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USTAWA 

z dnia 24 czerwca 1994 r. 

o własności lokali 

Rozdział 1 

Przepisy ogólne 

 

Art. 1. 
1. Ustawa określa sposób ustanawiania odrębnej własności samodzielnych lokali 

mieszkalnych, lokali o innym przeznaczeniu, prawa i obowiązki właścicieli tych 

lokali oraz zarząd nieruchomością wspólną. 

2. W zakresie nieuregulowanym ustawą do własności lokali stosuje się przepisy 

Kodeksu cywilnego. 

 

Art. 3. 
1. W razie wyodrębnienia własności lokali właścicielowi lokalu przysługuje udział 

w nieruchomości wspólnej jako prawo związane z własnością lokali. Nie moŜna 

Ŝądać zniesienia współwłasności nieruchomości wspólnej, dopóki trwa odrębna 

własność lokali. 

2. Nieruchomość wspólną stanowi grunt oraz części budynku i urządzenia, które 

nie słuŜą wyłącznie do uŜytku właścicieli lokali. 

3. Udział właściciela lokalu wyodrębnionego w nieruchomości wspólnej odpowiada 

stosunkowi powierzchni uŜytkowej lokalu wraz z powierzchnią pomieszczeń 

przynaleŜnych do łącznej powierzchni uŜytkowej wszystkich lokali wraz z pomieszczeniami 

do nich przynaleŜnymi.  

 

Art. 6. 
Ogół właścicieli, których lokale wchodzą w skład określonej nieruchomości, tworzy 

wspólnotę mieszkaniową. Wspólnota mieszkaniowa moŜe nabywać prawa i zaciągać 

zobowiązania, pozywać i być pozwana. 

 

Rozdział 3 

Prawa i obowiązki właścicieli lokali 

 

Art. 12. 
1. Właściciel lokalu ma prawo do współkorzystania z nieruchomości wspólnej 

zgodnie z jej przeznaczeniem. 

2. PoŜytki i inne przychody z nieruchomości wspólnej słuŜą pokrywaniu wydatków 

związanych z jej utrzymaniem, a w części przekraczającej te potrzeby przypadają 

właścicielom lokali w stosunku do ich udziałów. W takim samym stosunku 

właściciele lokali ponoszą wydatki i cięŜary związane z utrzymaniem nieruchomości 

wspólnej w części nie znajdującej pokrycia w poŜytkach i innych przychodach. 

 

Art. 13. 
1. Właściciel ponosi wydatki związane z utrzymaniem jego lokalu, jest obowiązany 

utrzymywać swój lokal w naleŜytym stanie, przestrzegać porządku domowego, 

uczestniczyć w kosztach zarządu związanych z utrzymaniem nieruchomości 

wspólnej, korzystać z niej w sposób nie utrudniający korzystania przez innych 

współwłaścicieli oraz współdziałać z nimi w ochronie wspólnego dobra. 

2. Na Ŝądanie zarządu właściciel lokalu jest obowiązany zezwalać na wstęp do lokalu, 



ilekroć jest to niezbędne do przeprowadzenia konserwacji, remontu albo 

usunięcia awarii w nieruchomości wspólnej, a takŜe w celu wyposaŜenia budynku, 

jego części lub innych lokali w dodatkowe instalacje. 

 

Art. 14. 
Na koszty zarządu nieruchomością wspólną składają się w szczególności: 

1) wydatki na remonty i bieŜącą konserwację, 

2) opłaty za dostawę energii elektrycznej i cieplnej, gazu i wody, w części dotyczącej 

nieruchomości wspólnej, oraz opłaty za antenę zbiorczą i windę, 

3) ubezpieczenia, podatki i inne opłaty publicznoprawne, chyba Ŝe są pokrywane 

bezpośrednio przez właścicieli poszczególnych lokali, 

4) wydatki na utrzymanie porządku i czystości, 

5) wynagrodzenie członków zarządu lub zarządcy. 

 

Art. 15. 
1. Na pokrycie kosztów zarządu właściciele lokali uiszczają zaliczki w formie bieŜących 

opłat, płatne z góry do dnia 10 kaŜdego miesiąca. 

