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388 

USTAWA 

z dnia 24 czerwca 1994 r. 

o własności lokali. 

Rozdział 1 

Przepisy ogólne 

Art. 1. 1. Ustawa określa sposób ustanawiania odręb­
nej własności samodzielnych lokali mieszkalnych, lokali 

. o innym przeznaczeniu, prawa i obowiązki właścicieli tych 
lokali oraz zarząd nieruchomością wspólną. 

2. W zakresie nie uregulowanym ustawą do własności 
lokali stosuje się przepisy Kodeksu cywilnego. 

Art. 2. 1. Samodzielny lokal mieszkalny, a także lokal 
o innym przeznaczeniu, zwane dalej "lokalami", mogą stano'­
wić odrębne nieruchomości. 

2. Samodzielnym lokalem mieszkalnym, w rozumieniu 
ustawy, jest wydzielona trwałymi ścianami w obrębie budyn­
ku izba lubzesp6ł izhprzeznaczonych na stały pobyt ludzi, 

które wraz z pomieszczeniami pomocniczymi służą zaspoka­
janiu ich potrzeb mieszkaniowych. Przepis ten stosuje się 
odpowiednio również do samodzielnych lokali wykorzys­
tywanych zgodnie z przeznaczeniem na cele inne niż miesz­
kalne. 

3. Spełnienie wymagań, o których mowa w ust. 2, 
stwierdzają w formie zaświadczenia organy właściwe w spra­
wach nadzoru architektoniozno-budowlanego. 

4. Pomieszczenia przynależne do lokalu, a w szczegól­
ności piwnica, strych lub magazyn, są jego częścią składową, 
choćby nawet do tego lokalu bezpośrednio nie przylegały, 

chyba że czynność prawna lub orzeczenie sądu dotyczące 
odrębnej własności lokalu stanowiąo ir'iaczej. 

Art. 3. 1. W razie wyodrębnienia własności lokali, 
grunt oraz wszelkie części budynku i inne urządzenia, które 
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nie służą wyłącznie do użytku właścicieli lokali lub dotych­
czasowego właściciela nieruchomości ze względu na należą­
ce do niego nie wyodrębnione lokale, stanowią ich współ-

, własność w częściach ułamkowych odpowiadających sto­
sunkowi powierzchni użytkowej lokalu do powierzchni użyt­
kowej budynku; w obydwu wypadkach powierzchnię tę liczy 
się wraz z powierzchnią pomieszczeń przynależnych. 

2. Udział właściciela lokalu we współwłasności nieru­
ćhomości, zwanej dalej "nieruchomością wspólną", jest 
prawem związanym z własnością lokalu. Nie można żądać 
zniesienia współwłasności nieruchomości, dopóki trwa od­
rębna własność lokali. 

3. Jeżeli w skład nieruchomości wchodzi kilka budyn­
ków, udział właściciela lokalu we współwłasności nierucho­
mości wspólnej wyznacza stosunek powierzchni użytkowej 
lokalu do łącznej powierzchni użytkowej tych budynków, 
liczonej wabu wypadkach wraz z powierzchnią pomieszczeń 
pr~ynależnych. 

Art. 4. 1. Dotychczasowemu właścicielowi nierucho­
mości przysługują co do nie wyodrębnionych lokali oraz co 
do nieruchomości wspólnej takie same uprawnienia, jakie 
przysługują właścicielom lokali wyodrębnionych; odnosi się 
to także do jego obowiązków. 

2. Jeżeli do wyodrębniania własności lokali dochodzi 
sukcesywnie, właściciele lokali już wyodrębnionych nie są 
stronami umów o wyodrębnieniu dalszych lokali. ' 

3. Jeżeli budynek został wzniesiony na gruncie od­
danym w użytkowanie wieczyste, przedmiotem wspólności 
jest to prawo;a dalsze przepisy o własności lub współwłas­
ności gruntu stosuje się odpowiednio do prawa użytkowania 
wieczystego. 

