4)

5)

6)

7)

8)

9)

weryfikowanie stanu prawnego i faktycznego nieruchomosci, prowadzenie wykazu lokali,
wiascicieli lokali i najemcéw w lokalach wyodrgbnionych oraz przypadajacych wlascicielom
udziatow,

prowadzenie ewidencji liczby 0s6b zamieszkujacych lub stale pracujacych w lokalach - na
podstawie o§wiadczen wilascicieli lokali,

prowadzenie ksigzki obiektu budowlanego oraz dokumentacji technicznej nieruchomosci wspdlnej
wymaganej przez przepisy prawa budowlanego,

przeprowadzanie kontroli technicznych oraz okresowych przegladéw nieruchomosci i urzadzen
stanowiacych jej wyposazenie techniczne - zgodnie z wymogami prawa budowlanego,

utrzymanie w nalezytym porzadku i czysto$ci pomieszczen i urzadzen budynku stuzacych do
wspdlnego uzytku wiasdcicieli lokali / w tym dzwigéw osobowych, terenu nieruchomosci
okreslonego zgodnie z wyrytem z ewidencji gruntéw, chodniki przed nieruchomoscia i innych
terendw, jezeli obowiazek taki wynika z zawartych uméw badz

Z postanowien ustaw,

zapewnienie biezacej obstugi eksploatacyjnej nieruchomosci wspdlnej poprzez wyszukiwania
ustugodawcéw, negocjowanie cen i warunkéw uméw oraz ich zawieranie, kontrol¢ wykonania
umowy przez ustugodawce oraz zmienianie i rozwiazywanie uméw dotychczasowych, zapewnienie
biezacej konserwacji i biezacych napraw, a w szczeg6lnosci dokonywanie napraw budynku i jego
pomieszczeh wspdlnych oraz urzadzen technicznych, umozliwiajacych wilascicielom lokali
korzystanie z o$wietlenia, ogrzewania lokalu, cieptej i zimnej wody, gazu, domofonu, dzZwigéw
osobowych, zbiorczej anteny telewizyjnej i innych urzadzen nalezacych

do wyposazenia nieruchomos$ci wspdlnej,

zapewnienie dla nieruchomosci dostaw energii elektrycznej, energii cieplnej, cieptej i zimnej wody,
gazu oraz odprowadzania $ciekéw i wywozu $mieci,

zapewnienie ustug kominiarskich i innych ustug zwigzanych ze sprawnym funkcjonowaniem
urzadzen technicznych nieruchomosci wspélne;j takich jak: dzwigi osobowe, anteny zbiorcze,
domofony itp.,

zapewnienie calodobowej gotowosci do usuwania awarii i ich skutkéw na nieruchomosci,

10) zapewnienie przeprowadzania w zakresie ustalonym w uchwatach wspélnoty remontéw budynku

ijego urzadzen technicznych,

11) ubezpieczenie nieruchomos$ci wspdlnej od ognia i innych zdarzen losowych a wspélnoty

od odpowiedzialnosci cywilnej,

12) zapewnienie ochrony przeciwpozarowej zgodnie z wymogami prawa budowlanego,
13) zlecanie, zawieranie i rozwigzywanie w imieniu, na rzecz i na rachunek wspélnoty uméw dostawy,

roboty, badZ ustugi zwigzane z realizacja zadan wymienionych w punktach 4 - 13, kontrola
prawidlowosci wykonania tych uméw,



11.
12.
13.
14.
15.

16.

17.

18.

14) wykonywanie czynno$ci zwigzanych z przygotowaniem, zwolaniem i obstuga zebran wspdlnoty
oraz przygotowaniem materiatéw do przeprowadzenia gtosowan indywidualnych wraz z ich
przeprowadzeniem, a takze powiadamianie wlascicieli o podjgtych uchwatach,

15) przygotowywanie projektéw rocznego planu gospodarczego / w formie planu rzeczowo-
finansowego / i korekt tego planu, w tym przychodéw i wydatkéw z funduszu remontowego,

16) przygotowywanie projektdw rocznych sprawozdan / rozliczen / z wykonania rocznego planu
gospodarczego, w tym z wykonania funduszu remontowego,

