Projekt z dnia 14 stycznia 2026 r.

USTAWA
zdnia ............ I.

0 zmianie ustawy o wlasnosci lokali

Art. 1. W ustawie z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali (Dz. U. z 2021 r. poz.

1048, z 2023 1. poz. 1688 oraz z 2026 r. poz. 39) wprowadza si¢ nastgpujace zmiany:

1)

2)

3)

w art. 2:
a) po ust. la dodaje si¢ ust.1aa i ust. lab w brzmieniu:

»laa. Ustanowienie odrebnej wlasnosci samodzielnego lokalu znajdujacego sie
w budynku zamieszkania zbiorowego moze nastapi¢ wytgcznie:

1) zgodnie z zasadami okreslonymi na podstawie ust. 1ab oraz

2) gdy lokal ten spetnia wymagania dla lokalu mieszkalnego lub lokalu uzytkowego
znajdujacego si¢ w budynku mieszkalnym lub ustugowym nie bedacym budynkiem
zamieszkania zbiorowego okreslone w przepisach wykonawczych wydanych na
podstawie art. 7 ust. 2 pkt 1 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo budowlane (Dz.U.
72025 r. poz. 418, 1080, 1535, 1673 i 1847).

lab. Rada gminy w drodze uchwaly stanowigcej akt prawa miejscowego moze
okresli¢ zasady ustanowienia odrebnej wlasnosci samodzielnego lokalu w budynku
zamieszkania zbiorowego na terenie gminy lub jej czesci.”,

b) po ust. 1b dodaje si¢ ust. 1ba w brzmieniu:

»lba. Przepisu ust. laa nie stosuje si¢ do budynkéw zamieszkania zbiorowego
istniejacych przed dniem 1 stycznia 2027 r. lub wybudowanych na podstawie pozwolenia
na budowe¢ wydanego przed ta data.”;

w art. 3 ust. 2 otrzymuje brzmienie:

,»2. Nieruchomos$¢ wspolng stanowi grunt oraz czesci budynku i urzadzenia, ktore
nie shuzg wylacznie do uzytku wiascicieli lokali, oraz elementy konstrukcyjne balkonow,
loggii 1 tarasow.”;
art. 6 otrzymuje brzmienie:

SArt. 6. 1. Ogo6l wilascicieli, ktorych lokale wchodza w sktad okreslonej

nieruchomosci, tworzy wspolnote mieszkaniowa.



4)
)

6)

7)

8)

9)

2. Wspdlnota mieszkaniowa jest jednostka organizacyjna posiadajaca zdolno$¢
prawng i wilasny majatek, w sklad ktérego wchodza prawa i obowiazki zwigzane
z zarzadzaniem nieruchomoscig wspdlng.

3. Wspolnota mieszkaniowa jest uprawniona do dochodzenia we wlasnym imieniu
roszczen zwigzanych z nieruchomoscig wspélng z tytutu rekojmi.

4. W przypadku, gdy zrédtem roszczen, o ktorych mowa w ust. 3, jest umowa, ktorej
wspolnota mieszkaniowa nie jest strong, wspolnocie przystuguje roszczenie o usunigcie
wady. Przepisy o rekojmi stosuje si¢ odpowiednio.”;

w art. 8 uchyla si¢ ust. 2;

w art. 12 ust. 3 otrzymuje brzmienie:

»3. Uchwata wilascicieli lokali moze po przedstawieniu kalkulacji kosztoéw
utrzymania nieruchomos$ci wspolnej ustali¢ zwigkszenie obcigzenia z tego tytutu
wtascicieli lokali, jezeli uzasadnia to sposob korzystania z tych lokali.”;

w art. 14 w pkt 5 kropke zastepuje si¢ Srednikiem i dodaje si¢ pkt 6 w brzmieniu:

,»0) wydatki zwigzane z zakupem, montazem i eksploatacja urzadzen stuzacych do
rozliczania mediéw dostarczanych do lokali za posrednictwem wspolnoty
mieszkaniowe;j.”;

w art. 15 ust. 1 otrzymuje brzmienie:

,» 1. Wiasciciele lokali do dnia 10 kazdego miesigca uiszczaja:

1)  zaliczki na pokrycie kosztow zarzadu;

2)  zaliczki za media dostarczane do lokalu za posrednictwem wspolnoty;

3) oplaty za gospodarowanie odpadami komunalnymi.”;

art. 17 otrzymuje brzmienie:

»Art. 17. Za zobowiagzania dotyczace nieruchomos$ci wspdlnej odpowiada wspolnota
mieszkaniowa bez ograniczen, a jezeli egzekucja przeciwko wspolnocie okaze si¢
bezskuteczna — kazdy wtasciciel lokalu w czgsci odpowiadajacej jego udzialowi w tej
nieruchomosci.”;
art. 181 19 otrzymujg brzmienie:

»Art. 18. Jezeli liczba lokali wyodrebnionych i lokali niewyodrebnionych jest
wieksza niz trzy, wtasciciele lokali moga na podstawie uchwaty powierzy¢ zarzadzanie

nieruchomoscig wspolng zarzadcy nieruchomosci.



10)

11)

12)

13)

Art. 19. Jezeli liczba lokali wyodrebnionych i lokali niewyodrebnionych nie jest
wigksza niz trzy, do zarzadu nieruchomosciag wspdlng maja odpowiednie zastosowanie
przepisy Kodeksu cywilnego i Kodeksu postgpowania cywilnego o wspotwiasnosci.”;

w art. 20 ust. 1 otrzymuje brzmienie:

,»1. Jezeli zarzadzania nieruchomoscia wspdlng nie powierzono zgodnie z art. 18,
wiasciciele lokali podejmuja uchwate o wyborze jednoosobowego lub kilkuosobowego
zarzadu sktadajacego si¢ z osoéb fizycznych.”;

w art. 21:
a) po ust. 1 dodaje si¢ ust. 1a w brzmieniu:

»la. Jezeli zarzad jest kilkuosobowy, jego czlonkowie sa zobowigzani do
wspotdziatania ze sobg oraz do kolegialnego podejmowania decyzji.”.
b) ust. 2 otrzymuje brzmienie:

,»2. Jezeli zarzad jest kilkuosobowy, oswiadczenia woli za wspolnote mieszkaniowa
sktada wigkszo$¢ cztonkow zarzadu.”;

w art. 22:
a) po ust. 1 dodaje si¢ ust. 1a w brzmieniu:
»la. Przez czynnos$ci zwyklego zarzadu nalezy rozumie¢ prowadzenie
biezacych spraw zwigzanych ze zwykla eksploatacja nieruchomosci wspolnej
1 utrzymywaniem jej w stanie niepogorszonym w ramach jej przeznaczenia.”,
b) wust. 3:
— w pkt 10 skresla si¢ wyrazy: ,, , ktoremu zarzad nieruchomoscia wspdlng
powierzono w sposob okreslony w art. 18 ust. 1,7,
— po pkt 10 kropke zastepuje si¢ $rednikiem i dodaje si¢ pkt 11 w brzmieniu:
,»11) utworzenie funduszu remontowego lub innego funduszu celowego.”;
w art. 23:
a) ust. 2 otrzymuje brzmienie:
,»2. Uchwaty podejmowane na zebraniu zapadaja bezwzgledng wigkszoscia
glosow ogotu wiascicieli lokali, liczong wedtug wielkos$ci udzialéw, chyba ze
w uchwale podjetej w tym trybie postanowiono, ze w okreslonej sprawie na kazdego
wlasciciela przypada jeden glos.”,
b) po ust. 2b dodaje si¢ ust. 2¢c w brzmieniu:
,»2¢. Uchwaty podjete z udziatem gltoséw oddanych w drodze indywidualnego

zbierania gltoséw zapadaja zwykla wickszoscig gtosow wiascicieli lokali biorgcych



14)

15)

16)