Art. 5. Jeżeli powierzchnia gruntu zabudowanego bu­
dynkiem, w którym wyodrębniono własność lokali, jest 
większa niż powierzchnia nietbędna do korzystania z niego, 
współwłaściciele mogą dokonać podziału tej nieruchomości. 

Art. 6. Ogół właścicieli, których ' lokale wchodzą 
wskład określonej nieruchomości; tworzywspólnotę miesz­
kaniową. Wspólnota mięszkaniowa może nabyWać prawa 
i zaciągać zobowiązania" pozywać i być pozywana. 

, Rozdział 2 

Ustanowienie własności fokalu ; , 
, , 

Art. 7.1. Odrębną własność lokal;tt można , ustanowić 

VI( drodze \lmowy, a ,taki;e jednostronnejczynno~ci prawnej 
właściciela nieruchomości ~lfq,o przeczi;mia .sąd,!J' znoszącego 

V1(spółwłasno~ć. , 
, ł , 

2. Umowa o ustanowieniu odrębnej własności lokalu 
powinna być : d9konal,la w forr~ie: aktlJ ,nqtarialn,eg,o; : do 
powst~n!a tej vyła,sno$fi, , nię~będ~y: j~st liypis ,da: kSięgi 
VIIieczy~tr~' .' , : ',: ,: ' '; , ( : ~ , .' ' I " , : ; ,i ~ . ; : \ : I :: i: I , 

, Art.- 8: 'f. ' ŁJrriówa ;o uśtanoWieniLi ódręb'ńej ~Hlsności 
IQkal)J ! J)Q'(V.inąą ok~ęś)~G Y'f s~ą~egqlr;J<;>ęci: , ; , ' :: , 

,1) ' Fodzaj, ' położenie- i ipowierlchnię 'I~kalul oraz' pom,iesz­
, " ' ) ćzeń do rii'ego p~zynależnychJ ! ' \ : I i ) : ~' ; • ' i • ~ ) ; : : 

2) wielkość udziałów przypadających właścicielom po­
szczególnych lokali w nieruchomości wspólnej. 

2. Współwłaściciele mogą w umowie określić także 

sposób zarządu nieruchomością wspólną. 

3. Umowa o ustanowieniu odrębnej własności lokalu 
może być zawarta albo przez współwłaścicieli nieruchomo­
ści,albo przez właściciela nieruchomości i nabywcę lokalu. 

Art. 9. 1. Odrębna własność lokalu może powstać tak­
żew wykonaniu umowy zobowiązującej właściciela gruntu 
do wybudowania na tym gruncie domu oraz do ustanowienia 
- po zakończeniu budowy - odrębnej własności lokali 
i przeniesienia tego prawa na drugą stronę umowy lub na 
inną wskazaną w umowie osobę. 

2. Do ważności umowy, o której mowa w ust. 1, 
niezbędne jest, aby strona podejmująca się budowy była 
właścicielem gruntu, na którym dom ma być wzniesiony, oraz 
aby uzyskała pozwolenie na budowę, a roszczenie o ustano­
wienie odrębnej własności lokalu i o przeniesienie tego 
prawa zostało ujawnione w księdze wieczystej. 

3. W wypadku wykonywania umowy w sposób wad­
liwy albo sprzeczny z umową, na wniosek każdego nabywcy, 
sąd może powierzyć, w trybie postępowania nieprocesowe­
go, dalsze wykonywanie umowy innemu wykonawcy na 
koszt i niebezpieczeństwo właściciela gruntu. 

Art. 10. Właściciel nieruchomości może ustanawiać 

odrębną własność lokali dla siebie, na mocy jednostronnej 
czynności prawnej. W takim wypadku stosuje się odpowied­
nio przepisy o ustanowieniu odrębnej własności w drodze 
umowy. 

