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ROZPORZADZENIE
PREZYDENTA RZECZYPOSPOLITEJ

z dnia 24 pazdziernika 1934 r.
o wlasnosci lokali.

Na podstawie art. 44 ust. 6 Konstytucji i ustawy
z dnia 15 marca 1934 r. o upowaznieniu Prezydenta
Rzeczypospolitej do wydawania rozporzadzen z mo-
ca ustawy (Dz. U. R. P. Nr. 28, poz. 221) postanawiam
co nastepuje:

Art. 1. (1) Mieszczace si¢ w jednym budynku
oddzielne lokale, pigtra i czesci pieter, uznane przez
wlasciwa wladze budowlana za samodzielne po-
mieszczenia, moga stanowié przedmiot odrgbnej wia-
snosci.

(2) W tym przypadku grunt, podwérza, ogrod-
ki, fundamenty, mury zewngtrzne, mury konstrukcyj-
ne i mury oddzielajace poszczegolne wylaczone ze
wspoélnej wlasnosci lokale, dachy, kominy oraz wszel-
kie czesci budynku i wszelkie urzadzenia, sluzace do
uzytku wszystkich wlascicieli lokali lub pewnych
grup wlascicieli, jak strychy, piwnice, klatki schodo-
we, korytarze, bramy, ogélne ustepy, wspélne lazien-
ki, pralnie, suszarnie, dzwigi, urzadzenia kanalizacyj-
ne, wodociaggowe, ogrzewania centralnego, oswietle-
nia i t. p. — stanowia wspoélna wlasnos¢ wszystkich
wlascicieli poszczegolnych lokali.

Art. 2. (1) Ustanowienie odrebnej wlasnosci lo-
kali powinno pod niewaznoscia mnastapi¢ w formie
aktu notarjalnego.

(2) Akt ten winien okreslaé:

1) rodzaj, polozenie i rozmiar poszczegélnych
{ckali z powolaniem sig na plan; _

2) stosunkowy udzial wlascicieli lokali we
wspélwlasnosci nieruchomosci, z ktérej wydzielona
zostala wlasnosé lokali;

3) wzajemne prawa i obowiazki wlascicieli lo-
kali, a w szczegdlnosci stosunkowy udzial wlascicieli
poszczegdlnych lokali w ponoszeniu wspélnych wy-
datkéw 1 kosztow, polaczonych z zarzadem i utrzy-
maniem wspélnej nieruchomosci;

4) zasady zarzadu wspdlna nieruchomoscia
i nadzoru nad zarzadem.

Art. 3. (1) Do zarzadzania wspolna nierucho-
moscia winien byé powolany zarzad. Zarzad sklada
si¢ z jednego lub kilku cztonkoéw.

(2) Do zarzadu moga byé powolane osoby z po-
$réd wilascicieli poszczegolnych lokali lub z poza ich
grona.

(3) Zarzad uprawniony jest do wykonywania za-
rzadu wspoélna nieruchomoscia w najszerszym zakre-
sie, w tem do przedsigbrania pilnych robét i napraw,
do rozdzialu kosztéw z prawem dochodzenia ich sa-
dowego od poszczegdlnych wspoétwlascicieli, do za-
wierania umoéw ubezpieczenia catego budynku lacz-
nie z wydzielonemi lokalami oraz do reprezentowa-
nia przed sadem i poza sadem ogélu wspolwlascicieli
w sprawach dotyczacych zarzadu.

(4) Jezeli zarzad nie jest jednoosobowy, wow-
czas o$wiadczenia woli imieniem ogélu wspétwlasci-
cieli skladaja dwaj czlonkowie zarzadu, o ile akt usta-
nawiajacy odre¢bna wlasnosé lokali nie postanawia ina-
czej. Oswiadczenia, skierowane do ogétu wspétwla-
s’cic_:ieli, a zlozone wobec jednego czlonka zarzadu,
majg skutek prawny wzgledem ogétu wspotwlasci-
cieli. To samo dotyczy wszelkich doreczet.

(5) Zarzad powoluje zebranie wlascicieli po-
szczegolnych lokali. W razie niepowolania przez ze-
branie, zarzad ustanowi sad grodzki miejsca poloze-
nia nieruchomosci na wniosek strony interesowane;j
wedlug przepiséw o trybie wyznaczania sedziego po-
lubownego przez sad panistwowy. Jednoczesnie
z ustanowieniem zarzadu sad okresli wynagrodzenie
jego czlonkoéw.