2. NaleŜności z tytułu kosztów zarządu mogą być dochodzone w postępowaniu 

upominawczym, bez względu na ich wysokość. 

 

Art. 16. 
1. JeŜeli właściciel lokalu zalega długotrwale z zapłatą naleŜnych od niego opłat 

lub wykracza w sposób raŜący lub uporczywy przeciwko obowiązującemu porządkowi 

domowemu albo przez swoje niewłaściwe zachowanie czyni korzystanie 

z innych lokali lub nieruchomości wspólnej uciąŜliwym, wspólnota mieszkaniowa 

moŜe w trybie procesu Ŝądać sprzedaŜy lokalu w drodze licytacji na 

podstawie przepisów Kodeksu postępowania cywilnego o egzekucji z nieruchomości. 

2. Właścicielowi, którego lokal został sprzedany, nie przysługuje prawo do lokalu 

zamiennego. 

Rozdział 4 

Zarząd nieruchomością wspólną 

 

Art. 18. 
3. JeŜeli sposobu zarządu nie określono w umowie, o której mowa w ust. 1, lub w 

uchwale zaprotokołowanej przez notariusza, obowiązują zasady określone w niniejszym 

rozdziale. 

 

Art. 20. 
1. JeŜeli lokali wyodrębnionych, wraz z lokalami niewyodrębnionymi, jest więcej 

niŜ siedem, właściciele lokali są obowiązani podjąć uchwałę o wyborze jednoosobowego 

lub kilkuosobowego zarządu. Członkiem zarządu moŜe być wyłącznie 

osoba fizyczna wybrana spośród właścicieli lokali lub spoza ich grona. 

2. Zarząd lub poszczególni jego członkowie mogą być w kaŜdej chwili na mocy 

uchwały właścicieli lokali zawieszeni w czynnościach lub odwołani. 

 

Art. 21. 
1. Zarząd kieruje sprawami wspólnoty mieszkaniowej i reprezentuje ją na zewnątrz 

oraz w stosunkach między wspólnotą a poszczególnymi właścicielami lokali. 

2. Gdy zarząd jest kilkuosobowy, oświadczenia woli za wspólnotę mieszkaniową 

składają przynajmniej dwaj jego członkowie. 



Art. 22. 
1. Czynności zwykłego zarządu podejmuje zarząd samodzielnie. 

2. Do podjęcia przez zarząd czynności przekraczającej zakres zwykłego zarządu 

potrzebna jest uchwała właścicieli lokali wyraŜająca zgodę na dokonanie tej 

czynności oraz udzielająca zarządowi pełnomocnictwa do zawierania umów stanowiących 

czynności przekraczające zakres zwykłego zarządu w formie prawem 

przewidzianej. 

3. Czynnościami przekraczającymi zakres zwykłego zarządu są w szczególności: 

1) ustalenie wynagrodzenia zarządu lub zarządcy nieruchomości wspólnej, 

2) przyjęcie rocznego planu gospodarczego, 

3) ustalenie wysokości opłat na pokrycie kosztów zarządu, 

4) zmiana przeznaczenia części nieruchomości wspólnej, 

5) udzielenie zgody na nadbudowę lub przebudowę nieruchomości wspólnej, 

na ustanowienie odrębnej własności lokalu powstałego w następstwie nadbudowy 

lub przebudowy i rozporządzenie tym lokalem oraz na zmianę wysokości 

udziałów w następstwie powstania odrębnej własności lokalu nadbudowanego 

lub przebudowanego, 

5a) udzielenie zgody na zmianę wysokości udziałów we współwłasności nieruchomości 

