Projekt z dnia 17 kwietnia 2026 r.

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

0 zmianie ustawy o wlasnosci lokali

Art. 1. W ustawie z dnia 24 czerwca 1994 r. o wilasnosci lokali (Dz. U. z 2021 r. poz.
1048, oraz z 2026 r. poz.232) wprowadza si¢ nastepujace zmiany:
1) wart. 1 ust. 1 otrzymuje brzmienie:

"1. Ustawa okres$la sposob ustanawiania odrgbnej wlasnosci samodzielnych lokali,
prawa i obowiazki wilascicieli tych lokali oraz zarzad nieruchomoscia wspdlng i
wyodrebnionym garazem wielostanowiskowym.”;

2) po art. 2 dodaje si¢ art. 2a w brzmieniu:

»Art. 2a. 1. W przypadku ustanowienia odrebnej wilasnosci lokalu w budynku
zamieszkania zbiorowego, prawo wlasnosci tego lokalu przenosi si¢ na nabywce tacznie
z prawem wilasnos$ci pozostatych lokali znajdujacych si¢ w tym budynku, chyba ze lokal
ten, bedac lokalem o przeznaczeniu innym niz mieszkalny:

1) znajduje si¢ na pierwszej kondygnacji naziemnej w budynku posiadajacym co
najmniej trzy takie kondygnacje lub

2) spelnia wymagania dla lokalu mieszkalnego okreslone w przepisach wykonawczych
wydanych na podstawie art. 7 ust. 2 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. ustawy - Prawo
budowlane dotyczace powierzchni uzytkowej, uktadu 1 wyposazenia pomieszczen
oraz ich nastonecznienia oraz jezeli zgod¢ na przenoszenie prawa wlasnosci lokali

w tym budynku bez prawa wilasnos$ci pozostatlych lokali wyrazita rada gminy.

2. Zgodg, o ktorej mowa w ust. 1 pkt 2, rada gminy wydaje w drodze uchwaty, na
wniosek wlasciciela lokalu lub inwestora realizujacego inwestycj¢ polegajaca na budowie
budynku zamieszkania zbiorowego.

3. W uchwale, o ktérej mowa w ust. 2, rada gminy:

1) okresla wymagania dotyczace minimalnej liczby miejsc parkingowych znajdujacych
si¢ na dziatce budowlanej zabudowanej budynkiem zamieszkania zbiorowego,
2) moze okresli¢ wymagania dotyczace minimalnego udziatu powierzchni biologicznie

czynnej w rozumieniu art. 2 pkt 28 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. ustawy o

planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. z 2024 r. poz. 1130, 1907,



3)

4)

5)

1940, z 2025 r. poz. 527, 680, 1668, 1688 1 1847 oraz z 2026 r. poz. 24) na dzialce

budowlanej zabudowanej budynkiem zamieszkania zbiorowego
- ktérych spelnienie jest wymagane dla przeniesienia prawa wlasnosci lokalu
znajdujacego si¢ w budynku zamieszkania zbiorowego bez prawa wtasnosci pozostatych
lokali znajdujacych si¢ w tym budynku.

4. Spetnienie wymagan, o ktorych mowa w ust. 1 pkt 2 oraz okreslonych zgodnie z
ust. 3, stwierdza starosta w formie zaswiadczenia. Zaswiadczenie wydaje si¢ na wniosek
wiasciciela lokalu zlozony wraz z opinig osoby posiadajacej uprawnienia budowlane do
projektowania.”;

w art. 3 ust. 2 otrzymuje brzmienie:

,»2. Nieruchomo$¢ wspolng stanowi grunt oraz czg¢sci budynku i urzadzenia, ktére
nie stuza wylacznie do uzytku witascicieli lokali, w szczego6lnosci $ciany konstrukcyjne,
Sciany migdzylokalowe, elewacja budynku oraz elementy konstrukcyjne balkonéw, loggii
1 tarasow.”;
art. 6 otrzymuje brzmienie:

HArt. 6. 1. Ogot wiascicieli, ktorych lokale wchodza w sktad okres§lonej
nieruchomosci, tworzy wspdlnote mieszkaniowa.

2. Wspodlnota mieszkaniowa w zakresie zwigzanym z zarzadem nieruchomoscia
wspolna, moze nabywac prawa i zacigga¢ zobowigzania oraz posiada¢ wlasny majatek.

