REGULAMIN ZARZADZANIA WSPOLNOTA MIESZKANIOWA przez SM OD)

Regulamin dotyczy zarzadzanej nieruchomosci , obejmujacej dziatke/dziatki objete
ksiega wieczystg stanowigce wspolnote mieszkaniowa, wprowadzony uchwata
Rady Nadzorczej SM ODJ w Krakowie nr 5/14/2025 z dnia 27.10.2025 r.

Postanowienia ogélne.
§1

1. Ogot wtascicieli, ktorych lokale wechodzg w sktad nieruchomosci, tworzy Wspdlnote
Mieszkaniowa, zwana dalej Wspodlnotg, o ktdrej mowa w art.6 ustawy z dnia 24 czerwca
1994 r. o wtasnosci lokali /Dz. U Nr 80 poz. 803 z 2000 r./.

2. Wtadze uchwatodawczg we Wspdlnocie stanowig wtasciciele lokali podejmujgcy
decyzje przekraczajgce zwykty zarzad w trakcie zebran ogétu wtascicieli — rocznego lub
nadzwyczajnych.

3. Dokumentem poswiadczajacym prawo wtasnosci lokalu jest wypis z ksiegi wieczystej,
albo umowa notarialna kupna lokalu, wraz zzaswiadczeniem o ztozeniu wniosku
o dokonanie wpisu do ksiegi wieczystej.

§2
Wspodlnota moze nabywac prawa i zaciggac¢ zobowigzania, pozywac i by¢ pozywana.
§3

1. Udziat wtasciciela lokalu we wspdtwtasnosci nieruchomosci wspélnej jest prawem
zwigzanym z wtasnoscig lokalu.

2. Nieruchomosc¢ wspdlng stanowi grunt oraz czesci budynku, ktére nie stuzg wytacznie
do uzytku wtascicieli lokali.

§4

1. Zarzadzanie nieruchomoscig wspdlng, zostato powierzone Spoétdzielni Mieszkaniowej
Osiedla Doméw Jednorodzinnych w Krakowie (SM ODJ), zwanym dalej Zarzadca.

2. Wrazie sukcesywnego zbywania lokali, przyjety przez dotychczasowych
Wspodtwtascicieli sposdb zarzadu nieruchomoscia wspdolng odnosi skutek takze do
kolejnego nabywcy lokalu.

3. Zmiana ustalonego sposobu zarzadu nieruchomoscig wspdlng, o ktérym mowa w ust.
1 8 4 niniejszego regulaminu, moze nastgpi¢ na podstawie uchwaty Wtascicieli lokali, lub
poprzez wypowiedzenie zarzadzania nieruchomoscia wspdolng zwigzane z brakiem
regularnego uiszczania optat zwigzanych z zarzadzaniem nieruchomoscig — opéznienia w



ptatnosciach nie moga przekracza¢ dwa miesigce w odniesieniu do wymaganego terminu
ptatnosci.

Prawa i obowigzki wtasciciela.
§5

1. Wszystkim wspotwtascicielom nieruchomosci przystuguja takie same uprawnienia.
Odnosi sie to rowniez do ich obowigzkdw.

Uprawnienia wspotwtascicieli danej nieruchomosci dotycza wytacznie nieruchomosci
bedacejich wspotwtasnoscia.

2. Wspotwtasciciel nieruchomosci wspélnej obejmujacej wytacznie dang nieruchomosc¢
ma prawo korzystania z niej w takim samym zakresie, w jakim nie narusza to praw innych
wspoétwtascicieli. Wspodtwtasciciel danej nieruchomosci objetej umowag o zarzadzanie nie
ma uprawnien do korzystania z innych nieruchomosci poza nieruchomoscia, ktorej jest
wspoétwtascicielem.

3. Wspotwtasciciele lokali sa zobowiagzani do przestrzegania obowigzujacego regulaminu
porzadku domowego w budynkach i obiektach administrowanych przez Spoétdzielnie
Mieszkaniowg ODJ w Krakowie.

8§6

1. Wtasciciel lokalu ma prawo do czerpania dochoddw iinnych pozytkow z tego lokalu -
z zastrzezeniem, ze lokal bedzie wykorzystywany zgodnie z jego przeznaczeniem.

