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Warszawa, 31 stycznia 2025r.

Pan

Dotyczy: zmiany sposobu rozliczania kosztéw utrzymania wind we wspdlnotach
mieszkaniowych

ZAWIADOMIENIE O SPOSOBIE ZALATWIENIA PETYCJI

Dziatajac na podstawie art. 13 ustawy z dnia 11 lipca 2014 r. o petycjach! informuje,
ze petycja otrzymana za posrednictwem Kancelarii Prezesa Rady Ministrow 3 stycznia
2025r. w zwiazku z wystgpieniem otrzymanym przy piSmie Biura Rzecznika Praw
Obywatelskich z dnia 22 stycznia 2025 r., znak: IV.7212.5.2017.AK w sprawie
wprowadzenia zmian w zakresie przepisow okreslajacych sposéb rozliczania kosztow
utrzymania wind we wspélnotach mieszkaniowym, uregulowanych w ustawie z dnia 24
czerwca 1994 r. o wiasnosci lokali?, dalej: u.w.l., zostata rozpatrzona negatywnie.

UZASADNIENIE

Zgodnie z art. 13 ust. 1 u.w.l. kazdy wtasciciel lokalu, poza obowiazkiem utrzymania swojego
lokalu w nalezytym stanie, zobowiazany jest rowniez uczestniczy¢ w kosztach zarzadu
zwiazanych z utrzymaniem nieruchomosci wspélnej. Na pokrycie kosztéw zarzadu
nieruchomoscia wspdlna wiasciciele lokali uiszczaja zaliczki w formie biezacych optat,
ptatne z géry do 10 kazdego miesigca (art. 15 ust. 1 u.w.l). Rodzaje wydatkéw, ktére
sktadaja sie na koszty zarzadu nieruchomoscia wspdlna zostaty wymienione w art. 14 u.w.l.
Przepis art. 14 pkt 2 u.w.l. wprost przesadza, iz na koszty zarzadu nieruchomoscia wspolng
sktadajg sie m.in. optaty za winde. Wyliczenie rodzajow wydatkéw, ktére sktadaja sie na
koszty zarzadu nieruchomoscia wspdlna, ma charakter wytacznie przyktadowy, o czym
Swiadczy uzycie zwrotu: ,w szczegoélnosci”. Ustawodawca zdecydowat o okresleniu w art.
14 u.w.l. przyktadowego, czyli otwartego katalogu rodzajow wydatkow, ktére sktadaja sie

1(Dz. U.z 2018 r. poz. 870)
2(Dz. U.z 2021 r. poz. 1048)

+48 222 500 123 Pl. Trzech Krzyzy 3/5
kancelaria@mrit.gov.pl 00-507 Warszawa
gov.pl/rozwoj-technologia Ministerstwo

Rozwoju i Technologii



na koszty zarzadu nieruchomoscia wspodlng. Kosztami obcigzajacymi wszystkich wtascicieli
(kazdego w odpowiedniej utamkowej czesci) s3 co do rodzaju te koszty, ktére zostaty
wymienione w art. 144 uw.l, a co do rozmiaru te, ktére sa zwiazane zutrzymaniem
wspotwiasnosci (nieruchomosci wspalnej).

Stosownie do art. 12 ust. 2 u.w.l. wtasciciele lokali obowigzani sa ponosic¢ wszelkie wydatki
i ciezary zwigzane z utrzymaniem nieruchomosci wspdlnej (np. zwigzane z utrzymaniem
wind) w stosunku do posiadanych udziatéw we wspétwitasnosci nieruchomosci wspolnej
zapisanych w aktach notarialnych. Jest to przepis ustawowy powszechnie obowigzujacy,
ktory nie moze by¢ moca uchwaty wtascicieli lokali zmieniony.