17) otwarcie rachunku bankowego / wraz z rachunkiem pomocniczym - subkontem funduszu
remontowego / wspdlnoty oraz jego obstuga przez dokonywanie w jej imieniu i na jej rzecz
rozliczen poprzez ten rachunek,

18) prowadzenie dla nieruchomos$ci wspélnej ewidencji pozaksiggowej kosztéw zarzadu
nieruchomos$cia wspdlna oraz zaliczek uiszczanych na pokrycie tych kosztéw, a takze rozliczen
z innych tytutéw na rzecz nieruchomosci wspdlnej oraz przygotowywanie na jej podstawie
sprawozdan zgodnie z obowiazujacymi przepisami i w sposéb okreslony przez wspdlnote,

19) dokonywanie wymiaru i rozliczen optat naleznosci z tytutu zaliczek na poczet kosztéw zarzadu
nieruchomo$cia wspdlna, funduszu remontowego oraz z innych tytutéw okres§lonych przez
wspodlnote,

20) rozliczanie dostaw mediéw do nieruchomosci wspdlnej oraz do lokali z wylaczeniem rozliczania
dostaw energii cieplnej za pomocg indywidualnych miernikéw / podzielnikéw / ciepta,

21) dostarczanie wiascicielom lokali ksigzeczek optat,

22) pobieranie i windykacja naleznych od wtascicieli lokali optat na pokrycie kosztéw zarzadu
nieruchomos$cia wspdlna, na pokrycie kosztéw mediéw i ustug oraz pozytkéw i innych przychodéw
z nieruchomosci, tacznie z postgpowaniem sagdowym,

23) naliczanie ustawowych odsetek od nieterminowych wpfat,

24) wynajmowanie pomieszczen w nieruchomos$ci wspélnej, o ile na ten cel przeznaczone
lub wykorzystywane sa na podstawie uchwaty wspdlnoty,

25) wydawanie zaswiadczen lub po§wiadczanie wnioskéw wiascicieli o przyznanie dodatku
mieszkaniowego lub pomocy spotecznej,

26) dochodzenie pokrycia szkéd wyrzadzonych na nieruchomosci wspdlnej,

27) sporzadzanie protokotéw szkéd powstaltych w nieruchomos$ci wspdlnej i utrzymywanie w tych
sprawach kontaktéw z firmami ubezpieczeniowymi,

28) przyjmowanie pism i wnioskéw od wiascicieli oraz nadawanie im stosownego biegu,

29) prowadzenie dokumentacji z zebran wspdlnoty,

30) gromadzenie, przechowywanie i ochrona dokumentacji nieruchomosci, w tym dokumentacji
technicznej, finansowo-ksiggowej i prawnej,

31) reprezentowanie wspdlnoty przed sadem i poza sadami w sprawach zwigzanych z wykonywaniem
obowigzkéw i zadan okreS§lonych w niniejszym statucie

Do podjgcia przez zarzad czynnoSci przekraczajacej zakres zwyklego zarzadu potrzebna jest zgoda
/uchwata/ wsp6lnoty mieszkaniowe;j.

Zarzad lub poszczegdlni cztonkowie moga by¢ w kazdej chwili na mocy uchwaty wspdlnoty zawieszeni

lub odwotani.

Prawo kontroli zarzadu stuzy kazdemu wiascicielowi.

Whtaty naleznos$ci na rzecz wspélnoty oraz realizacja jej zobowigzan odbywa si¢ poprzez konto bankowe.
Zarzad jest zobowigzany sporzadzi¢ protokot przejgcia nieruchomosci i jej dokumentacji, w tym technicznej
/ budowlanej, powykonawczej i ksigzki obiektu budowlanego /.

Jezeli byly zarzadca nie wyda dokumentacji technicznej budynku, zarzad zobowigzany

jest do podjgcia czynno$ci zmierzajacych do opracowania lub aktualizacji tej dokumentacji i rozliczenia
kosztéw zwiazanych z jej opracowaniem lub aktualizacja. Koszty opracowania lub aktualizacji obciazaja
dotychczasowego wtasdciciela do czasu wyodrgbnienia wtasno$ci ostatniego lokalu.