17)

udzial w glosowaniu, liczong wedlug wielkosci udziatow, chyba ze w uchwale

podjetej w tym trybie postanowiono, ze w okreslonej sprawie na kazdego wiasciciela

przypada jeden glos. Termin na oddanie glosu nie moze by¢ krotszy niz 2 tygodnie

i dluzszy niz 2 miesigce.”,

c) ust. 3 otrzymuje brzmienie:

,»3. O tresci uchwaty powiadamia si¢ na pismie lub drogg elektroniczng kazdego

z wlascicieli.”;
art. 24 otrzymuje brzmienie:

»Art. 24. 1. W razie braku zgody wymaganej wigkszosci wihascicieli lokali zarzad
lub zarzadca moze zada¢ rozstrzygnigcia przez sad, ktory orzeknie majac na wzgledzie
cel zamierzonej czynnosci oraz interesy wszystkich wtascicieli. Sprawe sad rozpoznaje
W postepowaniu nieprocesowym.

2. W razie braku zgody wymagane] wiekszosci wiascicieli lokali na zmiang
wysokosci udziatow we wspotwlasnosci nieruchomosci wspolnej, witasciciel lokalu moze
zada¢ rozstrzygnigcia przez sad, ktéry orzeknie majac na wzgledzie cel zamierzonej
czynnoSci oraz interesy wszystkich wlascicieli. Sprawe sad rozpoznaje w postgpowaniu
nieprocesowym.”’;

w art. 25:
a) ust. 1 otrzymuje brzmienie:

»1. W terminie 6 tygodni od dnia powiadomienia o tre$ci uchwaty witasciciel
lokalu moze zaskarzy¢ t¢ uchwate do sadu z powodu jej niezgodnosci z przepisami
prawa, naruszenia przez nig zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia
wspolng lub naruszenia w inny sposob interesu prawnego tego wlasciciela.”,

b) uchyla si¢ ust. 1a;
w art. 26 dodaje si¢ ust. 3 w brzmieniu:

»3. Zarzadca przymusowy podejmuje czynnosci zwyktego zarzadu samodzielnie.
W sprawach przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu wymagana jest uchwata
wilascicieli lokali, a w razie jej braku — zgoda sadu.”;

w art. 29:
a) wust. I skresla si¢ wyrazy: ,, , ktéremu zarzad nieruchomos$cig wspolna powierzono

W sposob okreslony w art. 18 ust. 1,”,

b) ust. 1b otrzymuje brzmienie:



18)

»1b. Zarzad lub zarzadca jest obowigzany sporzadzi¢ protokol przejgcia
nieruchomosci i jej dokumentacji technicznej (budowlanej, powykonawczej i ksigzki
obiektu budowlanego) w imieniu wspoOlnoty mieszkaniowej, przechowywaé
dokumentacje techniczng budynku, prowadzi¢ i aktualizowaé spis wiascicieli lokali
i przypadajacych im udziatow w nieruchomos$ci wspolnej oraz prowadzi¢ ksigge
protokotow uchwatl wspolnoty.”,

w ust. 1c skresla si¢ wyrazy: ,,, ktéremu zarzad nieruchomoscig wspolng powierzono
W sposob okreslony w art. 18 ust. 1,7,

w ust. le skresla si¢ wyrazy: ,,, ktéremu zarzad nieruchomoscig wspolng powierzono
W sposob okreslony w art. 18 ust. 1,7,

w ust. 2 skresla si¢ wyrazy: ,, , ktoremu zarzad nieruchomoscia wspdlng powierzono
w sposob okreslony w art. 18 ust. 1,7,

ust. 3 otrzymuje brzmienie:

,»3. Prawo kontroli dziatalno$ci zarzadu przystuguje kazdemu wtascicielowi
lokalu. W tym celu ma prawo wgladu w dokumenty oraz zadania od zarzadu

informacji dotyczacych zarzadzania nieruchomoscig wspolng.”;

w art. 30:

a)

b)

c)

w ust. 1:
— we wstepie do wyliczenia skresla si¢ wyrazy: ,, , ktoremu zarzad nieruchomoscia
wspolng powierzono w sposob okreslony w art. 18 ust. 1,7,
—  pkt 2 13 otrzymujg brzmienie:
»2) sktada¢ na pismie wilascicielom lokali roczne sprawozdanie obejmujace
cze¢s$¢ finansowgq oraz opis dzialalnosci zarzadu,
3) zwolywaé zebranie ogdlu wiascicieli lokali co najmniej raz w roku, nie
pdzniej niz do konca kwietnia kazdego roku.”,
w ust. la skresla si¢ wyrazy ,, , ktéremu zarzad nieruchomoscia wspdlng powierzono
w sposob okre§lony w art. 18 ust. 1,”,
w ust. 2:
— w pkt 2 skresla si¢ wyrazy ,, , ktoremu zarzad nieruchomos$cia wspdlng
powierzono w sposob okreslony w art. 18 ust. 1,”,
— pkt 3 otrzymuje brzmienie:
»3) przyjecie sprawozdania zarzadu i podjecie uchwaly w sprawie udzielenia

mu absolutorium.”;



19) art. 31 otrzymuje brzmienie:
,»Art. 31. 1. Zebrania ogdtu wiascicieli lokali:
1) moga by¢ takze, w razie potrzeby, zwolywane przez zarzad lub zarzadce;
2) sa zwolywane przez zarzad lub zarzadce na wniosek wiascicieli lokali
dysponujacych co najmniej 1/10 udziatdbw w nieruchomosci wspolnej, w terminie
3 tygodni od dnia ztozenia tego wniosku.
2. W razie niezwotania zebrania ogotu wlascicieli w terminie, o ktorym mowa w ust.
1 pkt 2, uprawnienie do zwotania takiego zebrania przystuguje wskazanemu we wniosku,
o ktorym mowa w ust. 1 pkt 2, przedstawicielowi wnioskodawcow.”;
20) wart. 32:
a) ust. 1 otrzymuje brzmienie:
»l. O zebraniu ogétu wiascicieli lokali zarzad lub zarzadca zawiadamia
kazdego wiasciciela lokalu na pisSmie lub drogg elektroniczng przynajmniej na
2 tygodnie przed terminem tego zebrania.”,
b) w ust. 2 zdanie pierwsze otrzymuje brzmienie:
»W zawiadomieniu nalezy poda¢ dzien, godzine, miejsce i porzadek obrad,
z uwzglednieniem projektoéw uchwat zgloszonych przez wiascicieli lokali w trybie
art. 31 ust. 1 pkt 2.”;
21) art. 33 otrzymuje brzmienie:
»Art. 33. W razie powierzenia zarzgdzania nieruchomoscig wsp6lng osobie fizyczne;j
lub prawnej w trybie przewidzianym w art. 18, w braku odmiennych postanowien umowy,

stosuje si¢ odpowiednio przepisy ustawy.”;

Art. 2. Przepisy art. 6 ust. 3 14 ustawy zmienianej w art. 1 stosuje si¢ rOwniez do roszczen,

ktérych zrédltem sag umowy zawarte przed dniem wejs$cia w zZycie niniejszej ustawy.

Art. 3. 1. Do umow okreslajacych sposdb zarzadu nieruchomoscia wspdlna,
w szczegolnosci powierzajacych zarzad osobie fizycznej albo prawnej, zawartych przed dniem
wejscia w zycie ustawy, stosuje si¢ przepisy ustawy zmienianej w art. 1 w brzmieniu
dotychczasowym.

2. Do zmiany uméw, o ktérych mowa w ust. 1, stosuje si¢ przepisy ustawy zmienianej

w art. 1 w brzmieniu nadanym ustawa.



Art. 4. Do egzekucji roszczen wynikajacych z zobowigzan wspolnoty mieszkaniowej
wszczetej przed dniem wejscia w zycie niniejszej ustawy, przepis art. 17 ustawy zmieniangj

w art. 1 stosuje si¢ w brzmieniu nadanym niniejszg ustawa.

Art. 5. Ustawa wchodzi w zycie po uptywie 30 dni od dnia ogloszenia.
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