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Uwagi do projektu zmiany ustawy o wiasnosci lokali (uwl) z dnia 14 stycznia 2026 r.
Szanowny Panie Ministrze,

Powszechne Towarzystwo Ekspertéw i Doradcéw Rynku Nieruchomosci (PTEIDRN)
niniejszym zgtasza uwagi do przekazanego projektu zmian ustawy o witasnosci lokali (uwl).
Powszechne Towarzystwo Ekspertéw i Doradcéw Rynku Nieruchomosci jest organizacjg —
stowarzyszeniem dziatajagcym od wielu lat na rzecz edukacji i rozwoju rynku nieruchomosci.
PTEIDRN jest cztonkiem Federacji Porozumienie Polskiego Rynku Nieruchomosci.

Nasze uwagi merytoryczne przedstawiamy w uktadzie: tres¢ proponowanego zapisu oraz
komentarz ekspercki.

Uwaga! Co do regulacji, ktére pomineliSmy w naszych rozwazania — nie mamy do nich
zastrzezen.

NIEUPRAWNIONE KOMPETENCJE RADY GMINY. BLEDY TECHNIKI LEGISLACYJNEJ.

Art. 1 pkt 1 (dotyczy art. 2 ust. 1aa, 1ab i 1ba uwl) ,laa. Ustanowienie odrebnej
wtasnosci samodzielnego lokalu znajdujgcego sie w budynku zamieszkania zbiorowego moze
nastqpic wytgcznie: 1) zgodnie z zasadami okreslonymi na podstawie ust. 1ab oraz 2)

gdy lokal ten spetnia wymagania dla lokalu mieszkalnego lub lokalu uzytkowego
znajdujgcego sie w budynku mieszkalnym lub usfugowym nie bedgcym budynkiem
zamieszkania zbiorowego okreslone w przepisach wykonawczych wydanych na podstawie
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art. 7 ust. 2 pkt 1 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo budowlane (Dz.U. z 2025 r. poz. 418,
1080, 1535, 1673 1847).

1ab. Rada gminy w drodze uchwaty stanowiqcej akt prawa miejscowego moze okresli¢
zasady ustanowienia odrebnej wtasnosci samodzielnego lokalu w budynku zamieszkania
zbiorowego na terenie gminy lub jej czesci.”,b) po ust. 1b dodaje sie ust. 1lba w
brzmieniu:

»1ba. Przepisu ust. laa nie stosuje sie do budynkéw zamieszkania zbiorowego
istniejqcych przed dniem 1 stycznia 2027 r. lub wybudowanych na podstawie pozwolenia na
budowe wydanego przed tq datg.”;

Komentarz.

-Dotyczy kompetencji Rady Gminy (Art. 2 ust. 1ab) uwl: Zwracamy uwage, 7ze nadanie
Radzie Gminy uprawnienia do okreslania ,zasad ustanowienia odrebnej wiasnosci” w
drodze aktu prawa miejscowego - jest bardzo silng, niekonstytucyjng ingerencja w
konstytucyjne prawo wiasnosci. Zasady te powinny by¢ precyzyjnie okreélone w ustawie, a
nie oddane do swobodnego uznania samorzgddw, co moze prowadzié¢ do skrajnie réznych
standardéw prawnych w zaleznosci od gminy - w kazdej gminie inne prawo wlasnodci. Art. 64
Konstytucji wskazuje, ze ,Wfasnos¢ moze by¢ ograniczona tylko w drodze ustawy i tylko w
zakresie, w jakim nie narusza ona istoty prawa wilasnosci.” Zadna uchwata rady gminy nie
moze samodzielnie ogranicza¢ wtasnoici. Zasady ustanowienia odrebnej wiasnoéci moga by¢
ustanowione jedynie ustawa a nie przez przepisy prawa miejscowego.

-Konkluzja. Proponowany zapis do usunigcia. Okresli¢ zasady ustanawiania odrebnej
wiasnosci ustawowo.

Dotyczy btedu w zakresie techniki iegislacyjnej. Uwazamy, ze popetniony zostat btad w
zakresie techniki legislacyjnej. W proponowanej zmianie art. 2 w ustepach 1 aa, 1lab i 1ba
wprowadzone jest nowe dla tej ustawy pojecie ,budynek zamieszkania zbiorowego”. W
nowej regulacji brak jest prawidtowego odestania do definicji z innego aktu prawnego — taka
definicja jest zawarta w artykule~3 ustep 2f ustawy prawo budowlane dlatego w
proponowanym artykule laa powinno by¢ odestanie do tego przepiséw. Podobnie dotyczy
to definicji ,budynku mieszkalnego” - taka definicja jest w prawie budowlanym art. 3 ust 2b
i 2c — tam powinien odsyta¢ proponowany nowy przepis art. 2 ust 1aa punkt 2.

Podobnie cho¢ nieco inaczej jest z pojeciem ,budynek ustugowy” pojecie to nie jest
zdefiniowane wprost przez prawo budowlane. Natomiast jest zdefiniowane pojecie
»budynku uzytecznosci publicznej”, ktéry miedzy innymi przeznaczony jest na ustugi ale nie
jest to definicja budynku ustugowego dlatego trzeba zmieni¢ proponowany dal ustawy o
wtasnosci lokali art. 2 ust. 1aa punkt 2 wskazujac ze chodzi tu o ,budynek uzytecznosci
publicznej” opisany w art. 3 ust. 2e ustawy prawo budowlane.