Zarzad jest zobowigzany przedstawi¢ wspdlnocie mieszkaniowej projekty uchwat w sprawie nabycia gruntu
do spelnienia wymogdéw dziatki budowlanej oraz udzielenia mu pelnomocnictwo do nabycia tego gruntu

na rzecz wspélnoty mieszkaniowe;.

Zarzad umiesci w klatkach schodowych imienny wykaz wiascicieli lokali wedtug kolejnoéci lokali.

W wypadku zajmowania lokalu przez lokatora, obok danych o wilascicielu poda¢ nazwisko lokatora.

Gdy wiasciciel lub lokator wyrazi wolg zachowania anonimowosci, wtedy w stosownych rubrykach poda¢



10.

11.

12.

13.

14.

15.

16.

,, Wlasnos¢, lokator ".
§6

Decyzje wspdlnoty mieszkaniowej dotyczace spraw nieruchomosci wsp6lnej, wydawane sa w formie
uchwaty. Uchwata jest aktem woli wspdlnoty mieszkaniowej, odnoszacym skutek w sprawach dotyczacych
nieruchomos$ci wspolne;.
Uchwata wspélnoty powinna zawiera¢ nast¢pujace informacje: nr i datg, nazwe wspdlnoty, w jakiej sprawie
jest podejmowana, podstawe prawna, tres¢, od kiedy wchodzi w zycie, wyniki glosowania i podpis
przewodniczacego zebrania.
Uchwaly sa podejmowane badz na zebraniu, badZz w drodze indywidualnego zbierania gloséw, albo
czgSciowo na zebraniu i czg$ciowo w drodze zbierania glosow.
Zarzad sporzadza projekty uchwal, ktére przedstawia na zebraniu lub w drodze indywidualnego zbierania
glosow.
Kazdy wilasciciel moze w zarzadzie ztozy¢ swoj projekt uchwaly a zarzad z wlasna opinia, w terminie
do dwdch tygodni przediozy go na zebraniu, albo w drodze zbierania gloséw.
Uchwaly wspdlnoty mieszkaniowej zapadaja wigkszoscia gloséw wiascicieli lokali, liczong wediug
wielkos$ci udzialéw, chyba ze w umowie lub uchwale podjgtej w tym trybie postanowiono, ze w okre$lonej
sprawie na kazdego wiasciciela przypada jeden glos. We wspélnotach, w ktérych suma udziatléw
w nieruchomosci wspdlnej nie jest rowna 1, albo wigkszo$¢ udzialéw nalezy do jednego wiasciciela badz
obydwa te warunki sa spelnione tacznie, glosowanie wedtug zasady, ze na kazdego wtasciciela przypada
jeden glos, wprowadza si¢ na kazde zadanie wlascicieli lokali posiadajacych co najmniej 1/5 udziatéw
w nieruchomosci wspoélne;j.
Uchwaly zapadaja wigkszoscia gloséw oddanych za uchwata: przy gtosowaniu udzialami oddane glosy
za uchwala liczy si¢ w stosunku do wszystkich udziatéw we wspdlnocie, a przy gtosowaniu wedlug zasady,
ze jeden wiasciciel posiada jeden glos, oddane gtosy za uchwatq liczy si¢ w stosunku do wszystkich
wlascicieli we wspdélnocie mieszkaniowe;.
W razie braku zgody wymaganej wigkszosci wiascicieli lokali, zarzad moze zazada¢ rozstrzygnigcia przez
sad, ktéry orzeknie majac na wzgledzie cel zamierzonej czynnosci oraz interesy wszystkich wilascicieli.
Uchwata zawierajaca pelnomocnictwo dla zarzadu na zawarcie umowy o prowadzenie rob6t lub ustug
na rzecz nieruchomosci wspdlnej, moze by¢ podjgta po przedstawieniu projektu umowy.
Uchwata wyrazajaca zgodg na montaz lub remont sieci telefonicznej, TV kablowej, internetowej lub innej
na czgsciach nieruchomosci wspdlnej, moze by¢ podjgta po zapoznaniu wilascicieli lokali z projektem
montazu lub remontu, wysokosci optaty na rzecz wspdlnoty mieszkaniowej za korzystanie z czg$ci
nieruchomos$ci wspoélnej, terminem usunigcia szkéd powstatych w czasie prowadzenia montazu lub remontu,
okresem jakiego zgoda dotyczy, oraz okresem wypowiedzenia. Wyrazona zgoda stanowi¢ bgdzie podstawe
do uzyskania decyzji wladz budowlanych o pozwoleniu na prowadzenie rob6t. Przekroczenie zakresu robét
w pozwoleniu na prowadzenie robdt lub w trakcie prowadzenia rob6t spowoduje cofnigeie zgody.
Tryb okreslony dla wyrazenia zgody na montaz lub remont sieci obowigzuje takze w wypadku najmu czgsci
lub calej Sciany pod reklamg.
Uchwata upowazniajaca zarzad do zawarcia umowy z bankiem na zaciagnigcie kredytu w imieniu wspdlnoty
mieszkaniowe;j / lub firma, ktéra bedac wykonawca remontu skredytuje go wspdlnocie / moze by¢ podjgta
po przedstawieniu wspdlnocie: na jaki cel ma by¢ wzigty kredyt, jaka jest jego wysoko$¢, warunki sptaty
1 wysokos$¢ odsetek od kredytu oraz wysoko$¢ kar umownych przy braku splaty w terminie.
Uchwatly wchodza w zycie po uptywie 14 dni od ich podjgcia / chyba, ze w uchwale podano datg wejscia
jej w zycie /:

