
Ustawa Prawo odr?bnej w?asno?ci
 

Rozdzia? 3. Prawo odr?bnej w?asno?ci lokalu

Art. 18.  [Umowa o budow? lokalu] 
1. Z osob? ubiegaj?c? si? o ustanowienie odr?bnej w?asno?ci lokalu spó?dzielnia zawiera
umow? o budow? lokalu. Umowa ta, zawarta w formie pisemnej pod rygorem niewa?no?ci,
powinna zobowi?zywa? strony do zawarcia, po wybudowaniu lokalu, umowy o ustanowienie
odr?bnej w?asno?ci tego lokalu, a ponadto powinna zawiera?: 
  1)  zobowi?zanie osoby ubiegaj?cej si? o ustanowienie odr?bnej w?asno?ci lokalu do
pokrywania kosztów zadania inwestycyjnego w cz??ci przypadaj?cej na jej lokal przez
wniesienie wk?adu budowlanego okre?lonego w umowie; 
  2)  okre?lenie zakresu rzeczowego robót realizowanego zadania inwestycyjnego, które b?dzie
stanowi? podstaw? ustalenia wysoko?ci kosztów budowy lokalu; 
  3)  okre?lenie zasad ustalania wysoko?ci kosztów budowy lokalu; 
  4)  okre?lenie rodzaju, po?o?enia i powierzchni lokalu oraz pomieszcze? do niego
przynale?nych; 
  5)  inne postanowienia okre?lone w statucie. 
2. Osoba, o której mowa w ust. 1, wnosi wk?ad budowlany wed?ug zasad okre?lonych w
statucie i w umowie, o której mowa w ust. 1, w wysoko?ci odpowiadaj?cej ca?o?ci kosztów
budowy przypadaj?cych na jej lokal. Je?eli cz??? wk?adu budowlanego zosta?a sfinansowana
z zaci?gni?tego przez spó?dzielni? kredytu na sfinansowanie kosztów budowy danego lokalu,
osoba ta jest obowi?zana do sp?aty tego kredytu wraz z odsetkami w cz??ci przypadaj?cej na
jej lokal. 
3. Przepisy ust. 1 pkt 2 i 3 oraz ust. 2 nie dotycz? osób, które zawieraj? umow? o budow?
bezpo?rednio z wykonawc? robót budowlanych, w przypadku zada? nieobejmuj?cych
nieruchomo?ci wspólnych lub cz??ci wspólnych. 
4. Rozliczenie kosztów budowy nast?puje w terminie 3 miesi?cy od dnia oddania budynku do
u?ytkowania. Po up?ywie tego terminu roszczenie spó?dzielni o uzupe?nienie wk?adu
budowlanego wygasa.

Art. 19.  [Ekspektatywa odr?bnej w?asno?ci lokalu] 
1. Z chwil? zawarcia umowy, o której mowa w art. 18 ust. 1, powstaje ekspektatywa w?asno?ci.
Ekspektatywa w?asno?ci jest zbywalna wraz z wk?adem budowlanym albo jego wniesion?
cz??ci?, przechodzi na spadkobierców i podlega egzekucji. 
2. Nabycie ekspektatywy w?asno?ci obejmuje równie? wniesiony wk?ad budowlany albo jego
cz???. 
3. Umowa zbycia ekspektatywy w?asno?ci powinna by? zawarta w formie aktu notarialnego.

Art. 20.  [Wypowiedzenie umowy o budow?] 
1.  Umowa o budow? lokalu ulega rozwi?zaniu w wyniku jej wypowiedzenia przez spó?dzielni?
lub osob?, o której mowa w art. 18 ust. 1. 
2.  Spó?dzielnia mo?e wypowiedzie? umow? o budow? lokalu, gdy osoba, o której mowa w art.
18 ust. 1, lub jej nast?pca prawny, z przyczyn le??cych po ich stronie, nie dotrzymali tych
warunków umowy okre?lonych w art. 18 ust. 1 pkt 1 i 5, bez których dalsza realizacja zadania
inwestycyjnego lub ustanowienie odr?bnej w?asno?ci lokali wzniesionych w ramach wspólnie
realizowanego zadania inwestycyjnego by?oby niemo?liwe albo powa?nie utrudnione. 
3. Wypowiedzenie mo?e nast?pi? na 3 miesi?ce naprzód na koniec kwarta?u kalendarzowego,
chyba ?e strony postanowi? w umowie inaczej.
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Art. 21.  [Ustanowienie w?asno?ci lokalu] 
1.  Spó?dzielnia ustanawia na rzecz osoby, o której mowa w art. 18 ust. 1, albo nabywcy
ekspektatywy w?asno?ci odr?bn? w?asno?? lokalu, w terminie 2 miesi?cy po jego
wybudowaniu, a je?eli na podstawie odr?bnych przepisów jest wymagane pozwolenie na
u?ytkowanie - w terminie 2 miesi?cy od uzyskania takiego pozwolenia. Na ??danie cz?onka
spó?dzielnia ustanawia takie prawo w chwili, gdy ze wzgl?du na stan realizacji inwestycji
mo?liwe jest przestrzenne oznaczenie lokalu. 
2.  Ustanowienie odr?bnej w?asno?ci lokalu mo?e nast?pi? na rzecz ma??onków albo osób
wskazanych przez osob?, o której mowa w art. 18 ust. 1, które wspólnie z ni? ubiegaj? si? o
ustanowienie takiego prawa.