Co do odestania znajdujacego sie w proponowanym dla ustawy o wtasnosci lokali art. 2
ust. laa punkt 2 w zakresie spetniania wymagari dla lokalu mieszkalnego lub lokalu
uzytkowego znajdujacego sie w budynku mieszkalnym lub ustugowym nie bedgcym
budynkiem zamieszkania zbiorowego do przepiséw wykonawczych wydanych na podstawie
art. 7 ust. 2 pkt 1 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo budowlane — odestanie to jest w
prdznig, bowiem, nie ma w tym rozporzadzeniu (podobnie jak w ustawie prawo budowlane)
zdefiniowanego wprost pojecia ,budynek ustugowy” natomiast jest zdefiniowane pojecie
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»budynek uiytecznosci publicznej” i wobec tego odestanie do nieistniejgcej kategorii
spowoduje znaczne problemy w kwestii stosowania tych przepiséw.

Konkluzja. Postugiwanie sie pojeciem budynku ustugowego bez definicji narusza zasade
okreslonodci prawa. Skoro prawo budowlane i rozporzadzenie w sprawie warunkéw
technicznych postuguje sie pojeciem ,budynku uzytecznosci publicznej”, uizycie innego
terminu w ustawie stworzy luke prawng, ktérej nie da sie zatatac bez kolejnej nowelizacji.

UPORZADKOWANIE ZAKRESU POJECIA CZESCI WSPOLNYCH

Art. 1 pkt 2 (dotyczy art. 3 ust. 2 uwl) ,,2. Nieruchomosé wspédlng stanowi grunt oraz
czesci budynku i urzadzenia, ktére nie stuzg wytgcznie do uzytku wtascicieli lokali, oraz
elementy konstrukcyjne balkonéw, loggii i taraséw.”; .

Komentarz. Y

Zmiana bardzo oczekiwana przez $rodowisko zarzadcé\)\) nieruchomogci. Rozstrzyga
wieloletnie spory dotyczgce odpowiedzialnosci za remonty konstrukcyjnych elementéw
balkondw.

Konkluzja. Popieramy te zmiane.

OGRANICZENIE PODMIOTOWOSCI WSPOLNOTY MIESZKANIOWE)

Art. 1 pkt 3 (zmiana art. 6 uwl) ,Art. 6. 1. Ogdt wiascicieli, ktérych lokale wchodzg w
sktad okreslonej nieruchomosci, tworzy wspdinote mieszkaniowg,;,

2. Wspdinota mieszkaniowa jest jednostkq organizacyjng posiadajgcg zdolnosé prawngq i
wtasny majgtek, w skfad ktdrego wchodzq prawa i obowiqzki zwigzane z zarzgdzaniem
nieruchomosciq wspding.

3. Wspdlnota mieszkaniowa jest uprawniona do dochodzema we wfasnym imieniu
roszczer zwigzanych z nieruchomosciq wspding z tytutu rekojmi. ., |

4. W przypadku, gdy Zrédtem roszczer, o ktérych mowa w ust. 3, jest umowa, ktdrej
wspdlnota mieszkaniowa nie jest stronq, wspdlnocie przystuguje roszczenie o usuniecie wadly.
Przepisy o rekojmi stosuje sie odpowiednio.”;

Komentarz.

W naszym przekonaniu nie jest zasadne usuniecie z ustawy o wtasnosci lokali z
obecnego art. 6 zdania drugiego — ,,Wspolnota mleszkamowa moze nabywaé prawa i
zaciggac zobowigzania, pozywac i by¢ pozwana”.

Przepis ten jest jasny, ma diuga praktyke orzecznicza, wskazuje istotne cechy
podmiotowosci wspoélnoty mieszkaniowej, ma niewatpliwy walor informacyjny dla
przecigtnego odbiorcy, nie jest zrozumiate ratio legis usuniecie tego zapisu, jego usuniecie
moze by¢ podstawg do wskazywania utomnosci wspolnoty mieszkaniowej w tym zakresie.
Obecne brzmienie art. 6 jest fundamentem wielu wyrokéw Sadu Najwyzszego i jego zmiana
wywota chaos w procesach o zapfate.
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Konkluzja. Zostawi¢ dotychczasowe brzmienie przedmiotowego zdania. Postulujemy co
najwyzej dla spdjnoséci merytorycznej regulacji przeniesienie tego zdania do proponowanego
ustepu 2.

DYSKRYMINUJACE, KONFLIKTOWE ROZNICOWANIE LOKALI MIESZKALNYCH.
INWIGILACIJA. KARANIE ZA STYL ZYCIA.

Art. 1 pkt 5 (zmiana art. 12 ust. 3 uwl) ,3. Uchwata wiascicieli lokali moze po
przedstawieniu kalkulacji kosztow utrzymania nieruchomosci wspdlinej ustali¢ zwiekszenie
obciqzenia z tego tytutu wfascicieli lokali, jezeli uzasadnia to sposéb korzystania z tych
lokali.”;

Komentarz.

Zmiana do odrzucenia. Obecna regulacja jest dobra, nalezy jg zachowaé¢ w
niezmienionej tresci. Cytat: - Art. 12. 3.” Uchwata wiascicieli lokali moze ustali¢ zwiekszenie
obcigzenia z tego tytufu wiascicieli lokali uzytkowych, jezeli uzasadnia to sposéb korzystania z
tych lokali.” Obecna regulacja odnosi sie do lokali uzytkowych, z ktérych w stosunku do lokali
mieszkalnych z definicji mamy do czynienie z oczywistym innym niz zaspokajanie potrzeb
mieszkaniowych sposobem korzystania z lokalu. Obecna regulacja, odnoszaca sie wytacznie
do lokali uzytkowych, jest optymalna.

