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ZAWIADOMIENIE O SPOSOBIE ZALtATWIENIA PETYCJI

Minister Finanséw i Gospodarki, dziatajagc na podstawie art. 13 ustawy z dnia 11 lipca
2014 r. o petycjach?! informuje, iz Painstwa petycjaZ w sprawie podjecia dziatan
legislacyjnych majgcych na celu zapewnienie wiekszej ochrony osobom uprawnionym do
otrzymania odszkodowania z tytutu zawieranych przez spétdzielnie mieszkaniowe

i wspdlnoty mieszkaniowe uméw ubezpieczenia majgtkowego oraz odpowiedzialnosci
cywilnej, zostata rozpatrzona negatywnie.

UZASADNIENIE

Odnoszac sie do przedmiotu petycji w zakresie zmian w ustawie z dnia 15 grudnia 2000 r.
o spotdzielniach mieszkaniowych?, dalej u.s.m., na wstepie nalezy zauwazy¢, iz podmioty
te dziataja w szczegolnosci na podstawie przepiséw u.s.m., przepisow ustawy z dnia

16 wrzesnia 1982 r. - Prawo spotdzielcze?, dalej u.p.s., zarejestrowanego statutu oraz
wydanych na jego podstawie regulaminéw uchwalonych przez uprawniony statutowo
organ samorzadowy spoétdzielni.

Z przepisu art. 1 ust. 3 u.s.m. wynika podstawowa zasada, ze spétdzielnia ma obowigzek
zarzadzania nieruchomosciami stanowigcymi jej mienie lub nabyte na podstawie ustawy

1(Dz.U. z 2018 r. poz. 870)
2 petycja z dnia 23 czerwca 2025 r.
3(Dz.U.z 2024 r. poz. 558)
4(Dz.U. 72024 r. poz. 593)
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mienie jej cztonkdw. W doktrynie® zauwaza sie, iz zarzadzanie przez spétdzielnie
mieszkaniowa jej mieniem wtasnym stanowi obowigzek skorelowany w sposéb oczywisty
z faktem, Ze to spoétdzielnia jest wtascicielem (uzytkownikiem wieczystym) okreslonych
nieruchomosci (innych rzeczy i uprawnionym z tytutu innych praw podmiotowych).
Spétdzielnia mieszkaniowa ma réwniez obowigzek zarzadzania mieniem jej cztonkéw.
Chodzi o ,mienie nabyte na podstawie ustawy”, zatem o mienie nabyte na podstawie
u.s.m.; jej przepisoéw art. 18-27 i 39 u.s.m. Spétdzielcy nabywajacy na podstawie u.s.m.
odrebng wtasnos¢ lokali, stajg sie wtascicielami nieruchomosci lokalowych oraz
wspotwiascicielami (lub wspotuzytkownikami wieczystymi) tzw. nieruchomosci wspdlnych.
Na podstawie komentowanego przepisu (art. 1 ust. 3 u.s.m.), spétdzielnia mieszkaniowa
ma obowigzek zarzadzaé nieruchomosciami wspdlnymi, o ktérych wyzej mowa, tj.
nieruchomosciami wspdlnymi stanowigcymi wspotwiasnosé (wspotuzytkowanie
wieczyste) jej cztonkéw.

Zauwazy¢ nalezy przy tym, ze wyrazenie "zarzadzanie (zarzad) nieruchomoscia"

i "gospodarowanie (gospodarka) nieruchomosciami" to pojecia z zakresu prawa
publicznego, a takze inkorporowane do jezyka aktéw prawnych z jezyka ekonomii, ktérych
sktadnikiem jest takze element powinnosci (obowigzku). Zarzadzanie nieruchomosciami
rozumie¢ mozna tym samym jako podejmowanie wzgledem oznaczonego mienia szeregu
czynnosci faktycznych i prawnych, w szczegdlnosci: opis mienia w celu ustalenia jego
przydatnosci gospodarczej i sposobu korzystania, wycene stuzaca za miernik kosztow
gospodarowania, to jest ustalenia poziomu pozytkéw, wysokosci naktadéw, ktére tacznie
stanowig podstawy do racjonalnego ustalania zasad i kierunkéw gospodarowania,
uktadanie planéw wykorzystania mienia, podejmowanie czynnosci zabezpieczajacych
przed szkodami i nadmiernym zniszczeniem oraz zawieranie uméw o ubezpieczenie
majatkowe (czynnosci prawne).é