wspólnej, 

6) dokonanie podziału nieruchomości wspólnej, 

6a) nabycie nieruchomości, 

7) wytoczenie powództwa, o którym mowa w art. 16, 

8) ustalenie, w wypadkach nieuregulowanych przepisami, części kosztów 

związanych z eksploatacją urządzeń lub części budynku słuŜących zarówno 

do uŜytku poszczególnych właścicieli lokali, jak i do wspólnego uŜytku 

właścicieli co najmniej dwóch lokali, które zaliczane będą do kosztów zarządu 

nieruchomością wspólną, 

9) udzielenie zgody na podział nieruchomości gruntowej zabudowanej więcej 

niŜ jednym budynkiem mieszkalnym i związane z tym zmiany udziałów w 

nieruchomości wspólnej oraz ustalenie wysokości udziałów w nowo powstałych, 

odrębnych nieruchomościach wspólnych, 

10) określenie zakresu i sposobu prowadzenia przez zarząd lub zarządcę, któremu 

zarząd nieruchomością wspólną powierzono w sposób określony w 

art. 18 ust. 1, ewidencji pozaksięgowej kosztów zarządu nieruchomością 

wspólną, zaliczek uiszczanych na pokrycie tych kosztów, a takŜe rozliczeń 

z innych tytułów na rzecz nieruchomości wspólnej. 

4. Połączenie dwóch lokali stanowiących odrębne nieruchomości w jedną nieruchomość 

lub podział lokalu wymaga zgody właścicieli wyraŜonej w uchwale. W 

razie odmowy zainteresowany właściciel moŜe Ŝądać rozstrzygnięcia przez sąd. 

 

Art. 23. 
1. Uchwały właścicieli lokali są podejmowane bądź na zebraniu, bądź w drodze 

indywidualnego zbierania głosów przez zarząd; uchwała moŜe być wynikiem głosów 

oddanych częściowo na zebraniu, częściowo w drodze indywidualnego ich zbierania. 

2. Uchwały zapadają większością głosów właścicieli lokali, liczoną według wielkości 

udziałów, chyba Ŝe w umowie lub w uchwale podjętej w tym trybie postanowiono, 

Ŝe w określonej sprawie na kaŜdego właściciela przypada jeden głos. 

3. O treści uchwały, która została podjęta z udziałem głosów zebranych indywidualnie, 

kaŜdy właściciel lokalu powinien zostać powiadomiony na piśmie. 

 



Art. 24. 
W razie braku zgody wymaganej większości właścicieli lokali zarząd lub zarządca, 

któremu zarząd nieruchomością wspólną powierzono w sposób określony w art. 18 

ust. 1, moŜe Ŝądać rozstrzygnięcia przez sąd, który orzeknie mając na względzie cel 

zamierzonej czynności oraz interesy wszystkich właścicieli. Sprawę sąd rozpoznaje 

w postępowaniu nieprocesowym. 

 

Art. 25. 
1. Właściciel lokalu moŜe zaskarŜyć uchwałę do sądu z powodu jej niezgodności z 

przepisami prawa lub z umową właścicieli lokali albo jeśli narusza ona zasady 

prawidłowego zarządzania nieruchomością wspólną lub w inny sposób narusza 

jego interesy. 

1a. Powództwo, o którym mowa w ust. 1, moŜe być wytoczone przeciwko wspólnocie 

mieszkaniowej w terminie 6 tygodni od dnia podjęcia uchwały na zebraniu 

ogółu właścicieli albo od dnia powiadomienia wytaczającego powództwo o treści 

uchwały podjętej w trybie indywidualnego zbierania głosów. 

2. ZaskarŜona uchwała podlega wykonaniu, chyba Ŝe sąd wstrzyma jej wykonanie 

do czasu zakończenia sprawy. 

 

Art. 26. 
1. JeŜeli zarząd nie został powołany lub pomimo powołania nie wypełnia swoich 

obowiązków albo narusza zasady prawidłowej gospodarki, kaŜdy właściciel moŜe 

Ŝądać ustanowienia zarządcy przymusowego przez sąd, który określi zakres 

jego uprawnień oraz naleŜne mu wynagrodzenie. Sąd odwoła zarządcę, gdy 

ustaną przyczyny jego powołania. 

 

Art. 27. 
KaŜdy właściciel lokalu ma prawo i obowiązek współdziałania w zarządzie nieruchomością 

wspólną. Nie uchybia to jednak przepisom art. 21 ust. 1 i art. 22 ust. 1. 