Rozszerzenie motliwosci, w gruncie rzeczy dowolnego réznicowania, powiedzmy to
wprost - podwyzszania optat przez wspdlnoty z obecnie obowigzujgcego rozwiazania tylko
wobec lokali uzytkowych na lokale mieszkalne, spowoduje, 2e w niektérych wspélnotach
beda wiasciciele mieszkari obcigzani ponadstandardowymi optatami z tytutu akceptowanego
lub nie przez wspdinote ,sposobu korzystania z tych lokali”. Na przyktad za trzymanie w
lokalu zwierzat - psa, kota, za udzielanie korepetycji, za udzielanie lekcji gry na pianinie itd.
Zmiana moze podwyiszaC réwniez kosztéw dla oséb, ktére majg w lokalu zarejestrowana
formalnie dziatalnoé¢ gospodarcza — biuro, ktéra fizycznie prowadza w innym miejscu.
Dotyczy to rowniez sytuacji gdy kto$ oddat whasny lokal mieszkalny w najem — kazdy najem
nie tylko ten krétkoterminowy, albo gdy kto$ uzycza lokalu komu$ z rodziny. Istniejacy
wymog ,przedstawienia kalkulacji kosztéw” jest pozorny. Kalkulacja moze byé subiektywna
(np. zarzad wyliczy, ze wlasciciel z psem czesciej brudzi klatke).

Jestesmy stanowczo przeciwni tej regulacji spowoduje ona wzrost sytuacji konfliktowych
we wspdlnocie. Zmiana ta da asumpt do rozwijania wzajemnej inwigilacji, co kto robi w
swoim wtasnym lokalu — w jaki sposéb korzysta ze swojego lokalu.

Jest to zmiana ukierunkowana na znaczne podwyzki dla niektérych wtascicieli mieszkan.
Propozycja tej zmiany wywota ogromny sprzeciw spoteczny.

Zmiana ta uderza w zasade réwnosci wlascicieli, zagraza stabilnosci finansowej rodzin .
Udziat w nieruchomosci wspdlnej jest jedynym obiektywnym miernikiem kosztéw.
Proponowany zapis wprowadza ,odpowiedzialno$¢ za styl zycia”, co jest obce prawu
wiasnosci.

Konkluzja. Zachowa¢ obecne brzmienie Art. 12. 3 uwl.
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UPORZADKOWANIE KWESTII KOSZTOW ZARZADU ORAZ PEATNOSCI

Art. 1 pkt 6 i 7 (zmiany art. 14 i 15 uwl) ,Art. 14 pkt 6: wydatki na zakup, montaz,
konserwacje i odczyt urzqdzeri pomiarowych {(...) Art. 15 ust. 1: Na pokrycie kosztéw zarzgdu
wiasciciele lokali uiszczajq zaliczki w formie biezqcych optat, ptatne z gdry do dnia 10
kazdego miesigca.”

Komentarz.

Zmiany oczekiwane przez Srodowisko zarzadcdw nieruchomosci. Popieramy
uregulowanie kwestii kosztéw urzadzen pomiarowych oraz zaliczek za media jako oddzielnej
kategorii.

Konkluzja. Popieramy te zmiany.

NIEUZASADNIONA BIUROKRATYZACJA | NADREGULACJA W DOCHODZENIU ROSZCZEN.
ZWIEKSZENIE KOSZTOW OBSLUGI DLUGU DLA WSPOLNOT | WEASCICIELI LOKALI.

Art. 1 pkt 8 (zmiana art. 17 uwl) ,Art. 17. Za zobowiqzania dotyczqce nieruchomosci
wspdlnej odpowiada wspdlnota mieszkaniowa bez ograniczeri, a jezeli egzekucja przeciwko
wspdlnocie okaze sie bezskuteczna — kazdy wtasciciel lokalu w czesci odpowiadajgcej jego
udziafowi w tej nieruchomosci.”;

Komentaraz.

Kwestionujemy uzycie frazy ,jezeli egzekucja ... okaze sie bezskuteczna”. Jest to btedna
modyfikacja sformutowania kodeksowego (art. 33 z indeksem 1 § 2 KC), ktéry postuguje sie
pojeciem , nie wyptacalna” (pisownia oryginalna KC).

Generalnie rozumiemy potrzebe przeniesienia do ustawy o wtasnosci lokali sens obecnie
stosowanego w praktyce orzeczniczej dla odpowiedzialnosci subsydiarnej wtascicieli lokali
tres¢ paragrafu 2 Art. 33 z indeksem 1. Kodeksu cywilnego - patrz art. 33 indeks 1 § 1.
Kodeksu cywilnego ,Do jednostek organizacyjnych niebedgcych osobami prawnymi, ktérym
ustawa przyznaje zdolnos¢ prawnq, stosuje sie odpowiednio przepisy o osobach prawnych. §
2. Jezeli przepis odrebny nie stanowi inaczej, za zobowiqzania jednostki, o ktérej mowa w §
1, odpowiedzialnosc¢ subsydiarnq ponoszq jej cztonkowie; odpowiedzialnosé ta powstaje z
chwilq, gdy jednostka organizacyjna stafa sie nie wyptacalna.”

Kwestionujemy jednak sens uzycia w proponowanym nowym art. 17 ustawy o whasnosci
lokali frazy ,jezeli egzekucja przeciwko wspélnocie okaze sie bezskuteczna” jest to w naszym
przekonaniu btedna modyfikacja sformutowania kodeksowego.