2. Dochody iinne pozytki z pochodzace wytacznie z nieruchomosci wspdlnej wspdélnoty,
przypadajg wspotwtascicielom proporcjonalnie do ich udziatow. W pierwszej kolejnosci
pozytki przeznaczone sg na pokrycie kosztéw funkcjonowania nieruchomosci wspolnej.

§7

1. Wtasciciel ponosi wydatki wtasne zwigzane z utrzymaniem jego lokalu w tym optaty
indywidualne za media i wywdz Smieci oraz uczestniczy w kosztach zarzadu zwigzanych
z utrzymaniem nieruchomosci wspolnej.

2. Na koszty zarzadu nieruchomoscig wspdlng sktadajg sie w szczegdlnosci:

a/ wydatki na remonty ibiezgcg konserwacje, na podstawie uchwaty podjetej przez
wtascicieli (odpis na fundusz remontowy okreslony dla jednego m2 powierzchni
uzytkowej lokalu),

b/ optaty za dostawe energii elektrycznej, gazu iwody, wytgcznie dotyczace czesci
wspolnej,

c/ ubezpieczenia, podatki i inne optaty publicznoprawne chyba, ze sa
pokrywane bezposrednio przez wtascicieli lokali,
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d/ wydatki na utrzymanie porzadku i czystosci, w tym koszenie trawy w czesci wspdlnej,

e/ wynagrodzenie zarzadcy, w tym obstuge prawng, na podstawie uchwat Zarzgdu SM
ODJ, podejmowanych w oparciu o uchwaty Rady Nadzorczej SM ODJ,

3.Wyodrebniony fundusz remontowy Wspdlnoty powstaje z zaliczek wnoszonych przez
wtascicieli lokali,

Srodki zgromadzone na funduszu remontowym moga by¢ wykorzystywane na podstawie
uchwaty Wspdlnoty, z uwzglednieniem postanowien zawartych w ust. 89 § 7 niniejszego
regulaminu,

4. Na pokrycie kosztéw zarzadu nieruchomoscig wspoélng i fundusz remontowy
wtasciciele uiszczajg zaliczki w formie biezgcych optat, ptatne z géry do 10 dnia kazdego
miesigca, proporcjonalnie do liczby m2 powierzchni uzytkowej lokalu .

5. Wptaty nalezy dokonywa¢ na rachunek bankowy Wspélnoty albo do kasy Zarzadcy.

6. Od zalegtosci w uiszczaniu optat, o ktérych mowa w ust. 4 § 7 niniejszego regulaminu,
beda naliczane odsetki ustawowe.

7. W przypadku podwyzszenia przez dostawcow cen za ustugi oraz optat wptywajacych na
wysokos$¢ kosztow zarzadu, optata nalezna od wtascicieli lokali ulegnie od dnia podwyzek
proporcjonalnemu wzrostowi.

O kazdej regulacji Zarzadca powiadomi wtascicieli lokali.

8. W przypadku wystgpienia koniecznosci wykonania prac przekraczajacych zakres
biezgcej konserwacji, Zarzgdca moze samodzielnie podja¢ decyzje o wykonaniu robét
i pokryciu z funduszu remontowego, z jednoczesnym powiadomieniem wtascicieli lokali
tworzacych wspoélnote.

9. Zarzadcy przystuguje prawo zaspokajania zfunduszu remontowego wszelkich

cigzacych na Wspdlnocie, jak réwniez na poszczegélnych jej cztonkach zobowigzan
z tytutu wykonywania zarzadu.

Nie zwalnia to Zarzadcy z obowigzku dochodzenia w postepowaniu sgdowym zaptaty tych
naleznosci, w celu uzupetnienia funduszu remontowego.

§8

1. Na zadanie Zarzadcy wtasciciel lokalu jest zobowigzany zezwalaé¢ na wstep do lokalu,
Ilekro¢ jest to niezbedne do przeprowadzenia konserwacji, remontu albo usuniecia awarii
w nieruchomosci wspolne;.