 

Art. 28. 
Właściciel lokalu pełniący obowiązki członka zarządu moŜe Ŝądać od wspólnoty 

wynagrodzenia odpowiadającego uzasadnionemu nakładowi pracy. 

 

Art. 29. 
1. Zarząd lub zarządca, któremu zarząd nieruchomością wspólną powierzono w 

sposób określony w art. 18 ust. 1, jest obowiązany prowadzić dla kaŜdej nieruchomości 

wspólnej, określoną przez wspólnotę mieszkaniową, ewidencję pozaksięgową 

kosztów zarządu nieruchomością wspólną oraz zaliczek uiszczanych 

na pokrycie tych kosztów, a takŜe rozliczeń z innych tytułów na rzecz nieruchomości 

wspólnej. 

1a. Okresem rozliczeniowym wspólnoty mieszkaniowej jest rok kalendarzowy. 

1e. Zarząd lub zarządca, któremu zarząd nieruchomością wspólną powierzono w 

sposób określony w art. 18 ust. 1, moŜe Ŝądać od właścicieli lokali okazania dokumentów 

potwierdzających prawo własności lokali. 

2. Właściciele podejmują uchwałę w przedmiocie udzielenia absolutorium zarządowi 

lub zarządcy, któremu zarząd nieruchomością wspólną powierzono w sposób 

określony w art. 18 ust. 1, z prowadzonej przez niego działalności. 

3. Prawo kontroli działalności zarządu słuŜy kaŜdemu właścicielowi lokalu. 

 



Art. 30. 
1. Zarząd lub zarządca, któremu zarząd nieruchomością wspólną powierzono w 

sposób określony w art. 18 ust. 1, jest obowiązany: 

1) dokonywać rozliczeń przez rachunek bankowy, 

2) składać właścicielom lokali roczne sprawozdanie ze swojej działalności, 

3) zwoływać zebranie ogółu właścicieli co najmniej raz w roku, nie później niŜ 

w pierwszym kwartale kaŜdego roku. 

1a. W wypadku gdy zarząd lub zarządca, któremu zarząd nieruchomością wspólną 

powierzono w sposób określony w art. 18 ust. 1, nie zwoła zebrania ogółu właścicieli 

lokali w terminie, o którym mowa w ust. 1 pkt 3, zebranie coroczne moŜe 

zwołać kaŜdy z właścicieli. 

2. Przedmiotem zebrania, o którym mowa w ust. 1, powinny być w szczególności: 

1) uchwalenie rocznego planu gospodarczego zarządu nieruchomością wspólną 

i opłat na pokrycie kosztów zarządu [nieruchomością wspólną], 

2) ocena pracy zarządu lub zarządcy, któremu zarząd nieruchomością wspólną 

powierzono w sposób określony w art. 18 ust. 1, 

3) sprawozdanie zarządu i podjęcie uchwały w przedmiocie udzielenia mu absolutorium. 

 

Art. 31. 
Zebrania właścicieli: 

a) mogą być takŜe, w razie potrzeby, zwoływane przez zarząd lub zarządcę, 

któremu zarząd nieruchomością wspólną powierzono w sposób określony w 

art. 18 ust. 1, 

b) zwoływane są na wniosek właścicieli lokali dysponujących co najmniej 1/10 

udziałów w nieruchomości wspólnej przez zarząd lub zarządcę, któremu za 

rząd nieruchomością wspólną powierzono w sposób określony w art. 18 ust.1. 

 

Art. 32. 
1. O zebraniu właścicieli zarząd lub zarządca, któremu zarząd nieruchomością 

wspólną powierzono w sposób określony w art. 18 ust. 1, zawiadamia kaŜdego 

właściciela lokalu na piśmie przynajmniej na tydzień przed terminem zebrania. 

2. W zawiadomieniu naleŜy podać dzień, godzinę, miejsce i porządek obrad. W 

wypadku zamierzonej zmiany we wzajemnych prawach i obowiązkach właścicieli 

lokali naleŜy wskazać treść tej zmiany. 

 