Zamiana kodeksowego sformutowania odpowiedzialnosci powstajacej z chwilg, gdy
jednostka organizacyjna stata sie ,nie wyptacalna” — a wiec zamiana , niewypfacalnosci” na
»bezskuteczng egzekucje” jest niekorzystna dla wspdlnot mieszkaniowych i dla ich
wierzycieli.

Zmiana zmusza bowiem wierzycieli do wszczynania wielu postepowar komorniczych dla
egzekwowania naleznosci od wspoélnoty w efekcie zwieksza w pdzniejszym okresie obcigzenia
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z tytutu dodatkowych optat dla wspdlnoty za kazde postepowanie komornicze. Mozliwo$é¢
zastosowania odpowiedzialnosci subsydiarnej cztonkéw wspdlnoty zostaje bowiem
kazdorazowo ograniczona do sytuacji prawomocnego postanowienia komornika o
bezskutecznosci danej egzekuciji.

Natomiast sformufowanie ,nie wyptacalna” (pisownia oryginalna zgodnie z art. 33
indeks 1 § 2 Kodeksu cywilnego).” pozwala na odpowiedzialno$¢ subsydiarng cztonkéw
wspolnoty, gdy zostanie wykazana niewyptacalno$¢ wspdlnoty - niemoznoéé regulowania
diugéw. Na przyktad przez ogtoszenie upadfosci, jakiekolwiek dowody wskazujace na brak
majatku do uregulowania dtugu, bezskuteczna egzekucja innego wierzyciela, ztozenie wykazu
majatku, sprawozdanie finansowe ktére uprawdopodabnia niewyptacalnosé.

Przyktadowo. Wspdlnota nie zaptacita Kowalskiemu za remont dachu. Nowak nie
otrzymat wynagrodzenia za malowanie elewacji. lksinski nie dostat pieniedzy za sprzatanie.
Zaktad energetyczny nie otrzymat pieniedzy za energie elektryczng a zaktad komunalny nie
otrzymat pieniedzy za wywdz $mieci. W przypadku zachowania proponowanej frazy
»bezskutecznosci egzekucji” kaidy z tych wierzycieli dziatajgcych przeciei oddzielnie dla
mozliwosci zaspokojenia swojej wierzytelnosci powinien uzyskaé postanowienie komornika o
umorzeniu postepowania art. 824 § 1 pkt 3 Kpc ,jezeli jest oczywiste, ze z egzekucji nie uzyska
sie sumy wyzszej od kosztéw egzekucyjnych.”

To jest niekorzystne nie tylko dla wierzycieli, ktérzy ponoszg dodatkowe koszty ale
rowniez niekorzystne dla wspélnoty a w konsekwencji dla wtascicieli lokali, bowiem przy
wielokrotnosci  takich egzekucji w ostatecznosci wspdlnota bedzie musiata poniesé
dodatkowe koszty wszystkich czynnosci komorniczych jakie poniedli wierzyciele.
Proponowana zmiana zwigksza koszty obstugi dtugu, ktére ponosi wspdlnota a w
konsekwencji wiasciciele lokali.

Przy zachowaniu brzmienia kodeksowego jak juz wyzej powotaliémy wystarczy
udowodni¢ niewyptacalno$¢ wspodlnoty poprzez wskazanie chociazby bezskutecznosé
egzekucji jakiego$ innego wierzyciela. Przy obecnym brzmieniu zaproponowanego projektu
zmiany art. 17 ustawy, wierzyciel musi najpierw pozwaé wspoélnote, poczekaé na wyrok,
wszczgl egzekucje, zaptaci¢ zaliczki komornicze, poczeka¢ na umorzenie i dopiero wtedy
moze pozwac wiascicieli. To wydiuza proces o lata. Zastosowanie pojecia ,niewyptacalnoéci”
jest znacznie bardziej proobrotowe i mniej kosztowe dla wszystkich stron takiej sytuacji.

Konkluzja. Proponujemy zachowal sformutowanie kodeksowe i w tej sytuacji
brzmienie tego nowego przepisu powinno brzmieé , Art. 17. Za zobowigzania dotyczqce
nieruchomosci wspdlnej odpowiada wspdélnota mieszkaniowa bez ograniczer, gdy
wspdlnota mieszkaniowa stata sie nie wypfacalna — kazdy wiasciciel lokalu w czesci
odpowiadajqcej jego udziatowi w tej nieruchomosci.”;

UPORZADKOWANIE KWESTIl, WYBORU ZARZADU, POWIERZENIA ZARZADZANIA
ZARZADCY ORAZ ZASTOSOWANIA KODEKSU CYWILNEGO DO MALYCH WSPOLNOT
MIESZKANIOWYCH.

Art. 1 pkt 9 i 10 (zmiany art. 18, 19, 20 uwl) (Dotyczy liczby lokali powyzej trzech i
wyboru zarzqdu)
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Komentarz.

Zgadzamy sie z tymi propozycjami, porzadkujg one strukture zarzadzania.

Konkluzja. Popieramy te zmiane.

NIEUZASADNIONA NADREGULACJA. ROZWIAZANIA NIEPRAKTYCZNE | NIEZYCIOWE.

Art. 1 pkt 11 (zmiana art. 21 ust. 2 uwl) 2. JeZeli zarzqd jest kilkuosobowy,
osSwiadczenia woli za wspdlnote mieszkaniowq skfada wiekszos¢ cztonkéw zarzgdu.”;

Komentarz.