Art. 11. 1. Przepisy o ustanowieniu odrębnej własno­
ści lokali w drodze umowy stosuje się również odpowiednio 
do wyodrębnienia własności lokalu z mocy orzeczenia sądu 
znoszącego współwłasność nieruchomości. 

2. Jeżeli uczynienie zadość przesłance samodzielności 
lokali wymaga wykonania robót adaptacyjnych, sąd może 
w postanowieniu wstępnym, uznającym żądanie ustanowie­
nia odrębnej własności ' lokali w zasadzie za usprawied­
liwione, upoważnić zainteresowanego uczestnika postępo­
yvania do ich wykonania - tymczasowo na jego kos~t. 
W razie przes~kód stawianych przez innych uczestników, sąd 
~ w postanowieni'u wstępnym lub w postanowieniu od­
dzielnym - może wydać stosowne nakazy lub zakazy. ' , 

Rozdział 3 

Prawa i obowiązki właścicieli lokali 

, '" ~rt.12. ,1. Właściciel lokalu ma prawo do wsp,ółkorzy­

stąnia z, n[ertilchor:l19ści wspólnej zgodnie z jej pr~eznaczer 
niem. ' 

2. Pożytki i inne przychody z nieruchomości wspólnej 
służą pokrywaniu wydatkóVv związanych z jej utrzymaniem, 
a w , częśd p'rzekraczająeej ' te potrzeby' przypadają właś­
cicielom lokali w stosunku do ich udziałów. W takim samym 

·stosun~u właśoiciele, lokali ponoszą wydatki. i ciężary związa­
ne 02: \ utr.zymaniem nieruchomości ,wspólnej w części I nie 

izh~jdujątej' l!>okryCia' w pożytkach i, innych ,przych0QlactL l 
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zainteresowany właściciel może żądać rozstrzygnięcia przez 
sąd . 

Art. 23. 1. Uchwały właścicieli lokali są podejmowane 
bądź na zebraniu, bądź w drodze indywidualnego zbierania 
głosów przez zarząd; uchwała może być wynikiem głosów 
oddanych częściowo na zebraniu, częściowo w drodze 
indywidualnego ich zbierania. 

2. Uchwały zapadają większością głosów właścic i eli 

lokali, liczoną według wielkości udz iałów, chyba że w umo­
wie lub w uchwale podjętej w tym trybie postanowiono, że 
w określonej sprawie na każdego właściciela przypada jeden 
głos. 

3. O treści uchwały, która została podjęta z udziałem 
głosów zebranych indywidualnie, każdy właściciel lokalu 
powinien zostać powiadomiony na piśmie . 

Art. 24. W razie braku zgody większości właścicieli 
lokali zarząd może żądać rozstrzygnięcia przez sąd, który 
orzeknie mając na względzie cel zamierzonej czynności oraz 
interesy wszystkich właścicieli. Sprawę sąd rozpoznaje w po­
stępowaniu nieprocesowym. 

Art. 25. 1. Właściciel lokalu może zaskarżyć uchwałę 
do sądu z powodu jej niezgodności z przepisami prawa lub 
z umową właścicieli lokali w terminie 6 tygodni od dnia jej 
podjęcia na zebraniu ogółu właścicieli lokali albo od dnia 
powiadomienia go o treści uchwały podjętej w trybie in­
dywidualnego zbierania głosów . Powództwo należy wyto­
czyć przeciwko wspólnocie mieszkaniowej. 

2. Zaskarżona uchwała podlega wykonaniu, chyba że 
sąd wstrzyma jej wykonanie do czasu zakończenia sprawy. 

Art. 26. Jeżeli zarząd nie został powołany lub pomimo 
powołania nie wypełnia swoich obowiązków albo narusza 
zasady prawidłowej gospodarki, każdy właściciel może żądać 
ustanowienia zarządcy przymusowego przez sąd, który okre­
śli zakres jego uprawnień oraz należne mu wynagrodzenie. 
Sąd odwoła zarządcę, gdy ustaną przyczyny jego powołania. 