1) data podgcia uchwaly na zebraniu bgdzie data odbycia zebrania,

2) data podjecia uchwaty w drodze zbierania gloséw lub przy wykorzystaniu obu sposobdéw begdzie

dzien, w ktérym za uchwalaq oddano wigkszo$¢ gtoséw.

Uchwaly w sprawie powotania lub odwotania zarzadu lub cztonka zarzadu wchodza w zycie z dniem
podjecia.
W uzasadnionych przypadkach termin wej$cia w zycie uchwaly moze by¢ ustalony na okres dtuzszy
niz 14 dni.
O tresci uchwaty podjetej z udziatem gtoséw zebranych indywidualnie kazdy wtasdciciel powinien zostaé
powiadomiony na pi§mie.
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Gtlosowanie uchwat przebiega jak nizej:

1) glosowanie odbywa si¢ przez zlozenie czytelnego podpisu na karcie do glosowania oznaczonej
uchwaty,

2) wlasciciel moze gltosowac: za uchwala, przeciw uchwale i moze wstrzymac si¢ od glosu,

3) karta do glosowania musi zawiera¢: imiona i nazwiska wszystkich wtascicieli lokali, nr lokalu,
wielko$¢ udziatéw / jak w akcie notarialnym /, miejsce na podpis w rubrykach: za uchwata, przeciw
uchwale, wstrzymat si¢ oraz data. Wtasciciel lokali nie wyodrgbnionych - jego pelnomocnik -
sktada podpis ( i pelnomocnictwo ) oraz wpisuje swoje dane osobowe w rubryce: imig i nazwisko.

Wriasciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwalg do sadu z powodu jej niezgodnos$ci z przepisami prawa

lub umowa wiascicieli lokali, albo jesli narusza ona zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia
wspdlng lub w inny spos6b narusza jego interesy.

Uchwalg zaskarzy¢ mozna w terminie 6 tygodni od dnia podjgcia jej na zebraniu, albo od dnia
powiadomienia skarzacego o tre$ci uchwaty podjgtej w trybie indywidualnego zbierania gtoséw.
Zaskarzona uchwata podlega wykonaniu, chyba Ze sad wstrzyma jej wykonanie do czasu zakonczenia
sprawy.

Wiasciciele lokali po zapoznaniu sig z trescig zarzutéw, ktére podniesiono w zaskarzeniu uchwaty

na wniosek zarzadu moga wstrzymaé¢ wykonanie uchwaty do czasu zakonczenia sprawy przez sad ( jesli
sad nie wstrzyma jej wykonania ).

Kazda uchwata moze by¢ przez wspélnotg mieszkaniowa zmieniona lub uchylona. Skutki zmiany

lub uchylenia powstaja od dnia uprawomocnienia si¢ nowej uchwaty.

Uchwala staje si¢ prawomocna, gdy nie zostanie zaskarzona lub uchylona.