Proponowana zmiana art. 21 ust 2 niezasadna i niezyciowa. Obecne brzmienie art. 21.
2. Kodeksu cywilnego jest wtasciwe - Cytat: ,,Gdy zarzqd jest kilkuosobowy, oswiadczenia
woli za wspdlnote mieszkaniowq sktadajq przynajmniej dwaj jego czfonkowie.”
Nadregulacja. Zmiana niezrozumiata, zwieksza biurokracje, stwarza problemy organizacyjne.
Nie ma powodu zeby zmieniaé dotychczasowy zapis o reprezentacji przez dwdéch cztonkéw
zarzadu. Podmioty o wielokrotnie wiekszym znaczeniu gospodarczym wszelkie zobowigzania
podejmujg poprzez oswiadczenie woli sktadane przez reprezentacje dwdch lub nawet jedng
osobe. Przy czterech cztonkach zarzadu potrzebne trzy podpisy, przy szesciu cztonkach
zarzadu cztery podpisy a przeciez pamietajmy, Zze sg to osoby zasadniczo dziatajace
spotecznie, ktére niekoniecznie mogg by¢ w danym momencie dyspozycyjne. Zmiana moze
powodowac niedowtad decyzyjny i organizacyjny.

Konkluzja. Pozostawi¢ dotychczasowe brzmienie 21 ust 2.

DOPRECYZOWANIE POJECIA ZWYKLEGO ZARZADU.

Art. 1 pkt 12 (zmiana art. 22 uwl) (Definicja zwyktego zarzqdu i fundusz remontowy)
Komentarz. Zmiana pozadana, ukonkretnia zakres czynnosci zwykiego zarzadu.
Konkluzja. Popieramy te zmiane.

NIEZASADNE ROZNICOWANIE UCHWAL PODEJIMOWANYCH NA ZEBRANIU | UCHWAL
PODEJMOWANYCH W TRYBIE INDYWIDUALNEGO ZBIERANIA GLOSOW. POSTULAT
ORGANIZACYINEGO ZWIEKSZENIA UDZIALU WEASCICIELI MIESZKAN W ZEBRANIACH
WSPOLNOT.

Art. 1 pkt 13 (zmiana art. 23 uwl) ,2. Uchwaly podejmowane na zebraniu zapadaja
bezwzgledng wiekszoscig gtoséw ogoétu wiascicieli lokali, liczong wedtug wielkosci udziatéw,
chyba ze wuchwale podjetej w tym trybie postanowiono, ze w okreslonej sprawie na
kazdego wtasciciela przypada jeden gtos.”,
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Komentarz.

Zmiana do odrzucenia. Proponowana zmiana wymagajgca wiekszosci gtoséw ogétu
wiascicieli ale tylko i wytacznie podjetych na zebraniu jest skrajnie szkodliwa i
antydemokratyczna. Zmiana dokonana w art. 23 ust.2 oraz dodanym (patrz ponizej) nowym
art. 23 ust 2c rdznicuje sposéb obliczania gtoséw w zaleznosci od tego czy uchwata byta
podejmowana na zebraniu (nowy art. 23 ust 2) wtedy liczone sg glosy w relacji do
wszystkich wtascicieli lokali, natomiast wobec uchwat podejmowanych (nowy art. 23 nowy
ust. 2c.) w drodze indywidualnego zbierania gloséw zapadajg zwyktg wiekszoscig gtoséw
wtiascicieli lokali biorgcych udziat w glosowaniu. Zmiana antydemokratyczna sankcjonujgca
wsparcie dla klik, konserwujaca ukfady i brak wptywu wtascicieli lokali na zycie wspdlnoty.
Nie ma zadnego argumentu dla utrzymania dla takiego rozwigzania. Wszystkie uchwaty
powinny zapadac zwykta wiekszoscig gtoséw ogdtu wiascicieli lokali.

Konkluzja. Zmiana do odrzucenia. Dla uzyskania quorum proponujemy mozliwo$é
organizowania zebran stacjonarno — zdalnych. Patrz postulat ponize;.

Postulat - umozliwienie zebran stacjonarno — zdalnych. - w niezmienionym Art. 23 ust. 1
cytat: ,Uchwaty wiascicieli lokali sq podejmowane bgdZ na zebraniu, bgd? w drodze
indywidualnego zbierania gfosow przez zarzqd; uchwafa moze byé wynikiem gltoséw
oddanych czesciowo na zebraniu, czeSciowo w drodze indywidualnego ich zbierania.” dodaé
- Wart. 23 po ust. 1 dodaje sie ust. 1a w brzmieniu:

»1a. Udziat w zebraniu witascicieli lokali moze zosta¢ zapewniony przy wykorzystaniu
srodkow komunikacji elektronicznej, umozliwiajgcych w szczegolnosci transmisje obrad
zebrania w czasie rzeczywistym oraz dwustronng komunikacje w czasie rzeczywistym, w
ramach ktorej wiasciciel lokalu moZe wypowiadaé¢ sie w toku obrad zebrania oraz
wykonywa¢ prawo gfosu.”

Uwaga do legislatorédw z ministerstwa - propozycja nawigzuje do sprawdzonych
wzorcow z Kodeksu Spétek Handlowych (art. 406°).

Konkluzja. Nalezy dopusci¢ organizacje alternatywnych zebran hybrydowych -
stacjonarno — internetowych skoro dopuszcza sie moiliwo$¢ zawiadomien droga
elektroniczna. Taka formuta zwiekszy uczestnictwo cztonkéw wspdlnoty w zebraniach, ktére
obecnie nie cieszg sie frekwencja. Patrz uwagi wyzie;j.