Jednoczesnie nalezy zauwazyd, ze z prawem odrebnej wtasnosci lokalu jest nierozerwalnie
zwigzany udziat w nieruchomosci wspdlnej. Udziat w nieruchomosci wspdlnej zapisany
w akcie notarialnym jest jednym z najistotniejszych ustalen u.w.l. Zgodnie z art. 3 ust. 1 u.w.l.
w razie wyodrebnienia wtasnosci lokali witascicielowi lokalu przystuguje udziat
w nieruchomosci wspolnej jako prawo zwigzane z wtasnoscig lokali. Odrebna wtasnosc
lokalu nie moze zatem istnie¢ bez udziatu witasciciela w nieruchomosci wspélnej. Dopoki
trwa odrebna wtasnoé¢ lokali, dopdty nie mozna zadac zniesienia wspotwiasnosci
nieruchomosci wspdlnej. Powyzsze oznacza przymus pozostawania w stosunku
wspdtwiasnosci nieruchomosci wspolnej wraz z wynikajacymi z tego konsekwencjami, np.
co do obowiazku pokrywania kosztéw utrzymania nieruchomosci (tzw. koszéw zarzadu
nieruchomoscia wspdlng) w proporcji do posiadanego w niej udziatu. W mysl art. 3 ust. 2
u.w.l. nieruchomos¢ wspdlna stanowi grunt oraz czesci budynku i urzadzenia, ktére nie stuzg
wytacznie do uzytku wiascicieli lokali. W nastepstwie ustanowienia odrebnej wtasnosci
lokali zaréwno grunt, na ktérym usytuowany jest budynek (budynki), jak i cze$ci budynku
oraz urzadzenia, ktére nie stuza wytacznie do uzytku poszczegélnych wtascicieli lokali, a sa
niezbedne do korzystania z budynku i lokali, stajg sie stosownie do dyspozycji art. 3 ust. 2
u.w.l. wspétwiasnoscia wszystkich wtascicieli samodzielnych lokali. Nieruchomosé wspélna
prezentuje typ wspotwiasnosci przymusowej, poniewaz kazdemu wiascicielowi lokalu
przystuguje w tej wspdtwtasnosci odpowiedni utamkowy udziat. Nie jest to jednak typowa
wspbtwiasnosé utamkowa, lecz szczegdlna jej odmiana, zwana wspotwiasnosciag
przymusowa.

Powyzszy przepis odwotuje sie do kryterium funkcjonalnego wskazujac, ze nieruchomoscia
wspadlng sa te czesci budynku, ktére nie stuzg wytqgcznie do uzytku wiascicieli lokali. Nie chodzi
tu przy tym o uzytek w waskim tego stowa znaczeniu, sprowadzajacy sie do mozliwosci
korzystania z danej cze$ci budynku, powigzanej z jej dostepnoscia. Pojecie uzytku
w rozumieniu przepisu art. 3 ust. 2 u.w.l. ma szerszy zakres, ktéry musi by¢ odnoszony
wiasnie do funkcji, jaka petni dana czes¢ budynku. Sa to zatem te czesci budynku, ktore sa
niezbedne do korzystania przez wszystkich wtascicieli lokali, ale tez takie, ktére nie stuza co
prawda wszystkim, ale tez nie stuza wytacznie do korzystania jednemu wtascicielowi lokalu.
W konsekwencji kazda cze$é, ktorej funkcja wykracza poza sfere odrebnego lokalu jest
uznawana za nalezaca do nieruchomosci wspolnej. Poglad taki wyrazit Sad Najwyzszy
wwyroku z dnia 2 grudnia 1998 r., sygn. akt. | CKN 903/97), stwierdzajac,
ze wspotwtasnosciq objete sq tylko te czesci budynku i inne urzgdzenia, ktére nie sq odrebnymi
lokalami (mieszkalnymi lub uzytkowymi) nalezgcymi do wtascicieli wyodrebnionych lokali
i dotychczasowego wtasciciela nieruchomosci i ktore nie stuzq wytqcznie do uzytku tych
wtascicieli ze wzgledu na nalezqce do nich lokale".