Art. 27. Każdy 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 może żądać od wspólnoty wynagrodzenia odpowia­
dającego uzasadnionemu nakładowi pracy. 

Art. 29. 1. Zarząd jest obowiązany prowadzić dla nie­
ruchomości wspólnej odpowiednią księgowość finansową, 
dokonywać rozliczeń poprzez rachunek bankowy oraz skła­
dać ze swojej działa.lności roczne sprawozdanie. 

2. Właściciele podejmują uchwałę w przedmiocie 
udzielenia absolutorium zarządowi z prowadzonej przez 
niego działalności. Na żądanie właściciela lokalu zarząd jest 
obowiązany udzielić mu stosownych informaC'ji • . 

Art. 30. 1. Zarząd jest obowiązany 'zwołać · zebranie 
ogółu właścicieli co najmniej raz w roku, nie później niż 

w pierwszym kwartale każdego roku . Gdy zarząd · tEigo 
w terminie nie uczyni, zebranie C9roczn.e może zwołać każdy 
z właścicieli. . ~ , ' , ,. l . : . :" - - " ' 

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. 

2) ocena pracy zarządu, 

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

Art. 31. W razie potrzeby, zebran ia właścicieli mogą 
być także zwoływane na wniosek zarządu lub jednej dziesią­
tej ogółu właścicieli. 

Art. 32. O terminie i proponowanym porządku zebra ­
nia ogółu właścicieli właściciele powinni być powiadomieni 
na piśmie . 

Art. 33. W razie powierzenia zarządu osobie fizycznej 
lub prawnej. w braku odmiennych postanowień umowy, 
stosuje się odpowiednio przepisy niniejszego rozdziału . 

Rozdział 5 

Zmiany w przepisach obowiązujących, przepisy 
przejściowe i końcowe 

Art. 34. W Kodeksie cywilnym skreśla się art. 136 i art. 
137. 

Art. 35. W ustawie z dnia 23 kwietnia 1964 r. - Prze­
pisy wprowadzające Kodeks cywilny (Dz. U. Nr 16, poz. 94. 
z 1974 r. Nr 24. poz. 142. z 1982 r. Nr 19. poz. 147 i z 1990 r. 
Nr 55. poz. 321) skreśla się art. XIX. 

Art. 36. W ustawie z dnia 10 kwietnia 1974 r. - Prawo 
lokalowe (Dz. U. z 1987 r. Nr 30, poz. 165, z 1989 r. Nr 10, 
poz. 57, Nr 20, poz. 108, Nr 34. poz. 178 i Nr 35. poz. 192, 
z 1990 r. Nr 4, poz. 19, Nr 32, poz. 190 i Nr 34, poz. 198 oraz 
z 1991 r. Nr 115, poz. 496) wprowadza się następujące 
zmiany: 

1) wart. 2 w ust. 1 dodaje się pkt 5 w brzmieniu: 

,,5) lokale stanowiące odrębne nieruchomości."; 

2) w art. 3 skreśla się ust. 2; 

3) skreśla się art. 4; 

4) wart. 23: 

a) skreśla się ust. 3, 

b) ust. 8 otrzymuje brzmienie: 

,,8. Przepisy ust. 6 i 7 stosuje się odpowiednio do 
osób zajmujących lokale w domach spółdzielni 
mieszkan iowej."; 

5) wart. 24 dodaje się ust. 4 w brzmieniu : 

. .4. Przepisów ust. 1-3 nie stosuje się do budynków 
mieszkalnych, w których wyodrębniono własność 
wszystkich lub części lokali."; 

6) w art. 25: 

a) ust. 1 otrzymuje brzmienie: 

,,1 : Budynkami mieszkalnymi oraz innymi budyn ­
kami ,związanymi z wykonYlJl.laniem zarządu 

i eksploatacją budynków mieszkalnych, stano-
I I , i ; 