2. Wtasciciel lokalu ma obowigzek podania Zarzadcy swojego adresu do korespondenc;ji.
Witasciciel, ktory nie powiadomit Zarzadcy o zmianie miejsca pobytu lub adresu do



korespondenciji, ponosi odpowiedzialnos¢ za szkody, jakie moga wynika¢ z braku takiej
informaciji.

10. Wtascicielom danej nieruchomosci zgodnie z wpisem do ksigg wieczystych
przystuguje prawo wgladu i informacji dotyczacej spraw finansowych, wytacznie
dotyczacych nieruchomosci bedacej ich wtasnoscia.

Prawa i obowiazki Zarzadcy.
§9

1. Zarzadca, ktéremu zarzad nieruchomoscig wspoélng powierzono w sposob okreslony
w art. 18 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wtasnosci lokali — podejmuje decyzje
samodzielnie we wszystkich czynnosciach w zakresie zwyktego zarzadu.

2. Do podjecia przez Zarzgdce czynnosci przekraczajgcych zakres zwyktego zarzadu,
potrzebna jest uchwata wtascicieli lokali wyrazajgca zgode na dokonanie tej
czynnosci oraz udzielajgca Zarzadcy petnomocnictwa, w formie przewidzianej prawem.

3. Zarzadca moze zadac rozstrzygniecia przez sad w przypadku braku zgody wymaganej
wiekszosci wtascicieli lokali na podjecie czynnosci przekraczajgcej zakres zwyktego
zarzadu, kierujgc sie dobrem nieruchomosci wspodlnej oraz interesem wszystkich
wtascicieli.

§10
1. Czynnosciami przekraczajgcymi zakres zwyktego zarzadu sg w szczegélnosci:
- ustalenie wynagrodzenia zarzadcy nieruchomosci,
- przyjecie rocznego planu gospodarczego,
- ustalenie wysokosci optat na pokrycie kosztéw zarzadu,
- Zmiana przeznaczenia czesci nieruchomosci wspdlne;j,

- udzielenie zgody na nadbudowe lub przebudowe nieruchomosci wspdlnej,

- ustanowienie odrebnej wtasnosci lokalu powstatego w nastepstwie nadbudowy lub
przebudowy irozporzadzaniem tym lokalem oraz zmiane wysokosci udziatéw
w nastepstwie powstania odrebnej wtasnosci lokalu,

- udzielenia zgody na zmiane wysokosci udziatow we wspotwtasnosci nieruchomosci
wspolnej,

- dokonanie podziatu nieruchomosci wspélnej,

- nabycie nieruchomosci,



- wytoczenie powddztwa przeciwko wtascicielowi, ktory dtugotrwale zalega z zaptatg
naleznych od niego optat, lub wykracza wsposdéb razacy badz uporczywy
przeciwko obowigzujgcemu porzadku domowemu, albo przez swoje niewtasciwe
zachowanie czyni korzystanie z innych lokali lub nieruchomosci wspdlnej ucigzliwym,

- okreslenie zakresu i sposobu prowadzenia przez Zarzadce ewidencji pozaksiegowe;j
kosztoéw zarzadu nieruchomoscig wspoélng, zaliczek na pokrycie tych kosztéw, a takze
rozliczen z innych tytutéw na rzecz nieruchomosci wspolnej,

- udzielania petnomocnictw Zarzadcy:

e do wystepowania przed sadami iorganami egzekucyjnymi oraz udzielania
petnomocnictw,
e do otwarcia rachunku bankowego.

2. Do czynnosci zwyktego zarzadu nalezg wszystkie sprawy z zakresu zarzadzania
nieruchomoscia wspolng nie zastrzezone do kompetencji zebran ogétu wtascicieli,
o ktérych mowa w § 1 ust.2 niniejszego regulaminu.