Art. 22.  [Udzia?y w nieruchomo?ci wspólnej] 
1.  Umowa o ustanowienie odr?bnej w?asno?ci lokali mo?e by? zawarta przez spó?dzielni?
??cznie ze wszystkimi osobami, które ubiegaj? si? o ustanowienie takiego prawa, wraz ze
zwi?zanymi z nim udzia?ami w nieruchomo?ci. W takim wypadku wysoko?? udzia?ów w
nieruchomo?ci wspólnej okre?la ta umowa. 
2. Nieruchomo??, z której wyodr?bnia si? w?asno?? lokali, mo?e by? zabudowana równie?
wi?cej ni? jednym budynkiem, stosownie do postanowie? umowy, o której mowa w ust. 1.

Art. 23.  [Cz?onkostwo] 
1. (uchylony)
2.  Spó?dzielnia nie mo?e odmówi? przyj?cia w poczet cz?onków nieb?d?cego jej cz?onkiem
w?a?ciciela lokalu podlegaj?cego przepisom ustawy, w tym tak?e nabywcy prawa odr?bnej
w?asno?ci lokalu, spadkobiercy, zapisobiercy i licytanta, z zastrze?eniem art. 3.

Art. 24.  [Zaskar?enie uchwa?y]  
W?a?ciciel lokalu nieb?d?cy cz?onkiem spó?dzielni mo?e zaskar?y? do s?du uchwa??
walnego zgromadzenia spó?dzielni w takim zakresie, w jakim dotyczy ona jego prawa odr?bnej
w?asno?ci lokalu. Przepisy art. 42 ustawy - Prawo spó?dzielcze stosuje si? odpowiednio.

Art. 241.  [Uchwa?a w?a?cicieli] 
1.  Wi?kszo?? w?a?cicieli lokali w budynku lub budynkach po?o?onych w obr?bie danej
nieruchomo?ci, obliczana wed?ug wielko?ci udzia?ów w nieruchomo?ci wspólnej, mo?e podj??
uchwa??, ?e w zakresie ich praw i obowi?zków oraz zarz?du nieruchomo?ci? wspóln? b?d?
mia?y zastosowanie przepisy ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o w?asno?ci lokali. Do podj?cia
uchwa?y stosuje si? odpowiednio przepisy tej ustawy. 
2. Uchwa?a, o której mowa w ust. 1, nie narusza przys?uguj?cych cz?onkom spó?dzielni
spó?dzielczych praw do lokali.
3.  Z chwil? ustania cz?onkostwa w?a?ciciel lokalu staje si? wspó?w?a?cicielem ?rodków
zgromadzonych na funduszu remontowym, o którym mowa w art. 6 ust. 3, w wysoko?ci
odpowiadaj?cej przypadaj?cemu na ten lokal udzia?owi we wspó?w?asno?ci nieruchomo?ci
wspólnej. Wysoko?? tego udzia?u ustala si? na podstawie ewidencji i rozliczenia wp?ywów i
wydatków funduszu remontowego, o których mowa w art. 4 ust. 41 pkt 2, wed?ug stanu na
dzie? ustania cz?onkostwa. 
4.  Przepis ust. 3 stosuje si? odpowiednio do w?a?ciciela lokalu, który nie by? cz?onkiem
spó?dzielni. 
5.  Spó?dzielnia mieszkaniowa w przypadkach, o których mowa w ust. 1 lub w art. 26,
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niezw?ocznie rozlicza z w?a?cicielami lokali zaewidencjonowane wp?ywy i wydatki funduszu
remontowego oraz pozosta?e nak?ady na remonty nieruchomo?ci. 
6.  Od dnia powstania wspólnoty mieszkaniowej w?a?ciciele lokali s? obowi?zani uczestniczy?
w wydatkach zwi?zanych z eksploatacj? i utrzymaniem nieruchomo?ci stanowi?cych mienie
spó?dzielni, które s? przeznaczone do wspólnego korzystania przez osoby zamieszkuj?ce w
okre?lonym budynku lub osiedlu na podstawie zawartej ze spó?dzielni? umowy.