§7

Zebranie wspdlnoty mieszkaniowej - wlascicieli lokali, zwoluje zarzad:

1) zwyczajne - roczne sprawozdawcze do 31 marca kazdego roku,

2) nadzwyczajne, w razie potrzeby - z wlasnej inicjatywy lub na wniosek 1/10 wtascicieli lokali

/ udziatéw /.

Gdy zarzad nie zwola zebrania zwyczajnego w terminie, zebranie moze zwota¢ kazdy wtasciciel lokalu.
Gdy zarzad w terminie do 30-tu dni nie zwota zebrania na wniosek 1/10 wiascicieli / udziatéw /,zebranie
moga zwota¢ wnioskodawcy.
O zebraniu zarzad zawiadamia kazdego wilasciciela lokalu na pi$mie przynajmniej na tydzien przed
terminem zebrania:

1) w zawiadomieniu nalezy poda¢ dzien, godzing, miejsce i porzadek zebrania,

2) w wypadku zamierzonej zmiany we wzajemnych prawach i obowigzkach wtascicieli, nalezy

wskaza¢ tre$¢ zmiany,

3) wymogi wymienione w ust. 3 pkt 1 i 2 obowiazuja takze inne osoby zwotujace zebranie.
Porzadek zebrania moze by¢ uzupetniony na wniosek kazdego wtasdciciela lokalu, ktéry o swoim wniosku
zawiadamia pozostatych wiascicieli i zarzad.

Zebranie otwiera przewodniczacy lub cztonek zarzadu, ktéry po wyborze prezydium zebrania w skladzie:
przewodniczacy zebrania i protokolant przekazuje przewodniczacemu zebrania jego prowadzenie.

Przebieg zebrania protokotuje osoba, ktdérej zlecono obstuge zarzadu albo inna wybrana osoba.
Przewodniczacy zebrania podaje do wiadomosci obecnych proponowany porzadek zebrania, wnioski

w sprawie porzadku, a nastgpnie poddaje wnioski i porzadek zebrania pod glosowanie.

Glosowanie w sprawie wyboru przewodniczacego zebrania i protokolanta, porzadku zebrania oraz ré6znych
komisji odbywa si¢ przez podniesienie rak. O wyborze decyduje wigkszo$¢ gloséw oddanych za uchwata
liczona w stosunku do wiascicieli obecnych na zebraniu. Nie glosuje si¢ wielko$cig udziatow.

Wiasciciel obecny na zebraniu moze odda¢ tylko jeden glos: za uchwata, przeciw uchwale lub wstrzymac sig
od glosu.

Uchwaly dotyczace wyboru przewodniczacego, protokolanta, porzadku zebrania, komisji oraz zabierajacych
glos wpisuje si¢ do protokotu zebrania. Do protokotu wpisuje si¢ to, co obrazuje przebieg zebrania.
Protokoét zebrania podpisuje protokolant i przewodniczacy zebrania.

Protokoty zebran, listy obecnosci na zebraniu, uchwaty podj¢te na zebraniu i poza zebraniem, protokoty
komisji oraz karty gtosowan przechowuje si¢ w aktach wspdélnoty mieszkaniowej. Dostgpne sa one dla
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wiascicieli lokali i ich pelnomocnikéw, oraz na ich pisemny wniosek, nalezy wyda¢ im odpisy wskazanych
oryginatéw, potwierdzonych przez cztonka zarzadu za odptatnoscia.

Wriasciciel lokalu na wypadek swojej nieobecnosci w miejscu zamieszkania, upowaznia innego wilasciciela
/ inng osobg dorosta / do odbioru pism skierowanych do niego.

Druki upowaznien, o§wiadczen i pelnomocnictw okresla zarzad wspdlnoty.