3. Czescig wspblng nieruchomosci sa:

a/ dziatka gruntu poza obrysem budynku - droga dojazdowa, chodnik wejsciowy, drzewa,
krzewy, trawniki,

b/ klatki schodowe, korytarze, przejscia oraz inne elementy stuzace do komunikacji
wewnatrz budynku - dotyczy wytgcznie budynkéw wielorodzinnych,

c/ pomieszczenia gospodarcze jezeli istniejg - dotyczy wytgcznie budynkow
wielorodzinnych,

d/ fundamenty oraz inne elementy posadowienia budynku,

e/ Sciany konstrukcyjne wraz z tynkami zewnetrznymi i elementami architektonicznymi
oraz tynkami wewnetrznymi w pomieszczeniach nalezacych do nieruchomosci wspélnej,

f/ zewnetrza balkondéw iloggii — koszty konserwacji i remontéw ich wnetrza obcigzaja
indywidualnych ich uzytkownikéw,

g/ sciany dziatowe z wyjatkiem $cian dziatowych usytuowanych wewnatrz lokali,

h/ dach wraz z konstrukcja nosna, rynny obrobki blacharskie, tawy kominiarskie, wtazy
oraz drabiny,

i/ stropy pomiedzy poszczegdlnymi kondygnacjami,

j/ przewody kominowe (spalinowe i wentylacyjne) wraz z kominami, bez kratek
wentylacyjnych,



k/ jezeli istnieje instalacja centralnego ogrzewania wspdlna dla nieruchomosci - od
pierwszego zaworu za wymiennikiem w wezle cieplnym do indywidualnego cieptomierza
stuzacego do pomiaru ciepta w lokalu, a takze instalacja w pomieszczeniach wspdlnych,

l/ jezeli istnieje instalacja gazowa wspdlna — od gtéwnego zaworu w budynku do zaworu
na wejsciu do kottowni,

t/ instalacja elektryczna cz. wspolnej — od ztgcza do indywidualnych licznikéw na wejsciu
do lokalu, tzw. obwody administracyjne — instalacja elektryczna w pomieszczeniach
wspolnych wraz zurzadzeniami oswietleniowymi umieszczonymi na zewnetrznych
Scianach budynku oraz instalacja dzwonkowa,

m/ jezeli istnieje instalacja wodociggowa wspdlna, od pierwszego zaworu za
wodomierzem gtéwnym w budynku do indywidualnego wodomierza stuzgcego do
pomiaru wody zuzytej w lokalu, a takze instalacja w pomieszczeniach wspdélnych,

n/ jezeli istnieje instalacja centralnej cieptej wody, od pierwszego zaworu za
wymiennikiem w wezle cieplnym do indywidualnego wodomierza stuzgcego do pomiaru
wody zuzytej w lokalu, atakze instalacja w pomieszczeniach wspélnych,

o/ instalacja kanalizacyjna, od pierwszej studzienki rewizyjnej, wtym piony,
w pomieszczeniach wspdélnych, podtaczenia lokali w czesci znajdujagcej sie poza tymi
lokalami i syfony stropowe, z wytgczeniem odcinkéw stuzgcym poszczegdlnym lokalom
i znajdujacym sie w obrebie tych lokali, a takze zewnetrzne i wewnetrzne rury spustowe,

p/ instalacja odgromowa, antena zbiorcza, instalacja domofonowa - bez urzadzen
i osprzetu w lokalach.

§11

W zakresie biezacego administrowania nieruchomoscig do obowigzkéw Zarzadcy nalezy
w szczegolnosci:

1. Podpisywanie w imieniu Wspdlnoty umow na dostawe energii elektrycznej do czesci
wspoélnych budynku, ustug kominiarskich oraz innych koniecznych uméw wynikajgcych z
Ustawy Prawo Budowlane , ktére sg niezbedne do utrzymania nieruchomosci w stanie
nie pogorszonym.

2. Ubezpieczenie budynku z zastrzezeniem par. 7ust. 2 c.

3. Przestrzeganie prawa budowlanego w zakresie utrzymania obiektéw Budowlanych art.
61, 62, 63 Ustawy Prawo Budowlane.

5. Zapewnienie statego dozoru konserwatorskiego w celu usuwania biezgcych awarii
urzadzen wodno-kanalizacyjnych, elektrycznych czesci wspélnejiin.