3. Wspdlnota mieszkaniowa jest uprawniona do dochodzenia we wlasnym imieniu
roszczen zwigzanych z nieruchomoscia wspdlna, z zastrzezeniem art. 6a.

4. W przypadku, gdy zrodtem roszczenia jest umowa, ktorej wspolnota
mieszkaniowa nie jest strong, uprawnienie, o ktorym mowa w ust. 3, przystuguje
wspolnocie w zakresie zgdania usuni¢cia wady.

5. Wspolnota mieszkaniowa moze dochodzi¢ roszczen, o ktorych mowa w ust. 4, do
czasu wygasnigcia roszczen kazdego z wlascicieli lokali.”;
po art. 6 dodaje si¢ art. 6a w brzmieniu:

»Art. 6a 1. Wiasciciele lokali, w drodze uchwaty, moga upowazni¢ wspodlnote
mieszkaniowa do dochodzenia roszczen odszkodowawczych zwigzanych z wadami
nieruchomos$ci wspolnej w przypadku, gdy zrédtem roszczen im przystugujacych jest
umowa, ktorej wspolnota mieszkaniowa nie jest strong.

2. W terminie 6 tygodni od dnia powiadomienia o tresci uchwaly, o ktérej mowa w

ust. 1, wilasciciel lokalu moze zlozy¢ sprzeciw od przeniesienia na rzecz wspolnoty



6)

7)

8)

9)

mieszkaniowej przystugujacych mu roszczen odszkodowawczych zwigzanych z wadami

nieruchomosci wspolnej.

3. W przypadku zlozenia przez wilasciciela lokalu sprzeciwu upowaznienie
wspolnoty mieszkaniowej do dochodzenia roszczen odszkodowawczych zwigzanych z
wadami nieruchomos$ci wspolnej, w czesci proporcjonalnej do udziatu przypadajacego
danemu wtascicielowi w nieruchomosci wspolnej, wygasa.

4. Uzyskane odszkodowanie jest zaliczane na poczet zaliczek na koszty zarzadu
nieruchomos$cia wspolng, proporcjonalnie do udziatéw przypadajacych wiascicielom
poszczegbdlnych lokali, z wylaczeniem wiascicieli lokali, ktorzy ztozyli sprzeciw.”;

w art. 12:

a) wust. 2 po zdaniu drugim dodaje si¢ zdanie trzecie i czwarte w brzmieniu:
,Uchwata wtascicieli lokali moze ustali¢ inny stosunek ponoszenia wydatkow i
ciezarOW zwigzanych z utrzymaniem nieruchomosci wspolnej przez wiascicieli
lokali, jezeli uzasadnia to roznica w sposobie z korzystania z tych lokali. Uchwate
podejmuje si¢ po przedstawieniu kalkulacji kosztow i cigzardw zwigzanych z
utrzymaniem nieruchomosci wspoélne;j.”,

b) uchyla si¢ ust. 3,

c) dodaje si¢ ust. 4 w brzmieniu:

4. Szczegotowe zasady korzystania z nieruchomos$ci wspdlnej oraz
zachowania porzadku domowego okresla regulamin wspdlnoty przyjmowany w
drodze uchwaty wtascicieli.”;

w art. 14 w pkt 5 po wyrazie ,,zarzadcy”, dodaje si¢ wyrazy ,,w rozumieniu przepisow o

9999

gospodarce nieruchomosciami, zwanego dalej ,,zarzadca™ oraz kropke zastepuje si¢

srednikiem 1 dodaje si¢ pkt 6 w brzmieniu:

,»0) wydatki zwigzane z zakupem, montazem 1 eksploatacja urzadzen shuzacych do
rozliczania mediow dostarczanych do lokali za posrednictwem wspdlnoty
mieszkaniowej.”;

w art. 15 ust. 1 otrzymuje brzmienie:

,» 1. Wlasciciele lokali do dziesiatego dnia kazdego miesigca uiszczaja:

1)  zaliczki na pokrycie kosztéw zarzadu;

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

3) oplaty za gospodarowanie odpadami komunalnymi.”;

art. 17 otrzymuje brzmienie:



10)

11)

12)