Z powyzszego wynika, ze zawieranie umowy w sprawie ubezpieczenia nieruchomosci
wspdlnej nalezy do zakresu czynnosci wykonywanych przez spétdzielnie mieszkaniowa.
Ubezpieczenia petnig istotng funkcje ochronng, ograniczajac ryzyko finansowe spétdzielni
oraz przyczyniajac sie do zabezpieczenia intereséw jej cztonkdéw. Zatem ich zawarcie
nalezy uznac za celowe i zasadne, mieszczace sie w granicach prawidtowego i racjonalnego
zarzadzania majatkiem przez spétdzielnie.

W kontekscie organu uprawnionego do zawarcia przedmiotowej umowy nalezy zauwazyé,
iz stosownie do art. 48 § 1 u.p.s., zarzad kieruje dziatalnoscia spotdzielni i reprezentuje ja
na zewnatrz. Natomiast w mysl art. 48 § 2 u.p.s. podejmowanie decyzji niezastrzezonych
w ustawie lub statucie innym organom nalezy do zarzadu. Powyzsze oznacza, ze zarzad
posiada ustawowe uprawnienie do zawierania uméw cywilnoprawnych, w tym umow
ubezpieczenia majagtkowego, w zakresie niezbednym do zarzadzania zasobami
mieszkaniowymi. Tym samy decyzja o wyborze ubezpieczyciela, zakresie ochrony

i wysokosci sumy ubezpieczenia nalezy do zarzadu spétdzielni, ktéry dziata w ramach
swoich ustawowych kompetenc;ji.

5 A. Doliwa, Ustawa o spétdzielniach mieszkaniowych. Komentarz [w:] Prawo mieszkaniowe. Komentarz, wyd. 6,
2021

¢ Tamze
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Nie znajduje uzasadnienia propozycja, by z mocy ustawy zarzady spétdzielni zobowigzane
byty do uzgadniania z cztonkami spétdzielni wszelkich warunkéw przedmiotowych uméw.
Szczegdlnie w duzych spétdzielniach, liczacych kilkanascie tysiecy cztonkéw i wiecej, taki
proces paralizowatby mozliwos$¢ podejmowania decyzji w przedmiotowym zakresie.
Ewentualne postanowienia w tym przedmiocie mogg znaleZ¢ sie w statucie danej
spotdzielni mieszkaniowe;j.

Jesli chodzi o kwestie dostepu cztonkéw do dokumentéw spétdzielni, w tym umow
zawieranych w imieniu spétdzielni, to nalezy wskazaé na treéc przepisu art. 81 ust. 1 u.s.m.,
zgodnie z ktérym cztonek spétdzielni mieszkaniowej ma prawo otrzymania odpisu statutu
i regulaminéw oraz kopii uchwat spétdzielni i protokotdéw obrad spétdzielni, protokotéw
lustracji, rocznych sprawozdan finansowych oraz faktur i uméw zawieranych przez
spotdzielnie z osobami trzecimi. Oznacza to, ze kazdy cztonek moze zada¢ wgladu do
zawartej umowy ubezpieczenia oraz ogdlnych warunkéw ubezpieczenia (OWU), ktére
okreslajg zakres ochrony, prawa i obowiazki stron, a takze sposdb ustalania wysokosci
szkody i zasady wyptaty odszkodowania.

Na marginesie, w zakresie kwestii kalkulacji wysokosci odszkodowania z umowy
ubezpieczenia warto zaznaczy¢, ze kwestie te okreslajag odpowiednie przepisy ustawy

z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny’ oraz umowa ubezpieczenia wraz z OWU.
Zgodnie z art. 8241 § 1 k.c. suma pieniezna wyptacona przez ubezpieczyciela z tytutu
ubezpieczenia nie moze by¢ wyzsza od poniesionej szkody, o ile nie uméwiono sie inaczej.
Zgodnie z orzecznictwem sgdowym, w tym wyrokiem Sadu Okregowego w Szczecinie