(6} Zarzad powoluje si¢ na trzy lata; moze byé
on odwolany wczesniej przez wiekszos¢ niezbedna
do jego powolania pod warunkiem jednoczesnego po-
wolania innego zarzadu. Dotyczy to takze zarzadu
ustanowionego przez sad.

Art. 4. (1) Prawo kontroli stluzy kazdemu
ze wspolwlascicielt

(2) Akt ustanawiajacy odrebna wlasnos$é moze
ustanowi¢ komisje rewizyjna, skladajaca sie przynaj-
mniej z trzech czlonkéw, powolywanych przynaj-
muiej na rok z posrod wspélwlascicieli.

(3) Komisja rewizyjna powinna byé ustanowio-
na przy wspolwlasnosci nalezacej do wiecej niz dzie-
sieciu odrebnych lokali.

(4) Czlonkowie komisji rewizyjnej nie moga po-
bieraé zadnego wynagrodzenia.

Art. 5. (1) Sprawy zwiazane z utrzymaniem
i uzytkowaniem wspbélnej nieruchomosci naleza do
zebrania wlascicieli lokali. »

(2) Uchwaly zebrania wlascicieli lokali wyma-
gaja w szczegolnosci nastepujace sprawy:

1) rozpatrywanie i zatwierdzanie sprawozda-
nia rachunkowego za rok ubiegly;
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2) kwitowanie zarzadu z wykonania przez nie-
go - obowigzkow;

3} uchwalanie rocznych preliminarzy dochodéw

i wydatkéw; :
4) wybér zarzadu i komisji rewizyjnej.

Art. 6. (1) Zwyczajne iébranie ‘wlascicieli lo-.

kali powinno sie odbyé w terminiec dwéch miesiecy
po uplywie roku kalendarzewego w' celu powziecia

uchwal w sprawach wymienionych w artykule po-.

przedzajacym.
{2) Przedmiotem zwyczajnego zebrania moga
by¢ takze inne sprawy.

Art. 7. (1) Nadzwyczajne.zebranie wlascicieli
lokali zwoluje si¢ w przypadkach przewidzianych
w akcie ustanawiajacym odrebna wlasnosé lokali,
jak rowniez na zadanie: »

1) wlascicieli lokali, reprezentujacych przynaj-
mniej 1/10 czes¢ udzialéw we wspélnej nierucho-
mosci;

2) komisji rewizyjnej,
jej utwcrzenie.

(2) Zadanie takie nalezy zglosi¢ na rece za-
rzadu.

jezeli jest przewidziane

Art. 8.
zarzad.

(2) W razie niezwolania w terminie dwéch mie-
siecy po uplywie roku kalendarzowego zebrania
zwyczajnego, jak réwniez zebrania nadzwyczajnego
w terminie dwéch tygodni od dnia zgloszenia przez
osoby do tego upowazZnione zadania zwolania takie-
go zebrania, sad grodzki miejsca polozenia nierucho-
mosci, po wezwaniu zarzagdu do oswiadczenia sie,
moze upowazni¢ do zwolania zebrania osoby wyste-
pujace z tem zadaniem. W tym przypadku sad ten
wyznaczy zarazem przewodniczacego zebrania.

(1) Zebranie wiascicieli lokali zwotuje

Art, 9. (1) Zebranie wlascicieli lokali zwoltuje
sie przynajmniej na tydzien przed terminem ze-
brania.

(2) W zawiadomieniu naleZzy oznaczyé czas,
miejsce i porzadek obrad. W przypadku zamierzonej
zmiany w wzajemnych prawach i obowigzkach wia-
$cicieli poszczegolnych lokali (art. 2 pkt. 3)) nalezy
wskazaé tre§¢ zamierzonych zmian,

Art. 10. (1) Jezeli w akcie, ustanawiajacym
odrebna wlasnodé lokali, . inaczej nie postanowiono,
zebranie wlascicieli lokali, nalezycie zwolane, jest
zdolne do powziecia uchwat bez wzgledu na ilosé re-
prezentowanych na niem udzialow we wspdlnej
wlasnosci.