6. Rozliczanie kosztéw utrzymania nieruchomosci wspolnej zgodnie
z ustawg o wtasnosci lokali.

7. Prowadzenie dla nieruchomosci wspdélnej odpowiedniej ksiegowosci finansowej
zgodnie z obowigzujgcymi przepisami w tym zakresie.

8. Dokonywanie rozliczen finansowych poprzez rachunek bankowy oraz ze swojej
dziatalnosci wg. rocznego sprawozdania.

9. Do wystepowania przed sgdem iorganami egzekucyjnymi, oraz do udzielania
petnomocnictw procesowych w sprawach dotyczacych na rzecz i w imieniu Wspolnoty
Mieszkaniowe;.

10. Prowadzenie Ksigg Obiektéw Budowlanych.

11. Wykonanie wymogoéw formalno-prawnych tj. numer NIP, numer REGON, zatozenie
konta w banku.

12. Zwotywania Zebrania Wspoélnoty.
§12

1. Zarzadca jest zobowigzany zwota¢ Zebranie Wspélnoty co najmniej raz w roku, nie
pozniej niz w pierwszym kwartale kazdego roku.

2. Przedmiotem corocznego Zebrania Wspodlnoty powinny byé w szczegdlnosci:

a/ uchwalenie corocznego planu gospodarczego zarzadu nieruchomoscig wspélng i optat
na pokrycie kosztow remontow i kosztow eksploatacyjnych.

b/ ocena pracy Zarzadcy.
c/ sprawozdanie Zarzadcy i podjecie uchwat w przedmiocie udzielania mu absolutorium.

3. Jesli Zarzadca nie dotrzyma terminu, o ktdorym mowa w 8 12 ust. 2 coroczne zebranie
moze zwotac¢ kazdy z wtascicieli.

4. W razie potrzeby, zebrania Wspdélnoty moga by¢ takze zwotywane na wniosek Zarzadcy
lub 1/10 ogotu witascicieli, w okresie pomiedzy Zebraniami corocznymi.

5. O terminie i miejscu zebrania Zarzadca powiadamia wtascicieli najpdzniej 1 tydzien
przed planowanym terminem zebrania; wraz z powiadomieniem przesyta proponowany
porzadek zebrania.

6. Z kazdego zebrania sporzadza sie protokét.
Protokét podpisuja: prowadzacy zebranie i protokolant.

Zatgcznikami do protokotu sg wszystkie dokumenty zwigzane z Zebraniem -
zawiadomienie o zebraniu, lista obecnosci i uchwaty.



7. Zebranie Wspodlnoty uznaje sie za uprawnione do podejmowania decyzji, wtym
uchwat, jesli uczestniczg w nim wtasciciele dysponujacy wiecej niz 50% udziatéw.

8. Uchwaty sg podejmowane na Zebraniu Wspdlnoty, badZz w drodze indywidualnego
zbierania gtosow przez Zarzadce — w przypadku braku quorum uchwata moze byc¢ podjeta
czesciowo na zebraniu, czesciowo w drodze indywidualnego zbierania gtosow.

9. O terminach indywidualnego zbierania gtoséw Zarzgdca ma obowigzek zawiadomic¢
wszystkich wtascicieli w sposdb zwyczajowo przyjety; zbieranie gtoséw powinno odbyé
sie najdalej w ciggu czternastu dni od daty odbycia zebrania.

10. O tresci uchwaty, ktéra zostata podjeta z udziatem gtoséw zbieranych indywidualnie,
kazdy wtasciciel lokalu powinien zosta¢ powiadomiony na pismie, w terminie siedmiu
dni.

11. W sprawach nie przewidzianych w przyjetym porzadku obrad nie mozna podjgé
uchwaty.

Przepisy Koncowe
§13

1. Za zobowigzania dotyczace nieruchomosci wspdlnej odpowiada Wspdlnota
Mieszkaniowa bez ograniczen, a kazdy wtasciciel lokalu w czesci odpowiadajgcej jego
udziatowi w tej nieruchomosci.

2. W sprawach nie uregulowanych w niniejszym regulaminie majg zastosowanie przepisy
ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wtasnosci lokali.

Regulamin przyjety uchwatg Rady Nadzorczej nr. 5/14/2025 z dnia 27.10.2025 .