z dnia 8 marca 2018 r. sygn. akt VIIl Ga 17/18, ,szkoda w rozumieniu ww. przepisu, to
rzeczywiscie poniesiony uszczerbek majatkowy w rozumieniu art. 361 § 2 k.c. Ratio legis
przepisu wyraza sie tym, ze wyptacenie ubezpieczonemu kwoty wyzszej niz doznany
uszczerbek oznaczatoby jego bezpodstawne wzbogacenie, przekreslajac istote i cel
gospodarczy ubezpieczenia majatkowego (tak tez Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 29
listopada 2012 r., sygn. akt V CSK 573/11, Wyrok Sadu Apelacyjnego w Krakowie, z dnia
12 maja 2014 r., sygn. akt | ACa 257/14). Stan majatku poszkodowanego, powinien
pozostaé niezaktécony zdarzeniem ubezpieczeniowym, tj. wyptacone odszkodowanie nie
moze przekracza¢ wartosci uszkodzonego mienia sprzed szkody (por. postanowienie SN

Z dnia 12 stycznia 2006 r. sygn. akt Il CZP 76/05)".

Reasumujac, zawieranie przez spétdzielnie mieszkaniowe umoéw ubezpieczenia stanowi
czynnos¢ mieszczacy sie w zakresie ich ustawowych kompetenciji i stuzy ochronie
interesdw majatkowych zaréwno spétdzielni, jak i jej cztonkdow.

Odnoszac sie z kolei do postulatu, aby wtasciciele lokali mogli powierzy¢ zarzad
nieruchomoscig wspdlna jednemu ze wspdtwiascicieli albo osobie spoza ich grona nalezy
zauwazyé, ze przepisy u.s.m., zawierajg precyzyjne uregulowania dotyczace mozliwosci

i momentu powstania wspdélnoty mieszkaniowej. Zgodnie z u.s.m. powyzsze mozliwe jest
w dwadch przypadkach. Po pierwsze, stosownie do art. 241 ust. 1 u.s.m., wiekszo$¢
wiascicieli lokali w budynku lub budynkach potozonych w obrebie danej nieruchomosci,
obliczana wedtug wielko$ci udziatéw w nieruchomosci wspdlnej, moze podjaé uchwate, ze
w zakresie ich praw i obowigzkéw oraz zarzadu nieruchomoscig wspdlng beda miaty

7 (Dz.U. z 2025 r. poz. 1071)
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zastosowanie przepisy ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wtasnosci lokali8, dalej u.w.l.
Do podjecia uchwaty stosuje sie odpowiednio przepisy tej ustawy.

Kwestie wytonienia wspdélnoty mieszkaniowej z zasobdw spétdzielni mieszkaniowej byty
przedmiotem orzecznictwa Sadu Najwyzszego i Trybunatu Konstytucyjnego W wyroku z
dnia 19 pazdziernika 2012 r. (sygn. akt V CSK 459/11), Sad Najwyzszy stwierdzit, iz
podjecie przez wtascicieli lokali uchwaty, o ktérej mowa w art. 241 ust. 1 u.s.m., powoduje
powstanie wspdélnoty mieszkaniowej oraz - z t3 samg chwilg - wygasniecie uprawnienia
spotdzielni mieszkaniowej do wykonywania ustawowego zarzadu nieruchomoscig wspolng
na podstawie art. 27 ust. 2 u.s.m.

Nalezy zauwazy¢, iz regulacja prawna przewidziana w art. 241! ust. 1 u.s.m. pozwala na
ochrone intereséw wszystkich oséb zamieszkujacych w budynku, bedagcym w zasobach
spotdzielni, w tym wiascicieli wyodrebnionych lokali. W tym miejscu warto zwréci¢ uwage
na stanowisko Trybunatu Konstytucyjnego wyrazone w uzasadnieniu do wyroku z dnia

5 lutego 2015 r. (sygn. akt K 60/13), zgodnie z ktérym: ,Przepis ten (art. 24! ust. 1 u.s.m.)
wprowadza mozliwos¢ podjecia uchwaty przez wiekszos¢ wtascicieli obliczang wedtug
wielkosci udziatéw w nieruchomosci wspélnej o stosowaniu w zakresie ich praw