(2) Uchwaly zapadaja bezwzgledna wickszo-
§cig reprezentowanych udzialow, jezeli postanowie-
nia aktu, ustanawiajacego odrebna wlasnosé lokali,
nie stanowia inaczej. Jednakze uchwaly co do zmia-
ny stosunkowego udziatu wlascicieli poszeczegélnych
lokali w ponoszeniu wspélnych wydatkow i kosztéw,
polaczonych z zarzadem 1 utrzymaniem wspolnej
nieruchomosci, wymagaja jednomyslnosci wszyst-
kich wlascicieli lokali.

(3) Uchwaly zebrania powinny byé wpisane do
ksiegi prctokotow,

Art. 11. Jezeli lokal nalezy do kilku wtasci-
cieli, obowigzani sa oni wybraé oscbe zdolng do
dzialann prawnych, ktéra reprezentowaé ich bedzie
na zebraniu wtascicieli lokali i wobec zarzadu.

Art. 12, (1) Kazda uchwale zebrania wtasci-
cieli lockali mozna zaskarzy¢, jezeli jest niezgodna
z prawem lub postanowieniami aktu ustanawiajace-’
go odrebna wlasnosé lokali, albo jezeli godzi wbhrew
debrym obyczajom w inferesy poszczegélnych wia-
$cicieli lokali lub ma na celu pokrzywdzenie ktére-
gokolwiek z nich.

(2) Powddztwo nalezy wytoczyé przeciw ogé-
towi wlascicieli lokali w terminie szesciu tygodni od
daty otrzymania wiadomosci o uchwale, nie pézniej
jednak niz w ciagu trzech miesiecy od daty jej po-
wzigcia. Wlasciwym jest sad miejsca polozenia
wspélnej nieruchomosei.

(3) Prawo wytoczenia powoédztwa stuzy kazde-
mu wlascicielowi lokalu, ktéry na zebraniu wilasci-
cieli glosowal przeciw uchwale, a po jej powzieciu
zglosil sprzeciw do protokétu, a wlascicielowi nie-
obecnemu wtedy, ¢dy nieprawnie na zebranie do-
puszczeny nie zostal, gdy zebranie zwotane zostalo
wadliwie lub gdy uchwala zapadla w przedmiocie
nieobjetym porzadkiem obrad.

(4) Prawo wrytoczenia powddztwa stuiy réw-
niez zarzadowi i komisji rewizyjnej, jezeli akt usta-
nawiajacy odrebna wlasnosé lokali przewiduje jej
utworzenie. W tym przypadku ogol wspétwiascicieli
reprezentuje kurator wyznaczony przez sad.

Art. 13. Sad orzekajac w sprawach miedzy
wlascicielami lokali winien godzié interes wspélny
z poszanowaniem praw poszczegolnych wlasciciell

Art, 14. (1) Udzial we wspolnej wlasnosci jest
nieodtageczny od wilasnosci poszczegolnych lokali
i moze by¢ zbyty tylko lacznie z lokalem.

(2) Wszelkie ciezary, cigzace na lokalu, z mo-
cy samego prawa ciaza na przynaleznym do niego
udziale we wspotwlasncsci. Nie jest dopuszezalne
oddzielne obciazenie udzialu; nie dotyczy to jednak
stuzebnosci gruntowych.

Art. 15. (1) Prawo odrebnej wlasnosci lokalu
wraz z przynaleznym do niego udzialem we wspol-
wlasnosci podlega ujawnieniu w ksiegach hipotecz-
nych (gruntowych) i moze stanowié przedmiot zabez-
pieczenia rzeczowego.

(2) Jezeli nieruchomos¢, z ktérej ma byé wy-
laczona odrebna wlasnosé lokali, jest obciaZona hi-
potecznie, wylaczenie lokali moze nastapi¢ tylko za
zgoda wierzycieli hipotecznych oraz po przeprowa-
dzeniu za ich zgoda podziatu wierzytelnosci hipo-
tecznych miedzy poszczegélne lokale. Nie jest jed-
nak przeszkoda do wylaczenia lokali. brak zgody
uprawnionych ze stuzebnosci gruntowych.

Art. 16. (1) Nie jest dopuszczalne zniesienie
wspélwlasnosci nieruchomosci, z ktérej wylaczono
odrebna wlasnos$é lokali, dopéki ta odrgbna wlas-
nos$é istnieje.