Art. 1 pkt 13 (zmiana art. 23 uwl) ,2c. Uchwaly podjete z udziatem gfosow oddanych w
drodze indywidualnego zbierania gfosow zapadajq zwykiq wiekszoscig gfosow wiascicieli
lokali biorgcych udziat w gfosowaniu, liczong wedfug wielkosci udziatéw, chyba ze w
uchwale podjetej w tym trybie postanowiono, Zze w okreslonej sprawie na kazdego wtasciciela
przypada jeden gfos. Termin na oddanie gtosu nie moze by¢ krétszy niz 2 tygodnie i dfuzszy
niz 2 miesigce.”,

Komentarz.

Zmiana do odrzucenia. Jak juz wyzej wskazaliSmy w uwagach do zmiany dot art. 23 ust. 2
przepis niedopuszczalny prowadzi do mozliwosci powstania patologii i faktycznego

zakonserwowania klik, zabetonowanie zarzagdu wspdlnoty. Obecnie jest mozliwos¢ zbierania
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glosow w réznych konfiguracjach patrz Art. 23. 1. ,Uchwaty wiascicieli lokali sg
podejmowane bqdZ na zebraniu, bgd? w drodze indywidualnego zbierania gfoséw przez
zarzqd; uchwata moze by¢ wynikiem gtoséw oddanych czesciowo na zebraniu, czesciowo w
drodze indywidualnego ich zbierania. 2. Uchwaly zapadajq wigkszosciq gfoséw wiascicieli
lokali, liczong wedtug wielkosci udziatéw, chyba ze w umowie lub w uchwale podjetej w tym
trybie postanowiono, ze w okreslonej sprawie na kazdego wfasciciela przypada jeden gtos.”

Rezygnacja z quorum i liczenie gtoséw tylko biorgcych udziat w glosowaniu w drodze
indywidualnego zbierania gtoséw to zabieg antydemokratyczny prowadzi¢ moze do patologii.
Na przyktad ze 100 wtascicieli nieruchomosci lokalowych wzieto udziat tylko trzech, z tego
dwoch gtosowato za uchwatg jeden przeciw — uchwata weszta w zycie. Propozycja ta
pozostaje w sprzecznosci z dziataniami w spétdzielczosci — tam mamy dziatania majace
upodmiotowienie cztonkédw spétdzielni — tu odwrotnie proponuje sie ubezwtasnowolnienie
cztonkéw wspdlnoty. Zmiana absolutnie niezrozumiata. Czy naprawde trudno jest w tym
projekcie dostrzec mozliwos¢ zaistnienia absurdalnych sytuacji: na zebraniu trzeba miec
wigkszo$¢ ,o0gétu” (50% + 1 wszystkich udziatéw), a w obiegu indywidualnym wystarczy
wiekszos¢ ,gtosujgcych” (nawet jesli zagtosuja 3 osoby na 100). Wniosek: To prosta droga do
omijania zebran. Zarzady przestang robi¢ zebrania, bo tatwiej bedzie im przeforsowaé
uchwate w obiegu indywidualnym przy niskiej frekwencji.

Konkluzja. Odrzucamy te jawnie szkodliwg dla wspdlnot i whascicieli lokali zmiane.
SPOSOB POWIADAMIANIA O TRESCI UCHWALY.

Art. 1 pkt 13 (zmiana art. 23 uwl) ,3. O tresci uchwaty powiadamia sie na piSmie lub
drogq elektroniczng kazdego z wtascicieli.”;

Komentaraz.

Zmiana oczekiwana i potrzebna z jedng uwagg — nalezy zsynchronizowad ten przepis z
innymi na przyktad przesytanie rocznych sprawozdan i opisu dziatalnosci zarzadu takze droga
elektroniczna a nie tylko na pismie jak proponuje projektodawca,

Konkluzja. Popieramy te zmiane z jednoczesng synchronizacja z pozostatymi przepisami.

WZRUSZALNOSCI UCHWALY BEZ WZGLEDU NA UPLYW CZASU OD MOMENTU JEJ
PODIJECIA. NIEPEWNOSC TRWALOSCI UCHWAL.

Art. 1 pkt 15 (zmiana art. 25 uwl) ,1. W terminie 6 tygodni od dnia powiadomienia o
tresci uchwaty witasciciel lokalu moze zaskarzy¢ te uchwate do sadu z powodu jej
niezgodnosci z przepisami prawa, naruszenia przez nig zasady prawidiowego zarzadzania
nieruchomoscig wspdlng lub naruszenia w inny sposéb interesu prawnego tego wtasciciela.”,
b) uchyla sie ust. 1a; tre$¢ la — ,1a. Powddztwo, o ktérym mowa w ust. 1, moze by¢
wytoczone przeciwko wspdlnocie mieszkaniowej w terminie 6 tygodni od dnia podjecia
uchwaly na zebraniu ogéfu wiascicieli lokali albo od dnia powiadomienia wytaczajgcego
powddztwo o tresci uchwaty podjetej w trybie indywidualnego zbierania gtosow.”
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Komentarz.

