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ZAWIADOMIENIE O SPOSOBIE ZALATWIENIA PETYCJI

Dzialagjac na podstawle art 13 ustewy z dnia 11 lipca 2014 r. o petycjach’, informule,
iz Pani petycja z dnia 17 pazdziemika 2019 r. w sprawie zmiany art. 26 ust. 1 ustawy z dnia 16 grudnia
2000 r. o spéidzielniach mieszkaniowych? (dalej zwana u.s.m.), zostata rozpatrzona negatywnie.

UZASADNIENIE

W ww. petycil przediozona zostata propozycja zmiany art. 26 ust. 1 u.s.m. Zgodnie, z ktérg w sytuacji, gdy
w obrgble danego budynku wyodrebniona zostanie wiasnoge wigcsj niz 20 % lokali liczona udziatami, do
zarzgdzanla nieruchomoscig wspéing bedg mialy zastosowanie przepisy ustawy z dnia 24 czerwca 1904 r.
o wiasnosct lokali® (dalej zwana u.w.L.).

Nale2y wskazac, ze obowlgzujace Przepisy u.s.m. przewidujg sytuacje, gdy ustaje zarzad sprawowany przez
spoldzielnie mieszkaniowq na podstawie art 1 ust. 3 usm? z mocy prawa i powstaje wspdinota
mieszkaniowa. Stosownle do art. 24" ust. 1 u.s.m. Wigkszo8¢ wiasciciell lokali w budynku lub budynkach
polozonych w obrebie danej nieruchomoscl, obliczana wediug wielkosci udzialéw w nieruchomosgci wspbinej,
moze podjgé uchwate, ze w zakresie ich praw | obowigzkéw oraz zarzadu nieruchomoécig wspting bedg
mialy zastosowanie przepisy u.w.l. Do podjecia uchwaly stosuje sie odpowiednio przepisy tej ustawy.

Jak wekazano w komentarzu do art. 24* u.s.m.> .Podjecie przez wiascicieli lokali uchwaly, o ktérej mowa
w art. 24" ust, 1 u.s.m., powoduje powstanie wspdinoty mieszkanlowej oraz — z tg samg chwilg -
wygasnigcie uprawnienia spoidzielni mieszkaniowej do wykonywania ustawowego zarzgdu nleruchomoscia
wspding na podstawie art. 27 ust. 2 u.s.m. (por. wyr. SN z 19.10.2012 r,, V CSK 450/11 , OSNC - 2Zb,
dodatkowy 2013, Nr B, poz. 44). Tresé art. 24" u.s.m. nalezy rozumie¢ jako umozliwienie wigkszodci
wiascicieli lokali utworzenia wspéinoty mieszkaniowej.”. Wskazuje sig takze, 2e z chwilg podjecia uchwaly,

! D2. U. 2 2018 . poz, 870

2Dz. U.z 2018 1. poz. 845, z péén, zm.

*Dz. U. 2 2019 1. poz. 787, z péen. zm.

‘Art 1 ust. 3us.m.: Spoéidzisinia ma ohowlazek zarzqdzania nleruchomosciami stanowiqcymi je] mienie lub nabyte na podstewie
ustawy mienie Jej cztonkéw.

 Art. 24" SoMleszkU red. Osaida 2019, wyd. 44 Krollkowska § )
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zarzad ‘spéidzielnl sprawowany jak zarzad powierzony (art. 18 ust 1 u.w.l.), wygesa z mocy prawa.
W prakiyce, wystgpujqcy z z'alzgdu spbidzielczego podejmulg najpierw uchwale o tym, ze w zakresle ich
praw | obowlgzkéw oraz W zakresie zarzadu nieruchomoécia wspbing od okreslonsj daty bedq mialy
zastosowanle przepisy uw.l, @ takze uchwale — juz jako wspoiwiasciciele nieruchomoséci wepdinej
— o powierzeniu z tq daig administrowanla | zarzgdzania nieruchomoécig wspoing okre$lonemu zarzadcy
(np. firmie licencjonowanego zarzadcy zewnetrznego), upowaznisjacq zarzed wspdlnoty do podpisania
stosownej umowy 2z tym zarzqdeg w imlenlu wspéinoty.