Zatem cel, ktéremu stuzy nieruchomos¢ wspdlna, czyli zapewnienie bezpiecznego
uzytkowania catego budynku powoduje, ze istniejg pewne elementy, ktore nie moga by¢
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wytaczone z jej zakresu, a zatem bezwzglednie musza by¢ objete wspétwiasnoscia
przymusowa (fundamenty, dachy, S$ciany zewnetrzne, konstrukcyjne i dziatowe
z wytaczeniem $cian dziatowych wewnatrz lokali, stropy, klatki schodowe, wezty ciepline,
windy, itd.).

Trzeba ponadto podkreslic, iz w Swietle art. 47 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. - Kodeks
cywilny® urzadzenie dzwigu osobowego (windy) jest obligatoryjnie czescia sktadowa
nieruchomosci wspdlnej, bowiem nie moze by¢ od niej odtaczone bez uszkodzenia lub
istotnej zmiany catosci albo bez uszkodzenia lub istotnej zmiany przedmiotu odtaczonego.
Z uwagi na brak mozliwosci odtaczenia od catosci budynku, nie moze by¢ odrebnym
przedmiotem wtasnosci i innych praw rzeczowych. Wobec powyzszego nie budzi
watpliwosci, iz urzadzenie diwigu osobowego tacznie z szybem, w ktérym jest on
posadowiony, stanowia nieruchomo$¢ wspodlng i to bez wzgledu na stopien jego
dostepnosci dla poszczegdinych cztonkéw wspdlnoty.

Powyzsze oznacza, iz obowigzek ponoszenia kosztéw utrzymania budynku wynika z faktu
bycia wspdétwtascicielem nieruchomosci i nie jest uzaleznione od rzeczywistego korzystania
z danych urzadzen czy czesci nieruchomosci. U.w.l. przyjmuje zasade, iz wiasciciele lokali
ponosza koszty utrzymania nieruchomosci wspolnej bez wzgledu na to, w jakim zakresie z
niej korzystaja. Przyjecie innej zasady niewatpliwie prowadzitoby do nieustannych sporéw
wsrod wiascicieli lokali. Kwalifikujac winde jako czes¢ nieruchomosci wspdlnej stwierdzic¢
nalezy, ze brak jest podstaw do réznicowania kosztéw utrzymania nieruchomosci wspélnej
w zaleznosci od tego, czy cztonek wspolnoty mieszkaniowej faktycznie z niej korzysta.
Zaklasyfikowanie danego elementu konstrukcji, pomieszczenia czy urzadzenia do
nieruchomosci wspolnej przesadza o koniecznosci ponoszenia przez wszystkich witascicieli
kosztéw utrzymania nieruchomosci wspdélnej.

Uczestniczenie w kosztach zarzadu nieruchomoscia wspdlna w proporcji do wysokosci
udziatow w nieruchomosci wspolnej zapewnia rzetelne i racjonalne roztozenie kosztow
zarzadu pomiedzy poszczegdlnych wtiascicieli lokali, a tym samym zapewnia prawidtowy
zarzad nieruchomoscia wspdlna oraz utrzymanie nieruchomosci w stanie niepogorszonym.
Wiasciciel lokalu pokrywa koszty utrzymania nieruchomosci w takiej czesci, w jakiej jest jej
wspotwiascicielem. Konieczno$¢ udziatu w pokrywaniu kosztéw nieruchomosci nie wynika
ze ,stopnia” uzywania tej nieruchomosci przez danego wiasciciela lokalu, ale z faktu
posiadania udziatu w tej nieruchomosci (czyli z faktu bycia wspétwiascicielem
nieruchomosci). Z tej przyczyny nie jest istotne na ktérej kondygnacji znajduje sie lokal, ile
o0sob zamieszkuje w danym lokalu oraz czy budynek potozony na jednej nieruchomosci
gruntowej wyposazony jest w winde. Rozstrzygajace jest jaki jest udziat danego wtasciciela
lokalu we wspoétwtasnosci nieruchomosci wspdlnej (w tym m.in. windy jako czesci
nieruchomosci wspdlnej). Konieczno$¢ ponoszenia kosztéw zarzadu nieruchomoscia
wspolng w proporcji do posiadanych udziatéw zwigzane jest z obowiazkiem zapewnienia
sprawnego dziatania windy (podobnie jak np. utrzymanie w dobrym stanie technicznym
dachu), poniewaz utrzymanie ich w dobrym stanie technicznym rzutuje na stan techniczny
catego budynku, niezaleznie od tego, gdzie dany lokal si¢ znajduje. Natomiast fakt
niekorzystania przez wybranych wtascicieli z windy, placu zabaw, rowerowni, wézkowni czy
czesci ogrodka, itd., nie powoduje zwolnienia ich z partycypacji w kosztach ich utrzymania.