(2) Nabywca lokalu, stanowiacego przedmiot
odrebnej wlasnosci, wstepuje w prawa i obowiazki
zbywcey z tytulu udzialu we wspélwlasnosci.
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~ Art. 17. Egzekucyjna sprzedaz lokalu stano-
wiacego odrebna wiasnosé wraz z przynaleznym do
niego udzialem we wspolwlasnosci odbywa si¢ we-
dfug przepiséw o egzekucji z nieruchomosci i moze
by¢ prowadzona przeciwko wlascicielowi lokalu,
choc¢by lokal ten wraz z przynaleznym udzialem we
wspolnej wlasnosci byl obciazony lacznie z innemi
lokalami i przynaleznemi do nich udzialami we
wspéiwtasnosei. - ’

Art. 18. (1) W razie zniszczenia budynku, od-
szkodowanie nalezne z tytulu ubezpieczenia bedzie
wyplacone do rak zarzadu i zoestanie przez niego
uzyte na przywrocenie budynku do nalezytego sta-
nu, niedobor zas, jakiby sie okazal, pokryja wszyscy
wlasciciele lokali w stosunku do udzialu kazdego
z nich we wspolnej wlasnosci.

(2) Jezeli caly budynek ulegnic zniszczeniu
a wlasciciele nie zgadzaja si¢ na jego odbudowanie,
wlasnos¢ odrebna poszczegolnych lokali wygasa,
a odszkodowanie z tytulu ubezpieczenia przypada
do podzialu miedzy wspotwlascicieli w' stosunku do
udzialu kazdego z nich we wspoélnej wlasnosci.

{3) Przepisy artykulu niniejszego nie naruszaja,
szczegdlnych przepisow co do wyplaty odszkodowa-
nia z tytulu ubezpieczenia w razie, gdy na nierucho-
mosci ciaza prawa rzeczowe,

Art. 19, Panstwowy podatek od nieruchomo-
§ci wymierza sie i pobiera, przy odpowiedniem za-
stosowaniu obowigzujacych w tym wzgledzie przepi-
s6w, od poszczeg6lnych lckali, stanowigcych przed-
miot odrebne] wlasnosci z uwzglednieniem udzialu
tych lokali we wspolnej wlasnosci.

Art. 26. (1) Ulgi, przewidziane w ustawie
z dnia 24 marca 1933 r. o ulgach dla nowowznoszo-
nych budowli (Dz. U. R. P. Nr. 22, poz. 173), stosuje
sie rowniez do lokali, ktére mieszcza sie w takich
budynkach i stanowia odrebna wlasnosé.

(2) Pisma tyczace sig ustanowienia odrgbnej
wlasnosci w takich budynkach i pisma dotyczace po-
dzialu wierzytelnosci na poszczegdlne lokale wolne
sa od oplat stemplowych, a wpisy tych praw do
ksiag hipotecznych — od oplat hipotecznych (nalez-
nosci za wpis hipoteczny).

(3) Przypadajace od powyiszych czynnosci
oplaty notarjalne oraz pisarzy hipotecznych beda po-
bierane w stosunku polowy przepisanych stawek,

Art. 21, Przepiséw rozporzadzenia niniejszego
nie stosuje sie do budynkéw, bedacych wlasnoscia
os6b fizycznych w chwili wejscia w Zycie rozporza-
dzenia niniejszego.

Art, 22. (1) Wykonanie rozporzadzenia niniej-
szego porucza sig Ministrowi Sprawiedliwodci i- Mi-
nistrowi Spraw Wewnetrzanych,

{2) Ministra Sprawiedliwosci upowaznia sie do
wydania rozporzadzenia c¢o do sposcbu ujawniania
w ksiegach hipotecznych prawa odrebnej wlasnosci
lokali i innych praw rzeczowych na tych lokalach.

Art. 23. Rozporzadzenie niniejsze wchodzi
w zycie z dniem ogloszenia, jednoczesnie w zakresie
mocy obowigzujgcej rozporzadzenia niniejszego tra-

ci_ moc art. 664 Kodeksu Napoleona oraz ustawa
z dnia 30 marca 1872 r. o dzieleniu budynkow na cze-
sci fizyczne (Dz. u. p. austr. Nr. 50).
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Minister Przemystu i Handlu: H, Floyar-Rajchmon
Minister Komunikaciji: M. Butkiewicz
Minister Opieki Spotecznej: Jerzy Paciorkowski
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