Uchylenie ust. 1la  spowoduje wzruszalno$¢ uchwat nawet po wielu latach od ich
podjecia. Nastgpi permanentny brak pewnosci co do trwatosci uchwat wspdlnoty przez czas
nieoznaczony, nawet przez wiele lat, bowiem w sytuacji bezskutecznego powiadomienia
wskazanego w proponowanym art. 25 ust 1 termin do wniesienia powddztwa nie biegnie i
moze by¢ tak, ze po pieciu latach wtasciciel lokalu dopiero zostanie powiadomiony o tresci
uchwaty, ktéra zgodnie z proponowanym nowym brzmieniem art. 25 ust. 1 bedzie mégt
zaskarzy¢ do sadu w okresie 6 tygodni. Warto wskaza¢, ze w zwigzku z brzmieniem
proponowanego art. 25 ust. 1 ,,0od dnia powiadomienia o tresci uchwaty” ciezar dowodu ze
wtasciciel zostat powiadomiony cigzy na wspodlnocie, wykazanie sie takim dowodem moze
by¢ po latach niemozliwe. Konkludujac likwidacja art. 25 ust la jest niewtasciwa powinien
by¢ okres po ktérym powddztwo nie bedzie przystugiwato liczagc od dnia podjecia uchwaty
przyktadowo rok od podjecia uchwaty. Brak sztywnego terminu koncowego zaskarzania
uchwaty (termin zawity) w nowym projekcie (poprzez uchylenie ust. 1a) stoi w sprzecznosci
ze standardami pewnosci obrotu prawnego przyjetymi w polskim ustawodawstwie.
Kuriozalne rozwiazanie. Jako wzorzec nalezy wskaza¢ art. 425 § 2 KSH, ktéry wprowadza
termin zawity (nieprzekraczalny) liczony od dnia podjecia uchwaly. Brak analogicznego
bezpiecznika w ustawie o wiasnosci lokali doprowadzi do sytuacji, w ktdrej uchwaty
wspolnoty beda mogly by¢ kwestionowane po wielu latach, co zablokuje mozliwos¢ ich
stabilnego wykonywania. Brak terminu koricowego w ustawie o wtasnosci lokali uniemozliwi
branie kredytow przez wspélnoty (zaden bank nie da kredytu na podstawie uchwaty, ktérg
mozna zaskarzyé za 5 lat).

Konkluzja. Konieczno$¢ okreslenia terminu zawitego albo pozostawienie obecnej
regulacji.

NIEPEENE | NIEWYSTARCZAJACE UREGULOWANIE KWESTH PRZEKAZANIA
DOKUMENTOW WSPOLNOTY NOWEMU ZARZADOWI, ZARZADCY.

Art. 1 pkt 17 (zmiana art. 29 uwl) ,1b. Zarzqd lub zarzgdca jest obowigzany sporzqdzic¢
protokdt przejecia nieruchomosci i jej dokumentacji technicznej (budowlanej, powykonawczej
i ksigzki obiektu budowlanego) w imieniu wspdlnoty mieszkaniowej, przechowywad
dokumentacje techniczng budynku, prowadzi¢ i aktualizowaé spis wiascicieli lokali i
przypadajgcych im udziafow w nieruchomosci wspdlnej oraz prowadzi¢ ksiege protokofow
uchwat wspdlinoty.”,

Komentarz — Zmiana pozadana, jednak wymaga uzupetnienia. Bowiem problemem jest
nie tylko przejecie dokumentéw przez nowy zarzad, zarzadce ale brak sankcjonowanego
obowigzku przekazania tych dokumentéw przez stary zarzad i zarzadce. Istnieje problem
nieprzekazywania dokumentacji przez ustepujgce zarzady i  zarzadcow. Postulujemy
dopisanie obowigzku przekazania kompletnej dokumentacji finansowej, technicznej i
organizacyjnej w terminie maksymalnie 14 dni od ustania zarzadu.

Konkluzja. Dopisa¢ - obowiazki zarzadcy lub zarzadu przekazujgcego — komplet
dokumentacji finansowej, organizacyjnej (uchwaty wspdlnoty i zarzadu) i technicznej.
Propozycja zapisu w art. 29 doda¢ ustep 1 ¢ ,W przypadku niewykonania obowigzku
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przekazania dokumentacji w terminie 14 dni od ustania zarzgdu, dotychczasowy zarzqdca
podlega karze grzywny...”

NIEWYSTARCZAJACA ZMIANA W  ZAKRESIE PRZEKAZYWANIA ROCZNEGO
SPRAWOZDANIA | OPISU DZIAtALNOSCI ZARZADU — BRAK MOZLIWOSCI PRZEKAZANIA
ELEKTRONICZNIE. NIESPOJNOSC PRZESPISOW.

Art. 1 pkt 18 (zmiana art. 30 uwl) ,2) skfadac na piSmie wifascicielom lokali roczne
sprawozdanie obejmujqce czesc finansowq oraz opis dziatalnosci zarzqdu;

Komentarz. Zmiana pozgdana i potrzebna ale tylko gdy zostanie dodana mozliwosé
przekazywania powyiszych dokumentéw drogg elektroniczng.  Wyrazna niespojnosc z
proponowanym artykutem 23 ust. 3 ,3. O tresci uchwaty powiadamia sie na pismie lub drogq
elektroniczng kazdego z wtascicieli.”;

Konkluzja. Postulat - dodaé ,,drogg elektroniczng” wobec tego brzmienie tego przepisu
bytoby nastepujace ,2) skfadaé na pismie lub drogg elektroniczng wtascicielom lokali roczne
sprawozdanie obejmujgce czes¢ finansowq oraz opis dziatalnosci zarzgdu;

ZWOLYWANIE ZEBRAN WSPOLNOTY. ELEMENTY SKLADOWE ZAWIADOMIENIA.
POSTULAT.