Nalezy zatem zauwazy¢, ze wolq ustawodawcy bylo, aby to wigkszo&¢ wiasciciell lokali w danym budynku
(llczona wyg udzialéw), miala prawo decydowania o sposobie sprawowania zarzadu nieruchomoscla wspéing.
Wskazaé bowlern nalezy, 2e podjgcie uchwaly, o ktérej mowa w art. 24" u.s.m., rodzi dia uzytkownikéw lokali
takze inne skutkl, niz przejécie pod rezim uw.l. W szczegéinokcl, stosownie do art. 3 ust. 6 usm?’,
wiasciciele lokali z chwilg powstania wspOinoty mieszkaniowej z mocy prawa tracq czionkostwo. Powyzsze
moze wiazaé sie m.in. ze wzrostem kosztéw utrzymania lokalu (gdy spoidzielnia prowadzita dzlatalnos¢
gospodarczg, & uzyskane _przychody przeznaczala takze na utrzymanié nieruchomoéci), jak réwniez
z koniecznoécig ponoszenia wyzszych opiat zwigzanych z utrzymaniem mienla spéidzielnl przeznaczonego
do wspdinego korzystanla przez osoby zamieszkujace w okreslonym budynku lub cslediu. Majac powy2sze
na uwadze wyrazam opinlg, ze nie znajduje uzasadnienia wprowadzanie rozwiazania, zgodnie z ktorym
mniejszos¢ wiascicleli lokali w dane] nieruchomosci bedzie decydowat o tym, na podstawie, jakich
przepiséw sprawowany bedzle zarzad nieruchomoéclg wspding. Obowigzujace obecnie przepisy stanowia
zatem kompromis pomiedzy prawami wiasciciell mieszkan oraz prawem spéidzielni mieszkaniowe), ktora
pozostaje wiascicielem lokali niewyodrgbnionych.

Chciatabym zapewni¢ przy tym, Ze ustawodawca dostrzega problemy wystepujace w prakiyce zwigzane
z zarzadzaniem nieruchohoéqh wspding, w przypadku, gdy zarzad ten jest sprawowany na podstawie
przeplséw u.s.m. przez spdidzielnig mieszkaniows. Informuj¢ zatem, 2e ustawq z dnia 20 lipca 2017 r.
o zmianie ustawy o spoidzielniach mieszkaniowych, ustawy — Kodeks postepowania cywilnego oraz
ustawy - Prawo s'pélt.izielcze", dalej nowela, zmienlone zostaly przepisy regulujgce kwestle zarzadu
nieruchomoscig wspbing, kiore w spos6b znaczacy wzmochily sytuacje prawng wiascicielt lokall.

Woprowadzona w art. 27 ust. 2 u.s.m.® modyfikacja polega na przyznaniu wiascicielom lokali uprawnienia do
wspoluczestniczenia w podejmowaniu decyzji dotyczacych czynnoéci przekraczajacych zwykly zakres
zarzgdu nleruchomoécia wspoing, poprzez odestanie do art. 22 u.w.l., w ktérym wskazany jest przyktadowy
katalog takich czynnosci. Stosownie do tego przepisu, czynno$ciami przekraczajacymi zakres zwyklego
zarzadu, ktore moga wystapié w nieruchomosciach zarzadzanych przez spéidzielnie mieszkaniowe $q
w szczegoinosci:

» zmiana przeznaczenia czesci nieruchomoéci wspoinej;

® At 3 ust, § u.s.m.: 7. Czlonkostwo w spéidzielni ustaje takie w przypadkach okreélonych w art. 24" ust. 11 art. 26. Do osbb, kidre w
nastepstwie tego utracily czionkostwo w spdidzieini, przepley art. 108b ustawy z dnia 16 wrzeénia 1882 r. - Prawo spotdzielcze
dotyczges czionkéw spoidzieln! stosuje sle odpowlednio.