»Art. 17. Za zobowigzania dotyczace nieruchomosci wspolnej odpowiada wspdlnota
mieszkaniowa bez ograniczen, a jezeli egzekucja przeciwko wspolnocie okaze si¢
bezskuteczna — kazdy wtasciciel lokalu w czesci odpowiadajacej jego udziatowi w tej
nieruchomosci.”;
art. 18 ust. 1 otrzymuje brzmienie:

,»1. Wiasciciele lokali mogg w umowie o ustanowieniu odrebnej wlasnosci lokali
albo w umowie zawartej pdzniej w formie aktu notarialnego okresli¢ sposob zarzadu
nieruchomos$cia wspdlng. Powierzenie zarzadu nieruchomo$cia wspolng zarzadcy
nieruchomos$ci w umowie, o ktérej mowa w zdaniu pierwszym, moze nastapi¢ wytacznie,
jezeli liczba lokali wyodrebnionych i lokali niewyodrgbnionych jest nie wigksza niz
trzy.”;
dodaje si¢ art. 18a w brzmieniu:

»Art. 18a. 1. Jezeli liczba lokali wyodrebnionych i lokali niewyodrebnionych jest
wieksza niz trzy, wlasciciele lokali moga na podstawie uchwaty powierzy¢ zarzad
nieruchomoscia wspolng zarzadcy.

2. Zarzadca wykonuje prawa i obowigzki zarzadu.”;

w art. 22:

a) poust. 1 dodaje si¢ ust. 1a w brzmieniu:
,»la. Przez czynnosci zwyktego zarzadu nalezy rozumie¢:

1) prowadzenie biezacych spraw zwigzanych ze zwykla eksploatacja

nieruchomos$ci wspolnej 1 utrzymywaniem jej w stanie niepogorszonym w
ramach jej przeznaczenia, w szczegolnosci dotyczacych konserwacji i
usuwania awarii nieruchomosci wspodlnej, ubezpieczenia budynkow 1
windykacji naleznosci;

2) opracowywanie projektow uchwal oraz przeprowadzanie glosowan.”,

b) wust. 3:
—  w pkt 1 skresla si¢ wyrazy: ,,nieruchomosci wspdlnej”,
— w pkt 10 skresla si¢ wyrazy: ,,lub zarzadce, ktéremu zarzad nieruchomoscia
wspoOlng powierzono w sposob okreslony w art. 18 ust. 1,”,
— po pkt 10 kropke zastepuje si¢ $rednikiem i dodaje si¢ pkt 11 w brzmieniu:
,»11) utworzenie funduszu remontowego lub innego funduszu celowego.”,

c) W ust. 4 pierwsze zdanie otrzymuje brzmienie:



,Zmiana przeznaczenia lokalu, potaczenie dwoch lokali stanowigcych odrebne
nieruchomos$ci w jedng nieruchomos¢ lub podziat lokalu wymaga zgody wiascicieli

lokali wyrazonej w uchwale.”;

13) wart. 23:

14)

a)

b)

dodaje si¢ ust. 2¢c w brzmieniu:

»2C. W przypadku gdy podczas zebrania, o ktérym mowa w art. 30 ust. 1 pkt 3,
nie uzyskano wickszosci wymaganej do podjecia uchwaty w sprawie, o ktorej mowa
w art. 30 ust. 2, zarzad dokonuje indywidualnego zbierania gloséw w sprawie tej
uchwaty od wtascicieli, ktorzy nie oddali w jej sprawie gltosu podczas tego zebrania.
W przypadku takim uchwata podejmowana jest wigckszoscig glosow wiascicieli
lokali, oddanych cze$ciowo na zebraniu, czgsciowo w drodze indywidualnego ich
zbierania, liczong wedtug wielkosci udziatow wtascicieli lokali bioracych udziat w
glosowaniu. Termin na oddanie glosu w trybie ich indywidualnego zbierania nie
moze by¢ krotszy niz 2 tygodnie i dtuzszy niz 2 miesiace.”,
ust. 3 otrzymuje brzmienie:

,»3. O tresci uchwaty powiadamia si¢ na pismie lub drogg elektroniczng kazdego
z wlascicieli.”,
dodaje si¢ ust. 4 w brzmieniu:

4. Doreczanie powiadomien drogg elektroniczng wymaga pisemnej zgody
wlasciciela lokalu na porozumiewanie si¢ za pomocg wskazanego przez niego adresu

poczty elektroniczne;j.”;

art. 24 otrzymuje brzmienie:

»Art. 24. 1. W razie braku zgody wymaganej wiekszosci wiascicieli lokali, zarzad

moze zadac rozstrzygnigcia przez sad, ktory orzeknie majgc na wzgledzie cel zamierzonej

czynno$ci oraz interesy wszystkich wlascicieli. Sprawe sad rozpoznaje w postgpowaniu

nieprocesowym.