Art. 1 pkt 19 20 (zmiany art. 31i 32 uwl) ,Art. 31. 1. Zebrania ogdtu witascicieli lokali:

1) mogq by¢ takze, w razie potrzeby, zwotywane przez zarzqd lub zarzgdce;

2) sq zwofywane przez zarzqd lub zarzqdce na wniosek wtascicieli lokali dysponujgcych
co najmniej 1/10 udziatéw w nieruchomosci wspdinej, w terminie 3 tygodni od dnia ztozenia
tego wniosku.2. W razie niezwofania zebrania ogdtu wtascicieli w terminie, o ktérym mowa w
ust. 1 pkt 2, uprawnienie do zwoftania takiego zebrania przystuguje wskazanemu we wniosku,
o ktérym mowa w ust. 1 pkt 2, przedstawicielowi wnioskodawcéw.”;

art. 32.,1. O zebraniu ogdtu wtascicieli lokali zarzqd lub zarzqdca zawiadamia kazdego
wtasciciela lokalu na pismie lub drogq elektroniczng przynajmniej na 2 tygodnie przed
terminem tego zebrania.”,

Art. 32 ust. 2 zdanie drugie ,W zawiadomieniu nalezy podac dzieri, godzine, miejsce i
porzgdek obrad, z uwzglednieniem projektow uchwaf zgtoszonych przez wiascicieli lokali w
trybie art. 31 ust. 1 pkt 2.”;

Komentarz.

Zmiany oczekiwane akceptujemy po uwzglednieniu proponowanych zmian.

1. Nalezy dopusci¢ organizacje zebran hybrydowych - stacjonarno — internetowych.
Skoro dopuszcza sie mozliwos¢ zawiadomienrt o zwotaniu zebrania droga elektroniczna.

2. Wobec mozliwosci samodzielnego zwotania zebrania przez przedstawicieli wtascicieli
grupy zwotujgcej zebranie, istnieje ryzyko funkcjonowania w skonfliktowanych wspélnotach
kilku niezaleznych, samodzielnie zwofanych zebran réinych grup, z ktérych wytonig sie
konkurencyjne uchwaty gtosowane na przyktad w drodze indywidualnego zbierania gtosow.
W tej sytuacji nalezy wyeliminowac ryzyko zwotywania zebran przez réine podmioty
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jednoczesnie w danym czasie, przez kilka niezaleznych grup wnioskujacych lub jednoczesdnie
przez zarzad. Nalezatoby przyja¢ ze po zawiadomieniu o zwofaniu zebrania zwotanie
kolejnego zebrania moze nastgpic po odbyciu sie tego zwotanego wczesnie.

3. Projekty uchwat powinny by¢ dodane do zawiadomienia w kazdej sytuacji
zwolywania zebrania. Zmiana w Art. 32 ust. 2 zdanie drugie powinna brzmie¢ ,W
zawiadomieniu nalezy poda¢ dzien, godzine, miejsce i porzqdek obrad, z uwzglednieniem
tresci projektow uchwat.

Konkluzja. Akceptujemy zmiane jednak konieczne jest wprowadzenie zapisow
eliminujgcych zwotywanie konkurencyjnych zebran w tym samym czasie. Konieczne jest
wprowadzenie zebran stacjonarno hybrydowych o ktérych juz wyzej wspominamy
szczegdtowo. Projekty uchwat powinny by¢ zataczone do kazdego zawiadomienia
zwotujgcego zebrania.

Postulaty.

Wsrdd spraw, ktorymi nie zajeta sie projektowana nowelizacja sq kwestie rejestracji
wspdlnot na zasadzie wpisu do (do zastanowienia) KRS badz CEiDG. W zwigzku z
projektowanym  wzmacnianiem  podmiotowosci  wspdlnot  mieszkaniowych  dla
bezpieczestwa wtascicieli lokali oraz kontrahentéw wspdlnot takie rozwigzanie bytoby
pozgdane. Kazda wspdlnota jako quasi osoba prawna (jednostka organizacyjna nie
posiadajgca osobowosci prawnej, posiadajgca zdolnos¢ prawng i dopuszczona do obrotu
cywilnoprawnego) powinna by¢ ujawniona w rejestrze umozliwitoby to zapewnienie
bezpieczenistwa obrotu bo na teraz nie wiadomo czy osoba wystepujaca jako uprawniona w
imieniu wspdlnoty do zaciggania zobowigzan w istocie jest uprawniona. Nie ma mozliwosci
sprawdzenia czy tak jest w istocie.

W takim rejestrze istniatby wymadg wskazania aktualnego zarzadu lub jesli taki zostat
ustalony, wskazania zarzadcy, adresu wspdlnoty, ewentualnie adresu do korespondenciji.
Bytoby to jednoczesnie miejsce na ujawnienie pracujacych na rzecz wspoélnoty zarzadcow.

Proponujemy jeszcze przy tej nowelizacji podjecie takich prac - deklarujemy wspoétprace
przy szukaniu najlepszych rozwigzan .

Opracowat Zbigniew Kubinski

Z wyrazami szacunku
Zbigniew Kubinski (501 213 604)
Prezydent
Powszechnego Towarzystwa Ekspertow i
Doradcéw Rynku Nieruchomosci
Warszawa 02 -657 Ul. Wielicka 40 lok. U1
tel. 501 213 604 Mail - z@expert.pl
Strona - www.profesjonalista.net
Z upowaznienia
DYREKTOR BIURA

arta Klepacz-Banach
Do wiadomosci:

1. Federacja Porozumienie Polskiego Rynku Nieruchomosci Warszaw www.pprn.pl
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2. Opolskie Stowarzyszenie Profesjonalistow Rynku Nieruchomosci

3. Stowarzyszenie Profesjonalistow Rynku Nieruchomosci Polski Centralnej

4. Stowarzyszenia zrzeszone w Federacji Porozumienie Polskiego Rynku Nieruchomosci

5. Grupa Doradcy Rynku Nieruchomosci na Facebook (48 tysiecy cztonkéw) link
https://www.facebook.com/groups/doradcyrynku
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