i obowigzkéw oraz zarzadu nieruchomoscia wspdlng przepiséw ustawy o wtasnosci lokali.
Oproécz zatem mozliwosci przewidzianej w art. 26 ust. 1 u.s.m. i w art. 18 ust. 1 u.w.l.,
ustawodawca wprowadzit dodatkowa procedure wyboru podstawy prawnej wykonywania
zarzadu nieruchomoscig wspolna. Warunki te zostaty zatem w sposob istotny ztagodzone.
Nie jest juz potrzebna zgoda wszystkich wtascicieli, co rzeczywiscie mogto czyni¢ zmiane
podstawy prawnej wykonywania zarzadu trudna, czy wrecz niemozliwa, tak dtugo jak
spotdzielnia byta wtascicielem choéby niewielkiego utamka wspétwtasnosci. Wtasciciele,
ktérzy uzyskaja wiekszo$¢, mogg skutecznie doprowadzi¢ do wykonywania zarzadu na
podstawie ustawy o wtasnosci lokali, pozbawié¢ spétdzielnie wykonywania zarzadu jako
zarzadu powierzonego i dokonac wyboru innego podmiotu, ktéremu powierza zarzad.
Szukajac mozliwosci réwnowazenia intereséw wszystkich wspétwtascicieli, ustawodawca
pozostawit wybdr rezimu prawnego zarzadzania nieruchomoscig wspolng demokratycznie
wyrazonej decyzji wtascicieli, podejmowanej wiekszoscig gtoséw obliczang wedtug
wielkosci udziatéw w nieruchomosci wspdlnej”.

Po drugie, stosownie do art. 26 ust. 1 u.s.m. wspdlnota mieszkaniowa powstaje, gdy

w okreslonym budynku lub budynkach zostata wyodrebniona wtasnos¢ wszystkich lokali.
Wodwczas bowiem, po wyodrebnieniu wtasnosci ostatniego lokalu stosuje sie przepisy
u.w.l,, niezaleznie od pozostawania przez wtascicieli cztonkami spétdzielni. Zastrzec przy
tym nalezy, ze w mysl art. 26 ust. 2 u.s.m. w terminie 3 miesiecy od dnia wyodrebnienia
wiasnosci ostatniego lokalu wiekszo$¢ wiascicieli lokali w budynku lub w budynkach
potozonych w obrebie danej nieruchomosci, obliczana wedtug wielkos$ci udziatéw

w nieruchomosci wspdlnej, moze podja¢ uchwate, ze w zakresie ich praw i obowigzkéw
oraz zarzadu nieruchomoscia wspdlng stosuje sie odpowiednio art. 27 u.s.m. W przypadku
podjecia przez wtascicieli takiej uchwaty zarzadca nieruchomosci pozostanie spétdzielnia
mieszkaniowa.

8 (Dz.U. 72021 r. poz. 1048)
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W $wietle powyzszego nalezy zauwazyé, iz w kwestii powstawania wspélnot
mieszkaniowych ustawodawca zapewnit rozwigzania, ktére rownowazg uprawnienia
wiascicieli lokali, jak i spétdzielni i pozostajg zgodne z ustawg zasadnicza.

Podkreslam, ze w sytuacji, gdy cztonkowie nie sg usatysfakcjonowani sposobem dziatania
organéw spoétdzielni, przystuguja im $rodki nadzoru wewnetrznego, w tym mozliwoséé
zgtoszenia wnioskéw i projektow uchwat, zaskarzenia uchwat lub odwotania cztonkéow
organéw, zgodnie z przepisami u.s.m. oraz u.p.s.

Natomiast w przypadku sporu z ubezpieczycielem dotyczacym wysokosci lub zasadnosci
wyptaty odszkodowania, poszkodowany moze dochodzi¢ swoich roszczen na drodze
postepowania sgdowego, korzystajac przy tym z pomocy instytucji udzielajgcych
bezptatnej pomocy prawnej lub z mediacji prowadzonej przez Rzecznika Finansowego.
Sad, rozpoznajac taki spor, moze ocenicé czy wysokos¢ odszkodowania zostata ustalona
zgodnie z zasadami okre$lonymi w przepisach i umowie.

POUCZENIE

Zgodnie z art. 13 ust. 2 ustawy o petycjach sposdb zatatwienia petycji nie moze by¢
przedmiotem skargi.

Z upowaznienia, z wyrazami szacunku
Eliza Chojnicka

zastepca dyrektora

Departament Mieszkalnictwa

/ kwalifikowany podpis elektroniczny /

w Ministerstwie Rozwoju i Technologii

Zataczniki:

- Informacja o przetwarzaniu danych osobowych w procesie rozpatrywania petycji
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