2. W razie braku zgody wymagane] wigkszosci wiascicieli lokali na zmiang

wysokosci udziatow we wspotwlasnosci nieruchomosci wspolnej, wlasciciel lokalu moze

zada¢ rozstrzygniecia przez sad, ktdry orzeknie majac na wzgledzie cel zamierzonej

czynno$ci oraz interesy wszystkich wilascicieli. Sprawe sad rozpoznaje w postepowaniu

nieprocesowym. Koszty zwigzane ze zmiang wysokosci udziatow w nieruchomosci

wspodlnej ponosi wspolnota mieszkaniowa”;

15) wart. 25:



16)

17)

18)

b)

ust. 1 otrzymuje brzmienie:

,»1. W terminie 6 tygodni od dnia powiadomienia o tresci uchwaty wiasciciel
lokalu moze zaskarzy¢ ja do sadu z powodu jej niezgodnosci z przepisami prawa lub
z umowg wiascicieli lokali albo jesli narusza ona zasady prawidtowego zarzadzania
nieruchomoscig wsp6lng lub w inny sposdb narusza jego interesy.”,

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

wiascicieli lokali, a w razie jej braku — zgoda sadu.”;

w art. 29:

a)

b)

w ust. 1 skresla si¢ wyrazy: ,,lub zarzadca, ktoremu zarzad nieruchomoscia wspolna
powierzono w sposob okreslony w art. 18 ust. 1,”,
w ust. 1b:

- skresla si¢ wyrazy ,lub zarzadca, ktéoremu zarzad nieruchomosciag wspolng
powierzono w sposob okreslony w art. 18 ust. 1,7,

- po wyrazach ,,przypadajacych im udziatéw w nieruchomosci wspodlnej” dodaje
si¢ wyrazy ,,oraz prowadzi¢ rejestr protokotow uchwat wspdlnoty oraz rejestr
zawartych przez nig umow”,

w ust. 1c skresla si¢ wyrazy: ,, lub zarzadca, ktoremu zarzad nieruchomoscig wspolng
powierzono w sposob okreslony w art. 18 ust. 1,”,
w ust. le skresla si¢ wyrazy: ,,lub zarzadca, ktéremu zarzad nieruchomoscia wspdlng
powierzono w sposob okreslony w art. 18 ust. 1,”,
w ust. 2 skresla si¢ wyrazy: ,,lub zarzadcy, ktéremu zarzad nieruchomoscia wspdlng
powierzono w sposob okreslony w art. 18 ust. 1,”,
ust. 3 otrzymuje brzmienie:

,»3. Prawo kontroli dzialalno$ci zarzadu przystuguje kazdemu wiascicielowi
lokalu. W tym celu ma, takze z udziatem upowaznionej przez siebie osoby, prawo
wgladu w dokumenty oraz zadania od zarzadu informacji dotyczacych zarzadzania

nieruchomoscia wspolng.”;

w art. 30:

a)

w ust. 1:
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b)

— we wstepie do wyliczenia skresla si¢ wyrazy: ,,lub zarzadca, ktoremu zarzad
nieruchomos$cig wsp6lng powierzono w sposob okreslony w art. 18 ust. 1,7,
— pkt 213 otrzymujg brzmienie:
»2) sktada¢ na piSmie wlascicielom lokali roczne sprawozdanie obejmujace
cze$¢ finansowg oraz opis dzialalnos$ci zarzadu;
3) przeprowadzi¢ zebranie ogdtu witascicieli lokali co najmniej raz w roku, nie
p6zniej niz do konca kwietnia kazdego roku.”,
w ust. 1a skresla si¢ wyrazy ,,lub zarzadca, ktoremu zarzad nieruchomosciag wspo6lng
powierzono w sposob okreslony w art. 18 ust. 1,”,
w ust. 2:
— w pkt 2 skre$la si¢ wyrazy ,,lub zarzadcy, ktoremu zarzad nieruchomoscia
wspolng 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:

20)

1)
2)

,»Art. 31. 1. Zebrania ogotu wiascicieli lokali:

mogg by¢ takze, w razie potrzeby, zwolywane przez zarzad;

sa zwotywane przez zarzad na wniosek witascicieli lokali dysponujacych co najmnie;j
1/10 udziatéw w nieruchomosci wspolnej, w terminie 3 tygodni od dnia ztozenia
tego wniosku.

2. W razie niezwotania zebrania ogdtu wtascicieli w terminie, o ktorym mowa w ust.

1 pkt 2, uprawnienie do zwotania takiego zebrania przystuguje wskazanemu we wniosku

przedstawicielowi wnioskodawcow.”;

w art. 32:
a) ust. 1 otrzymuje brzmienie:

,1. O zebraniu ogotu wilascicieli lokali zarzad zawiadamia kazdego wiasciciela
lokalu na pi$mie lub drogg elektroniczng przynajmniej na 2 tygodnie przed terminem
tego zebrania.”,

b) wust. 2 zdanie pierwsze otrzymuje brzmienie:

W zawiadomieniu nalezy poda¢ dzien, godzing, miejsce i porzadek obrad,
z uwzglednieniem projektow uchwat zgloszonych przez witascicieli lokali w trybie

art. 31 ust. 1 pkt 2.”;



21) uchyla si¢ art. 33;
22) dodaje si¢ art. 33a w brzmieniu:

»Art. 33a. 1. Wspolnota mieszkaniowa pelni funkcje zarzadcy wyodrebnionego
garazu wielostanowiskowego wchodzacego w sktad nieruchomosci, o ile jego
wspotwiasciciele nie okreslili w drodze umowy innego sposobu zarzadu lub nie wybrali
zarzadcy sposrod wlasnego grona, a takze gdy nie zostal ustanowiony zarzad sagdowy.

2. Zarzad lub zarzadca wspolnoty mieszkaniowej kieruje sprawami wyodrgbnionego
garazu oraz reprezentuje jego wspotwiascicieli na zewnatrz.

3. Na pokrycie kosztow zarzadu wyodrgbnionym garazem jego wspdtwlasciciele
uiszczaja zaliczki w formie biezacych optat, ptatne z gory do dnia 10 kazdego miesigca.

4. Za zobowigzania dotyczace wyodrgbnionego garazu odpowiadaja jego
wspotwlasciciele stosownie do posiadanych udziatow.

5. Do uchwal wspotwlascicieli stosuje si¢ odpowiednio art. 22 ust. 213, art. 23 oraz
art. 25.

6. Do zarzadu garazem wielostanowiskowym stosuje si¢ odpowiednio art. 29 oraz

art. 30.”.

Art. 2. W przypadku, gdy lokal znajduje si¢ w budynku zamieszkania zbiorowego
wybudowanym na podstawie pozwolenia na budow¢ wydanego na wniosek ztozony przed

dniem 31 grudnia 2025 r., przepisu art. 2a ustawy zmienianej w art. 1 oraz nie stosuje si¢.
Art. 3. Przepisy art. 6 ust. 3 14 ustawy zmienianej w art. 1 stosuje si¢ rowniez do roszczen,
ktorych Zrédlem sa umowy zawarte przed dniem wejScia w zycie niniejszej ustawy.

Art. 4. Odwotanie zarzadcy, ktoremu przed dniem wejscia w Zycie niniejszej ustawy
powierzono zarzad nieruchomos$cig wspdlng w umowie, o ktorej mowa w art. 18 ust. 1 ustawy

zmienianej w art. 1, w brzmieniu dotychczasowym, nast¢puje na zasadach dotychczasowych.

Art. 5. Do egzekucji roszczen wynikajacych z zobowigzan wspdlnoty mieszkaniowej
wszczetej przed dniem wejscia w zycie niniejszej ustawy, przepis art. 17 ustawy zmienianej

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

Art. 6. Ustawa wchodzi w zycie po uptywie 3 miesiecy od dnia ogloszenia.