7 Dz. U,z 2017 r., poz. 1588 } .

® Art. 27 ust. 2 u.e.m.: 2. Zarzad nisruchomosclam! wepéinymi stanowigcymi wepdiwiasnosé spoidzielni jest wykonywany przez
spokdzielnly jak zarzed powierzony, o ktrym mowa w art. 18 ust. 1 ustawy z dnla 24 czerwca 1984 1.0 wiasnodcl lokall, z
zastrzezeniom art. 24 | art. 26. Przeplséw ustawy Z dnia 24 czerwca 1684 . o wissnodicl lokali o zarzadzie nisruchomoscla wepding nie
stosuje sie. z wyjatkier art. 22 oraz art. 20 ust. 1 1a, ktore stos.je sig odpowiadnio. :
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" udzielenie zgody na nadbudows lub przebudowe nieruchomosci wspéinej, na ustanowienie odrgbnej
wiasnoéci lokalu powstatego w nastepstwie nadbudowy lub przebudowy i rozporzadzenie tym
lokalem oraz na zmiang wysokoéci udziatéw w nastepstwie powstania odrebnej wiasnosci lokalu
nadbudowanego lub przebudowanego;

* udzielenie zgody na zmiane wysokosci udzialow we wspolwiasnodci nieruchomosci wspdinej;
= dokonanie podziatu nieruchomosci wspoinej;

* udzielenie zgody na podziat nieruchomosci gruntowej zabudowanej wigcej niz jednym budynkiem
mieszkalnym i zwigzane z tym zmiany udziatéw w nieruchomosci wspéinej oraz ustaienie wysokosci
udziaiéw w nowo powstatych, odrebnych nisruchomoéciach wspdinych,

Majgc zatem na uwadze zmiany wprowadzone nowela, zarzadzanie nieruchomoécla wspéing od dnia 9
wrzesnia 2017 r., polega w szczegéinosci na tym, iz do czynnoéci przekraczajacych zakres zwyklego
zarzadu nieruchomoscig wspéing, niezbedne jest podjecie przez wiascicieli lokali stosownej uchwaty.

Wyjasniam przy tym, 2e kwestie prawidtowego funkcjonowania spéidzielczosci mieszkaniowej oraz ochrona
o80b ktére zamieszkuja w zasobach spéidzielni pozostalg jednym z priorytetowych obszaréw dziatania
Ministerstwa Rozwoju. Wskazuje takze, ze aktuainie prowadzone sg prace analityczne nad zakresem zmian,
jakie nalezy wprowadzié w obszarze spbidzieiczosci mieszkaniowej, aby usprawni¢ funkcjonowanie
spéidzielni,

POUCZENIE
Zgodnie z art. 13 ust. 2 ustawy o petycjach sposéb zatatwienia petycji nie moze by¢ przedmiotem skargi.
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Informacja o przetwarzaniu danych osobowych w procesie rozpatrywania
petycji

1. Administratorem Pani/Pana danych osobowych jest Minister Rozwoju, z siedzibg w
Warszawie, Plac Trzech Krzyzy 3/5, tel.: 22 262 98 99, 22 262 98 55.

2. Kontakt do Inspektora Ochrony Danych: iod@mpit.gov.pl

3. Pani/Pana dane osobowe begdy przetwarzane w oparciu o art. 6 ust. 1 lit. ¢) RODO to
jest na podstawie przepiséw ustawy z dnia 11 lipca 2014 r. o petycjach (Dz. U. z 2018
1., poz. 870), w celu rozpatrzenia petycji.

4. Pani/Pana dane osobowe mogg by¢ udostepniane podmiotom do tego uprawnionym na
podstawie odrebnych przepiséw.

5. Pani/Pana dane osobowe bedg przechowywane przez okres niezbedny do realizacji
celéw przetwarzania, nie krdcej niz okres wskazany w przepisach o archiwizacji.

6. Pani/Pana dane osobowe nie bgdg podlegaé zautomatyzowanemu podejmowaniu

decyzji lub profilowaniu,

Podanie danych jest dobrowolne, ale niezbgdne do rozpatrzenia petycji.

Przystuguje Pani/Panu prawo dostgpu do tre$ci swoich danych oraz ich sprostowania,

Przystuguje Pani/Panu réwniez prawo do zlozenia skargi w zwigzku z przetwarzaniem

ww. danych do Prezesa Urzgdu Ochrony Danych Osobowych, na adres: 00-193

Warszawa, ul. Stawki 2.
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