§8

Wriasciciele lokali pokrywaja pelne koszty utrzymania nieruchomos$ci wspdlnej a oplaty przez nich
wnoszone sktadaja si¢ z :
1) zaliczki na pokrycie biezacych kosztéw zarzadu nieruchomoscia wspdlna, w sktad ktérej
w szczeg6lnosci wehodza:
a) wydatki na biezace naprawy i konserwacje,
b) optaty za dostawg energii elektrycznej, cieplnej, gazu i wody - w czg$ci dotyczacej
nieruchomosci wspdlnej - oraz optaty za anteng zbiorcza , domofon i windg,
c) ubezpieczenia,
d) koszty utrzymania porzadku i czysto$ci,
e) koszty eksploatacji i biezacych napraw urzadzefn w nieruchomosci wspdlnej: altany
Smietnikowej, pojemnikéw na $mieci i innych urzadzen stanowiacych wspétwlasnose
wlascicieli lokali oraz koszty przegladéw i kontroli technicznych,
jak réwniez koszty pogotowia technicznego,
f) koszty prowadzenia rachunku bankowego,
g) koszty sadowej windykacji naleznosci wspoélnoty,
h) wynagrodzenie zarzadu lub zarzadcy / administratora.
2/ zaliczki na wyodrgbniony fundusz remontowy wspdlnoty, z ktérego pokrywa sig koszty
remontéw i modernizacji oraz usuwania awarii na nieruchomosci wspdlnej, wykonywanych
na podstawie odpowiednich uchwat wspdlnoty, a takze koszty dokumentacji i kosztoryséw;
Koszty wymienione w ust. 1 rozlicza si¢ w stosunku do wielko$ci udziatéw, chyba Ze inaczej stanowi
uchwata wspélnoty.
Zaliczki na pokrycie kosztéw wymienionych w ust. 1 uchwala wspdlnota mieszkaniowa w wysokosci
zt/m2 powierzchni uzytkowej lokali miesigcznie.

§9

Wspdlnota dokonuje zakupéw mediéw i ustug (gaz, energia cieplna, ciepla i zimna woda, odprowadzanie
Sciek6w oraz wywoz nieczystosci statych) w imieniu, na zlecenie i na koszt wla$cicieli lokali a wtadciciele
lokali niezaleznie od optat okreslonych w § 8 ust. 1 ponosza koszty zwigzane z utrzymaniem i uzywaniem
lokali stanowigcych ich wiasnos¢.
Catos¢ kosztow medidw i ustug ( w tym ich zuzycie na nieruchomosci wspélnej ) uznaje sig¢ za koszt
bezposrednio obcigzajacy wlascicieli lokali.
Zaliczki miesigczne na koszty mediéw i ustug wymienionych w ust. 1 ustala si¢ w wysokosci 1/12
ich przewidywanych rocznych kosztow.
Zaliczki na pokrycie kosztéw utrzymania lokali wlascicieli rozlicza sig na podstawie wskazan urzadzen
pomiarowych, a w razie braku takich urzadzen:

a) koszty ogrzewania pomieszczen rozlicza si¢ w stosunku do powierzchni uzytkowej lokali,

b) koszty wody i jej podgrzania, odprowadzania $ciekOw i wywozu nieczystosci statych rozlicza sig

w stosunku do liczby oséb zamieszkujacych - wedtug oswiadczen wiascicieli lokali.

Za zaleglodci powstate z braku wptat przez poszczegdlnych wiasdcicieli odpowiada solidarnie wspdlnota.

§ 10

Zaliczki, o ktérych mowa w § 8 1 9 rozlicza si¢ w stosunku rocznym nie pézniej niz do konca pierwszego
kwartatlu roku nast¢pnego, wedlug faktycznie poniesionych kosztéw (z wyjatkiem zuzycia wody
rozliczanego kwartalnie).
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Wiasciciele lokali wnosza nalezne oplaty wymienione w §§ 8 i 9 na rachunek wsp6lnoty z géry

do dnia 15 kazdego miesigca.

W przypadku opdznienia wplaty zaliczek w terminie bgda naliczane wilascicielom lokali odsetki ustawowe
lub w uchwalonej przez wspélnotg wysokoSci.

Naleznosci z tytutu optat (zaliczek) moga by¢ dochodzone w postgpowaniu sadowym.

Kwoty wptacone na okreslony cel moga by¢ przekazane na inne potrzeby tylko za zgoda wspdlnoty.
Zaliczki wplacone przez wilascicieli lokali na wydatki zwigzane z utrzymaniem czg¢sci wsp6lnych moga by¢
przeznaczone na inne potrzeby tylko za ich zgoda.

§11

Wyboru wykonawcéw dokonuje zarzad lub zarzadca, kierujac si¢ dobrem wspdlnoty.

Zgodg na zlecenie wykonania robo6t lub ustug, wyraza wspdlnota mieszkaniowa po zapoznaniu si¢

z warunkami ( projektem umowy ), ceng ( kosztorysem ) i osobg wykonawcy.