Jednoczes$nie nalezy wskaza¢ na art. 17 u.w.l., ktory okresla odpowiedzialno$é¢ za
zobowiazania dotyczace nieruchomosci wspélnej. Zgodnie z tym przepisem za

3(Dz. U, 22024 r. poz. 1061, z pbén. zm.)
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zobowiazania dotyczace nieruchomosci wspolnej odpowiada wspdélnota mieszkaniowa bez
ograniczen, a kazdy witasciciel lokalu - w czesci odpowiadajacej jego udziatowi w tej
nieruchomosci. Przepis art. 12 ust. 2 uw.l. ma charakter powszechnie obowiazujacy
i odstepstwa od okreslonej w nim odpowiedzialnosci nie sa mozliwe. Oznacza to,
iz wspolnota mieszkaniowa nie ma swobody w okreslaniu odpowiedzialnosci wiasciciela
lokalu za jej zobowiazania i nie moze przyjmowac innych kryteridw tej odpowiedzialnosci
niz wielkosc¢ jego udziatu w nieruchomosci wspolnej.

Reasumujac podkresli¢ nalezy, iz zmiana obowiazujacych przepisow w zakresie
podniesionym w petycji wiazataby sie z zanegowaniem systemowych rozwigzan
regulujacych konstrukcje wspotwtasnosci przymusowej dotyczacej nieruchomosci wspolnej
(udziat w niej jest prawem zwigzanym z odrebna wtasnoscia lokalu mieszkalnego), a ponadto
przyczynitaby sie do kwestionowania przez innych wtascicieli lokali zasadnosci ponoszenia
innych optat zwigzanych z utrzymaniem nieruchomosci wspélnej. Z uwagi na powyzsze nie
znajduje podstaw do podjecia prac legislacyjnych zmierzajacych do zmiany statusu wind we
wspolnocie mieszkaniowej i zmiany sposobu rozliczania kosztéw ich utrzymania.

Majac na uwadze powyzsze, petycje w sprawie wprowadzenia zmian w u.w.l. w zakresie
postulowanym w wystapieniu, nalezy rozpatrzy¢ negatywnie.

POUCZENIE

Zgodnie z art. 13 ust. 2 ustawy o petycjach sposob zatatwienia petycji nie moze byc
przedmiotem skargi.
Z upowaznienia, z wyrazami szacunku
Eliza Chojnicka
zastepca dyrektora departamentu

/ kwalifikowany podpis elektroniczny /

Informacja o przetwarzaniu danych osobowych w procesie rozpatrywania petycji

Zgodnie z art. 13 ust. 1 i 2 Rozporzadzenia Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2016/679
z dnia 27 kwietnia 2016 r. w sprawie ochrony 0soéb fizycznych w zwigzku z przetwarzaniem
danych osobowych i w sprawie swobodnego przeptywu takich danych oraz uchylenia
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dyrektywy 95/46/WE (Dz. U. L 119 z 4 maja 2016 z pézn. zm.), zwanego dalej ,RODQO",
informuje, ze:

1. Administratorem Pani/Pana danych osobowych jest Minister Rozwoju i Technologii
z siedziba w Warszawie, przy Placu Trzech Krzyzy 3/5, 00-507 Warszawa, e-mail:
kancelaria@mrit.gov.pl, tel. +48 222 500 123, adres skrytki na ePUAP:
/MRPiT/SkrytkaESP, adres do doreczen elektronicznych: AE:PL-68477-29007-
EFSHR-25.

2. Jesli ma Pani/Pan pytania dotyczace przetwarzania Pani/Pana danych osobowych,
atakze przystugujacych Pani/Panu praw, moze sie Pani/Pan kontaktowac
z Inspektorem Ochrony Danych w MRIT wysytajac informacje na skrzynke:
iod@mrit.gov.pl.

3. Pani/Pana dane osobowe beda przetwarzane w oparciu o art. 6 ust. 1 lit. c) RODO
tj. w celu wypetnienia obowiazku prawnego cigzacego na administratorze, na
podstawie przepiséw ustawy z dnia 11 lipca 2014 r. o petycjach (Dz. U. z 2018 r,,
poz. 870), w celu rozpatrzenia petycji.

4. Odbiorcami Pani/Pana danych osobowych moga by¢:

o organy wiadzy publicznej oraz podmioty wykonujace zadania publiczne lub
dziatajace na zlecenie organow wiadzy publicznej, w zakresie i w celach,
ktore wynikaja z przepiséw powszechnie obowiazujacego prawa (np. na
zadanie sadow, urzeddw skarbowych, Prokuratury lub Policji);

o inne podmioty, ktére na podstawie stosownych umoéw podpisanych z MRIT
przetwarzaja dane osobowe, dla ktérych Administratorem jest Minister
Rozwoju i Technologii (np. podmioty swiadczace ustugi prawne, dostawcy
systeméw informatycznych i ustug IT oraz telekomunikacyjnych,
operatorzy pocztowi i kurierzy).

5. Pani/Pana dane osobowe beda przechowywane przez okres niezbedny do realizacji
celu ich przetwarzania tj. do chwili zatatwienia sprawy, w ktérej zostaty one
zebrane, a nastepnie - w przypadkach, w ktorych wymagaja tego przepisy ustawy
z dnia 14 lipca 1983 r. o narodowym zasobie archiwalnym i archiwach (Dz. U.
z 2020 r. poz. 164 ze zm.) - przez czas okreslony w tych przepisach.

6. Pani/Pana dane osobowe nie beda podlega¢ zautomatyzowanemu podejmowaniu
decyzji lub profilowaniu.

7. Pani/Pana dane osobowe nie beda przekazywane do paristwa trzeciego ani do
organizacji miedzynarodowych.

8. Podanie danych jest dobrowolne, ale niezbedne do rozpatrzenia petyciji.

9. W zwiazku z przetwarzaniem Pani/Pana danych osobowych przystuguja Pani/Panu
nastepujace prawa:

o prawo dostepu do swoich danych oraz otrzymania ich kopii zgodnie z art.
15 RODO;

o prawo do sprostowania (poprawiania) swoich danych jesli sa btedne lub
nieaktualne, zgodnie z art. 16 RODO;

o prawo do ograniczenia przetwarzania danych zgodnie z art. 18 RODO.
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10. W przypadku powziecia informacji o niezgodnym z prawem przetwarzaniu
w Ministerstwie Rozwoju i Technologii Pani/Pana danych osobowych, przystuguje
Pani/Panu prawo wniesienia skargi do organu nadzorczego wtasciwego w sprawach
ochrony danych osobowych, tj. Prezesa Urzedu Ochrony Danych Osobowych,
ul. Stawki 2, 00-193 Warszawa.
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