Art. 25. (uchylony)

Art. 26.  [W?a?ciciele nieb?d?cy cz?onkami] 
1. Je?eli w okre?lonym budynku lub budynkach po?o?onych w obr?bie danej nieruchomo?ci
zosta?a wyodr?bniona w?asno?? wszystkich lokali, po wyodr?bnieniu w?asno?ci ostatniego
lokalu stosuje si? przepisy ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o w?asno?ci lokali. Spó?dzielnia w
terminie 14 dni od dnia wyodr?bnienia w?asno?ci ostatniego lokalu w okre?lonym budynku lub
budynkach po?o?onych w obr?bie danej nieruchomo?ci zawiadamia o tym na pi?mie
w?a?cicieli lokali w tej nieruchomo?ci. 
2. W terminie 3 miesi?cy od dnia wyodr?bnienia w?asno?ci ostatniego lokalu wi?kszo??
w?a?cicieli lokali w budynku lub w budynkach po?o?onych w obr?bie danej nieruchomo?ci,
obliczana wed?ug wielko?ci udzia?ów w nieruchomo?ci wspólnej, mo?e podj?? uchwa??, ?e w
zakresie ich praw i obowi?zków oraz zarz?du nieruchomo?ci? wspóln? stosuje si? odpowiednio
art. 27. Do podj?cia uchwa?y stosuje si? odpowiednio przepisy art. 30 ust. 1a, art. 31 i art. 32
ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o w?asno?ci lokali. 
3. Spó?dzielnia w terminie 14 dni od dnia wyodr?bnienia w?asno?ci ostatniego lokalu w
okre?lonym budynku lub budynkach po?o?onych w obr?bie danej nieruchomo?ci zawiadamia o
tym na pi?mie w?a?cicieli lokali w tej nieruchomo?ci. 
4. W przypadku, o którym mowa w ust. 1, stosuje si? przepisy art. 241 ust. 3 i 4.

Art. 27.  [Odes?anie do ustawy o w?asno?ci lokali] 
1. W zakresie nieuregulowanym w ustawie do prawa odr?bnej w?asno?ci lokalu stosuje si?
odpowiednio przepisy ustawy o w?asno?ci lokali, z zastrze?eniem ust. 2 i 3.
2.  Zarz?d nieruchomo?ciami wspólnymi stanowi?cymi wspó?w?asno?? spó?dzielni jest
wykonywany przez spó?dzielni? jak zarz?d powierzony, o którym mowa w art. 18 ust. 1 ustawy
z dnia 24 czerwca 1994 r. o w?asno?ci lokali, z zastrze?eniem art. 241 i art. 26. Przepisów
ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o w?asno?ci lokali o zarz?dzie nieruchomo?ci? wspóln? nie
stosuje si?, z wyj?tkiem art. 22 oraz art. 29 ust. 1 i 1a, które stosuje si? odpowiednio. 
3.  Przepisów ustawy, o której mowa w ust. 2, o wspólnocie mieszkaniowej i zebraniu
w?a?cicieli nie stosuje si?, z zastrze?eniem ust. 2, art. 241 i art. 26. Do podj?cia uchwa?y, o
której mowa w art. 22 ust. 2 i 4 ustawy, o której mowa w ust. 2, stosuje si? odpowiednio
przepisy tej ustawy. 
4. Uchwa??, o której mowa w art. 12 ust. 3 ustawy o w?asno?ci lokali, podejmuje rada
nadzorcza spó?dzielni na wniosek wi?kszo?ci w?a?cicieli lokali w budynku lub budynkach
po?o?onych w obr?bie danej nieruchomo?ci obliczanej wed?ug wielko?ci udzia?ów w
nieruchomo?ci wspólnej.
5. Z ??daniem, o którym mowa w art. 16 ust. 1 ustawy o w?asno?ci lokali, wyst?puje zarz?d
spó?dzielni na wniosek wi?kszo?ci w?a?cicieli lokali w budynku lub budynkach po?o?onych w
obr?bie danej nieruchomo?ci.
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Art. 271.  [Odes?anie]  
Przepisy art. 18-22, art. 23 ust. 2, art. 24, art. 241,art. 26 i art. 27 stosuje si? odpowiednio do
u?amkowego udzia?u we wspó?w?asno?ci gara?u wielostanowiskowego.
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