W przypadku zarzadzania zgodg taka wyraza zarzad wspdlnoty.

Zlecenie czynnos$ci ustugowej moze by¢ jednorazowe, okresowe lub state z okresem wypowiedzenia nie
dtuzszym niz trzy miesiace.

§12

Wriasciciel lokalu ma prawo wspétkorzystania z nieruchomosci wspélnej zgodnie z jej przeznaczeniem.
Kazdy wiasciciel lokalu ma prawo i obowigzek wspoétdziatania w zarzadzaniu nieruchomos$cia wsp6lng.
Wiasciciel lokalu jest obowigzany utrzymywac swéj lokal w nalezytym stanie, przestrzega¢ porzadku
domowego, uczestniczy¢ w kosztach zarzadu zwigzanych z utrzymaniem nieruchomosci wspdlnej, korzystaé
z niej w sposéb nie utrudniajacy korzystanie przez innych wspétwilascicieli oraz wspétdziataé

z nimi w ochronie wspdlnego dobra.

Na zadanie zarzadu lub zarzadcy wia$ciciel lokalu obowiazany jest zezwala¢ na wstgp do swojego lokalu,
ilekroc¢ jest to niezbgdne do przeprowadzenia konserwacji, naprawy, remontu lub usunigcia awarii w
nieruchomos$ci wspdlnej, a takze w celu wyposazenia budynku, jego czgsci lub lokali w dodatkowe
instalacje lub urzadzenia.

Szkody spowodowane wejsciem do lokalu w celu usunigcia awarii pokryje wspdlnota.

Szkody powstate w lokalu na skutek awarii bgdacej nastgpstwem ztego funkcjonowania czgsci budynku lub
urzadzehn wchodzacych w sktad nieruchomosci wspdlnej, pokrywac bgdzie wspdlnota. Zwrotu poniesionej
szkody wspdlnota moze dochodzi¢ od os6b winnych.

Szkody powstale w nastgpstwie Zle dziatajacych czgSci budynku lub urzadzen, ktérych utrzymanie nalezy
do wiasciciela, pokrywa wtasciciel (albo w jego imieniu osoba, ktéra przyjgta ubezpieczenie ryzyka takiej
szkody).

§ 13

Os$wiadczenie woli w imieniu wlasciciela lokalu moze sktadaé¢ osoba, ktérej whasciciel udzielit
petnomocnictwa na pismie i w formie prawem przewidziane;.

Gdy lokal stanowi wsp6twiasnos$¢ matzenska, oswiadczenie woli jednego z matzonkéw jest skuteczne,
chyba Ze drugi malzonek sprzeciwi si¢ tej woli.

Wriasciciel lokalu nie wyodrgbnionego ztozy w zarzadzie wspdSlnoty mieszkaniowej pelnomocnictwo

dla osoby, ktéra w jego imieniu uczestniczy¢ bgdzie w zebraniach wspdlnoty i oddawac glos w uchwatach
podejmowanych na zebraniu lub w drodze indywidualnego zbierania gloséw.

Wriasciciel lokali nie wyodrgbnionych zawiadomi zarzad wspélnoty na pismie, ktéra jednostka (osoba)
zarzadza jego lokalami.

§ 14

Wiasciciele lokali obowigzani sa do przestrzegania postanowien zawartych w niniejszym statucie.
Statut moze by¢ zmieniony lub uchylony uchwata wspélnoty mieszkaniowe;.



W sprawach nie uregulowanych niniejszym statutem maja zastosowanie przepisy ustawy
z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali (tekst jednolity: Dz. U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903 ), przepisy
ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomoséciami (Dz. U. z 1998 r. nr 106, z p6zn. zm.)

przepisy Kodeksu cywilnego.

Statut wchodzi w zycie z dniem podjgcia uchwaty.

Z dniem wej$cia w zycie niniejszego statutu traci moc obowigzujacy dotychczas regulamin wspdélnoty
mieszkaniowej.

Statut nalezy dorgczy¢ kazdemu wilascicielowi lokalu - wspétwiascicielowi nieruchomosci wsp6lne;j.

Koszalin, dnia ............... 200..r.
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